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Planens syfte och huvuddrag

Syftet med detaljplanen ar att mojliggora fastigheterna Rullstenen 7 och 15
for tillfallig vistelse och bostédder. I dvrigt dr syftet att tillgdngliggora
Asgérdsparken via Odengatan genom allmén naturmark. P4 si sitt
sakerstdlls en god tillgdng till parken ur allmédnhetens synpunkt.

Foreslagen bebyggelse pa Rullstenen 7 &r ett lamellhus i suterrdng.
Lamellhuset har for avsikt att anvindas som ldgenhetshotell och byggritten
mojliggor cirka 24 lagenheter med tillhdrande balkonger och loftgdngar.

Inga nybyggnationer ér planerade f6r Rullstenen 15.

Forenligt med 3, 4, 5 kapitlet miljobalken (MB)

Detaljplanen medfor markanvandning som fran allmén synpunkt och fore-
liggande behov ar god hushallning. Detaljplanen bedéoms diarmed vara
forenlig med miljobalkens 3, 4 och 5 kap, avseende grundldggande bestim-
melser for hushallning med mark- och vattenomréaden.

Miljobedomning

Vistra Géstriklands samhéllsbyggnadsforvaltning bedomer med stod av
genomforda utredningar att planens genomforande inte medfor nagon
pavisbar effekt pd miljo, hélsa eller hushdllningen med mark, vatten och
andra resurser.

Lansstyrelsen Gévleborg delar stidllningstagandet att platsen inte kan antas
medfora en sddan betydande miljopaverkan att en strategisk miljobeddmning
behover tas fram. (Lansstyrelsens yttrande 2019-01-09).

En miljokonsekvensbeskrivning har inte upprittats for planen.

Sandvikens kommuns oversiktsplan 2030

Enligt 6versiktsplanen ska 1 forsta hand bebyggelseutveckling och
exploatering ske pd mark som redan tagits i ansprék. Det kan ske genom
fortdtning eller kompletterande bebyggelse. Pa sa sitt anser oversiktsplanen
att man kan anvénda befintliga resurser och gjorda investeringar utnyttjas
effektivare. Med detta uppnés en héllbar utveckling. For planforslagets del
har marken tidigare tagits i ansprak och dédrmed é&r detta ett prioriterat
drende.

Vidare anses blandad bebyggelse med olika upplatelseformer vara nagot att
strdva efter och endast storande verksamheter ska forldggas pa avstand fran
bostidder. Omraden med blandad bebyggelse ger forutsittningar for platser
som &r befolkade bade dagtid och kvéllstid vilket lagger grunden for
trygghet och trivsel. Mjligheterna att 6ka mangfalden kan ocksa tas tillvara
genom att verksamheter som inte innebadr risk for storning tillits 1 omridden
som i dag huvudsakligen dr bostadsomraden.

Tillsammans med fortitning och méngfald lagger dversiktsplanen en stor
vikt vid att goda ndrmiljoer sakerstills. I planforslaget sékerstills ett allméint
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naturstrk som leder frin Odengatan till Asgardsparken. Tillgdngen att rora
sig emellan ar att anse som att sdkerstilla en god ndarmiljo.

Vid tolkning av planforslaget utifran géllande dversiktsplan gér det i linje
med dess intentioner och dr dirmed prioriterat.

Ovrigt frin éversiktsplanen:

Omradet 4r med 1 ortsanalysen som planlagt for bostdder. Det innebér att
géllande detaljplan 6ver Rullstenen 7 medges som bostadsdndamal men é&r ej
bebyggd idag.

Riksintressen

Planen paverkar inte nagra riksintressen.
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Plandata

Lagesbestamning och areal

rangsgatan
o

Sande,

SANDERVRETEN

Aktuellt planomrade

Planen &r beldgen i stadsdelen Kyrkasen 1 Sandvikens tétort. Stadsdelen ér
bebyggd pa en &s vilket bidrar till en kuperad terrdng och ddrmed &r en del
av husen i suterring.

Planomréadets areal dr cirka 4000 kvadratmeter och innefattar del av
fastigheten Rullstenen 7 och hela Rullstenen 15.

Markagoforhallanden
Rullstenen 7 dgs av Sandvikens kommun och Rullstenen 15 dr i privat dgo.

Tidigare stallningstaganden

Detaljplaner, omradesbestammelser och forordnanden

Stadsplanerna ér fortfarande géllande utanfor berorda fastigheter och
genomforandetiden har utgétt. Nedan illustreras vilka fastigheter som del av
stadsplanerna upphor pa:

For Rullstenen 15 géller: Arkivnr. 2181-3136, laga kraft 1966-05-24
For Rullstenen 7 géller: Arkivnr. 2181-1461, beslutsdatum 1947-08-29
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Forutsattningar, forandringar och konsekvenser

Planforslaget
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Bilden visar en ungefirlig placering av byggnader och parkeringar

Den sammanlagda byggnadsarean pa Rullstenen 7 uppgar till 600 m?, vilket
motsvarar cirka en fjdrdedel av nuvarande fastighetsarea. Byggritten
mojliggdr anvandningarna tillféllig vistelse och bostéder. Tillfallig vistelse
betecknas med (O) i plankartan och innefattar alla typer av tillfallig
overnattning som exempelvis hotell, vandrarhem, pensionat och
lagenhetshotell. Anvindningen tillféllig vistelse dr huvudanvéndningen.

Bostidder betecknas med (B) 1 plankartan. Samma anvidndningar anvénds
dven for fastigheten Rullstenen 15.

For den nya byggnaden pd Rullstenen 7 bedoms maximalt 24 lagenheter
inrymmas. Byggritten ér placerad i den sddra delen av fastigheten for att
minska intrycket av storskalighet fran nirboende samt for att tydliggora
Asgardsparkens norra grins. Lingden pa byggritten gor att ett obebyggt
mellanrum pa cirka 14 meter skapas mellan fastigheterna Rullstenen 6 och
Rullstenen 7. Det bidrar till att bibehélla sikten till Asgérdsparken i nord-
sydlig riktning sa att sikten inte forsvinner. Detsamma géller mellanrummet
som skapas pa 5 meter mellan fastigheterna Rullstenen 7 och 15.

Byggnaden uppfors 1 suterrdng dér halva lingden av huset byggs i tre
vaningar och resterande halva i tva vaningar. Den hojd som tillats i
detaljplanen medger en byggnad om maximalt 13,1 meter fran markplanet.
Markplan ligger pa samma hdjd som bottenplan pa byggnaden pa Rullstenen
15. Hojden mits 6ver det angivna nollplanet (RH 2000). H6jden pd den nya
bebyggelsen mits fran + 69,90 och ger den maximala héjden + 83, vilket
motsvarar 13,1 meter.
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Exempel pa hur en byggnad i suterrdng kan se ut.

f1 - Tak ska vara av sadeltak, pulpettak eller mansardtak. Sadeltak och
mansardtak &r ett vanligt inslag bland villorna pa Kyrkéasen och f6ljer
darmed byggnadstraditionen i omradet. Pulpettak &r inte ett vanligt inslag i
omradet men tilldts eftersom det efterliknar sadeltak och ger en form pa
taket. I och med bestimmelsen undviks platta tak.

ki — Loftgdngarnas virden vad géller form, material och proportioner ska
bibehéllas. Se beskrivning under avsnittet kulturmiljé och landskapsbild.

Med (b1) regleras att marken inte far hrdgoras utan ska vara tillgénglig for
infiltration av vatten. Med (m1) regleras dven ett avskdrande dike dér vattnet
ska ledas till diket och vidare ner till dagvattenmagasinet. Mer information
om l6sningarna finns beskrivet i den separata dagvattenutredningen (WSP
2020-02-06).

e1 - Stdrsta byggnadsarea #ir 640 m?. Arean motsvarar den area som befintliga
byggnaden upptar, bade ytterviggarnas konstruktion samt utkragande
loftgéng.

e2_ Storsta byggnadsarea dr 600 m?. Ytterviiggarnas konstruktion uppgir till
cirka 460 m? och med utkragande delar som loftgéng, trapphus och
balkonger blir det sammanlagt 600 m?. Den totala arean dir det #r tilltet att
bebygga uppgér till 750 m?. Dirmed limnas ett utrymme om 150 m? for
eventuell asfaltering av mark och anlidggande av parkering.

For fastigheten Rullstenen 15 sker ingen fordndring i planforslaget géllande
volymer. Byggnaden kommer att tillita anvindningarna bostider och
tillfallig vistelse. Byggnaden pé Rullstenen 7 kommer att dverlappa till
Rullstenen 15. Kommande fordndringar av fastigheterna dr nddvéndigt, 14s
fastighetskonsekvenser pé s.15 och vidare.

Marken fér inte forses med

?yggnad. oSyftet mefi prickr}.qarken
ar att omradet ska ldmnas for en
vig samt att byggnaden pa
Rullstenen 15 ska hélla en 5 meter
byggnadslinje fran
Sanderdngsgatan. Undantaget ar
ett skirmtak som tillats och den
maximala byggnadsarean ar 20
m?,



Vy fidn Odengatan

Vy frdn Asgardsparken

Vitlkor far startbesked

Startbesked far inte ges fir byggnad fiirrdn firdrijningsmagasin eller perkolationsmagasin
likvérdigt med fireslagna lisningar i dagvattenutredningen har kommif till stand, PEL & kap 5 1
ip

Startbesked far inte ges fir byggnad forrén avskarande diken likvardigt med foreslagna
lisningar i dagvattenutredningen har kommit Hll stand, PBL & kap te 515t 1p

For att fa startbesked for en byggnad pa Rullstenen 7 ska
fordrojningsmagasin eller perkolationsmagasin likvérdigt med
dagvattenutredningen till planen ha kommit till stdnd. En stenkista ar dven

Tillsammans skapar vi framtidens samhalle i Hofors, Ockelbo och Sandviken.
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likvardigt med ett perkolationsmagasin. For att fa startbesked ska dven
avskdrande diken som leder vattnet till magasinet kommit till stdnd.

I omradet ar det viktigt att sdkerstélla att dagvattnet tas om hand vid
fastigheten for att inte riskera framtida 6versvimningar pa Sanderidngsgatan.
Med likvérdigt for bestimmelsen om villkor for startbesked menas att det
tillits andra l0sningar &n de som presenteras i dagvattenutredningen men
losningarna ska ha samma funktion. Exempelvis kan magasinet ha en annan
placering pa fastigheten och likasd 6vriga 16sningar i dagvattenutredningen.

For mer information om dagvattenhanteringen, se dagvattenavsnittet i
planbeskrivningen eller den separata dagvattenutredningen till planen.

Bebyggelseomraden inom och utom planomradet

Planomradets karaktar och koppling till omgivningen

Planomradet dr inom stadsdelen Kyrkasen vid den norra sidan av
Asgardsparken. Rullstenen 15 har en befintlig byggnad som anviinds som
lagenhetshotell och antal ldgenheter uppgar till 36 st. Villor angriansar
omradet 1 norr och vist med blandade stilar. Allt fran trdhus, som
hérstammar frdn egna hemsbebyggelsen, men dven senare hus i tegel och
puts. Nordost om omradet finns flerbostadshus som ligger mellan
Sanderidngsgatan och Mossvagen. Norr om flerbostadshusen finns villor.
Kyrkésens bebyggelse domineras idag av ljusa kulorer pa fasaderna och
yttertaken varierar fran sadeltak till mansardtak.

Kulturmiljé och landskapsbild

Planomradet ar lokaliserat inom stadsdelen Kyrkésen, tidigare dopt som
Ostra Villastaden. Omradet byggdes 1 borjan pa 1900-talet genom
egnahemsrorelsen och bestér till stor del av villabebyggelse med tillhérande
tradgérdar. P4 50- och 60-talet kompletterades omradet med flerbostadshus,
framst 1 véstra delen av Kyrkésen men dven en mindre del pa den Gstra
sidan. Villorna &r for det mesta i 1-2 plan.

Ralph Erskinehuset pd Rullstenen 15

Huset pa Rullstenen 15 tillkom pé 60-talet och ritades av arkitekten Ralph
Erskine och syftet var att hyra ut lagenheter som arbetarbostader framst till
Sandvik. Det typiska for huset dr loftgdngen som bland annat aterkommer pa
kvarteret Barberaren i centrala Sandviken. Karaktirsdragen dr dess form som
ger ett storskaligt intryck 1 jamforelse med byggnaden. De kantiga formerna
tillsammans med betongen framhéver loftgangen framfor huset. En annan
detalj &r ricket som dr malat 1 rott. Loftgdngarna tillsétts en
varsamhetsbestimmelse 1 plankartan med beteckningen (ki). Det som ska
behandlas varsamt dr kombinationen av de kantiga och stora formerna som
tillsammans med betongen skapar ett enhetligt uttryck.

Foreslagen bebyggelse pd Rullstenen 7

Den foreslagna bebyggelsen pa Rullstenen 7 ér ett lamellhus 1 suterrdng med
langsidan placerad mot Asgérdsparken. Lamellhuset fr balkonger riktade
mot parken samt loftgédngar och entré mot den norra sidan. D4 balkongerna
ar riktad mot parken ramas parkens grinser in mer én idag och tillfors ljus
fran upplysta balkonger. Byggnaden skapar en tydlig markoér om var den
allménna parkmarken overgér till kvartersmark.
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Byggnadens hojd ar till stor del anpassad efter byggnaden pa Rullstenen 15
men dven flerbostadshusen ldngs med Sanderdngsgatan som har en hogre
h6jd. Anledningen till att inte héjden ar anpassad efter villabebyggelsen pa
Kyrkésen beror pa att marknivan pa foreslagen byggritt dr i likvardig hojd
som bebyggelsen 1 omrddet kring Sanderdngsgatan. Likasa giller dven for
byggnadens volym och proportioner. Placeringen ar anpassad efter att rama
in parken men ocksé for att i ett sammanhéngande omréde av tva
byggnader med ldgenhetshotell pa Rullstenen 7 och 15.

Kravet kring sadeltak, pulpettak eller mansardtak har som grund i att anpassa
sig till ndromradet och framst kring stadsdelen Kyrkésen. Takformerna
samspelar badde med villorna pa Kyrkasen och flerbostadshusen i Ost.
Undantaget ar pulpettaket som det finns mindre av i niromradet men det
framsta syftet med bestimmelsen é&r att inte tillita platta tak.

Lamellhuset blir en aning mer avskalat dn flerbostadshusen 1 ster da
takkupor och utskjutande trapphus saknas. Istillet far balkongerna mot
Asgérdsparken och loftgangen i norr en funktion som utskjutande partier och
som skapar en viss formvariation. Formvariationen kommer mest att
efterlikna Ralph Erskinebyggnaden da dven den har en utskjutande loftging.

Fargsattningen &r inte reglerad i plankartan men boér om mojligt anpassas
framst till Ralph Erskinehuset och flerbostadshusen 1 6ster. Byggnaderna har
en ljus fargsdttning som efterliknar pastellkulorer.

Siktlinjerna 1 ndromrddet anses inte paverkas negativt av den foreslagna
bebyggelsen. Kyrkésens villabebyggelse kommer att synas fran de lagre
marknivéerna vid Asgardsparken och Sanderingsgatan och likasd kommer
sikten att behallas &t motsatt hall. Den foreslagna bebyggelsen paverkar inte
nidromradets kulturmiljé negativt.

Asgdrdsparken

Soder om huset finns Asgardsparken som fick sitt namn till ddvarande
Asgarden. Idag heter det Sigridsgarden till minne av Sigrid Géranssons
privatbostad fran mitten av 1910-talet. Parken &r ett viktigt inslag i
nidromrédet och anvénds for aktiviteter och rekreation. Det som kénnetecknar
parken och dess omgivning dr bland annat tallarna och siktlinjerna runt
omkring i parken. De tallarna som finns inom planlagd parkmark fér inte
paverkas av en framtida byggnation pa Rullstenen 7. Det dr byggherrens
ansvar att halla sig inom befintlig fastighet under byggnation.
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Ralph Erskines lofigang pa Rullstenen 15

Tillganglighet

Enligt PBL 2:6 7p. ska byggnadsverk utformas och placeras pa den avsedda
marken pa ett sitt som dr ldmpligt med hénsyn till mojligheter for personer
med nedsatt rorelse- och orienteringsforméga att anvinda omradet. Planen
reglerar de utvindiga forutséttningarna for tillgdnglighet.

Marken &dr kuperad och med schaktning finns forutsattningar for att
tillgdngligheten kan 16sas pa ett tillfredstéllande satt. Marknivan pa
kommande bebyggelse pa Rullstenen 7 sékerstélls genom att vara i samma
h6jd som sydvéstra sidan av byggnaden pa Rullstenen 15. Ytor finns dven
for att bygga hiss och utgangar som sdkerstaller tillgdngligheten.

Naturvarden

Den 27 augusti 2019 utférdes en dversiktlig naturvirdesinventering med
anledning av Lénsstyrelsens tidigare yttrande om att det eventuellt kunde
finnas ndgon skyddad véxtart i planomrédets skogsparti.

Den sammanfattade bedomningen ar att fastigheterna bedoms ha ldga viarden
for biologisk méngfald. Omradet priglas av trddgérdsvaxter och pd platsen
har det tidigare varit en bostadsfastighet. Omradet saknar viktiga strukturer
sasom skoglig kontinuitet, dod ved och gamla trdd. Spridningsmdjligheterna
for véxt- och djurliv bedoms ej paverkas da fastigheterna omgérdas av
tridgardstomter samt en storre gronyta med #ldre trid (Asgérdsparken). De
dldre tallarna i Asgardsparken bor inte paverkas vid en eventuell framtida
exploatering av fastigheterna (Oversiktlig naturvirdesinventering 2019-09-
006).
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Mark och vegetation
h -

Muren dr i daligt skick och behéver bytas i samband med nybyggnation

Marken lutar kraftigt frain Odengatan och sydvist till Sanderdngsgatan.
Hojdskillnaden bedoms vara cirka 10 meter. I dvrigt & marken ojamn och
spar finns kvar av en tidigare villa som stétt pa fastigheten. Enstaka trad
finns som 1 storsta mojliga mén bor vara kvar som insynsskydd till grannar.
Sedan villan pa Rullstenen 7 revs har platsen varit frivixande med trid, sly
och vixter och senast en rjning skedde var sommaren 2019.

I samband med nybyggnation kommer schaktning behdva goras for att jamna
ut marken. I forslaget bedoms markens hojdlage forandras avsevart vilket
betyder att ett marklov ska sokas innan schaktning kan ske. En avsevird
andring av markens hojdlége ar i detta fall ndr marken dndras med mer dn 50
cm.

Narmiljo

Soder om planomrédet finns Asgardsparken som dmnas for lek och
rekreation. Det 4r en av de fi anlagda parkerna kvar 1 dstra delen av
Sandviken och médnga skolor och nirboende anvénder omradet. P4 vintern

anvinds platsen for bland annat pulkadkning av ett flertal skolor i
nidromradet och pa sommaren ar det ett populért promenadstrak.

Fran fastigheten Rullstenen 7 kan man idag ta sig till parken via en
upptrampad stig som borjar vid Odengatan och gar in till parken. Stigen gar
over kvartersmark pa Rullstenen 7 och dvergar till allmén plats vid parken.

Forslaget innebar att en remsa naturmark planlaggs pa nuvarande fastighet
Rullstenen 7 och remsan kommer att stricka sig mellan Odengatan och
Asgardsparken. Anledningen #r att siikra en framtida passage mellan
Odengatan och Asgardsparken si att allméinheten kan fortsitta att passera
omrédet.
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Geotekniska forhallanden

Omradet befinner sig pa en as med fastmark och som jordart isédlvssediment.
Det skattade jorddjupet ér ca 20-30 meter. Asar ir torra, hallfasta och
lattframkomliga och passar déarfor bra som underlag for byggnation (SGU).

Grundvatten

Isédlvslagringar utgdr pd ménga platser viktiga grundvattenmagasin.
Kyrkésen ér ett grundvattenmagasin av huvudsakligen jordakvifer och
overlagras ¢j till ndgon annan del av annat definierat magasin.
Uttagsmojligheten dr pa 25 — 125 1/s.

Miljokvalitetsnormer

Idag finns det miljokvalitetsnormer for olika féroreningar 1 utomhusluften,
omgivningsbuller, vattenkvalitet i yt- och grundvattenforekomster, olika
kemiska foreningar i fisk- och musselvatten samt havsmiljon.

De som ér aktuella for planforslaget ar vattenkvalitet i yt- och
grundvattenforekomster samt utomhusluft.

Vattenkvalitet i yt- och grundvattenférekomster

Planomréadet ar placerat 6ver grundvattenforekomsten Gévle-Sandviken
SE673104-157612. Enligt Vatteninformationssystem Sverige (VISS) har
vattnet bade god kemisk status och god kvantitativ status. Déarfor dr det extra
viktigt att fororenat dagvatten frdn gator och parkeringsplatser med mera
renas innan det nar grundvattnet.

Den planerade bebyggelsen forvantas leda till storre fororeningshalter 1
dagvattnet jamfort med nuldget om inga atgéarder vidtas. Parkeringsytan
utgdr en liten del av planomradet, och en mycket liten del av hela
avrinningsomradet, varfor en kraftig utspddning av dagvattnet forvintas ske
innan recipienten. Om oljeavskiljare installeras bidrar den till att rening av
olja fran parkeringsplatserna med cirka 85 %. Darmed uppnds
miljokvalitetsnormerna for planen.

Gator och trafik

Gatunat, gang-, cykel- och mopedtrafik

Planomradet gransar i st till Sanderdngsgatan och i nordvést Odengatan. In-
och utfart fran biltrafik kommer blir ofordndrat och sker via
Sanderidngsgatan. Det giller for bada fastigheterna. Ytor ér sparade for att
eventuellt anldgga en vig runt byggnaden pa Rullstenen 15.

Enligt Trafikverkets trafikalstringsverktyg har en uppskattning utforts som
visar att planforslaget genererar en resedkning pa 116 resor per dygn. Detta
inkluderar bil, kollektivtrafik, cykel, till fots och annat fairdmedel. Av dessa
resor sker 27 resor med bil, 10 med kollektivtrafik, 11 med cykel, 66 till fots
och 2 med annat fairdmedel. Planforslaget bedoms ge en mattlig paverkan pa
trafiken 1 omrédet.

Kollektivtrafik

Nérmaste busshallplats dr Sandviken Mossvédgen som har koppling till E16
och Gévleviagen mot Forsbacka i riktning Osterut. Vésterut gar bussarna till
Sandvikens resecentrum. De bussar som trafikerar strackan ar buss 41 Géavle
— Sandviken och buss 91 via Forsbacka till Gévle.
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Parkering, varumottagning och utfarter

Eftersom planforslaget beror tva fastigheter maste parkeringsfragan 16sas
separat pa varje fastighet.

Nuvarande parkeringsantal pd Rullstenen 15 uppgér till cirka 20
parkeringsplatser vilket ger ett parkeringstal pé cirka 0,55, d.v.s. 5,5
parkeringar per vart 10e boende.

Pé framsidan av huset finns 8 platser som tidigare varit garage. Idag ér
garagen ombyggda till lagenheter. P4 baksidan av huset finns de resterande
12 platserna, 2 vid infarten till baksidan ldngs med vdgen och de resterande
10 1 linje med huskroppen. Vid behov bedoms fastigheten kunna rymma
ytterligare 3 parkeringar sdderut pa baksidan om byggnaden samt 2 till pa
framsidan vid behov. Om dessa dtgirder utfors hamnar parkeringstalet pa
cirka 0,7.

Pé Rullstenen 7 kan ett parkeringstal uppga till 0,7 beroende pa hur manga
parkeringar fastighetsdgaren avses anldgga samt hur schaktningen av marken
blir. Cirka 16 till 17 parkeringsplatser bedoms kunna rymmas genom att
forlinga nuvarande parkering sdderut samt anldgga 5-6 parkeringsplatser
genom schaktning bredvid kommande byggnad. I forslaget dr dven
parkeringar for funktionshindrade medréknade.

Nuvarande parkering pd baksidan foridngs séderut och utékas med cirka 8-10 platser
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Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

For att forse Rullstenen 7 med vatten- och avlopp samt andra ledningar har
ett markreservat for allménnyttiga underjordiska ledningar ritats in i
plankartan, se beteckning u1 1 plankartan. Kostnads- och ansvarsfordelning
redogdrs langre ner under avsnittet kostnads- och ansvarsfordelning.

Dagvatten

En dagvattenutredning har utforts av WSP (2020-02-06). D& Sandvikens
kommun saknar styrdokument for lokala krav eller riktlinjer for hantering av
dagvatten anvdnds Svenskt Vattens publikation P110 (Svenskt Vatten,
2016). Omradet dr inom titbebyggt omrade och darfor ska ledningssystem
dimensioneras for minst 5-arsregn vid fylld ledning och for 20-arsregn vid

trycklinje 1 markniva.

y

Mossvagen ,*

Den generella flodesrikiningen gar fran nordvdst till sydost

Inga fordandringar av dagvattenhanteringen sker kring nuvarande bebyggelse
av Rullstenen 15. For bebyggelse pa Rullstenen 7 foreslas
dagvattenhantering enligt nedan.

Ett underjordiskt magasin foreslas anldggas vid det nya husets Ostra sida for
fordrojning av dagvatten. Till dagvattenmagasinet leds dagvattnet frdn den
nya bebyggelsen. Dagvatten fran tak och grésytor anses vara rent och
behover inte renas, forutsatt att taken inte anldggs med material som frigor
fororeningar. Takdagvatten leds via utkastare och diken ldngs huset till

dagvattenmagasinet.

Dagvatten fran den storre gronytan leds mot dagvattenmagasinet med
dikesanvisningar i marken. Under parkeringen kan en trumma anlidggas for
att inte fororena vattnet med partiklar fran korytorna. Fran parkeringarna och
korytorna leds vatten mot en dagvattenbrunn. Hér kan oljeavskiljare
installeras om det krdvs for det nya antalet parkeringar. Vattnet renas hir
innan det leds vidare mot det underjordiska dagvattenmagasinet. Magasinet
ansluts mot dagvattenservisen som tillhor Rullstenen 7.
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Bld pilar visar ytavrinning och éppna diken. Grona streck ledning eller trumma.

Grundvattenbildningen sker bland annat genom att vatten infiltrerar i
markytan. Det kan darfor vara dnskvért att vatten far infiltrera inom
planomrédet. Ytterligare rening kan ske i1 jordlagren nir vatten tillats
infiltrera.

Om en utredning av planomradets forutséttningar for att tillta vatten
infiltrera 1 marken gors, dér fragor om grundvattennivan och markens
permeabilitet utreds vidare, kan ett alternativ forslag vara att anldgga ett
dagvattenmagasin med perkolation (infiltration i marken). Ett
perkolationsmagasin forvéintas vara mer yteffektivt dn det foreslagna
magasinet. Ett perkolationsmagasin bidrar ocksa till att de befintliga
dagvattenledningarna belastas mindre och att planomradet 1 helhet kan klarar
av 0kade nederbordsméngder (som har tagits hdnsyn till genom en
klimatfaktor pd 1,25) trots att inga fordndringar gors pa Rullstenen 15.

Om en annan typ av fordrojningsmagasin ska anldggas, som tillater vatten att
infiltrera i marken, méste marken forst undersokas for att avgdra om detta &r
mojligt. Losningar som tillater infiltration ar heller inte lampliga dar
grundvatten ligger néra markytan varfor dven detta forst méste utredas.

Fjarrvarme
Fjarrvarmeledningar kopplas pa fran Sanderdngsgatan och gravs ner vid
inritat u-omrade i plankartan.

El

Forutsittningar for el finns langs Sanderdngsgatan. Ett u-omrade ér inritat i
plankartan som sdkerstéller eltillgang till Rullstenen 7. P4 Rullstenen 15
finns el indraget.

Avfall

Avfallshanteringen sker idag 1 det nordostra hornet av fastigheten Rullstenen
15. Vid byggnation pd Rullstenen 7 bor forslagsvis avfallshanteringen kunna
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samordnas med Rullstenen 15. Utrymme att ha avfallshantering pa
Rullstenen 7 ldmnas vid den syddstra delen av fastigheten.

Halsa och sdkerhet

Forutsattningar for raddningsingripande

Planforslaget har utgatt fran de krav som géstrike riddningstjénst ndmnt i
rapporten Rad och anvisning — utrymning med hjélp av Géstrike
rdddningstjénst (2018-12-11).

Ett riddningsingripande pa fastigheterna beddms som goda. Idag finns en
vag norr om byggnaden pa Rullstenen 15 som leder till baksidan av huset
och vidare till Rullstenen 7. Utrymme pa 5 meter kommer att 1imnas pa den
sOdra sidan fOr att kunna anldgga ytterligare en vég som leder ut till
Sanderdngsgatan. Forutsittningar for raiddningsingripande finns for att ta sig
runt byggnaden pd Rullstenen 15. Gillande kommande byggnation pa
Rullstenen 7 lamnas utrymme for rdddningsingripande pé entrésidan.

Radon

Rullstensasar utgor hogriskomrade for markradon och ny bebyggelse ska
utforas i radonsdkert utforande. For ett tillitande av ett annat utférande krivs
mitningar 1 mark eller annan dokumenterad undersdkning som styrker detta.
Ansvaret for att bedoma den faktiska radonrisken pa varje byggplats och
vidta tillrdckliga skyddsatgirder aligger fastighetsdgaren. Exempelvis kan
man vid gjutning av en ny platta lagga ut en dridneringsslang 1
grundléggningsskiktet, radonsidkra med en radonduk och tdta genomforingar
och skarvar.

Risk for skred

En oversiktlig stabilitetskartering i finkorniga jordarter fran MSB visar att
omradet dr inom stabilitetszon 3, vilket betyder fastmark. Planomradet
omfattas inte av risk for skred.

Risk for versvamning

Det ar viktigt att skydda bebyggelsen mot dversvimning orsakade av kraftig
nederbord. Vid skyfall kommer de foreslagna dagvattenldsningarna att vara
fyllda, bade inom planomrade, pd kvartersmarken och omgivande
dagvattenledningar. Generellt kommer dagvattnet att rinna i ostlig

riktning mot Sanderdngsgatan.

Inom planomradet ska hojdsittning planeras sa att byggnader placeras i
hojdpunkter. Eftersom planomradet till stor del kommer att ligga hogre &n
omgivande mark foreslas att hojdsattning pa markyta medger att dagvatten
kan rinna ut fran omradet pa ldmpligt sétt utan att skapa instdngda lagpunkter
inom planomrédet.

Genom att planforslaget utgér fran + 69,90 (RH 2000) sédkerstills detta.
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Trafikbuller

Arsmedeldygnstrafiken (ADT) pa omgivande lokalgator Sanderéingsgatan
och Odengatan ar laga och ingen tung trafik trafikerar vigarna. Bullret fran
vigarna bedoms inte overskrida géllande riktviarden. Det géllande
planforslaget leder inte till en betydande 6kning av biltrafiken pa vigarna
runt omradet.

Verksamhetsbuller

Enligt en bullerutredning, utférd av Akustikkonsulten 2018-03-27 for
Sandviks rakning, visar att bullernivan vid Rullstenen 7 och 15 uppnér
mellan 40 — 45 dB (A) ekvivalent ljudniva nattetid mellan 22-06. Den
maximala ljudnivén 1 dB (A) uppgér till 50 dB (A) nattetid mellan 22-06.

Riktvérdena i Boverkets publikation ”Industri- och annat verksamhetsbuller
vid planldggning och bygglovsprovning av bostidder” innehélls darfor.
Sandviks verksamhet regleras dértill av ett miljotillstand som medger att
bullernivaer upp till 45 dB(A) far forekomma vid bostdder nattetid.
Momentana ljudnivéer nattetid vid bostider far inte 6verstiga 60 dB(A).

Skyddsrum
Skyddsrum behover for narvarande inte anordnas.
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Tidplan

Detaljplanen upprittas med standardforfarande och antas av Vistra
Gistriklands samhillsbyggnadsndmnd i november 2020.

Samrad maj 2020
Granskning juni 2020
Antagande november 2020

Detaljplanen vinner laga kraft tre veckor efter antagande forutsatt att den inte
overklagas.

Genomforande

Genomfdrandetid
Genomforandetiden dr fem ar efter det datum detaljplanen vunnit laga kraft.

Huvudmannaskap

Inom omréden med detaljplan ska kommunen vara huvudman for de
allménna platserna. Det d4r huvudmannen som ansvarar for utbyggnad, drift
och underhéll av de allménna platserna. I aktuell detaljplan finns allmén
plats for naturmark (NATUR).

Fastighetsrattsliga atgarder

Med fastighetsrittsliga dtgirder avses bl.a. nybildning av fastigheter,
dndringar av fastighetsgrinser, inrdttande av gemensamhetsanlédggningar och
upplatelse av servitut och ledningsritter. Dessa atgarder provas genom
lantmateriforrattning som handlaggs av lantméterimyndigheten 1 Sandvikens
kommun.

Fastighetsreglering

Det omrdde 1 detaljplanen som anges som allmén plats (NATUR) har
kommunalt huvudmannaskap. Detta innebdr att marken ska dverforas till
kommunégd fastighet, limpligen intilliggande Kyrkésen 2:1, vilket kan ske
tvangsvis. Fastighetsdgarna ska teckna dverenskommelse om
fastighetsreglering. Om dverenskommelse inte traffas rorande allmén plats
(NATUR) finns mgjlighet for kommunen att 16sa in marken. Del av
Rullstenen 15 ska 6verforas till Rullstenen 7. Anledningen &r att den Ostra
delen av den nya bebyggelsen pa Rullstenen 7 hamnar inom Rullstenen 15.

Motsvarande dr kommunen skyldig att forvirva marken om fastighetsdgaren
begir det. Markdverforingen sker genom fastighetsreglering som utfors av
lantmaterimyndigheten i Sandvikens kommun.

Gemensamhetsanlaggning, ledningsratt och servitut

Infart och parkering dr lampligast att [dsa med en gemensamhetsanldggning
men ar dven mojligt att [6sa med servitut. Servitut angdende
dagvattenledning fran Rullstenen 15 till Rullstenen 7 behdver upprittas.
Servituten kan upprittas antingen i form av avtalsservitut eller
officialservitut. Avtalsservitut uppréttas mellan berdrda fastighetségare,
officialservitut och gemensamhetsanldggning skapas genom
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lantmaéteriforrattning. U-omradet i plankartan mdjliggor for ledningshavare
att ansoka om ledningsrétt.

Fastighetskonsekvenser

Nedan sammanfattas fastighetskonsekvenserna i tabellform. Se dven
kartbilaga.

Fastighet Konsekvenser

Rullstenen 7 Fastighet med arealen 2186 m?. Naturomradet, ca 350 m?
ska overforas till Iimplig kommunigd fastighet, t.ex.
Kyrkésen 2:1.

Markoverforingen sker genom fastighetsreglering i en
lantméteriforrattning. Markomrade i sddra delen av
Rullstenen 15 ska overforas till Rullstenen 7.
Gemensamhetsanldggning eller servitut for infart och
parkering pd Rullstenen 15 bor bildas.

Rullstenen 15 Markomrade i sddra delen av Rullstenen 15 ska overforas
till Rullstenen 7. Gemensamhetsanldggning eller servitut
for infart och parkering pa Rullstenen 15 bor bildas.

Markdoverforing ska ske genom en lantméteriforréttning
(fastighetsreglering).

Kostnads- och ansvarsférdelning

Atgird Ansvarig

Fastighetsreglering Fastighetsdgarna

Ersittning for nédviandig markdverforing
bestdms 1 forsta hand genom dverenskommelse
mellan berorda fastighetsdgare. Om
overenskommelse saknas beslutar
lantméterimyndigheten om ersittning.

Ansodkan gors till lantmaterimyndigheten 1
Sandviken. Forrittningskostnad debiteras enligt
da gillande lantmaéteritaxa.

Anléggande och drift av allmédnna platser med Kommunen
kommunalt huvudmannaskap (NATUR).

Framdragning av anslutning till kommunalt Fastighetsdgare
vatten- och avlopp m.m. Anslutning till
fjérrvarme.
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Bygglov for uppforande av byggnader. Fastighetsdgare

Ansokan gors till Vistra Géastriklands
samhéllsbyggnadsforvaltning.

Bygglovsavgift debiteras enligt kommunens dé
gillande bygglovstaxa.

Gemensamhetsanldggning. Ansdkan gors till Fastighetsdgarna
lantméterimyndigheten i Sandviken.
Forrattningskostnad debiteras enligt géllande
lantmaéteritaxa.

Servitut. Avtalsservitut uppréttas mellan berorda | Fastighetsédgarna
fastigheter och bor séndas till
fastighetsinskrivningen for registrering 1
fastighetsregistret. Kostnad for inskrivningen
debiteras enligt géllande taxa.

For officialservitut gérs ansokan om forrattning
hos lantméterimyndigheten i Sandviken.
Forrattningskostnad debiteras enligt géllande
lantmiteritaxa.

Ledningsratt. Ledningsritt kan komma att bildas | Ledningshavare
for ledningar som behdvs for fastigheterna inom
planomrédet. Ans6kan om att bilda ledningsratt
gors till lantméaterimyndigheten 1 Sandviken.
Forrattningskostnad debiteras enligt géllande
lantmaéteritaxa.

Kostnader kopplat till att hantera dagvatten inom | Fastighetsdgarna
fastigheterna.

Plan- och byggenheten

Sofie Norberg Domsic
Enhetschef Andreas Wallstrom
Plan- och byggenheten Planarkitekt



