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Sammanfattning

Planomradet ar belaget i stadsdelen Olsbacka ca 2 km séder om centrala Gavle.
Inom omradet finns idag 51 lagenheter uppdelade pa sex radhus som har varierat utseende.

Planforslaget innebar att de 51 radhuslagenheter som finns i omradet kommer kunna tillféra
takbekladda uterum pa baksidan av husen. Uterummen ska utféras enhetligt for att inte

forvanska de kulturvarden som finns pa platsen.

Planférslaget innebar att de kulturvarden som finns pa platsen kommer sakerstallas och
omradets karaktar bevaras och de tillkommande uterummen och carportarna/garagen
anpassas till de befintliga kulturvardena. Ett 6vergripande syfte ar att uterummen ska ha en

enhetlig utformning per hustyp.



Vad ar en detaljplan?
En detaljplan reglerar hur marken far anvandas och hur miljon ar tankt att férandras eller
bevaras. Kommunen kan i en detaljplan prova om ett omrade till exempel ar lampligt fér ny

bebyggelse och hur den ska utformas eller hur en befintlig bebyggelse ska bevaras.

Detaljplaneprocess och tidplan

Arbetet med att ta fram en detaljplan, planprocessen, kan ske med antingen standard- eller
utdkat forfarande och ar indelad i flera skeden. Kriterierna for nar kommunen ska tillampa
respektive forfarande finns i plan- och bygglagen. Forfarandena ar valdigt snarlika och skiljer
sig framst i att vid ett utdkat foérfarande ska planférslaget kungéras fér allmanheten vid
samradet. Av figuren nedan framgar hur processen ser ut och i vilket skede planen befinner

sig i just nu.

Planuppdrag, det vill saga beslut om att ge Livsmiljo Gavle i uppdrag att paborja ett

detaljplanearbete, beslutas av Samhallsbyggnadsnamnden.

Under samradet ges berérda mojlighet att Iamna synpunkter pa forslaget. Efter samradet
upprattas en samradsredogorelse dar alla synpunkter sammanstalls och bemdéts och
planférslaget bearbetas innan den skickas ut for granskning. Synpunkter fran granskningen
sammanstalls i ett granskningsutlatande. Efter granskningen antas planen av
Samhallsbyggnadsnamnden eller, i undantagsfall, av Kommunfullmaktige. Om ingen

Overklagar beslutet far detaljplanen laga kraft.

Planbesked m Antagande Laga kraft

Figur 1. Planprocessens olika delar. Detaljplanen har fatt laga kraft.

Ansvarig planhandlaggare

Information om planforslaget lamnas av handlaggare:

Mikael Bodinson, Planingenjor
Tel: 026 — 17 83 11

Tidplan
Preliminar tidplan fér framtagande av detaljplanen:
Samrad: september 2024

Granskning: april 2025
Antagande: juni 2025



Handlingar och lashanvisningar

Planen omfattar féljande handlingar:

Plankarta. Plankartan och dess planbestammelser ar den handling som ar juridiskt bindande
och anger vad som till exempel ska vara allman plats, kvartersmark och hur bebyggelsen ska

regleras.

Planbeskrivning. Planbeskrivningens syfte ar att beskriva omradets férutsattningar och de
férandringar och konsekvenser som planen innebar. Planbeskrivningen ska vara ett stod for

att kunna tolka plankartan.

Planforfarande

Detaljplanen handlaggs med standardférfarande.

Foreskrifter och redovisning av regleringar
Detaljplanen har upprattats enligt Boverkets foreskrifter (2020:5) om detaljplan och enligt

Boverkets allméanna rad (2020:6) om redovisning av reglering i detaljplan.



Detaljplanens syfte

Syftet med detaljplanen ar att tillskapa byggratter for oisolerade uterum som ska fungera
som komplement till bostaden samt att tillskapa ytterligare parkeringar for boende i form av
carport eller garage. Bestammelserna kring tillkommande byggratter ar att ge dem ett
enhetligt utseende. Tillika med det ar syftet ocksa att skydda de kulturvarden som finns i
bebyggelseomradet, att ange hur underhallet kan ske samt att tydliggora vilka férandringar
som kan ske. Detaljplanen hanterar aven forutsattningar for fastighetsregleringar inom

omradet.

Beskrivning av planforslaget

Planférslaget innebar att de 51 radhuslagenheterna som finns i omradet kommer kunna
tillféra takbekladda uterum pa baksidan av husen. Planforslaget innebar aven att de
kulturvarden som finns pa platsen kommer sakerstallas och omradets karaktar bevaras och
de tillkommande uterummen och carport/garagen anpassas till de befintliga kulturvardena.

Ett dvergripande syfte ar att uterummen ska ha en enhetlig utformning per hustyp.

Arkitektonisk idé

Den arkitektoniska idén for omradet ar att de tillkommande uterummen och
komplementbyggnaderna ska passa in med den befintliga bebyggelsen som har héga

kulturvarden. Idén ar aven att bevara kulturvardena pa de befintliga radhusen.

Bakgrund

BRF Sorby har inkommit med en ans6kan om att justera gallande detaljplaner for att kunna
tillféra takbekladda uterum till befintliga radhus i omradet. Idag finns det totalt 51

radhuslagenheter i omradet.

Detaljplanens omfattning och lokalisering

Lage

Planomradet ar belaget i stadsdelen Olsbacka ca 2 km séder om centrala Gavle.
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Figur 2. Karta som visar planomradets lage och avgransning.

Areal

Planomradet ar cirka 2 hektar stort.

Markagoforhallanden

Planomradet beror sex fastigheter:

e Fastigheten Olsbacka 32:1, 33:1 och 34:1 ags av en bostadsrattsférening.
e Fastigheten Fridhem 37:1, Sérby 34.1 och Olsbacka 11:15 &gs av Gavle kommun.

Befintlig bebyggelse och arkitektur

Bebyggelsen i omradet bestar av 6 radhus som uppfordes i slutet av 1950-talet efter ritningar
av AB Ostgéta-Byggen. Byggnaderna &r olika till sin utformning men har alla liknande
material och gemensam fargskala. De sex radhusen ar utformade pa fyra olika satt.
Radhusen ar placerade i halvcirklar utefter gatan for att fa bra solférhallanden. De ar
anpassade efter terrangen och i omradets mitt finns bevarade tallar. Omradet omsluts i
huvudsak av grona ytor och i dess mitt finns ett parti med karaktarskapande hoga tallar. Se

vidare under rubriken kulturmiljé.

Planforslag och konsekvenser
Planforslaget innebar att de befintliga byggnaderna kommer bevaras i sin nuvarande form

och att omradets kulturmiljovarden bevaras. Den tillkommande bebyggelsen som



planférslaget foreslar ar att de befintliga radhusen kommer kunna kompletteras med uterum
som utformas pa ett satt som bevarar kulturmiljon i omradet. Ett 6vergripande syfte ar att
uterummen ska ha en enhetlig utformning per hustyp. Aven ny bebyggelse i form av

carport/garage tillskapas i planférslaget.

Allman plats

Inom planomradet finns allman plats i form av GATA och NATUR. Marken for allman plats

ags och skots idag av kommunen.

Konsekvenser
Bade GATA och NATUR inom omradet ar redan idag utbyggd som allman plats i enlighet
med nuvarande gallande detaljplan. Planférslaget innebar att en del av den allmanna platsen

som ar NATUR kommer bli kvartersmark dar nya carports ska byggas.

Planbestammelser
GATA

NATUR

Huvudmannaskap

Kommunen ar huvudman for allman plats. Kommunen ager idag den marken.

Planbestammelser

Kommunalt huvudmannaskap.

Kvartersmark

Kvartersmarken i planférslaget bestar av anvandningen bostader.

Konsekvenser
Gallande detaljplaner for omradet anger anvandningen bostader med radhus. Planforslaget

innebar ingen konsekvens for kvartersmarken som fortsatter vara bostader.

Planbestammelser

Bostader

Utformning, placering och gestaltning
Den nya bebyggelsen som planforslaget tillater ar uterum fér radhusen samt
komplementbyggnader i form av carport/garage. Placeringen av uterummen styrs av de

redan befintliga radhusen i omradet och kan placeras pa dess baksida. | omradet finns det



fyra olika typer av radhus. Utformningen fér uterummen anpassas till radhusens gestaltning

och ska ha en enhetlig utformning per hustyp.

Figur 4: Skiss pa uterum for de fyra olika radhustyperna.

Utformningen av uterummen styrs med flera olika egenskapsbestammelser for att passa in i
den kulturmiljé som rader pa platsen. Uterummen ska ha en stomme av tra och vara
oisolerade och inte fungera som en férlangning av bostaden utan som ett kompletterande
uterum. For att klara anpassningen till radhusens gestaltning vad galler fénstersattning med

mera kan vissa uterum forlaggas sa att tillgangligheten inte klaras. Det innebar att det finns
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trappsteg fran dorr ned till uterummets golv. Avsteget gors med stdd av PBL 8:7 med

hanvisning till férvanskningsférbud och varsamhetskrav.

Placeringen av radhusens befastes i planforslaget med att 6vrig kvartersmark ar prickmark

som inte fa bebyggas.

Nya carports/garage placeras dar det idag ar markparkering fér boende i omradet. Aven
gestaltningen av dessa nya byggnader ar reglerat med bestammelser for att passa in i

kulturmiljon pa platsen.

En solstudie har tagits fram for att visa pa hur det nya carportarna i norra delen av
planomradet paverkar narliggande bebyggelse. Kommunens samlade bedémningen ar att
tankt bebyggelse i mycket liten grad paverkar narliggande bebyggelse negativt med

hanseende till skuggor.

Utemiljo

Utemiljon i omradet bestar dels av radhusens baksidor med tradgardar, dels av en gronyta
och lekpark i den centrala delen av omradet. | den centrala delen av omradet finns flera
gamla och stora tallar. Dessa utgor en viktig del i omradets karaktar och bidrar bade till

natur- och kulturmiljévarden.

Konsekvenser
| planférslaget skyddas de stora tallarna med bestammelser om att de inte far fallas utan

marklov och endast om det ar sjuka eller utgér en sakerhetsrisk.

F|gur 5: B|Id fran plankartan'dér det inmatta tallarna syns.

Planbestammelser

a1 - Marklov kravs aven for fallning av inmétta tallar.
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ns — Inmatta tallar far endast fallas om det ar sjukt eller utgér en sakerhetsrisk.

Genomforandetid

Genomfdérandetiden ar 5 ar éver hela planomradet och bdrjar gélla fr.o.m. laga kraft datum.

Motiv till detaljplanens regleringar

Alla planbestammelser maste vara motiverade och ha en funktion utifran detaljplanens syfte.
Enligt Boverkets férordning om planbeskrivning (2020:8) ska varje enskild reglering sarskilt

motiveras. Nedan redovisas listor pa alla planbestammelser och deras motiv.

Regleringar av allman plats

Anvandningsbestammelser
NATUR - Natur
Motivet till planbestammelsen ar att skapa en gron kil mellan bostadsomraden. Omradet ar

aven idag natur i gallande detaljplan.

GATA - Gata
Motiv till planbestdmmelsen ar att mdjliggdéra angéring och framkomlighet till bostéaderna.

Gatan ar befintlig och finns med i gallande detaljplan.

Regleringar av kvartersmark

Anvandningsbestammelser
B — Bostader

Motiv till planbestammelsen ar att fortsattningsvis skapa forutsattningar for boende i omradet.

Egenskapsbestammelser

}:::::::::::::::::::::::::::::: Marken far inte forses med byggnad

Motiv till planbestammelsen ar att bevara de radhus och komplementbyggnader som finns

idag.
o | ' Marken far endast forses med komplementbyggnad

Motiv till bestammelsen ar att skapa majlighet till ytterligare komplementbyggnader inom

omradet samt bevara de som finns.
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Markens anordnande och vegetation

n1 — Inmétta tallar far endast fallas om det ar sjukt eller utgor en sakerhetsrisk.

Motivet till planbestammelsen ar att bevara de befintliga tallarna.

Skydds- och varsamhetsbestammelser

r1 - Byggnaderna far inte rivas. Senare gemensamma tillagg sdsom uterum och skarmtak

kan tas bort.

Motiv till bestammelsen ar att bevara byggnaderna sa att de inte far rivas. Senare tillagg
sasom uterum och entrétak mot gatan kan dock tas bort da de inte ar omistliga for vardet.

Det ar dock viktigt att byggnaderna ges ett enhetligt utseende.

For att bevara bebyggelsestrukturen med sammanbyggda bostadshus och

komplementbyggnader infors bestdmmelser att de inte far rivas.

—

Figur 6: Bild pa komplementbyggnad som binder samman radhusen

g - Byggnadens utseende ska bevaras med undantag av det som framgar under r4.

Byggnadernas ska ha ett enhetligt utseende per hustyp.

Motiv till bestammelsen ar att bevara byggnaderna och att deras utseende ska bibehallas.
Senare tillagg sasom uterum och entrétak mot gatan kan dock tas bort da de inte ar omistliga
fér att bevara vardet. Bestdmmelser kring deras utseende finns preciserat. Det ar dock viktigt
att byggnadernas enhetliga utseende bevaras. Om senare tillagg tas bort sasom tex

entrétak, ska det ske for alla.
ki- Fonster ska till form, material, indelning och proportioner vara lika befintliga.

Motiv till bestammelsen ar att bevara byggnadernas vardebarande egenskaper och

individuella utseende.

kz - Byggnaden ska ha vita putsade gavelfasader med bruna trakladda gavelspetsar.
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Motiv till bestammelsen ar att bevara byggnadernas vardebarande egenskaper och deras
individuella utseende vilket anger hur de ska underhallas. Det ar viktigt att bevara

gavelfasadernas kontrasterande material och kulor.

Figur 7: Putsad gavelfasad med panelslagen brun gavelspets.
ks - Byggnaden inklusive gavelspetsar ska ha putsade fasader.

Motiv till bestammelsen ar att bevara byggnadernas vardebarande egenskaper och reglera

hur de ska underhallas.

ks - Langsidorna pa respektive byggnadsvolym ska avfargas i antingen ljust gult, beige eller

gront. Intilliggande byggnadsvolym ska inte ges lika kuldr. Tak ska klas med lertegel.

Motiv till bestdmmelsen ar att bevara byggnadernas vardebarande egenskaper och deras
individuella utseende och reglera hur de ska underhallas. Av vikt ar att omradets variation i
kulorer bevaras. Varje radhus har flera byggnadsvolymer som ar forskjutna i férhallande till
varandra. Hustyp A, B och den sbédra C har tva forskjutande byggnadsvolymer. Hustyp D
har tre forskjutande byggnadsvolymer.

Figur 8: Exempelbild hustyp A
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Bilden ovanfor visar ett exempel pa hur byggnadsvolymerna for en av radhuslangorna ar

forskjutna och har olika farg. Exemplet ar fran hustyp A.

ks - Laglutande skarmtak vid entréerna ska vara enhetliga per hustyp och samspela med
byggnadens arkitektur i utseende, material och detaljer samt fargsattning. Skarmtaken ska
linjera med fasadens fonster. Tradetaljer ska malas i bruten vit kuldr. Skdrmtaken ska inte

férses med vaggar.

Motiv till bestammelsen ar att bevara byggnadernas vardebarande egenskaper och ta
hansyn till deras arkitektur och reglera hur tilkommande skdrmtak kan se ut. Skarmtaken ska
inte forses med vaggar da de det innebar en tillbyggnad som tacker in byggnadens
ursprungliga fasad och ger en storre férandring. Samspelet med byggnadens arkitektur

innebar att skarmtaken ska ha ett sparsmakat utseende utan dekorerande detaljer sdsom

Figur 9: De flacka skarmtakens nedre del livar med f6tres ovre kant pa bilden till vénster. De flacka
skarmtaken 6vre del livar med treluftsfonstren pa bilden till hdger.

ke - Byggnaderna ska ha svagt lutande pulpettak. Byggnadernas fasader ska ha liggande

trapanel som malas i brun kul6r

Motiv till bestammelsen ar att bevara byggnadernas vardebarande egenskaper och reglera
hur taket ska se ut. Ett laglutande tak ger byggnaderna en lagre hojd och later bostadshusen
framtrada. For att bevara byggnadernas vardebarande egenskaper regleras hur fasaden ska
se ut. De kontrasterande materialen och kuléren i forhallande till bostadshusen ar ett viktigt

sardrag. Komplementbyggnaderna ska ha ett enhetligt utseende och kulér.

Utformning

f1 - Uterum ska ha ett enhetligt utseende per hustyp vad galler volym i héjd och utbredning
pa mark. Gavelvagg ska ha liggande trapanel. Uterummets stomme och gavelvagg ska vara
av tra som malas i bruten vit kulér. Tak och vaggar utférs oisolerad.
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Motiv till bestammelsen ar att bibehalla respektive bostadslangas individuella och enhetliga
utseende darfor ska uterummet ha en enhetlig storlek. Uterum ar ett bostadskomplement fér
att méjliggora for en skyddad uteplats och ska inte utgéra en utvidgning av den permanenta
bostaden darav ska de vara oisolerade. Isolering som krav for brandskydd mellan de olika
bostadernas uterum ar okej. Syftet ar att det inte ska ga att varma upp uterummet och

anvanda som ett bostadskomplement.

f2 - Uterum ska férlaggas i markniva och ha laglutande pulpettak om 7 grader.

Motiv till bestdmmelsen ar att taken ska vara laglutande. For att anpassas till fasadens
fonstersattning ska de forlaggas i markniva vilket innebar att tillgangligheten inte uppnas.
Avsteget gors med stdd av PBL 8:7 med hanvisning till férvanskningsférbud och

varsamhetskrav.
fs - Uterum ska ha tat frontfasad som ar helt glasad.

Motiv till bestammelsen ar att ge tilkommande volym ett enhetligt, luftigt och Iatt intryck samt

att inte befintliga fasader ska synas ska tata fronter vara glasade.
fa - Tak pa uterum ska ansluta i héjd pa fasad under fonsterparti eller fransk balkong.

Motiv till planbestdmmelsen ar att tilkommande uterum behdver ges en enhetlig hdjd per

hustyp och anpassas till byggnadens fonstersattning pa évre vaningen.
fs - Tak pa uterum ska ansluta i hojd pa fasad under takfot.

Motiv till planbestdmmelsen ar att tilkommande uterum behdver ges en enhetlig hdjd per

hustyp och anpassas till byggnadens fonstersattning pa évre vaningen.
fe - Tak pa uterum ska ansluta i hoéjd 2,7 — 2,9 m under takfot.

Motiv till planbestammelsen ar att tilkommande uterum behdver ges en enhetlig hdjd per
hustyp och anpassas till byggnadens fonstersattning pa évre vaningen. Denna bestammelse
anvands for de radhus som inte har fonster pa fasaden som héjden pa uterummen kan
anpassas efter. For att ge samma utryck anvands har en matt ned fran takfot for att
uterummen ska fa samma hdjd som vid de radhus som har fénster. Anledningen att hdjden
ar uppifran takfot och ner och inte fran mark ar att marken ar ojamn och det skulle i sadana

fall ge olika héga uterum.
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Villkor for lov och andrad lovplikt
Andrad lovplikt

a1 - Marklov kravs aven for fallning av inmatta tallar.
Motiv till planbestammelsen ar att skydde de befintliga tallarna.

az - Bygglov kravs for atgarder som avses inom PBL 9:4 och 9:5 enligt stdéd av 4 kap. 15 § 1
p.

Motiv till planbestammelsen:

Da detaljplanen innehaller bestammelser kring hur byggnaderna fortsattningsvis far
férandras och bevaras samt for att behalla enhetligheten ar det av vikt att kommunen har
radighet Over yttre forandringar inom fastigheten enligt PBL. All exteridr andring ar
bygglovspliktig. Det kravs darfér bygglov for atgarder som avses inom PBL 9:4, samt 9:5. Det
kravs ocksa bygglov for att underhalla och andra fasader och tak samt byte av fasad- och

takmaterial samt fargsattning.

Radhusen réaknas som 1- eller 2 bostadshus da de har egna entréer samt egna tomter. Det
kravs darmed lov for att med en mur eller ett plank anordna en skyddad uteplats inom 3,6
meter fran bostadshuset, anordna ett skarmtak 6ver en sadan uteplats som anges 6ver en

altan, balkong eller entré, och en komplementbyggnad (friggebod).

Det kravs ocksa bygglov for att farga om, byta fasadbekladnad eller byta

taktackningsmaterial trots att atgarden vasentligt andrar byggnadens eller omradets karaktar.

Inom omradet rader i évrigt normal lovplikt vilket innebar att atgarder som utgor de s.k.
Attefallsatgarder, montering av solceller, bygga altan, tillbyggnad av tex balkong, bursprak

eller uppstickande byggnadsdel kraver bygglov i denna miljé enligt PBL 9:3c, 9:4d. 9:4f, 9:5a.

Planeringsforutsattningar och konsekvenser

Oversiktsplan

For planomradet galler den férdjupade éversiktsplanen for Gavle stad som antogs av
kommunfullmaktige 2009. | en antagen bilaga som tillhor den férdjupade 6versiktsplanen
presenteras kulturmiljoomraden. Ett av de omraden som finns med ar detta radhusomrade.

Se narmare under rubriken Kulturmiljé.
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Gallande detaljplan
Omradet innefattar idag tre detaljplaner. En stadsplan fran 1972 med aktbeteckning: 2180-

10889 som anger bostader och radhus. Omradet innefattar aven en stadsplan fran 1956,
aktbeteckning: 2180-7961 som aven den anger radhus for omradet. Aven detaljplanen med
akrnr: 2180-7325 berors.

Beslut om planlaggning

Ansdkan om planbesked med beslut om planuppdrag har beslutats i

Samhallsbyggnadsnamnden den 27 april 2022.

Naturmiljo

| planomradets 6stra del finns naturmark som bidrar till att skapa en grén kil mellan olika
bostadsomraden. Inom planomradet i dess centrala delar finns stora tallar som bidrar med
ett naturvarde for omradet. Tallarna ar viktiga att bevara dels eftersom de ar en del i
spridningssambandet fér arter knutna till aldre tallar, dels for omradets karaktar dar det bidrar

med naturvarden i en annars urban miljo.

Planforslag och konsekvenser

Tallarna skyddas i planférslaget.

Kulturmiljoé och kulturhistoriskt vardefull bebyggelse

Historik och beskrivning

Radhusen uppférdes med stdd av en stadsplan som antogs 1956 och omradet ligger ca 2
km utanfér Gavles stadskarna i det som benamns Olsbacka. Byggandet av bostaderna var
en del i att méta behovet av nya och fler bostadsomraden som behdvdes till stadens
vaxande befolkning. Stadsplanen ritades av arkitekt P.O. Lefvert under ledning av

stadsarkitekt Sven Wranér.

Radhusen bestalldes av Bostadsrattsforeningen Sorby och utforare var AB Ostgéta-Byggen i

Linkdping.

Radhusen foljer gatans riktning och ar placerade for att ge bra solljusférhallanden. De har en
yttre hastskoformad gruppering med éppning mot norddst. En inre hastskoformad volym har

Oppning mot sydvast.
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Centralt i omradet finns en bit naturmark med hégvaxande tallar som aven inrymmer en
lekplats. Omradet omges pa flera hall av bevarad vegetation som fungerar som avgransning

mot narliggande bostadsomraden.

Figur 10 TaIIrn| den cer;‘ta élen av:::lr;iet.
Bebyggelsen bestar av olika typer av byggnader. Den ar homogen i héjd med liknande
materialval och gemensam fargskala. Radhusen har dock sinsemellan olika stil till sin
utformning. Har finns en stor variation bland annat gallande fonstrens placering och
utseende samt husens takvinklar och entréer. Radhus, hustyp D, mot sydvast skiljer sig at
med en forskjuten nock pa sadeltaket som gor att takfallet mot Myggdansvagen ar kort och
mycket brant medan det andra takfallet far ett langre och mer laglutande tak. Pa takfallet mot

Myggdansvagen finns takkupor. Ovriga radhus har klassiska sadeltak med lika stort takfall.

Fasaderna ar ljust spritputsade i beige, grona och ljust gula nyanser. Gavlarna ar vita och
vissa byggnader har gavelspetsar som ar kladda med brunfargade trapaneler. Radhusen
kopplas ihop av lagre komplementbyggnader som har trafasader i brunt och mycket
laglutande pulpettak. Bebyggelsestrukturen ar en viktig och karaktarskapande egenskap. Det
ar ocksa valet av fasadmaterial for bostadshusen och komplementbyggnaderna vilket

innebar att det finns en tydlig skillnad och markering i byggnadernas olika funktioner.
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Figur 11: lllustration med numrering.

| omradet finns fyra typer av radhus samt sammanbindande komplementbyggnad:
Hustyp A

Tva av radhusen ar uppférda enligt denna typ. Varje radhusen har tva férskjutande
byggnadsvolymer. Radhusen ligger centralt i omradet och kringgardar den 6ppna centrala
ytan som ar bevuxen med tallar. Huskropparna ar anpassade i terrangen och har darfor
ocksa olika hojd. Husen ar i tva plan med sadeltak. Gavelfasaderna ar vitputsade med
gavelspetsar som ar kladda med morkbrun trapanel. Langsidesfasaderna har var och en sin
egen kulor, gron och ljust gul kulor. Entréfasaden vetter som mot Myggdansvagen har fa
fonsterenheter som sitter symmetriskt tilsammans med entrédorren. Baksidan har ocksa en
symmetrisk fonstersattning men har ett stérre fonsterparti i bottenvaningen som ar indelade i

tre enheter. Denna del av fasaden ar indragen. Fonstersnickerierna ar vita.
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Figr 13: Framsida hustyp A Fiur 1: Bda s '
Hustyp B

Hustyp B aterfinns i ett radhus dar tva byggnadsvolymer ar nagot forskjutna i forhallande till
varandra i placering och varierar nagot i héjd. Radhuset ar i tva plan med sadeltak.
Gavelfasaderna ar vitputsade med gavelspetsar som ar kladda med mérkbrun trapanel.
Langsidesfasaderna har var och en sin egen kuldr gréon och ljust gul kulér. Entréfasaden som
vetter mot Myggdansvagen har fa fonsterenheter som sitter symmetriskt tillsammans med
entrédorren. Baksidan har ocksa en symmetrisk fonstersattning men har ett storre
fonsterparti i bottenvaningen som ar indelade i tre enheter. Denna del av fasaden ar
indragen. Pa évervaningen finns ocksa en fransk balkong som ar férsedd med svart

smidesracke. Fonstersnickerierna ar vita.
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#
FAIAD  NOT VASTES

.
Figur 15: Hustyp B

Figur 16: Framsida hustyp B Figur 17: Baksida hustyp B.

Mark skillnaden med originalritningen dar évre balkong ersattes av fransk balkong
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Hustyp C

Hustypen aterfinns i tva radhus. Det norra radhuset ar bestar av en byggnadsvolym men
sammanbyggt med en lagre komplementbyggnad. Det s6dra radhuset bestar av tva
byggnadsvolymer som ar forskjutna i placering men saknar sammanbyggda
komplementbyggnader. De bada radhusen har tva plan med sadeltak. Gavelfasaderna ar
vitputsade med gavelspetsar som ar kladda med maérkbrun trépanel. Langsidesfasaden har
en gron respektive beige och ljust gul kuldr. Entréfasaderna vetter mot Myggdansvagen och
har delar av fasaden indragen pa bottenvaningen. Over det indragna partiet pa évre
vaningen finns ett storre fonsterparti som ar indela i tre enheter. Baksidan har fa
fonsterenheter som sitter symmetriskt tilsammans med altandérren. Fonstersnickerierna ar

vita. Uteplatser av olika karaktar finns saval pa framsidan som baksidan.

Figur 18: Hustyp C
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Figur 19: Framsida hustyp C Figur 20: Baksida hustyp C

Hustyp D

Hustypen aterfinns i ett radhus med tre byggnadsvolymerna som vardera ligger nagot
forskjutna i forhallande till varandra. Radhuset ar i ett plan med férskjuten nock sa att det
branta sadeltaket mot Myggdansvagen far ett nastan lodratt takfall medan den andra
fasadens takfall har ett langre och mer laglutande tak. Pa takfallet mot Myggdansvagen finns
en takkupa av svart plat som tar upp ca 1/3 av takets langd och innehaller tva
fonsterenheter. Langsidesfasaden ar nagot inskjuten i forhallande till gavelfasaden.
Entréfasaden som vetter mot Myggdansvagen har fa fonsterenheter. Baksidan har storre
fénster som ar indelade i tre enheter. Denna fasad ar indragen och ligger inom det befintliga
taket. Gavelfasaderna ar vitputsade medan de tre langsidesfasaderna har var och en sin

egen kuldr gron, beige och gul kuldr. Fénstersnickerierna ar vita.
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Figur 21: Hustyp D

Figur 22:Framsida hustyp D Figur 23:Baksida hustyp D

Radhusen ar pa flera stallen sammanbyggda med laga komplementbyggnader i 1 plan som
inrymmer bland annat garage, pannrum och tvattstugor. Servicebyggnaderna ar kladda med

liggande trapanel och de laglutande pulpettaken ar belagda med takpapp.
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Figuf "
bebyggelsestruktur.
Kulturhistoriskt vdrde

Omradet har idag kvar mycket av sin ursprungliga karaktar, aven om en del férandringar har
skett. 1966-67 byttes fonster ut mot fonsterdorrar pa radhusen narmast Skogmursvagen. Pa

sa satt fick lagenheterna direkt tillgang till tomtens baksida, vilket de tidigare inte haft.

1974 byttes entrédorrar och entrétak ut pa samtliga hus. Entrétaken finns i tva varianter. Pa
senare tid har fler parkeringsplatser tillkommit i omradet. Flera varianter av uterum har
byggts till vilket har medfért ett nagot splittrat utseende. En lagenhet mot Skogsfruvagen har
byggts ut med tva sovrum. Utbyggnaden ar sammanbyggd med servicebyggnaden och

utford i samma material.

| den antagna férdjupade 6versiktsplanen for Gavle stad finns en tillhérande

kulturmiljobilaga. | denna sags féljande om vardet:

Virden: Tidstypisk arkitektur och struktur med enhetligt utseende. héga kvaliteter och stor omsorg om
utformning och detaljer.

Givle kommuns bedomning: 1. Hogsta viirde.

och for omradets resurs och fortsatta utveckling sags foljande:
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Ny- och ombyggnad: Klass A: Komplementbyggnad kan tillkomma f&r att stédja befintlig verksamhet men
provas restriktivt. Hojd, placering och material pa ny byggnad anpassas efter tomt/fastighet. Ny anvéndning kan
vara mdjlig om kulturvirdet inte paverkas negativt men provas restriktivt och ska vara av vikt for att omradet ska
kunna nyttjas. Nya byggnader skall till storlek, placering och utformning gestaltas som komplementbyggnad.
Flera enskilda byggnader har ett hégt kulturhistoriskt virde. Ombyggnad och underhall skall ske pa ett for
byggnaden traditionellt sdtt. Rivning av dessa bér ) ske.

Planer/Skydd: III. Detaljplan f6r hela omradet bér tas fram.

Gillande lagar och foreskrifter vid fortsatt formell hantering: PBL 3:12, BAR 2:6 2004:1

Omradet speglar det bostadsideal som kom att vaxa fram pa 1930-talet, funktionalismen, dar
man ville bekampa trangboddhet och ohygieniska bostadsforhallande. Stadernas
ytteromraden vaxte och bostadshusen placerades fritt i landskapet efter terrang och

gynnsamma solférhallanden.

Bostadsformen, radhus samt kedjehus blir vanlig pa 1950-talet i Sverige. Husen fick rena
och enkla fasader utan onddiga dekorativa utsmyckningar. Formerna skulle vara
geometriska och fasaderna gavs ljusa farger men dar olika material gavs olika kulér. Vanliga
tak- och fasadmaterial ar tegel, tra och puts. Fonstrens placering och storlek speglar

rummens funktioner.

Utifran Boverkets vagledning kan radhusbebyggelsen hanféras till foljande kategorier vilket

gor den sarskilt vardefull enlig plan- och bygglagens 8 kap 138§:

Byggnader som belyser tidigare bostadsférhallanden, sociala och ekonomiska villkor,

arbetsférhallanden och olika gruppers livsvillkor.

Byggnader som belyser tidigare stadsbyggnadsideal och arkitektoniska ideal samt

varderingar och tankemonster.
Byggnader som préaglas av en stark arkitektonisk idé.
Omradets vardebarare:

Bostadsomradets bebyggelsestruktur med bevarad vegetation dar den centrala gréna ytan ar

central.

Bostadsformen radhus.

Rena och enkla fasader utan utsmyckande detaljer.
Skillnader i takutformning.

Fasadmaterial som puts och tra med lertegelkladda tak.
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Skillnaden i fargsattning mellan gavlar och langfasader, samt de tréakladda gavelspetsarnas

morkare kulor. Vita fonsterpartier.
Skillnaden i utformning av bostadshus och garage.
De fyra olika bostadshusens utformning som karaktariseras i ovan beskrivning.

Komplementbyggnadernas utformning som karaktariseras i ovan beskrivning.

Planforslag och konsekvenser

Planforslaget innebar att befintliga radhus bevaras och att deras ursprungliga utseende
bevaras. Befintliga sentida tillagg sasom uterum och entrétak kan tas bort. Detaljplanen
anger dock att nya uterum och entrétak ska ha ett visst enhetligt utseende i syfte att

anpassas till byggnadernas arkitektur.

For att anpassa de tillkommande uterummen till byggnaderna kan avsteg fran
tillgangligheten bli nédvandig. Uterummen ska foérlaggas i markniva for att klara dess
anpassning i hojd till befintliga fasader. Det innebar att i vissa fall kommer en trapp att leda
ned fran bostaden till uterummen. Avsteget gérs med stéd av PBL 8:7 med hanvisning till

foérvanskningsforbud och varsamhetskrav.

Bostadshusen ska underhallas sa att deras vardefulla egenskaper bevaras. Bestammelser

kring detta infors i planen.

Komplementbyggnaderna som binder samman bostadshusen ges ett rivningsforbud da de ar
viktiga for bebyggelsens struktur. Komplementbyggnaderna ges ocksa bestammelser som
anger hur de ska underhéllas. Ovriga komplementbyggnader ges enbart bestammelser for

hur de ska se ut.

Offentlig och kommersiell service

Planomradet ar centralt belaget i Gavle stad och har goda férutsattningar for bade offentlig

och kommersiell service.

Gator och trafik

Hallbara transportmedel och kollektivtrafik
Forutsattningar for hallbart resande ar goda. Det ar cirka 100 meter till narmaste
busshallplats fran planomradet. Planomradet har aven goda férutsattningar for cykeltrafik

med angransande cykelbana.



28

Gang- och cykeltrafik
Infartsvagen till planomradet ansluter till Skogsfruvagen dar det finns gangbana. Darifran ar

det knappt 100 meter till cykelbana dar man kan ta sig till centrala Gavle.

Gatustruktur, gatumiljo och angoéring
Myggdansvagen ar en befintlig vag inom planomradet. Den férsérjer omradet med trafik ifran
Skogsfruvagen. Myggdansvagen I6per som en rundslinga genom omradet och in- och utfart

till omradet ar pa samma stalle.

Planforslag och konsekvenser

Planférslaget innebar inga forandringar i gatustrukturen inom eller i anslutning till omradet.

Parkering
Vissa av radhusen i omradet har mojlighet att parkera pa egen uppfart. Fér de hus som inte

har den mgjligheten finns garage och parkering inom omradet.

Planforslag och konsekvenser

Planférslaget innebar att flera garage/carports kan byggas inom omradet dar det idag finns
markparkeringar. Det omradet ar i gallande detaljplan naturmark, men planlaggs i det nya
planfoérslaget som kvartersmark. Marken dar carports ska byggas kommer regleras over till

bostadsrattsforeningens fastighet, Olsbacka 32:1.

VY frdn ovan  ~_

Figur 25: Skissforslag pa carport.

Teknisk forsorjning

Vatten och spillvatten
Omradet ingar i kommunalt verksamhetsomrade for dricksvatten och spillvatten. Eftersom

omradet redan ar bebyggd med bostader ar den tekniska férsérjningen ordnad.
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El, fiber och uppvarmning
Eftersom omradet redan ar bebyggt med bostader ar den tekniska férsérjningen ordnad och

omradet ar anslutet till el, fiber och fjarrvarme.

Avfall
Eftersom omradet redan ar bebyggt med bostader finns det redan en fungerande

avfallslésning.

Geotekniska forhallanden och radon

Jordarten inom planomradet bestar framst av sandig moran férutom allra 1angst i dster mot
Skogmursvagen dar jordarten utgors av postglacial sand. Omradet ar byggt pa en kulle dar
den centrala delen ligger hogst pa +27 m (RH2000) och de yttre radhuslangorna ligger pa
+25-26 m.

De geotekniska forutsattningarna bedéms som goda for att tillata byggnation av uterum till de
redan uppférda radhusen i omradet. Inga geotekniska sakerhetsrisker bedéms finnas i

omradet.

Dagvatten

Omradet ingar i kommunalt verksamhetsomrade for dagvatten. Dagvattenledningar med

rannstensbrunnar finns i gata. Takavvattning sker via utkastare pa tomtmark.

Planforslag och konsekvenser

Omradet ar huvudsakligen bebyggt. Planférslaget medger en liten utdkning av byggratten,
vilket innebar att andelen hardgdérning kan 6ka marginellt fran dagens situation. Den 6kning
av dagvatten som kan uppsta bestar av takvatten som kan bedémas vara huvudsakligen
rent. Detta vatten foreslas att hanteras fortsatt som idag, genom att ledas via utkastare till
gronytor pa kvartersmarken. Kommunen bedémer att dagvattensituationen inte férandras

fran idag.

Storningar, halsa och sakerhet

Buller

Omradet ar idag inte sarskilt bullerutsatt. Enligt den kommundvergripande bullerkartlaggning
utférd 2022 ar den ekvivalenta ljudnivan under 50 dBA pa storre delen av omradet, med
undantag for de radhusen narmast Skogmursvagen dar den ekvivalenta ljudnivan uppgar till

55 dBA. Den maximala ljudnivan uppgar till 63 dBA i de fasader som ar mest bullerutsatta.
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Figur 26: Bilden visar den ekvivalenta ljudnivan inom planomradet (rédskrafferad). Gron farg visar

godkanda bullernivaer.
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Figur 27: Bilden visar den maximala ljudnivan inom planomradet (rédskrafferad). Grén, gul och orange

farg visar godkanda bullernivaer.

Enligt Naturvardsverkets vagledning for buller vid befintlig bebyggelse ska bullernivaer fran
vag inte dverstiga 55 dBA ekvivalent ljudniva och 70 dBA maximal ljudniva vare sig i fasad

eller vid uteplats. Kommunen beddmer att riktvardena kan hallas inom planomradet.

Luftkvalitet
Luftféroreningshalterna ar generellt laga i omradet. Planférslaget medfér inga

trafikférandringar som kan paverka luftkvaliteten i omradet.
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Fororeningar
Inga historiska verksamheter som kan ha orsakat féroreningar inom omradet har

identifierats.

Oversvimning och skyfall

Omradet I6per ingen risk for dversvamningar fran nagot vattendrag. Inom omradet, i det
Ostra gronomradet mellan bostadshusen och Skogmursvagen finns ett storre
lagpunktsomrade déar vatten samlas vid skyfall. Aven i narheten av bostadshusen finns nagra
mindre instangda omraden dar vatten riskerar att bli stdende. Bland annat finns en

garagenedfart vid en husgavel dar vatten blir staende.
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Figur 28: Bilden visar platser dar vatten riskerar att bli stdende vid skyfall. Djupet ar analyserat utifran
det regn som foll dver Gavle i augusti 2021 (WSP, 2023).

Planforslag och konsekvenser
Planférslaget innebar att uterum kan byggas till befintliga bostadshus. Tillbyggnader bér ta
hansyn till de lagpunktsomraden som har identifierats i omradet. Exempelvis kan en

dranering eller ett dike for avledning av vatten fran dessa omraden anlaggas.

Tilkommande carportar/garage pa befintlig parkeringsplats bedéms inte ge upphov till en
betydande 6kning av avrinnande vatten. Vid normalregn kan dagvattnet infiltreras pa
grénytor inom kvartersmarken. Vid skyfall kommer vattnet att félja den naturliga topografin

som leder mot lagpunktsomradet vid Skogmursvagen.
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Kommunen beddmer att planforslaget inte medfor 6kade risker fran éversvamningar.

Planforslaget bedéms inte heller medféra dkade risker féor omgivande tomtmark.

Riskfragor och farligt gods
Drygt 250 m fran planomradet finns en bensinstation. Inga andra riskkallor har identifierats.

Kommunen beddmer att ingen sarskild riskhdnsyn behdver tas i planen.

Riksintressen

Planomradet omfattas inte av nagra riksintressen.

Miljokvalitetsnormer
Luft

Den kommundvergripande luftkvalitetskartlaggningen fran 2020 visar att
luftféroreningshalterna &r laga i omradet. Arsmedelhalten av partiklar, PM10, ligger mellan

8 — 15 ug/m?® luft, och dygnsmedelhalten &r mellan 18 — 20 pg/m? luft. Arsmedelhalten for
kvavedioxid ligger mellan 5 — 10 yg/m?3 luft, dygnsmedelhalten mellan 15 — 24 ug/m?3 luft och
timmedelhalten 20 — 30 ug/m? Iuft. Samtliga varden ligger under bade miljokvalitetsnormerna

och preciseringarna for miljokvalitetsmalet for Frisk luft.

Vatten

Norra halvan av planomradet ligger inom avrinningsomrade till Gavlean (WA13726432) som
ar statusklassad ytvattenférekomst vars status ar mattlig ekologisk status och dess kemiska
status inte uppnar god status (VISS, 2024-06-14). Dess miljokvalitetsnorm ar god ekologisk
status ar 2045 och god kemisk status, med mindre stranga krav fér bromerade difenyletrar
och kvicksilverféreningar fran diffusa kallor. Gavlean har en tidsfrist for kvicksilverféreningar
till 2027 fran punktkallor. Det som framst paverkar vattendragets ekologiska status ar
hydromorfologiska faktorer, férorenade omraden och industrier bedéms utgéra punktkallor av

betydande paverkan pa féroreningar.

Sddra halvan av planomradet ligger inom avrinningsomrade till Hemlingbybacken
(WA98335015) vars ekologiska status ar mattlig och dess kemiska status inte uppnar god
status. Dess miljokvalitetsnorm ar god ekologisk status ar 2027 och god kemisk
ytvattenstatus med tidsfrist for kvicksilverféreningar fran punktkallor till &r 2027 och mindre

stranga krav for kvicksilver fran diffusa kallor och bromerade punktkallor.

Planomradet ar placerad pa en grundvattenférekomst i sedimentart berg (WA81382160) vars
kemiska och kvantitativa status ar beddmd som god. Dess norm ar densamma. Inga

sarskilda riskkallor ar utpekad i VISS.
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Konsekvenser
Planforslaget bedéms inte innebara nagon paverkan pa mojligheten att uppna
miljokvalitetsnormerna for vatten da det dagvatten som uppstar inte ger upphov till sadan

féroreningsgrad eller mangd att vattenférekomsten paverkas.

Planférslaget paverkar inte nagon miljékvalitetsnorm for luft.

Miljomal

Planforslaget bedéms endast paverka ett av de nationella miljomalen. Det galler miljomalet
God bebyggd miljé som bedéms paverkas positivt genom att kulturhistoriskt vardefull
bebyggelse far ett sakerstallt skydd och dar en enhetlig reglering av uterum innebar en

positiv paverkan pa den vardefulla miljon.

Genomforande

Fastighetsrattsliga fragor

Med fastighetsbildning avses bl.a. nybildning av fastigheter, andring av fastigheters granser
och bildande av gemensamhetsanlaggningar, servitut och ledningsratter.
Fastighetsbildningsatgarder prévas i en lantmateriférrattning som handlaggs av

Lantmaterimyndigheten i Gavle kommun.

Planforslag och konsekvenser
Planforslaget innebar att tva mindre delar av den kommunagda fastigheten Fridhem 37:1 och

en liten del av den kommunégda fastigheten Olsbacka 11:15, kommer regleras over till
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Olsbacka 32:1 som ags av bostadsrattsforeningen i omradet. Fastighetsagaren till Olsbacka

32:1 ska ans6ka om och sté& for kostnaden for lantmateriférrattningen.

Myggdansvigen
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Skapad av: Livsmilja Gavie Datum: 2023-02-06

Figur 29: Bilden visar omraden som ska regleras.

Konsekvenser per fastighet

Nedan redovisas detaljplanens konsekvenser (framst fastighetsrattsliga) som i dagslaget kan

beddmas for respektive fastighet. Beskrivningen ar gjord i enlighet med forslag till detaljplan

och innebar inget stallningstagande fran lantmaterimyndighetens sida.

e Olsbacka 32:1

Markanvandningen ar oférandrad men med en stdrre byggratt for att moéjliggora

uterum. Fastigheten har fatt utformningsbestammelser och rivningsférbud pa befintlig

bebyggelse. Tre mindre markomraden (se bild ovan) regleras over till fastigheten,

sammanlagt ar det cirka 1 200 m? som regleras over till fastigheten. Pa tva av dessa

omradet kommer fastigheten att fa ny byggratt for garage/carport.

e Olsbacka 33:1

Markanvandningen ar oférandrad men med en stdrre byggratt for att mojliggoéra

uterum. Fastigheten har fatt utformningsbestammelser och rivningsférbud pa befintlig

bebyggelse.
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e Olsbacka 34:1

Markanvandningen ar oférandrad men med en stérre byggratt for att mojliggéra
uterum. Fastigheten har fatt utformningsbestammelser och rivningsférbud pa befintlig

bebyggelse.

e Fridhem 37:1
Markanvandningen ar oférandrad. Tva mindre delar (se bild ovan) av fastigheten
regleras over till Olsbacka 32:1, det &r sammanlagt cirka 1 000 m? som ska regleras
Over. Pa de omraden som kommer regleras Over till fastigheten Olsbacka 32:1

kommer ny byggratt for garage/carport att tillkomma.

e Olsbacka 11:15
Markanvandningen ar oférandrad. En liten del (se bild ovan) av fastigheten regleras

over till Olsbacka 32:1, ytan &r cirka 200 m?.

e Sorby 34:1
En del av fastigheten ingar i planomradet och planlaggs for allman plats GATA. Den
allmanna platsen ar redan utbyggd pa fastigheten. Denna del planlaggs for att slacka
ut en del av den befintliga detaljplanen och planen far inga konsekvenser for

fastigheten.

Tekniska fragor

Eftersom omradet redan ar bebyggd med bostader ar teknisk infrastruktur och allman plats

redan utbyggt i omradet.

Ekonomiska fragor

Planavgift

Planavgiften har reglerats i ett avtal mellan s6kande och Gavle kommun.

Exploatérens kostnadsansvar i genomférandet
° Kostnad for inkbpande av mark fran kommunen.

o Kostnad for lantmateriférrattning i samband med markforvarv.
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Ersattningsansprak p.g.a. skyddsbestammelse och rivningsforbud
Vid upprattande av detaljplan dar syftet ar att sakerstalla ett bevarande av byggnader och
tomt kan det i vissa fall leda till att fastighetsagaren har ratt till ersattning enligt 14 kap 7§ och
14 kap 10§ PBL. Detta galler nar byggnadsverk och tomter omfattas av skyddsbestammelser

och rivningsférbud.

Avgorande for fragan om fastighetsagaren har ratt till ersattning ar om
skyddsbestammelserna férorsakar sadan skada att pagaende markanvandning av
fastigheten avsevart forsvaras eller om rivningsforbud medfér en skada som ar betydande i
forhallande till vardet av den berdrda delen av fastigheten. Berdrd del av fastigheten ar ofta
liktydigt med hela fastigheten. Varsamhetsbestammelser innebar inte ratt till ersattning. Krav
pa ersattning ska stallas till kommunen inom tva ar fran den dag planen far laga kraft om inte

annat avtal eller férelaggande upprattats innan planen antagits.

Betydande miljopaverkan

Nar en kommun uppréattar eller &ndrar en detaljplan ska kommunen understka om

detaljplanens genomférande kan antas medféra en betydande miljdpaverkan.

Undersokning om betydande miljopaverkan

En undersdkning om betydande miljépaverkan har uppréttats i enlighet med plan- och

bygglagen 5 kap 11 a § och miljébalken 6 kap 5 §.

Kommunens bedémning ar att ett genomférande av planen inte kommer att innebara en
betydande miljopaverkan, och att darfér ingen strategisk miljobedémning med tillhérande

miljokonsekvensbeskrivning behéver upprattas.

Lansstyrelsens stallningstagande

Lansstyrelsen delade kommunens stallningstagande i yttrande daterat 2023-01-13.

Medverkande

Medverkande tjanstepersoner

Planhandlingarna har utarbetats av planingenjér Mikael Bodinson. Dessutom har féljande

tjanstepersoner inom Livsmiljo Gavle deltagit:



. Lena Boox, kommunantikvarie.
. Mirja Térnquist, miljéutredare.
. Mikael Ekman, kommunekolog.

Livsmiljo Gavle

Sari Svedjeholm

Planchef

Mikael Bodinson

Planingenjor
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