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Sammanfattning

Planforslaget innebér att fastigheten Norr 47:7 kan bebyggas med en byggnad for
centrum- och bostadsandamal. Planen mojliggor for en byggratt pa ca 8 500 — 10 500
kvadratmeter bruttoarea (BTA) beroende pa om det enbart blir centrumandamal eller
aven bostader. Vid centrumandamal majliggors tre vaningar och en fijarde indragen
medan det vid bostader ar majligt att fa in ytterligare en vaning, maximalt fyra vaningar
och en femte indragen. For att anpassa ny byggnad till omgivande bebyggelse och
kulturmiljovarden regleras bade hogsta totalhojd, mojlig utbredning samt placering av
ny byggnad. Aven material och kulér pa fasad samt utformning av balkonger och
terrass regleras.

Del av Kyrkogatan som ligger inom planomradet blir allméan plats for gang- och
cykeltrafik medan det i norra delen mdjliggors for en ny utfartsgata till Kaplansgatan.
Parkering for bade bil och cykel ska ske inom egen fastighet och kommer
huvudsakligen ske i parkeringsgarage. For parkeringsplatser for bil som ej kan
anlaggas inom egen fastighet avses parkeringskop att ske. Under Kyrkogatan
mdjliggors en lank mellan befintlig byggnad och ny byggnad.

Sammanfattning av detaljplanens konsekvenser

Planen innebar att outnyttjad central mark kan omvandlas till stadsmassig bebyggelse.
Bebyggelsens placering, volym, hojdskala samt utformning tar h&nsyn till platsens
varden med omgivande vardefull bebyggelse och befintlig allé. D& ny bebyggelse har
anpassats till befintliga varden bedéms paverkan som liten pa omradets
kulturmiljovarden. Planens genomférande bedoms inte heller ge en pataglig skada pa
riksintresset for kulturmiljovard Gavle stad (x800) utifran den hansyn som tagits i

planen.

Ett genomférande av detaljplanen leder till en 6kad mangd manniskor i rorelse pa

platsen, vilket kan 6ka tryggheten i omradet.

Detaljplanens genomférande bedéms sammanfattningsvis inte medfora sadan
paverkan att de nationella miljomalen inte kan uppnas och planférslaget bedéms inte

heller ha en negativ paverkan pa miljokvalitetsnormer.



Vad ar en detaljplan?

En detaljplan reglerar hur marken far anvandas och hur miljon ar tankt att forandras
eller bevaras. Kommunen kan i en detaljplan préva om ett omrade till exempel ar
lampligt for ny bebyggelse och hur den ska utformas eller hur en befintlig bebyggelse
ska bevaras. Alla planbestammelser i detaljplanen ska ha stdd i plan- och bygglagens
fijarde kapitel.

Detaljplaneprocessen

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
tilampa respektive forfarande finns i plan- och bygglagen. Forfarandena ar valdigt
snarlika och skiljer sig framst i att vid ett uttkat férfarande ska planférslaget kungdras
for allmanheten vid samradet. Av figuren nedan framgar hur processen ser ut och i

vilket skede planen befinner sig i just nu.

Planuppdrag, det vill sdga beslut om att ge Livsmiljo Gavle i uppdrag att pabdrja ett

detaljplanearbete, beslutas av Samhallsbyggnadsnamnden.

Under samradet ges berérda mojlighet att lamna synpunkter pa forslaget. Efter
samradet upprattas en samradsredogorelse dar alla synpunkter sammanstalls och
bemdts och planforslaget 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.

HAR AR VI NU

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

Om ingen 6verklagar beslutet vinner detaljplanen laga kraft.




Handlingar och lashanvisningar

Planen omfattar féljande handlingar:

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

e Planbeskrivning. Planbeskrivningens syfte ar att beskriva omradets
forutsattningar och de féréndringar och konsekvenser som planen innebar.

Planbeskrivningen ska vara ett stod for att kunna tolka plankartan.

Planforfarande

Detaljplanen har handlagts med standardférfarande.



Syfte och inledning

Syfte

Syftet med detaljplanen ar att méjliggéra for en byggnad med centrum- och
bostadsandamal samt sékerstalla allman plats for gata och gang- och cykelvag.
Byggnaden ska ha en hdg arkitektonisk kvalitet och utformas med hansyn till de

kulturmiljovarden som finns i omgivningen.

Bakgrund

Fastighetsagaren till Norr 47:7 har inkommit med ansékan om planbesked for berérd
fastighet. De ser mojligheter att kunna effektivisera markanvandningen pa en yta som i
nulaget rymmer en parkering. Genom att se ¢ver anvandning och volym ser de dkade
mdjligheter att kunna etablera fler typer av verksamheter samt boende centralt i

staden.

Plandata

Lage
Planomradet ligger i centrala Gavle och avgransas i vaster respektive dster av

befintliga gator, Kaplansgatan och Norra Stapeltorgsgatan. | norr samt séder

avgransas planomradet av befintlig bebyggelse.

Figur 2. Karta 6ver planomradets avgransning och placering i centrala Gavle (Gavle kommun,
2024).



Areal

Planomradet har en total areal pa cirka 4600 kvadratmeter.
Markagare

Planomradet beror tva fastigheter:

e Norr 47:7 som &gs av Oiger Norr 47:7 AB.

e Norr 2:1 som ags av Gavle kommun.

Mark, natur och vatten

Mark

Planomradet bestar i nulaget av hardgjord yta i form av en storre parkeringsplats samt
gang- och cykelvag. Vid Kyrkogatan finns cykelparkering samt tva rader med mindre

trad. | vastra delen av planomradet, langs Kaplansgatan, finns en gronyta med tradrad.

Figur 3. Foto som visar planomradet i nulaget (© Google Maps, 2023).

Planforslag och konsekvenser
Planforslaget innebar att omradet till storsta delen bebyggs och att dvriga ytor fortsatt
ar hardgjorda. For detaljplanens paverkan pa gronyta och trad, se avsnitt Gronstruktur

och naturvarden.



Gronstruktur och naturvarden
Inom st6rre delen av planomradet finns inga naturvarden eller ndgon gronstruktur
férutom buskar samt mindre trad langs Kyrkogatan i anslutning till befintlig

parkeringsplats.

Figur 4. Foto som visar befintliga trad langs Kyrkogatan (© Google Maps, 2023).

| vastra delen av planomradet, inom kommunal fastighet, finns en biotopskyddad allé
med 12 trad langs Kaplansgatan. Nuvarande allé uppnar varken de dimensions- eller
alderskrav som vanligtvis stélls pa alléer for att de ska omfattas av det generella
biotopskyddet. Allén ersétter dock en aldre allé som tidigare funnits p& platsen och
beddms darmed omfattas av det generella biotopskyddet. Den aldre allén planterades
nagon gang efter ar 1975 och fanns fram till ca ar 2010, vilket ar ca 30 ar. De

ersattande traden planterades cirka ar 2011. Tva av de traden byttes ut runt ar 2020.



Figur 5. Foto som visar befintlig allé langs dstra sidan av Kaplansgatan (© Gavle kommun,
2021).

Planforslag och konsekvenser
Planen innebar att befintliga trad vid Kyrkogatan éverfors till allméan plats. For férslag

av utformning av allman plats pa Kyrkogatan se avsnitt Gator och trafik.

D& befintlig allé vid Kaplansgatan omfattas av det generella biotopskyddet kraver
verksamheter eller atgarder som riskerar att skada traden en dispens fran
lansstyrelsen. Byggratt for ny byggnad samt placering av ny utfart till Kaplansgatan har
tagit hansyn till traden och planens genomférande bedéms inte paverka allén.
Allétraden ar en vardebarare i riksintresset for Gavle stad och genom att de kan

bevaras i ursprungligt lage bedéms inte riksintresset for Gavle stad paverkas.

Planbestammelse

Pa plankartan finns upplysning om att biotopskyddad allé finns i planomradet.

Fornldmningar

| samband med planarbetet har en arkeologisk férundersékning genomforts
(Arkeologerna, 2023). Undersokningen visar att det endast finns bevarade aldre
lamningar i omradets norddstra del. Lamningarna ar fran tidigmodern tid i form av
tradgardsodlingar (parterrer) och den aldsta strukturen som patraffades var ett dike
som foregatt tradgardens anlaggande. | 6vriga delar av omradet har kulturlager fran
tiden fore stadsbranden ar 1869 i mycket hdg utstrackning schaktas bort. Inga spar av

aldre bebyggelse, gator eller tomtgranser har patraffats.
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Planférslag och konsekvenser

En exploatering av omradet innebar att en arkeologisk undersokning, borttagande av
fornlamning, maste ske innan markarbeten kan genomféras och att tillstand for detta
ska beslutas av Lansstyrelsen Gavleborg. Kostnad fér borttagande av fornlamning

betalas av exploator.
Planbestammelse

Pa plankartan finns en upplysning om att planomradet innehaller fornlamning, vilken
ska genomga en arkeologisk undersokning enligt Kulturmiljélagen (KLM 2 kap.) innan

marken tas i ansprak for exploatering.

Geotekniska forhallanden och radon

Planomradet ligger enligt SGU:s kartunderlag pa postglacial sand med ett
underliggande jordlager av lera och silt. Jordlagertjockleken ar ca 10-20 m, varvid berg
tar vid. Marken inom omradet &r relativt plan med marknivaer som i utford geoteknisk
undersdkning varierade mellan ca +7,8 och + 8,8 m enligt RH2000. (WSP, 2023a)
Utifran den geotekniska undersokningen sa utgors jorden under asfalten av ca 1 m
fyllnadsmaterial ovan postglacial sand som i sin tur éverlagrar silt och lera ner till ca 5,4
m under markytan. Den siltiga leran underlagras av friktionsjord. Fyliningen bestar
huvudsakligen av grus och sand. Leran ar varvig med tunna skikt av silt och finsand.
Inslag av sulfid har patraffats. Leran ar som maktigast i den sydvastliga delen av
omrédet. Block eller berg patraffades i en punkt pa 13,6 m djup. Ovriga sonderingar

fick avbrytas innan berg patraffades eftersom jorden var for fast lagrad.

Stabilitetsforhallandena for planomradet bedoms vara tillfredsstallande eftersom
omradet ar plant och eftersom det ligger ca 100 m fran Gavlean. Omradet narmast
Gavlean har daremot pekats ut som skredriskomrade enligt en oversiktlig stabilitets-

kartering for Gavleborgs lan som Raddningsverket Iatit uppratta 2008.

Enligt en Oversiktlig kartlaggning av radon utgors omradet av normalradonmark.
Matvarden fran den geotekniska utredningen tyder pa att marken kan klassas som
lagradon. Byggnader dar manniskor stadigvarande vistas ska alltid byggas radon-
skyddat.
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Planférslag och konsekvenser

Byggnader inom planomradet rekommenderas att palgrundlaggas. Antingen genom
slagna betongpalar eller slagna/borrade stalpalar. Om byggnaderna palas finns det ur
geoteknisk synpunkt ingen begransning for byggnadens héjd och stabilitets-
forhallandena paverkas inte, varken inom planomradet eller avseende slantstabiliteten
intill Gavlean. (WSP, 2023a)

All projektering, samt planering av schakter ska dock ske i samrad med geotekniker.
Detta eftersom stabiliteten for schaktslanter ar oséker, samt eftersom jorden i omradet

ar mycket sattningskanslig.

Eftersom jorden i planomradet &r mycket sattningskanslig, kommer grundforstarkning
kravas, bade for byggnaden och eventuell uppfylinad. Marken ska inte belastas ovan

befintliga ledningar som ar kansliga for rorelser.

Under installation av palar genereras markvibrationer som kan paverka narliggande
byggnader och dess grundlaggning, vilket maste tas hansyn till vid projektering och
genomforande. Slagna betongpalar genererar i regel storre markvibrationer under
installationen &n vad slagna/borrade stalpalar gor. Neddrivning av palar, samt
anlaggande av underjordiskt garage, kan ocksa paverka grundvattenférhallandena, till
vilka hansyn ocksa maste tas. Detta beskrivs mer i avsnittet om hydrologiska

forutsattningar.

| kommande projekteringsskede, nar aktuell konstruktion ar kénd, ska en utékad analys
av omgivningspaverkan/riskanalys utféras enligt Miljobalken samt, om det kravs, maste
atgarder projekteras for att undvika ovan beskrivna risker. Riskanalysen ska tas fram i
samrad med Gavle forsamling och de konsulter dom anlitat for fragor kopplade till
geoteknik och hydrologi. Utifran riskanalysen ska ett kontrollprogram tas fram. Vid
detaljprojektering kan dven kompletterande undersokningar kravas, for att fa

information om aktuell bergniva, beroende pa val av palningsmetod.
Planbestammelse

Pa plankartan finns en upplysning om att infér byggskedet ska en riskanalys med
tillhérande kontrollprogram enligt Miljobalken uppréttas, dar skyddséatgarder beskrivs
utifran val av grundlaggningsmetod och risk for omgivningspaverkan. En inventering av

angransande byggnader, anlaggningar och biotopskyddade trad ska inga. Erforderlig
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omfattning av exempelvis syneforréattning, kontrollavvagning, vibrationsévervakning
samt 6vervakning av grundvattennivaer ska anges. Samtliga sprangnings-, palnings-,
schaktnings- och spontarbeten ska beakta grundvattenberoende kontrollobjekt. Vid

vibrationsovervakning anges max tillatna vibrationsnivaer for respektive kontrollobjekt.

Hydrologiska forhallanden

Planomradet ligger inom Gavleans avrinningsomrade, som rinner ca 80-100 meter
soder om planomradet och utgor dess ytvattenrecipient. Gavlean ar en vattenforekomst

med miljokvalitetsnormer (WA13726432), se vidare i avsnitt Miljokvalitetsnormer.

Planomradet ligger aven inom grundvattenférekomsten Gavle-Sandviken som &r en
sandstenférekomst med miljokvalitetsnormer (WA81382160). Drygt 750 m nordvast om
planomradet finns Gavle-Valboasens vattenskyddsomrade, primar zon. Planomradet
beddms inte paverka vattenskyddsomradet eftersom platsen ligger nedstroms och nara

Gavlean.

De hydrologiska forutsattningarna har under planprocessen undersokts i tvd omgangar
(WSP, 2023c och d). Detta eftersom inledande undersdkningar visade att anlaggandet
av kallare och palning skulle kunna leda till en grundvattenavsankning som skulle
kunna paverka narliggande, grundvattenberoende skyddsobjekt. De objekt som skulle
kunna paverkas utgors framst av hus med tragrundlaggning eller hus pa lera, samt
eventuella fornlamningar i naromradet, se figur nedan. Narliggande brunnar bedéms
inte kunna paverkas eftersom de ar bergborrade, och ett genomférande av detal;-
planen beddms inte kunna skapa en avsankning i berg. Om fornlamningarna i det
kulturlager som finns i omradet &ar grundvattenberoende beror pad materialslag och
vilket djup de ligger pa. Inom planomradet finns @ven biotopskyddade trad som skulle
kunna paverkas av en grundvattensankning. Ar grundvattensankning stor kan traden

skadas, vilket kraver dispens fran biotopskyddet.

Inom huvuddelen av det understkta omradet finns ett eller flera uppdelade Gvre
grundvattenmagasin i det dversta jordlagret och ett undre magasin i friktionsjorden
under tatare jordlager. Den hdgsta uppmatta grundvattennivan i 6vre magasin ligger pa
nivan +6,95 (RH2000), vilket ar ca 1 meter under markytan. Grundvattenavsankning av
det undre magasinet formodas inte vara aktuellt, da nivan pa ca +2 ligger mer an 6
meter under markytan. (WSP, 2023c, d)
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Grundvattennivdmatningarna vid Kyrkans hus visar pa nivaer pa cirka +5. Det innebéar
att det finns majlighet att schakta 3,3 m utan att fa en avsankning som innebar en
negativ paverkan vid Kyrkans hus, da dessa grundvattennivaer ar forekommande
redan idag. (WSP, 2024). Kyrkans hus utg0r ett av de ndrmsta skyddsobjekten med
maojlig hydraulisk koppling till det évre grundvattenmagasinet i planomradet och har
enligt matningar hogre grundvattenniva an andra narliggande objekt. Utford utredning

bedomer att om tillrackliga atgarder vidtas, med hansyn till Kyrkans hus, ger det

tillr&cklig effekt for dvriga grundlaggningsobjekt. (WSP, 2024)
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Figur 6. Potentiella grundvattenberoende objekt i nAromradet runt planomradet (WSP, 2023c).

Planforslag och konsekvenser

Utférda utredningar kan inte pavisa hydrauliskt separerade magasin mellan Kyrkans
hus och planomradet, da skillnaden i grundvattenniva inte &r tillrackligt stor for att
entydigt dra en sadan slutsats. En avsankning i det 6vre grundvattenmagasinet i
planomradet kan alltsa na till Kyrkans hus, som eventuellt har en grundvattenberoende
grundlaggning. Dock kravs det en relativt stor avsankning for att fa en betydande
paverkan pa nivaerna vid Kyrkans hus. En fungerande tatspont skulle avsevart minska

avsankningens magnitud och utbredning.

Vid palgrundlaggning kan en hydraulisk koppling mellan évre och undre magasin
uppkomma. Da trycknivan i undre magasin (cirka +1,6) ar lagre an schaktbottennivan

kan en avsankning av grundvattennivan i 6vre magasin ske till som mest motsvarande
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nivan i undre magasin. Dock blir avsankningstrattens utbredning liten, da avséanknings-
nivan ligger lagre an silt-/lerlagrets 6verkant da silt/lera har en Iag permeabilitet. Aven
har skulle tatspont innebéra att negativ paverkan fran avsankning, till féljd av palning,

kan begransas.

For att hantera grundvattenrelaterade risker i anslutning till genomférandet av
detaljplanen, med anlaggande av kallare och palgrundlaggning, foreslas darfor
anlaggning av tatspont. Detta for att avgransa grundvattenavsankningens utbredning
och magnitud. Tatskarmen behdver vara sa pass tat att avsankningen utanfor spont
begransas till en niva som inte paverkar det narmaste grundvattenberoende objektet
negativt, vilket ar Kyrkans hus. For att med god marginal uppna detta, gors
bedbmningen att sponten bor ha en hydraulisk genomslapplighet som inte dverstiger
108 m/s, vilket motsvarar genomslappligheten for en vanlig ler-/siltjord. For att
sakerstalla funktionen, behéver egenkontroll av grundvattennivaer utanfor spont goras
innan och efter avsankning. Tatsponten behdver vara pa plats och vara kontrollerad
innan palning och/eller den langre grundvattenbortledningen/lanshallningen paborjas.
Om tatskarmen inte lever upp till kravet behover ytterligare tatningsatgarder, sa som
injektering kring tatskarmen, utféras for att uppna onskad tathet. Aven kring palarna
kan tatningsatgarder behovas, for att reducera den hydrauliska kopplingen mellan évre
och undre magasin. Att behovet uppstar bedoms dock vara mindre troligt, da en vatten-
mattad ler-/siltjord med tiden "faller tillbaka” och sluter tatt kring palen, vilket gor att
kopplingen mellan évre och undre magasin férvantas minska naturligt pa sikt. (WSP,
2024)

Enligt utford arkeologisk utredning bor dvervakning av schaktning ske vid genom-
forande, for att dokumentera eventuella fornlamningar inom planomradet. | och med att
skyddsatgarder kommer att vidtas for att begransa grundvattenavsankning utanfor
planomradet, bedomer kommunen att risken for negativ paverkan pa eventuella

lamningar utanfor planomradet ar liten.

Sammantaget bedomer kommunen att negativa effekter pa narliggande skyddsobjekt
inte bor uppkomma sa lange tillrackliga skyddsatgarder vidtas vid genomférande. Detta
sakras med upplysning i plankartan om behov av framtagande av riskanalys och

kontrollprogram (se aven avsnitt om geotekniska forutsattningar). Tatspont ska ses
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som en mojlig teknisk losning, varfor krav pa sadan inte stalls genom bestammelse.

Vidare projektering och riskanalys avgor vilka tekniska ldsningar som ska anvandas.

Att leda bort grundvatten utgor vattenverksamhet enligt miljobalken och kan vara
tillstandspliktigt. Tillstdnd s6ks hos Mark- och miljsdomstolen. Undantag fran
tillstandsplikt kan gélla, om det ar uppenbart att varken allmanna eller enskilda

intressen kan skadas till foljd av grundvattenbortledningen.

Paverkan pa narliggande ytvatten bedéms framst kunna ske genom fororenat
dagvatten. Planforslaget innebar att omradet fortsatt kommer att utgéras av hardgjorda
ytor, men med lagre féroreningsbelastning generellt, eftersom bilparkeringen byts mot
byggnad. Bedomningen &r att Gavleans ytvatten inte paverkas negativt av ett

plangenomférande.

Planbestammelse
Pa plankartan finns en upplysning om att infor byggskedet ska en riskanalys och ett
kontrollprogram upprattas enligt Miljobalken, se avsnitt Geotekniska férhallanden och

radon.

Ekosystemtjanster

Inom planomradet finns en allé langs Kaplansgatan och omradet angransar till Heliga
Trefaldighets kyrka med parkmiljé. Tillsammans skapar dessa ett hogt varde for
biologisk mangfald och flera andra tjanster, som bullerdampning, luftrening och

rekreation, i stadskarnan.

Planfdrslag och konsekvenser

| samband med planens genomférande ar det viktigt att kunna tillskapa
ekosystemtjanster. Detta kan till exempel ske genom nya planteringar som far ersatta
de trad och buskar som forsvinner vid planens genomférande. Gréna lésningar kan
med fordel aven planeras fér omhandertagande av dagvatten, vilket ger andra

mervarden sasom luftrening, bullerdampning och minskad stadsvarme.

Det ar aven viktigt att varna om de ekosystemtjanster som finns i naromradet, bade
allén vid Kaplansgatan och parkmiljon kring kyrkan kommer att kvarsta. Planens

genomforande beddms inte paverka dessa ekosystemtjanster negativt.
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Bebyggelse

Befintlig bebyggelse och arkitektur
Planomradet ar i nulaget obebyggt. Bland omgivande bebyggelse finns flertalet
byggnader som ar vardefulla, se vidare i avsnittet Kulturmiljé och kulturhistoriskt

vardefull bebyggelse.

Kulturmilj6 och kulturhistoriskt vardefull bebyggelse

Planomradet ligger centralt i staden och &r utpekat som en del av riksintresseomradet
Gavle stad, se avsnitt Riksintressen. Planomradet ar aven utpekat som kulturhistorisk

bebyggelse i 6versiktsplan for Gavle stad 2025, se avsnittet Oversiktsplan.

Planomradet ar omgivet av flertalet byggnader som &r utpekade som kulturhistoriskt
vardefulla. Vaster om planomradet ligger Heliga Trefaldighetskyrkan som har
skyddsforeskrifter samt fore detta Tingshuset pa fastigheten Vaster 32:3 som ar
byggnadsminne enligt kulturmiljéslagen (KML). Heliga Trefaldighetskyrkan ar ett
landmarke och uppford for att synas i landskapet. Dess omgivande kyrkomiljé med
parkkaraktar &r en viktig del i helheten kring kyrkan. Det fore detta Tingshuset utgors
av ett bostadshus av sten fran ar 1875 och &r trots sitt enhetliga utseende ett resultat
av flera tilloyggnader. | byggnadsinventering fran 2014 (KMW, 2014) redovisas aven

féljande vardefulla byggnader:

e St. Ansgars hus pa fastigheten Norr 47:5 som &r klassad i kategori 1 och
beddms omfattas av 3 kap. Kulturmiljélagen samt 2 kap. 68§, 8 kap. 13 - 148 och
8 kap. 178 plan- och bygglagen (PBL). Byggnaden ar dock inte beslutad som
byggnadsminne enligt Kulturmiljolagen.

e Bostadshus pa fastigheten Norr 29:4 som ar klassad i kategori 3 och bedéms
omfattas av 8 kap. 148 samt 178 i plan- och bygglagen (PBL).

e Forvaltningsbyggnaden (fore detta Landstingshuset) pa fastigheten Norr 47:7
som &r klassad i kategori 2 och bedoms omfattas av 2 kap. 6§, 8 kap. 13 - 148
samt 8 kap. 178 plan- och bygglagen (PBL).

e Fore detta Kyrkans hus pa fastigheten Vaster 30:2 som &r klassad i kategori 2
och bedoms omfattas av 2 kap. 68, 8 kap. 13 - 148 samt 8 kap. 178 plan- och
bygglagen (PBL).
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Figur 7. En orienteringskarta som visar placering av omgivande vardefulla byggnader i

forhallande till fastigheten Norr 47:7, som &r markerad med rott (Tyréns, 2023).

Planforslag och konsekvenser

Detaljplanen innebér att en stor byggnadskropp kan uppféras i anslutning till vardefulla
byggnader. Vid reglering av placering, utbredning och héjd har avvagning gjorts mot
omgivande vardefulla byggnader samt befintlig allé, se avsnitten Ny bebyggelse samt
Gronstruktur och naturvarden.

En konsekvensanalys (Tyréns, 2023) har tagits fram dér den nya byggnadens
paverkan pa omgivande vardefulla bebyggelse har analyserats for att kunna ta fram en
lamplig byggratt i detaljplanen.

Placering

En ny byggnad placeras i soder och dster i linje med 6vrig bebyggelse langs
Kyrkogatan respektive Norra Stapeltorgsgatan for att folja rutnatsplanens
kvartersindelning. | norr avgransas placeringen av ny utfartsgata till Kaplansgatan som
avses vara enkelriktad. For gatans utformning se avsnitt Gator och trafik.
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Ut mot Kaplansgatan har flertalet linjer for placering studerats, som i linje med St
Ansgars hus norr om planomradet pa fastigheten Norr 47:5, i linje med befintlig
fastighetsgrans samt i linje med den sa kallade forvaltningsbyggnaden, befintliga
byggnaden pa Norr 47:7 soder om planomradet. En placering i linje med St Ansgars
hus samt en placering i linje med befintlig fastighetsgréans kraver dispens fran
biotopskyddet for befintlig allé, vilket bedomts som ej mdjligt att genomfdra. Detta trots
att en placering i fastighetsgrans bedoms ge sma positiva konsekvenser sett till

platsens kulturmiljévarden.

En placering i linje med den sa kallade forvaltningsbyggnaden kraver ingen dispens
fran biotopskyddet for befintlig allé men har bedomts ge sma negativa konsekvenser
da placeringen saknar en historisk referens i stadsstrukturen och kan ses som ett
undantag i rutnatsstrukturen. Dessutom blir byggratten valdigt begransad till sin storlek

vid denna placering.

Utifran detta ar kommunens bedomning att lamplig placering av ny byggnad ar 1,5
meter in fran befintlig fastighetsgrans langs Kaplansgatan. Med denna placering kan
bade byggnationen och framtida fasad undvika paverkan pa traden i allén. Dock &r
placeringen inte helt i linje med kvarteren direkt norr om St Ansgars men detta vare sig
syns eller upplevs tydligt i stadsbilden da St Ansgars bryter av siktlinjerna. Samtidigt
blir St Ansgars nagot mer synlig och dominant i stadsbilden jamfort med om ny
byggnad skulle sta i fastighetsgrans. Kommunen bedomer att den negativa paverkan

som placeringen medfor pa stadsstrukturen ar acceptabel.
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Figur 8. Karta som visar placering av byggratten mot Kaplansgatan med rdd prickad linje (Gavle
kommun, 2024).

Figur 9. lllustrationer som visar placering av byggratten mot Kaplansgatan i férhallande till St
Ansgars hus. Till vanster visas alternativet med centrumverksamhet och till héger visas

alternativet med bostadsandamal (Krook & Tjader, 2024).

Volym

Under planarbetet har tre olika volymer av ny byggnad analyserats (Tyréns, 2023).
Analysen utgar fran antalet vaningar kopplat till centrumverksamhet da det vid
framtagandet inte var aktuellt att Aven prova bostadsandamal. Analysen syftar
huvudsakligen till att fa fram en hdgsta lamplig hojd for ny bebyggelse och inte
maximala antalet vaningar. Konsekvensanalysen har bedomt att en ny byggnad med
en hogsta totalhojd som ar lagre an Heliga Trefaldighetskyrkans langhus och kor samt
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St Ansgars hus och med en Gversta vaning som ar nagot indragen ger sma positiva
konsekvenser sett till paverkan pa omgivande kulturmiljovarden. Byggnadens volym
samspelar dd med hojden pa omgivande bebyggelse samt med rutnatsstadens
gatustruktur. Ovriga analyserade volymer var bade hogre och utan indrag och har i
konsekvensanalysen bedomts ha sma till medelstora negativa konsekvenser pa grund

av sin storlek i stadsrummet.

Utifran detta har kommunen beddmt att en hogsta totalhojd dver nollplanet pa +24,5
meter ar lampligast pa platsen. Detta mojliggor tre vaningar och en indragen fjarde
vaning vid centrumverksamhet men vid bostadsandamal kan en till vaning fa plats utan
att paverka totalhojden. Utifran att den hogsta totalhojden ar densamma oavsett typ av
anvandning har kommunen beddmt att det inte ar nédvandigt att &ven reglera antalet
vaningar utifran paverkan pa omgivande kulturmiljgvarden. Genom en god gestaltning
kan byggnaden bidra positivt till stadsrummet dven om det &r ytterligare en vaning vid
bostadsandamal. For illustrationer med forslag pa gestaltning se avsnittet Utformning,

placering och gestaltning.

Omgivande bebyggelse och gator

Detaljplanens mdjliga byggratt bildar en kontrast till den smaskaliga, medeltida
tomtstrukturen kring Heliga Trefaldighetskyrkan och dess kyrkomiljo. Denna kontrast
kan bidra till att tydliggéra gransen mellan den bevarade medeltida
bebyggelsestrukturen och rutnatsplanen som Iag till grund for stadens uppbyggnad
efter stadsbranden ar 1869, vilket kan ses som positivt. Reglerad hogsta totalhéjd Gver
nollplan sakerstéller att ny byggnad inte dverstiger kyrkans langhus och kor, se figur 13
i avsnittet Utformning, placering och gestaltning. Utifran reglerad totalhtjd och
placering skapas ett fritt utrymme till kyrkomiljén och kyrkan beddms fortsatt kunna ha
en dominerande roll i stadsbild. Dessutom bidrar avstandet till att man inte laser de
bada byggnaderna tillsammans i stadsbilden. Heliga Trefaldighetskyrkan och dess

kyrkomiljo bedéms inte paverkas negativt av detaljplanens genomférande.

Det fore detta Tingshuset ligger i ett representativt Iage ut mot &-rummet. Byggnaden
har en sjalvstéandig placering och ett representativt uttryck som bedéms havda sig val i
konkurrensen med en ny byggnad inom planomradet. Detta da ny byggnad placeras

langre in fran Kaplansgatan och da dess totalhojd reglerats for att inte bli for
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dominerande. Det fore detta Tingshuset bedoms inte paverkas negativt av

detaljplanens genomfdérande.

Ny byggnad &r tillbakadragen fran Kaplansgatan i forhallande till St Ansgars hus, vilket
innebar att St Ansgars hus kan behalla sin framtradande roll i stadsrummet. Mellan St

Ansgars hus och ny byggnad bildas aven ett nytt stadsrum och férutsattningar finns att
skapa ett positivt sammanhang for de bada byggnaderna. St Ansgars hus bedéms inte

paverkas negativt av detaljplanens genomfoérande.

Fore detta Landstingshuset/den sa kallade forvaltningsbyggnaden séder om
planomradet pa Norr 47:7 bedoms i en hogre grad tala volymen pa ny byggnad da
denna byggnad har en stor skala med ett sjalvstandigt uttryck och placering.
Byggnadens kulturvarden bedéms inte paverkas negativt av detaljplanens

genomférande.

Fore detta Kyrkans hus bedoms inte heller paverkas negativt av detaljplanens
genomforande da den lagre fore detta prastbostaden ligger pa langre avstand fran

planomradet och da det i nulaget redan finns hogre byggnader i naromradet.

Bostadshuset pa Norr 29:4 bedéms daremot att paverkas negativt da ny byggnad
kommer att vara hdgre och risk finns att den dominerar 6ver huset. Dock kan

utformningen av fasaden pa ny byggnad mot 0ster minska den negativa paverkan.

Foérutom byggnader kommer dven detaljplanens genomforande att paverka
gatustrukturen. Med hansyn till paverkan pa rutnatsstaden kommer ny utfart till
Kaplansgatan, norr om ny byggnad, att endast medge trafik at ett hall for att forstarka
karaktaren av utfart. Detta innebar en smalare bredd &n om den aven skulle medge

dubbelriktad trafik, vilket beddms som acceptabelt sett till paverkan pa rutnatsstaden.

Vid Kyrkogatan blir ett bredare omrade allman plats for gang- och cykelvag. Detta for
att fortsatt kunna uppleva den langre siktlinjen langs Kyrkogatan mot Heliga
Trefaldighets kyrkan och att fortsatt fa en upplevelse av gata i rutnatet. Detta bedéms
som positivt hur kulturmiljosynpunkt. Det &r aven positivt ur kulturmiljdsynpunkt om

befintliga tréad vid Kyrkogatan tas bort for att ytterligare forstarka siktlinjen.

Vid Kaplansgatan kommer planens genomfdrande att innebara att befintlig allé kan

vara kvar i ursprungligt lage.
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Sammanfattningsvis beddms detaljplanens genomférande kunna bidra positivt till
kulturmiljon i omradet. En ny byggnad kan forstarka rutnatsstadens struktur och
karaktér, tydligare definiera gaturummen samt tydliggora gransen mellan rutnatsstaden

och den medeltida stadsstrukturen.

Planbestammelse

Pa plankartan finns upplysning om att detaljplanen ingar i en vardefull kulturmiljé och
byggnader ar sarskilt vardefulla enligt 8 kap 138 Plan- och bygglagen (2010:900) samt
omfattas av varsamhetskrav 8 kap 178 PBL. Det innebéar att bygglov kravs for

bygglovsbefriade atgarder som beslutas med stdd av 9 kap 6a8 PBL.

Ny bebyggelse

Planforslaget innebéar att del av fastigheten Norr 47:7 kan bebyggas med en ny
byggnad for centrum- och bostadsandamal. En byggratt pa ca 8 500 kvm bruttoarea
(BTA) mojliggors. Byggratten kan vid bostadsandamal okas till ca 10 500 kvm
bruttoarea (BTA) da ytterligare en vaning kan inrymmas. | norddstra delen ar ett indrag
pa 4 meter reglerat pa del av fasaden. Mot Kaplansgatan finns en yta om 1,5 meter
langs fasaden inom fastigheten som utgor férgardsmark. Soder om byggratten finns en
nagot storre yta mot Kyrkogatan som ocksa utgor forgardsmark. Forgardsmarken kan
innehalla entréytor samt funktioner for dagvattenhanteringen, cykelparkering med

mera.
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Figur 10. Situationsplan som visar alternativet kontor. Vid bostadsandamal blir innergarden

storre, i 6vrigt inga skillnader (Krook &Tjader, 2024).

Anvandning

Planomradets anvandning ar huvudsakligen centrumandamal (C) och bostader (B).
Platsens centrala lage i stadskarnan mojliggor en flexibel anvandning som oavsett

framtida funktion bidrar till att starka staden.

Anvandningen Centrum (C) ar en samlingsanvandning dar syftet ar att det ska finnas
en blandning av verksamheter. | anvandningen ingar olika verksamheter som ocksa
kan aterfinnas i andra anvandningar som till exempel butiker, restauranger, kontor,
gym, biografer, bibliotek, teatrar, museum, banker, apotek, hantverk och annan
service. | anvandningen ingar aven byggnader for religiosa andamal, foreningslokaler,
samlingslokaler, hotell och vandrarhem samt lattare former av vard och halsovard som
vardcentral, fot- eller hudvard. Vuxenutbildningar utan behov av friyta utomhus kan
ingd, som trafikskolor och olika kurslokaler. Enstaka delar av skolor, undervisnings-

och forskningslokaler kan ocksa lokaliseras inom anvandningen. Aven komplement till
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centrumverksamheten ingar i anvandningen som parkering, lastomraden och de

utrymmen som behovs for de anstallda.

Centrumverksamhet ar majligt i hela byggnaden och i bottenvaningen ska
verksamheterna vara av publik karaktar i del av byggnaden mot vaster (s1). Detta for
att ytterligare forstarka mojligheten for byggnaden att bidra till ett aktivt stadsliv utifran
planens centrala lage. Detaljplanen mojliggor aven att en koppling kan finnas under del
av Kyrkogatan mellan ny byggnad och befintlig byggnad soder om planomradet (C.),

se aven avsnittet Genomforande.

Anvandningen Bostader (B) avser boende med varaktig karaktar. | anvandningen ingar
vanliga bostader, fritidshus och olika typer av kategoribostader som till exempel
studentbostader och seniorbostader. Aven gruppbostader, traningsbostader och
liknande typer av boenden som innefattar viss omsorg kan inga, om inte vardinslaget
ar for stort. I anvandningen ingar ocksa bostadskomplement av olika slag.
Bostadskomplement kan ligga i eller i anslutning till bostaden och ar sadant som ér till
for de boendes behov. Det kan till exempel vara garage, parkering, tvattstuga, vaxthus,

lekplats och miljohus for flerbostadshus.

Bostadsandamal ar inte majligt i bottenvaning. Detta for att kunna ha en tydlig kontakt
mellan byggnad och livet pA omgivande gator i detta centrala lage samt da det ar svart

att skapa bra boendemiljoé med tillréckligt dagsljus.

| kallarplan mojliggors for parkeringsandamal (P1). Genom att reglera detta som en
egen anvandning kan kallarplanet vid behov styckas av och bildas till en egen
fastighet, se vidare i avsnittet Genomférande. For anvandningen allméan plats GATA

respektive GC-VAG, se avsnittet Gator och trafik.
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Figur 11. En illustration som visar reglerad anvandning pa respektive majlig vaning (Krook
&Tjader/Géavle kommun, 2023).

Planbestammelse

CB; — Centrum. Bostéader, ej i bottenvaning.

Anvandningarna majliggor en flexibel anvandning av byggnaden, vars lage i de
centrala delarna av stadskarnan innebar ett tillskott till stadslivet oavsett framtida

funktion.

Anvandningen bostader begransas till att den inte far finnas i bottenvaning. Férutom att
regleringen gynnar en blandning av funktioner inom planomradet begransas aven
mdjligheten att skapa bostader med otillréckligt dagsljus, se vidare under Utformning,

placering och gestaltning.

(C2) — Centrum, anvandningen galler upp till +7,4 meter dver angivet nollplan
(RH2000).

Anvandningarna majliggor en koppling under Kyrkogatan mellan befintlig byggnad pa

fastigheten Norr 47:7 och ny byggnad samt sakerstaller att 3D-utrymme kan skapas.

(B2) — Bostadsbalkong med en lagsta frindjd pa 4 meter far hogst kraga ut 0,8 meter

over allmant gaturum (GATA).

Anvandningen mojliggor att bostadsbalkonger kan kraga ut dver allman plats GATA.
Balkongerna behdver vara minst 4 meter ovan mark for att klara frihdjd och far
maximalt kraga ut 0,8 meter, se vidare under Utformning, placering och gestaltning.

s1 — Byggnadens bottenvaning ska huvudsakligen anvandas for centrumverksamhet av

publik karaktar.
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For att skapa en aktiv bottenvaning som bidrar till stadslivet regleras att verksamheter i
bottenvaning huvudsakligen ska vara av publik karaktar. Med publik karaktar menas en
utatriktad verksamhet som har nadgon form av bestkare. Bottenvaningen ska upplevas
som 6ppen och det ska g att se vilken typ av verksamhet som bedrivs. Bestammelsen
mojliggor att det finns plats for nddvandiga funktioner som exempelvis trapphus,

miljorum och teknikutrymmen. Bestammelsen galler for del av bygganden at vaster.

Arkitektonisk idé

Planforslaget bygger pa en arkitektonisk idé som grundar sig i en analys av platsens
historia och dess potential. Kvarteret utformas som en naturlig fortsattning av 1800-
talets rutnatsstad och fasadlinjen mot Kaplansgatan ligger i fastighetsgrans for att
anknyta till tidigare struktur men ocksa for att lata S:t Ansgars hus fortsatt ha en
framtradande huvudroll i stadsrummet. Genom att placera den nya bebyggelsen i

fastighetsgrans finns det plats for en bred gata med tradrader pa bada sidorna.

| den ursprungliga stadsvaven beskrivs gator som inte ligger i linje med det storre
rutnatssystemet som grander. Den nya utfartsvagen mellan kvarteret och intilliggande
bebyggelse i norr ar darfor utformad som en smalare underordnad korbar yta.
Entrézonen som skapas i nordost har potential att knyta an mot Drottninggatan. For att
ytterligare forstarka karaktaren av en grand och skapa en spanning kring vyn mot
kyrkan har fasaden mot den nya torgytan utformats med en livforskjutning i plan.
Livforskjutningen ramar in kyrkan i fonden och skapar en tydlig entréplats i

korsningspunkten mellan Norra Stapeltorgsgatan och ny utfartsgata mot Kaplansgatan.

Byggnadens indragna takvaning skapar ett mjukare mote och en trappning mot
befintlig bebyggelse. Den blir &ven en femte fasad for framtida hyresgaster att njuta av
och bidrar till ett levande taklandskap som ytterligare befolkar och ger liv at

gaturummet.

Gestaltningen tar sprang fran klassiska principer genom proportioner, indelning och
adla material och for in nutida formgrepp genom tydlighet, sammanhallen fargskala och

skarpa detaljmoten.
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Utformning, placering och gestaltning

Byggnaden placeras i 6ster i linje med befintliga byggnader norr om planomradet och i
fastighetsgréns mot Norra Stapeltorgsgatan. | séder placeras byggnaden i linje med
befintliga byggnader langs Kyrkogatan. | norr placeras del av byggnaden i linje med
fastighetsgrans mellan befintliga byggnader pa 6stra sidan av Norra Stapeltorgsgatan.
Del av byggnaden ut mot vaster och Kaplansgatan placeras 4 meter langre norrut for
att skapa en entréyta mot Norra Stapeltorgsgatan och Drottninggatan. Genom detta
bryts fasadlinjen och byggnadens volym delas upp i tva delar som samspelar med
skala och volym pé befintlig bebyggelse, se figur nedan. Mot Kaplansgatan placeras
byggnaden 1,5 meter in fran fastighetsgrans. Denna placering mojliggora att befintlig
allé inte paverkas av byggnationen, se dven avsnittet Kulturmiljé och kulturhistoriskt

vardefull bebyggelse.

g

Figur 12. lllustration som visar hur ny byggnadsvolym anpassas till befintlig bebyggelses skala
(Krook &Tjader, 2023).

Byggnadens volym regleras genom en hogsta totalhojd pa 24,5 meter 6ver angivet
nollplan (h1). Detta motsvarar 4 respektive 5 vaningar beroende pa om det blir
verksamhetslokaler eller bostader. Hojden har reglerats utifran paverkan pa
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stadsbilden och narliggande kulturmiljovarden. Det har varit av stor vikt att totalhdjden
understiger Heliga Trefaldighetskyrkans langhus och kor samt St Ansgars hus for att
inte bli for dominerande i stadsbild. Inom den reglerade totalh6jden ska aven de

tekniska installationer som kravs inrymmas.

- - -
- - -
-

Figur 13. Sektioner som visar reglerad hogsta totalhdjd p& ny byggnad i relation till omgivande
bebyggelse. Overst redovisas alternativ med centrumandamal och under ett alternativ med
bostadsandamal (Krook &Tjader, 2023).

Den reglerade totalhdjden innebéar att vid bostadsandamal kan ytterligare en vaning fa
plats jamfort med om det enbart ar centrumandamal. En ytterligare vaning paverkar
byggnadens utseende och delvis upplevelsen av den i stadsrummet. Kommunen
bedomer att genom en god gestaltning kan paverkan minskas och att det darmed inte

behovs en reglering for att begransa maximala antalet vaningar.

For del mot Kaplansgatan ska Oversta vaningen vara indragen minst 1,5 meter fran
fasadliv for 6vriga vaningar for att minska byggnadens volym och begransa paverkan
pa stadsbilden (fs). En indragen vaning mojliggor for terrass/uteplats vid behov och ger
ett tilltalande avslut pa volymen. Det ar inte mojligt med tak Gver terrass utifran

paverkan pa stadsbilden och omradets kulturmiljovarden (fs).

For del mot Kyrkogatan samt ny utfartsgata i norr ska den 6versta vaningen ocksa vara
indragen minst 1,5 meter fran fasadliv for 6vriga vaningar for att minska byggnadens
volym och begransa paverkan pa stadsbilden (fs). For den 6stra delen av byggnaden,

mot Norra Stapeltorgsgatan, ska den éversta vaningen vara indragen minst 1,5 meter
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fran fasadliv for 6vriga vaningar alternativt ha ett tak med minst 60 graders lutning (fs).
Detta bedoms som lampligt da omgivande bebyggelse framst &ar bostadsbebyggelse
med lagre skala. Om lutande tak uppfors far takkupor finnas pa hogst 40 % av
respektive fasads langd. Detta da det dominerande uttrycket ska vara tak med fonster

som en vindsvaning och inte ytterligare en vaning.
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Figur 14. lllustration som visar méjlig byggnadsvolym med ett lutande tak pa del mot Norra

Stapeltorgsgatan och en indragen vaning 6verst pa ovrig del (Krook &Tjader, 2023).

Med tanke pa planomradets lage i stadslandskapet och dess omgivande bebyggelse
ska ny byggnad utformas med hdg arkitektonisk kvalitet och omsorgsfull gestaltning. |
enlighet med kommunens arkitekturpolicy ska bebyggelsen som uppfors ha en tydligt
arkitektonisk idé, bidra till den omgivande staden samt samspela med sin omgivning.
Den nya byggnaden ska tillféra nya varden i stadsbilden och skapa goda
forutsattningar for en upplevelserik stadsmiljo. Detaljplanen mdjliggor en byggnad som
innebar en stor forandring av platsen och som paverkar upplevelsen av

omkringliggande byggnader. Av vikt for gestaltningen ar:

¢ En lugn utformning med vélstuderade proportioner.

¢ En vardig fond i stadsbilden utan att vara dominerande.

e Kvarteret ska upplevas som att det ar indelat i tva byggnader med olika
formsprak. Mot Kaplansgatan ar det ett mer formellt uttryck och mot Norra
Stapeltorgsgatan ar det ett friare uttryck.

e Byggnadens utformning mot norr/nordost ska utformas sa att den 6ppnar sig
mot affarsstraken pa Drottninggatan och ger ett valkomnande intryck.

e Stora fonster och glaspartier far inte dominera fasaden. Fonster ska utforas

som hal i mur.
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e Eventuella bostadsbalkonger far kraga ut ndgot men inte vara sa stora att de

kan mobleras.

Byggnaden ska huvudsakligen uppforas i puts, tegel och/eller natursten (f1). Det ar
klassiska och robusta material som bidrar positivt till byggnadens uttryck och platsens
varden. Kuldrerna ska vara varma och jordiga for att samspela med omgivande

bebyggelse (f1)). Genom fargsattningen forstarks det lugna och harmoniska uttrycket

medan materialet bidrar till en tyngd och véardighet.

Figur 15. lllustration Exempelbilder pa befintliga kul6rer i naromradet som ny byggnads kul6r

ska samspela med.

Del av byggratten mot vaster, med fasad ut mot Kaplansgatan samt vid del av
Kyrkogatan och ny utfartsgatan, ar den del som framst upplevs i stadsrummet. Denna
del av fasaden ska knyta an till sin plats i stadsbilden genom ett repetitivt uttryck som
ar lugnt och harmoniskt. Av vikt for byggnadens uttryck ut mot det 6ppna stadsrummet
ar storlek och placering av fonster och for att styrka detta regleras att fonstersattning
ska vara regelbunden och symmetrisk (f.). Bostadsbalkonger far pa denna del av
byggnaden kraga ut maximalt 0,8 meter 6ver allmant gaturum (B;) samt dver
kvartersmark vid Kyrkogatan (fs). Detta for att méjliggora mindre balkonger som inte
kan mdbleras men anda ge ett mervarde till bostaden. Bostadsbalkongerna maste ha
en lagsta frihojd pa 4 meter for att kunna klara drift av allman platsmark.
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Figur 16. Redovisad gestaltningsprincip av fasad mot Kaplansgatan med regelbunden och
symmetrisk fonstersattning (Krook &Tjader, 2023, 2024). Overst ar ett exempel for enbart

centrumandamal och under ar ett exempel med aven bostader.

| denna del ska aven centrumverksamhet i bottenvaning huvudsakligen vara av publik
karaktar (s;) och bottenvaning ska darfor ha en invandig hojd p& minst 3,6 meter fran
fardigt golv till undersida av bjalklag (f3). Detta regleras for att lokalerna ska kunna
utformas pa ett satt som gor dem lamplig for centrumverksamheter. Takhojden ger

utrymme for ventilation och andra installationer som behover placeras i tak.

Figur 17. Exempelbild som visar hur ny byggnad kan gestaltas ut mot Kaplansgatan (Krook

&Tjader, 2023, 2024). lllustrationen redovisar ett alternativ med enbart centrumandamal till
vanster och ett alternativ med aven bostader till hdger.
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Figur 18. Exempelbild som visar hur ny byggnad kan gestaltas ut mot Kaplansgatan (Krook
&Tjader, 2023, 2024). lllustrationerna redovisar ett alternativ med enbart centrumandamal
Overst och ett alternativ med aven bostader under. Bostadsalternativet visar aven mindre

utkragande balkonger mot Kaplansgatan.

Moajlighet finns att skapa entréer pa alla fasader pa byggnaden. Mot Kyrkogatan ska
entré i sin utformning vara tydligt markerad pa fasaden. Langs denna fasad kan aven
en entrézon med férgardmark skapas inom kvartersmark. Mot Kaplansgatan och ny

utfartsgata i norr kan enklare entréer anordnas vid behov.

Del av byggratten mot dster och stadsrummet kring Norra Stapeltorgsgatan ska méta
upp den smaskalighet som finns langs gatan och befintlig bostadsbebyggelse. Da
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gatan ar en bakgata kan utformningen av fasaden i denna del vara mer varierad och
mojlighet finns att gora lutande tak med takkupor i stéllet for en indragen dversta
vaning (fs). For denna del finns inte heller nagra regleringar kring karaktaren pa
verksambheter eller utformning av bottenvaning. Mot Norra Stapeltorgsgatan avses in-

och utfart till parkeringsgarage samt utrymmen for leveranser placeras, vilket kommer

att paverka fasadens utformning.

Figur 19. Exempelbild som visar hur ny byggnad kan gestaltas langs Kyrkogatan och hérnet
mot Norra Stapeltorgsgata(Krook & Tjader, 2024). Redovisat forslag visar en gestaltning utifran
bostadsandamal och lutande tak pa del av byggnaden.

Mojlighet finns att skapa ett annonserat horn med entré i norra delen av byggnaden
med koppling mot Drottninggatan. | anslutning till entrén kan en mindre entrézon

anordnas inom kvartersmark.

Generellt for hela byggratten galler att bostadsbalkonger far kraga ut maximalt 0,8
meter dver allmant gaturum (B,) samt 6ver kvartersmark vid Kyrkogatan (fs).
Balkongerna tillfor ett mervarde till boendemiljon men far inte vara av sadan storlek att
de kan mobleras fullt ut. De far inte glasas in (f7) och tak far inte uppforas pa vare sig
eventuella balkonger eller terrasser (fs). Dessutom ska réacken till balkonger och
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terrasser vara genomsiktliga (fs). Detta for att uppna en lugn och vardig utformning pa

hela byggnaden som samspelar med omgivande vardefull bebyggelse.

Paverkan dags- och solljus
Att bebygga en parkeringsplats med en byggnad med 4-5 vaningar kommer att
paverka omgivande bebyggelse sett till 6kad skuggning. En studie gallande

skuggpaverkan har tagits fram for att kunna bedéma hur planen paverkar pa

omgivningen (Krook & Tjader, 2023b).

Figur 20. Sol- och skuggstudie som visar paverkan pa omgivande gator och bebyggelse (Krook
& Tjader, 2023).

Framtagen studie visar att det framst ar befintligt bebyggelse vid Norra
Stapeltorgsgatan som kommer att paverkas av skuggning fran ny byggnad. En studie
har aven tagits fram som redovisar planforslagets paverkan pa antalet solljustimmar
jamfort med mojlig byggratt i gallande detaljplan for platsen fran 1975 (Krook & Tjader,
2024a). Den studien visar att det ar nedersta vaningen pa befintligt bostadshus pa
fastigheten Norr 29:4 samt gaveln pa bostadshus pa fastigheten Norr 47:7 som
kommer att paverkans under den morkare delen av aret. Antalet solljustimmar kommer

for dessa delar att ligga mellan 1-2 timmar vid vardagjamningen. Sett till planomradets



35

centrala lage bedomer kommunen att planforslagets paverkan pa befintlig bebyggelse

ar acceptabel.

FORESLAGEN VOLYM 1
VARDAGJAMNING

Direkta solljustimmar

Off < Solljustimmar< 1h
Direkta solljustimmar = Oh

Andel av fasad
12.5%

87.5%

FORESLAGEN VOLYM 1
MIDSOMMAR

Direkta solljustimmar

0h < Solljustimmar< 1h
Direkta solljustimmar = Oh

Andel av fasad

100.0%

i
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VARDAGJAMNING
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100.0%

BEFINTLIG DP
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Figur 21. Studie som visar paverkan pa antalet direkta solljustimmar pa omgivande bebyggelse

i en jamforelse mellan planférslaget och gallande detaljplan fran 1975. Till vanster redovisas

paverkan vid midsommar och till hdger redovisas paverkan vid vardagjamningen (Krook &

Tjader, 2024a).

For tillkommande bostadsbebyggelse har ocksa en dagsljusstudie tagits fram (Krook &

Tjader, 2023). Studien visar att bottenvaning pa ny byggnad har svart att fa tillrackligt

med dagsljus fran innergard samt att det ar begransad tillgadng pa dagsljus mot norr

och for de Ostligaste delarna. Utifran detta reglerar detaljplanen att bostader inte far

finnas i bottenvaning (B1). Utdver att minska risken for bostader med otillréackligt
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dagsljus bidrar regleringen aven till att gynna verksamheter i bottenvaning for att kunna

starka stadslivet vid byggnaden och i centrum.

Planbestammelse
(B2) — Bostadsbalkong med en lagsta frihojd pa 4 meter far hogst kraga ut 0,8 meter

over allmant gaturum (GATA).

Anvandningen mgjliggor att bostadsbalkonger kan kraga ut dver allman plats GATA.
Balkongerna behover vara minst 4 meter ovan mark for att klara frih6jd och far

maximalt kraga ut 0,8 meter.

Marken far inte forses med byggnad.

Bestammelsen reglerar placering av ny byggnad samt sakerstéller att det finns
forgardsmark for entréer och funktioner som dagvattenhantering, cykelparkering med
mera. | norra delen av planomradet séakerstélls dven att byggnad inte uppfors pa yta

som kan anvandas som parkering, angoring for avfallshantering med mera.
hi— Hogsta totalhojd &ar 24,5 meter 6ver angivet nollplan.

For att inte paverka stadsbilden och omgivande vardefull bebyggelse negativt regleras
en hogsta totalhdjd pa byggnaden. Totalhtjden regleras utifran angivet nollplan for att
sakerstalla en exakt hogsta hojd. Bestammelsen medger tillrackligt takbjalklag for att

kunna anlagga sedumtak. Bestammelsen galler hela bygganden.
f1— Fasad ska huvudsakligen vara av tegel, puts och/eller natursten i varm, jordig kulér.

For att inte paverka stadsbilden och omgivande vardefull bebyggelse negativt regleras
material och kulor pa ny byggnad. Bade material och kulor ska samspela med de
material och kulérer som finns pa omgivande befintlig bebyggelse. Bestammelsen

galler for hela bygganden.
f, — FOnsterséattning ska vara regelbunden och symmetrisk.

For att skapa en lugn och harmonisk fasad som samspelar med platsens varden och
omgivande vardefull bebyggelse ska fonstersattning vara regelbunden och symmetrisk

for del av bygganden at vaster.

f3 — Byggnadens bottenvaning ska ha en invandig hojd pa minst 3,6 meter fran fardigt

golv till undersida bjalklag.
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For att sakerstalla att byggnaden utformas pa ett satt som gor den lamplig for
verksamhetslokaler i bottenvaning regleras en minsta hojd invandigt. Takhojden ger
utrymme for ventilation och andra installationer som behover placeras i tak.

Bestammelsen galler for del av bygganden &t vaster.
f4 — Byggnadens dversta vaningen ska vara indragen minst 1,5 meter fran fasadliv.

Bestammelsen sakerstaller att byggnadens volym samspelar med omgivande
bebyggelse och att ett bra avslut pa bygganden sékerstélls. Bestammelsen géller for

del av bygganden &t vaster dar byggnadens uttryck ska vara mer formelit.

fs — Byggnadens Oversta vaning ska vara indragen minst 1,5 meter fran fasadliv
alternativt ha ett tak med minst 60 graders lutning dar takkupor far uppforas pa hogst

40 % av fasadens langd.

Bestammelsen sakerstaller att byggnadens volym samspelar med omgivande
bebyggelse och att ett bra avslut pa bygganden kan skapas. Om inte ett indrag gors i
likhet med 6vriga del av byggnaden sakerstéller ett tak med en hogre Iutning att bade
volym och avslut samspelar med omgivande bebyggelse. Genom att maximalt 40 % av
fasaden far ha takkupor sakerstélls att taket ar dominerande. Bestammelsen galler for

del av bygganden at oster dar byggnadens uttryck kan vara lite friare.
fe — Bostadsbalkong far inte kraga ut mer an 0,8 meter fran fasadliv.

Bestammelsen majliggor bostadsbalkonger inom kvartersmark dar marken inte far
forses med byggnad. | likhet med mgjliga bostadsbalkonger 6ver allmant gaturum far

de inte kraga ut mer &n 0,8 meter fran fasadliv.
f; — Balkong far inte glasas in (bestammelse inom parantes indikerar 3D-bestammelse).

fs— Tak pa terrass och balkong far inte finnas (bestammelse inom parantes indikerar

3D-bestdmmelse).

fg — Racke pa terrass och balkong ska vara genomsiktligt (bestammelse inom parantes

indikerar 3D-bestammelse).

For att minska negativ paverkan pa stadsbilden och for att kunna skapa en god
gestaltning av ny byggnad som anpassas till platsens varden regleras att balkonger

inte far glasas in, att tak inte far uppforas pa terrass eller balkong och att racken vid
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terrass eller balkong ar genomsiktliga. Ett genomsiktligt racke kan till exempel vara av

smide. Bestammelserna galler fér hela byggnaden.

Utemiljo

Planforslaget innebér att stora delar av planomradet kan bebyggas, vilket mojliggor
enbart mindre ytor i markniva for utevistelse. Pa dessa ytor, som finns i norr samt
soder, kommer majligheten till utevistelse att behéva samsas med andra funktioner,

som till exempel dagvattenhantering och cykelparkering.

En innergard kan skapas oavsett anvandning. Vid bostadsandamal kan den bli ca 500
kvadratmeter och nagot mindre vid centrumandamal i hela byggnaden. Pa innergarden
kan en gemensam bullerskyddad uteplats skapas for de bostadslagenheter som inte
klarar egen bullerskyddad uteplats, se aven avsnittet Buller och vibrationer. Da 6versta
vaningen ska vara indragen pa en storre del av byggnaden kan aven takterrass eller

balkonger skapas for utevistelse pa taket.

En sol- och skuggstudie har tagits fram géallande innergarden vid bostadsandamal
(Krook & Tjader, 2023c). Studien visar situationen kl. 12 den 21 juni respektive 23
september. Studien visar att ungefar halva bostadsgarden skuggas den 21 juni medan

hela garden skuggas 23 september.
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21 juni kl. 12.00

23 septkl. 12.00 ) 23 sept kl. 12.00

Figur 22. Sol- och skuggstudie for bostadsgard (Krook & Tjader, 2023).

| narheten av planomradet finns dven Kyrkparken och &-rummet med majlighet till

utevistelse. Det ar aven gangavstand till Stadstradgarden och Boulognerskogen.

Planbestammelse
f10- Vid bostader ska gemensam uteplats finnas och utformas pa ett sadant sétt att

gallande riktvarden om ljudniva vid uteplats klaras.

Bestammelsen sakerstaller att en gemensam uteplats finns vid uppférande av
bostader. Uteplatsen ska utformas sa att gallande riktvarden om ljudniva klaras
eftersom flertalet bostadslagenheter inte kan ha en egen uteplats som klarar

riktvardena.

Offentlig och kommersiell service

Planomradet ligger i centrala Gavle med god tillganglighet till bade offentlig och
kommersiell service. Planforslaget innebar en mdjlighet till utékning av service i

stadskarnan.
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Gator och trafik

Hallbara transportmedel

| stravan efter ett hallbart transportsystem styr Gavle kommuns maldokument, for
bebyggelse och infrastruktur/trafikplanering, mot mal om att minska totala antalet resor
och transporter samt utifran det 6ka andelen resor och transporter med hallbara
fardmedel som kollektivtrafik, cykel och gang. Personal- eller besoksintensiva
verksamheter och bostader ska placeras i lagen som stodjer eller skapar

forutsattningar for ett hallbart resande.

Planforslag och konsekvenser

Planomradets centrala lage i staden bedoms ha en god tillganglighet till buss och ett
valutbyggt och gent cykelvagnat, vilket ger en god tillganglighet med cykel. Riktlinjerna
om restidskvoter for buss/bil respektive cykel/bil bedoms uppfyllas for omradet.
Restidskvot ar relationen mellan hur lang tid en stracka tar med kollektivtrafiken/cykel
mot att kora bil. Mattet indikerar hur konkurrenskraftig kollektivtrafiken/cykeln ar i

forhallande till bilen i stravan mot ett 6kat hallbart resande.

Gatustruktur, gatumiljé och angoring

Planomradet ligger vid Kaplansgatans sddra del men saknar direkt anslutning till gatan
for biltrafik. Kaplansgatan &r en av tre gator inom stadskarnan som har en nagot hogre
prioritet da den tillater genomgaende dubbelriktad trafik och ar utpekade i kommunens

centrumplan som fardvagar till parkeringsplatser i centrum.

Oster om planomradet ligger Norra Stapeltorgsgatan som utgér angoring till
planomradet via Norra Strandgatan och Kyrkogatan. Norra Stapelstorgsgatan ar en

sidogata som inte leder trafiken vidare.

DA ett flertal gator inom stadskarnan ar enkelriktade behéver trafik till och fran
planomradet vélja specifika vagar for att na slutdestinationen, vilket paverkar
trafikflodet.

Planfdrslag och konsekvenser
Planforslaget ger ett behov av en koppling mellan planomradet och Kaplansgatan for

att klara framtida trafiksituation samt for att kunna ha majlighet att se ver om
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Kyrkogatan kan prioriteras for cykeltrafik. For att klarar detta foreslas en ny gata i norra
delen av planomradet mellan Norra Stapeltorgsgatan och Kaplansgatan. | framtagen
trafikutredning (Ramboll, 2024) har tva alternativ studerats; ett dar gatan ar

dubbelriktad och ett alternativ dar gatan ar enkelriktad.

Med en enkelriktad gata inom planomradet behover besdkare norrifran som aker bil
passera Norra Strandgatan, Kyrkogatan och darefter Norra Stapeltorgsgatan. Det
innebar en omvag pa cirka 400 meter, vilket med skyltad hastighet pa 30 km/h innebar
cirka 50 sekunder i tid. Omvag kan skapa nagot hogre trafikfldde pa Norra Kungsgatan

och Norra Radmansgatan men paverkar enbart trafikanter som kommer norrifran.

Med en dubbelriktad gata kan trafik som kommer norrifran angora planomradet fran
Kaplansgatan. Detta innebar en nagot kortare restid dd man inte behdver kora en
omvag for att nd planomradet. Dock ar skillnaden i trafikflodet mellan de tva
alternativen minimal. Sett ur ett kulturmiljoperspektiv medfér en dubbelriktad in- och
utfart negativa konsekvenser pa grund av inverkan pa rutnatsstaden. Det ar darmed
vasentligt att den nya gatans karaktar upplevs som en utfart snarare &n som ytterligare

en gata dar genomfartstrafik skapas.

Planférslaget innebar darfér att ny gata norr om ny byggnad ska vara enkelriktad for att
inte bryta upp befintliga kvartersstruktur och stadens rutnat for mycket. Det innebar
aven att det finns mgjlighet att i framtiden gora hela Kyrkogatan enkelriktad i vastlig
riktning. Ny gatan kommer att gora en svag svang norrut for att ansluta Kaplansgatan
norr om befintlig allé. La&ngs denna gata avses det finnas plats for sopbil vid eventuellt

framtida behov. Mot Kaplansgatan regleras i 6vrigt utfartsférbud langs kvartersmarken.

Langs Norra Stapeltorgsgatan kommer trottoar att anlaggas langs ny byggnad, vilket
medfor att kérbanans bredd kommer att minskas nagot jamfort med nulaget. Vid denna
gata avses bade in- och utfart till parkeringsgarage samt lastzon att finnas. Da gatan
avses vara enkelriktad ska lastzon finnas pa hoger sida av kdrbanan, vilket innebar att
ett antal parkeringsplatser kan behéva tas bort vid ett genomférande av detaljplanen.

Detta gors i dialog med kommunen nér behov av lastning finns.

For fasader direkt mot allman platsmark ska inga skarmtak kraga ut och huvudsakliga

entrédorrar bor ga inat byggnaden eller vara skjutdorrar.
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Figur 23. Exempelbild som visar ny gatusektion for Norra Stapeltorgsgatan med ny trottoar pa
vastra sidan (Ramboll, 2024).

Planbestammelse
GATA - Gata

Bestammelsen sakerstaller att ny gata med utfart till Kaplansgatan blir allmén plats.
I) o - 0O q Utfartsférbud

Bestammelsen sakerstaller utfartsforbud mot Kaplansgatan langs kvartersmarken.

Gang- och cykeltrafik

Genom planomradets sddra del finns ett gang- och cykelstrdk som kommer fran
Kaplansgatan. Det finns ingen markerad gang- eller cykeloverfart dver gatan. Straket
slutar i hojd med planomradet i 6ster och dvergar till gata med trottoar. Detsamma

géaller langs Norra Stapeltorgsgatan.

| Gavle kommuns cykelplan finns atgardsforslag som beror planomradet, vilket

innefattar en ny cykelbana langs Kyrkogatan och genom planomradets sddra del.

Planférslag och konsekvenser

Planforslaget innebér att sodra delen av planomradet planlaggs som allman plats GC-
VAG for att sékerstalla att allmanheten fortsatt kan rora sig langs Kyrkogatan, vilket &r i
linje med kommunens Cykelplan. Ytan som planlaggs for allman plats ar 8 meter bred
och mojliggor plats for bade gang- och cykelbana samt eventuellt évriga funktioner som

planteringar och mobleringar.
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Planbestammelse
GC-VAG - Gang- och cykelvag

Bestammelsen sakerstéller att gang- och cykelvag langs Kyrkogatan blir allman plats.

Kollektivtrafik

Planomradet trafikeras inte av nagon kollektivtrafik i nulaget. Narmsta busshallplatser
finns vid langs vid de samlade hallplatserna vid Radhuset vars linjer trafikerar stora
delar av staden och narliggande orter. Det ar ca 320 meter eller 4 minuters gang till
Radhuset. Ett 20-tal busslinjer trafikerar hallplatserna i innerstaden och under
rusningstrafik avgar stadsbussarna med omkring 10- till 15-minuters trafik pa

morgonen och med 15- till 20-minuters trafik pa eftermiddagen.

Planforslag och konsekvenser
Planomradet bedoms ha en god tillganglighet med goda forbindelser med bade lokala

och regionala busslinjer samt med en hdg turtathet vid rusningstrafik.

Biltrafik

Planomradet ligger vid Kaplansgatan som ar en av de viktigare genomfartsgatorna i
staden for att ta sig till parkering centralt men saknar en direkt anslutning. Norra
stapeltorgsgatan har karaktaren av en sidogata och leder inte biltrafiken vidare.

Omgivande gator till planomradet har alla en hastighet av 30 km/h.

Trafikmatning har genomforts pa Kaplansgatan under ar 2016, 2017, 2021 och 2023
som visar pa en minskning fran ca 7100 arsmedeldygnstrafik (ADT) &r 2016 till ca 4400
ADT &r 2023. Under ar 2023 gjordes &dven en trafikmétning pa Norra Strandgatan som
visade pa ca 3000 ADT. Dock genomfordes den matningen under enbart ett dygn och

pa en lordag, vilket inte ar representativt for veckogenomsnittet.
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Figur 24. Kartbild som visar genomférda trafikméatningar ar 2020, 2022 samt 2023 i

planomradets narhet. Planomradet ar markerat med gul ring (Ramboll, 2024).

Trafikmatningar fran &r 2020, 2022 och 2023 visar att andelen tung trafik utgor en
relativt liten del av trafiken vid matningspunkterna. Pa Kaplansgatan var den ca 4% ar
2023.

Planforslag och konsekvenser

Planforslaget innebéar en dkad biltrafik till och fran planomradet. Kontorsandamal
bedéms generera en tillkommande trafik p& ca 400 ADT och bostadsandamal bedéms
generera ca 80 ADT (Ramboll, 2024). Bedémningen &r att dvriga typer av
verksamheter som ingar i anvandningen centrum genererar liknande eller ett lagre
antal fordon &an kontor. Den tillkommande tunga trafiken bedéms ocksa att vara lag och
antas inte utgora nagon storre effekt pa framtida kapacitet. Omgivande gator bedoms
darmed kunna hantera 6kningen val och inga atgarder i omgivande korsnings-

punkterna kravs pa grund av tillkommande trafik till och fran planomradet.

Parkering

Idag sker markparkering inom nastan hela planomradet. Det finns ca 80-100 forhyrda
parkeringsplatser. Uthyrningen ar reglerad i avtal mellan fastighetsdgare och
verksamma inom naromradet. | trafikutredningen (Ramboll, 2024) har framtida
parkeringsbehov beraknats utifrdn Gavle kommuns mobilitetsnorm fran 2021 for bade
kontors-, bostads- och handelsandamal. Planomradet ligger i zon 0 — Stadskarna enligt
mobilitetsnormen.
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For kontor ar parkeringstalet 10-20 bilparkeringsplatser per 1000 kvm bruttoarea (BTA)
och minst 20 cykelparkeringsplatser per 1000 kvm bruttoarea (BTA). For bostader &r
parkeringstalet 0,4-0,9 bilparkeringsplatser per lagenhet och minst 2,5

cykelparkeringsplats per lagenhet.

Enligt mobilitetsnormen kravs en sarskild utredning for berakning av parkeringsplatser
for bil vid handel. | trafikutredningen (Ramboll, 2024) har ett antagande gjorts om att 5—
15 bilparkeringsplatser kréavs per 1 000 kvm bruttoarea (BTA). Géllande cykel ska
parkeringstalet vara minst 15 (10%) per 1 000 kvm bruttoarea (BTA) vid handel.

Planforslag och konsekvenser

Planforslaget innebar att vid kontorsandamal behdvs 85-170 bilparkeringsplatser och
170 cykelparkeringsplatser medan det for bostéader behovs 32—72 bilparkeringsplatser
och 200 cykelparkeringsplatser. Yiterligare platser tillkommer for handel utifran
framtida verksamheter i byggnaden. | detta skede bedéms det vara mindre an 1 000

kvm bruttoarea handel oavsett om det blir kontor eller bostader i resterande delar.

Del av behovet av bilparkering fér bade kontor, bostader och handel kan inrymmas
inom planomradet da ca 48-53 platser kan skapas i ett parkeringsgarage under
byggnaden. Denna del regleras till parkering (P1) for att kunna regleras till egen
fastighet vid behov. Ovrigt behov av parkeringsplatser, med eller utan

mobilitetslésningar, avses sakerstéllas genom parkeringskop.

For cykel kan behovet av platser, oavsett anvandning, inrymmas inom kvartersmark i
planen. Det kommer huvudsakligen att ske inom byggnad. Cykelparkeringar bor
placeras narmre byggnadens entréer an bilparkering och de ska vara tillgangliga,
trygga och sékra. Behovet av saker och vaderskyddad cykelparkering har 6kat med

tiden.
Planbestammelse
(P1) — Parkering, anvandningen géller upp till +7,4 meter dver nollplanet.

Bestammelse mdjliggor parkeringsgarage i kallarplan samt sékerstaller att 3D-utrymme

kan skapas alternativt att egen 3D-fastighet bildas.
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Teknisk forsorjning

Vatten och spillvatten

Planomradet ligger inom Gavle Vattens verksamhetsomrade for vatten och spillvatten.
Inom planomradet finns ledning for vatten i Kyrkogatans forlangning och i Norra
Stapeltorgsgatan. Ledning for spillvatten finns i Kaplansgatan samt i norra delen av
Norra Stapeltorgsgatan.

Planférslag och konsekvenser

Ny byggnad ska anslutas till kommunalt vatten och spillvatten. Befintliga ledningar
hamnar inom allmén plats GATA respektive GC-VAG. Vid Kyrkogatan skapas ett
mojligt 3D-utrymme for en underjordisk gang. De ledningar som finns i gatan ligger pa

sadan hojd att de hamnar inom kommunal fastighet.

Befintlig Ny
byggnad byggnad
Kyrkogatan

MARK

Passage under gatan mellan

LLL‘—\_H\ byggnaderna o

mmummnnnns Hojdregleringidetaljplan mellan anvandningar
Yta for ledningar i gatan

Figur 25. lllustration som yta for ledningar i Kyrkogatan inom kommunal fastighet (Géavle
kommun, 2024).

Dagvatten

Planomradet ligger inom kommunalt verksamhetsomrade for dagvatten och befintlig
dagvattenhantering utgdrs huvudsakligen av avledning till ledningssystem. Det finns
totalt fyra dagvattenbrunnar inom planomradet. Tva av dessa sitter centralt i

planomradet vid en skiljeremsa med parkeringsskydd. Resterande tva brunnar sitter i
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stdra delen av befintlig parkering. Brunnarna ansluts till dagvattenledning i Kyrkogatan.
Befintligt flode fran parkeringsplats har beraknats till 43 liter/sekund for ett 10-ars regn

under 10 minuter. Dagvattnet leds utan rening eller fordrojning till Gavlean.

Planférslag och konsekvenser

Planforslaget bygger pa att dagvatten ska omhandertas och renas lokalt, s& nara kallan
som mojligt, och med basta majliga teknik. Dagvattenhanteringen ska utformas sa att
flodet frAn planomradet inte 6kar, samt att vattnet renas innan anslutning sker till
kommunal dagvattenledning. En dagvattenutredning har tagits fram (Bylero, 2024),
vilken foreslar att byggnadens takyta ska besta till tva tredjedelar av sedumtak och
kompletteras med vaxtbaddar. Detaljplanens reglering av hégsta totalhdjd éver
nollplanet ger mojlighet till tillréckligt takbjalklag for att kunna anlagga sedumtak. Nar
sedumtaket natt sin fulla mattnadsgrad under nederb6rd ska stupror eller gesimsrannor
leda dverskottsvattnet till de tata vaxtbaddarna, som kan sta direkt pa den indragna
takytan som majliggors i detaljplanen, samt pa innergarden. En tat uppsamlingsledning
for overskottsdagvatten bor finnas runt huset dit vattnet fran de mobila vaxtbaddarna
kan anslutas med roranslutning, for koppling till dagvattenservisen. Vaxtbaddarna
avses vara mobila for att kunna flyttas vid exempelvis underhallsarbeten. Det antas att
taket har en svag lutning ut mot allman platsmark och forslagsvis placeras de mobila

vaxtbaddarna vid varje stupror for byggnaden.
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Figur 26. lllustration som visar foreslagen principlésning for dagvattenhantering inom
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planomradet. Till vénster redovisas alternativet kontor och till hoger redovisas alternativet
bostéader (Bylero, 2024).

Fordrojningsbehovet inom planomradet har beraknats utifran ett 30-arsregn inklusive
klimatfaktor. Det framtida dimensionerande flodet ar 54 liter/sekund forutsatt att taket
anlaggs med sedum till tva tredjedelar. Utifran befintlig markanvéandning med parkering
har motsvarande flode beraknats till 78 I/s, vilket innebér att planens genomférande
beddms ge ett minskat flode i forhallande till nulaget. Enligt flodesberakningarna
behover planomradet fordroja 11 liter/sekund eller totalt ca 7 m?® for att inte forvarra
situationen. For kontorsalternativet kan mobila vaxtbaddslador placeras pa terrassytor
till en volym om 5,5 m? och pé innergarden till en volym om 0,5 m3. For
bostadsalternativet kan mobila vaxtbaddslador placeras pa terrassytor till en volym om
4,5 m® och pa innergard till en volym om 1,5 m3. Pa forgardsmarken i norr och soder
foreslas vaxtbaddar till en volym om totalt 1 m? oavsett alternativ. Gemensamt fér bada
alternativen ar att vaxtbaddar som placeras pa marken bor vara nedsankta i
forhallande till marknivan sa att ytvattnet med sjalvfall kan rinna in i vaxtbadden. En

svag taklutning ut mot allman platsmark antas for férslaget.

Som ett alternativ till att inte anlagga sedumtak pa delar av taket, kan allt dagvatten
omhandertas i vaxtbaddar. Det 6kar hardgorningsgraden och flodet med 35-41
liter/sekund, jamfért med befintlig situation. Detta kraver en storre fordrojningsvolym till
en storre yta, samt 6kade laster pa terrassytorna om taklutningen &ar mot allmén plats.
For att detta alternativ ska fungera optimalt bor taklutning vara in mot innergard sa att
avvattning fran taket kan ske till vaxtbaddar placerade pa innergarden. For kontors-
andamal okar fordrojningsvolym i vaxtbaddar till 21 m® och for bostadsandamal till

25 m3,

Lage for anslutningspunkt meddelas av VA-huvudman i samband med VA-anmalan. |
det exploateringsavtal som tas fram mellan exploator och Gavle kommun alaggs
exploatdren att genomféra nddvandiga foreslagna atgarder i utredningen, for att

astadkomma en andamalsenlig dagvattenhantering.

Utférda fororeningsberakningar visar att féroreningsbelastningen for studerade @mnen
totalt sett minskar, forutsatt att foreslagna reningsatgéarder utfors. Aven utan sedumtak
och vaxtbaddar reduceras mangden fororeningar for nastan alla amnen, utom fosfor

och PAH16, vilket delvis beror pa att ett plattak ar renare an en parkeringsplats.
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Berékningarna visar att planomradet inte riskerar att forsamra méjligheten att na

miljokvalitetsnormerna (MKN) for Gavlean eller Inre Fjarden.

Planbestammelse

b1 — Minst 3,5 kvadratmeter av marken ska vara genomslapplig.

Bestammelsen sakerstéller att det finns yta for atgarder kopplat till dagvatten-

hanteringen.
a1 — Marklov kravs aven for atgarder som kan férsamra markens genomslapplighet.

Planbestammelsen sakerstéller att regleringen om att en viss del av marken ska vara

genomslapplig efterfdljs.

El, fiber och varme

Inom planomradet finns ledningar for el, fiber och fjarrvarme i Kyrkogatans férlangning

och Norra Stapeltorgsgatan samt vid Kaplansgatan.

Planfdrslag och konsekvenser

Planomradet kan anslutas till el, fiber och fjarrvarme. | sydostra delen av planomradet
finns ett markreservat for underjordisk ledning for befintlig fjarrvarmeledning. For att
trygga denna ledning bor ledningshavaren soka ledningsratt. Ovriga ledningar hamnar

inom allméan plats GATA respektive GC-VAG eller avses att flyttas.

Vid Kyrkogatan skapas ett mojligt 3D-utrymme for en underjordisk gang. De ledningar
som finns i gatan ligger pa sadan hojd att de hamnar inom kommunal fastighet, se figur
25.

Inom allmén plats ar det mojligt att placera tekniska anlaggningar, som till exempel en
transformatorstation. Anlaggningen far inte motverka den allméanna platsens syfte och

inte heller hindra allménhetens tilitrdde mer an i begransad omfattning.

Planbestammelse

u; — Markreservat for allménnyttiga underjordiska ledningar.

Bestammelsen reserverar ett omrade for befintlig underjordisk allmannyttig

fiarrvarmeledning. Planbestammelsen innebar att marken inte far 6verbyggas.
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Avfall

Avfallshantering ses mer och mer som en resurshallning dar vi materialatervinner mer
och mer for att utvinna nya resurser. Avfallshamtningen ar ocksa den mest frekventa
tunga trafiken i vara omraden. Darfor ar god avfallshantering en viktig del i planarbetet
och aven nagot Gavle kommun stravar efter. For att na detta ska en utredning om

lamplig avfallshantering tas fram i samrad med Géstrike Atervinnare i tidigt skede.

Till planomradet sker ingen avfallshantering i nulaget.

Planférslag och konsekvenser
For hantering av avfall kommer miljérum att placeras inom byggnad i anslutning till

Norra Stapeltorgsgatan alternativt ny utfartsgata i norr for att underlatta hamtning.

Storningar, halsa och séakerhet

Buller och vibrationer

Planomradet utsétts for hoga bullernivaer fran Kaplansgatan i vast. Vid fasad mot vag
blir ekvivalentnivan upp mot 60 decibel (dB(A)) och den maximala ljudnivan upp mot 75
dB(A), avseende trafikbuller.

FoOr bostader finns framtagna riktvarden for trafikbuller, som galler vid fasad samt vid
uteplats i anslutning till bostad (SFS 2015:216, SFS 2017:359). F6r bostader éver 35
kvm ska 60 dB(A) ekvivalent ljudniva klaras. Om ljudniva anda 6verskrids bér minst
hélften av bostadsrummen i en bostad vara vanda mot en sida dar 55 dB(A) ekvivalent
ljudniva inte 6verskrids vid fasad, och minst halften av bostadsrummen vara vanda mot
en sida dar 70 dB(A) maximal ljudniva inte 6verskrids mellan kl. 22.00 och 06.00 vid
fasad. FOr bostader pa 35 kvm eller mindre ska 65 dBA ekvivalent ljudniva klaras. For
uteplats i anslutning till bostad ska 50 dB(A) ekvivalent ljudniva, samt 70 dB(A)

maximal ljudnivd, klaras.

Det finns inga krav pa trafikbuller utomhus vid fasad for kontor eller de verksamheter
som kan inga i centrumandamal. Ljudkrav inomhus regleras i Boverkets byggregler
(BBR) for kontor. Krav pa hogsta dimensionerande ekvivalent och maximal
ljudtrycksniva fran trafik och andra yttre ljudkallor finns och varierar beroende pa typ av

utrymme och hur det ska anvandas.
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Planférslag och konsekvenser

En buller- och vibrationsutredning har tagits fram for planomradet (Sweco, 2023). |
berdkningarna har trafik fran narliggande gator inkluderats med en trafikprognos for ar
2040. For kommande byggnad beraknas hogsta ekvivalent ljudniva vid fasad till 55—-60
dB(A) mot Kaplansgatan. Hogsta maxniva beraknas vid samma fasad vara 70-75
dB(A). Berakningarna visar darmed att gallande riktvarden for bullerniva vid fasad

uppfylls for samtliga fasader och vaningsplan.
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Figur 27. Kartor som visar trafikbuller prognosar 2040 vid planomradet. Till vanster redovisas

ekvivalent ljudniva och till héger maximal ljudniva (Sweco, 2023).

For uteplats i anslutning till bostad beréaknas hogsta ekvivalent ljudniva vara 59 dB(A)
mot Kaplansgatan. Aven vid del av fasad mot norr, samt séder ut mot Kaplansgatan
Overskrids 50 dB(A). Vid samma fasader 6verskrids d&ven maxnivaerna for uteplats,
med nivaer upp till 74 dB(A). Detta innebar att ekvivalenta och maximala bullernivaer
kommer att 6verskridas vid anlaggande av uteplatser, som balkonger, vid fasader mot
Kaplansgatan. For att sékerstéalla en uteplats for boende som klarar riktvardena, kan en
gemensam uteplats anlaggas pa innergard eller del av takterrass bort fran

Kaplansgatan.
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Figur 28. lllustrationer som visar trafikbuller prognosar 2040 vid fasader mot Kaplansgatan. Till

vanster redovisas ekvivalent ljudniva och till hdger maximal ljudniva. (Sweco, 2023).

Planbestammelse
f10- Vid bostader ska gemensam uteplats finnas och utformas pa ett sadant satt att

gallande riktvarden om ljudniva vid uteplats klaras.

Enligt gallande trafikbullerforordning galler riktvardena 50 dB(A) ekvivalent ljudniva och
70 dB(A) maximal ljudniva pa uteplats. Om inte enskild uteplats klarar dessa
riktvarden, ska tillgang till gemensam uteplats, som klarar dessa riktvarden,

iordningstallas.

Luftkvalitet

En kommuntéackande kartlaggning av luftfororeningshalter finns for &r 2020 (Ostra
Sveriges Luftvardsforbund, 2022). Inom planomradet visar kartlaggningen en
arsmedelhalt for partiklar (storleksfraktion PM10) i intervallet 10-15 mikrogram per
kubikmeter (ug/m®), medan dygnsmedelhalten ligger i intervallet 20-25 pg/m?3. For
kvavedioxid (NO,) var arsmedelhalten 5-10 pug/m?3, dygnsmedelhalten 18-24 pg/m?®

och timmedelhalten 30—-40 pg/m? inom planomradet, i samma kartlaggning.

Planférslag och konsekvenser

Luftkvaliteten inom planomradet ar framst paverkad av fordonstrafik. Planens
genomférande bedoms inte innebara nagon stor forandring i trafikfldden och inga stora
andringar i trafikfloden har skett sedan kartlaggningen togs fram. Planomradets

centrala lage i staden ger aven goda majligheter till att ga, cykla eller resa kollektivt.
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Luftomsattningen langs med Norra Stapeltorgsgatan kan bli nagot forsamrad i och med
att dubbelsidig bebyggelse uppfors, & andra sidan innebér ett genomférande av planen
att parkeringsplatserna byggs bort, vilket i sig bér generera mindre utslapp pa platsen.
Langs Kaplansgatan kommer &ven fortsattningsvis gaturummet att vara relativt 6ppet

eftersom allman platsmark lamnas narmast gatan.

Beraknade halter av bdde PM10 och NO; klarar gallande miljokvalitetsnormer (MKN) i
nulaget. Eftersom detaljplanens genomférande inte innebar ndgon betydande
trafikokning i omradet, beddmer kommunen att inga miljokvalitetsnormer avseende luft
riskerar att Gverskridas, till féljd av planens genomférande. Méjligheten att uppna

miljokvalitetsmalen bedoms darmed inte heller forsamras.

Fo6roreningar

Inga kanda fororenande verksamheter har tidigare funnits inom planomradet. Kvarteret
verkar till och med ha undkommit stadsbranden 1869. Utifran en historisk utredning
som tagits fram (Lansmuseet Gavleborg, 2022) gar det att lasa att marken tidigare var
bebyggd av bostader och uthus, samt att en stor villatradgard har funnits pa platsen.
Bebyggelsen uppfordes i etapper fran 1870-talet och fanns kvar @&nda in pa 60-talet, da

nuvarande parkeringsplats anlades.

Direkt soder om planomradet, namns i den historiska utredningen att familjen Matton
hade sitt tidigaste garveri, i hornet av Norra Strandgatan och Kaplansgatan. Denna del
tillhor kvarteret Syndicus, men ligger utanfor planomradet. Garveriet byggdes aldrig
upp igen efter stadsbranden, utan flyttade da till Brynas. Pa fastigheten ska sedan ett
porterbryggeri funnits i en byggnad som uppfdrdes 1873, innan Landstinget tog dver

marken pa 60-talet och uppférde nuvarande Trafikverksbyggnad omkring 1975.

Ett annat garveri finns identifierat nordvast om planomradet. Vid Gallerian 9:an finns
identifierade bensinstationer. Inga andra férorenande verksamheter ar kdnda inom

naromradet.

Planfdrslag och konsekvenser
De tidiga historiska verksamheterna som funnits direkt séder om planomradet bedéms

inte paverka planomradet. Dels pa grund av strémningsriktningen mot an, dar
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planomradet ligger uppstroms, dels eftersom Kyrkogatans gatustrak finns emellan som

en buffert.

Det identifierade garveriet i norr ligger visserligen uppstroms planomradet, men trolig
spridningsriktning mot an bedoms i detta fall snarare vara at sydvast och inte via
planomradet. Avseende Gallerian 9:an beddms stromningsriktningen huvudsakligen

vara at sydost och darmed inte heller genom planomradet.

Sjalva planomradet har under lang tid varit en asfalterad parkeringsplats. Eftersom
asfalten kan ha anlagts innan mitten av 1970-talet har forekomst av tjarasfalt
undersokts. | samband med den geotekniska undersdkningen togs det asfaltsprover
fran tre punkter for analys (WSP, 2023b). Analysresultatet visade att halten av summa
PAH-16 var under 70 mg/kg TS (torrsubstans), vilket innebar att massorna kan
betraktas som fria fran stenkolstjara och kan ateranvandas fritt som bade slit- och

barlager.

Oversvamning och skyfall

Planomradet ligger inte inom omrade med utpekad dversvamningsproblematik fran
Gavleéan enligt MSB:s dversvamningskartering for 100-arsflode och berdknat hégsta
flode (MSB, 2020).

Under planarbetet har en skyfallsanalys i Scalgo utforts for befintlig situation utifran ett
100-arsregn med 120 minuters varaktighet och med 1,25 klimatfaktor, vilket ger 82 mm
nederbord (Bylero, 2024). Analysen visar att det samlas vatten pa den norra delen av
befintlig parkeringsplats och att det storsta vattendjupet ligger pa ca 11 cm. Den
befintliga lagpunkten ar kopplad till Norra Stapeltorgsgatan i 6st och Drottninggatan i
norr och ansamlingen vatten uppgar till 273 m2. Vattennivan pa Norra Stapeltorgsgatan
ligger pa vastra sidan av gatan pa 0,3-0,7 cm och pa 6stra sidan upp till 15 cm. Vid
korsningen av Drottninggatan och Norra Stapeltorgsgatan ar vattennivan som djupast
med 33 cm, vilket indikerar pa en befintlig Iagzon. Analysen visar att lagzonen vid
Drottninggatan borjar fa staende vatten redan vid ca 20 mm nederbdérd. Analysen visar
att det inte ar nagon storre tillrinning till vattenansamlingen fran omradet. Det vatten
som samlas i ldgzonen vid Drottninggatan &r det vatten som genereras lokalt vid

skyfallet.
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En skyfallsanalys har &ven tagits fram for en framtida situation och har, likt befintlig
situation, undersokt ett 100-arsregn under 120 minuter med klimatfaktor pa 1,25, vilket
ger 82 mm nederbérd (Bylero, 2024). Analysen visar att den framtida situationen ar lik
den befintliga situationen da fotavtrycket fran ett hus, i stallet for en parkeringsplats,
inte forandrar hardgorningsgraden sa mycket. Dock har sedumtak lagts till pa 75 % av
takets yta i analysen, vilket innebér en lagre total avrinningskoefficient pa husets yta.
Den totala mangden vatten som ansamlas uppgar till 243 m?, vilket ar en reduktion pa

30 m? skyfallsvatten, jamfort med befintlig situation.

Framtida
situation

Befintlig
situation

Figur 29. Till vanster redovisas befintlig skyfallssituation vid ett 100-arsregn under 120 minuter,
planomradet ar markerat med svart linje. Till hoger redovisas resultatet av framtida

skyfallssituation for ett 100-arsregn med 120 minuters varaktighet och klimatfaktor pa 1,25,

planomradet &r markerat med rott. (Bylero, 2024).

Planforslag och konsekvenser

Ett genomfdrande av detaljplanen beddms inte férsdmra situationen inom eller i direkt
narhet till planomradet. Resultatet av skyfallsanalysen visar att en liten forbattring
uppnas. Dock blir det stdende vatten, en vattenniva mellan 2-5 cm vid fasad, pa delar
av Norra Stapeltorgsgatan och langs fasaden i norr. FOr att sdkerstélla att vatten vid
storre nederbérdsméangder inte skadar ny byggnad ar det viktigt att hdjdsattning ar
utford med lutning fran fasad mot gata. Det &ar ocksa viktigt att garagenedfart byggs
med en nivaskillnad precis vid infarten sa att skyfallsvattnet inte riskerar att avrinna ner
i garaget under marken. Foreslagen placering av garagenedfarten pa sodra delen av
Norra Stapeltorgsgatan bedoms inte paverkas av skyfallsvatten vid ett 100-arsregn
(Bylero, 2024).
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En ny gata med trottoar langs den norra och 6stra fasaden bedéms tillféra goda
egenskaper med avseende pa skyfall da en kantsten troligtvis kommer avgransa
kérbanan mot gang/maobleringszon och begransa majligheten for skyfallsvatten att sta

intill fasad.

| projektering och iordningstallande av allman platsmark runt ny byggnad bér man
uppmarksamma lagpunkter och komplettera dessa med dagvattenbrunnar eller annan
hantering for att inte riskera att dagvatten och skyfallsvatten rinner in genom ny

byggnads entréer eller ner till underliggande parkeringsgarage.

Det skyfallsvatten som vid ett 100-arsregn direkt regnar pa innergard beraknas uppga
till 10 liter/sekund vid kontor respektive 30 liter/sekund vid bostader. Ytan ar sa pass
liten s& att det flode som uppstar kan klaras med 1-2 dagvattenbrunnar. Dock &r risken
vid ett skyfall att dagvattenledningssystemet ar fullt och ledningarna darmed kan vara
damda. Ur ett sakerhetsperspektiv ar det darfor viktigt att utforma in- och utgangar till
innergarden sa att de ar upphojda i forhallande till innergardens markniva. Detta kan
ske genom en lutning fran fasaden och mot innergarden som tillater skyfallsvatten att

tillfalligt magasineras om ledningssystemet ar fullt.

Sammanfattningsvis bedoms skyfallshanteringen bli liknande eller nagot battre an
nuvarande situation. En forutséttning for detta ar dock att taklutning sker ut mot allman
platsmark. Ny byggnad har inte nagra negativa effekter pa grannfastigheter och
befintliga byggnader. Planens genomférande bedéms darmed inte ha en negativ

inverkan pa oversvamningsrisken inom eller i anslutning till planomradet.

Takets lutning, upphdjda in- och utgangar till innergard, andelen grona tak,
skyfallsskyddad garagenedfart och entréer, fler dagvattenbrunnar pa Norra
Stapeltorgsgatan, liksom trottoarkanter langs byggnadens norra och ¢stra sida kommer

att sékerstallas under genomférandet.

Brandskydd

Raddningstjansten nar planomradet via ny utfartsgata, Kaplansgatan, Kyrkogatan samt

Norra Stapeltorgsgatan. Uppstélining kan ske i direkt anslutning till byggnad.
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Genomforande

Fastighetsrattsliga fragor

Med fastighetsbildning avses bland annat nybildning av fastigheter, andring av
fastigheters grénser och bildande av gemensamhetsanlaggningar, servitut och
ledningsratter. Fastighetsbildningsatgarder prévas | en lantmateriforrattning som
handlaggs av Lantméaterimyndigheten i Gavle kommun.

Detaljplanen innebér att del av fastigheten Norr 47:7 planlaggs foér kontor-, centrum och
bostadsandamél samt allman plats GATA respektive GC-VAG. | norra delen av
fastigheten finns ett servitut for utfart for Norr 47:5. | Kyrkogatans forlangning, Norra

Stapeltorgsgatan samt vid Kaplansgatan finns allménna ledningar.

Planforslag och konsekvenser

Detaljplanen medfor att en eller flera nya fastigheter kan avstyckas fran fastigheten
Norr 47:7. Avsikten ar att kvartersmark inom planomradet ska vara en fastighet. Mark
som planlaggs som allman plats ska genom fastighetsreglering 6verforas fran
privatagd fastighet till kommunéagd fastighet. | kallarplan mojliggérs kvartersmark for
parkering (P1) som vid behov kan avstyckas till egen fastighet genom 3D-
fastighetsbildning. Under del av Kyrkogatan mojliggérs aven en koppling mellan ny
byggnad inom planomradet och befintlig byggnad séder om planomradet. Denna del
kan genom 3D-fastighetsbildning tillféras den nybildade fastigheten fér centrum- och

bostadsandamal.
Lantmateriforrattning sdks av Gavle kommun och bekostas av exploator.

Befintligt servitut till férman for Norr 47:5 och Norr 47:6 behdver ombildas da del av det
inte langre behovs och med att allman plats GATA inférs och kan nyttjas som
anslutning. Inom planomradet finns underjordiska allméanna ledningar for fjiarrvarme.
Denna har pa plankartan redovisats med bestammelsen uj, vilket bland annat innebéar
att marken inte far éverbyggas. For att trygga dessa ledningar ska ledningshavaren

soka ledningsratt.

Eventuell ledningsratt ska sdkas och bekostas av ledningshavare.
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Fastighetskonsekvenser

Nedan redovisas detaljplanens konsekvenser (framst fastighetsréattsliga) som i dags-

laget kan beddmas for respektive fastighet. Beskrivningen ar gjord i enlighet med

forslag till detaljplan och innebar inget stallningstagande fran lantmaterimyndighetens

sida.

Norr 47:7
Del av fastigheten planlaggs som kvartersmark med centrum- och

bostadsandamal (C, B, By). Fastigheten ombildas och ny fastighet bildas for
omrade med kvartersmark i detaljplanen, ca 2500 kvadratmeter. 3D-fastighet
mdjliggors for parkeringsgarage (P1) i kallarplan samt under del av GATA (ca 20
kvm) i nordost. Anvandningen B, mojliggor att eventuella bostadsbalkonger kan
kraga ut maximalt 0,8 m Over allméan plats GATA. Den nya fastigheten far ett
antal bestammelser som reglerar utformningen av ny byggnad (hi, fi-9),
anvandning i bottenvaning (s1) samt markens genomslapplighet (bs, az).

Del av fastigheten inom planomradet som planlaggs som allmén plats, ca 780
kvadratmeter, ska 6verforas till kommunagd fastighet. Under del av GC-VAG i
sdder mojliggors ca 300 kvm fér 3D-utrymme som kan tillféras den nya
fastigheten.

Den nya fastigheten kan komma att belastas av ledningsrétt eftersom det finns
allmanna ledningar inom och precis utanfor fastigheten.

Norr 2:1
Del av fastigheten planlaggs som allméan plats GATA. Over allman plats GATA

kan bostadsbalkonger kraga ut maximalt 0,8 meter och till en lagsta frihojd pa 4
meter (B.). Till fastigheten 6verfors ca 780 kvadratmeter fran Norr 47:7 som
planlaggs for allman plats GATA i norr respektive GC-VAG i soder. Under del

av GATA, ca 20 kvm i nordost, mojliggérs 3D-fastighet (eller 3D-utrymme) for
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parkeringsandamal (P1) som avses tillféras antingen en nybildad
parkeringsfastighet eller den centrum- eller bostadsfastighet som kommer
avstyckas fran Norr 47:7. Under del av GC-VAG i soder mojliggors aven 3D-
fastighet for centrumandamal (C.) som avses tillféras ny centrum- eller
bostadsfastighet som avstyckas fran Norr 47:7, ca 300 kvm.

e Norr 47:5 (utanfor planomradet)

Befintligt servitut som finns till forman for fastigheten ska ombildas da del av
servitutet inom Norr 47:7 planlaggs som allméan plats GATA.

e Norr 47:6 (utanfor planomradet)

Befintligt servitut som finns till forman for fastigheten ska ombildas da del av

servitutet inom Norr 47:7 planlaggs som allman plats GATA.
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Figur 30. Kartbild som visar fastighetskonsekvenser vid ett plangenomférande. Gron markering
ar kvartersmark som ska styckas av till en eller flera nya fastigheter. Bl& markering ar allman
plats som ska 6verféras till kommunagd fastighet. Vid gul skrafferad yta kan 3D-utrymme

skapas (Gavle kommun, 2024).

Huvudmannaskap
| gallande detaljplaner ar Norra Stapeltorgsgatan samt Kaplansgatan allmén plats. Del
av Kyrkogatan som passerar planomradet i soder ar kvartersmark men marken ska

vara tillganglig for allman gangtrafik, reglerad med x i gallande detaljplan.
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Planférslag och konsekvenser

Planférslaget innebér att allmén plats med kommunalt huvudmannaskap inférs. Detta
galler del av Kyrkogatan som planlaggs for gang- och cykeltrafik samt den del av
planomrédet som behovs for att kunna skapa en ny utfart till Kaplansgatan. Aven del
av Norra Stapeltorgsgatan samt Kaplansgatan planlaggs fortsatt som allmén plats
GATA.

Planbestammelse

Kommunen ar huvudman for allmén plats.

Den mark som i planen ar utlagd som allman platsmark (GATA, GC-VAG) har Gavle
kommun, i sin roll som huvudman, ratt att I6sa in mot fastighetséagarens vilja men aven

en skyldighet att 16sa in om fastighetsagaren begéar detta, enligt plan- och bygglagen.

Genomfodrandetid

Genomforandetiden ar 10 ar (120 manader) fran det datum detaljplanen vunnit laga
kraft. Angiven genomfdrandetid ar satt utifran att det &r rimligt att inom denna tid kunna
genomfora detaljplanen. Efter genomférandetidens utgang fortsatter dock detaljplanen
att galla, fram till dess att den ersatts, andras eller upphavs. Efter fem ar ar kommunen
dock inte langre skyldig att kompensera fastighetsagaren vid exempelvis andring av
detaljplan.

Avtal

Exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal upprattas mellan Gavle kommun och exploator. Avtalet reglerar
ansvarsfragor i genomférandeskedet som fastighetsregleringar samt utbyggnad och
aterstallning av allman plats. Det sakerstaller &ven att foreslagen dagvatten- och
skyfallshantering kan genomféras. Avtalet undertecknas av bada parter innan

detaljplanen antas.

Kommunalekonomiska konsekvenser

Intakter

Planférslaget ger inga intakter till kommunen.
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Kostnader

Genom exploateringsavtalet bekostar exploatoren iordningstéllandet av den nya gatan
vid Kaplansgatan och atgarder langs Norra Stapeltorgsgatan. Kommunens kostnader
for markinkop, inklusive gang- och cykelvag langs Kyrkogatan, tacks av
exploateringsbidraget, vilket innebar att kommunen inte far nagra initiala kostnader.
Daremot kommer den nya allménna platsen att belasta kommunens drift- och

skotselbudget sé lange den har kommunalt huvudmannaskap.

Planavgift

Planavtal som reglerar planavgift har tecknats mellan exploator och Livsmiljé Gavle,

Gavle kommun.

Tidigare stallningstaganden och overgripande
analyser

Riksintressen
Planomradet ingar i riksintresseomradet for kulturmiljovard Gavle stad (X800) enligt 3
kap 68 miljobalken. Planomradet ligger inom rutnatsplanen som tillkom efter

stadsbranden ar 1869 och de vardebarare som ar direkt tillampliga ar:

e Viktiga offentliga byggnader som har fondmotiv i stadsbilden som pa plats &r
fore detta Tingshuset, St Ansgars hus samt Heliga Trefaldighets kyrkan.

e De langa siktlinjer i det flackt stadslandskap.

e Husfasader generellt i liv med gatan.

e Rutnatsplanen.

e Hushojder generellt fran tva till fem vaningar.

¢ De smala bakgatorna med mer uppbruten struktur och ofta lagre hushdjder.

Vaster om Kaplansgatan moter planomradet a-rummet med det dldsta Gavle som &r ett
annat karaktarsomrade i riksintresset. Vardebarare for detta karaktarsomrade som ar

tillampliga for planomradet ar:
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e Det aldsta Gavle med det alderdomliga och oregelbundna gatumonstret.
Strukturen i gatumaonstret som utgor rester av ett aldre bebyggelsemodnster som
anpassats efter Gavleans lopp.

e Den medeltida kyrkoplatsen. Troligtvis platsen for stadens forsta etableringar.

¢ Den aldre och modernare institutionsbebyggelsens representativa placering

invid an.

Konsekvens

Detaljplanen har genom reglering av placering, utbredning samt héjd anpassats till de
olika vardebéarare som finns i omradet. Utifran reglering av hojd och volym kommer
Heliga Trefaldighetskyrkan fortsatt vara dominerande i stadsbilden. Dessa regleringar
sakerstéller &ven att St Ansgars sddra fasad fortsatt ar ett fondmotiv och val synlig
genom sin placering i kvarterets horn, och att ett respektavstand finns som later St

Ansgars fortsatt vara den solitdr den uppférdes som.

Placering av byggratten foljer i stort det aldre gatunatet och féljer omgivande kvarters
granser for bebyggelse. Den nya utfarten norr om byggratten skapar dock en ny
Oppning i dst-vastlig riktning som inte finns i omgivande kvarter. Genom att inte

mojliggora for en dubbelriktad gata bedéms dock paverkan pa rutnatet bli begransat.

| féreslagen utformning av byggnaden finns mgjlighet att arbeta med en enklare
utformning mot sidogata, som Norra Stapeltorgsgatan, medan fasad mot Kaplansgatan

samt dess horn kan markeras tydligare i sin gestaltning.

Ett genomférande av detaljplanen beddoms inte paverka riksintresset och dess

vardebdrare negativt.

Miljokvalitetsnormer

Gavlean finns cirka 100 meter sdder om planomradet. Gavlean utgor vattenforekomst
(WA13726432) med miljokvalitetsnormer (MKN). Statusklassningen bedéms som
mattlig ekologisk status och uppnar ej god kemisk status. Ekologiska statusen baseras
pa att riktvarden for arsenik och zink i vattnet 6verskrids, flodesregleringar som tidigare
gjorts, konnektivitet och morfologiska forandringar. Kemisk status uppnar ej god status
pa grund av kvicksilver och polybromerade difenyletrar, som ar nationellt 6verskridande

amnen. Miljokvalitetsnormerna for Gavlean ar god ekologisk status 2027 och god
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kemisk ytvattenstatus till 2027 med undantag/tidsfrister for kloroalkaner, fluoranten och

antracen och mindre strénga krav for kvicksilver och bromerad difenyletrar.

Planomradet ligger inom grundvattenférekomsten Gavle-Sandviken som utgdrs av en
sandstensférekomst (WA81382160). Miljokvalitetsnormen ar god kemisk och
kvantitativ status, vilka bada uppnas.

Beraknade fororeningshalter i luft klarar miljokvalitetsnormer (MKN) for luft. For

berdaknade halter se avsnitt Luftkvalitet.

Konsekvens

Vattenforekomsten Gavlean tar emot dagvatten fran planomradet. Férorenings-
berakningarna fran dagvattenutredningen (Bylero, 2024) visar att mangden och halten
fororeningar reduceras for samtliga undersokta &mnen efter renande atgarder. Aven
utan sedumtak och véxtbaddar reduceras méangden féroreningar fér nastan alla
amnen, vilket delvis beror pa att parkeringsplatsen férsvinner. Anledningarna till att
sedumtak anda foreslas, trots att naringslackaget riskerar att 6ka, ar for att grona tak
bidrar med 6kad fordrojning, 6kad biologisk mangfald, temperaturreglering i staden och
en battre estetisk takyta. Kompletteras sedumtaket med ett extra filtreringssteg i form
av vaxtbaddar riskeras ingen dkad belastning alls. Ett plangenomférande bedéms inte

paverka statusen eller mojligheten att uppna miljokvalitetsnormen i Gavlean.

Grundvattenférekomsten bedéms inte kunna paverkas av ett plangenomférande utifran
ett dagvattenperspektiv. Aven om vaxtbaddarna anlaggs med 6ppen botten s& bedoms
sa lite grundvatten kunna bildas att det skulle kunna paverka férekomsten. Huvuddelen

av planomradet ar och forblir hardgijort.

Grundvattenforekomsten beddms inte heller paverkas negativt ur ett anlaggnings-
perspektiv eftersom en upplysning inforts for att sakerstélla att riskanalyser utférs och
att tillrackliga skyddsatgarder vidtas for att forhindra negativa effekter vid en eventuell

grundvattensankning.

Samtliga luftféroreningshalter i den kommuntackande kartlaggningen klarar miljo-
kvalitetsnormerna. Eftersom detaljplanen inte innebar ndgon betydande 6kning av
trafikflddena i omradet bedémer kommunen att det inte finns risk for 6verskridande av

miljokvalitetsnormer i och med planens genomférande.
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Miljomal
| samband med detaljplanens behovsbeddmning har nedanstaende nationella miljomal
identifierats som miljomal som kan komma att paverkas av detaljplanens

genomfdrande.

e God bebyggd miljo.
e Begransad klimatpaverkan.

o Ett rikt vaxt-och djurliv.

Konsekvenser av planens genomforande pa miljomalen
Detaljplanens genomférande beddéms inte medfora sadan paverkan att de nationella

miljomalen inte kan uppnas.

Genom att bebygga omradet med en byggnad for centrum- och bostadsandamal
fortydligas omradets funktion och en sa kallad lucktomt i staden bebyggs. Med en
gestaltning som anpassas till de varden som finns i omgivningen kan en god bebyggd
miljo uppfyllas.

| och med att planomradet ligger centralt finns goda mdjligheter att transportera sig
med hallbara fardmedel. Framtida boende och besdkare kan med fordel uppmuntras

att ta cykel och kollektiva fardmedel.

Genom att skapa ett respektavstand mellan allén langs Kaplansgatan och den nya
byggnaden samt genom att mojliggéra bevarande av trad alternativt nyplantera
vegetation inom planomradet, bor miljomalet om ett rikt vaxt- och djurliv inte paverkas

negativt i nagon storre utstrackning.

Oversiktsplan

For planomradet galler fordjupad 6versiktsplan for Gavle stad 2025 fran 2009.
Planomradet ligger inom omrade kallat "obebyggda centrala tomter”. Dessa tomter har
beddmts som lampliga att bebygga eftersom fértatningen innebar att “hal i staden”
lagas sa att rutnatsplanen foljs och ett mer aktivt stadsliv kan uppnas. Planomradet
ligger aven inom utpekat omrade med kulturhistorisk bebyggelse. Omradets ses som
en levande stadsmiljé dar rutnatsplanen ska bibehallas och dar avrivna tomter kan
bebyggas inom rutnatsplanen. Ny bebyggelse ska folja omradets struktur samt

byggnadernas skala, utseende och material.
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Detaljplanen dverensstammer med gallande dversiktsplan.

Miljostrategiska programmet

Det miljostrategiska programmet, antaget av kommunfullmaktige 30 mars 2020,
innehaller tre malomraden. Det &r klimatneutral kommun 2035, robusta ekosystem
samt ren och giftfri vardag. Inom respektive malomrade ska fokus vara pa transport,
energi, bygg och konsumtion respektive natur, vatten, ekosystemtjanster och

klimatanpassning samt luft, buller, kemikalier, maten, kretslopp och konsumtion.

Detaljplanen bedoms bidra till uppfyllande av miljostrategiska programmets mal, se

vidare under avsnittet Planens konsekvenser.

Socialt hallbarhetsprogram

Det sociala hallbarhetsprogrammet, antaget av kommunfullméaktige 2018-12-10,
innehaller fyra malomraden. Det ar trygghet, jamstallda och jamlika villkor, delaktighet
och inflytande samt icke-diskriminering. Programmet lyfter bland annat behovet av
trygga boendemiljéer, funktionsblandning, utveckling av moétesplatser, tillganglighet,

blandade upplatelseformer och boendeformer.

Detaljplanen beddms framst bidra till en mer funktionsblandad stad, se vidare under

avsnhittet Planens konsekvenser.

Arkitekturpolicy

Arkitektur Gavle ar en arkitekturpolicy for gestaltad livsmiljo som beslutades av
Kommunfullméktige den 8 september ar 2020. | Arkitekturpolicyn definieras arkitektur
som balansen och samspelet mellan de tre egenskaperna: anvandbar, robust och
bertrande. Arkitekturpolicyn anger tre strategier: varje projekt ska ha en
arkitektoniskidé/stadsbyggnadsidé, bidra till den omgivande staden och visa hur det
samspelar med sin omgivning. Arkitekturpolicyn ar ett stdd och ska vara vagledande i
planeringsprocessen, bygglov och genomférande. For att se hur detaljplanen hanterar

arkitekturpolicyns tre strategier se vidare under avsnittet Ny bebyggelse.
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Beslut om planlaggning

Ansdkan om planbesked med beslut om planuppdrag har beslutats i

Samhallsbyggnadsndmnden den 27 maj 2020.

| beslutet om planuppdrag namns sarskilt att Livsmiljo Gavle far i uppdrag att utreda
lamplig byggnadshojd i forhallande till bade Heliga Trefaldighet och 6vriga grannar

innan beslut tas om samrad.

Gallande detaljplaner

For planomradet galler foljande detaljplaner:

o Akt 21-75:988, laga kraft 1975-05-16. Detaljplanen anger anvandningssattet A
— allméant andamal och allméan plats — gatumark for aktuell omrade.

o Akt 21-74:1448, laga kraft 1974-02-25. Detaljplanen anger anvandningen
allméan plats gatumark med utfartsforbud vid aktuellt omrade.

' \LE2I 12 A

Figur 31. Utdrag som planomradet i relation till gallande detaljplan (Gavle kommun, 2024).
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Planens konsekvenser

Samlad konsekvensbeddmning

Planen innebar att outnyttjad central mark kan omvandlas till stadsmassig bebyggelse.
Placering, volym, hojd samt utformning av ny byggnad tar hansyn till platsens varden
med omgivande vardefull bebyggelse och allé. Stadsbilden kommer att paverkas da
platsen i nulaget ar obebyggd men utifrdn planens regleringar bedoms byggnaden
anpassas val till stadsbilden och samspela med sin omgivning. Detaljplanens
genomférande beddms kunna bidra positivt till kulturmiljon i omradet da en ny byggnad
kan forstarka rutnatsstadens struktur och karaktér, tydligare definiera gaturummen

samt tydliggora gransen mellan rutnatsstaden och den medeltida stadsstrukturen.

Planens genomférande bedoms inte ge en pataglig skada pa riksintresset for

kulturmiljovard Gavle stad (x800) utifran den hansyn som tagits.

Planforslaget mdjliggdr ny bebyggelse, vilket vantas medfér en 6kning av antalet
manniskor som kommer att rora sig i naromradet. Att centrumandamal ska finnas i
bottenvaning oavsett om resterande del av byggnaden ar centrumverksamhet eller
bostader ar positivt ur stadslivsaspekt. Beroende pa vilka verksamheter som etableras
kommer vistelse och rorelse att kunna ske vid fler tider pa dygnet, vilket innebéar att

tryggheten i omradet kan tka.

Vid bostadsandamal finns méjlighet till gemensam bullerskyddad uteplats pa innergard.
Innergarden kan aven innehalla andra funktioner som behovs, som till exempel
omhandertagande av dagvatten, vilket kan bidra till 6kat antal ekosystemtjanster pa
platsen. Aven anldggande av sedumtak kan ge positiva mervarden sadsom luftrening,

bullerddmpning och minskad stadsvarme.

Genom att Kyrkogatan i helhet blir allman plats finns mojlighet att i framtiden skapa ett
cykelstrak i enlighet med kommunens Cykelplan. En ny utfart i norr bryter upp
rutnatsstrukturen men da den till sin bredd enbart mdojliggor enkelriktad trafik behalls
karaktaren av en utfart snarare &n en gata, vilket ar positivt. Ett genomférande av
detaljplanen kommer att generera mer biltrafik men dkningen beddéms inte paverka
negativt. Planen innebar aven ett nagot okat behov av parkering, vilken kan I6sas i

parkeringsgarage och med parkeringskop.
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Detaljplanens genomférande bedoms inte medféra sadan paverkan att de nationella
miljomalen inte kan uppnas och planforslaget bedoms inte heller hindra majligheten till

uppfyllelse av miljokvalitetsnormer.

Undersdkning om betydande miljopaverkan

Utifran den sammanstallning som gjorts i undersékningen om betydande miljopaverkan
bedbmer Gavle kommun att planforslaget inte férvantas medféra betydande

miljopaverkan. Undersokningen ar sammanstalld i november 2020.

Inga gallande miljokvalitetsnormer bedéms dverskridas och detaljplanens
genomférande &r i linje med relevanta miljomal. En ny byggnad kommer att behdva ta
hansyn till riksintresse for kulturmiljé Gavle stad samt omgivande kulturvarden med

Heliga Trefaldighetskyrkan och St Ansgars hus med flera.

Lansstyrelsen stallningstagande
Lansstyrelsen delar kommunens bedémning om att miljopaverkan inte kan antas bli s&
betydande att en miljobeddmning behdver goras och en miljokonsekvensbeskrivning

uppréattas.

Tidplan, utredningar och medverkande

Tidplan

Preliminar tidplan fér framtagande av detaljplanen:

e Samrad: dec 2023 —jan 2024.
e Granskning: okt-nov 2024.
¢ Antagande: dec 2024.

Utredningar

| planarbetet har foljande utredningar tagits fram eller anvants som underlag till

detaljplanen:

e Arkeologerna (2023). Statens historiska muséer, Rapport 2023:12
Tidigmoderna tradgardslamningar i kvarteret Magistern/Syndicus. 2023-03-23.
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e Bylero, 556489-0340 (2024). Dagvattenutredning Kv Syndicus. 2024-04-08.

e Krook & Tjader (2023a). Gestaltningsunderlag. 2023-11-08.

e Krook & Tjader (2023b). Solstudie paverkan pa omgivning. 2023-09-25.

e Krook & Tjader (2023c). Solstudie innergard. 2023-10-30.

o Krook & Tjader (2023d). Dagsljusutredning for bostader. 2023-10-30.

o Krook & Tjader (2024a). Solljustimmar befintlig detaljplan. 2024-03-06.

Krook & Tjader (2024b). Gestaltningsunderlag kompletterande. 2024-04-11.

e Ramboll, 556133—-0506 (2024). Trafikutredning. Detaljplan Kv Syndicus. 24-07-
01.

e Lansmuseet Gavleborg (2022). Kvarteret Syndicus, Historisk utredning.
Rapport Lansmuseet Géavleborg 2022:10. 2022-04-12.

e Réaddningsverket, (2008). Oversiktlig stabilitetskartering, Gavleborgs lan, PM
geoteknik upprattat av Sweco VBB, uppdragsnummer 2305 211, daterad 2008-
02-29.

e Sweco, 556767-9849 (2023). Kvarteret Syndicus, Gavle Kommun.
Bullerutredning for detaljplan. 2023-04-11, rev 2023-10-24.

e Tyréns, 556194-7986 (2023). Konsekvensanalys Kv Syndicus, Gavle. 2023-04-
17.

o WSP, 556057-4880 (2023a). Geoteknik PM Detaljplan, Kv Syndicus, Gavle.
2023-03-23.

e WSP, 556057-4880 (2023b). Markteknisk undersdkningsrapport, Geoteknik
(Mur) Detaljplan, Kv Syndicus, Gavle. 2023-03-22, rev 2023-05-16.

e WSP, 556057-4880 (2023c). PM Hydrogeologi Kv. Syndicus — Hydrogeologisk
undersdkning parkeringsgarage. 2023-03-24.

o WSP, 556057-4880 (2024). PM Hydrogeologi Kv. Syndicus — Kompletterande
PM. 2024-04-11.

Medverkande tjanstepersoner

Planhandlingarna har utarbetats av planarkitekt Emma Larsson. Dessutom har féljande

tjanstemé&n inom Livsmiljé Gavle deltagit:
Lena Boox, kommunantikvarie.

Brita Bugge, stadsarkitekt.
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Jessica Nordin, miljéutredare.

Lisa Bergquist, miljoutredare.

Mikael Ekman, kommunekolog.

Rebecca Marcher, trafikplanerare.

Gustav Flodmark, trafikplanerare.

Rasmus Sandahl Klingstedt, landskapsarkitekt.
Ellinor Tarnell, projektledare.

Medverkande konsulter har varit Krook & Tjader som tagit fram illustrationer, sektioner
samt sol- och skuggstudie, Ramboll som tagit fram trafikutredning, WSP som tagit fram
geotekniska-, hydrologiska- och miljotekniska utredningar, Bylero som tagit fram

dagvattenutredning samt Sweco som tagit fram bullerutredning.

Planhandlingarna har granskats av Petter Jonegard, projektutvecklare.

Livsmiljo Gavle

Sari Svedjeholm Emma Larsson

Planchef Planarkitekt



