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Sammanfattning

Inom aktuell fastighet finns idag ett bostadshus och tva komplementbyggnader.
Fastighetségaren har inkommit med ansékan om att bygga ut befintligt bostadshus och en av
de befintliga komplementbyggnaderna pa ett satt som den befintliga detaljplanen inte tillater.

Onskad yta fér utbyggnader begransas av prickmark i detaljplanen.

Syftet med detaljplanen ar att utéka byggratten genom justering av prickmark och att 6ka
antalet tillatna byggnader for att mojliggéra en utbyggnad av bostadshus och
komplementbyggnader pa fastigheten. Syftet ar aven att justera det utfartsférbud som finns i

gallande detaljplan for att mojliggdra en annan utformning av infarten.

Konsekvenserna for fastigheten Varva 4:33 blir relativt sma. Det gar att bygga ut
byggnaderna pa ett satt som tidigare inte gick men anvandningen av fastigheten blir

densamma som tidigare.



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 prova om ett omrade till exempel ar lampligt for ny

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

Detaljplaneprocess och tidplan

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

sig i just nu.

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

detaljplanearbete, beslutas av Samhallsbyggnadsnamnden.

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

overklagar beslutet far detaljplanen laga kraft.

Planbesked m Antagande Laga kraft

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

Planforfarande

Detaljplanen handlaggs med standardférfarande.

Ansvarig planhandlaggare

Emma Olofsson, Planingenjér



Tidplan

Preliminar tidplan fér framtagande av detaljplanen:

Samrad: november 2025.
Granskning: februari 2026.
Antagande: var 2026.

Handlingar och lashanvisningar

Planen omfattar féljande handlingar:

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

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

Planbeskrivningen ska vara ett stéd for att kunna tolka plankartan.

Foreskrifter och redovisning av regleringar

Detaljplanen har upprattats enligt Boverkets foreskrifter (2020:5) om detaljplan och enligt

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



Detaljplanens syfte

Syftet med detaljplanen ar att utdka byggratten genom justering av prickmark och att 6ka

antalet tillatna byggnader for att mojliggéra en utbyggnad av bostadshus och

komplementbyggnader pa fastigheten. Syftet ar aven att justera det utfartsférbud som finns i

gallande detaljplan for att méjliggéra en annan utformning av infarten.

Beskrivning av planforslaget

Bakgrund

Fastighetsagaren till Varva 4:33 inkom med en ansékan om att gora en ny detaljplan for att

mdjliggdra énskade utbyggnader av bostadshus och komplementbyggnader.

Detaljplanens omfattning och lokalisering

Lage
Planomradet ligger i Hille norr om centrala Gavle.
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Figur 2. Karta som visar planomradets lage och avgransning.

Areal

Planomradets area ar cirka 1300 m2.




Markagoforhallanden

Inom planomradet finns en fastighet och en marksamfallighet

e Varva 4:33 som &gs av privatpersoner.
e Varva S:1

Befintlig bebyggelse

Befintlig bebyggelse inom planomradet bestar av en huvudbyggnad och tva

komplementbyggnader.

Figur 3. Bilden visar huvudbyggnaden och de tva komplementbyggnaderna.

Planforslag och konsekvenser
Planférslaget innebar att fastigheten far en mindre yta av prickmark jamfort med gallande
detaljplan vilket innebar att bade huvudbyggnaden och de tva komplementbyggnaderna kan

byggas ut pa ett satt som inte gar med gallande detaljplan.

Allman plats

En liten del av planomradet utmed Hillevagen ar allman plats. Den delen ar med i
planférslaget for att maojliggéra ett utfartsforbud langs en del av fastighetsgransen mellan
Varva S:1 och Varva 4:33.

Planbestammelser
Gata

Huvudmannaskap

Huvudmannaskapet fér allman plats ar kommunalt.



Konsekvenser
Den mark som i planen ar utlagd som allman platsmark (GATA) har Gavle kommun, i sin roll
som huvudman, ratt att I6sa in mot fastighetsagarens vilja men aven en skyldighet att |6sa in

om fastighetsagaren begar detta, enligt plan- och bygglagen.

Kvartersmark

Kvartersmarken inom planomradet bestar av anvandningen bostader.

Konsekvenser
Konsekvensen av att kvartersmarken planlaggs for bostader blir liten da den redan ar

planlagd fér bostader i gallande detaljplan.

Planbestammelser
| B | Bostader

Utformning, placering och gestaltning
Den befintliga huvudbyggnaden planeras att byggas ut pa dstra sidan och den sédra
komplementbyggnaden planeras att byggas ut at norr och vaster. Bada dessa framtida

utbyggnader skulle i den géllande detaljplanen hamna pa prickmark.

Utformning regleras i det nya planférslaget med prickmark, byggnadsarea och
hoéjdbestammelser. Den stdrsta byggnadsarean ar reglerad till 25 % av fastigheten.
Byggnadshdjden fér huvudbyggnad regleras till 8 meter och fér komplementbyggnad till 4

meter.

Konsekvenser
Konsekvenserna av planforslaget ar att huvudbyggnad och komplementbyggnader kan

byggas ut pa ett annat satt an tidigare.

Planbestammelser

coene o Marken far inte forses med byggnad.

e, — Storsta byggnadsarean ar 25 % av fastigheten.

h1 — Hogsta byggnadshdjd pa huvudbyggnad ar 8 meter.

h2 — Hogsta byggnadshdjd pa komplementbyggnad ar 4 meter.



Utemiljo
Utemiljon inom planomradet bestar av en befintlig villatradgard med anlagd grasmatta och
enstaka buskar och trad. En liten del av planomradet ar reglerat som GATA, det omradet

bestar av en befintlig gatumiljo.

Genomforandetid

Genomférandetiden for detaljplanen ar 5 ar fran det att den far laga kraft.

Motiv till detaljplanens regleringar

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

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

Regleringar av allman plats

Anvandningsbestammelser

| GATA | Gata
Motivet till att denna bestammelse ar att kunna reglera ett utfartsférbud pa delar av

fastighetsgransen mellan Varva 4:33 och Hillevagen. Det sker ingen férandring i sak inom

gatumarken, det ar kvar likt tidigare i samma lage.

Regleringar av kvartersmark

Anvandningsbestammelser
B Bostader
Motivet till denna bestdammelse ar att maéjliggoéra bostader pa fastigheten Varva 4:33.

Fastigheten ar redan bebyggd med bostader och det faststélls i planférslaget.

Egenskapsbestammelser
e — Storsta byggnadsarea ar 100 m? per fastighet
Motivet ar att begransa byggnadsarean for att skapa en lamplig bebyggelsestruktur inom

planomradet.

U — Markreservat fér allmannyttiga underjordiska ledningar.

Motivet till u-omradet ar att det inom det omradet finns VA-ledningar som behdéver skyddas.
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h1 — Hogsta byggnadshojd fér huvudbyggnad ar 8 meter.
Motivet ar att begransa hdjden for huvudbyggnaden for att skapa en lamplig

bebyggelsestruktur inom planomradet.

h2 — Hogsta byggnadshdjd for komplementbyggnad ar 4 meter.
Motivet ar att begréansa hojden fér komplementbyggnader for att skapa en lamplig

bebyggelsestruktur inom planomradet.

oo Marken far inte forses med byggnad.
Motivet ar att begransa byggratten for att skapa en lamplig bebyggelsestruktur inom
planomradet. Mot Hillevagen, som ar en val trafikerad vag, ar prickmarken 13 meter for att fa
ett [Ampligt avstand till vdagen med tanke pa buller. Mot den 6stra och delar av den sddra
plangransen ar prickmarken 2 meter, forutom en liten del dar det redan idag finns en

byggnad, for att skapa ett avstand till naturmarken utanfor.

|) o O qj Utfartsférbud
Motivet ar att begransa méjligheterna till utfart mot Hillevagen dar det inte ar lampligt med

flera utfarter fran fastigheten varva 4:33.

Planeringsforutsattningar och konsekvenser

Oversiktsplan

For omradet galler fordjupad Oversiktsplan for Gavle stad som inte anger nagon sarskild

utveckling for omradet. Planforslaget ar férenligt med dversiktsplanen.

Gallande detaljplan

For omradet galler en detaljplan fran 1983 som pa aktuell fastighet medger bostader i tva
vaningar, minsta tillatna tomtstorlek ar 650 kvm, byggratten ar satt till 1/5 av fastighetens
storlek och antalet byggnader begransas till en huvudbyggnad och ett uthus. Gallande
detaljplan har aktbeteckning: 21-83:208.

Beslut om planlaggning

Ansdkan om planbesked med beslut om planuppdrag har beslutats i

Samhallsbyggnadsnamnden 26 mars 2025.
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Naturmiljo

Pa kommunens mark 6ster om planomradet behdver man ta hansyn till de stora tallar som
finns inom det grénomradet. Planomradet ligger lagre &n kommunens naturmark och det
behodver tas sarskild hansyn till tradens rotsystem och man boér undvika ytterligare paverkan
pa den befintliga slanten. Detta gor att det kravs ett avstdnd mellan nya byggnadsdelar och
fastighetsgrans for att inte paverka slanten och att byggnadernas placering blir lamplig och

andamalsenlig.

Planforslag och konsekvenser

| och med att det i planférslaget finns en begransning av markens utnyttjande genom
bestammelsen att mark inte far forses med byggnad, sk prickad mark, mot stérre delen av
plangransen mot dster beddms planforslaget inte paverka tallarna eller slanten. Endast en
liten del av plangransen i norddst ar utan prickad mark, detta for att det ligger en befintlig
byggnad dar som annars skulle bli planstridig. Det ar inte heller nagon prickad mark vid den

befintliga byggnaden i nuvarande detaljplan.

Offentlig och kommersiell service

Forutsattningarna for offentlig och kommersiell service ar valdigt goda.

Pa andra sidan Hillevagen ligger en forskola, cirka en kilometer fran planomradet ligger

Milboskolan. Inom tva kilometer finns halsocentral, tandldkare och mataffar.

Gator och trafik

Hallbara transportmedel och kollektivtrafik
Planomradet har en god forutsattning for hallbart resande. Det ar cirka 300 meter till
narmaste busshallplats och gang- och cykelbana in mot centrala Gavle finns utmed

Hillevagen.

Gang- och cykeltrafik

Utmed Hillevagen finns gang- och cykelbana in mot centrala Gavle.

Biltrafik och angoring

Planomradet angors fran Hillevagen.

Planfoérslag och konsekvenser
Den befintliga infarten till planomradet fran Hillevagen blir i och med det nya planforslaget

planenlig da utfartsforbudet justeras jamfort med gallande detaljplan.
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Parkering
Parkering sker inom egen fastighet. Gott om utrymme finns for parkering av bade bil och

cykel.

Teknisk forsorjning

Vatten och spillvatten

Planomradet ligger inom verksamhetsomrade for vatten och spillvatten.

Inom planomradet finns underjordiska allmanna ledningar for VA. Ledningarnas lage har pa
plankartan sakrats med markreservat for allmannyttigt andamal, sk u-omrade, samt forsatts
med bestdmmelse om att marken inte far forses med byggnad (prickad mark). For att trygga

dessa ledningars lage ska ledningshavaren soka ledningsratt.

El och fiber

Planomradet ar redan uppkopplat pa el- och fibernatet.

Inom allman plats, GATA, finns allmanna fiberledningar. Dessa ar tryggade genom

ledningsratt.

Avfall

Planomradet har idag en fungerande avfallshantering och ytterligare atgarder kravs inte.

Geotekniska forhallanden och radon

Enligt SGUs jordartskartering bestar marken av isélvssediment. Inga stdrre héjdskillnader
finns inom omradet. Jordarten beddéms inte vara ras eller skredkanslig. Inget 6vrigt indikerar

pa nagon risk vad galler de geotekniska forhallandena. Marken har hég infiltrationskapacitet.

Planomradet ligger inom hogriskomrade for radon. Byggnader for stadigvarande vistelse ska

uppfoéras radonsakert.

Dagvatten

Planomradet ingar inte i verksamhetsomrade for dagvatten. Dagvatten omhandertas pa egen
fastighet. Omradet saknar lagpunkter och instangda omraden. Planomradet angransar till
Gavle/Valboasens vattenskyddsomrade (21FS 2006:33), dock ligger det utanfér. Med en
framtida revidering av vattenskyddsomradets geografiska utbredning kan omradet komma att

inkluderas.
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Planforslag och konsekvenser

Planférslaget innebar att det endast blir en mindre 6kning av dagvatten som fortfarande kan
omhandertas lokalt. Takvatten leds med férdel via utkastare ut pa gronytor for infiltration.
Vatten fran trafikerade ytor bor lampligen ocksa ledas till gronbekladda ytor dar partiklar
|attare avsatts innan det kan infiltrera ned i marken. Planomradet bedéms inte ha nagra

Oversvamningsrisker.

Storningar, halsa och sakerhet

Buller

Enligt den kommundvergripande bullerkartlaggningen ligger de ekvivalenta ljudnivaerna pa
mellan 40 och 60 dBA, med de hogsta nivaerna narmast Hillevagen. De maximala
ljudnivaerna ligger mellan 55 och 75 dBA. Berdknade fasadvarden pa befintlig byggnad fran
bullerkartlaggningen visar ljudnivaer pa 53,8 dBA ekvivalent ljudniva och 66,2 dBA maximal
ljudniva. Trafikbullerférordningens riktvarden for nya bostader klaras inom i stort sett hela
fastigheten. Den Ostra delen av fastigheten klarar trafikbullerférordningens riktvarden for

uteplats.

Planfoérslag och konsekvenser
Narmast Hillevagen dar bullervardena ar hogre foreslas prickmark, mark som inte far
bebyggas. Darmed forlaggs byggratten till den éstra delen dar ljudmiljon ar battre och

bullerriktvardena klaras.
: B ’ EE

: /A >=80 dBA il
Figur 4. Bilden visar de ekvivalenta bullernivaerna till vanster och maximala ni
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Riksintressen

Planomradet paverkar inga riksintressen.

Miljokvalitetsnormer

Planomradet ligger pa Gavle-Valboasens grundvattenférekomst vars status ar god kemisk
och kvantitativ status vilket aven ar dess norm. Planomradet ligger nara en vattendelare pa
asen, och enligt VISS (Vatteninformation i Sverige) ar planomradet inom avrinningsomradet

till Testeboan. Enligt Scalgo sker dock ytavrinningen mot Hillesjon.

Omradet har laga halter av luftféroreningar, under bade fastslagna miljokvalitetsnormer och

miljdmalets preciseringar for partiklar och kvavedioxid.

Konsekvenser

Planforslaget utgér endast en mindre del av grundvattenférekomsten, och platsen ar redan
ianspraktagen for bostadsandamal. Forslaget innebar endast en mindre férandring fran
dagens situation och kommunen beddmer att planférslaget inte paverkar méjligheten att
uppna nagon miljokvalitetsnorm. Ytavrinning fran omradet bedéms inte paverka nagra andra

vattenforekomster.

Planférslaget bedoms inte medféra 6kande luftféroreningshalter och paverkar inte

miljokvalitetsnormerna for luft.

Miljomal
Planforslaget innebar endast en mindre férandring med stdrre byggratt inom en villafastighet

och beddéms inte paverka nagot nationellt miljomal.

Genomforande

Fastighetsrattsliga fragor

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

Lantmaterimyndigheten i Gavle kommun.

Planforslag och konsekvenser
Planférslaget innebar inte nagra direkta fastighetsbildningsatgarder. Nuvarande

fastighetsagare har inte for avsikt att dela fastigheten, men planforslaget hindrar inte en
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framtida avstyckning (med dagens placering av huvudbyggnaden ar det dock troligen inte
mojligt). Vid en eventuell fastighetsbildning behdver sannolikt en fastighetsbestamning av

granserna ske, eftersom fastigheten ar bildad genom avséndring.

Ledningsratter
Precis 6ster om Hillevagen, inom Varva s:1, finns en ledningsréatt for elektronisk

kommunikation, den paverkas inte av planférslaget.

Inom planomradet finns markreservat for allménna underjordiska ledningar foér VA som pa
plankartan redovisats med beteckningen u. For att sdkerstalla dessa ledningar ska

ledningsratt sokas. Ledningsratt ska sokas och bekostas av ledningshavaren.

Konsekvenser per fastighet
Nedan redovisas detaljplanens konsekvenser (framst fastighetsrattsliga) som i dagslaget kan
beddmas for respektive fastighet. Beskrivningen ar gjord i enlighet med forslag till detaljplan

och innebar inget stallningstagande fran lantmaterimyndighetens sida.

e Varva4:33

Far en forandrad byggratt och infarten till fastigheten blir planenlig.

e Varva S:1
En liten del av marksamfalligheten, precis i anslutning till Varva 4:33, planlaggs som

allman plats for att mojliggoéra ett utfartsforbud mot Hillevagen.

Ekonomiska fragor

Planavgift

Planavgiften har reglerats i ett planavtal mellan kommunen och fastighetsagaren.

Betydande miljopaverkan

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

detaljplanens genomférande kan antas medféra en betydande miljopaverkan.

Undersokning om betydande miljopaverkan

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

bygglagen 5 kap 11 a § och miljébalken 6 kap 5 §.
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Kommunens bedémning ar att ett genomférande av planen inte kommer att innebara en
betydande miljopaverkan, och att darfér ingen strategisk miljobedémning med tillhérande

miljokonsekvensbeskrivning behéver upprattas.

Lansstyrelsens stallningstagande

Lansstyrelsen delade kommunens stéllningstagande i yttrande daterat 2025-06-04.

Medverkande

Medverkande tjanstepersoner

Planhandlingarna har utarbetats av planingenjér Mikael Bodinson. Dessutom har féljande

tjanstepersoner inom Livsmiljo Gavle deltagit:

. Mirja Tornqvist, miljoutredare.

° Mikael Ekman, kommunekolog.

Livsmiljo Gavle

Sari Svedjeholm Emma Olofsson

Planchef Planingenjor
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