©y Antagen av SBN: 2026-04-29
Gavle Laga kraft: 2026-05-28
Planbeskrivning

e s i

Bonan 4:19, Grabergsvagen 20

. P 2 i
N i a7
—— b o

Lagakrafthandling
2026-02-11 Rev. 2026-04-15

Livsmiljo Gavle, Gavle kommun, Gavleborgs lan

Diarienummer: 22SBN400

Handlaggare: Johanna Sundqvist



Innehall

SaMMANTAttNING. ....cciiiii e e e 3
Detaljplanens SYLE .........uuiiiiiiiiie e 6
Beskrivning av planforslaget .............oeeiioiiiii 6
Planeringsforutsattningar och KONSEKVENSET............cooiiiiiiiiiiiiiiiie e 25
(€T aTo]0q) (0] =T o Lo [ TR PP P PTPPPPRPPPR 39
Betydande miljOPAvErKan...........ccoooeeii oo 43
L0 =Y [ 1T o = o 44

1Y [=T0 AVZ=Y 5 6= Lo [N RSP 44



LAGAKRAFTHANDLING

Sammanfattning

Syftet med detaljplanen ar att méjliggora att fastigheten Bénan 4:19 kan delas till tva
fastigheter. Planforslaget anger en minsta fastighetsstorlek pa 1800 m? for att sakerstalla att

fastigheten inte kan delas mer an i tva delar.

Planomradet ingar i en bebyggelsemiljo som har hdga kulturmiljovarden. Sarskilt vardefulla
byggnader skyddas mot rivning och byggnadernas sarskilt viktiga egenskaper skyddas.
Detaljplanen ger majlighet att uppféra en tillbyggnad av huvudbyggnaden, tillbyggnad och
farstu vid f.d Brygghuset, komplementbyggnad for badhus/gasthus vid vattnet (ersatter
befintlig bastu) samt en ny komplementbyggnad vid infarten. Ny bebyggelse regleras till

volym, placering och utformning och anpassas darigenom till platsens varden.

Riksintresset for kulturmiljovard beddms inte paverkas av planforslaget. Sammantaget
beddms detaljplanen sakerstalla riksintresset samtidigt som den ger férutsattningar for

fortsatt utveckling anpassat till kulturmiljon.

Strandskyddet upphavs inom kvartersmark for bostad och del av vattenomrade. Detaljplanen
sakerstaller att tilkommande byggratter fér bostadsandamal inte paverkas av férvantad

havsnivahojning. Vardefulla trad utifran bade natur- och kulturhistoriska varden skyddas.
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Vad ar en detaljplan?

En detaljplan reglerar hur marken far anvandas och hur miljén 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
utokat forfarande och ar indelad i flera skeden. Kriterierna for nar kommunen ska tillampa
respektive forfarande finns i plan- och bygglagen. Férfarandena 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 pabérja ett

detaljplanearbete, beslutas av Samhallsbyggnadsnamnden.

Under samradet ges berérda majlighet att Iamna synpunkter pa forslaget. Efter samradet
upprattas en samradsredogorelse dar alla synpunkter sammanstalls och bemoéts 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. Om ingen

Overklagar beslutet vinner detaljplanen laga kraft.

Planbesked m Antagande Laga kraft

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

Handlingar och lashanvisningar

Planen omfattar féljande handlingar:

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

regleras.

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

att kunna tolka plankartan.
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Planforfarande

Detaljplanen handlaggs med standardférfarande.

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

Boverkets allmanna rad (2020:6) om redovisning av reglering i detaljplan.
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Detaljplanens syfte

Syftet med detaljplanen ar att méjliggéra delning av fastigheten och tililskapa nya byggratter.
Detaljplanen syftar ocksa till att skydda kulturhistoriska varden och anpassa tillkommande
bebyggelse till platsens varden. Detaljplanen sakerstaller att tilkommande byggratter for
bostadsandamal inte paverkas av férvantad havsnivahojning. | samband med prévningen
avses strandskyddet upphavas inom kvartersmark for bostad och del av vattenomrade dar

det finns en brygga. Planférslaget innebar ocksa att skyddsvarda trad behalls och skyddas.

Beskrivning av planforslaget

Bakgrund

Fastighetsagarna till Bonan 4:19 onskar dela sin fastighet i tva. Utifran gallande detaljplan
paverkas byggratten pa sadant satt att delningen bedéms olamplig. Fastighetsagarna énskar
darfor att géra om gallande detaljplan for att mdéjliggdra delningen och tillskapa tva

bostadsfastigheter med funktionella byggratter.

Detaljplanens omfattning och lokalisering

Lage
Planomradet ligger i Bénan, dster om Grabergsvagen, drygt en mil nordost om centrala

Gavle. Planomradet omfattar Bonan 4:19 samt del av vattenomrade inom Bonan 1:1.

(

Figur 2. Karta som visar pIanomTéde@ége och avgransning.
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Areal

Planomradet har en total areal pa cirka 4700 m?, varav narmare 500 m? ar vattenomrade.

Markagoforhallanden

Planomradet beror tva fastigheter:

o Fastigheten Bénan 4:19 &gs av privat fastighetsagare.

e Fastigheten Bénan 1:1 &gs av Gavle kommun.

Befintlig bebyggelse och arkitektur

Planomradet ar belaget inom ett utpekat omrade for kulturhistorisk bebyggelse enligt den
fordjupade 6versiktsplanen for Norrlandet. Omradet karaktariseras av sommarvillor fran
sekelskiftet (1800—1900-talet) med stora tomter, ofta med pakostad snickargladje som
vander sig mot havet och fiskarbebyggelsen med enklare och smaskalig bebyggelse. Gavle
kommun har i kulturmiljébilagan till den férdjupade éversiktsplanen for Norrlandet bedémt att

omradet har mycket hogt varde.

Inom fastigheten finns manga sma byggnader som halls samman i sin utformning av
slamfargade roda trafasader med vita knutar. Bebyggelsen ar lokaliserad i den vastra delen
av tomten medan den 6stra upptas av olika sorters vaxtlighet. Placeringen féljer ingen logisk
struktur utan ar féljden av den bast lampade platsen fér varje enskild byggnad. Den vastra
och sddra tomtgransen markeras av ett staket men narheten till hamnen och de évriga fore

detta fiskebodarna gor att det inte finns nagon tydlig grans mot Bénan S:1 i norr.

Fastigheten Bonan 4:19 ar ett bra exempel pa den bebyggelse éversiktsplanen bedémt som
vardefull och karaktarsskapande fér Bonan. Med flera bevarade sma och enkla
ekonomibyggnader, bostadshusets placering pa tomten och en inglasad veranda maste

fastigheten betraktas som en av de kompletta anlaggningarna for fiskarbebyggelse.

Befintliga byggnaders kulturhistoriska varden beskrivs narmre i avsnittet Kulturmiljé och

kulturhistoriskt vardefull bebyggelse.
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Figur 3. Befintlig bebyggelse inom fastigheten

Planforslag och konsekvenser

Planférslaget innebar att sarskilt vardefull bebyggelse inom planomradet skyddas fran
forvanskning. Ny bebyggelse tillats, men med anpassad placering och utformning utifran
hansyn till platsens kulturhistoriska varden. Reglering kopplad till byggnadernas

kulturmiljévarden beskrivs i avsnittet Kulturmiljé och kulturhistoriskt vérdefull bebyggelse.

Kvartersmark

Genom planarbetet mojliggors att fastigheten delas i tva separata bostadsfastigheter med en
gemensam infartsvag. Infartsvagen avses séljas av Gavle kommun och
gemensamhetsanlaggning bildas. Infartsvagen ingar inte i planomradet eftersom atgarden

redan ar forenlig med gallande detaljplan. Las mer i avsnittet Fastighetsréttsliga fragor.

Utdver de byggnader som redan finns ger detaljplanen mgjlighet att ersatta befintlig bastu
med en ny byggnad (badhus/gaststuga) samt mindre tillbyggnader av huvudbyggnader.
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Konsekvenser

Detaljplanen medger att tva bostadsfastigheter kan bildas i stéllet for en. Det ar en
administrativ forandring eftersom detaljplanen reglerar att det inte far vara en synbar delning.
Planen innehaller ocksa regleringar med hansyn till radande éversvamningsrisk, den
kulturhistoriska miljon samt att kulturhistoriskt intressanta byggnader i omradet skyddas pa
lampligt satt. Ett cirka 200 m? stort omrade som tidigare varit planlagt som vattenomrade
kommer genom detaljplanen bli kvartersmark for bostad eftersom omradets strandlinje

forandrats.

Planbestammelser
B — Bostader

Vattenomrade

Planomradet ar en strandtomt nara lotsstationen dar Ostra delen bestar av 6ppet
vattenomrade med en brygga. Omradets karaktar praglas av tydliga spar fran aldre
fiskenaring. Strandlinjen och strandomradet har férandrats genom aren, bade pa grund av

den naturliga uppgrundningen och att det gjorts muddringar och utfylinader.

Pa fastigheten finns tva bryggor, en i norr och en i éster. Den norra byggdes i samband med
en utfylinad pa 1960-talet medan den &stra bor ha tillkommit nagra artionden tidigare. Den
Ostra bryggan finns med pa ekonomiska kartan fran 1955 och ligger inom omrade dar mindre
bryggor och badplats for intilliggande fastighet far uppféras. Gallande detaljplan tillater att
den ursprungliga bryggan kan utékas med tre meter. 2015 byggdes bryggan om och
forlangdes med 5,5 m, det vill sdga 2,5 meter ytterligare, och gar in 6ver omrade som i

gallande detaljplan ar utpekat som 6ppet vattenomrade.
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Figur 4. Ekonomiska kartan fran 1955 samt bild som visar gallande detaljplan 6ch utbyggd brygga
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Figur 5. Lantmateriets ortofoto fran 1975 samt ortofoto fran 2023
Konsekvenser
For omradets karaktar som fiskebebyggelse ar narheten till havet tongivande, dar méjlighet

att angdéra med bat, bryggor och sjébodar ar naturliga inslag.

En jamférelse mellan gallande detaljplan (1995) och befintliga férhallande visar att det pa
manga stéllen inom planomradet skett en uppgrundning som delvis beror pa landhéjningen,
och aven pa genomforda utfyllnader i omradet. Detta har medfort att avstandet till vattnet
Okat med tiden. For att langsiktigt sékerstalla vattenkontakten och mdjligheten att angéra
brygga och bevara omradets karaktar justeras gransdragningen for vattenomrade och

kvartersmark for bostad.

Vattenomradet som ingar i detaljplanen ar i huvudsak vatten som tillhér eller ianspraktagits
av fastigheten. Detaljplanen tillskapar 265 m? vattenomrade (W) och 50 m? bostadsandamal

(B). Planforslaget foreslar att mindre bryggor far uppféras inom vattenomradet.
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Ytorna bedéms vara mer enskilt an allmant och bér darfér kunna tillféras fastigheten.
Strandskyddet upphavs fér den del av vattenomradet dar befintlig brygga finns, med syfte att

den brygga som finns idag ska finnas kvar i nuvarande utbredning, se avsnittet Strand och

vattenomrade.

. Fastigheter

gir Planomradesgrins

N >y
Figur 6. Bilden visar en jamférelse med strandlinjen i gallande detaljplan och nutida ortofoto.

Fastigheten har férandrats bade pa grund av utfylinad och landhdjning.

Uppfdrande av anlaggning eller atgarder i vattenomrade utgoér vattenverksamhet enligt 11
kapitlet miljdbalken och kan kradva anmalan till Iansstyrelsen eller tillstand fran mark- och
miljddomstolen beroende pa storlek och omfattning. Kontakt ska tas med lansstyrelsen infor
atgarder och anlaggningar som kan vara anmalnings- eller tillstandspliktiga avseende

vattenverksamhet.

Planbestammelser

W, = Vattenomrade som kan tillféras intilliggande fastighet dar mindre bryggor far uppféras.
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Utformning, placering och gestaltning

Planomradets betydelse for kulturmiljon gor att befintliga och tillkommande byggnadsverk
behdver visa hansyn till vardena. Delar av befintlig bebyggelse skyddas genom
rivningsforbud, skydds- och varsamhetsbestammelser. Planen skapar ytterligare byggratt for
tillbyggnad av bostader (bostadshuset och f.d Brygghuset) samt byggratt for
komplementbyggnader. Ny bebyggelse regleras bland annat med utformningsbestdmmelser.
Utformning och placering av tillkommande byggratter regleras tydligare pa de delar av

fastigheten som syns fran havet.

Tilloyggnad bostadshuset

Detaljplanen utgar fran att byggnadernas gestaltning mot havet ar viktigast ur ett
kulturmiljoperspektiv. Darfor har en byggratt for tillbyggnad placerats pa vastra delen, det vill
saga bort fran vattnet. Bostadshuset har i flera omgangar byggts om. For att fa till en bra
I6sning dnskar fastighetsagaren forlagga entrén till den vastra fasaden och tillskapa en ny
entréhall, wc och ett vaderskyddat tak dver entré och uteplats. Tillbyggnaden ska anpassas
och fa ett uttryck och fargsattning som éverensstdmmer med byggnaden. Vissa uttryck och
detaljer kommer att tillféras byggnadens fasader, framfor allt mot havet, som har byggts bort
genom aren. Till exempel kommer den glasade verandan mot séder att tydligare markeras.

Den glasade verandan mot &ster far tillbaka sin ursprungliga volym.

Figur 7. lllustrationer 6ver nuvarande byggnad samt hur byggnaden foreslas férandras genom om- och

tillbyggnad.
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Tillbyggnad f.d Brygghuset

Byggnaden anvands idag som bostadshus. Det f.d brygghuset har tidigare byggts ut med en
lagre del mot s6der. Denna del kan ersattas med en nagot storre tillbyggnad om ca 2,5
meter. Sammantaget ger det en yta om ca 17 m? byggnadsarea. Detaljplanen reglerar att
tillbyggnaden far en mer anpassad gestaltning till befintlig byggnad. Eftersom tillbyggnaden
ar mot havet ar det viktigt att den ar 1&g och inte ar bredare an den befintliga byggnaden som
ar natt i sin utformning. Syftet ar bibehalla befintlig byggnadsvolym som ar natt och behdéver

framtrada.

Den nya volymens forhallande till befintlig byggnad kan innebara att den inre takhdjden fran
fardigt golv till tak behdver anpassas till det. Tillbyggnadens hansyn till stigande havsnivaer
samt anpassningen till den nya volymen kan ocksa innebara en hojdskillnad i interidren vilket

eventuellt paverkar tillgangligheten.

En mindre férstuga mellan de tva fénstren pa byggnadens framsida kan ocksa uppforas.
Prickmark reglerar att forstugan placeras med avstand till fonstren. H6jden ska vara lagre an

befintlig byggnads nock sa den tillkommande volymen blir underordnad.

Bada tillbyggnaderna foreslas fa ett valmat platklatt tak alternativt ett sadeltak som klas med
lertegel for att inte bli s hoga. Fasaderna ska klds med traditionell rédmalad panel. Fonstren

far lika utseende befintliga.
M

Kompletterande byggratter

Figu 8. Bilder m visar vare me tillbyggnaderna av f.d Brygghuset planeras.
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Badhus/Gasthus (ersatter befintlig bastu)

Fiskegardarna har traditionellt haft flera komplementbyggnader koncentrerade vid stranden,
utefter fastighetsgrans ned mot stranden eller bakom huvudbyggnaden. Befintlig bastu
planeras ersattas av ett gasthus/badhus. Byggnaden ska ha en underordnad karaktar, en
enkel komplementbyggnad och darmed inte ha fonster med sprdéjs. Storleken ar begransad
till 40 m? och ska inte placeras sa att den bryter sambandet mellan bostadshus och havet.
Lampligt fasadmaterial ar tra och taket kan vara sadeltak eller pulpettak som klas med falsad
skivplat, lertegel eller papp. Fasaden kan forses med skjutdorrar i glas eller vanliga dorrar.
For att gora byggnaden an mer diskret forses alla eller nagon av de glasade partierna med

skjutdorrar som har lika panel och fargsattning som fasaderna i 6vrigt.

Figur 9. lllustration éver ny komplementbyggnad — badhus/gasthus.

Komplementbyggnad
Forutom nuvarande bebyggelse och planerade tillbyggnader far en till komplementbyggnad

om 25 m? uppféras i planomradets vastra del.

Nya byggnader ska anpassas till platsens kulturhistoriska varden genom att ges en
traditionell utformning med sadeltak och réda trafasader. Fasad- och takmaterial ska klas

med traditionella material. Exakt utformning far studeras ytterligare i bygglovsskedet.

Konsekvenser

Reglerad placering, volym och utformning av tillkommande byggnader bedéms vara val
anpassade till befintlig bebyggelse och till miljén i sin helhet. Bostadshuset kommer efter
genomférandet vara mer lik hur byggnaden sag ut tidigare med en tydligare avlasbarhet éver
hur byggnaden byggts ut med tiden. | och med att tillbyggnaden inte ar pa vattensidan ar

miljon inte lika kanslig.
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Planbestammelser

Minsta fastighetsstorlek ar 1800 m2,

Placering, héjd och storlek styrs av prickad mark, e+, hs.
Utformningsbestammelser galler nya byggnader och tillbyggnader.
Varsamhetsbestammelser ar utformningsbestammelser for befintliga byggnader.

Rivningsforbud och skyddsbestammelser galler for bostadshuset, f.d. brygghuset, garage,

lillstugan, lekstugan och tvattstugan.

Utemiljo

Utemiljon visar en fastighet praglad av fiskenaringen. Husen ar grupperade i den vastra
delen av tomten medan den Ostra sidan bestar av olika sorters vaxtlighet mellan husen och
havet. Bilder fran borjan av 1950-talet visar att det historiskt sett &ven varit stort inslag av
vaxtlighet och héga trad mellan husen och havet. En kulturhistoriskt vardefull miljé bestar
inte endast av byggnader, ofta utgér marken mellan husen en vasentlig del av den

kulturhistoriska vardefulla miljon.

Tomtens 6ppna karaktar ar viktig att bevara och avskarmande staket eller hackplantering far
inte anordnas 6ver garden mellan byggnaderna. Den vastra och sédra tomtgransen
markeras idag av ett staket men narheten till hamnen och de 6vriga fére detta fiskebodarna
gor att det inte finns nagon tydlig grans mot Bénan S:1 i norr. Kopplingen till de fére detta
sjébodarna och bryggorna i hamnen goér det enkelt att forsta att detta ar ett tidigare

fiskarbostalle.

De fem stora askarna som vaxer 6ster om bostadsbyggnaderna har sarskilt héga natur- och
kulturmiljévarden och bdr bevaras. Det finns en risk for att de kan angripas av en svamp som

orsakar askskottsjuka, men just dessa individer kan ha tillrdcklig motstandskraft for att klara

sig.
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Figur 10. Bild som visar de fe
Konsekvenser

| plankartan skyddas fem askar. Genom att skydda dessa trad i detaljplanen sakerstalls
deras varde for miljon och landskapsbilden. Skyddet utgor inget hinder fér genomférandet av

detaljplanen.

Planférslaget innebar inga stérre forandringar for tomten eftersom endast mindre
tillkommande byggratter medges som inte paverkar markférhallandena namnvart. Den
framtida fastighetsbildningen medfér endast en administrativ férandring och kommer inte
vara synlig i verkligheten da det inte ar tillatet att uppféra tomtavskiljare. Kommunen

beddmer att planens genomférande inte paverkar tomtens varden negativt.

Planbestammelser

ns — Trad far endast fallas om det ar sjukt eller utgor en sékerhetsrisk
a1 — Marklov kravs aven for fallning av skyddade trad

Marklov kravs aven for schaktning och fylining av mark

d2 — Tomtens karaktar vad galler form, 6ppenhet mot havet, tradgard och park med
vaxtlighet och trad ska bevaras. Marknivans mjuka profil ska bevaras och storre
utfylinader/upphdjningar samt terrasseringar med stédmurar far inte ske. Tomtens 6ppna
karaktar ska bevaras och avskarmande staket, mur, plank eller hackplantering far inte

anordnas Over garden mellan byggnaderna.
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Genomforandetid

Detaljplanen har en genomférandetid pa 5 ar fran det att planen far laga kraft. Angiven
genomférandetid pa 5 ar ar satt utifran att det ar rimligt att inom denna tid kunna genomféra
detaljplanen. Efter genomférandetidens utgang fortsatter dock detaljplanen att galla, fram till

dess att den ersatts, andras eller upphavs.

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 planbestdmmelser och deras motiv.

Regleringar av kvartersmark

Anvandningsbestammelser
B — Bostader

Med anvandningen bostader avses boende med varaktig karaktar.
Egenskapsbestammelser

Begransning av markens utnyttjande

- Marken far inte forses med byggnad

Motiv: Sakerstaller ett bevarande av den kulturhistoriskt vardefulla bebyggelsestrukturen.
Prickmarken begransar var nya byggnader placeras pa bostadsfastigheterna utifran
kulturvarden och siktlinjer mot vattnet. Prickad mark far nyttjas for t ex parkering, uteplats (en

iordningstalld yta foér utomhusvistelse) och annat som inte ar lovpliktigt enligt plan- och

bygglagen.

T e e ’,j - Marken far endast forses med komplementbyggnad och andra

. .

anlaggningar an byggnader

Motiv: Sakerstaller byggratt for befintliga komplementbyggnader samt tillskapar byggratter for
ytterligare komplementbyggnader inom omradet. Komplementbyggnad ar en byggnad som
ar placerad nara och kompletterar en huvudbyggnad, och kan darfér inte anvandas som en
sjalvstandig bostad. Utifran kulturmiljovarden och upplevelsen fran havet ska befintlig
huvudbyggnad fortsatt vara den dominanta byggnaden inom fastigheten. Byggnad fér
badhus/gasthus kan placeras ner mot havet da deras funktioner drar nytta av att placeras

intill vattnet.
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Fastighetsstoriek

d1 — Minsta fastighetsstorlek ar 1800 kvadratmeter.

Motiv: Minsta fastighetsstorlek regleras till 1800 m? for att mojliggora att fastigheten styckas
av till tva. Bestammelsen sakerstaller lamplig fastighetsstorlek och inkluderar bade land- och
vattenomrade. Bestdmmelsen sakerstaller ocksa att fastigheten inte kan styckas av till fler an

tva.

Utnyttjandegrad

e1 0,0 — Storsta byggnadsarea ar angivet varde i m2.

Motiv: Reglerar hur mycket som far bebyggas inom en viss angiven yta. P& plankartan visas
den tillatna byggnadsarean med en siffra, ex e4 40 vilket da innebar att det far uppféras en

eller flera byggnader pa sammanlagt 40 m? inom den angivna ytan.

Hojd pa byggnadsverk

h1 0,0 — Hogsta nockhgjd ar angivet varde i meter.

Motiv: Sakerstaller att komplementbyggnader och tillbyggnader har en underordnad hojd.

Utforande

bs- Lagsta niva pa fardigt golv ar +2,0 meter éver nollplanet.

Motiv: Sakerstéller att utbyggnaden inte hamnar foér Iagt och riskerar att dversvammas.

Rivningsforbud

r1 — Byggnad far inte rivas

Motiv: Sakerstaller ett bevarande av de byggnader som ar sarskilt vardefulla enligt plan- och
bygglagens 8 kap 13§. Det galler huvudbyggnad, f.d. brygghus, garage/dassen, vedbod,

lillstugan och jordkallare.

Skydd av kulturvarden
q1 —Byggnadens exteridra utseende i utformning och i detaljer ska bevaras. Senare tillagg

kan tas bort och tillbyggnad kan ske enligt byggratt pa plankartan.

Motiv: For att sakerstalla ett bevarande av de byggnader som ar sarskilt vardefulla
byggnader enligt plan- och bygglagens 8 kap 13§ ska deras exteriéra utseende i utformning
och detaljer bevaras. Senare tillkomna tillagg kan tas bort. Som exempel har f.d. brygghuset

och lillstugan enstaka moderna fonster.
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Senare tillkomna volymer pa f.d. brygghusets gavel samt till h6ger pa bostadshusets veranda

kan tas bort. Anpassad tillbyggnad ar méjlig enligt byggratt och utformningsbestammelse.

/. . » e Pressss

Figur 11. Bilderna visar senare tillagg pa f.d. brygghus och bostaduset som kan tas bort.
d2 — Tomtens karaktar vad galler form, 6ppenhet mot havet, tradgard och park med
vaxtlighet och trad ska bevaras. Marknivans mjuka profil ska bevaras och storre
utfylinader/upphdjningar samt terrasseringar med stédmurar far inte ske. Tomtens 6ppna

karaktar ska bevaras och avskarmande staket, mur, plank eller hackplantering far inte

anordnas Over garden mellan byggnaderna.

Motiv: For att sékerstalla tomtens naturliga topografi, utformning samt den fria sikten mot
havet infors denna bestammelse da de utgdr sarskilt vardefulla tomter enligt plan- och
bygglagens 8 kap 13§. De bada fastigheterna ska uppfattas som en fastighet och delningen
av fastigheten ska inte kunna utlasas i praktiken.

Varsamhet
k1 - Fonster och fonsterdorr ska vara av tra i hdgsmalt format med sidohangda bagar och

fasta sprojsar.

Motiv: Sakerstéller en viktig egenskap som bidrar till att byggnaden ar sarskilt vardefull enligt
plan- och bygglagens 8 kap 13§.

k2 - Fasader ska underhallas med i huvudsak liggande eller staende fasspontpanel som
malas i rod slamfarg. Verandadelen kan ha avvikande panelsattning och langfasad kan ha

indelande lodrata falt.



20

LAGAKRAFTHANDLING

Motiv: Sakerstaller en viktig egenskap som bidrar till att byggnaden ar sarskilt vardefull enligt
plan- och bygglagens 8 kap 13§. Bestammelsen mdjliggor att fasadens aldre uttryck kan

aterskapas.

v v

Figur 12. Bild pa hur ursprunglig huvudbyggnad sag ut samt hur byggnaden foreslas aterskapas. Se

indelande falt pa fasaden.

ks- Fasader ska ha en symmetrisk och rytmisk fonstersattning, galler ej vastra fasaden.
Verandor kan ha fénsterband.

Motiv: Sakerstaller en viktig egenskap som bidrar till att byggnaden ar sarskilt vardefull enligt
plan- och bygglagens 8 kap 13§.Med fénsterband menas att flera fonster sitter ihop utan att
vara avdelade med vaggpartier. | Fonsterbanden kan det aven finnas dorrar som har en évre

del som ar uppglasad likt ett sprojsat fonster.
ks — Byggnad ska ha sadeltak som ska klas med lertegel.

Motiv: Sakerstaller en viktig egenskap som bidrar till att byggnaden ar sarskilt vardefull enligt

plan- och bygglagens 8 kap 13§.
ks - Taktackning ska vara av lertegel, papp, rod falsad plat eller pannplat.

Motiv: Sakerstaller en viktig egenskap som bidrar till att byggnaden ar sarskilt vardefull enligt

plan- och bygglagens 8 kap 13§.
ke - Fasader ska underhallas med stadende locklistpanel som malas i rod slamfarg.

Motiv: Sakerstaller en viktig egenskap som bidrar till att byggnaden ar sarskilt vardefull enligt

plan- och bygglagens 8 kap 13§.

ks - Fasader ska underhallas med staende locklistpanel och liggande fasspontpanel som

malas i rod slamfarg.

Motiv: Sakerstéller en viktig egenskap som bidrar till att byggnaden ar sarskilt vardefull enligt
plan- och bygglagens 8 kap 13§.
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Utformning

f1 - Fasader ska klas med fasspontpanel som malas i rod slamfarg.

Motiv: Sakerstaller ett utférande som bidrar till att byggnaden far en anpassad tillbyggnad till

den sarskilt vardefull bebyggelsemiljén enligt plan- och bygglagens 8 kap 138§.
f, - Taket ska ha valmad form och klas med réd falsad plat.

Motiv: Sakerstaller ett utférande som bidrar till att byggnaden far en anpassad tillbyggnad till

den sarskilt vardefull bebyggelsemiljén enligt plan- och bygglagens 8 kap 138§.

fs - Fonster och fonsterdorr ska vara av tra i hégsmalt format med sidohangda bagar och

fasta sprojsar.

Motiv: Sakerstaller ett utférande som bidrar till att byggnaden far en anpassad tillbyggnad till
den sarskilt vardefull bebyggelsemiljon enligt plan- och bygglagens 8 kap 13§. Befintlig

tillbyggnad pa sddra gaveln (f.d. brygghus) kan rivas och erséattas av ny.
fs - Fasader ska klas med locklistpanel eller fasspontpanel som malas i roéd slamfarg.

Motiv: Sakerstaller ett utférande som bidrar till att byggnaden far en anpassad tillbyggnad till
den sarskilt vardefull bebyggelsemiljon enligt plan- och bygglagens 8 kap 13§. Befintlig
tillbyggnad pa sddra gaveln kan rivas och ersattas av ny. Befintlig tillbyggnad pa sodra

gaveln kan rivas och ersattas av ny.

fs - Tak ska ha form av sadeltak och klas med réd falsad plat alternativt sadeltak som klas

med lertegel. Taket ska vara lagre an befintligt tak.

Motiv: Sakerstaller ett utférande som bidrar till att byggnaden far en anpassad tillbyggnad till
den sarskilt vardefull bebyggelsemiljon enligt plan- och bygglagens 8 kap 13§. Befintlig
tillbyggnad pa sédra gaveln kan rivas och ersattas av ny. Tillbyggnaden ska i h6jd och bredd
vara en avskiljbar volym. Den nya volymen ska kunna l&sas av sa att den ursprungliga

byggnadens storlek upplevs.
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Figur 13. Bilderna visar med réd linje ungefarlig grans pa tillbyggnaders tak. Detta for att den

ursprungliga byggnadens volym ska kunna avlasas.
fe - Tillbyggnad ska vara nagot indragen fran befintlig byggnads fasad.

Motiv: Sakerstaller ett utférande som bidrar till att byggnaden far en anpassad tillbyggnad till
den sarskilt vardefull bebyggelsemiljon enligt plan- och bygglagens 8 kap 13§. Befintlig
tillbyggnad pa sddra gaveln kan rivas och ersattas av ny. Tillbyggnaden ska i h6jd och bredd
vara en avskiljbar volym. Den nya volymen ska kunna lasas av sa att den ursprungliga

byggnadens storlek upplevs.

fz - H6ga och storre fonsterpartier ska malas in i fasadens kulor och ska forses med

stdngningsbara fonsterluckor som smalter in i fasadens utformning.

Motiv: Sakerstaller ett utférande som bidrar till att byggnaden anpassas till den sarskilt
vardefull bebyggelsemiljén enligt plan- och bygglagens 8 kap 13§. | syfte att gbra en
byggnad mer diskret ska storre fonsterpartier ha lika kulér som fasaden samt férses med

stéangningsbara fonsterluckor som smalter in i fasaden.
fs -Tornbyggnad och utsmyckande detaljer (snickargladije) far ej uppforas.

Motiv: Sakerstaller ett utférande som bidrar till att byggnaden anpassas till den sarskilt
vardefull bebyggelsemiljén enligt plan- och bygglagens 8 kap 138§.

fs - Byggnad ska ha en avlang volym med sadeltak eller pulpettak som klas med lertegel,

papp eller rod falsad plat.

Motiv: Sakerstaller ett utférande som bidrar till att byggnaden anpassas till den sarskilt
vardefull bebyggelsemiljén enligt plan- och bygglagens 8 kap 138§.
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f10- Fasader ska klas med traditionell trapanel som malas i réd slamfarg.

Motiv: Sakerstaller ett utférande som bidrar till att byggnaden anpassas till den sarskilt
vardefull bebyggelsemiljon enligt plan- och bygglagens 8 kap 13§. Med traditionell panel

avses locklistpanel eller fasspontpanel.

Markens anordnande och vegetation

n - Trad far endast fallas om det ar sjukt eller utgdr en sakerhetsrisk.

Motiv: Regleringen syftar till att bevara och férhindra fallning av trad som ar sarskilt

skyddsvarda bade utifran natur- och kulturmiljévarden.

Markreservat for allmannyttiga andamal

u1 - Markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar

Motiv: Markreservat som reserverar omraden for befintliga underjordiska allmannyttiga

ledningar. Bestammelsen innebar bland annat att marken inte far éverbyggas.

Upphavande av strandskydd
Strandskyddet dr upphavt

Motiv: Strandskyddet upphavs med hanvisning till att marken redan ar ianspraktagen och

paverkar inte strandskyddets syften. Strandskyddet upphavs inom hela kvartersmarken.

Villkor for lov och andrad lovplikt
Andrad lovplikt

a1 - Marklov kravs aven for fallning av skyddade trad

Motiv: Regleringen syftar till att bevara och férhindra fallning av trad som ar sarskilt

skyddsvarda och vardefulla for tomtens karaktar.

Bygglov kravs aven for exteriora atgarder som avses inom PBL 9:4 och 9:5 enligt stod
av 4 kap. 15§ 1 p.

Motiv: Da detaljplanen innehaller bestammelser kring hur byggnaderna fortsattningsvis far
forandras och bevaras ar det av vikt att kommunen har radighet dver yttre férandringar inom

fastigheter enligt PBL.

Bebyggelsen bestar av en eller tva bostadshus da de har egna entréer samt egna tomter.
Det kravs darmed lov fér att med en mur eller ett plank anordna en skyddad uteplats inom

3,6 meter fran bostadshuset, anordna ett skarmtak éver en sadan uteplats som anges éver
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en altan, balkong eller entré, och en komplementbyggnad (friggebod). Det kravs ocksa
bygglov fér underhall samt att farga om, byta fasadbekladnad eller byta taktadckningsmaterial
trots att atgarden inte vasentligt andrar byggnadens eller omradets karaktar. Dessa atgarder
beskrivs inom PBL 9:4, samt 9:5.

Inom omradet rader i évrigt normal lovplikt vilket innebar att atgarder som utgor sa kallade
Attefallsatgarder, montering av solceller, bygga altan, tillbyggnad av till exempel balkong,
bursprak eller uppstickande byggnadsdel kraver bygglov i denna milj6 enligt PBL 9:3c, 9:4d.
9:4f, 9:5a.

Marklov kravs aven fér schaktning och fyllning av mark

Motiv: Tomtmarken har héga natur- och grénstrukturvarden och markférandringar i form av
schaktning eller uppfylinad riskerar att paverka traden negativt. Det ar darfor betydelsefullt att

aven fa en provning av eventuella markférandringar.

Da skydd har lagts, g2, foér tomternas naturligt mjuka topografi, kallstensmur samt
stenskoningar pa fastigheterna narmast havet inférs denna lovplikt for att sékerstalla

efterlevnaden.

Regleringar av vattenomrade

W, - Vattenomrade som kan tillféras intilliggande fastighet dar mindre bryggor far uppféras.
Motiv: Vattenomradets narhet till anlaggningar pa land och i vattnet gor att det upplevs mer
enskilt an allmant. Stor del av vattenomradet tillhdr redan Bénan 4:19 och resterande del av
vattenomradet kan regleras till ndrmast liggande fastighet, som en del av fastigheten. Syftet
ar att den brygga som finns idag ska finnas kvar eller eventuellt ersattas. Bryggan ska vara
rak och inte utformas som en vagbrytare utifran kulturmiljé och natur. Strandskydd géaller och

for att vidta en atgard kravs dispens eller tillstand.

Upphéavande av strandskydd
a; - Strandskyddet ar upphavt

Motiv: Strandskyddet upphavs med hanvisning till att marken redan ar ianspraktagen och
paverkar inte strandskyddets syften. Strandskyddet upphavs inom del av vattenomrade dar

det finns en brygga.
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Planeringsforutsattningar och konsekvenser

Oversiktsplan

For omradet galler Fordjupad 6versiktsplan for 'wo-"' "--’...!.g'b
Norrlandet fran 2012 och fastigheten ingar i ett ; ’5;\31‘35’39 10|
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generationer. L = A &

Figur 14. Bild fran férdjupade oversiktsplanen for Norrlandet fran 2012.

Gallande detaljplan
For planomradet galler detaljplan fran 1995 (aktbeteckning 21-P95:154). Gallande detaljplan

anger kvartersmark bostadsandamal i tva vaningar. Byggratt regleras av prickmark och
placeringsbestammelser. Samtliga av fastighetens byggnader ar g-markta och belagda med
forhojd lovplikt for utvandiga underhallsatgarder. Infarten ar i gallande detaljplan reglerad
som bostadsandamal med mojlighet for gemensamhetsanlaggning, nagot som inte
genomforts. Strandskyddet ar enligt detaljplanen upphavt for stora delar av detaljplanen med
undantag for W-omrade, 6ppet vattenomrade. Aktuellt planférslag ersatter delar av gallande
detaljplan.
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Figur 15. Gallande detaljplan

Beslut om planlaggning

Ansdkan om planbesked med beslut om planuppdrag har beslutats i

Samhallsbyggnadsnadmnden den 22 februari 2023.

Naturmiljé och landskap

Fastigheten bestar till storre delen av bostadsbebyggelse med tillhérande tradgardstomt.
Omradet mot vattnet har mer naturlik karaktar med strandang, havtornssnar och
vassomraden. Fastigheten ar inventerad av Gavleborgs Botaniska Sallskap i borjan av 1990-
talet och den visar pa en stor artrikedom, bade vad galler trédgardsvaxter och naturligt
forekommande arter. Det finns bland annat flera storvaxta askar, en aldre graal och
parontrad pa fastigheten. De stora lévtraden har héga ekologiska och landskapsmassiga

varden, men bidrar aven till andra ekosystemtjanster.

Planforslag och konsekvenser
Placering av ny bebyggelse foljer placeringen for den tidigare bebyggelse i stora delar for att

minska paverkan pa omgivande mark. Detta innebar att befintliga trad kan bevaras.

Landskapsbild och utblickar

Pa fastigheten finns ett stort inslag av véaxtlighet mellan husen och havet som pa stora delar
skymmer bebyggelsen fran vattnet. De férandringar som sker inom fastigheten ar darfér svar
att se fran vattnet. Viss foérandring av utblickar kan komma att ske dar ytterligare byggratt ges

narmare vattnet.
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Byggratters placering och utformning har anpassats till omradets och riksintressets varden.
Den nya bebyggelsen ska i karaktar och kulér ansluta till befintlig bebyggelse. De nya

byggratterna innebar att buskar och trad som véaxer inom fastigheten kan vara kvar.

Kulturmiljo och kulturhistoriskt vardefull bebyggelse

Planomradet omfattar bebyggelse som har varit en fiskargard i Bonan som ar ett gammailt
fiskelage vid Gavlekusten. Planomradet ar utpekat som kulturhistorisk bebyggelse i gallande
Oversiktsplan. | gallande detaljplan ar samtliga av fastighetens byggnader g-markta. |
samband med planarbetet har darfér en antikvarisk utredning tagits fram som klarlagger

platsens och bebyggelsens kulturhistoriska varden.

Efterhand har Bénan fatt karaktar av ett mindre samhalle. Ett kapell byggdes av och for

fiskarna 1843 och vid 1800-talets mitt uppfordes en skola.

Med start fran slutet av 1800-talet och 1900-talet utvecklades Bénan ocksa som en
sommarvistelse for Gavles grosshandlare. Da byggdes hotell, badhus, café, dansbana och

handelsbod. Angbatarna Bénan | och Il trafikerade till och fran centrala Gavle.

Fisket i Bonan har avtagit sedan 1950-talet och numer finns endast ett fatal yrkesmassiga

fiskare kvar i Bonan.

Historik

Den aktuella fastigheten kom till ar 1800 da borgaren och fiskaren Olof Bogren fick tillatelse
att r6ja och iordningstalla en tomt pa Gavle stads mark i Bonan. Han flyttade med sig sina
hus fran Engesbergs gards agor dar han arrenderade mark tidigare. 1821 delades den stora

tomten i tre delar med bostadshus.

Under 1870-talet skedde en hel del férandringar pa fastigheten. Flera byggnader tillkom eller
flyttades till sina nuvarande platser och bostadshuset byggdes om med en 6ppen och

inglasad veranda. Dessutom byggdes ett badhus, aven det influerat av tidens byggnadsideal.

Under 1960-talet genomfordes en modernisering av husen samtidigt som viken muddrades

och tomten fylldes ut mot norr.

Byggnaderna ar av skiftande alder men det ar inte osannolikt att den stuga som fiskaren Olof

Bogren flyttade fran Engesberg ar 1800 fortfarande utgdr en del av bostadshuset.
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Planomradets kulturvarden

Sammantaget har fastigheten héga kulturvarden och uppfyller flera av kriterierna fér plan-
och bygglagens begrepp sarskilt vardefull byggnad/bebyggelsemiljé enligt Boverkets tolkning
i BBR (Boverkets byggregler 1:2213):

- Fastigheten tydliggér tidigare samhéllsférhallanden.
- Byggnaderna representerar en tidigare vanlig byggnadskategori som nu har blivit séllsynt.

- Fastigheten belyser tidigare bostadsférhallanden, sociala och ekonomiska villkor,

arbetsférhallanden och olika gruppers livsvillkor.
- Fastigheten har representerat fér lokalsamhéllet viktiga funktioner eller verksamheter.

- | egenskap av fiskargard har fastigheten haft stor betydelse fér ortens identitet och vérderas

hogt i ett lokalt sammanhang (riksintresset, éversiktsplanen, detaljplanen).

- Majoriteten av byggnaderna &r uppférda fére 1920-talets bebyggelseexpansion och har sin

huvudsakliga karaktér bevarad.

Mot bakgrund av denna beskrivning kan det konstateras att Bénan 4:19 ar ett bra och
representativt exempel pa den bebyggelse dversiktsplanen bedémt som vardefull och

karaktarsskapande for Bonan.

Med flera bevarade sma och enkla ekonomibyggnader, bostadshusets placering pa tomten
och en inglasad veranda maste fastigheten betraktas som en av de mer kompletta
anlaggningarna. Som kulturmiljé har fastigheten en hég lasbarhet, det vill sdga att den tydligt

berattar sitt kulturhistoriska sammanhang.
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Vedbodarna Jordkéllaren  F.d. brygghuset Tvattstugan
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Figur 16. Bild som visar tomtens byggnader, vaxtlighet och brygga. lllustration fran

kulturmiljoutredning, Hus o Historia ab.

Tomtens kulturvarden
Fastigheten ar en fiskargard for en enhet som ger ett alderdomligt intryck med samspelet

mellan byggnader, markens utformning, vaxtlighet och havets narhet.

Tomten har ett stort inslag av vaxtlighet som inramar den fran havet och paverkar utsikten
Aldre fotografier visar att vaxtligheten har funnits lange pa platsen. Av betydelse ar ocksa
narheten till hamnen och otydligheten kring var fastigheten slutar och samfalligheten borjar.
Det vittnar om samarbete och avsaknad av behov att markera sin gréns. Kopplingen till de
fore detta sjobodarna och bryggorna i hamnen gor det enkelt att forsta att detta ar ett tidigare

fiskarbostalle.

Mycket av vaxtligheten ar relativt gammal vilket framférallt syns i storleken pa traden.
Askarna, graalen och parontradet ar alla hdga med en tilltagen stamdiameter. Bade askarna
och graalen bedéms vara omkring 100 ar gamla. Det stora inslaget av havtorn langs
stranden har successivt utdkats i takt med landhéjningen och utfylinaden i sen tid. Pa tomten
finns det ocksa nyttovaxter dver hela tomten: apple, kérsbar, paron och andra barbuskar. Vid

stranden finns tva bryggor, en i norr och en i dster.

Byggnadernas kulturvarden
Byggnadernas placering féljer ingen logisk struktur utan ar féljden av den bast lampade

platsen for varje enskild byggnad utifran verksamheten. Landhdjningen och den successiva
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utfylinaden av stranden har dartill medfort att avstandet till vattnet 6kat med tiden. De manga

byggnaderna halls samman av att de alla har rédfargade fasader med vita knutar.

Det stora bostadshuset ar sannolikt den aldsta byggnaden inom fastigheten dar vissa delar
kan vara fran 1700-talet. Bland annat finns det dorrar och listverk som med sakerhet ar aldre
an tiden for Sdderhalls tilltrade pa 1870-talet. Bostadshuset har en nagot mer framtradande
plats och ligger avskilt. Det vander sig mot havet. Medan de mindre byggnaderna ligger mer

samlade mot nordost.

Flera av byggnaderna ar varderade som sarskilt vardefulla daribland det storre
bostadshuset, fd brygghus, mindre bostadshus, forrad/garage/fahus, vedbod. De omfattas da
av plan- och bygglagens 8 kap 13§ vilket innebar att deras varden inte far férsvinna. Ovriga
byggnader som ar vardefulla ar jordkallare, tvattstuga och lekstuga. De omfattas av 8 kap
17§ och da kan varden férandras men med hansyn. Ett fatal byggnader har inte bedémts

som vardefulla vilka ar gaststuga och bastu.

Bostadshuset
Bostadshuset i tva vaningar har genom aren genomgatt forandringar i saval interiéren som

exterioren.

Figur 17. Bilderna visar hur det stora bostadshuset har sett ut genom aren.

Bild till vanster. Omkring sekelskiftet 1930 hade byggnaden en 6ppen veranda mot havet och
en inglasad veranda mot sdder. Mark markeringen av verandan mot sdder samt indelningen

av fasaden.

Bild i mitten. Omkring 1950 hade den 6ppna verandan byggts in pa évre plan. Mark den lilla
tillbyggnaden i hérnet mellan veranda och langfasaden.

Bild till hdger. Omkring 2024 hade verandan byggts in helt. Den lilla tillbyggnaden i hérnet
mellan veranda och langfasad har blivit storre. Markeringen av verandan mot séder samt

indelningen av fasaden har byggts bort.
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Byggnadens volym, fasad- samt material, fonstersattning samt den aldre fénstertypen har till

stor del bibehallits vilka ar vardebarare.

F.d. Brygghuset
Brygghuset ar en lag byggnad har en langsmal volym. Pa 1930-talet tillbyggdes den mot

Oster i 6ppen volym som byggas in helt pa 1960-talet.

Byggnadens volym, fasad- samt material, fonstersattning samt éverlag fonstertyperna har

bibehallits vilka ar vardebarare.

Figur 18. Foton pa f.d. brygghuset.

Ovriga byggnader
Pa fastigheten finns flera komplementbyggnader av olika storlek, funktion och alder.
Byggnaderna har olika grad av kulturvarde dar nagra inte har varderats som vardefulla m

edan ett fatal &r bedomda som séarskilt vardefulla.

Figur 19. Fotn p ovriga &/gnader inom fastigheten.

Exempel pa nagra av évriga komplementbyggnader som finns pa fastigheten.
Fran vanster till hbger ses en lillstuga, byggnad med funktion av vedbod/uthus/garage,
tvattstuga och jordkallare.

Generellt ar foljande varden registrerade pa dessa:

Byggnadens form och volym, material pa fasader och tak, kulér pa fasader, detaljer sdsom

tex fonster och dorrar.
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Planforslag och konsekvenser

Bevarande av byggnaders kulturvarden sakerstalls i planforslaget genom rivningsfoérbud,
skyddsbestammelser och varsamhetsbestammelser, se mer under rubriken Beskrivning av
planférslaget. Férandringar och tillskott i form av tex tillbyggnader majliggérs pa

bostadshuset och f.d brygghus men med hansyn till karaktarsdragen.

Planforslaget innebar dven att tomtens varden skyddas. Det innebar att tomten
fortsattningsvis ska upplevas som en enhet utan avgransande staket, plank eller mur.

Karaktarskapande lovtrad skyddas.

Beddmningen ar att planen kan genomféras utan risk for att den sarskilt vardefulla

bebyggelsen férvanskas.

Strand och vattenomraden

Hela den 6stra delen av fastigheten, liksom delar av den norra, utgérs av strandomrade. En
mindre del av vattenomradet ingar aven i fastigheten. Det finns en brygga som till stérsta del
ligger inom fastighetens vattenomrade, men den stracker sig aven ut pa angransande vatten

dar det enligt nu gallande detaljplan ska vara 6ppet vattenomrade.

Strandskyddet ar upphavt av lansstyrelsen for bland annat kvartersmark fér bostad och
WB1-omrade i samband med faststéllelse av detaljplanen fran 1995, men det omprdvas nu
vid ny planlaggning. Sarskilda skal for upphavande finns da fastigheten sedan lang tid
tillbaka ar ianspraktagen for bostadsandamal och bryggan maste for sin funktion ligga i

vattenomradet.

Planforslag och konsekvenser

Strandskyddet upphavs inom kvartersmark fér bostad och inom begransad del av
vattenomrade, dar det finns en brygga. Eftersom strandskydd inte galler inom fastigheten
idag blir det ingen skillnad med ny detaljplan. | och med att en liten del av 6ppet
vattenomrade, dar strandskydd galler idag, laggs till Wi-omrade och strandskyddet upphéavs,
blir den utdkade bryggan mdjlig att ha kvar. Strandskyddets syften paverkas inte negativt av

ett upphavande da det ar i direkt anslutning till sedan lange ianspraktagna tomtplatser med

bryggor.

Offentlig och kommersiell service
Det ar relativt langt till de flesta samhallsfunktionerna som skola, dagligvaruhandel, halso-
och sjukvard. Dagligvaruhandel och apotek finns cirka 9,5 km fran planomradet. Inom 11 km

avstand finns tva grundskolor F-6 (Strémsbro skola och Tallbackens skola).
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Narmaste forskola ar Bonans férskola som ligger 1 km fran planomradet. Strémsbro

halsocentral finns 11 km fran planomradet.

Planforslag och konsekvenser
Detaljplanens genomférande genererar endast en till bostad och bedéms darfér inte medféra
ytterligare behov av platser i férskola och skola. Planomradets placering innebar att kortare

resor kravs for att na offentlig och privat service.

Gator och trafik

Infart till planomradet sker fran en liten infartsvag fran Grabergsvagen. Vagen ags idag av
Gavle kommun men ar i gallande detaljplan planlagd som kvartersmark. Vagen skots idag av
Bdnan 4:19 och bor regleras med en gemensamhetsanlaggning. Vagen gar aven fill

sjdbodarna pa S:1 som delags av Bonan 4:19, Bonan 4:15 och Bonan 4:16.

Narmaste hallplats finns cirka 300 meter fran planomradet och trafikeras av linje 95 med

entimmes intervall. Fran Bonan finns gang-, och cykelkoppling vidare mot Gavle centrum.

Planforslag och konsekvenser
Detaljplanen innebér inga férandringar kopplat till trafik och gator. Parkering for bil och cykel

ska l6sas inom egen fastighet.

Teknisk forsorjning

Vatten och spillvatten
Planomradet ligger inom Gavle Vattens verksamhetsomrade for spillvatten och vatten.

Fastigheten ar ansluten till vatten och spillvatten.

Planforslag och konsekvenser

Interna vatten- och spillvattenledningar finns idag inom fastigheten. Om fastigheten delas i
tva behover en ny forbindelsepunkt byggas ut. Markreservat for underjordiska ledningar finns
for att sakerstalla bada fastigheternas tillgang till vatten och spillvatten. For att trygga
ledningen boér ledningshavaren sdka ledningsratt. Kravs flytt eller skydd av ledningar eller
kablar till féljd av foreslagen exploatering eller annan andring, bekostas detta av

fastighetsagaren.

El, fiber och uppvarmning
Gavle Energi ager elnatet och ansvarar for eldistributionen i omradet. Befintliga ledningar fér

el finns inom fastigheten. Fjarrvarme ar inte utbyggt i omradet.
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Planforslag och konsekvenser
Markreservat for underjordiska ledningar finns intill for att moéjliggora att bada fastigheterna
kan anslutas. Kravs flytt eller skydd av ledningar eller kablar till foljd av féreslagen

exploatering eller annan andring, bekostas detta av fastighetsagaren.

Avfall

Detaljplanen innebér inte nagon storre férandring eftersom planférslaget endast innebar en
ytterligare bostadsfastighet. Avfallshanteringen ska folja Gavle kommuns
renhallningsordning. Exploatéren/byggherren ska samrada med Gastrike atervinnare om

lamplig avfallshantering t.ex. genom gemensamma storre karl.

Geotekniska forhallanden och radon

Marken inom planomradet bestar enligt SGUs jordartskartering av sandig moran.
Strandkanten bedéms ha lag eroderbarhet har enligt SGls kartlager om ras, skred och
erosion. Planomradet ligger inom normalriskomrade for radon och byggnader for
stadigvarande vistelse ska uppféras radonskyddat i enlighet med 6versiktsplan for Gavle

kommun ar 2030.

Planforslag och konsekvenser

Planforslaget utgér inga geotekniska sakerhetsrisker i form av ras, skred eller erosion.

Dagvatten
Dagvatten omhandertas pa egen fastighet och leds idag via naturlig marklutning ned mot
havet, med naturlig infiltration, rening och férdrdjning via befintliga grasytor. Yttre Fjarden ar

fastighetens recipient.

Planforslag och konsekvenser
Detaljplanen innebéar inga stérre andringar av markanvandningen sa belastning pa recipient

antas vara lika efter planens genomférande.

Storningar, halsa och sakerhet

Buller och vibrationer
Den kommundvergripande bullerkartlaggningen visar att bullernivaerna inom planomradet

ligger mellan 35-55 dBA ekvivalent ljudniva och upp till 50 dBA maximala ljudnivaer.
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Planforslag och konsekvenser
Planférslaget medfor inga trafikforandringar som ger paverkan pa bullernivaer.

Trafikbullerférordningens riktvarden bedéms kunna hallas.

Luftkvalitet

Halterna av kvavedioxid och partiklar ar laga. Luftkvaliteten beddms som god, 1&s mer i
avsnittet Miljokvalitetsnormer. Planférslaget bedéoms inte ge upphov till forandrad luftkvalitet
da trafiktillskottet blir litet.

Fororeningar
Det finns inga uppgifter om tidigare férorenande verksamheter som funnits i och i anslutning
till planomradet. Det beddms inte finnas nagon risk fér manniskors halsa eller miljon kopplat

till féroreningar.

Oversvimning och skyfall
Delar av marken inom planomradet kan komma att 6versvammas vid framtida héjda

havsnivaer.

Omradets karaktar ar starkt knuten till fiskenaringen och dess naturliga relation till vattnet.
Den framtida medelvattennivan i havet langs kommunens kust bedéms stiga dven med
hansyn till landhéjningen i de flesta klimatscenarier. Medelvattennivan ar 2150 bedéms stiga
till +0,4 m RH2000 enligt SMHIs berakningar for framtida medelvattenstand i Gavle kommun
(utslappsscenario SSP5-8,5). | dversiktsplan for Gavle kommun ar 2030 anges principer for
detaljplanering i kustlagen. Enligt principen ska nya huvudbyggnader, stérre bryggor och
vagar inte medges pa mark lagre an +2,00 meter (RH2000). Enligt SMHIs berakningar ar
den beraknade aterkomstnivan +1,6 m RH2000 for ett 100-ars hogvatten ar 2150
(utslappsscenario SSP5-8,5). Det ger en sakerhetsmarginal pa 0,4 m for kommunens riktlinje
i OP.
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| kartan nedan framgar det att del av garage och flera bodar/bastu bedéoms paverkas av en

sadan havsnivahdjning.

Figur 20. Kartan visar ett raster i orange farg som motsvarar omraden lagre &an +2 m i héjdsystemet

RH2000, vilket ar gransen foér var nya bostadsbyggnader kan accepteras enligt gallande dversiktsplan.

Planforslag och konsekvenser

| detaljplanen sakerstélls att inga nya bostadsbyggnader kan tillkomma sa néra strandlinjen
att de bedéms Oversvammas. Detta regleras pa plankartan med prickmark som ramar in var
huvudbyggnader far placeras. F.d. brygghuset ges en byggratt for tillbyggnad pa gaveln mot
havet. Eftersom tillbyggnaden behdver anpassas till den befintliga vardefulla byggnaden
behdver en anpassning av riktlinjerna i Gavle kommuns 6versiktsplan goras for att hantera
framtida stigande havsnivaer. Den lagsta nivan for fardigt golv i tillbyggnaden regleras till 2,0
meter dver havet. Det gor att skador som kan uppsta vid framtida hégvattentillfallen kan
hallas begransade. Eftersom platsen har hdga kulturmiljovarden ska f.d. brygghuset
bibehalla en smacker och langsmal byggnad. Dar av finns inte nagot alternativ att méjliggora
utbyggnaden pa bredden. En bredare utbyggnad skulle férvanska byggnadens varden.
Dessutom finns inte plats med en tillbyggnad mot nordost pga. narhet till fastighetsgrans. En
tillbyggnad mot sydvast inkraktar pa gardsrummet och en tillbyggnad pa den andra gaveln

inkraktar pa en uppstallningsplats.
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Komplementbyggnader som bodar och sjébodar ar en viktig del av bostadsbebyggelsens
karaktar. Konsekvenserna vid en dversvamning i en byggnad dar manniskor inte vistas
stadigvarande kan accepteras, varfor skydd mot dversvamning i dessa byggnader inte

regleras i detaljplanen.

Riskfragor och farligt gods
Planomradet ligger inte nara nagon verksamhet eller led for farligt gods som kraver

riskhansyn.

Brandskydd

Raddningstjansten angér planomradet fran Grabergsvagen.

Riksintressen

Planomradet ligger inom riksintresse for kulturmiljévard, Norrlandet Utvalnas och till del inom

riksintresse for yrkesfisket, Gavlebukten Lévstabukten Storfjarden.

Kulturmiljovard

Detaljplanen ar inom riksintresse for kulturmiljé X 802. Riksintresset Norrlandet, B6nan och
Utvalnas beslutades av Riksantikvarieambetet 1996 men har darefter reviderats tva ganger,
2010 och 2014. En tydlig férandring bade i motiveringen av och uttrycken for riksintresset ar
att den historiska fiskenaringen tillskrivits en stdérre betydelse. Den gallande motiveringen

lyder:

Fiskehamnar med aldre fiskarbebyggelse med sjobodar och andra nyttobyggnader fran
mitten av 1700-talet. Fiskelagets bebyggelsestruktur med langsmala tomter ned mot vattnet.
Stora tomter med sommarvillor fran 1800-talet som vander sig mot vattnet, med omsorgsfull
och pakostad arkitektur. | ett band ovanfér de pampiga sommarvillorna ligger mindre

enklaver med smaskaliga enklare sportstugor pa sma tomter fran 1920-1970-tal.

| samband med den senaste revideringen av beslutet tog Lansstyrelsen Gavleborg fram ett
fordjupat kunskapsunderlag fér kommunens atta riksintressen for kulturmiljévarden (2015-01-
08). | kunskapsunderlaget listas ett antal vardebarare inom respektive riksintresse. X802
Norrlandet, Bénan och Utvalnas har elva utpekade vardebarare varav Bénan 4:19 berérs av

tre:

- De aldre lantegendomarna som tillsammans med fiskarbebyggelsen och fabodarna samt

aldre bevarade uthus utgor den aldsta strukturen i omradet.
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- Den ursprungliga fiskebebyggelsen koncentrerad kring fiskelagena med langsmala tomter

som stracker sig ned mot vattnet. Till fiskebebyggelsen hér uthus som bathus, rokerier m.m.
- Bonans struktur som fiskelage med funktioner som kapell, tullstation, fyr- och lotsplats.

Bodnan 4:19 tillhér den tidiga fiskarbebyggelsen med sjébodar och andra nyttobyggnader och
ar darmed ocksa en del av den aldsta strukturen i omradet. Den samfallt &gda hamnen och
de tatt samlade fiskarbostéllena visar ocksa pa den koncentration kring fiskelagena som varit
vanlig tidigare. Till foljd av detta kan det konstateras att Bonan 4:19 utgér bade ett
representativ fiskarbostalle och en del av den fiskarbebyggelse som pekats ut som en

riksintressant kulturmiljo.

Planforslag och konsekvenser

Planférslaget bedoms inte paverka riksintressets varden.

Yrkesfiske
Fastigheten ligger inom riksintresse for yrkesfiske i kustzonen Gavlebukten, RI YF 37.
Riksintresset syftar till att skydda reproduktions-, uppvéaxt- och fangstomraden som har

betydelse for fiskenaringen.

Planforslag och konsekvenser

Planandringen bedéms inte paverka riksintresset.

Miljokvalitetsnormer

Halterna av luftféroreningar ar laga vid planomréadet. Enligt Ostra Sveriges Luftvardsforbunds
kartlaggning ligger ars- respektive dygnsmedelhalten av partiklar (PM10) pa 8—10 ug/m?3
respektive 14—16 pug/m?®. Ars- och dygnshalten av kvavedioxid ligger pa 3-5 pug/m?, och
timmedelhalten 14-16 pg/m?.

Planomradet avvattnas mot Skutskarsfjarden (WA80387062) vars ekologiska status ar
mattlig och dess kemiska status uppnar inte god. Statusen paverkas av 6vergddning,
sotvatteninfldde och vattenutbyte i vattenférekomsten samt férekomsten av dioxiner. Dess
norm ar god ekologisk status 2027 och god kemisk status med mindre stranga krav for

bromerade difenyletrar och kvicksilver och senare malar for dioxiner (VISS, 2025-05-09).

Planomradet ligger &ven pa grundvattenférekomsten Gavle-Sandvikens sandstensférekomst

(WA81382160). Dess kemiska och kvantitativa status ar god vilket aven ar dess norm.
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Konsekvenser
Planfoérslaget innebar att en bostadstomt kan tillkomma. Pa grund av sin begransade
omfattning bedéms inte planens genomférande utgoéra en risk att miljdkvalitetsnormer inte

kan nas.

Miljomal
Nedanstaende nationella miljdmal har identifierats som miljémal som kan komma att
paverkas av detaljplanens genomférande. Intill miljdmalen foljer en bedémning av

maluppfyllelsen.

o God bebyggd miljo
Planens genomforande beddms inte paverka miljomalet eftersom detaljplanen tar
hansyn till omradets vardefulla kulturmiljoer och riksintressets varden. Bebyggelse
inom detaljplanen ska samspela med sin omgivning och dess befintliga varden

sakras.

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

Detaljplanen innebar att en ny fastighet kan bildas inom omradet genom avstyckning.
Planomradet ligger i omrade som karaktariseras av gamla sommarvillor med stora tomter,
vilket gor att minsta fastighetsstorlek regleras och fastigheten Bénan 4:19 inte kan delas i

mer an tva mindre fastigheter.
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Figur 21. Kartbild som visar féreslagen markanvandning och hur fastigheten foreslas delas.

Detaljplanen innebar aven en férandring av gransdragningen mellan kvartersmark fér bostad
och vattenomrade. Cirka 220 m? av tidigare vattenomrade med mindre bryggor och badplats
planlaggs som kvartersmark for bostadsandamal. Ytterligare vatten, cirka 120 m? planlaggs
som vattenomrade dar mindre bryggor far uppféras. Omradena beddéms vara mer enskilt &n
allmant och boér darfér kunna tillféras fastigheten. Strandskyddet upphavs inom hela
planomradet. Fastighetsdgaren ansoker och bekostar forrattningar om fastigheten ska

styckas till tva bostadsfastigheter.

Vagen in till planomradet ar inte reglerad och behdver darfér ordnas som en
gemensamhetsanlaggning eller som en skafttomt med servitut. Ett servitut eller en
gemensamhetsanlaggning maste ge bade den nuvarande och den nya fastigheten ratt att
anvanda utfarten. Fastighetsagaren ansvarar for att anstka om detta och betala

kostnaderna.

Fastigheten Bonan 4:19 ar medlem i en samfallighet for smabatshamn, Bénan S:1 som
ligger precis intill planomradet. Om fastigheten Bonan 4:19 avstyckas i tva ska inte den

nybildade fastigheten ha del i Bénan S:1. Samfalligheten ska darmed inte omprévas.

Konsekvenserna nedan ar beskrivna utifran att fastigheten delas genom avstyckning. Om

inte avstyckning genomférs sa galler beskrivningen for Bonan 4:19 i sin helhet.
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Gemensamhetsanlaggningar
Inga befintliga gemensamhetsanlaggningar finns i planomradet. Om fastigheten 4:19
avstyckas behdver en gemensamhetsanlaggning upprattas som ger bada fastigheterna ratt

att nyttja infarten.

Servitut

Fastigheten Bonan 4:19 ar belastad med ett servitut for vag till samfalligheten Bénan S:1.

Ledningsratter

Inga befintliga ledningsratter finns inom planomradet.

Fastigheterna ska ha tillgang till el, vatten- och avlopp. Om fastigheten delas behéver en ny
forbindelsepunkt for el, vatten och spillvatten byggas ut. Plankartan férses med ett
markreservat for underjordiska ledningar. Ledningsratten stks och bekostas av

ledningshavaren.

Planbestammelser

us — Markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar.

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 Bodnan 4:19 (Lott A)

Fastigheten omfattas av bestdmmelse kring minsta fastighetsstorlek vilket innebar att den
endast kan delas upp i tva fastigheter. Lott A ska fortsatt ha del i Bonan S:1. Servitut eller
gemensamhetsanlaggning ska upprattas med syftet att ge den avstyckade fastigheten ratt att

anvanda utfarten.
Ledningsratter kan ocksa behdvas bildas om avstyckning genomféras.

F.d. Brygghuset, jordkallaren och garaget bevaras genom rivningsférbud,
skyddsbestammelser samt varsamhetsbestammelser. Ovriga byggnader kan bevaras med
stdd av varsamhetsbestammelser eller ersattas med stdéd av utformningsbestammelser. Nya
byggratter for tillboyggnader och komplementbyggnader tillskapas och ska uppféras enligt

utformnings- och utférandebestammelser.

Ett cirka 220 m? stort omrade som tidigare varit planlagt som vattenomrade kommer genom

detaljplanen bli kvartersmark fér bostad (B) eftersom omradets strandlinje férandrats.
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Cirka 45 m? planlaggs som vattenomrade som kan tillféras intilliggande fastighet dar mindre
bryggor far uppféras (W+). Det innebar att 25 m? vattenomrade kan regleras till fastigheten
fran Bonan 1:1.

Planen ger dven mojlighet att forvarva ytterligare 60 m? mark for bostadsandamal som kan

regleras till fastigheten fran Bénan 1:1. Strandskyddet upphavs inom hela planomradet.
¢ Ny fastighet (Lott B)

Fastigheten omfattas av bestdmmelse kring minsta fastighetsstorlek vilket innebar att den
inte kan vara mindre an 1800 m?. Servitut eller gemensamhetsanlaggning ska upprattas
med syftet att ge fastigheten ratt att anvanda utfarten. Ledningsratter kan behdva bildas for

ledningar.

Bostadshuset och lillstugan bevaras genom rivningsférbud, skyddsbestammelser samt
varsamhetsbestammelser. Nya byggratter for tillbyggnader och komplementbyggnader

tillskapas och ska uppféras enligt utformnings- och utférandebestammelser.

Cirka 470 m? planlaggs som vattenomrade dar mindre bryggor far uppforas (W4). Det innebar
att ytterligare vattenomrade, cirka 230 m? kan fastighetsregleras till Lott B fran Bonan 1:1.

Strandskyddet upphavs inom hela planomradet.
e Bodnan 1:1

Cirka 85 m? kan Overforas till Bonan 4:19 (Lott A) och 230 m? till Ny fastighet (Lott B).

Planavgift
Planavgift bekostas av exploatéren och faktureras av kommunens planenhet enligt slutet

planavtal.

Kommunalekonomiska konsekvenser

Detaljplanens genomférande innebar inga kommunala intakter eller kostnader.

Exploatérens kostnadsansvar i genomférandet
Exploatéren bekostar anslutningsavagifter for vatten, spillvatten, el,
fastighetsbildningsatgarder och regleringar av rattigheter som kravs for ett genomférande av

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

och rivningsférbud.

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

annat avtal eller férelaggande upprattats innan planen antagits.

Betydande miljopaverkan

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

detaljplanens genomférande kan antas medféra en betydande miljpaverkan.

Undersokning om betydande miljopaverkan

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

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

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

miljdkonsekvensbeskrivning behéver upprattas.

Beddmningen motiveras av att inga gallande miljokvalitetsnormer bedéms 6verskridas och

att detaljplanens genomférande ar i linje med relevanta miljomal.

De milj6faktorer som sarskilt hanteras i planen ar 6versvamning och kulturmiljé. Inga av
dessa faktorers enskilda eller kumulativa miljéeffekter bedéms vara av saddan omfattning att

de innebar betydande miljopaverkan enligt miljébalkens 6 kap.

Lansstyrelsens stallningstagande

Lansstyrelsen delade kommunens stallningstagande i yttrande daterat 2023-06-12.
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Utredningar

Nedan listas de utredningar som tagits fram under detaljplanearbetet och som legat till grund

for detaljplanens utformning.

o Hus o Historia ab, 2024-10-03. Kulturmiljoutredning.

Medverkande

Medverkande tjanstepersoner

Planhandlingarna har utarbetats av planingenjér Johanna Sundqvist. Dessutom har féljande

tjanstepersoner inom Livsmiljé Gavle deltagit:

. Lena Boox, kommunantikvarie.
. Maria Lind, kommunekolog.
o Mirja Tornquist, miljoutredare.

Planhandlingarna har granskats av Sari Svedjeholm, planchef.

Livsmiljo Gavle

Sari Svedjeholm Johanna Sundqvist

Planchef Planingenjor



