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Sammanfattning

Detaljplanen innebar att del av fastigheten Hagastrom 93:1 kan bebyggas med bostéader.
Omradet &r idag planlagt for industri men har aldrig anvants for det &ndamalet av
fastighetsagaren. P4 platsen har det tidigare funnits ett folkskoleseminarium. Efter att den
verksamheten upphorde och byggnaderna revs pa 1970-talet har naturen fatt vaxa fritt och
marken har blivit ett skogsomrade dar stigar har trampats upp.

Detaljplanen gor det mojligt att bygga cirka 20 radhus i tva vaningar som samspelar med sin
omgivning. Bostaderna &r orienterade runt en gard som blir gemensam for de boende i
omradet. | omradet finns dven byggratt for komplementbyggnader sd som carports och

gemensamma byggnader som miljéhus och forrad.

Gatan i omradet planlaggs som kvartersmark och kommer darfor att &gas och driftas av de
boende i omradet. Mot Durovagen ordnas en infart som delas med Durofabriken. For att
aven framover gora det mojligt att promenera mellan Allévagen och Durovagen lamnas
marken langst i dster fri fran byggratt och i gransen mot industrin planteras trad. Aven en

gangvag och gron koppling skapas i vast-ostlig riktning.

De l6vskogsvarden som finns intill planomradet, samt grénstrukturen som majliggérs inom
kvartersmarken, bedéms som tillrackligt for att varna vaxt- och djurlivet i omradet trots att
l6vskogen i planomradet omvandlas till bostadsomrade. Detaljplanen innebar forbattrade
forutsattningar for natur- och grénstrukturvarden i jamforelse med gallande detaljplan fran
1981.

For att uppna ett bostadsomrade med goda hélso- och sakerhetsforutsattningar séakerstaller
detaljplanen att uteplatser kan anordnas sa att riktvarden for dessa klaras. Ytor sékerstalls

aven for hantering av dagvatten och storre regn.



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.

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 fér nar kommunen ska tillampa
respektive forfarande finns i plan- och bygglagen. Forfarandena &r valdigt snarlika och skiljer
sig framst i att vid ett utokat forfarande ska planforslaget 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 sidga beslut om att ge Livsmiljo Gavle i uppdrag att paborja ett

detaljplanearbete, beslutas av Samhallsbyggnadsnamnden.

Under samradet ges berdrda mojlighet att lamna synpunkter pa forslaget. Efter samradet
upprattas en samradsredogorelse dar alla synpunkter sammanstalls och beméts och
planforslaget bearbetas innan den skickas ut fér granskning. Synpunkter fran granskningen
sammanstalls i ett granskningsutlatande. Efter granskningen antas planen av
Samhallsbyggnadsnamnden eller, i undantagsfall, av Kommunfullméktige. Om ingen

Overklagar beslutet vinner detaljplanen laga kraft.

Figur 1. Planprocessens olika delar.

Planforfarande

Detaljplanen handlaggs med standardférfarande.
Ansvarig planhandlaggare
Information om planforslaget lamnas av handlaggare:

Elin Rosendahl, Planarkitekt
Tel: 026 — 17 82 18



Tidplan

Preliminar tidplan for framtagande av detaljplanen:

Samrad: juni 2024.
Granskning: november 2024.
Antagande: mars 2025.

Handlingar och lashanvisningar

Planen omfattar foljande handlingar:

e Plankarta. Plankartan och dess planbestammelser &r den handling som &r
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 féréandringar och konsekvenser som planen innebar.

Planbeskrivningen ska vara ett stod for att kunna tolka plankartan.

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.



Detaljplanens syfte

Syftet med detaljplanen ar att mojliggora for ett nytt bostadsomrade med radhus och/eller
parhus. Den nya bebyggelsens placering och utformning ska knyta an till platsen och
omgivande bebyggelse. Bostadsomradet ska innehalla gronytor som bade sakerstaller
gronstrukturvarden, mojliggor ekologiska kopplingar genom omradet samt ger ytor for

rekreation och lek. Grénytorna rymmer ocksa ytor for hantering av storre regn.

Beskrivning av planforslaget

Arkitektonisk idé

"Det nya bostadsomradet séder om Durovégen préglas av tréddgardsstadens ideal. Har ar
bebyggelsen lokaliserad runt ett centralt parkrum som blir en samlingsplats for méten, lek
och rekreation. Bostadshusen ligger néara den interna gatan for ett intimare gardsrum och
placeras i kortare langor for att ge bostadsomradet bade en variation och en tydlig inramning.
Pa den interna gatan halls en lag hastighet och parkeringen samlas och delas in i mindre
enheter med syftet att halla vissa ytor mer bilfria. Parkeringen géms inne i kvarteren mellan
bostadslangorna. De gamla trad som gar att spara blandas med ny véaxtlighet och skapar en

helhet praglad av grénska med stigar genom omradet.”
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Al .‘\ Exempel pi en ‘close’ — en dtervandsgata. Husen
grupperas runt en endréplats, som dr ca 45 % 75 meter.
7 Tonwn Planning in Practice, 1909.

Figur 2. Inspirationshbilder for den arkitektoniska idén. Fran vanster: Kafferepet i Skondal, Lilla Sjondal, radhus i

Hagastrém, exempel ur boken Town Planning in Practice 1909.



Bakgrund

Fastighetsagaren har ansokt om planbesked for att prova majligheten till nya bostader i form
av radhus vaster om tapetfabriken Duro intill Durovagen. Fastighetsagarens idé ar att
komplettera befintlig bebyggelse med bostader som bade kan vanda sig till barnfamiljer och

aldre som onskar bo kvar i stadsdelen i en mindre bostad.

Detaljplanens omfattning och lokalisering

Lage

Planomradet ligger i Hagastrom cirka 5 kilometer vaster om centrala Gavle. Planomradet
ligger sdder om Durovagen och vaster om tapetfabriken Duro. Planen &r inom del av
fastigheten Hagastrom 93:1 samt del av Hagastrém 80:13 och Hagastrom 77:47, vaster om

det staket som gransar mot Durofabriken.

4
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Figur 3. Karta som visar planomradets lage och avgransning.

Areal

Planomradets totala areal &r cirka 1 hektar.

Markagoforhallanden

Fastigheten Hagastrom 93:1 ags av Duro Industri Aktiebolag.

Fastigheterna Hagastrém 80:13 och 77:47 ags av Gavle kommun.



Befintlig bebyggelse och arkitektur

Inom omradet for detaljplanen finns ingen bebyggelse. Bebyggelsen i direkt anslutning till

planomradet har olika karaktarer.

| 6ster finns Durofabriken och dess butik som bestar av industribyggnader i 2-3 vaningar, till

storsta del i rott tegel. Industrin har vaxt genom aren vilket speglar sig i byggnadernas

arkitektur.

Figur 4. Tva av byggnaderna som hor till Duro.

| soder finns villabebyggelse dar de aldsta husen ar fran tidigt 1900-tal medan de nyare ar
fran 1970- och 80-talet. Stilen varierar darfér och dar varvas travillor i 2-3 vaningar med
tegelhus i en vaning. Flera av de aldre villorna kan bedémas som sarskilt kulturhistoriskt
vardefulla. | vaster, bortom skogen och den 6ppna grasytan, finns en forskola fran 2010-talet
och radhusbebyggelse fran 1970-talet, alla med trafasad. Vasterut finns dven gruppbyggda

enbostadshus med en enhetlig arkitektur i tegel.

Figur 5. Bebyggelse i Hagastrom i narheten av planomradet. Fran vanster uppifran: Rektorsvillan séder om
planomradet, enplansvilla langs Allévagen, gruppbebyggda enbostadshus norr om Durovégen, radhus soder om

Durovéagen.



Planforslag och konsekvenser

Detaljplanen innebéar ingen férandring for befintlig bebyggelse.

Allméan plats

En del av marken ar planlagd som allméan plats. Den del av Hagastrém 80:13 och 77:47 som

ingar i detaljplanen planlaggs som GATA.

Konsekvenser
Mark som planlaggs som GATA tas med av plantekniska skal for att utfartsférbud ska galla
mot Durovagen och Allévagen dar planbestammelsen galler. Detaljplanen innebér ingen

forandring for marken.

Planbestammelser
GATA - Gata

Huvudmannaskap

Kommunen ar huvudman for allman platsmark.

Konsekvenser

Detaljplanen innebdr inga forandringar for den allmanna platsen.

Kvartersmark

Detaljplanen innebar att det blir mgjligt att bygga bostader istallet fér smaindustri. Totalt kan
det bli cirka 20 bostader inom Hagastrom 93:1 i form av antingen radhus eller parhus. Nya
gator i omradet planlaggs som kvartersgator, det ar privata vagar som &gs och forvaltas av

exempelvis en samféllighetsférening.

Konsekvenser

Mark som varit planlagd som smaindustri kommer att omvandlas till bostader med tillhérande
vagar, grénytor och parkeringar. | naromradet finns blandad bebyggelse med allt fran
industribyggnader till villor i 1-2 vaningar och radhus i tva vaningar vilket gor att den
bebyggelse som tillats bedoms samspela med sin omgivning. Eftersom det finns bostader i
nara anslutning till planomradet bedéms anvandningen bostader mer lamplig &n den

nuvarande tillatna anvandningen industri.

Infartsvagen planlaggs som Industri. Syftet &r att ta bort utfartsforbudet mot Durovégen.

Bestdmmelsen stémmer med befintlig markanvéandning.
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Den mark som i planen ar utlagd som allman kvartersmark (E — transformatorstation) har
kommunen ratt att [6sa in mot fastighetsagarens vilja men aven en skyldighet att I6sa in om

fastighetsagaren begér det, enligt plan- och bygglagen.

Allman kvartersmark omfattar all typ av markanvandning som normalt sett tillhandahalls av
det allmanna. Bade rattigheten och skyldigheten att I6sa in allman kvartersmark galler till
dess att kommunen beviljar bygglov pa marken. Kommunens inlosenrattighet och skyldighet
galler inte om markens anvandning for avsett andamal anda kan anses sakerstalld, till

exempel om verksamhetsutdvaren redan ager marken.

Utbvas inte inlésenreglerna i plan- och bygglagen kan, i vissa fall, mark for tekniska
anlaggningar (E-omraden) l6sas in vid en ledningsrattsforrattning om den belastade

fastighetsagaren eller ledningshavaren begar det.

Planbestammelser
B — Bostader

E. —Transformatorstation

J — Industri

Utformning, placering och gestaltning

Inom planomradet ar det majligt att bygga radhus eller parhus med tillhérande

komplementbyggnader som exempelvis forrad och carports.

Bostadshusen tillats ha en hogsta nockhéjd pa 9,0 meter och komplementbyggnaderna 4,5
meter. Taklutningen ska vara minst 12 grader for bostadshus och férrad eller andra
komplementbyggnader i anslutning till dem. | fem av omradena med byggratt for radhus och
parhus tillats en storsta byggnadsarea (BYA) pa 300 m?. | det sjatte omradet som ar mindre
tillats en storsta byggratt pa 250 m2. Utver den reglerade byggnadsarean far forrad om
hogst 10 m? och uterum om hogst 25 m? uppforas till varje bostadslagenhet. Det innebar att
det bade kan finnas en tillbyggnad i form av uterum och ett fristdende forrad. Bestammelse
som endast tillater forrad, plank och uterum gor att huvudbyggnaderna hamnar narmre den
interna gatan, vilket bidrar till att nd den arkitektoniska idén for omradet om ett intimare
gardsrum. Tomternas djup skiljer sig at, men ytan dar huvudbyggnaderna kan placeras ar
cirka 15 meter inom alla sex omradena. Det gor det mdjligt att anordna bade uteplats och

cykelparkering pa framsidan av bostadshusen.
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Figur 6. lllustrationsbild som visar ett exempel p& hur radhus kan rymmas inom byggratten, med ett djup pa 15
meter. | illustrationen syns dven hur uteplats och cykelparkering kan rymmas pa framsidan av bostaden.

Bostadshusen kan byggas inom sex omraden separerade fran varandra. Byggnaders
placering styrs genom prickmark och korsmark som anger var byggnader far placeras. Att
byggratterna bryts upp gor att det skapas en stérre variation i omradet. Dar skapas plats for
utblickar mellan byggnaderna dar bland annat gronska far ta plats. Huslangornas placering
likt en u-formation bidrar till att uppna den arkitektoniska idén for omradet, och for tankarna

till tradgardsstadens ideal.

Inom korsmarken mellan byggratterna for radhus och parhus kan exempelvis carportar och
miljohus placeras. Dessa far ha en maximal nockhojd pa 4,5 meter och en storsta byggratt
pa 250 m?inom respektive omrade, da ryms bade carportar och miljohus. Det finns dven

mojlighet att placera andra komplementbyggnader som forrad inom dessa ytor.

Inom korsmarken i den Ostra delen far komplementbyggnader som exempelvis forrad

uppféras. Storsta arean for komplementbyggnader dar & maximalt 40 m2.

| den 6stra delen av planomradet far marken inte forses med byggnader. Det gor det mojligt
att plantera trad mot industrin, detta séakras i ett exploateringsavtal. Méjligheten finns &ven att
anlagga en saker gangvéag for narboende genom omradet som binder samman Durovagen
med Allévagen. Langs med denna kan trad planteras till férdel for djur och véaxter, men aven
for att anspela pa platsens historia med den allé som legat pa platsen sedan

folkskoleseminariets tid.
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Figur 7. lllustrationsbild som visar mojlig utformning av omradet. (Arkitektgruppen i Gavle, reviderad av Gavle

kommun)

Figur 8. Sektion som visar fasader mot sdder. lllustrationen ar ett exempel. (Arkitektgruppen i Gavle)

Planomradet

Figur 9. Vy frAn Durovagen vasterut. Durofabriken syns till vanster i illustrationen. lllustrationen &r ett exempel.
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Planomradet

Figur 10. Vy fran Allévagen vasterut. Befintliga bostadshus syns till vanster i illustrationen. lllustrationen &r ett

exempel.

Konsekvenser
Konsekvenserna for omgivningen beskrivs utifran den byggratt som finns i gallande

detaljplan (stadsplan fran 1981). Den tillater markanvandningen smaindustri i tva vaningar.

Detaljplanen mojliggor en omvandling fran smaindustri till bostader. Byggratten pa mark
minskar fran cirka 6500 m? till 4000 m? byggnadsarea. Tillaten hdogsta nockhdjd ar 9,0 meter,
istallet som for i gallande detaljplan, max tva vaningar och en hogsta byggnadshojd pa 7,6

meter.

Att mojliggora bostader istéllet for smaindustri innebar att omradet far en karaktar som ar

mer smaskalig dar en storre del gronstruktur kan finnas.

Utemiljo
Vid bostaderna ska privata tradgardar anlaggas. Bostaderna ska aven ha tillgang till uteplats

som uppfyller gallande riktvarden for buller, l&s mer i avsnitt Buller och vibrationer.

| mitten av omradet finns en gemensam gard dar gronyta med véaxter, gangvagar och
lekplats kan anordnas. Detaljplanen reglerar att denna yta ska vara minst 80 %
genomslapplig, bade pa grund av hantering av dagvatten, men ocksa pa grund av att ytan
ska vara ett gront inslag och en gemensam samlingsplats for boende i omradet. Av den
anledningen regleras aven att marken inte far anvandas for parkering mer an for ett fatal

handikapparkeringar.

Den gamla alléstrukturen har ett varde for platsen och skulle kunna vara karaktarsskapande
for ett nytt bostadsomrade. Detaljplanen gor det mojligt att aterskapa en del av den gamla
parkanlaggningens struktur med trédplanteringar. Att tr&d ska planteras i Oster regleras i ett
exploateringsavtal. TrAden kommer med tiden att utveckla gronstrukturvarden och erséatta

den aldre alléstrukturen. Idag finns endast fyra trad kvar av den gamla allén. Traden ar i sa
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daligt skick att de utgor sa kallade risktrad och ar darfor inte maojliga att ha kvar i anslutning

till byggnader eller platser dar manniskor vistas.

| vaster skapas ett slapp mellan bebyggelsen. Tanken ar att skapa en koppling till den
kommunala marken vasterut sa att boende enkelt kan ta sig till gronytan dar, men aven att
bevara ett ekologiskt samband. Strax soder om planomradet géller en detaljplan fran 1984. |
den ar marken planlagd som allmén plats Park. Att det ar allmén plats innebar att det ar

kommunens mark och att méjligheten finns att promenera mellan Allévagen och gronytan

vasterut.

Gronyta
1 Gangvag

Figur 11. Kartan visar platser i plankartan dar det finns yta for gemensamma groénytor och gangvagar.

Konsekvenser
Vistelseytor utomhus finns saval pa privata uteplatser som pa gemensam gard, gardsgata,
samt langs med gangvagarna i 6ster och vaster. De sociala konsekvenserna av planens

genomférande férvantas vara positiva.

Planbestammelser
f, — Varje bostad ska ha tillgang till minst en uteplats utformad pa sadant satt att gallande

riktvarde om ljudniva for uteplats klaras.
b, — Minst 80 % av marken ska vara genomslapplig.
a1 - Marklov kravs aven for markatgarder som kan férsamra markens genomslapplighet.

n1 - Marken far inte anvandas for parkering férutom ett fatal handikapparkeringar.
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Genomfdrandetid

Detaljplanen ges en genomférandetid pa 5 ar.

Angiven genomforandetid pa 5 ar ar satt utifran att det ar 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 5 ar ar kommunen dock inte

langre skyldig att kompensera fastighetsagaren vid exempelvis andring av detaljplan.

Motiv till detaljplanens regleringar

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

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

Regleringar av allman plats

Anvandningsbestdammelser
GATA — Gata.
Séakerstaller att utfartsforbudet galler mot allmén plats.

Egenskapsbestammelser

b O O q—Utfartsft')rbud

Begransar antal utfarter av trafiksékerhetsskal och for att minska andelen hardgjord mark.

Strandskyddet ar upphavt.
Gatan ar redan anlagd och ger darfér ingen paverkan pa strandskyddets syften.

Regleringar av kvartersmark

Anvandningsbestdammelser
B — Bostader.

Mojliggor planens syfte att tillata bostader.

J — Industri

Mojliggor att utfartsférbudet mot Durovagen tas bort. Reglerar befintlig markanvandning.

E: — Transformatorstation.

MGgjliggor anlaggandet av en transformatorstation som forser omradet med el.



16

Egenskapsbestammelser
Prickmark — Marken far inte forses med byggnad.
Det inte ar lampligt att bebygga marken, da den behover vara byggnadsfri. | den tematiska

kartan nedan redovisas vilka motiv som galler for vilka omraden.

Motiv 1: Marken behéver vara fri fran byggnader for att sékerstalla ett avstand fran allman
plats s& att byggnader kan skotas inom den egna fastigheten och for att bostaderna ska ha
en placering in mot garden och vara vanda dit snarare an mot sin omgivning. Dagvatten ska

hanteras inom denna yta.

Motiv 2: Marken behover vara byggnadsfri for att s&kerstélla markreservat for allmannyttiga

ledningar.

Motiv 3: Marken behdéver vara byggnadsfri for att géra det mojligt att ha en gemensam
bostadsgard inom omradet, och gangvagar genom det. Motivet ar att skapa ekologiska
kopplingar genom omradet och mot omgivningen, men aven att skapa rekreativa varden och

ytor fér gemenskap. Dagvatten ska hanteras inom denna yta.

Motiv 4: Marken behdéver vara byggnadsfri for att en gata in till bostadsomradet ska kunna

finnas. Motivet ar ocksa att ta bort det utfartsforbud som finns ut mot Durovagen dar idag.

I Motiv 1

Motiv 2
Motiv 3
Motiv 4

HAGASTROM

Figur 12. Karta 6ver motiven for reglering med prickmark.

Korsmark — Marken far endast férses med komplementbyggnad och markparkering
Det ar endast lampligt att bebygga marken med komplementbyggnader som exempelvis
carports, forrad, miljohus eller markparkeringar. | den tematiska kartan nedan redovisas vilka

motiv som galler for vilka omraden.
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Motiv 1: Byggratten for radhus eller parhus delas upp for att uppna den arkitektoniska idén

om kortare huslangor och en centraliserad parkering som goms inne i kvarteren.

Motiv 2: Marken far bara forses med komplementbyggnad med motivet att styra var

komplementbyggnader for exempelvis forradd kan placeras.

72N
76395 N\

N\ C e

Figur 13. Karta 6éver motiven for reglering med korsmark.

01 — Marken far endast forses med forrad, plank och uterum.

Marken far bara forses med forrad, plank och uterum for att bostadshusen ska placeras

narmre den interna gatan med syftet att skapa ett intimare gardsrum.
h1 9,0 — Hogsta nockhojd pa huvudbyggnad &r angivet varde i meter.

Radhusen ska forhalla sig till sin omgivning dar allt fran 1-3 vaningar forekommer.

Regleringen av hojden gors darmed med hansyn till stadsbilden.
h, 4,5 — Hogsta nockhojd pa komplementbyggnad &r angivet varde i meter.

Sakerstaller att komplementbyggnaderna underordnar sig huvudbyggnaden, vilket bidrar till
battre orienterbarhet och foljer omradets karaktar. 4,5 meter motsvarar en normalhog

carport.
u, — Markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar.
Sakrar utrymme inom kvartersmark for ledningar till och fran de nya bostaderna.

01 12,0 — Minsta takvinkel ar angivet i grader.
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Skapa ett uttryck av variation och att minska ner byggnadersvolymerna sett till om flacka tak
tillatits. Syftet ar aven att skapa en stadsbild dar byggnaderna harmoniserar med sin

omgivning.
e; 0,0 — Storsta byggnadsarea ar angivet varde i m2.

Bidrar till att styra exploateringens storlek och antal nya bostader som kan férvantas.
Bestammelsen sakerstaller ocksa byggnadsfria ytor som kan anvandas som

forgardsmark/tradgard.

Reglerar aven inom korsmark exempelvis carportar, forrad och miljohus sa att de far

uppféras med en byggratt som ar anpassad efter omradets storlek.

ez — Utdver angiven storsta tillatna sammanlagda byggnadsarea far forrad om hégst 10 m?

och uterum om hdgst 25 m? uppforas till varje bostadslagenhet.

Mojliggor egna komplementbyggnader i anslutning till bostaderna. Bestammelsen regleras

per bostad for att fungera flexibelt oavsett antal bostader.

f1 — Endast radhus eller parhus.

Styr typ av bebyggelse inom omradet. Radhus narmast Durovagen ar en struktur som finns
langre vasterut pa Durovagen och en typ av bebyggelse som forekommer i omradet redan
idag. Bestammelsen skapar en forutsattning for att omradets struktur och 6vriga
bestammelser ska fungera som planerat. Exempelvis sakerstéller bestimmelsen att samtliga

lagenheter ar genomgéaende ur bullersynpunkt.
b: — Minst 80 % av marken ska vara genomslapplig.
Reglerar att tillr&ckligt stor yta ska finnas for hantering av dagvatten.

f, — Varje bostad ska ha tillgang till minst en uteplats utformad pé sadant satt att gallande

riktvarde om ljudniva for uteplats klaras.

Pa de platser dar riktvarden for buller éverskrids ska skydd anordnas mot buller fran trafik pa
framst Durovagen och Bergslagsbanan samt fran industribuller fran Durofabriken. Skydd for
uteplats kan uppnas genom att uteplats, gemensam eller enskild, anordnas pa sddra sidan
om bostadslangor eller att ett skyddande plank uppfors vid uteplats. Pa sa vis sakerstalls

uteplatser som gor att manniskors halsa inte paverkas negativt av for hoga bullernivaer.
Strandskyddet ar upphavt.

Kvartersmarken ar val avskild fran strandlinjen genom befintlig bebyggelse pa privata

bostadstomter och gata. Den saknar darfér redan betydelse for strandskyddets syften.
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a1 - Marklov kravs aven for markatgarder som kan férsamra markens genomslapplighet.

Sakerstaller att bestammelse b foljs och att eventuella férandringar pa marken ar i linje med
detaljplanen. Bestammelsen géller alla atgarder inom egenskapsomradet som kan férsamra

genomslapplighet. Redovisning ska ske att man haller sig inom de 80% som b; reglerar.
n1 - Marken far inte anvandas for parkering forutom ett fatal handikapparkeringar.

Ytan ska vara en gemensam gard dar gronyta med vaxter, gangvagar och lekplats kan

anordnas. Parkering ska av den anledningen anordnas pa andra platser.

Planeringsforutsattningar och konsekvenser

Oversiktsplan

For omradet galler Fordjupad oversiktsplan Gavle Stad 2025. Oversiktsplanen anger ingen
sarskild markanvandning for omradet. Planférslaget foljer intentionerna i Oversiktsplan Gavle
Stad 2025 dar det star att Gavle kommun ska prioritera bostadsprojekt som kompletterar

stadsdelars bostadsutbud och som ligger i kollektivtrafikstrak.

Gallande detaljplan

For omradet galler en detaljplan:

e Limoneriet 25:1, 40:1 m.fl., Asbyggeby 6:10, 6:29 m.fl. och del av Asbyggeby 16:1,
Hagastrém inom Valbo, Gavle kommun (akthnummer 21-81:285) som fick laga kraft
1981. Detaljplanen reglerar att smaindustri far finnas och byggas i tva vaningar.

e Del av Hagastrém 76:3 m.fl. inom Valbo i Gavle kommun, Gavleborgs lan
(aktnummer 21-83:1427) som fick laga kraft 1983. Detaljplanen reglerar gata eller

torg.
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Figur 14. Del av géllande detaljplaner som erséatts. Rdd linje visar gréns for ny detaljplan.

Beslut om planlaggning

Ansdkan om planbesked med beslut om planuppdrag har beslutats i

samhallsbyggnadsnamnden den 24 maj 2023.

Naturmiljé och landskap

En naturvardesinventering (Calluna 2023) har gjorts under planarbetet. Denna visar att
omradet i huvudsak bestar av yngre adellévskog pa en tidigare bebyggd fastighet. Inom
omradet finns ett flertal &ldre och grova I6vtrad som tillhorde parkanlaggningen till
folkskoleseminariet som funnits pa platsen tidigare.

Inventeringsomradet ingér i ett landskapsomrade som klassas som vardelandskap utifran att
det ar en stadsnara adelldvskog som har ekologiska samband med omgivande
lovskogsomraden och dven med Stenbackens naturvardsomrade som ar belaget intill

Gavlean, drygt en kilometer Gsterut.

Vid inventeringen avgransades tva naturvardesbiotoper. Dessa biotoper bedémdes ha
patagligt naturvarde (naturvardesklass 3) och visst naturvarde (naturvardesklass 4). De
hogsta naturvardena i inventeringsomradet bestar av de aldre adellévtraden som finns kvar

fran den gamla parkanlaggningen. Flera av traden &r grova, flerstammiga och har haligheter.

TECKENFORKLARING:
[ inventeringsomrade Naturvardesbiotop

Artfynd - Naturvardesklass 1 Hogsta naturvérde (Ej observerat)
O jattebalsamin {]g:—:ﬂ Naturvardesklass 2 Hogt naturvérde (Ej observerat)
© skogsalm Naturvardesklass 3 Patagligt naturvarde

Naturvardesklass 4 Visst naturvarde

Figur 15. Kartan visar inventeringsomradet med naturvardesbiotoper och deras naturvardesklassning. (Calluna
2023).
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Vid inventeringen noterades naturvardestrad och potentiellt sarskilt skyddsvarda trad.
Sarskilt skyddsvarda trad omfattas av 12:6-samrad enligt miljébalken. Detta innebar att nar
man vill bedriva en verksamhet eller utféra en atgard som vasentligt skulle paverka ett
sarskilt skyddsvart trad ska en anmalan goras till lansstyrelsen. | detta fall gérs prévningen i

samband med planprocessen.

Eftersom naturvardesinventeringen gjordes i oktober och det ar konstaterat att det finns aldre
l6vtrad med haligheter inom omradet har det gjorts fagel- och fladdermusinventeringar under

sommaren 2024 for att fa ett battre kunskapsunderlag.

Fagelinventeringen visar pa forekomst av 17 olika fagelarter, vilka dven bedomts ha revir
inom utredningsomradet. De noterade arterna svartvit flugsnappare, stenknéack,
harmsangare och svarthatta indikerar fina lummiga, frodiga, l6vrika miljoer som brukar vara
bra aven for andra fagelarter och som troligen har god insektsproduktion. Inga fagelarter som
ar listade i EU:s fageldirektiv patraffades under inventeringen. Daremot observerades de
rodlistade arterna bjorktrast, gronfink och svartvit flugsnappare samt hampling, som har en
populationsnedgang som ar storre an 50 % under perioden 1980-2018. Sarskild hansyn bor

tas till dessa arter.

Fladdermusinventeringen visar inga tecken pa att det finns nagon koloni inom omradet.
Daremot kan det finnas en koloni av nordfladdermus nagonstans i naromradet eftersom det
registrerades en hdg aktivitet av arten i narheten av det sydvéastra hornet av planomradet.
Det gjordes &ven observationer av atminstone tva individer av nordfladdermus som
fodosokte inom det omradet. Belysning bor inte riktas direkt mot naturmarken for att inte

riskera stora fladdermossen.

Skogsomradet anvands av boende i naromradet. Det finns flera valanvanda gangstigar som
visar pa att det ar ett viktigt promenadstrak. Det finns en gangvag i vast-ostlig riktning i den
sddra delen av planomradet. Det finns dven en gangvag i nord-sydlig riktning i omradets
ostra del som binder samman Durovagen med Allévagen. Langs gangvagen vaxer enstaka
aldre trad som ar resterna av den allé som kantade vagen in till folkskoleseminariet som
tidigare legat pa platsen. Kommunen gor bedémningen att det generella biotopskyddet inte
galler eftersom det endast finns fyra l6vtrad kvar av den ursprungliga allén och dessa star nu

i Iovskogen som vuxit upp sedan parkanlaggningen slutade skétas.
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Figur 16. Befintliga stigar. Till vanster den mellan Allévagen och radhusomradet i vast och till hoger den mellan

Durovégen och Allévagen.

Planforslag och konsekvenser

Detaljplanen tar fasta pa den aldre strukturen av allétrad som funnits i omradet och gor det
mojligt att plantera trad och anlagga en gangstig i den 6stra delen av planomradet. Denna
mark planlaggs som kvartersmark som inte far forses med byggnad. Det skapar mojligheten
for en gangvagskoppling i nord-sydlig riktning att fortsatt finnas mellan Durovagen och
Allévagen. Eftersom placeringen ar pa kvartersmark ar det exploatéren, inte kommunen, som
far anlagga och drifta denna. Ansvarsfragan for gdngvagens sedan beror pa hur fastigheten
delas upp vid avstyckning. Vid avstyckning med exempelvis enskilda radhus kan en
samfallighetsfoérening bildas for gemensamma ytor, inklusive gangstigen. Men féreningen
kan inte anlagga en gangstig eftersom den inte gagnar den enskilda fastigheten, det blir
exploatorens ansvar innan avstyckning. Daremot kan stigen nar den val &ar anlagd ligga pa
en marksamfallighet och darmed indirekt da driftas av fastighetsagarna i omradet. | sa falll

ansvarar fastighetsagarna genom samfalligheten for framtida underhall.

Om radhusen forblir inom en fastighet ligger ansvaret att anlagga gangstigen pa
fastighetsagaren, exempelvis en bostadsrattsférening, som da skoéter bade med anlaggning

och framtida underhall.

Trad planteras for att gynna faglar och fladdermdss och regleras i ett exploateringsavtal som

en kompensation for att trad tas ner i och med exploateringen.

Det skapas aven mojlighet for en gadngvag och gron koppling i vast-6stlig riktning mot
gronytan vasterut. Strax soder om planomradet ar marken planlagd som allman plats Park i
intiliggande detaljplan. Att det &r allmén plats innebar att det &r kommunens mark och att
mojligheten finns att promenera mellan Allévagen och gronytan vasterut, iordningstéllandet

av denna regleras i exploateringsavtal.
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Figur 17. Befintliga stigar (roda pilar) och forslag pa var nya stigar kan ordnas (gula pilar).

Planforslaget utgar fran att de I6vskogsvarden som finns intill planomradet, samt
gronstrukturen som mojliggors inom kvartersmarken, ar tillrackligt for att varna véxt- och
djurlivet i omradet aven fast stérre delen av befintlig I16vskog omvandlas till bostadsomrade.
Kommunens beddmning ar att inga skyddade arter paverkas pa ett satt som gor att
artskyddsdispens behdvs, men det &r under férutséattning att avverkningen infor
exploateringen gors utanfor faglarnas hackningsperiod. Om nu gallande detaljplan som
anger industri genomfors skulle det fa stora negativa konsekvenser for natur- och

gronstrukturvarden.

For att varna och forstarka vardena for faglar och fladderméss i omradet ska exploatoren
satta upp holkar, bade inom planomradet och pa anslutande kommunal mark. Ett
exploateringsavtal kommer att upprattas for att sakerstalla detta. Gangvagen i soder ska inte
heller belysas av hansyn till nattaktiva djur. Tanken &r att placera makadamdiket i
planomradets vastra del sa langt in pa tomterna som majligt for att pa sa satt kunna bevara
fler trad i anslutning till den I6vtradbevuxna zonen pa kommunens mark vaster om

planomradet.

Forekomsten av den invasiva arten jattebalsamin bor avliagsnas och omhandertas pa ett
sakert satt innan annat arbete inom omradet paborjas for att minska risken for spridning.
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Ekosystemtjanster

Planomradet har ett varde kopplat till ekosystemtjanster. | rapporten Ekosystemtjanster i
Gavle kommun (2018) ar storre delen av planomradet utpekat att det har ett hogt varde for

biologisk mangfald och flera tjanster.

Planférslag och konsekvenser

Planomradet &r idag inte ianspraktaget, daremot ar hela Hagastrom 93:1 planlagd for
industri. Detaljplanen med en omvandling till bostader innebér att en stérre andel grénska,
och darmed ekosystemtjanster, kan sparas jamfort med dagens anvandning industri. | delar
av planomradet sakerstélls genomslapplig mark vilket fyller syfte for bade hantering av
dagvatten och for ekosystemtjanster. Detta kombineras med en bestammelse om att marklov

kravs for markatgarder som kan férsamra markens genomslapplighet.

Stadsbild och utblickar

Omradet for detaljplanen ar idag ett skogsomrade. Vyer och upplevelsen for narboende och
forbipasserande praglas darfor av grénska och natur. Omradet ar daremot idag planlagt for
smaindustri, dock inte exploaterat. Det innebar att fastighetsagaren i dagslaget kan avverka

skogen och uppfora industribyggnader.

Planforslag och konsekvenser

Detaljplanen gor det mojligt att uppfora ett nytt mindre bostadsomrade. Att uppfora
byggnader pa en plats dar det idag ar skog kommer att &ndra landskapsbilden. Men bade
anvandningen bostéader och den bild i landskapet det fér med sig bedéms vara mer [amplig
an den smaindustri som tillats idag. Detaljplanen reglerar bostadsbebyggelsen i volym och

placering sa att den anpassas till omradets skala och typ av bebyggelse.

Boende i narheten av omradet kommer att fa forandrade utblickar eftersom skogen till stor
del kan erséttas av bostader med tillhérande tradgardar. Tanken ar samtidigt att trad och

gronska ska finnas i omradet, bland annat langs med gangvéagar.
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Mark som far bebyggas i géllande detaljplan fran 1981 Mark som far bebyggas enligt denna detaljplan

Figur 18. Bilden till vanster visar andelen mark som far bebyggas enligt tidigare detaljplan frdn 1981. Bilden till
hoger visar forslag pa byggnader enligt skissen som hor till detaljplanen, som denna detaljplan mojliggor.

Kulturmiljé och kulturhistoriskt vardefull bebyggelse

Idag finns ingen bebyggelse inom planomradet, men pa platsen har det funnits ett
folkskoleseminarium med rektorsbostad. Det var Sveriges forsta mindre folkskoleseminarium
och startades av Justus Wockatz ar 1906. Under andra varldskriget blev skolan en

militdranlaggning och efter det en vanlig folkskola. Seminariebyggnaden revs 1970.

Rektorsbostaden blev senare ett modra- och spadbarnshem kallat Wockatzgarden. Idag &r

det en privatbostad.

Figur 19. Folkskoleseminariet med rektorsbostaden 1948. Foto: Ld&nsmuseet Gavleborg. Gransen for detaljplanen

ar markerad med rod streckad linje, bortsett fran platsen for Allévagen som inte ar markerad.
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Figur 20. Rektorsbostadens placering. Foto fran 2022. Detaljplanen &r inom rétt skrafferat omrade.

Kartorna nedan visar hur platsen sag ut ar 1960 och 1975. Entréer till omradet har bade
funnits norr- och soderifran. Strackningen for Durovagen fanns redan 1960 medan Allévagen
tillkom efter det, den syns pa kartan fran 1975. Allégatan har sitt namn efter den allé som
ledde fram till seminariets grind. Vid 1975 syns hur Durofabriken uttkat sin verksamhet och
hur gronskan borjat vaxa mer fritt efter det att seminariet revs. Trots det syns strukturen med

gangvagarna, allén och hacken i vast.

Figur 21. Ortofoto fran 1960 (till vanster) och fran 1975 (till hoger).

Flera av de aldre villorna séder om Allévagen, narmast an, bedomas som sarskilt vardefulla.

Planforslag och konsekvenser

Aven om tidigare bebyggelse inte langre finns kvar finns spar av strukturerna som tidigare
funnits pa platsen, framforallt gdngvagen och resterna av allén. Gangvagens exakta
placering bedoms inte vara av varde, utan det ar snarare gangvagen som sadan med den
funktion den har haft att koppla samman Durovagen och Allévagen. Samtidigt som traden
ocksa bidragit och bidrar med trevnad och naturvarden. Bedomningen ar darfor att platsens
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historia kan berattas vidare genom att en gdngvag med tradplanteringar aterskapas.

Detaljplanen majliggor for att anlagga en gangvag inom kvartersmark.

Strand och vattenomraden

Gavlean omfattas av 100 meters strandskydd. Den sodra delen av planomradet, en zon pa
upp mot 30 meter, ligger inom omrade for strandskyddet. Inom ett strandskyddat omrade &r
det inte utan dispens tillatet att bygga nya byggnader eller anlaggningar. | en detaljplan far
kommunen upphéva strandskydd (plan- och bygglagen 4 kap. 17 8§), om det finns sarskilda
skal for det enligt 7 kap. 18 c § miljobalken.

Planforslag och konsekvenser
Mark som tidigare varit planlagd for industriandamal planlaggs nu for bostader. Strandskydd

géaller inte i dagslaget, men omprévas i den nya detaljplanen.

Strandskyddet upphavs inom kvartersmarken som ar planlagd fér bostad och allmén plats,
gata. Kommunen beddmer att planen inte motverkar strandskyddets syften och aberopar
sarskilda skal enligt 7 kap. 18 ¢ § punkt 2 miljobalken, kvartersmarken ar val avskild fran
strandlinjen genom befintlig bebyggelse pa privata bostadstomter. Gatan ar redan anlagd

och ger darfor ingen paverkan pa strandskyddets syften.

Offentlig och kommersiell service

| Hagastrom finns ett visst utbud av service. En matbutik finns drygt 500 meter fran
planomradet och bade skola och forskola finns inom 800 meters radie. Ett storre utbud av

service finns i Gavle Centrum och i Valbo.

Gator och trafik

Hallbara transportmedel och kollektivtrafik

| stravan efter ett hallbart transportsystem &r inriktningen i miljostrategiska programmet och
oversiktsplan for Gavle kommun 2030 att minska totala antalet resor och transporter med bil
och att 6ka andelen resor och transporter med hallbara fardmedel som kollektivtrafik, cykel
och gang. Bostader ska darmed placeras i lagen som stodjer eller skapar forutsattningar for

ett hallbart resande.

Planforslag och konsekvenser
Det finns goda forutsattningar att resa hallbart till och fran planomradet. Det finns gang- och
cykelbana i anslutning till omradet. Narmaste busshallplats ligger vid Gavle Duro, cirka 200

meter fran planomradet. Buss 4 mellan Gavle Ersbogatan och Gavle Hagastrom (som dven
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passerar centrala Gavle) trafikerar strackan och har en turtathet p& 20 minuter. Aven

mojligheten att ta cykel &r god.

Gang- och cykeltrafik
Det finns gang- och cykelvagar i direkt anslutning till planomradet. Langs med Durovagens
sddra sida finns en gang- och cykelbana, och séder om planomradet finns trottoarer langs

med Allévéagen.

Planforslag och konsekvenser
Oskyddade trafikanter kan na planomradet via gang- och cykelvagar. Befintligt vagnat har

god kapacitet att klara 6kningen.

Befintliga gangstigar inom planomradets kvartersmark kommer att férsvinna, men utrymme
skapas for nya. Yta finns for att anlagga en gangvag narmast Durofabriken i nord-sydlig
riktning. Denna ligger inom kvartersmark och kommer i sddana fall att férvaltas av
markagare/en samfallighetsforening. Las mer under Naturmiljo och landskap. En gangvag
planeras i vast-ostlig riktning i den vastra delen av planomradet ut mot kommunens mark i

vast.

Gatustruktur, gatumiljé och angéring
Planomradet angors idag bara av fotgangare och eventuellt cyklister, bade fran Durovagen
och Allévagen. Durovagen ar en tvafilig bilvag med en separat gadng- och cykelbanan pa

dess stdra sida. Det ar god sikt langs strackan. Allévagen ar en mindre bostadsgata.

Planforslag och konsekvenser

Angoring kommer att ske fran Durovagen. Ur trafiksakerhetssynpunkt ordnas en gemensam
infart med Durofabriken. For att begransa antalet utfarter finns utfartférbud mot Durovégen i
ovrigt. Utfartsforbud finns aven mot Allévagen da trafik till omradet ar tankt att ske fran

Durovagen och inte ledas in pa den mindre Allévagen.

Nya gator i omradet planlaggs som kvartersgator, det ar privata vagar som ingar i en
gemensamhetsanlaggning. Att de planlaggs som enskilda kvartersgator innebér att de
endast ska vara till for de boende. Det gor att omradet inte far nagon genomfartstrafik.
Servicefordon/hamtningsfordon for avfall ar inte tankta att trafikera den interna gatan, utan

miljohus placeras i utkanten av omradet.
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Biltrafik

Hastigheten pa Durovagen dar planomradet ansluter ar idag 50 km/h. | arbetet med aktuell
detaljplan har en trafikmatning gjorts for att fa en uppfattning av antalet fordon/arsmedeldygn
(ADT). Uppmatt trafikmangd var cirka 1300 ADT.

Trafiken som fardas langs med Allévagen har troligtvis sin malpunkt i omradet da gatan
slutar med en vandplan. Det gor att omradet inte far nagon storre genomfartstrafik.

Planforslag och konsekvenser

Ett genomférande av detaljplanen innebér en 6kning av trafiken. FOr berakning av
trafikmangder vid en ny exploatering har Trafikverkets trafikalstringsverktyg anvants. Den
visar att planomradet vid ett maximalt utbyggt skede, med cirka 20 bostader, genererar
ytterligare 66 fordon (med personbilar) per arsmedeldygn pa Durovagen. Under maxtimmen
forvantas en dkning av trafiken bli cirka 10% vilket innebar knappt 7 fordon mer i timmen. Det

beddms inte vara en betydande trafikdkning.

Planomradet kommer totalt generera ytterligare cirka 150 fordonsrérelser. | den siffran ingar
forutom personresor till och fran bostaden aven transporter till omradet (till exempel service
och godsleveranser). Befintligt vagnat har god kapacitet att klara den 6kning av biltrafik som

exploateringen forvantas 6ka med.

Parkering

Idag finns ingen parkering inom planomradet.

Planforslag och konsekvenser

Behovet av parkeringsplatser regleras i Gavle kommuns mobilitetsnorm. Normen anger for
sammanbyggda smahus att parkeringsplatser ska lésas inom den egna fastigheten, eller
annan gemensam yta inom kvartersmarken for att effektivisera markanvandningen och
minska fordonsrérelser inom omradet. Cykelparkering ska finnas nara bostaden och vara

tillgangliga, trygga och sakra.

Det finns yta att anordna parkering for bil och cykel. All parkering inom planomradet ska ske
inom kvartersmark. Utgangspunkten for planforslaget ar att parkering ska ske samlat pa
gemensamma parkeringsytor. Sddana parkeringsytor minskar backrérelserna i omradet och
Okar darmed sakerheten. Detaljplanen gor det majligt att anldgga samlade parkeringar i den
norra och sodra delen av planomradet. Det finns &ven plats i den 6stra delen av planomradet
for exempelvis besoksparkeringar. For grénytan i mitten tillats inte parkering bortsett fran

handikapparkeringar. Cykelparkeringar ska finnas sa nara bostadsentréerna som mojligt.
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Figur 22. lllustration som visar hur carportar kan placeras mellan radhuslangor (heldragna cirklar) och mgjlig plats

for gastparkering (streckad cirkel).

Planbestammelser

n: - Marken far inte anvandas for parkering férutom ett fatal handikapparkeringar.

Teknisk forsdrjning

Vatten och avlopp
Planomradet ingar i kommunalt verksamhetsomrade for dricksvatten och spillvatten.
Befintligt vatten- och avloppsledningsnét finns i direkt anslutning till planomradet. En

dagvattenledning korsar nordvéstra delen av Hagastrom 93:1.

Planforslag och konsekvenser

Detaljplanen innebar att nya bostader kan anslutas till det befintliga vatten- och
avloppsledningsnatet. En byggratt Iaggs ovan befintlig dagvattenledning i nordvast. Om
ledningsagare tvingas flytta ledningen for att mojliggora exploatering ska detta bekostas av

den som initierar atgarden.

El, fiber, uppvarmning och tele

Gavle Energi ager elnatet och ansvarar for eldistributionen i omradet. Befintligt ledningsnat
for el och fiber finns inom planomradet, inom anvandningen GATA. Inom kvartersmarken
finns teleledningar, dessa ar tagna ur drift eller tomma pé abonnenter. Det finns &ven en
kanalisation som gar i 6stra delen av omradet. Detaljplanen &r inte inom omrade for

fijarrvarme, men ledningar finns cirka 100 meter dster ut.
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Planforslag och konsekvenser
Detaljplanen innebar att nya bostader kommer att ansluta till befintligt ledningsnat. Om
ledningsagare tvingas flytta eller skydda ledningar for att mojliggora exploatering ska detta

bekostas av exploattren.

For kapacitet av el till omradet planlaggs for en ny transformatorstation. Plankartan reglerar
markreservat for att ledningar ska kunna dras till de nya bostaderna fran E-omradet.
Markreservat finns aven for befintligt elskap i sodra delen av kvartersmarken. Det ar majligt

att ansluta planomradet till fjarrvarme.

Kanalisationen kan behdva tas bort om tradplantering sker i den dstra delen. Om ledningar
ska tas bort ska kontakt tas med ledningsdgaren. Den part som initierar atgarder ska bekosta

dem.

Avfall

Hanteringen av avfall ska félja kommunens kretsloppsplan och det miljostrategiska
programmet. Som en del i dessa styrdokument stravar Gavle kommun efter optimal
avfallshantering med avseende pa hog kallsorteringsgrad, tillganglighet och sakerhet. Med
hanvisning till ny avfallslagstiftning (Forordning 2022:1274 om producentansvar for
forpackningar) kommer kommunen ha ansvar att fastighetsnara samla in forpackningar ifran
hushall vilket ocksa staller ytterligare krav pa utrymmen och insamlingssystem dar
gemensamhetslésningar kan vara att foredra. Om 23 bostader byggs, likt skissen i férslaget,

kravs att 17 m? avsatts for avfallshantering.

Avfallshantering ar den mest frekventa tungtrafikrorelsen som férekommer i bostadsomraden

och har stor paverkan pa bostadsmiljon avseende trafiksakerhet, buller med mera.

Planforslag och konsekvenser
Tillgang till lamplig avfallshantering ska losas i gemensamt sophus/miljchus. Den I6sningen
ar att foredra i ett mindre bostadsomrade som detta dar mojligheten inte finns att dra in tung

trafik i omradet. Byggratt med plats for detta finns vid inom korsmarken intill Allévagen.

Det finns ett allmant rad (Boverkets Byggregler 2011:6) om ett maximalt avstand pa 50 meter
fran byggnaders entréer till avfallsutrymmen och avfallsanordningar i flerbostadshus. Det ar
som namnt kopplat till klassificeringen flerbostadshus vilket inte avser radhus. Eftersom det
ar ett allmant rad och inget krav innebar det att en upphamtningsplats for sopor ar tillrackligt

for omradet.

Exploatdren/byggherren ska samrada med Gastrike atervinnare om lamplig avfallshantering.
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Figur 23. lllustration som visar hur miljdhus skulle kunna placeras inom ytan for korsmark.

Geotekniska forhallanden och radon

Geotekniska forhallanden

Planomradet bestar enligt SGU:s jordartskarta helt av postglacial sand, se figur 24 nedan.
Eftersom naromradet samt delar av planomradet ar utpekat som kansligt for skred och
erosion, se figur 25, har en geoteknisk undersdkning med stabilitetsberakningar utforts
(AFRY, 2023). Marken i omradet ar generellt plan med marknivaer mellan cirka +33,8 till
+34,7 (héjdsystem RH2000). Langst i sdder angransar undersokningsomradet till en ravin
med en slantlutning péa cirka 1:2 och en nivaskillnad pa cirka 5 meter fran slantkron till
slantfot. Ravinen leder ned till Gavlean och befintligt dagvattennat i naromradet har sitt
utlopp i en trumma i ravinens 6vre del. Omradet ligger cirka 7 meter 6ver Gavleans

vattenniva.
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Figur 24. Jordarter enligt SGU:s jordartskarta (Tyréns, 2023).
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Figur 25. Utdrag fran SGI:s kartvisningstjanst vagledning — ras, skred och erosion, med undersékningsomradet
markerat i rott (AFRY, 2023).

Utford undersokning visar att jorden i omradet generellt &r fast och varvig med omvéaxlande
lager av sand, samt av silt och lera. Jordlagerprofilen bestar i den Gversta halvmetern av
humus for att sedan 6verga till ett forsta lager av sand. Sandens maktighet varierar mellan
cirka 0,6 - 1,2 meter och har stallvis inslag av silt. Under sanden pa cirka 1 - 2 meter djup
under markytan forekommer varvig torrskorpelera och silt med en maktighet pa cirka 1 - 2,5
meter dar lagret ar maktigare narmare Gavlean. Under lagret av varvig lera och silt
forekommer aterigen sand eller siltig sand. Undersékningen visar dven pa att ytterligare lager



34

av lera och silt forekommer under sanden pa cirka 3,5 - 4,7 meters djup, samt att varvigheten
med véaxlande tunnare lager av silt/lera och sandlager fortsatter till uppemot 9 meters djup.
Maktigheten samt djupet foér de omvéaxlande lager av silt/lera och sand varierar dock for varje
undersokningspunkt. Se figur 26 fér en principiell jordlagerprofil som tagits fram i utférd

geoteknisk undersokning (AFRY, 2023). Jorddjupet antas i stora delar av omradet vara

storre an 11 meter.

Lera och silt

Lera och silt

Figur 26. Principiell jordlagerféljd (AFRY, 2023).

Planforslag och konsekvenser

Stabiliteten inom planomradet bedéms som tillfredstallande mot ras och skred. Enligt utférda
stabilitetsberakningar langs sektion mot ravinen beddéms inte nya radhusbyggnationer inom
planomradet paverka befintlig stabilitet (AFRY, 2023). Se vidare avsnitt Risk erosion, ras och

skred.

Vid omradet mot ravinen, utanfor planomradet, bedémer utredningen att fortsatt erosion kring
utloppet for befintlig dagvattenledning kan leda till ytliga ras och skred (AFRY, 2023). Detta
anses sarskilt viktigt med tanke pa framtida klimat som ger intensivare nederbord och i sin
tur kraftigare avrinning och erosion, och darmed kan paverka planomradet pa sikt.
Utredningen ger forslag pa att erosionsskydd av krossmaterial kan anlaggas i slanten for att
motverka ytterligare urspolning av finare sediment och att &ven forekomsten av vegetation i
slanten ar viktig da vegetationen verkar stabilitetshojande och erosionsskyddande. Gavle
Vatten AB kommer tillsammans med kommunen under 2024 att utreda behov av atgarder for
att motverka erosion i ravinen kopplat till befintligt utlopp for dagvattennatet. Bedémningen
av atgarder gors i samband med att en kapacitetsutredning for dagvattennatet i omradet
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utfors. | valet av skyddsatgarder mot erosion bor aven hansyn till ravinens befintliga

naturvarden tas.

Vissa sattningar kan forvantas uppsta beroende pa lastsituation, placering och utformning av
bostaderna. Sattningar i sanden kommer daremot ske momentant efter paford last. Planerad
byggnation medfor generellt inte nagra storre laster och markens barighet bedéms darfor
som tillfredstéllande for planerade konstruktioner. Utforligare berakningar och bedémningar
gallande jordens barighet och séattningsforhallanden bor utféras nar detaljerad information

kring utformning och lastférhallanden finns framtaget.

Gallande grundlaggning for planerad nybyggnation i omradet anses detta kunna utféras med
konventionella grundlaggningsmetoder som exempelvis platta pa mark eller plintar utan
storre forstarkningsatgard. Grundlaggning ska utforas tjalsakert med isolerande lager eller pa
tjalfritt djup. Terrassen skall skyddas fran tjale, tjalade massor skall schaktas bort och tjalad
fylining far ej anvandas. Grundlaggning for byggnader anses kunna ske pa nypackad fyllning
av krossad sprangsten eller motsvarande pa naturlig jord. Férekommande mulljord och

eventuell ytterligare l6sjord ska schaktas ur innan grundlaggning.

Forekommande siltjord pa cirka 1 - 2 meters djup ar flytbenagen i vattenmattat tillstand och

darfor bor schaktarbeten undvikas vid snésmaéltning, tjallossning och regnrika perioder.

Mot bakgrund av den geotekniska utredningens resultat gér kommunen bedémningen att

stabiliteten ar tillfredsstallande.

Markradon
Omradet ligger inom lagriskomrade for radon. Inom ramen for den geotekniska utredningen
har kontroll av radonhalt i jordluft utférts i fyra punkter (AFRY, 2023). Tre av undersoknings-

punkterna visade pa normal niva for markradon medan en punkt visade hoga varden.

Planforslag och konsekvenser

Utifran resultatet fran utford radonprovtagning i marken rekommenderas nybyggnation inom
omradet grundlaggs radonséakert (AFRY, 2023). Med ett radonsakert utférande menas att
exempelvis golv, vaggar och rorgenomforingar skall goras tata mot marken, bottenplattan
dimensioneras sa att sprickor och sprickvidd begransas med mera. Efter fardigstallande av
nybyggnation ska kontroll av radongas i inomhusluften utféras dar radonhalten inte far
Overstiga Boverkets gransvarde pa 200 Bg/m®. Upplysningsruta pa plankarta anger att

byggnader ska byggas radonsékert.
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Hydrologiska forhallanden

Cirka 70 meter soder om planomradet rinner Gavlean och planomradet ingar i SMHI:s

delavrinningsomrade Ovan Stab&acken samt i huvudavrinningsomrade Gavlean.

Ett grundvattenror installerades vid den geotekniska undersékningen och grundvattennivan
uppmattes till 8,1 meter under markytan, vilket motsvarar nivan cirka +26,6 enligt RH2000.

Grundvattnets stromningsriktning bedéms ga i riktning mot Gavlean.

Omradet har en hoéjdpunkt i nordostra hornet och sluttar sedan ned med knappt 1,2 % lutning
i sydvastlig riktning. En mindre del av omradet avrinner idag mot Allévagen som ar forsedd
med rannstensbrunnar. Se figur 27 nedan for hojddata och flédesriktningar. Det finns lokala
lagpunkter dar vatten ansamlas. Vid storre volymer braddar lagpunkten och vattnet rinner

vidare mot sydvast i en svacka ned till Gavlean.
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Figur 27. Hojdkarta (RH2000) med fargindikation och konturer éver planomradet. Flodesriktningar indikerade med
lila och bl& pilar. (Tyréns 2024)

Ingen avrinning fran andra omraden beddms ske in i planomradet, se figur 21 nedan (Tyréns
2024).
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eckenforklaring

~ Utredningsomrade
- — Flodesvagar

Figur 28. Lokala avrinningsomraden vid 100 mm regn samt flodesvagar. (Tyréns 2024).

Planomradet ligger inom tillrinningsomrade till Gavle-Valboasen (WA20555656).
Planomradet omfattas inte av vattenskyddsforeskrifter i nulaget, men i kommande revidering
av vattenskyddsomraden kommer det att hamna inom tertiart vattenskyddsomrade och
angransa till skyddszon for ytvatten, och darmed angrénsa till ytvattenskyddszonen for
Gavlean. Tertiart skyddsomrade kan innebara att vissa atgarder sa som borrning i berg blir
tillstandspliktigt enligt kommande skyddsforeskrifter.

Planforslag och konsekvenser
Kommunen bedomer att de hydrologiska forhallandena inte utgor ett hinder for planerad
markanvandning. Avrinningsriktningarna foreslas bevaras vid planens genomférande sa att

merparten av avrinning sker vasterut.

Under byggnation ar det viktigt att vidta forsiktighetsatgarder for att skydda grundvattnet mot
utslapp, spill och lackage.

Dagvatten

Planomradet ingar i verksamhetsomrade for dagvatten. Det finns befintliga
dagvattenledningar i Allévagen och Durovagen. Ledningen i Durovagen sneddar 6ver
planomradet soderut och gar sedan utanfor, parallellit med planomradet och ansluter till
ledningen i Allévagen dar ledningssystemet har sitt utlopp till Gavlean i ravinen séder om
planomradet.
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Planforslag och konsekvenser

Overgripande krav pa dagvattenhanteringen

Exploateringen kommer att medféra en 6kad hardgoringsgrad vilket leder till 6kad mangd
dagvatten. VA-huvudmannens ansvar inom verksamhetsomradet &r att omhanderta
dagvatten motsvarande ett 10-ars regn. Inom planomradet &r det framst dagvatten fran
trafikerade ytor som ar i behov av reningsatgarder, fran parkeringsytor och anslutande vagar
mellan infart och parkeringsplatser. Det bor darfor genomga rening innan det leds vidare till
ledningsnat, foretradesvis via grasbekladda 6versilningsytor eller makadamdiken som kan ge
mervarden till omradet. Takvatten inom omradet kan anses vara rent och kan lampligen
ledas via utkastare till grasytor for infiltration inom fastighet. Draneringsvatten kan antingen
ledas till eget omhandertagande pa fastighet eller till ledningsnat. Grundvattennivaderna inom

omradet bedoms inte paverka mojligheten att avleda draneringsvatten inom fastigheten.

Dagvattenutredningens forslag
En dagvattenutredning har tagits fram dar fordréjnings- och reningsbehovet har berédknats

och forslag pa dagvattenhantering har tagits fram (Tyréns, 2024).

Flodet som uppkommer vid olika slags regn har berdknats och visar att flodet fran omradet
okar cirka 4 ggr jamfort med dagens oexploaterade situation. For att behalla nuvarande
dagvattenflode fran omradet vid ett 10-ars regn med klimatfaktor behovs det ordnas

fordrojning for 110 m2,

Da planomradet ligger inom verksamhetsomrade for dagvatten foreslas det att anslutas till
den ledning som ligger vaster om omradet. For att inte 6ka belastningen pa dagvattennatet
rekommenderas att utflddet fran omradet stryps till cirka 25 I/s vilket motsvarar det befintliga

flodet vid ett 10-arsregn.

For att klara fordrojningsbehovet och astadkomma en rening av smutsigt vatten fran
trafikerade ytor foreslar utredningen en kombination av atgarder. | centrala delen av
planomradet foreslas en gronyta som utformas som en 6versilningsyta som lutar i enlighet
med befintlig hojdséattning mot vaster. Med en langslutning pa omkring 1-1,5% fas en
tillrackligt l1ag vattenhastighet vid normalregn och vatten kan infiltrera. Langs med
parkeringsytan rekommenderas ett makadamlager for att férdela ut vattnet dver

Oversilningsytan.

| vastra anden av planomradet foreslas ett makadamdike for ytterligare infiltration och
fordrojning innan vattnet sl&pps vidare mot dagvattennatet. Makadamdiket bor klas med en
grasyta da det ligger i anslutning till bostadsbebyggelsen. Mindre diken foreslas langs med

planomradets sddra och norra sida.
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Ett alternativ till dversilningsyta kan vara att anlagga skelettjordar med trad. Vatten kan ledas
till skelettjordarna via brunnar med sandfang eller tillatas infiltrera ovanifran. Skelettjordarna

bor anslutas till makadamdiket for dranering. Dikena och makadamdiket utformas sa att

erforderlig fordréjningsvolym ges inom planomradet.
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Figur 29. Forslag pa dagvattenhantering. Oversilningsyta och skelettjordar &r alternativ till varandra (Tyréns
2024).
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Figur 30. Férslagna rinnvagar efter exploatering. Underliggande hojdkarta visar befintliga hojder (Tyréns 2024).
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Slutsatser dagvattenhantering
Att mojliggora bostader istallet for smaindustri, som i detaljplanen fran 1981, innebar att
omradet far en karaktar som ar mer smaskalig och dar en storre del naturmark kan sparas

vilket ar till fordel for omradets dagvattenhantering.

Den centrala gronytan ar majlig att anvanda som en multifunktionell yta dar en
fordrojningsvolym kan ordnas genom att skapa en nedsénkt grasbekladd yta med avledning
vidare till makadamdiket. Pa& det viset bor makadamdikets volym kunna minskas beroende

pa vilken fordrojningsvolym som tillskapas centralt i omradet.

For att mojliggora dagvattenutredningens forslag pa dagvattenatgarder har en bestammelse

inforts pa prickmarken i mitten av planomradet ska 80% av ytan vara genomslapplig.

Fastighetsagaren ansvarar for att ta hand om det regn- och smaltvatten som uppstar pa
fastigheten. Dagvatten upp till ett 10-ars regn kan avledas till det allmanna dagvattennatet i
anvisad forbindelsepunkt, en for varje fastighet. Dagvattenanlaggningar inom planomradet,
sasom diken, dversilningsytor eller skelettjordar, ar fastighetsagarens ansvar att anlagga och
skota. Fastighetsagare langs med anlagda diken far sakerstalla fortsatt fordrojningsfunktion i

dikena. Ansvarsforhallanden beskrivs aven i Gavle kommuns dagvattenpolicy.

Planomradet foreslas anslutas till ett kommunalt ledningsnat som inte bedéms ha
kapacitetsbrist. Kommunen beddémer det anda lampligt att tillskapa en fordrojningskapacitet
inom planomradet genom olika dagvattenanlaggningar. Pa detta satt kan en fordrojning fas
aven for storre regn som inte omfattas av den kommunala VA-huvudmannens ansvar och
risken for ett Overbelastat system minskar. Utrymmet som finns i det kommunala
ledningsnatet kan nyttjas till andra framtida anslutningar eller flodesokningar fran befintligt

anslutna omraden.

En byggratt laggs ovan en befintlig dagvattenledning. Om ledningsagare tvingas flytta

ledningen for att mojliggora exploatering ska detta bekostas av den som initierar atgarden.

Med de dagvattenatgarder som foreslas bedoms det inte uppstd ndgon negativ paverkan pa
de vattenférekomster som ar recipienter for dagvattnet och deras status bedéms darmed inte
heller paverkas. Den storsta delen av féroreningarna som uppstar inom planomradet bedoms

kunna renas i dagvattenanldggningarna.

Planbestammelser

b, — Minst 80 % av marken ska vara genomslapplig.

a1 - Marklov kravs aven for markatgarder som kan forsamra markens genomslapplighet.
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Storningar, hélsa och sakerhet

Buller och vibrationer
En bullerutredning har tagits fram i arbetet med detaljplanen (Tyréns 2024-09-09).

Berakningarna for trafikbuller fran spar- och vag géller prognosar 2040 och berakningen om
industribuller bygger pa ett varsta scenario och har gjorts utifran en beskrivning av aktiviteter
utomhus som ger upphov till hoga ljudnivaer. Ljudnivderna har beraknats vid 1,5 meter 6ver

mark. Beraknad ljudutbredning inom planomradet framgar av figurerna nedan.

Bullernivaerna fran vag- och spartrafik jamfors med riktvardena i férordningen (2015:216) om
trafikbuller vid bostadsbyggande dar 60 dBA ekvivalent ljudniva ska hallas. Bullernivaerna
fran industri jamfors med Naturvardsverkets vagledning om industri- och annat
verksamhetsbuller fran 2015 dar 45 dBA ska hallas nattetid och 50 dBA dagtid. For uteplats
galler att 50 dBA ekvivalent och 70 dBA maximal ljudniva halls fran trafik och 45 dBA
ekvivalent fran industri. Det racker att bostaderna har tillgang till en uteplats med godkanda

riktvarden, antingen en enskild eller gemensam sadan.

A

Dygnsekvivalent ljudniva

Hogsta friféltsvarde vid fasad
samt ljudnivéer 1.5 m 6ver mark

... < 40.0 dBA

40.0 <= ... < 45.0 dBA

45.0 <= ... < 50.0 dBA

50.0 <= ... < 55.0 dBA

55.0 <= ... < 60.0 dBA

60.0 <= ... < 65.0 dBA
I 55.0 <= ... <70.0 dBA
I 70.0 <= ... < 75.0 dBA
I 750 <= ... dBA

Figur 31. Beraknade ekvivalenta ljudnivaer fran vag- och spartrafik. (Tyréns 2024).
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Figur 33. Ljudniva fran verksamhet/industri. (Tyréns 2024).

Hogsta frifaltsvarde vid fasad
samt ljudnivaer 1.5 m &ver mark

... <55.0 dBA
___ 550<=..<60.0dBA
T 160.0<=..<650dBA
[ 1650<=..<70.0dBA
70.0 <= ... < 75.0 dBA
| 75.0 <= ... < 80.0 dBA
I 30.0 <= ... < 85.0 dBA
I 85.0 <= ... <90.0 dBA
I 000 <= ... dBA
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[ 1 .. <40.0dBA

| l40.0<=..<450dBA
[145.0 <= ... <50.0 dBA
| 150.0 <= ... <55.0 dBA
[ 1s550<=..<60.0dBA
[ 60.0 <= ... < 65.0 dBA
I 5.0 <= ... < 70.0 dBA
I 700 <= ... <75.0dBA
B 750 <= ... dBA

De hogsta ekvivalenta ljudnivaerna fas vid fasaderna mot nordvést. Riktvardet for ekvivalent

ljudniva vid fasad 60 dBA fran trafik och 50 dBA fran industri (dagtid) bedéms klaras vid al

la
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nya bostadsbyggnader. Det betyder att det inte finns nagra begransningar i orientering av

byggnader eller lagenhetsplanldsningar med tanke pa ljudniva vid fasad.

Bostader ska ha tillgang till en uteplats som klarar géllande riktvarden pa 50 dBA ekvivalent
ljudniva och 70 dBA maximal ljudniva. Utredningen visar pa begrasningar for var uteplatser
kan placeras som klarar dessa och att det darfor behdvs lokala skarmar om bostadernas
uteplatser anordnas vid fasader som overskrider riktvardena. Godkanda ljudnivaer uppnas
pa fasadsidan mot sydost vid samtliga hus placerade i 6st-vastlig riktning da byggnaden ger
en avskarmning. Ska uteplats for en lagenhet enbart anordnas pa byggnadernas norra sida
narmast Durovagen behdver lokala skarmar som minskar nivan i nara anslutning till dessa
uppforas. Det har galler aven de byggnader som placeras i nord-sydlig riktning.
Bullerutredningen visar att en skarm pa minst 2 meter ger en reduktion bakom skarmen med

ungefar 10 dBA for den ekvivalenta ljudnivan och 7-9 dBA for den maximala ljudnivan.

Planforslag och konsekvenser

Genomford bullerutredning visar att planerade bostadshus kan uppforas enligt planforslaget
med avseende pa buller fran férekommande vag- och spartrafik utomhus. Planforslagets
placering av byggratter bedoms i huvudsak klara géllande riktvarden enligt bade
trafikbullerforordningen och vagledningen for industribuller. En planbestammelse reglerar att
radhus eller parhus ska uppforas vilket sakerstéller att samtliga lagenhetsutformningar ar
genomgaende. Daremot behover tillgang till bullerskyddad uteplats regleras. Beroende pa
var uteplatser anordnas kan lokala skarmar behéva uppfdéras i anslutning till uteplatsen for att
klara riktvardena, framfor allt i norra delen av planomradet. Planforslaget tillater att sddana
skarmar kan uppfdras i anslutning till bostaden. Da endast byggnader forbjuds pa
prickmarken ar det maijligt att uppfora lokala skarmar aven déar. En gemensam uteplats kan

aven anordnas pa grénytan i mitten av planomradet dar godkanda bullernivaer nas.

Genom att markanvandningen andras fran industri till bostader minskar risken for framtida
bullerpaverkan p& omgivande bostader fran planomradet. Den 6kning av trafik som
exploateringen medfor ar sa pass begransad att den inte bedoms ha en pataglig negativ

paverkan pa boenden runtomkring.

Kommunen bedomer att planforslaget uppfyller gallande krav pa ljudnivaer fran vag- och

spartrafik samt industri.

Vibrationer bedéms inte bli ett problem for planomradet, da marken bestar av postglacial

sand och avstandet till jarnvag ar éver 120 meter.
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Planbestammelser
f, — Varje bostad ska ha tillgang till minst en uteplats utformad pa sadant satt att gallande

riktvarde om ljudniva for uteplats klaras.

Luftkvalitet

Halterna av luftféroreningar ar laga vid planomradet.

Planforslag och konsekvenser

Andring av markanvandningen inom planomréadet leder till trafikbkningar i omrédet men inte
av den omfattning att luftféroreningshalten bedoms 6ka i ndgon stérre utstrackning. Saval
miljokvalitetsnormer for utomhusluft som preciseringarna for det nationella miljomalet Frisk

luft klaras.

Fororeningar
Det finns inga uppgifter om féroreningar inom planomradet. Inte heller finns det uppgifter om
tidigare fororenande verksamheter pa platsen. Omradet ar planlagt som industri men har

aldrig ianspraktagits for det andamalet.

Intilliggande fastighet Hagastrom 93:1, oster om detaljplaneomradet, har identifierats som

mojligt fororenat (tapetfabriken), men inte MIFO-klassats.

Planforslag och konsekvenser
Planomradet bedoms inte paverkas av fororeningar. Viss tillkommande trafik till planomradet
ger ett visst tillskott av fororeningar, vilket foreslas hanteras genom dagvattenrening inom

fastigheten (se avsnitt Dagvatten).

Oversvamning och skyfall

Oversvamningsrisker inom och i anslutning till planomradet har belysts i
dagvattenutredningen (Tyréns 2024). En 6versiktlig skyfallsanalys har gjorts for planomradet
i Scalgo Live dar ett 100-ars regn har simulerats. For att simulera varsta scenario har
infiltration inte tagits hansyn till. Ett regn pa 150 mm har ansatts, vilket motsvarar ungefar
den totala regnvolymen vid ett 100-arsregn med en varaktighet pa 48 timmar. | Scalgo finns
dock ingen tidsfaktor vilket innebar att allt regn faller samtidigt och det &r inte mgjligt att se
dversvamningshandelse vid avrinning utan bara 6versvamning i staende vatten. Ett sddant
regn ar alltsa inte fysiskt sett mojligt, men vardefullt for att analysera mojliga konsekvenser

av ett extremt regnevent.



45

Inom planomradet finns idag mindre lagpunkter i den vastra delen. Huvudsaklig avvattning
sker at sydvast till skogsomrade och Gavlean. Ingen éversvamningsrisk finns fran héga

floden i Gavlean.

Planforslag och konsekvenser

Planomradet riskerar inte éversvamning vid skyfall. Det finns idag nagra lokala lagpunkter
som vid 150 mm regn far stdende vatten pa mellan 10—40 cm, se figur nedan. En framtida
exploatering behdver ha en hojdsattning med marklutning och skyfallstrak som mojliggor
avvattning av omradet vid hoga floden utan att det bildas staende vatten mot exempelvis
fasader. Det vill saga det maste finnas 6ppna flddesvagar utan instangda omraden. Att
bevara den generella lutningen som finns idag rekommenderas med undantag fér de lokala

lagpunkterna.

Vattnet rekommenderas ledas bort frdn husen mot mitten av planomradet och makadamdiket
och vidare mot Gavledn. Om makadamdiket braddar kan lokala lagpunkter nedanfor

planomradet fyllas upp, men @ven dessa avvattnas mot Gavlean.

Snémassor som uppstar vid skottning inom planomradet foreslas placeras pa
oversilningsytan. Nar snésmaltning sker rinner da smaltvattnet en langre vag och har storre

mojlighet att renas pa ytan och i makadamdiket.
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Figur 34. Flodesvagar och stdende vatten vid 150 mm regn med framtida planerade huskroppar. (Tyréns 2024)
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Riskfragor och farligt gods

Planomradet ligger i narheten av Bergslagsbanan som &r led for farligt gods. Avstandet ar
cirka 120 meter fran planomradet till narmsta spar. Oversiktsplanen anger att en bedomning
av behovet av riskreducerande atgarder ska géras om byggnader ska uppforas narmare 150

meter fran vag och jarnvag for transport av farligt gods.

Bergslagsbanan prognosticeras att trafikeras med cirka 70 tagsatt per dygn ar 2040 och
tilldten hastighet pa& spéret forbi planomradet ar 120 km/h. Sparet kommer dock pa sikt att
forsvinna nar Bergslagsbanan far en ny strackning mellan Gavle Vastra och Forsbacka norr
om nuvarande strackning. Enligt Trafikverkets nuvarande tidplan kommer befintlig jarnvag att
rivas 2033. Planerad bebyggelse kan dock komma att uppféras innan Bergslagsbanan
flyttas. Marken mellan planomradet och befintlig jarnvag ar relativt plan, med ett dike langs
med jarnvagen. Marken ar tradbevuxen och jarnvagen ar inte synlig fran planomradet. Inga

harda eller vassa foremal bedéms finnas narmast jarnvagen i dagslaget.

Oster om planomradet ligger Duro Sweden, en verksamhet med tapettillverkning.
Verksamheten hanterar kemikalier i storre behallare, sa kallade IBC:er, utomhus pa garden.
Ingen 6ppen hantering av brandfarlig vara eller andra kemikalier sker utomhus och avstandet
beddms vara tillrackligt ur riskhansyn. Ovriga riskkallor som E16 som farligt gods-led ligger
500 meter fran planomradet och bensinstation ligger mer &n 600 meter fran planomradet och

beddms inte utgora en risk.

Planforslag och konsekvenser

| Lansstyrelsen riktlinjer anges att vid ett avstand pa mellan 80 — 150 meter fran planomradet
till farligt gods-led kan en kvalitativ riskbedémning racka for kanslig markanvandning
(Lansstyrelsen i Gavleborg 2022). Planomradet beddms utgora en kanslig bebyggelsetyp
eftersom bostader planeras. Avstandet till jarnvag innebar gron zon enligt vagledningen.
Riskreducerande atgarder ska utforas om de ar rimliga. Kommunen bedémer att risknivan ar
acceptabel for radhusen utan atgarder. Bebyggelsen mot Durovagen &r de som ligger
narmast jarnvagen och samtliga bostader kommer att ha markkontakt och kommer ha
mojlighet att utrymma at tva olika hall. Husen beddms inte bli svarutrymda och de boende
forvantas ha god lokalkdnnedom och bor kunna inse fara och kunna utrymma bostaderna pa
egen hand. Att reglera ventilationsintagens placering bedéms kunna leda till att
bostadsrummens placering blir last beroende pa vilken ventilations- och
uppvarmningslosning som valjs. Kommunen bedomer att en acceptabel riskniva uppnas
inom planomradet &ven utan en reglering av ventilationsintagens placering. Kommunen

bedomer aven att risken for en olycka pa jarnvagen ar lag langs med aktuell stracka som
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utgor rakstracka, avstandet ar relativt stort och diken och topografi narmast jarnvagen

minskar risken for negativa konsekvenser inom planomradet.

Risk erosion, ras och skred
Naromradet samt delar av planomradet ar utpekat som kansligt for skred och erosion, se

vidare beskrivning i avsnittet Geotekniska forhallanden och radon.

Planforslag och konsekvenser

Inom den geotekniska utredningen (AFRY 2023) har stabilitetsberékningar utférts med en
berakning av stabiliteten i sektion mot ravinen i omradets sodra del for att kontrollera om
tankt byggnation inom planomradet kan tankas paverka befintlig stabilitet mot Gavlean. Se
figur 35. Generellt visar berakningarna pa att en tillford utbredd last om 30 kPa inte medfor
nagon paverkan pa stabiliteten mot ravinen. Beraknad last &r 30 kPa utbredd pa en cirka 55
meter lang stracka inom planomradet antas representera lasten fran en radhuslanga med

upp till tre vaningsplan.

Utforda geotekniska berakningar har utforts inom planomradet for att representera ett samsta
scenario. Nybyggnationens placering i berdkningarna har valt for att simulera ett samsta
lastfall, och materialparamaterar ar konservativt valda. Laster ar antagna utifran
erfarenhetsvarden med 10kPa per vaning, det vill saga for ett trevaningshus.

Nybyggnationen bedoms darfor ej paverka befintlig slantsstabilitet som dessutom bedéms

som tillfredstéllande.

7 N S 1 y an
Figur 35. Stabilitetsberékningar har utforts i sektion mot ravinen, rod linje. (AFRY 2024)

Berékningarna visar aven att en hojning av grundvatten- och ytvattennivan inte heller medfor

nagra stora skillnader i sakerhetsfaktor. Detta kan forklaras av att uppmatt grundvattenniva
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verkar folja vattenstandet i Gavlean, och vice versa pa grund av god dranerande formaga i
sanden. Grundvattennivan i sig paverkar darav inte totalstabiliteten markvart da Gavlean
agerar mothallande vid hdga portryck. Vid kraftig och plotslig nederbord kan dock denna
portrycksutjamning ta en stund och intensiv ytavrinning kan da leda till 6kad erosion i
ravinen. Slantlutningen i ravinen visar sig ha stor inverkan pa beréakningarna och

uppkomsten av ytliga skred.

Kommunens bedémning ar att planerad bostadsbebyggelse kan uppféras utan risk for
erosion, ras och skred inom planomradet/for bebyggelsen. Risk fér 6kad erosion i ravinen
kopplat till dagvattenutloppet hanteras av huvudmannen fér dagvattenledningen. Gavle

Vatten initierar utredning av ravinen tillsammans med Gavle kommun under 2024.

Stralning
Magnetfaltsnivan i jarnvagens elsystem stiger nar ett tag passerar. Dock avtar den
magnetiska stralningen snabbt med avstandet fran kallan och med ett avstand pa cirka 120

meter till planomradet bedéms nivaerna understiga rekommenderade 0,4 uT.

| samband med utford geoteknisk utredning (AFRY, 2023) har kontroll av markradon utforts.

Se Geotekniska forhallanden och radon.

Brandskydd

Raddningstjansten angor planomradet fran Durovagen.

Miljokvalitetsnormer

Luft: Halterna av luftfororeningar ar laga vid planomradet. Den kommunovergripande
luftkartlaggningen fran 2020 visar att ars- respektive dygnsmedelhalten av partiklar (PM10)
ligger p& 8—10 pg/m? respektive 16—18 ug/m?3. Ars-, dygns- respektive timmedelhalten av
kvavedioxid ligger pa 3-5 pug/m?, 12—15 pg/m?, respektive 20-30 ug/m?.

Vatten: Gavlean (WA13726432) utgor recipient for omradets dagvatten. Miljokvalitetsnormen
for Gavlean ar god ekologisk status 2045 och god kemisk status, med undantag for de
overallt forekommande d&mnena kvicksilver och bromerade difenyletrar. Bedémningen ar att
vattenforekomsten uppnar mattlig ekologisk status och inte god kemisk status. Det ar framst

hydromorfologiska faktorer som paverkar den ekologiska statusen i Gavlean.

Planomradet ligger aven pa grundvattenforekomsten i sedimentéart berg (WA81382160),
samt inom tillrinningsomradet for Gavle-Valboasens grundvattenférekomst (WA20555656).
Bada grundvattenforekomster ar klassade med god kemisk och kvantitativ status med

samma miljokvalitetsnorm.
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Konsekvenser
Ett plangenomforande bedoms inte paverka majligheten att uppna miljokvalitetsnormerna da

inga kvalitetsfaktorer bedoms paverkas.

Miljomal
Nedanstaende nationella miljomal har identifierats som miljomal som kan komma att
paverkas av detaljplanens genomférande. Intill miliomalen féljer en bedémning av

maluppfyllelsen.

e Begransad klimatpaverkan
Detaljplanen kommer att innebéra en viss okning av biltrafik vilket kan paverka
utslappen av vaxthusgaser. Det finns bade kollektivtrafik och cykelvag intill omradet
vilket 6kar forutsattningarna for ett hallbart resande. Trafikokningen som de nya

bostaderna ger bedoms inte leda till att malet inte uppnas.

e Grundvatten av god kvalitet
Genom foreslagen dagvattenhantering bedoms inte nagon grundvattenforekomst
paverkas. Bostader bedoms &ven ge en mindre paverkan an den nuvarande tillatna

markanvandningen for industri.

e Levande skogar
Ett genomférande av detaljplanen kommer leda till att ett mindre I6vskogsomrade
forsvinner och det ger en lokal paverkan pa natur och gronstruktur i omradet. Men
exploateringen bedéms ge en mindre paverkan an den nuvarande tillatna

markanvandningen for industri.

e Ett rikt vaxt- och djurliv
En exploatering innebar att naturmark forsvinner och det ger en paverkan pa vaxt-
och djurlivet, men inte i lika hog grad som om nu gallande detaljplan som anger

industri skulle genomféras.

e God bebyggd miljo
Omradet ligger sa att man kan nyttja dagens vagar och ledningar for el och vatten.
Planomradet har tillgang till kollektivtrafik och cykelvag. Det finns park- och
naturomraden i narheten av det nytankta bostadsomradet. For att manniskors halsa

och sakerhet inte ska paverkas negativt finns regleringar kopplat till buller.

Riksintressen

Detaljplanen paverkar inga riksintressen.
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Genomfdrande

Fastighetsrattsliga fragor

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

Lantmaterimyndigheten i Gavle kommun.

Planfoérslag och konsekvenser

Detaljplanen innebér att fastigheten Hagastrom 93:1 kan avstyckas i fler fastigheter,
exempelvis om bostaderna blir frikdpta. Mark som inte avstyckas till bostadstomter kan inga i
en marksamfallighet som ar gemensam for boende inom planomradet. Fastighetsagaren
ansvarar for foérrattningar om fastigheten ska avstyckas. Om detta sker ansvarar
fastighetsagaren for bildande av gemensamhetsanlaggning for intern gata, parkeringar,

sophus och gemensam bostadsgard.

Ett servitut alternativt en gemensamhetsanlaggning behover uppréattas som ger bade
fabriksfastigheten och de blivande bostadsfastigheterna ratt att nyttja utfarten.

Fastighetsagaren ansvarar for ansékan och kostnad for detta.

Den mark som i planen ar utlagd som sa kallad allman kvartersmark E
(Transformatorstation) har kommunen ratt att [6sa in mot fastighetsagarens vilja men aven

en skyldighet att I6sa in om fastighetsagaren begéar det, enligt plan- och bygglagen.

Gemensamhetsanlaggningar

Inga befintliga gemensamhetsanlaggningar finns i planomradet.

Gemensamhetsanlaggning bildas om fastigheten styckas av och flera olika fastigheter ska

nyttja mark. Blir det en fastighet behovs ingen gemensamhetsanlaggning.

Inom kvartersmark kan det darfor bli aktuellt att bilda gemensamhetsanlaggning for
gemensamma andamal sasom intern gata, parkeringar, sophus och gemensam
bostadsgard. Delagare i dessa gemensamhetsanlaggningar blir de fastigheter som har nytta
av anlaggningen. Omprovning och bildande av gemensamhetsanlaggningar provas i

lantmaéteriforrattning.
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Figur 36. Kartan visar forslag pa avgransning av gemensamhetsanlaggning inom planomradet (orange).

Servitut

Inga befintliga servitut finns i omradet.

Ett servitut ska bildas pa marken for utfart sa att bade fabriksfastighetens bestkare och

bostadsfastigheterna har ratt att anvanda utfarten som planlaggs mot Durovagen.

Ett servitut for utfarten kommer att behdvas oavsett om bostaderna avstyckas till egna

fastigheter eller om omradet bestar av en fastighet.
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Figur 37. Kartan visar yta for servitut inom planomradet (blatt).

Ledningsratter

Inga befintliga ledningsratter finns i omradet.

Om omradet styckas av till flera fastigheter behovs ledningsratter for underjordiska ledningar.

Ledningsratter for vatten och spill behtvs oavsett i och med att det ar inom
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verksamhetsomrade. Dessa laggs forslagsvis i samma strackning som den interna gatan.

Plankartan forses med ett u-omrade langs med eventuell plats for intern gata. Ledningsréatten

soks och bekostas av ledningshavaren.

Figur 38. Kartan visar u-omraden, det vill sdga, markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar.

Konsekvenser per fastighet

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

och innebar inget stallningstagande fran lantmaterimyndighetens sida.
e Hagstrom 93:1

Fran fastigheten avstyckas lampligen minst en fastighet for bostadsandamal.
Fastigheten kan delas upp i flera fastigheter. Gemensamhetsanlaggningar behéver
bildas om fastigheten delas upp i flera fastigheter. Ledningsratter behéver bildas om
avstyckningar genomfors. E-omradet styckas av eller 6verfors till kommunens

fastighet Hagastrom 80:13.

Servitut eller gemensamhetsanlaggning ska upprattas dar utfart ska ske med syftet
att ge bade fabriksfastigheten och de nya bostaderna ratt att anvanda utfarten. Pa

ovriga strackor mot gata galler utfartsforbud.

Endast radhus och parhus tillats. Byggratten ar reglerad som storsta byggnadsarea
per egenskapsomrade. Huvudbyggnader ges en maximal nockhojd pa 9 meter och
komplementbyggnader pa 4,5 meter. Parkering ska ske samlat och byggratt for

carportar finns mellan bebyggelsen narmast Durovagen och Allévagen. Ytor finns for



53

gemensamma komplementbyggnader som miljohus och forrad. Bostader ska ha
tillgang till en uteplats som uppfyller gallande riktvarden for buller. Ytan i mitten ska

ha en genomslapplighet pa 80 %.
Strandskyddet ar upphéavt.

e Hagastréom 80:13 och 77:47
Del av fastigheten Hagastrom 80:13 och 77:47 planlaggs som GATA. Marken tas
med for att sakerstélla att utfartsforbud galler mot allmén plats. Infart till Hagastrom

93:1 ska ske fran Hagastrom 80:13 dar utfartsférbud inte galler.
E-omradet kan regleras over till fastighet Hagastrom 80:13.

Strandskyddet ar upphavt.

Tekniska fragor

Planomradets lage gor att utbyggnad av teknisk forsorjning inte kravs (férutom anslutning av
omradet till befintligt ledningsnat). Byggherren ar ansvarig for att ordna teknisk infrastruktur
till fastigheten i den ordning som kravs for att takta med byggnationerna. Om fastigheten
daremot styckas av i flera fastigheter ansvarar Gavle Vatten for att bygga ut VA-anlaggning
inklusive dagvatten samt uppratta férbindelsepunkt till varje ny fastighet. En VA-anmalan ska
goras i god tid infor exploatering. Byggherren ansvarar ocksa for eventuell flytt av befintlig

dagvattenledning som ligger under byggréatt.

Byggherren ansvarar for samtliga kostnader inom fastigheten samt for byggnation av infart till
bostadsomradet. Byggherren ansvarar for aterstéllning av allman plats om den paverkas vid

byggnation.

Organisatoriska fragor

Exploateringsavtal
Ett exploateringsavtal kommer att slutas mellan exploatér och Gavle kommun innan planen
antas av Samhallsbyggnadsnamnden. Avtalet ar under framtagande och kommer bland

annat att innefatta:

o Exploatdren ansvarar for utfdrande samt kostnader kopplat till el och
optoanslutningar. Exploatéren ansvarar aven fér samordning med ledningsagare.

e Planomradet ingar i kommunens verksamhetsomrade for vatten, spillvatten och
dagvatten. Exploattren ansvarar for kostnader kopplat till vatten och avlopp samt

anslutningsavagifter till ledningségaren.
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e Att dagvattenhanteringen for planomradet ska folja Gavle kommuns dagvattenpolicy.

o Exploatdren ska sharast efter att detaljplanen vunnit laga kraft anséka om noédvandig
fastighetsbildning. Exploatoren betalar fastighetsbildningskostnaderna.

e Exploatdren ska satta upp och bekosta holkar for faglar och fladdermoss samt
plantera trad i planomradets ostra del.

Ekonomiska fragor

Planavgift

Planavgiften bekostas av exploatéren och faktureras enligt slutet planavtal.

Kommunalekonomiska konsekvenser

Intakter och kommunalekonomiska kostnader

Kommunen far inga kommunalekonomiska konsekvenser av planens genomforande.

Exploatorens kostnadsansvar i genomférandet

Exploatéren bekostar anslutningsavgifter for dricksvatten, spillvatten, dagvatten, el och fiber
samt de lantmateriforrattningar som kravs for ett genomférande av planen. En VA-anmélan
ska goras i god tid infor exploatering, det galler bade flytt av befintlig ledning och VA till
fastigheten eller blivande fastigheter om de styckas om.

Betydande miljopaverkan

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

detaljplanens genomférande kan antas medfora en betydande miljopaverkan.

Undersokning om betydande miljopaverkan

En undersokning om betydande miljopaverkan har uppréttats i enlighet med plan- och

bygglagen 5 kap 11 a § och miljobalken 6 kap 5 8.

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

miljokonsekvensbeskrivning behéver upprattas.

Bedomningen motiveras av att miljéfragor som ar aktuella kommer att hanteras under
planarbetet. | planarbetet ska fragor om dagvattenhantering, hansyn till natur- och
kulturvarden, strandskydd, geoteknik, farligt gods samt trafik- och verksamhetsbuller vidare

hanteras.
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Lansstyrelsens stallningstagande

Lansstyrelsen delade kommunens stallningstagande i yttrande daterat 2023-08-16.

Utredningar

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

for detaljplanens utformning.

° Calluna, 2023-11-06, Naturvardesinventering (NVI) - vid Hagastrom 93:1 i Gavle,
Géavle kommun, 2023

° Tyréns, 2024-04-16. Hagastrém 93:1 Gavle - Dagvattenutredning

. Afry, 2023-11-20. PM Geoteknik

o Afry 2023-11-20, Markteknisk undersokningsrapport Geoteknik

. Calluna, 2024-09-06. Fagelinventering

o Calluna, 2024-09-06. Fladdermusinventering

. Tyréns, 2024-09-06. Bullerutredning infor detaljplan Hagastrém 93:1

Revideringar

Pa plankartan har alla u-omraden breddats till 5 meter. En utékning av markreservatet med 1
meter innebar en mycket liten forandring av det tidigare forslaget och paverkar inte den
Overgripande planens intentioner eller omfattning. Utdkningen ar en justering for att ge ett

mer funktionellt utrymme for ledningsforlaggning.

| planbeskrivningen har det skrivits till att gdngvagen i soder inte ska belysas av hansyn till
nattaktiva djur och ansvarsférhallanden kring gangstigen i oster fortydligats. Det har aven
fortydligats gallande fordrojningsbehovet och vilka ytor som omfattas av reningsbehov. Aven

ett avsnitt som fortydligar kommunens slutsatser utifran utford dagvattenutredning.

Andringarna som gjorts i planbeskrivningen paverkar inte detaljplanens genomférande, utan
ar fortydliganden som gjorts kring platsens férutsattningar och konsekvenser av dessa. Ingen
ny granskning har genomforts da revideringarna efter granskningen inte bedomts innebara

en vasentlig andring av planférslaget.
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Medverkande

Medverkande tjanstepersoner
Planhandlingarna har utarbetats av planarkitekt Elin Rosendahl. Dessutom har féljande

tjanstepersoner inom Livsmiljo Gavle deltagit:

. Maria Lind, kommunekolog.

. Elisabeth Osterberg, miljoingenjor.
° Mirja Térnquist, miljdutredare.

. Lena Boox, kommunantikvarie.

. Rebecca Marcher, trafikplanerare.

Planhandlingarna har granskats av Kevin Engberg, planingenjor.

Livsmiljo Gavle

Sari Svedjeholm Elin Rosendahl
Planchef Planarkitekt



