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Sammanfattning

Planomradet omfattar fastigheten Jarvsta 29:4 som ar en aldre gard belagen i Gammelbyn, i
de vastra delarna av Jarvsta. Inom fastigheten finns ett bostadshus, uppfért kring sekelskiftet
1900 och en bevarad bryggstuga uppférd i slutet av 1800-talet som fastighetsagaren énskar

ersatta med ett nytt bostadshus. Fastigheten och byggnaderna har kulturhistoriska varden.

Planférslaget innebar en nagot utdékad byggratt samtidigt som platsens kulturhistoriska
kvaliteter varnas och sakerstalls, bland annat genom bestammelser om hur befintligt
bostadshus ska underhallas och hur det nya bostadshuset ska utformas sett till volym,

materialval och uttryck.

Detaljplanens begransade omfattning gor att konsekvenserna av planens genomférande inte
beddms bli betydande. De kulturvarden som berérs i planen ges skydd och bestammelser sa
att dessa kan bevaras, samt att ny bebyggelse kan tillkomma pa ett satt som anpassas till
platsens varden och lampligheten i dvrigt. Planen bidrar samtidigt till att fastigheten kan
utvecklas, vilket skapar férutsattningar for en ny bostad pa en plats med redan utbyggd

infrastruktur.
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Vad ar en detaljplan?

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

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

Detaljplaneprocess och tidplan

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

sig i just nu.

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

detaljplanearbete, beslutas av Samhallsbyggnadsnamnden.

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

overklagar beslutet far detaljplanen laga kraft.

Planbesked m Antagande Laga kraft

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

Planforfarande

Detaljplanen handlaggs med standardférfarande.

Ansvarig planhandlaggare

Information om planférslaget lamnas av handlaggare:

Johanna van der Kaaij, Planarkitekt
Tel: 026 — 17 83 47
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Handlingar och lashanvisningar

Planen omfattar féljande handlingar:

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

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

Planbeskrivningen ska vara ett stéd for att kunna tolka plankartan.

Foreskrifter och redovisning av regleringar

Detaljplanen har upprattats enligt Boverkets foreskrifter (2020:5) om detaljplan och enligt
Boverkets allméanna rad (2020:6) om redovisning av reglering i detaljplan.
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Detaljplanens syfte

Syftet med detaljplanen ar att utdka byggratten for bostadsandamal inom fastigheten Jarvsta
29:4 och genom det mojliggdra att en befintlig komplementbyggnad kan ersattas med ett nytt
bostadshus. Planen syftar samtidigt till att sakerstalla platsens kulturhistoriska varden och

mojliggdra for nya komplementbyggnader.

Beskrivning av planforslaget

Bakgrund

Inom fastigheten Jarvsta 29:4 finns idag ett bostadshus och en komplementbyggnad i form
av en gammal bryggstuga’'. Fastighetsagaren onskar ersatta bryggstugan med ett
bostadshus. Det foreslagna bostadshuset 6nskas vara nagot stérre an bryggstugan och ryms
darfér inte inom nu gallande byggratt, varfér en ny detaljplan behdver tas fram.
Fastighetsagaren 6nskar ocksa komplettera fastigheten med mindre komplement i form av

bland annat vaxthus.

Detaljplanens omfattning och lokalisering

Lage
Planomradet ar lokaliserat i vastra delen av Jarvsta och omfattar en privatagd

bostadsfastighet.

Figur 2. Karta som visar planomradets lage och avgransning langs vagen Gammelbyn.

" Bryggstuga ar en byggnad med spiskomplex och kar fér uppvarmning av vatten. Byggnaden
anvandes for tvatt, slakt och bakning m.m.
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Areal

Planomradets totala areal ar cirka 2000 kvm.

Markagoforhallanden

Planomradet omfattas av fastigheten Jarvsta 29:4 som ags av privatpersoner.

Befintlig bebyggelse och arkitektur

Langs vagen Gammelbyn finns ett tiotal bostadsfastigheter med byggnader i varierad alder.
Bostaderna ar huvudsakligen uppférda i 1-2 vaningar, har trafasader och sadeltak. Pa
angransande fastighet i 6st finns valbevarade aldre byggnader. Inom planomradet finns ett

bostadshus i tva vaningar, en bryggstuga i en vaning, en jordkallare och en lekstuga.

Planforslag och konsekvenser
Planforslaget innebar att bryggstugan kan ersattas med ett nytt bostadshus. Detaljplanen
innebar att kulturmiljévarden sakerstalls samtidigt som ny bebyggelse tillats. Jordkallaren

tillats vara kvar men kan ocksa tas bort och ge plats till andra anlaggningar an byggnader.

Kvartersmark

Detaljplanen innebar att det blir méjligt att utveckla fastigheten med ytterligare ett bostadshus
dar det idag star ett brygghus, samt att uppféra mindre komplementbyggnader i fastighetens

sodra del. Platsens kulturhistoriska varden sakerstélls genom planforslaget.

Konsekvenser
Planforslaget innebar att planomradet fortsatt kan anvandas for bostadsandamal och

samtidigt utvecklas utan att platsens kulturhistoriska varden paverkas negativt.

Planbestammelser
B — Bostader

Utformning, placering och gestaltning

Bryggstugan kan ersattas med en ny volym som till form och placering ska vara den samma
men far uppfoéras nagot stérre. Hogsta nockhdjd regleras till 6,5 meter och takvinkeln ska
vara mellan 22-30 grader. Byggnaden ska ha ett traditionellt utseende och paminna om
brygghuset, vilket innebar att byggnaden ska ha fasader av trd som malas i rod slamfarg, ha
sadeltak som klas med lertegel, papp eller falsad plat och ha sprojsade sidohangda fonster i
tra. Mot soder tillats byggnaden kompletteras med ett inglasat uterum och mot Oster tillats

farstukvist eller skarmtak.
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Fasad ot séder
Fasad wot norr och bygata

Fasad wot vister

Figur 3. Skiss som visar mgjlig utformning pa ny byggnad.

Det befintliga bostadshuset forses med varsamhetsbestammelser for att bibehalla
byggnadens kulturhistoriska varden, men tillats kompletteras med ett inglasat uterum mot
sdder samt bursprak pa fasaden mot 6ster. Eftersom byggnaden inte férses med
rivningsforbud forses den férutom varsamhetsbestammelser ocksa med

utformningsbestammelser som reglerar hur en ny byggnad pa samma plats ska se ut.

Figur 4. lllustration 6ver mojlig utveckling av fastigheten sett fran sydost.

lllustrationen ar bara ett exempel och saknar rattsverkan.
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Komplementbyggnader som tillats genom planférslaget ska ha en underordnad karaktar och
férses darfér med utformningsbestammelser som reglerar volym, fasad- och takmaterial,
takform och takvinkel. Nya komplementbyggnader tilldts endast pa fastighetens stdra del, for
att inte inverka negativt pa den sedan lange bevarade bebyggelsestrukturen mot bygatan i

norr.

Majlig placering av byggnader regleras med kors- respektive prickmark. P& prickmark far
inga byggnader uppféras alls och pa korsmark tillats endast komplementbyggnader och

andra anlaggningar an byggnader som exempelvis murar, plank eller trall.

Konsekvenser

Planférslaget innebar en nagot utékad byggratt samtidigt som platsens kulturhistoriska
kvaliteter varnas och sakerstalls, bland annat genom bestdmmelser om hur befintligt
bostadshus ska underhallas och hur ny bebyggelse ska utformas sett till volym, materialval
och uttryck. Den utdkade byggratten, bade for det nya bostadshuset och for
komplementbyggnader bedéms lamplig i férhallande till omgivningen och landskapsbilden.

Byggnaden som ersatter brygghuset far placeras nagot narmre fastighetsgrans mot granne,
jamfért med nuvarande brygghus, som narmast 4,5 meter jamfért med dagens 7 meter. Det
finns ingen byggratt eller byggnad uppférd i direkt narhet pa grannfastigheten och

sammantaget bedéms férandringen som acceptabel.

Figur 5. lllustration 6éver mojlig utveckling av fastigheten sett fran séder.

lllustrationen ar bara ett exempel och saknar rattsverkan.
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Planbestammelser

Markens nyttjande och garden

Prickmark — Marken far inte forses med byggnad.

Korsmark — Marken far endast forses med komplementbyggnad och andra anlaggningar an
byggnader.

01 — Marken far endast forses med jordkallare och andra anlaggningar éan byggnader.

g1 — Den 6ppna gardsytan ska bevaras och avskarmande staket eller hackplanering far inte

anordnas Over garden mellan bostadsbyggnaderna.

Ursprungligt bostadshus i éster

k1 — Byggnadens karaktar avseende volym, proportioner, fonstersattning, fasadmaterial och
takform ska bibehallas.

h2 8,5 — Hogsta nockhdjd ar angivet varde i meter.

f. — Tak ska utformas som sadeltak och klas med lertegel, papp eller falsad plat.

f; — Fonster ska vara av tra med sidohangda sprojsade bagar som moéter en mittpost. De ska
placeras rytmiskt och symmetriskt pa fasaden.

fe — Fasader ska vara av tra i form av locklist- eller fasspontpanel, malade med réd slamfarg
eller ljus kulor (ej vit).

fz — Bursprak tillats pa max 1/3 av den 6stra fasaden och far kraga ut max 1,2 meter fran
fasadliv 6ver prickmark. Burspraket ska till placering anpassas till byggnadens
fonstersattning och i 6vrigt ansluta till dess material, detaljer och fargsattning.

fs — Tillbyggnad ska utformas som altan, skarmtak eller uterum i en vaning som ska vara
indraget i forhallande till byggnadens fasadliv och huvudsakligen ha vaggar av glas.
Takmaterial ska vara lertegel, papp, falsad plat, glas eller annat transparent material.

fs — Tillbyggnad ska utformas som altan.

Erséttning av brygghuset

e1 150 — Storsta byggnadsarea ar angivet varde i m2.

h1 6,5 — Hogsta nockhojd ar angivet varde i meter.

01 — Takvinkeln ska vara mellan 22-30 grader.

f1 — Byggnaden ska ha en grundform som ar langsmal och fasader ska vara av tra i stdende
locklist- eller fasspontpanel, malade med réd slamfarg.

f2 — Tak ska utformas som sadeltak och klas med lertegel, papp eller falsad plat.

f; — Fonster ska vara av tra med sidohangda spréjsade bagar som moter en mittpost. De ska

placeras rytmiskt och symmetriskt pa fasaden.
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fs — Uterum far uppfdras i en vaning pa gavel mot séder. Uterummet ska vara indraget i
forhallande till byggnadens fasadliv och huvudsakligen ha vaggar av glas och
takmaterial ska vara lertegel, papp, falsad plat, glas eller annat transparent material.

fs — Tillbyggnad ska uppféras utformas som farstukvist eller skarmtak.

ez 10 — Storsta byggnadsarea ar angivet varde i m2.

Komplementbyggnader

e; — Storsta sammanlagda byggnadsarea ar 50 m?, varav den storsta byggnaden far uppta
max 30 m? byggnadsarea.

hs — Hogsta byggnadshdjd ar 3 meter.

01 — Takvinkeln ska vara mellan 22-30 grader.

fio — Byggnaden ska ha en grundform som ar langsmal och fasader ska vara av trd som
malas med rod slamfarg. Galler ej vaxthus som far ha transparent fasadmaterial.

f11 — Tak ska utformas som sadeltak och klas med lertegel, papp eller falsad plat. Galler ej

vaxthus som far ha transparent takmaterial.

Genomforandetid

Genomférandetiden ar 5 ar fran och med det datum detaljplanen far laga kraft.
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Motiv till detaljplanens regleringar

Alla planbestammelser maste vara motiverade och ha en funktion utifran detaljplanens syfte.
Enligt Boverkets férordning om planbeskrivning (2020:8) ska varje enskild reglering sarskilt
motiveras. Nedan redovisas listor pa alla planbestammelser och deras motiv och i vissa fall

fordjupade beskrivningar.

Regleringar av kvartersmark

Anvandningsbestammelser
B — Bostader
Motiv: Syftet med markanvandningen ar att fortsatt nyttja platsen for bostadsandamal i

enlighet med planens syfte.

Egenskapsbestammelser

Begransning av markens utnyttjande

Prickmark — Marken far inte férses med byggnad

Motiv: Syftet ar att delar av marken inte far bebyggas med ytterligare byggnader for att
sakerstalla ett byggnadsfritt avstand mot fastighetsgranser, reglera férhallandet mellan
bebyggd miljé och utemiljo samt for att varna bebyggelsestrukturen som ar ett kulturhistoriskt

varde pa platsen.

Korsmark — Marken far endast forses med komplementbyggnad och andra anlaggningar an
byggnader.

Motiv: Syftet ar att delar av marken inte far bebyggas med annat &n komplementbyggnader

eller anlaggningar som inte raknas som byggnader. Darmed mdjliggérs till exempel forrad,

vaxthus eller trall.

01 — Marken far endast forses med jordkallare och andra anlaggningar éan byggnader.
Motiv: Syftet ar att sékerstalla att den jordkallare som finns pa platsen idag fortsatt far finnas,

alternativt annan anlaggning an byggnad.

Hojd pa byggnadsverk
h1 6,5 — Hogsta nockhojd ar angivet varde i meter.
Motiv: Sakerstaller en hojd pa det nya bostadshuset som ar anpassad i forhallande till

omgivningen och darmed platsens kulturhistoriska varden.
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h2 8,5 — Hogsta nockhojd ar angivet varde i meter.
Motiv: Sakerstaller en hojd pa gardens huvudbyggnad som ar anpassad i forhallande till

omgivningen och darmed platsens kulturhistoriska varden.

hs — Hogsta byggnadshdjd ar 3 meter.
Motiv: Sakerstaller en hojd pa komplementbyggnader som ar anpassad i férhallande till

omgivningen och darmed platsens kulturhistoriska varden.

Takvinkel
01 — Takvinkeln ska vara mellan 22—-30 grader.
Motiv: Sakerstaller en traditionell och fér omradet vanlig takvinkel for att bibehalla platsens

kulturhistoriska varden.

Utnyttjandegrad

eq — Storsta byggnadsarea ar 150 m2.

Motiv: Syftet ar att mdjliggdra fér en ny bostad med tillhdrande bostadskomplement som
uterum i en storlek som ar lamplig i férhallande gardens utformning och de volymer som ar

vanliga i omradet, vilket utgdr del av platsens kulturhistoriska varden.

ez — Storsta byggnadsarea ar 10 m2.
Motiv: Syftet ar att maojliggéra en mindre farstukvist eller skarmtak som kan byggas till det

nya bostadshuset i en volym som ar lamplig utifran platsens kulturhistoriska varden.

e3 — Stérsta sammanlagda byggnadsarea ar 50 m?, varav den storsta byggnaden far uppta
max 30 m? byggnadsarea.
Motiv: Syftet ar att mojliggéra smaskaliga komplement inom planomradet, som tar hansyn till

landskapsbilden och befintlig bebyggelse.

Utformning

f1 — Byggnaden ska ha en grundform som ar langsmal och fasader ska vara av tra i stdende
locklist- eller fasspontpanel, malade med réd slamfarg.

Motiv: Sakerstaller en traditionell byggnadsvolym samt ett fasadmaterial som ar vanligt i

omradet for att anpassas till platsens kulturhistoriska varden. Syftet ar ocksa att

utformningen ska paminna om den aldre bryggstugan.

f2 — Tak ska utformas som sadeltak och klas med lertegel, papp eller falsad plat.
Motiv: Sakerstaller en traditionell form och material som ar vanlig for omradet vilket gor att

byggnad anpassas till omradets kulturhistoriska varden.
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fs — Fonster ska vara av tra med sidohangda spréjsade bagar som maéter en mittpost. De ska
placeras rytmiskt och symmetriskt pa fasaden.
Motiv: Sakerstaller en traditionell fénstersattning och fonstertyp for att anpassa byggnaden till

omradets kulturhistoriska varden.

f4 — Uterum far uppfdras i en vaning pa gavel mot séder. Uterummet ska vara indraget i
forhallande till byggnadens fasadliv och huvudsakligen ha vaggar av glas och
takmaterial ska vara lertegel, papp, falsad plat, glas eller annat transparent material.

Motiv: Syftet ar att maojliggora for ett uterum i anslutning till bostaden som utformas med

hansyn till platsens kulturhistoriska varden. Indragningen i férhallande till fasadlivet delar upp

byggnadens volymer och understryker huvudbyggnadens grundform. En vagg kan vara av

annat material an glas.

Figur 6. lllustrationer som visar skillnaden i uttryck dar byggnaden till héger delar upp volymerna

genom att utbyggnaden ar indragen i forhallande till byggnadens fasadliv.

fs — Tillbyggnad ska utformas som farstukvist eller skarmtak.

Motiv: Sakerstaller att mindre byggnadsdel kan byggas till in mot den 6ppna gardsplanen.

fe — Fasader ska vara av tra i form av locklist- eller fasspontpanel, malade med réd slamfarg
eller ljus kulér (ej vit).
Motiv: Sakerstaller ett fasadmaterial som ar vanligt i omradet sa att det anpassas till platsens

kulturhistoriska varden.

fz — Bursprak tillats pa max 1/3 av den 6stra fasaden och far kraga ut max 1,2 meter fran
fasadliv 6ver prickmark. Burspraket ska till placering anpassas till byggnadens
fonstersattning och i 6vrigt ansluta till dess material, detaljer och fargsattning.

Motiv: Syftet ar att maojliggora en férandring pa befintlig byggnad som anda visar hansyn till

platsens kulturhistoriska varden.
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fs — Tillbyggnad ska utformas som altan, skarmtak eller uterum i en vaning som ska vara
indraget i forhallande till byggnadens fasadliv och huvudsakligen ha vaggar av glas.
Takmaterial ska vara lertegel, papp, falsad plat, glas eller annat transparent material.
Motiv: Syftet ar att sdkerstalla sa att befintlig altan far finnas samt att maojliggéra en
foérandring som visar hansyn till platsens kulturhistoriska varden. Indragningen i férhallande
till fasadlivet delar upp byggnadens volymer och understryker huvudbyggnadens grundform.

En vagg pa uterummet kan vara av annat material an glas.

fo — Tillbyggnad ska utformas som altan.

Motiv: Syftet ar att sékerstalla sa att befintlig altan tillats.

f10— Byggnaden ska ha en grundform som ar langsmal och fasader ska vara av trd som
malas med rod slamfarg. Galler ej vaxthus som far ha transparent fasadmaterial.

Motiv: Sakerstaller en traditionell byggnadsvolym samt ett fasadmaterial som ar vanligt i

omradet for att anpassas till platsens kulturhistoriska varden. Transparent fasadmaterial kan

exempelvis vara glas, plast eller kanalplast.

f11— Tak ska utformas som sadeltak och klds med lertegel, papp eller falsad plat. Galler ej
vaxthus som far ha transparent takmaterial.

Motiv: Sakerstaller en traditionell takform och takmaterial som ar vanlig fér omradet vilket gor

att byggnaden anpassas till omradets kulturhistoriska varden. Transparent takmaterial kan

exempelvis vara glas, plast eller kanalplast.

Varsamhet

k1 — Byggnadens karaktar avseende volym, proportioner, fénstersattning, fasadmaterial och
takform ska bibehallas.

Motiv: Bestammelsen sakerstaller att exteriora vardebarande karaktarsdrag som finns

bevarade ska hanteras varsamt vid underhall och renovering av byggnaden for att dess

historia fortsatt ska vara lasbar. Syftet ar att byggnaden fortsatt ska ha ett traditionellt

utseende med trafasader som malas i ljus (ej vit) eller réd kulér, sadeltak och symmetrisk

fonstersattning med sprojsade fonster. Byggnadens kulturhistoriska varden kan aven

forstarkas genom att exempelvis takmaterial vid ett framtida byte andras till ett traditionellt

material som lertegel eller falsad plat och att de moderna fonstren byts till traditionella

trafdnster med sprdjs och fast mittpost.
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Skydd av kulturvarden

g1 — Den 6ppna gardsytan ska bevaras och avskarmande staket eller hackplanering far inte
anordnas Over garden mellan bostadsbyggnaderna.

Motiv: Syftet ar att den aldre bostadsbyggnaden och brygghusets historiska férhallande

fortsatt ska vara lasbar och att tomten ska uppfattas som en gard.

Planeringsforutsattningar och konsekvenser

Oversiktsplan

For omradet galler fordjupad Oversiktsplan for Gavle stad 2025. Enligt 6versiktsplanen ingar
fastigheten i ett omrade med mycket héga kulturmiljévarden. Vardena bestér i byns aldre
struktur med slingrande vagnat, stora kringbyggda gardar med bostadshus och uthus.
Planomradet gransar ocksa mot vardefullt naturomrade. Planférslaget éverensstammer med

Oversiktsplanen genom att platsens varden varnas.

Till dversiktsplanen finns en sarskild kulturmiljdbilaga framtagen som varit vagledande i
aktuellt planarbete. Kulturmiljébilagan anger hur ny-, om- och tillbyggnad ska ske fér att
kulturhistoriska varden inte byggs bort, utan kan bevaras och utvecklas. Dar framgar bland
annat att ny bebyggelse ska folja omradets struktur samt byggnadernas skala, utseende och
material samt att ombyggnad och underhall ska ske pa ett for byggnaden och omradet

traditionellt satt.

Gallande detaljplan
Gallande detaljplan med aktbeteckning 21-83:405 ar fran 1983 och anger bostadsandamal.

Beslut om planlaggning

Ansdkan om planbesked med beslut om planuppdrag har beslutats i

Samhallsbyggnadsnamnden den 20 november 2024.

Naturmiljo
Planomradet angransar till Hemlingby naturvardsomrade dar hdga naturvarden finns. Inom
planomradet, som bestar av en traditionell villatradgard, finns inga sarskilt utpekade eller

skyddsvarda naturvarden.

Planforslag och konsekvenser

Planforslaget innebar inga férandringar som beddéms paverka naturvarden.
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Landskapsbild

Gammelbyn ar ett omrade i Jarvsta som ar en fore detta jordbruksbygd med bostader och
fore detta ekonomibyggnader i nara anslutning till akermark eller hagar. Omradet angransar

till Hemlingby naturvardsomrade.

Planforslag och konsekvenser

Planférslaget innebar att den gamla bryggstugan kan ersattas med ett bostadshus som far
vara nagot storre an befintlig byggnad. Den nya byggnaden férses med
utformningsbestammelser for att varna om platsens kulturhistoriska varden och platsens

landskapsbild.

Kulturmiljo och kulturhistoriskt vardefull bebyggelse

Gammelbyn ar en del av Jarvsta som ligger séder om riksvag 76. Platsen har varit bebodd
sedan 900-talet vilket intilliggande forhistoriskt gravfalt samt runsten vitthar om. Bebyggelsen
har behallit sin placering efter att laga skiftet gjordes mellan aren 1857-1863 och kallas

darféor Gammelbyn till skillnad mot den bebyggelse som vuxit fram norr om riksvag 76.

Gammelbyn ar en klungby grupperad efter byvagen och gravfaltet. Byn ligger i en sluttning

mot soder.

Trots att Iaget for byn och dess struktur ar gammal ar de flesta byggnader fran sent 1800-tal
och 1900-talets forsta halft.

Garden som omfattas av planférslaget, Jarvsta 29:4, kallas for Ol-Kars och ligger pa
ursprunglig plats. Garden bestar idag av ett bostadshus som uppfordes kring sekelskiftet
1900. Byggnadens volym ar bevarad men har for dvrigt genomgatt omfattande exteriéra

renoveringar med byte av fasadmaterial och fonster.
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Figur 7. Befintligt bostadshus.

Pa garden finns ocksa bryggstugan bevarad, som ar uppférd i slutet av 1800-talet. Forutom
funktion som bryggstuga har den ocksa haft ett enklare bostadsrum och en del for
vedforvaring. Byggnaden ar exteriort valbevarad utifran kulturhistorisk aspekt men ar i
tekniskt daligt skick med rotskador pa fasad och stomme varfor det har bedémts majligt att

ersatta den.

o

Figur 8. Brygghuset som foreslar ersattas med nytt bostadshus.

Da fastigheten ingar i en bebyggelsemiljo som ar sarskilt vardefull enligt plan- och
bygglagens 8 kap. 13 § och utpekad i den férdjupade 6versiktsplanen for Gavle stad galler
utékad bygglovsplikt enligt 9 kap. PBL.
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Planforslag och konsekvenser

Planférslaget syftar till att bevara gardens bebyggelsestruktur mot bygatan. Bryggstugan kan
ersattas med en ny volym som till form och placering blir den samma men nagot stoérre. Den
nya byggratten ges bestdmmelser som ger den ett traditionellt utseende, material, detaljer

samt fargsattning.

Huvudbyggnaden behaller sin volym, men tillats kompletteras med ett inglasat uterum mot
sOder och bursprak pa den 6stra fasaden. Placeringen av burspraket ska ta hansyn till
byggnadens fonstersattning och i dvrigt ansluta till byggnadens utseende. Da
huvudbyggnaden inte férses med rivningsférbud laggs ocksa bestammelser for en ny

byggnad sa att den far ett traditionellt utseende vad galler material och detaljer.

Komplementbyggnader kan tillkomma i séder. Placeringen av dessa foljer intilliggande

fastighets bebyggelsestruktur och de nya byggratterna ges en utformning som ar traditionell.

Den storsta konsekvensen ar att befintlig bryggstuga kan rivas, vilket innebar att
kulturmiljévarden férsvinner. Planen innebar dock att gardens struktur och dess kulturvarde
forstarks. Sammanfattningsvis beddéms att detaljplanen mdjliggér féorandringar som tar
hansyn till gardens och byns traditionella byggnadskaraktar pa ett satt att platsens
kulturmiljévarden varnas, aven om vissa varden gar forlorade nar en aldre byggnad tillats

rivas.

Fornlamningar
Intill infarten till Gammelbyn finns fornldmningsomradet Runstensangen dar det finns
gravrésen, stensattningar och en runsten. Fornldamningsomradet indikerar att Gammelbyn

varit bebott sedan vikingatiden.

Det finns inga kanda fornlamningar inom planomradet. Om en okand fornlamning skulle
patraffas i samband med genomférandet av planen ska arbetet avbrytas och Lansstyrelsen

kontaktas i enlighet med kulturmiljélagen 2 kap. 10 §.
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Offentlig och kommersiell service

Inom ett avstdnd om 1,5 km fran planomradet finns narmsta grundskola och livsmedelsbutik.
Planomradet ligger cirka 2,5 km fran Gavles stadskarna. Omradet angransar till Hemlingby

naturvardsomrade med ett rikt friluftsutbud.

Gator och trafik

Hallbara transportmedel och kollektivtrafik

Ett sammanlankat gang- och cykelvagnat finns langs Sédra Kungsvagen in till Gavles
stadskarna, cirka 200 meter fran planomradet, men pa motsatt sida av vag 76. Det saknas
goda forutsattningar for oskyddade trafikanter att korsa vag 76 pa ett tryggt och trafiksakert
satt. Trafikverket ar vaghallare vilket innebar att kommunen har begrédnsade méjligheter att

goéra trafiksituationen battre for oskyddade trafikanter.

Narmsta busshallplats finns cirka 500 meter fran planomradet, vilket ar ett relativt langt
avstand och kan i vissa fall bidra till att fler valjer bilen fore kollektivtrafik. Hallplatsen

trafikeras dessutom i dagslaget endast av UL och har lag turtathet.

Gatustruktur, gatumiljé och angoéring

Angoring till fastigheten sker via vagen Gammelbyn som ar inrattad som en
gemensamhetsanlaggning, Jarvsta GA:9, som férvaltas av Jarvsta vagsamfallighet. Det ar
daremot kommunen som skéter vagen idag. Omradet och gatumiljon ar av lantlig karaktar
med blandtrafik.

Figur 9. Vagen Gammelbyn forbi planomradet till vanster i bild.
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Parkering
Det finns utrymme inom fastigheten for att parkera bade bilar och cyklar, saval innan som

efter genomférande av planférslaget.

Figur 10. Gardsytan med plats for parkering.

Teknisk forsorjning

Vatten och spillvatten
Planomradet ingar i kommunalt verksamhetsomrade for dricksvatten och spillvatten.

Fastigheten ar ansluten till det kommunala natet.

Planforslag och konsekvenser

Det nya bostadshuset kan anslutas till kommunalt dricksvatten och spillvatten.

El, fiber och uppvarmning

Planomradet har anslutning till el och fiber. Fjarrvarme ar inte utbyggt i omradet.

Planforslag och konsekvenser
Det nya bostadshuset ska anslutas till el och fiber.

Avfall

Avfallshamtning sker vid tomtgrans.

Planforslag och konsekvenser
Planférslaget innebar inga behov av férandringar avseende avfallshanteringen generellt inom

fastigheten.
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Geotekniska forhallanden och radon

Enligt SGU:s kartlaggning éver jordarter utgérs planomradet av sandig moran. Jordarten

bedoms vara inte vara sarskilt sattnings- eller skredkanslig.

Omradet ligger inom normalriskomrade for radon, byggnader for stadigvarande vistelse ska

byggas radonskyddat.

Planforslag och konsekvenser

Planférslaget bedoms inte medféra nagra geotekniska sakerhetsrisker.

Dagvatten

Omradet omfattas inte av kommunalt verksamhetsomrade fér dagvatten, utan hanteras lokalt

genom infiltration pa den egna tomten. Takvatten hanteras genom utkastare ut pa grasmatta.

Planfoérslag och konsekvenser
Dagvatten ska fortsatt hanteras lokalt genom infiltration pa den egna tomten. Takvatten fran
det nya bostadshuset och ny komplementbebyggelse kan exempelvis hanteras genom

utkastare pa vegetationsbekladd yta. Mojligheten till detta bedoms som god.

Storningar, halsa och sakerhet

Buller

Enligt den kommuntackande bullerkartlaggningen fran vag och tagtrafik (2022) ligger
ekvivalent ljudniva i spannet mellan 45-60 dBA och den maximala ljudnivan mellan 65-80
inom planomradet, med de hogsta ljudnivaerna allra narmast vagen Gammelbyn.
Fasadvardena pa befintlig bostad har beraknats till 55 dBA ekvivalent ljudniva som hdgst.

Hela sddra halvan av fastigheten klarar riktvardena for uteplats.

Planforslag och konsekvenser

Trafikbullerférordningens riktvarden bedéms kunna innehallas. Framtida trafikbkningar pa
Gammelbyn beddms inte kunna 6ka i sddan omfattning att riktvardena inte kommer att
innehallas i framtiden. Avstandet till Sédra Kungsvagen ar cirka 160 meter och bedéms inte
kunna orsaka sadant buller att riktvardena éverskrids. Ostkustbanan ligger knappt 500 meter
norr om planomradet och bidrar till de maximala ljudnivaerna, men det ar majligt att ordna

uteplatser pa stora delar av fastigheten som klarar riktvardet utan sarskilda skyddsatgarder.
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Luftkvalitet
Luftféroreningshalten ar relativt lag pa platsen. Dygnsmedelhalten for partiklar ligger mellan
16-18 pg/m?, arsmedelhalten 8—10 pg/m3. Arsmedelhalten fér kvavedioxid &r mellan 5-10

ug/m3, 12—18 pg/m?3 och timmedelhalten 20-30 ug/m?.

Planforslag och konsekvenser
Planférslaget innebar inte nagon férandring som bedéms paverka halterna av

luftféroreningar i omradet.

Oversvimning och skyfall
Kommunens skyfallskartering visar att vatten samlas huvudsakligen séder om fastigheten
och in pa de lagre delarna pa fastighetens sydostra del. Vid nuvarande brygghus finns en

lagpunkt, en nedfart till kallaren som riskerar att fyllas med vatten vid skyfall.

Planforslag och konsekvenser
Planférslaget mojliggor att befintligt brygghus kan ersattas med ett nytt bostadshus. |
samband med byggnation kommer nedfarten att tas bort och hdjdsattning av den nya

byggnaden anpassas for att inte skapa instangda omraden dar vatten kan samlas.
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Figur 11. Bild som visar utbredning av lagpunktsomraden inom och intill

fastigheten, i relation till var nya byggnader/komplement far uppféras.
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Planférslaget maojliggdér ocksa fér mindre komplementbyggnader, aven pa delar av
fastigheten som ligger inom de kartlagda lagpunktsomradena (modellerat maximalt
vattendjup om 0,05-0,2 meter vid ett 100-arsregn med klimatfaktor). Markanvandningen
beddms vara lamplig utifran att det endast ar komplementbyggnader som tillats har och
vattendjupet inte ar sa stort. Utifran platsens kulturhistoriska varden lampar sig den hogre
belagna delen av planomradet inte fér nya komplementbyggnader. | det allra lagst belagna

omradet i syddstra delen av planomradet tillats daremot inte nagon komplementbyggnad.

Riskfragor och farligt gods
Planomradet ar belaget cirka 160 meter fran Sédra Kungsvagen som utgdr rekommenderad
led for farligt gods. Avstandet bedéms vara tillrackligt for att inte innebara nagon risk inom

planomradet.

Stralning

Cirka 150 meter fran planomradet finns kraftledningar och enligt kommunens Oversiktsplan
ska nya bostader inte tillatas dar magnetfalt riskerar att 6verstiga 0,4 uT. Eftersom
magnetfalt avtar kvadratisk med avstandet fran en ledning bedoms magnetfaltet inom

planomradet vara langt under rekommenderade varden.

Djurhallning/allergi/lukt
Omradet ligger i lantlig miljd och hagmarker lampliga for bete finns runt bebyggelsen,

daremot inte i sddan narhet att en stérning riskerar att uppkomma.

Brandskydd
Fastigheten angors fran vagen Gammelbyn. Det finns en brandpost for slackvatten inom

fastigheten.

Riksintressen

Planomradet ar belaget cirka 100 meter sdéder om riksintresse fér naturvard som omfattar

Runstensangen. Riksintresset beddms inte paverkas av planforslaget.

Miljokvalitetsnormer

Planomradet ligger inom Jarvstabackens avrinningsomrade. Jarvstabackens (WA20215492)
miljokvalitetsnorm ar god ekologisk status 2027 och god kemisk ytvattenstatus med mindre
stranga krav for kvicksilver och polybromerade difenyletrar och tidsfrist for kvicksilver fran
punktkallor. Dess status ar mattlig ekologisk status framst beroende pa dalig konnektivitet

och andra hydromorfologiska faktorer.
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Luftféroreningshalterna i omradet ligger under gallande miljékvalitetsnormer for luft.

Konsekvenser

Ett genomférande av planforslaget bedéms inte bidra till en férsamring av
miljokvalitetsnormerna for vare sig vatten eller for luft. Inga kvalitetsfaktorer paverkas av
planens genomforande, och planen medfor inte sadana trafikférandringar sa att luftkvaliteten

paverkas.

Miljomal

Planférslaget bedéms bidra till miljdomalet God bebyggd miljé genom fortatning av bostader
dar ndédvandig infrastruktur redan finns utbyggd. Planomradets kulturhistoriska varden
varnas i planforslaget. Omradet har ocksa goda forutsattningar for ett hallbart resande.
Luftkvaliteten i planomradet ligger under preciseringarna for miljomalet Frisk luft, och

planférslaget medfér inte forsamrad luftkvalitet.

Genomforande

Fastighetsrattsliga fragor

Med fastighetsbildning avses bland annat 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

Planforslaget innebar inga behov av fastighetsrattsliga atgarder. Avsikten fran nuvarande
fastighetsagare ar inte att fastigheten ska delas i samband med uppférandet av ytterligare ett
bostadshus. Planférslaget hindrar daremot inte en framtida avstyckning. Beslut om

fastighetsandring avgors i samband med lantmateriforrattning enligt fastighetsbildningslagen.

Gemensamhetsanlaggningar

Planomradet angors fran vagen Gammelbyn som ar inrattad som en
gemensamhetsanlaggning, Jarvsta GA:9. Aktuellt planférslag bedéms inte paverka
gemensamhetsanlaggningen, eftersom kommunen skéter vagen idag. Om fastigheten
daremot delas i framtiden kan det eventuellt bli aktuellt for den nya fastigheten att inga i
gemensamhetsanlaggningen. Aven gemensamma anléggningar, funktioner och ytor kan da

behdva inrattas som gemensamhetsanlaggning eller marksamfallighet.
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Konsekvenser per fastighet
Nedan redovisas detaljplanens konsekvenser (framst fastighetsrattsliga) som i dagslaget kan
beddmas for fastigheten. Beskrivningen ar gjord i enlighet med forslag till detaljplan och

innebar inget stallningstagande fran lantméaterimyndighetens sida.

e Jarvsta 29:4
Byggratten utdkas for bostadsandamal for att mojliggora att befintligt brygghus kan
ersattas med ny, nagot storre byggnad och ytterligare komplementbebyggelse.
Fastighetens kulturhistoriska varden skyddas i detaljplanen. Bestammelser finns
kopplade till varsamhet, skydd av kulturvarden, utformning, héjd pa byggnader,
takvinkel och begransning av markens utnyttjande. Planforslaget hindrar inte en

framtida delning av fastigheten.

Ekonomiska fragor

Planavgift

Planavtal som reglerar planavgift har tecknats mellan fastighetsagaren och Gavle kommun.

Kommunalekonomiska konsekvenser

Planforslaget innebar inga kommunalekonomiska konsekvenser.

Ersattningsansprak p.g.a. skyddsbestammelse och rivningsférbud

Vid upprattande av detaljplan dar syftet ar att sdkerstélla ett bevarande av byggnader och
tomt kan det i vissa fall leda till att fastighetsdgaren 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 réatt till ersattning ar om
skyddsbestdmmelserna férorsakar 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.
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Betydande miljopaverkan

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

detaljplanens genomférande kan antas medféra en betydande miljopaverkan.

Undersokning om betydande miljopaverkan

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

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

Kommunens bedémning ar att ett genomférande av planen inte kommer att innebara en
betydande miljopaverkan, och att darfér ingen strategisk miljobedémning med tillhérande
miljdkonsekvensbeskrivning behdver upprattas. Beddmningen motiveras av att atgarden ar
av mindre karaktar med en begransad omgivningspaverkan. Inom ramen for planarbetet har

framfor allt fragan om kulturmiljé hanterats sarskilt.

Lansstyrelsens stallningstagande

Lansstyrelsen delade kommunens stallningstagande i yttrande daterat 2025-03-06.
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Revideringar

Efter granskningen har felaktiga paragrafhanvisningar till 9 kapitlet plan- och bygglagen
tagits bort fran plankarta och planbeskrivning, utifran lagandringar som tradde i kraft 1
december 2025.

Medverkande

Medverkande tjanstepersoner

Planhandlingarna har utarbetats av planarkitekt Johanna van der Kaaij. Dessutom har

féljande tjanstepersoner inom Livsmiljé Gavle deltagit:

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

Planhandlingarna har granskats av Emma Olofsson, planingenjor.

Livsmiljo Gavle

Sari Svedjeholm Johanna van der Kaaij
Planchef Planarkitekt
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