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LAGAKRAFTHANDLING

Sammanfattning

Detaljplanen innebér att det pa fastigheten Markheden 4:62, i Valbos fére detta kommunhus

far finnas bade bostader och centrumverksamhet.

Det fore detta kommunhuset i Valbo har sedan tidigare skyddade kulturmiljévarden, dessa
har setts 6ver och anpassats till dagens lagstiftning. | detaljplanearbetet har det setts till att
lagenheter kan finnas i del av byggnaden utan att dess kulturhistoriska varde paverkas

negativt.

De tallar inom fastigheten som ar vardefulla ur natur- och kulturmiljésynpunkt skyddas i

detaljplanen.
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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 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.

Ansvarig planhandlaggare

Information om planforslaget lamnas av handlaggare:
Elin Rosendahl, Planarkitekt

Tel: 026 — 17 82 18

Tidplan
Preliminar tidplan for framtagande av detaljplanen:
Samrad: februari 2023.

Granskning: april 2024.
Antagande: maj 2024.
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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 allméan plats,
kvartersmark och hur bebyggelsen ska regleras.

e Planbeskrivning. Planbeskrivningens syfte &r att beskriva omradets
forutsattningar och de féréandringar och konsekvenser som planen innebar.

Planbeskrivningen ska vara ett stod for att kunna tolka plankartan.

Planforfarande

Detaljplanen handlaggs med standardférfarande.
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Detaljplanens syfte

Syftet med detaljplanen ar att gora det majligt att tillata bade centrumverksamhet och
bostéder i Valbos fore detta kommunhus. Fastighetens kulturmiljovarden och vardefulla tallar

ska skyddas och bevaras.

Beskrivning av planforslaget

Bakgrund

Fastighetsagaren till Markheden 4:62 6nskar andra detaljplanen dar Valbos fore detta
kommunhus ligger. Géllande detaljplan anger Centrumandamal och byggnaden pa
fastigheten har tidigare fungerat som kommunhus, samlingslokal, kontor med mera. Pa plan

2 mot vaster har det sedan byggnaden uppférdes funnits en vaktméastarbostad.

Under senare tid har det varit svart att hitta hyresgaster for denna typ av verksamhet och
delar av byggnaden har omvandlats for att innehalla ytterligare tva bostader, en pa plan 1
och en pa plan 2, vilket inte ar forenligt med gallande detaljplan. Fastighetsagaren onskar
darfor komplettera aktuell markanvandning och mdjliggora att det fére detta kommunhuset i

Valbo kan innehdlla bostader.

Detaljplanens omfattning och lokalisering

Lage

Planomradet ligger i Valbo centrum norr om korsningen for Valbovagen och Backvagen.

Figur 2. Karta som visar planomradets lage och avgransning.
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Areal

Planomradet har en total areal pa cirka 6400 kvadratmeter.

Markagoforhallanden

Planomradet beror tre fastigheter:

e Fastigheten Markheden 4:62 &gs av privatperson.
e Fastigheten Ludvigsberg 3:6 ags av Gavle kommun.

e Fastigheten Markheden 4:1 &gs av Gavle kommun.

Befintlig bebyggelse och arkitektur

Byggnaden pa fastigheten har tidigare fungerat som kommunhus, samlingslokal, kontor med
mera. En vaktmastarbostad har funnits pa plan 2 i byggnaden sedan dess uppforande. Den
stora sessionssalen ar kvar i sin utformning medan tidigare kontor pa senare tid har
omvandlats till bostader. Idag finns tre lagenheter for bostadsandamal i byggnaden. Intill det
fore detta kommunhuset finns dven ett kombinerat sophus och cykelforrad av enklare

karaktar.

Planforslag och konsekvenser

Detaljplanen innebar att Valbos fore detta kommunhus ska finnas kvar. Byggnaden far inte
rivas och det som &r karakteristiskt for byggnaden och ger den dess kulturmiljovarden ska
bevaras eller renoveras varsamt/i samma stil. Detaljplanen innebar darmed ingen storre

forandring av befintlig byggnads utvandiga arkitektur.

Allman plats

Den befintliga gang- och cykelvagen langs med Valbovagen och Backvagen planlaggs som

gang- och cykelvag.

Konsekvenser
Att gang- och cykelvagen ingar i detaljplanen ar en planteknisk atgard for att sakerstalla
allmén plats utanfor utfartsforbudet. In- och utfart till Markheden 4:62 ar tankt att ligga kvar

vid dagens lage i vast, hogre upp pa Backvagen.

Planbestammelser
GCVAG - Gang- och cykelvag.

Huvudmannaskap

Kommunen ar huvudman for allman platsmark.
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Konsekvenser

Den mark som i planen ar utlagd som allman platsmark (GCVAG) har Gavle kommun, i sin
roll som huvudman, ratt att I6sa in mot fastighetsagarens vilja men @ven en skyldighet att
I6sa in om fastighetsédgaren begar detta, enligt plan- och bygglagen. Kommunen som

huvudman har drift- och skodtselansvar.

Kvartersmark
Detaljplanen innebar att det i Valbos fore detta kommunhus tillats bade bostader (B; -
Bostader) i del av byggnaden och centrumverksamhet (C - Centrum). Tidigare detaljplan tillat

bara Centrum.

Det ar bara de delar av byggnaden som berors av den &ndrade anvéndningen som bygglov
kravs for. Det innebér att om lov soks for bostader ar det bara de senare tillkomna
bostadslagenheterna som bygglovsprévningen beror, inte hela byggnaden. Ovriga utrymmen
ryms fortfarande inom anvandningen fér Centrum. Trots att tidigare detaljplan reglerat
Centrum har lov anda funnits for en ursprunglig vaktmastarbostad pa plan 2, prévning av

detta utrymme till bostad behdver inte ske igen.

I =T
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Figur 3. Ytan till vanster i bild (gulmarkerad) &r den gamla vaktméastarbostaden pa plan 2. Skissen ar

fr&n 1956.

Om byggnaden i delar ska andra anvandning till bostad galler att vissa krav pa
bostadsfunktioner och tillganglighet behéver klaras enligt dagens lagstiftning. Vissa avsteg
fran krav pa tillganglighet kan goras pa grund av byggnadens kulturhistoriska varde samt att

bara tva ytterligare bostader tillkommer, enligt Plan- och bygglagen 8 kap 7§ samt plan- och
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byggforordningen 3 kap. 238. Den lagenhet som tillats pa bottenvaningen mot Gster gar att
na via en tillgangliggjord entré mot norr, i dagslaget finns en ramp till denna entré.
Lagenheten kan tillganglighetsanpassas genom mindre ombyggnader, till exempel av

badrum och genom att en sekundér vagg i trapphallen tas bort.

Anvandning som bostéader och vissa funktioner inom anvandning centrum &r inte mgjlig i alla
delar av byggnaden da detaljplanens andra bestammelser och byggnadens forutsattningar

(exempelvis kulturhistoriska varden) ger dessa begransningar.

Forutom sjalva huvudbyggnaden finns det byggratt for komplementbyggnad sydvast om

huvudbyggnaden, for till exempel sophus. Denna har bygglov fran 2005.

Konsekvenser

Stadsbilden kommer inte att forandras. Detta eftersom det redan finns bostader i byggnaden
idag och syftet med detaljplanen &r att tillata nagot som redan idag finns pa platsen, men
som inte var tillatet i tidigare detaljplan. Efter att detaljplanen fatt laga kraft kommer en
bygglovsprovning kravas for bostaderna dar de provas enligt den nya detaljplanen. Det ar en
fordel att byggnaden ges flera anvandningar da det skapar storre mojligheter att anvanda
byggnaden. Det 6kar mdéjligheten att kulturmiljovardena tas om hand om byggnaden

anvands.

Planbestammelser

B — Bostader, €j i fore detta sessionssalen.

C — Centrum.

Utformning, placering och gestaltning

Byggnaden som berdrs av planforslaget bestar av tva byggnadskroppar som star i vinkel.
Den hogre byggnadsdelen som gar parallellt med Valbovagen bestar av kallarvaning, plan 1
och plan 2 samt vindsvaning. Den &r indelad i mindre rum som ursprungligen anvants till i
huvudsak kontor. Den lagre vinkelstallda byggnaden bestar av kallarvaning samt tre storre

salar varav den ena ar den fore detta sessionssalen.

Den befintliga byggnaden skyddas exteriort genom rivningsférbud, skyddsbestdmmelser och
varsamhetsbestammelser. Bestammelserna reglerar vilka kulturvdrden som ar skyddade och
hur de ska underhallas. Interiort skyddas muralmalningen och rumsvolymen i sessionssalen.

Balkonger kan tillkomma pa gavlarna for lagenheterna pa 6vre plan.
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Konsekvenser

Stadsbilden kommer inte att forandras eftersom byggnadens utformning, placering och
gestaltning ar tankt att bevaras. Nya balkonger som tillats pa byggnadens gavlar kan
daremot andra stadsbilden till viss del, balkonger har anpassats i placering och utformning
for att samspela med byggnaden och sin omgivning. Las mer om befintliga kulturmiljovarden
och reglering av utformning, placering och gestaltning under rubrikerna Kulturmiljé och

kulturhistoriskt vardefull bebyggelse och Motiv till planens regleringar.

Utemilj6
Dagens grasytor och trad ska finnas kvar. Férutom att det bidrar till grona miljoer i
stadsbilden fungerar traden ocksa som en gron barriar som gor att trafiken inte blir lika

pataglig for boende och besotkare.

Den asfalterade ytan som finns pa den sddra och sydvastra delen av Markheden 4:62 skulle
med fordel kunna minskas ner och ersattas av exempelvis grus, gras eller annan vaxtlighet.
Det skulle innebara bade okad trivsel och gronska samt battre mojligheter att hantera

regnvatten.

Ytor norr om det fére detta kommunhuset ar tankta att fungera som en gemensam gard for
de boende. Dar ar bullernivaerna fran trafik lagre och platsen ar darfor passande som
gardsyta. Pa denna sida finns ocksa en ramp upp till byggnadens entré. Sadan bor finnas

kvar for att byggnaden ska vara tillganglighetsanpassad.

Las mer om tallarnas varden i avsnittet Naturmiljo och landskap.

Konsekvenser

Vistelseytor utomhus kan anordnas bade norr och séder om huvudbyggnaden. | norr kan
ytan fungera som en gemensam gard. | séder ar marken mer bullerutsatt och har en mer
allman karaktér. Det kan vara positivt med en mer allman karaktar ifall centrumverksamhet
bedrivs i det fore detta kommunhuset. Att trdd bevaras bidrar till att naturvardena och den
lummiga kanslan pa platsen finns kvar. De sociala konsekvenserna av planens

genomférande forvantas vara positiva.

Planbestammelser

n1 — Tallar far endast fallas om det utgor en sékerhetsrisk.
n, — Marken ska vara kontinuerligt tradbevuxen.
ns — Marken far inte hardgoras.

a; — Marklov kravs aven for fallning av tallar.
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Genomforandetid
Genomforandetiden for detaljplanen ar 60 manader 6ver hela planomradet och borjar galla
nar planen fatt laga kraft. Innan genomférandetiden gatt ut far detaljplanen inte andras,

ersattas eller upphavas mot berérda fastighetsagares vilja.

Motiv till detaljplanens regleringar

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

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

Regleringar av allman plats

Anvandningsbestammelser
GCVAG - Gang- och cykelvag

Sakerstaller att utfartsforbudet galler mot allman plats.

Regleringar av kvartersmark

Anvandningsbestammelser
B, — Bostader, €j i fore detta sessionssalen.
Motiv till planbestammelsen ar att méjliggora planens syfte att tillata bostader. Med tanke pa

sessionssalens kulturmiljovarden ar det inte lampligt att denna goérs om till bostad.

Figur 4. Fotot visar var sessionssalen respektive den delen av det fore detta kommunhuset som &r

planlagt for bostader, héar kallat bostadshuset.



12

LAGAKRAFTHANDLING

C — Centrum.

Motiv till planbestammelsen ar att méjliggora planens syfte att tillata centrumverksamhet.
Med tanke pa sessionssalens kulturmiljovarden &ar inte alla verksamheter inom anvandningen
Centrum lampliga, detta for att vardena interiort ska kunna bevaras. Se bestammelse g2 som

reglerar detta.
Egenskapsbestammelser

b O O <1—Utfartsf<’5rbud.

Motivet till planbestammelsen ar att infarten ska vara densamma som i dagslaget, via
befintligt servitut. Syftet &r att spara gréna ytor med vardefulla tallar och att inte skapa fler

utfarter.

Prickmark — Marken far inte forses med byggnad.

Motivet till regleringen &r att reglera det fore detta kommunhusets placering och att inte tillata
ytterligare byggnader. Syftet ar att bevara platsens kulturmiljévarde och det ar darfor inte
lampligt att ytterligare mark bebyggs. Funktioner som exempelvis trappa och ramp ar tillatet

att uppfora i anslutning till huvudbyggnaden.

Korsmark — Marken far endast férses med komplementbyggnad.

Motivet till regleringen ar att géra befintlig komplementbyggnad planenlig och att skapa

forutsattningar for exempelvis sophantering och forrad att finnas lattillgangligt.
01— Marken far endast forses med skarmtak och trappa.

Motivet till regleringen &r att gora befintligt skarmtak och trappa planenliga. Dessa ska vara

utan vaggar.

h, — Hogsta nockhojd ar 2,6 meter.

Motivet till planbestammelsen ar att komplementbyggnad ska vara underordnad
huvudbyggnad. Genom att begransa hdjden ar motivet aven att bevara dagens
forutsattningar for dagsljusinslapp i huvudbyggnaden. Att halla ner volymen innebér ocksa

hansyn till stads- och landskapsbilden i omradet.
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Figur 5. Dagens komplementbyggnad vars volym ska bevaras.

ni1 — Tallar far endast fallas om det utgér en sakerhetsrisk

Motivet till planbestammelsen ar att bevara ett vardefullt inslag i den byggda miljén. Tallarna
bidrar till omradets karaktar, gronstrukturvarden och ekosystemtjanster. For den Gstra ytan

galler det alla tallar inom egenskapsomradet.

_ | far endast fallas om de
S LB utgdr sdkerhetsrisk

/ / AN £ ‘\\"L,‘/. LS \\ N ~ /7 7
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Figur 6. Trad som bara far fallas som en utgdr en sékerhetsrisk.

n,— Marken ska vara kontinuerligt tradbevuxen.

Motivet till planbestammelsen ar att bevara karaktaren pa platsen bade med hansyn till
naturvarden och kulturmiljovarden. Tallarna vittnar om den datida omsorgen att spara den
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naturliga vegetationen pa platsen. Detta stammer med syftet att skydda och bevara

vardefulla tallar.

kontinuerligt |/
tradbevuxen |

<

Figur 7. Mark som ska vara kontinuerligt tradbevuxen ar markerad med gront.

IR

ns —Marken far inte hardgoras.

Motivet till planbestammelsen &r att bevara ytor for hantering av dagvatten, bidra till

grundvattenbildningen och att behalla karaktaren pa platsen med gronska narmast vagarna.

Figur 8. Mark som inte far hardgoéras ar markerad som bruna ytor.

u, — Markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar.

Motivet till planbestammelsen ar att sakerstalla ett omrade for allmannyttiga underjordiska
ledningar som passerar planomradet och betjanar flera eller andra fastigheter.
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ok 5‘{\\ am}ﬁén

Figur 9. Rosa ytor ar omraden planlagda som markreservat for underjordiska ledningar.

f1 — Balkong kan tillkomma pa plan 2 pa sydvastra och nordvastra fasaderna. Balkongen ska

sitta centrerad vid balkongdorr. Balkong kan kraga ut éver prickad mark.

Motivet till planbestammelsen ar att gora det mojligt att bygga balkonger pa byggnadens
gavlar. Syftet ar att géra det maijligt fér boenden med fler kvaliteter och att anpassa
balkongen till utseende och placering pa fasaden sa att hansyn tas till byggnadens arkitektur.

Bestammelsen mojliggor att balkongerna far uppféras aven ovan prickmark.

s s . < / ng N /‘ {
) 3. & .. A N /A L A SN
Figur 10. Orangea pilar och markeringar visar fasader dar balkonger ar tillatna.

f, - Balkong ska ha ett enhetligt utseende och ha ett djup om hogst 1,5 meter och bredd om

3,2 meter.
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Motivet till planbestammelsen ar att balkonger ska ha en storlek som ar

tillganglighetsanpassade samtidigt som de samspelar med byggnadens volym.

Figur 11. Exempel pa hur den sydvastra fasaden kan se ut om balkong uppférs.

f; — Balkongracke ska vara av svart smide med vertikala spjalor.

Motivet till planbestammelsen ar att balkongracke som tillkommer ska samspela med

byggnadens befintliga detaljer och utseende.

f, — Balkonger far inte glasas in eller forses med tak.

Motivet till planbestammelsen &r att balkonger ska samspela med byggnadens karaktéar som
ar ren och avskalad i sitt uttryck utan utkragande, volymbildande byggnadsdelar. Inglasning
och tak skapar effekt av en volym vilket skulle paverka byggnadens rena och avskalade

fasad.

fs —Balkongdorr far tillkomma i anslutning till balkong och placeras symmetriskt i forhallande
till underliggande fonster. Dess 6vre del ska ha lika utseende, material och konstruktion som
vaningens fonster.

Motivet till planbestammelsen ar att balkongdérrar som tillkommer ska samspela med
byggnadens befintliga detaljer, material, konstruktion och utseende.
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Figur 12. Exempel pa hur den 6stra fasaden kan se ut om balkong och balkongdérr uppfors.

Skydds- och varsamhetsbestammelser

r. — Byggnad far inte rivas

Motivet till planbestdmmelsen ar att bevara en byggnad som har ett hdgt kulturhistoriskt

varde. Detta stammer med syftet att skydda och bevara platsens kulturmiljovarden.

g1 — Exteridrens utseende med dess detaljer ska bevaras.

Regleringen behdvs eftersom byggnaden har sarskilda kulturhistoriska varden i form av en
valbevarad fasad och tak. Detta stammer med syftet att skydda och bevara byggnadens

kulturmiljovarden. Byggnaden har fa detaljer men som éar viktiga for dess gestaltning.

Med detaljer avses entrépartiet med balkongracke mot sdder samt den norra entrén.
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Figur 13. Entrépartiernas olika utformning speglar byggnadens mer representativa huvudentré mot

soder samt den enklare entrén fran norr.

Vid entreddrren finns vacker armatur i svart smide med en rund glaskupasom ar ursprunglig
sedan byggnaden uppférdes. Takfoten ar tunn utan synliga avslut fran takstolar och runt

fonstren finns en upphojd putsad slat omfattning kring fonstren vilken ocksa avslutar fasaden

mot takfoten.

Figur 14. Armaturen vid huvudentrén och till hdger takfoten.
g2 — Muralmalning och rumsvolym i fére detta sessionssalen ska bevaras.

Byggnaden har sarskilda kulturhistoriska varden i form av en muralmalning i sessionssalen.
Salen har en 6ppen karaktar med koppling till byggnadens historia med dess tidigare
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anvandning som kommunhus. Muralmalningen skildrar naringsliv och bebyggelse i den fore
detta kommunen. Detta stammer med syftet att skydda och bevara byggnadens

kulturmiljovarden.

ki — Taktackning ska vara av lertegel.

Regleringen behodvs eftersom byggnaden har séarskilda kulturhistoriska varden i form av ett
valbevarat tak och takmaterial. Takamaterialet ar tidstypiskt for byggnadens arkitektur. Detta

stammer med syftet att skydda och bevara byggnadens kulturmiljovarden.

k. — Fasader ska vara av puts i ljus kulér.

Regleringen behdvs eftersom byggnaden har sarskilda kulturhistoriska varden i form av en
valbevarad fasad. Detta stammer med syftet att skydda och bevara byggnadens

kulturmiljovarden.

Byggnadens arkitektur i klassisk stil i 6vergang mot funkis karaktariseras av ljus kulor utan

framtradande kul6rer pa utsmyckningar och fonster. Med ljus kulér menas inte vit.

ks — Fonster ska till form, material, indelning, proportioner och konstruktion vara lika

ursprungliga.

Regleringen behdvs eftersom byggnaden har sarskilda kulturhistoriska varden i form av
valbevarade fonster. Detta stammer med syftet att skydda och bevara byggnhadens

kulturmiljovarden.

Byggnaden har lika typ av sprojsade fonster men dess hojd varierar med olika antal rutor.
Den varierande hojden bidrar till att beratta om byggnadens olika funktioner i interiéren

sasom sessionssal, kontor, bostad etc.

Figur 15. Byggnaden har fonster som varierar bade i storlek, h6jd och antal rutor.
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k4 — Ytterdorrar i bottenvaningen ska till form, material, indelning och proportioner,

konstruktion vara lika ursprungliga.

Regleringen behdvs eftersom byggnaden har sarskilda kulturhistoriska varden i form av
valbevarade ytterdérrar. Detta stdmmer med syftet att skydda och bevara byggnadens
kulturmiljovarden. Byggnadens huvudentré har en mycket pakostad och hég ekdoérr med

speglar och fonsterindelning likt fénstren.

Figur 16. Entréddrren och dérr mot norr som &r val anpassad till vaningens fonster i sin utformning.

Villkor for lov och &ndrad lovplikt

a1 — Bygglov kravs aven for andring och underhall av byggnadens exterior.

Motivet till planbestammelsen ar att se till att byggnadens kulturhistoriska varden behalls.

a> — Marklov krévs aven for fallining av trad.

Motivet till planbestammelsen &r att se till att bara de tr&d som utgor en sakerhetsrisk falls.

Detta eftersom syftet ar att bevara trad som vardefulla inslag i den byggda miljon.

Planeringsforutsattningar och konsekvenser

Oversiktsplan

Géllande oversiktsplan &r Férdjupad 6versiktsplan for Gavle stad 2025. Denna anger for
omradet Kulturhistorisk bebyggelse med beteckning V.K.4. Gavle kommuns bedomning &r
hogsta varde och att vardet ligger i strukturen med byggnader och innergardar som omges
av naturskog med tallar. Det fore detta kommunhuset har ett historiskt varde fér bygden och
har en representativ utformning. Syftet med detaljplanen bedéms gd i linje med intentionerna

i Oversiktsplanen.



21

LAGAKRAFTHANDLING

Gallande detaljplan
For omradet galler detaljplan Valbo centrum, dnr 21-P89:23, laga kraft 1988-12-27. |
gallande plan har anvandningen fér kommunalhuset reglerats till Centrum. Fér byggnaden

finns skyddsbestammelser som anger att den inte far rivas eller férvanskas.

Beslut om planlaggning

Ansdkan om planbesked med beslut om planuppdrag har beslutats i
Samhallsbyggnadsndmnden den 25 januari 2023.

Naturmiljé och landskap

Det fore detta kommunhuset ligger pa en storre fastighet med flera stora tallar och ett fatal
bjorkar. | tidigare arbete med aktuellt omrade har spar av den rodlistade skalbaggen
reliktbock hittats i tallboestandet. Skalbaggen ar beroende av aldre solbelysta tallar for att
kunna reproducera sig. Tallarna ar &ven ett viktigt karaktarsdrag i centrala Valbo ur

kulturmiljésynpunkt.

| kulturmiljobilagan till den férdjupade dversiktsplanen for Gavle stad 2025 ar planomradet en
del av omrade V.K.4. Omradet har hogsta varde dar vardet ligger i en struktur med

byggnader och innergardar som omges av naturskog med tallar.

Figur 17. Marken med tallar som finns mittemot byggnadens entré. Valbovagen gar i vast-ostlig

riktning bakom traden.

Planforslag och konsekvenser
Planomradets betydelse for naturvarden, stadsbilden och kulturmiljon gor att flera av de

befintliga tallarna ska bevaras. Gavle kommun har gjort en uppskattning av vilka av traden
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inom planomradet som ar aldre och grova tallar, och darfor har ett hogre naturvarde. Se

figuren nedan.

Figur 18. Orangea prickar ar ungefarligt lage for aldre, grova tallar. Rosa prick &r en tall som ar dod i
toppen. Resterande inméatta trad pa kartan ar antingen lévtrad, men de flesta &r tallar av varierande

alder men som inte bedomts vara aldre eller grova.

Aldre tallar skyddas genom bestammelser om att tradet bara far fallas om det &r en
sakerhetsrisk. Marklov kravs innan dessa tallar tas ner. Till marklovsansokan ska bifogas ett

utlatande om tradets status av oberoende besiktningsman med relevant kunskap om trad.

Figur 19. Tva traden i norr ligger inom detaljplanen, dessa far bara fallas om de innebéar en

sakerhetsrisk.
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Aven de nagot yngre inmatta tallarna, som star narmast Backvagen, har natur- och
gronstrukturvarden. Men de star for tatt for att kunna utvecklas till grova solitartrad som kan
bidra till estetiska varden pa platsen. P& denna yta regleras istallet att marken ska vara

kontinuerligt tradbevuxen.

For att inte traden ska riskera att skadas regleras att gronytorna narmast Backvéagen och

Valbovéagen inte far hardgoras.

Ekosystemtjanster

Den tradbevuxna delen inom planomradet bidrar bland annat med luftrening, férdréjning av

dagvatten och en gron stadsbild forutom att den ger mervarden for biologisk mangfald.

Planfoérslag och konsekvenser
Nar befintlig byggnad planlaggs for bostadsandamal kan den tradbevuxna marken bli en

viktig del i utemiljon for de boende.

Kulturmiljé och kulturhistoriskt vardefull bebyggelse

| kulturmiljébilagan till den fordjupade 6versiktsplanen for Gavle stad 2025 ar planomradet en
del av omrade V.K.4. Omradet har hogsta varde och det beskrivs att det fore detta
kommunhuset har ett historiskt varde for bygden och en representativ utformning.
Byggnaden ar sarskilt vardefull fran historisk, kulturhistorisk och konstnarlig synpunkt och

omfattas av forbud mot forvanskning enligt plan- och bygglagen, PBL, 8 kap. 13 8.

Kommunhuset byggdes 1936 efter ritningar av Ivar Lundberg och ar med sina funktionellt
osmyckade fasader i h6g grad representativt for 1930-talet. Genom skala och komposition
har byggnaden anda getts en monumental utformning som tydligt vittnar om Valbos stéllning

som en av det datida Sveriges stdrsta landskommuner.

Byggnaden anvandes for Valbo kommuns forvaltning med kontorsrum och sessionssal for
kommunens politiska sammantraden. Under en period fanns kommunens bibliotek inrymt
har. | kallaren finns bevarat de hygienutrymmen med bad, dusch och bastu som allménheten
fick nyttja da det under den har tiden inte alltid fanns badrum i hemmen. | kéllaren finns

ocksa bevarat ett aldre kok som har servat tillstallningar i sessionssalen.
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Figur 20. Byggnaden d& den anvandes som kommunhus. Carl Larssons Fotografiska Ateljé AB

Lansmuseet Gavleborg.

En muralmalning av Manne Ostlund finns i den gamla sessionssalen. Bade byggnaden och
sjalva muralmalningen i sig ar skyddade i gallande detaljplan fran 1988 med bestammelse q
"Vardefull byggnad som inte far rivas eller forvanskas. Manne Ostlunds muralmalning i gamla
sessionssalen skall bevaras i sitt rumsliga sammanhang”. Byggnaden ar sarskilt vardefull
fran historisk, kulturhistorisk och konstnérlig synpunkt och omfattas av forbud mot

foérvanskning enligt plan- och bygglagen, PBL, 8 kap. 13 8§.

Anledningen till att byggnaden ar vardefull &r att den i hég grad har bevarat sitt aldre och
tidstypiska utseende samt detaljer saval exteriort som interiért. Byggnaden har ett
lokalhistoriskt varde som Valbos kommunalhus och sin placering i Valbo centrum. De hdga
tallarna som omger byggnaden forstarker kvalitéerna i utemiljon. De mjukar upp den plana
gards- och parkeringsmiljon och vittnar om den datida omsorgen att spara den naturliga

vegetationen pa platsen.
Forutom det uppfyller den ocksa nagra av de kriterier som Boverket har uppstallt:

e Byggnader som har representerat for lokalsamhéllet viktiga funktioner eller
verksamheter.
e Byggnader som belyser tidigare stadsbyggnadsideal och arkitektoniska ideal samt

varderingar och tankemonster.
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Figur 21. Muralmalning i sessionssalen av Manne Ostlund.

Byggnaden ar uppford i puts i en ljust gron kulér som tidigare troligen varit ljusare. Taket ar

traditionellt sadeltak klatt med tegelpannor.

Figur 22. Det fore detta kommunhuset sett frdn soder.

| byggnadens interior finns en mangd bevarade snickeridetaljer vilket bidrar till byggnhadens
varde. FoOr att namna nagra ar det balkongdorrar ovanfér huvudentré, trapphall med ddrrar,
smidesracke samt stenbelagda trappracken. Dessa varden behéver hanteras vid en
eventuell kommande interior ombyggnad och ska vara en forutsattning i samband med
beslut om kontrollplan samt startbesked.
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Figur 23. Bilder fran intericren.

Planforslag och konsekvenser

Planomradets betydelse for kulturmiljon gor att befintlig byggnad behéver vardas och dess
varden far inte forvanskas. Det fore detta kommunhuset i Valbo ar en kulturhistoriskt
vardefull byggnad som ska bibehallas till sin ursprungliga karaktar med avseende pa volym,
proportioner, material, fargsattning samt detaljeringsniva.
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Det ar viktigt att sakra att bostader kan anordnas utan att byggnadens kulturhistoriska véarde
paverkas negativt. Las mer om hur detta gors under avsnittet Utformning, placering och

gestaltning.

Fornlamningar

Mindre &n 100 meter sydvast om planomradet ligger en stor stendldersboplats, L1950:5140
(Valbo 44:1), som inte ar gransbestamd annat an at sydost och de geografiska och
topografiska forhallandena ar i princip desamma for det aktuella planomradet som for

boplatsomradet. Det innebér att det ar stor risk att boplatsen fortsatter in pa Markheden 4:62.

Planforslag och konsekvenser
Inga ytterligare storre byggratter tillatas enligt detaljplanen. Om nagra gravarbeten blir

aktuella ska det beaktas att stenaldersboplatsen kan fortsatta in pa Markheden 4:62.

Offentlig och kommersiell service

Planomradet ar belaget centralt i stadsdelen Valbo. Valbo centrum finns inom gangavstand
med utbud av offentlig och kommersiell service i form av halsocentral, matbutik,

restauranger, skola och forskola.

Gator och trafik

Hallbara transportmedel och kollektivtrafik
| planomradets narhet finns god mojlighet att resa hallbart. Busshallplats finns inom 100
meter fran huvudbyggnaden dar buss 1 och 91 trafikerar strackan med en turtéathet pa 20

respektive 60 minuter. Cykelvagar finns intill omradet.

Planforslag och konsekvenser
Detaljplanen innebér ingen storre forandring for hallbara transportmedel, maéjligheten att resa
hallbart ar god redan idag. Cykelparkering ska daremot anordnas, det ska géras inom

kvartersmark. En mer véalordnad och sdker cykelparkering gor forutsattningar for cykel battre.

Gang- och cykeltrafik
Gang- och cykelvagnatet ar val utbyggt. Signalreglerade dvergangsstallen finns vid

korsningen Valbovagen/Backvagen/Skolvagen.

Planforslag och konsekvenser
Detaljplanen innebar ingen forandring i gang- och cykelvagnatet. Cykelparkering ska

anordnas i anslutning till bostaderna.
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Gatustruktur, gatumiljé och angéring
Infart till omradet sker fran Backvagen som ar en gemensam infart for Markheden 4:62 och

Markheden 4:57. For folk som promenerar eller cyklar finns dven en gang- och cykelvag pa

den norddstra sidan av planomradet och aven en mindre anordnad gangvéag i sydost inom
Markheden 4:62.

Figur 24. Infarten fran Backvagen. Det fore detta Valbo kommunhus syns till héger i bild.

Runt kommunalhuset ar marken asfalterad. P& baksidan av kommunalhuset finns daremot
en yta med gras. Pa baksidan finns aven en ramp som leder fram till samma invandiga entré

som huvudingangen gor.

Planférslag och konsekvenser
Detaljplanen innebéar ingen férandring i gatustruktur, gatumiljé eller angéring. Utfartsforbud
gdller fortsatt i fastighetsgrans mot Valbovagen och Backvéagen, infart sker via befintligt

servitut (aktnummer 21-83:661.2) fran Backvagen.

Biltrafik

Valbovagen och Backvagen intill planomradet ar tva bilvagar som ar cirka 8—10 meter breda.
For att ta sig till det fore detta kommunhuset i Valbo finns en infart frdn Backvagen som
fastigheten Markheden 4:62 delar med Markheden 4:57.
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Planforslag och konsekvenser
En stor 6kning av biltrafiken pa Valbovagen eller Backvagen forvantas inte eftersom det
redan finns bostader i det fére detta kommunhuset. Befintligt vagnat har god kapacitet att

klara den eventuella 6kningen av biltrafik som detaljplanen fér med sig.

Parkering

Cykel
Idag finns fatal parkeringsplatser for cyklar. Ett enklare cykelstéll finns i

komplementbyggnaden som star intill det gamla kommunhuset.

Bil

Idag finns cirka 21 parkeringsplatser for bil varav 4 platser tillhér Markheden 4:57, genom ett
servitut (aktnummer 21-83:661.1). Det forekommer ocksa att bilar parkerar pa platser som
inte ar uppmarkta som parkeringsrutor, darfor kan fler bilar sta parkerade &n vad antalet

parkeringsrutor ar.
Planforslag och konsekvenser

Cykel

Enligt Gavle kommuns mobilitetsnorm ska det finnas parkering for 2,5 cykel per lagenhet
varav 5% av dessa ska vara for platskravande cyklar. Det finns mojlighet att anordna
cykelparkering inom fastigheten Markheden 4:62. Cykelparkeringar ska finnas sa nara

bostadsentrén som méjligt och det bor finns séker och vaderskyddad cykelparkering.

Bil

Enligt Gavle kommuns mobilitetsnorm galler har ett p-tal pa 0,7-1. Siffrorna &r ett minsta och
storsta p-tal for bil per lagenhet. Det innebar att fastighetsagaren ska anordna
parkeringsplatser som ryms inom det p-talet, aven handikapparkering ska ordnas. Inom
detaljplanen finns det tillrackligt med yta for att ordna den parkering som behdvs for boende.

Det ar ocksa mojligt att lata befintligt servitut for parkering att finnas kvar.

Teknisk férsorjning

Vatten och avlopp

Planomradet ligger inom kommunalt verksamhetsomrade for vatten och spillvatten. Den
befintliga byggnaden &r ansluten. En befintlig ledning med ledningsratt passerar i sbdra
delen av Markheden 4:62. Fler allm&nnyttiga ledningar finns som korsar fastigheten.

Resterande ligger i gang- och cykelvagen langs med Valbovagen.
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Eftersom byggnaden och anslutning till vatten finns, och att ett fatal nya lagenheter inte
bedoms leda till ndgon hogre forbrukning ar bedémningen att kapacitet finns for anslutning

av nya bostéader.

Planforslag och konsekvenser

Nya lagenheter ska anslutas till det allmanna ledningsnatet for vatten- och spillvatten. For
ledningen i séder finns ledningsratt, denna férses med markreservat i detaljplanen som ett
skydd for att forhindra att ledningar 6verbyggs. Ovriga allméannyttiga ledningar ges ocksé
markreservat, for dessa bor ledningshavare stka ledningsréatt for att trygga ledningarna.
Tvingas ledningsagare vidta undanflyttningsatgarder for att mojliggéra exploatering ska detta

bekostas av den som initierar atgarden.

El, fiber, tele och uppvarmning

Ledningsnat for el, fiber och fjarrvarme finns i gatan utanfor Markheden 4:62. Ledningar for
fiber finns i vastra och norra delen av Markheden 4:62. Inom allman plats for gang- och
cykelvéag finns ledningar for el och fjarrvarme. Kopparnat for tele finns inom Markheden 4:62

men kommer att utga senast 2026.

Planforslag och konsekvenser

Ledningar i norr och vast bedéms som allmannyttiga och férses med markreservat i
detaljplanen som ett skydd for att férhindra att ledningar dverbyggs. For att trygga
ledningarna bér ledningshavaren stka ledningsratt. Tvingas ledningségare vidta
undanflyttningsatgarder for att mojliggéra exploatering ska detta bekostas av den som

initierar atgarden. Nya verksamheter/bostader maste ha nya anslutningar till elnatet.

Avfall
Det finns en befintlig byggnad pa cirka 20 kvadratmeter vaster om Valbos fore detta

kommunhus. Byggnaden anvands dels for avfallshantering, dels som cykelforrad.

Planforslag och konsekvenser

Med det antal bostéader som ryms i Valbo fére detta kommunhus bedéms dagens byggnad
for avfall som tillrackligt stort. Hela utrymmet kan daremot behdvas fér hantering av avfall.
Cyklar kan darfor behtva forvaras nagon annan stans. Exploatéren/byggherren ska samrada

med Gastrike atervinnare om lamplig avfallshantering.
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Geotekniska forhallanden och radon

Marken bestar av postglacial sand. Tidigare utford geoteknisk undersokning utférd 1986
konstaterade att jorden bestar av fast lagrad friktionsjord till minst 2—3 m under markytan.

Marken inom planomradet bedoms inte kanslig for ras, skred eller erosion.

Detaljplanen ligger inom hogriskomrade for radon.

Planforslag och konsekvenser

Stor forsiktighet ska tas vid markarbeten i planomradet. Gallande vattenskyddsforeskrifter
ska foljas och for sadant som kréaver tillstdnd enligt foreskrifterna ska det ansékas om hos
angiven instans. En upplysning om vattenskyddsomradet och foreskrifter finns pa plankartan.

Enligt kommunens 6versiktsplan ska byggnader dar manniskor vistas stadigvarande alltid

byggas radonskyddat.

Hydrologiska forhallanden

Planomradet ligger inom avrinningsomradet for Kungsbéacken (WA72981132). Planen
bedoms inte paverka ytvattenforekomsten. Omradet for detaljplanen &ar flackt. Planomradet
ligger pa Gavle-Valboasens grundvattenférekomst (WA20555656), som ar en rullstensas
bestadende av isélvssediment som utgér det grundvattenmagasin som anvands for
dricksvattenuttag i Gavle kommun. Planomradet omfattas av vattenskyddsforeskrifter
(21FS2006:33) da det ligger inom sekundart vattenskyddsomrade.

Marken bestar av postglacial sand och omradet ar huvudsakligen platt utan storre

hojdskillnader.

Planforslag och konsekvenser

Detaljplanen i sig innebér inte nagon andrad hardgoéringsgrad eller nybyggnad och
grundvattenbildningen inom omradet forandras inte fran dagens situation. Pa gronytorna
narmast Backvagen och Valbovagen regleras att marken inte far hardgoras vilket gor att
grundvattenbildningen inom omradet inte minskas fran dagens situation. Detaljplanen
innebar inte heller nagra forandringar i marknivaer som kan paverka vattnets rinnvagar.
Markens forutsattningar att hantera regnvatten kommer darfor inte att foréandras vid ett
genomférande av detaljplanen. Det ar daremot positivt om andelen hardgjord yta inom

fastigheten kan minska, da kan infiltrationen oka till grundvattentakten.
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Dagvatten

Planomradet ingar i kommunalt verksamhetsomrade for dagvatten. Allméanna
dagvattenledningar och brunnar finns mot Valbovéagen och dessa mynnar i diken vid E4. En
stérre del av planomradet bestar av naturmark/grasytor dar dagvatten idag kan

omhandertas.

Planforslag och konsekvenser
Detaljplanen bedoms inte medféra nagon forandring i dagvattenhantering eller andelen
dagvatten. Genom att gronytorna narmast Backvagen och Valbovagen regleras sa att de inte

far hardgoras okar inte dagvattenméangderna fran dagens situation.

Storningar, halsa och sakerhet

Buller och vibrationer

Det fore detta kommunhuset ar idag belaget centralt i Valbo, en knutpunkt for handel och
allméan service samt kollektivtrafik. Servicegraden medfor en viss 6kad andel trafik i omradet.
Bullernivéerna inom planomradet ligger mellan 45 — 65 dBA ekvivalent ljudniva och 55 —

75 dBA maximal ljudniva med de hdgsta nivaerna mot Valbogatan enligt den
kommundovergripande bullerkartlaggningen utférd 2022. Bullerkartlaggningen har utférts med
den nordiska berakningsmodellen RTN96/NMT96. Berakningen har utgatt fran trafikfloden pa
8 300 ADT pé& Valbogatan och 4 000 ADT p& Backvagen. Avstandet fran byggnad till
Valbogatan ar cirka 55 m, och tilldten hastighet ar 50 km/h.

Ljudnivaerna i fasad har som hogst varden pa 49,3 dBA ekvivalent och 62,6 dBA maximal i
norra fasaden och i sddra 57,4 dBA ekvivalent och 65,5 dBA maximal.
Trafikbullerférordningen anger att buller fran spartrafik och vagar inte bor 6verskrida 60 dBA
ekvivalent ljudniva i fasad, och om sé sker ska minst ett bostadsrum i en bostad i en befintlig
byggnad vara vand mot en sida dar 55 dBA inte dverskrids. Enligt skriften "Hur mycket
bullrar vagtrafiken?” (Boverket/SKR) sa klaras 60 dBA pa ett avstand av 50 meter och
hastigheten 50 km/h vid ett trafikflode av 18 000 ADT vilket motsvarar en férdubbling av
dagens trafik pa Valbogatan.
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Figur 26. Kartan visar maximal ljudniva (Efterklang, 2022).

Planforslag och konsekvenser
Beddmningen &r att bullersituationen klarar radande riktvarden for bostader bade for

ekvivalenta och maximala nivaer.

Buller forekommer fran framfor allt Valbovagen och det ska tas hansyn till detta sa att

riktvardena for inomhusmiljon klaras.

Det finns goda forutsattningar att skapa bullerskyddande utemiljoer for bostader i anslutning
till byggnaden, pa dess norra sida. Forutsattningarna for en sadan uteplats finns enligt
befintlig placering. Planbestammelser om rivningsférbud och prickmark laser byggnadernas
placering som skapar den ljuddampade platsen.

Kommunen bedomer att trafikbullerférordningens riktvarden kan hallas och inga ytterligare
atgarder behover vidtas.
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Luftkvalitet

Halterna av luftféroreningar ar laga vid planomradet. Enligt Ostra Sveriges luftvardsforbunds
beréakningar ligger ars- respektive dygnsmedelhalten av partiklar (PM10) pa 8-15 ug/m?
respektive 16—-25 pg/m®. Ars-, dygns- respektive timmedelhalten av kvéavedioxid ligger pa 5—
10 pug/m3, 15-18 pg/m3, respektive 15-30 pg/m?.

Planforslag och konsekvenser
Andring av markanvandningen inom planomradet leder inte till trafikokningar i den

omfattningen att luftféroreningshalten dkar.

Fororeningar
Kommunen har inga uppgifter om att nagon miljéfarlig verksamhet har funnits pa platsen

tidigare eller férekomst av féroreningar inom planomradet.

Planforslag och konsekvenser

Detaljplanen beddms inte medféra nagon férandring i fororeningsrisk.

Oversvamning och skyfall
Omradet ar flackt och beddéms inte vara sarskilt utsatt for Gversvamningsrisker. Vatten
ansamlas pa gronytorna langs Valbovagen och Backvagen och bedéms inte ge upphov till

skador pa grund av 6versvammande vatten.

Planforslag och konsekvenser
Detaljplanen bedoms inte ha en negativ paverkan vid skyfall eller Gversvamning.
Detaljplanen gor det majligt for att omvandla del av den asfalterade ytan till gréna ytor, om

det skulle goras skulle det ha en positiv paverkan vid skyfall och 6versvamning.

Riskfragor och farligt gods
Narmaste utpekade led for transport av farligt gods ar E16, och avstandet dit ar mer &n 400

meter. Inga andra riskkéllor finns i narheten.

Stralning

Detaljplanen ligger inom hogriskomrade for radon.

Planforslag och konsekvenser
Enligt kommunens 6versiktsplan ska byggnader dar manniskor vistas stadigvarande alltid

byggas radonskyddat.
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Brandskydd
Idag finns inget specifikt brandskydd pa platsen.

Miljokvalitetsnormer

Luft
Miljokvalitetsnormer och miljokvalitetsmal for luft klaras vid planomradet och bedéms inte
paverkas av den marginella tillkomst av trafik som markanvandningen inom planomradet

mojliggor.

Vatten

Planomradet ligger inom avrinningsomrade for Kungsbacken (WA72981132) vars ekologiska
status bedoms mattlig och dess kemiska status uppnar ej god beroende pa de Gverallt
férekommande &mnena kvicksilver och brominerade difenyletrar (VISS, 2023-11-08).
Normen ska uppna god ekologisk status 2045. De kvalitetsfaktorer som paverkar
statusbedémningen ror framst vattendragets hydromorfologiska faktorer som planens

genomforande inte bedoms paverka.

Planomradet ligger pa en grundvattenférekomst i sedimentart berg (WA81382160). Dess
status ar god kemisk och kvantitativ status vilket ocksa ar dess norm. Del av planomradet
ligger aven inom Gavle-/Valboasens grundvattenforekomst (WA20555656). Dess kvantitativa
och kvalitativa status ar god vilket aven &r dess norm. Planens genomférande beddms inte

innebara att grundvattenforhallandena forandras.

Konsekvenser

Planen bedoéms inte leda till att nagon miljokvalitetsnorm for Iuft eller vatten inte kan féljas.

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

maluppfyllelsen.

. Begransad klimatpaverkan
Omvandling av befintlig byggnad till bostadsanvandning i ett centralt lage, med nérhet

till kommunal och offentlig service och kollektivtrafik ar positivt ur ett klimatperspektiv.
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° God bebyggd miljo
Bedoms paverkas positivt. En breddad anvandning dar bostader tillats gor att
byggnaden kan anvandas mer effektivt eftersom den far en mer flexibel anvandning.
Med dagens anvandning Centrum ar det ar svart att hitta hyresgaster vilket kan
innebéra att byggnaden istéllet [Amnas tom och dess varden inte tas om hand.

Riksintressen

Fastigheten och Valbos fére detta kommunhus ligger inom riksintresse for Valboasen och

inom zon fér sekundart grundvattenskydd.

Planforslag och konsekvenser
Detaljplanen handlar om att mojliggéra en férandring i en befintlig byggnad och innebéar inte
fler byggratter. Utifran den aspekten bedéms inte detaljplanen leda till nAgon negativ

paverkan pa grundvattenskyddet och riksintresset for vattenproduktion.
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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.

Planforslag och konsekvenser
Planomradet omfattar bostadsfastigheten Markheden 4:62 och delar av de kommunagda

fastigheterna Ludvigsberg 3:6 och Markheden 4:1 som i dagsléaget utgér allman plats.

Detaljplanen innebar ingen férandring i fastigheter.

Gemensamhetsanlaggningar

| detaljplanen fran 1988 ar en del av parkeringsytan planlagd som g. "Marken ska vara
tillganglig for gemensamhetsanlaggning, parkering”. Ingen gemensamhetsanlaggning finns
pa marken idag, daremot ett servitut for parkering. Det kommer fortsatt att vara mojligt att

anlagga en gemensamhetsanlaggning. Daremot ar det inte reglerat i detaljplanen.

Servitut
Inom Markheden 4:57 finns ett servitut som ger Markheden 4:62 ratt att anvanda ett omrade

for in- och utfart till Backvagen (blatt omrade a i figuren nedan).

For del av parkeringsytan finns ett servitut (gront omrade b i figuren nedan). Servitutets
andamal ar parkering och koryta till forman for Markheden 4:57. Servitutet innebar att
besokare till Markheden 4:57 har ratt att anvanda omrade b enligt kartan nedan, for
parkering av fyra personbilar. Bedomningen ar att Markheden 4:62 ocksa har ratt att

anvanda samma yta, sa lange det finns kvar 4 parkeringsplatser till Markheden 4:57.
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Figur 27. Omrade a &r servitut for in- och utfart till Markheden 4:62 och omrade b &r servitut for
parkering till Markheden 4:57. R6d streckad linje visar plangransen.

Detaljplanen innebar inte ndgon forandring gallande servitutet. Det innebér att Markheden
4:57 fortfarande har ratt att parkera 4 personbilar inom servitutets granser. Ifall servitutet ska

tas bort eller férandras provas det i en lantméateriforrattning.

Ledningsréatter

Ledningsratt finns for ledningar i planomradets sydostra del. Befintliga och nya allmanna
ledningar inom planomradet sékerstélls genom ledningsratt. Ledningsratt bor sokas och
bekostas av ledningshavaren.

S

!

Figur 28. Omrade c ar ledningsratt inom planomradet. Rod streckad linje visar plangransen.
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Planbestammelser

u; — Markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar

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

och innebar inget stallningstagande fran lantmaterimyndighetens sida.

¢ Markheden 4:62

Fastigheten planlaggs for bostader och centrumandamal med vissa begransningar med
hansyn till sessionssalens kulturmiljévarden. Huvudbyggnaden skyddas genom

rivningsforbud, varsamhetsbestammelser och skydd av kulturvarden bade utvandigt och
delvis invandigt. Andrad lovplikt galler for &ndring och underhall av byggnadens exterior.

Mindre byggratt for komplementbyggnad finns.

| fastighetsgrans mot Valbovagen och Backvagen géller utfartsforbud. Befintligt servitut inom
Markheden 4:57 som ger Markheden 4:62 ratt att anvanda ett omrade for in- och utfart ska
finnas kvar. Servitut for parkering till férman for Markheden 4:57 inom Markheden 4:62 tillats

ligga kvar.

Vardefulla tallar och grénytor ska bevaras. For att sdkerstélla att trad bara falls om det ar
nddvandigt finns bestammelser om markens anordnande och vegetation. Marklov kravs i

vissa fall vid fallning av trad.
Allmannyttiga ledningar passerar omradet. Dessa sakras med markreservat.
e Ludvigsberg 3:6

Del av fastigheten planlaggs som allméan plats (GCVAG). Kommunen &r fortsatt huvudman.

Att fastigheten ingar i detaljplanen &r en planteknisk atgard.
e Markheden 4:1

Del av fastigheten planlaggs som allméan plats (GCVAG). Kommunen &r fortsatt huvudman.

Att fastigheten ingar i detaljplanen ar en planteknisk atgard.

Tekniska fragor

Byggherren &r ansvarig for att ordna teknisk infrastruktur till fastigheten om det kravs, i den

ordning som kravs for att takta med byggnationer.
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Organisatoriska fragor

Ekonomiska fragor

Planavgift

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

Kommunalekonomiska konsekvenser

Kommunen far inga kommunalekonomiska konsekvenser av planens genomférande.

Exploatérens kostnadsansvar i genomforandet
Byggherren ansvarar for samtliga kostnader inom fastigheten och ansvarar for aterstallning

av allman plats om den paverkas vid byggnation.

Ersattningsansprak p.g.a. skyddsbestammelse och rivningsforbud

Vid uppréttande av detaljplan dar syftet ar att sékerstalla ett bevarande av byggnader och
tomt kan det i vissa fall leda till att fastighetsdgaren har ratt till ersattning enligt 14 kap 78 och
14 kap 108 PBL. Detta galler nar byggnadsverk och tomter omfattas av skyddsbestammelser

och rivningsférbud.

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

annat avtal eller férelaggande upprattats innan planen antagits.

Betydande miljopaverkan

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

detaljplanens genomférande kan antas medféra en betydande miljopaverkan.

Undersokning om betydande miljopaverkan

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

bygglagen 5 kap 11 a 8§ och miljobalken 6 kap 5 §.
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Kommunens bedémning ar att ett genomférande av planen inte kommer att innebara en
betydande miljopaverkan, och att darfér ingen strategisk miljobedémning med tillhérande

miljokonsekvensbeskrivning behéver upprattas.

Beddmningen motiveras av att miljéfragor som @anda ar aktuella kommer att hanteras vidare
under det fortsatta planarbetet. | planarbetet ska fragor om kulturmiljé och naturvarden

hanteras.

Lansstyrelsens stallningstagande

Lansstyrelsen delade kommunens stallningstagande i yttrande daterat 2023-05-24.

Medverkande

Medverkande tjanstepersoner

Planhandlingarna har utarbetats av planarkitekt Elin Rosendahl. Dessutom har féljande

tjanstepersoner inom Livsmiljo Gavle deltagit:

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

Planhandlingarna har granskats av Kevin Engberg, planingenjor.

Livsmiljo Gavle

Sari Svedjeholm Elin Rosendahl
Planchef Planarkitekt



