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LAGAKRAFTHANDLING

Sammanfattning

Detaljplanen mojliggdr bostader och sarskilt boende for personer med funktionsnedsattningar
pa fastigheten Forsby 8:1. Planomradet ligger i den nordligaste delen av Forsby, ca fem
kilometer norr om centrala Gavle. Idag O

finns stall och hagar for hastar pa

omradet.

Bostaderna ska byggas i omradets

sodra del. En huvudbyggnad med

sarskilt boende for personer med

funktionsnedsattningar placeras langst i

sydvast. Med sarskilt boende for i
Gavle
personer med funktionsnedsattningar o
avses LSS-bostader eller

trygghetsbostader for aldre.
Figur 1. Planomradets lage markerat med réd cirkel ca fem kilometer norr om centrala Gavle.

Framfor huvudbyggnaden finns en gemensam gard som inramas med radhus pa bada sidor.
Privata uteplatser angransas med grona hackar mot garden och sma gardsgator. Carports

byggs vid Forsbyvagen och forrad till bostadderna byggs vaster om radhusen.

In- och utfart till fastigheten sker mot Forsbyvagen. De som ska bo i omradet har goda
mojligheter att nyttja hallbara transporter. En ny gang- och cykelpassage anlaggs for att na
gang- och cykelvagen som finns dster om Forsbyvagen. Busshallplats finns i anslutning till

omradet.

| norra delen av planomradet mot backen, ska naturpark med gangvagar och en lekplats
anlaggas. Regnvatten fran bostadsomradet ska ledas till marken narmast backen och hdéga

floden i Testeboan ska tillatas svamma over har.

Kommunen anser att ett genomférande av detaljplanen inte innebar nagon betydande

negativ paverkan inom eller i anslutning till planomradet. Tydligast ar konsekvenser for:

e Natur. Naturvarden aterskapas som framfor allt gynnar pollinatérer i omradets
nordligaste del, vilket ar positivt for omradet.
e Buller. Atgarder behdvs for att skapa gemensam uteplats med god ljudniva eftersom

omradet ar utsatt for buller fran Norra stambanan och Forsbyvagen.
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e Fororeningar. Delar av omradet behdver saneras med avseende pa féroreningar som
finns i marken sedan omradet anvandes som handelstradgard, innan omradet kan
utnyttjas for odling av atbara vaxter.

e Oversvamning. Atgarder behdvs for att sékerstalla att planerade byggnader inte
paverkas negativt vid hoga floden i backen i norr samt Testeboan.

e Sociala konsekvenser. Inom planomradet finns mojlighet till aktivitet, lek och
gemensamma motesplatser for manniskor i olika aldrar, med olika bakgrund och
forutsattningar. Sammantaget beddms sociala konsekvenser av planforslaget vara
goda.

Vad ar en detaljplan?

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

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

Process och tidplan

Arbetet med att ta fram en detaljplan, kan ske med antingen standard- eller utékat forfarande
och ar indelad i flera skeden. Kriterierna for nar kommunen ska tillampa respektive
férfarande finns i plan- och bygglagen. Vid ett utdékat forfarande ska planférslaget kungdras
for allmanheten vid samradet, vilket inte behdvs vid de andra forfarandena. Av figuren nedan

framgar hur processen ser ut for denna plan och i vilket skede planen befinner sig i just nu.

Planuppdrag, det vill saga beslut om att ge Livsmiljé Gavle i uppdrag att pabérja ett
detaljplanearbete, beslutas av Samhallsbyggnadsnamnden. Under samradet ges berérda
mojlighet att lAmna synpunkter pa forslaget. Efter samradet uppréattas en
samradsredogorelse dar alla synpunkter sammanstalls och bemdts 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 éverklagar beslutet vinner

Laga kraft

detaljplanen laga kraft.
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Figur 2. Planprocessens olika delar. Detaljplanen befinner sig nu vid antagande.
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Ansvarig planhandlaggare

Information om planférslaget lamnas av handlaggare:

Elin Bystrom, Planarkitekt
Tel: 026 — 17 83 18

Tidplan

Preliminar tidplan fér framtagande av detaljplanen:

Samrad: juni-augusti 2023.
Granskning: oktober 2023.
Antagande: december 2023.

Handlingar och lashanvisningar

Planen omfattar féljande handlingar:

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

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

vara ett stdd for att kunna tolka plankartan.

Planforfarande

Detaljplanen handlaggs med standardférfarande.
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Detaljplanens syfte

Detaljplanens syfte ar att mojliggoéra bostader samt sarskilt boende for personer med
funktionsnedsattningar pa fastigheten Forsby 8:1. Fastighetens nordligaste del ska inrymma
en naturpark med lekmajligheter och ytor som starker biologisk mangfald. Planen
sakerstaller en langsiktigt god boendemiljo fri fran skadliga féroreningar och ohalsosamt
buller. Hallbara transporter ska frdmjas i planens genomférande. Den nya bebyggelsens
placering och utformning ska knyta an till platsen och omgivande bebyggelse och visa pa
platsens historik. Syftet ar vidare att skydda de nya bostaderna fran negativa effekter vid

skyfall och vid hdga vattenfléden i Testeboan.

Beskrivning av planforslaget

LSS-boende och bostader blandas
Fastighetsdgaren Emrahus har som huvudinriktning att bygga LSS-boenden. Ett LSS-

boende innebér en bostad som ar anpassad for personer med fysiska eller psykiska
funktionsnedsattningar. Férkortningen LSS kommer av Lagen om stéd och service till vissa
funktionshindrade. Till exempel kan personer med intellektuell funktionsnedsattning, autism,
hjarnskada eller rérelsehinder bo i ett LSS-boende. Boendet kan vara en gruppbostad, en
servicebostad eller en annan sarskilt anpassad bostad. Malet med LSS-boenden ar att
personer med funktionsnedsattningar ska kunna leva och bo sa likt andra manniskor som
mojligt. | ett LSS-boende finns personal som tar hand om de inneboende. Pa den aktuella
fastigheten i Forsby vill Emrahus skapa en boendemiljé dar LSS-boendet finns i botten-
vaningen, trygghetsbostader eller andra bostadslagenheter pa vaning tva, och bostader i
radhusform direkt utanfér. Trygghetsbostader ar helt vanliga l1dgenheter for aldre. De som
bor dar maste ha fyllt 65 ar, och det ska finnas gemensamma utrymmen fér samvaro. |
trygghetsboendet ska det antingen finnas nagon form av bemanning eller tillgang till
gemensamma tjanster. Pa aktuell fastighet vill Emrahus skapa gemensamma ytor for méten
mellan manniskor direkt utanfoér dérren. Radhusen kan komma att byggas av nagon annan

an Emrahus.

Arkitektonisk idé

Emrahus som &ger marken har anlitat Arkitektkontoret Mooi arkitekter for att ta fram forslaget
pa fastigheten. Mooi arkitekter beskriver den arkitektoniska idén sa har: "Projektet ar
utformat kring idékonceptet av en bondgard. En central huvudbyggnad

"mangardsbyggnaden” som flankeras symmetriskt av tva réda tralador "ekonomi-
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byggnaderna”. Det blir ett lantligt boende i utkanten av Forsby, precis invid natur och vatten.
Byggnader och mellanrummen ar omsorgsfullt utformade. Alla entréer vander sig mot det
centrala gardsrummet i mitten. Har ar det nara till grannarna och mdjlighet till en fin
gemenskap. Det ar en trevlig smaskalighet, med solbelysta trddgardar som omgardas av
staket och valklippta bokhackar, smala gator och grusbelagda gangar. Parkeringar utfors i

sma enheter, for att inte stéra helhetsintrycket, och aven de ramas in med hackar.

BELYST VAGPASSAGE
WED REFUG) THL GiC-.

N\

Figur Figur 3. Situationsplan. lllustration av Mooi arkitekter ab.

P norn

Byggnaderna utférs som passivhus och pa takytor installeras solceller. Regnvatten
omhandertas lokalt. | norra delen av tomten skapas en vacker och artrik naturpark med stigar
ner till backen. Sittméjlighet i vind skyddat sollage samt lekplats placeras har. Angsvaxter,
trad och buskar (med atbara frukter och bar) planteras for att 6ka den biologiska mangfalden

och skapa bra boplatser fér bin, humlor och andra insekter. Djurlivet underlattas med det
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laglanta omradet som 6versvammas tidvis. Faunadepa och insektshotell installeras

fladdermus-/fagelholkar fasts pa fasader eller tréd med tillrackligt omfang pa stammen.

Figur 3. 3D-modell av forslaget. lllustration av Mooi arkitekter ab.

Bakgrund

Emrahus Bostader Norr AB ager fastigheten och har begart planprévning av den énskade
markanvandningen. Samhallsbyggnadsnamnden beslutade 2022-09-28 att ge planuppdrag
till planenheten. P& 1990-talet anvandes fastigheten som handelstradgard. Och pa senare ar

har fastigheten anvants for hasthallning med stallbyggnad och rasthagar.

Detaljplanens omfattning och lokalisering

Lage
Planomradet ligger i den nordligaste delen av Forsby, ca fem kilometer norr om centrala
Gavle. Planomradets 6stra grans ansluter till Forsbyvagen. Séder om fastigheten finns

befintligt vilaomrade. Vaster om planomradet finns naturmark. Planomradets nordligaste



LAGAKRAFTHANDLING

grans utgors av en mindre back som rinner ut i Testeboan.

Figur 4. Karta som visar planomradets lage och avgransning.

Areal

Planomradets areal ar knappt en hektar.

Markagoforhallanden
Fastigheten Forsby 8:1 ar privatagt, Emrahus Bostader Norr AB ar fastighetsagare.

Kommunen ager allman plats i form av Forsby 9:6(Forsbyvagen).

Befintlig bebyggelse och arkitektur

Omradet ligger i utkanten av Forsby dar befintlig bebyggelse bestar av smaskalig
villabebyggelse i 1-2 vaningar med varierande byggnadsmaterial och stil. Byggnaderna ar
generellt orienterade till sidogator som grenar sig ut fran Forsbyvagen. Inom planomradet
finns idag en stallbyggnad i en vaning som har langsidan mot Forsbyvagen, samt inhagnade

rasthagar.

Planforslag och konsekvenser
Alla anlaggningar och befintlig bebyggelse inom planomradet kommer att rivas nar planen

genomfors.
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Allman plats

En del av Forsbyvagen ar inkluderad i planomradet for att méjliggora utfartsforbud i

fastighetsgrans.

Konsekvenser

Tva in- och utfarter tillats mot Forsbyvagen. Pa detta satt kan sopbilen angora fastigheten
utan att en vandplan behdéver anlaggas pa garden. Pa dvriga delar av fastighetsgransen som
vetter mot Forsbyvagen satts utfartsforbud. For att plantekniskt moéjliggéra utfartsférbudet

inryms del av Forsbyvagen i detaljplanen.

Planbestammelser
GATA-Gata.

Huvudmannaskap

Kommunen ar huvudman foér allman plats.

Konsekvenser

Kommunen ska ordna passagen Over Forsbyvagen sa att den star klar nar bebyggelsen ar
fardigbyggd. Kommunen ska aven justera hastighetsbegransningen sa att 40 km/h galler
utanfor planomradet. Atgarderna péa allmén plats kommer att avtalas i ett exploateringsavtal.

Inga 6vriga konsekvenser da kommunen redan idag ar huvudman fér Forsbyvagen.

Kvartersmark

Totalt kan omradet inrymma ca 20 nya bostader. LSS-boende, trygghetsboende och
bostader i radhusform samlas runt en gemensam gard. Varken bostadstyp eller
upplatelseform ar styrt i planen och kan darfér bli saval aganderatt, hyresratt som
bostadsratt. En transformatorstation for elférsorjning kommer ocksa att uppféras pa

kvartersmark.

Konsekvenser

Landskapsbilden kommer att férandras pa platsen. Detaljplanen ger mdjligheter till sociala
varden da LSS, trygghetsboende och radhus placeras nara varandra med gemensamma
sociala moétesplatser. Samhallsservice i form av skola/férskola, kollektivtrafik finns nara vilket
underlattar vardagslivet fér de som ska bo i omradet. E-omradet ar allman kvartersmark som

bor vara i kommunal &go.
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Planbestammelser
B-Bostader, samt sarskilt boende fér personer med funktionsnedsattningar.

E- Tekniska anlaggningar.

Utformning, placering och gestaltning

Totalt kan omradet inrymma ca 22 nya bostader. Bostaderna ska placeras likt en
gardsformation med en reslig byggnad med LSS-boende och trygghetsboende langst i
sydvast och med bostader i radhusform som omgardar en gemensam gard. P4 fastigheten
uppfors aven komplementbyggnader i form av forrad, miljéhus och carportar. Norr om den

kringbyggda garden ska naturpark med gangvagar och en lekplats anlaggas.

“EKONOMIBYGGNADER" "MANGARDSBYGGNAD"

2 vaningar 2 vaningar

6,5 m byggnadshojd 8,0 m byggnadshaojd

20-25 graders takvinkel 25-35 graders takvinkel

Sadeltak med langsgaende nock Sadeltak med langsgaende nock
Takpapp eller plattak (svart/rott) Takpannor eller plattak (svart/rott)

Tréfasad - falurdd Gvervigande trifasad
lardtoner i gult, beige, brunt, gratt

KOMPLEMENTBYGGNADER

1vaning

3 m byggnadshéjd

15-20 graders takvinkel

sadeltak med langsgaende nock
Takpapp, plattak eller vegetationstak
Tak - svart/rétt

Trafasad - faluréd Solceller/-fangare méjliggérs pa alla tak

Figur 5. Visualisering av forslaget. lllustration av Mooi arkitekter ab.

Konsekvenser

Blandning av bostadstyper och upplatelseformer bidrar till att manniskor med olika
forutsattningar och bakgrund moéts och umgas. Vistelseytor utomhus finns saval pa privata
uteplatser som pa gemensam gard, gardsgata, samt pa naturparken norr om bebyggelsen.
Forslaget innebar att Forsby far fler bostadstyper och upplatelseformer. De sociala

konsekvenserna av planens genomférande férvantas vara positiva.
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Sektion genom L55-boendeflgh SV-NG

PARK DOH GRONTTA

Sektion genom radhus SO-NV
Figur 5. Sektioner genom garden. lllustration av Mooi arkitekter ab.

Samtliga entréer fran bostaderna placeras mot gardsgatan och den gemensamma garden
vilket bidrar till liv och rérelseméjligheter till méten och befolkning av ytan under stor del av

dygnet, vilket ar trygghetsskapande.

Planbestammelser

Placeringen av byggnaderna ar ganska flexibel for att detaljplanen ska kunna innehalla
andra I6sningar an vad som finns skisserat idag. Tva meter narmast fastighetsgransen ar
marken prickmarkerad for att man ska kunna skéta byggnad pa egen fastighet. Den
gemensamma garden ar sakerstalld da den bara far bebyggas med komplementbyggnader

och har en maximal byggratt for komplementbyggnad om 100 m2.

Samtliga byggnader som inrymmer bostader och LSS-/trygghetsboende uppférs i tva
vaningar med sadeltak med langsgaende nock. Olika nockhdjder och taklutningar anges for
att sakerstalla att huvudbyggnaden blir den storsta byggnadsvolymen med den brantaste
taklutningen. Fasadmaterialet pa samtliga byggnader ska vara tra. Kuléren pa
LSS/Trygghetsboendet kan vara falurdd, eller annan slamfarg i gul, beige, brun eller gra

medan Ovriga byggnader ska vara faluréda, detta for att samspela med andra aldre
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gardsformationer i Gavle.

13160

1100
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NOCKHOJD 12000

7000
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I Takvinkel: 25-35 Takvinkel: 20-27
Figur x: Sektioner som redovisar nockhdjder och takvinklar som féreskrivs i detaljplanen. lllustration av

Mooi arkitekter ab.

Taktackningsmaterialet ar inte foreskrivet i detaljplanen men anges i illustrationen fran Mooi

arkitekter som:

e LSS-/trygghetsboendet: takpannor eller plattak i svart eller rott.

e Radhusen: takpapp eller plattak i svart eller rott.

¢ Komplementbyggnaderna: takpapp, plattak eller vegetationstak.

e Solceller och solfangare ar mojliga att anlagga pa alla tak, med fordel i samma kulor

som taktackningsmaterialet.
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Utemiljo

Vid bostaderna ska privata tradgardar anlaggas val avgransade med hackar mot de
gemensamma ytorna. De smala vagarna i omradet kan utféras i genomslappligt material s&
som grus eller stenmjél. Tillgangligheten och framkomligheten med rullstol maste tillgodoses.
| norra delen av planomradet mot backen, ska naturpark med gangvagar och en lekplats
anlaggas. Sittmajlighet i vindskyddat sollage skapas. Angsvaxter, trad och buskar med
atbara frukter och bar planteras for att 6ka den biologiska mangfalden och skapa bra
livsmiljer for bin, humlor och andra insekter. Faunadepa, insektshotell och fladdermus-
/fagelholkar installeras. Regnvatten fran bostadsomradet ska ledas till marken narmast
backen och hoga floden i Testeboan ska tilldtas svamma 6ver har. Vaxtbaddar med 6ppen
botten som tillater infiltration av tex takvatten rekommenderas for ytterligare fordrojning av

dagvatten.

ANGSMOSSEN
- # ¥, Yo

SKISSVY SAMT BILDER GVER FORVANTAD KANSLA* i

*Bilderna visac visionen Gver tid, nir trid och bwskar vixt till sig.

Figur 6. Skiss dver naturparken norr om bebyggelsen, lllustration av brisa.

Med férdel bor ocksa vaxtlighet likt tradd och buskar planteras vid dversvamnings- och
infiltrationsytan da detta sanker vattenhastigheten, vilket dkar infiltrationskapaciteten samt

upptag av vatten inom omradet.
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Konsekvenser

Blandning av bostadstyper och upplatelseformer bidrar till att manniskor med olika bakgrund
och forutsattningar méts och umgas. Vistelseytor utomhus finns saval pa privata uteplatser
som pa gemensam gard, gardsgata, samt pa naturparken norr om bebyggelsen. De sociala
konsekvenserna av planens genomforande férvantas vara positiva. Positiva konsekvenser
forvantas aven for reglerande ekosystemtjanster da marken far mer vaxtlighet jamfért med

nulaget.

Planbestammelser

Da garden inte ar fardigprojekterad ar ytan norr om bebyggelsen inte sa detaljerat beskriven.
| exploateringsavtalet som upprattas innan detaljplanen antas kommer lekplatsen att
sakerstallas liksom atgarder for biologisk mangfald. Narmast backen finns en reglering kring

att marknivan inte far hojas da ytan behovs for dversvammande vatten fran backen.

Genomforandetid

Detaljplanens genomférandetid ar fem ar, dvs 60 manader fran det datum planen 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.

Regleringar av allman plats
GATA — Gata

For att reglera utfartsforbud fran kvartersmarken mot gata kravs att del av Forsbyvagen ingar

i detaljplanen. Forsbyvagen ar allmanplats Gata i befintlig detaljplan.
Utfartsforbud — Utfart far inte finnas

Motivet till bestammelsen ar att mojliggora in- och utfarter pa tva stallen till
bostadsfastigheten. En separat gang- och cykelutfart méjliggors intill den sodra in/utfarten.

Bullerplank tillats uppféras dar utfartsférbudet finns.

Regleringar av kvartersmark

Anvandningsbestammelser
B1 — Bostader, samt sarskilt boende fér personer med funktionsnedsattningar.
Motivet till planbestammelsen ar att méjliggora bostader samt LSS boende och

trygghetslagenheter pa fastigheten.

E — Tekniska anlaggningar
Motivet till planbestdmmelsen ar att méjliggdra anlaggandet av en transformatorstation for
elférsorjning till de nya bostaderna pa fastigheten. Inom ytan ska aven uppstallining av

servicefordon rymmas.

Egenskapsbestammelser

prickmark — Marken far inte férses med byggnad

Motivet till regleringen ar att sakerstalla underhall av byggnad pa egen mark, sakerstalla
tillganglighet till E-omrade och underjordiska ledningar, sékerstalla skyddsavstand fran
bostad till transformatorstation samt att inte uppféra byggnader i naturparken norr om
gardsformationen for att skydda bostaderna fran negativa effekter vid skyfall och hdga

vattenflodden i backen i norr och Testeboan.
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kryssmark — Marken far endast férses med komplementbyggnad

Motivet till regleringen ar att sakerstalla att den gemensamma garden inte bebyggs med
bostader utan endast med miljéhus och annan mindre komplementbyggnad, samt att
mdjliggora carportar vid Forsbyvagen.

h1 — Hogsta nockhojd pa huvudbyggnad ar 12 meter

Motivet ar att byggnaden som placeras inom egenskapsomradet (i fonden av garden) ska
vara resligare an byggratterna pa dmse sidor av garden. | kombination med reglering av
takvinkel medges en tvavaningsbyggnad. Medges hdgre byggnad (storre laster) finns risk for
stabilitetsproblem.

hz - Hogsta nockhdjd pa huvudbyggnad ar 9 meter

Motivet ar att byggnaderna som placeras inom egenskapsomradena (vid sidan av garden)
ska vara lagre an byggnaden i fonden av garden. | kombination med reglering av takvinkel
medges en tvavaningsbyggnad. Medges hogre byggnad (storre laster) finns risk for
stabilitetsproblem.

hs — Hogsta nockhojd pa komplementbyggnad &r 5 meter.

Motivet ar att komplementbyggnaderna inom fastigheten ska vara lagre an huvudbyggnaden.
| kombination med reglering av takvinkel medges en vaning.

n1 — Vegetationsyta. Lekplats, gangvagar och atgarder som starker biologisk mangfald far
finnas.

Motivet ar att mojliggora plantering av markytan, tillata att marken far hardgoéras for
tillgangliga gangvagar, och att tillata anlaggandet av lekplats, samt starka biologisk mangfald
inom ytan. Syftet ar att minska negativa konsekvenser vid éversvamning samt att rena
motortrafikpaverkat dagvatten. Ytan far inte hardgéras mer @n vad som kravs fér gangvagar

och lekplatser, och dessa ytor ska i sa fall avvattnas mot infiltrationsytan.

n2 — Marknivan far inte hojas. (begransas av sekundar egenskapsgrans)

Motivet till planbestdammelsen ar att sdkerstalla att marken som ligger lagre an +15,5
(RH2000) ska fungera som 6versvamnings- och infiltrationsyta for ytvatten och dagvatten.
Syftet ar att minska negativa konsekvenser vid éversvamning samt att rena motortrafik-
paverkat dagvatten. Ytan far inte hardgéras mer an vad som kravs fér gangvagar och
lekplatser, och dessa ytor ska i sa fall avvattnas mot infiltrationsytan. Markytans héjdlage far
inte andras eftersom det paverkar volymen vatten som kan hanteras vid éversvamning och
eftersom risken for skred (stabilitetsproblem) kan d6ka.

us — Markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar.

Motivet till planbestammelsen ar att sdkerstalla att ledningsratter kan skapas aven om

fastigheten kommer att delas in i flera fastigheter.
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m, — Lagsta niva for fardigt golv i bostader ar +16,5 m (RH2000)

Motivet ar att sdkerstalla att bostadsbyggnader inte skadas vid dversvamning fran Testeboan
och backen i norr. Nivan ar satt utifran beraknat hogsta flode for Testeboan. Konstruktionen
under fardigt golv boér dock kunna tala att tillfalligt sta i vatten.

m; — Gemensam uteplats om minst 220 kvadratmeter ska finnas och utformas pa ett sadant
satt att gallande riktvarde om ljudniva vid uteplats klaras.

Enligt gallande trafikbullerférordning galler riktvardena 50 dBA ekvivalent ljudniva och

70 dBA maximal ljudniva pa uteplats. Om inte enskild uteplats klarar dessa riktvarden ska
tillgang till gemensam uteplats som klarar dessa riktvarden iordningstéllas. Syftet med
bestammelsen ar att en sddan uteplats ska finnas pa gardsytan mellan byggratterna.
Storleksangivelsen utgar ifran antagandet om att det blir ca 22 bostader inom omradet och
att behovet av bullerskyddad uteplats &r 10 m? /bostad. Avvagning mot rimlighet i omfattning
(h6jd och bredd) av bullerskyddsatgard kontra gestaltning och sollage kan behdva goras.
Den bullerskyddade uteplatsen behoéver inte vara sammanhangande sa lange den finns pa
den gemensamma gardsytan. Uteplatsen far med férdel vara grasbekladd och behdéver inte
vara hardgjord. Vagomradet, cykelstall och dylikt réknas inte som omrade for gemensam
uteplats.

m3 — Startbesked far inte ges for bostadsbyggnad férran markféroreningsatgard har kommit
till stand.

Planbestammelsen sakerstaller att markféroreningar inom fére detta vaxthusomradet ar
avhjalpta, samt att undersokningar, och eventuellt behov av atgarder, under befintliga
byggnader, kommer till stand innan bostadsbyggande far borja inom planomradet.

my — Utrymningsvag och friskluftsintag fér sarskilt boende for personer med funktions-
nedsattningar ska placeras pa dstra sidan byggnaden, bort fran jarnvagen.

| handelse av olycka vid transporter av farligt gods pa jarnvagen kravs att utrymning fran
LSS-boendet ska kunna ske bort fran jarnvagen samt att friskluftsintag placeras bort fran
jarnvagen. Boendet ska vara anpassat for dem som férvantas bo i byggnaden; aldre och
manniskor med olika grad av funktionsnedsattningar.

01 — Minsta takvinkel for huvudbyggnad ar 25 grader och hogsta 35 grader.

Motivet ar att félja byggnadstradition i Gavle dar huvudbyggnaden ofta har gardens brantaste
takvinkel.

o2 — Minsta takvinkel for huvudbyggnad ar 20 grader och hégsta 27 grader.

Motivet ar att folja byggnadstradition i Gavle dar gardens sidobyggnader har nagot lagre
takvinkel an huvudbyggnaden.

03 — Minsta takvinkel for komplementbyggnad ar 15 grader och hdgsta 20 grader.
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Motivet ar att folja byggnadstradition i Gavle dar sma komplementbyggnader ofta har
gardens flackaste takvinkel.

f1 — Fasader ska vara av tra. Huvudbyggnad ska vara faluréd eller slamfarg i gult, beige,
brunt, gratt. Komplementbyggnad ska vara faluréd.

Motivet ar att byggnadens uttryck ska folja traditionell fargsattning av gardsmiljoer i Gavle.
f. — Fasadmaterial ska vara tra. Farg pa huvudbyggnad och komplementbyggnad ska vara
falurod.

Motivet ar att byggnadernas uttryck ska folja traditionell fargsattning av gardsmiljéer i Gavle.
fs — Tak pa byggnader ska utformas som sadeltak med ldngsgaende nock

Motivet ar att byggnadernas uttryck ska félja traditionell byggnadsutformning i Gavle.

f4 — Frontespis och takkupor far uppta mas 1/3 av langfasadens langd

Motivet ar att byggnadernas uttryck ska félja traditionell byggnadsutformning i Gavle.

fs — Hogst tva vaningar

Motivet ar att byggnadernas volym ska samspela med sin omgivning i Forsby. Markens
stabilitet har utretts utifran tva vaningar och for detta kravs inga geotekniska atgarder utifran
stabilitetsskal.

b, — Kéllare far inte finnas.

Motivet ar att byggnader inte ska skadas pa grund av ytligt grundvatten eller vid
oversvamning fran backen i norr samt fran Testeboan.

e1 — Storsta byggnadsarea ar 750 m3.

Motivet ar att mojliggora LSS bostad och trygghetslagenheter med tillhérande forrad inom
egenskapsgransen. Byggratten ar begransad eftersom det aven ska finnas utrymme for
uteplatser, angéringsvag och parkering.

e, — Storsta byggnadsarea ar 400 m3.

Motivet ar att mojliggora fyra radhus med tillhérande forradd inom egenskapsgransen.
Byggratten ar begransad eftersom det dven ska finnas utrymme for uteplatser, angéringsvag
och parkering.

e; — Storsta byggnadsarea ar 100 m3.

Motivet ar att mojliggéra sma komplementbyggnader i form av miljéhus, mindre
samlingslokal eller férrad inom omradet som omfattas av den gemensamma garden.
Byggratten ar begransad eftersom det dven ska finnas utrymme for uteplatser, angéringsvag

och parkering.

Egenskapsbestammelser for all kvartersmark

Upphéavande av strandskydd — Strandskyddet ar upphavt inom all kvartersmark.
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Motivet till bestammelsen ar att kunna uppféra anlaggningar och byggnader inom omrade
som idag omfattas av strandskydd. De sarskilda skalen fér upphavande av strandskyddet fér
vattendraget norr om planomradet (100 meter) ar:

e Omradet har redan tagits i ansprak pa ett satt som gor att det saknar betydelse for
strandskyddets syften. Omradet ar inte tillgangligt for allméanheten. Fran 1960-talet
har omradet anvants som privat handelstradgard. Rasthagarna som finns i omradet
idag ar inhagnade och det rorliga friluftslivet kan inte passera. Cirka 100 meter vaster

om fastigheten finns jarnvagen som en barriar fér det rérliga friluftslivet.

e Det ar aven ett angelaget allmant intresse att anvanda tidigare ianspraktagen mark
for att ge mdjlighet till bostadsbyggande i anslutning till befintlig infrastruktur och

hallbara transporter.

Nar planen genomférs anlaggs en privatagd naturpark som utvecklar och forstarker
omradets varden for biologisk mangfald och som social métesplats och lekplats. Ett omrade

om ungefar 60 meter fran vattendraget halls fri fran bebyggelse.

De sarskilda skalen for upphavande av strandskyddet for Testeboan (200 meter) ar:
e Omradet ar val avskilt fran omradet narmast Testeboans strandlinje da Forsbyvagen,

och hasthagar Oster darom, ligger mellan planomradet och Testeboan.

Upplysningar
Vid uppforande av byggnader ska hansyn tas till markradon i enlighet med riktlinjerna
i BBR.

Eftersom hdogradonmark inte kan uteslutas bér byggnader dar manniskor stadigvarande
vistas uppforas radonsakert. | annat fall bér kompletterande matningar géras for att fa ett

sakrare bedomningsunderlag.

Uppfylinader hogre an +17 m (RH2000) eller tva meter 6ver markytan kraver samrad

med geotekniker.

Eftersom omraden med lera kan innebara stabilitetsrisker i form av jordskred kan

foérandringen i marknivaerna behdva kontrolleras med detaljerade stabilitetsberakningar.
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Planeringsforutsattningar och konsekvenser

Oversiktsplan

| dversiktsplanen fér Gavle stad 2025 (2009) finns ingen specifik ny markanvandning
utpekad for fastigheten. | program for 6versiktsplan Gavle Stad visas stadens framtida

utbyggnadsomraden.

Aktuellt planomrade ligger inom ett utbyggnadsomrade som benamns den tatortsnara
landsbygden. Har féreslas smaskalig be-
byggelse dar byakaraktaren ar viktig att ha kvar,
men dar utmaningar ar att ordna kollektivtrafik

och teknisk infrastruktur.

Aktuell detaljplan svarar upp mot samtliga
planeringsriktlinjer for bostader som finns i
Oversiktsplan Gavle kommun ar 2030 (antagen

ar 2017) Detaljplanen bedéms éverensstamma

med gallande dversiktsplan.

Figur 7. Karta fran program for 6versiktsplan Gavle stad som visar att omradet ligger i tatortsnara
landsbygd.

Gallande detaljplan

Idag saknas detaljplan for fastigheten Forsby 8:1. Sydvast och syddst om fastigheten galler
byggnadsplan fran 1963 med anvandningen L — far anvandas endast for jordbrukets behov.
Nar planen gjordes gallde bestammelsen Lh pa Forsby 8:1 och Forsby 3:46 — far anvandas
endast for handelstradgardsandamal. Planen upphavdes for Forsby 8:1 och Forsby 3:46 nar
handelstradgardsverksamheten upphérde. For -
resterande villabebyggelse galler en stadsplan
fran 1985 md syfte att mojliggora
bostadsbebyggelse och att férbattra
trafiksituationen i Forsby. Oster om Forsbyvagen
finns en detaljplan fran 2017 som andrade
markanvandningen fran lantbruksandamal till
bostadsandamal pa delar av fastigheten Forsby
1:202.

Figur 8. Gallande detaljplaner runt fastigheten.
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Beslut om planlaggning

Ansdkan om planbesked med beslut om planuppdrag har beslutats i

Samhallsbyggnadsnamnden 22-09-28.

Naturmiljé och landskap

Marken bestar i dag av rasthagar for hastar norr om stallbyggnaden. Narmast vattendraget i
norr finns buskvegetation. Invasiva arter har inventerats av kommunekolog under planarbetet

utan fynd. En ny inventering behéver genomféras av exploatér innan byggnation sker.

Planforslag och konsekvenser

Planférslaget innebar att fastigheten bebyggs i den sddra delen. | norra delen av
planomradet mot backen, ska naturpark med gangvagar och en lekplats anlédggas pa de ytor
som idag anvands som rasthagar fér hastar. Angsvéxter, trad och buskar med &tbara frukter
och bar planteras for att 6ka den biologiska mangfalden och skapa bra livsmiljéer for bin,
humlor och andra insekter. Faunadepa, insektshotell och fladdermus-/fagelholkar ska

installeras. Sammantaget far forslaget positiva konsekvenser for biologisk mangfald.

Ekosystemtjanster

Enligt kommunens ekosystemtjanstkartldggning ar fastigheten en del av ett storre
sammanhangande bebyggelseomrade i Forsby med villabebyggelse med stor andel
gronska. Marken inom detta bebyggelseomrade har vissa varden kopplat till biologisk
mangfald och goda férutsattningar for pollinering. Omradet har kapacitet for flddesreglering.
Oster om Forsbyvagen, vid strandomraden och hagmarker mot Testeboan, har marken stort
varde for kulturella ekosystemtjanster sasom rekreation och mental och fysisk halsa. Allra

narmast Testeboan finns ekosystemtjanster i form av naturpedagogik.

Planforslag och konsekvenser

| projektet finns goda férutsattningar att utveckla och forstarka omradets ekosystemtjanster.
Framfor allt finns dessa férutsattningar inom naturparken. Aven pa privata och gemensamma
bostadsgardar skapas grona utemiljoer som forstarker biologisk mangfald. Kulturella
ekosystemtjanster som lekplats och moétesplatser tillkommer. Dagvattenldsningar i omradet
kan lampligen utformas sa att de bidrar till att nyskapa reglerande ekosystemtjanster och

varden for biologisk mangfald.
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Landskapsbild och utblickar

Omradet bestar av stallbyggnader med omgivande hasthagar. Aven dster om Forsbyvagen

finns idag hasthagar och 6ster om dessa rinner Testeboan.

Soder och syddst om fastigheten finns smaskalig villabebyggelse. Ett fatal av husen vid

Ribacksvagen samt vid Tegelbruksvagen har utblickar mot fastigheten.

Planforslag och konsekvenser

Landskapsbilden paverkas lokalt da de narmaste grannarna far bostadsbebyggelse som
utsikt istallet for stallbyggnad och hasthagar. Detaljplanen syftar till att omvandla omradet till
ett bostadsomrade med ett 20 tal bostader. Den foreslagna bebyggelsen ar placerad i
fastighetens sddra del och paminner i sin struktur om en gardsbebyggelse dar boendet
placeras centralt likt en mangardsbyggnad och flankeras av tva langor med
radhusbebyggelse som i sin volym paminner om ladugardsbebyggelse. Avsikten med
strukturen ar att fa den nya bebyggelsen att knyta an till platsen och omgivande bebyggelse

och visa pa platsens historik.

Utblickarna fran de nya bostaderna blir mot skogsdungar och 6ppen mark vasterut och mot
naturmark norrut. S6derut blir utblickarna mot omgivande villabebyggelse langs
Tegelbruksvagen. Osterut finns utblickar mot hasthagar pa andra sidan vagen. Vattenutsikt

mot Testeboan finns centralt pa fastigheten.

Solstudie
Marken ar idag bebyggd med ett stall byggt i ett plan. Byggnaden paverkar inte sin

omgivning med skuggbildning.

Planfoérslag och konsekvenser

En solstudie har tagits fram med syfte att beskriva hur planerad bebyggelse i tva vaningar
paverkar sin omgivning med avseende pa skuggverkan. Solstudien visar att skuggor fran
planerad bebyggelse endast de narliggande bostadstomterna under hégsommaren fran
ungefar klockan 20.00 fram till solnedgang. Under var och host gar solen ner innan

skuggorna faller sa langt sdderut.
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KL. 21.00

Figur 8. Solstudie, bilden visar sol och skuggférhallanden for 21 Juni, sommarsolstand.

Jordbruksmark

Fastigheten ar taxerad som jordbruksenhet. Fastigheten ligger mellan Forsbyvagen och
jarnvagen. Fastigheten vaster om aktuell fastighet ar taxerad som smahusenhet och marken
bestar dar av évervallningsmassor fran byggandet av E4 och ar delvis bevuxen med trad.
Fastigheten ar inte klassad som akermark i Lantmateriets topografiska karta. Fastighetens
langd ar 140 meter och bredden ar ca 65 meter. Fastigheten ar knappt 1 ha stor, langsmal
och instangd mellan vag och jarnvag och bedéms darfér av kommunen inte vara

brukningsvard.

Planfoérslag och konsekvenser
P& den sddra delen av planomradet minskar méjligheterna till odlingsmark da omradet
bebyggs. Planférslaget innebar fortsatta odlingsmdjligheter pa den gemensamma garden, de

privata uteplatserna och pa den norra delen av fastigheten inom naturparken.
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Kulturmiljoé och kulturhistoriskt vardefull bebyggelse

Det finns inte nagon heltackande byggnadsinventering i omradet darfér ar det oklart om det
finns nagon angransande byggnad till planomradet som ar en sarskild vardefull byggnad och

som kan bli berérd. Inom sjalva planomradet finns ingen vardefull byggnad.

Planforslag och konsekvenser
En ny gardsbildning med byggnadsvolymer och placeringar av byggnader som knyter an till

befintliga kulturmiljoer foreslas.

Fornlamningar

Vaster, sdder och Oster om detaljplaneomradet finns flera lamningar av olika slag, bland
annat flera blastbrukslamningar. Omradet ligger precis vaster om den lilla ansvallningen av
Testeboan dar Forson ligger. Forsen, precis uppstroms Forson, utgjorde for tusen ar sedan
utloppet av an i en smal havsfjard som motsvarar Testeboans nedre utlopp i dag. Omradet
har saledes stora forutsattningar for att rymma i dag okanda, oregistrerade lamningar fran
jarnalder och aven senare tider. Darfor har en arkeologisk utredning i enlighet med
kulturmiljélagen (1988:950) 2 kap. 11 § genomfoérs av detaljplaneomradet i samband med
omradets planlaggning. Utredningen visar att omradet till stora delar ar stért av sentida
verksamheter. Den sydvastra delen har dels stérningar efter vaxthus, dels finns en paddock
anlagd. Totalt upptogs nio schakt pa fastigheten. Vid anlaggandet av paddocken har all
matjord och en del av den sterila marken schaktats bort. En mark duk har lagts ut och sedan
har grus fyllt pa. Samma férfarande som i paddocken har utférts i den mindre ytan mellan
Forsbyvagen och in/utfartsvagen till stallet. Sju schakt upptogs i de tva hagar som inte visade
pa storningar samt ett mindre schakt nordvast om paddocken. Schakten gravdes ned till

steril niva. Inga lamningar eller kulturlager patraffades i nagot schakt.

Planforslag och konsekvenser
Lansmuseet Gavleborg bedémer att inga fler arkeologiska atgarder behdver vidtagas inom

omradet.

Offentlig och kommersiell service

Omradet tillhdr upptagningsomradet till Stigslunds skola som har forskoleklass till arskurs
nio. Stigslundsskolan ligger ca 2,5 kilometer séder om planomradet. Narmsta halsocentral
ligger i Stromsbro ca 3 kilometer fran planomradet. Narmsta livsmedelshandel ligger i

Stigslund ca 2 kilometer fran planomradet.
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Planforslag och konsekvenser

Sammantaget ar omradet val forsorjt med offentlig och kommersiell service.

Gator och trafik

Hallbara transportmedel och kollektivtrafik

Det finns goda férutsattningar att resa hallbart till och fran de nya bostaderna. Omradet
trafikeras av busslinje 11 mellan Gavle centrum och Abyggeby med en turtathet pa 30-60
minuter. Hallplatslaget Forsby ligger knappt 90 meter fran planomradet. Bada hallplatserna
ar utformade sa att bussen stannar i kérbanan langs vagkanten. Hallplats "Forsby” saknar
vaderskydd i bade norrgaende och sédergaende riktning. Ett vaderskydd vore onskvart i det
sodergaende hallplatslaget med hansyn till att det ar fler som reser fran Forsby in mot
centrala Gavle an norrut langs 6stra sidan av Forsbyvagen |6per en cirka 3 meter bred gang-
och cykelvag vilken ingar stadens huvudcykelnat. De boende som tillkommer i Forsby genom
den foreslagna bebyggelsen innebar ett kat resandeunderlag for kollektivtrafiken Daremot
ar det av stor betydelse att den foreslagna bebyggelsen kopplas till narliggande befintliga
busshallplatser langs Forsbyvagen samt att det finns trafiksakra satt att korsa Forsbyvagen
till och fran omradet. For att mojliggdra for bussresenarer att ta sig mellan busshallplatsen i
norrgaende riktning och den féreslagna bebyggelsen behéver en passage éver Forsbyvagen

skapas.

Planforslag och konsekvenser

En trafikutredning har tagits fram. Den utreder lagen for passage fran fastigheten for att som
gaende eller cyklist passera Forsbyvagen over till cykelvagen. Behovet av att korsa
Forsbyvagen nere vid busshallplats Forsby utreds, liksom parkeringsbehov for saval

bostadsetableringen som for LSS och trygghetsbostaderna.

Utredningen foreslar en passage Over Forsbyvagen i ett lage cirka 40 meter norr om
Ribacksvagens anslutning till Forsbyvagen med en gangvag ner till hallplats Forsby pa
vastra sidan Forsbyvagen. Denna I6sning skulle innebara att exploatéren skulle fa ta storre
kostnader an vad som ar rimligt. Dessutom kommer den féreslagna gang- och cykelvagen att
orsaka otydlig korsning vid infarten till Forsby 3:46, nyttja mark som behdévs fér snéupplag
och avvattning. Placeringen av passagen blir istallet strax norr om den sédra in- och utfarten
till planomradet, med en koppling in till planomradets innegard. Passagen éver Forsbyvagen

belyses for 6kad synbarhet, trygghet och trafiksdkerhet for fotgdngare och cyklister.
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Forutom atgarder som finns i kommunens mobilitetsnorm féreslas foljande

mobilitetslosningar i utredningen:

o Kollektivtrafikkort —ett kostnadsfritt kollektivtrafikkort under begransad tid (minst 90

dagar) kan erbjudas till boende och/eller personal vid forsta inflyttning.

» Cykelservice — For att uppmuntra till resande med cykel sa féreslas en enklare
cykelservicestation i omradet med tillhérande verktyg sa att anvandarna (boende,

personal, bestkare) kan utféra enklare reparationer av sina cyklar.

Gang- och cykeltrafik

Som beskrivits tidigare finns det en befintlig gang- och cykelvag langs Forsbyvagens 6stra
sida. Via den kan gaende och cyklister ta sig de cirka 5 kilometrarna mellan Forsby och
centrala Gavle. Gang- och cykelvagen passerar hallplatserna dar bussar i norrgaende

riktning stannar.

Planforslag och konsekvenser

Med den féreslagna bebyggelsen vaster om Forsbyvagen uppstar ett behov av att som
fotgangare och cyklist pa ett trafiksakert satt kunna ta sig till och fran befintlig hallplats och
den befintliga gang- och cykelvagen. Det behdvs en passage dver Forsbyvagen i lampligt

lage. Passagen foreslas placeras strax norr om den sddra infarten till omradet.

Passagen ska utformas enligt Gavle kommuns typritning for gang- och cykelpassage (ritning
T-30-0-P3). Bedomningen gors att utformningen fér en passage pa landsbygd ar relevant i
Forsby. Med hansyn till att Forsbyvagens bredd understiger 7 meter, utformas passagen

utan mittrefug i enlighet med typritningens anvisning.

For att 6ka synbarheten, tryggheten och trafiksakerheten for fotgangare och cyklister som
passerar Forsbyvagen behdver passagen belysas, vilket forslagsvis sker genom sa kallad
separatbelysning (intensivbelysning) dar tva belysningsstolpar placeras diagonalt till
varandra sa att ljus faller pa fotgangaren snett ovanifran, fran den sida av évergangsstallet
fordonstrafiken kommer. Utformning och ansvar fér genomférande av passagen regleras i

exploateringsavtal mellan kommunen och exploatéren.

Gatustruktur, gatumiljé och angoring
Idag finns en vag med tva in- och utfarter till Forsbyvagen. Den ena in/utfarten ar samfoérlagd
med in/utfart fran fastigheten Forsby 3:46. Den andra in och utfarten finns ungefar pa mitten

av planomradet.
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Planforslag och konsekvenser
Omradet angors via tva in- och utfarter fran Forsbyvagen. Avstandet mellan in- och

utfarterna 25-30 meter med en gang- och cykelpassage 6ver Forsbyvagen daremellan.

Gardsgatorna inom omradet blir smala (4-5 meter) for att inte inbjuda till h6ga hastigheter.
Uppstallningsplatsen for sopbil kan placeras pa sa satt att sopbilen inte blockerar in- eller
utfart fran omradet eftersom det finns tva vagar in till och ut fran omradet. Detsamma galler
for andra leveranser, exempelvis flyttbilar, och matleveranser till LSS-boendet som kan
stanna langs lokalgatan utan att blockera for évriga in- och utfarter. Lokalgatans utformning
mojliggor rundkorning vilket innebar att sopbil och leveransbilar inte behdver backa, och
darmed undviks den trafiksékerhetsrisken. Bilparkeringsplatserna ar lokaliserade i sma
enheter en bit frdn bostadsentréerna vilket minskar risken for konflikter mellan backande bilar
och oskyddade trafikanter. Parkeringsplats for rérelsehindrade féreslas nara bostadsentréer.

Angoringen till E-omradet sakerstalls med prickad mark.

Laget for de interna gatorna regleras inte i detaljplanen, inte heller laget for
parkeringsplatserna, detta for att skapa en flexibilitet i detaljplanen. In- och utfarterna maste
placeras dar utfartsforbudet inte finns. Passagen for gaende och cyklister ar dock mgjligt att

forlagga aven dar utfartsférbud finns.

Forslaget innebar att den samnyttjade in och utfarten med Forsby 3:46 stangs och den delen
av fastigheten kan med férdel regleras till Forsby 3:46 for att skapa en tydligare trafikstruktur

och fastighetsindelning.

Biltrafik

Gavle kommun matte trafikmangden pa Forsbyvagen i november 2022. Resultatet visar att
strax s6der om Forsby 8:1 uppgar trafikmangden till 2 028 fordon per dygn, varav 8,7 procent
ar tung trafik. Cirka 200 meter norr om Forsby 8:1 ar trafikmangden 1 624 fordon per dygn

varav 8,4 procent ar tung trafik.

Planforslag och konsekvenser

De som kommer att bo och arbeta i det nya omradet kommer att alstra trafik i omradet.

Utredningen visar att det kommer att tillkomma totalt 86 fordon/vardagsdygn inklusive

nyttotrafik.

Pa Forsbyvagen genom Forsby rader idag en hastighetsbegransning pa 40 km/h. | ett lage
strax sdder om Forsby 8:1 hojs hastighetsbegransningen till 50 km/h pa Forsbyvagen norrut.

| och med den planerade bebyggelsens byggnation kan strackan med 40 km/h komma att
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forlangas norrut sa att det blir 40 km/h férbi den nya bebyggelsen. E-omradet angérs via

omradets in-/utfarter.

Parkering

Idag finns utrymmen for parkering till stall och hagar inom fastigheten. Trafikutredningen har
utrett parkeringsbehov for de nya bostaderna och aven redovisat en sarskild utredning for
LSS-/ trygghetsboendet.

Planforslag och konsekvenser

Parkeringsbehovet for de 8 ))

radhusen bedoms vara 8

] ] § 6{:&
. N IRPARK | W e
parkeringsplatser. Efter samradet ’\
har ytterligare tva parkeringsplatser it \ YSTVAGPASSAGE
WD REFUG) TILL G/C

for bilar tillforts illustrationen.

For de atta radhusen blir

parkeringsbehovet for cykel 20
platser, varav 16 ska vara
vaderskyddade och 1,4 platser ska
finnas for utrymmeskravande cyklar.
Cykelparkeringar ska finnas sa nara

bostadsentréerna som majligt.
Figur 9. Platser for bilparkering.

Kraven pa ladd infrastruktur bedéms inte omfatta den har exploateringen eftersom ingen av
byggnaderna har fler an 10 tillhérande parkeringsplatser. Radgaragen betjanar farre an 20
parkeringsplatser och kan anses tillhéra radhusen. De évriga parkeringsplatserna kan anses
tillhéra LSS-boendet och de tillhérande lagenheterna, vilket innebar att det inte bedéms

foreligga nagra krav pa ledningsinfrastruktur eller laddpunkt till omradet.

Sarskild utredning LSS och trygghetsbostader
Malgruppen for den sarskilda utredningen ar personer som bor i LSS-boendet, personalen

som arbetar dar, boende i lagenheterna pa plan tva, samt besokare.

Exploatéren som har genomfort ett flertal LSS-boenden har angett att tre parkeringsplatser
samt en parkeringsplats for rérelsehindrade ar tillrackligt for 6 stycken LSS-bostader.
Parkeringsplatserna ar till for personal och besdkare, eftersom de boende pa LSS-boendet

inte antas dga egna bilar.
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Gallande cykelparkering sa antas att de boende inte ager egna cyklar. Enligt exploatéren ar
total BTA for LSS-boendet cirka 550 kvadratmeter och berdknas ha cirka 10 stycken
anstallda, dar maximalt 2-3 stycken ur personalen ar pa plats samtidigt. Forslag till
parkeringstal fér cykel till LSS-boendet ar darfor tre vanliga platser till personal och besdkare,
samt tva platser for utrymmeskravande cyklar till verksamheten, totalt fem platser. For att
Oka attraktiviteten och minska slitage till foljd av vader féreslas att samtliga cykelparkeringar

vaderskyddas. Cykelparkeringar ska finnas sa nara entrén till LSS-boendet som mojligt.

For att inte underskatta behovet av bilparkering till de 8 Iagenheterna ovanfér LSS-boendet
beraknas parkeringsbehovet darfér enligt flerbostadshus, zon 2, vilket ger ett intervall om
0,7-1,0 parkeringsplatser per lagenhet, besdksparkering inkluderat. Med hansyn till att
omradet ar belaget i utkanten av Gavle och att det ar relativt Iangt till malpunkter foreslas ett

parkeringstal om 1,0 per lagenhet, dvs 8 parkeringsplatser.

Cykelparkeringsbehovet for de 8 lagenheterna ar i utredningen angett till 12 platser, varav 10

ska vara vaderskyddade och 0,6 platser ska finnas for platskravande cyklar.

Figur 10. Platser for cykelparkering.
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Teknisk forsorjning

Vatten och aviopp
Fastigheten ar inte ansluten till kommunalt vatten och avlopp idag. Avloppskapaciteten ar lag
i Forsby. Atgarder héller pa att vidtas for att 6ka kapaciteten. Dagvatten beskrivs i eget

avsnitt langre ned.

Planforslag och konsekvenser
Planférslaget innebar att fastigheten ansluts till kommunalt vatten och avlopp. Gavle vatten
har meddelat exploatéren att detta ar majligt tidigast i slutet av ar 2025. Forbindelsepunkten

utreds i anslutningsprocessen som tar vid nar en exploatér lamnar in en VA-anmalan.

El, fiber och uppvarmning

Elledningar och fiber ligger langs Forsbyvagens vastra sida.

Planfoérslag och konsekvenser
Lss-boendet kommer att uppféras som ett passivhus. Eventuellt anlaggs solceller pa taken

och da blir det ett plusenergihus.

Behov av el kapacitet har meddelats till Gavle Energi AB. En transformatorstation bedéms
behdvas for att tacka behovet. Placeringen av denna foreslas direkt sdder om den sddra
carporten mot Forsbyvagen. Ett E-omrade redovisas pa plankartan for att moéjliggéra
transformatorbyggnaden, samt plats for servicefordon. Transformatorn kommer att ha

kapaciteten 315 kVA, med mdjlighet till utdkning om effektdokning sker i omradet.

Avfall

Narmaste station for forpackningsinsamling finns vid mataffaren i Stigslund. Denna station
kan komma att stangas/flyttas inom nagra ar da det kommit en ny férordning om
producentansvar for férpackningar som innebar att férpackningsinsamling ska ske
fastighetsnara. Avfallshantering blir alltmer betraktad som resurshantering dar vi atervinner
material for att utvinna nya resurser. En effektiv avfallshantering ar viktig vid nybyggnationer
och bor prioriteras. Avfallshamtning, som innebar tunga fordon i bostadsomraden, bér av

trafiksékerhets- och arbetsmiljoskal placeras i omradets yttre delar.

Planforslag och konsekvenser
Ett miljohus for avfall och férpackningsinsamling kommer att placeras pa den centrala
gemensamma garden. Sopbilen kan aka in via en infart och ut via den andra via en

gardsgata. Pa detta satt kravs inga backrorelser eller vandytor inom omradet.
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Geotekniska forhallanden och radon

Omradet ar relativt flackt, med en svag sluttning ned mot backen i norr dar markytan ligger

pa ca +15. Langst i sydost ligger markytan omkring +17 enligt RH2000.

Enligt SGU:s jordartskarta bestar planomradet av sandig moran i syd och syddst, postglacial
sand i nordvast (ungefar pa mitten av omradet) samt glacial silt narmast backen i norr. Utférd
geoteknisk utredning (Stjarnborg & Lersten, 2023) bekraftar férhallandena i stort. | séder
patraffades sand och silt som underlagrades av moran. Pa den norra och mittersta delen
patraffades sand och silt som underlagrades av lera. Lerdjupet var storst i mitten av
fastigheten, ca 4 m. Langst i norr var lerdjupet ca 3 m. Lerlagret blir mindre maktigt i vaster

och i sdder. Fast botten har patraffats pa ca 7 m djup som djupast.

Omradet utgdrs av normalradonmark enligt en évergripande kartering. Vid matningar i
samband med den geotekniska undersdkningen (Stjarnborg & Lersten, 2023) har varden

motsvarande lag- till normal- och hdgradonmark uppmatts i tre olika punkter.

Planforslag och konsekvenser

Planerade byggnader rekommenderas enligt den geotekniska utredningen att grundlaggas
med platta/plattor pa mark. Fardig golvniva bor vara minst i niva med +16,5 (se avsnitt om
oversvamning). Uppfyllnader i narheten av och runt byggnader bér begransas till nivan +17.
Hogre uppfyllnader ska utféras i samrad med geotekniker. Det kravs alltid marklov for

uppfylinader mer @n 0,5 meter.

Om ett storre grundtryck dn 40 kN/m? pa 1 m djup under befintlig markyta forvantas behover
projektering ske i samrad med geotekniker for att undvika sattningsproblem. | sa fall kan

lastkompensering eller palning bli aktuellt.

Eventuell uppfylinad for att ta hansyn till Gversvamning bor laggas ut minst 6 manader innan
grundlaggning av byggnader pabdrjas. Detta for att ta ut eventuella sattningar. Vid storre
uppfyllnader an 2 m éver markytan, eller uppfyllnader hégre an till nivan +17, bér utformning
och utférande ske i samrad med geotekniker, se aven avsnitt om risker med erosion och
slantstabilitet under Stérningar. Pa grund av éversvamningsrisken tillats inte kallare i

omradet.

Inom Géavle kommun ska bostader och andra byggnader dar manniskor stadigvarande vistas
byggas radonsékert p& mark med hog radonrisk och radonskyddat pa évrig mark (Oversikts-
plan Gavle kommun 2030). Detta hanteras i samband med bygglov enligt BBR (Boverkets

byggregler). Eftersom hégradonmark inte kan uteslutas bér byggnader uppféras radonsakert.

| annat fall bor kompletterande méatningar goéras for att fa ett sakrare bedomningsunderlag.
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Hydrologiska forhallanden

Ett mindre vattendrag rinner norr om fastigheten i 6stlig riktning mot Testeboan, som
passerar ca 70 m dster om planomradet. Backen i norr ar enligt den geotekniska utredningen
grund, omkring 1 m djup (Stjarnborg & Lersten, 2023). Ett dike 1angs med fastighetens vastra

grans rinner mot backen.

Grundvattnets strémningsriktning ar enligt den kompletterande miljotekniska mark-
undersdkningen mot norr; i riktning mot backen (Tyréns, 2023b). | samband med den geo-
tekniska undersokningen har grundvattennivan under lerlagret uppmatts till ca 1 m under
markytan (tryckniva). | samband med den miljétekniska undersékningen har grund-

vattennivan uppmatts till mellan 0,4 m och 1,7 m under markytan.

Sekundar skyddszon for Gavle-Valboasens grundvattentakt finns ca 1 km dster om plan-

omradet.

Planforslag och konsekvenser
Risken for negativ paverkan av yt- och grundvatten bedéms som liten vid ett plangenom-
forande. Hanteringen av féroreningar och dagvatten bedéms ha stérst inverkan, vilket

beskrivs under respektive avsnitt. Grundvattentakten beddéms inte paverkas.

Strandskydd

Strandskydd rader vid det vattendrag som rinner norr om planomradet (100 meter), samt fran
Testeboan (200 meter).

Planforslag och konsekvenser

Strandskyddet upphavs pa all kvartersmark genom en generell bestammelse. Motivet till
bestammelsen ar att kunna uppféra anlaggningar och byggnader inom omrade som idag
omfattas av strandskydd.

De sarskilda skalen for upphavande av strandskyddet for vattendraget norr om planomradet
(100 meter) ar:

e Omradet har redan tagits i ansprak pa ett satt som gor att det saknar betydelse for
strandskyddets syften. Omradet ar inte tillgangligt for allmanheten. Fran 1960-talet
har omradet anvants som privat handelstradgard. Rasthagarna som finns i omradet
idag ar inhdgnade och det rorliga friluftslivet kan inte passera. Cirka 100 meter vaster

om fastigheten finns jarnvagen som en barriar for det rorliga friluftslivet.
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e Det ar aven ett angelaget allméant intresse att anvanda tidigare ianspraktagen mark
fér att ge majlighet till bostadsbyggande i anslutning till befintlig infrastruktur och

hallbara transporter.

Nar planen genomférs anlaggs en privatagd naturpark som utvecklar och forstarker
omradets varden for biologisk mangfald och som social métesplats och lekplats. Ett omrade

om ungefar 60 meter fran vattendraget halls fri fran bebyggelse.

De sarskilda skalen for upphavande av strandskyddet for Testeboan(200 meter) ar:
e Omradet ar val avskilt fran omradet narmast Testeboans strandlinje da Forsbyvagen,

och hasthagar dster darom, ligger mellan planomradet och Testeboan.

Dagvatten

Omradet utgdr en del av ett storre avrinningsomrade som, via en back i norr, rinner ut i
Testeboan. Inget uppstroms vatten passerar fastigheten, dock avrinner andra delar av
avrinningsomradet i de diken och vattendrag som angréansar till tomten. De befintliga
byggnaderna star samlade kring fastighetens hégsta punkt och ytavrinningen sker fran detta
omrade ut mot tomtgranserna, se figur nedan. Inga lokala lagpunkter har identifierats i

planomradet.

Planomradet ligger utanfér verksamhetsomrade fér dagvatten och inget dagvatten-

ledningsnat finns inom omradet.
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Figur 11. FIédesvagar i och kring fastigheten Forsby 8:1. Fastigheten markerad med rétt. Testeboan

syns i norddst (Tyréns, 2023a)

Planforslag och konsekvenser
Dagvatten fran planomradet bedéms kunna hanteras lokalt, varfér verksamhetsomradet inte
behdver utdkas. Fastighetsdgaren ansvarar for hantering av dagvatten samt eventuellt

underhall och drift.

For att undvika 6kad belastning pa intilliggande recipienter pa grund av 6kade utfléden av
dagvatten fran omradet foreslas en lokal férdréjning pa som minst ett 10-arsregn. Detta
innebar behov av 40 m? férdréjningsvolym. Denna yta finns naturligt intill an i omradets norra
del. Den del av ytan som ligger inom fastighetens granser, det vill sdga den del som gar att
rakna som infiltrerande area, uppgar till 2970 m2. D4 antas att ytan upp till nivan +15,5 enligt
RH2000 kan anvandas som infiltrationszon, se figur nedan. Samma yta avsatts som
oversvamningszon, se avsnitt om dversvamning och skyfall. Infiltrationsytan bidrar ocksa till

rening av det dagvatten som leds fran trafikerade, eventuellt hardgjorda ytor.

For att fordroja mer regn an 10-arsregnet skulle vaxtbaddar kunna utgéra en kompletterande
I6sning till den planerade 6versvamnings- och infiltrationsytan enligt utférd dagvatten-
utredning (Tyréns, 2023a). Dessa skulle med férdel kunna placeras i anslutning till avvattning
av taken pa byggnaderna dar takvattnet leds med rannor och stuproér till baddarna. Vaxt-
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baddar med 6ppen botten som tillater infiltration rekommenderas for detta syfte, vilket ocksa

skulle kunna medféra ytterligare rening.

Med férdel bor ocksa vaxtlighet likt tradd och buskar planteras vid dversvamnings- och
infiltrationsytan da detta sanker vattenhastigheten, vilket 6kar infiltrationskapaciteten samt

upptag av vatten.

Vid snoréjning placeras snon forslagsvis pa éversvamnings- och infiltrationsytan for att

undvika smaltvatten i de bebyggda delarna av fastigheten.

Ansvaret gallande drift och underhall ligger pa fastighetsdgaren, men med en naturlig
dagvattenhantering kravs minimal skotsel av ytan. Om vaxtbaddar anvands kan dessa
behdva rensas for att sakerstalla tillracklig fordréjning. Det rekommenderas ocksé att
aterkommande rensa diken i anslutning till fastigheten for att bibehalla de naturliga

flédesvagarna.

Reningsgrad och paverkan pa MKN for vatten beskrivs under avsnittet om miljokvalitets-
normer (MKN).
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Figur 12. Naturlig infiltrations- och éversvamningsyta som bevaras markerad som blarutigt omrade pa
situationsplan. Bla linje markerar héjdkurvan +15,5 (RH2000). R&d linje markerar planomradets grans.
(Tyréns, 2023a)
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Storningar, halsa och sakerhet

Oversviamning och skyfall

Nedan beskrivs dversvamningsrisker till foljd av skyfall respektive héga vattennivaer i
narliggande vattendrag. Den 6versiktliga skyfallsanalysen baseras pa analys av fléden och
lagpunkter i Scalgo Live. Oversvamningsrisker till foljd av héga vattennivaer baseras pa

oversvamningskarteringen utford av MSB (2015) for Testeboan.

Oversvamningsrisk till féljd av skyfall

Vid den dversiktliga skyfallsanalysen ansattes flera regnmangder i ett spann mellan 100-
150 mm for att testa allt fran ett 100-arsregn till det extrema skyfall som drabbade Gavle i
augusti 2021. Scalgo har ingen tidsparameter for skyfallsanalys vilket innebar att allt regn
faller samtidigt. Eftersom ingenting heller antas infiltrera far detta scenario varre
konsekvenser an ett verkligt skyfall med samma regnmangd och kan alltsa ses som ett
"worst case scenario”. (Tyréns, 2023a). Den éversiktliga skyfallsanalysen indikerar att
planomradet inte riskerar att dversvammas vid ett extremt skyfall sa lange tomtens naturliga
flodesvagar inte blockeras, se figur nedan. Det finns i nulaget inte heller nagra lagpunkter

inom planomradet som riskerar att fyllas vid ett sadant regn.

e, /\_‘) 2 - ‘ ¢ et
Figur 13. Oversiktlig skyfallsanalys i Scalgo vid ett skyfall p& 140 mm, flodesackumulering minimum
500 m2. Planomradet markerat med réd linje. (Tyréns, 2023a)
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Analysen ovan tar inte hansyn till 6kade vattennivaer i narliggande vattendrag, vilket istallet

beskrivs nedan.

Oversvamningsrisk till félid av héga vattennivéer i ytvatten

Pa grund av planomradets placering nara Testeboan samt det mindre vattendraget vid
fastighetens norra grans finns risk for paverkan pa planomradet fran dessa. Vattenstandet i
backen antas generellt styras av Testeboans vattenstand (Tyréns, 2023a). Enligt MSB:s
Oversvamningskartering fran 2015 paverkas planomradet inte vid ett 200-arsflode i
Testeboan. Vid beraknat hogsta flode (BHF) daremot riskerar stora delar av fastigheten att

oversvammas, se figur nedan. Den beraknade nivan for BHF ligger pa +16,5 m. Befintliga

byggnader ligger utanfér 6versvamningszonen.

Figur 14. Beraknat hogsta flode baserat pa MSBs 6versvamningskartering samt héjdkonturer med 50

cm intervall. Blatt, rastrerat omrade utgér BHF (Tyréns, 2023a)

Damningsrisker i den norra backen till féljd av avrinning uppstréms utloppet till Testeboan
har bedémts 6versiktligt i dagvattenutredningen. Vattendraget rinner under tva broar, varav
en trumma, mellan fastighetens grans och Testeboan. Har finns det teoretiskt en risk for
damningsproblematik och dversvamning i backen, varfér 6versiktliga flodesberakningar har
utforts med tvéa olika metoder. Ingen av metoderna visade pa nagra damningsrisker for

backen.
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Planforslag och konsekvenser

Risken fér 6versvamning efter ett genomfoérande av detaljplanen har utretts i dagvatten-
utredningen (Tyréns, 2023a). Planerad bebyggelse har anpassats till 6versvamnings-
situationen genom att byggnader placeras pa den sddra delen av fastigheten, och den norra
delen undantas fran bebyggelse. Langst norrut, narmast backen, sparas det naturliga lag-
omradet upp till +15,5 som ett dversvamnings- och infiltrationsomrade, se aven avsnittet om

dagvatten.

Eftersom tomtmarken sluttar fran den planerade bebyggelsen mot backen i norr, med en stor
naturlig éversvamningsyta, finns det mycket goda forutsattningar for att hantera hoga fléden
och dversvamningar. Det som &r viktigt att tdnka pa ar att inte skapa instangda omraden dar
vattnet blir stdende, i det har fallet framférallt vid gardsplanen (se figur nedan). Vatten fran
hardgjorda ytor som vagar, parkeringar och tak ska ledas mot éversvamningsytan. Det ar
ocksa viktigt att vattnet kan fléda i dikena langs tomten, vilket innebar att regelbunden

dikesrensning rekommenderas for att halla flddesvagarna 6ppna.
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Figur 15. Markerade platser (blaa streck) som ar viktiga for att for att undvika instangda omraden och

bibehalla naturliga flédesvagar (bla pilar) (Tyréns, 2023a)

Vid 100-arsflode och 200-arsfléde har ingen risk for dversvamning pa fastigheten kunnat

pavisas baserat pa MSB:s kartering. Den beraknade nivan for BHF ligger pa +16,5 m. Enligt
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oversiktliga berakningar bedéms inte ddmningsrisken i utloppet av backen i fastighetens
norra grans overstiga BHF for Testeboan. Lagsta niva for fardigt golv satts darfor till +16,5 m.
Detta innebar att konstruktionen under fardigt golv bor kunna tala att tillfalligt sta i vatten. Da
BHF motsvarar en ungefarlig aterkomsttid pa ca 10 000 ar, bedéms sadana 6versvamningar

dock intraffa valdigt sallan.

Oversvamnings- och infiltrationsytan anses vara tillracklig for att undvika stérre materiella
skador vid hdga fléden i vattendragen. Ytterligare buffert finns mellan bebyggelsen och den
avsatta ytan i handelse av nivaer motsvarande BHF. Kallare, suterrang eller annan
nedgravning av byggnader tillats inte eftersom risken for negativa effekter vid dversvamning

bedoms vara for stor.

Vattendraget vid fastighetens norra grans ar inte inmatt eller modellerat, vilket gor det svart
att analysera risken fér dversvamningar vid héga fléden. Kommunens samlade bedémning ar
att det finns tillracklig sékerhetsmarginal, trots att de Gversiktliga berédkningarna ar férenklade
och inte ger en fullstandig analys av flédet i den norra backen. Bedémningen grundas pa att
det ar ovanligt att skyfall och héga fléden i Testeboan skulle infalla samtidigt och att tillracklig
sakerhetsmarginal for att klara ett 100-arsregn finns i och med att detaljplanen tar hojd for ca
10 000 ars aterkomsttid avseende hoga floden i Testeboan. Samma ytor kommer att hantera

Oversvammande vatten, oavsett orsaken till de héga flodena.

Kommunens beddmning ar ocksa att paverkan nedstroms planomradet blir liten, sett till
tillskottet av dagvatten jamfort med befintliga och beraknade fléden till back och a vid ett 100-

arsregn.
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Figur 16. Hojdkurvor i forhallande till planerad bebyggelse. Lagsta niva for fardigt golv ansatts till

+16,5 m for att klara berdknat hdgsta flode (Tyréns, 2023a)

Buller och vibrationer

Omradet ar bullerpaverkat av vagtrafik fran Forsbyvagen i 6ster och fran jarnvagen i vaster.
Storre delen av planomradet har lagre ekvivalentnivaer an 55 dBA, férutom narmast Forsby-
vagen dar ekvivalentnivaerna uppgar till ca 60 dBA. Maxvardena varierar generellt mellan
65-75 dBA, men mellan 75-80 dBA mot jarnvagen i séder, samt langs med Forsbyvagen.
Narmaste avstand till jarnvagen ar drygt 90 meter. Avstandet fran fastighetsgrans till

Forsbyvagen ar ca 5 m.

Vid nybyggnation eller ombyggnation av bostader galler att riktvarden i trafikbuller-
forordningen SFS 2015:216, andring SFS 2017:359, ska uppfyllas. Den ekvivalenta ljudnivan
vid fasad ska inte dverskrida 60 dBA. Om uteplats anordnas i anslutning till bostaden, sa ska
minst en sadan finnas tillganglig som klarar riktvardena 50 dBA ekvivalent ljudniva och

70 dBA maximal ljudniva.
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Nar Ostkustbanan ar fardigbyggd med sin nya strackning kommer jarnvagen férbi plan-
omradet att sluta trafikeras. Ar 2040 bedéms den fortfarande vara trafikerad. Hogsta tillatna

hastighet péa jarnvagen ar 160 km/h.

For verksamhetsbuller finns riktvarden att forhalla sig till i Naturvardsverkets "Vagledning om

industri- och annat verksamhetsbuller’, Rapport 6538:2015.

Nar tag passerar kan vibrationer i mark uppsta och spridas till byggnader. Vibrationer uppstar
huvudsakligen i I6sa jordar som leror. | fasta jordar som moran ar vibrationsnivaerna oftast
mycket lagre. Avseende komfortvibrationer sa anvands riktvardet 0,4 mm/s, under vilket
endast ett fatal manniskor upplever sig stérda, fran Svensk standard SS 460 48 61,

"Vibration och stét — Matning och riktvarden fér bedémning av komfort i byggnader”.

Avseende stomljud sa anvands Trafikverkets riktvdrde om maximal ljudniva vid tagpassage,
35 dB i sovrum, enligt TDOK 2014:1021 version 3.0 "Riktlinje buller och vibrationer fran trafik

pa vag och jarnvag”.

Planforslag och konsekvenser

En bullerutredning har tagits fram for aktuell detaljplan (Tyréns, 2023c). | berakningarna har
trafik pa omgivande gator och jarnvag inkluderats, och en trafikprognos for ar 2040 har
anvants som underlag. Hastigheten pa Forsbyvagen kommer att séankas fran 50 km/h till

40 km/h i samband med genomférandet av detaljplanen, varfor detta ligger som grund i

berakningen.

Trafikbullerutredningen visar att de ekvivalenta ljudnivaerna vid planerade fasader under-
skrider riktvardet med marginal. Hogst uppmatta ekvivalent fasadvarde ar ca 54 dBA,
narmast Forsbyvagen. Berakningen ar utford utan komplementbyggnader, vilket innebar att

planerade tata carportar mot vagen kommer att kunna minska ljudnivan ytterligare.

De hogsta maximala ljudnivaerna vid fasad, ca 77 dBA, har beraknats i séder, mot

jarnvagen.

Samtliga utegardar for planerade radhus och LSS-boendet klarar inte riktvardena pa 50 dBA
ekvivalent respektive 70 dBA maximal ljudniva. En gemensam uteplats maste darfor skapas,
vilket sakerstalls med planbestammelse. Uteplatsen placeras med férdel pa den
gemensamma garden som planeras mellan byggnaderna. Delar av garden klarar riktvardena
utan atgard, men andelen gardsyta skulle 6ka genom bullerskyddsatgéarder. Atgarder i form
av plank eller komplementbyggnader har testats i utredningen, se figurer nedan. Atgarder
mot sdder paverkar de maximala nivaerna positivt. Komplementbyggnader eller plank mot

vagen ger positiva effekter pa ekvivalentnivaerna. Figurerna visar att bullerskyddad uteplats
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finns och att mer yta gar att skapa pé olika satt. Aven mindre, lokala bullerskyddsatgarder i
form av tex tata skydd runt planerade bersaer skulle ge effekt och samtidigt paverka den
arkitektoniska idén mindre. Exakt utforande halls darfor flexibelt, men majlighet till att uppféra
komplementbyggnader och plank mgjliggors av detaljplanen. Att sakerstalla att hela gards-
ytan klarar riktvardena beddéms inte som rimligt eftersom hdga plank eller komplement-
byggnader i sa fall kravs bade mot vagen och i séder, vilket skulle paverka platsens andra
kvaliteter negativt med avseende pa t.ex. gestaltning och sollagen. Kommunens bedémning

ar att gemensam uteplats om 10 kvadratmeter per bostad som klarar riktvarden ar tillrackligt.

FEFSEEGR

Figur 17. Ekvivalent (vanster) respektive maximal (héger) ljudniva fran vag- och jarnvagstrafik ar 2040.
Fasadvarden samt varden 1,5 m 6ver markytan. (Tyréns, 2023c) Utan bullerskyddsatgarder eller

komplementbyggnader.
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Figur 18. Ekvivalent (vanster) respektive maximal (hoger) ljudniva fran vag- och jarnvagstrafik ar 2040,

med exempel pa effekt av eventuella komplementbyggnader (4 m héga mot vag och 2,5 m héga mot

jarnvag, streckade ytor). Fasadvarden samt varden 1,5 m 6ver markytan. (Tyréns, 2023c)

Figur 19. Ekvivalent (vanster) respektive maximal (hoger) ljudniva fran vag- och jarnvagstrafik ar 2040,
med exempel pa effekt av eventuell bullerskyddsatgard i form av 3 m hogt plank mot vag och jarnvag

(grdn farg). Fasadvarden samt varden 1,5 m dver markytan. (Tyréns, 2023c)
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Bullerutredningen har aven beddmt att ljudnivan fran transformatorstationen som maijliggors i
sydost inte kommer att ge upphov till stérande ljudnivaer. Bedémningen har gjorts genom
jamforelse med matningar vid motsvarande anlaggning pa annan plats. Ljudnivan uppgick
vid matningen till 48 dBA fortvarighet under drift vid fasad pa transformatorbyggnaden.
Uppskattad ljudniva vid bostad ca 3 m fran transformator var 34 dBA, vilket innebar att
ljudnivaer vid planerade bostader kommer att ligga val under géllande riktvarden for
verksamhetsbuller (Tyréns, 2023c). Bostader méjliggérs som narmast ca 5 m fran

transformatorstationen, men planerade bostader ligger som narmast ca 10 m bort.

Eftersom lera férekommer inom planomradet och jarnvagen passerar 90 m éster om
fastigheten har risken for stdrande komfortvibrationer och stomljud utretts (Tyréns, 2023d).
Berakningarna visar att det inte féreligger nagon risk for varken stérande komfortvibrationer
eller stomljud. | den handelse att byggnader maste palas till berg kan utredningen behéva
kompletteras med matning av markvibrationer vid tagpassage. Den geotekniska utredningen
rekommenderar dock platta pa mark (Stjarnborg & Lersten, 2023), se avsnitt om geotekniska
forhallanden. Stomljudet beraknades till 31 dBA och uppskattad maximal vibrationshastighet

(komfortvibrationer) till 0,05 mm/s.

Kommunens beddmning avseende omgivningspaverkan ar att tillkommande biltrafik pga.
detaljplanens genomférande ar forsumbar ur bullersynpunkt. Jamférelse gors med andelen
trafikrorelser som tillkommer och bullerutredningens trafikprognos for ar 2040. Trafik-

Okningen utgdr ca 4 %.
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Luftkvalitet

Miljdmalen klaras med marginal i planomradet, varfor luftkvaliteten beddoms som god (I&s mer
under avsnittet Miljokvalitetsnormer). Trafiken forbi planomradet har varierat mellan 1300-
3700 ADT i méatningar genom aren 2011-2017. Nya métningar genomférdes under november

och december méanad 2022, vilka visade en ADT mellan 1624 och 2028 genom Forsby.
Planforslag och konsekvenser

Planen medfér en 6kning av trafiken till och fran omradet med ca 86 trafikrérelser per
vardagsdygn. Okningen &r s4 liten att den inte bedéms paverka majligheten till att uppfylla

miljémal eller miljékvalitetsnormer avseende luft.

Fororeningar
Inom planomradet bedrevs en handelstradgard fran slutet av 1950-talet till 2002. Darefter har
vaxthus rivits eller byggt om till stall och odlingsfalt har stallts om till ridbana och beteshagar.

En oljetank fanns fér uppvarmning av vaxthus.

x 3300

Figur 20. Historisk planritning dar vaxthus ar inringade i rétt (6verst de tva vaxthusen i nuvarande
stall), férmodad odlingsyta i form av kaster med tak och glasrutor inringat i gult, lage for oljetank

inringat i blatt och beddmt lage for kompost inringat i gront. (Tyréns, 2023b)

Enligt SGU:s jordartskarta finns ett omrade med fyllnadsmassor pa fastigheten Forsby 10:1,

direkt vaster om aktuellt planomrade. Enligt uppgift kan omradet vara utfyllt med dverskotts-
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massor fran anlaggande av davarande E4 (Tyréns, 2023b). Utfyllnaden syns pa flygbilder
fran ca 1975.

Figur 21. Flygbild fran ca 1975, dar vaxthusomradet ar inringat i rott. Soéder om fastigheten framgar det

utfyllda omradet, inringat i blatt. (Tyréns, 2023b)

Eftersom fororeningar skulle kunna férekomma bade i omradet for den tidigare handels-
tradgarden och i det utfyllda omradet, sa har miljétekniska undersoékningar utforts, i tva
omgangar (Tyrens, 2023b och 2022). Jordprover har tagits i ca 30 provpunkter fran olika
delomraden och analyserats med avseende pa metaller, bekdmpningsmedel, PAH och TOC.
| omradet for den tidigare oljecisternen har aven oljekolvaten analyserats. Grundvatten har

analyserats fran tre olika ror med avseende pa metaller och PAH.

Bekampningsmedel har patraffats i halter dver Naturvardsverkets riktvarden for KM (kanslig
markanvandning) inom det tidigare vaxthusomradet, sdder om befintliga byggnader. Aven
halter av arsenik och bly éver KM har patraffats inom detta omrade. Inom tidigare odlingsfalt,
Oster om befintliga byggnader, har halter av barium dver KM och en halt av koppar éver
MKM patraffats.

Patraffade amnen (arsenik, barium, bly, hexaklorbensen, kvintozen-pentakloranalin och
DDT) med halter 6ver KM ar alla vanligt forekommande féroreningsdmnen vid tidigare
handelstradgardar (Tyrens, 2023b). | grundvattnet har forh6jda halter av nickel och zink

uppmatts. Grundvattnets strémningsriktning bedéms utifran matningarna vara at norr.
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Figur 22. Redovisning av provtagningspunkter och analysresultat. Halter under KM=grén, KM-
MKM=gul och éver MKM=orange. (KM=K&nslig markanvandning, MKM=Mindre kanslig
markanvandning) (Tyréns, 2023b)

En férenklad riskbedémning enligt Naturvardsverkets riskbedémningsmodell har utférts
avseende de amnen som patraffats i halter dver KM och inom de delomraden dar dessa
amnen har patraffats; dels tidigare vaxthusomrade samt dels tidigare odlingsfalt 6ster om

befintliga byggnader. Som representativa halter anvands bade maxhalter och medelhalter.

Med nuvarande markanvandning bedéms inga riskreducerande atgarder kravas (Tyréns,
2022).
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Planforslag och konsekvenser
Planforslaget innebar att marken bebyggs med bostader med tillhérande privata tomter och
gemensam gard. Marken vid bostaderna och naturparken i norr kan komma att planteras

med atbara vaxter.

Utford riskbeddémning visar att forekommande halter av bly och arsenik kan utgéra en
potentiell risk for manniskors hélsa, avseende langtidsexponering. For att mdjliggéra odling
av atbara vaxter i nuvarande mark inom det tidigare vaxthusomradet kravs riskreducerande
atgarder. Inom 6vriga delar av fastigheten kravs inga atgarder med anledning av férorenings-

situationen.

Atgéarderna bér utféras i samband med exploatering, och utférandet av de riskreducerande
atgarderna ska i forvag redovisas i byggherrens anmalan om avhjalpande atgarder enligt 28
§ férordningen om miljéfarlig verksamhet och halsoskydd (SFS 1998:899). Anmalan lamnas
till Miljo- och Halsoskyddsenheten, Livsmiljo Gavle. En planbestdmmelse avseende behov av
riskreducerande atgarder infors for vaxthusomradet samt befintliga byggnader. Marken under
byggnaderna, ombyggda vaxthus, ar inte undersokt, och det kan inte uteslutas att rester av
metaller eller bekdmpningsmedel forekommer aven under byggnaderna. | samband med
rivning ska darfér provtagning utforas under byggnaderna. Atgardskostnaderna har grovt

uppskattats till ca 2,2 miljoner kronor (Tyréns, 2023b).

Vid eventuell schaktning av férorenade massor inom vaxthusomradet rekommenderas att
Overskottsmassor transporteras till godkand mottagningsanlaggning for férorenade massor,

avfallsklass KM-MKM (kanslig till mindre kanslig markanvandning).

Vid eventuell ateranvandning av dverskottsmassor utanfor fastigheten, fran delomradena dar
fororeningar patraffats, kravs en anmalan om ateranvandning av avfall fér anlaggnings-
andamal, vilken ska lamnas in till tillsynsmyndigheten i den kommun dar massorna ska

anvandas.

De forhojda halterna av nickel och zink i grundvattnet ar av okant ursprung. Halterna gar inte
att koppla till patraffade fororeningar i jorden. Halten nickel underskrider Livsmedelsverkets
gransvarde for dricksvatten. For zink finns inget saddant gransvarde. Ingen anvandning av
grundvattnet planeras inom fastigheten, varken som dricksvatten eller fér bevattning. De for-
hojda halterna av nickel och zink beddms inte innebara nagon risk fér negativa halsoeffekter

eller pa miljon.
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Foérekommande halter av metaller inom tidigare odlingsfalt ster om befintliga byggnader kan
innebara att en fungerande markmiljé kan vara begransad, men det innebar inget behov av

riskreducerande atgarder infér planerad markanvandning.

Risken for halsoeffekter till foljd av spridning av eventuella féroreningar fran grannfastigheten
bedéms som liten tack vare grundvattnets strémningsriktning samt placeringen av utfyllnads-
massorna, jamfort med placering av byggratten for bostader, liksom placeringen av diket

mellan fastigheterna samt féroreningsinnehallet i grundvattnet.

Risker med farligt gods

Jarnvagen Norra stambanan vaster om planomradet utgor transportvag for farligt gods.
Jarnvagen ligger ca 100 m fran planomradet och kommer pa sikt att férsvinna nar
Ostkustbanans nya strackning ar fardigbyggd. Inga andra riskobjekt finns i planomradets

narhet. Harda, vassa féremal bedéms inte finnas narmast jarnvagen i dagslaget.

Jarnvagen passerar omradet pa en rakstracka pa bank. Jarnvagen ligger pa ca +17 enligt
RH2000. Mellan jarnvag och narmaste fastighet Forsby 10:1 finns ett dike som avleds mot
backen i norr. Mellan Forsby 8:1 och 10:1 finns ytterligare ett dike. Topografin pa Forsby
10:1 utgdrs av en liten kulle pa +18 med svag sluttning nedat; med avrinning mot diken och

backen i norr. Bostader finns pa narmare avstand till jarnvagen an planomradet.

Dike narmast jarnvag

1

Figur 23. Karta 6ver planomradets narhet med jarnvag i vaster, Forsby 10:1 och dess topografi samt

Forsby 8:1 i gront. Back i norr i blatt och dike mellan fastigheter i blatt.
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Planforslag och konsekvenser

En kvalitativ bedémning enligt lansstyrelsens vagledning for riskhantering vid transportleder
for farligt gods (Lansstyrelsen i Gavleborg 2022) har utférts. Planomradet bedéms utgora en
kanslig bebyggelsetyp eftersom bostader och LSS-boende planeras. Avstandet till jarnvag
innebar grén zon enligt vagledningen. Riskreducerande atgarder ska utféras om de ar

rimliga. Kommunen anser att risken for planomradet ar acceptabel om LSS-boendet medger

utrymning bort fran riskkallan samt att friskluftsintag fér boendet placeras bort fran jarnvagen.

Kommunen bedémer att risknivan ar acceptabel for radhusen utan atgarder eftersom viss
avskarmning ges av LSS-boendet och planerade férrad och eftersom radhusens
utrymningsvag sker mot innergarden dar avskarmningen ar som stérst. Radhusen bedéms
inte bli svarutrymda och de boende férvantas ha god lokalkdnnedom och bér kunna inse fara
och kunna utrymma bostaderna pa egen hand. Kommunen bedémer aven att risken fér en
olycka pa jarnvagen ar lag langs med aktuell stracka som utgor rakstracka, avstandet ar
relativt stort och diken och topografi minskar risken for negativa konsekvenser inom
planomradet. Eftersom jarnvagen pa sikt kommer att férsvinna bedémer kommunen det inte

rimligt att krava samma atgarder fér radhus som fér LSS-boende.

Risker med erosion och slantstabilitet

Stabilitetsforhallanden pa platsen ar goda. Topografin ar plan och lerdjupen ar relativt
grunda. Sakerheten mot skred ar enligt utférd geoteknisk utredning goda vid befintliga
forhallanden (Stjarnborg & Lersten, 2023).

Oster om Forsbyvagen, har SGU:s kartvisare "Férutsattningar fér skred i finkornig jordart”
identifierat omradet narmast Testeboan som "Aktsamhetsomrade strandnara”. Jordlagren

bestar da av finkorniga jordarter och ligger inom 50 m fran narmaste strandlinje.

Enligt platsbesok vid utford geoteknisk utredning sa syns inga erosionsskador i omradet,

varken langs backen i norr eller i évriga planomradet.

Planforslag och konsekvenser
| s6dra delen av omradet utgors jordlagren av friktionsjord varfor stabilitet inte utgér nagot
problem enligt utford geoteknisk utredning. Fran mittendelen och norrut férekommer lera,

varfor detta omrade har utretts sarskilt avseende stabilitet.

En detaljerad stabilitetsutredning har utférts enligt IEG Rapport 4:2010 for att ta reda pa om
risk finns for skred i samband med eventuell uppfyllnad och byggnation (Stjarnborg &
Lersten, 2023). Vid laget for planerade byggnader, mittendelen av fastigheten, har marken

antagits fyllas upp till nivan +17 och en last fran byggnader motsvarande ungefar tva
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vaningar har lagts till (20 kPa). Vid backen i norr har berakningar fér en antagen uppfylinad
till nivan +17 m (ca 2 m uppfyllnad) utforts. Berakningar har utforts for bade kombinerad och
odranerad analys. Samtliga berakningar visar att marken ar stabil fér den planerade

belastningen och antagen uppfylinad.

Eftersom markytan ar relativt plan och stabilitetsberakningarna visade pa stor marginal mot
skred for stora och djupa glidytor, beddms stabiliteten i 6stlig riktning och omradet som i
SGU:S kartlaggning klassats som “aktsamhetsomrade strandnara” inte paverkas av eller

kunna paverka planomradet vid ett genomférande.

Inga speciella geotekniska atgarder behdvs av stabilitetsskal och ingen sarskild atgard
beddms behdvas for att skydda strandlinjen i norr mot erosion. Byggnation i tva vaningar
regleras genom nockhdjd och upplysning finns om att eventuella uppfyllnader éver 2 m eller

som Overskrider +17 (RH2000) ska samradas med geotekniker.

Stralning

Detaljplanen mojliggdr en natstation (transformatorstation) syddst om planerade bostader.
Avstandet mellan byggratt for teknisk anlaggning och byggratt for bostader ar drygt 5 m. Den
nya stationen kommer troligen uppféras i storleken 315 kVA enligt Gavle Energi. Stationen
byggs i ett platskal och kommer att kunna anpassas om ytterligare effektokning behovs i

omradet.

Magnetiska falt mats i enheten mikrotesla (uT). Det finns annu inget gransvarde, men fem
myndigheter — Arbetsmiljéverket, Boverket, Elsakerhetsverket, Socialstyrelsen och
Stralsédkerhetsmyndigheten — har tagit fram en vagledning som bland annat sager att man
ska strava efter att begransa falt som starkt avviker fran vad som kan anses normalt i hem,
skolor, forskolor respektive aktuella arbetsmiljoer (2009). Som tumregel brukar man anvanda
arsmedelvardet 0,4 uT som 6vre grans i byggnader och omraden dar manniskor vistas
(Svenska Kraftnat). Transformatorstationer som finns utomhus ger pa nagra meters avstand
mycket lag exponering fér magnetfalt enligt vagledningen. Ett avstand av 5 m mellan
transformator och de verksamheter som kan utsattas for magnetfalten ar vanligtvis tillrackligt

fér att magnetfalten inte ska dverstiga 0,2 uT (Byggnadsstyrelsen, 1992).

Inga kraftledningar finns i eller i narheten av planomradet utdver jarnvagens kraftledning pa

ca 100 m avstand.

Planforslag och konsekvenser
Byggratten for bostadsandamal ligger som minst fem meter fran byggratten for tekniska

anlaggningar. Fem meter bedéms som skaligt med tanke pa risk for andrade drift-
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forhallanden eller nya gransvarden i framtiden. Om radhusen byggs enligt nuvarande

situationsplan kommer avstandet dessutom 6ka till ca 10 m.

Matningar har visat att stationer med ca 3 ganger sa stark effekt som planerad station

(800 kVA) har stralning under 0,4 uT redan vid 2 m avstand (Byggnadsstyrelsen, 1992).

Jarnvagens kraftledning ligger sa langt bort fran planomradet att risken for konsekvenser pa
grund av elektromagnetisk stralning bedéms som férsumbar. Redan vid ca 30 m avstand ar
magnetfaltet fran jarnvagen normalt svagare an magnetfaltet som i medeltal forekommer i

svenska bostader. (Banverket, 2009)

Djurhallning, allergener och lukt

Planomradet utgors idag av stall och hagmark fér hastar. Oster om planomradet, pa andra
sidan Forsbyvagen, finns ocksa stall och hagar for hastar, foérdelat pa tva fastigheter. Denna
hasthallning kommer att vara kvar aven efter detaljplanens genomférande och kan komma
att kompletteras aven med far. Narmaste hage ligger pa ca 20 m avstand fran fastighets-
grans till planomradet. Narmsta stall ligger pa ca 60 m avstand fran fastighetsgrans till

planomradet. Gédselstacken ar placerad norr om stallet, dvs bort fran Forsbyvagen.

De tva narmaste hagarna arrenderas som betesmark sommartid, men kan komma att
utnyttjas aret runt. Vanligtvis gar dar tva till tre hastar. Pa fastigheten bortanfér, ca 100 m
fran planomradet, bedrivs hastverksamhet aret runt. Dar finns ett stall med sex hastar. Ett
par av dessa ar inhyrda hastar. Totalt finns 12 hastboxar i stallet vilka kan komma att nyttjas i
framtiden. Fem rasthagar finns pa egen mark. Stallbyggnaden har flera ingangar. Den som
oftast anvands vetter mot norr. Tegelbruksvagen séder om planomradet anvands som

ridvag.

Mellan stall och planomrade finns idag tva bostadshus. Det finns ocksa ett plank som
stracker sig i 6st-vastlig riktning, placerat séder och sydvast om stallet, mellan dessa bada

bostadshus.
Norr och Oster om stallet finns ytterligare bostadshus, pa narmare hall an planomradet.

Forharskande vindriktning i Gavle ar sydvast, dvs vindar mot nordost, vilket innebar att det
oftast blaser bort fran planerade bostader. Marken lutar svagt ned mot Testeboan, vilket

innebar att hagarna huvudsakligen ligger nagot lagre an planerade bostader.

Djurhallning i allmanhet kan orsaka stérningar i form av tex lukt, damning och flugor. Vid
hasthallning tillkommer risken for spridning av allergener. Olagenheter och halsorisker ska

beaktas vid planlaggning. Faktorer som paverkar ar avstand, antalet djur, placering av
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gobdselstackar, vind, topografi och vegetation. Boverkets vagledning! anger att kommunen
ska beakta den lokala situationen vid varje planlaggning. Enligt Boverkets vagledning och
enligt rattspraxis sa bor djurhallining och dess omgivningspaverkan vara mer acceptabel pa
landsbygd an i andra miljoer. Aktuellt planomrade ligger i utkanten av Forsby vilket ar att

betrakta som landsbygd.

Planforslag och konsekvenser

Planforslaget innebar att nuvarande hasthallning inom befintligt planomrade kommer att
ersattas av ny bostadsbebyggelse och en naturpark. Hasthallningen dster om Forsbyvagen
har undersokts och risken for paverkan pa den nya boendemiljon har beaktats, liksom risken

for paverkan pa djurhallningen, pa grund av plangenomférandet.

Kommunens beddmning ar att planlaggningen inte innebar oacceptabel risk fér manniskors
héalsa eller olagenhet. Miljon i omradet har lantlig karaktar, varfor visst matt av paverkan fran
djurhalining bor accepteras. Antalet hastar som vistas pa grannfastigheterna ar relativt fa och
utrymme finns inte for storskalig verksamhet. Stérningskallor som gédselstack och stall ligger
langre fran planomradet an hagarna och separeras aven med plank. Hagarna ligger nagot
lagre an planerade bostader och forharskande vindriktning ar bort fran planomradet.
Sammantaget gors bedémningen att djurhallningen inte ar sa omfattande, eller kan bli sa
omfattande, att planlaggningen innebar en halsorisk eller olagenhet for tillkommande
bostader, ej heller att hastverksamheten ska tvingas till férandring pa grund av planomradets

forandrade markanvandning. Aven far bér kunna tillkomma i den lantliga miljon.

Brandskydd
Idag finns inget specifikt brandskydd pa platsen.

Planforslag och konsekvenser

Kapaciteten i ndrmaste brandpost bedéms vara tillracklig for den tankta exploateringen. Foér
LSS-byggnaden ska ett indirekt kopplat sprinklersystem anlaggas. Detta innebar att en
anlaggning anlaggs efter VA-huvudmannens vattenméatare exempelvis med egen tank och

tryckstegringspunkt.

" Boverket, 2011. Vagledning for planering for och invid djurhallning
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Miljokvalitetsnormer

Kommunens kartlaggning av luftkvaliteten som utférdes for ar 2020 visar att luftkvaliteten inte
utgor en risk i omradet (SLB, 2022). Dygnsmedelhalten av partiklar (storleksfraktion PM10)
ar mellan 16-18 mikrogram per kubikmeter (ug/m?3) luft och arsmedelhalten 8-10 ug/m? luft.
For kvavedioxid ar arsmedelhalten 3-10 ug/m?® luft, dygnsmedelhalten 15-18 ug/m? luft och
timmedelhalten 10-30 pg/m? luft. Samtliga miljokvalitetsnormer och miljokvalitetsmal uppnas

med marginal. Inga betydande trafikbkningar har skett sedan kartlaggningen togs fram.

Vattenférekomsten Testeboan (WA35992300) rinner ca 70 m dster om planomradet.
Vattenférekomsten har enligt forvaltningscykel 3 mattlig ekologisk status och uppnar ej god
kemisk status. God ekologisk status ska uppfyllas 2033 och det ar kvalitetsfaktorerna
morfologiskt tillstand, fisk, konnektivitet och hydrologisk regim som har tidsfrister. God
kemisk ytvattenstatus ska uppnas 2027, med undantag fér bromerad difenyleter och

kvicksilver.

Ca 1 km oster om fastigheten ligger grundvattenférekomsten Gavle-Valboasen
(WA20555656) aven den med miljokvalitetsnormer. P& grund av avstandet till planomradet

beddms férekomsten inte paverkas av plangenomférandet.

Konsekvenser

Exploateringen beddms inte paverka majligheterna att uppfylla god ekologisk status inom
tidsfristen. Kvalitetsfaktorerna paverkas inte av ett genomférande av planen. Med god
dagvattenhantering dar trafikpaverkat dagvatten renas innan utslapp till recipient bedéms
inte ytvattnet bli paverkat. Enligt fororeningsberakningarna i dagvattenutredningen (Tyréns,
2023a) uppnas fullgod rening om dagvattnet leds mot éversvamnings- och infiltrationsytan,
med undantag fér krom och nickel, vars halter 6kar efter exploatering, till foljd av 6kad andel
hardgjord yta och 6kad mangd biltrafik i omradet jamfoért med tidigare. Den totala utslapps-
mangden per ar ar dock liten. Den beraknas till ca 5 gram/ar per amne. Utslappsmangden
per ar anses vara forsumbar i relation till Testeboans storlek och bedéms inte paverka
mojligheten till att uppna miljokvalitetsnormerna. Alla andra beraknade @mnen minskar i halt

och mangd efter ett plangenomférande.

Detaljplanens genomférande innebar inte trafikbkningar som bedéms paverka

miljokvalitetsnormerna for luft.
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Miljomal
Nedanstaende nationella miljdomal har identifierats som miljdomal som kan komma att
paverkas av detaljplanens genomférande. Intill miljomalen foljer en bedémning av

maluppfyllelsen.

Begransad klimatpaverkan - Om projektet minimerar utslapp av vaxthusgaser genom att
anvanda hallbara material, minska transporter och 6ka elektrifiering, bygga energieffektivt
och designa for 6kad flexibilitet och effektivisering sa bedoms projektet strava mot malet.

GC-vag och kollektivtrafik finns i ndra anslutning till detaljplanen.

Frisk luft - Trafiken som alstras av ett plangenomférande ar inte betydande och bedéms inte

paverka uppfyllelsen av miljdmalen. Miljomalen klaras med marginal i planomradet.

Giftfri miljo — De féroreningar som férekommer pa grund av historisk verksamhet pa platsen
och som utgor en risk for manniska eller miljé kommer att hanteras vid ett plangenom-

férande, vilket leder till en positiv paverkan pa miljéomalet.

Levande sjoar och vattendrag - Planens genomférande ska ske sa att paverkan pa backen
och Testeboan inte blir negativ och darmed ska inte miljomalet paverkas negativt.
Dagvattenrening genom naturlig infiltration och hantering av markféroreningar sakerstalls i

plangenomférandet.
Grundvatten av god kvalitet - Paverkas inte med en hallbar dagvattenhantering.

Ett rikt odlingslandskap — da sanering av féroreningar kommer att ske paverkas miljomalet
positivt. Mgjligheter till odling kommer att finnas i naturparken och pa privat och gemensam

gard.

God bebyggd miljo - Planens genomférande bedéms paverka miljéomalet positivt i och med
att bostader skapas i ett naturnara och attraktivt Iage med narhet till service och med
potential till goda majligheter till hallbara transporter. Kunden har héga ambitioner om lag
energifdérbrukning da deras byggsystem uppfyller passivhusstandard. Utreder méjlighet till

plusenergihus. Naturomradet som bevaras norr om tankt exploatering.

Ett rikt vaxt- och djurliv - Planlaggning av naturpark i norra delarna av planomradet syftar
till att tillskapa grénomraden som gynnar biologisk mangfald, vilket bedéms leda till en positiv

paverkan pa miljomalet.
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Riksintressen

Natura 2000
Natura 2000-omradet Testeboan-nedre ligger som narmast ca 70 meter fran planomradet,

men beddms inte paverkas av exploateringen.

Planfoérslag och konsekvenser

Inga atgarder i detaljplanen.

Riksintresse kommunikation

Norra stambanan som ligger vaster om planomradet ar riksintresse for kommunikation.

Planforslag och konsekvenser

Inga atgarder i detaljplanen.

Genomforande

Fastighetsrattsliga fragor

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

Lantmaterimyndigheten i Gavle kommun.

Fastigheter och fastighetsbildning
De fastigheter som ligger inom planomradet ar Forsby 8:1 (Kvartersmark) och Forsby 9:6

(Allman plats).

Planforslag och konsekvenser

Detaljplanen innebéar att fastigheter kan komma att ombildas genom fastighetsreglering.
Fastigheten Forsby 8:1 kan komma att styckas av i flera delar exempelvis om radhusen
kommer att byggas av annan exploatér. Fastighetsagare ansvarar for forrattningar om
fastigheten ska avstyckas i flera delar, om detta sker ansvarar fastighetsagaren fér bildande

av gemensamhetsanlaggning for gata, naturpark, vatten- och avlopp, samt gard.

Den mark som i planen ar utlagd som s.k. allman kvartersmark E (teknisk anlaggning) har
kommunen ratt att I16sa in mot fastighetsagarens vilja men aven en skyldighet att 16sa in om
fastighetsagaren begar det, enligt plan- och bygglagen. Sadan mark kallas aven allman

kvartersmark och omfattar all typ av markanvandning (D — vardinrattningar, S — skola, E —
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teknisk anlaggning osv) som normailt satt tillhandahalls av det allmanna. Bade rattigheten
och skyldigheten att I6sa in allman kvartersmark galler till dess att kommunen beviljar
bygglov pa marken. Kommunens inlosenrattighet och skyldighet galler inte om markens
anvandning for avsett andamal anda kan anses sakerstalld, t.ex. om verksamhetsutovaren

redan ager marken.

Utdvas inte inldsenreglerna i plan- och bygglagen kan, i vissa fall, mark for tekniska
anlaggningar (E-omraden) I6sas in vid en ledningsrattsforrattning om den belastade

fastighetsagaren eller ledningshavaren begar det.

Gemensamhetsanlaggningar

Idag finns inga gemensamhetsanlaggningar i planomradet.

Planforslag och konsekvenser

En ny gemensamhetsanlaggning kan komma att bildas for gemensamma nyttigheter sa som
den interna gatan som byggs genom omradet, vatten- och avloppsledningar, naturparken
och lekplatsen mm. Den bildas om fastigheten styckas av och flera olika fastigheter ska

nyttja den.

Servitut
Idag finns ett avtalsservitut (D202200180555:1.1) pa fastigheten Forsby 8:1 till férman for
Forsby 3:46.

Planforslag och konsekvenser

Nuvarande avtalsservitut behover tas bort inom E-omradet.

Ledningsratter

Inga befintliga ledningsratter finns i omradet.

Planforslag och konsekvenser
Om omradet styckas till flera fastigheter behévs ledningsratter for underjordiska ledningar.
Forslagsvis i samma strackning som gemensamhetsanlaggning for interngatan.

Ledningsratten séks och bekostas av ledningshavaren.

Planbestammelser
En planbestdmmelser finns som sakerstaller ledningsrattens placering i strackningen for den

interna gatan.
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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.
Konsekvenser for respektive fastighet:

e Forsby 8:1
Fastigheten kan delas upp i flera fastigheter. Gemensamhetsanlaggningar behdver
bildas om fastigheten delas upp i flera fastigheter. Ledningsratter behdver bildas om
avstyckningar genomfors. E-omradet styckas av eller 6verfors till kommunens
fastighet Forsby 9:6.

e Forsby 3:46
Avtalsservitutet kan behdva tas bort for in/utfart dver fastighet Forsby 8:1.

e Forsby 9:6
E-omradet kan regleras over till fastighet Forsby 9:6.

Tekniska fragor

Exploatéren ar ansvarig for att ordna teknisk infrastruktur till fastigheten i den ordning som

kravs for att takta med byggnationerna.

Planforslag och konsekvenser
Exploatéren ar ansvarig for att ordna teknisk infrastruktur till fastigheten i den ordning som
kravs for att takta med byggnationerna. Gavle vatten kan ansluta kommunalt vatten och

spillvatten tidigast kvartal fyra ar 2025. Gavle Energi AB ansluter omradet till elnat och fiber.

Organisatoriska fragor

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

innefatta:

e hastighetssénkning pa Forsbyvagen.

e anlaggande av gang- och cykelpassage 6ver Forsbyvagen.

e anlaggande och drift av naturpark med lekmdjligheter och starkt biologisk mangfald
inom kvartersmark.

o fastighetsreglering dar E-omradet 6verfors till fastighet Forsby 9:6 utan ersattning.
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Ekonomiska fragor

Planavgift

Planavgiften bekostas av exploatéren och faktureras enligt slutet planavtal.

Kommunalekonomiska konsekvenser

Kommunen far inga kommunalekonomiska konsekvenser av planens genomférande.

Exploatérens kostnadsansvar i genomférandet
Exploatéren bekostar ombyggnation av gang- och cykelpassage 6ver Forsbyvagen,
anslutningsavgifter for vatten, spillvatten, el och fiber, samt de fastighetsbildningar och

regleringar som kravs for ett genomférande av planen.

Betydande miljopaverkan

Nar en kommun upprattar eller andrar en detaljplan ska kommunen understka om

detaljplanens genomférande kan antas medféra en betydande miljépaverkan.

Undersokning om betydande miljopaverkan

En undersdkning om betydande miljopaverkan har upprattats i enlighet med plan- och
bygglagen 5 kap 11 a § och miljébalken 6 kap 5 §. Undersékningen ar sammanstalld i

november 2022.

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

miljokonsekvensbeskrivning behéver upprattas.

Beddmningen motiveras av att inga gallande miljdkvalitetsnormer beddéms 6verskridas och
att detaljplanens genomférande ar i linje med relevanta miljémal. De miljéfaktorer som
sarskilt hanteras i planen ar buller fran Forsbyvagen och Norra Stambanan, risk for
markféroreningar till foljd av tidigare markanvandning samt att omradet ligger i anslutning till
Testeboan, vilket innebar att dagvattenhantering och héga vattenfléden sarskilt maste
beaktas. Inga av dessa faktorers enskilda eller kumulativa miljéeffekter bedoms vara av
sadan omfattning att de innebar betydande miljopaverkan enligt miljébalkens 6 kap. |
planarbetet hanteras fragor om buller, férorenad mark, dagvatten, éversvamningsrisk,

skredrisk, risk kopplat till farligt gods, risk fér allergener och lukt samt strandskydd.
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Lansstyrelsens stallningstagande

Lansstyrelsen delar kommunens bedémning om att miljdpaverkan inte kan antas bli sa

betydande att en miljobedomning behdver goras och en miljokonsekvensbeskrivning

upprattas. Lansstyrelsens yttrande daterat 2023-01-16.

Utredningar

Nedan listas de utredningar som tagits fram eller anvants som underlag i detaljplanearbetet

och som legat till grund for detaljplanens utformning.

Foljande utredningar har tagits fram i samband med detaljplanen:

Tyréns, 2023. Trafikutredning for Forsby 8:1, Forsbyvagen 137, daterad 2023-05-08,
reviderad 230906

Tyréns, 2023a. Dagvattenutredning Gavle Forsby 8:1. Uppdragsnr 332952, daterad
2023-05-04, reviderad 2023-09-05.

Tyréns, 2023b. Kompletterande miljéteknisk markundersdkning och férenklad
riskbeddémning, Gavle Forsby 8:1. Uppdragsnr 331622, daterad 2023-04-27,
reviderad 2023-09-08.

Tyréns, 2022. Miljéteknisk markundersdkning Gavle Forsby 8:1. Uppdragsnr 326462,
daterad 2022-07-06.

Tyréns, 2023c. Bullerutredning Forsby 8:1. Rapport R01-332955, daterad 2023-05-
22.

Tyréns, 2023d. Vibrationsutredning Gavle Forsby 8:1. Rapport PM1-332955, daterad
2023-02-22.

Stjarnborg & Lersten, 2023. Nytt LSS boende, Forsby 8:1, Gavle, Markteknisk
undersokningsrapport geoteknik (MUR/Geo). Uppdragsnr 23020, daterad 2023-04-
21.

Stjarnborg & Lersten, 2023. Nytt LSS boende, Forsby 8:1, Gavle, PM Geoteknik
(PM/Geo). Uppdragsnr 23020, daterad 2023-04-28.

Lansmuseet 2023. Arkeologisk utredning i Forsby, Fastighet Forsby 8:1, Hille
socken, Gavle kommun. daterad 2023-05-04

Sorgarden, Forsby 8:1 Underlag till naturomrade, brisa 2023-05-03

Foljande underlag har anvants i arbetet med detaljplanen:
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° SLB, 2022. Kartlaggning av luftféroreningshalter i S6dermanlands- och Gavleborgs
Ian, Beskrivning av spridningsberakningar fér halter av partiklar (PM10) och
kvavedioxid (NO2) &r 2020. SLB 57:2021, at Ostra Sveriges Luftvardsforbund, feb
2022.

. MSB, 2015. Oversvamningskartering utmed Testeboan, Strackan fran Amot till
utloppet i Bottenhavet. Rapport nr 30, 2015-05-11.

Medverkande

Planhandlingarna har utarbetats av Elin Bystrdom, planarkitekt. Dessutom har foljande

tjanstepersoner inom Livsmiljé Gavle deltagit:

o Lisa Bergquist, miljoutredare

e Rebecca Marcher, trafikutredare
o Mikael Ekman, kommunekolog
e Brita Bugge, stadsarkitekt

e Lena Boox kommunantikvarie

e Planhandlingarna har granskats av Emma Larsson, planarkitekt

Foljande personer har deltagit i projektet fran exploatorens sida:

¢ Michael Henriksson, projektledare Emrahus Norr AB

e Mathias Persson, arkitekt Mooi arkitekter AB

Livsmiljo Gavle

Sari Svedjeholm Elin Bystrém
Planchef Planarkitekt
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