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Planens syfte och huvuddrag

Detaljplanen syftar till att préva mojligheten att bebygga kv Tullndren pa
Alderholmen med ett kontorshus med inslag av handel och andra centrum-
funktioner. Omrédet ar i nulaget obebyggt sedan den tidigare byggnaden revs ar

1969.

Planomradet ligger inom riksintresseomrade for kulturmiljovarden Gavle Stad,
vilket gor att hoga krav stills pa byggnadens utformning. Magasinsomradet,
som ligger i anslutning till planomradet, ar en av vardekarnorna i riksintresse-
omradet genom att det pAminner om att Givle var en betydande hamnstad pa
1800-talet. En komplettering av bebyggelsen pa kv Tullniren ska utformas som
en modern byggnad men med respekt i skala och utformning till de gamla
magasinsbyggnaderna. Planomradet ar dven strategiskt beldget med utsikt 6ver
Gavledn och en ny byggnad kommer att bilda en viktig lank mellan det gamla
magasinsomradet och den nya stadsdelen Gavle Strand.

Forenligt med miljobalken

Planomradet ingéar i riksintresse for kulturmiljovird Gavle stad (x 800) och riksintresset
bedoms inte paverkas negativt av detaljplanens genomférande. Inga miljokvalitetsnormer
enligt miljobalken 6verskrids till foljd av detaljplaneforslaget. Planen ar férenlig med 3, 4
och 5 kap. miljobalken.

Plandata

Lagesbestamning
Planomréadet ligger pa Alderholmen liangs Norra Skeppsbron, 0ster om

magasinsomradet och strax innan Gavle Strand. Planomradet avgransas av
Gevalias fastighet i norr, Packhusgatan i vaster och Gavlean i s6der.

Fiéur 1. Planomradet &r markerat med rott.
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Areal
Planomradets totala areal ar ca 0,7 ha.

Markagofdrhallanden
All mark inom planomradet dgs av Gdvle kommun.

Tidigare stéllningstaganden

Riksintresse for kulturmiljovard
Planomradet ingar i riksintresseomréadet for kulturmiljévard Gavle stad (x 800)

enligt 3 kap 6§ miljobalken. Magasinsomradet norr om Gavlean ar en av
vardekarnorna i riksintresseomréadet och pAminner om att Gavle var en
betydande hamnstad pd 1800-talet. Sarskilt omnamns magasinens alder,
omradets storlek och homogena karaktir som viktiga varden.

Oversiktliga planer
I Oversiktsplan for Gavle stad anges anvindningen bostdder, kultur, service eller

kontor for planomrédet. S lange Gevalias verksamhet kvarstéar anses dock
bostdder olampligt. Alderholmen bedoms dven ha hogsta viarde gillande
kulturmiljo baserat pd bebyggelsens struktur och tidstypiska utformning. Enligt
kommunfullméktiges aktualitetsforklaring ar 6versiktsplanen aktuell i detta
avsnitt.

Figur 2. Utdrag ur oversiktsplanen for Gavle stad

Detaljplaner, omradesbestammelser och férordnanden
For omrédet giller detaljplan frin 1979-07-20 med akt.nr. 21-79:1030. Omradet
ar i gillande detaljplan planlagt for allméant andaméal samt gata.
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Figur 2. Géllande detaljplan markerad med rott

Vision 2025
I enlighet med Vision 2025 kan en mer flexibla anvindning utveckla méjligheten

att ge bra service och forse staden med de funktioner som behovs.

Miljokonsekvensbeskrivning
En behovsbedomning har upprittats for att avgora om planens genomférande

kan antas leda till betydande miljopaverkan. Detaljplanens genomférande
bedoms inte medfora sddan betydande miljopéverkan att en miljokonsekvens-
beskrivning behover upprittas. Lansstyrelsen delar kommunens uppfattning. De
konsekvenser som detaljplanen bedoms foranleda redovisas i kapitlet
Konsekvenser av planens genomforande.

Kommunala beslut i 6vrigt
Arendet har foregatts av ansokan om planbesked med beslut i

Sambhillsbyggnadsndmnden 2016-04-20 att inleda planlaggning.
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Forutsattningar och foérandringar

Historik

Inom planomrédet fanns fram till slutet av 1960-talet Gavles tullhus som
byggdes ar 1871 efter stadsbranden. Tullhuset ritades av M A Spiering och var i
tva vaningar och av sten. Pa 1960-talet flyttade verksamheten fran platsen och ar
1969 revs den befintliga byggnaden. Sedan dess har ytan varit obebyggd.

Figur 3. Foto av det gamla tullhuset som revs ar 1969.

Natur
Planomréadet ar flackt och bestér av gata, kajomrade med géng- och cykelstrak,

en grusparkering samt gronyta med inslag av trad. Det finns inga sarskilt
utpekade naturvirden pé platsen.

Figur 4. Planomradet sett fran oster.

Planen innebdar att gronytan med grusparkering bebyggs och en stor del av
befintliga trad och buskar forsvinner. For att omradet inte ska bli allt for kalt och
hért ar det viktigt att trad vid Packhusgatan behélls alternativt ersitts med nya
trad. Genom grona varden pa platsen minskar skalan i ett omrédde som annars ar
relativt Oppet och brett, och stadsrummet upplevs intimare.

Av de befintliga triden &r det framfor allt en stor dldre lind som bor bevaras.
Detta sdkerstills i detaljplanen genom bestimmelsen n,, att trad inte far fallas.
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Dessutom regleras utokad marklovsplikt genom bestimmelsen a;, att marklov
kravs for fallning av trad. Bevarandet av linden ar viktigt da dldre storvuxna trad
har ett ekologiskt, estetiskt och rekreativt viarde i stadsmiljon, och da dldre trad
idag ar allt mer séllsynta i vara urbana miljoer.

Figur 5. Befintliga trad langs Packhusgatan med linden i mitten, sedda fran Forsta Magasinsgatan
(bild fran Google Maps).

Mellan Norra Skeppsbron och kajomradet finns en avsmalnande gronyta som
regleras till PARK. Ytan fortsétter utanfor planomradet mot Gévle Strand och ar
idag planterad med trad. Omradet ldngs med Gavleén planlaggs for KAJ. Detta
ar ett viktigt strak mellan staden och havet som fortsétter dsterut genom Géavle
Strand. Omradet innehéaller idag gang- och cykelvag.

Figur 6. Planomradet sett fran vaster med den gréna parkytan samt kajen.

Geotekniska forhallanden
Enligt en geoteknisk undersokning frén 2000 (J&W) ar marken generellt utfylld

ca 0,5 till 2 m under markytan. Det forekommer rivningsmassor och rester fran
tidigare grundlaggning/forstarkning dar den rivna tullhusbyggnaden legat.
Under fyllningen bestar jorden av lera och silt som kan vara gyttjig. Darunder
forekommer friktionsjord, sannolikt moran.
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Enligt utredningen har strandomrédet och kajplan lings den narliggande delen
av fastigheten historiskt haft l4g sikerhet mot ras och skred. Kajen séder om
tullhustomten har inte rustats i samband med att Gavle Strand byggdes ut.
Kajomradet, vigen och sodra delen av fastigheten ar utpekat som otillrackligt
utrett omréde dar stabilitetsutredning kravs enligt ddvarande Raddningsverket
(2008).

Befintlig kaj mot Gavledn utgors av en ca 7 m bred plattformskaj grundlagd pa
stodpalar av betong. Plattformen &r ca 0,3 m tjock och med underkanten beliagen
pé ca +1,3 m enligt RH2000. Kajen ar byggd pé 1980-talet. (KFS, 2016)

Planomréadet ligger varken inom hog- eller lagriskomrade for radon. Byggnader
dir ménniskor ska vistas stadigvarande ska alltid uppforas radonskyddat (OP
Gavle Stad, 2009).

Hydrologiska forutsattningar
Grundvattenytan i planomradet ligger troligen i nivd med eller ndgot 6ver

vattenytan i Gavledn (J&W, 2000).

Enligt MSB:s 6versvamningskartering utmed Gavleén (2014) klarar planomradet
béde ett 100- och 200-arsflode liksom beraknat hogsta flode (BHF). Kommunen
bedomer darmed att risken for 6versvimning frén recipient ar liten.

Enligt en skyfallskartering som utforts av Gastrike Vatten AB sé klarar sig
planomradet bra vid ett 100-arsregn, sa linge inga instingda omraden skapas
eller att markytan sianks relativt Norra Skeppsbron (Figur 7).

H Water Depth [m]
I ~bove 1.00
0.30 - 1.00
0.70-0.80
0.60-0.70
0.50-0.60
0.40-0.50
0.30 - 0.40
0.20-0.30

g 0.10-0.20
[=E]
=

0.05-0.10
0.02-0.05
Below 0.02
Undefined Value

Figur 7. Hydrologiska forutsattningar vid ett 100-arsregn, fore exploatering (GVAB, 2016).

Recipient for planomrédet dr Gavledn som omfattas av miljokvalitetsnormer
(MKN) om god status for ytvatten (tabell 1). MKN faststalldes under 2009 av
Vattenmyndigheterna enligt Vattenforvaltningsférordningen (2004:660) som
baseras pa EU:s ramdirektiv for vatten (2000/60/EG). Mélsittningen ar att
MKN ska ha uppnatts till 2021 avseende ekologisk status. Tidsfristen beror av
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flodesregeringar, morfologiska forandringar, 6vergodning och kontinuitet.
Gavlean har dven problem med tillforsel av miljogifter.

Tabell 1. Status faststalld 2009 for Gavledn hamtade fran Vatteninformationssystem Sverige (VISS).

Vattenforekomst Ekologisk Kemisk
status ytvattenstatus
Gavledn (SE672928-157021 ) Mattlig God (exklusive Hg)

Befintlig bebyggelse

Det finns idag ingen befintlig bebyggelse inom planomradet. I anslutning till
planomradet finns det gamla magasinsomradet samt Gevalias kafferosteri. Oster
om planomradet ligger Gavle Strand med modern bebyggelse.

T b — _ i -

Figur 9. Gevalias byggnader i anslutning till planomradet.
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Figur 10. Gavle Strand sett frn kajen i planomrédet

Ny bebyggelse

Anvandning

Detaljplanen mojliggor en byggnad for kontor, handel och centrumandamal.
Utgangspunkten har varit kontorsandaméal men for att kunna ge storre
flexibilitet och bredda byggnadens anvandning foreslas kontor kompletterat
med handel och centruméndamal. Med ett vixande Géavle bedoms behovet av
butiker och verksamheter i detta ldge av staden att 6ka. Med handel och
centrumindmal mojliggors butiker, gym och restauranger, vilket utgor
mélpunkter som ger rorelse vid byggnaden vid fler tider pa dygnet.

Utformning

Syftet med den nya byggnaden ar att skapa en lank mellan den #ldre bebyggelsen
i magasinsomrédet och den nya bebyggelsen pa Gavle Strand. Byggnaden
placeras i planomrédets nordostra del och planen mojliggor for en total byggritt
pé ca 10 000 bruttoarea (BTA). Byggritten syftar till att ge flexibilitet vid
placering och utférande trots den begransade ytan.

Byggnaden far i vastra delen vara hogst fyra viningar, varav den fjarde vaningen
ska vara indragen minst 3 meter fran fasadliv, medan det at 6ster ar mojligt med
tio vaningar. Detta for att fa ett bra samspel med skalan och volymen pa
omgivande bebyggelse. Den hogre och liagre delen ska gestaltningsmassigt vara
kopplade med en lank och visuellt ska de uppfattas som tva byggnadskroppar.

For den lagre delen med hogst fyra viningar ar utgdngspunkten att den ska
komplettera befintlig bebyggelse i omradet men inte upplevas 6verordnad
omgivande bebyggelse, framfor allt byggnaderna langs Norra Skeppsbron. I och
med att den fjarde vaningen ska vara indragen sker en nedtrappning i skala fran
den hogre delen till befintlig bebyggelse i magasinsomradet. P4 samma sitt som
den liagre delen genom nedtrappning i h6jd samspelar med befintlig bebyggelse i
magasinsomradet, sker det genom den hogre delen en upptrappning i hojd for
att mota Fullriggaren.

Planen majliggor en byggnad med relativt ldng fasad langs Norra Skeppsbron.
Det ar viktigt att vid gestaltningen av byggnaden ta hansyn till detta och inte
skapa en alltfor monoton fasad. Genom variation kan fasaden upplevas kortare
och byggnaden bidra till en intimare skala i stadsrummet.
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Planbestammelse f;

Platsen for den nya bebyggelsen ar 6ppen och syns vl fran flertalet hall. Den nya
byggnaden méste darfor vara vl gestaltad som helhet och bidra positivt till
stadsbilden. Byggnaden kommer att vara en solitar dar farg och form ar
avgorande for hur byggnaden upplevs i det 6ppna stadsrummet. Den nya
bebyggelsens gestaltning ska ha en stadsmassig karaktar med nutida uttrycksfull
arkitektur och sitta sitt eget aviryck pa stadslandskapet i samspel med
omgivningen.

Historiskt har aktuellt planomrade aldrig inbegripits i magasinsomrédet och det
ar viktigt att byggnaden skiljer sig i sin utformning fran den aldre bebyggelsen.
En ny byggnad ska darfor inte bli en imitation av den dldre bebyggelsen utan
utformas som en modern byggnad men med respekt i skala och utformning till
de dldre magasinsbyggnaderna. Fasaden mot véster ar viktig da den blir en fond
mot magasinen och Forsta Magasinsgatan. Den far inte bli en baksida och ska
ges en god utformning.

Placering

Ny bebyggelse foreslés placeras 3 meter fran vigomrédet. Detta innebér att den
inte kommer att ligga i linje med magasinsbebyggelsen ldngs Norra Skeppsbron.
Genom att placera bebyggelsen en bit fran gatan finns mdjlighet att anvianda
ytan for att skapa en attraktiv entré med plantering, cykelparkering och
mojlighet till sittplatser.

Volymstudie
Nedan visas en volymstudie for att visualisera volym och skala pa ny bebyggelse

sett till vad som m&jliggors i planen.
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Figur 12. Vy fran oster (lllustration av GWSK Arkitekter).

Figur 13. Vy fran norr (lllustration av GWSK Arkitekter).

Strandskydd

Planomradet ligger inom strandskyddat omrade frdn Gavlein. Kommunen avser
att upphéva strandskyddet med hanvisning till miljobalkens 77 kap 18c §
sarskilda skal. Strandskyddet foreslas upphavas inom kvartersmark da omradet
ar avskilt fridn Gavlean med bade kaj och vig och d4 omrédet redan ar delvis
ianspraktaget med parkering.

Gator och trafik

Planomrédet angors fran Norra Skeppsbron. Fér Norra Skeppsbron dr
kommunen vaghéllare och ar 2015 passerade ca 3500 fordon/arsmedeldygn.
Hastighetsbegransningen ar 50 km/h.



PLANBESKRIVNING

DNR: 16SBN90

Infart till omrédet kommer att ske via Packhusgatan. Planen mgjliggor dven for
infart fran Oster men den &r i forsta hand tiankt for varutransporter till
byggnaden. Langs 6vriga delar mot Norra Skeppsbron foreslés utfartsforbud.

—

b s i

Figur 14. Norra Skeppsbron forbi planomra et med intiliggande gang- och cykelstrak.

Gang- och cykelvagar

Befintlig separerad géng- och cykelvag finns langs Norra Skeppsbrons sédra sida
inom kajstraket. Gadng- och cykelviagen binder samman centrum med Gévle
Strand och fran planomradet kan man enkelt ta sig till centrumfunktioner utan
att vara beroende av bil. For att kunna ansluta frén befintlig gang- och cykelvig
till fastigheten behovs ndgon form av 6vergang pa en eller flera platser sa att
man kan ta sig sikert 6ver Norra Skeppsbron.

Inom allmén plats GATA mgjliggors for trottoar 1angs med norra sidan av Norra
Skeppsbron. Detta sdkerstiller att allmanheten dven kan rora sig pa denna sida
av viagen genom planomréadet.

Kollektivtrafik
Busshallplats finns ca 100 meter fran planomradet vid Géavle Strand alternativt
ca 300 meter bort pd Nygatan vid Holmkanalen. Turtatheten ar god.

Tagforbindelser finns ca 600 m fran planomradet.

Parkering

Antalet parkeringsplatser ska folja Gdvle kommuns parkeringspolicy. I enlighet
med denna ska kontor/handel/centrum ha 7-15 parkeringsplatser per 1000 m?2
BTA (bruttoarea). Detta skulle ge ett behov ca 55-120 parkeringsplatser. Sett till
cykelparkering sa ar behovet ca 120 platser i enlighet med parkeringspolicyn (20
platser per 1000 m2 BTA). Fastighetens behov av parkering ska anordnas inom
den egna tomten, detta géller bade bil- och cykelparkering.

Planen bygger pa att parkering till storsta delen sker i parkeringsgarage i
kallarplan med mojlighet till ca 40 parkeringsplatser. Inom fastigheten kommer
det att finnas ca 15 platser for markparkering. I och med detta bedoms
minimibehovet av parkering klaras. Planomradets centrala ldge med nirhet till
kollektivtrafik och vil utbyggda géng- och cykelvagar majliggor den begransande
tillgangen till bilparkering. Vid placering av handikapparkering ar det viktigt att
det finns tillrackligt med utrymme gentemot t.ex. cykelparkering eller
géende/cyklister.
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Cykelparkering forslas finnas pé flertalet platser inom fastigheten, sammanlagt
ca 130 platser, vilket uppfyller parkeringspolicyns riktlinjer. Vid placering av
cykelparkering pa norra sidan av byggnaden bor den utformas med tak for extra
komfort da den annars kan upplevas som avsides och inte tillrackligt attraktiv.
Det ar aven mojligt att placera cykelparkering i det underjordiska
parkeringsgaraget for att forenkla for de som cykelpendlar.

Stdrningar

Fororenade omraden

I nedanstiaende avsnitt beskrivs aktuellt kunskapsldge avseende fororeningar
inom och utanfor planomradet. I avsnittet som behandlar konsekvenser
redovisas eventuella atgérder.

Planomradet

Aktuell fastighet bebyggdes med ett Tullhus 1871, efter stadsbranden. Huset revs
1969 och darefter har tomten varit obebyggd. Sedan dess har tva miljotekniska
markundersokningar som beror aktuellt omrade utforts. Den ena i samband med
att fastigheten eventuellt skulle siljas (J&W, 2000) och den andra infor att de
bostdder som nu finns pa Gévle Strand planerades (SCC, 2004). Sammanlagt har
tre provgropar respektive fyra borrpunkter provtagits (J&W, 2000 respektive
SCC, 2004).

Fran provgroparna analyserades totalt tre jordprover med avseende pa metaller,
tva jordprover med avseende pa halvflyktiga organiska foreningari samt ett
jordprov med avseende pa organiskt bunden halogen (EOX). Provgroparna var
ca 1 m djupa. Samtliga analyserade metaller understiger Naturvardsverkets
generella riktlinjer for Mindre Kanslig Markanvandning (MKM) fran 2016.
Endast halten bly uppméttes i nivier som 6versteg riktlinjerna for Kénslig
Markanviandning (KM) i tva provpunkter. Uppmatta halter var da 67 mg/kg TS
respektive 125 mg/kg TS 0,5 m respektive 1 m under markytan. For de organiska
amnena lag samtliga halter under detektionsgransen for analysmetoderna (J&W,
2000).

De fyra borrpunkterna var placerade i ett rutnat om ca 40 x 40 m och ingick i en
betydligt storre undersokning for Gavle Strand (SCC, 2004). Borrningarna
utfordes till ca 3 m djup under markytan, forutom i en punkt dir sten/block
innebar att prov endast kunde tas ned till ca 1 m under markytan. Samlingsprov
togs varje halvmeter utom sista metern som utgjorde ett prov. Samtliga 17
jordprov analyserades med avseende pa metaller. Samtliga prover, forutom dom
tagna 2-3 m under markytan, har dven analyserats med avseende pé alifater,
aromater och PAH. PCB har analyserats i de ytligaste proverna. Samtliga
analyserade d&mnen i samtliga jordprover understiger nu gallande MKM
(Naturvardsverket, 2016). Atta av jordproverna 6verskrider KM for nagot eller
nagra av amnena PAH, bly eller kvicksilver. De forhojda halterna aterfinns
framforallt i fyllning dar tegel, men dven kol, har patraffats. De hogsta uppmatta
halterna av respektive amne som patraffats i forhojd halt ar 4,7 mg/kg TS (PAH
H), 160 mg/kg TS (bly) samt 0,78 mg/kg TS (kvicksilver).

1 Screening med avseende pa bland annat kolvéten, alkylerade bensener, klorbensener, PCB och PAH
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Infor utbyggnad av Givle Strand Etapp 3 har en 6versyn av tidigare framtagna
platsspecifika riktvarden for Alderholmen tagits fram for att dessa ska vara
anpassade till dagens kunskap och forutsattningar (Tyréns, 2015). De framtagna
riktvirdena utgor ett forslag och kan anvindas som underlag for diskussion med
tillsynsmyndigheten samt for att bedoma lamplig markanvandning. Framtagna
forslag bor aven kunna diskuteras for aktuellt planomrade. Forslaget ar dock
annu inte forankrat hos tillsynsmyndigheten.

Enligt de aldre platsspecifika riktvirdena, som togs fram av SCC 2001 for Gavle
Strand, skulle de uppmétta halterna inom planomradet hamna inom mark-
anvandningskategorin A och B, dvs. daghem, lekplatser, odling respektive
bostédder och rekreationsomraden. Enligt de nya forslagen till platsspecifika
riktvirden sé skulle proverna hamna inom samma markanvandningskategorier,
forutom ett prov vars kvicksilverhalt innebér att provet enligt det nya forslaget
skulle klassas som markanvandningskategori C, dvs. 0,7-2 m under markytan, ej
bostédder. Provet harror fran 0,5-1 m under markytan, provpunkt 261:2, Hg

0,78 mg/kg TS (Tyréns, 2015).

Narliggande fastigheter

Drygt 200 m norr om aktuell fastighet ligger Néringens industriomrade med
bl.a. underliggande f.d. kommunal deponi. Omradet bedoms inte kunna paverka
aktuell fastighet eftersom ledningsgravar, igenfyllda kanaler m.m. bor innebéira
att grundvattnet fran industriomradet i forsta hand ar riktat mot havet.

Nordvist om planomradet finns tva objekt registrerade, Alderholmen 10:1 och
16:1-2. Petroleumprodukter har huvudsakligen hanterats inom objekten.
Alderholmen 10:1 har efterbehandlats (Gidvle kommun, 2005a), men pa
Alderholmen 16:1-2 har inga atgarder utforts. Utford huvudstudie visade att det,
med nuvarande markanvindning, inte fanns skil att ur hélso- eller miljorisk-
synpunkt utfora efterbehandling (Ramboll, 2004). Petroleumfororeningar finns
kvar i marken och tomda samt rengjorda cisterner, troligen inte sandfyllda, har
troligen lamnats inom fastigheterna Alderholmen 16:1-2 (Giavle kommun,
2005b). Om markanviandningen inom fastigheterna dndras kan dock efter-
behandlingsatgarder kriavas. Gavle kommuns bedomning ar att grundvattnet
fran dessa fastigheter inte ar riktat mot aktuellt planomréde utan direkt mot &n i
forsta hand.

Buller

Detaljplanen kommer sannolikt inte att generera betydande trafikokning varfor
bullersituationen inte bor forandras namnvirt vid ett plangenomforande. Inga
bostiader som skulle kunna paverkas negativt av ett plangenomférande ligger i
direkt anslutning till fastigheten. Planomradet ar dock utsatt f6r buller i form av
béde trafik- och industribuller. Gevalia ar placerat direkt norr om planerad
kontorsbyggnad och SmurfitKappa finns pa andra sidan &n. Ostkustbanan gar i
vaster och industrisparet 6ver Naringen i norr. Enligt den kommuntickande
bullerkartlaggningen fran 2013 (WSP) utsitts omradet for ekvivalentnivéer 6ver
50 dBA, men under 55 dBA och maximalnivaer 6éver 65 dBA, men under 75 dBA
avseende buller frin vag och tag.

Luftkvalitet
Planen medger att en byggnad avsedd for kontor, handel och centrumandamal
kan byggas ldngs med Norra Skeppsbron. Ett plangenomforande bedoms inte
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innebara nagon betydande trafikokning i omradet. Enligt berakningar fran 2010
ligger arsmedelhalten av NO. (kvivedioxid) i planomradet i intervallet 5-

10 ug/ms3 och dygnsmedelhalten ligger i intervallet 18-24 pg/m3. PMi, (partiklar
mindre dn 10 pm) ligger i intervallet 18-22 pug/ms3 beraknat som dygnsmedel-
varde (LVF, 2012). Omradet ar enligt berdkningarna paverkat av partikelutslapp
fran Gevalia. Inga betydande trafikokningar har skett sedan berdkningarna
utfordes.

Gevalia med tillhorande kafferosteri ligger granne med planomradet. Det ar
troligt att kaffedoft paverkar omrédet da och da.

Sakerhet

Ca 190 m nordost om planomradet finns en gasoltank som ags av Gevalia.
Narmaste befintliga bostad finns ca 100 m oster om gasoltanken. Kommunen
bedomer att avstandet till planomréadet ar tillrackligt for att kontor ska kunna
uppforas, eftersom bostiader finns d&nnu narmare.

Séder om planomrédet, pa andra sidan Gavleén finns en obemannad bensin-
station. Avsténdet till denna ar ca 170 m. I en riskutredning som togs fram for kv
Skeppsbyggaren, i samband med detaljplanearbete infér bostader pa Brynis
18:6, bedomdes bensinstationen inte paverka planomradet (Tyréns, 2010).
Avstindet som da bedomdes var 75 m. Aktuellt avstdnd bedoms darmed av
kommunen vara tillrackligt for att kontor ska kunna uppféras norr om an.

Utslapp till ytvatten

Planomradet bestér idag av gata, kajomrade med gang- och cykelvig, en
grusparkering samt gronyta. Ett plangenomférande innebéar att andelen
hardgjorda ytor inom omradet okar vilket leder till storre dagvattenfléden. En
dagvattenutredning har tagits fram under planarbetet (Sweco, 2016).
Utredningen redovisar berdknade fororeningshalter och -méngder efter
exploatering. Halterna har jamforts med riktvirden framtagna av Stockholms
lan som avser direktutslapp till vattendrag. Fosfor, bly, koppar, zink, kadmium,
kvicksilver, suspenderad substans och olja berdknas 6verstiga riktvirdena och
halten kvive ligger pé gransen. Enligt utredningen behovs ingen flodesfor-
drojning, men fororenat dagvatten méste renas med hansyn till Gavleéan.

Takvatten bedoms inte var i behov av rening, men parkeringsytor, gatan och
angoringsytor ska luta mot planteringar (t.ex. skelettjordar och vixtbaddar) s&
att dagvattnet infiltrerar och uppnar 6nskad rening innan utslépp till recipient.
Om allt fororenat dagvatten leds till antingen skelettjord eller vixtbdddar
bedoms koncentrationerna, pa arsbasis, understiga riktvirdena.

Teknisk forsorjning

Vatten och spillvatten

Planomradet ligger inom verksamhetsomrade for vatten och spillvatten. Det
finns befintliga ledningar inom planomradet som sikerstélls genom u-
bestimmelse, att marken ska vara tillganglig for underjordiska ledningar.

Dagvatten
Planomréadet ligger inom verksamhetsomrade for dagvatten. Dagvatten-
ledningar, som mynnar i Gavleén, finns bade Gster och vister om planomradet.



PLANBESKRIVNING

DNR: 16SBN90

Planomréadet dr idag obebyggt men kommer vid ett plangenomforande utgoras
av stor andel hardgjord yta. En dagvattenutredning som visar hur dagvatten kan
hanteras pé ett hallbart sétt har tagits fram (Sweco, 2016). Utredningen visar att
rening av dagvatten kravs for att exploateringen inte ska paverka Gavleén
negativt. Utredningen foreslar att parkeringsytor, gatan och angoringsytor lutas
mot planteringar som utgors av skelettjordar eller vixtbaddar. Dagvatten maste
infiltrera i dessa for att uppna 6nskad reningseffekt innan utslapp till Gavlean.
Att plats finns for dessa har sikerstillts genom en planbestimmelse som
reglerar hur mycket av markytan som far hardgoras, markerad n- pa plankartan.

Utredningen anger att det sannolikt finns infiltrationsmgjligheter i det 6versta
jordlagret varfor dagvattenlosningarna kan anldggas med 6ppen botten, men
med drianeringsledning for 6verskottsvatten.

Ingen flodesfordrojning kravs enligt utredningen, men det ar viktigt att en god
hojdsattning tillampas for att undvika 6versvamning vid skyfall. Inga instdngda
omraden far bildas, markytan ska luta bort fran fasad och inte laggas under
nivan for Norra Skeppsbron. Om parkeringsgarage anlaggs bor man foérhindra
att dagvatten rinner ned langs rampen vid skyfall.

Dagvattenlosningar ska anmalas till Miljo- och hilsoskyddsavdelningen pa Gavle
kommun och en anmalan ska goras till Givle Vatten AB innan inkoppling till
dagvattennatet sker. Dagvatten ska hanteras enligt kommunens dagvattenpolicy
och VA-strategi.

El, fjarrvarme och opto

Ett flertal el- och optoledningar finns i den norra delen av omréadet. Dessa
ledningar sdkerstalls i planen genom u-bestammelse, att marken ska vara
tillginglig for allménnyttiga underjordiska ledningar. Ovriga befintliga ledningar
ligger inom allmén plats. Eventuell flytt av befintliga ledningar ska bekostas av
exploatoren.

Omréidet kan anslutas till fjairrvadrme och opto. Eventuellt kan fastigheten dven
forses med fjarrkyla.

Brandvatten/brandposter
Brandpost med tillracklig kapacitet finns ca 150-200 meter fran planomrédet.

Avfall
Avfallshantering utfors av Gistrike Atervinnare och ska ske enligt Givle

kommuns avfallspolicy. Exploator ska samrada om lamplig avfallshantering med
Gistrike Atervinnare.

Fastighetsbildning

Med fastighetsbildning avses bl.a. nybildning av fastigheter, dndring av
fastigheters granser och bildande av gemensamhetsanldggningar, servitut och
ledningsratter. Fastighetsbildningsatgarder provas i en lantmateriforrattning
som handlaggs av Lantméterimyndigheten i Givle kommun.

Lantmiteriforrattning ska sokas och bekostas av kommunen.
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Detaljplanen medfor att befintliga fastigheter kommer att ombildas genom
fastighetsreglering. Delar av Alderholmen 2:1 och 5:1 bor 6verforas till
Alderholmen 13:2 for att kunna skapa en dandamalsenlig fastighet for kontor,
handel och centrumfunktion. Alderholmen 2:1 och 5:1 kommer att innehalla
mark for allméan plats.

Ledningsratt

I omrédet finns flertalet ledningar utan ledningsratt. I samband med
exploateringen bor ledningsratt sokas. Om fastighetsbildning sker sé att
ledningar hamnar pa privatagd fastighet ska Gavle kommun initiera att
ledningsritt skapas.

Konsekvenser av planens genomforande

Konsekvenser for miljon och manniskors hélsa

Stabilitet

Med anledning av eventuella stabilitetsproblem i omradet har KFS Anldggnings-
konstruktorer AB utfért en bedomning av risk for skador pa befintlig kaj vid
planerad utbyggnad (KFS, 2016). Deras bedomning &r att risken for skador eller
rorelser i kajen, orsakade av planerade byggnadsarbeten, ar liten. Eventuella
ledningar i gatan loper storre risk att paverkas negativt. Bedomningen baseras
pa att huset pélas, vilket 4ven rekommenderades i den geotekniska under-
sokningen fran 2000 (J&W). Palningsarbetet kommer antagligen att forsvaras
pé grund av de rivnings- och grundrester m.m. som finns kvar i marken efter den
rivna byggnaden (J&W, 2000).

I byggskedet ska en rorelse- och vibrationsmétning pa kajen utforas i samband
med palningsarbeten (KFS, 2016).

Fororenade omraden

Fororeningar i forh6jda halter, av framforallt bly, PAH och kvicksilver
forekommer inom planomréadet. Samtliga analyserade amnen i samtliga
jordprover understiger nu gillande MKM. Manga av proverna understiger dven
KM. Enligt gillande platsspecifika riktviarden samt nytt forslag pa platsspecifika
riktvarden avseende Gévle Strand ligger uppmatta halter som minst inom
markanvindningskategorin B, som medger bostader och rekreationsomraden.
Ett jordprov uppvisar halter av kvicksilver som innebar markanvindnings-
kategorin C, 0,7-2 m under markytan, ej bostdder. Samtliga markanvandnings-
kategorier medger kontorshus med inslag av handel och andra centrum-
funktioner. Kommunens samlade bedémning ar darfor att planforslaget kan
genomforas utan efterbehandlingsatgard, men att schaktmassor som upp-
kommer inom planomradet méste hanteras som avfall. Darmed krévs att en
anmaélan med en masshanteringsplan lamnas in till och godkanns av tillsyns-
myndigheten i god tid innan atgird planeras. Masshanteringsplanen bor folja
Naturvardsverkets riktlinjer i ”Atervinning av avfall i anliggningsarbeten”,
handbok 2010:1.

Inga kidnda férorenade omraden utanfor planomradet bedoms péaverka aktuellt
planomréade.
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Buller

Eftersom kontor planeras och inomhusriktvirden {6ljs upp i bygglovsskedet
bedémer kommunen att ingen ytterligare bullerutredning behévs i detalj-
planeskedet. Fastigheten bedoms inte utséttas for mer buller 4n att detta kan
hanteras med genomtidnkta materialval vid byggnation.

Hansyn till bullerpaverkan fran bade narliggande industri- samt trafikbuller bor
tas med vid dimensionering av fasadisolering och dylikt. Man bor dven ta hgjd
for att trafiken forbi planomradet kan komma att 6ka i samband med att Gavle
Strand Etapp 3 byggs ut. Observeras bor att byggnaden paverkas av buller fran
flera olika hall.

Ett genomforande av planen kan innebara minskad industribullerpéverkan for
planerade bostidder soder om Gavlean.

Luftkvalitet

Gaturummet kommer fortfarande att vara 6ppet och vilventilerat trots
byggnaden som planeras. Ingen betydande trafikokning kommer att genereras.
Darmed bedémer kommunen att varken miljokvalitetsnormer eller miljo-
kvalitetsmél avseende luft riskerar att 6verskridas till foljd av planens genom-
forande.

Kaffedoften fran Gevalia bedoms inte innebéra nagon betydande oldgenhet for
manniskor som ska vistas i planomrédet. Eventuellt bor partikelfilter 6vervagas
om byggnadens luftintag placeras mot Gevalias fastighet.

Dagvatten

Framtagen dagvattenutredning visar att rening av foérorenat dagvatten kravs for
att inte paverka Gavledn negativt genom tillférsel av miljogifter och amnen som
bidrar till 6vergddning (Sweco, 2016). Utredningen visar ocksé att om
parkeringsytor, gatan och angoringsytor leds mot viaxtbaddar och skelettjordar
s erhalls tillracklig rening innan avledning till recipient.

En upplysningsruta, dar det framgar att rening av dagvatten kravs, har inforts pa
plankartan. Att skelettjordar och/eller vaxtbaddar uppfors ska sikerstillas i
markoverlatelseavtalet. Att plats finns for dessa har sdkerstillts genom en
planbestimmelse som reglerar hur mycket av markytan som far hardgoras.
Under forutsiattning att dtgdrderna som foreslas i dagvattenutredningen
genomfors sd bedoms inte miljokvalitetsnormerna for ytvatten paverkas
negativt.

For att undvika 6versvimning vid skyfall kravs genomtiankt hojdsiattning dar
markytan lutar bort fran planerad byggnad (figur 15), inga instingda omraden
skapas och att markytan inte sinks under nivan for Norra Skeppsbron.
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Lutning 2% Lutning 1-2%

Figur 15. Rekommenderad hojdsattning 1-3 m och vidare ut fran fasad (Sweco, 2016).

Sociala konsekvenser

Detaljplanen mojliggor att en yta som idag bestar av grusparkering och gronyta
utan anvidndning bebyggs. I och med etablering av kontor, handel och
centrumfunktioner 6ppnas platsen upp och far en tydlig funktion.

Omradet kommer att ha god sikt och med separerad géng- och cykelvdg med god
belysning kan man enkelt och tryggt rora sig som oskyddad trafikant till och fran
planomréadet. Ett brett utbud av verksamheter i byggnaden bidrar dven till
rorelse i omradet vid fler tider pa dygnet.

Omradet bedoms ha god tillgangligt och nirhet till kollektivtrafik. Det finns inga
nivaskillnader men entréer kan komma att ligga lite hogre dn gatunivan, vilket
anpassas med ramper vid behov.

Stadsbild och kulturmiljovarden

Planomradet ligger inom riksintresse for kulturmiljovirden och byggnadens
utformning och placering har anpassats med hansyn till omradets
kulturmiljovarden. Detaljplanen bedoms ge en positiv paverkan pa stadsbilden
da bebyggelsen ar anpassad i skala och volym till omgivande bebyggelse.

Planomradets 6ppna lage innebar dock en stor paverkan pa stadsbilden, vilket
stiller hoga krav p utformning och gestaltning. Men med hog arkitektonisk
kvalitet pa den tillkommande byggnaden skapas ett mervirde pa en yta som idag
saknar bade uttryck och funktion. En byggnad pa denna yta ar ocksa
identitetsskapande, vilket bedoéms positivt ur stadsbildsperspektiv.

Fastighetskonsekvenser

Nedan redovisas detaljplanens konsekvenser (framst fastighetsrattsliga) som i
dagsldget kan bedomas for respektive fastighet. Beskrivningen ar gjord i enlighet
med forslag till detaljplan och innebar inget stillningstagande fran
lantmaterimyndighetens sida.

Fastighet Fastighetskonsekvenser

Alderholmen 2:1 e Del av fastigheten planlidggs for allmén plats
GATA, PARK och KAJ.

e (Ca 1115 m2 overfors till Alderholmen 13:2

e (Ca 140 m?2 overfors fran Alderholmen 13:2

Alderholmen 5:1 e Del av fastigheten planliaggs for kontor, handel
och centrumindamal
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e Mindre del av fastigheten planliggs for allman
plats GATA
e Ca 920 m2 overfors till Alderholmen 13:2

Alderholmen 13:2 e Planlaggs for kontor, handel och
centruméandamal

e Fastigheten utokas med ca 2050 m2 fran
Alderholmen 2:1 och 5:1

e (Ca 140 m?2 overfors till Alderholmen 2:1

P ALOERHOLMEN

Figur 16 och 17. Till vénster visas befintliga fastigheter. Till hdger visas foreslagna fastigheter efter
planens genomforande.

Ekonomiska fragor

Kommunen far intikter fran forsiljning av kvartersmark. Utgifterna bestar av
upprattande av detaljplan och utredningar, forrattningskostnader, virdering
samt iordningstillande av allmén plats. Det foreligger inget behov av inlosen av
mark for allméin plats eftersom kommunen &dger all mark inom planomrédet.

Exploatorens inkomster bestar av hyresintikter fran verksamheter i byggnaden.
Utgifterna ar de atgiarder som kravs inom kvartersmark sdsom inkop av

mark, flytt av eventuella ledningar, anslutningskostnader for el, tele, vatten och
avlopp samt fjarrvarme, avgifter for bygglov m.m.

Tekniska fragor

Utredningar
I detaljplanearbetet har foljande utredningar anvénts som underlag:

e Gistrike Vatten AB (GVAB), 2016. Mail fran Teknik och Utveckling
angaende simuleringar avseende 20- och 100-arsregn, "VB:
Alderholmen 13: och 2:1 —dagvattenfriagor”, 2016-06-22.

e Givle kommun, 2005a. Utlatande, Alderholmen 10:1, SPIMFAB,
Bekriftelse med anledning av genomforda efterbehandlingsatgirder,
SPIMFABs arbetsnummer 8-3014. Dnr 05-18-6, 2005-08-26.

e Givle kommun, 2005b. Yttrande 6ver resultatredovisningen -
Huvudstudieundersokning av f.d. depa for fotogen och bensin pé
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fastigheterna Alderholmen 16:1 och 16:2, Gavle kommun. Dnr 03/315-9,
2005-11-11.

e J&W, 2000. Gavlekyla, produktionsanlaggning Alderholmen, PM
Oversiktlig miljoteknisk markundersokning. Uppdragsnr 95200047,
Gavle 2000-05-02.

e J&W, 2000. Gévle Energi AB, GavleKyla, Fjarrkyla DE 1,
Produktionsanldaggning, PM Geoteknisk undersékning. Uppdragsnr
95200047, Gavle.

e KFS, 2016. PM avseende kv Tullndren. B243-40, Solna 2016-10-14.

e LVF, 2012. Kartldggning av kviavedioxid- och partikelhalter (PM10) i
Stockholms och Uppsala ldn samt Gavle kommun och Sandviken
kommun. LVF 2011:19, 2012-02-22.

e MSB, 2014. Oversvimningskartering utmed Gavlean, Inkluderande
Storsjon, Jadradn fran Kungsfors samt Hoén fran Hofors. Rapport nr:
21, 2014-08-28.

e Rambodll, 2004. Givle kommun, Alderholmen 16:1 och 16:2,
Huvudstudie av f.d. depaplats. Uppdragsnr 61150410819, 2004-12-20.

e Riddningsverket, 2008. Givle kommun. Oversiktlig stabilitetskartering,
Gavleborgs 1an. Uppdragsnummer 2305 211, Sweco 2008-02-29.

e Scandiaconsult, 2004. Alderholmen, Miljéteknisk markundersokning,
Resultat frdn provtagning vid Magasinsomradet, Centrala delen och
Ovriga delen av Alderholmen. Uppdragsnr 374131-374133, Givle 2004-
03-10.

e Sweco, 2016. PM, Tullnidrstomten dagvattenutredning. Uppdragsnr
1832473000, 2016-12-22.

e Tyréns, 2010. Brynis 18:6, Sédra Skeppsbron 24, Givle kommun,
riskhansyn, underlag for detaljplanearbete. Uppdragsnr 226547, 2010-
09-23.

e Tyréns, 2015. Oversyn av platsspecifika riktvirden och métbara atgirds-
mal Géavle Strand etapp 3. Uppdrag 260582, Givle 2015-04-23.

e  WSP, 2013. Bullerkartldggning, Givle kommun. Uppdragsnr 1017076 7,
2012-12-05, reviderad 2013-09-25.

Organisatoriska fragor

Detaljplanen handldaggs med utokat forfarande.

Tidplan

Preliminér tidplan for detaljplanen ar:
- Samrad dec-jan 2017
- Granskning mars 2017
- Antagande maj 2017

Genomfdrandetid
Genomforandetid ar fem &r fran det att detaljplanen vinner laga kraft.

Under genomférandetiden forutsitts att detaljplanen inte dndras eller upphavs.
Om detta anda skulle ske har fastighetsidgaren ratt till ersattning av kommunen
for den skada som kan komma att &samkas. Efter genomforandetidens utgang
fortsétter planen att gélla med den skillnaden att skadestdndsansprak inte kan
resas mot kommunen om detaljplanen da skulle 4ndras eller upphéavas.
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Huvudmannaskap
Kommunen ar huvudman for allméan plats.

Avtal

Kommunen har tecknat avtal om markanvisning med framtida exploator
angiende genomforande av planen. Avtalet behandlar frigor om
avsiktsforklaring, avtalsomréde, dtaganden- och kostnadsférdelning,
kopeskilling samt avtalets giltighet m.m. Efter att detaljplanen vinner laga kraft
kommer avtal om markoverlatelse att tecknas.

Medverkande tjansteman

Adrian Sidén Exploateringsingenjor
Lisa Bergquist Miljéingenjor

Helena Tallius Myrhman Stadsarkitekt

Lena Boox Kommunantikvarie
Jakob Ronnberg Trafikplanerare

Tina Naslund Lantmaitare

Revideringar
Endast redaktionella andringar.

Samhallsbyggnad Gavle

Ulrica Olsson Emma Larsson
Planchef Planarkitekt



