MARKANVISNINGSAVTAL

Sédra Hemlingby bostader etapp 1, delomrade 8 Hemlingby 76:1

Mellan Gavle kommun (org.nr 212000-2338) genom dess kommunstyrelse, nedan kallad Kommunen,
och Ekeblad Bostad AB (org. nr 556792-5838) nedan kallad Byggherren, gemensamt kallad Parterna,
har traffats foljande avtal om markanvisning.

1. BAKGRUND OCH SYFTE

| den nya stadsdelen Sodra Hemlingby i Gavle pagar byggnation sedan 2018 och den forsta etappen
planeras vara helt utbyggd om ca tva ar och da ge plats for cirka 500 nya bostader. Inom omradet har
tva delomraden blivit tillgangliga for nya markanvisningar eftersom tidigare avtal forfallit.

Kommunen har genom en 6ppen intresseforfragan inbjudit marknaden till att lamna forslag pa hur
avtalsomradet ska bebyggas. Forslagen har darefter utvarderas enligt givna beddémningskriterier.
Kriterierna har varit: hur forslaget bidrar till Sédra Hemlingbys utveckling, hur bidraget samspelar
med omgivningen, vad forslaget har for arkitektonisk idé, hur forslaget bidrar till de mal som finns i
Kommunens miljostrategiska program samt beskrivning av hur projektet ska genomforas.
Kopeskillingen var bestamd pa forhand genom en oberoende vardering och har darmed inte ingatt som
ett kriterium.

For delomrade 8 blev resultatet av utvarderingen att Byggherren tilldelades hogst poang. Byggherrens
forslag innehaller en blandning av rad- och parhus som &r val anpassad till fastighetens forutsattningar
och som passar in med narliggande bostadskvarter. Forslaget innehaller ocksa gemensamma ytor dar
de boende far tillgang till bland annat véxthus och en resurspool.

Enligt lag (2014:899) om riktlinjer for kommunala markanvisningar avses med markanvisning en
Overenskommelse mellan en kommun och en byggherre som ger byggherren ensamrétt att under en
begransad tid och under givna villkor forhandla med kommunen om 6verlatelse eller upplatelse av ett
visst av kommunen agt markomrade for bebyggande.

2. BILAGOR

Bilaga 1: Avtalsomradet
Bilaga 2: Detaljplan (plankarta)
Bilaga 3: Byggherrens forslag daterad 2021-11-14

3. AVTALSOMRADET

Avtalsomradet bestar av fastigheten Hemlingby 76:1 i Gavle kommun. Avtalsomradet omfattas av
detaljplanen: "Del av Hemlingby 19:1 m.fl., Sédra Hemlingby etapp 1, 15SBN88, (Detaljplanen).
Avtalsomradet ar markerat i Bilaga 1.



e Avtalsomradet &r cirka 6 420 m2

Skatter och andra avgifter som utgar for avtalsomradet fore tilltradesdagen ska betalas av Kommunen.
Skatter och andra avgifter som utgar for avtalsomradet fran och med tilltradesdagen ska betalas av
Byggherren.
Som kopeskilling ska Byggherren betala sammanlagt 5 000 000 kr for hela avtalsomradet.
Kopeskillingen har bestamts utifran vardering av Anders Sjéberg Fastighetsanalys.
Kopeskillingen erlaggs i samband med tilltrade, vilket regleras i kommande markoverlatelseavtal.

4, MARKENS SKICK
Avtalsomradet dverlats avverkad.
Byggherren har med foreliggande avtal Kommunens godkannande att underséka markens skick och
utfora eventuella nédvandiga geotekniska undersékningar inom avtalsomradet. Byggherren bekostar

eventuella undersdkningar och har inte rétt att krdva dessa av Kommunen i det fall avtalet forfaller.

Kommunen svarar for kostnader hanforliga till eventuella markféroreningar och forekomst av
arkeologiska lamningar inom avtalsomradet och svarar for att hantera dessa sa skyndsamt som majligt.

Byggherren kan inte i 6vrigt krava Kommunen pa ersattning for eventuella fel och brister i den fasta
egendom som Overlates, av vad slag det vara ma.

5. ATGARDER INOM ALLMAN PLATSMARK

Kommunen har bekostat och genomfort utbyggnad av allméanna anlaggningar och 6vriga atgarder som
kravs inom allmén platsmark fér genomférande av Detaljplanen.

Byggherren bekostar eventuella ombyggnationer pa allman platsmark som utbyggnaden av
Avtalsomradet foranleder.

6. ATGARDER INOM KVARTERSMARK

Byggherren ansvarar for allt arbete inom kvartersmark.

Byggherren forbinder sig att uppféra bostadsbebyggelse och andra kvalitéer och atgarder inom
kvartersmark i enlighet med Byggherrens forslag, se Bilaga 3. Vasentliga avsteg fran forslaget ska
godkannas av kommunens projektsponsor.

Forhandskopia pa bygglovsansokan ska samradas och godkéannas av Kommunens projektledare innan
anstkan om bygglov skickas in. Kommunen ska hantera fragan om godkannande av foérhandskopian
pa bygglovet skyndsamt. Byggherren skickar in forhandskopian till Gavle kommun, Livsmiljo Gavle,
Projekt- och exploateringsenheten.



Byggherren forbinder sig att inom Avtalsomradet, iordningstalla samt bekosta anlaggning for
behandling och fordrojning av dagvatten enligt Detaljplanens dagvattenutredning.

7. FLYTT AV BEFINTLIGA LEDNINGAR

For det fall befintliga ledningar och/eller serviser behéver flyttas pa grund av exploateringen ska
Byggherren bekosta detta till alla delar.

8. MARKOVERLATELSEAVTAL

Kommunen avser att med aganderétt till Byggherren 6verlata Avtalsomradet. Under forutsattning att
kommunen och Byggherren ar éverens om villkoren for dverlatelsen kommer ett Markoverlatelseavtal
att upprattas och undertecknas av parterna. Villkoren ska i huvudsak grundas pa foreliggande avtal om
markanvisning, Kommunens riktlinjer for markanvisning och Byggherrens beviljade bygglov.

Foljande ska vara uppfyllt for att ett avtal om markoverlatelse ska uppréttas:

- Byggherren har erhdllit beviljat bygglov for byggnation som i allt vasentligt

Overensstammer med inldmnat forslag i Bilaga 3.

9. FULLGORANDE AV BOLAGETS ATAGANDEN
D& Kommunen avyttrar mark for bebyggelse ar det av vasentlig vikt att Kommunen erhaller
tillrackliga garantier for byggnation sker och att Byggherren fullféljer sina dvriga ataganden enligt
inlamnat forslag. Markdverlatelseavtalet kommer darfor att innehdlla ett bebyggelsekrav om
fardigstallande inom viss tidsperiod efter tilltrade. Konsekvensen av att inte uppfylla villkoret kopplas

till ett vite.

10. TVIST

Tvist om tillkomst, tolkning eller tillampning av detta avtal ska avgoéras av allméan svensk domstol om
inte Parterna avtalat annat.

11. OVERLATELSE

Detta avtal far inte Gverlatas pa annan utan Kommunens skriftliga godkannande, vilket innebér att nytt
avtal ska upprattas. Byggherren far dock overlata avtalet till helagt dotterbolag och sétta det bolaget i
sitt stalle. Om sa sker ska Byggherren skriftligen meddela kommunen att sa har skett.

12. GILTIGHET

Denna markanvisning ar giltig i 12 manader, vilket innebér att Byggherren inom 1 ar fran och med
parternas undertecknande av detta avtal, har en option att ensam férhandla med Kommunen om villkor



for exploatering och forvarvande av Avtalsomradet. Det innebér saledes att parterna har tolv manader
pa sig att fardigstalla ett avtal om markoverlatelse. Om s inte blir fallet upphora
markanvisningsavtalet att gélla.

| den man ett projekt blir forsenat av handelser som byggaktéren inte rader éver finns mojlighet till
forlangning av tiden for markanvisningsavtalet. Mojligheten till forlangd avtalstid blir bedémt i de
enskilda fallen och blir stallt i forhallande till vad som ar orsak till forsening. Om Kommunen
beddmer att det &r rimligt att forlanga avtalet ska det ske genom skriftligt tillaggsavtal.

Detta avtal ar uppréttat i tva exemplar, varav parterna tagit var sitt.

Gavle den / 2022 Gavle den / 2022
GAVLE KOMMUN Ekeblad Bostad AB
Kommunstyrelsen

Asa Wiklund Lang
Kommunstyrelsens ordférande

Helen Aleskog
Chef sektor Styrning och St6d



Bilaga 1

Gavle kommun 0 oo o Delomrade 8 N

':L Skala 1:1 000

@ Livsmiljé Gavle 2021-10-12 w .
Giavle 801 84 Gavle
Skapad av: Viktor Lundaren Redovisning av fastighetsgranserna i kartan har ingen rattsverkan.
KOMMUN Tel 026-178000 P 9 Jmfr mot beslut i lantméterihandlingar. Ytterligare info i Kartdeklarationen. S
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GéV'E Dnr: 15SBN88
KOMMUN

Sid 1 (1)
Samhéllsbyggnadsnamnden
Handlaggare: Petter Jonegard

Lagakraftbevis

Del av Hemlingby 19:1 m.fl. S6dra Hemlingby Etapp1

Detaljplan for bostadsandamal, handel och skola
Gavle kommun, Gavleborgs lan

Detaljplanen antogs av Samhallsbyggnadsnamnden 29 juni 2016. Beslutet har
inte overklagats.

Beslutet har vunnit laga kraft den 29 juli 2016.

Samhallsbyggnad Gavle

Petter Jonegard
Projektutvecklare

Kopia till:
Lansstyrelsen

Lantmaterimyndigheten i Gavle kommun

Gavle kommun Samhallsbyggnad Gavle 801 84 Besok Kyrkogatan 22
Vaxel 026-17 80 000 Fax 026-10 67 78 gavle.kommun@gavle.se www.gavle.se



SAMHALLSBYGGNAD GAVLE ANTAGEN AV SBN: 2016-06-29

2015-11-04, REV 2016-04-06 OCH 2016-06-15 LAGA KRAFT: 2016-07-29

DNR: 15SBN88 (15BMNS5)
HANDLAGGARE: PETTER JONEGARD

Planbeskrivning

Del av Hemlingby 19:1 m. fl., Sédra Hemlingby etapp 1

Detaljplan for bostadsandamal, handel och skola.
Géavle kommun, Gavleborgs lan
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PLANBESKRIVNING

DNR:15SBN88 (15BMN5)

Inledning

Planens syfte och huvuddrag
Syftet med planforslaget ar att skapa en ny stadsdel med stor andel gronska. Har

bereds plats for bostader, bade friliggande och flerfamiljshus, férskola, skola
med idrottshall, virdboende samt utvecklad service och handel i anslutning till
Hemlingby K6pcentrum. Delar av natur- och kulturvarden bevaras som
strovomraden och utvecklas for utokad vattenforing. Tva nya trafikanslutningar
Oppnas mot vaster. Denna forsta etapp rymmer ca 400 bostader och minskar
befintlig verksamhetsmark med 2,6 ha till 4 ha. Fortsatt expansion soderut i en
andra etapp kan rymma ca 100 bostider.

Ett utredningsarbete paborjades 2007. Skissarbetet fordrojdes av ett
expropriationsarende. Efter regeringsbeslut ar kommunen &gare till i huvudsak
all mark och en nystart av projektet skedde 2014. Samrad om planforslaget for
etapp 1 har 4gt rum i december 2015 och utgor den norra hilften av
utvecklingsomrade J.B.10 enligt Oversiktsplanen.

Forenligt med 3, 4 och 5 kap Miljobalken (MB)

Detaljplaneforslaget innebar exploatering pa obebyggd mark och medfor stor
péaverkan pa stads- och landskapsbilden och férandrade dagvattenfloden. Ett
genomforande av detaljplaneforslaget innebar god hushéllning av mark i
anslutning till befintlig kollektivtrafik och utbyggd service vid Hemlingby
Kopcentrum; det paverkar inte ndgot riksintresse och medfor inte att
miljokvalitetsnormer for luft eller vatten 6verskrids.
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Kartutdrag fran Gavle kommuns Planarkivet, planomradets lage markerat
med rod punkt.



PLANBESKRIVNING

DNR:15SBN88 (15BMN5)

Lagesbestamning

Planomradet ar beldget cirka 3 kilometer soder om Gavle centrum, strax norr om
vag E4 och trafikplats Gavle Sodra. Planomradet avgransas av Hemlingby
Kopcentrum i vister, Gubbacksvigen i ster, i norr av befintlig gang- och
cykelvig langs med kraftledningsgatan och i soder av ny planerad gata och
bebyggelse i forlangningen av Geodetgatan.

ANDERSBERG

HEMLINGBY

Kartutdrag fran Gavle kommuns Planarkivet, 6versiktskarta med planomradet
markerat med rod linje.

Areal
Planomradet ar cirka 52,9 ha stort.

Markagoférhallanden

Gavle kommun ager i huvudsak all mark inom planomrédet. Planomradet utgor
del av fastigheten Hemlingby 19:1, del av Hemlingby 52:11 och 49:5 samt hela
51:17; samtliga kommunalédgda. Privatagd fastighet &r Hemlingby 51:2. Viaster
om oOrtbacken vid Visterakern finns ocksa den samfillda fastigheten S:5.

Tidigare stallningstaganden

Oversiktliga planer

I Givle kommun finns en kommuntickande Gversiktsplan fran 1990. Ar 2004
tog Kommunfullméktige beslut om att géra en ny 6versiktsplan for hela
kommunen. Oversiktsplan Givle stad 2025 antogs av Kommunfullmiktige i april
2009 och visar hur Gavle kommun vill utveckla olika centrala omraden och
stadsdelar.

Hemlingby etapp 1 dr den forsta etappen i utbyggnaden av omréade J.B.10 i
stadsdelen Jirvsta & Hemlingby enligt Oversiktsplan Givle stad 2025. Planerad
markanvandning kan vara verksamheter och bostader dar hiansyn ska tas till det
karaktarsomrade som giller for odlingslandskapet.

3



PLANBESKRIVNING

DNR:15SBN88 (15BMN5)

utveckingskarta Jarvsta & Hemlingby
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Planerad markanvéndning
Bostader:

Ij Bostader

UB2 Jarvstabyn > 8 [0 Verksamheter

.B. ovigen ( 3
38, fomwninan . X4 g e ooy
J.B.8 Stdra Jarvstavdgen \ - i
S i
J.B.11 Tréitakern

e+ s« Lederoch spar
7 strategiskt omrade
- Vérdefulla grénomraden

Verksamheter:
J.V.1 Handelsomradet

Sédi e
ra Hemiinghy Kulturhistorisk bebyggelse
Trafikétgarder: | Karaktarsomraden
J.TA Anslutning Jarvsta JKA Jarvsta Ovriga ri
J.T.2 Bullerskydd Jarvsta g PRI ME
J.T.3 Korsning Jérvsta Strategiska omraden: D Riksintresse naturvéard

J.T.4 Nya gang- och cykelvagar

I 40DRA BOMHUS

—
JT5 Anslutning Hemlingby ~ J.S41 Stdra Hemlingby L' Fordjupad dversikisplan

Utdrag ur Oversiktsplan Gavle stad 2025. Lila farg avser verksamheter, gul

farg avser bostader och gron farg avser vardefulla gronomraden.

Kommunen bedomer att omradet har potential for bide gles och tét sméskalig

bebyggelse. Etapp 1 foreslas rymma 400 lagenheter i blandad téthet och

blandade upplatelseformer. Etapp 2 planldggs separat och kan komma att
rymma 100 bostéder. Etapp 3 ar befintlig planlagd handel och etapp 4 bade

befintlig och ut6kning av handel enligt 6versiktsplanen.



PLANBESKRIVNING

DNR:15SBN88 (15BMN5)

Etapp 1 och framtida utbyggnadsetapper

X

So6dra Hemlingby med utbyggnadsetapperna 1 - 4. Etapperna 1 och 2 avser
bostader. Etapp 3 ar en befintlig men obebyggd handelstomt. Etapp 4 avser en
utdkning av Hemlingby Képcentrum med ytterligare handel.

Karaktdrsomrédet Jarvsta-Hemlingb

Géavle kommuns bedomning ar att karaktarsomradet har ett mycket hogt varde.
Viarden bestar i sméskaligt odlingslandskap med sten- och tradgérdsgardar,
akerholmar och odlingsrosen samt slingrande grusviagar. Dominerande
fornldamningar. Ny- och ombyggnad: Klass D. Planer/skydd: Behov III.

Inom karaktiarsomradet ligger Vasterakern som béar manga spar frén det gamla
kulturlandskapet. Det komplexa systemet med stengiardesgardar dr bland de bast
bevarande i lanet. Hagmarken innehéller bade gamla &krar, betad skog och
partier som under lang tid tjanat som naturliga fodermarker genom bete eller
slatter. Ett stort antal hdvdberoende dngsviaxter finns hiar. Omradet har hoga
naturvarden och ar viardefullt for rekreation och landskapsbild.

Visterakern ar ibland 6versvimmad vid snosméltning och regnperioder.
Planforslaget medfor att 6versvimningsytorna vid motsvarande tillfdllen kan
komma att bli storre.

Oversiktsplanen Givle stad 2025 och dess intentioner har legat till grund for
stillningstaganden gjorda i planarbetet samt i kommunala beslut. Innan
planarbetet paborjades gjordes en forstudie i form av en dispositionsplan.
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Planerad markanviandning enligt 6versiktsplanen ar verksamheter samt
bostdder. Planforslaget har stod i och ar forenligt med 6versiktsplanens
intentioner.

Detaljplaner, omradesbestammelser och férordnanden
Mindre delar av planomradet som angransar mot Hemlingby Kopcentrum i
vaster ar sedan tidigare planlagda.

For en del av planomradet i sydvast berors gillande detaljplan Del av Hemlingby
19:1 m.fl. Hemlingby Kopcentrum, etapp 3 med nr 2180K-25353, laga kraft
2008-11-21. Detaljplanen reglerar mark for handelsindamal samt egenskaps-
bestimmelser avseende utnyttjandegrad och prickmark tillganglig for dagvatten-
kulvert. Hogsta byggnadshojd 12 meter. Detaljplanen reglerar 4ven mark strax
soder om Grafikergatans forlaingning med dndamalet natur samt egenskaps-
bestimmelser avseende vatmark med fordréjande atgarder. Langst i soder i
Geodetgatans forlingning dr marken reglerad med dndamalet huvudgata.

For en del av planomradet i vést berors gillande detaljplan Del av Hemlingby
19:1 m.fl. Kv. Skalan med nr 2180K-24795, laga kraft 2007-10-19. Detaljplanen
reglerar mark i Grafikergatans forlangning med dndamalet huvudgata,
kvartersmark for handel, kontor och sméindustri samt ldngre norrut allman
platsmark med dndamalet skydd dar befintlig vegetation ska bevaras.

For del av planomradet i nordost berors géllande detaljplan Hemlingby 49:8,
50:3 m. fl., del av S6dra Hemlingby, med nr 21-84:880, faststilld 1984-08-21.
Detaljplanen reglerar i den aktuella delen endast allmén platsmark/park eller
plantering.

Vister om planomrédet mellan Spangersleden och Ingenjorsvagen ligger
Hemlingby Kopcentrum dar marken i fem olika detaljplaner ar planlagd for
handels- och kontorsindamal. Oster om planomradet finns planlagda och
bebyggda villakvarter.
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Kartutdrag fran Gavle kommuns Planarkivet med gallande detaljplaner samt
nu aktuellt planomrade markerat med rod linje. Samradsversion.

Vision 2025

Gavle kommuns Vision 2025 beskriver och stodjer detaljplaneforslaget och dess
genomforandet. Dar star att attraktiva boendemiljoer formas for alla
samhallsgrupper i stadsdelar som kan forsorjas med héllbara transportlosningar
och med ett utbud av service, métesplatser och gron miljo i form av ren luft,
mark och vatten.

Miljébeddmning

Miljopéaverkan kan antas bli s& betydande vid planens genomférande att en
miljobedomning enligt 6 kap 11 § miljobalken behdver goras, vilket kommunen
bedomde innan planarbetet paborjades. En miljokonsekvensbeskrivning (MKB)
enligt 6 kap 12 § miljobalken har darfor uppréttats.

Lansstyrelsen delar denna uppfattning (enligt yttrande 2015-03-27, Dnr 402-
1545-15) och anser att en miljokonsekvensbeskrivning bor belysa nedan angivna
fragor och fokusera pa punkterna 2, 3, 5, 6, 7 och 9 i miljobalkens 6 kap 12 §.

MKB avgrinsas till att omfatta denna detaljplan som utgor utbyggnadens etapp
1. Lansstyrelsen anser att vissa fragor kan och bor hanteras etappvis, s som ett
plangenomforandes paverkan pa exempelvis naturmiljo, arkeologi, och lokalt
omhindertagande av dagvatten. Andra fragor behover belysas som helhet
exempelvis trafikfragor, miljokvalitetsnormer, paverkan pa landskapet, teknisk
forsorjning naturmiljo och friluftsliv.

Lansstyrelsen har i tidigare dialog framfort synpunkter om att sarskilt beakta en
rad statliga bevakningsintressen, vilka studerats under planarbetet.
Riksintresset Spangersleden redovisas i sarskild trafikanalys.
Miljokvalitetsnormer for luft och vatten har utretts genom sarskilda
utredningar. Effekterna for Hemlingbybacken beskrivs.

Halsa och sakerhet: Dagvattenutredning och MKB, samt anpassningar i
planforslaget, sikerstiller att bebyggelse klarar 6versvimning vid héndelse av
skyfall. Buller fran E4, Spangersleden och Ingenjorgatan har studerats och
bedoms klara uppstillda riktlinjer; upplysning och viss reglering sker pa
plankarta kompletterad av rekommendationer i planbeskrivningen. Trafikleder
for farligt gods har behandlats.

Strandskydd: Effekter for friluftsliv, djur- och véxtliv har bedomts och sarskilda
skal for strandskyddsdispens angivits.

Naturmiljo: Den rodlistade arten ryl har identifierats och ett bebyggelsefritt
skyddsavstdnd om 50 m upprittats.

Kulturmiljoer har utretts och fornlimningar lamnats ifred eller, som for dldre
husgrunder, markerats med varsamhetsbestimmelse.

Friluftsliv: Giastrikeledens funktion bevaras, men laggs om i nytt strak.
Planarbetet foljer utokat (normalt) planférfarande, vilket ar Lansstyrelsens
rekommendation d& féorandringarna paverkar allminna intressen och kan
medfora betydande miljopaverkan. Det motiverar upprattandet av en
miljokonsekvensbeskrivning till planen.
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Forutsattningar och forandringar

Natur

Planomradet ar beléget cirka 3 kilometer soder om Gavles centrum, strax norr
om vig E4 och trafikplats Gavle Sodra. Omrédet ar rikt p naturmark av
varierande karaktar, bade inom och utanfor planomradet. Hemlingbyb#cken
I6per genom omréadet i nordsydlig riktning. Backfaran har en i vissa partier
naturlig strackning och i andra partier en dikeskaraktar. For andra arter dn
oring, exempelvis gddda och mort, finns ett definitivt vandringshinder lingre
nedstroms under Atlasgatan, dir trumman ligger lite for hogt. Oringen klarar det
hindret genom att hoppa. Vid laga floden i backen i kombination med lagt
vattenstind i havet kan trumman under Osterbagen vara ett problem ocks3 for
de flesta fiskarter.

Planomradet domineras av medelélders barrskog med inslag av 16virad. Den
norra delen av omradet d4r smakuperat med inslag av hallmarker medan den
sodra delen ar mer flack, lagldnt och fuktig, med stora sammanhingande
friska/fuktiga skogsomraden som bitvis paverkats kraftigt av skogsavverkning.

Enligt Gdvle kommuns naturinventering finns flera naturvarden inom
planomréadet, bl.a. hallmarkstallskog och en lokal med ryl vister om
Gubbécksvagen. Liangs Hemlingbybécken finns vid vissa punkter, samt langst i
soder i planomradet, gammal dker/dngar. Soder om planomrédet finns en
nyckelbiotop i en lovsumpskog.

Det 6ppna dngs- och haglandskapet vid Vasterdkern och det omslutande
landskapsrummet med Ortbacken i nordost sikerstills i detaljplanen som
naturmark och 6rtbacken far en sérskild bevarandebestammelse.

I den sydostra delen av planomradet, i gles tallskog, finns en vixtlokal av den
rodlistade (EN, starkt hotad) kirlviaxten ryl. Rylen trivs i gammal barrskog pa
magra, inte alltfor sura marker med mycket ljusinslapp, girna glesa tallskogar.
Har vixer ett bestdnd pé 169 stycken exemplar inom en areal av cirka 16 m2.
Lokalen ar under bevakning genom att den ingér i Gédvleborgs Botaniska
Sillskaps (GABS) floraviikteriverksamhet. Tallskogsomradet har i planférslaget
bevarats genom att ett respektavstand pa cirka 50 meter kommer att héllas fran
vaxtlokalen till nirmaste bebyggelse. Marklov kravs for tradfallning inom
utpekat omrade.
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Jorsgatan
2
7

'Ingenj~

‘ Teckenforklaring natur

® Lokal for ryl inkl. skyddsavstand

Grans for naturreservat
“, Gréns naturvdrde (kommunalt)
Gréns naturvérde (regionalt)

Ny

=== Intolkad grans for ny detaljplan

N\

Karta 6ver kommunens naturinventering. Planforslag fran samrad.

Hemlingby naturreservat bildades for att bevara ett omrade av stor betydelse for
allmanheten som motions- och rekreationsomrade samt for att skydda
landskapsbilden. Naturreservatet ligger utanfor planomradet pa stra sidan av
Gubbicksvigen. Léiger for den rodlistad arten ryl ar preciserat pd plankartan och

har en bebyggelsefri zon pé 50 m.

Gastrikeleden passerar genom planomradet i riktning sydvast-nordost. En
omdragning av leden krivs for genomférandet av detaljplanen.
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Radon

Sodra delen av planomradet utgor hogriskomrade for markradon. Byggnader
inom planomradet ska uppforas med radonsikert byggnadssétt, om inte
radonmatning vid projektering kan pavisa annat byggnadssitt.

Markfororeningar

Inga kidinda markféroreningar finns inom planomradet. Verksamhet som kan
fororena mark och vatten bedrivs véster om planomradet, dar det pagar/pagatt
drivmedelshantering och bilvird/ dkeri. De hydrologiska forutsattningarna
innebar dock att risken ar liten for att manniskors hélsa ska kunna paverkas
negativt av eventuella fororenade omraden vaster om planomradet. Att miljon
inte tar skada hanteras genom egenkontroll och tillsyn.

Geotekniska forhallanden

Marken inom planomrédet bestar i huvudsak av sandig moran. Visst inslag finns
av glacial lera (vid Visterdkern i planomradets norra del), svallsediment/grus (i
planomradets norddstra del), mindre strak av kiarrtorv (i planomradets véstra
samt mellersta del) samt ett litet omrade med urberg (i planomradets Gstra del).
Se kartutdrag fran SGU:s kartvisare nedan.

. \ ¢ poan BNy
Utdrag fran SGU:s kartvisare, jordarter. Ljusbla: sandig moran. Gul: glacia
lera. Orange/vit prick: svallsediment/grus. Ljusbrun/bl& prick: karrtorv. Rod:
urberg. Plangrans fran samrad.

Bes g o/ 0' ':

Kulturmiljé/fornlamningar

Det finns registrerade fornlamningar inom och utanfor planomradet. Langst i
soder finns en bebyggelselimning och 6vergiven dkermark (RAA 259). I viister
finns ett gransmairke/gransrose. I planomradets nordostra del finns ett
gransmarke/rojningsrose, ett stenbrott/takt samt en husgrund fran historisk tid.
I planomréadets norra del, i skogsomradet och lings Hemlingbybécken finns ett
gransmarke/gransrose samt en kolningsanlaggning/kolgrop. I oster finns en
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bebyggelselimning och 6vergiven dkermark (RAA 258) och réjningsrosen.
Sydost om planomrédet finns en bebyggelselamning (Hemlingborg) samt

overgiven dkermark och rojningsrosen.

Mgenjorsgatan

Teckenforklaring kultur

Fornldmning eller kulturvarde

== Intolkad grans for ny detaljplan

Kanda fornlamningar och kulturlamningar inom planomradet. Planforslag fran samrad.
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Namni Bendamning Typ av Antikvarisk Berdrs av

karta RAA lamning beddmning/ markansprak

status

K2 Gavle Sammanforda lamningar (2st). Ovrig kultur-  Nej

259:1 Bebyggelseldmning & &évergiven  historisk lam-
dkermark. ning

K3 Gavle Ligenhetsbebyggelse/torp. Ovrig kultur- Ja

258:1 Bebyggelseldmning & &vergiven  historisk ldm-
dkermark. ning

K4 Overgiven dkermark & Nej

rojningsrosen.

K5 Gransmérke/réjningsrose Nej, forutsatt
att framdtida
stig anpassas

K6 Givle Plats med tradition. Klintbergska Ovrig kultur-  Nej

257:1 ronningen. LAmning efter en bor- historisk lam-
garfiabod, dkermark och réjnings- ning
sten.

K7 Gransmérke/réjningsrose Ja

K8 Stenbrott/tdkt * Klassas inte
ldngre som
ldmning

K9 Husgrund frén historisk tid Nej

K10 Gransmérke/griansrise Nej

K11 Kolningsanldggning/kolgrop Nej

K12 Stenbrott tikt Nej

K13 Givle Obestdmbar, ursprunglig plats Ovrig kultur-  Nej

277:1 fér minnessten. historisk lam-
ning

Tabell 6ver kdnda fornlamningar och évriga kulturhistoriska lamningar inom
planomradet. * Objekt K8: Lansstyrelsen har, efter samrad med Lansmuseet
Gavleborg, beslutat att denna lamning ska strykas.

Hansyn har i situationsplan och plankarta tagits till Vasterakerns kulturmiljo
och de kulturhistoriska limningarna genom att naturmark samt erforderliga
avstand lagts mellan foreslagen bebyggelse och fornlimningar. Punkten K7
bedoms inte kunna vara kvar efter exploateringen. Husgrunderna K3 skyddas
med varsamhetsbestimmelse. Ovriga limningar paverkas inte av planforslaget
da de ligger inom naturmark. K9 ligger inom en bebyggd villatomt utanfor
planomradet. Innan avverkning eller markarbeten pabdrjas bor antikvarisk
personal i god tid markera berorda fornlamningar.

Befintlig bebyggelse

Det finns ingen befintlig bebyggelse inom planomradet.

Vister om planomradet ligger Hemlingby Kopcentrum som bestar av ett flertal
storre byggnader for dagligvaru- samt livsmedelshandel samt sidllanképshandel.
Byggnaderna har ofta en byggnadshdjd om cirka 8-10 meter och ar utforda i en
storre skala och har foretradesvis flacka tak. Byggnaderna ar omgardade av stora
anlaggningar for markparkering.
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Foto pa bebyggelse med Hemlingby Képcentrum vaster om planomradet langs
med Ingenjdrsgatan.

Oster om planomradet ligger en stérre mingd sméahus samlade i en ildre
bystruktur ldngs en mindre gata dar gamla ladugardar/ekonomibyggnader
blandas med villor utférda med foretradesvis trifasader om en till tva vaningar.
Sadeltak, ibland brutet, &r dominerande. Bostadsbebyggelsen varierar i lder
men har huvudsakligen tillkommit under 1900-talet, nigra tidigt och négra
under 1980- samt 1990-talen. Gamla stengidrdsgardar vittnar dven om en &ldre
historisk bebyggelse pd samma plats priglad av ett odlingslandskap, t.ex. med
koppling till Vasterékern.

Foto pa bebyggelse nordost om planomradet langs Gubbacksvagen.
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; SRS 2l R e Al SR R IR
Foto pa betesmark i norra delen av planomradet.

14



PLANBESKRIVNING

DNR:15SBN88 (15BMN5)

Ny bebyggelse

Fh e

Situationsplan dver Sédra Hemlingby efapp I med plangréns.
Idé om nya byggnader illustrerade i rott.

Utformning, placering m.m.

Planforslaget medger handel, bostader, skola med idrottshall for cirka 500 barn,
forskola for cirka 100 barn samt vard- och omsorgsboende 6ster om Hemlingby
Kopcentrum. I omradets centrala del foreslés en tiatare bebyggelse med tre- och
fyravéningshus med ett smastadsliknande gaturum utefter en genomgéende
lokalgata for busstrafik som ansluter till Ingenjorsgatans cirkulationsplatser vid
Biltema och vid Stadium outlet. Den 6vriga bostadsbebyggelsen ar mer
smaskalig med markbostéder i en till tvd vaningar. Omradet angrénsar till
befintlig bostadsbebyggelse langs Gubbacksvigen i norr. Planomradet kommer
att anslutas till det framtida bebyggelseomrédet i kommande etapp 2.
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Planomradets centrala del med skola och flerbostadshus med 4 vaningplan.
E: busshallplats. 1: vard- och omsorgsboende 60 Igh Gavlegardarna.

3: forskola. 4: LM-skola med sporthall. 5aN: lamellhus 4 van 84 Igh
Gavlegardarna. 5aS: lamellhus 4 van 36 Igh Gavlegardarna. 5b: lamellhus 4
van 60 Igh PEAB. 6: lamellhus 3 van 63 Igh SKANSKA, 7;parhus 2 van 18 Igh
SKANSKA. 8: parhus 2 van 8 Igh Lupinen. 14-15: radhus 1-2 van 36 Igh
Prenova.
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)

9a: 11 villor 10 kedjehus PEAB. 9b: 17 kedjehus Fiskarhedenvillan.
10: 9 villor Fiskarhedenvillan.

A: grannskapslekpark. 11: 8 villatomter kommunen. 12: 8 villor Lupinen.
13: 10 villatomter kommunen.
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C; handel privat ark, 2: gruppbdende 10 Igh Gavlegardarna.

Markanvandning
Kvartersmarken i detaljplanen omfattar i huvudsak bostéader (B;-3) och skola (S)

samt handel (H). Ett flertal transformator- och pumpstationer (E) ar utplacerade
inom planomrédet. Den allmanna platsmarken bestar i huvudsak av naturmark
(NATUR), parkmark (PARK), lokalgata (GATA) samt ging- och cykeltrafik
(GANG CYKEL).

Hojder och exploatering
Kvartersmarken for bostader regleras med héjdbestimmelser (hogsta antal

vaningar), bestimmelser om exploatering (bruttoarea i m2 ovan mark for
flerbostadshus samt byggnadsarea per fastighetsarea i procent for smahus).
Maximalt fyra vaningar tillats for flerfamiljshus och tva vaningar for sméhus
(kan vara parhus, kedjehus, radhus eller friliggande villor).

Friytor

Gastrikeleden dr en vandringsled inom planomradet, men inga andra ytor for
rekreation och motion. Kultur- och fritidsnamnden har utrett en ny strackning for
Gastrikeleden. Pa illustrationen ovan finns nya stigsystem foreslagna inom
allmén platsmark for NATUR. En del av dessa lankar i stigsystemet kan inordnas
i en framtida strackning av Gastrikeleden. Flytt av Gistrikeleden ska ske med
omsorg och hinsyn till den naturupplevelse leden innebar idag. En ny lekplats
nira Gubbicksvigen foreslas redovisad som PARK - lek. Lekplatser inom
respektive kvarter hanteras vid bygglov.

Cirka 1 kilometer nordost om planomrédet ligger Hemlingbybadet med
utomhusbassing, barnbassidng, gym och kafé. Cirka 1200 meter nordost ligger
en skateramp vid Hemlingbybacken med plats for skateboard, BMX och inlines.

18



PLANBESKRIVNING

DNR:15SBN88 (15BMN5)

I Hemlingbybacken med Snowpark finns en pulkabacke, en slalombacke och en
backe med bigjump, rails och boxar. Nedanfor backen finns grillplatser och en
varmestuga. Nira backen ligger Hemlingbystugan med café/restaurang, bastu
och minigym. I angransning till dessa aktiviteter samt Gistrikeleden finns
motionsspar. I stadsdelen Andersberg pa andra sidan Spangersleden/vag 76
finns konstgriasplan samt spontanidrottsplats vid Andersbergs IP, cirka 1 km
fran planomradet. I ndrheten av idrottsplatsen finns d&ven Andersbergs sporthall
som inrymmer gymnastik och inomhussport. Aven hundrastgérdar finns inom
samma omrade.

Inom planomradet finns avlanga, igenvaxande f.d. odlingsmarker som utgor
parallella 1aglanta strak i omradet vars ytvatten gar ihop i norr till en backfara
som utgor Hemlingbybacken. Dessa marker foreslds 6ppnas upp igen och utgora
naturmark. Har ska dagvatten hanteras och fordrojas i 6ppna system med diken
och periodvis 6versvimmade ytor. Hemlingby naturreservat och friluftsomrade
angransar i Oster till planomradet, och dess gronstruktur och skogsmark vavs
samman med planomradet och skapar grona korridorer i 0stvistlig riktning.
Genom vandringsledens omlaggning och en ny parklek far naturreservatet en
entré for vandrare fran véster.

Bebyggelseforslaget innehaller bostader av varierande typologi och omradet ar
tankt att inrymma lekplatser och gronytor for lek sa att disponibel friyta inom 50
meter fran bostadsentré kan erbjudas liksom goda solférhéllanden vid
sméabarnslekplatser.

Strandskydd

Hemlingbybécken 16per genom omrédet frén séder mot norr. Backen omfattas
av strandskydd pé 100 meter. Strandskyddet avses att upphévas inom
planomradet. Det 4r kommunen som ansvarar for upphéavandet av
strandskyddet i samband med planldggningen.

Som sarskilda skil for upphavandet av strandskyddet for den del av
Hemlingbybécken som passerar genom planomradet kan anforas att
planforslaget medfor en hallbar och positiv utveckling av tatorten och bidrar till
kommunens forsorjningsansvar for bostader vilket bedoms utgora ett angelaget
allmént intresse. Den foreslagna exploateringen tillgodoser kommunens behov
av tatortsutveckling i direkt anslutning till ett redan ianspraktaget omrade. Fri
passage langs backen sikerstills i planforslaget.

Intresset av att ta omradet i anspréak pa det sitt som avses med planen viager
darfor enligt kommunens uppfattning tyngre an strandskyddsintresset.

Vattenomraden

Hemlingbybacken loper genom omradet i nordsydlig rikining. Tidigare mark-
avvattningsforetag (Hemlingbydikningen av ar 1936) kopplat till fastigheterna
Hemlingby 19:1 och 52:11 och &r avvecklat, enligt dom fran Mark- och miljo-
domstolen (mal nr M 3015-15).
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Markanviandningen har dndrats och utgor idag ett igenvixande odlingslandskap
utan behov av dranerande diken. Omradet kommer att omfattas av verksamhets-
omréde for dricksvatten, spill- och dagvatten. Marken lampar sig for omhédnder-
tagande av dagvatten fran planerade handelstomter och for utjamning av vatten
frdn omkringliggande skogsmark och E4:an.

Anmaélan om vattenverksamhet

Exploateringens gravarbeten, trummor och dammar f6r omréadets vigar och
dagvattenhanteringen innebir vattenverksamhet enligt Miljobalken. Kommunen
kommer att anmala dtgdrderna till Lansstyrelsen i god tid fore arbetet.

Gator och trafik

Planomradet ar beldget omedelbart norr om vag E4 och Trafikplats Gavle Sodra.
Véster om planomrédet ligger Hemlingby Kopcentrum och den nya bebyggelsen
ar tankt att anslutas till befintliga cirkulationsplatser langs Ingenjorsgatan invid
handelsomrédet. Ingenjorsgatan ar en gata med tva korfalt med motande trafik
samt en langsgdende géng- och cykelviag med tradplanteringar och
gatubelysning. De nya gatorna i omradet utformas med tva korfalt i métande
trafik. Raddningtrafik bedoms kunna rymmas i gatusystemet.

Kollektivtrafik j .
Planomradet dr beldget med tillgdng & 3 LIGGER UTANFORAKTUELLT £
till befintlig stadsbusstrafik vid - &, QLMD

Geodetgatan som trafikeras av linje 4
och linje 14 med 20-minuterstrafik
respektive halvtimmestrafik. En buss-
resa fran planomradet in till centrala
Gavle tar cirka 20-25 minuter. Tva
timglashéllplatser planeras for om-
rddet med mojlighet for dubbelriktad
trafik. Cirka 80 % av den nya
bebyggelsen kommer att finnas inom
300 meters gangavstand till busshall-
platsen vid skolan.

Planomradet kommer att ha god
tillganglighet till kollektivirafik, men
klarar inte restidskvoten for buss pa
max 1,5 ggr restiden for bil.

Gang- och cykeltrafik

Enligt mélen i Gdvle kommuns cykel-

plan ska det finnas ett heltickande,

bekvamt, sammanhingande och gent

gang- och cykelviagnit. En kombina-

tion av atgarder med nybyggnad av

gang- och cykelbanor och sikra 6ver- ATGARDER FOR HALLBART RESANDE
N . MED GANG- OCH CYKEL OCH BUSS

géngsstillen med hastighetsanpass-

ning och refuger foreslas i trafikutredningen for stadsdelen Hemlingby.
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Oskyddade trafikanter kan na Andersberg via separat gang- och cykelvig utmed
och runt Ingenjorsgatan med planskild korsning av Spangersleden oster om
Brisgatan.

Beriaknade trafikméngder
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Beraknade trafikmangder &r 2030 nar bostadsomradet Sédra Hemlingby
(etapp 1-2) ar fardigbyggt och handelsomradet (etapp 3) ar utbyggt.
Kalla: Fordjupad trafikutredning Sédra Hemlingby, WSP 2016-03-31.

Under forsta veckan i juni 2015 genomfordes trafikméatningar pa Spangersleden
och vigarna i Hemlingby Kopcentrum. Dessa matvarden har utgjort underlag for
framrikning av trafikmingder med prognosaret 2030. For Gavleborgs 1dn ar den
arliga trafikokningen 1,2 % fram till 2020 och 0,6 % mellan ar 2020-2030.

Spéangersleden ar for langvaga transporter en viktig 1ank mellan E4:an och indu-
striomraden som Sorby Urfjill, Granudden och Korsnis. Den utgor transportled
for farligt gods och ingar i utryckningstrafikens huvudnét. Spangersleden méste
darfor ha god framkomlighet. Hastighetsbegransningen ar 70 km/h. For gatorna
Ingenjorsgatan, Geodetgatan, Grafikergatan ar skyltad hastighet 50 km/h.

Genomforda valideringsberdkningar visar att Trafikverkets alstringsverktyg ger
generellt hogre antal bilresor jamfort med resultat i tidigare genomford
trafikutredning genom Vissim 2015. Maxtimmen berdknas som 13 % av
dygnsalstringen.
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Etapp Omfattning Beraknade bilresor Maxtimme
enligt Trafikverkets [bilresor under
alstringsverktyg max-timme]
[bilresor per dygn]

Etapp 1 | * 289 flerbostadshus

¢ 134 smahus 2 300 300
* Skola for 500 elever
 Forskola for 100 barn
Etapp 2 | * 141 smahus 630 80
Etapp 3 | ¢ 14 200 kvm BTA 7 340 950

uppdelat pa tre ytor

Trafikalstring inom omradet, varav planférslaget berér etapp 1.
Kalla: Fordjupad trafikutredning Sédra Hemlingby, WSP 2016-03-31.

For samtliga scenarion visar simuleringarna att det blir 1anga koer i stora delar
av modellen med koer som striacker sig langt bakat in pa flertalet gator (dven
inne péa Ingenjorsgatan vid kopcentret). Vidare analys visat dock pa att
flaskhalsarna framforallt sitter i de tre cirkulationsplatserna pa Spangersleden.

Analys avgrinsad till tinkbara &tgarder for trafiksituation for scenario 3 (trafik
fran etapp 1, 2 och 3) har testats i modellen for trimningsatgarder. Aven
utbyggnad mer handel som en 4:e etapp har utretts, men antyder behov av storre
atgirder, vilket inte beror aktuell planldggning. Fragan om utokad handel far
darfor utredas vid en sddan framtida provning. Risk for trafikstockning finns,
vilket motiverar atgirder i trafiksystemet. For etapp 1-3 foreslar utredaren WSP
béde fysiska atgarder och sociala atgarder med kampanjer och ekonomiska
styrmedel i syfte att minska trafikarbetet. Hit hor parkerings-, cykel- och
kollektivtrafikatgarder, samverkan, information och prova-pa-atgiarder samt
atgarder for godstransporter och leveranser.

Fysiska atgirder foreslas for att starka gang- och cykeltrafikens och kollektiv-
trafikens forutsittningar i det nya bostadsomrédet Sodra Hemlingby och
handelsomrédet Hemlingby Képcentrum. For kollektivtrafik, se ovan.

— Nya gang och cykelvagar (gront).
— Befintliga gang- och cykelvagar (rott).
Kéalla: Fordjupad trafikutredning for Sodra Hemlingby, WSP 2016-03-31.
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Spangersleden ndrmast E4 Spéangersleden/ Spéangersleden/
Grafikergatan Ingenjoérsgatan
Kalla: Fordjupad trafikutredning fér Sédra Hemlingby, WSP 2016-03-31

Utover trimningsatgirder vid ovanstiende trafikplatser foreslas ny cirkulation
ersitta dagens fyrvagskorsning pa Geodetgatan vid hamburgerrestaurangens
infart. Effekten blir en fungerande trafiksituation, trots 6kade trafikmangder.

Parkering

Parkeringsbehovet ska 16sas inom planomréidet och inom den egna
fastigheten/tomten da allméan gatumark ar till for rorlig trafik och eventuell
besoksparkering. Gdvle kommun har en parkeringspolicy (Parkeringstal for
cykel och bil 2014) som anger ett riktvirde om minst 1 bilplats/bostad for en-
och tvébostadshus (smahus/villa). For flerbostadshus giller (zon 2) minst 0,7
och hogst 1,0 bilplatser/lagenhet och minst 2,5 cykelplatser/lagenhet. For
omsorgsboende maste det enligt parkeringspolicyn utredas vidare vilket behov
som kan uppsta baserat pa antal boende och forvintad personaltéthet.

For skolor anger parkeringspolicyn i zon 2 ett parkeringstal for cykel om minst
0,5 cykelplatser/elev och personal samt 0,2 till 0,5 bilplatser/personal.

Intervallen anger riktvirden for bilparkering utan alternativa atgarder. Vid
genomforandet av bilpool, kollektivirafikkort till de boende, cykelgarage eller
andra atgirder som paverkar (minskar) efterfragan pa bilparkering kan lagre
parkeringstal godkidnnas.

Storningar

Vigtrafikbuller

En trafikbullerutredning har tagits fram av WSP 2015-10-29 for vigtrafik och
revidererats 2016-03-30 . I utredningen behandlas buller fran vagtrafik
avseende trafikprognos for &r 2030. Utredningen redovisar ljudnivaer fran
vagtrafik ddr etapp 1 — 2 — 3 ar fullt utbyggda, samt inverkan frén industri-
omardet Ersbo. Mojligheten till bebyggelse har bedémts enligt forordningen om
trafikbuller vid bostadsbyggande som antogs 2015-06-01.

Enligt forordning (2015: 216) bor buller fran spértrafik och vagar inte 6verskrida
55 dBA ekvivalent ljudnivé vid en bostadsbyggnads fasad, och 50 dBA ekvivalent
ljudnivd samt 70 dBA maximal ljudniva vid en uteplats om en séddan ska
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anordnas i anslutning till byggnaden. Samma véarden géller for bostad om hogst
35 kvadratmeter men ekvivalentnivén vid fasad &r istéllet 60 dBA.

|EE . BaWSP

SE.TS145
Tel wdfs 10 7225000

Dygnsakivalont fudnidh
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Berikning av trafikbuller frin vagtrafik,
Hemlingbry, Gave

Ljudulbredning dver mark, 2 resp. 8 m
, dr 2020

Boraknat med 3 mflouer
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Berakning av trafikbuller fran vagtrafik, Hemlingby, Gavle. Ljudutbredning 6ver mark,
2 resp 8 meter. Prognos for ar 2030. Kalla: Hemlingby Gavle: trafikbullerutredning for
nytt bostadsomrade, WSP 2016-03-30.

Ett par byggnader (flerbostadshus, idrottshall samt vardboende) langs med den
mest trafikerade strackan inom etapp 1 beridknas erhélla ekvivalent ljudniva 6ver
55 dBA pa fasad mot vig. Bostdderna i flerbostadshusen kan uppfylla
riktvirdena om de planeras med minst hilften av boningsrummen mot
ljudddmpad sida, dvs. hogst 55 dBA ekvivalent och 70 dBA maximal ljudniva.
Fasad som inte vetter mot trafiksida uppfyller detta varvid bedomningen ar att
forutsattningarna finns for att uppfylla detta avsteg forutsatt god planering av
bostaderna. For bostdder som exponeras for buller ska byggnader och skydd
utforas sa att tyst sida uppnas, vilket sakerstalls vid bygglov.

Uteplatser mot trafiksida, framst langs med huvudstrédket kommer inte att
uppfylla riktvardena, troligen inte heller med hjalp av inglasning pga. att
maximala ljudnivéer ar for hoga. Daremot finns goda majligheter att anldagga
uteplatser som uppfyller riktviardena, pa innergéard, med hjalp av skdrmar eller i
skydd av byggnader. For bostadshusen utmed &tervandsgator finns
forutsattningar att anlagga uteplatser som uppfyller riktvardena for samtliga
bostider. Aven maximal ljudnivi paverkar vissa byggnader i huvudstrik, vilket
ska redovisas narmare vid detaljprojektering.

Vérdboendet erhéller ekvivalent ljudnivé 55-60 dBA mot trafiksida. Om
bostdderna begransas till hogst 35 m2 kan bostader planeras mot samtliga
fasader utan kompensationsatgarder. Uteplatser mot innergird uppfyller
riktvardena for de nedre vaningsplanen. Eventuellt kan det 6verskridas vid det
ovre vaningsplanen, men da 6verskridandet ar ringa kan balkonger glasas in
eller alternativt anldggs en gemensam uteplats pa innergird som kompensation,
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forutsatt att detta komplement 6verensstaimmer med kommunen och
lansstyrelsen tolkning av riktvardena.

Skolgarden erhéller hogst 55 dBA ekvivalent ljudniva och aven till stora delar av
garden hogst 50 dBA ekvivalent ljudniva. Maximal ljudniva 6verskrider 70 dBA
pé begriansad yta och d& narmast viag och vid idrottshall. Bedomningen ar att det
finns goda forutsattningar att utforma en skolgard som uppfyller riktvardena.

Byggnader som uppfors inom etapp 3 ska placeras sa att de bidrar till en battre
ljudmiljé inom etapp 1, vilket regleras med planbestaimmelse m¢. Handelstomter
bor utformas sé att parkeringsplatser och lastkajer i mojligaste man ar frainvanda
och avskidrmade fran bostdderna for att inte orsaka storning.

Undervisningslokaler ska klara ekvivalent ljudniva inomhus 30 dBA, maximal
ljudniva inomhus 45 dBA, samt ekvivalentniva 55 dBA pa lek- och vistelsemiljoer
utomhus, vilket regleras med planbestaimmelse my. Bindande riktviarden for
buller vid undervisningslokal saknas, men rekommendation for utbildningslokal
ges av Socialstyrelsens allmédnna rad om buller inomhus SOSFS 2005:6 (M).
Riksdagen, Naturvardsverket och Varldshélsoorganisationen (WHO) ar
samstaimmiga och anger riktvirden pa 55 dBA som ekvivalent ljudniva for buller
utomhus vid undervisningslokaler och lekplatser. Enligt bullerutredning klaras
50 dBA for stora delar av skolgirden. Annu ligre virden bor efterstrivas och
ljudmiljé uppmarksammas vid utformning av utemiljo. Hit hor placering av
byggnader och bullerskarmar.

Luftfororeningar
Luftmiljo har utretts i PM Luftkvalitet vid Nya Hemlingby ar 2030 av SLB-

analys 2016-03-08. Avsténdet fran Spangersleden till ndrmsta bostads-
bebyggelse i Sodra Hemlingby &r ca 370 meter och fran Ingenjorsgatan ca 140
meter. Avstandet frdn E4:an till ndrmsta bostadsbebyggelse ar mer dn 400
meter. Luftfororeningshalter minskar med avstidndet fran utslappskallan
beroende pa utspadning. Matningar utforda av SLB-analys visar att haltbidraget
av luftfororeningar fréan en trafikled kan minska med ca 80 % omkring 100
meter fran leden. Om det finns sammanhingande bebyggelse mellan trafikleden
och det aktuella omrédet fungerar byggnaderna som skidrm och utsldppen fran
trafiken pé leden spads ut ytterligare. Handelshusen langs Sprangersleden ar
inte ssmmanhéingande vilket gor att skarmeffekten 4r mindre och uteblir helt
mellan byggnaderna.

Luftburna partiklar dr en form av luftfororeningar som utgors av sma fragment
av material i luften. PM10 betecknar partiklar mindre an 10 mikrometer och
PM2,5 partiklar mindre dn 2,5 mikrometer.

PM10: Ar 2030 uppskattas en plats 100 m frin Spingersleden exponeras av
PM10 med en totalhalt pa 19-26 pug/m3, vilket ar lagre 4n normen 50 pug/ms3.
PM2,5: Luftvardsforbundets kartlaggningar av PM2,5, bensen och bens(a)pyren
visar att normerna klaras med god marginal.

NO2: Dygnsmedelhalterna av NO2 langs Spangersleden ar 30-36 pg/m3 i
nuliget och antas minska till 2030 genom stringare avgaskrav. Trots
trafikokning pa Spangersleden kommer bedoms totalhalterna av NO2 langs
leden minska till 2030. Miljomal fér NO, timmedelvarde 60 pg/m3 och
arsmedelvirde 20 pg/m3 klaras med stor marginal.
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Inga miljokvalitetsnormer eller miljomalspreciseringar for utomhusluft kommer
att overskridas med anledning av detaljplaneforslaget och risken dr dirmed
mycket liten att luftfororeningar, primart NO, och PM10, fir en negativ paver-
kan pad manniskors hilsa och vilbefinnande. Miljomalet Frisk luft kan darfor
anses uppfyllt. Detta med hansyn till: befintlig och framtida situation av luftféro-
reningar; att omradet kan forsorjas av befintlig kollektivtrafik; att prognosen for
forvantad biltrafik visar att bilanviandandet blir begransat; samt att bebyggelsen
enligt forslaget inte kommer vara tét utan ha gaturum med god luftcirkulation.

Fororeningar vatten
Hemlingbybacken omfattas av miljokvalitetsnormer for ytvatten och har tidigare

faststillts ha god ekologisk status samt god kemisk status (exkl. kvicksilver). Det

arbetsmaterial som ligger ute pa VISS (VattenInformationsSystem Sverige) visar

dock pé att den ekologiska statusen bedoms vara mattlig med kvalitetskrav pa att
god ekologisk status ska nés ar 2027.

For handelsomradet giller att fororenat dagvatten ska renas inom
kvartersmarken i direkt anslutning till féroreningskallan.

Enligt dagvattenutredningen bedoms alla beriknade fororeningshalter ligga
under foreslagna riktvirden for dagvattenutslapp till kénslig recipient.
Dagvattenutredningen bedémer att 6kningen av fororeningar fran trafik och
hardgjorda ytor inte kommer att forsamra statusen i bicken om rening sker av
dagvatten frin vagar och frin parkeringsplatser vid flerfamiljsbostéder, skola
och handelsomrade. Med dagvattenutredningens foreslagna atgarder kommer
negativ paverkan pa Hemlingbybacken inte att ske. Inte heller kommer
uppndendet av miljokvalitetsnormer att forsvaras.

Skyddsavsténd
Vig E4 och Spangersleden dr rekommenderade vigar {or farligt gods. Inom 150

meter fran transportleden ska risker med transporter av farligt gods beaktas.
Planomradet for etapp 1 ar beldget cirka 450 meter fran vig E4 i séder och cirka
300 meter fran Spangersleden.

Inom handelsomrédet med personintensiv verksamhet ska byggnader utformas
med sammanhéllna fasader och med friskluftsintag orienterade bort frén viag E4
och Spingersleden for att undvika att rok och brandgaser sprids i byggnaderna.

Ett skyddsavstand pa 6ver 500 meter finns till Ersbo industriomrade.

Teknisk forsorjning

Hemlingby Kopcentrum ar anslutet till fjarrvirmenitet och foreslaget
bebyggelseomrade kan anslutas till detta. Bebyggelsen inom planomradet ar
dven tankt att anslutas till fiber- och elnitet.

Planomradet ligger invid och ska inférlivas i allmént verksamhetsomrade for
dagvatten, dricksvatten och spillvatten. Dagvattenledningsnitet kommer att
dimensioneras for 20-arsregn och omradets lokalgator och tomter ar hjdsatta
for att klara ett 100-arsregn. Takvatten och Ovrigt ytvatten fordrojs pa tomterna
for att undvika 6versvamning till f61jd av 6verfulla ledningar vid storre regn dar
det &r tekniskt majligt (infiltrationsméjligheterna varierar i omrédet) utan att
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6versvimma intilliggande fastigheter. Draneringsvatten fran byggnader far
avledas till gatans dagvattenledningsnit.

Dagvattennitet kommer besta av en kombination av svackdiken, stendiken och
ledningar som sedan kommer ledas vidare till backstrak och gronytor. En 6ver-
gripande dagvattenhantering inom planomradet dr en nodvandig forutsittning
for exploatering av omradet, se vidare under rubriken Dagvatten nedan.

For att omréadet funktionellt ska fungera behover hela lokalgatan mellan
Grafikergatan och Geodetgatan med VA, fjarrvarme, el och fiber byggas ut i
etapp 1. Detta ar ocksé en forutsattning for att bussarna skall kunna trafikera
omradet redan fran start. Alla allminna ledningar ar tankta att forlaggas i
allmén platsmark for gata eller natur. Pumpstationer samt transformator-
stationer finns lokaliserade inom planomrédet pa sarskilt avsatta platser, s.k. E-
tomter. Brandposter finns i anslutning till planomradet. Nya brandposter kan
behovas inom omradet vilket sker i dialog med va-huvudmannen och
radddningstjansten.

Dagvatten

For att sakerstalla att det genererade dagvattnet inom planomrédet hanteras inom
planomradet finns plats reserverat inom allméin platsmark (NATUR) for rening och
fordrojning av dagvatten. Principer for hantering av dagvattnet beskrivs i detta
avsnitt och illustreras skrafferat pa plankartan. Dagvattenutredning ar utférd av
WSP 2015-12-02 och kompletterad 2016-02-25. Oversvimningskartering baseras
pé 100-arsregn och omfattar alla planerade utbyggnadsetapper vid framtida
forhallanden.

Till planomrédet leds dagvatten fréan ett storre avrinningsomrade som innefattar
E4:an, Hemlingbys sodra infart med tillrinningsomréde, s6dra delarna av
Hemlingby handelsomride samt ett storre skogsomréde. Avrinningsomrédet ar
komplext med olika typer av markanvandning och sedan tidigare anlagda dag-
vattendammar. Inom planomradet ligger dessutom en anlagd férdréjningsdamm
(oster om fastighet Hemlingby 52:13, Rusta mfl). Planomradet avvattnas idag via
gravda diken och tvd mindre backar som sammanfaller norr om planerad
bebyggelse soder om betesmarken (Vasterakern) i planomrédets norra del.

Vasterakern som ligger norr om och nedstréms exploateringsomradet ska tillatas
att tillfalligt 6versvimmas vid stora regn och regleras med plushéjd. Forhojning
vid vasterakern och viagbank till cykelvig nedstroms aker forstarks med
erosionsskydd och fordamning sker genom minskad dimension i vagtrumma.
Den samlade fordréjning som erhalls i diken och backar tillsammans med
vasterdakern bedoms som tillracklig for att inte paverka omraden nedstroms
Sodra Hemlingby negativt efter exploatering. Tillracklig flodesutjamning
nedstroms det planerade exploateringsomradet ar darmed sdkerstalld.
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Gubbacksvagen

Ungefarlig utbredning av planomradets avrinningsomrade vid regn
understigande ledningsnatets kapacitet. Vid extremregn avrinner aven évrigt
dagvatten fran handelsyta vid avrinningsomradets nordvastra grans mot
Vasterdkern inom planomradet. Befintlig back och dikessystem ar
blamarkerade.

Framtida klimatfordndringar ar en utmaning. Nederbordsintensiteten forvintas
oka vilket medfor att 6versvamningsrisken blir storre och att dagvattenflédena i
Hemlingbybécken och fran planomradet véintas oka. I utférd dagvattenutredning
och ytavrinningsmodellering har klimatfaktor 1,15 ansatts for att ta hansyn till
framtida 6kning i nederbordsintensitet. Klimatfaktorn innebar att nederborden
vantas bli 15 % storre i framtiden. Befintliga dagvattendammar inom avrinnings-
omradet, som har en dimensionerande kapacitet som understiger 20-arsregnet,
har ej beaktats som fordrojande i modellberdkningen. Det medfor att resultaten
kan anses ha en viss sdkerhetsmarginal.

Backar och diken ska bevaras och bebyggelsen har planerats kring dessa. I
dagvattenutredningen har en 6versvimningskartering utforts fér regn med
aterkomsttid 100 ar, bade for befintliga och framtida forhéallanden. Hansyn har
tagits till alla planerade utbyggnadsetapper vid framtida forhéllanden.
Resultaten visar pa att det vid kraftig nederbord foreligger 6versvimningsrisk
inom naturmarken, bide for det obebyggda omrédet men dven efter fullt
genomford exploatering. Planforslaget har utformats, och lagsta markniva pa
tomtmark har hojdsatts, med hénsyn till detta s att en god hantering av
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dagvattnet i omradet sidkerstalls och att bebyggelsekvarteren och gatorna
anpassas efter 6versvimningsomradena och hogsta hogvattenniva. Ligsta
marknivéer har satts i plankartan vid de tomter som ligger i anslutning till
oversvaimningsomraden for att skydda bebyggelsen. Vid projektering av
dagvattenanldggningar méaste hela avrinningsomradet beaktas och flodet fran
omgivningen maste obehindrat tillatas passera planomradet sd inte oonskad
damning sker vid exempelvis gator.

Modellering av Hemlingbybacken visar att backens flodeskapacitet redan idag ar
utnyttjad till hog grad och att avrinningen kommer att 6ka fran omradet efter
genomforande av planen, om inga atgiarder utfors. Dagvattenutredningen visar
att det bade kommer ske en 6kning av medelavrinningen sett pa arsbasis och av
dimensionerande flode vid storre regn. Modelleringen visar att Hemlingby-
backen har kapacitet for regn med lagre aterkomsttider, men att atgarder kravs
for att klara storre regn. Flodesutjamnande atgérder behovs darfor for att inte
forsamra dagens situation. Malet for dagvattenhanteringen ar att inte 6ka
dimensionerande flode nedstroms planomradet efter exploatering. Flodes-
utjimnande atgarder som kravs och har arbetats in i detaljplanearbetet beskrivs
nedan.

Lokalt omhéndertagande av dagvatten (LOD) ska generellt gélla i hela plan-
omradet for att uppna rening och utjaimning av dagvattenfloden. Ett enkelt satt
att minska dagvattenflédena ar att minska andelen hardgjord yta pa kvarters-
mark. Genomslappliga ytor som grusade gangar etc. istéllet for asfalt ses som
positivt. Dagvatten fran lokalgator tas omhand i svackdiken och i lagpunkterna
anldggs kupolbrunnar. Planeringsarbetet av tomter som angransar mot de tva
befintliga back- och dikesstraken bor efterstriava att leda sitt dagvatten dit ytligt
via gronyta. Detta méste siakerstéllas vid bygglovshanteringen. De tomter som
lutar mot svackdikena i gatan kan istéllet leda sitt dagvatten dit. For villa-
omraden, sméhus och radhus rekommenderas att takvatten leds med stup-
rorsutkastare och rianndalar mot infiltrationsyta pa tomterna. I hoglanta
omraden finns storre mojlighet for infiltration i t.ex. stenkistor men i de mer
laglanta omradena nira backarna bedoms infiltrationen som délig p.g.a. relativt
hoga grundvattennivaer. Dar foreslas istillet ytlig avledning av dagvatten 6ver
gronyta mot svackdike intill gatan eller direkt mot backarna.

Inom de mer tatbebyggda delarna av planomradet vid handel, flerfamiljshus och
skola ska dagvatten tas om hand inom kvartersmarken for regn med
aterkomsttid 20 ar. Dagvattenlosningen kan med fordel samordnas mellan
fastighetsagarna vid flerfamiljshus och skola. Lokalt omhéndertagande av
dagvatten minskar behovet av fordréjning nedstréms bebyggelseomradet, samt
minskar risken for 6versvamning till f6ljd av 6verfulla ledningar vid stora regn.
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Principsektion dver 8 meter bred lokalgata i planomradet. Gatans dagvatten
leds mot svackdike langs gatans ena sida.
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Principsektion dver 14,5 meter bred lokalgata i planomradet. Gatans dagvatten
leds mot svackdiken langs bada sidorna av gatan.

For att sdkerstilla att exploateringen i Hemlingby inte kommer att orsaka
oversvamning nedstroms planomradet har en avrinningsmodell anvénts for att
utreda behov av samlad flodesutjamning. I modellen har hiansyn tagits till hela

30



PLANBESKRIVNING

DNR:15SBN88 (15BMN5)

avrinningsomrédet och inte bara planomrédet. Avrinningen vid ett 20-arsregn
och ett 100-arsregn har studerats efter reckommendationer fran Svenskt Vatten
P110 vid dimensionering av dagvattensystem i citybebyggelse. Resultaten visar att
om diken och béackar inom planomrédet, samt betesmarken nedstroms
bebyggelsen, anvands for flodesutjaimning av dagvatten sker ingen flodesokning
nedstroms planomradet vid dimensionerande 20-arsregn. Modellresultatet visar
dessutom pa att 6versvimningen nedstroms planomradet inte blir storre jamfort
med befintliga forhallanden vid 100-arsregn. Vid 100-arsregn visar resultat fran
modellen pé en marginell 6kning av maxflodet i recipienten Hemlingbybécken, ca
1 % i sektionen vaster om Biodlarvigen. Denna 6kning bedoms ej ge upphov till
okad erosion jamfort med befintliga flodesforhallanden. For att f& denna effekt pa
flodesutjamning kravs att flodet stryps nedstroms betesmarken genom att byta
trumma till en mindre dimension. Betesmarken kommer att fungera som en 6ver-
svamningsyta och vattnet kommer tillfalligt ddmma upp pé betesmarken vid stora
regn. Utbredningen av 6versviamningen i planomradet kan ses i figuren nedan.

.I\x 5 _. v
.v o L 3 o - .
b
4

Resultat fran éversvamningskartering. Alla etapper ar inkluderade och
modellresultatet visar maximal vattendjup vid ett 100-arsregn med varaktighet
120 minuter. Hansyn ar tagen till avrinningskoefficienter och klimatfaktor.
Oversvamningen pa betesmarken vantas bli ndgot mindre vid ett 20-arsregn.
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Enligt resultat frdn avrinningsmodellen finns en storre potentiell utjaimnings-
volym pa Vasterdkern dn utjamningsbehovet. Braddning av flode frén betes-
marken kommer ske 6ver befintlig GC-vig vid trumman norr om betesmarken.
Fastigheterna som ligger intill betesmarken ar beldgna pa en hogre niva dn
braddnivén och kommer ddrmed inte paverkas av 6versvimningen. Under
normala forhallanden kommer marken fortsatt anvindas som betesmark.
Forutom atgiarden med att strypa flodet vid betesmarken och de tva backarnas
naturliga flodesutjamnande egenskaper kommer flodesutjamnande atgarder
finnas vid befintligt anlagd fordr6jningsdamm och i det nygrévda diket norr om
fordrojningsdammen dar en strypning av flodet kommer anordnas.

Idag dr marken vid back och diken till storre delen flack och vegetationsbekladd.
Vegetationen utgor ett naturligt erosionsskydd och den flacka marken héller
flodeshastigheterna nere. Laga flodeshastigheter ger en ldgre erosionsrisk.
Finare sediment i backarna ar sannolikt redan urspolade. Dar backen gravs om
och dar trummor anliggs vid nya gator kommer ny jord att blottas och risken ar
dar storre for erosion och grumling. Erosionsskydd kommer att anldggas vid
dagvattenledningarnas ut- och inlopp i back och diken och lings nygravda diken.
Vid arbetena kommer lampliga atgarder for att minimera grumling utforas.

I avsnitt Storningar — Fororeningar vatten beskrivs Hemlinbybackens status och
vilka krav pa rening som finns for planomradet. Resultat fran férorenings-
berdkningar visar att fororeningshalterna sannolikt kommer att 6ka efter
planens genomforande, om inga atgarder utfors. Handelsomradena &r den
storsta bidragande orsaken till 6kningen av féroreningshalterna. Rening och
utjaimning av dagvatten ska darfor ske inom handelsomradenas kvartersmark.
For att minimera fororeningsbelastningen pa Hemlingbybacken ar det generellt
viktigt inom planomrédet att rena dagvatten fran mer férorenade ytor som
parkeringar och korbara ytor. Oljeavskiljning bor ske for dagvatten fran
parkeringsytor. Oljeavskiljning kan ske pa flera sitt t.ex. genom att leda
dagvatten 6ver gronyta eller med oljeavskiljare. Rening av dagvatten fran
lokalgator ska ske i svackdikena lings lokalgatorna. Lokalt omhéndertagande av
dagvatten bidrar ocksa till rening av dagvatten fran ovrig kvartersmark. Med
ovanstdende atgarder minimeras fororeningsbelastningen pa Hemlingbybéacken
och paverkan pé miljokvalitetsnormer bedoms vara vildigt liten.

De viktigaste principerna f6r dagvattenhantering inom etapp 1 (och 2):

- Takvatten ska ledas 6ver gronyta innan det leds mot svackdiken i gatan
eller mot de naturliga back/dikesstraken.

- Planering av tomter ar viktigt ur dagvattensynpunkt. Fokus vid
ho6jdséttning bor vara att leda sa stor del av dagvattnet som majligt mot
back/dikesstraken och inte mot gatan.

- Minsta Hus/tomtniva ar hojdsatt med hansyn till hogsta hégvattenniva
vid extremregn for att minimera risken av 6versvimningar.

- Infiltration av dagvatten ska efterstriavas dar det ar mojligt.

- Andel hardgjorda ytor bor minimeras. Genomslappliga ytor som grusade
gangar osv. istallet for asfalt ses som positivt.

- Viagdagvatten frin lokalgator avleds, renas och fordrojs i svackdiken.
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- Oljeavskiljning bor ske for dagvatten fran parkeringsytor.
Oljeavskiljning kan se pa fler sitt tex. genom att leda dagvatten Gver
gronyta eller med oljeavskiljare.

..

Stopp i dike, trédstubbe Utlopp metallrér

Vattenkalla

Kallans
tillrinningsomrade

Bild fran PM om vattenkalla vid sodra Hemlingby, WSP 2016-02-24

Soder om planomrédet finns en vattenkélla som utretts av WSP genom PM
2016-02-24 med anledning synpunkter under samradet. Skogsparti i sydvast
avvattnas mot omrade med diken soder om planomradet dar killan sannolikt ar
en ledning fran angransande dike som stoppas av stubbe och ddrmed rinner till
den aktuella platsen.

Denna detaljplan paverkar inte vattenkillan, inte heller fortsatt etapp 2 eller 3
for Sodra Hemlingby. Etapp 4 ddremot ligger i killans tillrinningsomrade och
kan péverka killan bade genom forandrad tillrinning och genom férandrad
vattenkvalitet. Forutom nybyggnationer kan en rensning och aterstillning av det
vastra diket minska vattenméngden som rinner ut ur roret.

Stadsbild/landskapsbild

Genomforandet av detaljplanen innebér att obebyggd mark tas i ansprék for
bostadsdndamal och skola m.m. Detta medfor en omfattande rojning av skog
vilket i hog grad paverkar landskapsbilden och omradet far i framtiden en helt
annan karaktar jamfort med dagslédget.
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Planens genomforande

Miljokonsekvensbeskrivning (utdrag ur MKB)

Konsekvenserna av att genomfora detaljplanen i jamforelse med att inte bygga
négra nya gator, bostader och skola (nollalternativet) redovisas nedan. Notera
att kvarteret for handelsindamal ndrmast Ingenjorsgatan redan ar planlagt och
forutsatts kunna byggas ut i nollalternativet.

Tankbara konsekvenser

Planalternativet innebar att skogsmark ersitts av en bostadsbebyggelse med
tatare och hogre bebyggelse (flerfamiljshus) i sydvastra delarna av planomradet
och lagre och mer spridd bebyggsels i norr och 6ster (enfamiljshus och radhus).
Detaljplanen har anpassats sa att flertalet av de kiinda kultur- och naturvirdena
kan sparas. Likasa gors en successiv nedtrappning av bebyggelsen mot
Hemlingby och Hemlingby naturreservat.

Sammanlagt bedoms landskapsbilden och kulturmiljon paverkas pa ett
betydande sitt. For landskapsbilden &r vardena framst lokala, medan de for
kulturmiljon ar savil kommunala som regionala. Den sammantagna
konsekvensen bedoms som mattlig och negativ.

Varden for rekreation och friluftslivinom planomradet ar framst lokala medan
Gistrikeleden och narliggande Hemlingby naturreservat bedoms som regionala
varden. Paverkan inom planomréadet kommer att bli betydande och inom vissa
delar bedoms omradets betydelse for narrekreation upphora helt. Samtidigt
planliggs bostader nira natur och regionala viarden, vilket ger dem som bor dar
mycket goda mojligheter till rekreation. Sammantaget bedoms den negativa
konsekvensen for rekreation och friluftsliv som mattlig.

Arbetet med alternativ, strukturskisser och planlaggning har inneburit att de
hogsta naturvardena; Hemlingbybicken (den naturliga faran), hallmarkstall-
skogen och lokalen med ryl, i huvudsak kommer att kunna bevaras. Med
foreslagna atgarder bedoms de negativa konsekvenserna for omradena som sma.
Exploateringen innebar i 6vrigt en stor forandring for naturmiljo. Grund-
laggande ekosystemtjianster inom alla kategorier kommer att forsvinna inom de
omraden som tas i ansprak helt, men kan uppratthallas inom Natur. De negativa
konsekvenserna for naturvirden bedoms bli mattliga. Sett ur ett landskaps-
perspektiv bedoms de negativa konsekvenserna fér naturmiljo bli smé. De
samlade effekterna for vilt bedoms som lokala och den negativa konsekvensen
bedoms som liten.

Dagvatten kommer att bildas vid nederbord 6ver parkeringar, korytor och
takytor. Dagvattnet ska omhéindertas lokalt varefter det leds till
Hemlingbybacken. Enligt dagvattenutredningen bedéms berdknade
fororeningshalter ligga under foreslagna riktvarden for dagvattenutslapp till
kanslig recipient. Utredningen bedomer att flode, nivaer och status i
Hemlingbybécken inte fordndras pa nagot betydande sdtt. Sammanfattningsvis
bedoms att med foreslagna atgarder kommer negativ paverkan pa
Hemlingbybécken inte att ske. Inte heller forsvaras mojligheten att na
miljokvalitetsnormer. De negativa konsekvenserna bedoms som sma.

Sérskilda skil for dispens fran strandskydd langs delar av Hemlingbybécken
bedoms foreligga da bostiader enligt planforslaget bedoms utgora ett angelédget
allmant intresse. Den foreslagna exploateringen tillgodoser kommunens behov
av tatortsutveckling i direkt anslutning till ett redan ianspraktaget omrade.
Bicken kommer att i 6vervigande delen av planomradet omges av mark
planlagd som Natur, vilket betyder att fortsatt tillgdnglighet for friluftsliv samt
spridning for djur och vaxter majliggors.
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Planalternativet medfor att trafiken i omradet kommer att 6ka. Stora delar av
omradet berdknas fa en ljudniva som ligger under géllande riktlinjer. Vid
flertalet bostader klaras riktviardet 55 dBA ekvivalent ljudnivd, ndgra bostader
langs huvudstraken far hogre ljudnivaer. Genom god planering av bostdderna
bedoms forutsittningar finnas for att klara riktvirdena genom att nyttjas
avsteget om "kompenserad sida”. Inom stora delar av planen uppfylls
riktviardena for uteplats och for de mer utsatta omradena (langs huvudstréken)
finns goda mgjligheter att anordna avskarmade uteplatser pa innegéardarna.
Goda forutsittningar bedoms finnas for att utforma skolgarden sé att
riktvirdena uppfylls. Vardboendet vid norra infarten ar bedomt som bostad (ej
vardlokal) och klarar riktvardena utan kompensation om bostidderna begriansas
till 35 kvm. P& nedre véningen klaras riktvirdena for uteplats, medans négon typ
av atgard (inglasning eller gemensam uteplats pa innegarden) kan komma att
kravas for bostdderna pa andra vaning. Vardboendet bedoms dven kunna stéras
av buller fran angransande handelsomrade, dock ska plank uppforas i géllande
detaljplan. Byggnader i etapp 3 ska placeras sé att de utgor bullerskydd for
bakomliggande bebyggelse. Sammanfattningsvis bedoms de negativa
konsekvenserna efter atgarder som sma och lokala.

Miljopaverkan under byggtiden medfor en risk for utslapp och storningar i form
av buller, vibrationer och damm. De arbeten som kommer att utféras ar bl.a.
schaktning, sprangning och fyllning, transporter av massor och material samt
arbete med teknisk forsorjning, VA och gatunit. Till detta kommer arbete med
byggnader som kommer att bedrivas av ett antal olika aktorer. Konsekvenserna
bedoms i huvudsak som mattliga och 6vergéende.

De kumulativa effekterna av den samlade utbyggnaden av alla etapper i
Hemlingby bedoms medfora att ett flertal konsekvenser 6kar i omfattning.
Undantag géller for vatten, dar dagvattenutredningen fortfarande gor samma
bedomningar om béckens status och miljokvalitetsnormer.

Planalternativet bedoms leda mot de nationella miljomalen God bebyggd miljo,
Frisk luft och Begransad klimatpaverkan, medan det kan ge negativ effekt pa
Levande skogar, Ett rikt vaxt- och djurliv och Levande sjoar och vattendrag samt
Myllrande vatmarker, eftersom exploateringen tar i ansprak jungfrulig mark.

Skadeforebyggande atgarder

Anpassning av detaljplanen har gjorts sa att flertalet av de kinda kulturvirdena
kan sparas. Inom allmén platsmark foreslas en grannskapspark. Stigsystem
mojliggors inom allmén platsmark. Separat ge-vag foreslas langs de storre
gatorna. Anpassningar av planen har skett och planbestimmelser har inforts sa
att de hogsta naturvirdena bevaras. Planbestammelse anger att lokal med ryl,
hillmarksskog och ortbacke ska bevaras. Fri passage och en naturlig zon utmed
Hemlingbybacken sikerstills genom att storre delen av omradet planlaggs som
Natur. Lokalt omhéndertagande av dagvatten (LOD) ska ske inom kvartersmark.
For flerfamiljshusen och skolan finns en bestimmelse som anger att fororenat
dagvatten ska renas i direkt anslutning till fororeningskéllan. Plankartan anger
plushoéjder for tomter for att sdkerstilla att dagvatten fran omgivande naturmark
inte rinner in pa tomterna. Aven vagar ar hojdsatta for att klara 100-arsfloden.
Handsattningen av vdgarna har tagit hansyn till de trummor som behovs for att
leda vatten (backar, diken, vagstrak) inom detaljplanen. Bestimmelser finns
dven for att riktvarden for trafikbuller ska uppnés. Utover dessa inarbetade
atgarder foreslas ytterligare atgirder. Dessa finns redovisade i respektive kapitel,
men ingdr inte i tabellen nedan eller i Miljokonsekvensbeddmningens avsnitt 4

(s 25 ff).
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Aspekt Nollalternativ Planalternativ

(inkl atgarder i planen)
Landskap : SR it
& kultur-
miljo

Rekreation Omradet fortsitter att i huvudsak
& frilufts- wvara naturligt. Viss utbyggnad av
liv handel. Sma negativa konsekvenser.

Naturmiljé Omradet fortsidtter att i huvudsak
vara naturligt. Viss utbyggnad av
handel, men 1 omraden som saknar
naturvarden. Inga konsekvenser.

Vatten Omradet fortsatter att i huvudsak Stor fordndring inom planomradet. Féreslagen
vara naturligt. Viss utbyggnad av losning for dagvattenhantering sakerstiller
handel. Sma negativa konsekvenser.  att Hemlingbybé&cken inte paverkas negativt.

Inga negativa konsekvenser.

Trafik & Nagot ligre trafikméangd tack vare minskad

buller handelsyta. Med de trimningsatgarder som
maste genomféras i nollalternativet bedéms
god tillganglighet i trafiken bibehallas. Sma
negativa konsekvenser av buller.

Indirekta

och ku-

mulativa

effekter

- Stor negativ Mattlig negativ Liten negativ Positiv
konsekvens konsekvens konsekvens . konsekvens

Sammanfattande tabell 6ver alternativ och tankbara konsekvenser.
Kéalla: MKB for S6dra Hemlingby etapp 1, Rambdll 2016-04-04.

Sociala konsekvenser

Barn

Det finns inga inslag av faror for barn i planomradets absoluta nirhet. Cirka 500
meter avsides och soder om planomrédet finns vag E4 som inte bedoms vara ett
hot mot barns sdkerhet i bostadsomradet. Inga hogre trafikfloden har
prognosticerats. I trafikbullerutredningen har en hastighetsbegransning i
berdkningarna satts till 30 km/h pa de flesta av de nya gatorna i omradet. Detta
ar bra for barns trafiksikerhet, badde for barn boende i omrédet och for de barn
som kommer att ga i den planerade skolverksamheten.

Det finns anldggningar for barns idrottande och rekreativa anvindning inom
planomradet samt i planomradets narhet. Vandringsleden Géstrikeleden ligger
inom planomradet och motionsspar i naturvardsomradet éster om
Gubbicksvigen. Inom cirka 1 kilometers avstand finns Hemlingbybadet och
Hemlingbybacken samt spontanidrottsplats vid Andersbergs IP. I narheten av
idrottsplatsen finns dven Andersbergs sporthall.
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I samband med att planomradet byggs ut ar tanken att de igenviaxande fore detta
odlingsmarkerna som utgor parallella laglanta strak i omradet 6ppnas upp igen
och far utgora naturmark. Omrédet ar dven tankt att inrymma lekplatser och
gronytor for lek inom 50 meter frén bostadsentré.

Trafiksakerhet

Inga hogre trafikfloden har prognosticerats inom bostadsomradet. I
trafikbullerutredningen har en hastighetsbegransning i berdkningarna satts till
30 km/h pa de flesta av de nya gatorna i omréadet.

Tillganglighet
Kommersiell service sdsom livsmedelshandel och sillankopshandel finns beldget
strax vaster om planomradet i Hemlingby Kopcentrum.

Nya géng- och cykelbanor ar planerade inom omréadet samt ett nytt system av
stigar.

Planomradet har god tillgdnglighet till kollektivtrafik. Busshallplatser finns idag
langs Ingenjorsgatan cirka 400 meter vister om planomradet och tva nya
busshaéllplatser kommer att anldaggas inom planomradet.

Planforslaget ar utformat med bebyggelsen och markens tillganglighet i fokus
dir entréer, platser och strak ska vara tillgingliga for manniskor av alla dldrar
och rorelse- och orienteringsforméga.

Trygghet

Idag finns inga boende inom planomrédet forutom den bebyggda villatomten vid
Gubbécksvigen. Planforslaget medfor en storre méngd nya boenden i narhet av
befintliga rekreationsomraden och en stor handelsplats. Belysta gaturum och
gang- och cykelvigar med bebyggelsen orienterad med utblick mot gatan bidrar
till en levande och trygg miljo.

Jamlikhet

Planforslaget medger nya boenden i olika former, bade lagenheter samt smahus.
Upplatelseformer regleras inte i detaljplanen, men ambitionen &r att nya
bostiader ska kunna erbjudas med hyresritt, bostadsratt och dganderitt.

Fastighetsbildning

Med fastighetsbildning avses bl.a. nybildning av fastigheter, dndring av
fastigheters grianser och bildande av gemensamhetsanldggningar, servitut och
ledningsratter. Fastighetsbildningsatgirder provas i en lantméteriforrattning
som handlaggs av Lantméterimyndigheten i Gdvle kommun.

Kommunen ansoker och bekostar avstyckningar av de nya
byggnadskvarter/exploateringsfastigheter som ska 6verlatas till respektive
exploator/byggherre. Respektive exploator bekostar sedan avstyckningar inom
kvarteren.

Kommunen avser dven att bekosta avstyckning av enskilda villatomter for
forsiljning till privatpersoner.
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Nulége

Géavle kommun dger all mark inom planomrédet férutom Hemlingby 51:2.
Omradet ar obebyggt och utgors av blandad skog och igenvixande tidigare
akermark i omrédets sddra och centrala delar samt 6ppen dngs- och hagmark i
norr.

Ett markavvattningsforetag (Hemlingbydikningen av ar 1936) kopplat till
fastigheterna Hemlingby 19:1 och 52:11 och ar avvecklat, enligt dom fran Mark-
och miljédomstolen méal nr M 3015-15.

En ej inmitt teleledning gar i 6st-vastlig riktning tvirs 6éver planomrade i héjd
med Grafikergatan. Vid behov av flyttning av ledningen bekostas detta av
exploatoren.

Foreslagen forandring

Planforslaget innebar en ny stadsdel for handel, bostader med skola och
idrottshall, forskola samt vardboende oster om Hemlingby Kopcentrum. Cirka
420 bostédder ar tankt att tillkomma inom planomradet som utgor etapp 1i en
tdnkt utbyggnad av sammanlagt fyra etapper varav tva etapper for bostader och
tva etapper for handelsindamaél. Etapp 3 ar redan detaljplanelagd for handel.
Sammanlagt berdknas ca 500 bostéder att tillkomma i Hemlingby.

Fastighetsindelningsbestammelser
Detaljplanen innehéller inga administrativa fastighetsindelningsbestimmelser
da det saknas skél att i detaljplanen lasa fastighetsindelningen.

Fastighetskonsekvenser for fastigheter utanfor planomradet

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

Planomradet ar i vister omgivet av planlagd mark for handelsandamal
(Hemlingby Képcentrum) och i 6ster av planlagd mark for bostader (friliggande
villor). Vaganslutning kan ske till befintlig gatufastighet (Hemlingby 19:1 samt
Hemlingby 49:5) vid Ingenjorsgatan i korsningspunkterna med Grafikergatan
och Geodetgatan.

Kringliggande fastigheter paverkas inte ur fastighetsrittslig synpunkt av
detaljplanens genomforande. Daremot bidrar den nya bebyggelsen till 6kade
trafikmingder som marginellt kommer att 6ka trangseln i de stora
cirkulationsplatserna vid Spangersleden.

Hemlingby 70:1 &r en privatdgd och bebyggd villafastighet som idag inte ar
detaljplanelagd.
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Fastighetskonsekvenser for fastigheter inom planomradet

Hemlingby 19:1

Kommunigd fastighet. Kommer att beroras av den nya kvartersmarken for
sarskilt boende som ar tankt att avstyckas for bostadsandamal. For fastigheten
géller en del av detaljplan nr 2180K-24795 Kv Skalan. Del av planlagd kvarters-
mark for kontor och handel foreslas att tas i ansprék for bostad — gruppboende
som skar bort ett mindre horn av handelstomten som ar avsedd for trad och inte
far bebyggas. Kv Skalan och Hemlingby 49:28 bedoms inte paverkas.

Den nya lokalgatan med anslutning till Geodetvigen kommer inom detaljplan nr
2180K-25353 Hemlingby Kopcentrum etapp III att ta i ansprak en liten del av
planlagd kvartersmark for handelsindamal samt allmén plats natur som i stéllet
blir gata. Den blivande gatumarken regleras over till Hemlingby 19:1 fran
Hemlingby 52:11.

All gatumark och naturmark inom den nya detaljplanen kommer att hora till
fastigheten Hemlingby 19:1. Kommunen ar huvudman for allmén platsmark
inom planomradet och nagot behov av att reglera 6ver gatumark till annan
fastighet eller att avstycka en ny gatufastighet bedoms inte finnas i nulédget. Ett
antal E-tomter for tekniska anldggningar som pumpstationer och
transformatorer kan komma att bli foremal for fastighetsbildningsatgarder som
t. ex. servitut/ledningritt, fastighetsreglering eller avstyckning. I vilken
omfattning detta kommer ske ar beroende av anldggningsidgarens onskemal.

Hemlingby s:5

Vister om ortbacken finns en samfilld vag for fastigheterna Hemlingby 19:1 och
Hemlingby 49:5 med beteckningen s:5 som har forlorat sin betydelse som
transportvag for jordbruksmarken vid Vasterékern. I planforslaget kommer
samfilligheten att Gverforas till Hemlingby 19:1 och ingd i den allménna
platsmarken for natur och vara tillgdnglig for allmanheten.

Hemlingby 51:17

Kommunagd fastighet. Obebyggd fastighet 1dngs Gubbicksvigens vistra sida.
Foreslas i sin helhet att 6verforas till Hemlingby 19:1 d& den enligt planforslaget
ar tankt att utgora allman platsmark/natur.

Hemlingby 51:2

Privatigd fastighet. Obebyggd fastighet mitt ute i Vasterakern. Foreslas att
forviarvas av kommunen och 6verforas till Hemlingby 19:1 da den enligt
planforslaget ar tankt att utgora allman platsmark/natur.

Inom planomradet finns dven négra official-servitut.

Hemlingby 49:5

Kommunagd fastighet. For fastigheten giller vid Klintbergska Ronningen
detaljplan nr 2180K-25353 Hemlingby Kopcentrum etapp III. Nar den nya
lokalgatan med anslutning till Grafikergatan byggs ut kommer naturmark att tas
i ansprak for gata. Den mark som planldaggs som lokalgata inom Hemlingby 49:5
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med anslutning till Ingenjorsgatan/Grafikergatan foreslas att regleras 6ver till
Hemlingby 19:1 da all 6vrig allmén platsmark/lokalgata inom planforslaget hor
till Hemlingby 19:1. Aven resterande del av Hemlingby 49:5 som foreslas bli
parkmark narmast Hemlingby 49:28 bor 6verforas till Hemlingby 19:1.
Hemlingby 49:5 avstar dven en mindre del mark som 6verfors till den fastighet
for vardboende som ska nybildas genom avstyckning.

I planforslagets nordostra del ligger 6rtbacken som till stora delar omfattas av
planlagd allmén platsmark park/plantering. Denna del av Hemlingby 49:5
foreslas fa samma anvindning (natur) i den nya detaljplanen. I samband med
ovriga fastighetsreglerande atgarder foreslds denna del av Hemlingby 49:5
regleras over till Hemlingby 19:1.

Hemlingby 52:11

Kommunigd fastighet. Ar inom detaljplan 2180K-25353 Hemlingby
Kopcentrum etapp III planlagd i sin helhet for handelsandamal. I planforslaget
kommer den Gstra delen av fastigheten att 6verforas till den nya skolfastighet
som ska avstyckas fran del av Hemlingby 52:11 och Hemlingby 19:1 genom
fastighetsreglering. Tvirs genom fastigheten finns i dag ett dagvattendike i nord-
sydlig riktning som foreslés flyttas visterut och anldaggas som ett dagvattenstrak i
naturmark. Detta strak dr tankt att regleras 6ver till Hemlingby 19:1.

Resterande del av Hemlingby 52:11 blir i planforslaget kvar som en byggbar
fastighet for handelsandaméal med en anpassad byggritt pa 6.000 m2 BTA.

Ekonomiska fragor

Detaljplanens genomférande medfor inga forandrade forhéllanden for
angransande fastigheter eller rattighetsiagare vare sig inom allmén platsmark
eller inom kvartersmark.

Kommunen ansvarar for uppréttande av detaljplanen och nédvandiga
utredningar.

Gavle kommun har traffat avtal om markanvisning med flera olika byggherrar
samt kommunala bolag for de olika kvarteren inom etapp 1. I avtal finns angivet
information kring framtagande av detaljplan, husproduktion, fastighetsbildning
samt kopeskilling m.m. Kommunen anlagger och bekostar utbyggnad av
gatunitet och iordningsstaller allmén plats inom omradet samt upprattar
erforderliga skétselplaner for naturmarken inom planomrédet.

Kommunen finansierar aktuella atgarder utmed Spéangersleden.

Omradet kommer ingd i kommunens verksamhetsomrade for dagvatten,
dricksvatten och spillvatten och elférsorjning.

Respektive exploator svarar for kommunikationsytor och mindre lekytor inom
kvartersmark.

Tillskapandet av nya bostdder inom de olika bebyggelsekvarteren bedoms
medfora intakter for respektive exploatér som med god marginal Gverstiger
kostnaden for investerat kapital.
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Gaivle Vatten AB tar ut anliggningsavgifter i enlighet med vid anslutnings-
tillfallet gdllande taxa. Det dr Gavle Vatten AB som ager ledningsnitet.
Exploatoren av respektive kvarter svarar for serviceledningar inom sitt kvarter.

For stycketomter som siljs direkt till ’konsument” ingéar avstyckning i angivna
priser. Grupphuskvarter (aven kvarter med tomter for styckebyggen om de séljs
till byggforetag) siljs som en enhet vilket innebar att exploatoren har att bekosta
avstyckning av tomterna inom kvarteret och i forekommande fall
gemensamhetsanldggningar.

Forsaljning av grupphuskvarter och tomter for flerbostadshus till exploator
forutsatts ske i nara anslutning till byggstart av forsta huset(en) i kvarteret.

Inga ersittningsansprak eller inlosen av fastigheter ar aktuellt for
genomforandet av detaljplanen.

Ekonomiska konsekvenser utanfor planomradet

En fortsatt utbyggnad av Hemlingby képcentrum etapp 3 och 4 samt utbyggnad
av bostéder etapp 1 och 2 innebar nédviandiga atgirder pa trafiksystemet. Det ar
darfor tveksamt om det ar lampligt att utvidga kopcentrumet med en fjarde
etapp som dnnu ej ar detaljplanelagd. Oavsett behovs investeringar for att
forbattra kapaciteten samt underlitta for hallbart resande. Investeringar i tidigt
skede ar uppskattningsvis:

1. Ny gc-vég fran Sodra Hemlingby ldngs Spangersleden in mot S.
Kungsgatan via Parkvigen ca 2 km. 15 Mkr (ca 2 km a 7 500 kr/lpm).

2. Flytt av Busshallplats langs Ingenjorsgatan vid Biltema samt lanka ihop
befintlig gc-vagnit 2 Mkr.

3. Trimning av cirkulationsplatsen Ingenjorsgatan/Spéangerleden till
dubbla korfalt samt fritt svingande hogerfilt in mot centrum.

4. Cirkulationsplats vid utfarten fran Citygross/Biltema mot Ingenjorsgatan 4
Mkr.

5. Ny minicirkulationsplats vid Geodetgatan/Ingenjorsgatan , kostnad ca 4 mkr.
P& langre sikt och om behov finns:
6. Busskorfilt 1angs Spangersleden samt vid pafarten fran Ingenjorsgatan

15 Mkr (ca 1 km a 15 000 kr/lpm). Forutsétter andringar av stomlinjer.
Investeringar vid utbyggnad av handel etapp 3:

7. Trimning av cirkulationsplats Geodetgatan/Spangersleden. Tillfarter till
cirkulation blir tva filt.
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Gubbicksvigen

Skogsglantan
Delomrade 8

18 bostader
rad- och parhus i 2 till 2,5 plan
BOA 115-155 m?

Sodra Hemlingby 11

Skogsglintan & Solbacken

Soédra Hemlingby

Solbacken

Delomrade 9¢

20 bostader
radhus i 2 till 2,5 plan
BOA 115-155 m?
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Ekonomisk hallbarhet

\
{ k|

Prisvarda och attraktiva
bostader for fler

Effektiva bostader

Vi har salt 1250 bostader. Vi har effektiva
byggprocesser dar vi nyttjar skalférdelar och
med val inarbetade system.

Attraktiva bostader

Blandning av par- och radhus med
variation i fargsattning och BOA léngs de
krokta gatorna skapar attraktiva omraden.
Fasadgestaltning kopplar vi alltid med god
anknytning till omkringliggande omraden.

Bostdderna har visat sig vara populéra, bland
annat fér barnfamiljer. De har yteffektiva,
funktionella planer med flexibilitet i antalet
sovrum.

Vi lovar & levererar

Vi avslutar de uppdrag vi far.

Vi &r ett starkt team med blandade
kompetenser.

Vi ar ett ekonomiskt stabilt bolag.

Skogsglintan & Solbacken

Miljomissig hallbarhet

%@ﬁ@?ﬁ@ 4{%)

Forutsattningar for ett
hallbart liv

Solceller

) uppféra solceller fér varje sald bostad vill
vi bidra till omstallningen mot ett hallbart
energisystem.

C Viinvesterar i solcellspark. Genom att

Vi sétter dven solceller pa alla bostadshus.

Svanenmirkning
Aven i detta projekt certifierar vi vara
bostader med Svanenmarkning. Ett

Svanenmarkt hem granskas ur ett
livscykelperspektiv; ett helhetsgrepp pa
byggprocessens alla ingdende material och
pa bostéddernas energibehov.

Lokal odling, biologisk mangfald
& resursdelning

Vi bevarar och utvecklar utemiljéer pa ett
medvetet vis for att skapa goda livsmiljoer for

insekter. De kuperade trédgardarna bevarar
vi som naturtomter.

Gemensamma vaxthus skapar rumsliga,
sociala sammanhang med lokal odling.

Tillgang till resursdelning av vektyg samt
mojlighet till cykelpool.

Soédra Hemlingby 2021.11.14
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Social hallbarhet

4
Ett levande bostadsomrade
med en stark gemenskap

Medfinansiering

Medfinansiering erbjuds enligt vart koncept,
Bostart, for att ge fler méjligheten att ta sig in
pa bostadsmarknaden. Konceptet innebéar att
Ekeblad Bostad képer halva bostaden, men
avstar ratten att nyttja bostaden. Inom fem ar
ska képaren kunna kdpa hela bostaden.

Attraktiva motesplatser

Gemensamma innergardar utrustas

fran bérjan for att framja social aktivitet.
Semiprivata forgardsmarker skapar
gronskande, krokta gaturum med intressanta
siktlinjer.

Flexibla rorelsemonster

Omradena utformas pa de gaendes vilkor.
Lokalgatan blir den naturliga métesplatsen
i vardagen. Inbjudande promenad- och
cykelstrak i organiska former tar dig genom
omradena och till de olika métesplatserna.



Skogsglintan & Solbacken

Soédra Hemlingby

2021.11.14

Arkitektonisk 1dé

Lantliga triafasader 1 modern tappning
Bostadernas fasaduttryck hamtar
inspiration fran den lantliga intilliggande
bebyggelsen och de naturnéra lagena. For
en lantlig karaktér i modern tappning
kravs trafasader med en genomtankt
férgsattning och stor omsorg i detaljer.
Trédpanelen varierar mellan staende och
liggande panel med ribbor som ramar in
fonster och doérréppningar.

Hallbara material

Vi valjer att bygga vara bostader i tré dels
pa grund av att vi tror det samspelar bast
med omgivningen, men dven pa grund
av byggnadsmaterialets manga unika
miljoférdelar.

Attraktiva & aktiverande utemiljoer

De gronskande gemensamma gardarna
utrustas fran bérjan for att framja social
aktivitet, en stark gemenskap och bidrar
till miljomassigt hallbara bostadsomraden.
De krokta gatorna i bada omradena
skapar rumsliga kvalitéer och intressanta
siktlinjer.
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ANTAL BOSTADER: 18 st
-4 radhus, 2.5 plan

- 14 parhus, 2 plan

‘ UPPLATELSEFORM: bostadsratt
la bostadshus far solcell aken. Y
keblad Bostad har dessutom under /' TOTAL BTA: ca 1300 m?2
varen 2021 tagit ett strategiskt beslut _
att investera i storskaliga sol ker E-TAL: 20 %
i Sverige. S en aren
atgarder vi’ il e BILPARKERING: 34 st
koldioxidutslapp vara bygg ch
bostader ger upphouv till.
Alternativ 2
ANTAL BOSTADER: 10 st

Cykelpool - 10 parhus, 2.5 plan

Vid denna yta planerar vi fér att UPPLATELSEFORM: bostadsratt

képa in begagnade ladcyklar

som grannskapet far ta del av. TOTAL BTA: ca 720 m?
E-TAL: 11 %
BILPARKERING: 20 st

Natug)mter

De kuperade tradgardarn
bevarar vi som naturtomter. \
Utsikten fran de generd
fonster a fran ko
vardags erenup

av att befinna sig pa en

lingsplatsen
e
i nd
m

'\( et Odling skapar ru ociala
: sammanhang som aven framj
X ekologisk hallbarhet.

En lekplat s med
naturlek, gungor, smitvagar i
sten eller stubbar och mycket
barbuskar.

Vid denna yta planerar vi fér en
verktygspool dér de boende
kan lana tradgardsverktyg och
ha plats for att renovera cykeln.

\_ | Verktygspool ‘

OBS, fér att vi ska kunna genomféra alternativ
2 i delomrade 8 férutsétter detta att vi dven far
tilldelning i delomrade 9c.




Levande bostadsomraden med Lokal odling och resursdelning Attraktiva utemiljoer med

en stark gemenSkap Méjlighet till lokal odling skapar rumsliga, sociala blOlOngk mangfald
sammanhang samt framjar valbefinnande och ekologisk
Bada omradena har en eller flera gemensamma grénytor hallbarhet. Ett stort vaxthus placeras centralt i bada Vi lagger stor vikt vid gestaltning och hallbarhetstank

som utrustas fran borjan for att framja social aktivitet. Vaxthus, omradena. De kan anvandas som en gemensam lokal for géllande utemiljon och tummar inte pa kvalitét. De
pergola, naturlek, sittplatser, cykelverkstad, gemensam aktiviteter sdsom middagar, odling eller bara fér att njuta av gemensamma gronytorna kan bidra till en rik biologisk
grillplats, boule och odling kan vara exempel pa funktioner en bok bland grénskan. Férrad med gemensamma verktyg mangfald och gynna miljon pa flera satt. Vi skapar goda
som gynnar grannskapet. och utemébler, begagnade inkdpta cyklar ir exempel pa livsmiljéer for bin, fjarilar och andra insekter genom att

resursdelning som manga kan ha nytta av och bidra till ett plantera och bevara vaxtlighet pa ett medvetet vis.

hallbart bostadsomrade.

solceller pa
bostadernas tak

trédplantering
léngs gator ?«. rymligt gemensamt
vaxthus och pergola

odling gang- och

cykelbana

i

cykelpool huvudgata

lokalgata grillplats

-
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BEFINTLIG MARKNIVA

SEKTION B-B
SKALA 1:200
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Alla bostadshus far solceller p3
Ekeblad Bostad har dessuto
varen 2021 tagit ett strategi

lla hus

n aren av flera
r att kompensera for de
jekt och

/ Y.

G;ﬂl, lek og‘g odling

Ay‘en i detta orfrade gor vi plats for

gl annskapetjtt métas. Har finns en
gemensam yta fér odling med ett rymligt
vaxthus med intilliggande pergola.
/Festplatsen-utrustas med middagsbord

/' och grill. Er mindre lekplats utrustas med

! naturlek, sinitvégar i sten eller stubbar och

/ barbuskar!
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Sar[nspel med Brf Boken

| delomrade 9c foreslar vi att exploatera
i samspel med Brf Boken intill med
radhlslangor om 3-4 bostader i tra

\ med férrad och uppfarter pa framsida.

\ Vi ko*npletterar omradet med bostader
med annan BOA och en fargsattning som

\ ‘\_ Kedjehus

\. skapan\' en fin helhet. G;‘ingstrék \ \
\. \ Vi skapar plats for ett géngstrék\ \
\ ] som leder till naturmarken i ’
SKYALA1:500 \ mitten av omradet. \
o' s ' |{gEeelGE \ \

Delomrade 9c¢

ANTAL BOSTADER:
- 6 radhus, 2 plan

- 14 radhus, 2.5 plan
UPPLATELSEFORM:
TOTAL BTA:

E-TAL:
BILPARKERING:

20 st

bostadsratt
ca 1420 m?
27 %
37 st



extra kontor/
lekrum/ férvaring

upp till fyra
sovrum

allrum kan goras
om till ett extra
sovrum

stora
fonsteréppningar

sociala dppna
planlésningar

separat
tvattstuga

155 m? 142 m? 142 m?

155 m?
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BoStart - bostader for fler

En tuff bostadsmarknad med stigande
fastighetspriser, amorteringskrav och allt svarare att
fa bolan innebar att mdnga méanniskor har svart att
kdpa en egen bostad. For att stétta manniskor i behov
av en prisvérd bostad erbjuder Ekeblad Bostad via
konceptet BoStart, en medfinansiering av bostadskop.
Konceptet innebar att Ekeblad BoStart tillsammans
med kdparen som vill flytta in i bostaden kdper och
dger 50 % vardera, men Ekeblad BoStart avstar sin ratt
att bo i bostaden.

Variation av bostiader

| bade omradena planerar vi en variation av par- och
radhus med BOA mellan 115 till 155 m?i 2ill 2.5 plan.

Salt 1250 bostader

Genom att arbeta med effektiva byggprocesser

dar vi nyttjar skalférdelar och med vél inarbetade
system for att upptécka och férebygga fel kan vi hoja
kvalitetsnivan pa vara bostader och tidigt sékerstélla
en hallbar projektplan.




Vi lovar och levererar

Vi ldgger stor vikt vid att kunna genomféra de
projekt vi tar oss an. Genom att arbeta med effektiva
byggprocesser dar vi nyttjar skalférdelar och med val
inarbetade system for att upptécka och férebygga fel
kan vi hoja kvalitetsnivan pa vara bostéder och tidigt
sdkerstélla en hallbar projektplan.

| dagslédget har Ekeblad Bostad salt ca 1250 bostader
i 6ver 30 projekt pa 20 orter. Ytterligare bostader ar

i planeringsstadie eller under produktion. Ekeblad
Bostad &r som bolag mycket stabilt med en stark
ekonomisk grund och samtidigt vaxande med fler
bostadsprojekt i planering och under produktion.

Projektet drivs fran bérjan till slut av Ekeblad Bostad.
Vitar bland annat fram bygglov, férséljningsmaterial,
kostnadskalkyl samt tecknar erfoderliga forsakringar

fér genomférandet. Vi sakerstéller finansiering genom

féreningsbelaning, byggnadskreditiv samt finansierin
med eget kapital. Byggnationen handlas upp som
totalentreprenad och vi arbetar ofta med lokala
aktorer.

15 medarbetare
ca 5 1 O mkr i eget kapital

1 250 salda bostader

ytterligare IOOO bostader
under planering/produktion

MARKANVISNINGS

g

Ett starkt team

Vi pa Ekeblad Bostad é&r afférsutvecklare,
projekterande arkitekter och kreativa projektledare
som har den gemensamma drivkraften att skapa

hemmiljder dér manniskor kan blomstra och trivas. Det

ndra samarbetet ger en dkad forstaelse for de olika
diciplinerna och tillsammans ar vi ett starkt team som
ser till helheten i projektet.

Jessica Plenel

Arkitekt

(kontaktperson)

0734247188
Jessica.pleijel@ekebladbostad.se

Peter Martt
Projektledare

Emil Lundin

Arkitekt och affarsutvecklare

Staffan Hagstrom
Projektledare
(firmatecknare)
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Klimatsmart byggande
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Referensprojekt ////
Zickzack Vil /
Vikingstad 2020 Bsgll

nad

27 lagenheter i radhus 3089 0049

Status: Inflyttad

Vi ér glada att kunna presentera Brf Zickzack som vart forsta
Svanenmarkta projekt! Var ambition ar att alltid ta ytterligare
steg mot ett mer hallbart byggande i varje projekt.

Social hallbarhet

Referensprojekt

Jéllby Park
Boras 2021
16 lagenheter i parhus

Status: Under produktion

En tuff bostadsmarknad med stigande fastighetspriser,
amorteringskrav och allt svarare att fa bolan innebér att
manga manniskor har svart att kdpa en egen bostad. For att
stétta méanniskor i behov av en prisvéard bostad genomfér
Mariastaden via konceptet BoStart, en medfinansiering av
bostadskop i Jallby Park.
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Kuperade omraden
Referensprojekt

Hallbacken

Lulea 2022

28 lagenheter i parhus
Status: Under produktion

Vi har byggt flera bostadsprojekt pa kuperade tomter

runt om i landet. | delomrade 8 tror vi pa att skapa en ny
lokalgata som ger mojlighet till en bra exploateringsniva

i omradet med god genomférandekraft. Detta medfor
mer kuperade tradgardar som vi bevarar som naturtomter.
Utsikten fran de generdsa fonsterpartierna fran kok och
vardagsrum ger en upplevelse av att befinna sig pa en
h6jd mitt i skogen vilken blir en fin kvalitét i projektet.



KUPERAT OMRADE KUPERAT OMRADE KUPERAT OMRADE

Granléparen och Tallsmygaren - Kungéalv 2022 Larkfalken - Skelleftea 2022 Hallbacken - Lule& 2022 Sidenstigen - Kalmar 2022
47 lagenheter i radhus och parhus 17 lagenheter i parhus 28 Lagenheter i parhus 21 Lagenheter i radhus
Status: Under produktion Status: Under produktion Status: Under produktion Status: Under projektering

I

Vintersolen - Skelleftea 2022 Black and Timber - Vikingstad 2023 Angsklockan - Skévde 2022 Tegelbyn - Landskrona 2018
15 Légenheter i radhus 22 Lagenheter i radhus, parhus och flerbostadshus 32 Lagenheter i radhus 34 Lagenheter i radhus
Status: Under produktion Status: Under projektering Status: Under produktion Status: Inflyttad
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