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Sammanfattning

Syftet med detaljplanen &r att inom kvarteret Baggarevarvet andra markanvandning fran handel
och kontor till bostads- och centrumandamal samt att planlagga for allman plats och vattenom-
rade vid hamntorget. Kvarteret har en central plats i staden intill Gavlean och férandrad mar-
kanvandning fran verksamheter till framst bostads- och centrumandamal kommer bidra till om-
vandlingen av Norra Brynas i stort i enlighet med den fordjupande éversiktsplanens langsiktiga
bebyggelsestrategi for omradet. Platsen lyfts fram som en av de platser langs an dar allman-
heten ska kunna na a-rummet pa ett smidigt satt. Ett av syftena med detaljplanen ar darfor att
sakerstélla allmanhetens tillganglighet och upplevelse av platsen, och det gérs genom att ta han-
syn till hur planerad bebyggelse moéter kajen, skapa méjlighet for att man kan réra sig tvars ige-
nom kvarteret samt att allmén plats for hamntorg planlaggs 6ster om bebyggelsekvarteret.
Byggnadsvolymerna ska mota kravet pa god bebyggd miljo och hog arkitektonisk kvalitet ska
efterstrévas. Grundidén ar att byggnadskropparna blir hgre ut mot havet och en skyddad inne-
gard mellan byggnaderna bildas for de boende i kvarteret. Kvarteret far en relativt hog exploate-
ring i forhallande till verksamhetskvarteren i naromradet och parkering placeras i huvudsak un-
der mark, i ett halv nedsénkt parkeringsgarage. Forslaget omfattar ca 55 nya bostéder eller cent-
rumfunktioner pa en bruttoarea om ca 6400 kvadratmeter plus parkeringsgarage. Majlighet till
sjosattning av batar vid hamntorget 6ster om bostadskvarteret bibehalls och sakerstalls i pla-

nen.

lllustration/volymstudie pa planerad bebyggelse och dess fbrhélland till Gavlean och Norra Brynas, sett fran nordvast.
(lllustration: Skoog arkitekter)

Detaljplanen innebér att det aven fortsattningsvis far finnas en kajkonstruktion vid Gavlean.
Generellt minskar laster pa kajplanet genom att delar av omradet omvandlas fran kvartersmark
till allman plats strandpromenad/kaj, vilket ger en begransning av last och trafikforing pa kajen.
Planbestammelse som reglerar att byggnader ska grundlaggas med palning till fast botten har
inforts med syftet att ytlig marklager inte ska belastas av hansyn till stabilitetsforhallandena pa
platsen. Markreservat for hela kajkonstruktionen sakras genom att servitut kan bildas till for-
man for kommunen samtidigt som tillrackligt bebyggelseavstand till kajkonstruktionen astad-
koms. For att skapa forutsattningar for lamplig bebyggelse utifran ett halso- och sakerhetsper-
spektiv infors bl.a. planbestammelser som styr typ av grundlaggning, krav pa tat kallarkon-
struktion, lagsta niva for bostader for att klara 6versvamningar och anpassning till rddande tra-
fikbullerférhallanden.

Sammanfattning av planens konsekvenser

Genom andrad markanvandning fran verksamheter till bostads- och centrumandamal kommer
ett genomférande av detaljplanen bidra till stadsomvandlingen av Norra Brynas. Konsekven-
serna av ett genomférande av detaljplanen kan ses bland annat i form av andrade byggnadsvoly-
mer i omradet, paverkan pa stadsbilden samt att omradet 6ppnas upp for allmanheten pa ett
tydligare satt. Den relativt hoga exploateringen pa platsen bedéms rimlig i detta centrala lage i
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staden och projektet bedoms kunna uppna goda boendekvaliteter och centrumfunktioner inom
kvarteret samtidigt som nya intressanta rum skapas for allménheten utefter Gavlean. Nya bo-
stader ska byggas pa ett sadant sétt att hoga vattennivaer i Gavledn och havet eller fran skyfall
inte kommer skada byggnadernas konstruktion. De fororeningar som identifieras i marken
kommer att tas bort innan omradet tas i ansprak for bostadsandamal och minskar darfor risken
for lackage/urlakning till intilliggande recipient. Kajkonstruktionens fortlevnad sékras genom
att tillrackligt avstand till ny bebyggelse sakras och att ytterligare laster i narheten av kajen for-
hindras. Detaljplanen stréavar aven mot genomférande av del av férdjupande éversiktsplanen for
Norra Brynas genom bl.a. att siktlinjer och allméan plats sakerstalls inom planomradet.

Sammantaget bedéms detaljplanen inte innebara betydande miljopaverkan.

Detaljplaneprocessen

En detaljplan reglerar hur marken far anvandas och hur miljén ar tankt att forandras eller
bevaras. Kommunen kan i en detaljplan préva om ett omrade till exempel ar lampligt for ny
bebyggelse och hur den ska utformas eller hur en befintlig bebyggelse ska bevaras.

Handlingar och lashanvisningar

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

Planbeskrivning. Planbeskrivningens syfte ar att beskriva omradets forutsattningar och de
forandringar och konsekvenser som planen innebar. Planbeskrivningen ska vara ett stod for att
kunna tolka plankartan.

Planprocessen

Arbetet med att ta fram en detaljplan, planprocessen, kan ske med antingen standard- eller uto-
kat férfarande och ar indelad i flera skeden. Kriterierna for nar kommunen ska tillampa respek-
tive forfarande finns i plan- och bygglagen. Férfarandena &r véldigt snarlika och skiljer sig
framst i att vid ett utokat forfarande ska planforslaget kungéras for allménheten vid samradet.
Av figuren nedan framgar hur processen ser ut och i vilket skede planen befinner sig i just nu.

Planuppdrag, d.v.s. beslut om att ge Livsmiljo Gavle i uppdrag att pabdrja ett detaljplanear-
bete, beslutas av Samhallsbyggnadsnamnden.

Under samradet ges berérda mojlighet att lamna synpunkter pa forslaget. Efter samradet upp-
rattas en samradsredogdrelse dar alla synpunkter sammanstalls och beméts och planforslaget
bearbetas innan den skickas ut for granskning. Synpunkter frdn granskningen sammanstalls i
ett granskningsutlatande. Efter granskningen antas planen av Samhallsbyggnadsnamnden el-
ler, i undantagsfall, av Kommunfullméktige. Om ingen 6verklagar beslutet vinner detaljplanen
laga kraft.

Information
Detaljplanen handldggs med utdkat forfarande.

Information om planférslaget lamnas av handléggare: Emma Olofsson, tel: 026 — 17 83 21.

Granskningstid: 26 oktober — 16 november 2022.
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Syfte och inledning

Syfte

Syftet med detaljplanen &r att inom kvarteret Baggarevarvet andra markanvandning fran
handel och kontor till bostads- och centrumandamal samt att planlagga for allman plats och
vattenomrade vid hamntorget. Detaljplanen syftar dven till att hantera halso- och sékerhets-
aspekter sasom fororenad mark, dversvamning, buller och stabilitet samt sékra kajens kon-
struktion fran paverkan av ny bebyggelse. For att bidra till ett aktivt stadsliv kan kvarteret
med fordel nyttjas for centrumandamal, det vill sdga handel, service, mindre samlingsloka-
ler, kontor och liknande verksamheter. God bebyggd miljé ska uppnas och darfor innehaller
detaljplanen bestammelser om utformning och utférande av bebyggelsen. Detaljplanen sa-
kerstaller allmanhetens tillganglighet och upplevelse av platsen bland annat genom hur pla-
nerad bebyggelse méter den allménna kajen och att ny allméan plats, hamntorg, planlaggs 6s-
ter om byggnadskvarteret.

Bakgrund

Fastighetsagaren har ansokt om att bebygga delar av kvarteret Baggarevarvet med bostéder
och centrumfunktioner. Forslaget har stéd i gallande fordjupad éversiktsplan for Norra
Brynas som redovisar att omradet kan ingd i en ny bebyggelsestruktur intill Gavlean.

Plandata

Lage

Planomradet ligger i centrala Gavle, vid Gavleans sodra kaj ca 2 km fran Stortorget samt 1
km fran Centralstationen. Planomradet omfattar del av kvarteret Baggarevarvet, del av Gav-
ledn och kommunens markomrade intill kv Baggarevarvet. Planomradet avgransas i soder av
gatan Sodra Skeppsbron.

GAVLE STRAND

Karta som visar planomradets lage och avgransning pa norra Brynas.

Areal och markagare

Planomradet har en total areal pa ca 9500 kvadratmeter, varav ca 500 kvadratmeter ar vat-
tenomrade. Fastigheten Brynas 125:2 4gs av GB 125:2 Fastighets i Gavle AB. Fastigheten
Brynas 86:1 ags av Gavle kommun och omfattar berdrd del av kajen, hamntorget samt Gav-
ledn.
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Mark, natur och vatten

Mark, gronstruktur och allman plats

Planomradet bestar av en plan markyta intill Gavledn samt delar av &n. Marken inom plan-
omradet ar till storsta delen hardgjorda korytor for fordon och byggnader. Langs kajen, som
till stor del &r planlagd som allmén plats, finns en nyplanterad enkel tradrad. | gatuomradet
langs Sodra Skeppsbron, direkt séder om planomrédet, finns ocksa en tradrad/allé. Tradra-
derna utgor den strukturella stommen i gronstrukturen pa platsen. Utéver traden finns inte
sa mycket annan gronstruktur pa land och det enda sarskilda vardet identifierat inom plan-
omradet ar karlvaxten bolmart, den ar rodlistad (NT) och har noterats 2019 vid den 6ppna
ytan i 6ster, enligt Artportalen. Den 6ppna ytan med sjosattningsramp for batar dgs av kom-
munen och ar i gallande detaljplan planlagd som kvartersmark med hamnandamal.

Planférslag och konsekvenser

Ett plangenomforande kommer fortsatt innebara att stora delar av omradet forblir hard-
gjorda, antingen av ny bebyggelse eller kérytor inom kvartersmarken. Viss gronska planeras
tillkomma pé det halvt nersankta parkeringsgaraget till forméan for boendemiljon. Denna
gronska kommer aven tjana som andra ekosystemtjanster, bl.a. utjamning av temperatur,
forbattrad luftkvalitet och biologisk méangfald.

Tradraden langs kajen och allén langs Stdra Skeppsbron star inom allman plats och kommer
vara kvar pa platsen och dven fortsattningsvis vara gronstrukturens stomme langs kajstraket
och den planerade bostadsbebyggelsen. Det &r viktigt att de befintliga trdden skyddas under
byggskedet.

Artfyndet noterat i Artportalen, bolmort, ar en giftig ett- eller tvaarig 6rt som trivs pa 6ppna
ruderatmarksytor. Det ar inte en inhemsk art, den har kommit hit som odlad medicinalvaxt
fran borjan. Bolmort har en mycket langlivad frobank och det kan antas att den kan fortleva i
omradet pa de ytor som inte hardgors. Kommunen avser inte att vidta nagra sarskilda atgar-

der med anledning av fyndet.

|
|
i
|
|

i

Bild pa kajen inom planomradet med gangstrak och tradplantering. Byggnad till hoger ligger inom fastigheten
Brynas 125:1 och till vanster syns befintlig batverksamhet med kontorbyggnad i an. Kajen och gangstraket rustades
upp av kommunen under ar 2019. (Foto: Gavle kommun)

Omradet langs Gavledn med kaj och strandpromenad planlaggs som allman plats kaj och
strandpromenad GANG1, med kommunen som huvudman. Kajen och strandpromenaden
ingar i en storre helhet dar ytan narmast Gavlean ska vara tillganglig som allmént gangstrak i
stadsdelen Norra Brynas.

I linje med géallande fordjupad oversiktsplan (FOP) for Norra Brynés planlaggs allman plats
Oster om bostadskvarteret. Den allménna platsen ges markanvandningen Hamntorg,
TORG1, med kommunalt huvudmannaskap dar torget planeras bli en mindre allman plats
med flera funktioner. Huvudsyftet med ytan ar att mdjliggéra och sékerstélla den anvand-
ning som ytan har idag med fokus p& marin verksamhet och allmanhetens tillganglighet.
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Inom den allmanna platsen finns idag en sjosattningsramp for batar 6ppen for allmanheten,
mojlighet till latrintémning av batar vid befintlig brygga samt viss yta for uppstéllning av for-
don med trailer. Inom ramen for exploateringsprojektet fér kv Baggarevarvet kommer
hamntorget stéllas i ordning ytterligare och de befintliga funktionerna foreslas kompletteras
med flexibla ytor dér tex tillfallig uthyrning av marin utrustning kan ske, platsbildning for
allmanheten, viss gronska och sammanléankning av gangstraken langs kajen oster och vaster
om hamntorget.

Vid utformning av det nya hamntorget behdver man aven sérskilt ta hansyn till skyfallshan-
tering eftersom torget kan gynna stadsdelen genom att anvandas som avrinningsstrak.

Utover att tillfalliga mindre byggnader kan tilla-
tas vid prévning inom hamntorgsomradet for
verksamheter som dverensstémmer med torgets
overgripande anvandning och syfte sa laggs aven
en permanent byggréatt in inom hamntorget. Syf-
tet med byggratten ar att mojliggéra permanenta
mindre byggnader med serviceinnehall samt for
att om sa 6nskas tex kunna behalla den karaktar-
istiska mindre byggnaden med skylten Baggare-
varvet pa (se bild till hoger). Aven andra sma
byggnader kan uppforas inom denna yta s lange
man haller sig inom byggratten. Vid placering av
byggnader inom hamntorget maste man dock
vara uppmarksam pa befintliga ledningar inom
omradet, bl.a. en dagvattenledning i sydostra de-
len och en elledning som stréacker sig 6ver torgets
centrala del i 6st-vastlig riktning.

FOP:en foreslar aven att Sodra Skeppsbron ska omformas till en av stadsdelens blagréna
stadsgator med planteringar, dagvattenhantering och prioriterade gang- och cykelstrak. De
gronblaa stadsgatorna i omradet bildar lankar mellan stadsdelens parker for manniskor, djur
och natur. Vid ett genomférande av omformning av S6dra Skeppsbron kommer gronstruk-
turen runt planomradet ytterligare starkas och den blagrona strukturen kommer bidra till en
ekologiskt mer hallbar stadsdel.

.

Sammanhingande
strik - littorienterad

Gréna ytor; gras,

buskar eller perenner

Yta ska anvindas
som avrinningsyta fér o 2om
dagvatten/skyfall

lllustration pa forslag till utformning och funktioner pa den allmanna platsen Hamntorg. (illustration: Gavle kommun)
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Planbestammelser allmén plats

[__TORG | Hamntorg

Allmén plats dar kommunen ar huvudman. Syftet med hamntorget &r att
maojliggdra marin verksamhet i centrumnéra lage som ar tillganglig for
allméanheten.

Kaj och strandpromenad

Allman plats dar kommunen ar huvudman. Ar en del i den langre
strandpromenaden langs Gavleédns sddra sida.

sjosatt- Sjosattningsramp eller motsvarande ilaggningsanordning for batar far
nings- finnas.
ramp1

Syftet med planbestdmmelsen &r att sékerstélla att den allmant tillgangliga
sjosattningsmdojligheten som finns idag fortsatt har administrativt stod att
fortga och bidrar till marina aktiviteter i Gavlean.

Rinnstrak for avledning av regnvatten vid skyfall ska finnas. Markens
hojd ska anpassas till nivan for Sodra Skeppsbron sa funktionen saker-
stalls.

rinnstrak

Syftet med planbestammelsen ar bl.a. att utformningen av den allmanna
platsen ska géras med omtanke om att skyfallshantering kommer till
stand. Se aven vidare under avsnittet Oversvamning och skyfall.

byggna- Byggnader om totalt hogst 90 kvadratmeter byggnadsarea far uppféras.

der Ingen enskild byggnad far ha storre byggnadsarea an 30 kvadratmeter.
Hogsta tillatna byggnadshojd ar 3,5 meter.

Syftet med planbestammelsen ar att tillata permanenta byggnader inom

hamntorget som kan tjana som servicebyggnader m.m. inom torgytan.

Byggnaderna ska dock vara sma for att halla ner byggnadsskalan péa torget

och bibehalla vattenkontakt fran Sodra skeppsbron ner mot an.

Fornlamningar

Det finns inga kanda fornlamningar inom planomradet och planomradet ligger utanfor det
omrade déar fornlamningar bedoms kunna patraffas (Gavle 51:1 enligt Riksantikvarieambe-
tets fornminnesregister FMIS. LAmningen &r klassad som stadslager och omfattar det om-
rade som antas motsvara den medeltida stadens utbredning. Fornminnen regleras i Kultur-
miljolagen (SFS 1988:950)). Planomréadet ingar dock i ett stérre omrade som fran 1800-talet
och tidigare anvands for skepps-, varvs- och handelsandamal.

Om okanda fornlamningar patraffas i samband med markingrepp ska arbetet omedelbart av-
brytas och anmalan goras till Lansstyrelsen.

Geotekniska forhallanden och radon

Geotekniska undersokningar har utforts pa platsen (Tyréns 2020a och 2020b) och under-
sokningarna visar att ytliga marklager ned till cirka en meters djup utgérs av fylining av gru-
sig sand med visst inslag av lera. Markytan ar plan med ungefarlig markniva +2 i RH2000.
Ytskiktet bestar av ett tunt asfaltsskikt om cirka 0,05 meter. Under fyliningen forekommer



DETALJPLAN FOR BRYNAS 125:2 MFL, KV BAGGAREVARVET, GRANSKNINGSHANDLING 2 8

ett cirka 3 meter méktigt jordlager som sannolikt ar naturligt lagrad, och som utgérs av blan-
dade jordarter av framfor allt silt, finsand, lera och med inslag av gyttja och véxtdelar. Dar-
under foljer en nagot sulfidhaltig till sulfidhaltig och siltig lera i en maktighet pa cirka 6-9
meter. | leran forekommer tunna finsandskikt. Under leran patraffas fastare jordlager av
friktionsjord eller moran, med en méktighet pa som mest cirka 12 meter. Friktionsjor-
den/moranen under leran ar heterogen och innehéller block vilket bor beaktas vid projekte-
ring och utférande av palningsarbeten pa fastigheten. Bergytan har registrerats pa 18—21 me-
ters djup under markytan (pa nivaer cirka -16 till -19 meter i RH2000).

Planomradet ligger inom lagriskomrade for radon. Endast ett fatal radonmatningar finns in-
rapporterade fran naromradet, men samtliga visar laga halter under 200 Bg/m3 (becquerel
per kubikmeter).

Langs Gavleans strand i norra delen av planomradet I6per en kajkonstruktion med bakat-
forankrad stalspont. Narmare beskrivning av kajkonstruktionen finns i avsnitt Befintlig
kajanlaggning under Bebyggelse och anlaggningar.

Totalstabiliteten for kajkonstruktionen och marken inom planomréadet har bedémts i en de-
taljerad stabilitetsutredning (SWECO, 2021), samt i en kompletterande totalstabilitetsutred-
ning med berékningar for sléant och lastfall pa kajen (SWECO, 2022). En barighetsutredning
med beréakningar for kajkonstruktionen har ocksa tagits fram (KFS, 2022). | utredningarna
gors konservativa (forsiktiga) antaganden for de forutsattningar som inte ar kédnda, for att
inte Overskatta stabilitetsforhallandena i omradet.

Kajspontens neddrivningsdjup ar inte kand och har inte kunnat verifierats, men utredning-
arna visar att kajsponten kan forutsattas ha drivits till djup som med marginal tillgodoser
spontens rotationsstabilitet. Det har belysts genom berékningar av minsta neddrivningsdjup
for att kajsponten ska ge tillracklig stabilitet, inklusive en bedomning av att sponten uppnar
detta djup. Har har geotekniska undersdkningar och narliggande genomfdérd spontning ut-
gjort underlag. Utifran jordtrycksdiagram pavisas vidare att for att sponten skulle kunna sta
kvar redan vid dess anlaggande maéste den slas ned i moranen, vilket konstateras ha skett
(SWECO, 2022). Dartill har inga sattningar eller markforskjutningar, som skulle kunna tyda
pa for litet nedslagningsdjup for sponten, noterats under de cirka 60 ar som kajen funnits
och nyttjats for hamnverksamhet (KFS, 2022).

Barighetsutredningen visar att kajen har god sakerhet mot brott i minst 20 ar till. Vid kom-
mande inspektioner av korrosionsangrepp kan eventuellt en langre livslangd tillgodoraknas,
da hastigheten for allmankorrosion normalt avtar med tiden. Barighetsberakningar for kajen
visar ocksa att totalsédkerheten ar god och att spontvégg, forankringsstag och ankarplattor
har nédvandig sdkerhet mot brott, aven i handelse av bortfall av forankringsstag (KFS,
2022).

Kompletterande totalstabilitetsutredning for slanten (SWECO, 2022) visar att det rader till-
fredstallande totalstabilitet i omradet med sékerhetsfaktor med god marginal pa 2,7-5, jam-
fort med acceptabel sakerhetsfaktor pa 1,5 vid nyexploatering. Berdkningar har utforts bade
med och utan last pa kajplanet. | handelse av helt avrostad spont visar berékningar en séker-
hetsfaktor for pa 1,49, pa gransen till acceptabla 1,5, om ingen trafik tilldts pd hamnplan.
Med trafik pd hamnplan beraknas sakerhetsfaktorn till 1,23 vid avrostad spont. Bade med
och utan trafik berdknas den teoretiska brottytan for marken ligga relativt néra kajkanten
inom zonen for kajkonstruktionens utbredning (mellan kronbalken och ankarplattorna) och
nar inte fram till byggratt inom kvartersmark.

Utredningen har ocksa tittat pa olika berakningsfall och konsekvenser till f6ljd av lokalt brott
i en konstruktionsdel, till exempel bortfall av dragstag. Sddana skador kan skapa sattningar
och rorelser i marken bakom sponten genom lokalt brott, men férloppet kan inte liknas vid
skred som aventyrar hela omradet. Initiala skador kan intréffa plotsligt men tar sig generellt
uttryck genom att dver tid orsaka mindre férandringar som viss utbuktning av krénbalken
eller mindre sjunkhal som kan indikera konstruktionsskador, varfor tid bedoms finnas att
atgarda uppkomst av eventuell skada. (SWECO, 2022)
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Planférslag och konsekvenser

Planen bedéms genomfdrbar ur geoteknisk synvinkel. Med st6d i utférda utredningar be-
doms den befintliga kajkonstruktionens barighet och omradets totalstabilitet vara tillfreds-
stallande (Geostatik 2019, SWECO 2021, SWECO 2022 och KFS 2022). Det forutsatter dock
kontinuerliga kontroller av kajkonstruktionen och att den ar i gott skick och underhalls for
att uppratthalla stabiliteten. Detta ansvarar Gavle kommun for i egenskap av agare av mar-
ken och forvaltare av kajkonstruktionen inom den allmanna platsen (se vidare avsnitt Befint-
lig kajanlaggning under Bebyggelse och anlaggningar).

I och med detaljplanens genomférande kommer fordonstrafik inte langre att tillatas pa kaj-
planet, vilket delvis tillats enligt befintlig markanvandning. Planforslaget innebar generellt
att laster pa kajplanet minskar genom att delar av omradet omvandlas fran kvartersmark till
allman plats strandpromenad/kaj, som ger en begrénsning av last och trafikforing pa kajen.
Ett genomforande av planforslaget bedéms aven forbattra forutsattningarna for langsiktigt
hallbar markanvandning som tar hansyn till markstabiliteten och kajkonstruktionen pa plat-
sen jamfort med nu géllande detaljplaneférhallanden.

I planen regleras att belastningen p& marken inte far 6ka pa kajplanet eller direkt bakom ka-
jen. Inga uppfylinader far goras pa allman platsmark langs kajen eller inom servitut for
dragstagens utbredning. Aven inom kvartersmark bor inga eller endast mindre uppfylinader
utféras (max 0,3 meter), om inte tillskottslasten tas upp med grundférstarkning alternativt
foregas av fordjupad stabilitetsbedomning av expertkompetens. For att sékra att forand-
ringar av marknivaer alltid uppmarksammas och genomgar vederborlig kontroll gentemot
omradets stabilitet infors d&ndrad lovplikt for markarbeten som planbestammelse.

Palning till fast botten (friktionsjord, morén eller berg) ska tillampas som grundlaggnings-
metod for byggnader inom planomradet. Det medfor att tillkommande laster fors ned till
lagre liggande fasta jordlager, vilket avlastar ytligare jordlager och frAmjar stabiliteten. Bygg-
nader bor grundlaggas med spetsbarande stalrérspalar som slas till fast botten. Stalrérspalar
ar att foredra framfor betongpalar, da stalrérspalar har tunnare dimension och ger mindre
massundantrangning i marken vilket minskar risken for paverkan pa intilliggande kajspont.
| samband med detaljprojektering bor berédkningar av byggnadslaster samt geoteknisk bar-
formaga for slagna palar utforas. Krav pa grundlaggningsmetod sékerstélls pa plankartan ge-
nom planbestdammelse.

Dragstag och ankarplattor for kajkonstruktionen far inte byggas 6ver, vilket sakerstalls i
plankartan genom markreservat for underjordisk kajkonstruktion markerat med sk prick-
mark som innebér att inte byggnad far uppféras. Schaktarbeten néara betongfundament
(ankarplattor) och dragstag som forankrar kajsponten far inte genomféras utan samrad med
geotekniskt sakkunnig kompetens. Om dragstag schaktas fram maste mothall sakerstallas.

| Fordjupad 6versiktsplan for Norra Brynas rekommenderas att inga byggnader placeras
narmare kajen an 20 meter fran kajens kronbalk av hansyn till dragstagens utbredning, om
inte ankarplattornas lage faststélls sd att skyddsavstdndet kan minskas. | detaljerad stabili-
tetsutredning bedémer SWECO (2021) att minst 16 meter frdn kronbalkens yttre del ska
lamnas byggnadsfritt, da en slantlutning pa 1:2 krévs vid underhéll av dragstag och ankar-
plattor. Ankarplattor bedéms finnas upp till ca 12,5 meter fran kronbalk. Tillrackligt skydds-
avstand sakerstalls genom markreservatet for underjordisk kajkonstruktion pa kvarters-
mark.

Anvandningen av vattenomradet i &n bedoms inte paverka stabiliteten langs kajen, da endast
flytbryggor finns langs kajen vid planomradet (SWECO, 2021).

Arbeten néra kaj, som kan orsaka vibrationer eller storningar i jorden, maste utféras med
kontrollprogram for att undvika negativ paverkan pa kajkonstruktionen. Riskanalys inklu-
sive behov av skyddsatgarder och kontrollprogram ska upprattas for byggtiden och omfatta
omkringliggande konstruktioner (framst kajkonstruktionen). Analysen ska belysa sattnings-
och stabilitetsrisker under byggtiden, som exempelvis belastning av arbetsfordon och upp-
lag, grundvattensankning vid schakter samt vibrerande arbeten som palning och eventuellt
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spontning. Rekommendation om riskanalys och kontrollprogram framgar som upplysning
pa plankartan.

Bostader och andra byggnader dar manniskor stadigvarande vistas ska uppforas radon-
skyddat.

Planbestammelser
b2 Grundlaggning ska ske genom palning ned till fast botten

Bestammelse om byggnadsteknik som styr grundlaggningen. Syftet ar att
skapa tillfredstallande stabilitet inom omradet genom att minimera till-
kommande laster pd mark i omradet.

Marklov kravs aven for uppfylinad, schakter och andra markarbeten som innebar en
forandring av markytans niva pa mer an 0,3 meter.

Generell planbestammelse om dndrad lovplikt som galler inom hela planomradet. Syftet
med bestammelsen ar att forandringar av marknivaer alltid ska kontrolleras och avvagas i
forhallande till planomradets stabilitet.

Hydrologiska forhallanden

Gavlean rinner langs den norra delen av planomradet, som ligger nara Gavleans utlopp i Bot-
tenhavet (Inre fjarden i Gavlebukten). Medelvattenstandet i Gavlean vid planomradet styrs
av havets medelvattenstand. Havsmedelvattennivan i Inre fjarden idag beraknas vara cirka
+0,1 meter i hojdsystem RH2000. Med vinduppstuvning ar medelvattennivan cirka +0,2
meter i RH2000 (Tyréns 2020c). Havsvattennivaerna varierar naturligt 6ver aret med en va-
riation mellan beréknat lagsta lagvatten och hogsta hogvatten i intervallet cirka -0,9 till +1,5
meter (RH2000).

I ett framtida klimat beraknas havsniverna stiga. Medelhavsvattennivan i Inre fjarden ar
2100 beraknas till cirka +0,36 meter i RH2000, inklusive vinduppstuvning till +0,46 meter
(RH2000), enligt klimatscenario RCP 8,5 framtagna av FN:s klimatpanel IPCC. (se vidare
under avsnittet Oversvamning och skyfall).

Kajstabiliteten paverkas av vattennivan i Gavledn och havet, dar kajen &r som mest an-
strangd vid lagvattenstand. Kajstabiliteten bedomes tillfredsstallande &ven vid laga vattenni-
vaer i an (lagsta lagvattenniva, LLW), utifran genomforda stabilitetsberakningar (SWECO
2022).

Grundvattnet bedoms finnas cirka 1,5-2,0 meter under befintlig markyta inom planomradet.
Grundvattennivaer har matts i samband med geotekniska undersékningar under september-
oktober 2018 och patraffades da pa nivaer cirka +0,1 till +0,4 (RH2000), (Tyréns 2020a).
Grundvattenmaétningar i samband med exploatering av detaljplaneomradet Godisfabriken
soder om Sodra Skeppsbron tyder pa en variation i grundvattennivad mellan cirka +0,2 till
+1,2 meter (RH2000) i grundvattenrdr néra Sédra Skeppsbron.

Ytlig fyllning av grus och sand i planomradet bedoms vara relativt sjalvdranerande, medan
djupare sedimentjordar av siltiga och leriga finsediment bedéms vara tata och ej genom-
slappliga (Tyréns 2020a).

Planférslag och konsekvenser

Grundvattennivaerna inom planomradet bedoms i stort samvariera med vattennivan i havet
och Gavleén. Beraknat framtida medelvattenstand i havet pa nivan cirka +0,4 meter
(RH2000) bedéms representativ for forvantad medelniva for grundvatten inom planomra-
det. Permanent grundvattensankning ska undvikas inom planomradet for att inte riskera pa-
verkan pa kajkonstruktionen (GeoStatik 2019).
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Framtida klimatpaverkan genom férandrade vattenstand i havet och an bedoms inte paverka
kajkonstruktionens stabilitet, da lagsta vattenstand inte forvantas komma att sjunka av kli-
matférandringar (SWECO, 2022).

Kéllarvaning inom planomradet ska utgéras av vattentat konstruktion som minst upp till be-
raknad framtida medelvattenniva i havet pa +0,4 meter (RH2000). Detta &r ocksa lagsta till-
latna niva for dranering inom planomradet for att inte riskera att orsaka permanent grund-
vattensankning som kan paverka kajkonstruktionen. For att undvika risk for intrangande
grundvatten i kéllaren bor dock hela kallarkonstruktionen gdras vattentat.

Schakt under byggtiden kan delvis komma att ske under grundvattennivan i marken. | ge-
nomford stabilitetsutredning bedéms tillfallig grundvattensankning vid schaktarbeten inte
riskera kajkonstruktionen (SWECO, 2021). For att undvika risk for tillféallig grundvatten-
sankning utanfor schaktomradet kan skyddsatgarder och stodkonstruktioner som t.ex.
spontning kravas under genomférandet. Behov av detta ska belysas i en riskanalys avseende
stabilitet, sattningar och vibrationer under byggtiden och omfattas av kontrollprogram, se
avsnitt Geotekniska forhallanden och radon.

Planbestammelser
b Byggnad ska utforas med vattentat konstruktion minst upp till nivan
1 +0,4 m (RH2000).

Bestammelse om byggnadsteknik med syftet att skydda narliggande kaj-
konstruktion frdn permanent grundvattensankning under niva +0,4 m
(RH2000). Angiven niva ses i forhallande till beraknad framtida medelvat-
tenniva for Inre Fjarden, dvs +0,4 meter (RH2000).

b4 Lagsta tillatna niva for dranering ar +0,4 meter (RH2000).

Bestdmmelse om byggnadsteknik med syftet att skydda narliggande kaj-
konstruktion fran permanent grundvattensankning under niva +0,4 m
(RH2000). Denna niva avser dranering for byggnad. Angiven niva ses i
forhallande till beraknad framtida medelvattenniva for Inre Fjarden, dvs
+0,4 meter (RH2000).
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Vattenomrade och strandskydd

Vattenomrédet som berérs av detaljplanen utgors av Gavledn. Uppstroms i Gavlean fran
planomradet finns Gavles gasthamn och nedstréms ligger bland annat Limobatens kajplats.
Strackan av Gavlean fran Alderholmsbron ut till Sédra Hamnpiren trafikeras dock framst av
fritidsbatar. Det finns mojlighet att lagga till vid bade norra och sédra kajen samtidigt som
mitten av &n ar 6ppen for trafik. Vid kv Baggarevarvet finns idag en verksamhet inom bat-
branschen som huserar i en byggnad som star pa en bryggkonstruktion i Gavlean.
Strandskyddsbestammelserna galler generellt 100 meter fran Gavleans strand/kaj. I gallande
detaljplaner ar strandskyddet upphavt.

Batverksamhet i Gavlean intill planomradet. | forgrunden syns fritidsbatar som lagt till vid kajen. Uppstroms i an
syns verksamheten inom batbranschen med sitt kontor byggt pa en bryggkonstruktion i an. De hdga byggnaderna i
bakgrunden ar Fullriggaren och byggnaden inom kv. Tullnéren. (Foto: Gavle kommun)

Planférslag och konsekvenser

Gavlean har ett rekreativt varde for gavleborna och ett varde for omradet som starker mojlig-
heten att bygga attraktiva boendemiljoer. Planfoérslaget stravar efter att sdkerstélla allman-
hetens tillganglighet till Gavlean samtidigt som platsen kan bebyggas med bostader och ett
allmant hamntorg som bade kan nyttjas for batlivets syfte och rekreation. Planomradet om-
fattar 500 kvadratmeter vattenomrade i Gavlean. An planlaggs som vattenomrade dar
mindre bryggor tillats i direkt anslutning till hamntorget.

En av planens grundforutsattningar ar att méjliggora och sakra allmanhetens tillgang till &-
rummet. Detta gors genom att kajen och hamntorget planldggs som allman plats samt att det
ska vara mojligt for allmanheten att réra sig fran Sodra Skeppsbron till kajen genom bo-
stadskvarteret i 6st/vastlig riktning via den upphjda innergarden. Langs Sodra Skeppsbron
sakerstalls darmed tva passager for gangtrafikanter ner till kajen inom en stracka pa ca 60
meter.

Planforslaget innebér att strandskyddet upphavs inom kvartersmarken for bostéder och
centrumandamal (BC), vattenomradet (W1) samt de allmanna platserna (TORG1 och
GANG1). Regleringen kring strandskydd finns i miljébalken (7 kapitlet 18 c §, skl 1-6). For
omradet ar ett par av de angivna sarskilda skélen att upphava strandskyddet andamalsen-
liga. Framst finns skélet att omradet redan har tagits i ansprak pa ett satt som gor att det
saknar betydelse for strandskyddets syften (skal 1). Motivet till detta skal ar att planomradets
kvartersmark i sin helhet idag till stor del inte &r tillgangligt och redan ianspraktaget, omra-
det ar till stor del hardgjort, vattenomradet (W1) omfattar befintlig brygga som planeras bli
kvar och det finns inga stérre naturvarden.

Vad géller att upphéva strandskyddet fér hamntorget (TORG1) samt kajstraket (GANG1)
héanvisas aven till skalet att det handlar om ett angeldget allmént intresse (skél 5) for att ge
allmanheten tilltrade till &-rummet. Koppling till dessa ytor och det angeldgna allmanna
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intresset ses framst i det storre perspektivet att genomféra grundtankarna i den fordjupade
oversiktsplanen (FOP) for Norra Brynas dar sékerstdllande av vattenkontakt for allmanheten
och siktlinjer kring vattnet ar en av FOP:ens grundelement.

Avseende att det tillats mindre bryggor inom vattenomradet kan eventuella nya anlaggningar
eller andra atgarder i vattenomradet krava en anmélan om vattenverksamhet till Lansstyrel-
sen.

Planbestammelser
| W, | Vattenomrade dar mindre bryggor och sjosattningsmaojlighet far finnas

Vattenomrade dar mindre bryggor och sjosattningsmajlighet for
allmanheten far finnas. Strandskyddet upphavs inom denna yta.

Strandskyddet &r upphavt. Detta galler inom hela planomradet.

Syftet med den administrativa bestammelsen &r att en upphéava strandskyddet inom plan-
omradet.
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Bebyggelse och anlaggningar

Kulturmiljo

Planomradet ligger till viss del inom avgransningen for riksintresse for kulturmiljovard,
Gavle stad (K800). Riksintresset bedoms inte paverkas negativt av planforslaget. Ser man pa
kv Baggarevarvet i sammanhanget norra Brynés bedéms den planerade bostadsbebyggelsen
bidra till att aterskapa en tydligare kvartersstruktur inom stadsdelen, bl.a. genom att bryta
upp byggnadsvolymerna inom kvarteret och sakerstalla siktlinjer langs berdrda tvargator i
stadsdelen. Det finns inga sarskilt utpekade kulturhistoriskt vardefulla byggnader inom eller
i planomradets direkta narhet.

Befintlig bebyggelse

Befintlig bebyggelse inom planomradet bestar av tva byggnader for handel och service i en
vaning som ar placerade langsmed Sodra Skeppsbron. Ytan inom fastigheten Brynas 125:2 ar
till storsta delen hardgjord eller grusad och innehaller framst parkerings- och uppstallnings-
ytor. Vid kv Baggarevarvet finns dven en verksamhet inom batbranschen som huserar i en
byggnad som star pa en bryggkonstruktion i Gavlean.

Befintlig kajanlaggning

Inom planomréadet, langs med Gavleans strand I6per en bakatférankrad stalspontskaj som ar
uppférd under 1960-talet. Kajen har under sin livstid fungerat som industrikaj och utsatts
for belastningar av tung trafik, troligen dven av tag i vaster. | och med planens genomférande
kommer laster pa kajplanet att minska da delar av omradet omvandlas fran kvartersmark till
allman plats for strandpromenad/kaj, vilket ger en begransning av last och trafikféring pa
kajen.

Kajkonstruktioner finns langs Gavlean fran havet upp till centrala delar av Gavle. Utform-
ning och forankring av kajkonstruktionerna varierar langs strackan. Den kajutformning som
forekommer vid planomradet finns pa en cirka 900 meter lang stracka langs Sodra Skepps-
bron, fran vaster om Alderholmsbron ésterut mot sédra hamnpiren.

| — anlagd pa dd pa trapalar, ca 490 m

i . s Bakatftrankrad stalspontskaj med krénbalk i betong, ca 900 m

3 - [— Stodkonstruktion av tripalar med bakomliggande hammarband som sidd till traspont, ca 210 m
Kartblld som visar typ av beflntllga kajkonstruktioner langs Sédra Skeppsbron i Gavle. Planomradet markeras med
streckad ring.

Gavle kommun ager och ansvarar for samtliga kajer 1angs den aktuella stréackan langs S6dra
Skeppsbron. Gavle kommun bestaller regelbundet tillstindsbedomningar av kajer och
strandskoningar langs Gavlean. Syftet ar att fa ett underlag for att kunna planera underhall,
reparationer, ombyggnationer samt for att inspektera kajernas status. Ansvaret ligger for
narvarande hos Tekniska avdelningen, enheten for Drift och férvaltning inom Livsmiljo
Géavle. Kommunen genomfor kontinuerliga kontroller och underhall/renovering vid behov
for att halla kajerna i gott skick och upprétthalla stabiliteten.
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Kommunen som dgare och ansvarig for kajerna har rutin for att kontrollera kajerna och
kunna planera atgarder av kajerna i ratt tid sa fel och avvikelser och fara for tredje person
inte uppstar.

Stalspontskajen inom planomrédet har en kronbalk i betong och ar bakatférankrad med nara
horisontella stalstag (dragstag). Dragstagen ar forankrade i betongfundament, ankarplattor,
beldgnaca 1 - 1,5 meter under befintlig markyta och upp till ca 12,5 meter in fran ytterkanten
av kajens krénbalk (SWECO, 2021).

Kajplan, allman plats | Ny byggnad
Kroénbalk I - _‘ | —
I
Gavlean 9 Dragstag —I ;g —
Kajspont L
Ankarplatta

Kvartersmark

Schematisk sektion av spontkajens konstruktion (illustration: Skoog arkitekter/Gavle kommun).

Avstanden mellan dragstagen ar ca 5 meter. Dragstagen stracker sig in pa fastigheten Brynas
125:2 och servitut (markreservat) for underjordisk kajkonstruktion finns idag inom kvarters-
marken inom den véastra delen av fastigheten Brynas 125:2. Markreservatet omfattas av
prickmark, vilket avser mark dar byggnad inte far uppforas.

Stalspontens neddrivningsdjup ar okant inom planomradet. Barighets- och stabilitetsutred-
ningar har utforts inom planarbetet for att visa stabilitetsforhallandena for kajen och slanten
bakom kajen samt verifiera att tillrackligt neddrivningsdjup har tillampats fér kajen (KFS
2022, SWECO 2021, SWECO 2022). Det konstateras i utredningarna att neddrivningsdjupet
for sponten och barigheten for kajkonstruktionen ar tillracklig for att uppna totalstabilitet.
Konservativa (forsiktiga) antaganden har gjorts for de forutsattningar som inte &r kénda, for
att inte dverskatta stabilitetsforhallandena. Resultat fran utforda utredningar beskrivs nar-
mare i avsnitt Geotekniska forhallanden och radon.

Renoveringsatgarder genomfordes pa den bakatférankrade stalspontskajen under aren
2016-2019. Syftet med atgarderna var att forlanga spontkajens livslangd genom att minska
korrosionsangrepp i skvalpzonen pé stalsponten. Atgarderna innefattade en ny pagjutning i
betong pa befintlig stalspont ovan och under vattenlinjen. | samband med detta iordning-
stalldes aven kajplanet for allmant gangstrak med tradrad, belysning samt fortéjningsmoijlig-
het for batar vid kajen. | samband med kajrenoveringen bedémdes denna atgard forlanga
livslangden pa spontkajen ca 40 ar.
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Ny bebyggelse

Situationsplan som redovisar ny bebyggelse som detaljplanen medger. Tre nya byggnadskroppar lankas samman i
markplan med ett halvt nedsankt parkeringsgarage vars tak ska fungera som utemiljé fér boende eller verksamheter
(Skoog Arkitekter 2021-09-03)

Planférslag och konsekvenser

Detaljplanen ger mojlighet att riva och ersatta nuvarande bebyggelse med nya byggnader for
bostéder och centrumandamal. Det ar viktigt att ny bebyggelse anpassas i métet med kajen
och sarskilt viktigt ar utformningen av parkeringsgaragets fasad/nedtrappning till kajstraket
da den utgor storre delen av strackan mot kajen. Det tillats aven att till exempel kafé, restau-
rang eller mindre butik kan etablera sig och méta kajens allmanna gangstrak. Den semipri-
vata innergarden placeras en halv vaning upp, ovanpa parkeringsdacket. Detta skapar en av-
gransning mellan det privata och det offentliga rummet.

Planerad bebyggelse har en relativt 1ang strackning gentemot gatan Sédra Skeppsbron. For
att ytterligare bryta upp bebyggelsestrukturen ska det darfor byggas in en méjlighet for gang-
trafikanter/allméanheten att kunna rora sig tvars igenom kvarteret, fran Sodra Skeppsbron ut
till kajen, éver parkeringsgaraget.
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Foreslagna byggnadsvolymer sett fran Sdra Skeppsbron, dvs fasad mot s6der. Bebyggelsen tillats trappa upp fran
vaster till 6ster. Den 6stra byggnadsvolymen sanks dock gentemot Sédra Skeppsbron for att skapa ett intressant
mote mellan byggnaderna. Bilden ovan visar exempel pa utformning av bebyggelsen sett fran vaster, den nedre
bilden illustrerar kvarteret sett 6sterifran. (lllustration: Skoog arkitekter 2021-09-03)

Planforslaget innebar tre nya byggnadsvolymer for bostader och centrumandamal som till
stor del placeras ovanpa ett halvt nedsankt kéllarplan. Nya byggnader trappas upp i héjd mot
det nordostra hornet av fastigheten, och trappningen styrs via planbestammelser for nock-
hojd. Planforslaget medger en bruttoarea pa ca 6400 kvadratmeter for bostads- eller centru-
méandamal och ca 2500 kvadratmeter bruttoarea for halvt nedsankt parkeringsgarage och
forraddsutrymmen. Denna byggratt motsvarar en exploateringsgrad pa ca 1,8. Motivet till
trappningen av byggnadskropparna &r att skapa en variation i bebyggelsemiljén genom olika
byggnadshojder men samtidigt halla ihop volymerna héjdmaéssigt. Angiven hojdskala syftar
aven att till viss del mota upp FOP Norra Brynas riktlinjer om variation i stadsmiljon. Ambit-
ionen med foreslagen exploatering &r att skapa en stadsmassighet utmed Sédra Skeppsbron
samt starka befintliga strdk och stadslivet i centrum genom attraktiva gaturum. Foreslagen
exploatering kommer ha viss paverkan vad géller solinstralning/skuggning av angransande
gator och kvarter jamfort med nuvarande forhallanden.



DETALJPLAN FOR BRYNAS 125:2 MFL, KV BAGGAREVARVET, GRANSKNINGSHANDLING 2 18

Foreslagen exploatering sett fran Gavlean, dvs de norra fasaderna. Denna skiss visar forslag pa utformning av bo-
stadsbyggnader och foreslar de flesta balkonger i detta lage men detaljplanen styr inte vart balkonger ska placeras.
(HNustration: Skoog arkitekter 2021-09-03)

Enligt foreslagna skisser kan planforslaget omfatta ca 60 lagenheter med en lagenhetsfordel-
ning pa 10% 2:or, 60% 3:or och 30% 4:or under forutsattning att endast en mindre del av
byggratten nyttjas for verksamhetslokal/centrumandamal.

Exploateringsgraden inom planomradet styrs generellt med angiven byggbar yta pa mark
samt tilldten nockhdjd. | 6vergangen dar en byggnadskropp andrar nockhojd har bestammel-
sen for nockhojd formulerats sa att inglasat uterum i anslutning till intilliggande bostad ska
kunna uppforas. Denna mindre byggnadsdel far, tillika som teknikutrymmen, 6verskrida an-
given nockhojd. Det ar dock inte tanken att dessa uterum ska placeras pa byggnadskroppens
hogsta tak utan pa det lagre taket dar en bostad i den hogre byggnadsdelen kan fa ett ute-
rum. For byggratten langst i 6ster far aven balkonger uppféras ovan angiven nockhojd. Detta
tillagg till nockhoéjdsbestammelsen avser framférallt att mojliggora balkonger pa fasaden
som vetter mot Sédra Skeppsbron.

Ovan: Visualisering av taklandskapet dar inglasade uterum, indragna fran fasa-
derna, redovisas. Detta lage blir uterummet ett mervarde for en bostad utan att
bli visuellt idgonfallande fran marken.

Hoéger: Ex. pa hur balkonger kan placeras ovan den lagre delen av byggnads-
kroppen i 6stra delen av kvarteret. (lllustrationer Skoog Arkitekter 2021-09-13)

Planforslaget innebér dar utéver att grénska och platser for lek
och samvaro ska tillskapas pa innergard for framst boende och
besokare. D4 stora delar av innergarden kommer vara upphojd,
till f6ljd av underbyggt parkeringsgarage, kan gardsmiljon ka-
raktariseras av olika rum for samvaro med olika gestaltning och
innehall, i hojdled och sidled, som ar sammankopplade och till-
gangliga.




20 Juni
kl. 09.00
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Det ar viktigt att vistelseytor ar jamnt férdelade inom kvarteret och finns i anslutning till
varje byggnad. Da vistelseytan pa innergarden ar begransad bor mojligheten att tillskapa ge-
mensamma ytor pa tak och terrasser samt att forstarka den grona strukturen med vaxtlighet
pa tak och vaggar efterstravas vid projektering av kvarteret.

Visualisering av hur det pa den upp a innergérdeh-i-(an skapas grona varden och ute
bestammelse om att minst 30 procent av garagetakets yta ska besta av gronska har lagts in for att sakerstalla
grona varden i kvarteret. (lllustration: Skoog Arkitekter 2021-09-13)

Solstudie

Utifran de byggnadsvolymer som tillats i detaljplanen har en solstudie tagits fram. Med
tanke pa att storre delen av byggnadsvolymerna placeras i sédra delen av fastigheten sa
skuggar dessa byggnader den upphojda innergarden, och da framforallt formiddag och fram
en bit in pa eftermiddagen. Genom att lata kvarteret vara obebyggt i den vastra delen tillats
eftermiddagssolen lysa in pa balkonger mot norr och innergérd. Studien visar aven att be-
byggelse pa Gavleans norra sida inte paverkas av skuggning fran planerad bebyggelse.

Vid framtagande av solstudier ar det vanligt att man tittar pa sol/skuggforhallanden vid

sommarsolstand, vardagjamning och histdagjamning och da flera tider pa dygnet, se vidare
nedan.

kl. 12.00
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20 Juni
kl. 15.00

20 Mars
kl. 09.00 kl. 12.00

20 Mars




20 September
kl. 09.00

20 September
kl. 15.00
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kl. 12.00

kl. 18.00

Bilderna ovan visar resultatet av solstudien for planerad bebyggelse (solstudie: Skoog Arkitekter 2022-09-02)

Gestaltning och utformning

Néarheten till Gavlean och det allmanna gangstraket langs kajen har haft avgérande betydelse
for den nya bebyggelsens utformning avseende placering, volym/byggnadshdéjder och ut-
formning. Den nya bebyggelsen ska utgéra ett positivt tillskott i stadsbilden och gaturum-
met.

Bebyggelse som uppfors inom planomradet ska folja arkitekturens tre strategier, dvs ha en
arkitektonisk idé, bidra till den omgivande staden och visa hur de samspelar med sin omgiv-
ning. Byggnader ska visa gestaltningsmaéssig hansyn till befintlig bebyggelse pa Gavle strand
pa andra sidan Gavlean och mot omkringliggande bebyggelse pa andra sidan Sodra Skepps-
bron, platser/gator, gréna miljoer och de kulturmiljévarden som finns runt planomradet.
Om inglasning av balkonger ska det géras med sémlést utforande. Oversta balkongen utfors
med tak eller balkongplatta.

Reglering av utformning av fasader gors genom planbestdmmelse om utformning. Utform-
ningen av fasader langs Sodra Skeppsbron ska vara varierad och bidra till ett intressant och
upplevelserikt gaturum i 6gonhdjdsperspektiv. Fasader ska ges en omsorgsfull gestaltning
dar variation kan uppnas genom anvandande av olika materialval, fonstersattning, kulérer,
forskjutning av fasadpartier, markering av entrépartier etc. Entrépartier mot gata ska vara
tydligt markerade i fasad s att en god orienterbarhet och tillganglighet skapas.
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Fasaden pa parkeringsgaraget mot Gavleadn ska utformas varierat och bidra till ett intressant,
promenadvanligt och tryggt kajstrak. Planens reglering av byggnadsvolymernas langd syftar
ocksa till att skapa variation i stadsmiljon, mojliggora siktlinjer och tillgangliggora kajstra-
ket.

Anpassning till befintlig kajkonstruktion

Kommunens tilltrade till hela kajkonstruktionen, aven den som ligger under mark sékerstalls
med ett markreservat for kajkonstruktionen, benamnt t: pd plankartan, med ungefarlig ut-
bredning enligt gul markering pa situationsplanen nedan. Denna yta har dven forsetts med
planbestammelsen Marken far inte forses med byggnad (prickmark) sa att en byggnad inte
grundlaggs ovanfor kajkonstruktionen och darmed hindrar framtida atkomst till bl.a. drags-
tagen. Genomférandet av detaljplanen innebér att ett servitut bildas pa del av kvartersmar-
ken mot an for den allmannyttiga underjordiska kajkonstruktionen. Eftersom kajen plan-
laggs som allman plats och kommunen dger marken for kajstraket behovs inget servitut for
denna yta.

<~
_ _ 2
Situationsplan dar omrade for markreservat ar markerat med gult. Inom del av detta omrade far anlaggningar mon-
terade i intilliggande parkeringsgarage kraga ut for att skapa en anpassad 6vergang mellan kvartersmark och kaj.
Ingen konstruktion far dock grundldggas pa marken inom denna yta pa grund av att ingen ytterligare last far till-
komma inom kajens influensomrade. Detta regleras aven sarskilt med utékad lovplikt vid &ndringar av marknivan.
(Nustration: Skoog Arkitekter, Gavle kommun)

Ovan del av markreservatet for kajkonstruktion (den del av markreservatet som gréansar mot
parkeringsgaraget) tillats dock att anlaggningar som tex trappor, gradanger och véaxtbaddar
kragar ut (hanger ovan mark) om de ar férankrade i vaggen till planerat parkeringsgarage.
Syftet med att tillata dessa anlaggningar ar att skapa en 6vergdng mellan den allmanna plat-
sen och kvartersmarken som ar inbjudande och lyfter bebyggelsens intryck gentemot kajstra-
ket. Anledningen att anlaggningarna/konstruktionerna maste forankras i parkeringsgaraget
ar att grundlaggningen (palning) for garaget ska ta upp lasten for anlaggningarna, ytterligare
last pa marken i narheten av kajen ska inte tillforas. Det foreskrivs aven att dessa anlagg-
ningar ska vara demonterbara vid behov nar kommunen behdéver komma at den underjor-
diska kajkonstruktionen (se dven bestammelse fs).

Eftersom byggratterna inom kvarteret i huvudsak har orienterats parallellt med Sédra
Skeppsbron kommer troligtvis avstandet som byggnadsdelarna kragar ut att variera langs
parkeringsgaraget. Kvarterets bredd mellan Gavle&n och Sodra Skeppsbron ¢kar dsterut,
fran 38 meter langst i vaster till 46 meter mot hamntorget.
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Utkragande__byignadsdelar

Allman plats, K3j L K3 l,
1 s —
I : Parkeringsgarage
Il |
Dragstag -'—"*"J ] —m !
L Servitut ‘
|

Kajkonstruktion

Ovan visas exempel pa sektion dar del av utkragande byggnadsdelar monterade i parkeringsgaragets fasad 6ver-
lappar ytan for kajkonstruktionens markreservat (blivande servitut) i héjdled. (lllustration: Skoog arkitekter)

ALLMAN PLATS, SERVITUT,
KA KAIKONSTRUKTION

Visualiserad sektion genom kvarteret mellan vastra och mellersta byggnaden. Har ses dragstag under mark som
bakatférankrar kajsponten med ankarplattor och dragstagen stracker sig in pa kvartersmark vilket innebar att
plankartan forsetts med markreservat for kajkonstruktionen under mark. (lllustration: Skoog arkitekter)
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Planbestammelser

Markanvandning

| B | Bostader

Huvudsaklig markanvéndning for kvartersmarken inom planomradet ar
bostader. For att mojliggora de nya bostaderna planlaggs del av planomra-
det med markanvandningen Bostader (B). Placeringen av byggnaderna
styrs framst genom att tillata ytor dar byggnader far uppforas. Ovrig mark
forses med bestammelser som hindrar eller begréansar byggnader inom
omradet.

| c | Centrum. Markanvandningen ska som minst finnas i del av bottenvaning

Markanvéandning Centrum inom kvartersmarken omfattar handel, service,
mindre samlingslokaler, kontor och liknande verksamheter. Syftet med
centrumverksamheter &r att frdmja ett aktivt stadsliv som variationsblan-
dad bebyggelse kan leda till. Framst framjas detta i bottenvaningen for att
mojliggora en aktiv bottenvaning gentemot omgivande allman plats men
anvandningen tillats inom hela byggréatten.

Utformning, placering och exploateringsgrad
Byggnadsverk ska uppféras med en hag arkitektonisk kvalitet och ges en hallbar, an-
vandbar och estetiskt tilltalande utformning som skapar god helhetsverkan.

Syftet med den generella utformningsbestammelsen ar att byggnader som uppfors pa
platsen ska svara upp mot god arkitektonisk kvalitet och helhetsverkan med
gestaltningsmassig hansyn till befintlig bebyggelse pa Gavle strand pa andra sidan
Gavlean och mot omkringliggande bebyggelse pa andra sidan Sodra Skeppsbron,
platser/gator, grona miljéer och de kulturmiljévarden som finns runt planomradet.

e1 Byggnader om totalt hogst 50 kvadratmeter byggnadsarea far uppforas
ovan parkeringsgarage. Ingen enskild byggnad far ha stérre byggnads-
area an 25 kvadratmeter.

Syftet med bestammelsen ar att kunna uppféra byggnader som forrad och
skarmtak for utevistelse pa parkeringsgaragets tak, som aven ar utemiljon
for de boende i kvarteret. Byggnader begransas dock i storlek fér att inte
iansprakta sa stor del av utemiljon. Byggnaderna pa garagets tak begran-
sas i byggnadshojd till 3,0 meter.

f1 En gangpassage ska finnas i kvarterets centrala del som sammanlankar
Sédra Skeppsbron och kajen (GANG).

Syftet med bestdmmelserna &r att 6ka tillgangligheten och kontakten mel-
lan kajstraket och Sodra Skeppsbron genom att skapa en forbindelse ge-
nom kvarteret och bryta upp kvarteret for gangtrafikanter och darmed
skapa en mojlighet att kunna réra sig i 6stvastlig riktning fran gatan till ka-
jen.
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fs

Fasad ska utformas och gestaltas sa att en variation i byggnadernas ut-
tryck mot S6dra Skeppsbron skapas. Entrépartier ska ges en tydligt mar-
kerad utformning i fasad.

Syftet med bestdémmelsen &r att skapa variation i fasadernas uttryck langs
Sddra Skeppsbron for att bidra till ett intressant och upplevelserikt gatu-
rum i bade 6gonhojdsperspektiv och vid betraktande pa langre avstand.
Fasader ska ges en omsorgsfull gestaltning dar variation kan uppnas ge-
nom anvéndande av olika materialval, fénstersattning, kuldrer, forskjut-
ning av fasadpartier, markering av entrépartier etc. Entrépartier mot gata
ska vara tydligt markerade i fasad sa att en god orienterbarhet och till-
ganglighet skapas.

Byggnadsdelar for teknikutrymme och inglasade uterum pé tak ska pla-
ceras indragna fran fasad minst 1,5 meter.

Syftet med bestammelsen ar att de tillkommande byggnadsdelarna pa tak
ska ge en minskad visuell effekt pa byggnaderna som helhet. Genom att
teknikutrymmen och inglasade uterum dras in fran huvudbyggnadernas
fasader skiljs de tydligt frAn byggnadens évriga volym. Noteras har ska
dock att inglasade uterum till sin funktion, som en del av utemiljon for in-
tilliggande bostad eller centrumfunktion, behdver placeras i anslutning till
en fasad. Detta gor att uterummen endast kan placeras indragna fran hu-
vudbyggnadernas langsidor.

f7

Parkeringsgaragets fasad mot Gavlean och kajstraket utformas pa sa-
dant satt att nivaskillnaden mellan upphdéjd gérd och GANGI tas upp
med gradanger, trappor, ramper eller liknande. Gestaltningen ska vara
varierande, funktionell och inbjudande samt pa ett positivt satt bidra till
att minska uttrycket av nivaskillnaden mellan upphéjd gérd och GANGL.

Syftet med bestimmelsen &r att skapa variation i fasadens och anlaggning-
arnas uttryck langs Gavlean for att bidra till ett intressant, tryggt och upp-
levelserikt &-rum i 6gonhdjdsperspektiv, framst for de som ror sig langs
kajstraket. Anlaggningar som avses har ar de trappor, vaxtbaddar, gra-
danger m.m. som kan monteras pa garagevaggen for att ta upp hojdskill-
naden mellan parkeringsgaragets tak (dar aven bostaderna utemiljé plane-
ras) och kvartersmarken nedanfér som mater kajstraket.

Anlaggningar som uppférs pa mark som inte far férses med byggnad
(prickmark) ska monteras pa parkeringsgaragets fasad mot Gavlean och
kraga ut éver ytan. Anlaggningar ska vara demonterbara for att sdkra
atkomst till underjordisk kajkonstruktion (tz).

Syftet med bestdmmelsen ar att mojliggdra gradanger, trappor, vaxtbaddar
och liknande som skapar en koppling mellan bostadsgéarden pa parke-
ringsgaragets tak och kajstraket. Anledningen till att dessa anlaggningar
inte far grundlaggas inom omradet ar dels for att de relativt enkelt ska vara
demonterbara och dels for att inte 6ka lasten p& marken ur stabilitetssyn-
punkt.
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Hogsta nockhojd ar 19,5 meter 6ver markniva. Halva byggnaden, i bygg-
rattens vastra del, ska dock ha en nockhdjd som ar minst 3 meter lagre.
Mindre byggnadsdelar for teknikutrymmen samt inglasat uterum far
overskrida angiven nockhojd.

Syftet med bestammelsen ar att begransa nockhojden pa de planerade
byggnaderna. Tillaten hogsta nockhdjd ar en del i att mojliggora planerade
byggnadsvolymer pa platsen. Genom att lata den vastra delen av byggna-
den (byggratten) fa en lagre nockhojd kan den 6vergripande gestaltnings-
idén med en nedtrappning av byggnadsvolymerna fran oster till vaster
astadkommas.

Behover man inrymma teknikutrymmen sdsom tex hisstopp och ventilat-
ionsaggregat utéver angiven nockhojd ar det tillditet. Om teknikutrymmen
uppfors pa tak ska de dock sa langt det ar majligt integreras i byggnaden
genom sin placering, gestaltning samt fargsattning. 1 dvergdngen mellan
byggnadens olika hojder mojliggors for inglasat uterum pa taket i anslut-
ning till intilliggande bostad.

Hogsta nockhojd ar 23,0 meter 6ver markniva. Minst en tredjedel av
byggnaden, i byggrattens vastra del, ska dock ha en nockhéjd som ar
minst 3 meter lagre. Mindre byggnadsdelar for teknikutrymmen samt in-
glasat uterum far déverskrida angiven nockhgjd.

Syftet med bestammelsen ar att begransa nockhojden pa de planerade
byggnaderna. Tillaten hogsta nockhdjd ar en del i att mojliggora planerade
byggnadsvolymer pa platsen. Genom att lata den vastra delen av byggna-
den (byggratten) fa en lagre nockhojd kan den 6vergripande gestaltnings-
idén med en nedtrappning av byggnadsvolymerna fran oster till vaster
astadkommas.

Behdver man inrymma teknikutrymmen sdsom tex hisstopp och ventilat-
ionsaggregat utéver angiven nockhojd ar det tillditet. Om teknikutrymmen
uppfors pa tak ska de dock sa langt det ar majligt integreras i byggnaden
genom sin placering, gestaltning samt fargsattning. 1 dvergdngen mellan
byggnadens olika hojder mojliggors for inglasat uterum pa taket i anslut-
ning till intilliggande bostad.

Hogsta nockhojd ar 29,0 meter éver markniva. Minst en fjardedel av
byggnaden, i byggrattens sédra del, ska dock ha en nockhojd som ar
minst 12 meter lagre. Mindre byggnadsdelar for teknikutrymmen, ingla-
sat uterum samt balkonger far éverskrida angiven nockhojd.

Syftet med bestammelsen ar att begransa nockhdjden pa de planerade
byggnaderna. Tillaten hogsta nockhdjd ar en del i att mojliggora planerade
byggnadsvolymer pa platsen. Genom att lata den sodra delen av byggna-
den (byggratten) fa en lagre nockhojd kan den 6vergripande gestaltnings-
idén med en nedtrappning av byggnadsvolymen gentemot Sodra Skepps-
bron &stadkommas. Behéver man inrymma teknikutrymmen sdsom tex
hisstopp och ventilationsaggregat utéver angiven nockhojd ar det tillatet.
Om teknikutrymmen uppfors pa tak ska de dock sa langt det ar mojligt in-
tegreras i byggnaden genom sin placering, gestaltning samt fargsattning. |
overgdngen mellan byggnadens olika hojder mojliggors for inglasat ute-
rum pa taket i anslutning till intilliggande bostad. Balkonger som tillats
éver nockhojd avser balkonger som placeras pa byggnadskroppens hogre
del pa fasad mot Sodra Skeppsbron.
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————— Hogsta nockhojd ar 2,0 meter 6ver medelmarkniva. Utdver angiven
nockhojd far forrad, skarmtak och liknande uppféras med en hogsta
byggnadshdjd om 3,0 meter

Syftet med bestammelsen ar att det ska uppforas ett parkeringsgarage som
ar halvt nedsankt under mark. Medelmarknivan som referens anvands ef-
tersom byggnadsdelen ar relativt lang och marknivan varierar nagot 6ver
strackan. Genom att begransa nockhdéjden till 2,0 meter sékerstalls att par-
keringsgaraget till viss del sénks ner under mark och dérmed minskar bar-
riareffekten av byggnadsvolymen ut mot kajstraket.

Inom denna nockhdjd ska planterbart bjalklag inrymmas, om detta kravs
for att astadkomma de gréna varden som krévs for en god utemiljo i kvar-
teret. Utdéver, dvs ovanpd, parkeringsgaraget far man uppfora tex forrad
och skarmtak for utevistelse med en hogsta byggnadshéjd om 3,0 meter.
Denna byggnadshdjd ska beréknas ovan parkeringsgaraget, dvs det man i
vanliga fall anger som markniva for att berdkna byggnadshojd ska istallet
motsvara taket pa parkeringsgaraget. Syftet med detta ar att skapa en god
och 6ver aret anvandbar utemiljo. Storleken pa dessa komplementbyggna-
der pa tak begréansas dock till totalt hdgst 50 kvadratmeter, varav storsta
enskilda byggnadsarean inte far éverskrida 25 kvadratmeter (se vidare be-
stammelse e1).

Marken far inte forses med byggnad

Syftet med bestammelsen ar att styra vart inom planomradet man inte far
uppféra byggnader. Observera dock att inom ytan fér markreservat for un-
derjordisk kajkonstruktion (tu) tillats mindre byggnadsdelar och anlagg-
ningar kraga ut dver denna typ av prickad mark, se vidare under bestam-
melse fs.

Endast komplementbyggnader far placeras

Syftet med bestammelsen ar att tilldta det nedsénkta parkeringsgaraget
inom del av planomradet. Hojden pa parkeringsgaraget regleras med

nockhojd.

Utemiljo

N1 Yta ska innehalla plats for lek och samvaro. Gardens yta ska anordnas

med minst 30% gronska.
Syftet med bestdmmelsen &r att bidra till en god utemiljo i anslutning till
bostéderna eller annan verksamhet samt att skapa gronskande miljéer i
kvarteret.

Stadsbild

Omradet narmast kajen pa sédra sidan om Gavlean &r idag framst bebyggt med verksam-
hetslokaler i 1-2 vaningar. Pa norra sidan om Gavlean ligger omradet Gavle Strand som har
en betydligt hogre exploatering och vaningsantal kring 2-6 vaningar. Omvandling av Norra
Brynas, dar planomradet ingar, kommer ske pa sikt med den fordjupade 6versiktsplanen for
Norra Brynas som inriktningsdokument.
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Omvandling av omradet kring Godisfabriken (fd Lakerolfabriken) &r redan pa gdng med
malsattningen att skapa en tat blandstad omfattande ca 700 nya bostader, centrumfunkt-
ioner och verksamhetslokaler.

Planférslag och konsekvenser

Stadsbilden kommer paverkas av foreslagen exploatering och da framst i form av hogre
byggnadsvolymer pa Gavledns sodra sida och ett mer kompakt gaturum langs Sédra Skepps-
bron. Exploateringen gar i linje med FOP Norra Brynas och kommer bade knyta an och kom-
plettera planerad bebyggelse inom stadsdelen.

Ovan: Foreslagen bebyggelse sett i forhallande till befintlig bebyggelse. Vit volym visar det som detaljplanens be-
stammelser tillater, gula volymer motsvarar befintlig bebyggelse. Planomradet sett fran nordvast (Fullriggaren). (Il-
lustration: Gavle kommun/Skoog Arkitekter)

Nedan: Foreslagen bebyggelse sett i forhallande till foreslagen bebyggelseinriktning enligt férdjupad 6versiktsplan
for Norra Brynas. Vit volym visar det som detaljplanens bestammelser tillater, gula volymer motsvarar visionen for
Norra Brynas 2040. Planomradet sett fran nordvast (Fullriggaren). (lllustration: Gavle kommun/Skoog Arkitekter)
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Ovan: Foreslagen bebyggelse sett i forhallande till befintlig bebyggelse. Vit volym visar det som detaljplanens be-
stdmmelser tillater, gula volymer motsvarar befintlig bebyggelse. Planomradet sett fran séder, gatorna Tredje och
Femte Tvargatans férlangning mot kajen motsvarar utpekade siktlinjer i FOP Norra Brynas. (lllustration: Gévle kom-
mun/Skoog Arkitekter)

Nedan: Foreslagen bebyggelse sett i forhallande till foreslagen bebyggelseinriktning enligt férdjupad 6versiktsplan
for Norra Brynas. Vit volym visar det som detaljplanens bestammelser tillater, gula volymer motsvarar visionen for
Norra Brynas 2040. Planomradet sett fran sdder, gatorna Tredje och Femte Tvargatans férlangning mot kajen mots-
varar utpekade siktlinjer i FOP Norra Brynas. (lllustration: Gavle kommun/Skoog Arkitekter)
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Service (offentlig/lkommersiell)

Omradet &r centralt belaget i Gavle med narhet till den service staden har att erbjuda. Om-
vandlingen av stadsdelen Norra Brynas kommer pa sikt att 6ka bade den offentliga och kom-
mersiella servicen i naromradet. Inom ett avstand pa ca 800 meter finns flera forskolor, bade
pa Brynas och pa Gavle strand. Inom samma avstand &ven ett par grundskolor belagna. Ut-
budet av olika gymnasieskolor ar stort i centrala Gavle.

Planférslag och konsekvenser

Centrumandamalet gor det majligt att inrymma olika typer av service i bottenvaningen pa de
nya byggnaderna. Beroende pa vilken verksamhet som etableras pa platsen kan den bidra till
den kommersiella servicen i omradet.

Gator och trafik

Gang- och cykeltrafik

Separat cykelbana i form av huvudcykelstrak, i direkt anslutning till planomradet, finns utef-
ter S6dra Skeppsbron. Kajen dr utformad som ett allmént gangstrak langs Gavleadn. Narmsta
cykelpump finns vid resecentrum/jarnvagsstationen och servicestalle vid Radhustorget.

Planférslag och konsekvenser

Planforslaget innebar ingen direkt forandring i gang- och cykelvagnéatet i naromradet. Pa sikt
kan Sodra Skeppsbron, i enlighet med FOP Norra Brynas, byggas om till en av stadsdelens
bldgrona stadsgator med planteringar, dagvattenhantering och prioriterade gang- och cykel-
strék. De gronbl stadsgatorna i omradet bildar lankar mellan stadsdelens parker for manni-
skor, djur och natur som kommer knytas samman med 6vrigt gang- och cykelvagnat i cen-
trala staden.

Mojligheten att réra sig tvars igenom kvarteret i nord/sydlig riktning 6ppnar upp kvarteret
for gangtrafikanter och forbattrar mojligheten att ta sig mellan kajen och Sédra Skeppsbron
jamfort med dagens utformning av kvarteret.

Kollektivtrafik

Planomradet ligger inom promenadavstand, 1 km, till centralstationen och resecentrum.
Néarmaste busshallplats finns ca 150 meter dster om planomradet pa Sddra Skeppsbron, hall-
plats Limobéaten, som trafikeras av linje 14 med halvtimmestrafik.

Planférslag och konsekvenser

Foreslagen exploatering med huvudsakligen bostader innebar fler boende i centrala Gavle
med narhet till befintliga kollektivtrafikstrdk samt Gavle centralstation och bidrar med ett
storre resandeunderlag for kollektivtrafiken. Nagot behov av ytterligare hallplatser for kol-
lektivtrafiken till foljd av foreslagen exploatering féreligger inte.

Fordonstrafik
Planomrédet angors fran Sodra Skeppsbron. Sédra Skeppsbron trafikeras med ca 8800 for-
don/arsmedeldygn pa strackan forbi planomradet.

Planférslag och konsekvenser

Detaljplanen innebar att ca 60 nya bostader tillkommer inom kvarteret. Schablonmassigt
brukar man anta att varje bostad genererar 4 trafikrorelser/arsmedeldygn, vilket skulle be-
tyda ca 240 fordon/arsmedeldygn kring planomradet. Detta motsvarar ca 3 % av trafiken
som beraknas trafikera Sodra Skeppsbron. Eftersom planomrédet redan idag ar bebyggt med
verksamheter som genererar trafikrorelser i omradet bedoms planforslaget inte betyda na-
gon stor forandring av trafikforhallandena i naromradet.

Genom placering av byggratterna och ytor for fordonsrorelser inom kvarteret innebér plan-
forslaget att in/utfart till kvarteret for bilar och mindre fordon sker i kvarterets stra del dar
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anslutning till kvarterets parkeringsgarage bland annat kan ske. Vid infart till parkeringsga-
raget ar det viktigt att ett vilplan for en bil, minst 6 meter langt, inryms sa att fordon inte
blockerar huvudcykelstraket vid in- och utpassage till parkeringsgaraget. For att fordon som
hamtar avfall och andra storre fordon som har kvarteret som méalpunkt kréavs ytterligare en
mojlig infart pa grund av att vandmaojlighet inom kvarteret saknas. Har foreslas samnytt-
jande med infarten till hamntorget for att minimera antalet nya anslutningar till Sédra
Skeppsbron.

lllustrationen visar ang6éring
for avfallsfordon (bla pil)
som planeras att ske via

Hamntorg samma infart som till hamn-
torget har mot Sodra
Skeppsbron. Personbilar
och 6vriga mindre fordon
foreslas hanvisas till in/ut-
farten vaster om hamntor-
get (blatt kryss) dar man
kan angora parkeringsgara-
. get och gastparkeringar.
\ S ~ . Detarviktigt att astad-
— ngoring komma ett vilplan framfor
__—avfallsfordon parkeringsgaragets port pa
. minst 6 meter sa att fordon
/" inte blir staende och blocke-
4 rar huvudcykelstraket. (ll-
| lustration: Skoog arkitek-
| ter/Géavle kommun, 2021-
- ) 09-03)

Planens konsekvenser for Soédra Skeppsbron

I FOP Norra Brynas foreslas bland annat att gatan Sodra Skeppsbron ska byggas om till en
gronbla stadsgata i stadsdelen. Utrymmet for Sodra Skeppsbron idag, dvs mark som kom-
munen ager och ar detaljplanelagd som gata, ar i hojd med planomradet ca 17 meter. |
FOP:en finns en foreslagen sektion for Sédra Skeppsbron dér den allménna platsen bor vara
21 meter bred for att inrymma samtliga 6nskade funktioner. For att skapa foreslagen sektion
behover darfér Sodra Skeppsbron breddas och féreliggande planférslag innebar att en
breddning endast kan ske soderut. Vid ombyggnad av Sédra Skeppsbron behdver aven hoj-
den pa gatan i forhallande till hamntorget studeras sarskilt eftersom hamntorget kan nyttjas
for avledning av dagvatten vid skyfall.

Planbestammelse
I)—C-)— e—d Utfartsforbud

Syftet med utfartsférbudet ar att styra mojliga anslutningar mellan kvar-
tersmarken och Sédra skeppsbron till 6stra och véstra delen av kvarters-
marken. | den dstra delen kommer angéring till bl.a. parkeringsgarage att
ske. I den véastra delen lamnas mdgjlighet att anordna tex gastparkeringar
inom markreservatet for dagvattenledningen.

Parkering (bilar, cyklar)

Enligt Gavle kommuns parkeringstal for cykel och bil géller grundkrav for zon 1, Gavle stad,
motsvarande 0,5-0,9 bilplatser/ldgenhet samt 2,5 cykelplatser/lagenhet att parkeringsbeho-
vet blir 30-57 platser for bilar samt 150 platser for cyklar. For centrumandamal/lokaler
anger parkeringstalen ett behov pa 7 bilplatser/1000 kvadratmeter bruttoarea (byggratt)
samt 20 cykelplatser/1000 kvadratmeter bruttoarea (byggratt).

Planférslaget innebar att ett halvt nedsankt parkeringsgarage ska uppféras inom kvarteret
for att kunna losa parkeringssituationen for framst bil, cykelparkering kan placeras bade i
parkeringsgaraget samt inom andra delar av byggnaderna. Byggratten for parkeringsgaraget



DETALJPLAN FOR BRYNAS 125:2 MFL, KV BAGGAREVARVET, GRANSKNINGSHANDLING 2 32

omfattar en yta som inrymmer ca 53 parkeringsplatser for bil. Vid uppférande av frdmst bo-
stader inom omradet, ca 60 lagenheter, innebar det att ca 30-57 bilplatser samt 150 cykel-
platser behdver finnas.

Det totala parkeringsbehovet beddms kunna hanteras inom egen fastighet. VVad géller even-
tuella centrumfunktioner sa far bilparkering till verksamheter inom kvarteret hanvisas till
gastparkering eller omkringliggande gator. Cykelparkering ska anordnas i anslutning till
verksamheterna. Planforslaget innebar att en stor del av fastigheten Brynés 125:2 kan be-
byggas. For att sékerstélla att parkeringsbehovet kan hanteras inom egen fastighet stalls dér-
for krav pa att det nedsankta parkeringsgaraget maste byggas sa att parkeringsbehovet kan
hanteras inom fastigheten.

Planbestammelse
f2 Parkeringsgarage ska finnas

Bestammelse om utformning med syftet att sékerstélla att parkeringsgarage
uppfors sa att parkeringsbehovet kan losas inom kvartersmarken.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp, el, fiber och viarme

Planomradet ligger inom Gastrike Vattens verksamhetsomrade for spillvatten och vatten.
Gavle Energi ager elnatet och ansvarar for eldistributionen i omradet. Fastigheten ar anslu-
ten till vatten, spillvatten, fjarrvarme och elledningar samt fiber. Kravs flytt eller skydd av
ledningar eller kablar till foljd av foreslagen exploatering eller annan &ndring, bekostas detta
av exploatéren.

Dagvatten

Planomrédet ligger inom Gastrike Vattens verksamhetsomrade for dagvatten. Planomradet
ar i dagslaget till storsta delen hardgjort med plattak pa befintliga byggnader, asfaltsytor och
parkeringar. Detaljplanens markyta ar cirka 9000 kvadratmeter varav 5000 kvadratmeter ar
kvartersmark.

Tva befintliga dagvattenledningar fran norra Brynas korsar Sodra Skeppsbron och passerar
planomradet i syd-nordlig riktning for att mynna ut i Gavlean, dels i vastra delen av planom-
radet vid fastigheten Brynas 125:2 och dels i 6stra delen av planomradet vid allman plats for
hamntorg. Befintliga dagvattenledningar omfattas av ledningsréatt och servitut, och avses att
finnas kvar i befintliga lagen. Den vastliga ledningen som passerar vid fastighet Brynas 125:2
overgar fran dimension 1000 mm till 1600 mm i Sédra Skeppsbron. Norr om Sodra Skepps-
bron har ledningen brant lutning nedat och mynningen ligger under medelvattennivan i
Gavlean, vilket betyder att ledningen star damd. Vid Sodra Skeppsbron &r ledningens under-
kant (vattengang) pa niva cirka -1,2 och éverkant pa niva cirka +0,4 (RH2000). Vid utloppet
i Gavlan ar underkant (vattengdng) pa niva cirka -2,4 och 6éverkant pa niva cirka -0,8
(RH2000). Detta gor att vatten kan tryckas bakat i dagvattenledningen nar vattennivaerna i
Gavlean och Inre fjarden stiger (Tyréns 2020c). Medelvattennivan i an och fjarden i dagens
klimat &r cirka +0,1 och beddéms i ett framtida klimat bli cirka +0,4 (RH2000), se vidare ru-
brik Hydrologiska forhallanden.

Befintliga dagvattenledningar leder dagvatten fran en stor del av norra Brynas och bedéms
vara hart belastade. Utifrdn samrad med Gastrike Vatten som ledningsagare bedoms inte
ledningskapaciteten och avbordningsférméagan vara begransande vid planomradet. Aven om
ledningen star damd vid utloppet i Gavlean sa kommer dagvatten fran planomradet att
tryckas ut i an vid nederbord, vilket sker redan idag. Kapacitetsatgarder behover istallet prio-
riteras langre uppstroms i dagvattennatet for att avlasta befintliga ledningar (Afry, 2021).
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Planférslag och konsekvenser

Dagvattenhanteringen inom fastighet Brynas 125:2 har utretts av Tyréns (2020c) och Afry
(2021). Syftet med utredningarna har varit att belysa forandringar for dagvattenbildningen
och beskriva forutsattningar for en hallbar dagvattenhantering inom planomradet. Tyréns
dagvattenutredning belyser forutsattningar samt principférslag for dagvattenhantering fran
parkeringsgarage (Tyréns, 2020c), medan den Afrys kompletterande dagvattenutredning ger
ett reviderat principférslag for dagvattenhantering i markyta inom kvartersmarken (Afry,
2021).

Utgadngspunkten i utredningarna ar att ledningssystemet for avledning av dagvatten inom
planomradet ska dimensioneras for att klara 5-arsregn vid fylld ledning samt 20-arsregn for
trycklinje i markniva, enligt riktlinjer i Svenskt Vattens publikation P110.

Framtida dagvattenfldde inom fastighet Brynas 125:2 beraknas bli cirka 10 % storre an be-
fintligt flode, eftersom en klimatfaktor pa 1,25 har lagts till i berakningen av hansyn till fram-
tida klimat. Utan klimatfaktorn hade framtida dagvattenfléde varit lagre an befintligt flode,
eftersom framtida markanvandning efter planens genomférande kommer att ha en lagre ge-
nomsnittlig avrinningskoefficient, detta till f6ljd av stérre andel grényta an i nulaget.

Dimensionerande fléde (1/s)

Forutsdttning

5-arsregn 10-arsregn 20-&rsregn 100-arsregn
Befintligt 66 83 104 178
Framtida 74 a3 117 199

Beraknat dagvattenfléde for befintlig markanvandning samt framtida markanvandning enligt planforslag. Klimatfak-
tor 1,25 har anvants i berdkningen (Afry 2021).

Dagvatten fran kvartersmarken kommer att avledas via befintlig dagvattenledning som pas-
serar fastighet Brynéas 125:2 och mynnar i Gavlean, for att inte paverka kajkonstruktionen
mot an med ny ledningsgenomforing eller 6ppning. Kapaciteten i befintlig dagvattenledning
beddms inte begransande sa nara recipienten. Dagvattnet kommer att tryckas ut i an aven
om befintlig ledning star damd.

I principldsningen for dagvattenhantering inom kvartersmarken planeras takstupror att ha
utkastare till ranndalar for bortledning av takdagvatten samt innergardsvatten. Ranndalarna
kommer ha utlopp till antingen regnbaddar eller skélad gronyta for utjamning av flode.
Regnbaddarna och den skalade gronytan behover i sin tur braddbrunnar samt ledningssy-
stem som kopplas till befintlig allmén dagvattenledning som korsar fastigheten. Takdagvat-
ten fran byggnaderna liksom dagvatten fran innergard ovan parkeringsgarage bedéms som
rent och motiverar inga reningskrav. Det ar anda lampligt att fordroja och omhanderta dag-
vatten fran tak och innergard for att nyttjandegdra vattnet och skapa mervarden i form av
grona miljéer och ekosystemtjanster.

Utifran Gavle kommuns dagvattenpolicy och géllande miljokvalitetsnormer (MKN) for reci-
pienten bedoms framst dagvatten fran trafikerade ytor (dven smaltvatten fran sno och is) be-
hova renas innan det slapps vidare till recipient, for att inte negativt paverka recipientens
mojligheter att uppna god ekologisk och kemisk status. | upplysningsruta pa plankartan
anges att rening av dagvatten fran trafikerade ytor ska ske inom egen fastighet.

Dagvattenutredningen foreslar dagvattenatgarder som omhéandertar och renar upp till

20 mm nederbdrd fran trafikerade ytor inom kvartersmark, innan avledning till det all-
manna dagvattenledningsnatet. Trafikerade ytor kommer att finnas vid in- och utfart till par-
keringsgarage i den syddstra delen samt markparkering i den vastra delen av kvartersmar-
ken. Foreslagna reningsatgarder ar nedsankt regnbadd i 6stra delen av fastigheten och ska-
lad gronyta i véastra delen av fastigheten. Fran dessa ytor sker sedan avledning via bradd-
brunnar till befintlig allméan dagvattenledning som korsar fastigheten.
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P N Pb Cu Z cd Cr Ni Hg 8§ Olja PAH16 BaP

Fore 041 2,8 0,03 003 023 <0,00 0,02 0,012 <0,00 160 2,1 <Q,00 <0,00

Efter 0,09 1,4 <000 001 0,03 <000 <0,00 0003 <000 18 0,1 <0,00  <0,00

Beraknad fororeningsbelastning i kg/ar fére och efter nybyggnation med rening (Afry 2021).

Markingreppet for den skalade gréasytan ska begransas for att inte paverka dragstagen som
forankrar kajkonstruktionen. | huvudsak placeras den tankta skalade ytan utanfor omradet
for dragstagen. Nivaskillnaden pa den skalade ytan sanks som mest ned ca 0,2 m jamfort
med omgivande markyta. Skalningen blir djupast i centrum av ytan och mindre nivaskillnad
ut mot kanterna. Enligt framtagen principlésning kommer den skalade ytans botten att ligga
pa niva ca +1,65 till +1,70, medan omgivande markytan kommer att ligga pa niva ca +1,83 till
+1,96. Marklov kravs for schakt och andra markarbeten stérre &n 0,3 meter inom hela plan-
omradet.

Under byggnader och upphajd innergérd méjliggor planen anlaggande av ett parkeringsga-
rage med halva vaningsplanet nedgravt under markytan. Vatten fran parkeringsgaraget kom-
mer att behova pumpas upp och foreslas i dagvattenutredningen renas med hjélp av oljeav-
skiljare med sandfang. Reningen placeras utanfor byggnaden for att minska mangden schakt
och underlatta underhall. Avledning sker darefter gemensamt med trafikerade ytor vid in-
och utfart ur garage. Backventil behover installeras i dagvattensystemet i parkeringsgaraget,
for att undvika att garaget blir vattenfyllt vid hdga vattennivaer i Gavledn och Inre fjarden
som trycker bakvégen in i parkeringsgaraget. Oversvamnlngsskydd mot inrinnande vatten
via infarten (entrén) till parkeringsgaraget beskrivs i avsnitt Oversvamning och skyfall.

Principldsningen for dagvattenhantering inom kvartersmarken behdver detaljprojekteras
och dimensioneras innan byggstart som en del av de tekniska ledningssystemen for omradet.

Befintlig D1600 Braddbrunn kopplas till ny ’e-—"’ :
dagvattenledning fran -

regnbéidd,-’skglad gronyta I W

Skalade grasytan
ansluts till ny
dagvattenledning

R T T = M._JA.JJ ]
ﬁ ;l

Forslag pa ungeférlig Regnbadd
ledningsdragning fér
ny dagvattenledning

Forslag pa utformning av dagvattenavledning fran planomradet. Befintlig dagvattenlednings placering genom plan-
omradet (tjock ljusgron pil). Principférslag hur ny dagvattenledning kan dras for att sedan anslutas pa befintlig led-
ning (smal morkgron pil), (Afry 2021).

Vid allmén plats for hamntorg och sjosattningsramp sker dagvattenavledning via ytavrinning
till gronytor for fordréjning och rening innan avledning mot an. Marken ar grusad eller kom-
mer att iordningstéallas som gronytor, varfor viss infiltration ocksé sker i marken. Vid
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béatilaggsplatsen gor marklutningen att viss ytavrinning sker direkt mot an. Lag frekvens av
trafik pa ytan gor att fororeningsbelastningen anda bedoms bli liten till an.

Hojdsattningen inom planomradet ar mycket viktig ur dagvattensynpunkt sa att instangda
omraden undviks. Hojdsattningen ska sakerstélla ytavrinning ut mot gronstraken som kom-
mer att omge bebyggelsen inom fastigheten, och vidare mot Gavlean respektive Sodra
Skeppsbron utan att angransande bebyggelse tar skada. Lagpunktsanalys och skyfallsmodel-
lering har visat att ytavrinnande vatten fran norra Brynas foljer Sodra Skeppsbron soder om
planomradet och rinner osterut till Stenborgskanalen och Gavlean.

Hojdsattningen inom fastighet Brynas 125:2 behdéver trygga dessa avrinningsvagar aven vid
kraftigare regn samt sakerstalla att vatten inte heller rinner in fran Sodra Skeppsbron till
planomradet, se vidare avsnitt Oversvamning och skyfall.

Lokala dagvattenldsningar inom planomradet kan ge ett mervarde i form av ekosystemtjans-
ter (d& naturens funktioner blir till nytta for manniskan) i en i 6vrigt hardgjord miljo. Utom-
husmiljoer kan goras till attraktiva miljoer med estetiska, rekreativa och multifunktionella
kvaliteter med hjalp av dagvatten. Dagvattenlésningar kan exempelvis ge minskad avrinning
vid nederbord, vilket avlastar stadens dagvattensystem. Det kan ocksa ge en klimatanpass-
ning genom tillskapande av 6versvamnings- och fordrdjningsytor.

Befintlig dagvattenledning som korsar kvartersmarken i planomradets véstra del sakerstalls
med u-omrade (markomrade for underjordiska ledningar) och prickmark (mark dar byggnad
inte far uppforas).

Planbestammelser
Allmé&nnyttiga underjordiska ledningar

U+
Bestdmmelse om markreservat for allmannyttiga ledningar inom kvarters-
mark. Omradet omfattar ledningsratt for den befintliga dagvattenled-
ningen.
Avfall

Intill den 6ppna ytan i 6stra delen av fastigheten Brynas 125:2, inom kvarteret mot Sédra
Skeppsbron, planeras avfallshantering inom kvarteret att ske for att mojliggéra hAmtning av
avfall. Utrymme for avfallshantering behdver inforlivas i planerad bebyggelse. Exploato-
ren/byggherren ska samréda med Gastrike atervinnare om lamplig avfallshantering och an-
goring. (se aven under avsnitt Biltrafik).

Storningar, halsa och sakerhet

Buller och vibrationer

Vid planomradet forekommer buller fran véag- och spartrafik samt fran industriverksamhet.
Planomradet omges av trafikerade vagar, dar Sédra Skeppsbron angransar direkt soder om
planomradet och dit Tredje och Femte Tvargatan ansluts. Vaster om planomradet finns Al-
derholmsbron éver till Gavle Strand. De hogsta vagtrafikflodena vid planomradet forekom-
mer langs Sodra Skeppsbron. Redan idag utsatts fasaden mot Sodra Skeppsbron pa befint-

liga byggnader langs Sodra Skeppsbron for ekvivalenta bullernivaer 6ver gallande riktvarde
for bostader pa 60 dBA, enligt kommunens bullerkartlaggning fran 2017.

Gavle Centralstation, dar bland annat Ostkustbanan passerar, finns cirka 850 meter vaster
om planomradet.

Industriverksamhet bedrivs pa fastigheten Brynéas 26:14 cirka 200 meter éster om planomra-
det. Verksamhetens buller bestar framst av trucklastning, cyklonapparater och flaktar. Ett
industrispar till verksamheten passerar cirka 40 meter séder om planomrédet. Férutom bul-
ler kan det narliggande industrisparet ocksa ge upphov till stomljud och komfortvibrationer.
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Stomljud &r ljud som fortplantas i fasta material, till exempel via stommen i en byggnad. Det
uppstar genom att vibrationer fran en alstrande kalla (till exempel tagpassage) sprids genom
marken till narliggande byggnader och sétter konstruktionen i svangning, vilket i sin tur av-
ger ett 1agfrekvent ljud.

Planférslag och konsekvenser

Bullerutredning, som ocksa inkluderar vibrationsberakningar for industrisparet, har utforts
av Tyréns (2020d). Utredningen visar att vagtrafikbullret frdn Sédra Skeppsbron dominerar
bullerférhallandena vid planomradet. Buller fran industriverksamheten péa fastigheten
Brynéas 26:14, liksom fran spartrafik pa industrisparet och jarnvéagen forbi Centralstationen,
beraknas understiga gallande riktvarden vid planomradet.

Beraknade bullernivaer for vagtrafik for prognosar 2040 visar att ekvivalent ljudniva berak-
nas Overstiga trafikbullerférordningens (2015:216) riktvarde pa 60 dBA vid planerade hus
med langsidan mot Sodra Skeppsbron, vid nuvarande trafiklosning for stadsdelen Brynas
dar Soédra Skeppsbron utgor en viktig genomfartsvag.
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Karta med beréknade ekvivalenta bullernivaer samt frifaltsvarden vid fasad tva meter ovan mark fran vag- och spar-
trafik for prognosar 2040 (Tyréns 2020d).

De hogsta fasadvardena berdknas uppga till 63 dBA. For att klara gallande riktvarden beho-
ver lagenheter i planerade hus med langsida mot Sodra Skeppsbron utformas med genomga-
ende lagenheter, dér minst hélften av bostadsrummen vetter mot ljuddampad sida (inte 6ver
55 dBA ekvivalent och nattetid 70 dBA maximal ljudniva), alternativt utformas som sma la-
genheter pa hogst 35 kvadratmeter. For planerat hus med kortsidan mot Sodra Skeppsbron
innehalls riktvardet pa 60 dBA ekvivalent ljudniva vid fasad, da detta hus &r langre fran ga-
tan enligt planforslaget. Fri planlosning kan i sa fall tillampas i denna byggnad.

Samtliga planerade uteplatser/balkonger langs fasader mot norr inom planomradet berak-
nas klara riktvardet 50 dBA ekvivalent och 70 dBA maximal ljudniva. Uteplatser langs fasad
mot vaster respektive dster berdknas daremot inte klara riktvdrdena narmast Sédra Skepps-
bron. For dessa bostader behover gemensam bullerskyddad uteplats p& innergarden anord-
nas. Eventuella lagenhetsnara uteplatser/balkonger kan da ses som ett komplement med
samre ljudmiljo. For att minska bullerbelastningen fran trafik bor véxtlighet och gréona mil-
joer planeras in, sdval i markniva som pa byggnader och tak. Det bidrar till dampning av bul-
lerspridning.

Nivaer for inomhusbuller inom planomradet hanteras i samband med bygglov. Riktvarden
enligt Boverkets byggregler (BBR) bedéms kunna innehallas for hogsta ljudniva inomhus om
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lampliga val av vaggkonstruktion, fonstertyp och eventuellt uteluftdon gors. Detta behéver
utredas i ett senare skede och anpassas efter slutgiltig planlésning och byggnadsutformning.

Kraven for komfortvibrationer beraknas kunna klaras inom planomradet. For stomljud sak-
nas nationella riktvarden och genomférda berakningarna &r mycket osakra, bland annat pa
grund av den laga hastigheten (10 km/h) pa industrisparet. Dartill kommer att storningen
uppkommer mycket séllan da endast 2 — 4 godstagspassager sker per vecka och endast under
dagtid. Sammantaget bedéms storningsrisken fran stomljud som liten.

Planbestammelse
f Bostadslagenheter med fasad dar riktvarde for trafikbuller éverskrids ska
3 utformas med minst halften av bostadsrummen mot ljuddampad sida al-
ternativt vara hogst 35 kvadratmeter stora.

Bestammelse om utformning med syftet att sdkerstalla god ljudmiljé for bo-
ende. Bestammelsens lydelse foljer av de krav som anges i férordning
(2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader.

Luftkvalitet

Sddra Skeppsbron ar véltrafikerad, vilket kan orsaka luftkvalitetsproblem, framférallt vid
slutna gaturum dar luftomséattning och luftomblandning ar begransad. | ndrmast anslutning
till gaturummet for Sédra Skeppsbron &r luftféroreningshalterna nagot hogre jamfort med i
planomradet i 6vrigt, enligt kommundévergripande kartlaggning av luftféroreningar utford av
Ostra Svealands luftvardsforbund 2016.

Inom arbete med fordjupad éversiktsplan (FOP) for Brynas har luftutredning utforts av
Tyréns (2019) genom modellering av luftféroreningshalter for kvavedioxid (NO2) och partik-
lar (PM10). Sodra Skeppsbron har omfattats av utredningen. Trafikméngderna bedéms vara
lika stora i ett nulage som med prognosar 2040, sa lange Sodra Skeppsbron utgor en viktig
genomfartsvag, vilket medfér likvardiga luftféroreningshalter som i nuléget. Vid en utveckl-
ing enligt FOP for Brynas skulle Sédra Skeppsbron avlastas fran trafik. Luftféroreningshal-
terna beraknas anda bli oférandrade, eftersom det sker i kombination med ett trangre gatu-
rum genom tillkommande bebyggelse.

Enligt luftutredningen (Tyréns 2019) beraknades halterna av kvavedioxid (NOz2) langs Sodra
Skeppsbron vid planomradet, bade i nulaget och i utbyggnadsscenarion, till arsmedelhalter
pa 14 - 18 mikrogram per kubikmeter (ug/m3), dygnsmedelhalter pa 23 - 29 ug/ms, och tim-
medelhalter 44 - 50 pg/m3. Partiklar (storleksfraktion PM10) i bade nulage och utbyggnads-
scenario beréknades till arsmedelhalter pa 9 - 13 ug/m? och dygnsmedelhalter pa 20 - 26
ng/m3 langs Sodra Skeppsbron vid planomradet.

Beraknade halter ligger under bade gallande MKN och preciseringarna for miljokvalitetsma-
len for Frisk luft.

Planférslag och konsekvenser
Med utgdngspunkt fran de berdakningar av luftféroreningshalter som har gjorts for Sédra
Skeppsbron, bedéms halterna bli oférandrade vid planomradet.

Planerad exploatering inom planomradet for Brynas 125:2 kommer medféra viss tillkom-
mande trafik 1angs S6dra Skeppsbron, men sammantaget av marginell betydelse i jamforelse
med befintlig trafik 1&angs S6dra Skeppsbron. Féreslagen exploatering berdknas bidra med
cirka 240 fordonsrorelser per arsmedeldygn, vilket kan jamféras med nuvarande trafik pa

8 800 fordon per arsmedeldygn samt att 4ven nuvarande markanvandning inom fastigheten
genererar trafikrorelser. Kvarterets centrala 1dage med nérhet till centralstation, goda cyk-
lingsmojligheter och néarhet till kollektivtrafik och service kan ocksa innebara att trafikok-
ningen blir lagre 4n den berdknade. Bedomningen ar att saval miljokvalitetsnormerna for
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luft, som miljomalets preciseringar for luft, klaras inom planomradet aven efter genomfo-
rande av planerad exploatering, trots viss 6kning av biltrafik till och fran fastigheten.

Genomfdrande av planen kommer att medféra hogre byggnader inom planomradet jamfort
med nuléget, vilket kan &ndra forutsattningarna for luftomséattning 1angs S6dra Skeppsbron.
Byggnaderna inom planomradet kommer att ha varierande hojd samt 6ppningar mellan
huskropparna, vilket bedéms gynna luftgenomstromning. Studier har visat att olika bygg-
nadshojder skapar luftvirvlar som gynnar luftomblandning.

Byggnaderna kommer att fungera som skarm for planomradets utemiljéer, som lokaliseras
mot an istallet for mot gatan. Planen mojliggor att skyddad gardsmiljo kan skapas.

Friskluftsintag till byggnader kan med fordel placeras bort fran Sédra Skeppsbron. Véaxtlig-
het och gréna miljoer bor anlaggas inom planomradet, saval i markniva som pa byggnader
och tak, for att minska halterna av luftfororeningar. Skyddad gardsmiljo avskarmad fran bil-
trafik bedéms ge god luftkvalitet utomhus inom planomradet.

Fororeningar

Fastigheterna inom planomradet (Brynas 125:2 och Brynas 86:1) har inventerats och risk-
klassats enligt Naturvardsverkets Metodik for inventering av fororenade omraden (MIFO fas
1). Inventeringen ingick i ett storre objekt som omfattade flera fastigheter langs Gavleans
sodra kaj. Objektet tilldelades riskklass 3, vilket innebar att det bedéms vara mattlig risk att
fororeningar inom objektet medfor negativ paverkan pd méanniskors halsa och miljon
(Tyréns 2020e).

Inom planomradet bedrevs pa 1800-talet ett batvarv och darmed associerad verksamhet
(bland annat slip for prdmar och mindre fartyg). Denna verksamhet avslutades for 6ver 100
ar sedan och darefter har bland annat smabatshamn och tillhérande verkstad bedrivits pa
fastigheten. Varv, gjuteri, smedja, becktillverkning och bradgard anges i den historiska in-
venteringen fran 2006. Utifran detta bedémdes potentiella féroreningsamnen framfor allt
vara metaller, petroleumamnen/olja och PAH (polycykliska aromatiska kolvéten fran bl.a.
ofullstéandig férbranning), Tyréns 2020e.

Infor aktuell planhandling av bostader pa fastighet Brynas 125:2 har Tyréns utfort 6versiktlig
miljoteknisk markundersokning dar provpunkter férdelades inom fastigheten utifran till-
ganglig yta som inte var bebyggd, inte hade markférlagda ledningar eller kdrytor (Tyréns
2020e). Inom allman plats for hamntorg pa fastighet Brynas 86:1 har miljéteknisk markun-
dersokning utforts under 2021 (Tyréns 2021). Inom kajomradet har inga markprover tagits,
da det inte tillats p& grund av risk for paverkan pa kajkonstruktionen. Ingen forandring i
markanvandning och nyttjande avses dock genomforas langs kajens gangstrak i och med pla-
nens genomfdérande.

Genomfdrd miljoteknisk markundersokning visar att fyllnadsmassor inom fastigheten
Brynés 125:2 generellt &r fororenade, vilket omfattar de dversta cirka 1,5 metrarna av mar-
ken inom fastigheten. Utifran undersékningsresultaten bedéms forekommande halter av
framfor allt metallen bly, aromatiska kolvaten (oljeprodukter) och PAH kunna innebéra ris-
ker for miljon och/eller manniskors halsa. Halter 6ver Naturvardsverkets riktvarde for kans-
lig markanvandning (KM) samt mindre kénslig markanvandning (MKM) har patréaffats av
dessa amnen i flertalet provpunkter pa dstra delen av fastighet Brynas 125:2 (Tyréns 2020e).

Aven metallerna arsenik, barium, kadmium, kvicksilver och zink patraffades i tvd provpunk-
ter i sydostra delen av fastigheten Brynas 125:2, i halter 6ver riktvarde for kénslig markan-
vandning.

Inom allmén plats for hamntorget inom aktuell del av fastighet Brynas 86:1 visar miljotek-
niska markunderstkningen ocksa att fyllnadsmassor generellt ar férorenade, ned till cirka
1,2 meter under markytan. Pavisade markféroreningar bedéms inte innebara nagon risk for
manniskors hélsa eller miljon vid nuvarande markanvéandning som omfattar tillfallig vistelse
for ménniskor och bedéms som mindre kanslig markanvandning. Uppmatta féroreningar
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beddms inte innebara nagra risker for negativ paverkan pa den akvatiska miljon i Gavledn
(Tyréns 2021). De hogre patraffade halterna (6ver riktvarde for mindre kanslig markanvand-
ning) kan kopplas till mérkare fylining med kolrester.

Metallerna bly och barium, samt de organiska amnena PAH och oljekolvaten patraffades i
halter 6ver riktvarde for mindre kanslig markanvéandning inom allméan plats fér hamntorg.
Metallerna arsenik, bly, koppar, kvicksilver och zink, samt de organiska @mnena PAH och ol-
jekolvaten, patraffades ocksa i nagot lagre halter éver riktvarde for kdnslig markanvandning.
Tennorganiska amnen pavisades endast i 1dga halter, under kanslig markanvandning.

Under nivan cirka 1,5-2 meter under befintlig markyta bedéms naturligt lagrad jord fore-
komma inom planomradet, dar endast enstaka forhojda halter av fororeningar har patraf-
fats. Den geotekniska utredningen indikerar dock att den naturligt lagrade jorden innehaller
nagot sulfidhaltig till sulfidhaltig lera. Den kan ha férsurande egenskaper om s&dana massor
kommer i kontakt med syre, till exempel vid urgrévning eller sdnkning av grundvattenytan,
pa grund av att pH-vardet sanks nar sulfidmineralen oxideras. Detta orsakar ocksa oxidering
av metaller som déa kan frigoras fran massorna och orsaka forhojda metallhalter.

Uppmatta halter i grundvattenprover indikerar att planomradet inte paverkas av forore-
ningar fran angransande kvarter eller att fororeningar sprids fran omradet i nagon storre
omfattning.

Planférslag och konsekvenser

Detaljplanen kommer att mojliggora bostadsandamal som markanvandning inom kvarters-
marken pa fastighet Brynas 125:2. Bostadsmark ar att betrakta som kénslig markanvand-
ning, varfor Naturvardsverkets generella riktvarden for kanslig markanvandning (KM) ska
efterstravas inom kvartersmark for bostadsandamal i planomradet.

Forekommande féroreningar i fyllnadsmassor ned till cirka 1,5 meter under markytan inom
fastigheten Brynas 125:2, behover hanteras innan bostader moéjliggors pa fastigheten. Detta
sékerstélls genom planbestdmmelse att markféroreningar ska ha avhjalpts, eller skydds- el-
ler sakerhetsatgarder ha vidtagits, pa fastigheten innan den bebyggs med bostader. Atgérds-
nivéer och tillvagagangssatt inklusive masshantering faststalls av tillsynsmyndigheten i sam-
band med anmélan och prévning enligt Miljobalken. I alla delar av fastighet Brynés 125:2
dar atgardsniva for kanslig markanvandning ar mojlig att nd genom efterbehandlingsatgar-
der, ska detta sakerstéllas. Endast i delar av fastigheten dar markarbeten inte tillats av stabi-
litetsskal for kajkonstruktionen kan skydds- eller sakerhetsatgarder istallet bli aktuella.

| samband med bostadsbyggnation inom fastigheten Brynas 125:2 kommer schaktning att
utféras inom en stor del av fastighetens yta for grundlaggning av byggnad och andra mar-
kanléggningar och merparten av férekommande markféroreningar kommer darigenom att
avlagsnas, oberoende av féroreningsinnehall. Aven inom delar av fastigheten Brynas 125:2
som inte berdrs av schaktning for grundléaggning av byggnad och andra markanléggningar
ska fororenade fyllnadsmassor atgardas dar markarbeten kan tillatas. Schaktning och grav-
ning inom reserverad markyta for dagvattenledning ska dock ske med stor férsiktighet och
endast efter avstamning med ledningsrattshavaren Géstrike Vatten AB.

Av stabilitets- och sékerhetsrisk far inte markarbeten, schaktning eller gravning ske inom
markreservat som omfattas av dragstag och ankarplattor fér férankring av kajanlaggningen.
Befintlig mark utgoér mothall for ankarplattorna och far inte férandras utan tillatelse av
Géavle kommun som agare till kajanlaggningen. Bortgravning av eventuella fororenade mas-
sor bedéms olampligt i detta omrade. Exponeringsrisk for eventuella fororeningar bedéms
kunna hanteras genom avskarmande skyddsétgarder. Atgardsbehov och tillvagagangssatt
faststalls av tillsynsmyndigheten i samband med anmélan och prévning enligt Miljébalken.
Eftersom inga byggnader tillats i markreservatet for kajanlaggningen riskerar inga eventuella
kvarvarande lattflyktiga &mnen att ta sig in i byggnader.

Genom planbestammelse regleras att marken vid dragstag och ankarplattor inte far iord-
ningstallas for odling, lekmiljoer eller annan markanvandning som medfér risk att
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manniskor exponeras for féroreningarna via intag av jord eller grédor som odlas i jorden.
Planbestammelse reglerar ocksa att marklov kravs for markarbeten i detta omrade. Da ingen
gravning far ske bedoms exponeringsrisken for féroreningar bli mycket liten eller obefintlig
for ménniskor och boendemiljo.

Inom allman plats Hamntorg bedéms nuvarande markanvandning kvarsta efter planens ge-
nomforande och beddms fortsatt motsvara mindre kanslig markanvandning. Vid radande
markanvandning bedéms pavisade markféroreningar inte innebara ndgra oacceptabla risker
for manniskors hélsa eller miljon, vilket bedéms gélla dven efter genomfdrande av planen.
Omradet planeras att anvandas som torg med bland annat en sjosattningsramp och kan
komma att iordningstallas genom platsbildning, viss grénska och sammanlankning av gangs-
trak langs kajen. Skyddsobjekten vid planerad markanvandning bedéms framst vara de man-
niskor som tillfalligt vistas inom omrédet samt Gavleadn. For de amnen som péatraffats i halter
over riktvarde for mindre kanslig markanvéandning ar markmiljon styrande for riskbedom-
ningen. Markanvandningen beddms darfor innebara hanterbar risk for tillfallig vistelse och
ans vattenmiljo. Undantag galler dock for patraffad PAH-fororening (PAH-M) i mark, dar
atgard kan kravas vid uppférande av byggnad. Om det blir aktuellt att uppfora byggnad inom
den byggratt som mojliggérs inom hamntorget kan avhjalpandeatgard kravas. Detta for att
undvika risk for &ngintrangning i byggnad pa grund av patraffad PAH-fororening (PAH-M) i
mark, beroende pa byggnadens och grundlaggningens konstruktion. Hantering av detta sé-
kerstélls genom planbestammelse att markfororeningar ska ha avhjélpts, eller skydds- eller
sakerhetsatgarder ha vidtagits, inom allman plats TORG: innan startbesked for byggnad far
ges.

Planerad markanvéandning vid hamntorget i 6vrigt bedoms inte krava nagon atgard avseende
fororeningshantering séa lange inga markarbeten gors. Daremot bedoms det lampligt att at-
garda pavisade markféroreningar om mark- och anlaggningsarbeten blir aktuella. Detta ge-
nom att tillgodose en korrekt hantering av schaktmassor, vilket hanteras genom anmalan till
kommunens miljo- och hélsoskyddsndmnd enligt 288 i férordningen om miljofarlig verk-
samhet och hélsoskydd. (Tyréns 2021)

Vid markarbeten ska férekommande féroreningar aven beaktas som en arbetsmiljorisk for
personal som kan direktexponeras for férorenad jord.

Schaktning och grundvattenséankning i naturligt lagrad jord under fylinadsmassor kan be-
rora sulfidhaltig lera, vilket kréver sarskild utredning med riskbedémning av férsurande
egenskaper samt atgarder for hantering av massor for att inte orsaka forsurande paverkan
samt frigdrande av metaller. Detta hanteras i samband med anmalan och prévning av mark-
fororeningar enligt Miljobalken. Férutom sulfidhaltig lera beddms den naturligt lagrade jor-
den inte inneb&ra nagra risker avseende fororeningsforekomst. Avstandet fran markytan for-
hindrar dessutom direktexponering, alternativt kommer massorna vara beldgna under golvet
i parkeringsgarage.

Schakt i fororenad jord eller sulfidhaltig lera, liksom hantering av schaktmassor fran fastig-
heten, kraver férdjupad provtagning och beddémning enligt miljobalken, vilket hanteras ge-
nom anmalan till kommunens miljé- och halsoskyddsnamnd enligt 288 i forordningen om
miljofarlig verksamhet och halsoskydd.

Planbestammelse
Startbesked far inte ges for bostads- eller centrumandamal (kvartersmark BC) forran
markfororeningar har avhjalpts eller skydds- eller sakerhetsatgarder inom kvartersmar-
ken har kommit till stand.
Startbesked far inte heller ges for byggnader inom allman plats TORG: forran markfor-
oreningar har avhjalpts eller skydds- eller sékerhetsatgarder inom hamntorget har kom-
mit till stand.

Generellt villkor for startbesked som sédkerstaller att hantering av fororeningar i marken
kommer till stdnd. Eftersom kansligheten i markanvandningen varierar mellan bostader
och torg har bestimmelsen delats in i tva satser. Syftet med uppdelning av bestammelsen ar
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alltsa att hantering av fororeningar sker oberoende av varandra inom respektive markan-
vandning, dvs det beddms inte nddvandigt att hantera féroreningar inom den allméanna
platsen hamntorg innan bostader kan uppféras och vice versa.

m Markyta far inte iordningstallas for odling, lekmilj6 eller annan anvand-
1 ning som medfor risk for att ménniskor exponeras for markféroreningar
via intag av jord eller grédor som odlas pé& platsen.

Syftet med bestdmmelsen &r att ur ett halsoperspektiv begrénsa risk for ex-
ponering av markfororeningar som kan finnas pa platsen. Generellt innebéar
bestammelsen att man inte ska grava i marken, under befintlig markniva.

Detaljplanen tillater dock anlaggningar som placeras éver del av denna yta
(se bestammelse fs). Dessa anldggningar kommer ligga ovanfor befintlig
markyta och kraga ut fran parkeringsgaragets fasad. Dagvattenutredningen
foreslar en mindre skalad yta i kvarterets nordvéastra del och denna bedéms
kunna anléaggas for att astadkomma rening av dagvatten.

Oversviamning och skyfall
Klimatforandringar forvantas orsaka héjda havsvattennivaer, hogre floden i vattendrag samt
kraftigare skyfall.

Oversvamningskartering for Gavle&n har tagits fram av Myndigheten fér samhallsskydd och
beredskap (MSB). Vid planomradet berdknas klimatanpassat 100- respektive 200-arsflode
for &r 2100 na upp till nivan cirka +1,3 m (RH2000), medan beraknat hégsta flode (BHF) ut-
ifran dagens klimat beréknas till nivan cirka +2,3 m (RH2000). BHF visar vilka omraden
som kommer under vatten nar alla naturliga faktorer som bidrar till ett hogt fléde samver-
kar, till exempel snésmaltning, nederbord, vattenmattad mark och sa vidare. Grovt uppskat-
tat motsvarar detta ett 10 000-arsflode.
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Kartan visar berdknade vattennivaer vid 100- och 200-arsfléden (bla yta) samt berdknat hogsta flode, BHF
(blastreckad skrafferad yta) i Gavlean (MSB 2020). Fastigheten Brynas 125:2 markeras med gul ram.

Framtagen dagvattenutredning omfattar hantering av éversvdmning och skyfall (Tyréns
2020c). Utredningen utgar fran klimatanpassad hogsta hogvattenniva (HHW) med 100 ars
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aterkomsttid i havet, som beraknas till cirka +1,8 meter (RH2000) fér ar 2100 inklusive
vinduppstuvningseffekt utifran klimatscenario RCP 8,5 framtaget av FN:s klimatpanel.

Skyfallsanalysen i dagvattenutredningen har inhamtats fran Gastrike Vattens skyfallsmodell
2018, som visar ett klimatanpassat 100-arsregn med 6 timmars varaktighet (klimatfaktor
1,15). Modelleringen visar att vatten blir stdende i Idgpunkter till ett vattendjup av cirka 0,1-
0,2 meter. Vattennivaerna i samband med skyfall beraknas na upp till niva cirka +2,1 till
+2,2 meter. Nuvarande hojdsattning visar lagstrék langs Sodra Skeppsbron och endast en-
staka mindre omréden inom fastighet Brynas 125:2 dar vatten blir stdende vid skyfall. Vid
extrema regn kommer flédet langs S6dra Skeppsbron ésterut mot Stenborgskanalen och
Gavlean att vara betydande.

H Water Depth (m)
Above 100
080-100
0.70-080
0.60 - 0.70
0.50-0.60
0.40-050
030-0.40
0.20-0.30
0.10-0.20
0.05-0.10
| 002-00s
Below 0.02

Undefined Value

Gastrike Vattens skyfallsmodellering visar vattendjup i lagpunkter vid klimatanpassat 100-arsregn med 6 timmars
varaktighet (klimatfaktor 1,15). Vatten beréknas na upp till niva cirka +2,1 till +2,2 meter (RH2000). Fastigheten
Brynas 125:2 &r markerad med gul ram. (Tyréns 2020c)

Planférslag och konsekvenser

Bebyggelsen inom planomradet behdver anpassas for att klara framtida risk for 6versvam-
ning fran Gavlean, Inre fjarden och skyfall. Vagledande planeringsriktlinjer for klimatan-
passning har tagits fram i Fordjupad éversiktsplan foér Norra Brynas. Planeringsriktlinjerna
var inte framtagna nar utredningsarbete for denna detaljplan inleddes, utan har tillkommit
under pagéende detaljplaneprocess.

Skyfall bedoms utgéra den dimensionerande 6versvamningshandelsen inom planomradet.
Genom att satta planeringsnivaer som skyddar mot 6versvamning vid skyfall sakerstéalls dven
tillracklig marginal for skydd mot 6versvamning i Gavledn och havet.

Modellerad vattenniva vid skyfall for klimatanpassat 100-arsregn inklusive minst 0,2 meters
sakerhetsmarginal ger planeringsniva +2,4 meter (RH2000).

Planeringsniva +2,4 meter (RH2000) ger foljande sakerhetsmarginaler inom planomradet:

- Sakerhetsmarginal pa 0,2-0,3 meter vid skyfall av klimatanpassat 100-arsregn (som berak-
nas orsaka vattennivaer pd ca +2,1-2,2 m i RH2000 inom planomrédet).
FOP rekommenderar 0,2 meters sdkerhetsmarginal till bebyggelse vid skyfall.

- Sakerhetsmarginal pa 0,6 meter till klimatanpassat 100-arshogvatten ar 2100 i havet (som
beraknas till vattenniva +1,8 m i RH2000, inklusive vinduppstuvning).
FOP rekommenderar 0,5 meters sakerhetsmarginal till bebyggelse vid hoga havsnivaer.
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- Sakerhetsmarginal pa 1,1 meter till klimatanpassat 100- och 200-arsflode i Gavledn (som
béda beréknas till vattenniva +1,3 m i RH2000).
FOP rekommenderar 0,3 meters sakerhetsmarginal till bebyggelse vid 200-arsflode.

- Sakerhetsmarginal pa 0,1 meter till berdknat hogsta flode i Gavledn (som beréknas till vat-
tenniva +2,3 m i RH2000).
FOP har ingen rekommenderad sékerhetsmarginal till bebyggelse vid berdknat hogsta flode.

Planlaggningen behover forhalla sig till nuvarande strukturer och nivéer i omgivningen, var-
for det innebar utformningsmassiga svarigheter med angoring och tillganglighet att plan-
lagga omradet med storre sakerhetsmarginaler till hoga vattennivaer. Kajens stabilitet be-
gransar ocksa mojligheten till storre uppfyllnader och tillkommande last pa marken (se av-
snitt om Geotekniska forutsattningar och radon).

Sékerhetsmarginalerna bedéms tillrackliga dven vid anlaggande av nedsankt parkeringsga-
rage inom planomradet, trots att det kan innebara sakerhets- och skaderisker. Sannolikheten
for att olika extrema vaderhéandelser intraffar samtidigt bedéms vara mycket liten. | dver-
svamningsutredning utférd inom forstudie for stadsomvandling av Naringen konstateras att
risken for skyfall &r storst under sommarmanaderna, medan extrema havsnivaer framst upp-
star i samband med vinterstormar. Utredningen konstaterar att risken for att skyfall sam-
manfaller med extrema havsnivaer bedéms vara liten. Hoga floden i vattendrag uppstar van-
ligen vid snésmaltningen eller stor nederb6rd under 1ang tid, men hinner vanligtvis inte upp-
sta vid skyfall annat &n mojligen i mycket sma vattendrag.

En sakerhetsmarginal pa 0,1 meter till beraknat hogsta flode bedoms rimlig, dé sannolik-
heten for att beraknat hogsta flode uppstar far anses som liten, en extrem-situation. Extrem-
nivaer som beraknat hogsta flode motiverar snarare skydd pa annat satt genom externa at-
garder utanfor planomradet, vilket ocksd mojliggor enhetlig hantering med angransande
kvarter. Permanent hdjning av kajkanten langs S6dra Skeppsbron lyfts fram som en tankbar
framtida atgéard i FOP Norra Brynas, som skydd for hojda havsvattennivéer. Atgarden be-
doms dock nddvandig forst efter &r 2050. Kajens niva ar idag pa cirka +1,9 meter (RH2000)
vid planomradet.

For att sdkerstalla 6versvamningshansyn inom planomradet ska barande konstruktioner och
vitala delar av byggnader (tekniska anlaggningar for att uppratthalla byggnadens funktion
etc.) klara en 6versvamning upp till niva +2,4 meter (RH2000), vilket regleras i planbestam-
melse. Detta &r extra viktigt att ta hansyn till vid projektering av in- och utfart till det under-
jordiska garaget, da stor skada pa byggnaden, egendom och dven personer kan uppsta om
vatten tillats att floda ner i garaget i samband med hoga vattennivaer och skyfall.

Konsekvenserna av att ytor for bostader utsatts for héga floden bedéms som oacceptabla och
darfor anges genom planbestammelse att inga bostadslédgenheter for uppforas under nivan
+2,4 meter (RH2000). Det innebar att det i markplan inom kvarteret inte kan byggas nagra
bostéder utan endast bostadskomplement som garage, cykelparkering, avfallsutrymmen med
mera.

Aven hojdsattningen inom planomradet behéver klara hanteringen av klimatanpassat 100-
arsregn, inklusive minst 0,2 meters sakerhetsmarginal, och undvika att instangda omraden
uppkommer. Hojdsattningen av planomradet behover sakerstalla att vattnet rinner bort fran
planerade byggnader och entréytor, inklusive in- och utfart till parkeringsgarage. Sekundara
avrinningsvagar ska sakerstéllas, i handelse av att kapaciteten i dagvattenanlaggningar inte
racker, i forsta hand mot Gavleén och i andra hand mot Sédra Skeppsbron for att inte belasta
Sddra Skeppsbron mer &n nédvéandigt. Avledningen ska ske utan att det finns risk for att
vattnet leds in pa kvartersmark som angransar till planomradet. Héjdséttningen behover
ocksa trygga att vatten inte rinner in fran S6dra Skeppsbron till planomradet i samband med
kraftigare regn. Genom planbestammelse pa allméan plats vid hamntorget sakerstalls rinnvag
fran Sodra Skeppsbron till Gavlean vid stora regn.
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Planbestammelser
b3 Byggnad ska uppforas sa att naturligt 6versvammande vatten upp till
niva +2,4 m (RH2000) inte skadar byggnadens konstruktion

Bestammelse om byggnadsteknik med syftet att sdkerstélla att byggnads-
konstruktioner ska kunna klara éversvamningen fran Gavledn/havet och
hoga fléden till foljd av skyfall.

f4 Bostadslagenheter far inte uppforas under nivan +2,4 m (RH2000)

Bestammelse om utformning med syftet att skydda nya bostader fran over-
svamning fran Gavlean/havet och hoga floden till foljd av skyfall. Bostads-
komplement som tex forrad far finnas under angiven niva.

Rinnstrak for avledning av regnvatten vid skyfall ska finnas. Markens
hojd ska anpassas till nivan for Sodra Skeppsbron sa funktionen saker-
stalls.

rinnstrak

Syftet med planbestammelsen ar att sakerstalla att hansyn tas till skyfall vid
utformning av hamntorget, da denna avrinningsvéag ar till nytta for andra
delar av stadsdelen. Torget ar utpekad som en strategisk plats for
skyfallshantering i fordjupade éversiktsplanen for Norra Brynés.

Riskfragor och farligt gods

Planomréadet angransar inte till ndgon utpekad primar eller sekundar vag for transport av
farligt gods. Narmaste farligt gods-led ligger cirka 1,5 km nordvast om planomradet. Trans-
porter med farligt gods far dock kora pa vagar som ej ar utsedda till farligt gods-leder, och da
ska nérmsta transportstracka tillampas. Transporter av brandfarliga varor och vétskor sker
till narliggande verksamheter som hanterar sadana, bland annat till och fran bensinstationen
pa fastighet Brynas 124:2 (Sodra Skeppsbron 15) dit transporter sker cirka tva ganger per
vecka (enligt riskutredning for detaljplan for Brynas 19:8 m.fl. Godisfabriken, utférd av
Tyréns 2017).

Ett industrispar (spar 80), som inte ar elektrifierat, finns cirka 40 meter séder om planomra-
det for Brynas 125:2 och ar rekommenderad transportled for farligt gods. Industrisparet ar
ett sidospar till huvudsparet och trafikeringen pa sparet kallas vaxlingsrorelser. Sparet ags av
Trafikverket, marken dgs av kommunen. | dagslaget gar inget farligt gods pa denna jarnvag
och planeras inte heller att géra det. Sparet anvands framst for att transportera wellpapp och
papper till verksamheten pa fastighet Brynas 26:14. Industrisparet anvands sallan. Transpor-
ter sker en gang per dag under vardagar och vaxlingsrorelsen passerar i lag hastighet, cirka
10-20 km/h. Tagséttet passerar obevakade korsningar under 6verinseende av flaggvakt m.m.

Nagra néarliggande verksamheter som hanterar brandfarliga och explosiva varor har riskbe-
doémts i riskutredning for detaljplan for Brynas 19:8 m.fl. Godisfabriken (Tyréns 2017). Risk-
bedomningen ar representativ aven for planomradet for Brynas 125:2. De identifierade verk-
samheter som namns nedan beddms relevanta att ta hansyn till for planomradet Brynas
125:2.

Fastighet Verksamhet Dimensionerande Avstand till fastighet
séakerhetsavstand Brynés 125:2
Alderholmen 2:1 Gasolhantering till kafferosteri 250-750 meter ca 380 meter

Alderholmen 37:1

Brynas 124:2 Bensinstation 25-100 meter ca 180 meter
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Brynas 86:1 Limobaten, gasolhantering 25 meter ca 50 meter
Brynas 25:5 Stalverksamhet 25 meter ca 50 meter
Brynas 26:14 Pappersindustri 25 meter ca 200 meter

Identifierade verksamheter med tillstand fér brandfarlig och explosiv vara i riskutredning for detaljplan for Brynas
19:8 m.fl. Godisfabriken. Dimensionerande sakerhetsavstand ar hamtade fran Sprangadmnesinspektionens och
MSB:s foreskrifter. FOr bensinstation har aven Lansstyrelsen i Stockholms lans rekommenderade skyddsavstand
om 100 meter vagts in. (Riskutredning for detaljplan for Brynas 19:8 m.fl. Godisfabriken, Tyréns 2017)

Planférslag och konsekvenser

Transporter av farligt gods bedoms inte utgéra namnvérd risk for planomradet, da dessa be-
doms ske sallan till de narliggande verksamheter som hanterar sddana varor. Med hansyn till
det laga flodet s& kommer sannolikheten for olycka att vara lag i jamforelse med de flesta
transportleder for farligt gods. Liksom i riskutredningen for detaljplan for Brynas 19:8 m.fl.
Godisfabriken bedoms risken i anslutningen till planomradet for Brynéas 125:2 vara accepta-
bel utan vidare atgarder (Tyréns 2017).

Nuvarande transporter pa industrispdret till verksamheten pa fastighet Brynas 26:14 bedéms
inte inneb&ra ndgon risk for planomradet pa fastighet Brynas 125:2, da transporterna inte
omfattar farligt gods och dessutom sker sallan, i lag hastighet och passage av obevakade
korsningar sker under kontroll av flaggvakt. Riskbilden bygger dock pé att dessa forutsatt-
ningar kvarstar. Det bedéms som mindre sannolikt att det kommer att borja transporteras
farligt gods péa sparet d& nuvarande pappersindustri &r den enda industrin som ar kopplad
till sparet. | Gavle kommuns 6versiktsplan pekas verksamhetsomradet ut som strategiskt
omrade for stadsutveckling, vilket innebar att om verksamheter i omradet avvecklas ar stra-
van att anvanda omradet for boende, kultur och annan icke stérande verksamhet. Det be-
doms darfor mindre troligt att verksamheter som hanterar farligt gods nyetableras i omra-
det. Narliggande verksamheter som hanterar brandfarliga och explosiva varor bedéms ligga
pa tillrackligt stort avstand for att inte innebéara risk inom planomradet for Brynéas 125:2.

Gevalias kafferosteri &r klassat som Sevesoanlaggning till foljd av stor hantering av gasol.
Tillstdndet ger ratt att hantera gasolcistern om 130 kubikmeter (m3). MSB rekommenderar
ett schablonmaéssigt sakerhetsavstdnd om 250-750 m for verksamheter med den mangd ga-
sol som Gevalia hanterar. Riskanalys utford for fastigheten som gasolcisternen &r lokaliserad
pa, har i samrad med Sprangamnesinspektionen faststallt ett skyddsavstand om 100 meter
fran gasolcisternen till byggnader. Gasolcisternens avstand pa cirka 380 m fran planomradet
for Brynas 125:2 har darfér bedémts acceptabelt och likvardigt med bedémningen for detalj-
plan fér Brynas 19:8 m.fl. Godisfabriken (Tyréns 2017).

Brandskydd

Det finns tre befintliga brandposter inom 400 meter frdn planomradet. Uppstéallning av
raddningsfordon ska inte ske pa kajen vilket innebar att utrymning med hjalp av raddnings-
fordon inte kan ske frén norr. Viss mojlighet for uppstallning av raddningsfordon finns, bade
pa den sddra, 6stra och vastra sidan om planerad bebyggelse. Eftersom man vid utrymning
inte kan luta sig mot att utrymning kan ske med hjalp av raddningstjansten kravs tekniska
I6sningar i byggnaderna s att saker utrymning kan ske.

Ett PM avseende el- och gasbilar i garage (Brynas 125:1, Gavle. Nybyggnad av flerbostadshus,
el- och gasbilar i garage. Briab 2021-03-09) har tagits fram for att redovisa gallande krav och
forslag pa atgarder for att underlatta raddningsinsats. | PM:et konstateras att det inte finns
nagra krav géllande placering av laddplatser i garage eller atgarder for att underlatta radd-
ningsinsats, varken i Boverkets byggregler eller i lagen om skydd mot olyckor. Utifran re-
kommendationer framtagna av raddningstjanstforbund runt om i landet har man dock i
PM:et foreslagit en rad atgarder. Dessa atgarder omfattar bl.a. placering av laddplatser,
brandgasventilation och skyltning och det ar exploatdrens ansvar att dessa atgarder vidtas
vid projektering och planering av projektet.
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Foreslagen exploatering innebér att byggnadstekniska och sérskilda brandskyddskrav darfor
kan komma att stallas. N6dvandiga tekniska l6sningar for att na fullgott brandskydd hante-
ras vid bygglov och tekniskt samrad. Brandskyddsbeskrivning och dokumentation ska tas
fram av byggherren i samrad med Gastrike Raddningstjanst.

| fordjupade Oversiktsplanen for Norra Brynas foreslas att man i fortsatt arbete med utveckl-
ing av stadsdelen bl.a. ska utreda lagen for angoringsplats vid an for att kunna tillgodogéra
sig brandvatten.

Genomforande

Fastighetsrattsliga fragor

Med fastighetsbildning avses bl.a. nybildning av fastigheter, &ndring av fastigheters granser
och bildande av gemensamhetsanlaggningar, servitut och ledningsrétter. Fastighetsbild-
ningsatgarder provas i en lantmateriforrattning som handlaggs av Lantmaterimyndigheten i
Géavle kommun.

Planférslag

Detaljplanen mojliggor att en eller flera fastigheter for bostader eller centrumandamal kan
bildas inom planomradet. Placering av befintlig allmannyttig underjordisk dagvattenledning
reserveras med hjalp av markreservat inom befintligt ledningsrattsomrade. Omrade for all-
mannyttig teknisk anlaggning, dragstag som ingar i kajkonstruktionen, reserveras inom
kvartersmarken till forman for kommunal fastighet. Servitut for gang- och cykeltrafik (serv
3) genom fastigheten Brynas 125:2 i nord/sydlig riktning tas bort i samband med ett fastig-
hetsrattsligt genomforande av detaljplanen da servitutet ar placerat inom omrade for bygg-
ratt. | gallande detaljplan finns dven ett omrade for kvartersmark pa kajen som avsatts som
x-omrade. Denna del av gallande detaljplan har inte genomforts och det bedéms olampligt
att del av kajen fortsatt ska vara planlagd som kvartersmark.

Ytan for allman plats Hamntorg ar i gallande detaljplan planlagd som kvartersmark fér ham-
nandamal med ett markreservat for ledningar i den sydostra delen. | och med detta planfor-
slag andras kvartersmarken till allman plats och det finns darmed inte behov av markreser-
vat for ledningar, ledningar far ligga inom allmén plats. Det finns en dagvattenledning inom
denna yta idag. Vid placering av byggnader inom hamntorget ska dock hansyn till befintliga
ledningar tas.

Planbestammelser
Allménnyttiga underjordiska ledningar

U1
Bestdmmelse om markreservat for allmannyttiga ledningar inom kvarters-
mark. Omradet omfattar ledningsratt for den befintliga dagvattenled-
ningen.

t1 Markreservat for underjordisk kajkonstruktion

Markreservat for allmannyttig teknisk anlaggning i form av dragstag och
ankarplattor under mark som en del av kajens konstruktion inom kvarters-
mark. Omradet far inte forses med byggnad eller annan anlaggning som kan
forsvara atkomst till den tekniska anlaggningen under mark. For att skapa
koppling mellan bostadsgarden och den allmanna platsen tillats dock de-
monterbara byggnadsdelar/anlaggningar att kraga ut fran parkeringsgara-
get dver yta, se vidare planbestdmmelse fs.
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Fastighetskonsekvenser

Nedan redovisas detaljplanens konsekvenser (framst fastighetsrattsliga) som i dagslaget kan
beddmas for respektive fastighet. Beskrivningen &r gjord i enlighet med forslag till detaljplan
och innebdr inget stallningstagande fran lantmaterimyndighetens sida.

Fastighetsrattsliga atgarder i samband med ett genomférande av detaljplanen soks av Gavle
kommun och bekostas av exploatdren.

Fastighet Fastighetskonsekvenser

Brynas 125:2 Fastigheten planlaggs for bostads- och centrumandamal dar
byggnader far uppféras i ca 4-8 vaningar. Byggratten inom fas-
Exploateringsfastigheten | tigheten begrénsas av markreservat for underjordiska led-
ningar i vaster (dar ledningsratt kan bildas) till forman for led-
ningshavare samt markreservat for underjordisk kajkonstrukt-
ion i norr (dar servitut kan forlangas (serv 1, 21-84:12.1) till for-
man for kommunen som &dgare av kajen (inom fastighet Brynas
86:1). Servitut for allman gang- och cykelvag (serv 3, 21-
87:62.1) tas bort i samband med planens genomférande. De-
taljplanen innebér ingen férandring av fastighetens storlek.

Brynas 86:1 Kommunégd fastighet som planlaggs som allmén plats,
TORG1, GANG1 samt vattenomrade W1 dar bryggor tillts. Ser-
vitut for kajkonstruktion till forman for kommunen utokas
(serv 1, 21-84:12.1). Servitut till forman for kommunen for all-
man gang- och cykelvag (serv 3, 21-87:62.1) tas bort i samband
med planens genomfdrande.

Huvudmannaskap

Alla allménna platser ska ha en huvudman. Huvudmannen for de allmanna platserna ar an-
svarig for att stalla i ordning och férvalta de allmanna platserna, till exempel fér att bygga ut
och skota gator. Huvudmannaskapet fér allméanna platser i en detaljplan kan vara antingen
kommunalt eller enskilt. Huvudregeln &ar att kommunen ar huvudman for de allménna plat-
serna. Om det finns sarskilda skél kan ndgon annan &n kommunen vara huvudman, sa kallat
enskilt huvudmannaskap. Detta maste anges genom en planbestammelse. Ska en allman
plats ha enskilt huvudmannaskap ar det viktigt att kommunen motiverar de sarskilda skélen.

Planférslag och konsekvenser

Kommunen &r huvudman for allman plats. Kajen och hamntorget ar en viktig del i allman-
hetens tillgang till &n och mojlighet att skapa liv och rorelse langs straket. Allmanheten till-
trade till platsen ar viktig att sdkerstalla pa sikt. Darfor innebéar planforslaget att kommunen
ar huvudman for den allmanna platsen inom planomradet. Detta innebar att kommunen
ager samt ansvarar for drift och underhall av den allménna platsen och allmanheten har ratt
att vistas har.

Gavle kommun ager och ansvarar fér samtliga kajer langs den aktuella strackan langs Sédra
Skeppsbron. Ansvaret ligger for narvarande hos Tekniska avdelningen, enheten for Drift och
forvaltning inom Livsmiljé Gavle. Kommunen genomfor kontinuerliga kontroller och under-
hall/renovering vid behov for att halla kajerna i gott skick och upprétthalla kajernas saker-
het. Kajen inom planomradet beskrivs narmare i avsnitt Befintlig kajkonstruktion under ru-
brik Bebyggelse och anlaggningar.

Planbestammelse
Kajen (GANG1) och hamntorget i dster (TORG1) planlaggs som allméan plats med kommu-
nalt huvudmannaskap.
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Genomforandetid
Genomforandetiden for detaljplanen &r 5 ar fran det datum detaljplanen vinner laga kraft.

Konsekvenser

Under genomfdrandetiden har exploatéren ratt att bygga i enlighet med detaljplanens be-
stammelser. Efter genomférandetidens utgang finns mojlighet att andra detaljplanen utan
nagra krav pa ersattning.

Kommunalekonomiska konsekvenser

Exploateringsavtal

Exploateringsavtal kommer tecknas mellan kommunen och exploatdren innan detaljplanen
antas for att reglera kostnader for tex projektering eller iordningstéallande av allman plats
som det aktuella projektet har nytta av. | dagsléget finns dock inget exploateringsavtal fram-
taget vilket gor att avtalets innehall inte kan redovisas i detta skede i planprocessen.

Intakter

De intakter som kommunen har i samband med detaljplanedrendet har framst koppling till
de kostnadsposter som regleras via exploateringsavtalet. Intékter sedan tidigare avser ar-
rende av vattenomraden. Utover detta har kommunen inga 6vriga intakter da planforslaget
inte innebar till exempel forsaljning av kommunal mark.

Kostnader

Kommunens kostnader i samband med ett genomférande av detaljplanen bestar i forsta
hand av att mark som planlaggs som allmén plats kan iordningstallas for det andamalet samt
att bilda servitut for kajkonstruktionen eftersom kommunen ager formansfastigheten. P&
sikt genereras ytterligare kostnader fér kommunen nér intentionerna och forslagen i fordju-
pade dversiktsplanen for Norra Brynas ska genomforas. Atgarder pa sikt inom allman plats
med indirekt paverkan pa planforslaget ar ombyggnad av sektionen av Sédra Skeppsbron
samt hdjning av kajkanten. Eftersom Sodra Skeppsbrons nuvarande sektion i héjd med plan-
omradet &r smalare &r det som anges i FOP:en tillkommer kostnader for inlésen av mark for

att kunna uppna full bredd pa "nya stadsgatan” Sodra Skeppsbron.
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Karta fran FOP Norra Brynas som visar féreslagna atgarder inom allmén plats. Kv Baggarevarvet markerad med
gul ring. Forslaget med en lokalgata genom kvarteret ersatts med maojlighet att passera kvarteret for allménheten,
dock pa kvartersmark.
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Planavgift

Kommunens kostnader for handlaggandet av detaljplanen samt uppréattande av planhand-
lingar bekostas av byggherren i enlighet med tecknat planavtal. Byggherren ansvarar for och
bekostar dessutom det underlag som kravs for detaljplanens framtagande.

Tidigare stallningstaganden och overgripande analyser

Riksintressen

Det riksintresse som berdrs av planomradets utbredning ar riksintresset for kulturmiljévard,
Gavle stad (K800). Vardena for riksintresset beskrivs som Norrlands viktigaste handels- och
sjofartsstad med en stadsmiljé praglad av olika arhundradens naringar. | omradet langs
Gavlean ar den historiska kopplingen till sjcfarten en viktig vardebarare.

Kartan visar del av utbred-
ningen av riksintresset for
kulturmiljé, Gavle stad, som
rod rastrerad yta. Planomra-
det markerat med bla kontur.

-

Konsekvens

Planforslaget innebar att markytan mellan Sodra Skeppsbron och Gavlean far en hogre ex-
ploateringsgrad an vad den har idag och markanvandningen andras fran verksamheter till
framst bostader. Allmanhetens tilltrade till platsen forandras pa sa satt att kvarteret 6ppnas
upp for att gangtrafikanter ska kunna passera i nord/sydlig riktning. Planforslaget lagger fast
fortsatt anvandning av vattenomréadet for bryggor och batliv samt att en ilaggningsplats for
batar kan anordnas i anslutning till det allmanna hamntorget. Varnandet av det marina in-
tresset i omradet bedoms ligga i linje med riksintresset och dess kopplingar till Gavle som
sjofartsstad.

Planforslaget har en viss paverkan pa riksintresset till féljd av den fortatning som foreslas
ske och d& framst avseende skalan och hojd pa bebyggelsen i forhallande till befintlig bebyg-
gelse. Fortatningen ligger dock i linje med géallande 6versiktsplan dar avvagning mot riksin-
tresset skett. Utvecklingen av kvarteret kan ocksa ses som en del i dagens utveckling av
stadsmiljon dar forandringar sker over tid dar aldre ytor for handels- och sjéfart 6vergar till
tillgangliga platser och 6kad vattenkontakt for allménheten.

Planforslaget bedoms inte innebara betydande miljopaverkan eller leda till skada pa riksin-
tresset for kulturmiljovard.

Miljokvalitetsnormer
Miljokvalitetsnormerna som berérs av detaljplanen &r kopplade till luft och vatten.

Samtliga berdknade halter i luft underskrider gallande miljokvalitetsnormer (MKN) for luft,
och &r ocksa lagre &n preciseringarna for miljokvalitetsmalen for Frisk luft, bade i ett nulage
och enligt berékningar for utbyggnadsscenario ar 2040 (se rubrik Luftkvalitet). Hogst
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fororeningshalter i luft forekommer nédrmast S6dra Skeppsbron. Halterna av féroreningar i
luft beror pa mangden trafik i naromradet, framst genomfartstrafiken langs Sodra Skepps-
bron.

Miljokvalitetsnormer i ytvatten finns for Gavlean, som utgor vattenforekomst (SE672928-
157021) och har MKN om god kemisk ytvattenstatus och god ekologisk status med tidsfrist
till ar 2027. Vattenférekomsten uppnar inte god kemisk status i dagslaget och tidsfristen for
kemisk status ar kopplad till férekomst av kloralkaner, flouranten, antracen och ftalaten
DEHP. Den ekologiska statusen ar i dagslaget, framst pa grund av flodesreglering av dam-
mar och darmed morfologiska férandringar och konnektivitetsproblem. Férekomsten belas-
tas ocksé av sarskilt fororenande &mnen som arsenik och zink.

Planomradet ligger inom avgransningen for Gavle-Sandvikens grundvattenférekomst pa
stérre markdjup i sedimentar berggrund (SE673104-157612). Vattenférekomsten har MKN
om god kemisk och god kvantitativ status.

Konsekvens

Detaljplanens genomférande beddms inte medféra sadan paverkan att miljokvalitetsnor-
merna riskerar att 6verskridas.

Kommunen beddmer inte att ett plangenomférande medfor miljokvalitetsnormerna for luft
riskerar att 6verskridas inom planomradet. God luftomblandning bedéms uppnas genom va-
riation i byggnadshojd samt 6ppningar mellan huskroppar inom planomréadet. Den trafikok-
ning som detaljplanen genererar innebér inte en betydande 6kning jamfort med dagens tra-
fiksituation. Miljokvalitetsnormerna for ytvatten kan till viss del paverkas positivt av ett
plangenomforande, da gronytor anlaggs inom planomradet som kan bidra med rening av
dagvatten. Planomradets begransade storlek gor dock att betydelsen for vattenférekomsten
blir marginell. Framforallt gynnas normerna for ytvatten av att parkeringsgarage planeras
vilket minskar mangden fororenat dagvatten fran trafikerade ytor samt mojliggér uppsam-
ling och rening av eventuellt smaltvatten i garaget. Reningssteg for dagvatten fran trafike-
rade ytor utomhus samt fran parkeringsgarage kommer att anlaggas innan avledning till re-
cipient, vilket beréknas ge en reningsgrad pa cirka 50-90 % beroende av féroreningstyp. Mil-
jokvalitetsnormerna i grundvattenforekomsten i berg bedoms inte paverkas av planens ge-
nomfdrande, varken kvantitativt eller kvalitativt.

Miljomal

I samband med detaljplanens behovsbeddémning har de nationella miljomalen om God be-
byggd miljo, Frisk luft, Levande sjdar och vattendrag, Hav i balans samt levande kust och
skargard, Ingen 6vergodning, Grundvatten av god kvalitet, Giftfri miljo och Begransad kli-
matpaverkan identifierats som miljomal som kan komma att paverkas av detaljplanens ge-
nomfdrande.

Konsekvenser av planens genomférande pa miljémalen
Detaljplanens genomférande bedéms inte medfora sddan paverkan som innebér att de nat-
ionella miljomalen inte kan uppnas.

Genomforandet av detaljplanen kan till viss del gynna miljokvalitetsmalet God bebyggd miljo
genom fortatning av staden pa redan ianspraktagen mark. Den 6kade exploateringen mojlig-
gor for fler att bo i staden och ta del av stadens utbud inom gang- och cykelavstand.
Miljokvalitetsmalen Giftfri miljé och Grundvatten av god kvalitet bedéms gynnas om mark-
fororeningar tas bort i samband med utbyggnad enligt planforslaget. Det minskar ocksa for-
oreningsbelastningen till ytvatten, vilket aven omhandertagande av dagvatten kommer att
gora (sarskilt fran trafikerade ytor). Sammantaget inverkar detta positivt pa miljokvalitets-
malen for Levande sjoar och vattendrag, Hav i balans samt levande kust och skargard, och
Ingen 6vergoddning. Trafikokningen till planomradet bedéms inte bli sa stor att miljokvali-
tetsmalen Frisk luft och Begransad klimatpéaverkan paverkas negativt. Det centrala laget och
tillganglighet till kollektivtrafik samt gang- och cykelvéagar kan forvéantas bidra positivt till
miljokvalitetsmalen, aven om majligheten att ha egen bil kommer att underlattas av tillgang
till parkering inom planomradet.
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Oversiktsplan
For omradet galler fordjupad éversiktsplan (FOP) for Norra Brynas, antagen 2020-06-15.

Funktionsblandad bebyggelse
E2) z - PR ; Kulturandamal

* v . | Verksamheter
2, g"-_.h_‘ Gronbla stadsgata

Overg;ripande markanvandningskarta fran fordjupade Oversiktsplanen for norra Brynas dar ungefarlig placering av
planomradet markerad med rod cirkel. Berdrt planomrade foreslas fa funktionsblandad bebyggelse, ett rekreativt
strak langs an, samt en gronyta 6ster om kvarteret. Sédra Skeppsbron foreslas byggas om till en gronbla stadsgata.

For planomradet anges funktionsblandad bebyggelse, gronyta och rekreativt strék i form av
gangbana pa kajen. | de funktionsblandade kvarteren blandas bostéder och verksamheter.
Speciellt anges att centrumfunktioner ska framjas i bottenvaningen mot saval kaj som mot
Sddra Skeppsbron for att skapa stadsliv och rérelse i stadsdelen.

Planeringsriktlinjerna i den fordjupade 6versiktsplanen som har baring pa detaljplaneforsla-
get &r bland annat kvartersstruktur, siktlinjer, hélsa och sakerhet, arkitektur och exploate-
ringsgrad.

Overensstammelse med dversiktsplan och konsekvenser av ett plangenomférande
Detaljplanen beddms dverensstimma med intentionerna i FOP fér Norra Brynas.

Detaljplanen innebér, genom delning av byggratten i flera byggnadskroppar, en kvarters-
struktur langs kajstraket som medger siktlinjer mellan byggnaderna och 6ver hamntorget.
Markanvandningen medger funktionsblandning. Kvarteret dppnar sig mot Gavlean vilket
gor att den gemensamma garden far god vattenkontakt. Bearbetning av byggnadens utform-
ning inom 6gonhojdsperspektivet far studeras noggrant i vidare projektering. Som stod i
detta finns bland annat utformningsbestammelser som tar har hojd for arkitektonisk kvali-
tet.

Oversiktsplanens efterstravar tat exploatering, motsvarande en exploateringsgrad 6ver 2,0,
langs kajstraket ut mot Sodra hamnpiren och kring Ahlgrens torg samtidigt som FOP:en
anger en generell byggnadshojd for omradet pé 2-5 vaningar. Om samtliga tre byggnader
inom planomradet istallet uppfors i fem vaningar samt att parkeringsgaraget byggs i likhet
med forslaget kommer man upp i en exploateringsgrad pa 1,7, vilket kan jamforas med en ex-
ploateringsgrad pa 1,8 som planforslaget ligger pa. Utifran fastighetens storlek, rddande be-
gransningar att bebygga platsen samt odvriga riktlinjer om god bebyggd miljé bedéms att ex-
ploateringsgraden pa 1,8 ar en god anpassning till platsen, trots att man har inte nar 6ver-
siktsplanens mal for tat exploatering pa 2,0.

Med efterstravan av en hog tathet pa platsen samtidigt som man ska tillfora en varierad be-
byggelse i stadsmiljon planlaggs en variation av byggnadernas hojder som ett tydligt arkitek-
toniskt grepp, med en trappning fran vaster till 6ster motsvarande 4-8 vaningar. For att
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astadkomma denna arkitektoniska idé och tat exploatering kravs att bebyggelsen kommer
upp i héjd med en hogsta hojd i 6ster. Bebyggelsen &r &ven placerad intill stérre landskaps-
rum, i form av &n, hamntorget och Sodra Skeppsbron, som tal lite htgre bebyggelse. I en hel-
hetsbedémning avseende hdjd och exploateringsgrad bedéms planférslaget folja den fordju-
pade 6versiktsplanen.

I FOP:en pekas en gronyta ut i Femte tvargatans forlangning intill &n. Syftet med denna
gronyta enligt 6versiktsplanen &r att ”...skapa vistelse och utsikt 6ver vattnet. Platsen kan
forlangas med brygganlaggningar i an. Fran parken upplevs vyer éver an mot centrum,
Magasinsomradet, Gavle strand och ut éver Inre fjarden. Inom parkomradet ska dven
plats inrymmas for dagvattnets utflode till Gavlean.” Denna yta planlaggs som allman plats
Hamntorg. Anledningen till att valja hamntorg i stéllet for park &r att skapa planstéd for den
pagaende marina verksamheten. Viss gronska kan dock finnas inom markanvandningen och
huvudsyftet med torgytan ar att skapa en 6ppen allman plats som mojliggor for allménheten
att na och uppleva &-rummet. Planbestammelse om att rinnstrak ska finnas inom hamntor-
get vid handelse av skyfall reglerar till viss del hur utformningen av hamntorget blir. Syftet
med denna bestammelse &r bl.a. att ta hojd for behov av klimatanpassningsatgarder som
gynnar stadsdelen i stort.

Till foljd av planférslaget kommer eventuellt behov att bredda gatan Sédra Skeppsbron for
att skapa en av stadsdelens grénbla stadsgator behéva ske sdderut. Detta beror pa att foresla-
gen detaljplanegrans placeras i nuvarande fastighetsgrans for Brynas 125:1 och byggratten
inom fastigheten hamnar néra fastighetsgransen. Darmed kommer det inte finnas tillrackligt
med utrymme pa gatans norra sida for en eventuell breddning.

Miljostrategiska programmet

Kommunfullméktige har den 30 mars 2020 antagit ett omarbetat Miljostrategiskt program
(version 2.0) for Gavle kommun. Gavle kommuns ambition &r att Gavle ska vara en av de
basta miljokommunerna i landet att leva, verka och vistas i.

Programmet ar indelat i tre malomraden: Klimatneutral kommun 2035, Robusta ekosystem
och Ren och giftfri vardag.

Inom varje malomrade definieras delmal, indikatorer for att félja upp delmalen samt priori-
terade atgarder for att uppna malen.

Utbyggnad av bostader i detta centrala lage har framfor allt baring pa malomréadet klimatne-
utral kommun. Central bostadsutveckling bedéms gynna delmal om 6kad andel hallbara
fardmedel som cykel och kollektivtrafik jamfort med andra fardsatt som eget motorfordon.
Tillgangligheten till kollektiva transportmedel blir god vid planomradet, liksom méjligheter
att na attraktiva malpunkter via gang och cykel.

Nybyggnation mojliggor ocksa hallbar val av fossilfri energikélla, effektiv och fornybar elfor-
sdrjning och miljomaéssiga materialval inom fastigheten.

Robusta ekosystem kan starkas genom omhéndertagande av féroreningar i mark och dagvat-
ten som avlastar ytvatten och grundvatten. Okad andel gréna miljoer i bebyggd och hard-
gjord mark gynnar biologiska véarden och bidrar till klimatanpassning genom démpad vér-
meokning och minskad vattenavrinning. Grona miljoer tar ocksa upp luftféroreningar, mins-
kar buller och starker manniskors halsa, vilket bidrar till en ren och giftfri vardag.

Bebyggelsen inom planomradet utformas s att exponering for buller och luftféroreningar
fran Sodra Skeppsbron begransas i utemiljon, som orienteras mot vattnet vid Gavlean. Plan-
bestammelser finns for att sdkerstélla att bebyggelsen ska uppfylla gallande bullerregler for
bostader.

Beslut om planldggning
Positivt planbesked med beslut om planuppdrag har beslutats i Samhallsbyggnadsndmnden
den 19 april 2017.
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Gallande detaljplaner
For planomradet galler delar av tva detaljplaner, betecknade som A och B i kartan nedan.

1

Aktuellt planomrade visas som grén yta med gron kontur. Granser for gallande detéljplaner illustreras som gra
streckad linje.

Detaljplan A: Marincenter, del av kv Baggarvarvet, Brynas 125:1 (2180-19800, 21-P91:59),
beslutad 1991-01-30. Berord yta av detaljplanen anger markanvéandningen Handel och Kon-
tor.

Detaljplan B: Baggarvarvet m.m., Brynés 125:1 m.fl. (2180-17512, 21-P85-644), beslutad
1985-07-25. Berdrd yta inom detaljplanen anger markanvandningen Handel, Hamn, Park,
Vattenomrade med mindre bryggor utmed kajen samt Vattenomrade.
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Kartan visar en mosaik av gallande detaljplaner i omradet med dess markanvandning.
ras med réd linje.

Planomradesgransen marke-

Planens konsekvenser

Samlad konsekvensbedémning av planens genomforande

Genom andrad markanvandning fran verksamheter till bostads- och centrumandamal kom-

mer ett genomférande av detaljplanen bidra till stadsomvandlingen av Norra Brynas. Konse-
kvenserna av ett genomférande av detaljplanen kan ses bland annat i form av &ndrade bygg-

nadsvolymer i omradet, paverkan pa stadsbilden samt att omradet Gppnas upp for
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allménheten pa ett tydligare satt. Den relativt hdga exploateringen pé platsen bedéms rimlig
i detta centrala lage i staden och projektet beddms kunna uppna goda boendekvaliteter och
centrumfunktioner inom kvarteret samtidigt som nya intressanta rum skapas for allman-
heten utefter Gavlean. Nya bostader ska byggas pa ett sddant satt att hoga vattennivaer fran
skyfall, Gavlean och havet inte kommer skada byggnadernas konstruktion. De féroreningar
som identifieras i marken kommer att hanteras och dtgardas innan omradet tas i ansprak for
bostadsandamal och minskar darfor risken for lackage/urlakning till intilliggande recipient
liksom exponeringsrisk for manniskor. Detaljplanen innebér dven konsekvenser kopplat mot
ett genomférande av fordjupande dversiktsplanen for Norra Brynas genom att siktlinjer och
allméan plats sakerstélls inom planomradet samt att en eventuell breddning av Sédra Skepps-
bron (utanfor planomradet) maste ske soderut i férhallande till nuvarande lage.

Sammantaget bedéms planforslaget inte innebara betydande miljopaverkan.

Tidigare genomférd undersékning om betydande miljopaverkan

Det &r Gavle kommuns beddmning att ett genomférande av planen inte kommer att innebara
en betydande miljopaverkan. Ingen miljobedémning med tillhérande miljékonsekvensbe-
skrivning kommer darfér att upprattas.

For att prova lampligheten att 6ka exploateringen genom att bygga bostiader maste en rad
olika utredningar tas fram under planprocessen. En bullerutredning ska tas fram som redo-
visar en sammanvéagd bullersituation bade fran vag- och industribuller. En markundersok-
ning behover goras da det pa platsen kan ha bedrivits verksamheter som férorenat marken.
En geoteknisk utredning och en stabilitetsutredning behéver aven tas fram for att klargéra
grundlaggningsférhallandena pa platsen. Utredningen ska visa pa byggnationens eventuella
paverkan pa kajen. Byggnaden kommer ha en mycket framtradande plats vid sitt lage invid
Gavlean. Inlamnade skisser till planbeskedet ska ses som ett forsta forslag som behéver ut-
vecklas vidare bade vad galler byggnadens placering, skala och gestaltning. Utifran laget be-
hover aven eventuell kulturmiljépaverkan samt stadsbilden studeras sarskilt.

Lansstyrelsens stallningstagande av undersékning om betydande miljopaverkan
Lansstyrelsen delar kommunens stéllningstagande att detaljplanen inte kommer innebéra
betydande miljopéaverkan.

Planomradet ligger i direkt anslutning till riksintresset Gavle stad. Hela omradet langs an
har en hamn- och industrikaraktar, dar en av vardebéararna i riksintresset ar de obebyggda,
breda och stenskodda fére detta hamnkajerna. | éversiktsplanen star att lasa att omvand-
lingen av miljon skall ske med hansyn till kulturmiljon. Detta innebér att konsekvenserna av
bostadsbebyggelse pa den aktuella platsen noga maste utredas. Detta galler saval dess ut-
formning som skala, hojd och placering. Planomrédets lage &r mycket framtradande i stads-
bilden, varfor den arkitektoniska kvaliteten pa eventuell tillkommande bebyggelse blir av av-
gorande betydelse. Med fordel bor en utredning ta ett lite storre grepp for omradet langs an
som helhet.

I likhet med kommunen anser Lansstyrelsen att buller- och vibrationssituationen behdver
utredas ytterligare i den fortsatta planprocessen. | naromradet finns flera industrier (och ett
jarnvagsspar) samt en véltrafikerad vag som paverkar boendemiljon. Aven om inte bara
denna detaljplan ger upphov till ett behov av ett helhetsgrepp kring trafiksituationen i detta
omrade anser Lansstyrelsen att kommunen behover se 6ver behovet av detta pa grund av
den ackumulerande effekten av tillkomsten av bostader i naromradet. Manga nya bostéder
planeras ut6ver dessa bland annat i Lakerolomradet, pa Philipssonstomten och i den fort-
satta utvecklingen av Gavle Strand. Redan idag ar situationen pa Faltskarsleden anstrangd,
sarskilt i rusningstrafik. Lansstyrelsen uppméarksammade dessutom att det i behovsbeddém-
ningen anges 65 parkeringsplatser till 62 lagenheter vilket 1ater mycket i ett sa centralt lage.
Parkeringarna forutsatts hamna under mark for att minska den visuella paverkan.

Av behovsbedémningen framgar att den upplevda tryggheten i omradet kan forbattras vid ett
plangenomforande. Att ha i &tanke i det fortsatta planarbetet kopplat till trygghetsaspekter
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ar att trafikflodet byter system fran en enkelvéag till en esplanad vid planomrédet, vilket sar-
skilt kan vara ett problem for barn och unga men ar aven for 6vriga oskyddade trafikanter.

Vad géller éversvamningsrisk har kommunen identifierat de huvudsakliga riskerna vilka ska
utredas ytterligare. Ett problem med de befintliga 6versvdmningskarteringarna i det gamla
hamnomradet ar dock att varje kartering ar gjord individuellt. Det finns inte nagon kartering
som visar pa de sammanvéagda riskerna med hdoga floden i bade Testebodn och Gavlean och
hoga vattenstand i havet. Detta ar ndgot som Lansstyrelsen papekat i flera planer i omradet.

I 6vrigt anser Lansstyrelsen att kommunen identifierat relevanta fragor av vikt att hantera
vidare i planprocessen.

Tidplan

Planprocessen genomfors med utdkat foérfarande. Ungefarlig tidsplan for framtagande av de-
taljplanen ar:

Samrad: november 2020

Granskning 1: november 2021

Granskning 2: oktober 2022

Antagande: december 2022

Utredningar

Foljande utredningar har tagits fram som underlag i detaljplaneprocessen:

e Afry, 2021. Revidering av Dagvattenutredning Baggarevarvet 125:2, Gavle. Rapport
daterad 2021-07-01.

e Briab. Brynés 125:1, Gavle. Nybyggnad av flerbostadshus, el- och gasbilar i garage.
PM daterat 2021-03-09.

e GeoStatik, 2019. PM Baggarevarvet, Gavle. Grundlaggning — geokonstruktion. Date-
rad 2019-05-02.

o KFS, 2022. Spontkaj — Barighetsutredning. Gavle, Brynas 125:1 och 125:2. KFS An-
laggningskonstruktérer AB. Daterad 2022-02-22, rev. 2022-06-27.

e SWECO, 2021. Instudering av utférda utredningar och undersoékningar fér att be-
doéma totalstabilitet vid befintlig spontkaj — Detaljerad stabilitetsutredning. PM da-
terat 2021-02-10, rev 2 2021-03-22.

e SWECO, 2022. PM 2 Geoteknik — komplettering till Detaljerad stabilitetsutredning.
Daterad 2022-02-22.

e Tyréns, 2020a. PM Geoteknik, Baggarevarvet 125:2, Gavle. Daterad 2018-12-20, re-
viderad 2020-02-25.

e Tyréns, 2020b. MUR (Markteknisk Undersdkningsrapport) Geoteknik, Baggarevar-
vet 125:2, Géavle. Daterad 2018-12-20, reviderad 2020-02-25.

e Tyréns, 2020c. Dagvattenutredning Brynas 125:2, Gavle. Rapport daterad 2018-11-
09, reviderad 2020-02-21.

e Tyréns, 2020d. Bullerutredning Brynas 125:2, Gavle. Rapport 301576-A, daterad
2018-11-09, reviderad 2020-02-17.

o Tyréns, 2020e. Miljoteknisk markundersokning, Baggarevarvet, Brynas 125:2,
Gavle. Rapport daterad 2018-10-25, reviderad 2020-02-25.

e Tyréns, 2021. Miljoteknisk markundersdkning allman platsmark Kv Baggarevarvet,
del av Brynas 86:1, Gavle. Rapport 2021-09-07.

Foljande utredningar har anvants som underlag och &r framtagna inom andra planprocesser:
e Tyréns, 2017. Riskutredning for detaljplan Brynas 19:8 m.fl. Godisfabriken, daterad
2017-10-25.
e Tyréns, 2019. Luftutredning — férdjupad 6versiktsplan Norra Brynas, Gavle. Daterad
2019-10-24, reviderad 2020-04-20.
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