samhallsbyggnadsforvaltning Datum Diarienummer
2024-03-28 VGS-PL-2023-121

‘Q‘Ai* Vastra Gastriklands PLANBESKRIVNING

Vastra Gastriklands samhallsbyggnadsnamnd

Antagen 201X-00-00
Laga kraft 201X-00-00
Akt-nummer

Detaljplan for Grillen 8 med flera i
Sandvikens kommun

Handlingar

Plankarta med bestammelser
Planbeskrivning
Dagvattenutredning

Tillsammans skapar vi framtidens samhaélle i Hofors, Ockelbo och Sandviken.

CKELBO
| N

L ofors Kommun o U
o Sl |
0 }:,\:
\V

Postadress Bestksadress Telefon E-post Organisationsnr

d Sandvikens Kommun

A |

Sandvikens Kommun Stadshuset, Odengatan 37 026-24 00 00 vgs@sandviken.se 212000-2346
Vastra Gastriklands Fax Hemsida
samhéllsbyggnadsforvaltning 026-27 07 75 www.sandviken.se

811 80 Sandviken


mailto:vgs@sandviken.se
http://www.sandviken.se/

Vastra Gastriklands samhallsbyggnadsférvaltning

Sammanfattning .......ccccccoevecvvvnennnn. 2
Planforslaget...........ccocevviiieennnee. 2
Undersokning om betydande
miljiopaverkan...........cccoceveeveeennne. 3

Detaljplaneprocessen..........cc......... 4
FOreskrifter.........ocovuveeeieeniniinee. 4

Syfte och inledning ..........ccccvvveee... 5
Planens syfte........ccccccevveeeininnee, 5
Plandata ...........ooccvvvieeieeiinnnnee. 5

Tidigare stallningstaganden och

Overgripande analyser .................. 7
Riksintressen .........cccccceeeevnnnnee 7
Miljokvalitetsnormer .................... 7
Oversiktsplan.........cccooveveeeirenn. 7
Beslut om planlaggning .............. 7

Gallande detaljplaner och
fastighetsindelningsbestammelser

................................................... 8
Bebyggelse ..., 2
Befintlig bebyggelse.................... 2
Kulturmiljé och kulturhistoriskt
vardefull bebyggelse................... 4
Mark, natur och vatten ................. 16
Mark och Gronstruktur .............. 16
Fornldmningar............ccccccvvnnnee. 16
Vattenomraden, strander och
strandskydd ...........ccoouieieninnnn. 17
Ekosystemtjanster .................... 18

SEIVICE..uiiiie e 19

Datum Diarienummer
2024-03-28 VGS-PL-2023-121
Socialaaspekter.........cccccvvvvereeenn. 19

Trygghet.....ccoooieiiiiiiieiiieeeee 19
Barnperspektiv, lek och rekreation
.................................................. 20
Tillganglighet..........cccccvveeiiinnes 20
Barriarer.......oocccveeeeieeeieiiieeen, 20
Gator och trafik .......ccooeeviiieennennn. 21
Gatumiljo samt gang- och cykel21
Parkering och varutransport...... 21
Kollektivtrafik.........ccccoveveeernnnen. 22
Teknisk fOrsorining.......ccccoevveeenes 23
Vatten och avlopp..................... 23
Dagvatten ..........ccccvvvviiiinnennnnns 23
El, fiber ochvarme.................... 24
AVIall ... 25
Storningar, hélsa och sakerhet ... 25
Oversvamning och skyfall.......... 25
Farligt gods ........cccovvevvivieennnnn. 25
Genomforande .........coeecvvveeeneennn. 26
Fastighetsrattsliga fragor .......... 26
Genomforandetid ...................... 27
Planavtal .........cccccooveeiiiniiiiennen. 27
AVEal ..o 28
Kommunalekonomiska
konsekvenser...........cccoovuuveeeeen. 28
Tidplan .....ccooeeeeiiiiie, 28
Utredningar ..........ccceeeeeeeeeeee. 29
Medverkande tjansteman.......... 29

Sida
1(37)



Datum Diarienummer Sida

Vastra Gastriklands samhallsbyggnadsférvaltning 2024-03-28 VGS-PL-2023-121  2(37)

Sammanfattning

Planforslaget

Detaljplanen omfattar fastigheten Grillen 8 samt del av fastigheterna Grillen
4 och Grillen 6 i Sandvikens kommun. Befintliga byggnader inom Grillen 8
foljer inte bestammelserna i gallande detaljplan, vilket har lett till att
byggnaderna hamnar i ett planstridigt utgangslage.

Detaljplanen medager tillfallig vistelse med anvéndningen (O) och centrum
(C), samt bebyggelse med anvandningen (B) och ett omrade for
transformatorstation (E).

Detaljplanen bekréftar befintliga byggnader inom Grillen 8 for att
majliggora bygglov for de ombyggnationer fastighetségaren vill genomféra.
For att oka friheten att kunna bebygga befintliga innergardar medger
detaljplanen aven en 0kad byggratt inom fastigheten. For att mojliggora
tillbyggnad och ny tillganglig entré inom del av Grillen 6, till forman for
hotellverksamheten medger detaljplanen &ven dér en 6kad byggratt.
Detaljplanen bekréftar aven befintligt garage inom Grillen 4, samt medger
Okad byggrétt inom fastigheten for att kunna uppféra miljéhus i anslutning
till garaget.

Huvudbyggnadens entrésida regleras med prickmark, samt med en
bestammelse om att marken endast far forses med skarmtak (61), for att
bevara byggnadernas karaktar mot Jansasparken och Drottningtorget. Delar
kring den befintliga transformatorstationen regleras ocksa med prickmark for
att bibehalla rimligt avstand fran befintlig mur samt entré for varutransport.
Resterande yta inom Grillen 4 regleras dven den med prickmark for att
bibehalla utrymme for parkering och sophantering inom fastigheten.

Detaljplanen regleras d&ven med en varsamhetsbestammelse (ki) for
huvudbyggnaden i norr mot Stadshuset vilket sékerstéller kvarterets vérde
fran en forvanskning som inte &r forenligt med dess karaktar och historia.
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Undersdkning om betydande miljopaverkan

En undersokning om betydande miljépaverkan genomférdes i samband med
planbeskedet. Syftet med undersékningen &r att utreda behovet av
miljébeddmning och i vissa fall miljokonsekvensbeskrivning (MKB).
Undersdkningen visade att ett genomférande av planen inte bedéms innebéra
betydande miljopaverkan. Ingen miljokonsekvensbeskrivning bedoms
darmed behova uppréttas.

Lansstyrelsens stallningstagande
Lansstyrelsen delar kommunens stéallningstagande.
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Detaljplaneprocessen

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

Handlingar och lashanvisningar
Planen omfattar foljande handlingar:

Plankarta. Plankartan och dess planbestdammelser &r den handling som &r
juridiskt bindande och anger vad som till exempel ska vara allméan plats,
kvartersmark och hur bebyggelsen ska regleras.

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 utkat forfarande och &r indelad i flera
skeden. Kriterierna for nar kommunen ska tillampa respektive forfarande
finns i plan- och bygglagen. Forfarandena &r véldigt snarlika och skiljer sig
framst i att vid ett utdkat forfarande ska planférslaget kungoras for
allmanheten vid samradet. Detaljplanen handlaggs med standardférfarande.

Planuppdrag - -

Figuren ovan visar planprocessen och 1 vilket skede planen befinner sig nu.

Under samradet ges berdrda maojlighet att Iamna synpunkter pa forslaget.
Efter samradet upprattas en samradsredogorelse dar alla synpunkter
sammanstalls och bemdts och planférslaget bearbetas innan den skickas ut
for granskning. Synpunkter fran granskningen sammanstalls i ett
granskningsutlatande. Efter granskningen antas planen av Vastra
Gastriklands samhallsbyggnadsnamnd eller, i undantagsfall, av
Kommunfullméktige. Om ingen dverklagar beslutet vinner detaljplanen laga
kraft.

Planuppdrag, d.v.s. beslut om att ge Véastra Géstriklands
samhéllshyggnadsfarvaltning i uppdrag att paborja ett detaljplanearbete,
beslutades av Vastra Gastriklands samhallsbyggnadsnamnd 2023-09-19
diarienr VGS-PL-2023-85.

Foreskrifter

Detaljplanen/Plankartan ar framtagen enligt Boverkets foreskrifter (BFS
2020:5) om detaljplan och utifran planbestammelsekatalogen fran 2022-11-
01.
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Syfte och inledning

Planens syfte

Syftet med detaljplanen &r att bekrafta befintliga byggnader och dess
anvandning inom fastigheten Grillen 8. Nuvarande hotellbebyggelse inom
fastigheten foljer inte bestdmmelserna i den &ldre detaljplanen (stadsplan
2181-2710). Detta har lett till att befintliga byggnader hamnat i ett
planstridigt utgangslage och darmed kan inte bygglov beviljas for de
ombyggnationer som den befintliga hotellverksamheten vill genomfora.
Andringen innebar att anvandningen inom detaljplaneomradet andras till
tillfallig vistelse, inom vilken anvandningen hotell ryms, samt
centrumandamal.

Syftet ar aven att mojliggora tillbyggnad samt att tillskapa en ny tillganglig
entré inom del av fastigheten Grillen 6, till férman for hotellverksamheten,
samt att mojliggora byggnation av ett miljéhus som uppfyller dagens
riktlinjer i anslutning till befintliga komplementbyggnader for centrum- och
bostadsfastigheten Grillen 4.

Ett annat syfte ar ocksa att bekréfta den befintliga transformatorstationen i
planomradets nordvastra del. Detta sker genom att ett omrade planlaggs for
Tekniska anlaggningar.

Ett till syfte ar att upphava tomtindelning 2181-3208 fran 1966 da den spelat
ut sin roll i kvarteret da den frangatts vid tidigare fastighetsbildning.

Plandata

Lagesbestamning och areal
Planomradet ligger i centrala Sandviken och angransar till Stadshuset i norr

samt Smedsgatan och Jansasparken i 6ster. Planomradet har en total areal pa
cirka 3600m?2,

Sandviken

Oversiktskarta 6ver Sandviken. Planomradets lage redovisas med réd punkt.
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Oversiktskarta med planomradets ytte granser inom rod markering.

Markagoforhallanden
Planomradet omfattar hela fastigheten Grillen 8 som &gs av Separk
Sandviken Grillen 8 AB och del av fastigheten Grillen 4 som &gs av

Heimstaden Sandviken AB samt del av fastigheten Grillen 6 som dgs av
Sandvikens kommun.

— 5 \ \ 5 [
Karta som visar fastighetsindelningen. Planomréade markerat i rott.
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Tidigare stallningstaganden och overgripande analyser

Riksintressen

Planomradet ligger inom riksintresseomrade for kulturmiljo X900.
Motiveringen till att omradet klassas som riksintresse for kulturmiljo ar att
Sandviken centrum har en stads- och industrimiljé som speglar den
ekonomiska, politiska och bostadssociala strukturen i ett bolagségt,
valplanerat industrisamhélle genom dess utveckling och 6vergang till
offentligt agda samhallsfunktioner — fran slutet av 1800-talet till slutet av
1970-talet. En ung stad som haft sin storhetstid under modernismen och dar
bebyggelsen och stadsplaneménstren i hog grad ar representativa for
efterkrigstidens byggande.

Uttrycket for riksintresset r bebyggelsemdonster enligt rutnatsplan,
bebyggelsens (arkitektoniska) utformning, fargsattning och inbordes
placering, en modernistisk centrumbebyggelse.

Fasaderna och strukturerna hos befintliga byggnader inom planomradet
spelar en central roll i att rama in Jansasparken. Aven fast ombyggnation har
gjorts genom aren, vilket har forandrat byggnadernas utseende sa har de
tillskrivits betydande kulturhistoriskt varde. Befintlig kontorsbyggnad mot
Stadshuset har en utstickande karaktar och ett hogt historiskt varde, vilket
bor bevaras. Inget riksintresse bedoms paverkas av planforslaget eftersom
begransningar kring bland annat varsamhet och hojd &r satta for att inte
forvanskning av omradet ska kunna gora.

Miljokvalitetsnormer

Idag finns det miljokvalitetsnormer for olika féroreningar i utomhusluften,
omgivningsbuller, vattenkvalitet i yt- och grundvattenférekomster, olika
kemiska foreningar i fisk- och musselvatten samt havsmiljon.
Miljokvalitetsnormer for buller géller endast kommuner med éver 100 000
invanare.

Ingen av de berérda miljokvalitetsnormerna bedéms paverkas negativt av
detaljplanen.

Oversiktsplan

Planomradet omfattas av de delomraden med bebyggelse som ar vérdefulla
ur ett kulturmiljoperspektiv enligt 6versiktsplanen for Sandvikens kommun
2030. Omradet bedoms vara férenligt med 6versiktsplanens intentioner och
foreslagna markanvandning.

Beslut om planlaggning

Ansokan om planbesked med beslut om planuppdrag har beslutats i
Samhaéllsbyggnadsnamnden den 19 september ar 2023.
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Géallande detaljplaner och fastighetsindelningsbestammelser

For omradet galler féljande stadsplan/tomtindelning:
Arkivnr. 2181-2710, laga kraft 1961-11-01 (stadsplan)
Arkivnr. 2181-3208, laga kraft 1966-01-26 (tomtindelning)
Arkivnr. 2181-2506, laga kraft 1959-12-01 (detaljplan)

Angransande stadsplan/tomtindelning:
Arikvnr. 2181-3134, laga kraft 1965-05-20 (stadsplan)
Arkivnr, 2181-1487, laga kraft 1948-05-13 (tomtindelning)

Om féreslagen detaljplan antas och vinner laga kraft, upphor tidigare
stadsplan (2181-2710) och detaljplan (2181-2506) att géalla inom
planomradet. De delar som inte omfattas av planforslaget kommer att
fortsatta galla i tidigare stadsplan och detaljplan.

Hela tomtindelningsbestdmmelsen 2181-3208 som omfattar kvarteret
kommer att upphavas eftersom man tidigare frangatt den vid
fastighetsbildning vilket har lett till att den har spelat ut sin roll. Idag blir den
mer en forsvarande belastning om fastighetségarna vill genomféra mindre
fastighetsregleringar inom kvarteret.

Utsnitt fran gallande stadsplan fran Utsnitt fran gallande tomtindelning fran
1961. Planomrade markerat i rott. 1965. Planomrade markerat i rétt
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Bebyggelse

Befintlig bebyggelse

Befintlig bebyggelse inom planomradet bestar huvudsakligen av
hotellbyggnader med restaurang i bottenplan och nattklubb i kéllarplan samt
kontorslokaler. De tva huvudbyggnaderna som lokaliseras ut mot
Smedsgatan samt ut mot Drottningtorget vid Stadshuset har vid flera
tillfallen byggts samman och utgor idag tillbyggnader i varierande storlek
och hojd.

[

S
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Foto dver hotellets framsida ut mot Jansasparken.
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Al

Foto 6ver hotellets baksida och sddra innergard ut mot Hyttgatan.
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-

Foto dver hotellets baksida ut mot Hyttgatan.

Kulturmiljé och kulturhistoriskt vardefull bebyggelse

Kvarteret Grillen ligger inom riksintresseomradet for Sandvikens stad
(X900). Kvarteret ar en del i rutnatsplanen for staden och byggnaderna &r en
del av den modernistiska centrumbebyggelsen. Centrumomradet har flera
motesplatser: Kulturcentrum/Folkets Hus med kulturskola, bibliotek,
konsthall, teaterlokaler, restaurang, café med mera. Mittemot Kulturcentrum
ligger Jansasparken med scen, fontdn och uteservering.

Befintliga byggnaders fasader och volymer utgor en viktig inramning av
Jansasparken och vissa av dessa anses besitta hogt kulturhistoriskt véarde
trots att det har skett till- och ombyggnader av dem under arens lopp.

Byggnaden som &r placerad mot Drottningtorget och Stadshuset har en
utstickande karaktar med dess volym och kvadratiska fasadindelning.
Fasaden ar uppdelad i ett rutnat som utgar fran pelarna i gatuplan och som
markerar varje vaningsplan. Dess strukturerade och symmetriska stil har ett
tydligt slaktskap med Stadshuset, vilket har varit mer distinkt da dessa
byggnader tidigare varit sammanfogade med en inglasad passage.
Inglasningen finns idag inte kvar, utan endast dess skelett i form av
pelargang med tak. Ursprungligen var en betydande del av fasaden tackt av
stora glaspartier, vilket &r en faktor som bidragit till dess nuvarande
utseende.
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Foto dver hotellets framsida ut mot Jansasparken och Drottningtorget mot Stadshuset.
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o

Foto 6\}er hotellets baksida ut mdt Drottnihgtorget och Stadshuset.

Planforslag och konsekvenser

Detaljplanen medger en dkad byggratt for stora delar av planomradet, men
for att inte en forvanskning av befintlig kontorsbyggnad mot Drottningtorget
och Stadshuset ska kunna genomforas reglerar detaljplanen en héjd som
passar befintlig byggnad, en hogsta nockhdjd pa 86 meter dver angivet
nollplan (h2). Detaljplanen sékerstaller &ven byggnadens karaktér genom en
varsamhetsbestdmmelse (k1). Byggnadens volym och dess kvadratiska
fasadindelning ska bibehallas for att bevara dess hoga kulturhistoriska varde.
Genom att ange bestammelsen kan byggnaden sakerstéllas fran forandring
som inte ar forenligt med kvarterets karaktar och historia.
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Anvandning av planomradet

Gallande stadsplan anger omrade for allmant andamal samt omrade for
handelsandamal for byggnadskvarteret. Detta innebér att befintliga
byggnader hamnar i ett planstridigt utgangslage och inte kan fa bygglov
beviljat for den ombyggnation hotellverksamheten vill genomféra.

Planforslag och konsekvenser

Detaljplanen mojliggor att fastigheten Grillen 8 kan nyttjas for fler
anvandningsomraden an idag. Nuvarande anvandning inom fastigheten ar
hotell samt restaurang. Detaljplanen medger tillféallig vistelse (O) som
m0ojliggdr en anvéndning som till exempel hotell, vandrarhem, annan icke
permanent boende samt konferensanlédggningar. Utbver detta medger
detaljplanen aven anvandningen centrumandamal (C) som maéjliggor en
kombination av olika verksamheter som handel, service, samlingslokaler,
kontor och andra jamforliga verksamheter som behdver ligga centralt eller
vara latta att na. Férdelningen av de tva markanvandningarna regleras inte i
detaljplanen. For ett delomrade i detaljplanen medges dven anvandningen
bostader (B) som mdojliggor bostadskomplement i norddstra delen av
fastigheten Grillen 4. | den nordvastra delen av detaljplanen finns ett omrade
med anviandningen teknisk anldggning (E;) som bekriftar en befintlig
transformatorstation.
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Planbestammelse

Tillfallig vistelse

| 0 |

Syftet med planbestdmmelsen &r att bekrafta befintliga
verksamheter som anses lampliga pa platsen genom att
mojliggora hotell med tillhérande verksamhet sa som
restaurang, spa och konferens.

Centrum

Syftet med planbestdmmelsen &r att mojliggora en
kombination av olika verksamheter som anses lampliga
att placera i ett centralt lage sa som handel, service,
samlingslokaler, kontor eller restaurang.

Bostader

Syftet med planbestammelsen ar att bekréfta befintliga
byggnaders anvandning samt for att tillata uppforandet
av ett miljohus for att forbattra fastighetens hantering av
sopor och atervinning.

Transformatorstation

E \

Syftet med planbestdammelsen &r att bekréfta en befintlig
fungerande anldaggning samt att sékerstalla tillgdng och
utrymme for ombyggnation av den.

Reglering av bebyggelse

Planforslag och konsekvenser

Detaljplanen bekréftar den befintliga byggnaden med tillhérande
tillbyggnader som idag &r planstridiga. Byggnadsarea for befintlig byggnad
ar cirka 2400 kvadratmeter. | gallande stadsplan begransas byggnaderna till
tva samt tre vaningar. Foreslagna nockhojder anges i meter 6ver angivet
nollplan (RH2000) for att det dels ror sig om att bekrafta befintliga
byggnader samt for att underlatta vid framtida bygglov eftersom det finns
stora nivaskillnader vid fastighetens dstra och vastra granser. Detaljplanen
mojliggdr byggnation till en hogsta nockhojd pa 92 meter (h1) samt 86 meter
(h2) 6ver angivet nollplan for storre delen av planomradet. En nockhdjd pa
92 meter och 86 meter motsvarar i detta fall de befintliga byggnaderna som
ar 3-4 vaningar hoga. Detaljplanen mojliggor aven en tillbyggnad pa
grasytan inom fastigheten Grillen 8 véster om de befintliga
hotellbyggnaderna med en hogsta nockhdjd pa 80 meter (h3) éver angivet
nollplan, till forman for hotell- och centrumverksamheten.
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Foto 6ver hotells baksida och den grasyta pa fastigheten Grillen 6 dar tilloyggnad kommer
att mojliggoras i samband med detaljplanen.

Detaljplanen bekréftar befintliga skarmtak dver de tre entréerna ut mot
Jansasparken med en bestammelse kring att marken endast far forses med
skarmtak (61) for att bibehalla byggnadens karaktarsdrag mot stadsrummet.

>
A

Foto dver entréerna med skarmtak pa hotellets framsida ut mot Jansasparken.

Detaljplanen mojliggér dven byggnad till en hogsta nockhojd pad 78 meter
(hs) 6ver angivet nollplan i den sydvéstra delen for att bekréfta befintligt
garage och mgjliggora tillbyggnad av ett miljohus inom fastigheten Grillen
4
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Foto over Vbeflntlrig.t soputrymme pa G'rillen' 4,

For att begransa markens utnyttjande regleras delar av hotellets entrésida
med sa kallad prickmark, dvs marken far inte bebyggas for att bibehalla
byggnadens karaktarsdrag mot stadsrummet, samt for att inte uppta mer
utrymme an nddvandigt av gatumiljon ur ett sdkerhetsperspektiv.

Foto 6ver hotellets framsida ut mot Jansasparken.

Begransningar kring byggnation regleras dven runt transformatorstationen,
entrén for varutransport samt langs med den mur som stacker sig soder ut
fran denna del av planomradet. Denna reglering bidrar till att entrén till
varutransport och grasytan vaster om muren halls fri samt att
transformatorstation placeras pa ett rimligt avstand fran byggnation eller
passage vid eventuell ombyggnation, renovering eller &ndring.
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- 5 i SelE - A .‘;" 4
Foto dver befintlig transformatorstation, mur och innergard
Drottningtorget och Stadshuset.

. 8
pa hotellets baksida ut mot

— qﬂ.ydé_( - l

Illustration som visar maximerad byggnation enligt detaljplanens byggratt (maximerad
byggnation i rétt).
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Planbestammelse

h1

h2

hs

ha

Hogsta nockhojd ar 92 meter dver angivet nollplan

Syftet med planbestdmmelsen &r att bekrafta befintlig
byggnad och reglera en lamplig nockhojd for eventuella
tillkommande utbyggnader. Genom att ange
bestimmelsen begransas mojligheten att bygga ut med
fler vaningsplan for befintlig hotellbyggnad for att
bevara byggnadens karaktar mot Jansasparken, men
mojliggdr ombyggnation om sa skulle kréavas.

Hojdbestammelse enligt referenssystemet RH 2000

Hogsta nockhojd ar 86 meter Gver angivet nollplan

Syftet med planbestdammelsen &r att bekrafta befintlig
byggnad och reglera en lamplig nockhojd for eventuella
tillkommande utbyggnader. Genom att ange
bestdimmelsen begransas mojligheten att bygga ut med
flera vaningar for befintlig kontorsbyggnad for att
bevaras byggnadens karaktar mot Drottningtorget och
Stadshuset, men mojliggér ombyggnation om sa skulle
krévas.

Hojdbestammelse enligt referenssystemet RH 2000
Hdgsta nockhdjd ar 80 meter 6ver angivet nollplan

Syftet med planbestdammelsen &r att mojliggora
tillbyggnad med lamplig nockhojd for pa baksidan av
hotellet. Genom att ange bestammelsen begransas
mdjligheten att tillkommande byggnader bli for hdga for
att inte konkurrera ut 6vriga utbyggnader pa baksidan av
hotellet.

Hojdbestammelse enligt referenssystemet RH 2000

Hdgsta nockhdjd ar 78 meter 6ver angivet nollplan

Syftet med planbestammelsen &r att bekrafta befintlig
garagebyggnad och skdrmtak mot Grillen 3 samt att
reglera en lamplig nockhojd for eventuella tillkommande
utbyggnader. Genom att ange bestdammelsen begrénsas
mojligheten att bygga ut med flera vaningar for att
bevara den befintliga karaktaren pa innergarden samt att
befintligt skarmtak vid Grillen 3 inte byggs ut mer &n
nodvandigt, men mojliggor for ombyggnation, om sa
skulle kravas.

Bestdmmelsen begransar dven hojden for
transformatorstationen med en lamplig nockhdjd for att
passa dess placering i omradet.

Hojdbestammelse enligt referenssystemet RH 2000

Sida
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k1

01

u1

Byggnadens volym och dess kvadratiska
fasadindelning ska bibehallas

Syftet med planbestammelsen &r att genom varsamhet
bevara byggnadens karaktar med dess befintliga volym
och typiska kvadratiska fasadindelning. Genom att ange
bestammelsen kan byggnadens vérde sakerstallas fran en
forvanskning som inte ar forenlig med kvarterets
karaktar och historia. Varsamhetsbestammelsen avser
huvudbyggnad mot Drottningtorget och Stadshuset.

Marken far endast forses med skarmtak

Syftet med planbestammelsen &r att bekrafta befintliga
utbyggnader i form av sk&rmtak. Genom att ange
bestdimmelsen begransas mojligheten att bebygga
marken med annat &n skarmtak for att bevara karaktaren
i kvarteret och mot Jansasparken, men mojliggor for
ombyggnation, om sa skulle kréavas.

Markreservat for allmannyttiga underjordiska
ledningar

Syftet med bestammelsen ar att bekrafta befintliga
underjordiska allménnyttiga ledningar samt att reservera
markomrade for eventuella reparationer av dem.

Sida
13(37)
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Marken far inte forses med byggnad

Syftet med planbestdmmelsen &r att styra vart inom
planomradet byggnader inte far uppforas. Genom att
ange bestdammelsen sékerstélls befintliga tillbyggnader
mot Jansasparken att bevara sin utformning och
karaktar, samt for att bekréfta befintlig kvarters- och
stadsbildsstruktur. Bestammelsen sékerstaller &ven att
byggnader inte uppfors i utrymmen som bor hallas fria
for god tillganglighet och trafiksékerhet, samt for att
bibehalla utrymme for parkering och sophantering.

Marken far endast forses med garage, forrad och
miljohus

Syftet med planbestammelsen &r att begransa
mojligheten att kunna gdra om befintligt garage och
tankt miljéhus inom Grillen 4 till andra anvéandningar an
garage, forrad och miljéhus.

Sida
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Skuggstudie

FOr att garantera att nybyggnation inte skuggar och reducerar soltimmarna
for omkringliggande byggnader har en enklare skuggstudie genomforts. Foér
att ge en korrekt representation av skuggornas rorelser och férdelning vid
olika tidpunkter har fyra specifika dagar under aret analyserats,
vardagjamning, sommarsolstand, héstdagjamning och vintersolstand.

Studien visar inga storre skillnader géllande fallande skuggor i befintlig
bebyggelsesituation mot maximerad tillaten byggratt. Eftersom befintlig
bebyggelse inom planomradet redan ar sa pass hog i de vaderstack som
paverkar omkringliggande byggnader mest av skuggor kommer ny
byggnation enligt detaljplanen inte paverka soltimmarna avseendevart.

Illustration som visar befintlig situation samt maximerad byggnation enligt detaljplanens
byggrétt (maximerad byggnation i rott). Tid: vardagjamning 12:00.

s “~
9ay.

IIIustratlon som visar befintlig situation samt maX|merad byggnatlon enligt detaljplanens
byggrétt (maximerad byggnation i rott). Tid: sommarsolstand 12:00.

Illustration som visar befintlig situation samt maximerad byggnation enligt detaljplanens
byggrétt (maximerad byggnation i rétt). Tid: hostdagjamning 12:00.
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/ !/ |

IIIustraion som visar befintlig situation samt maximerad byggnation enligt detaljplanens
byggratt (maximerad byggnation i rott). Tid: vintersolstand 12:00.

Mark, natur och vatten

Mark och Gronstruktur

Terrangen inom planomradet &r relativt flack, men sluttar svagt i nordvastlig
riktning. Storre delen av planomradet ar ianspraktagen kvartersmark for
befintlig byggnad med tva innergardar som véander sig mot Hyttgatan och de
Oppna ytorna kring den angransande fastigheten Grillen 6 och dess byggnad
“The Church”. Bada innegardarna avskarmas i fastighetsgrans vaster ut med
en slaggstensmur. Utanfor fastighetsgransen véster ut finns grasyta, samt
passage med nagra enstaka lovtrad som stracker sig mot Hyttgatan. Traden
omfattas inte av biotopskydd eftersom dem inte klassas som en allé enligt
beskrivning och végledning for biotopen Allé av Naturvardsverket.
Detaljplanen reglerar inte nagra férandringar i hojdsattningen eller
utformningen av marken.

Foto 6ver passagen mellan hotellets baksida och Hyttgatan.

Fornlamningar
Inom omradet finns inga kanda fornlamningar.
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Vattenomraden, strander och strandskydd

Inga vattendrag finns inom eller i narheten av omradet. Omradet omfattas
darmed inte av nagot strandskydd.
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Ekosystemtjanster

Ekosystemtjénster ar alla de produkter och tjdnster som naturens ekosystem
tillhandahaller at manniskan och som bedrar till 6kat valbefinnande och
livskvalitet. Pollinering, naturupplevelser, luftrening och vattenreglering &ar
nagra exempel pa ekosystemtjanster.

Ekosystemtjénster delas vanligen in i kategorierna:

e Forsorjande (spannmal, virke, dricksvatten m.m.)

e Reglerande (pollinering, luftrening, vattenreglering m.m.)
e Kulturella (friluftsliv, naturupplevelser m.m.)

e Stddjande (fotosyntes, jordmansbildnings m.m.)

Inom planomradet finns mycket begransad gronstruktur med ett fatal trad pa
en mindre grasyta. Narmaste storre gronomrade som bidrar till reglerade och
kulturella ekosystemtjéanster ar Jansasparken som angransar till planomradet,
samt Stadsparken, cirka 500 meter vaster om planomradet.

Planforslag och konsekvenser

Detaljplanen bidrar inte till nagra storre forandringar géallande
ekosystemtjanster, men genom att mojliggora byggnation pa grasytan pa
fastigheten Grillen 6 kan 6kning av kulturella ekosystemtjanster ske da
kvarteret kan 6ppnas upp vilket bidrar till 6kad vistelse i omradet, vilket i sin
tur kan bidra till social interaktion. Genom att skapa en oas av bivénliga
vaxter i samband med byggnation av uteservering enligt hotellverksamhetens
visionsbild kan detaljplanen bidra till 6kade reglerande ekosystemtjanster
samt bidra till ett 6kat mentalt valbefinnande.

GRILLEN 8 OMBYGGNAD HOTELL

Idéskiss pa baksidan av hotellet som visar inglasad servering och ny tillganglig entré fran
Hyttgatan.
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Service

Planomradet &r centralt belaget i Sandviken centrum, dar utbudet av service
ar god. Gallerian, Stadshuset, Kulturcentrum och Polishuset ligger inom 200
meters avstand och omringas av bra utbud av butiker, restauranger, caféer
och andra betydande verksamheter. Avstand till narmaste forskola och skola
ligger inom 800 meters avstand.

Sociala aspekter

Trygghet

Planomradet angransar till Stadshuset i norr och Smedsgatan i ster, ett
omrade som &r val trafikerat och belyst. Mellan hotellet och Hyttgatan i
vaster finns ett omrade med skymd sikt i form av bakgata, grasyta och
utrymningsvagar fran befintlig bebyggelse. Detta omrade kan idag upplevas
otryggt och icke nyttjat.

Planforslag och konsekvenser

Detaljplanen mojliggor att hotellverksamheten kan 6ppna upp med en ny
tillganglig entré mot baksidan och bebygga delar av grésytan vilket 6kar
tryggheten i omradet och ger ett naturligt fléde av rérelse mellan Hyttgatan
och hotellet.

GRILLEN 8 OMBYGGNAD HOTELL

TRLGANGLIG RANS

e

Idéskiss pa baksidan av hotellet som visar inglasad servering och ny tillganglig entré fran
Hyttgatan.

Sida
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Barnperspektiv, lek och rekreation

Narmaste lekpark, friytor och rekreationsomradet ar i Stadsparken som
ligger cirka 600m fran planomradet. Avstand till narmaste skola ar cirka
600m och nérmaste forkola cirka 250m.

Planforslag och konsekvenser

Detaljplanen kommer inte paverka vare sig lek eller rekreation ur ett
barnperspektiv.

Tillgéanglighet
Befintlig byggnad inom planomradet ar idag tillganglighetsanpassad och det

finns goda forutsattningar for 6kad tillganglighetsanpassning i och med den
relativt flacka terrangen kring planomradet samt dess centrala lage.

Planforslag och konsekvenser

Detaljplanen mojliggor att hotellverksamheten kan 6ppna upp med en
tillganglighetsanpassad entré mot Hyttgatan och pa sa sétt 6ka
tillgangligheten till och fran byggnaden. Vidare regleras utvandig och
invéandig tillganglighet enligt BBR, Boverkets Byggregler och HIN, lagen
om enkelt avhjélpta hinder.

Barriarer

Planomradet omfattas inte direkt av nagra fysiska barriarer, men eftersom
Sandvikens centrum &r uppbyggt av raka gator och kvarter kan byggnaderna
i sig sjalv bidra till att upplevas som barriarer da man maste ga runt hela
kvarteret for att ta sig till sitt mal.

Planforslag och konsekvenser

Detaljplanen mojliggor for hotellverksamheten att 6ppna upp med en till
entré mot baksidan av hotellet. Detta bidrar till att ett fléde genom
byggnaden kan skapas, vilket i sin tur kan leda till att k&nslan av att
byggnaden upplevs som en barridr minskas.
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Gator och trafik

Gatumiljé samt gang- och cykel

Planomradet ansluter till Smedsgatan i Oster vilket ar anpassat som
gangfartsomrade, och torg i norr mot Stadshuset. Kvarteret angransar till
gangfartsomrade i véaster langs Hyttgatan och gagata i soder langs
Kopmangatan. Samtliga gator kring kvarteret & kommunala. | anslutning till
planomradet finns cykelparkering mot Stadshuset och Smedsgatan.

Planforslag och konsekvenser

Detaljplanen kommer inte paverka befintlig gatustruktur eller trafik.

A~

Foto 6ver gangfartsomrade ut mot hotellets framsida och Jansasparken.

Parkering och varutransport

Planomradet har god tillganglighet till service, gang-, cykel- och bilvagar
samt parkeringar. Pa den norra innergarden finns idag ett fatal parkeringar
med laddstolpar som nyttjas av hotell- och restaurangverksamheten. Géster
till hotellet hanvisas till Gallerians parkeringshus cirka 100 meter séder om
planomradet. Hotell- och restaurangverksamheten har avtal med
fastighetsagaren till parkeringshuset i Gallerian dar avsatt omrade i
parkeringshuset &r avsatt for gaster och medarbetare.

Planforslag och konsekvenser

Om den norra innergarden byggs igen enligt den byggratt som detaljplanen
medger vilket resulterar i att befintliga parkeringsplatserna plockas bort kan
parkeringshuset i Gallerian nyttjas enligt avtal. Detaljplanen kan &ven
paverka den befintliga varuhanteringen som skéts inom denna innergard.
Fastighetsagaren far sjalv ansvara for hur hantering av varutransporter ska
I6sas om befintlig yta for gods maste flyttas.
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Kollektivtrafik

| ndrhet av planomradet passerar stadstrafik till Sandvikens 6vriga
stadsdelar. Utdver det finns dven landsvagsbuss och tdg mellan Gavle,
Sandviken, Storvik och Hofors i anslutning till Sandvikens Resecentrum pa
cirka 700 meters avstand fran planomradet.



Datum Diarienummer Sida

Vastra Gastriklands samhallsbyggnadsférvaltning 2024-03-28 VGS-PL-2023-121  23(37)

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Planomradet ligger inom kommunalt verksamhetsomrade for dricks-, spill-
och dagvatten och har befintliga férbindelsepunkter till alilmanna ledningar.
Inga atgarder bedoms kravas pa de allmanna vatten- och spillnatet till foljd
av detaljplanen.

Dagvatten

Dagvattnet fran planomradet avrinner i befintlig situation till tre olika
avrinningsomraden. Avrinningsomrade 1 avrinner i vastlig riktning in pa
fastigheten Grillen 6 och vidare langs Torggatan. Avrinningsomrade 2
avrinner i sydlig riktning till instangd lagpunkt inom Grillen 3.
Avrinningsomrade 3 avrinner i 6stlig riktning och vidare séder ut pa
Smedsgatan.

Utsnitt fran dagvattenutredning som visar befintliga avrinningsomraden. Bilden visar ett
nederbdrdsscenario med 50 mm nederbord och flodesvagar med uppstroms
avrinningsomrade stérre &n 100m?. Kélla: Scalgo Live.

Det finns inga k&nda dagvattenanldggningar for rening eller fordrojning
inom planomradet, men dster om planomradet i Jansasparken finns ett
befintligt fordrojningsmagasin. Takvatten fran byggnad inom fastigheten
Grillen 8 avvattnas med slutna stuprér som enligt sektionsritning fran
installationsritningar ar ansluta till dagvattennétet.

Planforslag och konsekvenser

Detaljplanen kommer inte paverka befintlig dagvattenhantering da potentiell
forandring av hardgjord markyta inom planomradet bli sa pass liten att det
inte paverkar flodet i befintliga dagvattenldsningar.
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El, fiber och varme

Planomradet ansluter till befintlig infrastruktur med el, fiber och varme, dar
merparten av infrastrukturen forbinds via en transformatorstation pa cirka
9m? i planomradets nordvastra del som forser befintliga byggnader i omradet
med el. Inom planomradets norra del finns elledningar som korsar
fastigheten Grillen 8 som forser omkringliggande omrade med el. Denna
dragning fortsatter inom fastigheten Grillen 6 dar dven fiber finns draget.

Planforslag och konsekvenser

Detaljplanen bekréaftar befintliga el- och fiberledningar med markreservat for
underjordiska ledningar (u1) i den vastra delen av planomradet 6ver
fastigheten Grillen 6.

Den befintliga transformatorstationen i planomradets nordvastra del
sékerstélls inom anvandningen tekniska anlaggning.

Utsnitt fran plankartan 6ver omrade for teknisk anlaggning. Se rédmarkerad ruta.

Planbestammelse

Transformatorstation

Syftet med planbestammelsen &r att sakerstalla tillgang
till utrymme for teknisk anlaggning sa som
transformatorstation.
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Avfall

Inom fastigheten Grillen 8 finns avfallshantering i form av ett
atervinningsrum vid den norra innergarden som anvands av hotell- och
restaurangverksamheten. | planens sydvéstra del finns avfallshantering som
nyttjas av de boende inom fastigheten Grillen 4.

Planforslag och konsekvenser

Detaljplanen mojliggdr byggnation av nytt miljohus i planens sydvastra del
inom fastigheten Grillen 4 till forman for de boende inom fastigheten. Detta
kan bidra till att baksidan av hotellet blir en mer attraktiv plats att vistats pa
eftersom sopkarlen da kan déljas inom miljéhuset.

Storningar, halsa och sakerhet

Oversvamning och skyfall

Vid storre regn an vad dagvattensystemet ar dimensionerat for gar stupror,
ledningar och fulla, vilket innebér att dagvatten i stallet avrinner pa
markytan. Inom planomradet finns inte nagon 6versvamningsrisk vid
befintlig situation. De lagpunkter som finns i anslutning till planomradet som
riskerar att Oversvdmmas vid storre regn &r oster samt soder om fastigheten.

¥ S 10
| ] N = 0 a
Utsnitt fran dagvattenutredning som visar befintlig skyfallssituation vid ett regn pa 50 mm.
Fastighetens gréns markerad i svart linje. Kélla: Scalgo Live.

Planforslag och konsekvenser

Detaljplanen kommer inte paverka konsekvenserna vid éversvamning eller
skyfall.

Farligt gods
Ingen vég i naromradet ar en led for farligt gods.
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Genomforande

Fastighetsrattsliga fragor

Med fastighetsbildning avses bland annat nybildning av fastigheter, andring
av fastigheters grénser och bildande av gemensamhetsanlédggningar, servitut
och ledningsratter. Fastighetsbildningsatgérder prévas i en
lantméteriforrattning som handléggs av Lantméaterimyndigheten i
Sandvikens kommun.

Inom planomradet finns ett servitut som ar till forman for fastigheten Grillen
7. Andamalet med servitutet &r rdtt att anvinda omrdde "y i markplanet
som allméan gangvéag. Servitutet ligger i den norddstra delen av planomradet
och inom fastigheten Grillen 8 och avses inte paverkas av planforslaget.

Planforslag

For detaljplanens genomfdérande kravs inte nagon lantmateriforrattning.
Tillbyggnad for uteplats och entre till Grillen 8 kan I6sas genom
servitutsbildning inom Grillen 6, antigen genom avtalsservitut eller
officialservitut. Detaljplanen mojliggor dock att genom fastighetsreglering
overfora kvartersmark fran Grillen 6 till Grillen 8.
Tomtindelningsbestdammelsen 2181-3208 upphavs eftersom den tidigare har

frangatts och har darmed spelat ut sin roll. Upphéavandet ar en forutséttning
for fastighetsbildningsatgéarder som medfor andring av fastighetsgranserna.

Fastighetskonsekvenser

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

Lantmateriforrattning kan sokas och bekostas av fastighetségarna.

Fastighet Fastighetskonsekvenser

Grillen 6 Kvartersmark kan dverforas fran Grillen 6 till Grillen 8.

Markdverforingen som sker genom fastighetsreglering
genomfors i en lantméteriforrattning.

Markomrade utlagt som E-omrade i plankartan kan
genom avstyckning avskiljas fran Grillen 6.
Avstyckningen sker i en lantméteriforrattning.

Servitut for tillbyggnad, t.ex. uteplats och gangvég till ny
entré pa Grillen 6 kan bildas till forman fér Grillen 8.
Servitut kan bildas genom lantmateriforréttning eller att
fastighetsdagarna uppréttar

ett avtalsservitut.

Ledningsréatt kan bildas for allmannyttiga ledningar inom
u-omrade. Ledningsrétt bildas genom en
lantmateriforréttning.
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Grillen 7 Vid avstyckning av E-omrade fran Grillen 6 kan servitut
for vag komma att bildas pa Grillen 7. Servitut bildas av
lantmaterimyndigheten genom yrkande fran sakagare i
samband med avstyckningen.

Grillen 8 Kvartersmark kan dverforas fran Grillen 6 till Grillen 8.

Markdverforingen som sker genom fastighetsreglering
genomfors i en lantmaéteriforrattning.

Kostnads- och ansvarsfordelning

Ersattning for lantméteriforrattning bestams i férsta hand genom en
overenskommelse mellan bertrda fastighetsagare. Om Gverenskommelse
saknas beslutar lantmaterimyndigheten om erséttning.

Ansokan om lantmateriforrattning gors till lantmaterimyndigheten i
Sandviken. Forrattningskostnad debiteras enligt da géllande lantméteritaxa.
Beskrivningen ar gjord i enlighet med forslag till detaljplan och innebé&r
inget stallningstagande fran lantméaterimyndighetens sida.

Lantméteriforrattning kan sokas och bekostas av fastighetsagarna.

Atgiird Ansvarig

Fastighetsreglering Fastighetsagare

Ersattning for markoverforing bestdms i forsta
hand genom en éverenskommelse mellan berérda
fastighetségare. Om dverenskommelse saknas
beslutar lantmaterimyndigheten om erséattning.
Ansokan om fastighetsreglering gors till
lantméaterimyndigheten i Sandviken.
Forrattninskostnad debiteras enligt da gallande
lantméteritaxa.

Avstyckning Fastighetsagare

och/eller kopare.
Ansokan gors till lantmaterimyndigheten i

Sandviken. Forrattningskostnad debiteras enligt da
géllande lantméteritaxa.

Servitut Fastighetsagare
Avtalsservitut upprattas mellan fastighetsagarna.

Officialservitut bildas av lantmaterimyndigheten.
Ansokan om bildande av officialservitut gors till
lantmaterimyndigheten i Sandviken.
Forrattningskostnad debiteras enligt da géllande
lantmateritaxa.

Ledningsratt Ledningsagare

Ansokan gors av ledningsagare till
lantmé&terimyndigheten i Sandviken. Kostnaden
debiteras da enligt gallande lantmateritaxa.

Sida
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Genomfodrandetid

Detaljplanen ges en genomfdérandetid pa 5 ar fran det datum planen vinner
laga kraft. Planen fortsatter efter genomférandetidens utgang att galla tills
den &ndras eller upphévs.

Planavtal

Planavtal har tecknats mellan Separk Sandviken Grillen 8 AB och VGS
vilket reglerar kostnader och ataganden for framtagande av detaljplanen.
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Avtal

Ett tillaggsavtal mellan Separk Sandviken Grillen 8 AB, Sandvikens
kommun, Heimstaden Sandviken AB och VVGS har dven upprattats for att
fortydliga berdrda parter och kostnadsfordelning efter utékning av
planomradet.

Inget 6vrigt avtal gentemot kommunen/VGS avses att uppréttas i samband
med detaljplanen.

Kommunalekonomiska konsekvenser

Intakter

Projektet genererar inga direkta intakter till kommunen. Dock ger
genomforande av utokad hotellverksamhet mojlighet till storre
overnattningsmajligheter, vilket kan ge positiva effekter pa turismen i
kommunen.

Kostnader

Inga direkta kostnader for kommunen kommer att genereras i samband
upprattandet av detaljplanen.

Planavgift

| samband med ny planlaggning tas planavgift ut i forskott och slutregleras
vid beslut om att planen antas, godkanns eller upphévs.

Tidplan
Detaljplanen upprattas med standardférfarande och berdknas preliminért
kunna antas av Véstra Géastriklands samhéllsbyggnadsnamnd vintern 2024.

Samrad varen 2024
Granskning sommaren 2024
Antagande vintern 2024

Detaljplanen vinner laga kraft tre veckor efter antagande forutsatt att den inte
overklagas.

Utredningar
Dagvattenutredning, Structor, VGS-PL-2023-121-8, 2023-11-20

Medverkande tjansteméan

Detaljplanen ar uppréattad av Planenheten pa Véstra Gastriklands
samhallsbyggnadsforvaltning, genom planarkitekten Matilda Ek Hessel.

Vastra Gastriklands Samhallsbyggnadsférvaltning

Peter Nordin Matilda Ek Hessel
Planchef Planarkitekt
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