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PLANFORFARANDE
Byggnadsnimnden beslutade 2018-06-12 (§61) att uppdra till Plan- och
bygglovskontoret att ta fram forslag till ny detaljplan f6r Varvet 8:4 m.fl.

Aktuell detaljplan handlaggs med ett utokat férfarande forfarande enligt plan- och
bygglagen (2010:900). Planprocessen regleras i plan- och bygglagens 5:e kapitel.
Forfarandets olika steg redovisas nedan:

Uttikat fofarande

Samride- . Granskning s-
I Jnd telse vin An Laga kraft
Kungérelse Samréd e u b} utlstande tagande aga kra

Samrad: Dialog med Ldnsstyrelsen, berorda myndigheter och kommuner, kéinda sakdgare,
boende, foreningar och allmanbeten med flera. Syftet med samradet ar att forbittra beslutsunderlaget
och att ge mijlighet till insyn och paverkan. Den som vill limna synpunkter pd forslaget ska gira
detta skriftligen.

Samradsredogorelse: Effer samridet sammanstills inkomna synpunkter i en samrids-
redogorelse. Handlingarna revideras om det bedoms vara relevant.

Granskning: Innan planen antas ska kommunen lata detaljplaneforsiaget granskas. Den som
vill limna sympunfkter pa forslaget ska gora detta skriftligen.

Granskningsutlatande: Effer granskningstiden sammanstills inkomna synpunfkter i ett
granskningsutlatande. Endast mindre revideringar kan goras om det bedoms vara relevant.
Antagande: Detaljplanen antas av kommunfullmiktige.

Laga kraft: O inget dverklagande inkommit tre veckor efter antagandet vinner

detaljplanen laga kraft. Bygglov och andra lovpliktiga atgarder kan dérefter medges.

Handlingar
Till planen hor:
e DPlankarta med bestimmelser.

e Grundkarta.

e Planbeskrivning.

e Tastighetsforteckning.

e Samridsredogorelse (efter genomfort samrad).

e Granskningsutlitande (efter genomférd granskning).
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PLANENS SYFTE

Syftet med planforslaget dr att mojliggora en flytande spa- och konferensanliggning 1
direkt anslutning till den befintliga hotell- och restaurangverksamheten inom
fastigheten Varvet 8:4. Planforslaget syftar dven till att sikerstilla att utformningen av
den nya anldggningen anpassas till nirliggande bebyggelse. Vidare ir syftet att
bekrifta pagaende markanvandningar i omradet, den befintliga strandpromenaden
samt den pagdende hotell-, restaurang och konferensverksamheten.

PLANDATA

Omradets lage och areal

?!LM# ¥ 3

Planomradet ar belaget cirka en kilometer fran Hudiksvalls centrum, lings med
Hudiksvallsfjarden. Pa fastigheten Varvet 8:4 bedrivs idag hotell- och

restaurangverksamhet samt konferensverksamhet. Vid befintlig huskropp finns idag
4 antal flytande bryggor.

Markagoforhallanden

Planomradet omfattar del av Varvet 8:4 m.fl. som ir i privat 4go samt Kopmanberget
2:9 som ir av kommunal 4ago.
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Strandskydd

Omradet omfattas av strandskydd om 100 m. Inom strandskyddsomrade far inte
atgirder vidtas som gar emot strandskyddets syften. En forutsittning for
upphivandet av strandskyddet 4r att det finns sdrskilda skal vilka anges 1 7 kap. 18 ¢ §
miljobalken:

e redan har tagits 1 ansprak pa ett sitt som gor att det saknar
betydelse for strandskyddets syften,

e genom en vig, jarnvig, bebyggelse, verksamhet eller annan
exploatering ar val avskilt frin omradet nirmast
strandlinjen,

e behovs f6r en anlidggning som for sin funktion maste ligga vid
vattnet och behovet inte kan tillgodoses utanfér omradet,

e behovs for att utvidga en pagaende verksamhet och
utvidgningen inte kan genomfoéras utanfor omradet,

e Dbehover tas i ansprak for att tillgodose ett angelaget allmint intresse
som inte kan tillgodoses utanfér omradet,

e behover tas 1 ansprak for att tillgodose ett annat mycket angeliget
intresse,

Strandskyddet ér utslickt 1 gillande detaljplan men aterintrider pa nytt nir
detaljplanen dndras, upphavs eller ersatts.

Enligt 4 kap 17 § PBL far kommunen i en detaljplan upphiva strandskyddet enligt
7 kap miljobalken for ett omrade, om det finns sirskilda skal fo6r det och om
intresset av att ta omradet 1 ansprak pa det sitt som avses med planen vager tyngre
an strandskyddsintresset.

Sarskilda skil for upphivande av strandskydd bedoms foreligga enligt 7 kap § 18¢
punkt 4 1 miljobalken. Att omradet behovs for att utvidga en pagaende verksamhet
och utvidgningen inte kan genomforas utanfér omradet.

Det aktuella omradet for vidareutveckling av hotell- och restaurangverksamhet ar ett
vil limpligt omrade f6r dndamalet da det redan finns verksamhet dar idag och att
vidareutveckla denna verksamhet pa annan plats ses som olimpligt. Att utveckla
attraktiva tomter anses vara viktigt for naringslivsutvecklingen, vilket aktuellt
planforslag skulle medfora.

I aktuellt planférslag upphavs strandskyddet inom kvartersmark samt vattenomradet
avsett for uppforande av bryggor.

Riksintressen

Planomradet omfattas av riksintresse for totalférsvaret. Bedomningen ar att
detaljplanen inte kommer att paverka riksintresset for totalforsvaret.
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Planomradet ligger i nirheten av Hudiksvalls centrala delar som dr av riksintresse for
kulturmiljévard enligt 3 kap. 6§ miljobalken. Enligt Riksantikvarieimbetet i
Riksintressen for kulturmiljovarden — Gavleborgs lan (X) beskrivs Hudiksvalls stad -
Stadsmiljo préiglad av handel och fiske med tydlig kontrast mellan den dldre hamnmiljon och
tréstadsbebyggelse samt stenbusbebyggelse fran trapatronepoken. Planen bedéms inte medfora
att riksintresset paverkas negativt om utformning av byggnader gestaltas med hinsyn
till sin omgivning. Darfor foreslar planen en sirskild bestimmelse om utformning
och gestaltning.

Naturskydd

Planomradet omfattas inte av nagot naturskydd.

Mellankommunala intressen

Nigra mellankommunala intressen bedoms inte paverkas av detaljplaneforslaget.

Gallande kommunala planer

Oversiktliga planer och program

Den aktuella 6versiktsplanen for omradet dr Fordjupad iversiktsplan for Ostra
hammnomradet. Av Sversiktsplanen framgar det att omradet limpas for utveckling inom
kontor, restaurang och fritidsverksamheter. Den férdjupade 6versiktsplanen amnar
koppla samman det tidigare 6stra hamnomradet med Hudiksvalls centrum, for att ge
mojlighet till att nya foretag och verksamheter etablerar sig. Med ett storre utbud av
olika funktioner och attraktiva miljéer kan det locka fler ménniskor till omradet
dirmed skapa liv och rérelse. Vilket ses som en viktig del f6r att Hudiksvalls stad ska
vara livtullt och attraktivt att leva och verka 1.

Bedomningen dr att aktuellt detaljplaneforslag uppfyller den férdjupade
oversiktsplanens intentioner.

Detaljplaner

For fastigheten Varvet 8:4 m.fl. giller Detaljplan for del av Kipmanberget 2:9 (aktnr.
2184-P15/18) lagakraftvunnen 2015-10-27. Detaljplanen avser med beteckningen
(Cy) att mojliggbra for restaurang, hotell, kontor och konferens. Till denna
bestimmelse finns det reglerat en hogsta nockhojd pa 3,5 meter f6r byggnadens
mittparti. P4 vardera sida av denna del far byggnaden ha en byggnadshdjd pa totalt
3,5 meter. Den minsta tillatna respektive hogsta taklutning far vara 5-8 grader. Andra
egenskapsbestimmelser som regleras 1 planen dr med beteckningen (fi) som medger
att byggnaden skall utformas med trifasad. Beteckning (bi) reglerar att byggnaden ska
utforas sa att Oversvimmande vatten +2 m 6ver nollplanet inte skadar byggnaden.
Wiavser att tillaita uppférandet av bryggor i det 6ppna vattenomradet. For att
undvika flera mindre planomraden dr bedémningen att gillande detaljplan bor
ersattas i sin helhet av aktuellt detaljplaneforslag.

Den idag gillande detaljplanen har en genomforandetid fram tills 2020-10-27 och
enligt 4 kap 39 § Plan- och bygglagen sa far en detaljplan inte andras eller upphavas
mot fastighetsdgarens vilja. Vidare far fastighetsigaren enligt 14 kap 9 § vid en
andring eller upphavande fore genomforandetidens utgang ritt till ersittning av
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kommunen som den skada dndringen eller upphivandet medfor f6r dgaren. Ritten
till ersattning giller ocksa om dndringen eller upphavandet sker efter
genomforandetidens utgang och skadan avser en atgiard som nir genomférandetiden
16pte ut omfattades av ett bygglovsirende som inte var slutligt avgjort.

Da denna detaljplaneliggning dr enligt fastighetsigarens vilja ar det inte nagot som
bedoéms paverka den fortsatta detaljplaneprocessen.
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FORUTSATTNINGAR, FORANDRINGAR OCH KONSEKVENSER

Markomrade

Radon

Planomradet ingar i normalriskomrade for radon vilket innebir en radonhalt som
inte kriver nagon sarskild atgird. Byggnader dir manniskor stadigvarande vistas, ska
utformas sa att folkhdlsomyndighetens riktlinjer f6r radon inte Gverskrids.

Fororeningar

Inga kinda féroreningar finns pa planomradet. Eventuella féroreningar ska anmalas
till Norrhilsinge miljokontor for efterféljande atgard. Provtagningar av potentiella
féroreningar har tidigare utforts norr om planomradet men ér nu atgardade. Risk for
eventuell spridning av féroreningar bedéms inte finnas.

Direkt till 6ster om planomradet finns det ett breddavlopp, reningsverkets utlopp ar
beliget 1,7 km frin planomradet. I ett PM framtaget av Sweco (2017) Paverkansanalys
VVA-Hudiksvall redovisas den paverkan utslipp av behandlat avloppsvatten fran
Reffelmansverket 1 Hudiksvall har pa recipienten Hudiksvallsfjarden och hur dess
vattenkvalitet paverkas. For att studera spridningen av det renade avloppsvattnet har
faktorer som strémmar, termiska forhillanden samt salthalt i vatten studerats. Det
som utmarker vattenomraden for att sprida farliga amnen 4r att med en lagre salthalt
och en hégre temperatur gor att utloppsvattnet ar littare och tenderar att lyftas upp
mot ytan dér spadning sker snabbare. Av rapporten genomférdes simuleringar f6r att
studera strommars riktning. Vid en vistlig vind i Hudiksvallsfjarden visar en
simulering att ytstrOmmar fran Reffelmansverket leder ut i 6stlig riktning fran
Hudiksvallsfjirden. De vattenmassor som utkommer fran reningsverket har en annan
densitet vilket leder till en storre spridning vid ytan.

Luftkvalitet

Hudiksvalls kommun 4r medlem i Ostra Sveriges Luftvirdsfoérbund. SLB-analys har
pa uppdrag av Ostra Sveriges Luftvirdsforbund beriknat och tagit fram haltkartor
tor partiklar (PM10) och kvivedioxid (NO2) f6r utslappsaret 2015.

Beriknade halter f6r omrade:
16-18 pg/m?® PM per ar (normvirde 40 pg/m3, miljokvalitetsmal 15 pg/m?).
18-24 pg/m?® NO2 per dr (normvirde 40 pg/m?, miljokvalitetsmal 20 ug/m?).

Gaillande normvirden och miljokvalitetsmal klaras idag i omradet. Framtida
byggnationer bedéms inte medféra att virden och mal Gverskrids.

Bebyggelseomraden

Befintliga forhallanden

Fastigheten Varvet 8:4 ir idag bebyged med konferensanliggning, hotell- och
restaurangverksamhet. Intill Varvet 8:4 lings med strandpromenaden finns det
anordnat med parkbinkar som allmidnheten har tillgang till. Fastigheterna Varvet 8:1
och Varvet 8:2 norr om planomridet anvinds f6r kontorsverksamhet. Oster om
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planomradet finns det byggnader uppforda pa fastigheten Képmanberget 2:10 med
kontorsverksamhet. Oster om Képmanberget 2:10 finns ett nyligen exploaterat
bostadsomrade med flerfamiljshus och radhus. Byggnaderna i omradet dr uppforda
under olika tidsperioder, fran borjan av 1900-talet fram till nutid.

Det gor att byggnadernas arkitektur, skala och karaktir ocksa varierar. De
angrinsande industribyggnaderna av storre skala priglas av hog kvalité vad giller
materialval och utformning. Kontorsbyggnaderna direkt norr om hotellanliggningen
ar byggda i prefabelement pa ett sitt som ger ett monotont utseende. Den senare
trihusbebyggelsen pa Djupestrand har ett modernt uttryck med hogre kvalitativa
virden.

Strandpromenaden ir ett populart strak diar manga minniskor ror sig.
Hotellanldggningen och planerad spaanliggning exponeras mot fjarden och utgér
porten sjovagen in till Hudiksvalls hamn och stad. Darfor ska hoga krav stillas pa
tillkommande byggnaders utformning och arkitektoniska kvalitet.

Planforslag

Planen mojliggor for en fortsatt utveckling av hotell, restaurang och
konferensverksamhet som bedrivs p4 fastigheten idag. Det 350 m® vattenomride
(W1) som den dndrade markanvindningen avser inom planomradet planldggs istillet
for en flytande spa- och konferensanliggning (C,), befintlig anldggning ar
centrumverksamhet (C,) for hotell, konferens.

Hojd for den flytande anliggningen regleras med en maximal nockhéjd av 6 m. En
utformningsbestimmelse (f) f6r byggnad pa den flytande anlidggningen anger att ny
bebyggelse ska utformas med hog arkitektonisk kvalitet. Fasadbekladnad ska vara av
tra.

For att minska risken for att storre vattenansamlingar ska uppsta pa den befintliga
grusparkeringen inom planomradet regleras detta med en bestimmelse om att
dagvatten ska omhindertas lokalt genom f6rdr6jning och rening med infiltration dar
sa ar mojligt (ny).

De regleringar och bestimmelser som gors inom den befintliga detaljplanen
Detaljplan for del av Kipmanberget 2:9 (aktnt. 2184-P15/18) ar fortsatt gallande med
torbehall f6r del av vattenomradet (W5).

Inom detaljplanen planliggs det for ett 6ppet vattenomrade dar bryggor far uppforas
1 anslutning till den flytande anldggningen (W1). Bryggorna vid befintlig restaurang
avses att nyttjas av hotell- och restauranggister, allmidnheten och batgaster.
Resterande del av vattenomradet planliggs som 6ppet vattenomrade (W).

Utformning och gestaltning

Den befintliga byggnaden pa kajkonstruktionen inom planomradet kan idag ses fran
Kopmanberget, Stenkajen, Moljen, Vistra Hamnen, Hastaholmen, delar av den
vastra stadsdelen samt fran den motsatta landsidan av Hudiksvallsfjarden, daribland
omradet Reffelmansviken och Tjuvskir. Darmed ar byggnaders utformning viktig i
detta lige. En utformningsbestimmelse (f) f6r byggnad pa den flytande anliggningen
anger att ny bebyggelse ska utformas med hog arkitektonisk kvalitet. Fasadbeklidnad
ska vara av tri.
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Hog arkitektonisk kvalitet 1 detta sammanhang innebir att volymer har harmoniska
proportioner. Fonstersattning ska vara genomtinkt och inte upplevas slumpmissig,
utan bidra till fasadens utformning. Fasadmaterial viljs som aldras vackert. Fogar
mellan eventuella byggnadselement ska utformas sa att de bidrar till den
arkitektoniska utformningen och inte behéver déljas av utanpaliggande lister. Staket
ges ett latt uttryck och omalat tryckimpregnerat virke far inte férekomma.

Med bestimmelsen (by) regleras lagsta tillitna markniva f6r byggnad placerad pa
kajkonstruktionen for att minimera risk att ta skada vid framtida héjda havsnivaer
som en foljd av klimatférindringarna.

Kommunikationer

Gaillande kommunikationsmaijligheter till och fran planomradet med bil dr det idag
goda forutsittningar.

Gang- och cykeltrafikférbindelserna till och frin planomradet bedéms som goda
med kajen vid Hamngatan ut mot planomradet fran centrum. Ging- och cykelvigen
leder ut mot Moljen i vister och i 6ster ut mot Malnbaden.

Gallande kollektivtrafikforbindelse till och fran omradet dr det inte goda
forutsittningar. Kommunikation med buss finns med ett hallplatslige vid
Aktivitetsfabriken, diremot gar denna buss enbart pa morgon och eftermiddag pa
vardagar. I 6vrigt gar det att na aktuellt omrade med buss fran Hudiksvalls station
och Hudiksvalls Centrum med ett hallplatslige vid Hamnplan vilket ar cirka 700
meter ifran hotell, restaurang och konferensverksamhet samt framtida spaanldggning.

Gata

Norr om fastigheten ir Sjotullsgatan beligen dir in- och utfart sker f6r omradet.
Trafikmatningar for den arliga medeldygnstrafiken genomférdes i juni 2014 och visar
att trafikmingden pa Sjotullsgatan dr ca 600 fordon/dygn. Cirka 200 fordon/dygn
uppskattades ske till befintlig arbetsplatsparkering norr om planomradet.

Planen medger hotell, konferens och spaanliaggning vilket kommer innebira okade
transporter till och fran omradet. Trafikokningen bedéms diaremot inte orsaka
storningar for omgivningen. Avlastning f6r gods kommer att ske till den befintliga
ytan dir leveranser sker idag. Det angivna planomradet kommer inte medfora fler
leveranser. Bedémningen ir att den planerade utokningen inte antas medféra en
Okning av varuleveranser.

For att minska pa antalet korsningspunkter mellan biltrafik och gang och cykeltrafik
regleras det med ett utfartsférbud vid parkeringen och nordést om den Ostra
byggnaden.

Gang- och cykelvag

Till planomradet finns idag en befintlig gaing och cykelvig. Gang och cykelvigen
l6per fran stadskirnan i Hudiksvall lings med Hudiksvallsfjarden vidare ut mot
Moljen. Gang och cykelvigen idr idag separerad fran Gvrig biltrafik men med ett
undantag vid den avsedda avlastningsytan for varutransporter. Gang och cykelvigen
ar idag nedsankt till 4 graders lutning for att det ska vara limpligt for personer med
rérelsehinder.
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Parkering

Parkering for allmédnhet och befintliga verksamheter i nairomradet dr beldget Oster om
planomradet pa fastigheten Képmanberget 2:12. Delar av denna parkeringsyta dr idag
avsatt for hotellets gaster. Parkeringen kommer att anviandas for gister och
allmanheten. Bedomningen gors att parkeringen pa fastigheten Képmanberget 2:12
ar dimensionerad for att klara av den 6kning av besokare tillkommande spa och
konferensverksamhet samt den befintliga hotell och restaurangverksamhet som
bedrivs pa Varvet 8:4 m.fl. idag samt tillkommande spa och konferensverksamhet
inom fastigheten.

Offentlig och kommersiell service

Inom en kilometers avstind i Hudiksvalls centrum finns det ett stort utbud av
offentlig och kommersiell service.

Tilganglighet och trygghet

Att manniskor med olika typer av funktionsnedsattningar och att minniskor 1 alla
aldrar ska goras delaktiga i samhallslivet dr av stor vikt att beakta vid nybyggnation.
Den byggda miljon ska kunna anvindas bade av personer som har full rérlighet och
personer som anvinder till exempel rullstol, rollator eller kipp. Aven personer som
har nedsatt syn, nedsatt horsel eller nedsattning av andra orienteringsférmagor ska
kunna anvinda den byggda miljon.

Tillgdanglighetskraven i plan-och bygglagen (PBL) och plan- och byggférordningen
(PBF) ska beaktas.
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Teknisk forsérjning

Vatten och aviopp

Fastigheten Varvet 8:4 ir ansluten till det kommunala avloppsnitet, en ny anslutning
kommer att ske for den tillkommande verksamheten dir anslutningspunkt anges av
huvudman.

Dricks- och spillvatten

Fastigheten Varvet 8:4 dr ansluten till det kommunala vattnet i direkt anslutning Oster
om planomradet. En pumpstation finns beligen i den norra delen av parkeringen (E)
som idag nyttjas av Varvet 8:4 och Varvet 8:1 och Varvet 8:2, dir en ny anslutning
kommer att ske.

Dagvatten
Dagvatten ska omhiandertas lokalt genom fordréjning och rening innan det slipps ut
till havet. Infiltration ska ske om sa dr mojligt, forslagsvis 1 genomslappligt material.

For att motverka storre vattenansamlingar pa parkeringen inom planomradet regleras
det i1 plankartan med bestimmelsen (n;) dir dagvatten ska omhindertas lokalt genom
térdrojning och rening med infiltration dér sa ar méjligt. Den tillkommande
verksamheten bedéms inte utgdra en 6kning av trafikmingd som innebar att befintlig
parkering skulle vara underdimensionerad. Bedomningen gors att den 6kade trafiken
endast har en marginell paverkan gillande férorenat dagvatten och att infiltration kan
ske pa den befintliga grusparkeringen.

Tillkommande verksamhet bedoms inte kriva nagon mer atgird gillande
dagvattenhantering eller hantering av snémassor eftersom det handlar om en flytande
anldggning. Takavvattning fran den tillkommande verksamheten bedéms inte
paverka Hudiksvallsfjairden negativt.

El och varme

Fastigheten ar ansluten till elndtet. Uppvirmning av befintlig verksamheters lokaler
sker genom fjarrvirme.

Tele- och datakommunikationer
Fastigheten Varvet 8:4 m.fl. dr idag ansluten till fibernitet.

Avfall

Hanteringen av hushéllsavfall inom omradet skots av Hudiksvalls kommun.
Utrymmen f6r insamling och utsortering av avfall ska vara dimensionerade och
anpassade till den faktiska mingd avfall som genereras inom omradet.
Himtningsfordon ska kunna samla in avfallet i anslutning till dessa
utsorteringsplatser och, dar sa erfordras, ska tillrickliga vindningsmaijligheter f6r
fordon ges.

Belysning

Gatubelysning for befintliga omgivande gator dr god. Sj6tullsgatan innehar
gatubelysning. Inom planomradet anordnas ny belysning. Det ar viktigt att ny
belysning har en jamn ej blindande ljusstyrka och anpassad efter utformningen av
omradet.
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Raddningstjanstens behov

Riddningstjanstens behov av framkomlighet till angreppsvigar samt behov av
brandposter och slickvatten ska beaktas i samband med markprojektering.

Storningar, risk och sakerhet

Buller

Beddmningen gors att den tillkommande verksamheten f6r fastigheten inte kommer
bidra med 6kade bullernivier. Intilliggande fastigheter Varvet 8:2, Varvet 8:1,
Kopmanberget 2:9 bedéms inte inneha bullernivaer som paverkar planomradet.
Sjotullsgatan norr om planomridet bedoms inte paverka omradet negativt. Planen
kommer innebira en 6kad trafik till och frin omradet vilket innebir en 6kad
bullerniva men med den hastighetsbegrinsning Sjétullsgatan har bedémts inte bli ett
storande element for 6vriga verksamheter f6r fastigheter intill Varvet 8:4.

Risk for hoga vattenstand, erosion och skred

Gillande risk f6r hoga vattenstind ska byggnader konstrueras for att klara av de
vattenstand som framtida klimatférandringarna kan medfoéra.

Klimatforindringar idag far féljdeffekter i form av hojda havsnivéer. Det finns
diremot stora osikerheter f6r hur mycket vattennivan kan komma att stiga pa grund
av hur stor isavsmaltningen fran framforallt Gronland och Antarktis. Géivleborgs
kustland har historiskt sett haft en stor fordel av landh6jningen som delvis motverkar
konsekvenserna av framtida 6versvimningar. Historiskt sett har landhéjningen varit
62-68 cm/ir for Givleborg.

Havshojningen férutspas att komma hojas till 50-60 cm till ar 2100. Det som ska
tilldggas dr att stormflod kan innebira att vattenstandet kan 6ka ytterligare med 100
cm vilket innebdr en 6kning av totalt 150-160 cm. En reglering med beteckningen
(b1) gbrs dirfor i plankartan for att sidkerstalla byggnadens markniva pa
kajkonstruktionen till +2,4 m i férhallande till medelvattenstindet som idag ligger pa
0,1 m och med hogsta hogvattenniva pa 1,34 m 6ver medelvattenstandet (RH2000).
Bedomningen gbrs dirmed att den befintliga byggnaden inte riskerar att ta skada.
Gillande den tillkommande flytande anlidggningen dr bedémningen att den inte
paverkas av héjda havsnivaer da det dr en flytande anlaggning.

Enligt kommunens skyfallsanalys kan ett maximalt vattendjup av 0,1-0,3 m uppnas
vid enstaka platser f6r det aktuella omradet men fOr parkeringsytan till Gster tenderar
det att vara storre vattenansamlingar. For att motverka storre vattenansamlingar
regleras detta i plankartan med en bestimmelse (n;) att dagvatten fran kvartersmark
ska omhandertas lokalt genom f6rdréjning och rening. Infiltration ska ske dir sa ar
mojligt.
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'!\'\3 Maximalt vattendjup
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Figur 1. Berdknat maximalt vattendjup (m) i samband med ett 100-ars regn.

Stadsbild

Gillande stadsbilden dr paverkan marginell da tillkommande bebyggelse kommer att
underordna sig befintlig.
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MILJOKONSEKVENSER

Miljobedbmning

Syftet med miljobedémningen ér att integrera miljéaspekter i planeringen sa att en
hallbar utveckling frimjas. Enligt 6 kap. miljobalken om miljobedémningar och
miljokonsekvensbeskrivningar (MKB) av planer och program ska en kommun som
upprittar en plan géra en miljobedomning av planen. Om dess genomférande kan
antas medfora en betydande miljopaverkan ska en miljobedomning gbras och en
MKB upprittas. Dir ska konsekvenserna identifieras, beskrivas och bedémas. Krav
pa innehallet dterfinns 1 6 kap. 11-12 {§ miljobalken.

Miljobedémningen ska goras enligt de kriterier som anges 1 férordning 2017:966 om
miljokonsekvensbeskrivningar (MKB-férordningen), och ska alltid utmynna i ett
motiverat stillningstagande. Innan kommunen tar stallning till om betydande
miljopaverkan kan antas uppsta ska den eller de linsstyrelser, kommuner och andra
myndigheter som berérs av planen ges tillfille att yttra sig. Regeringen far meddela
foreskrifter om vilka slags planer och program som alltid kan antas medféra en
betydande miljopaverkan.

Undersdkning om betydande miljiopaverkan
Undersokningen ar det forsta steget i miljobedémingsprocessen. Syftet ar att avgora
om genomforandet av detaljplanen kan antas innebira en betydande miljépaverkan.

I aktuellt fall bedoms inte detaljplanens genomférande vara av den art och
storleksordning som i MKB-férordningen beddms medféra betydande
miljopaverkan. En miljokonsekvensbeskrivning behovs dirmed inte tas fram for
detaljplanen.

Forenligt med 3, 4 och 5 kap. miljobalken

En utbyggnad enligt planen bedéms inte utgéra nagot hinder mot
hushallningsbestimmelserna och riksintressena enligt 3-4 kap. miljobalken. Inga
miljokvalitetsnormer f6r utomhusluft, omgivningsbuller samt vattenmiljé, som
regleras i 5 kap. miljobalken bedéms 6verskridas.

Detaljplanens inverkan pa miljokvalitetsnormer

Bakgrunden till bedémningen att milj6kvalitetsnormer for vatten inte negativt
paverkas av aktuell detaljplan gors utifran den tidigare genomfoérda
miljobedémningen tillsammans med Norrhilsinge miljokontor. Med en flytande
anldggning som ansluts till det kommunala vatten och avloppsnitet finns det inga
risker fOr att avloppsvatten hamnar 1 Hudiksvallsfjarden. Vidare f6r hur
vattenkvaliteten 1 Hudiksvallsfjirden bedoms paverkas av dagvatten gillande den
befintliga hotell- och restaurangbygenaden och den tillkommande flytande
anlidggningen, gérs bedomningen att det inte kommer att skilja sig fran vad det skulle
varit om verksamheten inte hade varit pa platsen. Bakgrunden till varfér
bedémningen gors dr utifran att det tidigare vid Hudiksvallsfjarden bedrivits
verksamheter med en antropogen paverkan pa fjarden, fran tex. Virmeverk, kemisk
industri, verkstadsindustri, reningsverk, deponier, hamn och sagverk.
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D3 alla ovan nimnda verksamheter innebir en forsimrad vattenkvalitet och en
flytande anlidggning med anslutning till det kommunala vatten- och avloppsnitet samt
eventuella utslipp av miljofarliga amnen inte utgér en risk for att negativt paverka
miljokvalitetsnormer for vatten.

Detaljplanens inverkan pa djur och vaxter

Med bakgrund av att niromradet idag har en hég exploateringsgrad och av den
tidigare hamnverksamhet som varit inom naromradet gors bedomningen att
paverkan pa vattenlevande djur och vixter ér liten.
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GENOMFORANDEBESKRIVNING

Administrativa fragor

Tidplan

Planen bedéms vinna laga kraft under ar 2020.

Genomférandetid

Genomférandetiden ar fem ar fran den dag planen vinner laga kraft. Planen giller
dock till dess att den upphivs eller ersitts med en ny detaljplan. Under
genomforandetiden forutsatts att syftet med detaljplanen forverkligas.

Andring av detaljplan under gallande genomférandetid

Allmint om dndring av detaljplan under gillande genomf&randetid enligt 4 kap. 39 §
plan- och bygglagen far en detaljplan inte dndras eller upphévas fore
genomforandetidens utging om nagon fastighetsagare som berdrs av planen
motsatter sig detta. Diremot far planen dndras eller upphivas, trots berérda
fastighetsdgares motsittningar, om det krivs pa grund av nya férhillanden som inte
kunnat forutses vid planldggningen och som ir av stor allmin vikt.

En plan, vars genomférandetid inte 16pt ut, kan ersittas. Detta giller om ersittandet
innebdr inférande av bestimmelser om stOrsta eller minsta storlek pa fastigheter,
faststillande av markreservat f6r gemensamhetsanliggningar samt om det beh6vs for
indamalsenlig indelning i fastigheter, for att annars underlitta detaljplanens
genomforande. Enligt 14 kap. 9 § plan- och bygglagen framgir att om en detaljplan
trots allt andras fore genomfoérandetidens utgang har den som édger fastighet inom
planomradet ritt till ersittning av kommunen f6r den ekonomiska skada som det
medfor.

Ansvarsfordelning och huvudmannaskap

Kommunen ar huvudman f6r allmién plats.

Fastighetsagaren ansvarar for anliggnings- och byggnadsarbeten samt underhall av
kvartersmark.

Avtal

Overenskommelse om fastighetsreglering alternativt kdpeavtal kommer att upprittas
med exploatoren nir detaljplanen vunnit laga kraft. Avtal om bryggornas
tillgdnglighet for allmanheten kommer att upprittas. Fastighetsidgaren ansvarar for att
forvalta och sikerstilla allmédnhetens, hotell- och restauranggisters och batgisters
tillgang.

Lovplikt

Enligt 4 kapitlet 15 § plan- och bygglagen kan kommunen inom vissa ramar besluta
att minska eller utéka bygglovspliktens omfattning. Littnader 1 bygglovsplikten far
emellertid inte beslutas om bygglov krivs for att tillvarata grannars intressen eller
allminna intressen. Kommunen bedémer att det inte finns anledning att besluta om
férindrad lovplikt.
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Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning

Genom fastighetsreglering kan omradet C; 6verforas till Varvet 8:4. Kommunen och
exploatéren ansOker gemensamt om fastighetsreglering. Lantmateriforriattning
bekostas och genomférs av exploator.

Gemensamhetsanlaggningar, ledningsratt, servitut m.m.

Inom fastigheten Varvet 8:4 finns det idag inga gemensamhetsanlidggningar,
ledningsritter, servitut eller liknande. Gillande Képmanberget 2:12 belastas denna av
servitut for parkeringsindamal.

Ekonomiska fragor

Planekonomi

Alla kostnader f6r planens framtagande och planens genomfdrande inom
kvartersmark bekostas av exploatéren.

For behovliga markforvirv, rittighetsupplatelser, projekteringskostnader,
byggnationer och anliggningsarbeten ansvarar och bekostar berord exploatdr. Detta
inkluderar dven kostnader for eventuella flyttningar av markledning och
ombyggnadsatgirder i angrinsande ytor, vilka hirror fran exploateringen.

Anslutningsavgift for vatten- och avlopp debiteras fastighetsidgaren enligt gillande
VA-taxa. Anliggningsavgiften kommer att debiteras nir den allméinna anliggningen
blivit godkind och tagen i drift.

Planavgift

Planavgift bekostas av exploattren.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Hudiksvalls Kommun

Edvin Karlsson Eva Bodell
Planarkitekt Mark- och exploateringsingenjor



