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Byggnadsnimnden

Granskningsutlatande
Detaljplan for VARVET 4:3 m.fl., Hudiksvalls kommun, Gavleborgs
lan.

Detaljplanen har varit utstallt f6r granskning mellan 10 mars — 1 april 2022.
Underrittelse har skickats till sakdgare och berérda f6r att limna eventuella
synpunkter. Planforslaget har funnits tillgangligt pa kommunens hemsida och den
digitala anslagstavlan.

Planens syfte ir att bidra till positiv utveckling i Ostra hamnen genom att skapa en
hallbar helhetsl6sning inom Varvetomradet. Allminhetens tillgang till
strandpromenad ar sirskilt viktig, liksom dagvattenlosningar och dndamalsenliga
trafikstrukturer. Platsens historia ska ocksa fa synas och bevaras dir byggnader
minner om ildre tiders verksamhet. Overensstimmelse med 6versiktsplan 4r god och
ingen betydande miljépaverkan antas ske.

Under granskningen har det inkommit nio yttranden till plan- och bygglovskontoret.

Myndigheter
o Forsvarsmakten 2022-03-28
o Linsstyrelsen 2022-03-30
e Lantmaiteriet 2022-03-31

Kommunens forvaltningar
o Tekniska forvaltningen 2022-03-31
. Mark- och exploatering 2022-03-22
o Milj6- och Riddning 2022-04-01

Privatpersoner och 6vriga berérda

. X-trafik 2022-03-22

. Delidgare 1 samfillighet f6r magasin 2022-04-01
. Ellevio 2022-04-01

Plan- och bygglovskontoret

Handliggare: Simon Dahlvik * Tfn: 0650-19000 * Epost: Simon.Dahlvik@hudiksvall.se
Postadress: 824 40 Hudiksvall * Besoksadress: Hastaingsvigen 3 * Epost: byggnadsnamnden@hudiksvall.se
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Myndigheter

Forsvarsmakten
Forsvarsmakten har tagit del av drendet, men har inget att erinra.

Kommentar: Y#trandet noteras.

Lansstyrelsen

Strandskydd

Linsstyrelsen anser att kommunen inte motiverat upphivandet av
strandskyddet tillrickligt tillfredstillande. Under samradet belystes
detta och kommunen har kompletterat handlingarna, diremot behover
motiveringen kompletteras for de fastigheter dir strandskyddet
planeras att upphivas. Fastigheterna Varvet 4:5, 6:3 och 6:7 ar idag
obebyggda, men pa Varvet 4:5 finns idag en parkering.

Vidare anser Linsstyrelsen att strandskyddet inte far upphavas inom
hela planomrédet, det vill sdga dven for allmén platsmark och alla
vattenomraden. Det saknas bade belidgg och motivering till att
genomféra denna omfattande dtgird. Kommunen maste komplettera
detta eller justera omfattningen av omradet dir strandskyddet ska
upphivas innan detaljplanen antas.

Kommentar: Avsnittet for strandskydd kompletteras och fortydligas i planbeskrivningen for de
fastigheter som berors av strandskydd och som avses upphivas. Bestanmelsen az och as infors dven i
Plankartan som anger att "'strandskyddet ar upphdvt inom fastigheten"'. 1 arvet 6:3 och 6:7 ligger
dock utanfor strandskyddsomridet.

Markféroreningar

Linsstyrelsen anser att det finns viktiga fragor kvar att besvara
angiende de befintliga markféroreningarna inom planomradet. Inom
fastigheten Strand 3:4 finns halter av arsenik 6verstigandet
grinsvirdet f6r mindre kinslig markanvindning som har aterfunnits
ytligt i jordmassorna.

Det saknas ett sammanlinkande resonemang i planbeskrivningen
kring PM:et och de fastigheter som omfattas av fororeningar.
Linsstyrelsen ser att detta behover kompletteras for att tydliggora hur
riskerna kring resterande féroreningar ska omhindertas. Lansstyrelsen
bedémer att kommunen vidare ska tydliggora féroreningssituationen
och var man bedomer att inget behover goras och vilka fastigheter
tinns det kan finnas flera osakerheter vid och en provtagning behévs
for att avgrinsa dessa.
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Kommentar: Planbeskrivningen kompletteras genom att mer ingdende beskrivningar for respektive
Jastighet girs utifrin framtaget PM. Aven plankartan komplettas med en bestimmelse om att
marklov kan ges till dagvattenanlaggning pa fastigheten Strand 3:4 forst efter sanering.

Lantmateriet
Lantmiteriet har tagit del av planforslagets granskningshandlingar och har inget att
erinra mot dessa.

Kommentar: Y#randet noteras.

Kommunens forvaltningar

Tekniska forvaltningen

Befintlig avfallshantering i omradet fungerar bra, och det finns ingenting i
detaljplanens utformning som riskerar att paverka denna negativt. Den enda
platsen som skulle kunna paverkas ir ytan vid sméabatshamnen, dir framtida
bygglov riskerar att férsimra mojligheten f6r himtningsfordonen att vinda pa
platsen. Om vindning vid slutet av Sjogatan forsimras skulle det kunna innebira
att avfallshantering fran smabatshamn och fastigheter i det sydvistra nedre
hérnet av planomradet maste flyttas upp mot Kravellgatan. Avfallsverksamheten
tar med detta i atanke 1 sina remissvar vid framtida bygglovsirenden i omradet.

Som VA-verksamheten tidigare har yttrat sig har dagvattenutredningen angett att
450 m3 dagvatten behéver fordréjas vid ett 30-drsregn, men att det saknas forslag
pa hur det ska l6sas. Detta yttrande kvarstir. I och med att planomradet ar sd
pass stort och omfattar flera fastigheter med olika dgare anser VA-verksamheten
att det behover klarldggas 1 detaljplaneskedet hur f6rdr6jningen bor fordelas
inom omradet. Utan en sidan utredning kommer det framéver att bli svart att
bedoéma 1 varje enskilt bygglovsiarende hur stor andel av dagvattnet som bor
tordrojas inom den aktuella fastigheten. Risken édr darmed stor att kommunen i
slutindan kommer att fa ta ett orimligt stort ansvar for f6rdréjning av dagvatten
inom allmin platsmark, och att det dirmed blir en simre 16sning ur ett
samhillsekonomiskt perspektiv.

Kommentar: Renhallningens yttrande noteras.

Det UV A-verksambeten framfor dr viktiga fragor och det ar sant att detaljplanen dr ett bra stid for
Sframtida bygglovshandliggning. Samtidigt dr omridet redan bebyggt och ytor for fordrijning kan inte
Skapas av detaljplanen pa de bebyggda fastigheterna. 1V 'id bygglov ska kommunens V' A-policy med
tillbirande riktlinjer vara ett stod, vilket dven plankartan upplyser om. De begrinsningar som finns

av exploateringsgrad mijliggor for lokalt omhdndertagande av dagvatten inom kvartersfastigheter.
Att utreda dagvattensituationen i denna del av staden dr ett stirre arbete ddr blicken behover lyftas
sd hela ostra delen av staden tas med. Detta arbete ryms inte inom detaljplaneomradet, dar fler ytor
som kan_fordrija dagvatten inte kunnat identifierats.
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Mark- och exploatering

Planens syfte

Varvetomradet omfattar 23 hektar mark centralt i staden dér det historiskt och
fortsattningsvis ska vara i huvudsak verksamheter. Utifran kommunens vision om att
vi ska bli fler (som behover arbete) och utifrin att kommunen aktivt arbetar med att
skapa mer ytor f6r verksamheter behover planens syfte kompletteras med att det ska
skapas mer mark for verksamheter.

I samradsredogorelsen anges att syftet aldrig varit att tillskapa mer byggbar mark.
Kommunledningsforvaltningen har tidigt i processen foreslagit att den s k parkytan
pa Varvet 4:3 prévas som kvartersmark for verksamheter. Detta planuppdrag har inte
varit prioriterat och inte bradskat. Darfor dr det bittre att gora en plan som méter de
viktiga behov och prioriteringar som kommunen har, snarare dn att paskynda
fardigstillandet.

Den motivering som gors i samradsredogorelsen att delar av planomradet inte skulle
tala mer mark f6r verksamheter med hinsyn till rasrisk, 6versvimningsrisk och
dagvattenhantering har inte utretts nirmare och torde dérfoér sakna stéd.

Park

Fastigheten Varvet 4:3 dr 1 dagslidget planlagd som park. Parken anvinds mycket
extensivt och ir heller inte anlagd som park. Delar av omradet kan inte heller anses
skotas som en park i plan- och bygglagens mening. De upplatelser for
parkeringsplatser, flaggstinger och batindamal som kommunen gjort i omradet med
privata intressenter har sannolikt motiverats av att omradet de facto inte upplevts
eller anvinds som en park.

Byggnadsnimnden skulle kunna ritta till ev. planstridiga arrendeavtal genom att
skapa kvartersmark i omradet. MEX tolkning ar 1 annat fall att byggnadsnimnden
matte anse att omradet ska anvindas som park och med detta avse nigon annan
utformning dn vad som ir fallet i dagsldget. En konsekvens av detta dr att avtalen
maste provas om de ir forenliga med parkdndamalet. Vidare, sisom enheten har
framhallit 1 samrddet, behover det redovisas en konsekvens av kostnader f6r att stalla
1 ordning omradet for park. Tekniska namnden, och ytterst kommunfullmiktige, kan
da prova behovet av att ligga resurser i form av investering och drift av park i detta
lige i forhallande till andra behov av parker eller andra insatser som ankommer pa
tekniska namnden. Oavsett om tekniska forvaltningen begirt en redovisning av de
ekonomiska konsekvenserna eller inte ar detta viktigt for att kunna bedéma om det
finns forutsittningar for att skapa en parkmiljé 1 omradet. Alternativt dr annars att
omradet fortsitter att anviandas lika extensivt som idag och det torde vara en dalig
anvindning av detta attraktiva beligna omrade jamfort med om det blir en tilltalande
park eller ett omrade med verksamheter som lockar besokare.

Planhandlingarna hinvisar till att en park skulle beh6évas for att garantera sirskilt
barn och ungdomars tillgang till gronomraden och rekreation och trygga deras
tillgang till strandlinjen. Det anférs ocksd att det behovs utrymme for framtida
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lekytor vilket efterfragas i den barnkonsekvensanalys som genomforts. Mark- och
exploateringsenheten har i samradsskedet ifragasatt behovet av en park 1 just detta
lige, beldgen i slutet av en atervindsgata, svar att nd fran strandpromenaden, invid en
industri och med andra till synes mer intressanta parkstrak lings vattnet. MEX har
ocksd anfort att parkytor med fordel kan anliggas invid strandpromenaden dar bade
havet och lekytan sammantaget kan locka barnen.

Barnkonsekvensanalysen som gjorts styrker detta antagande: Den férskoleklass som
provgitt i omradet valde att inte gé till parkomradet utan direkt till omradet vid
vattnet. Ledarna som uttalat sig sidger att man géirna vill vistas vid vattnet, titta pa
stenar och djurliv etc. — ddremot saknar man ett omrade att kunna leka i, men anger
inte att det specifikt skulle vara pa fastigheten Varvet 4:6. En av de tillfrigade anger
att beror omrade borde utvecklas med bostader, en annan siger att det borde vara
allmin utveckling. Ingen pekar ut omradet som park. De lekytor som
forskolebarnen/-personalen pa Bullerbyn efterfragar skall med fordel kunna vara i
fickparker beligna nirmare vattnet och invid strandpromenaden.

Sammantaget ifragasiatter MEX inte behovet av parkytor med lekmiljoer f6r barn,
men betonar att det kan 16sas 1 parkstrak som dr ndra och enkelt att na fran
strandpromenaden. Samtidigt bor Varvet 4:6 anvindas for kvartersmark f6r ndgon
verksamhet som tillf6r staden och kommunen viktiga virden t ex besoksmal. Genom
att kommunen ar markégare gir det att styra vilka verksamheter som ar limpliga pa
platsen. Pausa planen och utred markfoérhallandena om det finns en oro for
anlidggningsférutsittningarna.

Krav pa trafasader

MEX vill understryka att trifasader manga ganger kan vara en limplig bekladnad pa
byggnader. Kommunen har ocksa antagit en tribyggnadsstrategi som sarskilt triffar
kommunens férvaltningar och bolag som ska bygga nytt. I praktiken kommer ett
kommunalt bolag som bygger pa tomten att méta krav pa trifasad oavsett
planbestimmelse. Det dr darfor snarast den principiella fragan nar trifasader kan
krivas i1 en planbestimmelse som det dr intressant att diskutera kravet. Detta kopplat
till kommunigda fastigheterna Varvet 6:3 och 6:7.

I handlingarna anges att trifasader behévs pga. narheten till riksintresset for
kulturmiljévarden. MEX vill erinra om att de uttryck som anges i beslut om
riksintresse Hudiksvalls stad, som ligger geografiskt nirmast omradet ar dels sjobodar
och hamnmagasin vid Strommingssundet och dels det enklare tristadsbebyggelsen i
Fiskarstan. I eller runt planomradet finns imposanta och karaktaristiska byggnader 1
andra fasadmaterial sisom Ostra skolan, Sunfab och Tullhuset vilka knappast stor
riksintresset. Utifran detta anser MEX att det dr principiellt intressant att det just pa
kommunens fastighet, utanfor riksintresse, liggs ett plankrav pa trifasad. MEX delar
sammantaget inte den motivering till krav pa fasad som ges 1 planforslaget.

Kommentar: Planarbetet dr bestillt av byggnadsnamnden i syfte att arbeta bort planstridigheter

som omajliggor permanenta bygglov for verksambeter av permanent art. Lidsaspekten dr dérmed en
faktor att ta hansyn till. Finns i framtiden planer pa att ntveckla delar av 1 arvet med nya inslag
kan detta giras i separat planliggning déir nidvandiga utredningar bekostas av exploatiren.
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For att sikerstilla att Sjoriddningen och Hudiksvall sjisportsillskap ska kunna ntveckla sin
verksambet i viss man pad platsen flyttas grinsen for prickmark 4 meter norrut vid sjoriaddningen.
Dessutom utikas kvartersmarken sider om sjoraddningen med cirka 12 kvadratmeter infor
antagandet.

Bestdammelsen om trifasad dr ett sitt att styra bebyggelsen mot en mer genomarbetad utformning som
aven anknyter den nya bebyggelsen till den historiska i hamnen. Den nya fastighetsigaren har inte
haft nagra synpunkter pa planbestammelsen, varfor den inte utgor ett hinder for den framtida
exploateringen. Y ttrandet foranleder ingen dndring.

Miljo- och Raddningsnamnden
Milj6- och raddningsnamnden beslutar att tillstyrka planen.
Kommentar: Y#trandet noteras.

Privatpersoner och 6vriga berérda

X-trafik

Kommunens initiativ att visualisera detaljplanens syfte med en film ar vildigt positivt
och blir ett inkluderande verktyg 1 att ge fler invianare och berérda méjligheten att
involveras i kommunens planarbeten. Region Givleborg ser positivt pa initiativet och
hoppas fa se fler framtagna filmer pda kommunens projekt framover.

X-trafik/Region Givleborg har inga yttetligare synpunkter pa arendet.

X-trafik ser vidare fram mot att dven fortsittningsvis vara en samradspart i
kommunens planarbeten.

Kommentar: Y#randet noteras.

Delagare i samfallighet for magasin
En dgare till ett av forraden i de graa magasinen framfor en 6nskan om att dven
anvindningen Kontor tillférs de gra magasinen, utéver Handel och Smabatshamn.

Kommentar: Anvandningen kontor dr inte si enkel att forena med viljan att bevara den genuina
karaktdren hos bygenaderna. I plansammanhang menas med kontor att flera anstillda samlas och
Jobbar vid kontorsplatser, vilket krdver viss standard ur ett arbetsmiljiperspektiv. En enskild dgare
av forrad kan i och med bestammelsen Smdbatshamn nyttja sitt utrymme i byggnaden for tillfilligt
kontorsarbete, om det krdver att man dr i hamnen for att t ex kunna halla koll pa sin bt eller
snabbt ge sig ut med biten. Aven kontor for att skita sméibaitshamnens uthyrning och dyl ryms

inom bestammelsen. Y ttrandet foranleder ingen dndring.

Ellevio

Ellevio 6nskar sikerstilla lokalisering av ledningar genom u-omraden pa fastigheten
Varvet 9:3. Det ska framga att ledningsflytt bekostas av den som vill bebygga dar de
ar placerade.



77

Kommentar: Eftersom det finns planer pa att bebygga Varvet 9:3 ytterligare kan ledningar
behiva flyttas och deras exakta lage kan dérfor inte lasas i detaljplanen. 1
genomforandebeskrivningen finns information om att exploatiren bekostar ledningsflytt.

Plan- och bygglovskontoret

Hudiksvall

Simon Dahlvik
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