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PLANFORFARANDE

Byggnadsnimnden beslutade 2020-02-04 (§ 10) att uppdra till Plan- och
bygglovskontoret att ta fram forslag till ny detaljplan for fastigheterna Ede 7:5 och
Ede 7:58.

Aktuell detaljplan handliggs med standardférfarande enligt plan- och bygglagen
(2010:900). Planprocessen regleras i plan- och bygglagens 5:e kapitel. Forfarandets
olika steg redovisas nedan:

Standardfdrfarande

Samrad: Dialog med 1dnsstyrelsen, berorda myndigheter och kommuner, kdnda sakdgare,
boende, foreningar och allménbeten med flera. Syftet med samradet dar att forbittra beslutsunderlaget
och att ge mijlighet till insyn och paverkan. Den som vill limmna synpunkter pd forslaget ska gira
detta skriftligen.

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

Granskning: [nnan planen antas ska kommunen lita detaljplaneforsiaget granskas. Den som
vill ldmna synpunfkter pa forslaget ska gora detta skriftligen.

Granskningsutlatande: Effer granskningstiden sammanstills inkommna synpunkter i ett
granskningsutlatande. Endast mindre revideringar kan goras om det bedoms vara relevant.
Antagande: Detaljplanen antas av byggnadsnannden.

Laga kraft: Om inget overklagande inkommit tre veckor efter antagandet vinner

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

Handlingar
Till planen hor:
e Plankarta med bestimmelser.

e Grundkarta.
e Planbeskrivning.
e Tastighetsforteckning.

e Samradsredogorelse.

PLANENS SYFTE

Syftet med detaljplanen ir att skapa mojligheter f6r en modern utbildningsanliggning
med konferens-, retreat- och 6vernattningsmoijligheter. Detaljplanen ses som ett steg
1 ratt riktning for att vidareutveckla turismen inom Dellenbygden och Hudiksvalls
Kommun. Samtidigt ska tidigare anvindning f6r bostadsindamal fortsatt vara
gillande.
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PLANDATA

Omradets Iage och areal

Det aktuella omréadet dr beldget i titorten Delsbo vilket dr 2,5 mil ifran Hudiksvall.
Omradet omfattar cirka 1 hektar.

Markagoférhéllanden
Fastigheterna Ede 7:5 och Ede 7:58 ir av privat dgo.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Sarskilt vardefullt omrade

Det aktuella omradet utgor del av sirskilt vardefullt omrade runt Dellensj6arna i tidig
medeltida centralbygd med virdefull natur och kultur. Dir de storslagna
hilsingegardarna fran 1800-talet 4r anmirkningsvirda och tidigare verksamheter
knutna till vattendragen. Med bakgrund av detta stills det krav for att f6rsoka bevara
och vidareutveckla den bebyggelse som finns inom omradet. Vilket den aktuella
detaljplanen bedéms kunna bidra till.

Gdllande kommunala planer

Oversiktliga planer och program

I den kommunévergripande 6versiktsplanen anges det aktuella omradet for en
oforindrad markanvindning. Det framgir diremot 1 6versiktsplanen att en fortsatt
utveckling av Dellenbygden kan ske med hjilp av utveckling inom turism. Vilket
inkluderar Delsbo, Bjuraker och Norrbo. I 6versiktsplanen framgar det dven att en
utveckling av niringslivet inom kommunen ses som en viktig tillvixtmotor pa
kommunal och regional niva. Bedémningen dr dirmed att féreslagen
markanvindning 6verensstimmer med Oversiktsplanens intentioner.

Detaljplaner och omré&desbestdmmelser

Det aktuella omradet ar sedan tidigare detaljplanelagt genom Byggnadsplan for omride
vid Bjirkede och Knutslunda i Delsbo. (aktnr, 21-81:1039). Den gillande detaljplanen for
Ede 7:5 och 7:58 anger bostadsindamal (B) i form av fristaende hus (F). Det tillatna
vaningsantalet ar tva vaningar (II) med ett forbud av inredd vindsvaning (n),
fortsittningsvis regleras den hogsta respektive den lagsta tillatna taklutningen for
fristaiende hus inom aktuellt omréde till 25-30 graders lutning. I den norra delen av
béada fastigheterna ar det ett utfartsforbud med en tilliten utfart per fastighet. Den
s6dra delen av Ede 7:58 fir i denna plan ej bebyggas och dr markerad med prickmark
samt ett u-omrade i den norra delen av den prickmarkerade marken.
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Figur 1: Bilden visar det aktuella omradet i den befintliga detaljplanen.

FORUTSATTININGAR, FORANDRINGAR OCH KONSEKVENSER

Markomrade

Geotekniska forhdllanden
For det aktuella omradet bestar majoriteten av moran 1 grundjordlagret men till en
viss del av planomradet bestar grundjordlagret av lera.

| W) \ : A

Figur 2. Jordartskarta fo6r det aktuella planomréadet (inringat i t6tt) visar att det inom stora
delar av planomradet 4r moridn och en viss del lera.
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Radon

Aktuellt omrade dr inom ett lagriskomrade f6r markradonférekomster. Eventuell
radonférekomst bedoms dock inte generera en negativ paverka da grundliggning for
byggnad dir personer stadigvarande vistas, ska utformas sa att
folkhalsomyndighetens riktlinjer f6r radon inte Gverskrids.

Fornldmningar

Inga kinda fornlimningar finns inom aktuellt planomrade. Eventuella patriffade
fornlimningar vid framtida byggnation ska arbete omedelbart avbrytas till den del
fornlimningen berérs och omedelbart meddela linsstyrelsen.

Fororeningar

Inga potentiellt férorenade omraden finns idag inom planomradet. Eventuellt
patriffade féroreningar ska dtgirdas i samband med framtida byggnation i omradet
och anmils da till Norrhalsinge miljokontor.

Luftkvalitet

Hudiksvalls kommun 4r medlem i Ostra Sveriges Luftvirdsférbund. SLB-analys har
pa uppdrag av Ostra Sveriges Luftvardsférbund beriknat och tagit fram haltkartor
tor partiklar (PM10) och kvavedioxid (NO2) for utslippsaret 2015.

Beriknade halter f6r omradet:
0-10 pg/m?® PM10 per ar (normvirde 40 pg/m?, miljokvalitetsmil 15 pg/m?).
0-5 ug/m?® NO2 per ar (normvirde 40 pg/m?, miljokvalitetsmal 20 pg/m?).

Gillande normvirden och milj6kvalitetsmal klaras de idag inom omradet. Framtida
byggnationer bedéms inte medféra att virden och mal Gverskrids.

Bebyggelseomraden

Befintliga forhdllanden

Fastigheten Ede 7:5 utgérs av huvudbyggnaden Bjorkede Herrgard som anvinds for
hotell- och konferensverksamhet och bostad. Fastigheten bestar dven av tvd
tillhérande komplementbygenader dir den ena byggnaden byggts f6r garageindamal,
men numera ar inredd for bostadsindamal. Den andra komplementbyggnaden
anvinds for garage och forradsindamal.

Byggnaden pa Ede 7:58 var tidigare en ladugard men har sedan byggts om for
bostadsindamal. Idag anvinds byggnaden for hotell- och konferensverksamhet.

Det som beskrivs i stycket ovanfér betyder att gillande detaljplan f6r omridet inte
f6ljs och dirmed resulterat 1 en planstridighet, vilket dr bakgrunden till varfor en ny
detaljplan bor tas fram.

Omgivande bebyggelse domineras av villabebyggelse och en del hilsingegardar vilket
ar det som tidigare dominerade dellenbygden.
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Planforslag

Planen méjliggdr £6r en fortsatt anvindning av bostadsindamal (B) inom
fastigheterna och en modern utbildningsanliggning med konferens-, retreat- och
overnattningsmojligheter (O).

For att virna om den kvartersstruktur Bjorkede innehar tas det ett avstand pa 4
meter at Oster och vaster samt den sodra delen av planomradet for dér det ar tillatet
att uppfora nya byggnader. For det norra omradet intill Ringstavagen tas det ett
storre avstand pa 5 meter for uppférande av nya byggnader. Denna reglering gors for
att siktforhallandena inte ska férsimras for in- och utfart till planomradet samt hur
en eventuell ny byggnad skulle upplevas i dess volym fran Ringstavigen sett. FOr att
minska pa korsningspunkter vid Ringstavigen dr det utfartstérbud med férbehall f6r
de tva in- och utfarter som planomradet har.

For den befintliga mangardsbyggnaden finns det utformningsbestimmelser om att
tak ska vara av falsad plat (fi) och att fasad ska utgOras av trifasad (f2). Dessutom har
byggnaden en varsamhetsbestimmelse om att fonster ska till form, material,
indelning och proportioner bibehallas till sin utformning (ki). Samt att listverk och
andra fasaddekorationer ska bibehallas till sin huvudsakliga omfattning och
utformning som inte far forenklas till sitt utseende (kz). Hogsta tillitna byggnadshojd
ir 6 meter med en takvinkel som regleras till att fa vara mellan 2545 grader. Inom
det egenskapsomrade mangardsbyggnaden omfattas av dr den hogsta tillatna
byggnadsarean 500 m® vilket innebir att med befintliga byggnader tillits det att
bebygga ytterligare 80 m*

For den tidigare ladugardsbyggnaden finns det dven en utformningsbestimmelse
vilket 4r att fasad ska utformas med trifasad (f,). Likt mangardsbyggnaden finns det
varsamhetsbestimmelser om att fonster ska till form, material, indelning och
proportioner bibehallas till sin utformning (k). Samt att listverk och andra
fasaddekorationer ska bibehallas till sin huvudsakliga omfattning och utformning
som inte far férenklas till sitt utseende (k). Hogsta tillaitna byggnadshéjd dr 6 meter
med en takvinkel som regleras till att fd vara mellan 25-45 grader. For
ladugirdsbyggnadens egenskapsomride ir den hogsta tillitna byggnadsarean 495 m?
vilket innebir att det tillits bebygea ytterligare 80 m”*.

Den s6dra delen av planomradet dr detaljplanerad som mark f6r bostadsindamal
med enbart trifasad och en hogsta tillitna byggnadshéjd av 6 meter med en
taklutning som far vara mellan 15-25 grader. For att reglera bebyggandets omfattning
inom egenskapsomradet tillats det att tillkommande bebyggelse inom planomradet
far utgora hogst 150 m>.

I delar av planomradet ir det markreservat for allminnyttiga underjordiska ledningar
(u), vilket innebir att ddr far det inte placeras en byggnad niarmare dn 4 meter frin
ledningarna.

Genomférandetiden f6r detaljplanen dr 5 dr fran det datum da detaljplanen vunnit
laga kraft.

Kommunikationer

Till och fran planomradet finns det idag goda kommunikationsmaijligheter med bil.
For kollektivtrafik dr det nirmaste hallplatsliget vid Delsbo Torg cirka 1 kilometer
ifran planomradet. Gang- och cykelmdjligheterna till och frain omradet bedéms
ddremot som goda.
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Gata

Norr om planomridet dr Ringstavigen beligen dir in- och utfart sker for
planomradet.

Offentlig och kommersiell service

Inom en kilometers avstand finns det ett utbud av offentlig och kommersiell service.

Tillganglighet och trygghet

Att ménniskor 1 alla aldrar oavsett funktionsnedsittning eller inte kan goras

fullt delaktiga i samhallslivet, ska alltid beaktas vid nybyggnation. Alla ytor

maste goras tillgangliga, trygga och anvindarvinliga f6r alla manniskor sa lingt det ar
mojligt och inom rimliga kostnader.

Teknisk forsorjning

Vatten och aviopp
Fastigheterna Ede 7:5 och Ede 7:58 ir anslutna till kommunalt vatten och avlopp.

Dricks- och spillvatten
Fastigheterna Ede 7:5 och Ede 7:58 omfattas av det kommunala
verksamhetsomradet for vatten och avlopp.

Dagvatten
Dagvattenhantering sker genom en lokal dagvattenhantering.

El och v&rme

Fastigheterna dr idag anslutna till elnétet och till bergvirme.

Tele- och datakommunikationer

Fastigheterna dr idag anslutna till fibernitet.

Avfall

Hanteringen av hushallsavfall inom omradet skots av Hudiksvalls kommun.
Utrymmen f6r insamling och utsortering av avfall ska vara dimensionerade och
anpassade till den faktiska mangd avfall som genereras inom omradet.
Himtningsfordon ska kunna samla in avfallet i anslutning till dessa
utsorteringsplatser och, dir si erfordras, ska tillrickliga vindningsmojligheter for
fordon ges.

Belysning

Gatubelysning for befintliga omgivande gator ar god. Ringstavigen innehar
gatubelysning. Det ar viktigt att ny belysning har en jaimn ej blindande ljusstyrka och
anpassad efter utformningen av omradet.

RAddningstj@nstens behov

Riddningstjanstens behov av framkomlighet till angreppsvigar samt behov av
brandposter och slickvatten ska beaktas 1 samband med markprojektering.
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Storningar, risk och sakerhet

Buller

Bedomningen gors att den foreslagna verksamheten inte kommer bidra med 6kade
bullernivaer. Omgivande bebyggelse bedoms inte bidra till en bullerniva som
overskrids.

Risk for hdga vattenstdnd, erosion och skred

Gillande risk f6r hoga vattenstind, erosion och skred gérs bedémningen att omradet
innehar liten risk att ta skada.

Stadsbild

For att siakerstilla detta har huvudbyggnaden inom planomradet
varsamhetsbestimmelser om att fonster ska till form, material, indelning och
proportioner bibehallas till sin utformning. Listverk och andra fasaddekorationer ska
bibehallas till sin huvudsakliga utformning och far inte férenklas med ett annat typ av
utseende. Huvudbyggnaden har idag ett gront falsat plattak och det kommer 1
fortsdttningen enbart tilldtas ett falsat plattak. For alla byggnader inom planomradet
tillits enbart en trifasad. Ifall det i framtiden bebyggs pa idag en obebyggd del av
planomradet dr det viktigt att ny bebyggelse samspelar med omgivande
byggnadsstruktur. Det sker dven begrinsningar av hur mycket som far bebyggas
inom planomradet med syfte att bibehalla mangirdsbyggnaden och den éldre
ladugardsbyggnadens virde i den omgivning byggnaderna utgor.

MILJOKONSEKVENSER

Miljobedémning

Syftet med miljobedémningen ir att integrera miljéaspekter i planeringen sa att en
héllbar utveckling frimjas. Enligt 6 kap. miljobalken om miljébedémningar och
miljokonsekvensbeskrivningar (MKB) av planer och program ska en kommun som
upprittar en plan géra en miljobedémning av planen. Om dess genomférande kan
antas medfora en betydande miljopaverkan ska en miljobedémning géras och en
MKB upprittas. Dir ska konsekvenserna identifieras, beskrivas och bedomas. Krav
pé innehallet aterfinns i 6 kap. 11-12 §§ miljobalken.

Miljobedémningen ska goras enligt de kriterier som anges i férordning 2017:966 om
miljokonsekvensbeskrivningar (MKB-férordningen), och ska alltid utmynna 1 ett
motiverat stillningstagande. Innan kommunen tar stillning till om betydande
miljopaverkan kan antas uppstd 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 miljépaverkan.

Undersdkning om betydande milidpdverkan
Undersokningen dr det fOrsta steget i miljobedémningsprocessen. Syftet ar att avgdra
om genomforandet av detaljplanen kan antas innebéra en betydande miljopaverkan.
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I aktuellt fall bedoms inte detaljplanens genomforande vara av den art och
storleksordning som i MKB-f6rordningen bedoms medféra betydande
miljopaverkan. En miljokonsekvensbeskrivning beh6vs dirmed inte tas fram for
detaljplanen.

Forenligt med 3, 4 och 5 kap. miljidbalken

En utbyggnad enligt planen bedéms inte utgdra nagot hinder mot
hushéllningsbestimmelserna och riksintressena enligt 3—4 kap. miljobalken. Inga
miljokvalitetsnormer f6r utomhusluft, omgivningsbuller samt vattenmiljo, som
regleras i 5 kap. miljébalken bedéms 6verskridas.
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GENOMFORANDEBESKRIVNING

Administrativa fragor

Tidplan
Detaljplanen bedéms kunna antas under det andra kvartalet av 2021. Planen vinner
darefter laga kraft forutsatt att ingen 6verklagar detaljplanen.

Genomfdrandetid

Detaljplanen har en genomférandetid pa 5 ar frin dagen den vinner laga kraft. Planen
giller dock fram tills att den upphavs eller ersitts med en ny detaljplan. Inom
genomforandetiden forutsitts att syftet med detaljplanen férverkligas.

Ansvarsférdelning och huvudmannaskap
Hudiksvalls kommun ansvarar for upprittandet av detaljplanen.

Kommunen dr huvudman for allmin plats. Fastighetsdgaren ansvarar for
anliggnings- och byggnadsarbeten samt underhall av kvartersmark. Vid eventuell
framtida flytt av ledningar inom aktuellt omrade star fastighetsigaren f6r kostnaden.

Lovplikt

Enligt 4 kap. 15§ plan- och bygglagen (2010:900) kan kommunen inom visa ramar
besluta att minska eller utdka bygglovspliktens omfattning. Littnader i
bygglovsplikten fir emellertid inte beslutas om bygglov krivs for att tillvarata
grannars intressen eller allmédnna intressen. Kommunen bedémer att det inte finns
anledning att besluta om férindrad lovplikt.

Fastighetsrattsliga fragor

Servitut

Ede 7:5 och Ede 7:58 belastas av servitut for vatten och avloppsledningar samt
dagvattenledning. Se bilaga Fastighetsforteckning.

Fastighetskonsekvenser

Planomradet ber6rs av samfilligheten Ede s:4 och beddmningen gors att med
foreslagen markanvindning kommer det inte innebira en 6kad mingd transporter
som i menlig omfattning paverkar vigen negativt.

Bedomningen dr att nirliggande fastigheter inte kommer att paverkas av planforslaget
1 den omfattningen si att en fastighetskonsekvensbeskrivning behéver upprittas.
Forslaget medger en 6kad byggritt inom fastigheterna EDE 7:5 och EDE 7:58, men
reglerar och skyddar samtidigt den befintliga bebyggelsen. Eventuella nybyggnationer
inom aktuell fastighet ska anpassas till omgivningen och begrinsas till sin storlek da
utnyttjandegraden har reglerats. En negativ paverkan pd nirliggande fastigheter
bedoéms dirfor inte foreligga.
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Tekniska fragor

Ledningar

Exploatoren ska i samband med projektering ta kontakt med samtliga ledningsigare.
Eventuella atgirder som kan komma att paverka befintliga ledningar ska samordnas
med respektive ledningsigare och bekostas av exploatoren. Anslutningspunkt anges
av huvudman.

Ekonomiska fragor

Planekonomi

Alla kostnader f6r planens framtagande och genomférande bekostas av exploatéren.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Hudiksvalls Kommun

Edvin Karlsson
Planarkitekt



