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PLANFORFARANDE

Planférslaget édr en dterremittering som grundar sig i de direktiv Kommunstyrelsen
beslutade om (2015-05-07 §76). Detta medférde daribland en minskning av
planomradet. Byggnadsnimnden beslutade 2016-02-09 (§9) att uppdra till Plan- och
bygglovskontoret att ga ut pa granskning med planforslaget f6r bostider vid
Koépmanberget. Aktuellt planforslag handligegs med ett utokat forfarande enligt
plan- och bygglagen (2010:900). Planprocessen regleras i plan- och bygglagens 5:e
kapitel. Forfarandets olika steg redovisas nedan:

. Samrads- " Gransknings-
SHESEEERE Antagande Lagakmft

Samrad. Dialog med Lénsstyrelsen, berirda myndigheter, berirda kommuner, kinda sakdgare
och boende, foreningar, allmdinhbet med flera. Syftet med samridet dr att forbattra beslutsunderlaget
och att ge mijlighet till insyn och paverkan.

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

Granskning. Innan planen antas ska kommunen lita forslaget till detaljplan

granskas. Den som vill lanna synpunkter pd forslaget ska gira detta skriftligen.
Granskningsutlatande. Effer granskningstiden sammanstills inkomna synpunkter i ett
granskningsutlatande. Handlingarna revideras om det bedoms vara relevant.

Antagande. Detaljplanen antas av kommunfullméktige.

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

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

Handlingar
Till detaljplanen hor:

e plankarta med planbestimmelser,
o illustrationskarta,

e orundkarta,

e planbeskrivning,

e fastighetsférteckning,

e samrddsredogorelse, och

e granskningsutlitande.

Till detaljplanen hoér dven foljande utredningar:
e milj6teknisk markundersékning och riskbedémning inf6r avvecklande av
oljebergrum, Képmanberget 2:9, 2013-06-25,
e Gversiktlig geoteknisk undersékning, Strand 3:4, 2013-05-14,
miljoteknisk markundersckning, Strand 3:4, 2013-05-00,
oversiktlig geoteknisk undersékning, Képmanberget 2:9, 2013-05-13,

naturinventering, fran ar 1996, och
PM {61 dagvattenhantering, 2014-10-16.
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PLANENS SYFTE

Planférslaget syftar till att mojliggdra planmassiga forutsittningar for byggande av
bostider vid s6dra delen av Képmanberget. I begrinsad omfattning méjliggors dven
inslag av handel och kontor samt bryggor tillgingliga for allmanheten.

En omsorgsfull utformning och gestaltning av den nya bebyggelsen i omradet ar av
stor vikt, med anledning av omradets exponering mot Hudiksvallsfjirden och siledes
det betydelsefulla inslag bebyggelsen kommer att utgora i stadsbilden.

PLANDATA

Omradets lage och areal

Planomradet ir beliget séder om Kopmanberget, i nira anslutning till ett av
Hudiksvalls ildre industriomriden. Avstandet till centrum dr cirka 1,5 kilometer.
Planomradet har en stotlek av cirka 4,2 hektar.

Markagoférhdllanden

Planomradet omfattas av fastigheten Képmanberget 2:9 som dgs av Hudiksvalls
kommun.
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Strandskydd

Strandskyddets syfte dr att lingsiktigt trygga forutsittningarna fér allmidnhetens
friluftsliv och bevara goda livsvillkor f6r djur- och vixtliv, savil pa land som 1 vatten.

Det aktuella planomradet ér beldget intill Hudiksvallsfjarden, vilken omfattas av
strandskydd om 100 meter enligt beslut av Lénsstyrelsen 2014-06-16. Strandskyddet
ar upphavt i gillande detaljplan, men aterintrider nir denna ersitts med aktuell
detaljplan. Inom strandskyddsomrade fir dtgirder som strider mot strandskyddets
syften inte vidtas. I 7 kap. 18 ¢ § miljébalken anges att sdrskilda skil vid provning av
en friga om upphivande av eller dispens fran strandskyddet endast far beaktas om
det omrade som upphivandet eller dispensen avser:

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

2. genom en vig, jirnvig, bebyggelse, verksamhet eller annan exploatering ar vil
avskilt frin omradet narmast strandlinjen,

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

4. behovs for att utvidga en pagiende verksamhet och utvidgningen inte kan
genomforas utanfér omradet,

5. behover tas i ansprik for att tillgodose ett angeldget allmint intresse som inte
kan tillgodoses utanfoér omradet, eller

6. behover tas i ansprak for att tillgodose ett annat mycket angeldget intresse.

Strandskyddet dr upphivt i flera av de planer som ligger i anslutning till planomradet.
Nagra av dessa dr upprittade innan strandskyddet lagstadgades. Nir detaljplaner
upphivs eller ersitts aterintrader strandskyddet. Ett beslut om upphivande av
strandskyddet inom planomradet fattas i samband med att detaljplanen antas.
Upphivande av strandskyddet forutsitter att det foreligger sarskilda skl f6r detta.

Kommunen bedémer att ett upphivande av strandskyddet i aktuellt planomrade inte
motverkar strandskyddets syften, att intresset att iansprakta omradet viger tyngre dn
strandskyddsintresset samt att det foreligger sdrskilda skl £6r ett upphdvande.

Planférslaget syftar till att fortdta staden och skapa attraktiva boendeformer i stads-
och havsnira lage. Dirtill efterstrivas att tillgangligheten till vattnet forbattras och att
forutsittningarna for allminhetens mojlighet till rorligt friluftsliv i omradet starks.
Sdrskilda skil f6r upphivande av strandskyddet bedéms foreligga enligt 7 kap. 18 ¢ §
1 punkten milj6balken; nimligen att omradet redan har tagits 1 ansprak pa ett sitt
som gor att det saknar betydelse for strandskyddets syften. Omradet har sedan
tidigare anvints f6r hamniandamal, industrispar etcetera.
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I vattenomradet (WV) foreslas att allmint tillgangliga bryggor kan uppforas for att
skapa forutsattningar for 6kad tillganglighet till vattnet och bidra till tillskapandet av
en attraktiv plats for upplevelser och rekreation. Genom planférslaget tillvaratas liget
vid vattnet pa ett battre sitt an 1 dagsliget. Detta kan antas bidra till utvecklingen av
Ostra hamnomradet, vilket ar viktigt for stadens utveckling ur ett langsiktigt hallbart
perspektiv.

Vixt- och djurliv pa land och vatten bedéms inte paverkas av planférslagets
genomférande. Diremot bor sirskild hansyn tas vid uppfoérande av exempelvis
bryggor och byggnader for att inte riskera att stora eller skada de arter som finns i
omradet. Detta giller sirskilt arter som omfattas av skydd enligt miljobalken eller ar
sillsynta i trakten.

Strandskyddet giller fortsatt inom allmin platsmark (NATUR respektive PARK)
samt for 6ppet vattenomrade (W). Allmédnhetens tillganglighet till havet sikerstills i
planforslaget genom bevarande av allmidnna gronytor samt av en gang- och cykelvig
som l6per lings med strandlinjen.

Riksintressen

Planomradet ber6r inget riksintresse.

Kulturskydd

Planomradet omfattas inte av nagot kulturskydd.

Naturskydd

Ar 1996/97 genomférde Hudiksvallsbygdens Naturskyddsférening en
tvirvetenskaplig studie 6ver omradet vid Képmanberget (Strandnira natur i
Hudiksvall 1996/97). Av denna framgar att Képmanbergets sydliga brant utgor ett si
kallat sydvixtberg, dir mycket goda solférhallanden rader och nirheten till havsviken
medfor goda vegetationsforhallanden. Vid bergets 6vre delar férekommer bland
annat den rédlistade arten slatterfibbla. Utover denna finns dven nagra for trakten
sillsynta arter.

Det aktuella planomradet omfattar inte Képmanberget. Industrispar och
fjarrvirmeledningar har tidigare inrymts i omradet och delar av klippviggen ir sedan
tidigare bortspringd.

Vid all exploatering av omradet ska hinsyn tas for att inte stora eller skada
skyddsvirda arter. Exploateringen av omradet bedéms dock inte paverka dessa arter,
da avstandet fran planerad bebyggelse och bergviggen ir vil tilltaget. Dirtill medges
endast bebyggelse om fyra vaningar som hogst, motsvarande en takfotshéjd pa 13
meter. Det kan krivas ytterligare undersokningar gillande skuggférhallanden av
planerad bebyggelse innan byggnationen av omradet paborjas. Dirtill kan sirskild
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hinsyn krivas vid framtida bergssikring for att tillférsidkra att det skyddsvirda
artbestandet inte stors eller skadas

Mellankommunala intressen
Nagra mellankommunala intressen bedéms inte paverkas av det aktuella
planforslaget.

Gallande kommunala planer

Oversiktsplaner
I den kommunévergripande 6versiktsplanen fran ar 2008 anges att det aktuella
planomradet utgor ett utredningsomrade. Det framgar ocksa att:

71 centrumplanen redovisas en sammanhdngande strandpromenad som ett gang- och cykelstrik frin
Hestaholmen, runt inre hamnen, via 1V arvet och ut mot Kipmanberget, hela striickan lings vattnet.
Detta dir en mycket viktig framtida GC-vdg for att allmdnheten alltid ska fi god tillgang till havet,
oavsett vad som kommer att byggas i dessa omraden.”

Foérdjupad dversiktsplan for Ostra hamnomradet

I férdjupningen anges att det i omradet finns mojlighet till fortitning i relativt
centrala och attraktiva ligen vid havet genom komplettering av bostader, kontor,
rekreation och andra verksamheter. I delar av den befintliga eller tillkommande
bebyggelsen finns méjlighet att inrymma kommersiella lokaler for att bidra till att
frimja servicens utveckling.

Det aktuella planférslaget innebir att den offentliga miljon dr 1 behov av vissa
atgarder. Syftet med dessa ar att stirka omradets attraktivitet och 6ka dess
tillgdnglighet f6r allmdnheten. Exploateringen av hamnen ska aterspegla Hudiksvalls
stadsbild och skapa en naturlig sammankoppling mellan Ostra hamnomradet och
stadens centrum.

IR X ) TG NSl T et DI

Ostra hamnomradet -
En férdjupning till Oversiktsplan 2008,

Hudiksvalls kommun
Antagen av kommunfullméktige i oktober 2013

,:i{" (S

Planomradets avgransning

BEFINTLIG MARK- OCH VATTENANVANDNING UTVECKLINGSOMRADEN

[l sobryggorigastoathamn [T Kontorverksamheter B utokning av centrumverksamheter [} Bostader ochleller rekreation samt fritidsandamal
[] Parkering (] sostader Utdkning av fritids- och @ c

. Kontor/handel/halsocentral . Energiproduktion [ﬁ L for i [H]]

[[] Fritigs- och rekreationsaktiviteter I Naturigronstrak B Utbkning av smabatshamn Energiproduktion

[I] smébétshamn Il Tatortsnsra skog Bl Konkirhandelicks siirande verisambeter @ STaRdpromenadiglng. och cykeivig

[ Kontoriicke storande verksamheter WV Kontoriverksamheter
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Detaljplaner

For omradet giller féljande detaljplaner:

Stadsplan f6r kv. Trdddragaren m.m., nr 2928. Faststilld 1955-07-08.
Stadsplan f6r stadsdgorna 1:523, nr 3024. Faststilld 1958-01-31.

Utvidgad stadsplan for Ostra industriomradet, nr 3580. Faststilld 1968-09-10.
Detaljplan f6r Varvetomradet, nr 3868. Antagen 2007-12-17.

Detaljplan f6r del av Képmanberget 2:9 m.fl., nr 3878. Antagen 2010-06-21
(genomférandetid t.o.m. 2021-02-23).

P&gdende planprocesser
Strax 6ster om planomradet pagar ett detaljplanearbete for kontor, handel och

verksambheter av icke stérande karaktir (Képmanberget 2:8). Dessa framtida
verksambheter far inte vara storande i form av héga bullernivaer, luktoligenheter,
damning eller genom att orsaka andra oligenheter f6r omgivningen.
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FORUTSATTNINGAR, FORANDRINGAR OCH KONSEKVENSER

Markomrade

Natur- och terrdngomréde

Det aktuella planomradet ér idag delvis bebyggt. En gang- och cykelvig ir anlagd
lings med havet. Fran Sjétullsgatan nas omradet idag via en grusvig. Omradet bestar
av Oppna grasytor, nagra trid samt nagra mindre konstgjorda kullar, som fungerar
som bullerskydd.

Nirmast vattnet, i planomradets Gstra del, foreslas anldggning av en park- och
aktivitetsyta (PARK). Syftet dr att denna ska utgbra en férlingning av det
rekreationsstrak som strandpromenaden idag utgdr. En moétesplats kan tillskapas f6r
savil boende och verksamma inom omradet som 6vriga hudiksvallsbor.

Geotekniska forndllanden

En sirskild hansyn maste tas till 6versvimningsrisken i och med planomradets
direkta nérhet till Hudiksvallsfjarden.

En geoteknisk undersdkning genomford av Tyréns ar 2013, visar att omradet
nirmast vattnet utgdrs av grovkorniga, fastlagrade morinjordar som ar underlagrade
av block och berg. Morinen ir delvis tickt av fyllnadsmassor. Det bedoms inte
foreligga sittnings- eller stabilitetsproblem. Kompletterande sonderingar 1 de
slutgiltiga huslidgena bor dock utféras £6r att bekrifta och komplettera denna
utredning.

Radon

Kommunal kartering visar att planomréadet inte utgor ett riskomrade f6r markradon.
Eventuell paverkan av radon fran markgrunden ska dock beaktas i bygglovsskedet.
Inom hogriskomraden ska byggnader, dir méinniskor vistas mer 4n tillfalligt, byggas
radonsikert. I normalriskomraden kan enklare atgirder vidtas. Om ingen
undersékning gjorts innan byggnation maste samtliga byggnader utformas och
uppforas radonsikert.
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Vattenomraden

Befintliga férndllanden

Gang- och cykelvigen lings Hudiksvallfjarden ér idag ett populirt strak for rorligt
friluftsliv. Under delar av aret befolkas platsen frekvent av bland annat friluftsfiskare.

Vattenomradet betecknat W i plankartan ska fortsatt vara Oppet vattenomrade och
strandskyddet giller fortsatt. I omradet betecknat WV mojliggors anordnande av
bryggor 1 Hudiksvallsfjarden. Bryggorna ska vara tillgingliga f6r allméinheten i syfte
att mojliggora rekreation och upplevelser, som en férlingning av den befintliga
strandpromenaden. Anlidggande av bryggor dr en anmilningspliktig alternativt
tillstandspliktig atgird. Med beaktande av radande vindférhallanden samt nirheten
till smabatshamnen mdojliggdrs endast tillfillig ang6ring med mindre batar vid dessa

bryggor.

Bebyggelseomraden

Befintliga férndllanden

Det aktuella planomradet ér delvis bebyggt sedan tidigare med angérande gang- och
cykelvig samt bilvag. Omradet har nyttjats for industrispar samt vissa tekniska
anlidggningar. Omkringligeande verksamheter utgdrs frimst av kontor, men dven av
viss icke bulleralstrande industriverksamhet. Verksamheter ir, enligt gillande
verksambhetstillstind, skyldiga att vidta atgirder om buller eller andra oligenheter
skulle uppsta f6r omgivningen.

Oster om planomradet dr virmeverket lokaliserat, vars verksamhet inte bedéms
medfora betydande bullerstérningar f6r de planerade bostiderna.

Planférslag

I planomradets vistra del mojliggdrs uppférande av kedje- eller radhus 1 tva
respektive tre vaningar. Bebyggelsen foreslés 1 detta kvarter vara lag.
Storleksbestimmelser f6r huskroppar regleras inte, men minst 20 procent av
fastigheten ska vara limpad fOr utevistelse (n:20). Sma tomter foresprakas 1 syfte att
maximera markanvindningen och kunna erbjuda mindre, havs- och strandnira
boende. Minsta tillitna fastighetsstorlek regleras till 190 m®. Antalet rad- och
kedjehus bor inte overstiga 20 stycken. Narheten till havet medfor att det inte ar
limpligt att anordna killare 1 husen (b). Dartill stills héga krav pa byggnadernas
utseende och gestaltning i samband med markanvisning och bygglovsprovning.

I planomradets 6stra kvarter mojliggors bostider i fyra vaningar, men dven kontor
och handel i mindre omfattning. De senare far inredas i byggnadernas bottenplan.
Exempel pd sidan verksamheter kan vara café eller nirbutik. Det finns manga
férdelar med en sidan uppblandning — framfor allt skapas offentliga miljoer som
befolkas bade dag- och kvillstid, vilket kan bidra positivt till den upplevda tryggheten
och trivseln i omradet. Byggnader som uppfors far ha en sammanlagd byggnadsarea
om 35 procent per fastighet (e135). Byggritten medger cirka 45-50 ligenheter,
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beroende pa vilken typ av byggnader som uppfors.

Ny bebyggelse 1 planomradet bor tillvarata platsens naturliga kvaliteter. Bebyggelsen
far girna inspireras av samtida arkitektoniska uttryck, som samtidigt knyter an till
Hudiksvalls historia och bidrar till att skapa en attraktiv och tilltalande miljo.

Planférslaget mojligeér bostadsbebyggelse i form av ett kvarter med
smahusbebyggelse i tva respektive tre vaningar samt ett kvarter med flerfamiljshus i
fyra vaningar. Detta innebir en blandad bebyggelse, vilken foéresldas sammanhallas
genom firgsittning, volym, materialval och enhetlig placering av huskroppar. Det ir
viktigt att bebyggelseutformningen 1 respektive kvarter samordnas mellan olika
byggherrar inom varje kvartersenklav sa ett harmoniskt samspel och en estetisk
helhet astadkoms.

Entréerna till flerfamiljshusen placeras pa gatuniva och bor férses med god
belysning. Dartill féreslas trapphus med god insyn, fOr att ur trygghetssynpunkt skapa
bra kontakt med gator och innergardar. Ur sikerhetssynpunkt bor inga entréer
placeras vinda mot gatan.

Handikappanpassade garageplatser kan med férdel byggas inom 25 meters avstand
fran planerad bebyggelse, detta da anpassade fordon ofta behover sta varmt for att
exempelvis hydraulik i hissanordningar ska fungera. Dartill dr det 6nskvirt att
utrymmen 1 anslutning till flerfamiljshusen anordnas for rollatorer, barnvagnar, cyklar
etcetera byggs och att dessa utrymmen samordnas med 6vrig bebyggelse. Detta f6r
att undvika att dessa parkeras i trapphusen och for att uppna kravet pa hog standard
gillande utformning och gestaltning av bebyggelsen.

Generosa balkonger/terrasser ir av kvalitativt virde for de boende. Av sikerhetsskil
bor sidana inte placeras ligre dn tre meter 6ver gatu-/trottoarniva. Byggnaderna i det
Ostra kvarterets bottenvaning kan med fordel ges en hogre vaningshojd for att kunna
inrymma lokaler f6r mindre handels- och kontorsverksamhet. Vid byggnation bér
hinsyn tas till vindférhallanden for att skapa platser dar vinden dimpas eller platser i
1a.

Kommunikationer

Det finns i dagsliget ingen anslutande vig till planomradet, varfor en sadan maste
byggas. Denna kan férslagsvis angoras fran Sjétullsgatan.

Trafikmatningar utférda 1 juni ar 2014 indikerar att den arliga medeldygnstrafiken pa
Kopmanbergsvigen uppgir till cirka 1 600 fordon, dir storre delen av transporter
sker fran centrum. Trafikmingden pa Sjétullsgatan uppmiittes till 603 fordon/dygn,
varav uppskattningsvis 200 fordon/dygn till en befintlig arbetsplats i norra delen av
omradet.

Tekniska forvaltningen utfor en trafikutredning med beaktande av den bebyggelse

som planeras kring Képmanberget. En av flera viktiga fragor i denna utredning ar

hur gang- och cykelvigen 1 det aktuella planomradets nordvistra del ansluter till en
fortsatt GC-vig som ansluter till skolan.

Trafik mojliggors genom planomradet.
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Kollektivirafik

Idag finns en busshallplats lings Képmanbergsvigen, vilken trafikeras av linje nio:
Centrum-Ericsson-HIAB. Turtitheten dr dock begrinsad till
arbetspendlingsanpassade tider.

X-Trafik utreder mojligheten till att kollektivtrafikfGrsorja planomradet. En dialog
tors med X-Trafik for att kunna motsvara den forviantade stigande efterfragan pa
kollektivtrafikforsorjning av omradet. Gatubredden pa lokalgatan i planomradet dr
anpassad for att klara av busstrafik i bada riktningar. Huruvida busslinjen kommer att
trafikera planomradet ar dock oklart i dagslidget. Férhoppningen ar att tillgaingligheten
och turtitheten ska bli bittre anpassad efter det behov som finns vid en exploatering
av omradet kring Képmanberget.

Offentlig och kommersiell service

Ett brett utbud av kommersiell och offentlig service finns inom cirka en kilometer
fran planomradet, framfor allt i Hudiksvalls centrum.

Tillgdnglighet och trygghet

Att minniskor med olika typer av funktionsnedsittningar och i alla aldrar kan vara
fullt delaktiga i samhallslivet, ska alltid beaktas vid nybyggnation. Alla ytor ska géras
tillgdngliga, trygga och anvindarvinliga for alla manniskor sa langt det ar mojligt och
inom rimliga kostnader.

Teknisk forsorjning

Vatten och aviopp

Vister om planomradet finns en ny avloppspumpstation, vilken kommer att kunna
nyttjas av de bostdder som planeras. I dagsldget ingar vattenledningarna inom
kommunens verksamhetsomrade, tanken dr att dven spillvattnet ska inga i detta. Ny
bebyggelse kan dirmed anslutas till kommunalt vatten och avloppssystem.
Anslutningspunkt anges av huvudman.

Dagvatten

Dagvatten ska i forsta hand omhindertas lokalt genom f6rdr6jning och rening —
detta dligger varje enskild fastighetsigare att gora. Infiltration ska ske dér det dr
mojligt, forslagsvis 1 genomslappligt material och svackdiken. Detta ska om mojligt
ske vid hardlagda ytor, sisom parkeringar. Dagvattenlosningen ska utformas sa att en
bra rening av de foéroreningar som féljer med dagvattnet - fran bland annat vigar,
parkeringsytor och stérre industrier - uppnds. En utdkad dagvattenutredning f6r
hantering inom planomradet har tagits fram av WSP Sundsvall, daterad 2014-10-16.
Denna utredning omfattade det tidigare planforslaget (dnr 2013.15), vilket utgjorde
ett storre omrade, varfér denna utredning fortsatt anses gillande. I ett senare skede,
innan exploatering av omradet, ska dagvattenlosningar redovisas.
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Moijligheter att anordna f6rdréjningsytor for dagvatten, sa att detta ej leds direkt ut i
Hudiksvallsfjarden ska efterstravas.

El och v&rme

Elnitet ar utbyggt i planomradets nirhet, vilket nya fastigheter kan ansluta till.
Anslutningspunkt anges av huvudman. Fjarrvirmenitet dr dven det utbyggt i
planomradets nirhet och dven det kan anslutas till av nya fastigheter.
Anslutningspunkt anges av huvudman.

Tele- och datakommunikationer

Exploator/ fastighetsigare tar kontakt med respektive leverantor for tele- och
datakommunikationer i samband med projektering.

Skydd av ledningar

Samtliga ledningar inom kvarteren ska, i storsta moéjliga utstrackning, samlas for att
minimera antalet ledningsstrak och utbredningen av dessa. Vid all planerad grivning i
mark ska ledningsagaren kontaktas och kabelutsittning begiras. Tillkommande
ledningar kan vid behov skyddas med ledningsritt.

Avfall

Hanteringen av hushallsavfall inom omradet skots av Hudiksvalls kommun.
Utrymmen for insamling och utsortering av avfall ska vara dimensionerade och
anpassade for den faktiska miangd 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. Placering av avfallskirl foreslas anordnas i anslutning till fastigheterna.

Raddningstjanstens behov

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

Storningar, risk och sakerhet

Buller

Buller brukar definieras som o6nskat ljud som kan utgora risk f6r olagenhet for
minniskor. Det ar saledes viktigt att ange hur héga ljudnivier och vilket slags ljud
som kan anses vara acceptabelt och vad som ir skadligt buller. Det dr dven av stor
vikt att planliggningen syftar till att skapa mojligheter f6r en mycket god boendemiljé
vad giller omgivningsbuller. Enligt Boverket bor bista méjliga ljudniva alltid
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efterstravas (Industri- och annat verksambetsbuller vid planliggning och bygglovsprivning av
bostéider — en vigledning. Rapport 2015:21).

Ljudnivan mits i frimst tva matt:
e Fkvivalent ljudniva = en form av medelljudniva under en given tidsperiod.

e Maximal ljudniva = den hogsta férekommande ljudnivin under en given
tidsperiod.

Enheten decibel ér ett logaritmiskt begrepp. Det innebir att en 6kning av ljudnivan
med 3 dB(A) motsvarar en fordubbling av den fysikaliska ljudstyrkan, vilket
motsvarar en knappt horbar férindring. Okning respektive minskning med 8-10
dB(A) upplevs som en f6rdubbling eller halvering av ljudet.

I en detaljplan ska riktvirden for buller anges. Hogsta ljudnivan fran industri eller
annan verksamhet bor kunna accepteras upp till f6ljande nivaer:

e 45 dB(A) ekvivalent ljudniva vid bostadsfasad nattetid (mellan klockan 22:00-
06:00).

e >55dB(A) maximal ljudniva vid bostadsfasad nattetid (mellan klockan 22:00-
06:00).

De riktvirden som ir gillande vid tillfillet f6r byggnation ska dock foljas. Framtida
bostider ska utformas pa ett sitt som gor att det finns minst en tyst sida for de
boende och att det dr pa den tysta sidan som uteplatser/balkonger etcetera uppfors.
Detta giller £6r all typ av bostadsbebyggelse. Ljud - och dven visst ljus - kan stora
planomradet fran flera killor i ndromradet, varfor detta ska tas hansyn till vid
utformandet av byggnaderna.

Verksamheterna i Képmanbergets omgivning utgérs av industrier och kontor.
Omkringliggande verksamheter ansvarar fOr att deras verksamhet haller sig inom
gillande bullernormer, vilket framgar av gillande verksamhetstillstind. Inget
trafikbuller bedéms paverka omradet, men i takt med att omradet kring
Kopmanberget fortsatt exploateras kan anledning finnas att utreda detta ytterligare i
samband med byggnation i aktuellt planomride. Exploatering enligt planforslag
bed6ms inte generera buller som kan vara av stérande karaktir f6r omgivningen.

Planliggning av Képmanberget 2:8 (verksamheter m.m.) pagir, vilken ér lokaliserad
direkt 6ster om det aktuella planomradet. Planférslaget f6r Képmanberget 2:8
medger kontor, handel och industri som inte far vara storande f6r omgivningen samt
nirmast det aktuella planomradet: service, lager, tillverkning med tillhérande
torsiljning, handel med skrymmande varor och andra verksamheter av likartad
karaktir med begrinsad omgivningspaverkan. Framtida verksamheter och industrier i
det direkt angrinsande omradet bor dirfér inte medfora betydande bullerstérningar i
det aktuella planomradet. I planomradets 6stra del har kullar anlagts som en
bullerdimpande funktion mot exempelvis virmeverket. Det dr dirfor viktigt att dessa
konstgjorda kullar inte grivs bort. Tradd och buskage b6r i samma bullerdimpande
syfte planteras i planomradets Gstra del.
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Lukt

Viss oldgenhet i form av lukt fran uppliggningsplatser inom virmeverkets
verksamhetsomrade kan uppsta. Detta regleras i Virmevirdens tillstaind och
anordningar for att atgiarda luktoldgenheter inryms i verksamhetsomradet.

Mark- och vattenféroreningar

I det aktuella planomradet har ingen sadan verksamhet bedrivits som kan ha
genererat markféroreningar. Mindre rester av féroreningar, i form av exempelvis
oljelickage, kan dock férekomma. Det industrispar som har avligsnats kan ocksa
innehalla markféroreningar. Eventuella markféroreningar som patriffas inom
omradet ska atgirdas i samband med byggnation.

Risk for hdoga vattenstdnd, erosion och skred

Det ar av stor vikt att planering sker med ett langsiktigt perspektiv i fokus. Framtida
klimatforindringar kan exempelvis 6ka riskerna for ras, skred, erosion och
oversvimning.

Enligt klimat- och sarbarhetsutredningen, utférd av Gavleborgs linsstyrelse ar 2010,
kan medelvattenstindet komma att 6ka med ca 0,6 meter pa hundra ars sikt,
landhéjningen inraknad. Vid extremvattenstind kan vattennivan stiga till cirka tva
meter 6ver dagens medelvattenstind pa hundra ars sikt, landh6jningen och det
framtida vattenstandet inrdknat. Landhojningen har historiskt sett varit hogre dan
havsnivahdjningen i Givleborg (62-68 centimeter pa 100 ar).

Markhéjden som lagst for den féreslagna bebyggelsen ligger pa +2,3 (enligt
héjdsystemet RH2000) 6ver dagens medelvattenstand och markhéjden dr hogre
lingre ifran strandlinjen. Med avseende pé framtida landhdjning samt dagens
markh6jd inom omradet bedoms planomradet inte komma att besviras av hoga
vattenstand. Det ar dock av stor vikt att byggnader i omradet byggs utan
kallarvaningar samt att plats limnas for eventuella skyddsvallar eller andra alternativa
skyddsanordningar i framtiden.

Nagon storre risk for ras, skred eller erosion bedéms inte foreligga inom
planomradet. Képmanbergets kvalitet och risk for blockfillning har undersokts i
samband med planarbetet. Nagon betydande risk bedéms inte foreligga, dock
behover 16sa stenar hackas bort och eventuellt ett skyddande nit liggas.
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MILJOKONSEKVENSER

Miljobedomning

Enligt 6 kap. miljobalken ska en kommun som upprittar eller andrar en plan gora en
miljobedémning av planen om dess genomférande kan antas medfoéra betydande
miljopaverkan. Syftet med miljobedémningen ar att integrera miljGaspekter i
planeringen sa att en hallbar utveckling frimjas.

Bedomningen ska utforas enligt de kriterier som anges i forordning 1998:905 om
miljokonsekvensbeskrivningar och alltid utmynna i ett motiverat stillningstagande.
Innan kommunen tar stillning 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 som
alltid kan antas medféra en betydande miljépaverkan.

Om férindringen antas innebira betydande miljopaverkan ska en
miljokonsekvensbeskrivning (MKB) upprittas, dir konsekvenserna ska identifieras,
beskrivas och bedomas. Krav pa innehéllet aterfinns 1 6 kap. 12-13§§ miljobalken. En
hinvisning till detta finns dven i 4 kap. 34§ plan- och bygglagen.

Behovsbeddmning

Aterremitteringen fran Kommunstyrelsen (2015-05-07 §76) av planforslaget fordrade
inte en ny behovsbedomning, vilket beslutats i samrad med Linsstyrelsen Gavleborg.
Det nya planforslaget innebdr en avsevird minskning av planomradets storlek, dartill
har den foreslagna férskolan, skolan och punkthuset tagits bort fran fortsatt
planarbete.

Detaljplanens genomférande bedéms inte vara av den art och storleksordning som
bedéms medféra betydande miljépaverkan enligt férordning (1998:905) om
miljokonsekvensbeskrivningar. En MKB behover dirmed inte tas fram for
detaljplanen. Lansstyrelsen har tagit del av behovsbedomningen och delar
kommunens bedémning i fraigan. De aspekter som kan leda till inverkan ska dock
sarskilt behandlas i planbeskrivningen:

e strandskydd.

e risk fOr skred, erosion och dversvimning (beroende av klimatférindringar).

e buller, vibrationer och luftféroreningar fran narliggande vig och jirnvig.

e paverkan pa stadsbilden.

e risk for férorenade markomraden och markradon.
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Forenlighet med 3,4 och 5 kap. miljdbalken

En utbyggnad enligt planen bedéms inte utgdra nagot hinder mot
hushéllningsbestimmelserna eller riksintressena i 3-4 kap. miljobalken. Inga
miljokvalitetsnormer enligt 5 kap. miljobalken bedéms heller 6verskridas.

Miljkvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer (MKN) ér ett juridiskt bindande styrmedel som inférdes med
miljobalken f6r att komma till ritta med miljopaverkan fran diffusa utslappskillor,
sasom exempelvis trafik och jordbruk. En MKN kan anges som en halt eller ett
virde (hogsta tillatna halt av ett amne i luft, mark, eller vatten) men kan dven
beskrivas i ord. MK kan ses som styrmedel for att pa sikt na miljokvalitetsmalen.
Det finns idag MKN £6r olika féroreningar i utomhusluften (SES 2010:477), olika
parametrar i vattenforekomster (SFS 2004:660), olika parametrar i havsmiljon (SFS
2010:1341) olika kemiska foreningar i fisk- och musselvatten (SFS 2001:554) samt for
omgivningsbuller (SFS 2004:675).

MKN f6r olika kemiska foreningar i fisk- och musselvatten (enligt Naturvardsverkets
torteckning, NFS 2002:6) ber6r inte Hudiksvallsfjarden och MKN f6r
omgivningsbuller ber6r inte Hudiksvalls titort.

MKN f&r utomhusluft

Det finns nationellt uppsatta MKN for den hégsta tillitna halten av kvivedioxid och
kviveoxider, svaveldioxid, kolmonoxid, ozon, bensen, fina partiklar (PM 10 och PM
2,5), bens(a)pyren, arsenik, kadmium, nickel och bly i utomhusluft. Tillkommande
trafik kommer troligtvis utgéras av redan befintliga trafikfléden inom titorten.
Kommunen gor dirfér bedomningen att MKN inte riskerar att 6verskridas till £6ljd
av detaljplanens genomforande.

MKN f&r vattenférekomster och havsmiljén

Vattenmyndigheten i Bottenhavets vattendistrikt beslutade i december ar 2009 om
MKN f6r samtliga vattenférekomster 1 distriktet, vilka ska uppna god ekologisk
status samt god kemisk ytvattenstatus ar 2015 (om inte sirskilda skal foreligger).
MKN omfattar dven ett krav pa icke férsimring, vilket innebdr att
vattenférekomstens milj6tillstand inte far férsimras till en lidgre statusklass. Idag har
den ekologiska statusen for berérd vattenférekomst — Hudiksvallsfjarden -
klassificerats som mattlig, men uppnar god kemisk ytvattenstatus. Det bedéms
foreligga en risk att ekologisk status inte uppnas ar 2015, varfor tidsfristen ar
forskjuten till 2021.

Grinsvirdet for kvicksilver overstigs idag i flertalet ytvattenforekomster (sjoar,
vattendrag och kustvatten) i Sverige, sa dven 1 Hudiksvallsfjarden. Detta beror pé att
det under lang tid skett utslipp av kvicksilver, frimst fran internationella luftnedfall.
Detaljplanens genomférande bedéms inte paverka huruvida normerna f6r god
ekologisk status eller god kemisk ytvattenstatus uppnas ar 2015/2021. Bebyggelsen i
omridet kommer att anslutas till det kommunala VA-nitet och bedéms inte belasta
vattenkvaliteten i Hudiksvallsfjarden.
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GENOMFORANDEBESKRIVNING

Administrativa fragor

Tidplan

Malsittningen dr att detaljplanen antas under borjan av andra kvartalet ar 2016. Nir
detaljplanen vunnit laga kraft avses utbyggnad av omradet paborjas 1 form av gator,
VA-ledningar och andra allminna anldggningar. Nar utbyggnaden av dessa ar
tirdigstillda kommer utvalda intressenter att beredas tilltrdde till marken f6r
markberedning och efterféljande byggnation. Om mdijligt, med hansyn till bland
annat behov och intresse, sker markberedning och bostadsbyggande samordnat och
parallellt med varandra i syfte att minska tiden f6r byggande i omradet.

Genomfdrandetid

Genomférandetiden édr fem (5) ar fran den dag planen vunnit laga kraft. Planen giller
till dess att den upphavs eller ersitts med en ny detaljplan. Inom genomférandetiden
forutsitts att syftet med detaljplanen férverkligas.

Ansvarsférdelning och huvudmannaskap

Kommunen ansvarar for upprittande av detaljplanen.

For behovliga markforvirv, rittighetsupplatelser, eventuella ombyggnadsatgirder pa
angrinsande ytor med mera samt fo6r genomférande av detaljplanen ansvarar aktuell
exploator/fastighetsigare.

Anlaggandet av ledningar och r6r under gatumark bor samordnas (VA, bredband,
tele, m.m.). Kommunen bygger ut VA-ledningar i omradet. Anslutningspunkt
upprittas vid varje fastighets tomtgrins. VA-dragning inom privat tomtmark fram till
anslutningspunkt ansvarar varje enskild fastighetsigare for. Ledningsnit for vatten,
avlopp, el och virme kommer att dgas och forvaltas av respektive ledningsidgare fram
till fastighetsgrins. Respektive ledningsigare ansvarar ocksa for drift och underhall av
detta inom den egna fastigheten.

Ett stort oljebergrum dr belaget 1 Képmanberget, 1 planomradets Ostra del.
Saneringen av oljebergrummet paborjades under varen 2016 och bor firdigstillas
innan exploateringen av omradet paborjas. Forstudier dr genomférda och en rapport
har upprittats avseende moijliga saneringsmetoder. Utbyggnad av allminna
anlidggningar bedéms kunna ske parallellt med saneringen. Efter sanering bor tilltride
till oljebergrummets tva portar sikerstillas. Dartill kan bergssikring av
Kopmanberget komma att bli aktuellt, 4ven detta bor ske innan exploatering av
omréadet pabotjas.

Kommunen dr huvudman f6r allmén platsmark.

Parkeringsbehovet f6r smahusbebyggelse 16ses inom respektive fastighet.
Parkeringsbehovet for flerfamiljshus l6ses i forsta hand inom fastigheten.
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Parkeringsytan i planomradets nordvistra del kan i viss utstrickning tas i ansprak for
boende i flerfamiljshus eller besokande till boende i omridet. En avvigning mellan
behovet av boendeparkering, besoksparkering och Oljebergrummets framtida
anvindning maste dock ske vid forsiljning av parkeringsplatser. Tekniska
forvaltningen ansvarar for denna avvagning.

Parkering lings lokalgatan far inte férekomma. Méjlighet att anordna en vindplan
finns lingst 6sterut pa lokalgatan. Vid anliggandet av parkeringar ska utformning
med genomsldppligt material efterstrivas, for att sikerstilla god markinfiltration.
Kommunen vill uppmuntra till att cykelparkeringar upprittas i anslutning till
bostiderna.

Lovplikt

Enligt 4 kapitlet 15 § plan- och bygglagen kan kommunen inom vissa ramar besluta
att minska eller utéka bygglovspliktens omfattning. Littnader i 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
torindrad lovplikt.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning

Inga bestimmelser om fastighetsbildning anges i planforslaget. Da all mark inom
detaljplaneomradet dgs av Hudiksvalls kommun, finns inget behov av markinlésen.

Inom kvartersmark avses flera fastigheter f6r bostadsindamal (samt eventuell handel-
och kontorsverksamhet i mindre utstrickning)bildas genom avstyckning. Hudiksvalls
kommun ansoker om och bekostar sidana fastighetsbildningstorrittningar infér
forsiljning till byggherrar. Ytterligare fastighetsbildningsatgirder som erfordras vid
utbyggnad inom kvartersmark dr exempelvis avstyckning, bildande av
gemensamhetsanlaggning och upprittande av eventuella servitut. Detta anséks och
bekostas av respektive byggherre. Bildande av tredimensionella fastigheter eller
utrymmen kan bli ett viktigt verktyg da olika funktioner inom en byggnad ar
onskvirda, t.ex. handelslokaler i bottenvaningar pa bostadshusen. Dessutom finns
mojlighet att bilda dgarligenheter i en fastighetsbildningsforrittning infoér
nyproduktion av bostider.

Gemensamhetsanidggningar, ledningsrétt, servitut m.m.
Gemensamhetsanliggning ordnas for skotsel av eventuella gronomraden inom
bostadsomridena samt f6r genomfartsvig i det vistra kvarteret, dir radhus
respektive kedjehus mojliggors. Aven for de ging- och cykelvigar som ansluter till
radhus-/kedjehuskvarteret frin séder ordnas gemensamhetsanliggning.

Vid behov kan ledningar skyddas med ledningsritt eller avtalsservitut.
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Markanvisning

Hudiksvalls kommun dger, som tidigare nimnt, all mark inom planomradet, varfér
det dr mojligt att besluta om markanvisningsmetod och tillvigagangssitt. Behorig
politisk instans kommer att besluta om vilken markanvisningsmetod som ska
tillimpas for omradet (direktanvisning, anbudsforfarande eller
markanvisningstavling). Direfter skrivs avtal med aktuella intressenter och nir
detaljplanen vunnit laga kraft genomfors erforderlig fastighetsbildning for att kunna
genomfora markanvisningen. I kopeavtalet regleras detaljer kring
bebyggelseutformning samt byggherrarnas Gvriga ataganden. Beroende pa
utbyggnadsordning kan samordning mellan byggherrarna krivas for att utbyggnaden
av omradet ska bli andamalsenlig och effektiv.

Tekniska fragor

Behov av ytterligare uvtredningar

En detaljerad geoteknisk undersékning for grundliggande av byggnader och
torekomst av markféroreningar (och eventuellt borttagande) genomfors och bekostas
av berord fastighetsigare/exploator. Dirtill ska eventuella risker for ras och skred
fran berget utredas och erforderliga dtgirder vidtas. En bergssakring planeras i
dagsliget. Dirtill kan skugg- respektive vindférhallandena i planomradet behéva
utredas innan byggnation.

Ekonomiska fragor

Planekonomi

Alla kostnader for framtagande av planen bekostas av Hudiksvalls kommun. For
erforderliga markforvirv, rittighetsupplatelser, projekteringskostnader, byggnationer
och anliggningsarbeten ansvarar och bekostar berord exploator/ fastighetsigare.
Detta inkluderar dven kostnader f6r eventuella flyttningar av markledningar och
ombyggnadsatgirder i angrinsande ytor, vilka harror frin exploateringen.

Anslutningsavgift for vatten- och avlopp debiteras fastighetsidgaren enligt gillande
VA-taxa. Anslutningsavgiften kommer att debiteras nir férbindelsepunkten ar
upprittad for fastigheten och nir den allminna anlidggningen blivit godkidnd och satt
i drift.

Kostnader och finansiering av allménna platser

Kommunfullmiktige har avsatt 21 000 000 kr for ar 2014 och 2015 f6r sanering av
oljebergrummet, flytt av fjirrvirmeledning och exploatering av omradet. Forsiljning
av bygeritterna kommer emellertid att inbringa intikter f6r Hudiksvalls kommun.
Intikterna kan i dagsliget inte sikert beraknas da varken markanvisningsmetod,
forsiljningspriser eller antalet byggritter ar beslutade. Sammantaget bedéms dock
avsatta medel och kommande intdkter vara tillrickliga f6r exploatering av omradet.
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