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ANDRING AV DETALJPLAN FOR KOPMANBERGET 5:7
MED FLERA, HUDIKSVALLS KOMMUN, GAVLEBORGS
LAN

PLANANDRINGENS SYFTE

2020-11-09 antogs detaljplanen for Kipmanberget 5:7 med flera (2020-P2020/5) och vann laga kraft
2020-12-04. Syftet med detaljplanen var framférallt att moéjliggéra omvandlingen av ett tidigare
industriomrade till ett omrade med olika typer av centrumverksamheter samt besoksanliggning
tor idrotts- och kulturindamal inom fastigheten Képmanberget 5:7, med malet att stirka
Hudiksvalls utveckling. Efter det att detaljplanen vann laga kraft har Stromtorpet paborjat en
fortsatt utveckling av Aktivitetsfabriken. Efter erhallet bygglov for cirka 100 hotellrum har
fortsatta utredningar visat betydande o6nskade effekter som den betydligt hégre kostnaden for
att bygga cirka 30 procent av den totala volymen hotellrum i den befintliga fastigheten, en
tidsmissigt utdragen process och en logistiskt ineffektiv 16sning. Genom en andring av detaljplan,
dir samtliga hotellrum komprimeras i en sju vaningar hég bygenad inklusive restaurang, kan en
betydligt mer attraktiv produkt erbjudas till avsevirt ligre kostnad och pa kortare tid. Detta
skapar bittre forutsittningar for kostnadseffektiv framtida drift med férbattrad logistik och
lagerl6sningar.

Omradet som foreslds dndras ar 1 detaljplanen for Kopmanberget 5:7 med flera planlagd f6r
bestksanligening f6r idrotts- och kulturindamal samt f6r olika typer av centrumiandamal. Syftet
med den foreslagna dndringen ér att mojliggéra byggandet av hotell med sju vaningsplan. Den
nya foreslagna byggnationen sikerstiller att omradet anvinds pa basta méjliga sitt for att mota
behovet av hotellrum samt 6ka omradet och Aktivitetsfabrikens attraktionskraft.

Kommunens bedomning ar darfor att foreslagen dndring ryms inom den ursprungliga
detaljplanens syfte och att en ny limplighetsprévning inte beh6vs goras eftersom omradet, dven
efter denna dndring, kommer att bidra till utvecklingen och attraktiviteten av fastigheten enligt de
ursprungliga intentionerna.

Planforfarande

En dndring av en detaljplan kan anvindas for att anpassa planen till nya férhallanden och halla
den aktuell utan att genomfora hela den limplighetsbedomning som gors vid upprittandet av en
ny plan. Det finns ingen uttalad grins f6r vad som kan géras inom ramen for en dndring.
Andringen ska dock rymmas inom syftet for den ursprungliga detaljplanen. Grundregeln ir att en
detaljplan inte fir dndras fore genomfoérandetidens utgang om inte berérda fastighetsagare
godkinner det. Vid dndring av detaljplan ska kommunen tillimpa motsvarande forfarande som
anvinds for att ta fram en ny detaljplan, oftast och limpligast ar att tillimpa ett
standardférfarande.

Planbesked Samrad Antagande Laga Kraft

Samrid:- Dialog med Linsstyrelsen, berérda myndigheter och kommuner, kinda sakégare, boende,
téreningar och allminheten med flera. Syftet med samradet dr att forbiattra beslutsunderlaget och
att ge mojlighet till insyn och paverkan.
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Samridsredogorelse: Efter samradet sammanstills inkomna synpunkter i en samradsredogorelse.

Granskning: Innan planen antas ska kommunen lata detaljplaneforslaget granskas. Syftet med
granskningen dr att forbattra beslutsunderlaget och att ge mojlighet till insyn och paverkan.
Granskningsutlatande: Bfter granskningstiden sammanstalls inkomna synpunkter i ett
granskningsutlatande. Endast mindre revideringar gors.

Antagande: Detaljplanen antas av byggnadsnamnden.

Laga krafi: Om inget 6verklagande inkommit tre veckor efter antagandet vinner
detaljplanen laga kraft. Bygglov och andra lovpliktiga atgirder kan direfter medges.

Handlingar
Till detaljplanen hor:

e Plankarta med bestammelser
e Planbeskrivning
e Tastighetsforteckning

Lasanvisning for andring av detaljplan

Ett tillagg till planbeskrivningen har gjorts genom en dndring av detaljplanen. Nedan féljer en
beskrivning av de férindringar som foreslas.

I den ursprungliga planbeskrivningen under rubriken Dezaljplan for Kopmanberget 5:7 med flera,
Hudiksvalls kommnn, Gavleborgs lin har nagra textstycken markerats med r6d ram dir texten delvis
ar inaktuell pa grund av planidndringen. En kommentar till vad som férindrats finns i
hogermarginalen.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Namndbeslut

Andring detaljplan

Byggnadsnimnden beslutade 2025-10-08 (BN § 78) att ge positivt planbesked och att ge plan-
och bygglovskontoret i uppdrag att dndra detaljplanen f6r Képmanberget 5:7. Beslutet innefattar
en forindring av hojden fran 19,5 meter till cirka 33,5 meter £f6r delar av hotellbyggnaden, vilket
mojliggdr byggnationen av ett hotell med sju vaningsplan.

Bygglov
Byggnadsnimnden beslutade 2025-06-17 att bevilja bygglov f6r ombyggnad av ett hotell vid
Kopmanberget 5:7. Beslutet grundar sig pa plan- och bygglagen 9 kapitlet 31b §.

Beslutet motiveras med att avvikelsen fran detaljplanen angiende byggnadshdjd ér vil motiverad
och paverkar endast cirka 5 procent av byggnaden. Hotellet passar verksamheten angiven i
detaljplanen, och parkeringsstrategin bedéms som genomarbetad.

Arendet omfattar rivning och ombyggnation av en del av byggnaden, fasadindringar och en
inbyged lastkaj. Yttranden fran berorda parter, inklusive Norrhalsinge Miljokontor och tekniska
torvaltningen, visar inga negativa synpunkter pa bygglovet.
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Oversiktsplan 2035

Andringen av detaljplanen 6verensstimmer med gillande éversiktsplan (2022), som betonar
utvecklingen 1 Hudiksvalls stad genom komplettering och fortatning utifran den enskilda platsens
forutsittningar. Hogre byggnationer dr utpekade som ett alternativ i denna fértitning.
Opversiktsplanen pekar dven ut inre hamnen som ett omrade fér omvandling fran tidigare
industriverksamhet till bostader, verksamheter och rekreationsytor, vilket forbattrar livskvaliteten
for stadens invanare.

. Stadsbygd och tatortsomraden

Varde, Avsikt

\@ [[] centralort, Pagaende
Q% [ centralort, Utveckiad
\ \
{9 \ . Centralort, Andrad anvindning
o)
/) —~
Se\ , X
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NS\ ‘
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: X \ / I Figiende
| < N\
\ l S~ Utvecklad
A\ f I = Y / Andrad anvandning
\ ! ‘: I /
\\\ -~ ~ Verksamheter
B N <
\\ ~ I Avsikt
2> B Figience
4 B vwecklad

[l Zndrad anviindning

Figur 1 Utsnitt fran Hudiksvalls dversikisplan (2022). Aktuellt omrade markerat med svart streckad linge.

Detaljplan

Omridet omfattas av detaljplan for Kipmanberget 5:7 med flera (2020-P2020/5), som antogs 2020-11-
09 och vann laga kraft 2020-12-04. I den aktuella detaljplanen ar omradet planlagt som
Besoksanliggning for idrotts- och kulturindamal (R;) samt Centrum (C). Den hogsta
tillatna nockhdjden for byggnader inom omradet som ber6rs av dndring dr 19,5 meter respektive
16,5 meter.
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Figur 2. Aktuell detaljplan med dess markanvindning och egenskapsbestimmelser. Omrade aktuellt for plandndring visas med

svart streckad linje.

Undersokning betydande miljopaverkan

En strategisk miljébedémning ska géras nir genomfdrandet av en detaljplan kan antas medféra
en betydande miljopaverkan. For att ta reda pa om genomfoérandet av planen kan antas medfora
en betydande miljopaverkan ska alla planer genomga en undersékning inom ramen foér
plansamradet. En undersokning ska goras bade nir kommunen tar fram en ny eller dndrar en
befintlig detaljplan. 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
tillfalle att yttra sig kring undersékningen. Regler f6r miljébedémningar samt nir en strategisk

miljobedomning krivs regleras i 6 kapitlet miljobalken.

Enligt utférd undersdkning om betydande miljépaverkan, daterad 2025-10-17, bedéms inte
foreslagen dndrad markanvindning eller genomférandet av detaljplanen medfora sadan
betydande paverkan pa miljon, hilsan eller hushallningen med mark, vatten eller andra resurser
att det finns krav pa att gora en strategisk miljobedémning enligt miljébalkens 6 kapitlet.

Avvagning enligt miljobalken

Inom den fysiska planeringen finns hinsyn och avvigningar som behdver goras rérande annan
lagstiftning i allmidnhet och miljobalken i synnerhet. Da detta ar en dndring har de stora
avvigningar gillande nedanstiende lagrum redan hanterats i den ursprungliga detaljplanen for
Kungsberget 5:7 med flera, Hudiksvalls kommun (2184-P2020-6). Nedan ges dock en avstimning
for att beddma planindringens eventuella paverkan pa miljobalkens bestimmelser.

Planindringen omfattas inte av ndgra riksintressen enligt 3 och 4 kapitlet miljobalken.

Planindringen bedéms inte paverka miljokvalitetsnormer enligt 5 kapitlet miljobalken.

Planindringen berdr inte strandskydd eller andra skydd enligt 7 kapitlet miljébalken.
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PLANFORSLAG TILL DETALIPLANANDRING

Hogsta tillaten nockhojd

Planindringen innebir att hogsta nockh6jd kommer att 6kas fran 19,5 meter till 34 meter.

Planiandringen innebir att den hotellbyggnad som planeras inom Aktivitetsfabriken kan byggas i 7
vaningar i stillet for 4 vaningar 1 enlighet med tidigare medgivet bygglov som utgick fran gillande
detaljplan. Genom att hotellrummen kan koncentreras i1 en byggnadsdel méjliggores ett rationellt

byggande. Det innebir ocksad en effektivare drift och underhall.

Figur 3 Lllustration av foreslagen utformning. V'y fasad mot soder.

Figur 4 Illustration av foreslagen utformning. V'y mot entré.
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Figur 5 Illustration av foreslagen utformning. V'y fasad mot sydost.

Figur 6 Lllustration av foreslagen utformning.

Brand

Utrymning fran aktuell hotellvolym kan tillfredsstillas genom att tva utrymningstrapphus
placerade 1 vardera dnden av hotellkorridorerna. Pa gatuplan dr 1 sin tur trapphusen kopplade via
brandsektionerade korridorer direkt ut. Dessa utrymningstrappor har en fri bredd om 1200
millimeter. Korridorer i 6vrigt sektioneras och utforas i enlighet med brandskyddsbeskrivning
och riktlinjer fran brandkonsult. Fasad avses utformas med ett minsta vertikalt avstand pa 1200
millimeter mellan fonster och utformas med obrinnbart ytmaterial, tegel och plat.
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KONSEKVENSER PLANANDRING

Andringen av detaljplanen innebir méjligheter att bygga ett hotell med 7 vaningar pa héjden i
stillet for att bygga hotellet enligt gillande detaljplan i enlighet med det bygglov som beviljades
2025-06-17. Hotellet planeras for ungefir samma omfattning av hotellverksamheten, de vill siga
cirka 100 rum, som i gillande bygglov.

Andringen av hogsta tillitna hojd inom gillande detaljplanens héjdbestimmelser innebir att
bruttosarean for bebyggelsen kan 6kas med maximalt cirka 2350 kvadratmeter. Enligt
fastighetsagarens planerade utformning beridknas bli bruttoarean cirka 1750 kvadratmeter.

Genom den omdisponeringen av hotellets ytor som dndringen mojliggor innebir att ytor i
kallarplanet som inte nyttjas for hotell planeras anvindas som lager och férrad av tvitt, mat,
mobler samt tvittstuga och ytor pa plan 3 kan nyttjas for kontor genom intern omflyttning av
kontorslokaler fran plan 1 och 2. De kontorslokaler som limnas avses nyttjas som moteslokaler,
hotellreception och generosare lounge.

Stadsbild

En hogre byggnad kan péaverka den befintliga stadsbilden. For att tydligt illustrera den planerade
hotellbyggnadens utseende och dess paverkan pa omgivningen, har detaljerade visualiseringar
tagits fram. Dessa visualiseringar visar byggnaden fran olika vinklar och dess paverkan pa
siktlinjer fran olika platser i staden.

Den nya hojden pa hotellet, som Okas fran 19,5 meter till 34 meter, innebir viss forindring av
stadsbilden. Den kommer att skapa nya visuella referenser och potentiellt férindra upplevelsen av
stadens uttryck. Hotellet kommer bli ett landmairke i staden. Men eftersom den hoga
byggnadsdelen har en relativt begrinsad utstrickning, maximalt cirka 783 kvadratmeter meter 1
byggnadsarea, si blir paverkan pa lingre avstand begrinsad.

For de som firdas pa Kopmanbergsvigen mot centrum kommer den nya hotellbyggnaden
avteckna sig tydligt. Detta kan ge en positiv variation till den befintliga storskaliga industri- och
verksamhetsbebyggelsen och bidra till att tydliggdra den pagaende férandringen i denna stadsdel
fran tidigare industriomrade till ett omrade med centrumaktivteter och besoksanlidggningar med
mera. Fran Strandenomridet kan hotellet skymtas bakom befintliga byggnader p4 kajerna. Aven
fran 6vriga delar av staden kommer den hogre hotellbyggnaden endast att synas fran vissa vinklar.



11 (

VY 05
VY STRANDPIREN

VY O/
VY KOLONIVAGEN

Figur 7 Visualisering av stadssiluett frin Strandpiren, andra sidan hamnen och Kolonivigen.

VY03
VY MALNVAGEN MOT HAMNCN

VY 04
VY KOPMANSBERGSVAGEN MOT HAMNEN

Figur 8 Visualisering av stadssiluett fran Malnvéigen, Kipmansbergsvigen och Hammngatan.



VY 01
VY HAMNGATAN

VY 02 N
VY KOPMANSBERGSVAGEN

Figur 9 Visualisering av stadssiluett fran Hamngatan och Kipmansbergsvigen.
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En byggnad med hégre hojd kan blockera utsikten f6r de boende eller féretag 1 nirliggande
byggnader. Detta kan innebira att tidigare virdefulla utsikter mot exempelvis vatten eller
gronomriden forsvinner. Okad héjd kan leda till lingre och djupare skuggor som paverkar

angrinsande byggnader och utomhusomraden negativt.
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Fastigheterna séder och sydvast om planomradet, Képmanberget 2:9, 6:1, 6:2 och 2;11 ber6rs i
ringa utstrickning av skuggning under tidiga morgontimmarna. Sen kvallstid kan fastigheten
Kopmanberget 5:8 6ster om planomradet berdras 1 ringa utstrickning. De berérda fastigheterna
ar detaljplanelagda for verksamheter, detaljhandel, kontor och industri forutom omradet séder
om Kopmanbergsvigen, som utgdr parkmark. Paverkan av skuggning bedéms var av marginell

betydelse.

For fastigheterna viaster, séder och 6ster om planomradet bedoms paverkan vad giller utsikten
vara marginell. Forut fastigheten K6pmanberget 2:9, som utgor parkmark, dr dessa ar planerade
for verksamheter, industri och liknande andamal.

Norr om Malnvigen finns bostadsbebyggelse. Nirmsta bostadsfastighet ligger cirka 120 meter
fran planiandringen och for dessa fastigheter bedéms utsikten marginellt kunna paverkas av
planindringen.

Trafik och parkering

Andringen av detaljplanen bedéms endast i liten utstrickning medfora ett ékat antal transporter
av varor samt besokande och anstillda, och bedomningen 6verensstimmer i stort med de gjorda
bedémningarna i samband med det nyligen prévade bygglovet f6r hotellverksamhet enligt
gillande detaljplan.

Entré till hotellet kommer ske i anslutning med befintlig entré till Aktivitetsfabriken.

In- och uttransport f6r hotell och restaurang kommer att ske via garageporten till killaren med
cirka 1-2 transporter per dag av mat, dryck, tvitt samt avfall.

Parkeringsstrategi

I samband med ansékan om bygglov varen 2025 f6r utbyggnad av hotellverksamhet, som ryms
inom planbestimmelserna for gillande detaljplan, redovisades foljande parkeringsstrategi f6r hela
planomradet, utéver en mindre avvikelse fran angiven byggnadshéjd:

Inom fastigheten Képmanberget 5:7 finns totalt 193 parkeringsplatser, varav 50 stycken i
parkeringsgarage. Inom angrinsande fastigheter finns ytterligare 236 parkeringsplatser, se tabell
nedan.

Tabell 1 Totala antalet parkeringsplatser pa angrinsande fastigheter

Fastighet Antal
Képmanberget 5:9 113
Képmanberget 5:10 23
Képmanberget 3:3 100
Totalt 236

Aktivitetsfabriken planerar att bedriva verksamhet som ar aktiv dygnet runt. Kunder och
anledningar till bes6k kommer att variera 6ver dygnet, vilket medfor en optimerad beliggning pa
tillgangliga parkeringsytor.

Da fastigheten tillhandahaller ett stort utbud bade inomhus samt utomhus, bedémer
fastighetsagaren att antalet parkeringsplatser pa fastigheten motsvarar erfarenhetsmassigt i princip
de behov som finns. Vid stérre evenemang som till exempel storre konserter vintas flertalet
komma till fots, via kollektivtrafik eller taxi. Nar parkeringsplatserna pa fastigheten inte racker till
sker parkering pa angrinsande fastigheter, fraimst efter klockan 18.
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Parkering pa angrinsande fastigheter under dagtid sker frimst pa Képmanberget 3:3, eftersom
det ar nagot billigare 4n pa Képmanberget 5:7.

For hotellet och spa vintas inomhusparkeringen utnyttjas till hég grad, da framfor allt klockan
18-08.

Sammantaget bedoms befintliga parkeringsplatser pa fastigheten Képmanberget 5:7 ticka
behovet av parkeringsplatser under dag- och nattid. Det storsta behovet av parkeringsplatser dr
kvallstid, da anvinds 1 stor utstrickning dven omkringliggande parkeringsplatser.

GENOMFORANDEBESKRIVNING

Organisatoriska fragor

Tidplan

Malsittningen ar att dndring av detaljplan antas under bérjan av aret 2026.

Genomforandetid

Genomférandetiden 4r 5 ar frin den dag planen vunnit laga kraft. Planen giller tills den
upphivs eller ersitts med en ny detaljplan. Inom genomférandetiden forutsitts att syftet med
detaljplanen forverkligas.

Fastighetsrattsliga fragor

Inga férindringar.

Ekonomiska fragor

Planekonomi

Hudiksvalls kommun ansvarar f6r upprittandet av detaljplanen med hjilp av konsult, Sweco. Alla
kostnader for planens genomforande bekostas av exploatéren.

Plankostnader

Samtliga kostnader f6r planarbetet bekostas av exploator 1 enlighet med planavtal.

MEDVEKANDE TJANSTEMAN

Planhandlingarna har upprittats av Hudiksvalls kommun i samarbete med Sweco Sverige AB
genom Yvonne Seger och Torun Andersson.
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DETALJPLAN FOR KOPMANBERGET 5:7 MED FLERA,
HUDIKSVALLS KOMMUN, GAVLEBORGS LAN

PLANFORFARANDE

Bygenadsnimnden beslutade 2015-06-16 (§ 78) att ge positivt planbesked samt att uppdra till
Plan- och bygglovskontoret att uppritta erforderliga planhandlingar som behovs f6r samrad.
2020-03-03 (§ 23) tog naimnden beslut om att lata detaljplanen ga ut pa samrad och 2020-006-
08 (§ 87) tog Byggnadsnimndens arbetsutskott beslut om granskning av planen.

Detaljplanen handliggs med standardforfarande enligt 5 kap. 6 § plan- och bygglagen.
Forfarandets olika steg redovisas nedan:

Samrad > Underrittelse> Granskning > S:E':::::"Q*) Antagande >

Samrad. Dialog med Ldnsstyrelsen, berirda myndigheter, berdrda kommuner, kanda sakdgare och boende,
foreningar, allmdnbet med flera. Syftet med samrddet dr att forbéttra beslutsunderlaget och att ge mijlighet till
insyn och paverkan. Den som vill limmna synpunfkter ska gora det skriftligen.

Underrittelse: Infir granskningen ska kommunen underritta dem som berors av forslaget,
excenmpelvis sakdgare, boende och dvriga som har yttrat sig under samradet om forslaget till detaljplan.
Underrittelsen ska dven anslis pa kommunens anslagstavla.

Granskning. lnnan planen antas ska kommunen lata forslaget till detaljplan granskas. Den som vill
lammna synpunfkter pa forslaget ska gora detta skriftligen.

Granskningsutlatande. Effer granskningstiden sammanstills inkomna synpunkter i ett
granskningsutlatande. Endast mindre revideringar kan goras i detta skede.

Antagande. Detaljplanen antas av Bygenadsnénimden.

Laga kraft. Om inget dverklagande inkommit tre veckor efter antagandet vinner detaljplanen laga kraft. Bygglov
och andra lovpliktiga atgdrder kan dérefter medges.
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Handlingar
Till detaljplanen hor:

e DPlankarta med bestimmelser

e Planbeskrivning

e Grundkarta

e Tastighetsforteckning

e Samradsredogorelse

e Granskningsutlitande

e Till detaljplanen hér dven féljande utredningar:

e Dagvattenutredning (Sweco, 2017-10-27, kompletterat med PM 2020-01-27)

e Ko6pmanberget trafik — Utredning gatunit och trafikkapacitet vid omvandling av
Kopmanberget i Hudiksvall (WSP, 2016-08-11).

e PM — Underlag f6r bedomning av trafikalstring och parkeringsbehov (Sweco, 2016-02-08,
rev 2019-03-05).

e Miljoteknisk markundersékning (Golder Associates AB, 2014-08-28)

e PM — Risk klorerande amnen (Golder Associates AB, 2020-05-08)

e Undersokning av inomhusluft, Képmanberget 5:7 (Sweco, 2018-04-13)

o Oversiktlig miljéteknisk markundersékning jirnvigssparen- gamla Hiab (Tyréns, 2018-04-
10)

e Barnkonsekvensanalys (Hudiksvalls kommun 2020-02-07)

e Behovsbedomning (Hudiksvalls Kommun 2015-05-29)

PLANENS SYFTE

Planens syfte dr att mojliggdra omvandlingen av det tidigare industriomradet till ett omride med
olika typ av centrumverksamheter samt besoksanliggning for idrotts- och kulturandamal.

En viss utkad byggritt mojliggdrs inom planomradet, dels som byggbar mark, dels genom
hojdreglering som tillater ytterligare en vaning pa del av byggnad.

Delar av planomradet ska sikerstillas f6r parkering, gangbanor och dagvattenhantering.
Detaljplanen ska ocksa mojliggora en utbyggnad av ny infrastruktur inom omrade sa som gang-
och cykelvagar, busshallplats mm.
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PLANDATA

Omradets ldge och areal

Planomradet ir belaget vid Kopmanberget, cirka en kilometer 6ster om Hudiksvalls centrum och
jarnvigsstation. Planomradet omfattar ca fem hektar.

Markégoforhallanden

Planomradet omfattar manga fastigheter. Kommunen dger vissa av fastigheterna inom
planomradet, andra dr privatigda. Se mer 1 avsnittet Genomforandebeskrivning och 1
fastighetsforteckningen.

| \
\ Lillfjarden , Bjorkberg )

: jl":‘, | / Vqtfe

Sjoraddn.stn.

* Képmanb.

Kastellholmen

Figur 1: Bilden visar planomridets lige.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Strandskydd

Hudiksvallsfjairden omfattas av strandskydd om 100 meter enligt beslut av Lansstyrelsen
2014-06-16. Det aktuella planomradet omfattas inte av strandskydd.

Riksintressen

Planomradet omfattas inte av nagot riksintresse.

Kulturskydd

Planomradet omfattas inte av nagot kulturskydd enligt kulturmilj6lagen eller miljobalken.
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Naturskydd

Planomradet omfattas inte av nagot naturskydd och dr inte utpekad i Hudiksvalls kommuns
naturvardsplan, antagen 2010-02-22.

Avvagningar enligt miljobalken
Den planerade markanvindningen bedéms inte innebidra nagon konflikt med intressen
enligt miljobalken.

Detaljplanen bedéms inte heller medféra att nagon miljokvalitetsnorm enligt 5 kap. miljébalken
overskrids.

Mellankommunala intressen

Nigra mellankommunala intressen bedoms inte paverkas vid genomférande av planforslaget

Oversiktliga planer

Den kommunévergripande 6versiktsplanen, antagen i juni 2008, pekar inte ut omradet
sarskilt.

Jarnvigssparet, som l6per genom norra delen av planomradet, anges dock vara angelidget att
behalla for trafik till verksamheterna i omradet. Sedan 6versiktsplanen antogs har
forutsittningarna foérandrats. I och med att industrin lades ner ar 2015 och omradet nu har en
annan anvindning finns inte lingre behovet av sparet, varfor det delvis redan ir rivet.

Detaljplaner och omradesbestammelser

Omrédet dr sedan tidigare detaljplanelagt genom "Firslag #ill dndrad och untvidgad

stadsplan for Ostra industriomridet i Hudiksvall” (nt: 3580), faststilld 1968-10-10. For det aktuella
omradet medger planen industriandamal (J) dir byggnader far uppforas till hogst 12 meters
héjd. Jarnvigsomradet markeras med Tj och det vagliknande monstret innebir park eller
gatuplantering. Lings med Képmanbergsvigen (tidigare Djupevigen) finns sa kallad
prickmark, som innebar att marken inte fir bebyggas.

a"r—f,zirffxz7;z o
=
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Figur 2: Bilden visar en del av forslag till andrad och utvidgad stadsplan for dstra industriomradet i Hudiksvall (faststilld 1968-
10-10)
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MILJOKONSKEVENSER

Miljobedomning

Syftet med miljobedémningen ér att integrera miljoaspekter 1 planeringen sa att en hallbar
utveckling fraimjas. Enligt 6 kap. 11 § miljobalken ska en kommun som upprittar en detaljplan
g6ra en miljobeddmning av planen. Om genomforandet kan antas medféra en betydande
miljopaverkan ska en miljobedé6mning géras och en miljokonsekvensbeskrivning (MKB)
upprattas.

Miljobedémningen ska goras enligt de kriterier som anges i forordning 1998:905 om
miljokonsekvensbeskrivningar (MKB-férordningen), och ska alltid utmynna i ett motiverat
stillningstagande. Innan kommunen tar stéllning till om betydande miljépaverkan kan antas
uppsta ska den eller de linsstyrelser, kommuner och andra myndigheter som berors av
planen ges tillfille att yttra sig.

Behovsbeddmning

Behovsbedomningen dr det forsta steget 1 miljobedomningsprocessen. Syftet ar att avgdra om
genomforandet av detaljplanen kan antas innebira en betydande milj6- paverkan.
Bedomningen ska grundas pa kriterierna i bilaga 2 och/eller 4 i MKB- forordningen.

Infor upprittandet av aktuellt planférslag har Hudiksvalls kommun gjort en
behovsbedomning vilken visar att detaljplanens genomférande inte dr av den art och
stotleksordning, som i MKB-f6rordningen bedéms medféra en betydande miljépaverkan. En
miljckonsekvensbeskrivning behévs dirmed inte tas fram inom ramen for planarbetet.

Behovsbedomningen har varit féremal f6r samrad med Linsstyrelsen (2015-06-16, Dnr 402-
3752-15), som delar kommunens uppfattning. Linsstyrelsen lyfter dock fram att det i de
befintliga lokalerna finns risk for fororeningar i inomhusluften och att det 1 planarbetet
maste sikerstillas att exempelvis halogenerade 16sningsmedel inte riskerar att tringa upp 1
byggnader via luften. Det ér sdrskilt angeldget eftersom idrotts- och friskvardsaktiviteter ska
tillitas i lokalerna. Kompletterande provtagning av inomhusluften har skett i mars 2018. Spar
av tetraklormetan, Bensen, toluen, etylenbensen, xylen och n-hexan har detekterats men
samtliga virden ligger mycket lingt under de hygieniska grinsvirdena.

Sedan behovsbedomningen togs fram ar 2015 har férutsittningarna for trafikfloden inom
omridet delvis férindrats. Ar 2015 var bedémningen att transporterna inte skulle 6ka till
foljd av planens genomférande. I den gatunits- och trafikkapacitetsutredning som WSP tagit
fram (2016-08-11), till f6ljd av omvandlingen i omradet kring Kopmanberget, bedoms
biltrafikbkningen kunna bli cirka 1 400 fordon per dag. Fordonsékningen bedéms inte
innebira betydande miljopaverkan i enlighet med MKB-férordningen, eftersom trafikbullret
inte ska paverka nagra bostider.

Forenligt med 3-5 kap. miljdbalken

En utbyggnad enligt planférslaget bedoms inte motverka hushallningsbestimmelserna i
3 kap. milj6balken och riksintressena i 4 kap. miljobalken. Inga miljokvalitetsnormer f6r
utomhusluft, omgivningsbuller eller vattenmiljo, som regleras i 5 kap. miljobalken
bedoms 6verskridas. Mer beskrivning kring denna avvagning finns under rubriken
Risker och storningar pa sida 13-14.
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FORUTSATTININGAR OCH FORANDRINGAR

Mark- och vattenomraden

Utover de befintliga industribyggnaderna utgors omradet till storsta del av hardgjorda ytor, i
form av korytor och parkeringar pa asfalt. Nagra mindre ytor 4r bevuxna med gris och
enstaka 16vtrad. Ett nedlagt industrispar for rilstrafik 16per genom omradet.

Geotekniska forhallanden

Enligt SGU:s jordartskarta utgdrs marken overst av fyllnadsmassor och dirunder av lera och
silt.

Marken inom planomradet ar till storsta del bebyged eller bestar av hardgjorda asfaltsytor.
Eventuella ytterliga byggnader som kan tillkomma bedéms inte medfora sadan paverkan pa
marken att de geotekniska férhéallandena inom planomradet férdndras.

I samband med bygglovsprévning kan det komma att stillas krav pa en detaljerad geoteknisk
undersokning.

Bebyggelseomraden

Planomradet var tidigare ianspraktaget av industri-, handels- och kontorsbyggnader. Den
senaste industriverksamheten lades ner ar 2015.

Ett tidsbegrinsat bygglov har beviljats for aktuell del av fastigheten Képmanberget 5:5 (2015-
04-28- BN § 47), idag Képmanberget 5:7. Bygglovet har givits for dndrad anvindning fran
industri och kontor till friskvardsverksamhet samt till viss del handel 1 maximalt fem 4r och ar
gillande till och med 2020-04-28. Ytterligare ett tidsbegrinsat bygglovs gavs i vintan pa att
planen skulle bli firdig (2020-03-31 AU § 38) och giller till och med 2020-12-31.

Lokalerna inom kvarteret nyttjas idag for kontor, restaurang, tryckeri, byggvaruhandel,
kladaffir, gym samt aktivitets- och sporthallar.
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Planforslag

Inom stérre delen av kvartersmarken méjliggor planforslaget anvandningen centrum

(C). En del av planen tillater dven verksamhet (Z) dar det redan idag finns bland annat ett
tryckeri. For den sydostra delen mojliggors dven besdksanligening for idrotts- och
kulturindamal (Ri). Lingst ésterut liggs anvindningen parkering in pa kvartersmark (P).

Anvindningen centrum (C) inrymmer en kombination av olika verksamheter som
service, samlingslokaler och andra verksamheter som bor ligga centralt eller vara litta att
nd. I anvindningen ingir till exempel butiker, restauranger, kontor, gym, biografer,
bibliotek, teatrar, museum, banker, apotek, hantverk och annan service. I anvindningen
ingar dven byggnader for religiosa dndamal, féreningslokaler, samlingslokaler,
vuxenutbildning, hotell, vandrarhem och littare former av vard och hilsovard som
vardcentral, fot- eller hudvard. Anvindningen inom omradet 4r redan idag varierad vilket
Overensstimmer vil med centrumindamail, en anvindning som dven kan leda till en
fortsatt omvandling av det tidigare industriomradet till ett mer stadslikt omrade.

Verksamheter (Z) ir en generell anvindningsbestimmelse som tillimpas for
omraden for service, lager, tillverkning med tillhérande forsiljning, handel med
skrymmande varor och andra verksamheter av likartad karaktidr med begrinsad
omgivningspaverkan

Anvindningen bes6ksanligening f6r idrotts- och kulturdindamal (R;) inrymmer bland
annat idrotts- och sportanliggningar av olika slag med tillh6rande byggnader. Det kan till
exempel vara olika sporthallar samt simhall. Anvindningen omfattar dven
bescksanligening for kulturindamal som exempelvis konsertlokal, teatrar och
misshallar.

Da behovet av parkeringsplatser dar mycket stort inom planomradet har narmare 0,5
hektar avsatts for detta andamal 1 planens 6stra del (P). Redan tidigare har marken
nyttjats som parkering men med planliggning mojliggdrs gemensamhetsanliggning f6r
verksamheterna. Aven inom &vrig kvartersmark har flera ytor pekats ut som limpliga for
parkeringar genom egenskapsbestimmelsen Parkering ska anordnas (ni).

Ett omrade i anslutning till huvudentrén till Képmanberget 5:7 regleras sa att marken
endast far forses med komplementbyggnader (korsmark), vilket kan vara takad
cykelparkering, forrad, uteplats med sittplatser eller liknande.

For allmin plats (INATUR och GATA) dr kommunen huvudman och skéter all drift. De
ytor som dr avsatta som allmin plats i1 planen ar till for att tillgodose funktionaliteten hos
kommunens driftverksamhet och ska dirfor inte nyttjas for t ex snéupplag fran privata
fastighetsytor.

En gemensamhetsanlidggning (g1) foreslas inom planomradet och dir ska aktérerna
gemensamt ansvara for driften. Gemensamhetsanliggningens funktion ar att vara vig for
varutransporter till samtliga fastigheter inom planomradet. Det innebar att nuvarande
varuleverans, med lastbilar som backar in fran Malnvigen till Képmanberget 3:3,
kommer att upphoéra och istillet ske via gemensamhets- anlaggningen.

Mark avsedd for gangbana (ny) har lagts ut inom fastigheten Képmanberget 5:7 for att
sikerstilla att gdende kan forflytta sig mellan vig, entré och busshallplats samt dven
uppehilla sig vid de tva senare. Marken kommer inte likstillas med allmin plats utan det
ar upp till fastighetsigaren hur behovet tillgodoses.
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Landska prild Hégsta nockhdjd har
. . ) dndrats. Se ny hogsta
Inom omradet tillits de nockhdjder som redan finns, med undantag av héjden nockhdjd pa sida 8
pa sydvistra delen av den storre byggnaden pa Képmanberget 5:7. Dar tillats under rubtiken
en nockh6jd pa +23 meter f6r att mojliggora ytterligare en vaning. Denna extra Planforsiag till
detaljplandndring.

vaning bedéms inte paverka landskapsbilden nimnvirt. Reglering av héjder
sker med nockhdjd eftersom totalh6jd inte ar tillimpligt da flera uppskjutande
element bor fa finnas pa taken, sa som antenner eller ventilationsanordningar.

Tillganglighet

Byggnader ska utformas i enlighet med 8 kap. 4 § plan- och bygglagen vad giller tillginglighet
och anviandbarhet f6r personer med nedsatt rorelse- eller orienteringsformaga. Under
hanteringen av bygglov sikerstills att byggnaderna utformas med god tillginglighet genom att
tillgdnglighetskraven i plan-och bygglagen (PBL) och plan- och byggférordningen (PBF)
beaktas.

Tillgingligheten giller dels fysisk framkomlighet, dels upplevelsen av platsen, exempelvis
kinslan av trygghet kontra otrygghet nir man vistas dér. Det dr ddrfor viktigt att omradet har
tillricklig belysning under dygnets moérka timmar, savil vid fasader som vid parkeringar och
pa gang- och cykelstrik.

Friytor

Inom planomradet finns inga utevistelseytor avsatta for lek eller rekreation. S6der om
planomradet ligger Képmanberget som utgér ett virdefullt gronomrade och en vilbesokt
tatortsnira skog.

Offentlig och kommersiell service

Detaljplanen mojliggor en utveckling av centrumverksamheter i omradet. Ytterligare service
sasom butiker och restauranger finns 1 Hudiksvalls centrum pa cirka en kilometers avstand
fran planomradet. P4 norra sidan av Malnvigen finns en grundskola, férskola och en
hégstadieskola. Férutom restaurangen inom planomradet finns dven restaurang i
intilliggande byggnad direkt 6ster om planomradet samt vid strandpromenaden pa cirka 350
meters promenadavstind soderut. En kiosk finns cirka 100 meter nordvist fran
planomradets vistra grins.

Trafik

Trafikutredning

En utredning av gatunit och trafikkapacitet vid omvandlingen av Képmanberget har utforts,
se bilagor. I den redovisas berikningar pa trafikalstring for olika typer av verksamheter och
hur resorna fordelas mellan olika trafikslag. I resegenereringarna antas att varken cykel-, gang-
eller kollektivtrafikinfrastruktur forbattras tillrickligt for att ha nagon storre paverkan pa
tirdmedelsfordelningen. Vissa justeringar av siffrorna har gjorts infér planens samrad
eftersom verksamhetsytorna férindrats.

For planomradet baserades beridkningarna pa foljande yta per verksamhet:

e Kontor 2 000 m2

e Detaljhandel 600 m2

e Idrottsanliggning 7000m2
e Restaurang 400 m2




23 (
Beriknat antal trafikrorelser/dygn blir da:

Kontor |10 20 38 59 227
Handel 100 > 10 112
Tdrott 362 12 442 891 2767
Restaurang |50 10 125 185
Summa 1622 94 500 1075 3291

Tabell 1. Hamtad fran PM underlag for bedomning av trafikalstring och parkeringsbebov och sedan
korrigerad utifran justerade verksambetsytor.

Analys med 8 000 m* industri (vilket skulle motsvara gillande detaljplans anvindning) ger
cirka 230 bilresor. Detta 6verensstimmer med tidigare trafikrikningar f6r omradet. Det
innebir att biltrafikokningen efter planens genomférande kan bli 1 400 fordon per dag plus
nyttotrafik. Vid idrottsevenemang dr det dock troligt med betydligt storre floden.
Osilkerheten dr hog.

Motortrafikmatning

Tillfart till verksamheterna i planomradet foreslas ske via in- och utfarter fran
Kopmanbergsvigen. Fran norra sidan av fastigheten kan ocksa in- och utfart ske till
Malnvigen, dock inte i liget mitt emot Bergvigen. Antalet utfarter och deras placering
begrinsas av detaljplanens bestimmelser.

For att astadkomma tillginglighet pa ett yteffektivt sitt bor en avslappningsplats mojliggoras vid
huvudentrén till anlidgegningen for idrotts- och kulturdndamal.

Varuleveranser

Till anldggningen for idrotts- och kulturindamal (Ri) kommer varuleveranser att ske p3 tre
stillen, tva vid byggnadens norra sida och en vid mitten av byggnadens sédra sida, se figur 3.
Leveranserna sker tidigt pa morgonen, nir det dr fa manniskor i rorelse i omradet.

Till omridet som har anvindningen centrum (C) i kombination med verksamhet (Z) sker
leverans fran det gemensamma markreservatet (g1) som binder samman Képmanbergsvigen
med Malnvigen.

Figur 3: Bilden visar var varuleveranser till verksambeterna planeras (bla cirklar)
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Gdng- och cykeltrafik
Fastighetsdgarna ansvarar for att omradet utformas pa ett trafiksikert sitt f6r oskyddade
trafikanter.

Gang- och cykeltrafikanter kommer att kunna ta sig in till och ut fran planomradet pa tva
stillen. Lings Képmanbergsvigen finns det gang- och cykelbana som kopplas samman med
huvudentrén pd idrottsanliggningen i Képmanberget 5:7 via ytor som ska vara tillgangliga f6r
giende (n2) inom kvartersmarken. Forslaget dr tinkt att tillgodose de oskyddade trafikanternas
behov inom planomradet.

For att uppna god trafiksikerhet for oskyddade trafikanter inom planomradet efterstravas
upphdjda giang- och cykelbanor eller andra jimférbara sikerhetsatgirder dir gang- och
cykeltrafiken ska korsa gator.

Kommunen har anlagt en gang- och cykelbana lings med Képmanbergsvagen.

Bilparkeringar

Fastighetsagaren har enligt PBL 8 kap. 9-10 § ett ansvar att se till att det pa tomten eller 1
nirheten av den i skalig utstrickning finns limpligt utrymme for parkering, lastning och
lossning av fordon. Kommunen far i detaljplanen bestimma krav som behévs med hinsyn till
fragan om parkering (PBL 4 kap 13 §).

Inom planomradet sker den storsta trafikalstringen till Képmanberget 5:7. Verksamheterna
inom Ovriga fastigheter ér inte trafikalstrande i samma utstrickning och dir bedéms behovet
vara tickt med de foreslagna parkeringsytorna inom respektive fastighet.

Enligt underlag f6r bedémning av trafikalstring och parkeringsbehov som genomférdes
under planprocessen (Sweco, 2016-02-08, rev. 2019-03-05) beh6vs upp emot 249 p-platser
for den dagliga verksamheten inom fastigheten Képmanberget 5:7, se Tabell 1.

Markanvéandning Parkering Parkering Parkering
personbilar cyklar bussar

Kontor 18 10

Utdkning kontor 8 2

Idrottsanl&ggning 2 13

kvillstid/helg 199 70 °

Idrottsanl&ggning

dagtid o0 50

Restaurang 19 2

Byggvaruhandel 9 1

sSumma 144 - 249 65 -85 51

Tabell 2: Fastighetens bebov for parkeringsplatser enligt PM 2016-02-08, rev 2019-03-05.

12 Vid tavlingar bedéms askadarnas 100 p-platser kunna ske dels genom dubbelutnyttjas av p- platser som
anvands enbart vardagar dagtid, dels p& annan plats — i forsta hand utmed norra sidan av
Kopmanbergsvagen, dster om fastigheten. Behovet av besoksparkeringar pa kvallstid (280 pl) bedoms kunna
reduceras till 243 pl genom dubbelnyttjande av p-platser for restaurang och kontor samt med 20% genom
samakning.

13 Tillgodoses pa annan plats, pa fastigheten Képmanberget 5:9
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Genom att anvinda Hudiksvalls parkeringstal 1995-2005 bedoms behovet vara nigot hogre,
atminstone for kontor och handel/centrumindamal. I normen finns dock inte parkeringstal
tor idrottsanlagegningar vilket gor osakerheten 1 bedomningen hog. I februari 2020 har
trafikrakning skett under kvallstid inom detaljplaneomradet och i dess nirhet. Mellan 240 —
270 parkerade bilar, kopplade till beséksverksamhet, riknats in vid dessa tillfallen da endast
vanliga triningar forekom. Vid storre evenemang eller aktiviteter 1 anliggningen for idrotts-
och kulturindamal kommer dnnu fler parkeringsplatser behovas.

Inom Koépmanberget 5:7 ryms 113 av p-platserna idag. Efter fastighetsreglering tillkommer
42 platser och direfter tillkommer aven mojlighet att skapa ca 35 p- platser inomhus. Totalt
ger detta 155 platser. Detta bedoms inte vara tillrickligt fr att klara behovet av
parkeringsplatser inom fastigheten. I det genomférandeavtal som skrivs inf6r planens
antagande ska fastighetsigaren till Képmanberget 5:7 redogora for hur det gar att sikerstilla
115 parkeringsplatser utanfér Képmanberget 5:7, samt 5 bussplatser. Da finns plats for de
upp emot 270 bilar som redan nu besoker kvillsverksamheten dagligen. Vid storre
evenemang krivs fler parkeringar och vid dessa tillfallen far sirskilda 6verenskommelser ske
med kringligeande fastighetsigare.

For att sikra tillgdng till parkeringsplatser for del av behovet i planomridet avsitts ytor i
detaljplanen med egenskapsbestimmelsen n; (parkering ska anordnas). Utover dessa ytor

(

planlaggs for parkering pa mark norr om Képmanbergsviagen osterut (se omrade 5 i Figur 4).

Det mojliggor for fastigheten Képmanberget 5:7 att samnyttja parkering kvillstid med
industriverksamheten 1 intilliggande Képmanberget 5:9 och lunchrestaurangen i 5:8, som
fraimst nyttjar parkeringen dagtid. I planbestimmelserna finns dven inskrivet villkor for
bygglov som innebir att parkeringsplatser invindigt maste vara firdiga innan lov kan ges for
indrad anvindning inom fastigheten 5:7.

Plats for angoring och parkeringsplats for rérelsehindrade ska ordnas inom 25 meters
gangavstand fran entréer

Malnvagen
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Hus 4
Képmanberget 5:9
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Képmanberget 5:7
1

Kopmanbergsvagen

Figur 4. Antal parkeringsplatser (redovisas med stora siffror for respektive fastighet) inom planomradet innan fastighetsreglering.
De rosa platserna finns utanfor fastigheterna med verksambeter men kan sikras genom fastighetsreglering och avtal. Pa fastigheten
Kipmanberget 5:7 har 10 platser strukits fran parkeringsutredningens redovisning for att ytor ska finnas for dagvattenbantering
inom fastigheten.
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Cykelparkeringar
Enligt underlag f6r bedémning av trafikalstring och parkeringsbehov beh6évs 73 cykelparkeringar
for planomradet. Storsta delen av dessa, 50 stycken, bedéms behovas f6r anldggningen for
idrotts- och kulturdindamal. Cykelparkeringar dr limpligast placerade nira ingangar till
byggnaderna eller centralt inom omradet. De kan anldggas i mer d4n en vaning och bor vara
viderskyddade med mojlighet att lasa fast cyklar i ramen. Platser anpassade for lastcyklar bor
ocksa anliaggas om mojligt.

Bussparkering
Bussparkering vid evenemang kan I6sas inom fastigheten Képmanberget 5:9 6ster om
planomradet. Detta beh6ver sikras 1 genomférandeavtal.

Kollektivtrafik

I dagslaget trafikeras gatorna som omgardar planomradet av busslinje 9. Busshallplatser finns
bade pa Malnvigen och Képmanbergsvigen. Hallplatserna trafikeras med 2-3 turer pa
morgonen och fyra turer pa eftermiddagen.

Risker och storningar

Férorenad mark

Fastigheten Képmanberget 5:5, har nyttjats for industriell verksamhet med tillverkning av
hydrauliska lyftkranar med ytbehandling fran borjan av 1950-talet till 2010-talets borjan.
Inom verksamheten har 16sningsmedel och olja hanterats. Bland annat anvindes trikloretylen
under perioden 1966 - 1992. Fastigheterna 5:7 och 5:10, som nu ir aktuell for planlaggning,
ar avstyckad fran Képmanberget 5:5.

En milj6teknisk undersékning har genomforts av Golder Associates under 2014 (se bilaga till
planen). Unders6kningen omfattade provtagning av mark, grundvatten, porgas under
byggnad och av inomhusluft. Syftet med undersékningen var att fa en 6versiktlig bild av
féroreningarna inom fastigheten. Analyssvaren visar férekomst av metaller, olja, klorerade
kolviten och l6sningsmedel.

Analys av markprover (14 punkter) visar liga halter av féroreningar vid jimférelse med
Naturvirdsverkets generella riktvirden. Aven analys av grundvatten (4 punkter) visar pa liga
halter vid jimf6relse med Livsmedelsverkets respektive WHO:s grinsvirden for dricksvatten.
Provtagning av porgas (2 punkter) och inomhusluft (2 punkter) och analys avseende klorerade
kolviten visar att det finns fororeningar som kan spridas till luften, men de analyser som
gjorts visar pa laga halter jimfért med humantoxikologiska riskvirden utifran att byggnaden
nyttjas under 8 timmar arbetstid (motsvarande mindre kinslig markanvindning).
Sammantaget visar undersokningen att det finns fororeningar, men pavisade halter dr laga for
mindre kidnslig markanvindning. En 6versiktlig miljoteknisk markundersokning genomférdes
dven for omradet med jairnvagssparet av Tyréns under 2017 (se bilaga till planen). Denna
undersokning, som skedde med stickprover, visade att marken var paverkad av arsenik.

De massor som schaktas upp och eventuellt grundvatten som avleds bor betraktas som
térorenat tills kontroll har utforts. De forslagna kontrollerna och atgiarderna ér sarskilt viktiga i
den 6stra och sydostra delen av planomradet som ligger nira det omrade dir klorerade
16sningsmedel historiskt har hanterats. Aven vid ombyggnad av husen, speciellt i killarplan och
om golven ber6rs, bor inomhusluften och eventuellt porgas under golven kontrolleras.
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Ett kompletterande PM om klorerande amnen har tagits fram av Golder (se bilaga till planen) f6r
att utrona hur féroreningssituationen kan férandras vid ytterligare exploatering. Detta PM siger
att de undersékningar som utférts dr Oversiktliga oc det kan inte uteslutas att fororeningar
térekommer pa platser som inte undersokts. Som en forsiktighetsatgird rekommenderas att vid
fortsatt exploatering av fastigheterna, som omfattar schakt och grundliggningsarbeten, ska
arbetena inkludera en milj6teknisk undersékning. Vidare bor entreprendren informeras om att de
ska vara observanta pa avvikelser sasom lukt eller missfargningar av jord och grundvatten. De
massor som schaktas upp och eventuellt grundvatten som avleds bor betraktas som férorenat
tills kontroll har utférts. De forslagna kontrollerna och édtgirderna dr sirskilt viktiga i den Ostra
och sydostra delen av planomradet som ligger nira det omrade dir klorerade 16sningsmedel
historiskt har hanterats. Fororeningar kan dven finnas utefter jairnvigen. Vid gravarbeten inom
dessa omraden ska anmilan till myndighet ske da all hantering av férorenade massor dr
anmailningspliktig verksambhet.

Aven vid ombyggnad av husen, speciellt i killarplan och om golven ber6rs, bér inomhusluften
och eventuellt porgas under golven kontrolleras.

Luftkvalitet

Inom fastigheten Képmanberget 5:7 har under manga ar bedrivit industriell verksamhet med
lackering. Misstanke har darfor funnits om risk for féroreningsférekomst i inomhusluften 1
byggnaden dir verksamheten bedrivits.

Foreslagen markanvindning, centrum (C) och beséksanliggning for idrotts- och
kulturindamal (Ri) medfor en hogre riskexponering da bland annat barn och ungdomar kan

finnas i byggnaderna och i samband med idrott ha delar av kroppen som inte ar tickta med
klader.

I januari 2016 genomfdrdes matningar av inomhusluften i fastigheten. Matningarna gjordes i
tre punkter, en i killarvaningen samt tvd i markplan. Luftproverna analyserades med
screeningpaketet Screen air. Resultatet visade pa forhéjda virden av bensen som dock lag
langt under de hygieniska grinsvirdena f6r arbetsmiljo. I mars 2018 genomfordes
kompletterande undersékningar. Provtagning genomfordes i sex provpunkter, 4 i markplan
och 2 i kallarplan. Klorerade alifater mattes i samtliga punkter medan aromatiska och
alifatiska kolviten mittes 1 ett par av punkterna.

Mitningarna genomfordes med hjilp av passiva provtagare.

Resultatet jaimférdes med arbetsmiljéverkets hygieniska grinsviarden men ocksa med
naturvirdsverkets tolerabla koncentration (RfC) samt riskbaserade koncentrationer RISKia.
Dessa halter dr framtagna for en livstidsexponering i en bostad.

Spar av tetraklormetan, Bensen, toluen, etylenbensen, xylen och n-hexan har detekterats men
samtliga virden ligger mycket lingt under de hygieniska grinsvirdena. Norrhilsinge
miljokontor har granskat undersékningarna och anser att de halter vilka méinniskor som vistas
1 byggnaden exponeras for dr laga och utifrin det bedoéms det inte foreligga nagra halsorisker
avseende analyserade fororeningar i luft vid nuvarande nyttjande, som ér idrottsverksamhet.
(Dnr 2018.48-5). Vid forindring av byggnader och ytor inom omridet kan det inte vara stillt
bortom allt tvivel att halterna inte skulle kunna férindras da féroreningarna kan transporteras
vertikalt i jorden. Dirfér bér om- och tillbyggnationer féregas av ett kontrollprogram som
hanterar eventuella risker.
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For utomhusluften innebir den 6kade trafikmingden en viss forsimring av luftkvalitéten.
Hudiksvalls kommun 4r medlem i Ostra Sveriges Luftvardsférbund. SLB-analys har pa
uppdrag av Ostra Sveriges Luftvirdsférbund beriknat och tagit fram haltkartor for partiklar
(PM10) och kvivedioxid (NO2) for utslippsaret 2015. Beriknade halter f6r omradet:

10-15 PM10 ar pg/m? (normvirde 40 pg/m?, miljokvalitetsmal 15 pg/m?) 25-30
PM10 dygn pg/m?® (normvirde 50 pg/m?, miljokvalitetsmal 30 pg/m?) 10-15 NO2 ir
pg/m? (normvirde 40 pg/m?, miljokvalitetsmal 20 pg/m?)

30-36 NO2 dygn pg/m? (normvirde 60 ug/m?)

Miljokvalitetsmalen for partiklar ligger nira berakningarna fran 2015. Med den 6kad trafiken
kan grinsen vara nira, men troligen har andelen lastbilar som passerar minskat samtidigt
som biltrafiken Gkat, vilket kan ge ganska of6randrade halter. Da halterna ligger nira att
overstiga mélet och méanga barn och unga vistas pa platsen, bor luftkvaliteten f6ljas upp med
mitningar for analys av

Buller

Det finns inga riktlinjer for trafikbuller f6r centrum- och bescksanligegning eller for idrotts-
och kulturaindamal. Nir det giller vandrarhem eller annan tillfallig 6vernattning, som kan
anliggas inom centrumindamal, dr det vanligt att inomhusriktvirdet f6r bostider tillimpas,
da somnstorningar nattetid inte ska férekomma. Diremot tillimpas oftast inte
utomhusvirdena, med motiveringen att det ar ett boende dir manniskor normalt vistas en
kortare tid.

Buller fran verksamheterna i planomradet bedoms inte bli stérande for nirliggande bostider, utan
snarare ge upphov till mindre buller dn tidigare industri.

De nirmaste bostiderna finns pa andra sidan Malnvigen. Den utékade trafikmingdens buller
bor inte innebidra en storning for bostiderna da en skidrmande bebyggelse finns inom
detaljplanen mellan bostider och Képmanbergsvigen dir trafikbkningen sker. Ljudet sprids
dirmed inte obehindrat och gillande miljckvalitetsnormer har iakttagits.

I%Of'/y Skolbyn Skola

Figur 5. Schematisk illustration over hur buller fran Kopmanbergsvigen reduceras innan det nar bostider. Tjock rod linje redovisar

bullerkdllan, streckade linjer spridningen.
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Farligt gods
Det finns inga leder 1 narheten av planomradet som ar rekommenderade f6r farligt gods.

Radon

Kommunal kartering visar att planomradet ir inom normalriskomrade f6r markradon.
Eventuell paverkan av radon fran markgrunden ska dock beaktas i bygglovsskedet.

Om ingen undersokning gjorts innan byggnation maste samtliga byggnader utformas och
uppforas radonsikert.

Skyfall

Kommunens skyfallsanalys visar att delar av omradet kan drabbas av 6versvimning vid ett
skyfall. Det ar darfor viktigt att vid dessa lagpunkter vara extra man om att ha ytor som kan
infiltrera vatten och dven for en tid magasinera vatten. Flodesvigarna bor hallas 6ppna sa att
vattnet inte tar nya vigar och skapar 6versvimning pa nya platser som inte forberetts for
vattnet.

¥ il 3 R Helgnec

Figur 6. 1dentifierade ligpunkter samt flodesvigar. Ju mirkare firg, desto ligre markyta. Utdrag ur Hudiksvalls GIS- lager for
skyfallsanalys. (Ortofoto, Lantmiteriet 2017).

Teknisk forsorjning

Vatten och aviopp
Planomradet ligger inom det kommunala verksamhetsomradet f6r vatten och avlopp.

Dagvatten

Omrédet dr i stor utstrickning hardgjort och omhindertagandet av dagvatten har under
detaljplaneprocessen varit en viktig fraga. Inom alla fastigheter finns behov av att infiltrera
dagvattnet och fram for allt inom den stOrsta fastigheten Képmanberget 5:7 har det varit
viktigt att inte hardgora dnnu mer mark. En dagvattenutredning har genomforts for att
bedéma dagvattensituationen fére och efter planens genomférande (se bilaga
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Dagvattenutredning Képmanberget 5:7, 2017-10-27 samt kompletterande PM 2020-01-27).
Utredningen konstaterar féljande:

e Dagvattenflodet 6kar med planerad exploatering. Vid ett regn med 20 érs dterkomsttid ger
berikning av dimensionerande dagvattenflode att 200 m3 behdver fordrojas inom
planomradet f6r att uppfylla malet att flodet till dagvattennitet inte far 6ka med
exploateringen.

e Fororeningsbelastningen beriknas 0ka for kvive, fosfor, kvicksilver och olja efter planens
genomforande. Bly, koppar, kadmium och suspenderad substans 6verskrider satta riktvirden.
For att exploateringen av omradet ska bidra med att minska féroreningsbelastningen till
recipienten Hudiksvallsfjairden behover dagvattnet renas.

e Torslaget ir att dagvattnet leds till nedsankta vixtbdddar dir vattnet renas och fordrojs.
Reduktionen av 6vergédande dmnen kan uppga till 65 % f6r fosfor och 40 % f6r kvive.
Reduktionen av prioriterade dmnen och sirskilt férorenade dmnen enligt vattendirektivet kan
uppga till cirka 55 till 85 %.

° Atgéirder enligt forslaget gor att fororeningskoncentrationerna minskar fran planomradet

Beddmningen 1 det kompletterande PM som togs fram 2020-01-27 ir att om det tidigare inte
har funnits kapacitetsproblem i det allminna dagvattennitet i omradet, och att
fastighetsagaren till Képmanberget 5:7 har rivit 300 m3 byggnad, samt att atgirder nu utfors
for att ta hand om dagvattnet pa fastigheten, borde sannolikheten att problemen for
kommunen med kapacitet fOr att ta hand om dagvatten frin omradet i framtiden uppstar vara
liten.

I detaljplanen regleras genom planbestimmelse, att dagvatten ska f6rdréjas och renas inom
respektive tomt/ fastighet. Det innebir att liknande atgirder som de i Figur 7 dven ska ske pa
Ovriga fastigheter inom planomradet.

Dagvattenhantering av fastighet Képmanberget 5:7

———  Ligpunkisomrade dagvatten
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Figur 7. Forslag till systemiosning for planomradet, ur dagvattenutredning Kopmanberget 5:7, Sweco 2017-10-27. OBS, den
llustrerade ging- och cykelvigen mot Malnvéigen har ntgatt ur detaljplaneforslaget. Observera dven att dagvatten inte far ledas ut
pd parkmarken norr om fastigheten, dér gatans dagvatten bebiver ombandertas. Darfor bebiver en del av parkeringsplatserna i
Planens norra del nytyjas for nedsinkta vixtbiddar.
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El och vdrme
Omridet ar anslutet till Fortums elnat.

Omradet ar anslutet till fjarrvarmenatet. Enligt 1 kap. 1 § samt 2 kap. 5 § miljobalken ska alla
verksamheter hushalla med energi. I forsta hand ska férnybara energikillor anvindas.

Tele- och datakommunikationer

Exploat6éren/ fastighetsidgaren tar kontakt med respektive leverantorer for tele- och
datakommunikation i samband med projektering. Sa lingt det ar méjligt ska befintliga
teleanldggningar behallas 1 befintligt lige. Den part som initierar en eventuell flyttningsatgird
av telekablar bekostar dtgarden.

Skydd av ledningar

Omride som behovs for befintliga allminna underjordiska ledningar (u) har markerats pa
plankartan. Ett strdk f6r framtida ledningar har reserverats i den vig som finns inom
gemensamhetsanliggning.

Avfall
Planen ligger inom kommunalt sophanteringsomrade. Utrymme for avfallshantering inklusive
sopbilar ska sikras 1 samband med bygglov.

R&ddningstjénstens behov
Riddningstjinstens behov av framkomlighet till alla byggnader i omradet ska beaktas i
samband med markprojektering. Behov av brandposter och slickvatten ska dven beaktas.

Behov av ytterligare utredningar

Eventuell detaljerad geoteknisk undersokning for grundliggning av byggnader med mera
genomfors och bekostas av berérd exploator/ fastighetsigare vid bygglovsanskningar i de
fall det anses behévas.

Krav pa férnyad parkeringsutredning kan stillas vid bygglovsansokan.
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GENOMFORANDEBESKRIVNING

En genomférandebeskrivning ska redovisa de organisatoriska, fastighetsrittsliga, tekniska och
ekonomiska atgirder som behovs for att pa ett samordnat och dndamalsenligt sitt
astadkomma ett genomforande av detaljplanen.

Genomférandebeskrivningen ska fortydliga detaljplanens syfte ur genomférandesynpunkt.
Avgoranden 1 fragor som r0r fastighetsbildning, VA- anliggningar etcetera regleras, prévas och
genomfors enligt gallande lagstiftning.

Organisatoriska fragor

Tidplan
Malsittningen dr att detaljplanenen antas under ar 2020.

Genomférandetid Genomforandetiden har

. . . . . . B gatt ut nir andringen
Genomférandetiden 4r fem ar fran den dag planen vunnit laga kraft. Planen giller | | ,pas. Ny

dock tills den upphivs eller ersitts med en ny detaljplan. Inom genomforandetid finns
genomforandetiden forutsitts att syftet med detaljplanen forverkligas. pa sida 14.

Andring av detaljplan under gdllande genomférandetid

Enligt 4 kap. 39 § plan- och bygglagen fir en detaljplan inte dndras eller upphivas innan
genomforandetidens utgang om nagon fastighetsigare som berors av planen motsitter sig
detta. Ddremot far planen dndras eller upphivas, trots berorda fastighetsidgares motsittningar,
om det krivs pd grund av nya férhallanden som inte kunnat férutses vid planligeningen och
som ir av stor allmin vikt.

Enligt 14 kap. 9 § plan- och bygglagen framgir att om en detaljplan trots allt dndras fore
genomforandetidens utgang har den som dger fastighet inom planomradet ritt till ersittning
av kommunen for den ekonomiska skada som det medfor.

Ansvarsfordelning och huvudmannaskap

Hudiksvalls kommun dr huvudman for allmén platsmark och ansvarar for drift och underhall
av gator samt drift och underhall av vatten- och avloppsledningar inom allmén platsmark.
Till allmin plats inom planomradet riknas omrade for gata och natur, se plankarta.
Kommunen har med stéd av detaljplanen ritt att 16sa in den allmidnna platsen utan
overenskommelse med den berdrda fastighetsigaren. Pa motsvarande sitt blir kommunen
skyldig att 16sa in den allminna platsen, som kommun dr huvudman f6r, om ber6rd
fastighetsagare begir det, enligt PBL. 14 kap 14 §.

For VA-ledningar inom kvartersmark ansvarar fastighetsigaren. Exploatéren ansvarar for
och bekostar samtliga arbeten inom planomradet som krivs for planens genomférande.
Exploatorerna ansvarar och star for avtal med ledningsigare i omradet, och bekostar alla
erforderliga atgarder (dar sa krivs) som ar nodvindiga f6r planens genomférande, till
exempel flytt av ledningar.

Avtal
Avtal som reglerar kostnader for framtagandet av detaljplanen finns mellan exploator,
fastighetsagare och Hudiksvalls kommun.
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Genomforandesavtal tecknas innan detaljplanens antagande, med villkoret att avtalet blir giltigt
om planen vinner laga kraft. I genomférandeavtal regleras bland annat hur dagvattenhanteringen
16ses fOr respektive tomt samt bildandet av gemensamhets- anliggning.

Parkeringsbehovet kommer i forsta hand att sdkras genom en gemensamhetsanlidggning pa
nuvarande Képmanberget 2:6, 2:7 och 2:8.

Fastighetsrattsliga fragor

I gillande plan finns tva omraden som utgor allmin plats, dels marken runt det gamla
jarnvigssparet (jairnvigsindamal), dels Képmanberget 2:5, 2:6, 2:7, 2:8 norr om
Kopmanbergsvigen (mark f6r park eller gatuplantering).

I det aktuella planférslaget kommer marken runt jarnvagssparet delvis vara kvartersmark och
delvis gemensamhetsanligegning. Marken séder om anliggningen for idrotts- och
kulturindamal (del av Képmanberget 2:5) dgs idag av kommunen och arrenderas av
fastighetsagaren till Képmanberget 5:7. Denna del direktanvisas fastigheten Képmanberget
5:7 och definieras som kvartersmark i den nya plankartan. Markomraden som kommer att
direktanvisas och regleras till Kopmanberget 5:7 ar:

¢ Del av Képmanberget 2:5
e Del av Képmanberget 2:9
e Del av Képmanberget 4:1
e Del av Strand 3:4

Markomride som kommer att direktanvisas och regleras till Képmanberget 5:10 ar:
¢ Del av Képmanberget 2:9
Markomriden som kommer att direktanvisas och regleras till Képmanberget 3:3 ir:

¢ Del av Képmanberget 2:4
e Del av Képmanberget 2:9
e Del av Strand 3:4

Alla markomradena som 6verfoérs genom fastighetsreglering definieras som kvartersmark i
den nya plankartan. Vidare kommer dven del av Képmanberget 5:8 och 5:9 genom
fastighetsreglering Gverforas till Képmanberget 5:7.

Den del av fastigheten Képmanberget 5:7 som enligt detaljplanen ar planlagt som allmién plats
GATA ska utan ersittning genom fastighetsbildning tillféras kommunens fastighet
Kopmanberget 2:9

Gemensamhetsanliggning inrittas for den vag som stricker sig genom planomradet,
mellan Képmanbergsvigen och Malnvigen. Anligegningens syfte kommer vara att sikra en
gemensam vigforbindelse for varuleveranser till fastigheterna Képmanberget 5:10,
Kopmanberget 5:7 och Képmanberget 3:3. Det officialservitut f6r vig, till f6rman for
fastigheten Képmanberget 5:7 akt 2184-16/47.1, som idag belastar Képmanberget 5:10
kommer genom plangenomférandet att upphévas och ersittas av ovan nimnda
gemensamhetsanliggning for vig.



Ytterligare en gemensamhetsanliggning inrattas for den parkering som stricker sig lings
Kopmanbergsvigen i planens sydostra del. Syftet ar samnyttjande av parkeringen for
fastigheterna Képmanberget 5:7, 5:8 och 5:9. Exploatérerna bekostar bildande av
gemensamhetsanliggning enligt den foérdelningsgrund Lantmateriet beslutar.

Ett markreservat f6r allminnyttiga underjordiska ledningar liggs in i
gemensamhetsanliggningen for framtida ledningsbehov. Markreservat for ledningar
planldggs dven lings 6stra delen av Kopmanberget 5:7, lings parkeringsytan i planens
sydostra del och i ett strak fran K6pmanberget 5:7 norrut till Malnvigen dir befintliga
ledningars ligen skyddas.

Fastighetstérteckning och grundkarta
En grundkarta och fastighetsférteckning tillhérande detta planforslag har upprittats av
Hudiksvalls kommun. Dessa handlingar ligger som grund f6r samrad och granskning.

Ekonomiska fragor

Planekonomi
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Hudiksvalls kommun ansvarar for upprittandet av detaljplanen. Alla kostnader for planens

genomforande bekostas av exploatorer.

Plankostnader

Samtliga kostnader f6r planarbetet bekostas av exploatérerna och fastighetsigare 1 enlighet

med planavtal.
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KONSEKVENSER AV PLANENS GENOMFORANDE

Forandrad markanvdandning

Planen méjligeor utveckling av omradet fran ett tidigare industriomrade till ett omrade
med mer centrumkaraktir samt for besoksanligening for idrotts- och kulturdindamal.
Paverkan pa niromradet bedoms bli sma till £6ljd av planens genomférande.

Framtida exploatering

Delar av omradet sikras f6r parkeringsplatser och f6r gangbanor. De storsta delarna av
omradet ir idag bebyggda, men viss utbyggnad mojligedrs i den nya detaljplanen. Det dr dels
mojligt att bebygga del av Képmanberget 5:7 pa héjden i den sydvistra delen av den stora
byggnaden. Dels finns mdéijlighet att bygga ut och komplettera bebyggelsen pa Képmanberget
3:3 och 5:10. Den exploatering som ytterligare mojliggors bedoms som relativt liten i
torhallande till den del som idag ar bebyged.

Barnkonsekvenser

Tidigare markanvindning (Industri) har helt utestingt barn fran omradet. Med den nya
markanvindningen Centrumindamal och Besoksanliggning kommer barn istillet att bjudas in
och vara frekventa bes6kare. Det innebar att tillgédngligheten forbattras, samtidigt som risken
for att barn kan utsittas for fara, diskriminering eller kdnsla av otrygghet 6kar. Dirfor har en
barnkonsekvensanalys genomférts och bifogats detaljplanen. Detaljplanen mojliggor gang-
och cykeltrafik pa ett sitt som inte varit mojligt tidigare men analysen pekar pa att barnens
mojlighet att nd omradet till fots och med cykel hade kunnat férbittras ytterligare genom en
torbindelse 6ver Malnvigen. Under planarbetet har kommunen tittat pa en 6vergang 6ver
Malnvigen och ett markreservat for gangtrafik 6ver kvartersmarken upp till denna 6vergang.
I det slutliga planférslaget valdes 16sningen bort att tva anledningar. Dels fOr att gangstraket
behovde korsa varutransportstraket vilket inte var trafiksikert. Dels for att fastighetsigare vill
ha méjlighet att inhdgna fastigheten vilket skulle f6rhindra gaendes passage. Verksamheterna
som planen tillater i lokalerna ses av barnen som mycket positiva, dér lek och lirande blandas
1 en milj6 dir mycket socialt utbyte sker. Barnens basta har bedomts vara att godkanna
detaljplanens foreslagna anvindning.

Trafik

I och med den nya infrastrukturen i form av gang- och cykelvigar samt nya infarter 6kar
tillgéngligheten till omradet. Den dndrade anvindningen beriknas leda till 6kade
trafikmangder, vilket bedéms kunna hanteras av ny och befintlig infrastruktur.

Forslaget tillgodoser de oskyddade trafikanternas behov inom planomradet samt lings
Koépmanbergsvigen, genom reserverade ytor fér giende och cyklister.

Parkeringsytor sikerstills for delar av planomradet. Beroende pa den faktiska anvindningen av
byggnaderna kan behovet av parkering komma att variera. Konsekvenser kan uppsta i framtiden
da ytor for parkering blir en bristvara nir andra verksamheter vill utvecklas inom omkringliggande
fastigheter.

Fororenad mark

Genomforandet av detaljplanen bedéms inte paverka markféroreningar i omradet.



Detaljplanen sikerstiller att rening av dagvatten ska ske inom planomradet vilket bedéms leda
till att mangden av fororeningar 1 dagvattnet blir mindre dn i dagsldget. All hantering av
massor inom omradet ska féregas av en bedémning av risk f6r férorening genom
provtagning.

Luftkvalitet

Férindrad anvindning av nyttjandet av byggnaden for beséksanliggning for idrotts- och
kulturindamal (R;) kan medf6ra en annan riskexponering 4n tidigare mark- anvindning. Det
har dock konstaterats genom mitning av inomhusluften att de halter som minniskor som
vistas i byggnaden exponeras for ir liga och utifrin det bedéms det inte féreligea nagra
hilsorisker. Likvil bor risken bedémas vid dndrad anvindning av lokalerna eller
ombyggnation, limpligast genom ett kontrollprogram.

Buller

Fler besokare innebir 6kad motorfordonstrafik som ger 6kat buller pa nirliggande gator.

Detta anses dock inte ha en stor negativ paverkan. Det dr frimst pa Képmanbergsvigen

trafiken 6kar och darifran avskdrmas trafikbullret av omkringliggande bebyggelse och nar
ddrmed inga bostader. Buller fran verksamheterna anses inte bli stérande.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Planhandlingarna har upprittats av Hudiksvalls kommun i samarbete med WSP genom
Kristveig Sigurdardottir, Erik Folkesson Blom och Lina Gozzi.

Kommunens handlaggare

Hudiksvalls kommun

Plan- och bygglovskontoret Mark- och exploateringsenheten

Emma Nordebo Snygg Stefan Sundin Bromhed

Planarkitekt Mark- och exploateringsingenjor
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