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Sammanfattning

Samhallsbyggnadsenheten har inkommit med en ansékan om planbesked avseende
utveckling av S6derhamnsporten med ny blandad stadsbebyggelse. Detaljplanen ingar som
en aktivitet i det exploateringsprojekt som pagar for omradet. Tanken ar att detaljplanen ska
ge forutsattningar for nya etableringar och utveckling av stationsomradet med hallbart
resande och utbyggnad av teknisk infrastruktur. Utvecklingen féljer intentionerna med
upprattat planprogram for Séderhamnsporten som lankar ihop stationsomradet med centrala
staden.

Detaljplanen skapar byggratter for en blandad stadsbebyggelse med anvandningar for
centrum, verksamheter, trafik och parkering. Detaljplanen utvecklar &ven allman plats med
ny gatuférbindelse mellan Blétangsvagen och Séderhamnsporten samt fastlagger redan
utbyggd gata kring matbutiken Willys.

Stadsbyggnadsidén ar att skapa en mer urban entré till Séderhamn med nya byggnader intill
infartsvagen Séderhamnsporten. Séder om Séderhamnsportens infart invid Sédra Tvarleden
skapas ett nytt kvarter for snabbmatsrestaurangen MAX Burgers AB.

| kvarteret intill resecentrum dar befintlig pendelparkering ligger foreslas ett nytt landmarke
som markerar platsen fér resecentrum och som i sin tur ar tankt att utvecklas med ett nytt
entrétorg med ny angéringsvag och dppen dagvattenhantering. Landmarket kan utgéras av
nytt hotell eller annan kommersiell verksamhet. P& sddra sidan av S6derhamnsan skapas
nya majligheter for verksamhetsetableringar och ny pendelparkering. Nya verksamheter kan
vara fordons- och byggutbildning eller annan verksamhet med begransad
omgivningspaverkan.
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Vad ar en detaljplan?

En detaljplan reglerar hur marken far anvandas och hur miljon ar tankt att forandras eller
bevaras. Kommunen kan i en detaljplan prova om ett omrade till exempel ar lampligt for ny

bebyggelse och hur den ska utformas eller hur en befintlig bebyggelse ska bevaras.

Detaljplaneprocess och tidplan

Arbetet med att ta fram en detaljplan, planprocessen, kan ske med antingen standard- eller
utdkat forfarande och ar indelad i flera skeden. Kriterierna foér nar kommunen ska tillampa
respektive forfarande finns i plan- och bygglagen. Forfarandena ar valdigt snarlika och skiljer
sig framst i att vid ett utdkat forfarande ska planforslaget kungéras for allménheten vid
samradet. Av figuren nedan framgar hur processen ser ut och i vilket skede planen befinner

sig i just nu.

Planuppdrag, beslut om att ge Sektor samhallsservice i uppdrag att paborja ett

detaljplanearbete, beslutas av Samhallsservicenamnden.

Under samradet ges berérda mojlighet att Iamna synpunkter pa forslaget. Efter samradet
upprattas en samradsredogorelse dar alla synpunkter sammanstalls och beméts och
planforslaget bearbetas innan den skickas ut for granskning. Synpunkter fran granskningen
sammanstalls i ett granskningsutlatande. Efter granskningen antas planen av
Samhallsservicenamnden eller av Kommunfullmaktige (vid principiell beskaffenhet eller av

betydande vikt). Om ingen 6verklagar beslutet far detaljplanen laga kraft.

Planbesked m Antagande Laga kraft

Figur 1. Planprocessens olika delar. Detaljplanen befinner sig nu vid antagande.

Planforfarande

Detaljplanen handlaggs med standardférfarande.

Ansvarig planhandlaggare

Information om planférslaget lamnas av handlaggare:
Kristoffer Blomfeldt, Enhetschef tillsyn och prévning

Telefon: 0270-755 08



ANTAGANDEHANDLING

Tidplan

Preliminar tidplan fér framtagande av detaljplanen:

Samrad: maj 2025.
Granskning: oktober 2025.
Antagande: december 2025.

Handlingar och lashanvisningar

Planen omfattar féljande handlingar:

¢ Plankarta. Plankartan och dess planbestammelser ar den handling som ar
juridiskt bindande och anger vad som till exempel ska vara allman plats,
kvartersmark och hur bebyggelsen ska regleras.

e Planbeskrivning. Planbeskrivningens syfte ar att beskriva omradets
forutsattningar och de férandringar och konsekvenser som planen innebar.
Planbeskrivningen ska vara ett stéd for att kunna tolka plankartan.

e lllustrationsplan. Tilsammans med planbeskrivningen underlattas forstaelsen

av planforslaget.

Foreskrifter och redovisning av regleringar

Detaljplanen har upprattats enligt Boverkets foreskrifter (2020:5) om detaljplan och enligt

Boverkets allméanna rad (2020:6) om redovisning av reglering i detaljplan.
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Detaljplanens syfte

Syftet med detaljplanen ar att skapa en utveckling pa kort och lang sikt som ar flexibel och
kan ge férutsattningar for nya etableringar och utveckling av stationsomradet med hallbart
resande. Detaljplanen skapar byggratter fér en blandad stadsbebyggelse med anvandningar
fér centrum, verksamheter, trafik och parkering. Detaljplanen utvecklar &ven allman plats
med ny gatuférbindelse mellan Blétangsvagen och Séderhamnsporten samt fastlagger redan
utbyggd gata kring matbutiken Willys. Detaljplanen sakerstéller befintlig natur langs
Soderhamnsan och att delar av marken blir genomslapplig sa att fororenat dagvatten kan

fordréjas och renas innan avledning vidare mot Séderhamnsan.

Stadsbyggnadsidé

Stadsbyggnadsidén ar att skapa en mer urban entré till Séderhamn med nya byggnader intill
infartsvagen Séderhamnsporten. | kvarteret intill resecentrum foreslas ett nytt landmarke
som markerar platsen for resecentrum som ar tankt att utvecklas med ett nytt entrétorg med
ny angoéringsvag och 6ppen dagvattenhantering. Landmarket ar tankt att vara en ny byggnad
i atta vaningar som kommer att ha en relativt fri och 6ppen yta intill det nya entrétorget vid
resecentrum. | byggnaden skulle exempelvis hotell, kontor och service kunna etableras som

har stort behov av god tillganglighet till bade spartrafik och E4:an.

Bakgrund

Samhallsbyggnadsenheten har inkommit med en ansékan om planbesked avseende
utveckling av S6derhamnsporten med ny blandad stadsbebyggelse. Detaljplanen ingar som
en aktivitet i det exploateringsprojekt som pagar for omradet. Tanken ar att detaljplanen ska
ge forutsattningar for nya etableringar och utveckling av stationsomradet med hallbart
resande och utbyggnad av teknisk infrastruktur. Utvecklingen féljer intentionerna med
upprattat planprogram fér Séderhamnsporten som lankar ihop stationsomradet med centrala

staden.

Detaljplanens omfattning och lokalisering

Lage

Planomradet ligger mellan infartsvagen Séderhamnsporten i nordvast och Blétangsvagen i
sydost. Planomradet avgransas i nordost av jarnvagen och i sydvast av Sédra Tvarleden.
Tomten for Willys och for befintliga verksamheter langs Blétangsvagen ingar inte i
planomradet. | mitten av omradet gar Séderhamnsan i sydvast-nordostlig riktning och delar

omradet i nord (mot Séderhamnsporten) och syd (mot Blétangsvagen).
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Figur 2. Flygfoto som visar planomradets lage och avgransning.

Areal och markagoforhallanden

Planomradet ar ca 11 ha stort och omfattar fastigheterna:

o Del av Talje 11:2
o Talje 2:3 0ch 2:4
e Del av Sdderala-Sund 1:20
e Del av Sdderala-Sund 3:12
e Del av Sdderala-Sund 13:3
o Del av Séderala-Sund 14:1 (dikningsféretag)
e Del av Gunnarbo 2:12
e Del av Bjornange 12:4
Fastigheterna ags av Séderhamns kommun férutom Séderala-Sund 14:1 som ags av flertalet

fastigheter som ingar i en markavvattningssamfallighet (dikningsféretag).

Befintlig bebyggelse

Inom planomradet finns ingen bebyggelse idag. Planomradet angransar till befintlig
bebyggelse langs S6derhamnsporten som bestar av varierad karaktar.

Har finns snabbmatsrestaurangen McDonalds, drivmedelstationen Preem, matbutiken Willys,
farg- och bilhandlare och annan verksamhet samt jarnvagsstationen i mer postmodernistisk
stil med glaspartier med blaa aluminium bagar och fasad av tegel. Det finns inte nagon

sammanhallen karaktar utan bebyggelsen bestar av diverse handel- och verksamhetslokaler
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i varierad "lad- och konceptarkitektur”. Det senaste tillskottet Willys ar storre an de andra
byggnaderna och dominerar omradet. | évrigt kring resecentrum finns stora 6ppna korytor
och markparkering. | soder langs Blétangsvagen finns befintligt smaindustriomrade med
storre byggnadsvolymer. Langre Oster ut pa andra sidan Blétangsvagen ligger ett smaskaligt

koloniomrade i direkt anslutning till smaindustriomradet.

Beskrivning av planforslaget

Overgripande struktur

/ " R T o Identifiera

Figur 3. - Karta med kvartersindelning och allman plats.

Planférslaget omfattar fem kvarter enligt figur 3. Kvarter A, B och C ligger norr om
Sdderhamnsan intill infartsvagen Séderhamnsporten. Kvarter D (D1+D2) och E ligger i séder

mellan S6derhamnsan och Blotangsvagen.

En ny gata foreslas mellan Blétangsvagen via ny bro éver Séderhamnsan vidare in mot
Soéderhamnsporten. Denna gata blir en forbindelsevag som knyter ihop vastra och Ostra

omradet och Okar tillgangligheten till resecentrum fran de nya kvarteren i 6ster. Den nya
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férbindelsevagen mojliggdér aven en alternativ trafikmatning till Willys fér godstransporter

vilket bidrar till avlastning av tunga transporter pa infartsvagen Séderhamnsporten.

Ett gronstrak bibehalls 1angs Séderhamnsan som skyddar befintlig natur och medger fri

passage.

Resecentrum
Pendelparkering

Hotell/kontor/service Yrkesutbildning
eller verksamheter

MAX-hamburgare

Ny forbindelsevig

Verksamheter

Figur 4. lllustration - axonometri dver planférslaget

Allman plats
Gata och park

Den nya forbindelsevagen kommer att utformas for att klara tunga fordon och férses med en
gang- och cykelvag som kopplas ihop med nya gc-straket langs Blétangsvagen. Inom
gatuomradet kommer plats &ven finnas for ett krossdike som infiltrerar, fordréjer och renar
vagdagvattnet. Ytterligare utrymme finns for att kunna omleda befintlig back som kommer in i
omradet fran koloniomradet. Den nya omledningen av backen kommer att ga parallellt med
den nya gatan i ett nytt 6ppet dike i parkmark. Over diket kommer nya infarter att anlaggas till
de nya kvarteren. En tryckbank kommer aven att byggas for att stabilisera vagkroppen da de
geotekniska férutsattningarna ar daliga dar vagen kommer att ga. Langs sddra delen av den

nya forbindelsevagen kommer ett gront parkstrak att anlaggas med en tradallé.

Befintliga gator runt nya matbutiken Willys tas aven med i detaljplanen och fastlaggs da de

idag ej helt dverensstammer med gallande detaljplan.
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Inom gatuomradet langs Flojtvagen séder om Willys kommer reglerhallplats till resecentrum

for ersattningsbussar att inrymmas.

Mot Sddra Tvarleden vid kvarter A kommer en entrépark att anlaggas som avser férhdja det

estetiska intrycket vid infarten till S6derhamn.

Natur

Naturmarken som planlaggs ar dels omradet langs an samt en zon ner mot Sédra Tvarleden.
Planlaggningen skyddar naturen langs an samt sakerstaller ytor for hantering av dagvatten.
En zon med natur narmast koloniomradet i nordost sparas som en buffert mot den nya

verksamhetsmarken i kvarter D.

Konsekvenser

En utveckling av allman plats innebar 6kade kostnader for investering och utbyggnad. Nya
gator, gang- och cykelvagar och dagvattenanlaggningar och parkytor behdver aven driftas
och underhallas. Den allmanna platsen med ny férbindelsevag tillgangliggor de nya
kvarteren och binder ihop omradet vid Blétangsvagen med Séderhamnsporten. Denna
vagkoppling mojliggdr aven en ny fardvag for gods till Willys som kan ta denna vag via Soédra
Tvarleden och Blétangsvagen istallet for att kora in fran S6derhamnsporten. Detta kan

férhoppningsvis minska trafikbelastningen pa Séderhamnsporten.

Huvudmannaskap

Kommunen ar huvudman foér allman plats.

Konsekvenser
Kommunens svarar fér utbyggnad av allman plats och sedan for férvaltning med drift och

underhall.

Den mark som i planen &r utlagd som allman platsmark (GATA, PARK, NATUR, GC-VAG)
har S6derhamns kommun, i sin roll som huvudman, ratt att I6sa in mot fastighetsagarens
vilja men aven en skyldighet att I6sa in om fastighetsagaren begar detta, enligt plan- och
bygglagen. | detta fall &ger kommunen redan all mark som utgdr allman plats forutom en

mindre del Iangs an som ags av en markavvattningssamfallighet.

Kvartersmark

Kvarter B och C som idag ar en del av resecentrum ges en stdrre flexibilitet i anvandning och
utdkad byggratt. Kvarter A, D och E ar nya kvarter dar kvarter D kan delas in i tva omraden
D1 och D2.
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Direkt intill infarten vid Sédra Tvarleden snett mittemot McDonald's i kvarter A foéreslas en
mindre byggratt for MAX Burgers AB. Pa befintlig pendelparkering i kvarter B foreslas en
hogre byggratt for ex. hotell eller kontor i atta vaningar och vid resecentrum i kvarter C
medges aven storre byggratt som kan anvandas om behov uppstar i framtiden. Detta blir
tilsammans en foértatning av ny bebyggelse langs S6derhamnsporten som forstarker den
urbana karaktaren. Resecentrum foreslas aven fa ett nytt entrétorg med dppen
dagvattenhantering som aven kan bidra estetiskt med en vattenspegel som ger en

férnimmelse att S6derhamn ligger vid havet.

Pa ostra sidan av Séderhamnsan i kvarter D foreslas en ny pendelparkering (D1) som kan
uppforas nar befintlig pendelparkering ska exploateras i kvarter B. Har kommer det finnas
plats for ca 200 - 250 parkeringsplatser. | detta kvarter kan det langre dsterut (D2) finnas
mojlighet for verksamheter, service eller handel eller yrkesutbildning. Kvarteret tillgangliggors
via den nya forbindelsevagen som aven ger méjlighet att utveckla omradet sydost om an
med ett nytt kvarter parallellt med S6derhamnsan. | detta kvarter E ges dven mdjlighet till
verksamheter och centrumfunktioner som ex. service eller handel, och vid behov aven

ytterligare pendelparkering.

Konsekvenser

Exploateringen innebar att naturmark kommer att tas i ansprak och hardgéras med nya
byggnader, parkerings- och angéringsytor samt nyanlagda gronytor for trivsel och hantering
av dagvatten. Planen innebar en foértatning runt resecentrum med utdkning av
pendelparkering och nya byggratter. Detta ger goda férutsattningar fér nya etableringar som
har behov av att ligga nara infarten och nara goda kommunikationer med tagtrafik.
Planférslaget innebar en relativt bred anvandning i de olika kvarteren vilket mdjliggor for olika

typer av etableringar som kan férandras dver tid inom ramen fér anvandningarna.

Andamal och principer for byggratt

| varje kvarter regleras byggratten med hogsta tillatna nockhéjd och byggnadsarea i procent
av fastighetsarean inom anvandningsomradet. | och med att det ar kommersiella lokaler och
verksamheter sa behdvs oftast en hogre vaningshojd an vid bostader vilket féreslagen
nockhdjd tagit hansyn till. Byggnadsarean ar anpassad till att utrymme ska finnas kvar for
parkering och angdring samt aven gronytor som behdvs for omhandertagande av dagvatten.
Bestammelse om att viss andel av marken ska vara genomslapplig sakerstaller ytor for
dagvattenhantering pa kvartersmark. Detta innebar att férorenat dagvatten ska renas innan
avledning fran kvarteret till exempel genom infiltrering i vaxtbaddar eller i krossdiken.
Strandskyddet ar aven upphavt inom bade allman plats och kvartersmark, se vidare under

rubriken strandskydd.
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Kvarter A planlaggs for anvandningen C — centrum.

Kvarter B planlaggs for anvandningen CP — centrum och parkering.

Kvarter C planlaggs for anvandningen TC — trafik och centrum. Omradet narmast jarnvagen
planlaggs enbart fér T- Trafik, for att undvika stadigvarande vistelse for nara jarnvagen som
transporterar farligt gods.

Kvarter D planlaggs fér anvandningen PCZ — parkering, centrum och verksamheter.

Kvarter E planlaggs fér anvandningen PCZ — parkering, centrum och verksamheter.

Inom planomradet finns aven befintlig och ny transformatorstation som planlaggs som E1 -

transformatorstation.

Utformning och utnyttjandegrad

Kvarter A

Kvarter A planlaggs for att mojliggora en etablering av MAX Burgers AB. Byggnaden ar en
konceptbyggnad som foljer MAX Burgers ABs designmanual. HOgsta tillatna nockhdéjd ar 7,5
meter vilket innebar att deras konceptbyggnad med en vaning inryms. Ut mot infartsvagen
kommer aven en skyltpylon uppféras 21 meter hdg. Hogsta tillatna byggnadsarea ar 25% av
fastighetarean inom anvandningsomradet. Kvarteret kommer att ha anslutande gangvagar
mot gc-straket langs S6derhamnsporten samt interna gangvagar mellan parkeringsytorna

och restaurangens entré.

| 6vrigt kommer det bli en 6ppen markparkering med planteringar och yta for férdréjning och
rening av dagvatten innan avledning vidare ut i angransande naturomrade. Yta for
dagvattenanlaggning sékerstalls genom att minst 15 % av fastighetsarean ska vara

genomslapplig. Dagvattnet kan renas i vaxtbaddar pa dessa ytor.

Utover erforderligt avstand fran byggratt till transportled for farligt gods ska friskluftsintag

placeras hégt upp pa byggnaderna och bort fran narmaste transportled for farligt gods.
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Figur 5. - lllustrationsplan kvarter A ritat av SWECO

Kvarter B

Kvarter B planlaggs for att mojliggéra en hotell- eller kontorsetablering alternativt handel och
serviceetablering eller en kombination av andra olika centrumanvandningar. Fram till dess
kommer kvarteret fortsatta anvandas som pendelparkering. Den nya byggnaden ar tankt att
kunna bli ett landmarke som markerar omradet kring resecentrum. Hogsta tillatna nockhdojd
ar 35 meter vilket innebar att ett hotell med atta vaningar kan inrymmas. Hogsta tillatna
byggnadsarea ar 25% av fastighetsarean inom anvandningsomradet. Mark kommer da att
kunna finnas dver for parkering och angdring samt planteringar och yta for férdréjning och
rening av dagvatten innan avledning vidare ut i angransande naturomrade invid

Soderhamnsan.

Yta for dagvattenanlaggning sakerstélls genom att minst 15 % av fastighetsarean ska vara
genomslapplig. Dagvattnet kan renas i vaxtbaddar pa dessa ytor. Utéver erforderligt avstand
fran byggratt till transportled for farligt gods ska friskluftsintag placeras hogt upp pa

byggnaderna och bort fran narmaste transportled for farligt gods.
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Kvarter C

Kvarter C planlaggs fér trafik och olika centrumanvandningar som en utveckling av
resecentrum. Tanken ar att en ny angdringsvag anlaggs i en slinga fram till ett nytt entrétorg
vaster om jarnvagsstationen. Har ar tankt att en dagvattendamm ska anlaggas med en
permanent vattenspegel som bidrar till en estetiskt tilltalande entré. Invid vattenspegeln
kommer gangstrak och planteringar att anldggas och en mindre angérings- och
pendelparkering. Ut mot Fldjtvagen (férbindelsevagens férlangning mot Séderhamnsporten
fran Bl6tangsvagen) kommer en plattform anlaggas for ersattningsbussar och
expressbussar. En utdékad byggratt mdjliggérs inom kvarteret for eventuellt framtida behov.
Byggratten medger byggnation i fem vaningar fér exempelvis kontor med publika lokaler och
service i bottenvaningen eller annan kombination av centrumfunktioner eller utveckling av
stationsbyggnaden. Hogsta tillatna nockhdjd ar 23 meter och hdgsta tillatna byggnadsarea ar
25% av fastighetarean inom anvandningsomradet. Mark kommer da att kunna finnas dver for

parkering och angoéring samt planteringar och yta for férdrdjning och rening av dagvatten.

Yta for dagvattenanlaggning sakerstalls genom att minst 15 % av fastighetsarean ska vara

genomslapplig. Utdver rening i dagvattendammen kan rening ske i vaxtbaddar pa dessa ytor.

Utover erforderligt avstand fran byggratt till transportled for farligt gods ska friskluftsintag

placeras hégt upp pa byggnaderna och bort fran narmaste transportled for farligt gods.
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Figur 6. - lllustrationsplan kvarter C - Resecentrum ritat av konsultféretaget WSP

Kvarter D

Kvarter D planlaggs for parkering, centrum och verksamheter. Hogsta tillatna nockhojd ar 13
meter och hogsta tilldtna byggnadsarea ar 40% av fastighetarean inom
anvandningsomradet. Detta mojliggor centrum och verksamhetslokaler i tva vaningar. Den
vastra delen ar tankt for pendelparkering for ca 200 - 250 bilar och den &stra delen kan
etablering ske fér verksamheter som med férdel behéver ha nara till resecentrum. Det kan
ex. vara kontor, handel, service, halsocentral eller verksamheter med begransad
omgivningspaverkan eller yrkesutbildning. Marken bestar idag av fyllnadsmassor som ligger
upp mot jarnvagsbanken. Denna mark behdver planas ut och beredas. Utdver ny bebyggelse
och parkering kommer mark att finnas éver for angéring samt planteringar och yta for
férdrojning och rening av dagvatten innan avledning vidare mot Séderhamnsan. Befintlig
back som kommer in fran koloniomradet féreslas ledas om utanfor kvarteret langs ny
forbindelsevag. Det blir darefter enklare att disponera kvarterets mark som da kan anpassas

till den etablering som vid tillfallet ar aktuell inom den flexibla detaljplanens ram.
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Yta for dagvattenanlaggning sakerstalls genom att minst 15 % av fastighetsarean ska vara

genomslapplig. Dagvattnet kan renas i krossdike pa dessa ytor.

Utover erforderligt avstand fran byggratt till transportled for farligt gods ska friskluftsintag

placeras hégt upp pa byggnaderna och bort fran narmaste transportled for farligt gods.

Grundlaggning och bjalklag ska utformas for att klara riktvarden fér komfortvibrationer
eftersom jarnvagen medfér vibrationer. Detta ska beaktas i kommande byggprojektering dar

byggnaders konstruktion klarldggs.

Kvarter E

Kvarter E planlaggs for parkering, centrum och verksamheter. Hogsta tillatna nockhojd ar 13
meter och hogsta tilldtna byggnadsarea ar 40% av fastighetarean inom
anvandningsomradet. Detta mdjliggdr centrum och verksamhetslokaler i tva vaningar. | detta
kvarter kan etablering ske for verksamheter som med férdel behéver ha nara till
resecentrum. Det kan ex. vara kontor, handel, service, halsocentral eller verksamheter med
begransad omgivningspaverkan eller yrkesutbildning. Marken bestar idag av igenvaxt
akermark som ar avskuren fran omgivningen pa sadant satt att den ej bedéms som
brukningsvard. Utdver ny bebyggelse och parkering kommer mark att finnas éver for
angoring samt planteringar och yta for fordréjning och rening av dagvatten innan avledning
vidare mot Séderhamnsan. Gransen i vaster foljer befintlig igenvaxt aldre grusvag som blir

en tydlig grans mellan kvartersmarken och naturmarken langs Séderhamnsan.

Yta for dagvattenanlaggning sakerstalls genom att minst 15 % av fastighetsarean ska vara

genomslapplig. Dagvattnet kan renas i krossdike pa dessa ytor.

For att sékra rinnvagar vid skyfall och minimera risker for 6versvamning ska avskarande dike

anlaggas i grans mot Oster och soder for avledning av regnvatten mot Séderhamnsan.

Utover erforderligt avstand fran byggratt till transportled for farligt gods ska friskluftsintag

placeras hégt upp pa byggnaderna och bort fran narmaste transportled for farligt gods.

Konsekvenser

Stadsbilden kommer att forandras nar nya byggnader uppfors i flera vaningar. En medveten
skalférandring sker med en hogre koncentration runt resecentrum med attavaningars
landmarket. Bebyggelsen i vrigt runt omkring kommer att vara mellan en och tva vaningar
utdver eventuellt framtida byggratt vid Resecentrum som kan bli upp mot fem vaningar. Den
nya bebyggelsen séder om an kommer att vara relativt Iag men ha en stérre utbredning pa

marken och ansluter till redan befintliga verksamhetslokaler i storlek och karaktar.
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Genom att staden utvidgas i denna del pa bekostnad av naturmark sa far vi mer hardgjorda
ytor. Det innebar att bade volymen dagvatten och behovet av att ta omhand dagvatten for
fordrojning och rening 6kar. Det dagvatten som ar férorenat fran korytor behéver fordrojas
och renas innan avledning till Séderhamnsan. Dessa dagvattenanlaggningar kraver yta inom
kvartersmarken vilket har medfért att den tillatha byggnadsarean har begransats och att krav

pa genomslapplig mark finns inom kvarteren.

Vattenomrade

Soderhamnsan planlaggs som 6ppet vattenomrade. Den nya forbindelsevagen kommer att
ga over Soéderhamnsan pa en ny bro som mojliggérs med planférslaget. Befintlig bro strax
nedstroms ligger kvar och kan anvandas fér gang- och cykeltrafik och driftsfordon. Nya
brolagen finns aven for nya gangbroar som kan byggas vid behov i framtiden dels uppstréms
befintlig bro och nedstrédms vid kvarter A. Pa detta satt kan en promenadslinga/stig skapas

runt an.

Konsekvenser

Den nya bron innebar ett ingrepp i stranden dar befintlig vegetation behdver tas bort och
urgravning genomféras for brofundamenten till fast mark. Schaktning vid stranden kommer
innebara en viss grumling som kan paverka djur- och vaxtliv negativt. Genomférs dessa
ingrepp under sen hdst och vinter minimeras de negativa konsekvenserna som beddéms

framst vara under byggskedet.

Genomforandetid

Genomfdérandetiden ar fem ar fran det att planen vunnit laga kraft. Efter det att
genomférandetiden gatt ut har fastighetsédgarna ingen ratt till ersattning for utebliven byggratt

vid en framtida andring eller upphavande av detaljplanen.

Motiv till detaljplanens regleringar

Alla planbestammelser maste vara motiverade och ha en funktion utifran detaljplanens syfte.
Enligt Boverkets férordning om planbeskrivning (2020:8) ska varje enskild reglering sarskilt

motiveras. Nedan redovisas listor pa alla planbestammelser och deras motiv.

Regleringar av allman plats

Anvandningsbestammelser
GATA - Gata
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Motiv: Den nya forbindelsevagen planlaggs som GATA for att kunna trafikférsérja de nya
kvarteren och forbattra tillgangligheten till resecentrum. Motivet for gatan ar ocksa att
mdjliggdra en alternativ trafikmatning till Willys godstransporter via S6dra Tvarleden och

Blétangsvagen istallet for att kora in fran Séderhamnsporten.

GCVAG - Gang- och cykelvag
Motiv: Befintlig bro éver Séderhamnsan ska kunna anvandas for gang- och cykeltrafikanter,
den anslutande vagen till bron planlaggs darfér som gang- och cykelvag. Biltrafiken hanvisas

istallet till den nya férbindelsevédgen med ny bro.

NATUR — Natur

Motiv: Omradet langs an planlaggs som NATUR for att skydda befintlig vegetation som ger
skugga och foda till djurlivet i an. Inom NATUR kommer aven dagvattenanlaggningar kunna
byggas for att fordréja och rena dagvatten innan det leds vidare ut i an. NATUR som ar
allman plats sakerstaller aven fripassage for allmanheten vilket bidrar till strandskyddets
syften.

PARK - Park

Motiv: For att sakerstalla ett gront gaturum langs den nya gatan (férbindelsevagen) med
grasmatta och planterad tradallé sa planlaggs bagge sidor om vagen som PARK. Har i detta
gréna parkstrak kommer aven backen fran koloniomradet kunna ledas om. Vid infarten till
Sdderhamnsporten fran Sédra Tvarleden vaster om kvarter A ar ytan planlagd som PARK.
Detta for att moéjliggora en intensivare skotsel pa den gronytan som kan bli en estetiskt
tilltalande entrépark i den slant som skapas upp mot MAX-tomten. Har kan ex. anlagda

planteringar finnas fér blommor, angssadd eller dylikt.

Egenskapsbestammelser

aq — Strandskyddet ar upphavt

Motiv: Strandskyddet ar upphavt for att slippa ansdka om strandskyddsdispens vid ex.
anlaggande av dagvattenanlaggningar inom naturmarken eller vid anldggandet av ny
promenadslinga/stig med gangbroar dver an. Tatortsutveckling ar ett angelaget allmant
intresse och utgor ett sarskilt skal for upphavande av strandskyddet. Bestammelsen
mojliggor utveckling av allman plats med bl.a. anlaggandet av anslutande vagar till broarna
6ver S6derhamnsan, anlaggande av parkmark och dagvattenanldggningar inom idag

strandskyddat omrade samt skétsel av dessa ytor.

utfart; — Utfart far anlaggas 6ver parkmark for intilliggande kvarter.

Motiv: Bestammelsen mojliggor utfarter for biltrafik fran intilliggande kvarter 6ver parkstraket.
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I6vskog+ — Befintlig Iovskog ska bevaras.
Motiv: Narmast S6derhamnsan dar ingen dagvattenanlaggning eller utlopp fran ledningar ska
finnas skyddas l6vskogen till stor del da denna miljé utgor livsrum for fagelliv och insekter,

och aven ger skugga till vattenmiljon, vilket ar till férdel for djurlivet i an.

as — Marklov kravs aven for uppfylinad av mark < 0.5 meter.
Motiv: Detta for att sékerstalla att icke lovpliktig markuppfyllnad ej sker sa att skred riskeras

langs Séderhamnsan.

n2 — Uppfylinad ska ske med lattfyllnadsmaterial sa att inte markbelastningen

riskerar stabiliteten.

Motiv: Pa grund av markens beskaffenhet sa behdver slanten som ska anlaggas pa
parkmarken upp mot kvarter A grundlaggas med lattfyllnadsmaterial sa att markbelastningen

inte blir fér stor och riskerar stdrre sattningar och skred.

Dikes = Dikets uppsamlande funktion far inte forsamras.
Motiv: Detta for att sakerstalla dikets funktion som ar dimensionerande for riskavstand fran

farligt godsled.

Regleringar av kvartersmark

Anvandningsbestammelser
C - Centrum
Motiv: Centrum ger en flexibel och bred anvandning som skapar méjligheter for olika typer av

etableringar som aven kan férandras 6ver tid. Detta stdmmer med syftet med detaljplanen.

CP — Centrum, Parkering

Motiv: Centrum ger en flexibel och bred anvandning som skapar maojligheter for olika typer av
etableringar som aven kan férandras 6éver tid. Parkering ger méjlighet for pendlarparkering
for de som reser med tag eller buss. Ar det fler som &ker kollektivt bidrar det till hallbart

resande. Detta stdmmer med syftet med detaljplanen.

E1 — Transformatorstation
Motiv: For att fastldgga befintlig anvandning planlaggs transformatorstationen langs
Flojtvagen vid Willys. Nytt lage sakerstalls ocksa for uppférandet av en ny

transformatorstation séder om Séderhamnsan langs den nya férbindelsevagen.

PCZ - Parkering, Centrum, Verksamheter
Motiv: Centrum ger en flexibel och bred anvandning som skapar méjligheter for olika typer av

etableringar som aven kan férandras éver tid, detsamma galler fér verksamheter med
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begransad omgivningspaverkan. Parkering ger mojlighet for pendlarparkering for de som
reser med tag eller buss. Ar det fler som &ker kollektivt bidrar det till hallbart resande. Detta

stammer med syftet med detaljplanen.

T — Trafik
Motiv: Omradet narmast sparen planlaggs enbart for trafik vilket mojliggor for alla funktioner
som behdvs for ett resecentrum, samt motverka en stadigvarande vistelse for nara sparen

dar farligt gods transporteras.

TC — Trafik, Centrum

Motiv: Resecentrum planlaggs for trafik vilket majliggor for alla funktioner som behdvs for ett
resecentrum. Centrum ger en flexibel och bred anvandning som skapar méjligheter for olika
typer av etableringar som aven kan forandras 6ver tid. Detta stammer med syftet med

detaljplanen.

Egenskapsbestammelser

[prickmark] — Marken far inte férses med byggnad

Motiv: Varje kvarter har minst 6 meters prickmark langs kvarters gransen detta for att man
ska kunna rora sig runt byggnaderna inom kvarteret vilket kan behdvas vid underhall av
byggnaderna. Prickmarken ger @aven en buffert mot intilliggande naturmark och mot
transportled for farligt gods, har kan prickmarken delvis vara bredare for att tillrackligt

avstand ska erhallas.

[korsmark] — Marken far endast férses med komplementbyggnad.
Motiv: For att sdkerstalla att inte byggnader med stadigvarande vistelse placeras fér nara

transportled med farligt gods far endast mindre byggnader (ex. férrad) uppféras i denna zon.

h1 0,0 — Hogsta nockhdjd ar angivet i meter

Motiv: Konceptbyggnaden som MAX Burgers AB vill uppféra inryms inom nockhdéjden 7,5
meter. Vid resecentrum finns tva kvarter for dels ett 8-vaningshus och ett 5-vaningshus.
Dessa hus har fatt en medveten hogre hojd an kringliggande bebyggelse for att markera
resecentrum som en urban nod och majliggéra for etableringar som efterfragar denna typ av
byggratter ex. hotell och kontor med publika lokaler i bottenvaningen. Lokaler har en hégre
vaningshdjd an bostader for att inrymma bl.a. ventilationssystem, undertak m.m. Darfér ar

nockhojden satt till 35 resp. 23 meter for dessa byggratter.

Omradet sydost om Séderhamnsan mot Blétangsvagen far en annan karaktar med lagre

bebyggelse som ansluter till kringliggande verksamheter med nockhdéjd pa 13 meter. Detta
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mojliggor for verksamhetsetableringar, handel och service. | figur 7 illustreras de

byggnadsvolymer som planen medger.

LI \

Nockhdjd 7.5 13 1 35 23 meter

Max-hamburgare Verksamhetslokaler Mindre kontor/ Hotell/kontor Kontor

Lokaleri 1 vaning produktion, lager, kontor tillverkning/ forsaljning restaurang, butikibv service/butik i bv
2 vaningar 2 vaningar 8 vaningar 5 vaningar

Figur 7. — lllustrerade byggnader med nockhdjd anpassad till lokaler och verksamheter

h2 — Hogsta tilldtna totalhdjd pa skyltpylon ar 21 meter ovan mark.

Motiv: M&jliggdr uppférandet av skyltpylon som synliggér och marknadsfor platsen pa langre
hall fér resenarer pa Soédra Tvarleden och E4:an.

eq — Storsta byggnadsarea ar angivet varde i % av fastighetsarean inom
anvandningsomradet.

Motiv: For fastigheterna i kvarteren langs Séderhamnsporten ges en tillaten storsta
byggnadsarea pa 25%, har behdvs en storre friyta kring byggnaderna for att dels inrymma
erforderlig parkering (Kv A. MAX-tomten) men aven for att skapa luft och rymd runt de hégre
husen vid resecentrum. Vid resecentrum behovs friyta aven for det nya entrétorget och for

dagvattendammen.

For fastigheterna i kvarteren sydost om S6derhamnsan mot Blotangsvagen ges en tillaten
storsta byggnadsarea pa 40 %. Har blir husen lagre och bredare for att aven majliggdra for

verksamheter med begransad omgivningspaverkan som kan komma att etableras i omradet.

a2 — Strandskyddet ar upphavt

Motiv: For att mojliggora byggnation inom idag strandskyddat omrade behdver strandskyddet
upphavas. Att staden ska kunna expandera vaster om jarnvagen kring resecentrum ar viktigt
for stadens tillvaxt. Tatortsutveckling ar ett angelaget allmant intresse och utgér ett sarskilt
skal fér upphavande av strandskyddet. Har maojliggors for nya etableringar och utveckling av

hallbart resande.

[linje med cirklar, med start och avslut halvcirkel] — Utfartsférbud
Motiv: For att forhindra utfart mot huvudgatan Séderhamnsporten och styra infarter mot
lokalgatorna har utfartsférbud lagts in i kvartersgrans mot Séderhamnsporten. Fér Kvarter A

ligger aven utfartsférbud en bit in pa lokalgatan sa att utfarten styrs mot att ligga mittemot
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Willys och sa att korfaltet far tillracklig Iangd mot cirkulationsplatsen for att forhindra kéer ut

mot Sodra Tvarleden.

u1 — Markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar
Motiv: Sakerstaller befintliga och nya ledningar for teknisk infrastruktur som ex. vatten- och
spillvattenledningar, el och fiberledningar. Reservaten stdder mdjligheten till ledningsratter

och att ledningarna ej byggs over.

b1 — Friskluftsintag ska placeras hogt upp pa byggnaderna och bort fran narmast
transportled for farligt gods (Jarnvagen, Séderhamnsporten och Sédra

Tvarleden).

Motiv: Denna bestammelse sakerstaller att ventilationen inte tar in luft pa den sida som farligt
gods transporteras. Detta for att minimera att skadlig luft kommer in i byggnaden och riskerar

manniskors hélsa vid en trafikolycka.

b2 — Minst 15 % av fastighetsarean ska vara genomslapplig.
Motiv: Denna bestammelse sakerstaller att yta finns som ar genomslapplig fér hantering och

rening av dagvatten ex. vaxtbaddar eller krossdike.

bz — Grundlaggning av byggnader ska ske pa sadant satt att sattningar minimeras.

Motiv: Pa grund av markens beskaffenhet sa behdver stérre byggnader grundlaggas med
palning for att undvika storre sattningar. Mindre byggnader kan grundlaggas pa annat vis.
Detta far redovisas i samband med bygglovet nar byggnaders exakta placering, last och
konstruktion samt mer detaljerade projektspecifika geotekniska undersdkningar finns

framtagna.

b4 — Uppfylinad ska ske med lattfyllnadsmaterial sa att inte markbelastningen

riskerar stabiliteten.

Motiv: Pa grund av markens beskaffenhet sa behdver anlaggningar grundlaggas med
lattfyllnadsmaterial under 6verbyggnad sa att markbelastningen inte blir for stor och riskerar

storre sattningar och skred.

m — Grundlaggning och bjalklag ska utformas for att klara riktvarden for
komfortvibrationer.
Motiv: Denna bestdmmelse sakerstaller att byggnadens konstruktion klarar vibrationer fran

jarnvagen.

m2 — Avskarande dike ska anlaggas intill fastighetsgrans mot éster och séder for
att motverka dversvamning vid skyfall.
Motiv: Denna bestammelse sakerstaller att rinnvagar via diken anlaggs for att avleda vatten

vid skyfall for att undvika dversvamningar.
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as — Marklov kravs aven for atgarder som kan forsamra markens genomslapplighet.

Motiv: Bestammelsen finns for att sékerstalla b, bestdmmelsen om markens
genomslapplighet vid bygg- och marklov. Detta innebar att lovplikten utdkas for att
sakerstalla en godtagbar dagvattenhantering.

f1 — Byggnader ska utformas sa att utrymning kan ske bort fran riskkallan (transportled for
farligt gods).

Motiv: Denna bestammelse syftar till att skydda manniskor vid en eventuell olycka med farligt

gods dar utrymning behdver ske.

Regleringar av vattenomrade

W — Vattenomrade

Motiv: Bestdmmelsen sakerstaller att den éppna vattenytan ej byggs igen.

W; — Bro

Motiv: Bestammelsen mojliggor att bygga éver vattenytan med bro for att knyta ihop
gatunatet och oka tillgangligheten till resecentrum fran sydost. Ytterligare tva brolagen
planlaggs for eventuellt nya gangbroar som kan anlaggas i samband med ny

stig/promenadslinga runt an.

as — Strandskyddet ar upphavt
Motiv: For att mojliggdra byggnation av ny bro som idag ligger inom strandskyddat omrade
behdver strandskyddet upphavas. En bro ligger i sin funktion intill vattnet vilket ar ett sarskilt

skal fér upphavande av strandskyddet.

Genomfdrandetid
Genomfdrandetiden ar 5 ar fran det att planen vunnit laga kraft.
Motiv: Tiden ar satt fér att minimera kommunens tid fér ersattning av byggratter samt for att

mojliggbra en andring eller upphavande om behov uppstar inom nartid.

Planeringsforutsattningar och konsekvenser

Oversiktsplan och planprogram

| gallande 6versiktsplan framgar att sedan tagstationen flyttades ut fran stadskarnan i slutet
av 1990-talet har forutsattningarna for de vastra delarna av staden férandrats. Resecentrum
fyller idag en viktig funktion for arbetspendling och dvrigt resande. Sambanden mellan det

nya stationslaget och stadskarnan behdver dock tydliggdras for att ge Séderhamn en mer
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framskjuten regional roll. Nya arbetstillfallen och bostader i anslutning till stationslaget skapar

goda forutsattningar for 6kat regionalt utbyte.

Planeringsinriktningen som anges ar att Séderhamnsporten ska utvecklas i enlighet med
planprogrammet fér S6derhamnsporten. Planprogrammet anger en blandad
stadsbebyggelse och fértatning med nya stadskvarter. Programmets disposition har
modifierats och anpassats i det inledande detaljplanearbetet till en effektivare och

andamalsenlig struktur. Detaljplanen foljer i huvudsak planprogrammets intentioner.

PLANPROGRAM SODERHAMNSPORTEN

SITUATIONSPLAN 1 ResEceNTAUM

Byggs
3 STADSDELSPARKEN
Genomgaende parkum
4 VASTRA TULLGATAN

TRy
o0 SPlee, 0% Sle
\ #'Vastra berget o

% CYKELVAG UPPRUSTAS

3

A . o, ;\;«-% °
L) . o W4eZRTc o 8 BEFINTLIG GANG- OCH
& LA TR

# ~de'e &% 9 “REGIONAL DRAGARE”

NY PARKERING

11 MOJLIG PLATS FOR
SIGNATURBYGGNAD
Markor synlig frén E4:an

12 NY AVFART FOR TUNG TRAFIK
13 BOSTADER

14 SMASKALIGT
VERKSAMHETSOMRADE

-
=
o

lllustrationsplan med férslag pa struktur for allménna platser och kvartersindelning

Figur 8. — lllustrationsplan till Planprogram Séderhamnsporten

| Teckenférklaring

Markanvandningsomrade

>z

@ sucsdekscentrum

@ stdesenteer
Planeringsinriktning: Séderhamnsporten och — tadsstrik
Vister — Kultur- ach handelsstrak
+ Stderhamnsporten utvecklas i enlighet med plan- Sadsnelar med i

saklig markanvandning
programmet for Soderhamnsporten. Bostider
. . ; . Kultur, handel och
« Stderhamnsporten lankas via starkta samband senvice

4 o Arenoc for fiufsiv och
och en fortatad bebyggelsestruktur samman med s
stadskarnan sa att en sammanhangande stadsbygd akerhetie
formas.

+ Genom att skapa en sammanhangande och funk-

tionsblandad bebyggelsestruktur som integrerar
stationsomradet i staden ska stadskarnan, 1600-
talsstaden och Soderhamnsporten upplevas som en 7
sammanhangande rumslig enhet.
+ Goda kommunikationer till och fran Séder-
hamnsporten inom staden framjas och utvecklas for "
att infarliva omradet i stadsmiljan. . 03 1 2 Kiometar
MR ey

= Ny bebyggelse och offentliga rum ska bidra till att Karta 3: Mark- och vattenanvandning i Centrala Stiderhamn (beskrivningar for respektive stadsdel finns langre ner i detta avsnitt),

. - L K X i 2-Stderhamnsporten och Vaster, 3-E-center handelsomrade, 4-Inre hamrien, 5-Norr om stedskaman, 6-Bjornange, 7-Norra staden, 8-Gransksr,
starka trastadstraditionen och Séderhamns identitet. 9-Vagbro, 10-Oster och Tradgardsgatan, Holmang, Broberg, 11-Falnas och Férssjon, 1 d. 1 och atten, 14-Halldsen,
15-Talje

Figur 9. — Planeringsriktlinjer fran Oversiktsplanen
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Gallande detaljplaner

For resecentrum och intilliggande pendelparkering galler detaljplan for OKB/Resecentrum

antagen av KF 1996-02-26. T+ - Jarnvagstrafik/Resecentrum.

For omradet langs Blétangsvagen galler detaljplan for Industriomrade vaster om
Blotangsvagen Talje 2:1 m.fl. antagen av KF 1988-09-26. J1 — Smaindustri.

For Willys och angransande gator galler detaljplan fér Séderhamnsporten etapp1 antagen av
BMN 2020-12-22. Berdr nu del som &r planlagt for GATA: — lokalgata och PARK.

Resterande delar omfattas ej av nagon gallande detaljplan.

Beslut om planlaggning

Beslut om positivt planbesked och planuppdrag har beslutats i Samhallsservicenamnden den
19 juni 2024.

Riksintressen

Planomradet omfattas av riksintresse TM0096 vaderradar for Totalforsvaret, kommunen

beddmer att detaljplanen inte paverkar riksintresset.

Strandskydd och naturmiljovarden

En kartlaggning av naturvardena har genomforts inom planomradet.

Naturvirdesinventering

Objekt med héga naturvérden
1. Séderhamnsan

Ovriga naturvardsobjekt av
lokal betydelse
2. Planterad talldunge

3. Igenvéxt akermark

4. Fyllnadsmassor med
planterad vegetation

Figur 10. — Karta med naturvarden
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Objekt med hoga naturvarden

Delomrade 1. Soderhamnsan

| det aktuella omradet har S6derhamnsan karaktaren av ett I6vskogsbevuxet dike till féljd av
den utratning och dikning som genomférts historiskt for att fa mer andamalsenliga ytor for

jordbruk. Dikesslanterna ar héga. Lovskogen ar lundartad med stort inslag av 16virad.
Langs slanterna finns delvis en rik och valutvecklad flora.

Den tata flerskiktade I6vskogen ger god beskuggning at backen, vilket gynnar fiskfaunan.
Sdderhamnsan ar ett av fa vattendrag i S6derhamns kommun som hyser vild 6ring och dar
det efter atgarder finns potential for att ytterligare forbattra méjligheterna for lek och uppvaxt.
Inom planomradet rinner dock an flackt och sakta genom fére detta jordbruksmark. Bottnarna
utgors framst av finkornigt material som inte lampar sig for éringslek. Dock kan andra
fiskarter som exempelvis nejondga, id och andra karpfiskar leka i omradet efter

genomférande av nedstroms atgarder riktade mot nuvarande vandringshindersproblematik.

Norra delen av delomradet har tat vegetation pa bada sidor om vattendraget. Slanterna ned

mot Séderhamnsan ar branta och 1-3 m hdga.

Markvegetationen utgors av en del grasarter, alggras, johannesort, maskros, lakevanderot,
nejlikrot, rallarros med flera. Marktacket ar artfattigt pa de mest skuggiga partierna. | 6ppnare
partier vaxer sol- och naringskravande vaxter sa som olika grasarter, alggras och tistlar.

Liliekonvaljer vaxer nara gangbron sydvast om resecentrum.
Buskskiktet utgdrs av bland annat hallon, olvon och druvflader.

Tradskiktet utgdrs av aldre trad sa som bjork, salg, al och asp. Yngre generationer finns av

namnda samt av tall, ronn och enstaka gran.
Tat I6vvegetation skapar forutsattningar for ett rikt fagelliv Iangs med ans norra delar.

Sddra delen av delomréadet har gles vegetation av tréad och buskar, men stora 6ppna

grasbevuxna ytor. Slanterna ar halvbranta ned mot Séderhamnsan och 1-2 m héga.
Markvegetationen utgérs av en del grasarter och alggras.
Buskskiktet utgors av bland annat hallon.

Tradskiktet utgors av ett fatal aldre och yngre bjorkar samt yngre tallar. Pa sédra sidan an

overgar omradet till en tat I6vskog (delomrade 3 Igenvaxt akermark).
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Ovriga objekt naturvardsobjekt av lokal betydelse

Delomrade 2. Planterad talldunge

Tallar pa fyllnadsmassor ned mot S6dra Tvarleden. Tallarna ar planterade och arca 6 m
héga. Lovtrad som bjork, salg, asp finns dver hela omradet, ar ca 5 m héga och ar alla
likaldriga. Markskiktet utgors av mestadels grasarter och tistlar i 6ppna platser. Det vaxer

aven johannesort, renfana och stort bestand av blomsterlupiner.

| den tata centrala dungen ar vegetationen tat och hyser fa vaxter pa marken. Grasarter tar
over marktacket. Blomsterlupiner vaxter pa flera platser i delomradet. | vast gar ett fuktstrak

langs Sodra tvarleden.
Delomrade 3. Igenvaxt akermark

Delomradet besoktes i utkanterna. Floran vantas vara jamlik 6ver hela delomradet. Har vaxer

I6vtrad sa som salg, al och bjork. Tat I6vvegetation skapar forutsattningar for ett rikt fagelliv.
Delomrade 4. Fylinadsmassor med planterad vegetation
Spridda planterade 16vtrad och buskar pa fylinadsmassor fran jarnvagsbygget.

Vissa dppnare delar med gras. Flerskiktade I6vdungar. Stor variation av buskar och tradslag.
Bade vanligt forekommande arter sasom tall, al, ronn, bjork och salg vaxer har tillsammans
med planterade I6virad som ej identifierades. Klungor av tat |dvvegetation skapar

forutsattningar for ett rikt fagelliv. Markskiktet utgdrs av grasarter, tistlar med flera.

Planforslag och konsekvenser

Stora delar av naturen i omradet kommer att exploateras och befintliga naturvarden
forsvinner darmed. Dessa ytor ar av lokal betydelse och hyser inga héga naturvarden idag.
Omradet ndrmast an som har héga naturvarden kommer dock att bevaras och skyddas i och
med detaljplanen fastlagger dessa ytor for NATUR och att I6vskogen narmast an ska
bevaras. Endast en mindre del av de héga naturvardena kommer att tas i ansprak vid

anlaggandet av ny férbindelsevag och broar éver Séderhamnsan.

Strandskydd

Sdderhamnsan omfattas av 100-meter strandskydd. Naturvardena langs an beskrivs ovan.
Planforslaget innebar att en zon ndrmast vattnet kommer att bevaras, denna zon bedéms ha
hoégst naturvarden inom planomradet. Denna zon mojliggor aven fri passage langs ans
strander. Ovrig natur inom strandskyddsomradet hyser inga hégre naturvarden och kommer
att forsvinna nar kvartersmarken exploateras. Det sarskilda skalet som anges for att upphava

strandskyddet ar att det ar ett angelaget allmant intresse att maojliggoéra tatortsutveckling i och
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runt resecentrum. Tatortsutveckling runt resecentrum bidrar till regionforstoring och majlighet
till nya etableringar och fler arbetstillfallen. Berdrd del ar avskuret idag med olika trafikleder
och jarnvag och saknar betydelse for det rorliga friluftslivet. Darfér anser kommunen att det
finns skal att upphava strandskyddet utan att strandskyddets syfte paverkas negativt pa ett

betydande satt.

Planforslag och konsekvenser

Omradet narmast an planlaggs som NATUR och sakerstaller darmed de naturvarden som
finns langs an. Vid anlaggandet av ny bil bro kommer dock naturmark att tas i ansprak.
Traden i denna del ar dock redan borttagna sedan flera ar tillbaka. Eventuellt ny
promenadslinga/stig langs an med nya gangbroar bidrar till allmanhetens tillganglighet till
stranden. Strandskyddet ar upphavt inom bade kvartersmark, allman plats och de
vattenomraden som ar for nya broar. Omradet dar I6vskog ska bevaras inom NATUR

kvarstar strandskyddet.

Jordbruksmark
Omradet har historiskt sett varit jordbruksmark efter det att man ratat ut Séderhamnsan och
dikat ut det bl6tomrade som funnits har for lange sedan. Pa bilderna nedan ser man en

jamforelse mellan hur omradet sag ut pa 50-talet och hur omradet ser ut idag.
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Figur 11.1. — Flygfoto aldre dkermark t.v. jamfért med dagens forhallanden flygfoto t.h.

Idag ar ytan vaster om Blotangsvagens industriomrade och Séderhamnsan en avskuren
igenvaxt akermark som ej ar brukningsvard. Kommunen haller istallet pa med att sakerstalla
brukningsvard jordbruksmark borta vid Sund vaster om E4:an genom att upphava
detaljplaner som idag ligger med kvartersmark pa akermark. Den brukningsvarda

akermarken kommer darmed ej att minska i kommunen da dessa ytor tar ut varandra.
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Planforslag och konsekvenser

Igenvaxt akermark langs Séderhamnsan som ej ar brukningsvard da den idag ar avskuren
av vagar och industrimark kommer att omvandlas till kvartersmark. Mojligheterna att
aterskapa jordbruksmarken kommer darmed att forsvinna. Detta kommer att kompenseras
genom att annan planlagd kvartersmark kommer att tas bort dar det idag ar brukningsvard

jordbruksmark.

Halsa och sakerhet

Farligt gods
Teknikkonsultféretaget WSP har tagit fram en riskbedémning for planforslaget samt ger
forslag pa riskreducerande atgarder. Detta med anledning av intilliggande bensinstationer

och vagar (Séderhamnsporten och Sédra Tvarleden) och jarnvag for farligt gods.

Berakningarna visar att nivaerna for individ- och samhallsriskerna féranleder ett behov av

riskreducerande atgarder.

Baserat pa utredning rekommenderas att foljande atgarder implementeras i den vidare

planeringen och projekteringen:

e Skyddsavstand pa 27 meter fran vagkanterna samt 40 meter fran jarnvagens
sparmitt.

o Disponering av byggnader sa att till exempel férrads- och teknikutrymmen dar
individer inte forvantas uppehalla sig under langre tider placeras narmast
transportlederna.

e Disponering av planomrade, till exempel kan naturytor, gangstrak och/eller
ytparkeringar placeras narmast transportlederna.

e Placering av friskluftsintag hogt upp pa byggnaderna och bort fran transportlederna.

Mindre kanslig markanvandning som inte ger upphov till stadigvarande vistelse, till exempel
naturytor, gangstrak och/eller ytparkeringar kan dock placeras inom skyddsavstanden utan

att ytterligare skyddsatgarder vidtas.

Planforslag och konsekvenser

Byggratternas placering har avgransats med prickmark och korsmark for att sakerstalla
foreslagna skyddsavstand. Bestammelse har inforts vad galler placering av friskluftsintag.
Bestammelse om att byggnader ska utformas med utrymningsvag bort fran riskkallaren har

aven inforts.
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Figur 11.2. — Plankarta med skyddsavstand mellan byggratt och led for farligt gods.

Konsult foretaget WSP har tagit fram ett kompletterande férdjupande konsekvensuppskattning. Det
PM.et visar att en olycka i diket vid den &stra rondellen pa Séderhamnsporten innan jarnvagsbron kan
leda till att brandfarlig vatska samlas i diket mellan védgbanan och den befintliga pendlarparkeringen.
Den pdl som da kan bildas berdknas ha en maximal area om 79 mZ2. Baserat pa stralningspaverkan
fran en pol av denna storlek, bedémer WSP att det tidigare foreslagna skyddsavstandet pa 27 meter
fran vagkant i riskbeddmning ar tillrackligt. Denna funktion sakerstalls med planbestdammelsen dikes =

Dikets uppsamlande funktion far inte férsamras.

Geoteknik och stabilitet

Teknikkonsultféretaget WSP har tagit fram en Geoteknisk undersdkning for planomradet.
Den har utgatt fran delvis tidigare undersékningar samt kompletterat med ytterligare
undersokningar i falt. Undersdkningsomradet kan delas in i 5 delomraden enligt kartbilden

nedan.
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Figur 12. — karta delomraden for geoteknik

Lerlager och sattningar

Omradet utgors generellt av ett lager fyllnadsmaterial ovan ett lager lera som under lagras av
friktionsjord ovan berg. Omrade 5 har inte lika mycket fyllnadsmaterial som 6vriga
delomraden. Lerans maktighet varierar inom omradet. | omrade 1 och 2 ar lerans maktighet
0-1,5m. | omrade 3 ar lerans maktighet 1 — 7 m, i delomradets norddstra del féorekommer
aven gyttja. | mitten av omrade 4 sluttar marken fran ca +18 till + 11 m (RH200) med
sjunkande marknivaer mot vaster. Leran inom omrade 4 varierar mellan 0 — 5 m, gyttja
forekommer aven inom delomradet. Omrade 5 har ett lerlager pa ca 2 - 3 m, aven har

forekommer gyttja. Berg ligger mellan ca 5 - 15 meter under marknivan inom planomradet.

Eftersom omradet har stora inslag av lera sa innebar det risk for sattningar vid byggnation.
Storre byggnader rekommenderas darfor att grundlaggas med palning. Mindre byggnader
med 1 — 2 vaningar kan eventuellt grundlaggas med platta pa mark men detta behdver

bekraftas i detaljprojekteringsskedet.

Stabilitet
| och med att det ar lera och aven gyttja i kombination av viss héjdskillnad s& har stabiliteten

beraknats i fem kritiska sektioner enligt kartbild nedan.
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Figur 13. — karta med sektioner som har beréknats for stabilitet

Sektion B-B
Stabiliteten bedoms ej vara tillfredstallande for planerade forhallanden pa dstra sidan av

Sdderhamnsan utan stabilitetshdjande atgarder.
For att sdkerstalla slantens stabilitet mot vattendraget rekommenderas foljande restriktioner:

- Markhdjning bor inte tillatas utan marklov, da férandringar i terrangens héjd kan
paverka slantens stabilitet negativt och 6ka risken for erosion eller ras.

- Fyllning och ny bebyggelse bor inte ske narmare an 15 meter fran vattendragets
krén, belastning nara slantkronet kan férsamra stabiliteten och 6ka risken for
stabilitetsbrott.

Sektion H-H
Stabiliteten vid sektionen ar i dagslaget tillfredstallande pa 6stra sidan av Séderhamnsan
men otillfredsstallande pa vastra sidan. For att sékerstalla slantens stabilitet mot

vattendraget rekommenderas foljande restriktioner:

- Markhdjning bér inte tilldtas utan marklov, da férandringar i terréngens hojd kan
paverka slantens stabilitet negativt och 6ka risken for erosion eller ras.
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- Fylining och ny bebyggelse bor inte ske narmare an 15 meter fran vattendragets
krén, belastning nara slantkronet kan férsamra stabiliteten och 6ka risken for
stabilitetsbrott.

Sektion |-l
Stabiliteten vid sektionen ar i dagslaget ej tillfredstallande. Fastigheten kan ej fyllas ut utan

lastkompensation.

Sektion jarnvag

Stabiliteten ar god vid sektionen, slanten ska stallas 1:2 eller flackare.

Sektion gangvag under jarnviag
Stabiliteten vid planerad gangvag som ansluter mot befintlig gangvag under jarnvagen ar ej
stabil vid en &g vattenniva i vattendraget. Da den planerade gangvagen ar inom de 15 meter

som avrads fran etablering sa rekommenderas gangvagen ej att utféras.
Grundvattennivaer

Installerade grundvattenror visar pa en grundvattenyta som varierar mellan niva +9,0 —
+13,5. Grundvattennivaerna ska forvantas variera med arstid och nederbérdsférhallandena.
Generellt under de perioder av aret da mer nederbérd faller, sasom host och var ligger
normalt grundvattenytan narmare markytan och under torrare perioder av aret, sommar och

vinter, kommer grundvattenytan att ligga lagre.

Planforslag och konsekvenser

Planférslaget innebar nya byggratter dar stdrre byggnader behdver grundlaggas med
palning. Detta regleras indirekt med bestammelsen om att grundlaggning av byggnader ska
ske pa sadant satt att sattningar minimeras. Mindre byggnader kan grundlaggas pa annat

vis.

For att undvika skred mot S6derhamnsan har kvartersgransen placerats mer an 15 meter
fran slantkron samt sa har lovplikten andrats sa att aven marklov kravs for uppfylinad av

mark < 0.5 meter.

| kvarter A sluttar marken ned mot sydvast och behdver fyllas upp och planas av for att fa ett
andamalsenligt kvarter. Dessa fyllnadsmassor behdver vara av lattfylinadsmaterial ex.
skummglas. Sa att inte markbelastningen blir for stor. Detta galler bade uppfylinad inom

kvartersmarken och slanten pa allmanplats PARK upp mot kvarter A.
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Kvarter D som utgor delomrade 4 for geoteknik behdver planas ut for att fa ett
andamalsenligt kvarter. Massbalans kommer att efterstravas men p.g.a. markens

beskaffenhet sa behdver en stor volym jordmassor transporteras bort fran omradet.

Anslutning mot befintlig gangvag under jarnvagen fran ny pendelparkering behéver studeras
vidare i samband med projektering sa att ex. trappa anlaggs ner mot befintlig markniva

istallet for att fylla upp marken.

Markfororeningar Talje 2:2

Orbicon AB har pa uppdrag av St1 Sverige AB genomfért miljékontroll i samband med
rivning och schaktsanering av St1:s f.d. drivmedelsanlaggning pa fastigheten Talje 2:2 som
ligger intill planomradet. Vid miljokontrollen skedde insamling av totalt 12 st jordprover for
faltanalys. Totalt transporterades 80,75 ton petroleumférorenade jordmassor fran fastigheten
till Svevia:s mottagningsanlaggning i Bollnds. Inga slutprover pavisade halter av
petroleumamnen Overstigande atgardsmalet. Uppsatta atgardsmal bedéms uppnadda. Inga

vidare atgarder beddms som nddvandiga.

Gator och trafik

Hallbara transportmedel och kollektivtrafik

Soderhamnsporten utgdr idag huvudstrak for busstrafiken bade vad galler lokal- och
regionaltrafik. Resecentrum med Sdderhamns jarnvagsstation mojliggér for goda
kommunikationer pa ostkustbanan bade norr och séderut. Planomradet har darmed god

tillganglighet till bade buss- och spartrafik.

Planforslag och konsekvenser
Utredning och projektering pagar av resecentrum med battre angoéring, parkering, entrétorg
och dagvattenhantering. Ny reglerhallplats mojliggors langs Flojtvagen for ersattningsbussar

vilket innebar en ny parkeringsficka som inryms inom det planlagda omradet for GATA.

Gatunat och gang- och cykeltrafik

Langs huvudinfarten Séderhamnsporten gar idag huvudgang- och cykelstrak pa separat
gang- och cykelvag. Langs Fldjtvagen har man &ven byggt ut gang- och cykelvagnatet och
ny gang- och cykelvag kommer att byggas ut langs Blétangsvagen. Ombyggnation av
Resecentrum kommer ocksa bidra till forbattrad miljo for gang- och cykeltrafikanter med bl.a.

storre entré och torgytor och nya gangvagar samt vaderskyddad cykelparkering.
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Planforslag och konsekvenser

Den nya forbindelsevagen forbattrar tillgangligheten mellan norra och sddra sidan av an och
knyter ihop omradet langs Blétangsvagen med Séderhamnsporten och Resecentrum bade
for biltrafik och gang- och cykeltrafik. Vagen majliggor aven for tunga transporter som ska till
Willys att &ka in fran Blotangsvagen via den nya férbindelsevagen istallet for att aka pa

Sdderhamnsporten.

Biltrafikfloden och kapacitet pa huvudvagnatet

Sdderhamnsporten och Sédra Tvarleden utgdr det befintliga huvudvagnatet intill
planomradet. Teknikkonsult foéretaget Tyréns har uppdaterat den tidigare trafikanalysen fran
2020. Trafikanalyserna har gjorts med hjalp av programvaran VISSIM, som &r en

mikrosimuleringsmodell for att detaljerat granska en trafiksituation.

Den nya trafikanalysen fran 2025 bygger pa grundmodellen fran trafikanalysen 2020 med
trafikfloden pa Séderhamnsporten fran 2014 och Sodra Tvarleden fran 2016. Nya
trafikmatningar har genomférts i februari 2025 for att jdmféra med grundmodellen med
dagens situation. Matningarna visar pa aningen lagre trafikfloden pa Séderhamnsporten men
kommunen har bedomt att grundmodellen anda kan anvandas som jamforelsealternativ (JA)
for trafikanalysen. Trafikanalysens utredningsalternativ (UA) bygger pa grundmodellens
trafikflédden plus tillkommande trafikfloden for exploateringen. Exploateringens trafiksiffror har
uppdaterats fran 2020 samt det nya gatunatet sa att det dverensstammer med det nya

planférslaget.

Trafikanalysens resultat visar att dverlag ser trafiken ut att fordela sig val i natverket. De kder
som uppstar ar som tidigare i vastgaende korriktning ut mot statliga vagnatet pa
Sdderhamnsporten. Trafikalstringen fran tilkommande exploateringar 6kar trafikmangderna
pa Séderhamnsporten. Men en del av trafiken fordelar sig aven mot Sédra Tvarleden, vilket

gor att S6derhamnsporten inte drabbas fullt ut av all ny alstrad trafik fran exploateringen.
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Figur 14. — Simulerad AVDT (genomsnittlig arsvardagsdygnstrafik) pa de stérre vagarna i

Sdderhamnsporten vid fullt utbyggt planomrade enligt utredningsalternativet (UA).

I nastkommande figurer kan man urskilja att huvudflédet pa S6derhamnsporten stundtals
bildar en enhetlig ké som invantar att komma ut pa E4:an. Férdréjningen som uppstar verkar
komma fran korsande fléde fran huvudsakligen trafik fran den nytillkomna snabbmats-
restaurangen i omrade A, samt befintliga Willys. Figur 15 redovisar platser dar kébildning
uppstar, detta ar redovisat som platser dar den genomsnittliga hastigheten understiger 20
km/h under maxtimmen. Detta ar alltsa inte en stillastdende ko, och ar aven baserat pa

vagens geometri och hastighetsgranser.
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Figur 15 - Platser dér hastigheter i genomsnitt understigit 20 km/h redovisas i lila.

Figur 17 — Kobildning; 90-percentilen av kdléngder under maxtimmen. Figur 18 - Genomsnittliga hastigheteri trafikmodelien med samma fargskala som tidigare
anvénts. Fargskalan prioriterar [3ga hastigheter.

Uppskattade korvagar till och fran omradet redovisas i figur 16, med i andelar av totaltrafik till
och fran omradet vid ett fullt utbyggt planomrade enligt utredningsalternativet (UA).

Figur 17 redovisar hur lang kébildningen blir under maxtimme. De kder som uppstar pa
kopplingen med vag 50 i den vastra anslutningen uppnar stundtals 30 — 40 meter i kdlangd,
motsvarande ungefar 5 — 6 fordon. Den stdrsta koébildning uppstar pa Séderhamnsporten i

samband med vanstersvangande fordon i cirkulationsplatserna.

| Figur 18 redovisas de genomsnittliga hastigheter som uppstar i vagnatet. Den visar pa att
aningen lagre genomsnittlig hastighet uppstar pa Séderhamnsporten i vastgaende riktning
jamfort med det féregaende scenariot (2020-ars utredning) med den avlastande kopplingen
mot Sddra Tvarleden. Detta aterspeglar sig dven i kdlangderna. Overlag aterges anda god

framkomlighet i vagnatet av figuren.

Simuleringarna visar att trafiken flyter pa bra genom Séderhamnsporten trots borttagandet av
anslutningen till S6dra Tvarleden som fanns med vid den tidigare simuleringen fran 2020.
Stundtals uppstar kdbildning pa Séderhamnsporten i vastgaende korriktning. Bussar
paverkas av framkomligheten, men ungefar i samma utstrackning som tidigare utredning

pavisade.
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De nya trafikmatningarna som gjorts i samband med denna utredning visar pa aningen lagre
genomesnittligt fléde an tidigare. Den tillkommande alstringen i och med exploateringen bidrar

med aningen okat fléde pa de storre kopplingarna till Trafikverkets vagar.

Resultatet visar pa att kombinationen av utformningen och de tillkommande korsande
trafikrorelserna bidrar till en férdrojning for samtlig trafik pa S6derhamnsporten, framst i

vastgaende riktning.

Pa Sddra Tvarleden ar framkomligheten fortsatt god aven i utredningsalternativet, och fordon
kan kora i sa gott som friflddeshastighet. Simuleringarna visar darmed att Trafikverkets vagar

inte paverkas namnvart av exploateringen.

Planfoérslag och konsekvenser
Utifran trafiksimuleringen med tillkommande beddmd trafik beddms kapaciteten pa
kringliggande gatunat som tillréacklig a&ven om restiden kommer att 6ka marginellt framst pa

Sdderhamnporten i vastlig riktning vid hégtrafik.

Parkering

| kvarter B finns idag befintlig pendelparkering med ca 150 bilplatser. Vid resecentrum finns
aven en mindre angoéringsparkering och hamta lamna funktion, har finns ocksa en mindre
vaderskyddad cykelparkering. Pa andra sidan jarnvagen planeras ytterligare vaderskyddade
cykelparkeringar for stationens norra entré. | och med ombyggnaden av resecentrum
kommer mer pendelparkering astadkommas narmare stationen genom effektivisering av

befintliga ytor. Detta sker inom ramen for gallande detaljplan.

Planforslag och konsekvenser
Planforslaget mojliggor for en ny pendelparkering pa sddra sidan av an som kan anlaggas

nar kvarter B (befintlig pendelparkering) kommer att tas i ansprak for ny bebyggelse.

Parkering inom kvartersmark ska ske inom den egna fastigheten. Byggnadsarean ar
begransad inom varje kvarter vilket ger utrymme for parkering inom respektive kvarter.
Erforderlig parkering for personer med funktionsnedsattning kommer att anlaggas inom 25 m

till entréer enligt gallande regelverk. Detta hanteras vidare i samband med projektering och

bygglov.

Teknisk forsorjning

Vatten och spillvatten
Kvarteren pa sodra sidan av an (kvarter D och E) kommer att férsdrjas med vatten och

spillvatten fran Blétangsvagen. Kvarteren pa norra sidan férsorjs med vatten och spillvatten
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fran Sdderhamnsporten. Séderhamn NARA beddmer att det finns kapacitet fér bade vatten

och spillvatten i omradet.

Planfoérslag och konsekvenser

Inom ramen for detaljplaneringsprocessen foreslas att verksamhetsomradena for

vatten och spillvatten utvidgas séa att planomradet omfattas av kommunalt
verksamhetsomrade. Detta grundar sig i att forslaget innebar en fértatning inom den redan
befintliga tatorten och da ar det naturligt att verksamhetsomradena féljer med tatortens

bebyggelseutveckling sa att man far ett enhetligt och samlat ansvar.

El, fiber och fjarrvarme

El, fiber och fjarrvarme finns i omradet. Ledningsstraket som gar éver kvarter B
(hotelltomten) kommer eventuellt att behdva ledas om i ytterkanten av kvarteret vid en ny
byggnation. Ovriga ledningar skyddas med u-omrade i detaljplanen bl.a. ett strak dver
kvarter D och ett strak 6ver kvarter E. Omrade for ny transformatorstation sakerstalls aven

pa sddra sidan av an intill den nya férbindelsevagen.

Utanfor planomradet i vaster gar ett ledningsstrak med luftburna elledningar som ags av

Ellevio och Trafikverket.

Planforslag och konsekvenser
Erforderliga u-omraden och E-omraden pa plankartan for att sakerstalla ledningstrak och

mdjliggdra uppférandet av nya transformatorstationer.

Genom reglering av byggratten narmast luftledningsstraket i vaster har kommunen
sakerstallt att ingen byggnad kan uppféras narmare an 29 meter till Trafikverketsledningar

och 39 meter till Ellevios ledningar.

Inom 500 meter fran luftledningsstraket ska samrad ske med Ellevio och Trafikverket vid
planering och projektering av lokala elnatet med nya ledningar och natstationer betraffande

bl.a. steg- och berdringsspanning.

Avfallshantering

Avfallshantering kommer att behéva utredas narmare under projekteringsarbetet.
Avfallshanteringen ska ses som en viktig del av omradets infrastruktur. Redovisning av
avfallsvolymer, insamlingssystem, tillganglighet och angoéring kravs infér bygglov. Hamtning
ska kunna ske pa ett satt som ar bade trafik- och arbetsmiljomassigt sakert, med tydligt
angivna vandytor och uppstallningsplatser for insamlingsfordon. Dessa ytor ska utformas sa
att fordon kan mandvrera utan att skapa risker for gaende eller paverka gemensamhetsytor

negativt. Avfallsutrymmen far inte placeras sa att de orsakar konflikter med gangtrafik eller
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gemensamhetsytor. Behov av ytor for skrymmande avfall och aterbruk bér ocksa beaktas.

For att uppna detta sa skall exploatoren infor projektering samrada med Séderhamn Nara.

Dagvatten, ytvattenstatus och skyfall

Teknikkonsultféretaget WSP har tagit fram en dagvatten- och skyfallsutredning for
detaljplanen. Utredningen visar att exploateringen kommer innebara ett 6kat dagvattenfléde
for samtliga kvarter och allman platsmark pa grund av 6kad hardgdringsgrad och
klimatfaktorn. Féroreningshalter- och mangder 6kar for samtliga kvarter och allméan
platsmark med undantag fér resecentrum déar en liten minskning sker jamfoért med befintlig

situation.

Erforderligt fordrojningsbehov for planomradet har i dagvattenutredningen utgatt fran
rekommendationer i Svenskt Vatten P110 och anpassats till de platsspecifika

forutsattningarna.

Inom kvartersmark foreslas dagvatten omhandertas i vaxtbaddar och makadamdiken innan
det antingen slapps ut direkt i Séderhamnsan eller leds dit via svackdiken pa allman

platsmark. Pa allman platsmark avleds dagvattnet via svackdiken till S6derhamnsan.

For att sakerstalla att avledningen vid skyfall inte skadar planerade byggnader bor
byggnaderna placeras hdgre an gator och grénytor for att undvika instdngda omraden.
Hojdsattningen bor maojliggora flodesriktning dsterut fér delomraden vaster om

Soderhamnsan och vasterut for delomraden oster om Séderhamnsan.

Om dagvattenhanteringen utformas enligt det férslag som presenteras finns det goda
mojligheter att skapa en langsiktigt hallbar dagvattenhantering for planomradet. Det beddéms
aven finnas goda foérutsattningar att hantera ett 100-arsregn inom planomradet om principer
och atgarder som foreslas i utredningen genomférs. Principlésningarna som utredningen
foreslar ligger i linje med S6derhamns kommuns dagvattenstrategi och anvisningarna i

Checklista for dagvattenutredning i samhallsplanering.

Med foéreslagen dagvattenhantering 6kar mangden av nagra amnen, men halterna minskar
for samtliga studerade fororeningar jamfort med fére exploatering. Det innebar att det inte
finns risk for att aventyra méjligheterna att uppna MKN (Miljokvalitetsnormen) i
Soderhamnsan eller sénka statusen pa kvalitetsfaktorniva for nagot av de studerade

dagvattenféroreningarna eftersom inget haltpaslag férvantas fér dessa.
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Principlosning for dagvattenhantering
Grundprincipen for att sékerstalla en langsiktig hallbar dagvattenhantering ar att:
1. Byggnader ska placeras pa hojdpartier och gronytor i lagstraken.

2. Dagvattenfléden ska begransas genom i forsta hand att undvika onddiga hardgjorda ytor,

och i andra hand genom infiltration och férdrdjning.

3. Dagvattnets féroreningsbelastning ska begrédnsas genom naturlig rening innan utslapp till

recipient.

N i Mangsige Teckenfdrklaring

A “~ Plangrdnser
— Kvartersmark

—> Flodesriktning
—Utsldppspunkter
el Véxtbadd
i Svackdike
= Makadamdike
Avskdrande dike
-=- Befintligt dike/ [dgstrak

Figur 19. Atgardsforslag med dversiktlig placering av dagvattenlésningar. Svarta pilar redovisar férslag
pa utslappspunkt och blaa pilar redovisar féreslagen avrinningsriktning. Féreslagna

dagvattenanlaggningar ar inte skalenliga.

| kvarter A, B och C (Max, hotell och resecentrum) féreslas rening av dagvattnet i
vaxtbaddar. Pa verksamhetskvarteren D2 och E (verksamheter 1 och 2) féreslas rening i
makadamdiken. Pa pendelparkeringen i kvarter D1 foreslas rening i de gronstrak som
planeras mellan parkeringsytorna. | samband med ombyggnationen av resecentrum planeras
aven en dagvattendamm med vaxtbaddar. Dammen far bade en estetisk och renande

funktion.
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Skyfallshantering

For skyfallshantering blir h6jdsattningen inom planomradet en viktig fraga och det bor
sakerstallas att byggnader placeras hogre an gator och gronytor samt att inga instangda
omraden skapas. Pa sa satt kan de fléden som uppstar vid ett skyfall avledas ut fran

omradet utan risk for skador pa planerade byggnader.

| Figur 20 redovisas forslag pa atgarder samt forslag pa sekundara avrinningsriktningar pa
kvartersmark och allman platsmark. Dagvattenanlaggningarna behdéver utformas sa att
braddning kan ske ytligt mot gator, lagstrak eller direkt till recipient. Med utgangspunkt i de
befintliga marknivaerna och sluttningen ner mot S6derhamnsnivan sa boér den huvudsakliga
flodesriktningen vara dsterut for delomraden vaster om Séderhamnsan (Resecentrum,
Hotellet, Max och allman platsmark vast) och vasterut fér delomraden 6ster om
Sdderhamnsan (Pendelparkeringen, Verksamheter 1, Verksamheter 2 och allman platsmark

Ost).

Generellt bedoms det finnas goda forutsattningar for saker avledning av skyfallsfléden inom
planomradet om ovanstaende principer foljs. Det ar viktigt att det avskarande diket mellan
kvarteret Verksamheter 2 och befintliga industrier anlaggs for att hantera avrinning som inte
kan avledas ut pa gator eller mot gronytor/lagstrak (se Figur 21). Om ingen atgard genomférs
for kvarteret Verksamheter 2 finns det risk att detaljplanen forsamrar situationen for de

befintliga industrifastigheterna.
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LT Beadgbrtsautan

A \ Teckenférklaring

® ~~ Plangrénser
— Kvartersmark
—» Sekundéra avrinningsvagar
® Vaxtbadd
. = Svackdike
== Makadamdike
= pyskarande dike

Pendelvpax:ing

._Avskarante dike

Figur 21. Avrinningsomrade till foreslaget avskarande dike som atgard for fldden fran befintliga
industrifastigheter 6ster om Verksamheter 2.
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Fororeningar

Dagvattnets fororeningsinnehall maste beaktas for att uppna den reningsgrad som behovs
for att inte aventyra mojligheterna att uppna miljokvalitetsnormerna eller medféra en
sankning av status pa kvalitetsfaktorniva i Séderhamnsan. Féroreningsberakningarna har
utforts for att fa en grov uppskattning av dagvattnets féroreningsinnehall och mangder och

darmed bedéma dess paverkan pa recipienten

Fdroreningsbelastning (kg/ar) och féroreningshalt (ug/l) for befintlig och planerad
markanvandning i kvartersmark och allman platsmark, fore och efter reningsatgarder,

inklusive reningseffekt redovisas i dagvattenutredningen.

| utredningen redovisas féroreningsmangderna, halterna och reningseffekt for hela
planomradet. Halterna av samtliga féroreningar minskar efter exploatering inklusive
reningsatgarder jamfort med fore exploatering. Mangderna minskar for samtliga féroreningar
férutom bly (P), nickel (N), koppar (Cu), kvicksilver (Hg) och bens(a)pyren (BaP) som dkar
trots reningsatgarder. Det beror pa den 6kade hardgéringsgraden som bidrar med ett hogre
flode.

Det topografiska avrinningsomradena som avleds mot utloppspunkten fran planomradet ar
stort och uppgar till cirka 90 km?2. Planomradets 10,7 ha utgor alltsa endast cirka 0,1% av
detta. Dagvatten som tillfors till recipienten kommer alltsa huvudsakligen fran stérre omraden
an planomradet, som &ar litet i relation till den totala yta som bidrar med dagvatten till

recipienten. Planomradet far darmed en begransad betydelse for recipientens vattenkvalitet.

Med foreslagen dagvattenhantering 6kar mangden av nagra amnen, men halterna minskar
for samtliga studerade féroreningar jamfort med fére exploatering. Det innebar att det inte
finns risk for att dventyra maojligheterna att uppna MKN i S6derhamnsan eller sdnka statusen
pa kvalitetsfaktorniva for nagot av de studerade dagvattenféroreningarna eftersom inget

haltpaslag forvantas for dessa.

Planfoérslag och konsekvenser

Minst 15 % av fastighetsarean ska vara genomslapplig vilket sakerstaller ytan inom
kvartersmarken for dagvattenhanteringen. For att sakerstalla detta utdkas lovplikten med att
marklov kravs aven for atgarder som kan férsdmra markens genomslapplighet. Detta

regleras med planbestdmmelser i plankartan.

Avskarande dike mellan kvarter E (verksamheter 2) och intilliggande smaindustri langs

Blotangsvagen regleras med planbestdmmelser. Detta for att motverka att regnvatten rinner
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over mellan befintliga och nya kvarter vid skyfall. Héjdsattning av mark och byggnader

hanteras vidare i projekteringsskedet och vid bygglov.

Foér mer information om fléden och berakningar se separat Dagvatten- och skyfallsutredning.

Genomforande

Fastighetsrattsliga fragor

Med fastighetsbildning avses bl.a. nybildning av fastigheter, &ndring av fastigheters granser
och bildande av gemensamhetsanlaggningar, servitut och ledningsratter.
Fastighetsbildningsatgarder provas i en lantmateriforrattning som handlaggs av

Lantmaterimyndigheten.

Planférslag och konsekvenser

Fyra nya fastigheter avses att bildas foér kvarteren A, B, D2 och E. Kvarter C som ar
Resecentrum och allmannyttig kvartersmark (T-trafik) och kvarter D1 (pendelparkeringen)
som ar ocksa allmannyttig kvartersmark avses inte styckas av till egna fastigheter utan
kommer att vara kvar i kommunens ago. De nya fastigheterna som idag ligger pa

kommunagd mark avses séljas vidare i samband med nya etableringar i omradet.

Y
j
B

ol e
S~

Figur 22. — Karta med nya kvarter (blalinje) dar A, B, D2 och E avses styckas av till nya fastigheter,

rodlinje ar befintliga fastighetsgranser
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Servitut

Befintliga servitut (betraffande fasadunderhall) som belastar Bjérnange 12:4 och Talje 11:2
till forman for Bjérnange 12:7 (Stationsbyggnaden) bibehalls. Befintliga servitut (betraffande
bussterminal, parkering, gronytor och personbilsangdring) som belastar Bjérnange 12:4,
Gunnarbo 2:12, Sdderala-Sund 13:3 och Talje 11:2 till férman for Bjérnange 12:7
(Stationsbyggnaden) behéver omprdvas och ej belasta Séderala-Sund 13:3 dar nytt kvarter

skapas for centrum och parkering (Kvarter B).

Det kan bli svarigheter att bilda officialservitut for utfarter dver parkmark for kvarter D:s nya
fastigheter till den nya forbindelsevagen, da man ej kan bilda dessa foér enskilt andamal. Vid
enskilt andamal far detta I6sas pa annat satt exempelvis med avtalsservitut. Pendelparkering
for allmanheten och yrkesskola kan utgéra méjlighet for bildande av officialservitut for utfart

Over allman platsmark park.

Ledningsratter
U-omraden inom planomradet utgdr markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar
for bl.a. fijarrvarme, dagvatten, el och fiber. Dar ledningsratter inte finns uppmanas

ledningshavaren att ansbka om det hos Lantmaterimyndigheten.

Konsekvenser per fastighet
Nedan redovisas detaljplanens konsekvenser (framst fastighetsrattsliga) som i dagslaget kan
beddmas for respektive fastighet. Beskrivningen ar gjord i enlighet med forslag till detaljplan

och innebar inget stéllningstagande fran lantmaterimyndighetens sida.

e Sodderala-Sund 1:20
Soderala-Sund1:20 kommer att avsta 4927 m? mark till nya fastigheten for kvarter A

och 20 m? till nya fastigheten for kvarter B.

e Sodderala-Sund 13:3
Soderala-Sund13:3 kommer att avsta 4927 m? mark till nya fastigheten for kvarter B.

Omprdévning av servitut for bussterminal m.m.

e Gunnarbo 2:12

Gunnarbo 2:12 kommer att avsta 48 m? mark till nya fastigheten for kvarter B.

o Talje 11:2
Talje 11:2 kommer att avsta 13205 m? mark till nya fastigheten E och 11700 m? ill
nya fastigheten D2. Dock ej klarlagt an exakt vad gransen kommer att ga mellan D1
och D2.
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e Tilje 2:4
Talje 2:4 kommer att avsta 1900 m? mark till nya fastigheten D2. Dock ej klart &n

exakt vad gransen kommer att ga mellan D1 och D2.

e Talje 2:3
Talje 2:3 som idag ligger utanfor planlagt omrade blir planlagt for parkering, centrum
och verksamheter. Detaljplanen befaster befintlig markanvandning da det idag ar en
del av tomten for smaindustri som inkluderar intilliggande fastigheten Talje 2:2.

Detaljplanen mojliggor att tomtens fastigheter slas samman till en fastighet.

o Ny fastighet for kvarter A
Fastigheten planlaggs for centrumandamal med en byggratt pa 1232 m?2 BTA (raknat
med att byggnaden uppfors i 1 vaning).

e Ny fastighet for kvarter B
Fastigheten planlaggs for centrumandamal och parkering med en byggratt pa 14979
m? BTA (raknat med att byggnaden uppférs i atta vaningar). Fastigheten kommer att
belastas med u-omrade (markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar) dar
byggnad ej far uppforas. u-omradet ar placerat i ytterkant langs fastigheten for att
mojliggbra byggnation i mitten pa fastigheten vilket innebar att befintliga ledningar

behover flyttas. Flytt av ledningar ska bekostas av exploatéren.

e Ny fastighet for kvarter D2
Fastigheten planlaggs for parkering-, centrum- och verksamhetsandamal med en
byggratt pa 11493m? BTA (réknat med att byggnaden uppfors i 2 vaningar).
Fastigheten kommer att belastas med u-omrade (markreservat for allmannyttiga
underjordiska ledningar) dar byggnad ej far uppforas. Avtalsservitut kravs for utfart
Over allman platsmark park innan ansékan om fastighetsbildning sker for enskilt

andamal.

e Ny fastighet for kvarter E
Fastigheten planlaggs for parkering-, centrum- och verksamhetsandamal med en
byggratt pa 10564 m? BTA (réknat med att byggnaden uppfors i 2 vaningar).
Fastigheten kommer att belastas med u-omrade (markreservat for allmannyttiga

underjordiska ledningar) dar byggnad ej far uppféras.

Vid behov kan kvarter E delas upp i tva fastigheter for olika etableringar (E1 och E2).

| sadant fall behover infart till det sydvastra kvarteret (E2) sékerstallas. Detta kan ske
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genom servitut dver den norddstra fastigheten eller att fastigheten formas for att fa

med ett skaft for infarten, se figur 23 nedan.

"

h\
Figur 23. — Karta med illustrerad uppdelning av kvarter E.

o Ovriga fastigheter
Ovriga fastigheter kommer att ligga inom allman plats eller utgdra allmannyttig
kvartersmark. Detta innebar att marken pa dessa fastigheter antingen utgér allmanna
gronytor och vatten eller anlaggningar fér gator, gc-vagar, parkering och dylikt. Delar
av omradet for resecentrum (kvarter C) skulle kunna avstyckas i framtiden till ny
fastighet med tillaten byggratt fér centrumandamal. Dock finns inga sadana planer i
dagslaget.

Konsekvenser pa befintliga rattigheter

e Bjornange 12:7 (mark for stationsbyggnaden)
Officialservitut bildat vid fastighetsreglering, akt 2182-98/57 med andamal
fasadunderhall kommer inte att andras. Officialservitut bildat vid fastighetsreglering,
akt 2182-98/57 med andamal bussterminal, parkering, gronytor och
personbilsangdring kommer att andras. Idag ger servitutet Bjérnange 12:7 ratt for

anvandning enligt ovan fér omrade y, enligt inringat gultomrade, se figur 23.2 nedan.
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Figur 23.2 — lllustrationskarta foér andring av servitut, Bjérnange 12:7 inritat i rott.

Enligt det nya detaljplaneforslaget sa méjliggérs ny anvandning och byggnation inom
kvarter B for exempelvis hotell. Vid en sadan etablering berdrs delar av
servitutsomrade y enligt bla inritad ruta i figur 23.2 dar befintlig pendelparkering
ligger. Infér en sadan etablering ska ny yta for parkering anlaggas enligt gron inritad
ruta markerat med X i figur 23.2. Servitutet kommer darmed att andras till att omfatta
omrade X istéllet for berérd del av omrade y. Exakt avgransning och villkor for
servitutet kommer att ske vid en omprdvning av gallande servitut nar detta
aktualiseras. | den lantmateriforrattningen kommer Bjérnange 12:7 servitutsrattigheter

att sakerstallas.

Tekniska fragor

Séderhamns kommun svarar fér och bekostar utbyggnad av allman platsmark. Projektering
pagar for ombyggnation av Resecentrum. Projekteringen for forbindelsevagen mellan
Bl6tangsvagen och Séderhamnsporten ar klar sedan tidigare men kan komma att behéva
revideras ifall omledning av backen fran koloniomradet ska ske i samband med byggnation
av vagen. Projektering pagar for ny pendelparkering i kvarter D1. Genomférandet av

pendelparkeringen kan komma att skjutas fram till dess att behov finns och kvarter B tas i



50

ANTAGANDEHANDLING

ansprak for ny bebyggelse. Séderhamn NARA svarar fér utbyggnad av teknisk infrastruktur
som vatten, spillvatten, fiber och fjarrvarme. Eventuellt kan tomrdr laggas ned for ex.
fijarrvarme som kan byggas ut om behov uppstar. Vatten- och spillvatten kan anslutas fran
Blétangsvagen till kvarter E och D2. Detta behéver hanteras i revideringen av projekteringen
for forbindelsevagen. Samordning kravs mellan S6derhamns kommun och S6derhamn
NARA s4 att ett resurseffektivt genomforande kan ske. Verksamhetsomrade for vatten- och
spillvatten behéver utékas for att &ven omfatta hela planomradet. Séderhamn NARA far

intakter via anslutningsavagifter.

Organisatoriska fragor

Markanvisningsavtal, genomférandeavtal och kopeavtal

Ett markanvisningsavtal finns fér MAX Burgers AB for kvarter A och ger dem ensamratt att
férhandla om fortsatt genomférande och markoverlatelse. Ett genomférandeavtal med MAX
Burgers AB kommer att tecknas innan detaljplanen ska antas. | Genomférandeavtalet

kommer bl.a. dagvattenhanteringen regleras och anslutningar mot allmanna anlaggningar.

Kommunen avser att teckna erforderliga markanvisningsavtal och genomférandeavtal med
idag ej kédnda aktorer i den fortsatta etableringsprocessen for de olika kvarteren. | dessa
avtal kommer genomférandet att regleras och klarlaggas for respektive kvarter. Férhandling
om markanvisningar kommer darfor att paborjas efter detaljplanen ar antagen férutom for

kvarter A dar férhandling med MAX Burgers AB pagar.

Innehallet i dessa avtal avser kostnadsfordelning av utbyggnad av allmanplats utifran andel
av den totala byggratten inom planomradet, kostnadsférdelning fér utredningar och underlag
som har behovt tas fram for planarbetet, krav pa tekniskt utforande av exempelvis
dagvattenanlaggningar, vaganslutningar mot allmanplats, omrade och pris for
markoverlatelse, krav pa dialog kring utformning och placering av bebyggelse infér bygglov,

krav pa samordning och tidplan fér genomférande och eventuellt etappindelning.

De villkor med mera som redovisas ovan ar preliminara och att genomférandet dven kan

komma att ske pa annat satt an vad som redovisas under planprocessen.

Markanvisningspolicy
Kommunen har en antagen markpolicy med riktlinjer for exploatering, forvaltning och kop. |

markpolicyn framgar bl.a. att féljande ska regleras i genomférandeavtalen:
- Parternas ataganden

- Exploateringsomraden
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- Ansvar for utbyggnad och finansiering av allméan plats och anlaggningar for VA
- Andra kostnader och atgarder som ar nédvandiga for planens genomférande
- Medfinansieringsersattning

Konsekvenser
Genomférandeavtalens konsekvenser ar att exploatdrerna betalar fér utbyggnad av allman

plats utan att reglerna kring ersattning for gatukostnader behdver tillampas.

Om exploatdren gar i konkurs eller vid tvist om avtalets innehall kan den kommunala

budgeten eller eventuella 6vriga fastighetsagares ekonomi paverkas.

Vid tvist om avtalens innehall kan kommunen tvingas betala ersattning for inlosen av allman
plats trots att det av genomférandeavtalet framgar att ingen ersattning ska betalas, detta ar

dock ej aktuellt i detta fall eftersom kommunen redan ager all allman plats.

Ekonomiska fragor

Planavgift
Planavgift kommer att tas ut proportionerligt utifran den andel av den totala byggratten inom

planomradet aktoren erhaller.

Kommunalekonomiska konsekvenser och samhallsnytta

Intakter och kostnader
Kommunen kommer att erhalla intékter fran den markforsaljning som kommer att ske nar

kommunen avyttrar de olika kvarteren till olika aktorer.
Kostnaden for allman plats kommer att uppsta som belastar kommunen.

Beddmningen ar att kostnaderna ej kommer att tackas av de intakter som markforsaljningen
kommer att inbringa, men att etableringarna i sig ger en samhallsnytta fér kommunen genom
privata investeringar och fler arbetstillfallen och service till kommuninvanarna som

etableringarna kan medféra.

Provning enligt annan lagstiftning

Beddmningen ar att anldggandet av ny bro éver S6derhamnsan kan komma att innebara en

provning av vattenverksamhet enligt miljobalken.
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Betydande miljopaverkan

Nar en kommun uppréattar eller &ndrar en detaljplan ska kommunen understka om

detaljplanens genomférande kan antas medféra en betydande miljopaverkan.

Undersokning om betydande miljopaverkan

En undersdkning om betydande miljépaverkan har uppréttats i enlighet med plan- och

bygglagen 5 kap 11 a § och miljébalken 6 kap 5 §.

Kommunens bedémning ar att ett genomférande av planen inte kommer att innebara en
betydande miljopaverkan, och att det darfér inte behdver upprattas en strategisk

miljdbeddmning med tillhérande miljékonsekvensbeskrivning.

Lansstyrelsens stallningstagande

Lansstyrelsen delade kommunens stéllningstagande i yttrande daterat 2024-08-14.

Utredningar och underlag

Nedan listas de utredningar och underlag som tagits fram under detaljplanearbetet och som

legat till grund fér detaljplanens utformning.

o Dagvatten- och skyfallsutredning 2024-12-20, rev 2025-03-07, WSP

. Riskbeddmning 2024-12-04, WSP

. Geotekniskutredning 2025-02-28, reviderad 2025-09-10 WSP

. Vibrationsutredning 2025-01-16, WSP

° Systemhandling Resecentrum 2025-02-12, WSP

o Forfragningsunderlag (projektering forbindelsevagen), Séderhamnsporten etapp 1
fas 2, 2022-10-06, SWECO

o Skiss 012 (Situationsplan MAX Burgers AB) 2025-03-05, SWECO

. Uppdatering av trafiksimulering 2025-03-25, reviderad 2025-09-10 Tyréns

. PM — Kompletterande foérdjupande konsekvensuppskattning Séderhamnsporten
2025-11-10, WSP
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Revideringar

Efter granskningen har foljande revideringar gjorts pa plankartan:

Revidering A: n; = Uppfylinad ska ske med lattfylinadsmaterial sa att inte markbelastningen

riskerar stabiliteten.
Revidering B: Dike; = Dikets uppsamlande funktion far inte férsdmras.

Revidering C: GC-vag intill Sdderhamnsporten har ersatts med GATA da aven gata
inrymmer GC-vag inom vagomradet. Utfartsforbudet har kortats ned i korsningen for att

mojliggora ett eventuellt tillkommande busskorfalt.

Revidering D: Plankartan har justerats for att anpassas till projekteringen av

pendelparkeringen vilket har medfort marginell justering av kvartersgransen pa tva stallen.

Revidering E: Plankartan har justerats for att anpassas till projekteringen av

pendelparkeringen vilket har medfort nagon meters forskjutning av intilliggande E-omrade.
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Ovriga revideringar:

I planbeskrivningen har motiv till ovan bestammelser lagts till och fértydliganden gjorts
avseende avfallshantering, farligt gods och servitut for utfarter dver allmanplats.
lllustrationsplanen for hela omradet har aven uppdaterats for att Gverensstamma med

illustrationen for kvarter C i planbeskrivningen.
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Medverkande

Medverkande tjanstepersoner
Detaljplanen ar framtagen av Petter Jonegard Planeringsarkitekt FPR/MSA (inhyrd fran

Gavle kommun) i samarbete med tjanstepersoner i Séderhamns kommun:

. Mashall Nijadiyan, Byggprojektledare
. Erika Klang-Westin, Markforvaltare - hallbar mark- & vattenanvandning
. Anders Blom, Landskapsarkitekt

Synpunkter har inhamtats fran Simon Holm, Projektsamordnare Séderhamn NARA.

Naturvardesinventering har utforts av Madeleine Mickelsson, Naturvardshandlaggare.
Projektagare och bestéllare ar Samhallsbyggnadschef Marianne Johansson.

Planhandlingarna har granskats av Malte Lovén och Elsa Fahl, planhandlaggare.

Sektor samhéllsservice i Soderhamn

Kristoffer Blomfeldt

Enhetschef tillsyn och provning
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