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INLEDNING

Planbeskrivningen skall underlitta forstaelsen av planens innebord samt redovisa de forutsattningar
och syften planen har. Har klargérs bakgrunden till de avvagningar som gjorts mellan olika intressen
och de eventuella avsteg som tagits fran 6versiktliga planer och allménna standardkrav.
Planbeskrivningen har ingen egen réttsverkan. Avsikten med beskrivningen ér att den skall vara
vigledande vid tolkningen av planen.

HANDLINGAR

Den juridiskt bindande handlingen &r plankartan med bestimmelser.
Ovriga handlingar &r:

e Planbeskrivning: Planbeskrivningen redovisar de férutséttningar och de syften planen har
och ar vigledande vid tolkningen av den, exempelvis vid bygglovsprévning.
planbeskrivningen klargors dven bakgrunden till de avvigningar som gjorts mellan olika
intressen och de eventuella avsteg som tagits fran 6versiktliga planer och allminna
standardkrav. Planbeskrivning och illustrationer har ingen réttsverkan, dessa skall
underlitta forstaelsen av planforslagets innebord.

e Behovsbedémning: I samband med planarbetet gors darfoér en behovsbedéomning som ar ett
stod for kommunens stidllningstagande i beslutet om planens genomférande medfor en
betydande miljopaverkan eller inte. Om behovsbedémningen visar pa en betydande
miljopaverkan ska en miljokonsekvensbeskrivning upprittas i samband med
detaljplanearbetet. I miljokonsekvensbeskrivningen identifieras, beskrivs och bedéms den
betydande miljépaverkan.

e TFastighetsforteckning: Fastighetsforteckningen ar formellt inte en del av detaljplanen utan

utgor ett underlag till planen och ska ange vilka fastigheter som berors av planen samt vilka
fastighetsidgare som med flera som ar sakégare.

Till detaljplanen finns dven f6ljande utredningar:
e Markteknisk miljoutredning, WSP, 2018-10-25
e Geoteknisk utredning, WSP, 2018-10-23
e Vigbuller vid Kv Storbommarna, Trivector, 2020-06-01

e Inventering av omkringliggande byggnader, S6derhamns kommun, 2019-04-17
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PLANENS SYFTE

Syftet med detaljplanen &r att mojliggora for bostader inom Kv. Storbommarna. Regleringarna i
planen syftar till att sdkerstélla att bostadsomradet anpassas till den omgivande bebyggelsen och
riksintresset Soderhamn stad. Planen reglerar dven del av Séderhamns &n och mojliggdr for en
mindre brygganlaggning.

HUVUDDRAG

Detaljplanen mojliggor for ny bostadsbebyggelse med stadsradhus inom planomréadet. Bebyggelsen
anpassas till den 6vergripande strukturen i ndromradet genom farg och skala samt att befintligt
gatunit forlangs ut till S6dra Hamngatan. Bostadsbebyggelsen varierar mellan 1,5 — 2,5 vaningar
med sma tradgéardar. Planen mojliggér en "brokig” stadsstruktur som anpassas sig till riksintresset
for kulturmiljon och den historiska omgivningen.

Befintlig gdng- och cykelvig som korsar planomradet i 6st-vastlig riktning bevaras. Det f.d.
jarnvagssparet, som har ett byggnadsminne, bevaras och integreras i gang- och cykelvigen.

Boendeparkering anordnas inom kvarteret, i planomradets nordvéstra del.

SAMMANFATTNING AV BEHOVSBEDOMNING

En behovsbedémning genomférdes i december 2017. Kommunen identifierade markféroreningar
ifran tidigare jarnviagsverksamhet som en potentiell riskfaktor och att sanering kan komma att bli
aktuellt. Det rekommenderades att géra en miljoteknisk undersokning samt en férdjupad geoteknisk
undersokning for att sikerstélla markens barighet.

Oversvimningsrisken ifrdn Soderhamnsén diskuterades ocksé och behovsbedémningen
understryker att atgarder for att f& upp marknivan kan bli aktuella.

Omradet ligger 4ven inom riksintresset for kulturmiljo, Séderhamns stad X 603 samt fornldmningen
Soderhamn 26:1. Inverkan ifran detta maste beaktas i detaljplanen.

Den sammanvigda bedomningen &r att planen inte medfdr betydande miljopaverkan enligt PBL 4
kap. 34 8.
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PLANDATA

Ligesbestimning

Planomradet 4r beldget soder om Séderhamnsan och avgrinsasivist och 6st av de tva f.d.
godsmagasinen. I norr avgransas omradet av Sderhamnsans norra sida och i séder av Sodra
Jarnvigsgatan. Omradet omfattar cirka 1,2 hektar.

Markigoforhallanden
Omrédet omfattas av fastigheterna Oster 2:10 och Broberg 3:1, vilka bdda dgs av Séderhamns
kommun. En liten del av stamfastigheten Kopmanstaden 2:2 omfattas dven.

Forfarande
Detaljplanen handliggs av bygg- och miljonamnden med sa kallat utokat férfarande enligt Plan- och
bygglagen (PBL) 5 kap. 7 § och antas av kommunfullmaktige enligt gallande delegationsordning.

Uttkat farfarande

Samride- 5 Granskning s-
Kungéirelse Samrad redogirelse Underrattelse Granskning utistande Antagande
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Kungsgatan 6, 820 80 Séderhamn
0270-75000
Kundtjanst@soderhamn.se
3



BMN/2017-235

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Platsens historik

Omradet har en lang historia av anvindning och bebyggelse. Historiskt har det funnits sjébodar i
narheten av platsen sedan 1600-talet. Genomforandet av 1876 ars stadsplan samt framdragningen
av Norra Stambanan innebar dock att den dldre bebyggelsen revs 1885-86. I samband med detta
uppfordes godsmagasin pé grannfastigheterna. S6dra halvan av kvarteret upptogs av jairnvagsspar
medan den norra delen inlemmades en ny jarnvagspark. Fran slutet av 1970-talet ombildades den
norra delen av kvarteret till parkering. Efter nedldggningen av jarnvigen 1997 genomférdes en
sanering av omradet, i samband med detta sianktes marknivan for att minska barridreffekten mellan
stadskirnan och stadsdelen Oster.
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Oversiktsplaner

Detaljplanen avviker fran den kommuntéickande 6versiktsplanen f6r S6derhamns kommun antagen
av kommunfullméktige den 27 mars 2006 § 42. Nu gillande 6versiktsplan ger f6ljande riktlinjer for
anviandningen av jarnvigen.

"Gamla Ostkustbanan mellan Stugsund och Soderhamns Resecentrum sparas som
kommunikationsstrdk sd att framtida majlighet till trafik ej omdjliggores.”
(Oversiktsplan for Soderhamns kommun, s. 72)

Soderhamns kommun planerar att anta en ny 6versiktsplan under 2020, dér ovanstaende inriktning
inte langre finns med.

Planomradet omfattas av Planprogram for Utveckling av Séderhamns centrum (Centrumplanen),
antagen i kommunfullméktige 31 augusti 2015 § 194. Planen anger f6ljande inriktning f6r ny
bebyggelse soder om S6derhamnsén:

"Omradet kring gamla jarnvégsspdret ska anvindas for lagre titare bebyggelse for att knyta an till
befintlig bostadsbebyggelse pi Oster. Radhus, parhus eller kedjehus foreslds i max 2,5 vaningar. Ndgon
del kan vara ndgot hogre, men viktigt dr att variera hojden med hinsyn till bakomliggande bostdder.
Det dr ocksd viktigt att kopplingarna i de anslutande gatorna mot Sodra Hamngatan bibehdlls.”
(Centrumplanen, s. 24-25)

Detaljplanen bedoms stimma vil 6verens med intentionerna i Centrumplanen, platsen ar ocksa
utpekad som lamplig for nya bostader.

Tribyggnadsstrategi

Den 23 april 2018 antogs Soderhamns kommuns trabyggnadsstrategi dér syftet ar att gora
Soderhamn till en av Sveriges ledande kommuner f6r hallbar byggnation, hallbar samhallsplanering
och vardande av kulturarv. I varje detaljplan ska provning ske huruvida det dr lampligt att byggai tra
eller inte pa varje specifik plats. Anses det inte vara lampligt bor en motivering ges.

En detaljplan kan inte reglera val av byggnadsmaterial, diremot val av material for fasader. I detta
fall finns det en blandning av trid- och stenhus i ndromradet vilket innebér att det inte dr 1ampligt att
specificera endast ett material for fasader. S6derhamns kommun ser dock positivt pa anviandandet
av trd inom detaljplanen. Bygg- och miljoéforvaltningen bedémer darfor att detaljplanen uppfyller
intentioner i tribyggnadsstrategin.

Bostadsforsorjningsprogram 2017-2026

Syftet med kommunens bostadsforsérjningsprogram ar att uppna en langsiktigt héllbar
boendemarknad for alla grupper i samhaillet. Fram till 2026 4r malet att bygga 500 bostéder. For att
uppna en langsiktig fungerande bostadsmarknad har fem strategier tagits fram. Strategierna ér en
integrerad bostadsmarknad, en tillgianglig bostadsmarknad, en levande bostadskommun i hela
kommunen, effektiv samhéllsplanering och kommunikation och S6derhamn som bostadsort —
regionen som arbetsmarknad.

Planen bedoms stimma in vl med bostadsforsorjningsprogrammets intentioner och ar en del i
kommunens mal for att nd 500 bostader.
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GALLANDE DETALJPLANER

Planomradet reglerasi fyra detaljplaner:

e 1:50, Andringsplan for delar av delar av stadsdelen Holmiang och Norra stadsdelen inom
Soderhamns stad

e 1:283, Andring av stadsplan, del av centrum

e 1:387, Detaljplan f6r Vistra Faxeomradet

e 1:390, Detaljplan f6r Képmantorget

RIKSINTRESSEN

Planomradet omfattas riksintresse f6r kulturmiljévard genom Séderhamns stad, X 603. Kommunens
beddmning ir att detaljplanen relaterar till foljande uttryck for i riksintresset:

"Soderhamnsdin med stenskodda kajer, hamnkontor, hamnmagasin och évrig bebyggelse kopplad till
hamnverksamheten. Jarnvigsmiljo med stationshus fran 1886, sdrprdglad jiarnvdgsviadukt i nitad
fackverkskonstruktion som loper genom staden. Jarnvigsmagasin samt lokstallar. Fiskarstaden Oster
med rutndtsplan, delvis dldre stadsmadnster och smdskalig bostadsbebyggelse. Byggnader fran tiden fore
stadsbranden sdsom korskyrkan fran 1600-talet”

KOMMUNALA BESLUT I OVRIGT

Bygg- och miljondmnden uppdrog 2017-04-25 § 63 till Bygg- och miljoférvaltningen att uppratta
detaljplan f6r omradet.

Kultur- och samhallsservicendimnden beslot 2019-05-27 § 53 att namnge omradet Kvarteret
Storbommarna.

Antagande av detaljplaner med stort allmént intresse eller som behandlas genom utokat férfarande
beslutas av kommunfullmiktige istéllet f6r av Bygg- och miljondmnden.

Stillningstagande

Bygg- och miljoforvaltningen beddmer med stdd av genomférda utredningar att planens
genomforande inte har ndgon pévisbar negativ effekt pa miljén, hilsan eller hushéallningen med
mark och vatten och andra resurser.
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FORUTSATTNINGAR, KONSEKVENSER OCH ATGARDER

Milj6konsekvensbeskrivning
En milj6konsekvensbeskrivning har inte uppréttats da planens genomférande inte beddms medféra
betydande miljopaverkan enligt PBL 4 kap 34 8.

Natur och skyddade arter
Inga intresseomraden vad giller flora, fauna eller rodlistade arter finns registrerade. Planomradet ar
inte belaget inom omrade som bedémts som ekologiskt sarskilt kinsligt i kommunens 6versiktsplan.

Mark och vegetation
Genomforandet innebar mindre fordndringar av vegetation inom omradet.

Omradet ar fororenat ifran tidigare jairnvagsverksamhet. En markteknisk undersékning har
genomforts av foretaget WSP under hosten 2018. Undersdkningen visar att det finns fororeningar
inom planomradet men att det inte gar att se ett tydligt monster i forekomsterna. I fem av 12
provgropar har féroreningshalter 6ver riktvardet for kanslig markanvindning (KM) uppmitts och i
en provgrop har riktvirdet {o6r mindre kanslig markanvandning (MKM) 6verskridits.

Ett visst atgardsbehov finns i omradet, detta gér inte att kvantifiera utan ytterligare undersdkningar
infor byggnation. Utredningen har dock konstaterat att fororeningarna ar maojliga att sanera.

En fullstindig redogorelse finns i bilagan Markteknisk miljoutredning.

Bestdmmelsen Startbesked for bostdder far inte ges forrin marken dr sanerad innebar att startbesked
(ratt att paborja) byggnation av bostider inte far ges férens godkind sanering av marken har gjorts.
Med godkind sanering avses uppfyllande av riktvarden f6r KM, kénslig markanvandning.

SODERHAMNS KOMMUN
Bygg- och miljoforvaltningen
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Tabell 1. Analysresultat och beskrivande statistik for amnen som patréffats i halter dver
Naturvardsverkets riktvarde for kdnslig markanvandning (KM). Enhet mg/kg TS.

Summa Summa
PAH med PAH med
Arsenik Koppar | Kvicksilver | Aromater | medelhog hog
Amne As Bly Pb Cu Hg | >C10-C16 = molekylvikt | molekylvikt
Enhet mg/kg Ts = mg/kg Ts | mg/kg Ts mg/kg Ts | mg/kg Ts mg/kg Ts mg/kg Ts
Provets madrkning Djup
PG1 0,6-0,9 5.1 32 a1 0,1 <0,90 0,15 0,15
PG2 0,6-1,0 4 71 31 0,3 <0,90 1,2 2,6
PG3 0,05-0,6 <2,0 9,1 12 < 0,010 <0,90 < 0,075 <0,11
PG3 0,6-0,9 77 90 83 0,13 < 0,90 0,92 1,7
PG4 0-0,5 <2,0 8,3 9,1 0,018 <0,90 0,76 0,98
PGS 0-0,5 33 20 21 0,013 <0,90 0,33 0,39
PG5 0,5-1,0 11 20 28 0,029 <0,90 0,44 0,52
PG6 0-0,5 <19 11 10 0,013 <0,90 0,37 0,57
PG6 0,5-1,0 <19 4 7.8 < 0,010 <0,90 0,31 0,19
PG7 0-0,5 85 57 a7 0,044 <0,90 2 2,5
PG7 0,5-1,0 4 51 35 0,05 3,7 --
PG8 0-0,5 <20 4,2 6,1 < 0,010 <0,90 < 0,075 <0,11
Antal 12 12 12 12 12 12 12
Antal over det.grans 7 12 12 9 1 10 10
Max 11,0 90,0 83,0 0,3 3,7 _
KM** 10 50 80 0,25 3 3,5 1
_ 25 400 200 2,5 15 20 10

Resultaten fran laboratorieanalyserna (enhet mg/kg TS) jamférs med:
“*Naturvardsverkets generella riktvarden fér férorenad mark (NV 5976) kanslig markanvandning (KM) och
mindre ké&nslig markanvéndning (MKM)

Oversikt éver fororeningar inom planomrddet

Geotekniska forhallanden

Planomradet ingar i den 6versiktliga geotekniska utredning som genomfordes for Faxeomrédet ar
2000. Utredningen visade pa sittningsproblematik och det har darfoér funnits behov av att géra en
mer detaljerad utredning i samband med detaljplanearbetet.

Under hosten 2018 genomfordes darfor en geoteknisk utredning f6r planomradet. Fullstdndiga
uppgifter finns redovisade i bilagorna PM Geoteknik for detaljplan och Markteknisk
undersokningsrapport. Utredningen sammanfattar de behov som behdver goras inom ramen for
byggnation pa foljande satt:

"Grundldggning av hus och byggnader inom undersékningsomradet bor goras med palar. En
kompletterande undersékning bor goras for att bestimma padllingder men rekommenderat dr att
palning utfors med slagna betongpdlar da leran innehdller en hog sulfidhalt samt gyttjelera.

SODERHAMNS KOMMUN
Bygg- och miljoforvaltningen
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En markhojning inom omradet kommer innebdra mycket stora sittningar, vilket innebdr ett problem
for befintliga konstruktioner i marken si som ledningar och omgivande konstruktioner pd ytan. Om
grundliggning av hus sker med padlar innebdr det ocksa differenssdttningar mellan omgivande mark
och de palade konstruktionerna.

Aven hdrdgjorda ytor kommer att sitta sig olika. For att reducera sittningar pd omgivande mark
och/eller utjdmna sdttningsdifferenser bor dtgdrder vidtas, till exempel:

KC-pelare
Stadga jorden dér hdrdgjorda ytor planeras med sd kallade Kalkcementpelare.

Kompensering
Avlastning genom bortschaktning av jord som ersdtts med till exempel ldttfyllning.

Férbelastning
Utliaggning av overlast (fyllning) for att i forvig ta ut sd stor del av sdttningarna som maojligt for att de
sdttningar som dterstdr efter borttagandet av 6verlasten dr acceptabla

For att minska tjilfarligheten for de hdardgjorda ytorna rekommenderas det att 6verbyggnaden
dimensioneras med hénsyn till tjilfarligheten.”

Den geotekniska utredningen visar att det dr mojligt med byggnation inom planomradet men att det
kravs byggnadstekniska 16sningar sdsom palning. Dessa fragor 16ses i bygglovsskedet.

En fullstindig redogorelse finns i bilagorna PM — Geoteknik for detaljplan och Markteknisk
undersokningsrapport.

Radon

Soderhamns kommun utgor hogriskomrade for markradon och ny bebyggelse skall utforas i
radonsikert utforande. For ett tillitande av ett annat utforande krdvs matningar i mark eller annan
dokumenterad undersékning som styrker detta.

Ansvaret for att bedoma den faktiska radonrisken pa varje byggplats och vidta tillrackliga
skyddsatgiarder aligger fastighetsiagaren.

Tekniska anldggningar

I planomréadets nordvistra del finns en pumpstation for vatten och avlopp. I samband med
exploatering installeras kolfilter i anldggningen f6r att minska luft. Ett skyddsavstand pa tio (10)
meter har satts till ndrmaste bostad efter dialog Soderhamn Néra, som ansvarar for vatten och
avlopp inom S6derhamns kommun.

Direkt 6ster om planomrédet finns en transformatorstation, avstand ifran narmaste bostad ar cirka
13 meter. Detta skyddsavstand uppfyller god elsdkerhetsteknisk praxis enligt Elsikerhetsverkets
rekommendationer i ELSAK-FS 2008:1.
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I omradets vastra del finns u-omraden, skydd f6r allminna ledningar. Dessa 4r en del av VA-
systemet som gar mellan den norra och sédra sidan av Séderhamn och har ett stort allméant virde.

Fornlimningar

Planomradet ligger inom griansen f6r fornlamningen Soderhamn 26:1, Soderhamn stad. I samband med
jarnvagens avveckling &r 2000 genomférdes flera markatgéarder i omradet, bland annat en
bortschaktning av banvallen. Detta innebér att marknivan sénktes med cirka 112 meter.

I enlighet med Kulturmiljolagen méste tillstand for ingrepp i fornldmning inhdmtas innan
markétgirder kan genomforas. En arkeologisk forundersokning har genomforts i juni 2020,
resultatet ifrdn denna kommer att finnas med som en bilaga till antagandehandlingarna.

Service

Tillgangen till samhéllsservice ar god, avstandet till Séderhamn centrum med utbud av handel och
service ar cirka 200 meter med goda gang- och cykelforbindelser. Flera skolor och férskolor finns
inom 500 meters avstind fran planomrédet.

Lek och rekreation

Planomrédet ir beligen ungefir 200 meter fran Stadsparken, dir en storre lekplats ir beligen. Aven
Gurkparken finns i narheten, som planeras att byggas om till aktivitetspark med bland annat
utegym. Oppna grénytor finns dven direkt ster om planomradet. Ingen allmin lekplats planeras
darfér inom planomradet. Narmaste storre naturomraden ar Ostra berget pa 300 meters avstand.

Vattenomraden

Planomradets norra del omfattar del av S6derhamnsan, cirka 2900 m?. Omréadet bestér av 6ppet
vatten som ar Overbyggt med en gang- och cykelbro i planomréadets norddstra del. Lings med
kajerna finns idag fortojningsplatser f6r mindre batar.

Centrumplanen for Soderhamn anger foljande inriktning i anvandningen f6r S6derhamnsan.

"Utmed Séderhamnsdn ska det bld vattenstraket maota det langstrickta grona straket som strécker sig
utmed dns bdada sidor. Strdket ska ha inriktning mot rekreation och utvecklas till en sjilvklar del i
stadens parkstrdk. De nya broarna éver Soderhamnsdn ska vara en del av parkens gestaltning. Vid
Norralagatans passage 6ver Soderhamnsan skapas en ny park i anknytning till brofistet. Ytan som
frigors mellan ny bebyggelse och dn blir en naturlig koppling mellan stadskdrnan och Faxeholmen.
Graddnger och bryggor okar kontakten med vattnet”

Vattenomradet ska i huvudsak kvarstad med karaktiren av 6ppet vatten, daremot finns majligheter
att komplettera mindre flytbryggor och gradinger ner till vattnet for att starka vattenkontakten.
Inom omrade for 6ppet vatten kan befintlig angéring for fritidsbatar kompletteras med enklare
strukturer sdsom trappor eller stegar. Anldggandet av dessa kan kridva anmalan eller tillstand for
vattenverksamhet.

Bestdmmelsen W, — brygga ger mojlighet att inom angivet omrade anldgga flytbryggor.

Inom omradet W kommer nu befintliga kajer med angdringsmojlighet att kvarsta.
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Inriktningen anger majligheten att anldgga mindre bryggor langs med kajerna for att aka
tillgdngligheten till S6derhamnsan.

Planprogrammet foreslar dven ett utokat antal gdng- och cykelbroar 6ver Séderhamnsén, diar en
mojlig placering dr mellan Strandbacksgatan och Viastra Parkgatan, i planomradets nordvistra del.

For samtliga dessa atgarder som ror framtida anvindning av Soderhamnsan krivs anmélan eller
tillstand for vattenverksamhet.

- ""; :\ =
- T

Mojlig framtida anvindning av Soderhamnsdn. Graddng pd norra sidan, omrdde for brygga pd sédra sidan same ny
bro.

Strandskydd

Hela planomradet omfattas av strandskydd enligt Miljobalken 7 kap. Den 6vervagande delen av
marken inom planomradet dr dock redan i ansprékstagen genom parkeringsplatser, vigar och en
atervinningsstation.

Bedomningen ér attienlighet med Miljobalk 18 ¢ §, punkt 1 har omrédena B, E; och E; redan tagits i
ansprak pa ett sitt som gor att det saknar betydelse for strandskyddets syften. Detta innebér att ett
sarskilt skal foreligger for att upphéava strandskyddet inom dessa omraden.

Genom att anldggning f6r sin funktion maste ligga vid vattnet bedoms f6r omradet W, att ett sarskilt
skili enlighet med Miljobalken 18 c §, punkt 3.

[ 6vriga omraden inom planomradet kvarstar strandskyddet.

Planbestammelsen Strandskyddet dr upphdvt — detta giller omrdden B, E;, E; och W; dr en administrativ
bestdmmelse som upphéver strandskyddet inom dessa omraden.

SODERHAMNS KOMMUN
Bygg- och miljoforvaltningen
Kungsgatan 6, 820 80 Séderhamn
0270-75000
Kundtjanst@soderhamn.se
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Tillginglighet
Tillgdngligheten for personer med funktionshinder eller nedsatt rorelseférmaga bedéms vara god,
bland annat genom nérhet till kollektivtrafik och centrum med ett brett utbud av service.

Den planerade fastigheten bedéms har god méjlighet att uppfylla kraven i Boverkets byggregler (BBR),
kapitel 3:12. Ny bebyggelse ska dven uppfylla krav pa tillginglighet i BBR, ett tillskott av bebyggelse i
Soderhamns kommun som uppfyller dessa regler ér positivt.

Forbattringar pa allmén platsmark, exempelvis gang- och cykelvigen som gar genom omradet
kommer ocksa att 6ka tillgédngligheten.

Trygghet
Detaljplanen bidrar till 6kad bebyggelse langs med S6dra Hamngatan vilket bidrar till att omvandla

straket mellan stadskdrnan och resecentrum till ett stadsstrak. Okad befolkning i omrédet bidrar till
trygghet.

Byggnaders utformning och gestaltning

Byggnation inom riksintresset for kulturmiljovard stiller hoga krav pa utformning av byggnader.
Malsittningen med den arkitektoniska inriktningen ar att omradet ska harmonisera med dels
bebyggelsen pa Oster men dven upplevas som en del av den négot storre bebyggelsen langs med
Sodra Hamngatan.

For att harmonisera med de bdda godsmagasinen i direkt anslutning till planomradet tillater planen
hogre byggnader narmast S6dra Hamngatan hogre jamfort med bakomliggande bebyggelse.
Byggnadshojden regleras till 7 respektive 7,5 meter f6r byggnader i den s6dra delen och 9,5 meter i
den norra delen. Inriktningen &r dven att byggnation langs med S6dra Hamngatan ska placerasiliv
med de befintliga godsmagasinen.

Maximal byggnation inom varje yta regleras genom bestdmmelsen e; — storsta byggnadsarea for
huvudbyggnader dr angivet vérde i % av fastighetsarean inom anvindningsomrddet. Den storsta
byggnadsarean ar mellan 25 % och 40 % av den totala ytan. Detta medger en relativt hog
exploatering vilket dr stimmer 6verens med hur 6vrig bebyggelse pa Oster ser ut.

Bestdmmelsen e, — Storsta byggnadsarea per huvudbyggnad reglerar den maximala storleken for varje
huvudbyggnad. Syftet med denna bestdmmelse att varje byggnadskropp inte ska upplevas allt for
storskalig.

Med bestdmmelsen f, — Fasader ska vara enhetligt utformande av puts eller tri avses att fasadmaterialet
pa byggnader inom planomradet ska utformas med samma material, antingen puts eller tra. Skarvar
mellan element i det underliggande materialet ska i mdjligaste man tackas.

Detaljplanen reglerar inte exakt fargsittning av fasader men med f; — Fasader ska mdlas i ljusa kulorer
avses att val av fargsittning ska harmoniera med och himta inspiration ifran omkringliggande
bebyggelse pa Oster. En varierad firgsittning mellan olika byggnadskroppar uppmuntras.

Bestimmelsen Taxvinkeln far vara mellan 20 och 35 grader reglerar takens vinklar och syftar till att
undvika exempelvis platta tak, for att battre passa in i den omgivande kulturmiljon.

SODERHAMNS KOMMUN
Bygg- och miljoforvaltningen
Kungsgatan 6, 820 80 Séderhamn
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Landskaps- och stadsbild
Detaljplanens genomférande innebir en storre forandring av stadsbilden langs med Sédra
Hamngatan. En yta som tidigare var helt kommer att bebyggas med byggnader i 1,5-2,5 vaningar.

I och med byggnationen kommer stadsdelen Oster att férlingas ned mot Séderhamnan. Eftersom
omradet ir en del av riksintresset for kulturmiljovard S6derhamns stad sa ar det viktigt att bade den
arkitektoniska utformningen av byggnader och omréadets topologi inférlivas i den befintliga
kulturmiljén.

Riksintresset for kulturmilj6 uttrycks genom:

”1600-talets stadskdrna i omrddet kring Radhustorget, som genom senare regleringar givits en
regelbunden form. Korskyrka fran 1600-talet, gevirsfaktori med byggnader frin 1700-talet,
tristadsbebyggelse. Fiskarstaden Oster med dldre bebyggelsemdnster. Rymlig rutnitsplan med
planteringar fran tiden efter stadsbranden 1876 och pikostad 1800-talsbebyggelse. Stenskodda kajer,
hamnmagasin, jarnvégsstation samt jirnvdgsviadukt. Utsiktstorn fran 1880-talet.”

Mest relevant for planomradet ar det dldre, oregelbundna bebyggelsemdnstret som aterfinns pa
Oster. Omradet férhéller sig dven till hamnmagasinen och jarnvigsomradet.

For att bidra till kvartersstrukturen inférs en planbestimmelse p; — Byggnad ska placeras ndrmast
GATA, GANG CYKEL eller GANG,. Bestimmelsen syftar till att byggnader ska placeras nirmast
allménna platser. Genom att placera byggnader ndrmast allmén plats mdjliggors innergardar som
efterliknar strukturen pa Oster. Mindre avvikelser, exempelvis byggnader som ir ndgotindragna,
kan accepteras.

Utformningen av stadsrummet knyter an till de omgivande gatorna genom att dessa férlangs norrut
till S6dra Hamngatan. Skepparegatan slutar idag vid S6dra Jarnvagsgatan men denna férlangs nu
genom omradetiform av en gdngvig till S6dra Hamngatan. Utformningen av gator och GC-végar
bidrar till att skapa en tydlig kvartersstruktur inom omréadet. En mindre torgbildning planeras
centralt inom kvarteret, hir tillskapas mojlighet for ett antal sittplatser och gronska.

Utsikten férandras nagot for boende langs med Sédra Jarnvigsgatan som inte ldngre far fri sikt ut till
Séderhamnsén. P3 grund av héjdskillnad kommer dock utsikten for fastigheter langre upp pa Oster
att paverkas mindre.

Detaljplanen sikerstaller fri passage for fotgangare och cyklister genom den 6st-vistliga
forbindelsen. Genom att gdng- och cykelvigen gors sex meter bred sa minskar risken for att den ska
upplevas som privatiserad.

Liangs med S6dra Hamngatan star idag en tridallé bestadende ett antal oxlar, planterade cirka 1975.
Vid exploatering méste dessa trad avverkas eller flyttas. Tradalléer ar skyddade enligt Miljobalken 7
kap 11 8§ vilket innebér att tillstdnd ska inhdmtas hos Lansstyrelsen. Sdderhamn kommun avser prova
mojligheten att flytta vissa trad till ny plats. Om triadutredningen visar att flytt inte dr mojlig ska nya
trad dterplanteras. Flytt av trdd och aterplantering av trdd bekostas av exploatoren.

SODERHAMNS KOMMUN
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Hlustration sém visar en framtida mojlig bebyggelse.

Kulturhistoriska byggnader
I direkt anslutning till planomradet tre kvarter inom Oster; Makrillen, Rockan och Alen samt de tva
tidigare godsmagasinen; Grosshandlaren 1-12 samt Oster 4:1-4:8.

Ytterligare nirliggande kulturhistoriskt virdefulla byggnader finns Ostra Storgatan, hégre upp pa
Oster. I nirheten finns dven den f.d. jirnvigsstationen samt kvarteret Syrenen p4 andra sidan
S6derhamnsan.

Nirliggande byggnader ar 6vervigande malade i ljusa farger, ofta med ljusgula eller vita farger.
Lings med Ostra Storgatan finns dven ett mindre antal hus malade med falu rédfirg. Ett vanligt
inslag ar plattak med relativt skarpa takvinklar, mellan 25° — 35° lutning.

Bilagan Inventering av omkringliggande fastigheter innehaller mer information om nérliggande
byggnader.

GATOR OCH TRAFIK

Gatunit, gang- och cykel- och mopedtrafik

Trafikmitning genomférdes maj 2017 pa Sédra Hamngatan. Arsmedeldygnstrafiken (ADT)
berdknades till 3933, varav 39 % var tung trafik. Den tunga trafiken utgors nistan uteslutande av
bussar i linjetrafik. Dessa trafikerar strickan mellan cirka 05:00 —22:30. Hastigheten 4r 40 km/t.
Inga trafikméatningar har gjorts pa Sodra Jarnvigsgatan men dé denna enbart fungerar som lokalgata
for de nirmast boende uppskattas ADT vara under 500 med en férsumbar andel tung trafik.
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Férdelning av trafik 6ver dygnet pd Sodra Hamngatan

Ny bebyggelse forvantas inte ha nagon storre paverkan pa trafikmingden. Genom att framtida
parkeringar tillskapas vid S6dra Hamngatan minskar behovet fér besokare att ta sig in pa Oster.

Uppdelningen av gator mellan vigbana och gang- och cykeldel regleras inte i detaljplanen utan
inryms i begreppet GATA. Utformningen av gaturummet ska dock f6lja de riktlinjer som finns i
Planprogram Utveckling av Soderhamns centrum.

Den befintliga gdng- och cykelvig genom omradet i dst-vistlig riktning bibehalls och planeras fa en
standardhdjning genom battre beldggning. Fér GC-vigen giller kommunalt huvudmannaskap,
genom utformning och materialval ska omradet sirskilja sig gentemot kvartersmark for att
sakerstilla att omradet inte upplevs ”privatiserat”.

Trafikbuller

Bullerberdkning f6r paverkan ifran trafik lings med S6dra Hamngatan och Sédra Jarnvigsgatan har
genomforts av Trivector pa uppdrag av S6derhamns kommun. Berdkningen har genomforts i
programmet Soundplan 8.2. Berdkningen baseras pa en prognosticerad trafikokning fram tills 2040
enligt Trafikverkets modell.

Som underlag har en tidig situationsplan ifran exploatéren anvénts. For berakning av buller utan
atgarder har endast huvudbyggnader tagits med. I delen med atgarder har komplementbyggnader
och bullerskydd tagits med.
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Beridkningen visar att samtliga fasader utom de som vetter mot S6dra Hamngatan har en ekvivalent
ljudniva under 60 dBA. For de med fasad mot S6dra Hamngatan ér den ekvivalenta ljudnivan mellan
60 till 65 dBA. Detta innebdr att lagenheter maste orienteras med en tyst sida.

For ekvivalent ljudniva vid uteplats klaras riktvirdet om 50 dBA vid samtliga utom en uteplats dir
nivan ligger mellan 50 — 55 dBA. Riktvardet om maximal ljudniva pa 70 dBA &verstigs vid ett antal
uteplatser.

Det har inte varit mojligt att berdkna trafikméngden per timme men da det i ndrmast uteslutande ar
buss i linjetrafik som genererar de maximala nivierna bér den maximala ljudnivéan inte 6verskridas
med mer 4n 10 dBA mellan 22:00 — 06:00. Méjligheten till tysta sidor och innergardar bedéms som
goda, ytterligare vegetation och staket kommer minska péverkan ifran trafikbuller ytterligare. I
bygglovsskedet ér det viktigt uppméarksamma placeringen av sovrum och dimensionering av ex.
fonster for att minimera paverkan ifran kollektivtrafiken.

Bullerutredningen foreslar bullerskydd som en mojlighet for att sdkerstilla att maximalt buller vid
uteplatser understiger 70 dBA. Eftersom det i dagslaget inte ar fastlagt exakt vilken utformning
byggnader kommer att ha pa platsen anvinder plankartan en mer allmén bestimmelse om att
maximal ljudnivé inte far 6verstiga 70 dBA vid uteplats. Detta kan antingen 16sas genom bullerskydd
eller att byggnader omdisponeras for att vara mer bulleravskdrmande. Alternativt kan en gemensam
uteplats som uppfyller riktlinjerna i trafikbullerférordningen anordnas. Exakt utformning av
atgiarderna gors i bygglovet.

Sammanfattningsvis berdknas bullernivaerna ifran trafik efter atgarder ligga i linje med riktlinjer
som anges i Forordning om trafikbuller vid bostadsbyggnader (2015:216).

Bestdmmelsen f, — Minst hilften av bostadsrummen i varje ligenhet ska orienteras mot en ljudddmpad sida
tvingar nya bostédder att placeras sd att tyst sida sékerstélls och riktlinjerna i bullerférordningen

uppfylls.

Bestammelsen m, — Atgdird som sikerstéller att buller vid uteplats inte Gverstiger 70 dBA ska finnas syftar
till att tvinga fram atgarder som sékerstiller att maximal bullerniva vid uteplats inte 6verstigs.

En fullstindig redogorelse for paverkan ifran trafikbuller finns i bilagan Vigbuller vid Kv.
Storbommarna.

Kollektivtrafik

Néirmaste busshallplats ar Séderhamn Jdarnbron, beligen 100 meter vaster om planomrédet.
Hallplatsen ar knytpunkt for den lokala kollektivtrafiken med avgangar var femtonde minut pa
vardagar. Regional kollektivtrafik finns vid hallplats S6derhamn Kéllgatan, cirka 500 meter vaster
om planomradet. Avstandet till S6derhamns jarnvégsstation ar cirka 1,5 kilometer langs med den
gang- och cykelviag som l6per genom planomradet.

Parkering, angoring och utfart
Parkeringsytor anordnas inom fastighetens nordvistra del genom carports. Enstaka bostader ges
mojlighet till egen parkering med utfart mot S6dra Jarnvigsgatan. Parkeringstalet ar en parkering
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per hushall. Mojlighet till gastparkering finns dels genom gatuparkering pa Sédra Jarnvagsgatan
samt vid allmanna parkeringar direkt 6ster om planomradet.

Cykelparkering anordnas inom kvartersmark. Vid angéring for i- och avlastning vid varje fastighet
kan GANG- och CYKEL-omraden anvindas. Ingen regelbunden biltrafik planeras dock inom
kvarteret.

TEKNISK FORSORJNING

Vatten och avlopp
Planomradet omfattas av kommunalt vatten och avlopp.

I det nordvistra hornet av planomradet finns en befintlig pumpstation, denna bibehalls och
planléggs som E; — Aviloppsanliggning. Genom ett skyddsavstand pa 10 meter till ndrmaste
bostadshus sikerstills skydd ifran buller och lukt. Befintliga VA-ledningar i planomréadets sydvistra
del som ansluter till pumpstationen sikras genom inférandet av ett u-omrade.

Dagvatten

I enlighet med S6derhamn kommuns strategi En hallbar dagvattenhantering bor dagvatten i sa stor
utstrackning som mojligt omhéndertas inom fastigheten istéllet for att ledas ner i det kommunala
nitet. Hantering av dagvatten sker genom f6ljande strategier:

Okad infiltration

Okad interception

Retention (kvarhéllning)

Minimerande avimpermeabla (ogenomtriangliga) ytor
Nyttjande av naturliga avrinningsvigar

Aterstallande och forbattrande av den naturliga vattencykeln

I och med detaljplanens genomférande kommer andelen hardgjorda ytor 6ka inom planomradet. For
att kompensera detta kan parkeringsytor och andra biytor forses med vattengenomslépplig
beldggning, t.ex. grisarmeringssten, plattor eller genomslapplig asfaltbelaggning.

Detaljplanen mojliggor for att inom ytor med kommunalt huvudmannaskap genomféra atgarder for
att hantera dagvatten, exempelvis vaxtbaddar och férdrojningsmagasin. Dessa atgarder genomfors i
samband med exploatering.

Snomassor inom omrédet kan hanteras genom upplagg pé nirliggande park- och parkeringsytor.

Virme, el, avfall och tele
Fastigheten 4r ansluten till S6derhamn Niras fjarrvirmenét samt till tele- och bredbandsnitet och
omfattas av kommunal renhallning.

Befintliga allménnyttiga ledningar sdkras genom servitut mellan framtida fastigheter samt
markreservat for allménnytta ledningar inom kvartersmark.
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Befintlig atervinningsstation inom planomradet avvecklas, istallet for forstéarks stationen belagen vid
CFL, Sodra Jarnvagsgatan 7, cirka 500 meter 6ster om planomradet.

KONSEKVENSER

Klimatférindringar

Enligt skriften, Oversiktlig regional klimat- och sdrbarhetsanalys — naturolyckor, Givleborgs lin kan ett
riktvirde f6r den framtida medelvattennivéan i havet kan vara 50—-60 cm hdjning i lanet jamfért med
dagens forhallanden och med hansyn tagen till landhojningen. Extrema vattenstand kan bedémas
uppga till 193 cm 6ver dagens medelvattenniva i norra delen av lanet och 207 cm f6r sédra delen for
perioden 2071-2100. Planomradet ar lokaliserat pa marknivaer som ligger 6ver riktvardet for den
framtida medelvattennivan i havet.

Planomradet har en hojd pa mellan 1,3 och 2 meter 6ver vattennivan. I samband med exploateringen
kommer marknivan att faststallas till 2 meter 6ver vattenniva.

Bestammelsen f; — Sockel ska vara minst 30 centimeter hog syftar till att skapa ytterligare h6jd mellan
vattennivaer och byggnaderna. Valet av hojd baseras pa lamplig niva for hojd 6ver vattennivan och
mojlighet att utforma tillgéngliga entréer.

Aven bestaimmelsen b; — kdllare far inte finnas syftar till att minska kansligheten for 6versvamningar.

Sociala konsekvenser

S6derhamn kommuns centrumplan och planprogrammet till Séderhamnsporten syftar till att binda
ihop omradet kring resecentrum med stadskédrnan. I programmen ingér en ombyggnation av
Bradgardsgatan fran trafikled till stadsgata. Genom att tillskapa attraktiva bostader i granslandet
mellan resecentrum och stadskédrnan stérks stadsstrukturen. Ny bebyggelse lings med
Bradgardsgatan bidrar till att skapa ett tydligare stadsrum.

Ekonomiska konsekvenser

Detaljplanen innebir ekonomiska konsekvenser for Soderhamns kommun utifran att
planeringsinriktningen ér hojd standard f6r gang- och cykelvigen genom omradet. En exploatering
kan dven kriva ombyggnad av omkringliggande gator. En f6rséljning av fastigheten till privat 4gare
ger ett ekonomiskt tillskott till kommunen. Fastigheten ar dnnu inte varderad.

Sambhillsekonomiskt 4r det positivt att byggnader som idag inte anvands far ny verksambhet, fler
boende i centrala S6derhamn bedéms ocksa ha positiva ekonomiska effekter.

ADMINISTRATIVA FRAGOR

Tidplan

Planen handliaggs med utokat forfarande och beridknas kunna vinna laga kraft under varen 2020.

Huvudmannaskap
Kommunen kvarstar som huvudman f6r den allménna platsmarken, enskilt huvudmannaskap blir
aktuellt for omraden B samt GANG..
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Syftet med detta ar att dessa delar framst servar boende inom omrédet och har en semi-privat
utformning. Fastighetsdgaren ansvarar for underhall av allméin plats med enskilt huvudmannaskap.

Ansvarsfordelning
Kommunen ansvarar fér iordningstillande och underhall av allmin plats, GATA, GANG och CYKEL
samt for markbelaggning, gatubelysning, plantering, stidning, snérdjning, mm.

Kommunen ansvarar genom S6derhamn Nira AB for iordningstillande och underhall av bredband,
vatten och avlopp, spillvatten, fjarrvirme och el fér distribution.

Fastighetsigare ansvarar for iordningsstillande kvartersmark samt svarar for inhdmtande av
samtliga for byggnationen erforderliga tillstand.

Kostnader for fastighetsbildning bérs av exploatoren.

GENOMFORANDE

Genomforandetid
Detaljplanens genomforandetid ar satt till 10 ar efter att detaljplanen vunnit laga kraft.

Fastighetsbildning, arrenden och servitut

I samband med detaljplanens genomférande sammanlaggs de delar av fastigheterna Oster 2:10 och
Broberg 3:1 som &r beldgna inom planomradet till en ny fastighet. En ny fastighet tillskapas dven
kring den befintliga avloppsstationen i planomréadets nordvistra del.

Den befintliga ledningsritten 2182-02/32.1 inom fastigheten Broberg 3:1 avses att upphéra genom ny
forrattning.

Servitut upprattas for att 16sa del av boendeparkering inom omrade méarkt som P-PLATS samt for
allménnytta ledningar inom kvartersmark.

OVRIGT
Detaljplanen handliaggs enligt Plan- och bygglagen (2010:900) fram till och med SFS 2018:59.

Jonas Ryberg
Verksamhetschef Plan- och byggavdelningen
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Soderhamn den 12 juni 2020

PLANBESTAMMELSER

F6ljande anvandningsomraden och planbestaimmelser finns i plankartan.

Kvartersmark
B — Bostader
E, — Transformatorstation

E:— Avloppsanliaggning

Allmén platsmark

GATA - Gata

GANG CYKEL — Gangvig, cykelvig

GANG; — Gangvig med enskilt huvudmannaskap
PARK - Park

W — Vattenomréde

W, — Fortojningsplats

Egenskapsbestimmelser
b, — Kallare far inte finnas

e; — Storsta byggnadsarea for huvudbyggnad ar angivet viarde i % av fastighetsarean inom
anviandningsomradet.

e, — Storsta byggnadsarea per huvudbyggnad ar angivet viarde i m>
t; — Sockel ska vara minst 30 centimeter hog

f, — Fasader ska vara enhetligt utformande av puts eller tra

f; — Fasader ska mélasi ljusa kuldrer

f; — Minst hilften av bostadsrummen i varje lagenhet ska orienteras mot en ljudddmpad sida
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m; — Atgirder som sikerstiller att buller inte 6verstiger 70 dBA vid uteplats ska finnas
p: — Byggnad ska placeras nirmast GATA, GANG CYKEL eller GANG,;
0.0 —Maximal h6jd 6ver nollplan

Takvinkel far vara mellan 0.0 och 0.0 grader

Administrativa bestimmelser
u; — Markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar
a; — Startbesked for bostéder far inte ges férran marken &r sanerad.

Strandskyddet dr upphévt — detta giller omraden B, E;, E; och W;
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