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ALLMANT

Planbeskrivningens uppgift ar att underlétta forstaelsen av planforslagets innebord.
Beskrivningen ska redovisa planens syfte samt forutsattningar och foréandringar.

De tekniska -, fastighetsrattsliga - och ekonomiska atgarder som behovs for att genomfora
planen ska ocksa framga. Planbeskrivningen har ingen réttsverkan.

Till planforslaget hor nedanstaende handlingar och utredningar.

Handlingar

Plankarta med grundkarta
Planbeskrivning
Gestaltningsprogram, april 2016
Miljokonsekvensbeskrivning, MKB kulturmil;o, april 2016
Behovsbedomning

Forteckning 6ver samradskrets
Fastighetsforteckning
Programsamradsredogorelse
Samradsredogorelse

Utlatande

Utredningar
B Se gjorda utredningar sidan 25.

FORKLARING

—_— it
IIPIanomréde

—-— — 3

Oversiktskarta
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PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Syftet med detaljplanen &r att skapa mojlighet att uppfora en hotell- och konferensanldggning
1 anslutning till simhallen samt att utveckla parkmark och simhallens markomrade for
rekreation. Motivet ar att oka stadens attraktion och att stodja och utveckla besoksnéringen i
regionen. Besdksnidringen har utpekats som ett viktigt strategiskt omrade for tillvéxt i lanet
och foretag och verksamheter ska i samverkan med en ny hotell- och konferensanldaggning
skapa attraktioner som ger tillvaxt i hela Hoga Kusten.

En hotell- och konferensanlaggning i den marina miljon vid Harnésands sodra inlopp kan
erbjuda en attraktiv boende- och konferensmilj6 under alla arstider. Det vackra laget i
parkmiljon vid S6dra sundet och Ostra kanalen och kopplingen till simhallen kan attrahera
géster under veckans arbetsdagar savil som under veckoslut och semestertider. Hotellrummen
kan erbjuda utsikt 6ver Sodra sundets vattenlandskap eller 6ver staden med dess
riksintressanta byggnadsmiljoer och markesbyggnader. Hotellets restaurang och
uteserveringar kan ocksa attrahera stadens invanare och locka fler att anvanda strand-
promenad och parkomrade langs Sodra sundets strand. Hela omradet kan vitaliseras och
motivera upprustning av park- och kvartersmark bade inom och i anslutning till planomradet.

FORENLIGT MED 3 OCH 5 KAP MB

Miljékonsekvensbeskrivning

En behovsbedomning har genomforts och bifogas handlingarna.

Plangenomf6rande och foreslagen bebyggelse kan komma att ha betydande paverkan for det
riksintresse for kulturmiljé som omfattar centrala Harnosand. Plangenomforandet bedoms
dock inte medf6ra en betydande inverkan pa miljo avseende mark och vatten, luftmiljé och
klimat eller pa hilsa, hushallning med mark, vatten och andra resurser, dvs. allminna
intressen som inte berdr riksintresse for kulturmiljé. En miljokonsekvensbeskrivning som
begrénsas till en inriktning pa kulturmiljofragorna har darfor upprattas.

Miljékvalitetsnormer

Vid planering ska miljokvalitetsnormer (MKN) enligt miljobalkens 5 kapitel sdkerstillas.
Harnosands kommun omfattas av MKN for utomhusluft och for vattenforekomster.
Vattenforekomsten Sodra sundet bedoms i dagslaget ha god ekologisk status men uppnar inte
god kemisk status. MKN for vattenforekomster kan tillfalligt vara forsamrad de ganger
pumpstationen breddar vid for hog belastning.

Foreslagen detaljplan bedoms som helhet inte komma att paverka Sodra sundets ekologiska
och kemiska status. Lds mer under Dagvatten, sidan 22. Ett genomforande av planen bedoms
inte heller medfora att gransvérden for luft kommer att 6verskridas.

PLANDATA

Lage

Planomradet ligger vid Sodra sundets strand, cirka 500 meter sydost om Héarnosands
stadscentrum. Det omgirdar Harndsands simhall och avgriinsas i vister och soder av Ostra
kanalens och Sodra sundets strand. I ster slutar planomradet 45 meter 6ster om simhallen.

Areal och markagoforhallanden
Planomradet omfattar totalt cirka 3,9 hektar (39 055 m?), varav cirka 2,0 hektar ar
vattenomrade. Omradet omfattar del av On 2:52 som 4gs av Hiarnosands kommun, Simhallen
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1:1 som &dgs av Harnosands kommunfastigheter AB samt Vattnet 1:1 (pumpstation) som &gs
av Harnosand Energi och miljo AB.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan

Kommunens Oversikisplan 2011-2025, En balans mellan att utveckla och bevara, antagen av
kommunfullméktige den 30 maj 2011, redovisar omradets mark- och vattenanvéndning som
tiatortsbebyggelse. Oversiktsplanen anger ocksa foljande:

- God arkitektur ska efterstrivas 1 stadens centrala delar och olika tidsepoker ska vara
tydligt skonjbara.

- Hansyn ska tas till stads- och landskapsbild samt historiska avtryck vid placering och
utformning av bebyggelse.

- Bebyggelse och gronska ar av stor betydelse for stadskaraktéren.

Riksintresse
Planomradet omfattas av riksintresse for kulturmilj6, centrala Harndsand (Y21). Som uttryck
for riksintressets varden anges, bland annat;

e Domkyrkan fran 1856 och andra karaktirsbyggnader som vittnar om Harndsands
betydelse som stifts-, residens-, skol- och regementsstad.

e Omradet Ostanbicken med bevarad oregelbunden planstruktur frin 1500 — talet och
trabebyggelsen fran 1800-talet.

e Rutnitsplanen i stadskarnan och utvidgningarna pa Kronholmen och arbetarférstaden
Rotudden som representerar stadbyggnadsutvecklingen under slutet av 1700-talet och
1800 talet.

Las mer om riksintressets varden samt bedomning av hotellets eventuella paverkan pa dem i
MKB kulturmiljé som bifogas planhandlingen.

Detaljplan

Gillande detaljplan for Simhallen 1 samt del av On 2:52 m.fl. vann laga kraft 2010-07-13.
Planen anger markanvéndning for park- och badanlaggning med diarmed forenliga
verksambheter. I planen finns ocksa tva mindre ytor for tekniska anlaggningar (en pumpstation
for avloppsvatten och en elnétstation).

Planen upprittades bland annat for att mojliggora anlaggande av en utomhusbasséing i
anslutning till stranden framfor simhallen. For att skapa tillrackligt utrymme och samtidigt
behalla gangstraket ldngs stranden medger planen en utfyllnad mot stranden.

Planens syfte var ocksa att ordna upp omradets anvindning i sin helhet, skapa byggritt for
gasthamn och parkering, ordna lokalgata med anslutning fran tva hall och skapa plats for en
atervinningsstation. I borjan av planprocessen fanns ett anviandningsomrade for en hotell- och
konferensbyggnad inom planomradet. Detta utgick innan detaljplanen skickades ut for
samrad.

Utomhusbassangen har inte realiserats an men lokalgatan och atervinningsstationen norr om
simhallen har anlagts. I géllande plankarta foljer parkeringsytan lokalgatan och frilagger ytan
ndrmast stranden.
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Detaljplanens genomforandetid ar 10 ar fran det att planen vunnit laga kraft.

4 L
Géllande detaljplan frén ar 2010 *

Strandskydd
Hela planomradet ligger inom det generella strandskyddet om 100 meter fran strandlinjen.

Planbeslut

Samhéllsnamnden har 1 § 163 den 6 september 2012 beslutat att planédndringen for det
aktuella omradet far paborjas. Den idag géllande detaljplanens genomf6randetid gar ut den 13
juli 2020.

Enligt plan- och bygglagen far en detaljplan inte dndras eller upphévas fore genomforande-
tidens utgang om nagon berord fastighetsagare eller tomtréttshavare motsétter sig det.
Fastighetsdgare inom planomradet ar Hirnésands kommun, Harndsands kommunfastigheter
AB samt Harngsand energi och milj6 AB.

Berorda fastighetsdgare inom planomradet motsager sig inte planandringen varfor
samhallsforvaltningen bedomer att géllande detaljplan kan ersattas fore genomforandetidens
utgang.

Planprogram, samrad och granskning

Ett planprogram upprittades med syftet att andra markanvandningen PARK 1 gillande plan
véster om simhallen for att skapa mojligheter en uppfora en hotell- och konferensanlédggning.
Planprogrammet var ute for samrad under perioden 2013-03-22 till 2013-04-22 och en
programsamradsredogorelse finns upprattad och bifogad till handlingen.

Samhéllsnamnden beslutade i § 67 den 21 april 2016 att sanda ut planforslaget for samrad.
Detaljplan med tillhérande handlingar har varit pa samrad under perioden 2016-04-28 till
2016-05-19 och en samradsredogorelse finns upprattad och bifogad till handlingen.
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Samhéllsndmnden beslutade i § 146 den 25 augusti 2016 att sanda ut planforslaget for
granskning. Detaljplan med tillhérande handlingar har varit pa granskning under perioden
2016-09-01 till 2016-09-22 och ett utlatande finns upprattad och bifogad till handlingen.

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR
Natur

Vy frén brygga Foto Aix arkitekter

Mark och vegetation

Parkmarken utefter stranden har hoga kvalitéer for rekreation. Omradet har 6ppna utblickar
over Sodra sundet och ar allmént tillgangligt genom gangvagen som 16per utefter stranden.
Planomradet utgors av ett flackt utfyllt markomrade ner till en stenskodd strandkant mot
Sodra sundet och Ostra kanalen.

Pa vistra sidan om simhallen finns flera
storre parktrad av varierande alder.
Skogslonnar och en silverpil utgoér de storsta
exemplaren. Utmed kanalens sidor dr de
dominerande traden silverpil och bjork.
Flerstammigt buskage skapar rumslighet.
Utmed kanalens promenadstrak vaxer bjork
pa rad med vissa kompletteringar av mindre
ronntrad. En minigolfanldggning med ett
tiotal banor ligger fritt placerad mellan
traden och upptar en stor del av
parkrummet.

Strandkanten:mot Séd_(g s_uvr)det‘\‘ :

Norr och nordost om simhallen ar stora delar av marken hardgjord och anvands for angoring,
inlastning och parkering. Pa sodra och sydostra sidan om simhallen bestar marken av 6ppna
grasytor. Utmed strandpromenadens gangstrak viaxer dungar av stora och medelstora trdd som
16nn, bjork och pelarpoppel. Planomradet avgransas av en parkeringsyta som bland annat
forsorjer smabatshamnen. Denna parkeringsyta ér i gillande detaljplan delvis planlagd som
park- och kvartersmark for badanldggning. Planering for en omvandling av denna mark pagar.
Strandkanten mot Sodra sundet &r ordnad som ett sluttande, stenskott plan hela vagen forbi
simhallen och fram till smabatshamnen. Delar av strandkanten ar utsatt for erosion.
Landhgjningen har medfort att stenskoningens nedre del ligger ovan vattenlinjen. Bankar med
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sediment skymtar nedanfor stenskoningen. }
Kanalens strander dr ocksa strandskodda sluttande plan, men av dldre datum. Aven har

framtrader stockar och andra lagre liggande konstruktioner vid lagvatten.

LANDSKAP
KARAKTAR & VISION

LANDSKAPSLAGET AB
Landskapsarkitekiur
& Stadsbyggnad

Kanaludden foreslas utformas for att bli ett s
samlat aktivitetsamrade. En renodling och ty- .
dlighet il g N hibhahAll L]
K som en tilltalande del av stads-

bilden liksom att ge omradet en ny tydlig grén

ce och tvirgdende strdk cinder inop
delar. Strandpromenzden bicanalls |

oskap uigor kaman och omger
- finns Gppna grasyter, traddurgar och
ek, gym ach minigolf.

v t<ad och dngsmark s«<ler par< ra~ parkeding

Hllustration av utemiljon. Landskapslaget AB

I samband med hotelletableringen ska park- och kvartersmark omkring den nya byggnaden
och simhallen rustas upp och utvecklas for nya aktiviteter. Ett forslag har presenterats av

Landskapslaget AB som innehaller bland annat foljande:

Strandpromenaden bibehalls i nuvarande strackning. Strandkaraktdren starks pa bada
sidor av gangvagen.

Ett skulpterat parklandskap omger simhallen med 6ppna grésytor, traddungar och
aktivitetsomraden for lek och gym. Aktivitetsytor for minigolf och boule planeras
utanfor planomradet.

En rida av trdd och dngsmark skiljer park fran parkering och gata.

Mellan hotell och simhall bildas ett strak genom en sekvens uterum som kan kopplas

till endera byggnadens verksamhet.
Hotell och simhall far en gemensam torglik entréyta, dar angéring med personbil ar

mojlig. Ny vegetation tillfors.
Stiliserade “bryggor” leder ned mot strandpromenaden med eventuella inslag av

badbassing, bastu och uteservering. Strandremsans karaktér starks i sin helhet med
stenar och strandvegetation.
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- Sma byggnader i parken foreslas fa ett gemensamt utseende och vara mer parklika for
att bast forhalla sig till de stora byggnaderna pa platsen.

Simhallens kvartersmark har, i planforslaget, anvandningsbestammelsen R; som anger att
omradet far anvandas for; badanliggning med ddrmed forenliga verksamheter.
Kvartersmarken har dragits tillbaka fran strandlinjen i férhallande till gdllande plan. Det
innebdr att utrymmet f6r en eventuell utomhusbassidng minskar och parkmarken utmed
strandlinjen blir sa bred att strandpromenaden kan passera framfor simhallens kvartersmark
utan utfyllnader i vattenomradet.

Korsprickad mark inom kvartersmark medger enligt planbestimmelsen att: marken far endast
inrymma mindre anldggningar forknippade med omradets dndamdil.

Korsprickad mark kompletteras med planbestimmelse som specificerar andamalet for de
anlaggningar som far uppforas inom omradet.

- Planbestammelsen n, géller korsprickad mark omkring hotellbyggnaden och lyder;
Marken far endast inrymma skdrmtak/balkong dver entré och uteservering.

- Planbestammelsen n; géller korsprickad mark norr/ nordvast om simhallen och lyder;
Marken far endast inrymma anordingar for simhallens entréfunktioner.

- Planbestammelsen n4 géller korsprickad mark syd/sydost om simhallen och lyder;
Marken far inrymma badbasscinger samt mindre byggnader och andra anordningar
forknippade med badverksamheten. Byggnad storlek far vara max 25 m,. Det innebér
bland annat, att en tio meter bred utomhusbassiang fo6r bad kan anldggas.

2

Parkmark 1 planforslaget, betecknat PARK, medger; anordningar for den allmdnna nyttan
och trevnaden.

Geotekniska och geohydrologiska férhallanden

Olika undersokningar har sedan ar 2008 genomforts i omradet och dessa har varit underlag for
planarbetet. PM Geoteknik och Miljo, daterat 2016-03-02 redovisar kompletterande
undersokningar inom omradet for hotalletableringen. PM:et redovisar geotekniska
forhallanden, séttningar, stabilitet och erosion samt férorenad mark. Tidigare utredningar har
beaktas och till viss del inarbetas i PM:et.

Omradet utgors av cirka 2- 3 meter fyllning pa 1-2 sediment bestaende av i huvudsak siltig
lera. Sedimenten underlagras av moran. Bergyta har patriffats pa nivaer mellan — 3 till -5
meter, vilket innebér att bergytan varierar ovanligt mycket. Det finns ocksa tecken pa trasberg
och sprickor. Den siltiga leran dr kompressibel och kénslig for belastningar. Detta innebér att
sattningar kommer att uppsta vid hogre belastningar av jorden. I bygglovskedet bor
detaljerade berdkningar utforas for att sikerstilla fullgod stabilitet.

Grundvattennivan i omradet varierar mellan cirka 2 till 3 meter under markytan i den métning
som gjordes 2016. Tidigare uppmaétningar visar resultat som skiljer sig markant fran detta.
For att fa sakrare resultat bor grundvattennivan métas i samma ror under en langre tid.
Sannolikt finns grundvatten i niva med eller strax under havsytan som har ett medel-
vattenstand pa - 88 meter. Grundldggning av planerad byggnad bor forhalla sig till detta och
det bor finnas en beredskap for att hantera vatten vid planering av byggnadsarbeten.
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Markféroreningar

Miljogeotekniska utredningar har utforts for att fa kdinnedom om fororeningssituationen pa
platsen. Utredningarna har sammanstéllts i PM Kanaludden-sammanfattning miljotekniska
undersokningar daterat 2016-08-23.

Den historiska inventeringen tyder pa att det inte funnits nagra fororenande verksamheter pa
omradet. Ar 1908 byggdes segelsillskapets klubbhus som sedan revs i borjan pa 1970-talet
for att ge plats at dagens simhall. Genom att titta pa gamla fotografier och kartor kan man se
att omradet fyllts ut nagon gang mellan aren 1919-1928. Det ar inte kant varifran dessa
fyllnadsmassor kommer men det finns ingen misstanke om att de ska harrora fran
Torsviksfabriken, gasverket, Lofuddens sagverk eller R sagverk. Fyllnadsmassorna
innehaller bland annat tegel och trarester.

I omradet patraffas cancerogena PAH, bly, koppar, zink, tyngre alifater samt till viss del
flyktiga alifater i nivaer over riktvarden for KM (kénslig markanvandning). Halter 6ver MKM
(mindre kanslig markanvandning) patraffas dven for tyngre alifater, flyktiga alifater och
cancerogena PAH och 6vriga PAH. I en provpunkt aterfanns arsenik, barium och kadmium i
halter 6ver KM och i en annan punkt aterfanns kvicksilver och bly 1 halter ver riktvarden for
KM. Grundvattenanalyser visar mycket allvarliga halter av kadmium och nickel samt
allvarliga halter av koppar och zink.

Med anledning av forekommande markfororeningar kommer det behovas atgarder for
anlaggning av hotell samt parkmark och bad pa Kanaludden. Ytterligare stegvisa atgarder
efter detaljplanens antagande rekommenderas. Se PM Kanaludden - sammanfattning
miljotekniska undersokningar daterat 2016-08-23.

I planforslaget finns villkor som anger; atf startbesked for mark- och byggnadsatgcirder far
inte beviljas forrcdin omfattning och metod for sanering av markfororveningar faststdllts och
markens ldmplighet for byggande dcirmed sckerstdllts .

For byggnation i vattenomradet kommer ytterligare undersokningar att vara nodvandiga for
att sakerstilla markens lamplighet ur fororeningssynpunkt.

Markradon
Marken ar lagradonmark, men &r inte detaljundersokt.

Risk for skred/ héga vattenstand

Pa uppdrag av kommunen genomférde SMHI ar 2013 berdkningar av havsvattenstand och
oversvamningsrisker med dagens och framtidens klimatforutsattningar i Harngsand.
Berdkningarna visar att hogsta hogvattenstand, medelhogvattenstand och medelvattenstand
kommer att 6ka med cirka 20 cm fram till ar 2100.
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Bilden visar:
Den berdknade dversvamningsrisken vid Simhallen med 100 ars aterkomstid.

Bla yta, 2013 ars vattenniva. R6d yta, 2100 ars
vattenniva.

I dag ar strandkanten erosionsskyddad med
sprangsten.

Berdknad havsvattenniva och éversvdmningsrisk
vid Kanaludden

Fornldmningar

Planomradet ligger inom RAA 26:1, som omfattar Hirnosands dldre stadslager och utgor fast
fornlamning. Inga kianda fornlamningar finns i omradet. Om fornldmningar hittas i samband
med markarbeten ska arbetet 1 enlighet med 2 kap 10§ kulturmilj6lagen, omedelbart avbrytas
och Lansstyrelsen underrittas.

- e

Simhallen fran 6ster - ‘ Foto: Aix arkitekter
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Bebyggelseomraden

Simhallen

Harnosands simhall byggdes 1975 och ritades av arkitekt Nils Tesch. Simhallen renoverades
under ar 2010 och aterinvigdes i april 2011. Utover en genomgripande renovering skapades
ocksa ett dventyrsbad for mindre barn och en relaxavdelning med fyra mindre pooler, bland
annat ett kallbad. Vissa behov av forbattringar av simhallens entré och inlastningsfunktioner
aterstar att atgdarda och bor kunna inga som en del i projektet for en hotell- och konferens-
anldggning 1 samverkan med simhallen.

For simhallen finns bestimmelsen k som anger att karaktdrsdrag och virden hos byggnaden
ska beaktas vid dndringar och tilldgg till byggnaden. Hogsta byggnadshdjd dir 20 meter for
den hoga byggnadskroppen och for byggnadernas norra, vastra och ostra sidor dir hogsta
byggnadshojd 10 meter. For den sddra sidan, mot vattnet, dr hogsta byggnadshojd 5,5 meter.

Hotell och konferens
Bestammelsen Oy, hotell och konferens, 1 planforslaget medger byggritt for hotell-,
restaurang- och konferensverksamhet i omradet mellan simhallen och Ostra kanalen.

Hotellet planeras for 120 rum i en langstrackt byggnadsvolym i 9 vaningar inklusive en
indragen takvaning med takterrass, bar och VIP rum. Denna byggnadsvolym star pa en mer
utbredd byggnadsvolym i tva vaningar som innehaller reception, foajé och restaurang samt
lokaler, for konferenser och andra publika evenemang. En storre publik lokal finns for ca 400
personer och ett antal mindre konferensrum finns ocksa. Byggnadens totala h6jd blir som
hogst 36,5 meter dver havet.

Planforslaget avgransar byggritten for hotell- och konferensbyggandens markavtryck och pa
hojden. Planférslaget innehaller bestimmelser om volymuppbyggnad, fasadutformning och
fonstersattning. Dessa grundar sig pa ett gestaltningsprogram for byggnadens utformning.

Planforslaget anger att byggandens byggandsarea inte far 6verstiga 1510 m? och att
bruttoarean inte far overstiga 7950 m>.

Hotell- och konferensbygganden planeras att kopplas till Simhallen rent fysiskt med en
inglasad gangbro mellan hotellet och simhallens relax-avdelning pa andra vaningen. En
bestammelse finns i detaljplanen, f;, som anger glasad gangforbindelse mellan hotellet och
simhallens relax avdelningen. Planforslaget foreslar att fri hojd fran markytan under
gangforbindelsen ska vara minst 3,5 meter. Planen anger vidare att gangforbindelsens hogsta
hojd far vara 11,5 meter 6ver havet och maximal bredd far vara 4 meter.
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Bild: TM konsult Skiss av hotellet sedd fran Kattastrand - Infalld bild foto utan hotell

Kulturmiljé
Simbhallen adr med sin distinkta takform ett viktigt landmaérke 1 Harngsand. Den skiljer ut sig i

bebyggelsen ldngs Sodra sundet och dominerar Kanaludden med sin kvadratiska volym. Den
ar uppford som en sammanhallen solitar med ett signifikant svangt tak och stora glaspartier
mot sundet. Simhallen har ett arkitekturhistoriskt varde och en tidstypisk gestaltning. Den har
ocksa ett samhallshistoriskt varde som en del i Harndsands tradition av monumentala
forvaltnings- och institutionsbyggnader av hog kvalitet. Simhallen &r ocksa en del av den
langa historiska kontinuiteten av stadsnara sommarngjen som park, bad, restaurang och batliv
pa Kanaludden.

Den planerade hotell- och konferensanldggningen ingar som ett led i utvecklingen av
Kanaludden som besoksmal och plats for rekreation och friluftsliv. Ett hotell i samverkan med
simhallen kan ge gésterna tillgang till inomhusbad, relax-avdelning och dventyrsbad for
mindre barn. Hotellets gaster kan anvénda strandparkens anldggningar for lek och aktivitet
och Harnésands invanare kan anvianda hotellets restaurang och uteservering.

En kulturmiljdanalys har under vintern 2016 arbetats fram som underlag for detaljplanen.

I kulturmiljoanalysen star det bland annat att Kanaludden &r en del av ett gront vattennara
parkrum dir Ostra kanalen p& 1800-talet blev huvudfarled for bland annat turtrafik med
angbatar. Udden har sedan 1800-talets slut fungerat som gestaltad parkmiljé och under tidigt
1900-tal fanns hér ett klubbhus for stadens segelséllskap och ett kallbadhus. Till udden
forlades ocksa ar 1935 en stor utstallning till firande av stadens 350-arsjubileum.

Mili6konsekvensbeskrivning

En miljokonsekvensbeskrivning (MKB) for kulturmiljo och stadsbild har tagits fram av
SWECO Architects AB 1 anslutning till planarbetet. Denna MKB syftar till att utreda den
inverkan som detaljplanens genomforande kan komma att medfora pa Riksintresset
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Harnosand (Y21), Harndsands stadsbild och de utpekade kulturvarden som motiveras i
riksintressebeskrivningen.

Planforslagets direkta och indirekta paverkan bedoms dels utifran den aktuella platsen och
dels utifran vyer fran olika platser i staden. Vyerna redovisas i fotomontage. I de vyer
byggnaden ir vil synlig betyder byggnadens gestaltning och fasad mycket for att fa den att
smilta in 1 omgivningen.

MKB:s generella slutsatser ar:

- att planforslaget har en mattlig negativ inverkan pa Riksintresset Harnosand.

- att planforslaget har en viss inverkan pa karaktarsdrag, strukturer, funktioner och
samband som utgor forutséttningar for Riksintresset.

- att planforslaget har en viss reducerande effekt av Domkyrkans dominans som stadens
landmarke.

MKB:s bedomning ar att den negativa inverkan blir sé pass liten att omradet inte 1 nagot
avseende forlorar sitt viarde som Riksintresse.

Gestaltning

>
i 3 =
o

Skissférslag:
En byggnad med stark volymverkan star som en solitér bredvid simhallen.  Bild Krook & Tjader

Hotellbyggnaden kommer att vara synlig fran vattnet och sddra inloppet samt fran vissa
platser 1 staden och omkring Sodra sundet. Den kommer, tillsammans med simhallen, inta en
dominerande plats med staden som bakgrund. Hotellbyggnadens arkitektoniska utformning
avseende volymuppbyggnad, kvalité pa detaljutférande, materialval och fargséttning har stor
betydelse for byggnadens anpassning till stadens siluett, kulturmiljon i ndromradet och
simhallens starka formsprak.
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Avsikten &r att hotellbyggnaden, genom bade verksamhet och gestaltning ska tillfora saval
ndromradet som staden som helhet, positiva viarden. Hotellets byggnadsvolymer ska samverka
med simhallen samtidigt som simhallens kvadratiska hogdel med sin distinkta takform far
teckna sig mot hotellfasaden. Hotellets byggnadsvolymer ska ocksa placeras och utformas sa
att den, 1 likhet med simhallen, kan samspela med stadens bebyggelsestruktur och Sodra
sundets vattenspegel. Foreslaget hotell kan bli stadens nya landmaérke.

Hotellbyggnaden ska utformas med hénsyn till nairomradet och allméanhetens tillgang till
friytor 1 anslutning till strandlinjen mot Sodra sundet och kanalen. Hotellbyggnadens
utformning ska ocksa vérna fria siktlinjer mot vattnet och strandpromenad

Ett gestaltningsprogram for hotell- och konferensbyggnaden har utarbetats. Detta ligger till
grund for planforslaget och utgoér underlag fo6r bygglovsprovning.

Avsikten med gestaltningsprogrammet ar att sédkerstilla den planerade hotell- och
konferensbyggnadens arkitektoniska kvalitét samt anpassning till platsen och den
intilliggande simhallen. Gestaltningsprogrammet finns reglerat i det markanvisningsavtal som
upprittas mellan kommun och entreprenér.

Programmet redovisar i text och bild hur den planerade hotellbyggnaden bor gestaltas for att
uppna en arkitektonisk kvalité som kan maita sig med Harngsands Simhall och stadens 6vriga
mirkesbyggnader.

Hotellbyggnadens huvuddrag bor uppfattas som “en skarpskuren solitér i samklang med
simhall och gronska. De nedre vaningarna bor fa hog transparens som leder tanken till
restaurangpaviljong i parkmiljé.”

Den hogre byggnadsdelen bor upplevas som en solitdr volym. For det kravs “en stark
volymverkan.” Det vill sdga en artikulerad och ren volym ddr man undviker synliga tekniska
installationer och andra utanpaliggande byggnadsdelar pa fasad och tak.”

Byggritten i planforslaget medger en langsmal byggnad parallellt med kanalen. Detta innebar
att det ar viktigt “att gavelmotivet mot norr och séder blir slankt.” Programmet foreslar att
detta uppnas “genom att dela in volymen i tva skivor”. Detta kan artikuleras ”genom att den
ena skivan dras upp minst en vaning over den andra”

Fasaderna ska utformas pa ett satt som kan méta sig med simhallens starka uttryck.

Fonster: ”Fonstersdttningen bor prdglas av vilavvigda proportioner samt en uppbruten
karaktdr som kommer bort fran traditionella fonster i mur/vigg. Fonstersdttningen kan med
fordel ga over tva plan och pa sa sditt ge fasaden slankare proportioner.”

Material: hoghusbyggnaden bor formas “med en palett med glas, stal/aluminium eventuellt
med inslag av trd och natursten.”

Detaljer: ”Extra omsorg ska dignas at utformning av detaljer och materialméten.”

Férg: ”Fdrgmdssigt bor de tva byggnadskropparna skiljas dt.”
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Skissforslag:

Fasadens kompesition echimaterialitet p4 huvudvolymengis W LE “ﬂik’rook & Tjader

Med utgangspunkt fran gestaltningsprogrammet och de héansyn till platsen som framkommit i
MKB kulturmiljo och stadsbild har féljande planbestammelser 1 plankartan.

f, Byggnadens tva nedre vaningar ska till minst 2/3-delar ha fasad av genomsiktligt glas.
Skarmtak/balkonger och serveringsdéck ska trappas i forhallande till markens lutning.

f; Byggnadens hogdel ska utformas som en enhetlig volym utan synliga tekniska
installationer och andra utanpaliggande byggnadsdelar pa fasad och tak.
Byggnadens hogdel ska ha en fasadutformning och fonsterséttning som binder ihop
fasadens olika delar till en sammanhallen yta.

Utsikt

Utsikten fran bostadshus och verksamhetslokaler i de delar av Ostanbécken som ligger
niarmast Brunnshusgatan begransas, till en del, mot sédra Sundet nar hotell- och
konferensanldggningen byggs. De flerfamiljshus som ligger pa Mellanholmen har, till stor
del, utsikten kvar mot Sodra sundet men forlorar delvis utsikten mot simhallen. Bostadshus
och flerfamiljshus 6ster om simhallen har kvar sin utsikt mot Sdra sundet och simhallen med
hotell- och konferensanlaggningen 1 bakgrunden.
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Skuggbildning/solstudier

En solstudie dr genomford och visar vilken paverkan planerad hotell- och konferens-
byggnaden far for kringliggande omraden. Under vinterhalvaret skuggas sédra Mellanholmen
ndgot pa morgonen och Ostanbécken nigra timmar pa eftermiddagen.

MARS 20'VARDAGJAMNING OCH SEPTEMBER 22 HOSTDAGJAMNING

KI.20.00

Solstudier fér Kanaludden med planerad Hotell och konferensbyggnad se bilaga, TM konsult

Tillgédnglighet
Hotell och simhall planeras att ha separata entréer men gatumiljon framfor byggnaderna

formas till ett gemensamt entrétorg for gang-, cykel och angoringstrafik. Planforslaget
innehaller planbestimmelsen TORG som anger att omradet ska utformas med hénsyn till
oskyddade trafikanters sckerhet.

Mark och ny bebyggelse ska anordnas enligt géllande lagstiftnings krav pa tillgéanglighet.
Planforslaget har reserverat utrymme for att kunna bygga om simhallens huvudentré och
anpassa den till géllande tillganglighetskrav med avseende pa lutningar m.m. Befintlig
entréramp har for brant lutning och saknar vilplan.

Friytor

Park

Pa vistra sidan om simhallen, dar hotell- och konferensanlaggningen planeras, finns idag en
minigolfbana. Langs kanalen fortsatter strandpromenaden upp mot gangbron 6ver till
Mellanholmen. Planforslaget innebér att parkmark tas i ansprak. Detta ska kompenseras med
kvalitetshojande atgarder av strandpromenaden och atgérder som stirker narheten till vattnet.
Traden invid gangstraket ska vara kvar. Nya trad/buskar kan &ven aterplanteras inom omradet
eller pa andra platser i staden som kompensation for de trad och vaxlighet som foérsvinner.
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Avsikten 4r att minigolfbanan, som ar i behov av upprustning, ska aterskapas i aktivitets-
omradet 6ster om simhallen.

Fagelliv

Ett antal par svarthakedoppingar hédckar pa mellanholmens sédra udde. Arten bedéms som
livskraftig i Sverige enligt artdatabankens senaste bedomning 2015 vilket innebar att den inte
uppfyller nagra av de hotkriterier som finns for att rodlistas.

Svarthakedoppingen ar fredad och fredningen giller ocksa dess dgg och bon. Enligt
Artskyddsforordningen ar det forbjudet att avsiktligt stora faglarna, sarskilt under deras
parnings-, uppfodnings-, dvervintrings- och flyttningsperioder. Det dr dven forbjudet att skada
eller forstora djurens fortplantningsomraden eller viloplatser.

Svarthakedoppingen anlénder for hackning runt maj manad. Bortflyttning fran
hiackningsplatserna sker 1 juli—augusti. Om verksamhet sker nér svarthakedoppingen har
flyttat bort ar det ingen risk for storning. Ingrepp i stranden och vassbéltet kan paverka
kommande hackningar da boplatser och skydd for ungar kan forstoras. Under hackningen ar
arten bunden till det vatten dér boet anlaggs.

En inventering av omradet bor darfor genomforas innan nagon byggnation eller aktivitet vid
strandskanten sker for att sékerstilla att det inte stér nagon boplats.

Vattenomraden

Planforslaget anger bestimmelsen W, for vattenomradet. Den foreskriver f6ljande;

oppet vatten och vatten med mindre anldggningar ddr karaktcren av oppet vatten bibehalls.
Omradet far inte utfyllas eller 6verbyggas i annan man dn som erfordras for allmdnna
bryggor, mindre byggnader for exempelvis bastu och servering samt utfyllnad for gangvig
och graddnger. Bassdng for bad far anordnas. Avsikten &r att mojliggora aktiviteter som
vitaliserar strandomradet och lockar stadens invanare och besokare att anvéinda
strandpromenaden.

Erosion

Strandkanten ar erosionsskyddad med spriangsten och stenskoning dér delar av strandkanten
ar utsatt for erosion. Risken att hotell- och konferensbygganden utsétter strandkanten for
erosion bedoms som liten enligt rapporten PM Riskbedomning vid grundlédggning av hotell.
For att skydda stenskoningen bor den vaxlighet som trangt upp genom stenskoningen rojas
bort.

Upphévande av strandskydd

Nar en detaljplan ersitts aterintrader strandskyddet enligt miljobalken (2010:902).
Planforslaget detaljplan innebér att strandskyddet upphévs inom planomradet.

Det sérskilda skil som anges for upphavande (miljobalken 7 kap 18c §, punkt 5) ar att marken
behover tas i ansprak for att tillgodose ett angeldget allmént intresse som inte kan tillgodoses
utanfoér omradet.

Motivet for att upphéva strandskyddet for hotell- och konferensbyggnaden ar att det inte ar
mojligt for hotell- och konferensbyggnaden och simhallen att kunna anvianda varandras
verksamheter pa ett enkelt satt utanfor strandskyddets grans. En placering nara den befintliga
simhallen ger mojlighet for hotell- och konferensbyggandens géster att ta del av simhallens
utbud, och bathamnens géaster kan ta del av hotellets och simhallens utbud.
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Syftet med placeringen &r ocksa att skapa ett maritimt omrade dar hotell- och
konferensbyggnaden ska vara en del i omradets helhet. Den redan etablerade gésthamnen och
den planerade upprustning av omradet ska tillsammans med hotell- och konferensbygganden
gora Kanaludden och parkomradet till en attraktiv plats.

Dessutom ska den promenadvag som gar ldngs vattnet blir kvar vilket betyder att allmanheten
aven efter genomforande av planforslaget kan rora sig utefter stranden. Ett genomforande av
planforslaget bedoms inte heller komma att forandra livsvillkoren for djur- och vixtarter.

Gator och trafik

Brunnsgatan och Hovsgatan ar tva viktiga huvudgator i stadens védgnat. Planomradet ansluter
till Brunnshusgatan via befintlig lokalgata norr om simhallen. Vénstersvéng &r inte tillaten ut
mot Brunnshusgatan. Lokalgatan ar idag dubbelriktad och fortsatter till Prastgrand, cirka 150
meter oster om planomradet, som sedan leder vidare upp mot Hovsgatan. Bokbindargrand har
endast infart fran Hovsgatan och ansluter till lokalgatan cirka 60 meter 6ster om planomradet.

En hotell- och konferensanlédggning av den storlek som foreslas bedoms komma att alstra
cirka 200 bilresor/dygn. Senaste trafikmitningarna fran 2013 och 2014 visar att det ar cirka
820 fordon/dygn varav 2,2 % utgors av tung trafik pa Prastgrand och 6 753 fordon/dygn pa
Hovsgatan varav cirka 6,2 % &r tung trafik. Det innebér att det 4r en ganska stor relativ
trafikokning pa Préstgrand om cirka 25 % om planforslaget genomfors. Nagon ombyggnation
av varken Prastgrand eller Hovsgatan bedoms dock inte vara nodvéndig for att klara den
forvantade trafikokningen.

Idag ligger simhallens huvudentré och lastintag mot lokalgatan i byggnadens nordvistra
respektive nordostra horn. Norr om simhallen har lokalgatan ett gangfartsomrade. Har kan
bilar och bussar hdamta och lamna besokare till simhallen. Detta omrade far, i1 planforslaget,
anvandningsbestimmelse TORG, gdng-, cykel och angoringstrafik. Omrddet ska utformas
med hdnsyn till oskyddade trafikanters sckerhet. Omradet blir, liksom idag, Allmén platsmark
med kommunalt huvudmannaskap. Har ska angoringsparkering dven for hotell- och
konferensanldggningen inrymmas. Anvandningsbestimmelsen TORG far dven platsen vid
géng- och cykeltunneln under Brunnshusgatan. Aven hir en angoringsparkering for besokare
till simhallen eller for hotell- och konferensbyggandens géster.

Gang- och cykeltrafik

Gang- och cykeltrafik inom planomradet kan, i princip, fungera som idag. Gangtrafik leds till
strandpromenaden och cykeltrafik leds genom gangfartsomradet norr om simhallen.
Gangfartsomrade innebar att biltrafik ska anpassas till gaendes villkor. Skyltning och
gatubeldggning uppmarksammar trafikanterna pa gangfartsomradet.

Kollektivtrafik

En busshallplats finns pa Brunnshusgatan i planomradets omedelbara narhet. Busshallplatsen
trafikeras, 1 dagens lage, av Centrumlinjen, bussar fran landsbygd och busslinje 201 fran
Sundsvall. Centrumlinjen har bade av- och pastigning vid busshallplatsen medan Gvriga
busslinjer stannar endast for avstigning.

Parkering
Inom omrédet finns 162 parkeringsplatser for bil som idag forsorjer idrottsverksamhet,

fritidsaktiviteter i parken, batplatserna samt viss arbetspendling och boendeparkering.
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Parkeringsytorna dr samlade kring en parkeringsgata 6ster om simhallen, fram till Préastgrand.
I enlighet med gillande detaljplan gar det att bygga ut parkeringsplatserna fram till
Hovsgréind och antalet skulle i och med det kunna uppga till totalt 200 stycken bilplatser i
omradet.

For hotell- och konferensanlaggningen bedoms behovet av parkeringsplatser for bil vara cirka
50 platser. Simhallens verksamhet bedoms ha ett behov av cirka 100 stycken och dértill
bedoms det finnas ett ytterligare behov pa cirka 20 stycken f6r dem som ska nyttja omradet
for vistelse i parken och batbryggorna. Behovet av personalparkering for simhallens och
hotell- och konferensbygganden anstillda bedoms vara 30 platser.

Inom gangavstand, max 600 meter fran planomradet finns dven 180 kommunala allménna
parkeringar och 160 platser i parkeringshus. Darutdver finns det ocksa 400 arbetsplats-
parkeringar for offentlig verksamhet dér avtal om samnyttjande skulle kunna ordnas infor
storre evenemang.

I planforslaget finns ett omrade som anger anvandningen Parkering. Den rymmer cirka 14
bilar. Denna yta ska ocksa ge utrymme for varutrafikens backningsrorelser i samband med
angoring till intilliggande varumottagning for simhallen. Ovriga parkeringsytor i gillande
detaljplan ingar inte i aktuellt planomrade.

Varumottagning

Simhallens lastkaj for varumottagning ligger pa byggnadens ostra sida. Angoring till lastkajen
forutsatter backrorelser. Varumottagningen fyller inte sin funktion fullt ut. En 6versyn av
simhallens varuhantering behover goras 1 anslutning till planarbetet. En samverkan mellan
hotellets och simhallens restaurangverksamhet bor utredas under planprocessen.

Hotell- och konferensanlédggningens varumottagning planeras i anslutning till befintlig
pumpstation pa den norra sidan om hotellbyggnaden. I normala forhallanden har hotellet cirka
fem leveranser per dag och varubilarna ar som regel 10 meter langa. Storre konferenser,
utstéllningar och event genererar fler leveranser per dag.

Varumottagningens narheten till pumpstationen forutsétter en samverkan mellan
hotellverksamheten och HEMAB som ar huvudman for pumpstationen. Avtal om en sadan
samverkan bor tecknas innan detaljplanen antas.

Stérningar

Buller och vibrationer

En bullerutredning (PM Bullerutredningen for upprustning av Hérnosands simhall, daterad
2010-01-08) gjordes for planomradet som underlag for géllande detaljplan fran 2010.
Utredningen sammanfattades med att det da aktuella planférslaget medfor en férsumbar
forandring av trafikbullret i omradet. Denna slutsats kan gilla dven for nu aktuellt planforslag
med hédnvisning till féljande:

- Trafikbedomningen ar 2010 bygger pa ett planerat hotell med 200 rum. Nu aktuellt
planforslag medger ett hotell med 120 rum men med tilldgg av en konferensavdelning
som inte fanns med 2010. Konferensavdelningen kan berdknas alstra en trafikméngd
motsvarande 80 rum.
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- Trafikmétningar gjorda i niromradet ar 2013 och 2014 visar att trafiken inte 6kat, utan
tvartom, minskat nagot.

Planférslaget innehaller en planbestimmelse m; som anger att hotellbyggnaden ska utformas
sa att trafikbullernivan inomhus i hotellrum inte 6verstiger 30 dB(A) ekvivalent och 45 dB(A)
maximal ljudniva.

Farligt gods
Byggritten for hotell- och konferens ar lokaliserad narmre &n 60 meter fran Brunnshusgatan

dér farligt gods transporteras varfor en bedomning av risken med lokaliseringen ska goras.
Brunnshusleden &r hastighetsbegransad till 50 km/h och har en trafikering av 9 640
fordon/dygn varav 6,2 % &r tung trafik pa strackan dér lokalgatan vid simhallen ansluter.
Andelen farligt gods ar mycket liten, 1-2 transporter per dygn av petroleumprodukter till en
bensinstation, transporter till/fran Kattastrands industriomrade samt transporter till Norra
Harnon dér bland annat, forsvarsmakten har verksamhet. Idag ar markanvéndningen for
aktuellt omrade Parkmark och teknisk anldggning och ingér i kategorin okéanslig verksamhet
(zon A, exempelvis parkering, trafik, teknisk anlédggning) och framtida anvéindning hotell- och
konferensbyggnad kategoriseras som normalkéanslig verksamhet (zon C, exempelvis handel,
smahusbebyggelse, kultur). Rekommenderat skyddsavstand utan ytterligare skyddsatgéarder ar
20 meter for zon C och 40 meter for zon D (kénslig verksamhet, exempelvis bostader i flera
plan, vard, skola). Byggritten ligger 29 meter fran vigkanten dar ar entrén placerad och 13
rum har fonster mot vigen. Det finns utrymningsvégar at séder och sydost om huvudentrén
skulle vara obrukbar. (Riktlinjer Skyddsavstand till transportleder f6r farligt gods,
Lansstyrelsen 1 Norrbottens lan, ISSN 0283-9636)

Med anledning av den laga risken att en olycka sker pa Brunnshusgatan samt att hotell- och
konferensbygganden klarar rekommenderat skyddsavstand sa bedoms att inga atgéarder kravs
pa hotell- och konferensbyggnadens fasad.

Teknisk férsérjning

Vatten och aviopp

I omrédet finns befintliga ledningar for vatten och avlopp. Dessa ledningar ligger
huvudsakligen i mark som planeras som Allmén platsmark med kommunalt
huvudmannaskap.

Planerad hotell- och konferensanldggning kan anslutas till befintliga vatten- och
avloppsledningar. Simhallens servisledning for vatten och avlopp behover flyttas for att ge
utrymme for hotellbyggnaden.

Inom planomradet ligger en pumpstation f6r avloppsvatten. Anvandningsomrade, E;, finns for
denna verksamhet i planforslaget. I samband med hoga dagvattenfloden kommer dagvattnet in
1 avloppsledningarna med 6kad belastning av pumpstationen som f6ljd. Detta innebar att
orenat vatten kan bridda ut i kanalen vilket medfor tillfilliga luktstorningar. Atgirder ska
goras for att minimera risken for att stérande lukt lacker ut fran pumpstationen.

Planf6rslagets avsikt ar att pumpstationens dverbyggnader ska minskas ner och byggas om.
Den o6stra delen ska rivas medan den vastra delen ska byggas om och forlangas nagot soderut.
Byggnadens nya utformning ska formges med hénsyn till intilliggande strandpromenad.
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Dagvatten
En exploatering av omradet enligt detaljplan innebar att andelen hardgjorda ytor inklusive tak

kommer att 6ka. Jamfort med dagens markanvandning berdknas dagvattenflodet 6ka med
cirka 30 I/s vid en aterkomsttid pa 10 ar, om hotellet byggs. (P 90 Svenskt vatten)

Dagvattnet fran allméan platsmark, torg och gata, kommer att ledas till befintligt dagvattennét
som ligger i lokalgatan norr om simhallen. Aven dagvatten fran kvartersmarken som anger P,
parkering samt T, angoring och varumottagning kommer att avledas till det befintliga nétet
innan det slépps till recipient.

Magjligheten till infiltration inom kvartersmarken ar inte sarskilt god da grundvattennivan
ligger relativt nara marknivan. Simhallen har idag ett system som samlar upp dagvattnet fran
simhallens tak och markytor innan det slapps till recipient. Systemet dr dimensionerat for
simhallen och kan inte ta emot dagvatten fran den planerade hotell- och konferensbyggnaden.

Fran kvartersmark med bestimmelse hotell och konferens bedoms det inte finnas nagot behov
av rening och fordrojning av dagvatten. Dagvattnet kommer att kunna slappas fran
kvartersmark via ledning direkt till recipient. Fastighetsédgaren ska ansluta dagvatten mot
forbindelsepunkt sydvast om simhallen.

Véarme

HEMAB:s fjarrvdarme passerar genom planomradets norra del. Ledningarna ligger inom
allmén mark for PARK och TORG. Planerad hotell- och konferensanldggning kan anslutas till
befintligt fjarrvirmenit.

El, tele och optik

Allmaénna el-ledningar finns inom anviandningsomrade R;, badanlaggning. Befintlig el-
ledning 1 anslutning till lastkaj kan behova flyttas om lastkajen eventuellt behover flyttas eller
byggas om i framtiden. U-omradet i planforslaget anpassas till ledningens planerade lage.

En ny nétstation kan behdva anlaggas for att forsorja hotell- och konferensanldggningen.
Omradet for befintlig nétstation pa den Ostra sidan om simhallen utokas i planforslaget for att
ge plats for en ny/utokad nétstation. Omradet far anvandningsbestammelsen E,.

ServaNet har en optokabel som ligger i kvartersmark mellan hotellbyggnad och simhall.
Ledningen bor sdkras med ledningsritt.

TeliaSonera (Skanova) har luft- och markforlagda kabel/teleanlédggningar i kvartermark Gster
om simhallens byggnad. Ledningen bor sakras med ledningsritt.

Avfall

En atervinningsstation finns inom planomradet. Den ligger mitt emot simhallens inlastning.
Denna atervinningsstation kommer att flyttas. Planforslaget har anvandningsbestimmelse
TORG for det omrade dér atervinningsstationen for narvarande ligger.

Avfall fran simhallens verksamhet hanteras i dag av det kommunala bolaget som hamtar
sopor en gang i veckan. Avfallskarlen star vid lastkajen.
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Avfall fran hotell- och konferensverksamheten kan, likt simhallen, himtas av det kommunala
bolaget. En sopsorteringsstation planeras i anslutning till hotellets lastka;.

Batar i smabatshamnen anviander befintliga soptunnor som stér vid stranden.

GENOMFORANDE

Organisation

Tidplan

Detaljplanen hanteras med normalt forfarande och forvantas kunna
godkinnas av samhéllsnamnden under hosten 2016 och darefter antas av
kommunfullméktige 2016.

Preliminér tidplan:

Beslut om samrad april

Samrad april-maj 2016
Beslut om granskning augusti
Granskning september 2016
Beslut om antagande SAM oktober 2016
Beslut KS nov 2016
Antagande kommunfullméktige dec 2016

Planen vinner laga kraft tre veckor efter det att beslut om antagande har kungjorts och inget
overklagande har ldmnats in.

Genomférandetid
Planens genomfGrandetid ar 5 ar fran det datum planen vunnit laga kraft.

Huvudmannaskap

Allman platsmark

Kommunen dr huvudman for allméan platsmark, PARK, TORG och GATA, inom planomradet
och ansvarar for drift och underhall av dessa omraden.

Ledningar
Harnosand energi och miljo AB, HEMAB, ar huvudman for allménna vatten- och

avloppsledningar.

Harnosand energi och miljo AB, HEMAB, ar ocksa huvudman for fibernit. ServaNet som dgs
av HEMAB, Sundsvalls Elnit AB och Ange kommun ér driftsansvarig for fibernitet i
Harnodsand.

Harnésand Elndt AB, HEAB, dr huvudman for elnétet inom planomradet.
Ansvarsférdelning

Fastighetsdgare ansvarar for utbyggnad, drift och underhall inom kvartersmark.

Ledningsédgare ansvarar for drift och underhall av sina ledningar.

23(32)



Eventuell omdragning eller flytt av ledningar bekostas av ledningsagaren/fastighetsdgaren
enligt eventuella markavtal.

Flytt av ledningar inom hotellfastigheten utfors och bekostas av enligt eventuella markavtal.

Kommunen ansvarar for att vidare undersoka/utreda fororeningen inom parkmark och
badanlaggning och att de omhéndertas.

Avtal
Ett markanvisningsavtal ska tecknas mellan kommunen, &dgaren till simhallen och exploatéren
av blivande hotell- och konferensfastighet innan detaljplanen antas.

Markanvisningsavtalet huvudsakliga innehall ska reglera, bland annat,

fastighetsbildning
parkering
gestaltningsprogram
provtagning och sanering
ledningsomdragning

Ovrig éverenskommelse
Overenskommelse ska ske mellan fastighetsigare till Simhallen 1 och byggherren for hotell-
och konferensanldggningen géllande,

e kulverten mellan byggnaderna

o gangforbindelsen mellan byggnaderna

¢ mellanrummet mellan simhallen och hotell- och konferensbyggnaden

e fastighetsreglering

Overenskommelse mellan kommunen och foreningen HAIK ska ske géllande minigolfbanan.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning )
En ny fastighet for hotell- och konferensbyggnaden ska bildas genom avstyckning fran On
2:52.

Grénser for Simhallen 1 ska justeras genom fastighetsreglering.

Ledningar
Allménna ledningar f6r vatten, avlopp och el inom park- och u-omrade i kvartersmark tryggas

genom markavtal.

El-ledning som ligger inom omrade E,, som planlaggs for elnétstation. Markavtal finns med
HEMAB.

El-ledning som gar under omradet i anslutning till simhallens lastkaj kan behova flyttas om
lastkajen och skdrmtak eventuellt behover flyttas eller byggas om 1 framtiden. Ledningen bor

tryggas genom ledningsritt eller markavtal.

Avtal gallande Skanovas ledningar har inte patraffats. Eventuell flytt eller
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omdragning av ledning/kabel bekostas av ledningsédgaren/ fastighetsédgaren enligt
overenskommelse eller avtal om sadana finns.

Befintliga ledningsratter
Ledningsratt finns for vatten- och avloppsledning (akt 2280-02/48, akt bilaga KA23).

For allmén platsmark har HEMAB markavtal f6r vatten- och avlopp, fjarrvarme och el.
ServaNet har markavtal for opto.

Ekonomi
Planekonomi
Héarnésands kommun upprattar och bekostar plandndringen.

Kommunens kostnader
Kostnads- och ansvarsfordelningen mellan exploatdren och kommunen avgors 1 forhandlingar
mellan parterna 1 anslutning till att markanvisningsavtal tecknas.

Kommunen ansvarar for kostnader som uppstar inom allmén platsmark (anvandningsomraden
for; GATA, TORG OCH PARK).

Respektive fastighetsdgare och byggherren for hotell- och konferensanlaggningen tacker alla
kostnader som uppstar inom kvartersmark.

Byagglov och planavagift

Planandringen utf6rs av samhéllsforvaltningen och planavgiften regleras 1 markpriset.

En bygglovsavgift kommer att tas ut i samband med att fastighetsagaren soker bygglov for
fastigheten.

Teknik

Utredningar
Fo6ljande utredningar har gjorts:

PM Milj6geoteknik (2008, 2009, 2012, 2013)

PM Geoteknik och Milj6 (2016)

PM Geoteknik (2009)

PM Riskbedomning vid grundldggning av hotell (2016)

PM Kanaludden — Sammanfattning milj6étekniska undersokningar (2016)
PM Trafikméngd (2010)

PM Parkeringsutredning (2010)

PM Bullerutredning (2009)

Solstudier (2016)

Grundlaggning

Rekommendationer hur hotellet kan grundldggas finns 1 utredning PM Geoteknik och Miljo
(2016). En kompletterande rapport, PM Riskbedomning vid grundldggning av hotell (2016),
har tagit fram och i rapporten redovisas en riksbedomning utifran 4 mojliga
grundldggningsmetoder och 12 riskobjekt. Rapporten redovisar att det dr simhallen och
pumphuset med tillhorande ledningar som &r de riskobjekt som utsétts for mest risk vid
byggnation. Rapporten beskriver grundldggning av hotell- och konferensbygganden utifran en
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sammanvégd riskbedomning. Den minst riskfyllda grundlaggningen ur geoteknisk synvinkel
ar att grundlagga hotellet i markniva pa borrade stalpalar.

Markféroreningar

I samband med entreprenad och utbyggnad behdver markens schaktmassor undersokas med
avseende pa fororeningshalt for att kunna bedoma hur de ska omhéndertas. En 28§ anmilan
lamnas in till kommunen. Hur provtagningen och eventuell saneringen ska genomforas
regleras 1 genomf6randeavtalet. Ytterligare stegvisa atgarder efter detaljplanens antagande
rekommenderas. Se PM Kanaludden - sammanfattning milj6tekniska undersokningar daterat
2016-08-23.

En planbestdmmelse 1 planforslaget anger villkor att; Startbesked for mark- och
byggnadsdtgdrder far inte beviljas forrdn omfattning och metod for sanering av
markfororeningar faststdllts och markens ldmplighet for byggande dirmed sdikerstllts.

Dagvatten
Dagvattnet fran allméan platsmark, torg och gata, kommer att ledas till befintligt dagvattennét

som ligger i lokalgatan norr om simhallen. Aven dagvatten fran kvartersmarken som anger P,
parkering samt T, angoring och varumottagning kommer att avledas till det befintliga nétet
innan det slapps till recipient.

Fran kvartersmark med bestimmelse hotell och konferens bedoms det inte finnas nagot behov
av rening och fordrojning av dagvatten. Dagvattnet kommer att kunna slappas fran
kvartersmark via ledning direkt till recipient. Fastighetsagaren ska ansluta dagvatten mot
forbindelsepunkt sydvast om simhallen.

KONSEKVENSER AV PLANENS GENOMFORANDE

En behovsbedomning har gjorts i anslutning till planarbetet. Den visar att ett genomf6rande
av detaljplanen kan komma att ha negativ inverkan pa kulturmilj6é och stadsbild.

En miljokonsekvensbeskrivning, MKB, for kulturmiljo och stadsbild har darfor utarbetats och
redovisar de konsekvenser som detaljplanens genomforande kan komma att medfora pa
Riksintresset Harnosand (Y21), Harnosands stadsbild och de utpekade kulturvarden som
motiveras 1 riksintressebeskrivningen. Miljokonsekvensbeskrivningens bedomning &r att den
negativa inverkan, av ett genomforande av planforslaget, blir sa pass liten att omradet inte i
nagot avseende forlorar sitt viarde som Riksintresse.

Detaljplanens genomférande bedoms dock inte har negativ paverkan pa foljande aspekter:

Mark och vatten

Nir det géller geotekniska férhallanden och hydrologi finns en uppdaterad geoteknisk
utredning. Efter samradet har PM Riskbedomning vid grundlaggning av hotell tagits fram och
rapporten beskriver grundldggning av hotell- och konferensbygganden utifran en
sammanvigd riskbedomning. | bygglovskedet behover, i vanlig ordning, detaljerade
berdkningar utforas for att sakerstélla fullgod stabilitet for grundldggning av byggnaden och
andra markforandringar. Sanering av markf6éroreningarna, omfattning och metod ska
fastséllas och markens ldmplighet f6r byggande ska sékerstéllas innan startbesked for mark-
och byggnadsatgirder beviljas. Detta regleras med en planbestammelse.

Spillvatten fran den nya hotell- och konferensbyggnaden kan anslutas till kommunens
avloppsledningar. Inom planomradet ska dagvattnet fran hardgjord markyta TORG, GATA
och Parkering avleds dagvattnet till befintligt dagvattennit. Fran hotell- och
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konferensbygganden bedoms dagvattnet vara rent och kan darfor avledas med ledning direkt
ut 1 recipient.

Luftmilj6 och klimat

Den planerade anviandningen medfor inga utslapp av svavel, kvaveoxider, organiska amnen,
koldioxid, ammoniak eller stoftpartiklar. Befintlig pumpstation slépper idag ut illaluktande
franluft. I planens genomforandeskede ska pumpstationen forbattras i detta avseende.
Planomradet ligger i ett 6ppet och soligt lige invid S6dra sundets och Ostra kanalens strinder.
Hotellbyggnadens placering i nord-sydlig riktning minskar skuggpaverkan pa narmiljon.

Halsa och sédkerhet

En ganska stor relativ trafikokning vantas pa Préastgrand om planforslaget genomfors. Nagon
ombyggnation av varken Préstgriand eller Hovsgatan bedoms dock inte vara nodvéndig for att
klara den forvantade trafikokningen. Trots nagot 6kade trafikfloden bedoms forandringarna av
trafikbullernivan bli forsumbar. Nagra atgarder bedoms inte nodvandiga.

Riskpaverkan fran transporter av farligt gods pa Brunnshusgatan bedoms inte forandras.

Ur social synpunkt kan hotelletablering och planerad upprustning av park- och kvartersmark
forbattra forutséttningar for allman trivsel och trygghet samt skapa folkliv och nya
motesplatser. Forbattrade forutsattningar for rekreation inom strandomradet kan ocksa skapas
genom forbéttrade aktivitets- och vistelseytor.

Naturmiljo

Ett genomforande av detaljplanen medfor att parkmiljo tas i ansprak for hotellanvindning.
Avsikten &r att aterstaende park- och kvartersmark far forbattrade forutsattningar for
rekreation och att strandpromenaden ldngs Sodra Sundet och Kanalen rustas upp och
utvecklas.

Hushallning med naturresurser

Hotelletableringen medf6r en 6kning av transporter till och fran planomradet. Verksamheten
berdknas ha 5 transporter per dag, fler vid storre konferenser, utstdllningar och event.
Planomradet ligger i god anslutning till stadens huvudgator, Brunnshusgatan och Hovsgatan.
Planerad hotell- och konferensanlaggning kan anslutas till befintligt fjarrvarmendt.

MEDVERKANDE KONSULTER

PM Riskbedomning vid grundldggning av hotell, Ramboll Sundsvall

PM Kanaludden - sammanfattning miljotekniska undersékningar, Ramboll Link6ping och
Nykoping

PM Geoteknik och Miljo, Ramboll Sundsvall

[Mustration utomhusmiljo, Landskapslaget AB

Kulturmilj6éanalys, AIX Arkitekter AB och Landskapslaget AB
Miljokonsekvensbeskrivning (MKB), Sweco Architects AB

Skisser hotellbyggnad, solstudier TM-Konsult AB 1 Harnosand

Gestaltningsprogram — hotell pa Kanaludden, Krook & Tjader i Goteborg
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REVIDERING
Efter granskning har detaljplanen reviderats i foljande avseenden:

Plankartan
e ’n; - Dagvattnet ska passera nagon form av f6rdrojning inom fastigheten innan det leds
vidare till recipient”. Borttagen bestimmelse.

”Byggnadens tak ska utformas och utfors pa sadant satt att takvatten som avleds inte
fororenas”. Borttagen bestammelse.

e En redaktionell &ndring av planbestimmelsen e; och e, som anger byggnadens
byggnadsarea och bruttoarea har gjorts.

e Den administrativa bestimmelsen "Bygglov far inte beviljas for schakt och grundlaggning
forran markf6érorening har avhjélpts och markens lamplighet for byggande kan
sakerstéllas” har dndrats till:

”Startbesked for mark- och byggnadsatgarder far inte beviljas férran omfattning och metod
for sanering av markfororeningar faststéllts och markens lamplighet for byggande darmed
sakerstallts”.

Planbeskrivning

e Under Markfororeningar har foljande text dndrats:
Bygglov inte beviljas for schakt och grundlaggning forran markfororening har
avhjalpts och markens lamplighet for byggande kan sakerhetsstéllas” har dndrats till:

”Startbesked for mark- och byggnadsatgarder far inte beviljas forran omfattning och
metod for sanering av markfororeningar faststillts och markens lamplighet for
byggande darmed sdkerstallts”.

e Under Dagvatten sidan 22 har hela stycket dndrats fran granskning.

e Under rubriken El, tele och optik har text dndrats:
”Befintlig el-ledning i anslutning till lastkaj behover flyttas eftersom den kommer i
konflikt med eventuell utbyggnad av lastkajen” har andrats till:

”Befintlig el-ledning 1 anslutning till lastkaj kan behova flyttas om lastkajen eventuellt
behover flyttas eller byggas om 1 framtiden”.

Foljande text har lagts till:
”TeliaSonera (Skanova) har luft- och markforlagda kabel/teleanldggningar 1
kvartermark Oster om simhallens byggnad. Ledningen bor sikras med ledningsratt”.

e Under rubriken Ansvarsfordelning har text dndrats:
“Fastighetsagare anldgger, dger och underhaller ledningar och f6rdr6jningsmagasin for
dagvatten pa kvartersmark™ har dndrats till:

”Ledningsédgare ansvarar for drift och underhall av sina ledningar”.

Ny text har lagts till:
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“Eventuell omdragning eller flytt av ledningar bekostas av
ledningsagaren/fastighetsédgaren enligt eventuella markavtal”.

”Flytt av ledningar inom hotellfastigheten utf6rs och bekostas av enligt eventuella
markavtal”.

Text har andrats:
”Kommunen ansvarar for att kanda fororeningar i omradet undersoks och
omhindertas” har dndrats till:

”Kommunen ansvarar for att vidare undersdka/utreda féroreningen inom parkmark
och badanldggning och att de omhéandertas”.

e Under rubriken Avtal har text dndrats och tagits bort:
“fastighetsreglering, avstyckning” har andrats till “fastighetsbildning”.

”1ordningstillande av entrétorg” har tagits bort.
”sanering av fororening” har andrats till ”provtagning och sanering”
”drift och skotselkostander” har tagits bort.

e Under rubriken Ovrig 6verenskommelse har ny text lagts till:
“fastighetsreglering”

e Under rubriken Ledningar har text tagits bort:
”Ledningar for fibernét inom kvartersmark tryggas genom ledningsratt”.

Text som har éndrats:
”El-ledning som ligger inom omrade E,, som planldggs for elnitstation, saknar
rattighet. Ledningen bor tryggas genom ledningsritt eller markavtal” har dndrats till:

”El-ledning som ligger inom omrade E,, som planldggs for elnétstation. Markavtal
finns med HEMAB”.

Text som har andrats:

”El-ledning som gar under omradet i anslutning till simhallens lastkaj maste flyttas for
att det ska vara mojligt for utbyggnad av lastkaj och skdrmtak for denna. Ledningen
bor tryggas genom ledningsritt eller markavtal” har dndrats till:

”El-ledning som gar under omradet i anslutning till simhallens lastkaj kan behova
flyttas om lastkajen och skdrmtak eventuellt behover flyttas eller byggas om 1
framtiden. Ledningen bor tryggas genom ledningsritt eller markavtal”.

Ny text har lagts till:

”Avtal gillande Skanovas ledningar har inte patraffats. Eventuell flytt eller
omdragning av ledning/kabel bekostas av ledningségaren/ fastighetségaren enligt
Overenskommelse eller avtal om sadana finns”.

e Under rubriken Befintliga ledningsrétter har text lagts till:
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”For allmén platsmark har HEM AB markavtal for vatten- och avlopp, fjarrvarme och
el. ServaNet har markavtal for opto”.

e Under rubriken Grundldggning har text lagts till:
”Den minst riskfyllda grundlaggningen ur geoteknisk synvinkel &r att grundlagga
hotellet i markniva pa borrade stalpalar”.

e Under rubriken markfororening har text tagits bort:
“bygglov; Bygglov fa inte beviljas for schakt och grundldggning f6rran
markfororeningar har avhjélpts och markens lamplighet for byggande kan
sakerstillas”.

e Under rubriken Dagvatten sidan 26 har text tagits bort:
I omradet ska i forsta hand dagvattenhanteringen omhéandertas med lokalt
omhéndertagande (LOD). I plankartan finns bestimmelsen n;som reglerar
omhéndertagandet av dagvatten” och édndrats till:

”Dagvattnet fran allméan platsmark, torg och gata, kommer att ledas till befintligt
dagvattennit som ligger i lokalgatan norr om simhallen. Aven dagvatten fran
kvartersmarken som anger P, parkering samt T, ang6ring och varumottagning kommer
att avledas till det befintliga natet innan det slépps till recipient.

Fran kvartersmark med bestimmelse hotell och konferens bedoms det inte finnas
nagot behov av rening och férdr6jning av dagvatten. Dagvattnet kommer att kunna
slappas fran kvartersmark via ledning direkt till recipient. Fastighetsagaren ska ansluta
dagvatten mot forbindelsepunkt sydvast om simhallen”.

e Under rubriken Konsekvenser av planens genomforande har text andrats:
Mark och vatten
“Markfororeningar ska avhjalpas och markens ldmplighet f6r byggande ska
sékerstillas innan bygglov far ges” har andrats till:

”Sanering av markfororeningarna, omfattning och metod ska fastséllas och markens
lamplighet for byggande ska sakerstéllas innan startbesked for mark- och
byggnadsatgérder beviljas”.

Text har &ndrats:
”Avlopp fran den nya hotell och konferensbyggnaden kan anslutas till kommunens
ledningar” har éndrats till:

”Spillvatten fran den nya hotell- och konferensbyggnaden kan anslutas till
kommunens avloppsledningar. Inom planomradet ska dagvattnet fran hardgjord
markyta TORG, GATA och Parkering avleds dagvattnet till befintligt dagvattennit.
Fran hotell- och konferensbygganden bedoms dagvattnet vara rent och kan darfor
avledas med ledning direkt ut 1 recipient”.

Text har tagits bort:

”Dagvatten ska passera nagon form av fordrojning inom fastigheten innan det leds
vidare till recipient och byggnadens tak utformas och utfors pa sadant satt att takvatten
som avleds inte fororenas. Detta regleras 1 en planbestimmelse 1 planforslaget”.
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MEDVERKANDE TJANSTEMAN
Granskningshandlingen har upprattats av samhallsforvaltningen och tillvéxtavdelningen,

Hiarnésands kommun.

Harnésand 2016-10-11

Thomas Jenssen Linda Johansson
Forvaltningschef Planarkitekt
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