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GRUNDKARTA TILL DETALJPLAN
Uppréttad 2012-12-11 BN-2012/00298
Reviderad 2013-09-11
Métning : MU
Kartkonstruktion : RA
Kartstandard enligt HMK
- Innehélisstandard: Mindre betydelsefull information har utelimnats
- Ldgesnoggrannhet : Objekten &r skapade g stereobearbetning eller

terrester inmétning (innerstan)
- Aktualitetsstandard : Visst preciserat kartinnehall &r kontrollerat och
aktuellt vid pa kartan angiven tidpunkt
Koordinatsystem i plan och hojd : Sweref 99 20 15 resp RH 2000
Hoéjdinformation: Befintliga markhojder
Ursprung : Digital primérkarta
Flygfotografering ar: 2000 fran 1000 meters héjd
Underjordiska ledningar redovisas ej pa grundkartan
Plangrinser och planbestimmelser redovisas ej pa grundkartan
Godkénd ur sekretessynpunkt for spridning
Upphovsritt : Umea kommun
Skala 1:1000 Oversikfskarta
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ANTAGANDEHANDLING

Till planen hor:

- Plankarta med bestammelser och illustrationer
- Planbeskrivning

- Bilaga 1, Kulturmil jéstudie

- Bilaga 2, Luftkvalitetsstudie

- Samrddsredogdrelse

- Granskningsutlatande
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Illustration fran os’rer (R‘e'nmark'sf

Illustration fran soder (S’rrgafan)

BESLUT

Godkand BN 2015-01-28, § 5
Antagen KF 2015-03-30, § 55
Laga kraft 2015-12-22

Vidimeras ¢ i/
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PLANBESTAMMELSER

Foljande galler inom omraden med nedanstdende beteckningar.
Dar beteckning saknas galler bestdammelsen inom hela planomrédet.

Endast angiven anvandning och utformning ar tillaten.

GRANSBETECKNINGAR

e e o« Linje ritad 3 meter utanfcor planomradets grans
s ¢ e Anvandningsgrans
Egenskapsgrans

ANVANDNING AV KVARTERSMARK

Bostader, kontor, handel
Parkering, hotell, kontor, handel. Teknisk anldggning far uppfdras i
BRI bottenvaningen i det nordvastra hornet.
Parkering, handel
[ BB Handel samt bostadsgard pa bjalklag
UTNYTTJANDEGRAD/ FASTIGHETSINDELNING
& Minsta sammanlagda bruttoarea &r 9 000 m? for parkering inom [PRKHE;]
& Stérsta sammanlagda bruttoarea ar 9 000 m? for hotell och kontor inom [PRKHE]
& Stérsta sammanlagda bruttoarea ar 50 m? for teknisk anldggning [E]

BEGRANSNINGAR AV MARKENS BEBYGGANDE

Byggnad far inte uppfdras

Marken f&r byggas 6ver med planterbart bjilklag
g

PLACERING

Marken ska vara fillganglig for gemensamhetsanldggning

, UTFORMNING, UTFORANDE
Hogsta byggnadshdjd i meter dver nollplanet

m Hogsta antal vaningar

fy Fasaden i boftenvaningen ska bestd av glas

f Fasaden i bottenvaningen ska best3 till '/, av glas
Vi Bostader och kontor far ej anordnas i markplan

V2 Handel far endast anordnas i markplan

V3 Teknikutrymmen f3r anordnas pa ftak (utover angivet vaningsantal) till en
hogsta sammanlagd bruttoarea p3 115 m?

Vi, Teknikutrymmen far anordnas pa tak (utGver angivet vaningsantal) till en
hégsta sammanlagd bruttoarea p3 70 m?

Vg Teknikutrymmen far anordnas pa tak (utdver angivet vaningsantal) till
en hégsta sammanlagd bruttoarea p& 200 m? Teknikutrymmena f&r inte
anordnas narmare dn 5 meter fran fasadliv.

SKYDD
k Fasader pa befintlig byggnad som vetter mot Kungsgatan och
Renmarkstorget ska till form, material, indelning och proportioner vara
lika ursprungliga (se planbeskrivningen: avsnitt Gestaltning)

ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER

- Genomfdrandetiden utgar vid arsskiftet ndrmast fem ar efter laga kraft
- Tomtindelning upphdr i sin helhet

UPPLYSNINGAR

- I bygglovsskedet ska sarskild vikt ldggas vid placering av friskluftsintag
sd att ren luft sdkras.

Detaljplan for fastigheten

NJORD 23 inom CENTRALA STAN
inom Umea kommun, Vasterbottens l3n

“Marie Arkebick

s S0t 4, 80K-P15/ b4




Sida 1 av 1
Lagakraftsbevis
umeh Diarienummer: PLA 12-25
Datum: 2016-01-07
V Handl4ggare: Fredrik Bjorkman

KOMMUN

Detaljplan for fastigheten NJORD 23 inom centrala stan i Umea
kommun, Vasterbottens ldn

Planen &r godkénd av Byggnadsndmnden 2015-01-28, § 5.

Planen &r antagen av Kommunfullméktige 2015-03-30, § 55.

Beslutet dr dverklagat till Lansstyrelsen som 2015-06-09 beslutar att avsla verklagan
och avvisa 6verklagandena fran de klaganden som inte fore utgéngen av granskningstiden

skriftligen har framfort synpunkter som inte har blivit tillgodosedda.

Det beslutet &r verklagat till Mark- och miljodomstolen som 2015-11-03 beslutar att
avsla overklagandet.

Mark- och miljoéverdomstolen meddelar inte prévningstillsténd som en klagande har
begért och ddrmed star Mark- och miljédomstolens dom fast.

Detaljplanen har ddrmed vunnit laga kraft, d v s giltig fran och med 2015-12-22

Kopia till:
e Soékanden
e Linsstyrelsen, samhéllsplanering

UMEA KOMMUN
Detaljplanering, januari 2016

Yy

Fredrik Bjérkman

kartingenjor
Umea kommun Detaljplan
Postadress: 901 84 Umed Telefon: 090-16 13 61
Besdksadress: Skolgatan 31A Fax: '
Telefon: 090-16 10 00 (vaxel) Mejladress: detaljplanering@umea.se

Webbplats: www.umea.se/kommun Webbplats: www.umea.se/stadsplanering
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Sid 1 (2)
SVEA HOVRATT PROTOKOLL Aktbilaga D
Mark- och miljééverdomstolen  2015-12-18 -
060206 Féredragning i O ANNDS AL

Stockholm UMEA KOMMUN

: 2015 -12- 23
" Drrod0/3 405 Opl:ed/
RATTEN T ——
Hovréttslagmannen Claes-Goran Sundberg, hovrittsradet Eywor Helmenius, referent,
och tekniska radet Karina Liljeroos

FOREDRAGANDE OCH PROTOKOLLFORARE
Foéredraganden Marie Eiderbrant

KI.LAGANDE
Mérten Hégglund
Kungsgatan 46 B
903 26 Umed

MOTPART
Umea kommun
901 84 Umea

SAKEN
Antagande av detaljplan for fastigheten Njord 23 i Ume4 kommun; nu friga om
provningstillstind

OVERKLAGAT AVGORANDE
Umea tingsritts, mark- och miljddomstolen, dom 2015-11-03 i m&l nr P 1711-15

Efter foredragning fattar Mark- och miljo6verdomstolen fljande
BESLUT (att meddelas 20 {5-4)-22)

Mark- och miljé6verdomstolen ger inte provningstillstand. Mark- och miljsdomstolens

avgorande star dirfor fast.

Skdilen for beslutet
Det dverklagade avgdrandet far prévas av Mark- och miljééverdomstolen bara om

Mark- och miljéverdomstolen har gett provningstillstand.

Dok.Id 1250519

Postadress Bestksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 2290 Birger Jarls Torg 16  08-561 670 00 08-561 675 59 méndag — fredag
103 17 Stockholm 08-561 675 50 09:00-15:00

E-post: svea.avd6@dom.se
www.svea.se



7

Sid 2
SVEA HOVRATT PROTOKOLL V P 10337-15
Mark- och miljésverdomstolen

Prévningstillstind ska ges om

— det finns anledning att betvivla riktigheten av det slut som mark- och miljédomstolen
har kommit till,

— det inte gér att beddma riktigheten av det slut som mark- och miljédomstolen har
kommit till utan att provningstillstdnd ges,

— det &r av vikt for ledning av rittstillimpningen att §verklagandet provas av hdgre
domstol, eller

— det annars finns synnerliga skél att préva dverklagandet.

Mark- och miljé66verdomstolen har gétt igenom mélet och kommit fram till att det inte

finns skél att ge provningstillstand i detta fall.

Beslutet far enligt 5 kap. 5 § lagen (2010:921) om mark- och miljédomstolar inte

dverklagas.

M 2

)Q(: Marie Eiderbrant

' &}f Protokollet uppvisat/ %



q

UMEA TINGSRATT DOM MélnrP 1711-15
Mark- och miljédomstolen 2015-11-03
meddelad i
Umea
KLAGANDE

Marten Héagglund, Kungsgatan 46 B, 903 26 Umea

MOTPART
Umea kommun, 901 84 Umed

OVERKLAGAT BESLUT
Beslut av Lansstyrelsen i Vésterbottens ldn den 9 juni 2015 i drende
nr 403-3749-2015, se bilaga 1

SAKEN
Antagande av detaljplan for fastigheten Umea Njord 23

DOMSLUT

Mark- och miljédomstolen avslar éverklagandet.

Dok.Id 240083
Postadress Bestksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 138 Nygatan 45 090-17 21 00 090-77 18 30 méndag — fredag
901 04 Umeéd E-post: mmd.umea@dom.se 09:00-12:00

www.domstol.se 13:00-15:00
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BAKGRUND

Byggnadsnimnden i Ume& kommun beslutade den 22 november 2013 att anta en
detaljplan for fastigheten Njord 23. Beslutet 6verklagades forst till lansstyrelsen och
dérefter till mark- och miljodomstolen. Domstolen beslutade den 8 december 2014 i
mal P 1003-14 att upphiva beslutet och dterférvisa drendet till kommunen for fort-
satt handldggning. Skilet fér domstolens beslut var att detaljplanen borde ha anta-

gits av kommunfullmiktige och inte av byggnadsnémnden.

Kommunfullmiktige i Ume& kommun beslutade dérefter den 20 mars 2015 att anta
detaljplan for fastigheten Njord 23. Beslutet 6verklagades till lansstyrelsen som den

9 juni 2015 avvisade vissa av 6verklagandena och avslog dvriga verklaganden.

YRKANDEN M.M.
Marten Hagglund har 6verklagat lansstyrelsens beslut den 9 juni 2015 och yrkar,

som det far forstas, att Umed kommuns beslut att anta detaljplanen ska upphévas.
Som skdl for sitt 6verklagande har han i huvudsak anfort f6ljande.

Foérutom vad som géllde under drendets tidigare provning har numera den nérbe-
lagna byggnaden Vaven med kulturhus och héghushotell tagits i bruk och planer
finns for ytterligare ett hoghus intill Hotell Plaza, ett hoghus med garage i botten-

planet. Den miljokvot som tidigare tagits fram for Njord 23 bor omprovas.

Det foreligger en stor brandrisk nér ett hotell med drygt 200 rum planeras att byggas
1 trékonstruktion ovanpd ett parkeringshus i betong (Parketten). En brand i parke-
ringshuset, dir bilar med cirka 12 000 liter brénsle star parkerade dagligen, skulle
ge ett forédande forlopp 1 hela kvarteret. Lansstyrelsen har beskrivit detta i sitt utla-
tande och denna friga bor betraktas redan i detaljplanen. Fér Parketten, och hotel-
lets dgare, kan svérigheter uppsta att uppfylla lagens krav pa brandsikerhet. Under
hotellbyggnaden finns cirka 400 fordon parkerade med cirka 30 liter bensin/diesel

1 varje tank. Parkeringsgaraget 4r obevakat och dgarna till bilarna &r ute ndgonstans

i Umead. Det finns idag inga lagkrav pa brandviggar mellan hotellmoduler, vilket
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innebdr att byggkostnaden for varje modul blir cirka 30 000 kr ldgre. Det &r endast
lansstyrelsen som kan 14gga fram krav pa brandviggar mellan hotellmodulerna. Om
brandkéren ska hinna fram och stoppa en totalbrand krévs brandvéaggar mellan ho-

tellmodulerna.

Det fanns en forhoppning om att det samlade motstdndet mot hotellbygget pa Par-
ketten, som finns frén 39 hyresgéster, hade fétt gélla ndr méalet nu behandlas 1 mark-
och miljédomstolen for andra gangen. Lansstyrelsen har dock sorterat bort alla
andra. Samtidigt uttalade ldnsstyrelsens jurister att en klagande har samma kraft

som 39, vilket nu forvintas gilla vid domstolens prévning.

Marten Hégglund hénvisar dven till vad som anférdes av honom tillsammans med
Ovriga klaganden forra gingen detaljplanen 6verklagades och som framgér av d&

ingivna handlingar. Av dessa framgér i huvudsak foljande.

Planen medfor skuggbildning, framst under den bésta tiden pa éret (slutet av januari
till slutet av november) med avseende pa méngden ljusinslépp. Ljusinsldppet kom-

mer att halveras for halva husets lagenheter, som har fonster pa sydsidan.

Detaljplaner i Umea tas fram fastighet for fastighet. For att f3 ett bra underlag att
fatta beslut p& méste flera kvarter i stillet ses som en enhet f6r att f6rsta konsekven-
serna. Liknande fall ddr kommunen brustit i sitt beslutsunderlag, vilket lett till ater-
remittering, har nyligen domts i Stockholm, se Slussenprojektet (Mark- och milj6-

Overdomstolen mal nr 1273-13).

I parkeringshuset Parketten parkeras i genomsnitt 300 bilar per dag, och med en

omsittning pa 2,5 bilar per dag och plats blir det ungefér 800 bilar som startar och
stoppar inne 1 parkeringshuset. De sker idag en kraftig nedsmutsning pa balkonger
och fonster. Det dr dieselbilar som star pa tomgang, forsérjningsbilar till fastighet-
erna, inte bara de som levererar dryck till restaurang Allstar och matvaror till ICA-
butiken, utan massvis med servicebilar for el, tvitt och hiss. Alla dessa kommer in

och belastar innergarden. Bygger man ett hotell maste man ha en fungerande lo-
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gistik. Att forsérja hotellet frAn Renmarkstorget och Storgatan &r inte 1ampligt, dér

Ar det dverbelastat som det &r.

Enligt en tidningsartikel i Visterbottens Kuriren fran den 10 juni 1995 ville NCC
bygga radhus pa 6versta planet av parkeringshuset, men miljokontoret sa da nej
eftersom det inte ansags passande att bygga boende pa ett parkeringshus med risker
for brand och ur miljésynpunkt. Vad 4r det som séger att det nu &r lampligt att
bygga ett hotell med totalt 206 rum pé platsen. Under de snart 19 &r som gétt sedan
dess har utsldppen blivit storre och det dr hogst relevant att géra en miljokonse-

kvensanalys. Naturlagarna dr desamma idag som for 19 ar sedan.

Att bygga ytterligare tre eller fler vaningar pa Njord 23 kommer att p&verka Storga-
tans norra sida mellan Vistra Esplanaden och Ostra Kyrkogatan d befintliga bygg-
nader dér dr 3-4 vaningar hoga. Utrymningsplan for hotellet saknas och det kan
ifragaséttas om brandbilarna kommer in pé innergérden. I kvarteret vistas mycket
folk under dygnets alla timmar. Det kan inte anses forsvarbart att bygga ett treva-
ningshotell av trd ovanpa en grund déar 12 000 liter bensin forsvaras. Det finns

strikta normer om att i ett flerfamiljshus far ingen brandfarlig vara forvaras.

Av utford studie om ljusforhéllanden och skuggbildning framkommer tydligt att
ljusforhallandena kraftigt forsdmras for byggnaderna i kvarterets norra del mot
Kungsgatan. Som boende dér anser de att de har ritt att f& del av himmel och sol.
De har ocksé intresse av att kunna se saker nattetid, sdsom stjérnor. Detta kommer
att skymmas av hotellbygget. I skuggstudien finns inte kvarteret Magne med, dér
ytterligare ett hoghus planeras. Det saknas ocksé undersékning av birigheten i mar-

ken.

I ett senare inkommet yttrande, med anledning av att han beretts tillfille att ta del av
och kommentera en sammanstéllning av kompletterande skuggstudier, har Marten

Higglund i huvudsak tillagt foljande.
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De var tre ledaméter i Bostadsréttsforeningen BoKultur som dverklagade det forsta
beslutet om antagande av den aktuella detaljplanen. De forde samtal med HSB om
att ombilda frén hyresrétter frdn bostadsritter. De bedomde att ett hotellbygge pa
Parketten skulle forsémra bade miljo och vérde. Umed kommun erkénde dem inte
som sakigare, vilket mark- och miljodomstolen sedan gjorde och aterforvisade ma-
let till kommunen. Det andra beslutet 6verklagades av en grupp omfattande 39 per-
soner. Lénsstyrelsen avvisade 36 personer och nu kvarstar endast han sjédlv, som
talar for 38 personer. Lénsstyrelsens jurist har uttalat att det inte har ndgon bety-

delse om det 4r en eller 100 personer som klagar.

Argumenten han vill framhaélla &r:
o Skuggbildning — "mindre bld himmel”
o Fortédtning i ett redan héart belastat kvarter (klarar MKB-planen det?)
o Okad logistik med materialtransporter, servicebilar etc.
e Stor risk for de nirboende om en explosionsartad brand utbryter i P-huset

(cirka 13 000 liter bensin parkeras dér dagligen)

Han betonar éter den tidigare dberopade provningen ndr NCC &r 1995 ville bygga
tio radhus pé Parketten for ett 40-tal personér. Miljokontoret avsldg dé direkt med
hénsyn till avgaser/brand och anséag det vara oldmpligt. Nu planeras for drygt 200
personer i hotellrum byggda i trakonstruktion. Tidningsartikel dér den tidigare

provningen framgar aberopas.

DOMSKAL

Mark- och miljodomstolen har tagit del av vad Méarten Higglund anfort bade i detta
maél och i det tidigare mélet P 1003-14. Domstolen genomforde i det tidigare malet
syn pa plats. Domstolen har under mélets beredning inhdmtat kompletterande
skuggstudier frdn kommunen. Mérten Hégglund har fatt ta del av en sammanstill-

ning av dessa och givits tillfélle att yttra sig.
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Bild firén innergdrden pa Njord 23 mot Marten Hégglunds ldgenhet (fran synen i
mal P 1003-14)

Bild frén Marten Héigglunds lcigenhet mot Njord 23 (fran synen i mal P 1003-14)

Det 4r en kommunal angelédgenhet att planldgga anvandningen av mark och vatten
(1 kap. 2 § plan- och bygglagen, (2010:900), PBL). Vid planlédggning ska hénsyn
tas till bade enskilda och allménna intressen (2 kap. 1 § PBL).

Nir det giller vad Marten Hégglund anfort om att detaljplanen skulle strida mot
intentionerna i kommunens dversiktsplan och kravet pa miljokonsekvensbeskriv-
ning, att planen tar bristande hénsyn till trafikbuller, avgasutslédpp och luftférore-
ningar i omgivande gaturum, brister i markens bérighet samt att planldggningen
borde skett med ett storre samlat grepp finner mark- och miljodomstolen att detta
utgdr invindningar som vésentligen giller sadant som kan karaktériseras som all-
ménna intressen. Nir enskilda dverklagar ett antagande av en detaljplan kan &ven
allménna intressen aberopas, men domstolens provning i dessa delar stannar enligt

PBL:s praxis vid att bedéma om kommunens beslut ryms inom det tdmligen vida
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bedémningsutrymme i sddana fragor som en kommun har. Med hénsyn till att det
enligt planhandlingarna finns onskemal fran fler fastighetségare i kvarteret om plan-
laggning for ytterligare bebyggelse delar domstolen uppfattningen att en mer sam-
manhéllen planlidggning for kvarteret hade varit att foredra. Trots det kan domstolen
inte finna att vad Marten Higglund anfrt rérande allménna intressen utgor tillrack-

liga skl for upphédvande av kommunens beslut att anta detaljplanen.

Nir det giller invindningarna om bristande brandsékerhet noterar domstolen att
kommunens enhet ”Brandforsvar och sikerhet” under planprocessen inte haft négot
att erinra mot detaljplanens utformning ur brandskyddssynpunkt. Till detta kan 14g-
gas att det finns bestimmelser om byggnaders tekniska utforande med hénsyn till
brandrisker och brandsékerhet i PBL, i plan- och byggforordningen (PBF) och 1
tillimpningsforeskrifter i Boverkets byggregler (BBR). Dessa bestdémmelser ska
iakttas vid bygglovprévning och vid den tekniska granskning och kontroll som ska
goras i byggskedet. Domstolen kan inte finna att vad Marten Hégglund nu anfor i
denna del, som en lamplighetsfréga i detaljplanen, utgor skél for upphédvande av
beslutet att anta detaljplanen, varken av allmént intresse eller med hénsyn till Mar-

ten Higglunds enskilda intresse som boende i1 grannfastigheten.

Nir det giller frdgorna om 6kad skuggning och forsdmrade ljusférhéllanden fram-
gar av 2 kap. 9 § PBL bl.a. att planlédggning eller lokalisering, placering och ut-
formning av byggnadsverk inte far ske s att det kan medftra betydande olédgenhet
for omgivningen. Férhéallanden som ska beaktas &r exempelvis oldgenheter for
grannar i form av skymd sikt eller sémre ljusforhallanden. Vid bedémningen av vad
som i det enskilda fallet dr att betrakta som betydande oldgenhet maste man dven
beakta omradets karaktér och férhallandena p4 orten. Toleransnivén far sdledes an-

ses vara nagot hogre i vissa fall (jfr prop. 1985/86:1 s. 484).

Av utredningen 1 malet framgér att ett genomforande av planen i detta fall kommer
att medfora foréindringar for Marten Hagglund som hyresgést i form av minskat
dagsljusinfldde och dkad skuggbildning vid dennes ldgenhet och balkong, framst

vid vissa tider p& dygnet under delar av &ret. Av skuggstudierna i plandrendet och
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de kompletterande skuggstudier som domstolen inh&@mtat i malet framgér dock att
Marten Higglunds ldgenhet och balkong mot garden fortfarande efter en byggnation
enligt detaljplanen kommer att nés av direkt solljus under formiddagar och efter-

middagar en stor del av aret och sommartid dven mitt pa dagen.

Det ska ocksa beaktas att det berdrda planomradet ligger 1 Umeéas mest centrala del
och i ett kvarter med ett titt och slutet byggnadssétt. Av kommunens 6versiktsplan
framgar dessutom bland annat att stadskérnan &r avsedd att utvecklas ytterligare for
handel, arbete, boende och kultur och att befintliga fastigheter kan ges tillskott ge-
nom ny- och pabyggnader. Omradets karaktér och dess planeringsforutsittningar &r
sdledes sédana att toleransnivan mot férindringar till f61jd av ytterligare bebyggelse
1 ndrmiljon far séttas relativt hogt. Olédgenheter till f6ljd av fortétning eller utékning
av angrinsande bebyggelse far ddrfor i viss utstrickning talas mer &n i andra mer

renodlade bostadsomraden.

Fran praxis kan nimnas mark- och miljééverdomstolens (MOD) avgérande

den 26 mars 2015 1 mal P 9186-14 som géllde en forhdjning av ett flerbostadshus
fran tre till fem véningar i ett kvarter med befintlig bostadsbebyggelse 1 kv. Not-
skrikén pa Teg i Ume4. Enligt MOD ainségs i det fallet savil 6versiktsplaneforhal-
landen som centralt lige i Umed& motivera att bl.a. 6kad skuggning av grannfastig-
heter fick talas. Ett motsatt exempel, dér alltfor stora negativa effekter — dvs. bety-
dande oldgenhet — skulle ha uppkommit, &r MOD:s avgérande den 26 augusti 2015 i
mal P 11980-14. I det fallet, beldget vid Odenplan i Stockholm, skulle detaljplanen
ha medf6rt att den klagandes lédgenhet riskerade fa karaktir av kallarligenhet med
en betydande risk for oldgenheter genom insyn i sovrum och kok, férsémrade ljus-
forhallanden och andra storningar. Aven om den fastigheten 14g i ett centralt om-
rade i Stockholm dér olédgenheter pé grund av fortitning vanligen far accepteras

fann MOD i det fallet att olsigenheterna inte skaligen fick télas.

Mark- och miljédomstolen gér i det nu aktuella malet beddmningen att detaljplanen
visserligen medfor forsémringar och olégenheter for den klagande hyresgésten, men

att detta med hénsyn till ovan ndmnda omsténdigheter och praxis dndé inte far sa-
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UMEA TINGSRATT DOM P 1711-15
Mark- och miljédomstolen 2015-11-03

dan omfattning att det kan anses uppna sédan betydande oldgenhet som avses i

2 kap. 9 § PBL.

Enligt domstolens beddmning innebér inte heller i vrigt de forédndringar som pla-
nen mojliggor att kommunen har verskridit det handlingsutrymme vid antagande
av detaljplaner som kommunen har enligt 1 kap. 2 § PBL. Kommunen kan inte hel-
ler anses ha gjort en felaktig avvigning enligt 2 kap. 1 § PBL mellan allménna och

enskilda intressen eller mellan motstaende enskilda intressen.
Mark- och miljédomstolen finner saledes att 6verklagandet ska avslas.
HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 2 (DV 427)

Overklagande senast den 24 november 2015.

Nils-Gunnar Elisson Lars-Gdran Bostrom

I domstolens avgorande har rdidmannen Nils-Gunnar Elisson och tekniska radet
Lars-Goran Bostrém deltagit. Beredningsjuristen Sara Fritzon har varit féredra-

gande.
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Beslut
Datum Arendebeteckning

2015-06-09 403-3749-2015
Arkivbeteckning
Delgivningskvitto

Enligt séndlista

Overklagande av antagande av detaljplan for fastigheten
Njord 23 inom centrala stan i Umea kommun

Overklagat beslut

Kommunfullméktiges i Umed kommun beslut den 30 mars 2015 att anta
detaljplan for fastigheten Njord 23 inom centrala stan i Umed kommun

Linsstyrelsens beslut

Linsstyrelsen avvisar 6verklagandena fréan de klaganden som inte fore
utgdngen av granskningstiden skriftligen har framfort synpunkter som inte
har blivit tillgodosedda.

Lansstyrelsen avslar Marten Hagglund och Harry Nordstroms
overklaganden. .

Lansstyrelsens beslut kan 6verklagas till Mark- och miljédomstolen vid
Umea tingsritt, se sista sidan.

Skiilen till Linsstyrelsens beslut
Rdtten att overklaga

Ett beslut att anta en detaljplan far endast 6verklagas av den som fore
utgdngen av granskningstiden skriftligen har framfért synpunkter som inte
har blivit tillgodosedda. Av handlingarna i &rendet framgér att det av
klagandena endast &r Méarten Hagglund och Harry Nordstrém som har gjort
detta. Redan av denna anledning ska 6verklagandena frén 6vriga klaganden
avvisas.

Den nu aktuella detaljplanen har tidigare antagits av byggnadsndmnden.
Efter 6verklagande upphévde mark- och miljodomstolen vid Umea tingsrétt
genom slutligt beslut den 8 december 2014, mal nr P 1003-14, nimndens
beslut och aterférvisade drendet till nimnden for fortsatt handléggning med
hénvisning till att nimnden inte varit behorig att anta planen. Planen med

1(6)

L#nsstyrelsen Visterbotten  Livsmiljoenheten Vixel 010-225 40 00 Fax 010-225 41 10 www.lansstyrelsen.se/Vasterbotten

901 86 UMEA

Storgatan 71 B vasterbotten@lansstyrelsen.se
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Lénsstyrelsen Beslut
Visterbotten Datum Arendebeteckning
2015-06-09 403-3749-2015

of6rindrat innehall har dérefter genom det nu Sverklagade beslutet antagits
av kommunfullméktige.

Vid 6verklagande av den av byggnadsndmnden antagna planen fann savél
lansstyrelsen som mark- och miljédomstolen att det var tydligt att Marten
Higglund och Harry Nordstrém var sa berdrda av planen att de hade ritt att
fa sina invindningar mot planen prévade vid ett 6verklagande. Vad géller
rdtten att 6verklaga det nu aktuella beslutet gor l4nsstyrelsen ingen annan
bedémning. Marten Hiagglund och Harry Nordstréms 6verklagande ska
darfor provas 1 sak. Dérvid kan konstateras att lédnsstyrelsens beslut att
avvisa ovriga 6verklaganden inte paverkar lénsstyrelsens provning i sak
eftersom linsstyrelsen prévar Marten Hégglund och Harry Nordstréms
Overklaganden som skett gemensamt med de Gvriga.

Detaljplan

Péa klagandenas begéran har linsstyrelsen hallit syn pé innergéarden till den
aktuella fastigheten.

Som anforts ovan har den nu aktuella detaljplanen redan varit foremél for
lansstyrelsens provning i sak. Lansstyrelsen finner ingen anledning att nu
gobra en annan bedémning av de fragor som provades da, se linsstyrelsens
beslut den 2 april 2014 i drende 403-9579-2013, s. 4-5 under rubriken
Prévning av 6verklagandet i sak, bilaga.

Vad giller 6vriga fragor gor lansstyrelsen foljande bedomning. Detaljplanen
kan inte anses strida mot intentionerna att utveckla centrumfyrkanten i
gillande Sversiktsplan. Oversiktplanen #r inte heller rittsligt bindande.
Linsstyrelsen har i samridsyttrande den 26 november 2012 gjort
bedomningen att planen inte kan antas medfora betydande miljépaverkan
och att ndgon miljé6beddmning enligt miljobalken inte &r nddvéndig. I
arendet har inte framkommit nagot som foranleder lansstyrelsen att nu géra
en annan beddmning. Tekniska frigor sdsom ev. brister i markens bérighet
och brandrisker far hanteras vid bygglovsférfarandet.

Sammanfattningsvis avslér lansstyrelsen Mérten Hagglund och Harry
Nordstroms 6verklaganden.

Tillampliga bestidmmelser

I 13 kap. 8 § plan- och bygglagen (2010:900) goérs en generell hdnvisning
till 22 § forvaltningslagen (1986:223). Enligt denna bestdmmelse far ett
beslut 6verklagas av den som beslutet angar, om det har gitt honom emot
och beslutet kan dverklagas.

Enligt 13 kap. 11 § plan- och bygglagen far ett beslut att anta en detaljplan
overklagas endast av den som fore utgdngen av granskningstiden skriftligen
har framf6rt synpunkter som inte har blivit tillgodosedda.
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Liénsstyrelsen Beslut
Visterbotten Datum Arendebeteckning
2015-06-09 403-3749-2015

Bestimmelser om detaljplan och dess innehdll finns i 4-6 kap. plan- och
bygglagen.

Enligt bestdmmelserna i 2 kap. plan- och bygglagen ska vid provningen av
fragor enligt plan- och bygglagen hénsyn tas till bdde allménna och enskilda
intressen. Bestimmelserna innehaller beskrivningar av de allménna och
enskilda intressen som ska beaktas.

Enligt 2 kap. 9 § plan- och bygglagen fér planldggning av markomraden
samt lokalisering, placering och utformning av byggnadsverk inte ske sa att
den avsedda anvindningen eller byggnadsverket kan medftra en sddan
paverkan pa omgivningen som innebér fara for ménniskors hilsa och
sikerhet eller betydande olidgenhet pa annat sétt.

Bestimmelser om miljébeddmningar av planer finns i 6 kap. miljobalken.
Overklagandet

Marten och Siri Hagglund m.fl., samtliga hyresgéster boende pa4 Kungsgatan
46 A, 46 B och 48, har gemensamt verklagat kommunens beslut och har,
som deras talan fér forsts, yrkat att lénsstyrelsen ska upphéva kommunens
beslut.

Till stod for sin talan har klagandena i huvudsak anfort féljande.

Detaljplanen strider mot intentionerna i kommunens géllande versiktsplan,
Foérdjupning for de centrala delarna, antagen av kommunfullméktige den 29
augusti 2011. Enligt 6versiktsplanen ska centrumfyrkanten utvecklas som en
plats for handel, arbete, boende och kultur. Kollektivtrafik, gdende och
cyklister ska prioriteras framfor bilberoende. For att fa ett bra underlag bor
dven flera kvarter ses som en enhet istéllet for att detaljplaner tas fram
fastighet for fastighet.

En miljokonsekvensbeskrivning bor uppréttas med bedémning av paverkan
pa luftkvaliteten, framforallt mojligheten att klara miljokvalitetsnormen f6r
kvévedioxid, och buller. Innergarden &r redan idag 6verbelastad med
méngder av lastbilar till bl.a. tva restauranger och ICA som sténdigt stor
boendemiljén. Uppgifterna om utékade transporter for hotellverksamheten
infor beslutet dr underméliga. En hotellverksamhet av denna storlek kommer
att behova betydligt fler transporter &n en hamtning av tvitt respektive sopor
per vecka. De kommer &ven att drabbas av 6kad trafik till och fran hotellet.

Av en tidningsartikel publicerad i Visterbottens Kuriren den 10 juni 1995
framgar att NCC redan da ville bygga bostider pa Parketten men att
luftfororeningarna bedémdes vara for hoga samt att det var olampligt att
bygga bostider pé ett parkeringshus. Utslépp och luftféroreningarna har
knappast minskat sedan dess.
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Visterbotten Datum Arendebeteckning
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Ljusforhéllandena for byggnaderna i kvarterets norra del mot Kungsgatan
kommer att patagligt forsdmras genom skuggning under storsta delen av
aret. Ljusinsléppet kommer att halveras for de ldgenheter som har fonster pa
sydsidan.

Att ersétta bjorkarna utmed Storgatan med ett avsvingningsfilt paverkar
Storgatans utformning och géende negativt.

Undersokning av markens bérighet har inte gjorts.

Klagandena vill &ven sidrskilt lyfta fram brandrisken med ett hotell i
trakonstruktion ovanpa ett parkeringshus dér ca 12 000 liter brénsle forvaras
i dagligen parkerade bilar. Briander i parkeringshus har eskalerat och en
brand i Parketten skulle f2 ett explosionsartat forlopp dér deras lédgenheter &r
mycket utsatta. Vidare saknas en utrymningsplan for hotellet och det &r
oklart om det finns tillrickligt utrymme for rdddningsfordon pa innergérden.
Undersokningar om brandvéggar mellan de olika fastigheterna i kvarteret
har inte gjorts.

De som deltagit i Lénsstyrelsens beslut

Detta beslut har fattats av Anna Stenmark med Asa Borgardt som
foredragande.

Anna Stenmark
Lansjurist

Asa Borgardt
Lansjurist

Beslutet dr godként i lansstyrelsens elektroniska system och har dirfor ingen
namnunderskrift.

Sandlista:

Kungsgatan 46 A, 903 26 Umea
Ulla-Britt och Hans Andersson
Elin Kyr6 Stalnacke

Maria Gripenhoftner

Karl Adolf Frisén

Kungsgatan 46 B, 903 26 Umea

Marten och Sigrid Hagglund

Maj-Lis och Elsie Sandstrém

Anita och Harry Nordstrom

Anna, Mikael och Marcus Westergard

Thomas Hedlund och Emma Hammarberg Hedlund
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Linsstyrelsen Beslut
Visterbotten Datum Arendebeteckning
2015-06-09 403-3749-2015

Daniel Nosek och Maja Nésstrom
Magnus Vikberg och Hanna Larsson
Lars-Ivan Jakobsson

Pernilla, Adam och Thorbj6rn Lundberg
Lisa och Jeffrey Nash

Harriet Nyvall

Kungsgatan 48, 903 26 Umea
Markus Helmerius

Inga-Britt och Ulrik Frohm

Bengt Backlund och Ingrid Westerlund
Riita Wilander och Kjell Nilsson
Karin Wallgren och Conny Sehlstedt
Carola och Robert Granstrém
Rosemarie Hallman

Kopia till:
Kommunfullméktige i Umea kommun, detaljplanering@umea.se
Roy Andersson, roy.roy@telia.com



Beslut 1(1)

Datum Arendebeteckning

2015-04-13 404-3054-2015
Linsstyrelsen Arkivbeteckning
Visterbotten 404

Umed kommun

901 84 Umea

Linsstyrelsens provning av beslut att anta detaljplan for
fastigheterna NJORD 23 inom centrumfyrkanten i Umea
kommun.

Beslut

Lansstyrelsen beslutar enligt 11 kap 10 § PBL att inte préva kommunens
beslut.

Redogorelse for drendet

Kommunfullméktige har 2015-03-30 § 55 antagit rubricerad detaljplan.
Lansstyrelsen finner ingen anledning att med hénvisning till de
6verprovningsgrundande aspekterna i 11 kap 10 § PBL préva kommunens
antagandebeslut.

Enligt 13 kap 4 § PBL far detta beslut inte verklagas.

Detta beslut dr godkdnt i ldnsstyrelsen elektroniska system och har ddrfor
inga namnunderskrifter.

Susanne Fahlgren Peder Seidegard
Chef Sambhillsutveckling Lénsarkitekt
Lansstyrelsen Visterbotten — Storgatan 71 B Vixel 010-225 40 00 Fax 010-225 41 10 vasterbotten@lansstyrelsen.se

901 86 UMEA Samhaillsutvecklingsenheten  Direkt-tfn 010-2254518 www.lansstyrelsen.se/vasterbotten
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’ /"m‘,-f/ Sammantridesprotokoll
V 2015-03-30
KOMMUN
Kommunfullméktige
Tid: Méndagen den 30 mars 2015 kl. 9:00-16:50
Plats: Kommunfullméktigesalen
Beslutande: Se separat forteckning

Ovriga deltagare: Se sidan tva

Utses att justera: Margareta Ronngren (S) Elmer Eriksson (M)

Sekreterare: 9«(1
Agneta Flumé
Ordfdrande: /('m A M AAAL AL
Marie-Louise Rénnmark oyt
Justerare: MW%W et LA
~ Margareta Rénngren " Elmer,Bfiksson
BEVIS
Justerat protokoll har offentliggjorts genom anslag
Organ: Kommunfullmaktige
Sammantridesdatum: 2015-03-30
Anslaget har satts upp: 2015-04-08
Anslaget tas ner: 2015-04-30
Forvaringsplats: Kommunledningsstaben, nimndkansliet

Underskrift M%WW .........................

Kerstin Magnusson
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Umea kommun Sammantridesprotokoll
Kommunfullmiiktige 2015-03-30

Ovriga deltagare

Tjanstemin

Jonas Jonsson, stadsdirektdr

Susanne Aidanpié, ekonomidirektor
Monika Fryx4, redovisningschef

Anna Holmstedt Persson, nimndsekreterare
Marie Sandstrdm Oberg, kommunrevisor
Claes Bjérnberg, presskommunikator

Justeringsminnens sign: &, , % Utdraget bestyrks:
¢ é'/
i /‘% |
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Sida 38 av 62
Umed kommun Sammantridesprotokoll
Kommunfullméktige 2015-03-30
§ 55

Diarienr: KS-2013/00606

Detaljplan for fastigheten Njord 23 inom
Centrala stan Umea kommun

Beslut

Kommunfullmiiktige beslutar

att anta detaljplanen fér Njord 23

Arendebeskrivning

Syftet med detaljplanen &r att skapa planméssiga forutséttningar till 6kad bygg-
ritt inom fastigheten Njord 23 i centrala Umed. Den 6kade byggrétten &r tinkt
att omfatta ytor for hotell, handel, kontor och teknisk anldggning. Ytterligare
syften ér att bekriifta pAgdende markanvindning for bostads-, handels- och
garageindamal, sikerstélla att enbart markanvéndningen handel far fSrekomma
i markplan, sikerstilla befintlig parkeringskapacitet och att grunddragen i
kvarterets gestaltning ska bibehéllas.

Niringslivs- och planeringsutskottet har tillstyrkt planforslaget i tidigare
planeringsskede med den huvudsakliga beddmningen att planen dverensstim-
mer med Oversiktsplanens intentioner. Ddrmed ansags planen kunna provas
i byggnadsndmnden inom ramen for gillande delegation.

Efter beslut om antagande i byggnadsndmnden 6verklagades #rendet till
mark- och miljédomstolen (MD). Arendet aterforvisades direfter av MD till
kommunen med hinvisning att det &r av principiell karaktér och sddant
allménintresse att behov finns att anta planen i kommunfullméktige.

Beslutsunderlag
Byggnadsnimndens protokoll januari 2015
Granskningsutlatande

Planbeskrivning

Plankarta

PM Kulturmiljo

PM Luftfororeningar

Samrédsredogorelse

Beredningsansvariga
Elin Pietroni
Daniel Lindstrém

Naringslivs- och planeringsutskottets beslutsordning
Forslag till beslut.
att anta detaljplanen f6r Njord 23

Justeringsménnens sign; % W _ Utdraget bestyrks:
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Umea kommun Sammantridesprotokoll
Kommunfullmiktige 2015-03-30

Kommunstyrelsens beslutsordning
Enligt néringslivs- och planeringsutskottets forslag.

Kommunfullméaktiges beslutsordning
Foljande yttrar sig:
Peder Westerberg, Ulrik Berg, Patrik Brinnberg, Hans Lindberg.

Yrkanden
Peder Westerberg (FP), Ulrik Berg (M), Hans Lindberg (S) — Bifall till
kommunstyrelsens forslag.

Patrik Brinnberg (AP) — Avslag.

Propositionsordning som godkinns

Kommunstyrelsens forslag mot avslag. Ordforanden finner att
kommunfullmiktige beslutat enligt kommunstyrelsens forslag. Votering
begérs.

Voteringsproposition
Ja-rost for kommunstyrelsens forslag
Nej-rost for avslag

Omristningsresultat

Med 59 ja-rdster mot 2 nej-r6ster, 3 ledaméter som avstdr fran att rosta och
1 som &r frinvarande beslutar kommunfullméktige att bifalla
kommunstyrelsens forslag. Voteringslista

Justeringsméinnens sign: Utdraget bestyrks:

%
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Bilaga ........ till Kommunfullméktiges protokoll.

Voteringslista nr. 4

Umea kommunfullméaktiges sammantride den 30 mars 2015 klockan 15:16:15.

Antagande detaljplan for fastigheten Njord 23 inom Centrala stan, Ume& kommun

se mark ordf. : X
Sven-Olov Edvinsson 1:e vice (C) 1:.a X
Carin Nilsson 2:e vice {S) 2:al1 X
Hans Lindberg (S) 2:a X
Anders Agren M | 1a X
Moa Brydsten (S) 1:a X
Ulrik Berg (M) | 2a X
Andreas Lundgren (S) 1:a X
Nasser Mosleh (MP) | 1:a X
Margareta Rdnngren (S) 1:a X
Ulrika Edman (V) 2:a X
Lasse Jacobson (V) 1:a | Arijan Kan X
Stefan Nordstrém (M) | 1:a X
Tomas Wennstrém (S) 1:a X
Lennart Johansson (M) | 2:a | Asa Agren Wikstrém X
Janet Agren (S) 1:al1 | Bjérn Tegstrom X
Peder Westerberg {FP) | 2:a X
Mattias Larsson {C) 2:a X
Peter Burstrém (S) 2:al1 | Mea Sethson X
Tommy Holmgren (S) 2:a X
Lykke Brodin (F) | 1:a X
Peter Sedlacek (FP) | 1:a X
Hakan Johansson (S) 2:al1 X
Anna-Karin Sjdlander (C) 1:a X
Elisabeth Zachrisson (V) 1:a X
Ellika Nordstrém {-) 1:a X
Elmer Eriksson M) | ta X

.| Veronica Kerr " (KD) | 1:a X
Lena Karlsson Engman (S) 2:a X
Gudrun Nordborg (V) 1.2 X
Lennart Arvidsson (V) 1:a X
Christer Lindvall (S) 1:al1 X
Anders Sellstrém (KD) | 2:a X T
Malin Forss (MP) | 2.a | Thomas Fritz X
Ingela Wallrud {S) 2:a | Ingrid Gustafsson X
Bemnt Andersson {S) 2:a X
Petter Nilsson (SD) | 2:a X
Asa Backstrém V) | 1a X
Terese Andersson (M) | 1:a |Elin Jonsson X
Irma Olofsson (S) 1:a X
Ulrica Westerlund (FP) | 1:a X
Jan Hégglund (AP) | 1:a X
Kerstin Nilsson ©) 2:a | Solveig Granberg X
Marianne Lofstedt (M) | 2a X
Ingemar Jangvad (S) 1:.al4 X
Ari Leinonen (S) 1:a X
Birger Andersson {SD} | 1.a X
Gabriel Farrysson (MP) | T:a X
Emma Nilsson (S) 1:al2 X
Jan-Olov Carlsson {\V) 1:a X
Transport: | 47 | 1 1 1

Justeringsmannens signatur:

Lt

§\

Sida1av2
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Forts. voteringslista nr. 4 Umed kommunfullméktiges sammantrade den 30 mars 2015.

Transport: | 47 | 1 1 1
‘al X
Gunilla Berglund (M} | 1a X
Per-Erik Johansson {S) 1:al2 X
Mattias Sehistedt (V) 2:a X
Filip Hallb#ck (FI) | 1:a X
Igor Jonsson (M) | 2a X
Elin Fjellstrdm (FI) | 2:a X
Emma Strémberg (FP) | 2:a X
Marikk Henrikssen (S) 2:al2 X
Beatrice Arebrand (S) 1:al3 X
Tina Myhrberg (M} | 2:a X
Paulina Granberg (S) 2:al3 X
Caroline Taljeblad V) 2:a X
Patrik Brannberg (AP) | 2:a X
Natalja Kaganovich (M) | 1:a | Leif Lundgren X
SUMMA:| 59 | 2 3 1

Justeringsménnens signatur:

Sida2av 2
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sy Sammantradesprotokoll
V ; 2015-01-28
KOMMUN
Byggnadsnamnden
Tid: Onsdagen den 28 januari 2015 kl. 13:00-17:15
Plats: Lektionssalen, Brandforsvaret
Beslutande: Mikael Berglund (S), ordférande
Ulrik Berg (M), 1:e vice ordforande
Alireza Mosahafi (MP), 2:e vice ordférande
Ola Borgstrém (S), ersittare for Karin Svedlert (S) §§ 1-27, 29-38
Stefan Hagstrom (S), erséttare for Ola Borgstrém (S) § 28
Emma Nilsson (8), ersittare for Ingemar Jangvad (S)
Mona Westman (S)
Roger Persson (FP)
Eric Bergner (C)
Anders Sellstrom (KD)
Mattias Sehlstedt (V)
Emmeli Renlund (V) §§ 1-34
Maria Myrstener (V), ersittare for Emmeli Renlund (V) §§ 35-38
Ovriga deltagare: Forteckning p sida 2
Utses att justera: Ulrik Berg
Sekreterare: WAL
Hannele Hakkln
Ordférande:
Justerare:
BEVIS
Justerat protokoll har offentliggjorts genom anslag
Organ: Byggnadsndmnden
Sammantriadesdatum: 2015-01-28
Anslaget har satts upp: 2015-02-04
Anslaget tas ner: 2015-02-26
Forvaringsplats: Umeéd kommun, Bygglov
Ny o o b
Underskift S 2

Hannele Hikkinen
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Byggnadsnimnden 2015-01-28

Sida 2 av 94

Sammantriidesprotokoll

Ovriga deltagare

Ej tjianstgoérande ersittare
Stefan Hagstrém (S)

Maria Véngbo (S)

Gabriel Farrysson (MP)
Harald Svensson (M)

Lennart Sandstrém (M)
Lennart Persson (C)

Maria Myrstener (V)

Orjan Mikaelsson (V)

Tjdnsteman

Anders Lidman, métningsingen;jor, § 2

Tomas Stromberg, planchef, §§ 5-6, 9-19, 34-35, 37-38
Anders Aubry, planarkitekt, § 7

Karin Eriksson Hultén, planarkitekt, § 8

Maria Blomgqvist, stadsarkitekt Bygglov, §§ 20-29
Emma Lundstrom, handlaggare tillsyn/jurist, §§ 30-31
Hannele Hékkinen, sekreterare

Anna-Carin Lantto, bygglovhandliggare

Erik Thurell, planarkitekt

Goran Vingren, méitningsingenjor

Maria Norstedt, planhandléggare

Marie Haggstrom, lantméterichef

Niklas Forsgren, kommunikator

Olle Forsgren, stadsarkitekt

Justeringsménnens sign:
-
!

H
i

\

Utdraget bestyrks:
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Umea kommun Sammantridesprotokoll
Byggnadsnimnden 2015-01-28
§5
Njord 23

Diarienr: PLA 12-25

Detaljplan for Njord 23 — pabyggnad hotell

Beslut

Byggnadsnimnden godkiinner detaljplanen for Njord 23 och
Overliimnar den till kommunfullmiiktige for antagande.

Arendebeskrivning

Syftet med detaljplanen dr att skapa planmassiga forutséttningar till 6kad
byggritt inom fastigheten Njord 23 i centrala Umea. Den 6kade byggritten
dr tankt att omfatta ytor for hotell, handel, kontor och teknisk anldggning.
Ytterligare syften &r att bekrifta pdgdende markanvéindning for bostads-,
handels- och garagedndamal, sakerstélla att enbart markanvandningen
handel far forekomma i markplan, sikerstilla befintlig parkeringskapacitet
och att grunddragen i kvarterets gestaltning ska bibehéllas.

Detaljplanen har uppréttats av Umed kommun, Detaljplanering i oktober
2013 och reviderats november 2013.

Arendet har tidigare varit fsremal for beslut om antagande i byggnads-
nimnden (2013-11-22,§ 258). Arendet 6verklagades till mark- och
miljédomstolen (MD) som 2014-12-08 avslog byggnadsnidmndens
invidndning om hyresgésternas klagoritt, upphiavde byggnadsndmndens
beslut den 22 november 2013, § 258, om att anta detaljplan for fastigheten
Njord 23 och aterforvisade drendet till ndmnden for fortsatt handldggning.

MD bedomer att det ir tydligt att de boende ér sa berdrda av detaljplanen att
de har ritt att f3 sina invindningar mot planen provade vid ett 6verklagande.

MD kunde inte finna att den nu aktuella fordjupade dversiktsplanen
uttrycker underlag for ett entydigt och avgrinsat delegationsutrymme till
byggnadsnimnden. Man fann ocksa att detaljplanen, utan att det konkret
anvisas i den fordjupade 6versiktsplanen, medger en betydande volym av
vasentligt hogre bebyggelse i centrala Umed som patagligt pdverkar
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stadsbilden samt paverkar utblickar och ljusinslapp for sivél centralt
beldgen och vilbesokt allméin platsmark (Renmarkstorget) som for ett inte
obetydligt antal enskilda boende i ndromradet. Planen kan mojligen dven

ha péverkan pa riksintresset Storgatsmiljén genom centrum. Planen 4r ocksa
en del av en stegvis fortdtning av centrum dér planen, dven om den endast
omfattar en fastighet, far en paverkan som pa olika sétt berdr ett eller flera
kvarter och inte heller saknar intresse med hénsyn till miljokvalitets-
normerna for luft. Avvigningen mot de boende i grannfastigheterna ér
ocksd av kvalificerat slag.

Arendet terforvisades till kommunen for fortsatt handldggning vilket gor
att byggnadsnimnden dnyo har drendet p4 sitt bord. Arendet, enligt MD,
berdr saledes oversiktplanens rickvidd for kommunfullméktiges delegation
till byggnadsndmnden (principiell karaktdr) men ocksé, enligt MD:s
bedomning, att byggnaden pétagligt pdverkar stadsbild samt bade allménna
och enskilda intressen.

Kvarstaende synpunkter
De synpunkter som inkommit innan utgdngen granskningstid och som inte
blivit tillgodosedda listas nedan.
¢ Umea Energi
Fastighets Aktiebolaget Tegelh6rnan
Samuel Mali'n, Kungsgatan 46 B, 903 26, Umea
Harry Nordstrom, Kungsgatan 46 B, 903 26, Umeé
Marten Hagglund, Kungsgatan 46 B, 903 26, Umed

Féljande évriga fir inte sina synpunkter tillgodosedda:
e Visterbottens museum
e Foreningen for Byggnadskultur i Umed (Ej aktuellt med 13:12 §
PBL)

Beslutsunderlag
Tjénsteskrivelse, daterad 2015-01-12
Antagandehandlingar

» Granskningsutlatande, daterat november 2013

e Plankarta med bestdmmelser och illustrationer, daterad oktober
2013, reviderad november 2013

e Planbeskrivning, daterad oktober 2013, reviderad november 2013

o Samrddsredogorelse, daterad oktober 2013

Justeringsméinnens sign: Utdraget bestyrks:
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e Bilagor till planbeskrivningen
o Kulturmiljdstudie daterad september 2013, reviderad
november 2013
o PM Luftfororeningar Detaljplan Njord 23 Ume4 stad

Beredningsansvarig
Tomas Stromberg, planchef

Beslutet med handlingar ska skickas till

o Sokanden

Lansstyrelsen

Sakagare m.fl.

Umed kommun, Bygglov

Umeé kommun, Fastighetsbildning
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P Tjansteskrivelse
2015-01-12
Byggnadsndmnden
KOMMUN

NJORD 23

Diarienr: PLA 12-25
Detaljplan fér Njord 23 - pabyggnad hotell

Forslag till beslut
Byggnadsndmnden beslutar att godkénna detaljplanen och fora den vidare
till kommunfullméaktige fér antagande

Arendebeskrivning

Syftet med detaljplanen ér att skapa planméssiga forutséattningar till 6kad
byggritt inom fastigheten Njord 23 i centrala Umea. Den 6kade byggritten
ar tdnkt att omfatta ytor for hotell, handel, kontor och teknisk anlaggning.
Ytterligare syften ér att bekréfta pdgdende markanvindning for bostads-,
handels- och garagedndamal, sékerstélla att enbart markanvéndningen handel
far forekomma i markplan, sikerstilla befintlig parkeringskapacitet och att
grunddragen i kvarterets gestaltning ska bibehéllas.

Detaljplanen har upprittats av Umed kommun, Detaljplanering i oktober
2013 och reviderats november 2013.

Arendet har tidigare varit foremal for beslut o m antagande BN (2013-§ 258).
Arendet 6verklagades till Mark- och miljédomstolen (MD) som 2014-12-08
avslog byggnadsndmndens invdndning om att hyresgésterna klagoritt,
upphédvde byggnadsndmndens beslut den 22 november 2013, § 258, om att anta
detaljplan for fastigheten Njord 23 och aterforvisade drendet till nimnden for
fortsatt handldggning.

MD bedomer att det ar tydligt att de boende &r s berdrda av detaljplanen att de
har rétt att {2 sina invindningar mot planen provade vid ett 6verklagande.

MD kunde inte finna att den nu aktuella fordjupade 6versiktsplanen uttrycker
underlag fOr ett entydigt och avgrénsat delegationsutrymme till
byggnadsndmnden. Man fann ocks4 att detaljplanen, utan att det konkret anvisas i
den férdjupade 6versiktsplanen, medger en betydande volym av vésentligt hgre
bebyggelse i centrala Umeé som patagligt paverkar stadsbilden samt paverkar
utblickar och ljusinsldpp for savil centralt beldgen och valbesokt allmén platsmark
(Renmarkstorget) som for ett inte obetydligt antal enskilda boende i niromradet.
Planen kan mdjligen &ven ha paverkan pa riksintresset Storgatsmiljén genom
centrum. Planen &r ocksé en del av en stegvis fortdtning av centrum dar planen,
dven om den endast omfattar en fastighet, fir en pdverkan som pé olika siitt berdr
ett eller flera kvarter och inte heller saknar intresse med hénsyn till
miljokvalitetsnormerna for luft. Avvégningen mot de boende i grannfastigheterna
ar ocksé av kvalificerat slag.
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Tjansteskrivelse
Dnr: PLA 12-25

Arendet aterforvisades till kommunen for fortsatt handliggning vilket gor att
byggnadsnimnden &nyo har drendet p4 sitt bord. Arendet, enligt MD, beror siledes
Oversiktplanens rickvidd fér kommunfullméktiges delegation till
byggnadsndmnden (principiell karaktdr) men ocksé, enligt MD:s bedémning, att
byggnaden patagligt piverkar stadsbild samt bide allménna och enskilda intressen.

Beredningsansvarig
Tomas Strémberg

Kvarstaende synpunkter

De synpunkter som inkommit innan utgdngen granskningstid och som inte blivit
tillgodosedda listas nedan.

e Umes energi

e Fastighets aktiebolaget TegelhGrnan

e  Samuel Mali' n, Kungsgatan 46 B, 90326, Umea

e  Harry Nordstrdm, Kungsgatan 46 B, 90326, Ume4

e  Marten Hagglund, Kungsgatan 46 B, 90326, Umea

Foljande ovriga far inte sina synpunkter tillgodosedda:
- Visterbottens museum :
- Foreningen for Byggnadskultur i Umeé (Ej aktuellt med 13:12 § PBL)

Antagandehandlingarna ar

Granskningsutlatande daterad november 2013

Plankarta med bestdimmelser och illustrationer daterad oktober 2013,
reviderad november 2013

Planbeskrivning daterad oktober 2013, reviderad november 2013
Samradsredogorelse daterad oktober 2013

Bilagor till planbeskrivningen:

Kulturmiljéstudie daterad september 2013, reviderad november 2013
- PM Luftféroreningar Detaljplan Njord 23 Ume4 stad 2013-08-14

Protokoll med handlingar sénds till:
- - Sdkanden

- Lansstyrelsen

- - Sakigare m fl.

- Umed kommun, Bygglov

- - Umed kommun, Fastighetsbildning
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DETALJPLAN

v Dnr PLA 12-25

Detaljplan for fastigheten Njord 23
inom Centrala stan,
Umea kommun, Vasterbottens lan

Antagandehandling, oktober 2013
rev. november 2013

Umea kommun, detaljplanering oktober 2013
rev. november 2013



6F

Antagandehandling 2(37)
Detaljplan fér Njord 23 v Dnr PLA 12-25

Om inte annat anges dr foton i planbeskrivningen tagna av Marie Arkebdick,
Sweco Architects AB.

Umea kommun, detaljplanering oktober 2013
rev. november 2013
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Detaljplan for Njord 23 Dnr PLA 12-25
Innehall
Handlingar.........cooeereereeeieecieee ettt seesre et s s era s 5
)7 LI USSP SUURRRUI 5
PlanproCESSEI.....cueeuvereerreerieiniernreecttesreeenteereeresreesanessesnseenteesneessseennees 5
Planprocessens delmoment ..............coeeveeveeueeerienenenienieneneeeteee e 5
PLANdata.......coovevreenieriinienceieniene ettt sresresre et saeeste st e et e b s ssanbanneen 5
TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN........cccooevitememiereeeeesereeeeresesnnne, 6
OVEISIKESPIAN ......oooovoeeieee ettt aeeee 6
Forenlighet med 3, 4 och 5 kap miljobalken.........c.cocevvrvieniceniinicnninnenne. 7
Detaljplan........ccccovieveeiieeeieeee et s 7
Riksintresse och kulturmiljovard ... 7
BehovsbedOmNing.......c.cecvueeeeeeininiceinrecteeetneeeee e 8
Pagaende planering ..........cccceceeviriririenienieicicicenen e 8
PLANOMRADET OCH ANGRANSANDE GATOR............ccccevveirernrnnn. 10
Fastigheten NJord 23 ........cccooiiiiiiiieee e seesen e 10
STOTZALAN ..ottt ettt e s st e sne e 10
ReNMArKStOTZEL ......ccvveeeeeieiieeereeceeireereesreseee e eeeeeaeesteeerseesaeesasensnseas 11
KUngsgatan........ccceeeeeieniiieeent ettt saaa e 12
FORUTSATTNINGAR, FORSLAG TILL FORANDRINGAR OCH
KONSEKVENSER ...ttt tae st saa s 13
Bebyggelse och markanvandning ............c.ccocevvevieniiinininniniincienieneen, 13
GEStAINING ...c.veveiierieririertrreeteetereteseeesre st et e stesstenseesesaaessessesssenssens 16
Det offentliga rummet..........ccccevvrrriereerenseniineetnreeesteeeesie e steseesaesseens 19
TRAFIK, ANGORING OCH PARKERING...........coeovemmereererenmrenerenrrnen. 19
Trafik och angoring.........ccocvviviriiviniiiiiisecer et 19
Parkering ........ccoveviiiiiiirinii et 20
CYKEIPIALS....coueiiieiiriiiiseee ettt cve et esse st s ae e e sassbe b e eas e reesneans 22
STORNINGAR ......oooeviiititeieeteieetess e ses et es s stes s s s sssssssesasssssaees 23
BUILET ...ttt ettt n s 23
LUuftRvalitet.....ccooiiiiii ettt 24
TEKNISK FORSORINING .......oooveiriereieeeeieeiereeeseeeeeees s 27
Vatten 0Ch aVIOPP «.ecuveeeiieieeieete et 27
VEITNC ..ottt e e e et s s se e s e e s e saestesbessbasssensseneens 28
EL ettt ettt 28
AVIALL .ottt 28
Ventation. ......cveiiiiiiieie et sve e 28
ADMININSTRATIVA BESTAMMELSER ........ccccocovviniiinineenrrenn, 29
Genomforandetid ..........ooeciiiiriivineeneee et 29
Tomtindelning.........cccooiiviiiiiiiicee et 29
GENOMFORANDE ........cooviveieienteteeeeseeiesteieseesaeses s se s 29
Organisatoriska frAZOT........cccoeverieiiereiiniere e 29
Ansvarsfordelning och huvudmannaskap ...........cccccevveeeeeeeeeeceeeenne, 30
Fastighetsrattsliga frAgor.......ccceeeiviverireieeee v 30
Tekniska frAgOr ......ccuveveeirieieiee e 31
Planekonomiska frAgOr .........cecevueririrecniicceece e 31
TIAPIAN ..o e et 31
KONSEKVENSER AV PLANENS GENOMFORANDE..........ccoouu........ 31
Umea kommun, detaljplanering oktober 2013

rev. november 2013
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Antagandehandiing 4(37)

Detaljplan for Njord 23 Dnr PLA 12-25
Stadsbild och Kulturmiljo........ccceviieeeiii e 31
SKUGESTUAICT......eceiieiiiieeeieeeeieeerreeeeeesrer st e s raesenesenree e reremeeeeneeeeansees 32
Parkering ........ovevveereiiieecee et ee ettt eee e e ne e s st e e e e e s 34
2201 1 U 35
| 0 & RS 35
Vatten 0Ch avIop ..ocveevereeeeeeteeteee et e 36
Bl oottt rrte e er e e st ee e sebbae e s sb b e e e bra e e s eabaseerrrsaaeestrteas 36
MEDVERKANDE TIANSTEMAN........c.cecooviiienieenrenteesese s 37
Umeéa kommun, detaljplanering oktober 2013

rev. november 2013
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Antagandehandling 5(37)
Detaljplan for Njord 23 Dnr PLA 12-25

Detaljplan for fastigheten Njord 23 inom Centrala stan
Umea kommun, Vasterbottens ldn

Handlingar

- Plankarta med bestimmelser och illustrationer
- Planbeskrivning

- Bilaga 1, Kulturmiljostudie

- Bilaga 2, Luftkvalitetsstudie

- Samradsredogorelse

- Granskningsutlatandet

Syfte

Syftet med detaljplanen &r att skapa planméssiga forutséttningar till 6kad
byggritt inom fastigheten Njord 23 i centrala Umed. Den 6kade byggritten
dr ténkt att omfatta ytor for hotell, handel, kontor och teknisk anldggning.
Ytterligare syften dr att bekrifta pdgdende markanvindning for bostads-,
handels- och garageéindamal, sdkerstélla att enbart markanvdndningen han-
del far forekomma i markplan, sidkerstilla befintlig parkeringskapacitet och
att grunddragen i kvarterets gestaltning ska bibehallas.

Planprocessen

Detaljplanen handléggs med sa kallat normalt planforfarande.

Detaljplan ——— » Bygglov
Samrad |Granskning |Antagande |Laga kraft och byggande

Planprocessens delmoment.

Plandata

Mark&goférhallanden, lage och areal

Detaljplanen omfattar fastigheten Njord 23 som ligger i den stra delen av
kv Njord. Planomrédet &r centralt placerat i Umea och angrénsar i oster till
Renmarkstorget, i sdder till Storgatan och i norr till Kungsgatan. Kv Njord
angrénsar i vister till Vistra Esplanaden. Planomrédet &r ca 4 500 m* och
har privat dgare.

Umeéa kommun, detaljplanering oktober 2013
rev. november 2013
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Detaljplan fér Njord 23 Dnr PLA 12-25

Renmarks- L

Kartan visar planomradet och fastigheterna inom planomrédet.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN
Oversiktsplan

For planomradet giller 6versiktsplan Umed kommun, Férdjupning for de
centrala delarna, antagen den 29 augusti 2011.

Fordjupningen anger att Umeds tillvéxt bor sé langt som det d&r mojligt sam-
las inom femkilometersradier fran stadskérnan eller universitetsomradet for
att en héllbar stadsutveckling ska skapas. En tit kompakt och funktions-
blandad stad med korta geografiska avstand minskar transportbehovet och
gor alternativ till bilen, sdsom géng och cykel, mer konkurrenskraftiga.

Fordjupningen anger for centrumfyrkanten att stadskirnan ska utvecklas
som plats for handel, arbete, boende och kultur. Andelen bostéider ska tka
och plats ska ges for evenemang och ndjesliv.

Stadsdelen ska karaktériseras av en hog tithet och ett blandat innehall dér
kollektivtrafik, gdende och cyklister prioriteras. Stadsdelen ska domineras
av kommersiella lokaler men kompletterande bebyggelse ska alltid provas
med inriktning pa bostdder. Stadskérnans identitet kan stéirkas genom att
utveckla samspelet mellan nytt och gammalt. Varsamhet ska prigla forhal-
landet till den befintliga strukturen. Befintliga fastigheter kan ge ett tillskott
genom ny- och pabyggnader. Innergardar och grinder kan gradvis utvecklas
till nya offentliga strdk. Ny bebyggelse ska foregés av en process som siker-
stéller en god gestaltning samt att féréindringen ska bidra till en 6nskvird
utveckling av det offentliga rummet. Attraktiva handelsstrdk och platser bor

Umea kommun, detaljplanering oktober 2013
rev. november 2013
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Antagandehandling 7(37)
Detaljplan for Njord 23 Dnr PLA 12-25

bibehéllas och utvecklas genom ett samarbete mellan kommun, fastighetsa-
gare och handel.

Sammantaget bedoms planforslaget inte strida mot intentionerna i fordjup-
ningen av oversiktsplanen. ’

Foérenlighet med 3, 4 och 5 kap miljébalken

Detaljplanen berdr riksintressen enligt 3 kap miljobalken, se vidare under
rubriken “Riksintresse och kulturmiljovéard”. Inga riksintressen enligt 4 kap.
miljobalken berérs.

Miljokvalitetsnormer enligt 5 kap. dverskrids i centrala Umed for kvivedi-
oxid (N 02) och griansvirdet for partiklar (PM10) tenderar att 6verskridas, se
vidare under rubriken ”St6rningar”.

Detaljplan

Inom planomréadet géller foljande detaljplaner:

Forslag till andring av stadsplanen for kvarteret Njord m.fl., laga
kraft/faststélld 1973-03-16. Planen medger omrade for bostads-, handels-
och garagedndamal i fyra véningar i planomradets norddstra horn. I den
sOdra, sydvéstra och véstra delen av planomradet medges omréade for han-
dels- och garagedndamal upp till en héjd av +22 meter Gver nollplanet, i den
nuvarande byggnaden ryms fem véningar. [ den véstra delen av planomradet
medges dven att marken ska vara tillgénglig fér gemensamma varutranspor-
ter.

Detaljplan for fastigheten Njord 24 m.fl., laga kraft 1989-07-18. I norra de-
len av planomrédet medges en gemensam innergérd f6r varutransporter och
i byggnaden mot gdrden medges handel i bottenvaningen och parkering upp
till en hojd av +22 meter 6ver nollplanet.

For planomradet giller dven forslag till dndrad tomtindelning inom del av
kv Njord, faststilld 1973-06-06 som avses upphédvas inom nu aktuellt plan-
omrade i och med detta forslag till detaljplan.

Riksintresse och kulturmiljévard

Planomrédet ligger inom en kulturmiljé av riksintresse enligt miljobalken 3
kap § 6. Riksintresset bendmns Delar av Umed centrum. 1 riksintressebe-
skrivningen anges foljande sammanfattande karaktiristik av riksintresset
“Den vilbevarade dldre bebyggelsen i representativt urval, som uttryck for
tidsideal, levnadsvillkor, ekonomiska forhéllanden, lagbestimmelser och
andra faktorer under olika skeden i stadens historia”. Lansstyrelsen i Vis-
terbotten har i april 2010 beslutat om en ny riksintressebeskrivning, dér riks-
intressets virdekérnor redovisas och beskrivs. Kv Njord angrénsar i soder
till vérdekédrnan Storgatsmiljon genom centrum.

Umea kommun, detaljplanering oktober 2013
rev. november 2013
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Antagandehandling 8(37)
Detaljplan fér Njord 23 Dnr PLA 12-25

Behovsbedémning

En behovsbedomning enligt Plan- och bygglagen och MKB-forordningen
har gjorts av Detaljplanering, Umed kommun. Planens genomforande be-
doms inte innebdra ndgon betydande miljopaverkan. Nagon miljokonse-
kvensbeskrivning enligt Miljobalken 6 kap 11, 12 §§ har dérfor inte upprét-
tats.

Lansstyrelsen har den 28 november 2012 tagit del av beslutet och delar
kommunens bedomning att planen inte innebar nagon betydande miljopa-
verkan. Lansstyrelsen utgér ifran att ljusforhallanden, fororenad luft och
buller frdn omgivningen inarbetas i planforslaget och att en kulturmiljéstu-
die upprittas for att belysa projektets paverkan pé riksintresset och de tva
vérdekdrnorna (Storgatsmiljon genom centrum och Vistra kvarteren) som
forslaget angrénsar till.

Beslutet har offentliggjorts pA kommunens anslagstavla under tiden 19 no-
vember 2012 till och med 10 december 2012.

De allménna konsekvenserna av detaljplanens genomforande redovisas
langre fram i denna planbeskrivning.

o

Pagaende planering
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Kartan visar planomradet och angrinsande kvarter, fastigheter och gatunit.

Umea kommun, detaljplanering oktober 2013
rev. november 2013
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Antagandehandling 9 (37)
Detaljplan for Njord 23 Dnr PLA 12-25

Audumbla 8 och kv Embla

Nytt planprogram har tagits fram for Audumbla 8 och kv Embla, norr om
planomradet. Syftet med planprogrammet &r att kartldgga och prioritera
bland fragestillningar som ska beaktas inom programomrédet och dess an-
griansande stadsrum.

Kulturvéven

Inom kv Heimdal samt pa kajen, sydost om planomradet, uppfors byggna-
den Kulturviven. Kulturvidven ska vara en motesplats i staden och inhysa
bland annat kultur och handel. Projektet kommer indirekt att paverka kv
Njord genom #ndrade trafikstrdmmar och en foréndrad stadsbild.

Magne

For kv Magne, sydvést om planomradet, antogs en ny detaljplan i januari
2013. Detaljplanen mojliggor ytterligare ett hoghus och byggnader med
kontor, affirer och bostidder. Projektet kommer indirekt att paverka kv Njord
genom #ndrade trafikstrdmmar och en fordndrad stadsbild.

Flygfoto dver planomradet, markerat med figur.

Umea kommun, detaljplanering oktober 2013
rev. november 2013
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Antagandehandling 10 (37)
Detaljplan for Njord 23 Dnr PLA 12-25

PLANOMRADET OCH ANGRANSANDE GATOR
Fastigheten Njord 23

Kvarteret Njord ligger i vistra delen av centrumfyrkanten i anslutning till
Renmarkstorget, Storgatan och Kungsgatan. Inom fastigheten Njord 23
finns handel, kontor, bostidder och ett av stadens storsta parkeringsgarage,
Parketten, med 374 platser. Parkeringsgaraget inryms i den fem vaningar
hoga byggnaden mot Storgatan medan den fyra vaningar hga byggnaden
mot Renmarkstorget inhyser handel i bottenvaningen och kontor samt bo-
stdder i de 6vre vaningarna. Byggnaderna dr uppforda pa 1970-talet och ar i
rodbrunt och gulbrunt tegel. All mark inom fastigheten 4r ianspraktagen och
dr antingen bebyggd eller hardgjord. Tillfart till fastigheten sker via Storga-
tan.

Bild frén Renmarkstorget och Storgatan.

Storgatan

Storgatan har alltid varit och &r fortfarande ett av de viktigaste straken ge-
nom staden. Hir passerade Kustlandsvigen fran det att staden grundades pé
1600- talet. Med den fGrsta bron ver édlven blev Storgatan &nnu mer ett
affdrsstrak. Efter stadsbranden 1888 breddades Storgatan och handelscent-
rum flyttades successivt till Kungsgatan och det nya Radhustorget. Storga-
tan har idag kvar en del butiker och verksamheter i bottenvaningen men
fungerar till stor del som transportstrék och offentlig miljo med monumen-
tala byggnader och nagra forndma bostadshus. Storgatan é&r i riksintressebe-
skrivningen redovisad som vérdekérnan ”Storgatsmiljon genom centrum”.
Ar 2002 rustades Storgatan upp mellan Vistra Rdhusgatan och Renmarks-
torget och aterstélldes till ett mer ursprungligt utseende. Gatans kdrbana
blev 6,5 m bred och pa vardera sidan anlades fem meter breda gangbanor
kantade av bjorkar. Mellan trdden anordnades ldngsgédende parkeringar.
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Detaljplan for Njord 23 Dnr PLA 12-25

Pa Storgatans sodra sida &r
byggnaderna mycket varierade i
hojd och uttryck. Hotellet som
ligger i kvarteret Brage har en
gatufasad i 2-3 vaningar mot
Storgatan, men har en indragen
byggnadskropp som hdojer sig
ytterligare ca 12 véaningar.
Byggnaderna i kv Magne ldngs
Storgatan ir i tre vaningar dér
Storgatan, taget i hojd med p den f6rsta bestar av handelslo-
vister. Foto: Asa Hermansson  kaler med entréer och skyltfonster

mot Storgatan. For kvarteret finns
en detaljplan som medger en indragen byggnadskropp som inte far 6verstiga
+ 52,4 meter dver nollplanet, vilket motsvarar ytterligare ca 9 vaningar jaim-
fort med idag. Inom kvarteret mot Vistra Esplanaden finns idag ett 12 va-
ningar hogt kontorshus. Mellan Vistra Esplanaden och Véstra Rddhusgatan
ger byggnaderna lings Storgatans norra sida ett mer enhetligt intryck.
Byggnaderna &r storskaliga och ca fyra vaningar hoga. P4 Storgatans norra
sida lings fastigheten Njord 23 finns en rad med bjorkar.

Renmarkstorget

Renmarkstorget firdigstilldes i dess nuvarande utformning 1984. Byggna-
derna runt torget ar i tre till fyra vaningar och uppfordes mellan bérjan av
1960-talet och 1980-talets mitt. Byggnaderna inrymmer butiker, restau-
ranger, pubar, kontor och bostédder. Pé torget finns Stig Lindbergs konstverk
”Fontédnskulptur” fran ar 1976. Fram till ar 1890 gick Renmarksbécken dar
torget ligger idag. Bicken utgjorde den vistra gransen for Umeds stads-
kirna. Ar 1890 kulverterades bicken. Byggnaderna pa torgets Ostra sida
foljer backens tidigare strackning och avviker dirfor fran stadens relativt
strikta rutndtsstruktur.

Renmarkstorget, Stig Lind-
bergs Fonténskulptur samt
byggnaderna som foljer
Renmarksbickens forna
strackning.
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Antagandehandling
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Detaljplan for Njord 23

Kungsgatan

Kungsgatan dr Umeds centrala gégata vars funktion stricker sig frén Ren-
markstorget till Vistra Kyrkogatan. Under varen och sommaren 2013 sked-
de en ombyggnad av strickan Renmarkstorget — Vistra Esplanaden, frén
gata till gdgata. | och med ombyggnaden strécker sig gdgatan fran Véstra
Esplanaden till Vistra Kyrkogatan. Gégatan dr kantad med butiker, restau-
ranger och gallerior. Mellan Renmarkstorget och Vistra Esplanaden kantas
Kungsgatans sodra sida av byggnader i fyra vaningar inom kv Njord.
Kungsgatans norra sida kantas av byggnader i en till tre vdningar inom kv
Audumbla och kv Ymer.

O.t.v. Kungsgatan sett visterut frin Renmarkstorget. O.t.h. byggnader pa Kungsga-
tans sddra sida. N.t.v och n.t.h. byggnader pa Kungsgatans norra sida.
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Detaljplan for Njord 23 Dnr PLA 12-25

FORUTSATTNINGAR, FORSLAG TILL FORANDRING-
AR OCH KONSEKVENSER

Bebyggelse och markanvandning

Planftrslaget mojliggor att det befintliga parkeringshuset med handel i bot-
tenvaningen kan byggas pa med ytterligare tre vaningar for hotell och/eller
kontor, totalt mdojliggors atta vaningar. I bottenvaningen ut mot Renmarks-
torget mojliggors inglasning av den befintliga pelargangen.

Illustration som visar en mgjlig gestaltning av kvarteret Njord. Sett frin Renmarkstorget.

Planftrslaget innebér att ytan for det befintliga hornhuset vid Renmarkstor-
get/Kungsgatan far beteckningen bostéder, kontor och handel [BKH]. Plan-
bestimmelser styr att handel endast far anordnas i markplan [v,] och att bo-
stader och kontor ej far anordnas i markplan [v;]. Hogsta antalet vaningar &r
fyra [IV], utover detta far teknikutrymmen anordnas pa tak till en hogsta
sammanlagd bruttoarea pa 115 m” [v3]. Planbestimmelserna majliggdr en
inglasning av den befintliga pelargdngen mot Renmarkstorget och innebir
totalt en utokad byggritt for handelsindamal pa ca 150 m”.

Till hornhuset finns det i dag en innergard som &r anordnad pa taket till en
envéningsbyggnad pa kvarterets insida. Planforslaget bekriftar genom be-
stimmelsen handel samt bostadsgard pa bjélklag [HB,] att befintlig inner-
gard fér anordnas pa bjilklag ovanfor ett omrade med markanviandningen
handel. Denna bestimmelse mgjliggor tredimensionell fastighetsbildning av
omrade for handel respektive bostdder. Hogsta antalet vaningar &r en [I].

Soder om bostadsgarden finns en befintlig byggnadsdel som inhyser handel
och parkeringsgarage. Planforslaget bekriftar befintlig markanvindning
genom bestimmelserna [PH]. Planbestimmelserna styr att handel endast far
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Antagandehandling 14 (37)
Detaljplan fér Njord 23 Dnr PLA 12-25

anordnas i markplan [v,]. Hogsta antalet vaningar &r fem [V], utdver detta
far teknikutrymmen anordnas pa tak till en hogsta bruttoarea pa 70 m? [vq).

Tllustrationer som visar mojlig gestaltning av kvarteret Njord. Overst, ljussittning och
gestaltning av fasaden mot Storgatan. Nederst kvarteret Njord sett frén Storgatan/ Ren-
markstorget. (Samtliga illustrationer &r framtagna av Arkitekthuset Monarken)

Planforslaget mojliggér en pabyggnad pa den del av parkeringshuset som
vetter mot Storgatan. Planforslaget anger markanvéndning parkering, hotell,
kontor, handel. Teknisk anldggning far uppforas i bottenvaningen i det
nordvdstra hornet [PRKHE,]. Planforslaget styr den totala bruttoarean for
parkering, hotell, kontor och teknisk anldggning genom bestimmelserna
Minsta sammanlagda bruttoarea éir 9 000 m’ for parkering inom [PRKHE,]
[e1], Storsta sammanlagda bruttoarean dr 9 000 m’ for hotell och kontor
inom [PRKHE,] [e;] och Storsta sammanlagda bruttoarea dr 50 m’ for tek-
nisk anldggning [E,] [e3]. Planbestimmelserna styr att handel endast far
anordnas i markplan [v;]. Hogsta antalet vaningar ar atta [ VIII] och hogsta

oktober 2013
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byggnadshdjd i meter 6ver nollplanet dr +36 meter, i syddstra hornet tillats
en byggnadshdjd i meter 6ver nollplanet pa +38 meter for att mojliggora
atkomst till taket samt hisschakt. Utéver angivet vaningsantal fér teknikut-
rymmen anordnas pa tak till en hogsta bruttoarea pa 200 m” [vs]. Mot Ren-
markstorget tillats en utbyggnad i en vaning [I], en fortséttning pa inglas-
ningen av den befintliga pelargangen.

Passagen mellan Storgatan och innergarden sékerstills genom planbestdm-
melsen Marken ska vara tillginglig for gemensamhetsanldggning.

Fastighetens innergérd sdkerstélls genom planbestimmelsen Byggnad far
inte uppforas samt att Marken ska vara tillganglig for gemensamhetsan-

15 (37)
12-25

ldggning. Bestimmelserna medger dock att utrymningstrappa far anordnas.

Illustration som visar mdjlig gestaltning av kvarteret Njord sett fran Storgatan.

Aktuellt projekt planerar att bygga pa befintligt parkeringshus i fem vaning-

ar med ytterligare tre vaningar avsedda for hotell. Hotellets lobby, receptio

n

och café planeras i bottenvéningen med entré mot Storgatan. Hotellrummen

planeras att finnas pa vaning 6-8. Gym, spa och utstéllningslokal planeras
till det Gversta véningsplanet.
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rev. november 20

13
13



Antagandehandling 16 (37)
Detaljplan for Njord 23 Dnr PLA 12-25
Gestaltning

Planforslaget mojliggor att byggnaden mot Storgatan (befintligt parkerings-
hus) far 6ka sin hogsta tillatna byggnadshdjd i meter 6ver nollplanet frén
+22 m till +36 m samt +38 m inom syddstra hornet. Padbyggnaden &ndrar
byggnadens skala och volym samt upplevelsen av gaturummet.

Planfdrslaget innebir dven att de tre befintliga teknikutrymmena pa byggna-
den mot Renmarkstorget bekriftas genom planbestdimmelserna Teknikut-
rymmen far anordnas pa tak (utéver angivet vaningsantal) till en hogsta
sammanlagd bruttoarea pa 115 m?/70 m’ [v3] / [v4]. Den totala arean be-
grinsas for att férhindra att alltfor stora och ménga teknikbyggnader uppfors
som kan uppfattas som en ytterligare vaning. Teknikutrymmen mdjliggors
dven for den planerade pabyggnaden mot Storgatan genom planbestimmel-
sen Tekniska utrymmen far anordnas pa tak (utéver angivet vaningsantal)
till en hogsta sammanlagd bruttoarea pa 200 m’. De tekniska utrymmena
far inte anordnas ndrmare dn 5 meter fran fasadliv [vs] Indragningen frén
fasadlivet medfor att teknikutrymmena inte dr synliga frdn omgivande gator.

I det syddstra hérnet av byggnaden mot Renmarkstorget/Storgatan mojlig-
gors atkomst till taket samt hisschakt genom att hogsta byggnadshdjden
over nollplanet sitts till +38 m. For att skapa en enhetlig gestaltning mojlig-
gors samt foreslas att hela hérnet mot Renmarkstorget/Storgatan byggs i
samma hojd och med enhetlig gestaltning.

I bilaga till den fordjupade 6versiktsplanen for de centrala stadsdelarna finns
en kulturmiljokarta dér ett stort antal byggnader har markerats som virde-
fulla, ddribland byggnaderna inom planomradet. Byggnaderna inom plan-
omradet beskrivs dven i Byggnadsordning for Centrumfyrkanten i Umed —
ett forhallningssditt till stadsdelens karaktdrsdrag. Byggnadsordningen var
ute pa samrad under sommaren 2013.

For byggnaden i norra delen av planomradet sédkerstills fasadernas virde
mot Kungsgatan/Renmarkstorget genom varsamhetsbestimmelsen Fasader
pa befintlig byggnad, som vetter mot Kungsgatan och Renmarkstorget ska
till form, material, indelning och proportioner vara lika ursprungliga [k].
Det exteriéra vérdet for byggnadens fasader mot Renmarkstorget och
Kungsgatan anses vara det gulbruna fasadteglet, de létt framdragna fasad-
partierna, fonstersédttningen och den utvindiga brdstningen i plat.

Byggnaden i s6dra delen av planomradet, parkeringshuset Parketten, besk-
rivs 1 Byggnadsordningen. Byggnadsordningen beskriver bland annat det
Oversta planet med sitt tak av barande fackverkskonstruktion (utsags till
prisbelont pabyggnad 2001), det rédbruna teglet, de flervaningshéga diago-
nalstéllda pelarna samt de mellanliggande slitsarna.

I och med att en pabyggnad pé tre vaningar tillats tas det befintliga taket ned
och den ursprungliga byggnadens volym och karaktir fordndras i en sadan
grad att varsamhetsbestimmelser inte bedoms som motiverat. Planforslaget
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Detaljplan fér Njord 23 Dnr PLA 12-25

bor dven inrikta sig pa att den foreslagna pabyggnaden skapar en arkitekto-
nisk helhet med den befintliga byggnaden, vilket skulle forsvaras med var-
samhétsbestammelser.

Fasaddetaljer mot Renmarkstorget i form av diagonalstéllda pelare, fonstersittning och
utvindig brostning i plat.

Parkeringshuset Parkettens fasad mot Storgatan med det rodbruna teglet, de ﬂervéni'ngs-
h6ga diagonalstillda pelarna samt de mellanliggande slitsarna.

R T emet

ng.

Det dr av vikt att pdbyggnader och andra forandringar samspelar med befint-
lig bebyggelses samtliga fasader genom placering, utformning, material och
fargsattning. Den planerade pabyggnaden foreslés ha ett vertikalt formsprak
som bygger vidare pd kédnslan som den befintliga byggnadens fasad mot
Storgatan ger, de tva olika volymerna kan uppfattas samspela och inte mot-
verka varandra. Om pabyggnaden skulle ges ett horisontellt formsprak skiljs
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Detaljplan fér Njord 23 Dnr PLA 12-25

de tva byggnadsvolymerna at och motverkar varandra i riktning. Vertikalitet
och glaspartier kan bidra till att pabyggnaden far ett ldttare formsprak. Be-
fintlig byggnads fasad mot Storgatan dr uppdelad i tvé delar med olika
formsprak. Pabyggnadens fasad skulle kunna knyta an till detta och ocksa
vara uppdelad for att bryta ner den stora volymen. Den befintliga fasaden
mot innergéarden &r i dagsldget i viss grad eftersatt. Det dr av vikt att pa-
byggnadens fasad mot innergarden ges samma arkitektoniska dignitet som
fasaden mot Storgatan.

Sérskild hdnsyn bor tas till hur den planerade pabyggnaden méter den be-
fintliga byggnaden samt angréinsande byggnader. Vilka olika partier moter
varandra, vilka skarvar skapas och hur forhéller sig fasadpartierna i liv med
varandra. Samtidigt som det bor vara tydligt att padbyggnaden 4r en pabygg-
nad som tillkommit ska de olika volymerna fldtas samman sé att en mjuk
Overgang sker.

Planforslaget innebér att den befintliga pelargangen mot Renmarkstorget far
bebyggas med handel. Den befintliga fasaden flyttas i och med detta ut och
ldggs i liv med resterande fasad (se illustration s.13). Den nya fasaden ska
ha generdsa skyltfonster med ett 6ppet intryck, de kan t.ex. vara utforda i
glasningssystem med diskreta lagbyggande profiler. Detta sdkerstills genom
planbestimmelsen Fasaden i bottenvaningen ska besta av glas [f1]. I anslut-
ning till det befintliga parkeringsgaraget bor inte hdjden pa bottenvéningen
Overstiga befintligt skarmtak.

Fasad mot Renmarkstorget, visar den befintliga pelargangen som i och med plan-
forslaget far bebyggas med handel.
Foto: Asa Hermansson

Aktuellt projekt planerar en inglasning av pelargdngen mot Renmarkstorget
och en utdkning av handelsytan.
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Det offentliga rummet

All ny bebyggelse ska bidra till att utveckla det offentliga rummet. Fastig-
heten Njords byggnader vénder sig mot tre offentliga rum: Kungsgatan,
Renmarkstorget och Storgatan. Detaljplanen foreslér ingen foréndring som
paverkar Kungsgatan. Att detaljplanen mdjliggor en inglasning av den be-
fintliga pelargdngen mot Renmarkstorget paverkar torget genom att yta som
i dag &r allmint tillgdnglig tas i ansprak for privat mark och kommersiell
handelsyta. Renmarkstorget paverkas dven gestaltningsmaéssigt dé de gla-
sade skyltfonstren ger ett annat materialintryck &n pelargidngen. Skyltfonst-
ren flyttas ndrmare torget vilket gor att de exponeras fran fler platser i den
offentliga miljon.

Ett genomfrande av detaljplanen medfor att byggnadsvolymen mot Storga-
tan fordndras samt att fasaden fér ett nytt uttryck. Aktuellt projekt innebér
att en yta for lamning och himtning av hotellgéster anordnas utanfor det
foreslagna hotellets entré vid Storgatan. Detta for att kunna fa ett smidigt
trafikfldde och en séker angoring till hotellet. Ytan kommer att péverka ut-
formningen av Storgatan. I dag 4r Storgatan upprustad fr&n Véstra Radhus-
gatan fram till Renmarkstorget. Det finns planer pé att &ven resterande
stricka fram till Vistra Esplanaden rustas upp sé att en enhetlig gestaltning
skapas.

Platsen som skapas ddr Renmarkstorget méter Storgatan kan ibland upple-
vas otrygg. Att entrén for gdende till parkeringshuset vetter mot Renmarks-
torget och att den planerade entrén till hotellet vetter mot Storgatan men sé
nédra Renmarkstorget som planldsningen tillater &r faktorer som gor att plat-
sen kan upplevas tryggare. Fasaden mot Renmarkstorget kommer férutom
befintlig entré till parkeringsgaraget att vara glasad i bottenvaningen, detta
sikerstills genom planbestimmelsen Fasaden i bottenvaningen ska bestd av
glas [f1]. For fasadavsnittet dér den planerade entrén till hotellet foreslas
sikerstiller planbestimmelsen Fasaden i bottenvaningen ska besta till ¥ av
glas [f;] att stora glaspartier skapas sé att mgjligheten att se och synas frén
platsen 6kar och i och med det 6kar kéinslan av trygghet.

TRAFIK, ANGORING OCH PARKERING
Trafik och angéring

Storgatan har enligt métningar utférda mellan den 7 maj och 21 maj ar 2013
en trafikméngd pa 8 915 motorfordon per dygn.

Ett genomfrande av planen samt av aktuellt projekt kommer att innebira
att trafiken till och fran fastigheten Skar. '

Det planerade hotellet forvintas ha en leverans av tvitt i veckan och en
hémtning av avfall i veckan. Hotellet planerar inte att ha ndgon restaurang
utan bara en enklare frukostservering. Da hotellet planerar att samarbeta
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med ICA niér det giller frukost kommer inte antalet leveranser med livsme-
del att oka.

Det aktuella projektet, med hotell och 6kad handelsyta, planerar att [6sa sitt
behov av parkering bland annat genom att ca 45 parkeringsplatser tillskapas
inom Parketten. Samtidigt tas ca 12 befintliga parkeringsplatser ur bruk for
att tillskapa bland annat hiss och cykelparkering. Det totala parkeringsanta-
let planeras att 6ka med ca 33 platser. DA parkeringsplatserna planeras att
samnyttjas och inte ir lasta till hotellet eller handeln dr det inte verksamhet-
erna i sig som kommer att styra det 6kade trafikflédet utan det &r tillskapan-
det av de ca 33 parkeringsplatserna som styr flédet. Idag alstrar varje parke-
ringsplats i snitt 4 motorfordonsrérelser/dygn. Parkettens beldggningsgrad
ligger pa ca 80 %. Detta innebér att ett genomférande av aktuellt projekt
medfor att trafiken 6kar med ca 100 motorfordon/dygn.

Angoring sker fran Storgatan till parkeringsgarage, lastintag pa innergarden
och till dstra delen av kvarteret. Det freslagna hotellet planeras att ha sin
entré mot Storgatan.

For att skapa ett jamnt flode i trafiken och en ur trafikhidnseende siker 14m-
ning och hdmtning av hotellgéster foreslas att en yta anordnas vid Storgatan
for lamning och hdmtning. En upprustning av Storgatan, striickan mellan
Renmarkstorget och Vistra Esplanaden, planeras for att skapa en mer enhet-
lig gestaltning med Storgatan dster om planomradet. Utformningen av ytan
for lamning och hdmtning tas fram i samband med denna upprustning. Da
tidplanen for upprustningen inte dr faststélld kan det bli aktuellt att skapa en
tillfillig yta for lamning och himtning. Utformningen av denna yta tas fram
i samarbete med véghallaren. Ytan bor vara iordningsstilld innan hotellet
tas i bruk.

Den kommande ombyggnaden av Renmarkstorget som bland annat ska leda
till att styra varutransporter som trafikerar torget. Torget ska pa sa sitt bli
trafiksékrare samt att varutransporterna ska upplevas mindre stérande.

Parkering

Parkering 16ses i enlighet med parkeringsstrategin som redovisas i fordjup-
ningen av oversiktsplanen for de centrala stadsdelarna. Parkeringsstrategin
anger att det i forsta hand &r besdkande och boende som ska beredas plats
for bilparkering i stadskérnan, i sista hand arbetande/verksamma.

Det &r fastighetséigaren som har ansvaret att anordna parkering inom den
egna fastigheten. Parkeringsstrategin mdojliggor for fastighetsigaren att kdpa
sig fri frdn detta ansvar genom parkeringskop. Parkeringskop innebir att
fastighetségaren till en ldgre avgift &n om de sjilva skulle anordna parkering
kan &verldta ansvaret till Umeé kommun. Kommunen kan da erbjuda parke-
ring i en samlad parkeringsanlédggning. Detta innebir en storre flexibilitet,
bittre mdjlighet till parkeringsledningsanslutning och stdrre grad av sam-
nyttjande.
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Inom planomradet ligger parkeringshuset Parketten som inrymmer 374 par-
keringsplatser och utgor ett av de storsta parkeringshusen i Centrumfyrkan-
ten. Parketten betjdnar idag boende och anstéllda inom och utom planomra-
det samt bestkande. Samtliga platser i parkeringshuset samnyttjas. Parke-
ringshuset blir oftast fullt dagtid under vardagar samt l6rdag. Beldggnings-
graden &r ca 80 %.

Detaljplanen mojliggdr for en exploatering med hotell och/eller kontor till
en total yta p& 9 000 m* samt 150 m? handelsyta. Gillande parkeringsnorm
anger foljande:

- for kontor inom centrumfyrkanten beh6vs 9 platser for anstélld/
1000 m? och 1 plats f5r besskande/1000 m*

- for hotell inom centrumfyrkanten behdvs 1 plats f6r anstilld/
1000 m> och 4 platser for besskande/1000 m?

- for handel inom centrumfyrkanten behdvs 4 platser for anstélld/
1000 m? och 18 platser f5r besskande/1000 m?

Nar det giller parkering for anstéllda sé far dessa enligt géllande parkerings-
strategi inte 16sas inom centrumfyrkanten utan far genom parkeringskdp
placeras utanfor eller i randen av centrumfyrkanten.

Planforslaget mojliggdr maximalt 9 000 m” hotell (d& kvarstar ingen bygg-
rétt f6r kontor) vilket innebér nio parkeringsplatser for anstiillda och 36 par-
keringsplatser for besskande. De 36 platserna for besGkande 16ses inom
fastigheten eller genom parkeringskdp. De nio platserna for anstéllda l5ses
genom parkeringskop.

Planfbrslaget mojliggdr dven maximalt 9 000 m” kontor (d& kvarstar ingen
byggritt for hotell). I aktuellt projekt &r det inte aktuellt med ytterligare kon-
torsverksamhet. Om detta skulle bli aktuellt sd innebir det att nio parke-
ringsplatser for besdkande anordnas inom fastigheten eller 16sas genom par-
keringskop. De 81 platserna for anstillda 16ses genom parkeringskop.

Planforslaget mojliggor dven en utbyggnad av handel pa 150 m” vilket inne-
bér en parkeringsplats for anstéllda och cirka tre platser for besskande.

Anlédggandet av det aktuella hotellfrslaget medfor att ca 45 parkeringsplat-
ser tillskapas pé dversta parkeringsplanet. Samtidigt tas ca 12 befintliga par-
keringsplatser ur bruk for att tillskapa bland annat hiss och cykelparkering.
Det totala parkeringsantalet beriknas att 6ka med ca 33 platser.

Fastighetsigaren planerar hotell p4 max 8 000 m” och en utbyggnad av han-
del pa ca 150 m”. Projektets genomfdrande innebir ett parkeringsbehov for
hotellet pa ca 8 platser for anstillda och ca 32 platser for beskande samt for
handel pé ca 1 plats for anstillda samt ca 3 platser for besskande. Det totala
parkeringsbehovet blir ca 9 platser for anstiillda och ca 35 platser for beso-
kande.
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De ca 9 parkeringsplatserna for anstillda planeras att 16sas genom parke-
ringsk6p utanfor centrumfyrkanten enligt parkeringsstrategin.

Parkeringsbehovet for besokande kan antingen 16sas med parkeringsplatser
enbart avsedda for hotellet eller med parkeringsplatser som samnyttjas.

Om parkeringsbehovet 16ses genom parkeringsplatser avsedda for hotellet
16ses de ca 35 parkeringsplatserna genom att ca 33 platser skapas i Parket-
ten. De resterande ca 2 platserna l3ses inom det befintliga parkeringsbestan-
det i Parketten.

Om parkeringsplatserna for besdkande till hotellet samnyttjas berdknas par-
keringsbehovet till ca 25 platser. Dessa platser 16ses inom de ca 33 platser
som planeras att tillskapas.

Aktuellt projekt planerar att samnyttja parkeringsplatserna.
Erforderlig mingd parkeringsplatser avgors i bygglovet.

For att sikerstilla att parkeringshuset Parketten inte tappar i kapacitet eller
ersitts av annan markanvindning sékerstélls 9 000 m? parkermg genom
planbestimmelsen Minsta sammanlagda bruttoarea dr 9 000 m’ for parke-
ring inom [PRKHE] [e;].

Cykelplats

Ett genomftrande av planen innebér att behovet av cykelplatser Skar. For-
djupningen av &versiktsplanen for de centrala stadsdelarna anger fljande
parkeringsnorm for cykel:

- for sdllankdpsvaror och §vrig serv1ce i centrum 20 platser/1000 m*
- for kontor 13-20 platser/ 1000 m’
- for hotell 4-5 platser/1000 m?

Med den yta som planen mOJllggor for handel (150 m?) bor ca 3 cykelplatser
anordnas, for hotell (9 000 m?) ca 45 cykelplatser och for kontor (9 000 m?),
1 det fall det blir aktuellt, ca 180 cykelplatser. Detta ska 16sas inom fastig-
heten.

Aktuellt proj jekt planerar en utbyggnad av handel pa ca 150 m? och hotell pa
ca 8 000 m”. Projektets genomforande innebér att 3 cykelplatser for handel
och ca 40 platser for hotell ska anordnas. De 3 cykelplatserna for handelns
bestkare planeras att anordnas pa allmén platsmark medan &vriga cykelplat-
ser, for hotellets anstillda samt eventuella ldnecyklar, anordnas pa vaning
ett i parkeringsgaraget. Erforderlig méngd cykelplatser avgérs i bygglovet.
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STORNINGAR
Buller

Umed kommun har gjort en kartldggning av bullernivaer fran vig-, tdg- och
flygtrafiken i kommunen. Bullerkartan nedan visar den berdknade situation-
en for omgivningsbuller ar 201 1. Kommunala och statliga bullerskydd som
bullervallar och bullerplank har tagits med i berdkningarna medan enskilda
fastigheters bullerplank eller murar inte dr med i berékningen. Detta gor att
den enskilda fastigheten kan ha en ldgre bullernivé dn den som visas i kar-
tan.

Kartorna ligger till grund for det fortsatta arbetet med att ta fram ett nytt
atgédrdsprogram for buller i kommunen. Under varen 2013 var atgérdspro-
grammet ute pa samrad, och programmet planeras att faststéllas av kom-
munfullmiktige hosten 2013.

M >-75dea
Bl 70-75dBA
B 65-70 dBA
. T e0-65dBA
5 55-60 dBA
/ 1 50-55dBA
MQ © as-s50dBA
> 40-45 dBA
35-40 dBA

STORven.

Dygnsmédelvdrden 2011

Bostadsgérden pa innergérden har laga bullernivéer som ger goda mojlig-
heter till en vél ljudddampad gard. Den del av planomradet som vetter mot
Renmarkstorget och Kungsgatan har laga dygnsmedelvirden dé de dr gaga-
tor men da Renmarkstorget anviands som arrangemangsplats kan vissa ar-
rangemang ge betydligt hogre ljudnivéer. Storgatan har hga bullernivaer.

Planens genomftrande kommer att bidra med en marginell trafik6kning pé
Storgatan. Okningens marginella omfattning paverkar inte nimnvért
dygnsmedelvirdet for buller. D& dygnsmedelvérderna dr hoga for Storgatan
och da det férekommer tillfilligt hoga virden vid Renmarkstorget i sam-
band med olika evenemang kan det krévas bullerddmpande atgérder i fasa-
derna mot Renmarkstorget och Storgatan. Detta for att klara ljudnivéerna
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inomhus enligt Boverkets byggregler Kraven pa bullerddmpande atgérder
behandlas under bygglovsskedet.

Luftkvalitet

ampe i
il

Luftsimuleringskarta 2011 som visar halten kvévedioxider. Den grona firgen
motsvarar ldga halter, orange méttliga halter och rod hoga halter.

Atgérdsprogram

De mest trafikerade gatorna i de centrala stadsdelarna i Umeé har problem
med luftkvaliteten. Problemen orsakas av en kombination av stora trafikvo-
lymer, stingda gaturum och sérskilda viderfenomen som forekommer
frimst under vinterhalvaret, sa kallad inversion. Luftens kvalitet, halten av
luftféroreningar, kan variera snabbt under ett och samma dygn. Detta beror
framfor allt pd dndringar av trafik- och viderforhallanden. Aven arstiden har

inverkan pa luftkvaliteten. De hogsta halterna &r pa vintern, under morgon
och kvill.

Ett atgdrdsprogram har tagits fram for att minska luftutsldppen av kvivedi-
oxider och godkéndes av kommunfullmiktige 2007 och faststilldes av ldns-
styrelsen 2009. Den huvudsakliga kéllan till kvdvedioxider i Umea &r mo-
torfordonstrafiken, darfor har atgédrderna i forsta hand inriktats pa att minska
motorfordonstrafiken och dess utsldpp samt att omfordela trafiken. Vissa av
atgirderna som programmet foreslar dr nu genomforda och kan utvirderas
medan andra &r under genomftrande eller inte har pabérjats.

Atgirdsprogrammet #r indelat i fyra atgirdsomraden:
- Atgdrder i gatu-/vigniit t.ex:
o Umea projektet, ringleden runt Umea Norra och 6stra ldnken &r
invigda. Hela ringleden planeras att vara firdigstilld 2018.
Omskyltning har skett i de delar av ringleden som &r klar for
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att styra trafiken frin centrala stan. Atgirder for att gynna bl.a.
kollektivtrafik och minska framkomligheten lings med Vistra
Esplanaden planeras men kan inte fullt ut genomftras forréin
hela ringen &r firdigutbyggd. Vilket bland annat innebér en av-
lastning av Vistra Esplanaden.

o Inom fem é&r ska Intelligenta trafiksystem (ITS) vara utbyggt
vilket hjélper resendrer och transportorer att vélja smarta fard-
medel, firdvigar och tider att resa. Elcyklar har kopts in till
kommunens verksambheter, vilka ersétter motorfordon i kom-
munens tjdnst och dven ingdr i den befintliga cykelpoolen.

o Ett genomfartsforbud for tunga motorfordon mellan Ersbo-
darondellen och Stéderslittsrondellen kommer att inféras 7 ok-
tober 2013. Detta innebir att alla tunga motorfordon som ska
passera Umea hénvisas till E4:an.

- Atgarder vid utsldppskdllan t.ex:

o Miljézon infors i centrala Umed 1 april 2014 och omfattar
planomradet

- Paverkan/styrning av trafikantbeteenden t.ex.
o Oka det lokala kollektivresandet, cykel

o Umeas projektkontor for héllbarhetsfragor "Be green Umea”
genomfor regelbundet kampanjer och aktiviteter for att fa
medborgare att g, cykla och &ka kollektivt i storre utstrick-
ning. Alla aktiviteter utvirderas och visar att beteendet i dessa
fragor foréndras efter gjorda insatser.

- Markanvdndnings- och planeringsinsatser t.ex.
o Fortita och bygga i kollektivtrafikstrak.

o Parkeringsstrategin som medverkar till en hallbar planering
och anpassar parkeringarna till ett vixande Umea. Parkerings-
programmet stdjer och uppmuntrar ett hallbart anvindande av
bil ur ekologisk, ekonomisk och social synvinkel. Parkering for
bestkande och boende gér fore arbetsplatsparkeringar i stads-
kérnan. Detta for att 6ka de besokandes tillgdnglighet till
stadskérnan och underlétta for en héllbar livsstil f6r de boende
1 centrum. Pilotprojektet Gront parkeringskop syftar till att ge
fastighetsigare i Umea centrum mdgjlighet att ta ansvar for ar-
betsresor till och fran fastigheten pa annat sitt &n att endast er-
bjuda bilparkering. Detta sker genom att ge cyklisten, fotgéing-
aren och kollektivtrafikresenédren fordelar genom ett antal ata-
ganden sdsom kollektivtrafikfond, bilpool och cykelgarage.
Projektets potential att minska bilanvédndandet har kalkylerats
till mellan 30-40 %.

Storgatan som angrénsar till planomrédet ska byggas om fran fyra filer till
tre filer. Detta dr en lokal direktatgérd som kommer att reducera antalet mo-
torfordon pa Storgatan vilket medfor béttre luftkvalitet.
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Vissa av atgirderna t.ex. genomfartsférbudet ger snabbt métbara effekter
medan livsstilspaverkan t.ex. begreenumea.se och elcyklar ger langsiktiga
effekter 6ver tid som &r svérare att méta men som ger bade béttre miljo i
Umead och ett sundare leverne for individen. En del av atgédrderna dr under
utbyggnad tex. ringleden. Nér denna &r klar kommer det att innebéra en stor
avlastning for de centrala delarna av Umea. I véntan pé att de atgérder som
ir beslutade, ekonomiskt sidkrade eller under utbyggnad férdigstills kan inte
utvecklingen av Umead sta still utan den bor fa fortsitta vilket pa kort sikt
kan bidra till viss forsdmring av luftkvaliteten i staden men som pa léngre
sikt &r det &nda hallbara for att skapa en hallbar téitare stadskdrna med renare
luft.

Oversiktsplanen

Den nya 6versiktsplanen for Umeés tillviixtomrade fokuserar pé en fortit-
ning av staden, bade med verksamheter och med bostéder. En fortétning
skulle leda till ett 5kat underlag for kollektivtrafiken vilket leder till att kol-
lektivtrafiken kan utvecklas och i sin tur minska bilberoendet. En tét kérna
innebir dven att transportbehovet minskar. Detta i sin tur leder till att de
negativa effekterna pa luftmiljon minskar. Aktuellt planftrslag dr ett led i att
skapa en tit stadskdrna och forbattra luftmiljon.

I Oversiktsplanen under rubriken Riktlinjer for luftmiljo anges att tilluft till
bostider, kontor och handel bor placeras pd motsatt sida av trafikerat gatu-
rum och placeras hogt upp. I planforslaget f6ljs detta upp pa plankartan ge-
nom att det under rubriken Upplysningar anges att I bygglovsskedet ska sdr-
skild vikt liggas vid placering av friskluftintag sa att ren luft sdkras. Orsa-
ken till att inte ha en specifik planbestimmelse som anger var friskluftinta-
get ska placeras ér for att det kan dndras 6ver tid var luften dr renast samt sé
utvecklas teknologin och mdjligheterna till rening av luft. Lampligaste pla-
ceringen for friskluftsintag far darfor avgoras i bygglovsskedet nir det dr
aktuellt att genomftra planen.

Aktuell detaljplan

Detaljplanens genomftrande innebér att byggnadsvolymen 6kar samt att en
viss trafikdkning sker. For att klargora hur luftkvaliteten forédndras pé Stor-
gatan pé grund av planens genomforande har en luftkvalitetsutredning
gjorts. Denna visar att den trafik6kning pa ca 200 motorfordonsrorel-
ser/dygn som ett genomfdrande av planen beréknas innebéra betraktas som
liten och sannolikt inte métbar nér det géller foréndrade halter av kvivedi-
oxid och partiklar som PMy.

Spridningsberdkningar utférda av SMHI visar att kvidvedioxidhalten pé
Storgatan vid kvarteret Njord ligger pa mellan 48-49 pg/m* som 98-
percentil for dygnsmedelvirdet.

Nir det géller fordndringen av gaturummet har dven de planerade pabygg-
naderna inom kvarteret Magne végts in i berdkningarna. Nir gaturummets
forutsattningar éndras vilket ytterligare motverkar ventilation och utspad-
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ning av luftféroreningar pa Storgatan riskerar luftkvalitetshalterna ocksa att
bli hégre. Men detta kan ocksa motverkas i samband med att tillgang till
ozon begriinsas genom pébyggnader vilket i sin tur kan innebéra minskad
forutsittning for oxidation av kvéveoxider i gaturummet.

Storgatans gaturum &r redan idag relativt inneslutet med hus pé bada si-
dorna. En grov bedomning ir att ett tillskott med en byggnadskroppshdjd pé
ca 10 meter med en lingd pa ca 80 meter kan 6ka kvévedioxidhalterna for
dygns- och timmedelvirdena (percentilvirdena) med nigra (2 — 4) pg/m’.
Arsmedelhalterna bedoms grovt ka med en mindre del (1-2 pg/m’). For
partiklar som PM;( bed6ms haltfériandringen vara i paritet eller ldgre med
vad som beddms for kvivedioxid. Nagra pg/m’ kan i princip innebira att
exempelvis kvivedioxidhalterna som 98-percentil for dygnsmedelvérdet
Sverskrids vid Storgatan pé grund av forédndrad byggnadskropp, dock torde
den positiva inverkan fran bl.a. tgérdsprogrammet, férindrad motorfordon-
spark i framtiden med léigre utslédpp och en ombyggnad av Storgatan fa en
storre inverkan pa luftfororeningssituationen vid Storgatan.

Sammanfattande bedémning

Den sammanfattande bedomningen &r att de foreslagna fordndringarna som
kan bidra med en trafikdkning pé ca 200 motorfordonsrirelser/dygn betrak-
tas som liten och sannolikt inte métbar nir det giller fordndrade halter av
kvivedioxid och partiklar som PM. I dag underskrider luftféroreningshal-
terna miljokvalitetsnormerna vid Storgatan, fastighet Njord 23. Dock &r
marginalen liten till att 6verskrida miljokvalitetsnormen och luftférorenings
situationen vid Storgatan #r att betrakta som forhdojd.

Om man véger in samtliga dtgérder i trafiken som &r gjorda men vars effek-
ter dnnu inte dr métbara samt de atgirder som dr under utbyggnad samt be-
slutade bedéms den kommande minskningen av bl.a. partiklar och kvivedi-
oxider i luften viga upp den sannolikt inte métbara fordndringen som ett
genomfirande av planen formodas medfora.

Att fortédta i centrumfyrkanten ses som en strategisk atgérd for att minska
bilberoendet.

TEKNISK FORSORJNING
Vatten och avlopp

Den uttkade byggritten som detaljplanen mojliggdr avses anslutas till det
kommunala vatten- och avloppssystemet. Kapaciteten i det befintliga nétet
bedoms vara tillrackligt.

Dagvattenmingden forandras inte i och med planforslaget, dd marken redan
ar hardgjord. Lokalt omhéndertagande av dagvatten (LOD) och fordrgjning
bor forekomma.
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En servicetunnel med dag-, vatten- och spillvattenledningar ligger parallellt
med kvartersgriinsen i Renmarkstorget och i Storgatan. I Renmarkstorget
tangerar tunnelviiggen néstan fastighetsgrinsen. Forbindelsepunkter for fas-
tigheten finns vid tomtgréns ldngs Storgatan. Dessa forsorjer fler fastigheter
dn Njord 23. I passagen mellan Storgatan och fastighetens innergérd finns
markforlagda ledningar for fjarrvéirme (omfattas av avtalsservitut) och fjérr-
kyla. Det dr viktigt att planerad utbyggnad inte forsvarar atkomsten av led-
ningarna eller orsakar skador pa servicetunneln. Eventuell flytt av ledningar
eller forbindelsepunkter bekostas av exploatoren.

Varme

For installationer rekommenderas att energisnala system for vatten, upp-
virmning och ventilation installeras. Fjérrvérme och fjérrkyla finns i staden
och anslutning dr mojlig.

El

Idag elforsorjs kv Njord och intilliggande kvarter fran en nétstation placerad
i kdllarplan i norddstra delen av fastigheten Njord 23. For att klara behovet
som ett genomférande av planen innebér kan det krdvas en ny nétstation.
Detaljplanen mojliggor dérfor anldggandet av en nétstation i passagen mel-
lan Storgatan och innergérden. Nétstationen far pa sétt Jatt dtkomst betraf-
fande kopplingar och service. Nétstationen beréknas bli ca 35 m>.

Idag matas befintlig motorvirmaranléggning i parkeringshuset fran en nét-
station pa kajen, om en ny nitstation anléggs ansluts motorvérmaranldgg-
ningen till denna. En ny nétstation kan, férutom att elférsorja kv Njord dven
innebira en forstirkning av det Gvriga distributionsnétet i ndromradet. Nét-
stationen sikras genom planbestimmelsen Parkering, hotell, kontor, handel.
Teknisk anldggning far uppforas i bottenvaningen i det norddstra hornet.
[PRKHE;,]. Nitstationens area begrinsas genom planbestimmelsen Storsta
sammanlagda bruttoarea dr 50 m” for teknisk anldggning[E,] [e3].

Avfall

Avfall ska kunna tas omhand via kéllsortering. Kompostering av koks- och
tridgérdsavfall reckommenderas. NOA 11 — Anvisningar for ny- eller om-
byggnation av avfallsutrymmen fran Umea Vatten och Avfall ska tillimpas
for avfallsutrymmena och tillfartsvégarna.

En plats for atervinning planeras i véstra delen av fastigheten i passagen till
innergérden.

Ventilation

I bygglovskedet ska sirskild vikt liggas vid placering av friskluftintag s att
ren luft inomhus sikras. Detta anges pa plankartan under rubriken Upplys-
ningar.
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For att sikra luftkvaliteten i parkeringshuset, hotellet och handelslokalerna
kan det behdvas separata ventilationssystem. Det 4r dven viktigt att utluften
fran parkeringshuset inte ligger néra inluften till hotellet och handelsloka-
lerna. For att spara energi kan franluften fran hotellet och handelslokalerna
tas till att virma upp parkeringshuset.

ADMININSTRATIVA BESTAMMELSER
Genomférandetid

Genomforandetiden utgér vid arsskiftet ndrmast 5 ar efter att planen vinner
laga kraft. Under genomftrandetiden far planen bara &ndras mot berérda
fastighetsdgares vilja om det dr nddvéandigt pa grund av nya forhallanden av
stor allmén vikt som inte kunde forutses vid planlédggningen eller for info-
randet av fastighetsindelningsbestimmelser (se plan- och bygglagen 4 kap
39 §).

Andras eller upphivs planen under genomfdrandetiden har fastighetségaren
rétt till erséttning frAn kommunen f6r den skada det medfor, (se plan- och
bygglagen 14 kap 9 §). Efter genomftrandetidens slut fortsitter detaljplanen
med dess rittigheter att gélla men den kan &ndras eller upphévas utan ritt till
erséttning for fastighetsidgaren.

Tomtindelning

Den nu aktuella detaljplanen ersitter den gamla tomtindelningen som dér-
med upphévs i sin helhet. Detta sikerstills genom planbestimmelse under
rubriken Administrativa bestdmmelser.

GENOMFORANDE
Organisatoriska fragor

Detaljplanen handléiggs med normalt planforfarande enligt plan- och bygg-
lagen 2010:900.

I dagslédget regleras planomrédet av foljande detaljplaner/tomtindelningar:

- forslag till dndring av stadsplanen for kvarteret Njord m.fl. akt
2480K-P101/1973

- detaljplan for fastigheten Njord 24 m.fl. akt 2480K-P122/1989

- tomtindelning inom kv. Njord akt 2480K-103/1973
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Ansvarsférdelning och huvudmannaskap

Kommunen &r huvudman inom planomrédet. Inom planomradet finns det
ingen allmén platsmark.

Fastighetsrattsliga fragor

Planomradet omfattar fastigheten Njord 23. Lagfaren édgare av fastigheten ir
Norrporten 3 Struktur AB.

Genom detaljplanen upphévs befintlig tomtindelning inom omradet.

Planen medger att ytterligare tre vaningar far bebyggas 6ver det befintliga
parkeringshuset inom fastigheten.

Tredimensionell fastighetsbildning m&jliggérs for den befintliga bostads-
gérden pa bjilklag i norra delen av planomradet. Genom tredimensionell
fastighetsbildning kan &ven fastighet for eventuell nétstation bildas.

Rittighet for nétstation och tillhdrande ledningar kan tryggas med antingen
servitut eller eventuellt ledningsritt i berdrd fastighet.

I dagsldget belastas Njord 23 av servitut for vatten- och avloppsledningar till
forman for Njord 24. Om fastighetsbildning sker ska servitutet ligga kvar pa
Njord 23.

Det tidigare x-omradet mot Renmarkstorget (sikerstillde att marken var
tillgdnglig for allmén gangtrafik) tas bort for att mojliggéra en utdkning av
handelsytan.

Markindamélen knyts till olika vaningsplan eller till utnyttjandegrad. Detta

sékerstdlls genom bestimmelser for utnyttjandegrad och placering, utform-
ning och utforande.

Fastighetsrattslig konsekvensbeskrivning

Fastighet Konsekvenser

Njord 23 En uppdelning av fastigheten medges. Detta kan ske ge-
nom avstyckning av fastigheter for speciella indamal,
t.ex. genom tredimensionell fastighetsbildning,

Gemensamhetsanldggningar skall inrittas for de anlidgg-
ningar som anvénds av flera fastigheter gemensamt. Detta
bor sérskilt beaktas vid tredimensionell fastighets-
bildning.

Nya rittigheter kan komma att beh6va upplétas i fastig-
heten for tillkommande eller befintliga ledningar.

Umea kommun, detaljplanering oktober 2013
' rev. november 2013
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Antagandehandling 31(37)
Detaljplan f&r Njord 23 Dnr PLA 12-25

Tekniska fragor

Grundforhallandena i centrala Umea dr allméint komplicerade. En 6versikt-
lig utredning angéende vilken belastning parkeringshusets befintliga
stomme tal har genomforts och anses vara ytterligare tre véningar.

Behov av kompletterande grundundersdkning, grundlidggningssétt m.m. ska
klaras ut i samband med bygglov.

Planekonomiska fragor

Planavtal har tecknats med dgaren av Njord 23.

Agaren till fastigheten Njord 23 bekostar planliggnings- och exploaterings-
kostnader inom fastigheten.

Ersittning for ianspréktagande av mark avsett for allmén gangtrafik utgér
till Umeds kommun fran fastighetsigaren.

En eventuell flytt av Umed vatten och avfall AB’s ledningar och forbindel-
sepunkter bekostas av exploatren.

Utanfor fastigheten pd allmén platsmark bekostar fastighetséigaren de ca tre
cykelplatser som krévs enligt parkeringsstrategin samt anldggande av ytan
avsedd for hdmtning och ldmning av hotellgéister vid Storgatan. Det kan bli
aktuellt att ytan for lamning och himtning fér anléggas i tva steg. Forst en
temporidr 16sning och sedan en permanent, fastighetséigaren bekostar bada
stegen. Underhall och skotsel av cykelplatserna samt den foreslagna ytan for
hé@mtning och ldmning star Ume& kommun for.

Tidplan

Samrad av detaljplanen skedde i maj och juni 2013. Granskningsutstillning,
detta skede, sker under oktober 2013. Direfter kan detaljplanen antas, vilket
berdknas till november 2013.

KONSEKVENSER AV PLANENS GENOMFORANDE
Detaljplanens utbyggnad beddms, enligt den behovsbedémning som gjorts,
kunna utforas utan att betydande miljépaverkan uppstér.

Nedan beskrivs fsrmodade konsekvenser av planens genomfrande.

Stadsbild och kulturmiljo

En kulturmilj6studie har genomforts for att utreda vilka konsekvenser som
planens genomfSrande far pa kulturmiljon. Nedan fSljer en sammanfattning
av studien.

Umeé& kommun, detaljplanering oktober 2013
rev. november 2013
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Antagandehandling 32 (37)
Detaljplan fér Njord 23 Dnr PLA 12-25

Planforslaget paverkar riksintresset for kulturmiljé Umed (AC 10) genom att
hégre bebyggelse dn idag medges inom planomradet, dock i ett kvarter som
redan idag har en modern karaktir och som inte ingr i nigon av riksintres-
sets virdekédrnor. Konsekvenserna bestar i att stadsbilden forindras och
didrmed dven mdojligheterna att genom stadsbilden uppleva och tolka riksin-
tressets virden. Dessa konsekvenser bedéms dock inte vara s stora att pa-
taglig skada pa riksintresset uppstar. Den virdekérna inom riksintresset som
framst paverkas dr Storgatsmiljon genom centrum. Kv Njord har en fasad
mot Storgatan och planforslaget medger dér en &ttavaningsbyggnad, 14 me-
ter hogre &n det nuvarande parkeringshuset. Konsekvenserna for virdekir-
nan blir att det gatuavsnitt dir Kv Njord ligger far en forindrad skala, dir de
dldre byggnaderna i nérheten, Reiniusska garden och Wiknerska garden, kan
upplevas som mer underordnade 4n de gér idag. Att mirka #r dock att Kv
Njord ligger i en del av Centrala stan som har en i huvudsak modern karak-
tdr och som redan idag dr starkt priglad av tva hdga hus, Thulehuset och
Plazahuset.

En indirekt konsekvens av planforslaget ér att den befintliga bjérkrad utmed
Storgatan vid Kv Njord kan komma att behova fillas. Bjrkalléerna sdsom
ett av de stadsbyggnadsmaéssiga karaktirsdrag som lyfts fram i riksintresse-
beskrivningen riskerar ddrmed att forsvagas. Aterplantering eller nyplante-
ring skulle kunna minska de negativa konsekvensemna.

Inga byggnadsminnen berdrs direkt av planforslaget. Kv Njord #r synligt
frén flera byggnadsminnen, men pé sé langt hall att upplevelsen av dessa
inte bedoms paverkas ndmnvirt av den pabyggnad som planforslaget med-
ger.

Kv Njord ligger delvis inom fornldmningen Ume& 128:1 (kulturlager fran
1600- och 1700-talsstaden. Om schakt i fornlimningen blir aktuell s krivs
tillstdnd frén Lansstyrelsen.

I den fSrdjupade Sversiktsplanen for de centrala stadsdelarna samt i bygg-
nadsordningen for Centrumfyrkanten redovisas ett antal byggnader som
kulturhistoriskt vérdefulla, déribland byggnaderna inom planomradet. I
planforslaget finns varsamhetsbestimmelser for fasaderna mot Kungsgatan/
Renmarkstorget, som foljs upp vid hantering av bygglov.

Skuggstudier

Skuggstudier har genomforts for att visa hur den freslagna byggnationen
péverkar utomhus- och inomhusmiljder sdsom innergirden och Renmarks-
torget samt kringliggande byggnader. Skuggstudierna &r framtagna for var-
dagjimning, midsommar och hostdagjdmning vid fyra tidpunkter pa dagen.
Nedan redovisas ett urval frén skuggstudien. De valda tidpunkterna som
redovisas dr da den planerade pabyggnaden péverkar angrinsande utomhus-
och inomhusmiljder som mest. Som jamforelse har en bild lagts till for varje
klockslag som visar skuggningen i nuléget.

Umea kommun, detaljplanering oktober 2013
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Antagandehandling 33(37)
Detaljplan fér Njord 23 Dnr PLA 12-25
Kvarteret Njord

Fran sydvist 20 mars
med pabyggnad:

—

K15
Den foreslagna pabyggnaden som detaljplanen mdjliggor kan under vissa

tider pé aret (var och host mitt pa dagen) skugga byggnaderna i kvarterets
norra del mot Kungsgatan mer &n vad det befintliga parkeringshuset gér
idag. Aven bostadsgardarna kan komma att skuggas frimst under den morka
delen av aret. Under hdgsommaren star solen hogt och innebér ingen eller
liten skuggning av innergérdarna. Det dr frimst mitt pa dagen och pé efter-
middagen som vissa delar av gardarna samt de 6vre vaningarna far 6kad

skuggning.

Renmarkstorget
Fran nordost 21 juni
nuldge:

Umea kommun, detaljplanering oktober 2013
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Antagandehandling 34 (37)
Detaljplan fér Njord 23 Dnr PLA 12-25

Fran nordost 15 sep
nulédge:

N

med pébyggnad:

En pabyggnad innebér att sédra delen av Renmarkstorget skuggas i stérre
utstrdckning under eftermiddagar pa varen och under sommaren. P4 hsten
blir skuggningen mer pétaglig da pabyggnadens skugga dven skuggar den
ostra delen av torget pa eftermiddagen. Aven byggnaden pa Renmarkstor-
gets Ostra sida i kvarteret Odin kan komma att fa 6kad skuggning pa efter-
middagarna.

Sammanfattande kommentar till skuggstudierna

Ett genomfrande av planen kommer att innebéra en dkad skuggverkan.
Den sammantagna paverkan pa kvarteret Njord och Renmarkstorget anses
dock acceptabel da den dkade skuggningen inte innebér att byggnader, gar-
dar eller torg kommer i skugga hela aret. Vissa tider pa aret blir skuggning-
en mer pataglig, men omradets centrala ldge och stadens behov att fortétas i
centrumfyrkanten anses viga upp den tkade skuggningen.

Parkering

Da4 néstan hela fastigheten Njord 23 dr bebyggd dr det inte mojligt att an-
ordna parkering ndgon annanstans &dn inom det befintliga parkeringshuset
Parketten. Ett genomf6rande av planen kan dérfor innebéra att beldggningen
1 parkeringshuset Parketten okar.

Beroende pa vilka verksamheter som anordnas inom Njord 23 paverkas det
befintliga parkeringshuset Parketten i olika grad. Om det anordnas kontor
(9000 m?) paverkas Parketten i begrinsad utstréckning d& endast besdkan-
des parkering, nio stycken, b6r anordnas inom fastigheten eller genom par-

Umea kommun, detaljplanering oktober 2013
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Antagandehandling 35(37)
Detaljplan for Njord 23 Dnr PLA 12-25

keringsk6p. Parkering for anstéllda, 81 stycken, maste enligt parkeringsstra-
tegin anordnas utanfor centrumfyrkanten.

Om det istillet anordnas hotell (9 000 m?) innebir det ett parkeringsbehov
pa nio parkeringsplatser for anstéllda och 36 parkeringsplatser for beso-
kande. De 36 platserna for bestkande 16ses inom fastigheten eller genom
parkeringskop. De nio platserna for anstiillda 16ses genom parkeringskop
utanfor centrumfyrkanten. Parketten och/eller nirliggande parkeringshus
paverkas da i storre utstrickning.

Aktuellt projekt med hotellverksamhet (8 000 m?) och utdkning av handeln
(150 m?) innebir ett totalt parkeringsbehov pé 35 platser for besékande och
nio platser for anstidllda. Aktuellt projekt planerar dven att anordna 33 par-
keringsplatser ytterligare inom Parketten. Parkeringsplatserna f6r de an-
stillda planeras att 16sas genom parkeringskdp utanfor centrumfyrkanten.

Detta innebér att de befintliga platserna inom Parketten péverkas till mindre
del.

Om platserna for beskande samnyttjas sénks parkeringsbehovet till 25 plat-
ser for bes6kande. Om Parketten samtidigt utdkas med 33 platser kvarstar
atta platser till férfogande for annan verksamhet/bestkande.

Erforderlig méngd parkeringsplatser avgors i bygglovet.

Under bygglovsskedet kommer delar av Parketten att behva stéingas under
vissa perioder.

Buller

Planens genomforande kommer att bidra med en marginell trafikkning pa
Storgatan. Okningens marginella omfattning paverkar inte namnvért
dygnsmedelvirdet for buller. D4 dygnsmedelvirderna &r hdga for Storgatan
och da det forekommer tillfilligt htga virden mot Renmarkstorget kan det
krivas bullerddmpande atgirder i fasaderna mot Renmarkstorget och Stor-
gatan. Detta for att klara ljudnivaerna inomhus enligt Boverkets byggregler
Kraven p4 bullerddmpande atgirder behandlas under bygglovsskedet.

Luft

De foreslagna fordndringarna som kan bidra med en trafik6kning pa ca 200
motorfordonsrorelser/dygn betraktas som liten och sannolikt inte métbar nér
det giller fordndrade halter av kvdavedioxid och partiklar som PMq. I dag
underskrider luftfororeningshalterna miljokvalitetsnormerna vid Storgatan,
fastighet Njord 23. Dock &r marginalen liten till att 6verskrida miljokvali-
tetsnormen och luftfroreningssituationen vid Storgatan #r att betrakta som
forhojd.

Om man viger in samtliga atgérder i trafiken som &r gjorda men vars effek-
ter &nnu inte dr métbara samt de dtgirder som 4r under utbyggnad samt be-

Umed kommun, detaljplanering oktober 2013
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Detaljplan fér Njord 23 Dnr PLA 12-25

slutade bedéms den kommande minskningen av bl.a. partiklar och kvévedi-
oxider i luften viiga upp den sannolikt inte mitbara fSrédndringen som ett
genomfbrande av planen férmodas medfora.

Att fortita i centrumfyrkanten ses som en strategisk &tgérd for att minska
bilberoendet.

Vatten och avlopp

Det befintliga vatten- och avloppsnitets kapacitet beréiknas ricka till det
Okade behovet som en exploatering innebir.

El

En pébyggnad med tre véningar for hotell med ca 200 rum kan innebéra att
en forstirkning av elnitet i denna del av staden behdvs. Detaljplanen mdj-
liggdr dérfor for en nétstation i passagen mellan Storgatan och innergérden.
Om en ny niitstation blir aktuell kan motorvirmaranléggningen i parke-
ringshuset som idag matas frdn en nétstation pa kajen liggas om till den nya
nitstationen. En ny nétstation kan, forutom att elforsérja kv Njord édven in-
nebira en forstirkning av det 6vriga distributionsnétet i niromréadet. Den
befintliga nitstationen pé kajen kan i och med en ny nitstation eventuellt
avvecklas. Nitstationen sikras genom planbestdimmelse.

Umea kommun, detaljplanering oktober 2013
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Granskningsutlatande Diarienummer: PLA 12-25
Datum: November 2013
Handlidggare: Tomas Stromberg

Detaljplan fér fastigheten Njord 23 inom Centrala stan i Umea
kommun, Vasterbottens lan

Ett forslag till detaljplan for fastigheten Njord 23 har upprittats av Umea
kommun, Detaljplanering. Syftet med detaljplanen &r att skapa planméssiga
forutsittningar till 6kad byggritt inom fastigheten Njord 23 i centrala Umea.
Den dkade byggritten #r tédnkt att omfatta ytor for hotell, handel, kontor och
teknisk anlidggning. Ytterligare syften dr att bekrifta pdgdende markanvéndning
for bostads-, handels- och garageindamal, sékerstilla att enbart mark-
anvindningen handel far fSrekomma i markplan, sékerstilla befintlig park-
eringskapacitet och att grunddragen i kvarterets gestaltning ska bibehallas.

Samrad och utstélining

Planen handldggs med sé kallat normalt planforfarande och har varit foremél
for samrad under tiden 2013-05-23 — 2013-06-14 samt granskning under tiden
2013-09-30 — 2013-10-21. Sakégare, statliga och kommunala instanser,
foreningar m.fl. har getts mdjlighet att limna synpunkter pa forslaget. Fljande
skriftliga synpunkter har inkommit under utstéllningen:

LANSSTYRELSEN
Har inkommit med ett yttrande enligt nedan.

Lénsstyrelsen har den 26 juni yttrat sig dver planforslagets samradshandlingar.

Overprévningsgrunder enligt 11 kap PBL
Utifran inkomna granskningshandlingar har ldnsstyrelsen ingen erinran.

Ovrigt

Lansstyrelsen betonar att det dr av stor vikt att tillkommande bebyggelse
uppfors med sédan arkitektonisk kvalitet sé att vérdet av riksintresseomradet
Centrala Umed inte asidositts. Lénsstyrelsen framfor att négra vél valda
utformningsbestimmelser som utgér fran planbeskrivningens text om
utformning/gestaltning underléttar och ger réttsligt stod at kommande
bygglovprévning samt sékerstiller 6nskad arkitektur.

Kommentar

Kommunen vidhéller svarigheten med att i detalj styra utformningen av den
planerade pabyggnaden genom planbestdmmelser som ska vara tydliga och
uppfoljningsbara. DA det forst i projekteringsskedet kan faststéllas vad som &r

Umea kommun

Kundtjinst Plan och bygg

Detaljplanering Besiksadress Skolgatan 31 A
Postadress 901 84 UMEA Tel 090-16 13 61
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Granskningsutlatande 2(8)
Dnr PLA 12-25

mojligt/lampligt att genomfora dr risken stor att for detaljerade bestimmelser
forsvarar/forsdmrar ett bra slutresultat. I den férdjupade Sversiktsplanen
klargérs att byggnadsndmnden har i uppgift att se till att byggnaderna haller en
hog arkitektonisk kvalitet genom hela plan- och bygglovsprocessen. 1
bygglovsskedet har byggnadsndmnden majlighet att styra utformningen med
stéd av PBL 8:1§ och 8:2§.

Inf6r antagandet av planen har diskussioner med fastighetsédgaren fortskridits
nér det giller gestaltningen av den planerade pabyggnaden. Planbeskrivningen
har kompletterats med nya illustrationer. Bygglov har medverkat med
stadsarkitekt i gestaltningsarbetet, verlamnandet av byggnadens gestaltning
fran planskedet till bygglovskedet har skett succesivt.

TRAFIKVERKET
Trafikverket har inget att erinra.

NAMNDER OCH UTSKOTT, UMEA KOMMUN

Milj6- och hilsoskyddsnimnden

Forslag till beslut

Milj6- och hélsoskyddsndmnden beslutar att limna planforslaget utan erinran.

Bakgrund och motivering

Kvivedioxidhalten pa Storgatan, mitt f6r det planerade hotellet beridknas idag
ligga just Sver den Svre utvirderingstroskeln (48 p/m’) for
miljokvalitetsnormen som dygnsmedelvirde. Tillskottet av trafik pa Storgatan
berdknas ge en trafikokning om ca 200 motorfordon per dygn. Detta i
kombination med 6kad byggnadshdojd kan 6ka kvivedioxidhalterna for dygns-
och timmedelvirdena (persentilvirden) med 2-4 w/m’.

Kommunen planerar att bygga om Storgatan som angrénsar till planomradet
frén fyra filer till tre filer. Detta &r en lokal direktatgérd som kommer att
reducera antalet fordon pa Storgatan, vilket forbittrar luftkvaliteten. Atgirder i
kommunens §versiktsplan och atgérdsprogrammet for luft ska ocksa forbéttra
luftkvaliteten pé sikt. Att fortéta i stadens centrala delar 4r en strategisk atgérd
for att minska bilberoendet.

D4 det forekommer tillfilligt hoga ljudnivéer nattetid mot Renmarkstorget kan
det krivas bullerddmpande atgéirder i hotellets fasader mot Renmarkstorget och
Storgatan for att klara ljudnivéerna inomhus enligt Boverkets byggregler.
Kraven pé bullerddmpande atgédrder behandlas under bygglovsskedet.

BOLAG, UMEA KOMMUN
Umesi vatten och avfall AB
Umed vatten och avfall AB har inget att erinra.

Umed kommun

Kundtjéinst Plan och bygg

Detaljplanering Besoksadress Skolgatan 31 A
Postadress 901 84 UMEA Tel 090-16 13 61
Tel viixel 090-16 10 00 Fax 090-16 13 68 Webbadress Www.umea.se

E-post detaliplanering@umea.se E-post planobygg@umea.se Org nummer  212000-2627



453

Granskningsutlitande 3(8)
Dnr PLA 12-25

Umea energi

Umea energi anser att granskningshandlingarna bér kompletteras genom att ett
u-omrade (4 m bred) liggs ut i planen fran fastighetsgrins mot Storgatan fram
till den eventuella nitstationen, detta for att sidkerstélla kablarnas lige.

I passagen mellan Storgatan och fastighetens innergérd finns markforlagda
ledningar for fjarrvirme (omfattas av avtalsservitut) och fjdrrkyla. Dessa
ledningar skall dven fortsittningsvis vara tillgéingliga for normalt underhéll.

I 6vrigt hade Umea energi asikter av redaktionell karaktér.

Kommentar
Kablar till den eventuella nétstationen sikerstélls med antingen servitut eller
ledningsriitt.

Planbeskrivningen kompletteras med informationen om markforlagda
ledningar. Andringar av redaktionell art gors i planbeskrivningen.

BOENDE

BoKultur, kv Njord 20, registrerad bostadsriittsférening
Bokultur anser att detaljplanen tar otillréicklig hénsyn till hur ett
plangenomftrande paverkar boendemiljon.

Bokultur vill att méitning utav buller samt luftféroreningar pa innergarden ska
genomforas.

Bokultur efterfragar atgirder for de permanentboende inom kvarteret for att
minska buller samt luftféroreningar pa innergarden i kvarteret Njord.

Kommentar
Bullernivaerna och halten av kvévedioxider och partiklar ligger enligt
befintliga beridkningar for innergarden pé godkénda nivéer.

Detaljplanen beddms inte medfora ndgon ndmnvérd Skning av antalet fordon
till innergarden da det endast dr varutransporter som belastar innergérden. I
aktuellt projekt planeras en leverans av tvitt i veckan och en himtning av avfall
i veckan. Vid ett genomforande av planen anldggs en yta for limning och
hidmtning vid Storgatan. Om det dr kébildning till innergérden kan denna yta
dven nyttjas av vintande fordon. Detta bor leda till en sékrare trafiksituation
och en lugnare innergérd. Att Storgatan planeras att minskas ner frén fyra filer
till tre filer reducerar antalet fordon pa Storgatan. Detta samt atgérder i
kommunens Sversiktsplan och atgidrdsprogrammet for luft som har genomforts
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Granskningsutlatande 4(8)
Dnr PLA 12-25

och som planeras att genomftras bedéms forbéttra luft- samt
bullerforhéllandena pa innergérden.

ORGANISATIONER
Naturskyddsféreningen
Naturskyddsforeningen anser:

- att detaljplanen inte dr férenlig med bestimmelserna i plan- och bygglagen
- att detaljplanen maste anpassas till miljokvalitetsnormerna
- att hilsoproblemen pga luftfSroreningar maste tas pa allvar

Naturskyddsforeningen anser att det inte finns sdkra halter av luftfSroreningar
och att miljokvalitetsnormerna &r godtyckligt satta. Luftfroreningarna
péverkar hilsan negativt &ven om miljokvalitetsnormerna inte verskrids.
Problemet med luften beror pa decennier av dalig trafikplanering, dédr
framkomligheten for biltrafiken prioriterats och hélsoeffekter av
luftfororeningar nonchalerats.

Enligt 2 kap 10 § plan- och bygglagen ska Ume& kommun vid planldggning
och i andra drenden f6lja miljokvalitetsnormerna i 5 kap. miljobalken.

Ordet fordon anvénds frekvent i planbeskrivningen. Naturskyddsforeningen vill
paminna om att dven cyklar dr fordon och elbilar och tag. Detaljplanen skulle
bli tydligare om forfattaren undviker ordet fordon och i stillet skriver vad det &r
SOm avses.

Kommentar
Se miljs- och hilsoskyddsndmndens yttrande ovan géllande luftkvaliteten och
kommunens strategi gillande fortétning i stadens centrala delar.

Kommunen har oljt 2 kap 10 § PBL samt 5 kap. miljobalken genom att bland
annat uppriitta ~Atgdrdsprogram for att uppfylla miljokvalitetsnormen for
kvavedioxid i Umea” (2007). I atgidrdsprogrammet listas det &tgérder som
forbittrar luftkvaliteten i Umed. Férutom flertalet atgérder i gatu/vagnit,
atgirder pa utsldppskillan och paverkan/styrning av trafikbeteendet s& anges
det markanvindnings- och planeringsatgérder. Dessa innebér bland annat att ny
bebyggelse ska kompletteras i centralt bra ldgen, dér bilresandet kan
minimeras, att samlokalisera bebyggelseomraden, arbetsplatser och service och
att lokalisera bebyggelse i goda kollektivtrafikligen och/eller med cykelavstand
till stora arbetsplatser, centrum och/eller service. Detta fastsids dven i
”Oversiktsplanens fordjupning for de centrala stadsdelarna”. Dir presenteras
Umed 2050 — en vision om Umeds centrala stadsdelar som bland annat innebér
en férdubbling av antalet boende och arbetsplatser i de centrala stadsdelarna.

Umed kommun
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Fortitning, en satsning pa kollektivtrafik med hog turtéithet och att gdende och
cyklister prioriteras dr grundbultarna for att begridnsa miljobelastningen.

I planbeskrivningen ersitts ordet fordon av ordet motorfordon.

Foreningen for Byggnadskultur i Umea
Foreningen av byggnadskultur i Umead, nedan kallad foreningen, avstyrker det
utstéllda forslaget till detaljplan som avser tillbyggnad av fastigheten Njord 23.

Foreningen anser att byggnaderna ldngs den norra sidan av Storgatan, fran
Vistra Esplanaden till Vistra Radhusgatan dr anpassade till varandra i
héjdhinseende. En tillbyggnad av Njord 23 med ytterligare tre vaningar skulle
dérfor allvarligt rubba den harmoniska jgmvikten mellan byggnaderna. Den
foreslagna tillbyggnaden skulle genom sin volym och sin avvikande kompakta
utformning patagligt reducera kringliggande byggnaders virde och &ndra
karaktéren i vérdekdrnan Storgatsmiljén genom centrum.

Den utvidgade skuggstudien som bifogas planforslaget visar entydigt att
tillbyggnaden av fastigheten Njord 23 orsakar 6kad skuggbildning pé
Renmarkstorget och dels patagligt forsdmrar tillgdng pa sol och utsikten av
himmel for samtliga boende norr om den tilltdnkta pdbyggnaden.<ns1:XMLFault xmlns:ns1="http://cxf.apache.org/bindings/xformat"><ns1:faultstring xmlns:ns1="http://cxf.apache.org/bindings/xformat">java.lang.OutOfMemoryError: Java heap space</ns1:faultstring></ns1:XMLFault>