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Harn6sands kommun
Samhallsforvaltningen
871 80 HARNOSAND

Yttrande 6ver detaljplan for del av On 2:52 m.fl. Hotell vid
Kanaludden, Harnésands kommun (dnr SAM12-1029-214).

1. Inledning

Foéreningen Utveckla Harndsand, nedan kallad Foreningen, ar en ideell forening
som har till uppgift att framja utvecklingen av Harnosands kommun framst vad
det galler samhallsutbyggnaden.

Foreningen skall verka for en genomlysning av Harnésands kommuns
mojligheter till en kraftfull och positiv utveckling dar Harndsands behov av hotell,
konferenslokaler, attraktiva boendemiljéer m.m. ses éver. Féreningen ska aven
verka for att staden far en fortsatt vacker och attraktiv utformning.

Foéreningen far harmed avge ett yttrande 6ver den foreslagna detaljplanen for
hotell vid Kanaludden.

2. Riksintresse
Centrala Harnosand

Centrala Harnésand ar utpekat som riksintresse fér kulturmiljovarden enligt
miljobalken. Platsen fér det nya hotellet ingar i detta omrade. Enligt
oversiktsplanens riktlinjer for riksintresseomradet ska bebyggelsekaraktéren
bibehallas vid ny markanvandning och aven vid ny-, om- och tillbyggnader i
befintliga miljéer. Kommunens beslut om férandringar i bebyggelsemiljon maste
saledes utformas i enlighet med oversiktsplanens riktlinjer.

Centrala Harnosand har till stor del en gammal bebyggelse fran 1700- och
1800-talen och har en tydlig karaktar av smastad med smaskalig bebyggelse
dar inslaget av stenstadsbebyggelse och andra framtradande byggnader utgor
en arkitektonisk kvalitet. Harnésand ar ursprungligen en fiske- och handelsstad
vilket bl.a. Ostanbécken vittnar om idag. Ett tydligt karaktarsdrag i
bebyggelseutformningen av centrum ar byggnadernas sammanhallna takhojder
dar domkyrkan sticker upp som ett viktigt landmarke fran sin lite mer upphéjda
plats. Saval domkyrkan som Ostanbacken kan namnas bland de varden som &r
en grund i riksintresset for kulturmiljé och som ska beaktas sarskilt vid planering
av ny bebyggelse liksom den befintliga centrumbebyggelsens sammanhallna
byggnadshdjd.

Aven simhallen har ett arkitekturhistoriskt varde. Den &r anlagd som solitér
byggnad i park och samspelet med omgivande gronytor ar viktigt. Simhallen ar
aven ett viktigt landmarke.



3. Kommunala planer och planeringsunderlag

Nar man ska bedéma lampligheten i att uppféra ett hdghushotell pa Kanaludden
finns det flera utredningar och planer som pa ett planméassigt satt behandlar ett
hallbart markutnyttjande vid utvecklingen av centrala Harnosand.

Oversiktsplan

| dversiktsplanen finns riktlinjer for hur man ska forhalla sig till bl.a utformningen
av ny bebyggelse inom centrala Harnésand som ar av riksintresse for
kulturmiljovarden.

| Oversiktsplanen, som ar antagen 30 maj 2011 framgar pa sid 5 att

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

- Bebyggelse och grénska &r av stor betydelse for stadskaraktéren.

Enligt 6versiktsplanen ska bebyggelsekaraktéaren bibehallas vid beslut om ny
markanvandning.

Oversiktsplanens riktlinjer ar aven en tolkning av hur miljpbalkens
bestammelser om riksintresse for kulturmiljé ska tillgodoses. Av dessa kan
konstateras att en hog byggnad av aktuellt slag pa Kanaludden knappast ar
forenlig med lagstiftningen. Det som ar avgorande for bedomningen ar den
foreslagna byggnadens volym och héjd. Den arkitektoniska detaljutformningen
har i sammanhanget ingen avgérande betydelse.

Planférslaget uppfyller inte 6versiktsplanens riktlinjer, nagot som tydligt framgar
av det gestaltningsprogram som redovisas i planférslaget. Enligt programmet
planeras for en nio vaningar hég hotellbyggnad. Byggnaden kommer genom sin
hojd, volym och gestaltning i 6vrigt att reducera kringliggande bebyggelse och
helt andra karaktaren pa denna del av Harnésand. Hotellbyggnaden kommer att
dominera over domkyrkan och simhallen, som idag utgor viktiga landmarken i
staden.

Planeringsunderlag antagna av kommunen

Som viktiga planeringsunderlag vid arbetet med 6versiktsplanen har man angett
flera utredningar dar kommunen sjalv medverkat. Av utredningen "Stadens
grona struktur” dven kallad kommunens gronplan, framgar angaende
parkomradet vid Kanaludden, att parken ar viktig att bevara for stadskaraktaren.
Gronplanen gor en genomgripande beddmning av hur stadens strander
ldmpligast bor utnyttjas med hansyn till ekologiska, sociala och kulturella
aspekter. Kanaluddens grényta maste saledes bevaras. Framférallt utpekas
den vastra delen av Kanaludden som sarskilt viktig att bevara.



Idéprogrammet "Stadens stréander” redovisar manga intressanta
utvecklingstankar for strandomradena i centrala Harnésand. | programmet
pekas simhallen och domkyrkan ut som viktiga landmarken som inte ska
utséttas for konkurrens av nya exploateringar. En ny hog byggnad pa
Kanaludden ar darfor ett olampligt inslag i stadsbilden.

Forutom oversiktsplanen har ovan namnda utredningar antagits av kommunens
politiker som viktiga beslutsunderlag vid férandringar och utveckling av staden.
Inget av dessa underlag ger stod for uppforandet av ett hoghus pa Kanaludden
tvartom visar de pa varfor det ar olampligt med en sadan exploatering sett fran
ett langsiktigt hallbart markutnyttjande.

Dessa forhallanden beskrivs pa ett tydligt satt dven i Kulturmiljoanalysen som
ingar i planhandlingarna.

Gallande detaljplan for Kanaludden

| géllande detaljplan ar omradet utlagt som parkmark, vilket innebar att omradet
ska vara tillgangligt for allmanheten. Detaljplanen, som relativt nyligen vunnit
laga kraft, har en genomforandetid till 2020-07-13. Genomférandetiden ska
garantera att omradet reserveras for angett andamal under denna tid d.v.s. i
detta fall parkmark som ska vara en resurs for allmanheten.

Enligt PBL 4 kap 39 § far en detaljplan inte upphavas eller andras under
genomférandetiden mot berdrda fastighetsagares vilja om inte &ndringen eller
upphavandet behovs pa grund av nya forhallanden av stor allman vikt som inte
har kunnat férutses vid planlaggningen. Da planen har ett stort allmant intresse
far den inte &ndras under genomférandetiden sa att parkmark tas bort i strid
mot en kraftig allman opinion mot detta. Det faktum att kommunen vid
faststallandet av nuvarande plan faktiskt tog stallning for att inte uppfora ett
hotell pa platsen utan istallet la ut den som park starker standpunkten att det ar
olampligt att andra planen under genomférandetiden. Nagra nya férhallanden
av allman stor vikt har inte intratt fran planlaggningstillfaliet for gallande
detaljplan.

Det kan papekas att aven fastighetsagare utanfor planomradet kan betraktas
som berorda fastighetsigare. Det finns rattsfall som stédjer det synsattet. Aven
lansstyrelsen skriver 2013-04-24 (dnr 402-2358-13) i sitt yttrande dver
planprogrammet for rubr. detaljplan med avseende pa ovanstaende regler om
nar en detaljplan far andras under dess genomférandetid:

"Bestdmmelsens lydelse om berérda fastighetsdgare avser inte bara
fastighetségare inom planen, utan kan dven avse personer som drabbas p.g.a.
stérningar eller minskat fastighetsvdrde. Kommunen &r ensam fastighetsagare
inom omradet, men géllande detaljplan ger allménheten réttighet att anvénda
parkmarken. Géllande detaljplan beskriver ocksa hur en upprustad parkmiljé
och aklivitetsstrak ska tillskapas. Den enskildes intresse av att bebygga platsen
maste déarfér varderas mot allménhetens tilltréde till grénomradet”.



Lansstyrelsen efterfragade aven motivet till varfor befintlig detaljplan dndras
under genomfoérandetiden. Foreningen har stallt samma fraga till kommunen
och svaret ar att den tilltankte exploatoren endast ar intresserad av detta lage.

Det kan inte anses vara nya férhallanden av "allmén stor vikt som inte har
kunnat férutses vid planldggningen” att en privat exploatér anmaler sitt intresse
och darigenom ska tillatas bygga ett hotell i ett kansligt parkomrade som ar av
riksintresse for sin kulturmiljo, framforallt da det finns alternativa omraden som
ar belagna bade centralt och strandnara, har bra kommunikationsférutsattningar
och narhet till resecentrum.

Kommunen har i planbeskrivningen, sid 6, till rubr detaljplaneférslag, angett
att...."Berorda fastighetségare inom planomradet motsétter sig inte
planéndringen varfér samhéllsférvaltningen bedémer att géllande detaljplan kan
erséttas fore genomférandetidens utgang’. Féreningen anser att denna fraga
inte kan bedémas enbart av den kommunala agarsfaren. Féreningen har
samma uppfattning som lansstyrelsen att aven boende och fastighetsagare i
naromradet som drabbas av stérningar eller minskat fastighetsvarde p.g.a.
planen kan anses vara berdrda.

Féreningen anser att det inte finns forutsattningar att andra eller upphéava
géllande detaljplan under dess genomforandetid, till 2020-07-13.

4. Byggnadens utformning

Fotomontage i planforslagets gestaltningsprogram visar att den féreslagna
hotellbyggnaden kommer att utgéra ett frammande och avvikande inslag i
stadsbilden och kommer genom sin placering och byggnadshdojd fa kraftigt
negativ inverkan pa domkyrkans traditionella roll som landmaérke i staden.
Byggnaden kommer genom sin hojd, volym och individuella gestaltning att
reducera kringliggande bebyggelse och helt andra karaktaren pa denna del av
Harnésand. Den kommer att dominera 6ver domkyrkan och simhallen, tva
byggnader som idag utgor viktiga landmarken i staden. | tidigare samrad har
framkommit, att tillkommande byggnader inte bor dominera over
simhallsbyggnaden eller konkurrera med simhallen eller domkyrkan som
landmarken, en bedémning som vi anser fortfarande haller.

Centrala stadskarnan och Ostanbacksomradet med sin laga bebyggelse har en
karaktar som den foreslagna hotellbyggnaden enligt gestaltningsprogrammet
inte kan sagas vara anpassat till.

| tidigare samrad for nagra ar sedan, om detaljplan for hotellbyggnation pa
denna plats framkom att en lamplig hojd pa en ny byggnad inte far dominera
over simhallsbyggnaden for att inte konkurrera med denna eller domkyrkan som
landmarken. Man maste halla sig till denna beddomning dven idag. Detta
framhalls ocksa i den Kulturmiljpanalys som ingar i planhandlingarna.



Provningen av en detaljplan med féreslagen byggratt ska naturligtvis ske mot
de lagar och bestammelser som géller idag d.v.s. i forsta hand plan- och
bygglagen (PBL) och miljobalken. | dessa lagar finns bestdmmelser om
riksintressen och hur dessa ska tillgodoses vid férandrad markanvandning.
Kommunen har aven en skyldighet att folja sina egna riktlinjer i sin nyligen
antagna oversiktsplan, dar centrala Harnésand behandlats enligt ovan.

Enligt foreningen Utveckla Harnosand strider den féreslagna hotellbyggnaden
mot vardena i riksintresseomradet och riktlinjerna i dversiktsplanen. Féreningen
anser att det 6verhuvudtaget inte ska byggas nagot hotell pa Kanaludden. Om
Foreningen inte skulle fa gehor for sin standpunkt i denna process maste dock
hotellets utformning anpassas sa att framfor allt byggnadshojden inte avviker
fran ovrig bebyggelse i centrala Harndsand.

5. Geoteknik

Lansstyrelsen skriver i sitt yttrande dver planprogrammet for rubr. detaljplan,
2013-04-24 (dnr 402-2358-13), att ...."De geotekniska férutséttningarna fér den
hér typen av byggnad pa féreslagen plats maste sékerstéllas innan antagande
av detaljpfanen’.

Kommunen har genom PM Geoteknik och miljo, utarbetat av Séren Westberg
AB genom Rambodll Sverige AB, redovisat kompletterande undersdkningar inom
omradet for hotelletableringen (daterad 2016-03-02). Av PM:et framgar, att det i
planomradet finns siltig lera pa moran och att den siltiga leran &r kompressibel
och kéanslig for belastningar. Detta innebar enligt PM:et att sattningar kommer
att uppsta vid hogre belastningar av jorden. Slutligen anges att detaljerade
berakningar bor utféras i bygglovskedet for att sakerstélla fullgod stabilitet.

Under kap 4.2, risker, anges

"Val av grundldggningsmetod kan innebéra risker for intilliggande byggnader och
konstruktioner. Djupa schakter kan innebéra risk for ras eller skred i schakislédnter. Slagning av
sponter och pélar kan innebéra skador pa byggnader, ledningar och andra konstruktioner
orsakade av vibrationer fran slagningsarbetet.

Eit givet riskobjekt i projektet &r simhallen direkt 6ster om planerad byggnad. Aven
markférlagda ledningar samt intilliggande kanaler med tillhérande strandlinjer bér ses som
riskobjekt i en riskanalys. | det fortsatta arbetet rekommenderas dérfér att en riskanalys utférs
som belyser ovan ndmnda risker samf andra risker som kan férekomma fér pfanerat projekt.”

Féreningen anser att kommunen inte pa ett fullstdndigt satt redovisat hur man
kan l6sa de stora grundlaggningsproblem som finns inom omradet och hur man
aven kan sakerstélla att risk for sattningsskador undanrdjs pa den tatt
intilliggande simhallen.

En sattningsskada pa simhallens betongkonstruktion skulle fa ooverblickbara
konsekvenser som foljd.

Kommunen maste darfor vidta kompletterande utredningar fore ett ev.
antagande av planen som undanrdjer den osdkerhet som kommunens egen
utredning beskriver.



6. Behovsbedomning - miljochecklista

Kommunen har upprattat en miljéchecklista som ska utgora underlag sa att en
samlad bedomning kan goéras av den inverkan planens genomférande medfor
pa miljé, halsa och hushallningen med mark, vatten och andra naturresurser.

Har nedan kommenteras nagra.
Geotekniska forhallanden

Kommunen skriver ett Nej i upprattad miljéchecklista pa fragan om det medfor
nagra vasentliga miljokonsekvenser p.g.a. geotekniska férhallanden.

Som beskrivits ovan under geoteknik har kommunen annu inte visat genom
utredningar att ev. sattningsrisk for simhallsbyggnaden kan undanrgjas.

Med ovanstaende beskrivning ar det idag fortidigt att besvara aktuell fraga.
Hydrologi

Kommunen skriver ett Nej i upprattad miljochecklista pa fragan om det medfor
nagra vasentliga miljokonsekvenser p.g.a. hydrologiska férhallanden. |
kommentarstexten skriver kommunen att ...."det finns 6kad risk fér extrema
vadersituationer som bland annat inverkar pa etableringar nédra strénder. Darfor
maste hdnsyn tas till havsnivan och behandlas i den fortsatta planprocessen”.

Varfor inte klargora dylika viktiga fragor INNAN kommunen avser att forsoka
genomdriva planen?

Med ovanstaende beskrivning ar det idag fortidigt besvara aktuell fraga.
Parkmiljo

Kommunen skriver i upprattad miljochecklista ett Nej pa fragan om det medfor
nagra vasentliga miljokonsekvenser att ta park i ansprak. Konstigt svar da
parkmark blir privat mark for hotellbyggnad, alltsa privat mark. Vidare skriver
kommunen att aterstdende parkmark och kvartersmark rustas upp och far
forbattrade foérutsattningar for rekreation i form av bl.a. battre aktivitets- och
vistelseytor. Det kdnns som en konstruktion for att erhalla ett Nej. Skulle inte
battre aktivitets- och vistelseytor kunna utforas utan ett hotellbygge pa
Kanaludden?

Féreningen anser att befintlig parkmark fyller det behov for parkmark som den
ar utformad idag. Hotellet privatiserar vardefull parkmark, som idag har ett
intensivt nyttjande med bl.a. bangolf och som en traffpunkt for Harnésandsbor.

Svaret pa stalld fraga bor vara ja.



Gronstruktur

Kommunen skriver ett Nej i upprattad miljochecklista pa fragan om det medfor
nagra vasentliga miljokonsekvenser att ta gronstruktur i ansprak for
hotelltomten. Lika markligt svar har da hotelltomten konsumerar i princip all sin
gréna struktur.

Svaret pa stalld fraga bor vara ja.

Rekreation

Kommunen skriver ett Nej i upprattad miljochecklista pa fragan om det medfor
nagra vasentliga miljokonsekvenser att ta rekreationsomrade i ansprak. Det blir
enligt checklistan tydligen positivt for rekreation att ett parkomrade som nyttjats
som rekreationsomrade privatiseras. Motivet skulle vara att andra omraden for
rekreation skulle rustas upp och fa battre aktivitets- och vistelseytor. Kan inte
detta goras utan ett hotellbygge?

Svaret pa stalld fraga bor vara ja.

Ljusfoérhallanden

Kommunen skriver ett Nej i upprattad miljéchecklista pa fragan om det medfor
nagra vasentliga miljiskonsekvenser av hotellets skuggpaverkan. Aven har
skulle naromradets laga bebyggelse inte fa nagra patagliga skuggeffekter.
Bedomningen kanns inte rattvis.

Svaret pa stalld fraga bor vara ja.

7. Kulturmiljoanalys

Kulturmiljéanalysen ingaende i planhandlingarna

Aven den i planhandlingarna ingdende Kulturmiljdanalysen (av Landskapslaget
AB och Nix Arkitekter AB) redovisar viktiga varden som ska beaktas vid

planerade férandringar av markanvandningen.

Citat ur Kommunens framtagna kulturmiljéanalys Viktning av Kanal-
uddensKulturhistoriska véarden... (sid 45):

"Den glest bebyggda udden mdjliggér en visuell kontakt mellan kanalen, Sédra
sundet och stadsdelen Ostanbé&cken, av stor vikt for att balansera den barridr
som Brunnshusleden utgér.”

"Kanaludden utgdér tillsammans med stranden sdderut, mellan Mellanholmen
och Gadeaparken stadens gréna front mot S6dra sundet.”

"Den téta och av vattnet avgransade staden ar ett av riksintressets uttryck,
liksom stadens starka koppling fill vattnet.”



"Den lagt bebyggda kanaludden mdjliggor vyer Gver staden soderifran, dar
Ostanbécken och Domkyrkan &r tydliga uttryck for riksintresset Harnésand.”

Varfor har ingen hansyn tagits i MKB:n till dessa sa betydelsefulla
karaktarsdrag?

Citat ur Kommunens framtagna kulturmiljoanalys - tillkommande
bebyggelse (sid 47):

"Om ny bebyggelse ska tillkomma inom Kanaluddens och Strandparkens
omrade bedéms att omradets 6stra del, éster om Simhallen, kunna ha en
mindre negativ paverkan pa riksintresset Harnésand. Bedémningen grundar sig
frémst pa kriterierna frémst i fraga om uttrycken hamnmilj6er, stadens relation
till vattnet, Ostanbédcken och Domkyrkan”......

"Den véstra sidan ar ockséa kansligare for exploatering pa grund av det stora
kulturhistoriska vérdet hos kanalen och stadens s6dra infopp, flankerat av de
tva grona uddarna Kanaludden och Mellanholmens sydspets”.

*Simhallen innehaller en stor verkshéjd. Ny bebyggelse i ndrheten av simhallen
bor férhalla sig till dess gestaltning och arkitektoniska kvalitet”......

"Med hénsyn till vardefulla siktlinjer genom omradet och till riksintresset
Héarnésand bér byggnadshdjder éver nuvarande Simhallens héjd generellt

il

undvikas’.......
"Byggnadsvolymer av stérre snitt kan vara maojliga i omradets véstra del”........

Foéreningen antar att det i den sist citerade meningen ska sta:
"Byggnadsvolymer av storre snitt kan vara mojliga i omradets ostra del,”

Kanske ett skrivfel, men ack sa vilseledande.

8. Miljokonsekvensbeskrivning (MKB)
MKB (sid 13):

Planforslagets direkta och indirekta paverkan bedéms dels utifran den aktuella
platsen och dels utifran vyer fran olika platser i staden. Vyerna redovisas i
fotomontage. | de vyer byggnaden ar val synlig betyder byggnadens gestaltning
och fasad mycket for att fa den att smalta in i omgivningen.

| fotomontaget borde finnas bilder fran Ostra Kanalbron och fran Mellanholmen.
MKB:s generella slutsatser ar:

- att planférslaget har en mattlig negativ inverkan pa Riksintresset
Harndsand

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

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



MKB:s beddmning ar att den negativa inverkan blir sa pass liten att omradet
inte i nagot avseende forlorar sitt varde som Riksintresse.

Hur man lyckats dra den slutsatsen ar anmarkningsvart. Det gestaltnings-
program och de bildstudier som redovisas i planférslaget, visar med
overtygande tydlighet att planférslaget kommer att ha en mycket stor negativ
inverkan péa Riksintresset. Den planerade byggnaden har en volym och hojd
som helt kommer att dominera dver domkyrkan, simhallen och Ostanbackens
smaskaliga bebyggelse.

Foreningen anser att framtagen miljokonsekvensbeskrivning inte uppfyller
kraven pa sadan objektivitet som bor stéllas pa en MKB och bor darfor goras
om av opartisk aktor.

Alternativa lokaliseringar

Planer pa en ny hog byggnad inom riksintresseomradet for kulturmiljo ska
bedomas i en miljokonsekvensbeskrivning (MKB) da den far en betydande
inverkan pa riksintresset centrala Harndésand. | MKB:n ska olika alternativ
studeras och bedémas, saval alternativa platser, som alternativ utformning av
byggnaden. | planprogrammet gjordes en summarisk redovisning av alternativa
platser som dock inte bedémdes i en miljdkonsekvensbeskrivning.

| detaljplanen redovisas ett nytt alternativt Idge dster om simhallen. Eftersom de
nu foreliggande tva alternativen endast har beskrivits fran paverkan pa
riksintresse kulturmiljé gar det inte att ta stallning till vilket som &r det
lampligaste sett fran andra viktiga lokaliseringsfaktorer.

Detaljplanen saknar en fullstdndig redovisning och konsekvensbedémning av
alternativa lokaliseringar for ett hotell. Planen ar darfor inte tillrackligt
omfattande for att lamplighetsbedomas.

Foreningen Utveckla Harndsand anser att den foreslagna detaljplanen medfér
betydande miljdpaverkan pa riksintresset Centrala Harnésand och att
kommunen darfor ar skyldig att ta fram en fullstandig miljokonsekvensutredning
dér aven alternativa lokaliseringar beskrivs och bedéms.

Av synpunkter som foreningen Utveckla Harnésand tidigare gett uttryck for om
hotellplanerna, framkommer att flera alternativa platser borde vara intressanta
att Overvaga. For att illustrera att kommunen har manga fullvardiga alternativ
tog Foreningen fram skisser och presenterade dessa pa en utstélining
(november-december 2014) for kommunledning och allmanhet.

Planprocessen borde aven av den anledningen ha inletts med en utredning av
olika alternativa lokaliseringar, dar man utifran en kravspecifikation pa onskvart
innehall och nisch for ett nytt hotell i staden, gér en bedémning av vilken plats
som ar den lampligaste.

Lansstyrelsen har lamnat samradsyttranden vi tva tillfallen:
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e 2009 over géllande detaljplan, da det dven var aktuellt att bygga ett hotell
pa Kanaludden men det stroks (dnr 402-7763-09) och

e 2013 over detaljplaneprogrammet for rubr. detaljplaneforslag (dnr 402-
2358-13).

| dessa yttranden framhaller Lansstyrelsen att méjligheterna till alternativa
placeringar behover utredas battre och presenteras i MKB och planhandling.

Fran kulturmiljéanalys till MKB

Foreningen menar att den i planhandlingarna ingaende kulturmiljdanalysen (av
Landskapslaget AB och Nix Arkitekter AB) visar pa ett alldeles utmarkt satt vilka
miljokulturvarden som beror omradet vid Kanaludden och vilken enorm skada
pa centrala Harndsands kulturmiljo som hotellbygget kommer att medfora under
overskadlig framtid om det realiseras.

Byggnaden kommer genom sin hojd, volym och individuella gestaltning att
reducera kringliggande bebyggelse.

Mot bakgrund av den framtagna kulturmiljoanalysen ka&nns den av Sweco
framtagna MKB:n som minst sagt besynnerlig. Att en byggnad, som med sin
hojd, volym och individuella gestaltning reducerar kringliggande bebyggelse,
kloss mot en av Riksintressets vardefullaste vardekarnor, Ostanbacken, och ca
tio meter fran simhallsbyggnaden, endast skulle innebara en mattlig negativ
paverkan pa riksintresset Centrala Harnésand (Y21) maste starkt ifragasattas.

Omarbetning av MKB, yttrande fran Riksantikvarieambetet

Mot bakgrund av den stora diskrepansen mellan innehallet i kulturmiljéanalysen
och MKB:ens bedémning av skada anser Féreningen att kommunen maste
omarbeta MKB:en. Skulle kommunen inte hérsamma detta krav fran
Foéreningen bor kommunen och alternativt lansstyrelsen inhamta yttrande fran
Riksantikvariedmbetet och Boverket 6ver foreslagen detaljplan rorande
Kanaludden for att sakerstalla att oersattliga varden inte aventyras.

9. Gestaltning

Ett gestaltningsprogram for hotell- och konferensbyggnaden har utarbetats.
Detta ligger till grund for planforslaget och utgér underlag for bygglovsprévning.

Gestaltningsprogrammet kopplas ocksa till genomférandeavtal mellan kommun
och entreprenor.

Programmet redovisar i text och bild hur den planerade hotellbyggnaden bor
gestaltas for att uppna en arkitektonisk kvalité som kan méata sig med
Harndsands simhall och stadens 6vriga byggnader.
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Den redovisade gestaltningen kan ségas vara mitt i prick — fast pa helt fel
maltavla.

Ambitionen att utforma byggnadens arkitektur ar lovvard, men tyvarr ar
byggnadens volym alldeles for stor for att kunna smalta in i platsens kansliga
miljé och omgivande bebyggelse.

Mellanholmens bostadshus har en uppskattad nockhojd om ca 14 meter over
marknivan. Kanaluddens markniva (dar hotellet ar tankt att byggas) ligger
ungefar 2 meter 6ver nollpunkten i Harnésands lokala hdjdsystem enligt den
geotekniska undersékningen. Om ett "Mellanholmshus” skulle placeras har,
skulle nockhdjden hamna pa ca 16 meter i stadens lokala héjdsystem. Enligt
detaljplanen medges en hotellbyggnad vars hégsta hojd anges till 36,5 meter
over nollpunkten. Saledes tillats en byggnad som ar 20,5 meter hégre an ett
"mellanholmshus”, d.v.s. mer an DUBBELT sa hégt! Eller tva "mellanholmshus’
pa varandra plus 6,5 meter! (16+14+6,5=36,5)

1

En sa stor volym och reslig fasad kan inte "trollas” bort med arkitektoniska
grepp. En byggnadskropp med denna hojd och volym pa denna plats, kommer
alltid att upplevas brutal och patrangande — oavsett arkitektoniska finesser.

10. Upphavande av strandskydd

| planbeskrivningen sid 8 skriver kommunen om strandskyddet:

"Nér en detaljplan ersétts aterintrader strandskyddet enligt miljébalken
(2010:902). Féreslagen plandndring innebér att strandskyddet upphévs inom
planomradet. Det sérskilda skél som anges fér upphévande &r att marken
behbver tas i ansprak for att tillgodose ett angeldget allmént intresse som inte
kan tillgodoses utanfér planomradet”.

Syftet med planen ar, enligt kommunen, att skapa mojlighet att uppfora en
hotell- och konferensanlaggning i anslutning till simhallen. Avsikten ar att 6ka
stadens attraktion och att utveckla beséknaringen i regionen.

Féreningen stéller sig helt bakom kommunens utvecklingsmal men inte att pa
foreslaget satt forstora vardefull kulturmiljo pa och omkring Kanaludden.
Foreningen har tagit fram fullgoda alternativ till en hotell- och
konferensanldggning dar kommunen ocksa &r markégare. Ny detaljplan
uppfyller saledes inte kriterierna for att upphava strandskyddet.

Kommunen har inte ens latit utreda alternativa hotellokaliseringar inom ramen
for upprattad MKB, se aven punkten 8 ovan.
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11. Parkering och trafikforhallanden

Hotellet foreslas inrymma ca 120 rum samt lokaler for restaurang och konferens
for 400 personer. Verksamheten initierar sjalvklart ett stort behov av
parkeringsplatser bade for personal och for géaster.

Inom hotelltomten har inget utrymme avsatts for gastparkering. | kommunens
planbeskrivning anges att det idag finns ca 140 bilplatser inom gallande
detaljplan med mdjlighet att bygga ut till 230 bilplatser. De befintliga bilplatserna
kan redan idag under kvallstid vara fyllda.

Med den dimensionering som ar tankt av verksamheten inom hotellet kan
varken befintliga eller mojliga p-platser vara tillrackliga. Kommunen boér redovisa
en parkeringsplan pa hur man tankt I6sa problemet.

Kommunen bér i planbeskrivningen aven redovisa hur en etablering av ett hotell
vid Kanaludden kommer att paverka trafiksituationen i omradet. Vad blir
konsekvensen av t.ex okning av trafikmangden, fler bussar, lastbilar och annan
trafik. Den tranga angoringen till hotellet for personbilar, taxi, turistbussar,
varutransporter, servicefordon, sopbilar m.m. kommer i direkt konflikt med
simhallens entré, dar det vistas manga barn. Cykelparkeringen blir svarldst.

12. Risker

Foéreningen menar att Projekt Kanaludden har for manga inneboende risker for
att kommunen ska medverka i detta projekt.

Riskerna utvecklas vidare i bilaga 1.

13. Genomforandebeskrivning

Av genomforandebeskrivningen ska det tydligt framga vem som bekostar och
ansvarar for anlaggande och férandringar av gator, parkeringsytor, parkmark,
atgarder i pumpstationen m.m. och nar de ska genomféras. Sadana fragor ska
vara utredda och redovisas i detaljplaneskedet for att berorda ska kunna ta del
av dessa och bilda sig en uppfattning om planens konsekvenser. Det ska aven
framga vad genomférandeavtalet innehaller och vem som ska sta for olika
kostnader.

| planbeskrivningen anges under rubriken Ansvarsfordelning att
"Fastighetsagare ansvarar for utbyggnad, drift- och underhall inom
kvartersmark. Det ar en otydlig skrivning som foder fler fragor an svar.

Féreningen vill att foljande fragor besvaras:
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Vem bekostar

¢ utbyggnad av erforderliga p-platser for hotellets verksamhet?
e anpassning av infart fran Brunnshusgatan till hotell?

e planerad inglasad gangbro mellan hotellet och simhallens relax-
avdelning pa andra vaningen

e ev. tillbyggnader mellan simhallens entré och hotellets entré?

e minskning av pumpstationens dverbyggnader och atgardande av
luktproblem?

e ombyggnad/anpassning av hotellets dagvattensystem med nagon slags
fordrojning sa att det slutligen kan ledas till recipient alt. till kommunens
dagvattensystem?

o erforderlig flyttning av atervinningsstationen mitt emot simhallens
inlastning? Och vart ska den flyttas?

e planerad sopsorteringsstation i anslutning till hotellets lastkaj?

e erforderlig ny néatstation for hotell- och konferensanlaggningens
forsorjning samt flyttning av elledning da den bedéms komma i konflikt
med ev. utbyggnad av lastkajen?

e ev. sanering av markféroreningar inom hotelltomten?
e istandsattande av parkmark och strandpromenad inom planomradet?

o flytten av bangolfen och vart ska den flyttas?

Foreningen 6nskar vidare svar pa om det finns andra ekonomiska ataganden
eller konsekvenser an ovan formodade inom eller invid simhallen som en féljd
av hotellbygget.

Kommunen bor dven redovisa hur markpriset bestdms och hur stor planavgiften
blir som ska inga i markpriset.

Foreningen vill aven att Kommunen upprattar en kostnadssammanstallning éver
de atagande som bedéms bli en foljd av hotellbygget. Kalkylen ska redovisas
for kommunmedborgarna i god tid innan planen stalls ut fér granskning.

14. Opinion

Foreningen Utveckla Harndsand bildades bl.a. for att kanalisera motstandet mot
kommunens hotellplaner pa Kanaludden. Utan att stdrre anstrangningar har
vidtagits har 1.400 personer tecknat pa protestlistor mot hotellplanerna pa
Kanaludden. Vi 6verlamnar med detta yttrande en kopia pa de hittills tecknade
protestlistorna.

Vi kan bara konstatera att kommunens hotellprojekt har skapat en stor klyfta
mellan de som ar emot hotellet och de som ar for. Det &r en mycket olycklig
situation och inte en bra borjan pa ett projekt som ocksa till viss del ska betjana
Harndsandsbor med omnejd.
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15. Rattsfall

Regeringen har 2012 prévat ett detaljplanedrende som har stora likheter med
de forutsattningar som rubr forslag till detaljplan inom Kanaludden har, se kopia
av lansstyrelsens och regeringens beslut, bilaga 2.

Arendet avsag en av Ume& kommun antagen detaljplan inom fastigheten Thor
m.fl. dar kvarteret foreslogs fa en fortatning med bostéader och hotell i
varierande uppbrutna byggnadsvolymer. Vaningsantalet uppgick fran 5 till 13

vaningar. Planomradet lag i en kulturmiljo av riksintresse och i direkt anslutning
till tva av riksintressets markerade vardekarnor. Vardekarnorna hade
bebyggelse som visade den gamla stadens karaktarsdrag med bl.a.
vélbevarade &ldre tréhus i en eller tva vaningar.

Lansstyrelsen upphavde kommunens beslut om att anta detaljplanen med bl.a.
den motiveringen att exploateringen skulle medféra en negativ inverkan pa
riksintresset for kulturmiljon.

Regeringen avslog kommunens dverklagande med bedémningen att avgorande
for om exploateringsatgard ska anses innebéara pataglig skada pa ett
riksintresse ar dess paverkan pa de varden, som ligger till grund for utpekandet
av riksintresset, oberoende av om atgarden vidtas direkt i eller utanfér en
vardekarna (S2012/153/PBB). | likhet med Riksantikvariedmbetet ansag
regeringen att storre restriktivitet borde rada vid uppforandet av hogre
byggnader i de omraden som tydligt visar den gamla stadens karaktérsdrag
med valbevarad aldre lag bebyggelse. Regeringen fann att detaljplanen
medforde sadan pataglig skada pa riksintresset att planen inte kunde godtas
med hansyn till bestdmmelserna i 3 kap. 6 § miljdbalken.
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16. Foreningens bedomning - sammanfattning

16.1 Géllande detaljplan

Foreningen anser att géllande detaljplan inte kan upphavas/andras under
gallande genomférandetid med grunder som beskrivits ovan.

16.2 Forslag pa ny detaljplan

Sammanfattningsvis framgar det bl.a. av det illustrationsmaterial som finns
framtaget att en byggnad av foreslagen héjd ar olamplig med hansyn till
kulturmiljdvardena och kyrkans traditionella roll som stadens landmarke.

Foreningen anser att den planerade byggnadskroppen strider mot vardena i
riksintresseomradet och riktlinjerna i dversiktsplanen. Detaljplanen medfor enligt
foreningen en pataglig skada pa riksintresset for kulturmiljo i centrala
Harndsand.

16.2.1 Alternativ plats for hotell

P.g.a. att féreslagen detaljplan medfor pataglig skada pa riksintresset for
kulturmiljo i centrala Harndsand kan den inte tillatas.

Med ovanstaende skal som grund anser Féreningen att kommunen bér vélja en
annan alternativ plats for 6nskat hoghushotell.

Foreningen bedomer att Kanaludden inte ar en lamplig plats for hotelletablering
over huvudtaget.

16.2.2 Omarbetning av detaljplan

Skulle kommunen vélja att ga vidare med detaljplanen bér kommunen omarbeta
detaljplaneforslaget sa att den inte medfor pataglig skada pa Riksintresset for
kulturmiljé. Hotellets utformning anpassas darvid sa att framfor allt
byggnadshojden inte avviker fran évrig bebyggelse i centrala Harnésand och
framfor allt simhallen.

Omarbetningen innebar darvid att en ny MKB maste tas fram dar en fullstandig
redovisning och konsekvensbeddémning av alternativa lokaliseringar for ett hotell
genomfors.

Aven om kommunen véljer att inte omarbeta detaljplanen vad det galler
hotellets hojd och volym maste framtagen MKB kompletteras med en fullstédndig
redovisning och konsekvensbedémning av alternativa lokaliseringar for ett
hotell.

16.2.3 Yttrande fran Riksantikvarieambetet

Om kommunen inte skulle hérsamma Foreningens krav enligt ovan bor
kommunen alternativt Iansstyrelsen inh&dmta ett yttrande fran Riksantikvarie-
ambetet och Boverket for att sdkerstalla att oersattliga varden inte aventyras.
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Bilaga 1
Risker med Projekt Kanaludden

Foreningen anser att Kanaluddsprojektet har for manga inneboende risker for
att kommunen ska ga in i projektet.

Sammanfattningsvis utgors riskerna av foljande moment:

1. Kulturmiljomassiga risker

Harnosands stad ar kand for sin skonhet och vackra bebyggelse.
Den har erhallit ett mycket hogt skyddsvarde pa nationell niva for
sin kulturmiljo genom skyddet som riksintresse (Centrala
Harnésand Y21). Foreningen menar att det planerade hotellbygget
patagligt skadar riksintresset. De senaste 60 aren har i Harndsands
stad manga fina kvarter fatt ge vika for gravskopan. Risken ar stor
att Harnosands kulturmiljo, om hotellet skulle forverkligas, kommer
att paverkas i sadan grad att staden inte langre har kvar den
genuinitet som gjort den attraktiv for boende, besdkare och turister.

2. Ekonomiska risker.

Initialt: Redan nu kan vi uppskatta att notan for kommunens
engagemang i projektet med all sannolikhet kommer att uppga till
manga tiotals miljoner kr.

Under avtalsperioden: Avtalskonflikter som kostar resurser och
pengar.

Nagon kalkyl 6ver kommunens ataganden har inte presenterats
vilket ar mycket markligt.

3. Risk att projektet inte kan genomforas av formella planmassiga skal

Det finns en uppenbar risk for att en ny detaljplan kommer att
dverklagas. Overprévande myndighet ska d& bl.a. préva om
gallande detaljplan kan upphavas/andras under gallande
genomforandetid samt om den medfér pataglig skada pa
riksintresset for kulturmiljo och darfor inte kan tillatas.

4. Risk att projektet inte kan genomforas av formella
upphandlingstekniska skal

Den av kommunen valda upphandlingsformen "tjadnstekoncession”
ger klara begransningar av vad som ar mojligt att avtala om inom
ramen for tjanstekoncession.

En aktors krav pa att kommunen star for ett antal
anlaggningsatgarder och/eller driftbidrag kan med stor risk innebara
att avtal inte kan slutas genom upphandlingsformen
tjanstekoncession.



5. Risk for konkurs

Risk for en aktors konkurs ska inte underskattas. En konkurs skulle
bl.a. innebara storningar for driften av simhallen under en
Overgangsperiod da tanken &r att hotellaktéren dven ska driva
simhallen.

6. Risker kombinationen simhall - hotell

Simhallen och hotellet kommer att vara i olika faser for resp.
byggnads livscykel. Resp. anlaggning kommer att sta infor
genomgripande ombyggnader, fornyelse genom nybyggnad vid
olika tidpunkter. Vem bar ansvaret for ekonomisk forlust for hotellet
vid avstangning av simhallen for renovering, ombyggnad eller
férnyelse om avstangningen ar

1 manad, 1 ar eller 2 ar?

7. Risker vid byggandet

Det foreslagna hotellet foreslas byggas relativt nara simhallen.
Hotellet maste byggas med en grundlaggning som med all
sannolikhet berdr nivaer under havsytan. Det finns teknik for att
grundlagga byggnader i sadana lagen och skydda narliggande
byggnader sa att inte grundvattennivan sénks med risk for
sattningar och sprickbildningar i betongstommen som féljd. Dock
finns det alltid risker i sadana byggféretag, speciellt for simhallen
med den narhet till denna som det féreslagna hotellet skulle fa.

Alla kan forsta vad en spricka i betongstommen for en simhall kan
fa for konsekvenser.

8. Miljorisker
Alla pratar nu om ett hallbart byggande och ett hallbart samhalle.

Vi vet att klimatférandringen ar ett faktum och att vi har att vanta
oss en forhojd havsniva i framtiden. Manga anser att havsnivan ar
2100 kommer att vara minst en meter hogre an den ar i dag. Dartill
kommer okad risk for mer frekventa stormar med ytterligare forhojd
havsniva och risk for Gversvamningar.

Med hansyn till framtida forandringar i havsnivan kanns det
foreslagna laget for hotellet pa Kanaludden som valdigt riskfyllt pa
lang sikt.

9. Risk for stor splittring

Vi kan bara konstatera att kommunens hotellprojekt har skapat en
stor klyfta mellan de som ar emot hotellet och de som ar fér. Det ar
en mycket olycklig situation och inte en bra borjan pa ett projekt
som ocksa till viss del ska betjana Harnésandsbor med omnejd.
Risker for en splittring som inte gagnar ett gott samarbetsklimat och
en VlI-kansla inom kommunen.
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Overklagande i fraga om prévning enligt 12 kap. plan- och bygglagen
avseende detaljplan for fastigheten Thor 3 m.fl. inom Centrala Umea, Ume3

kommun B

1 bilaga

Regeringens beslut

Regeringen avslir éverklagander.

Arendet

Kommunfullmiktige i Umed kommun beslutade den 26 september 2011
att anta detaljplan fér fastigheten Thor 3 m.fl, inom Centrala Umes.

Linsstyrelsen i Visterbottens lin fattade den 30 november 2011 det
beslut som framgar av bilagan.

Umed kommun har 6verklagat linsstyrelsens beslut och anfér bl.a. folj-
ande. Kvarteret Thor 3 ir inte utpekat som riksintresse férutom att det
ir en del av stadskirnan. Den planerade exploateringen forindrar inte det
faktum att Storgaran dr en vacker paradgata. Tvirtom har en del av syftet
med detaljplanen varit att lyfra standard och anvindbarhet i kvarteret d§
hérnet mot Vasagatan kan anses som en av Umeds bakgator. De intill-
liggande kvarteren utgér sirskilda virdekirnor for riksintresset och
uppvisar virdefulla stadsplanedrag. De planerade byggnaderna avviker
inte frin en enhetlig bild av omridet eftersom det finns mycket hoga
byggnader i nirbelidgna kvarter. Kvarteret Thor har en helt annan
bebyggelsekaraktir med en modern byggnad och avviker dirigenom
redan i dag {rin kvarteren intill och kan inte innebiira att riksintresser
skadas pdtagligt. Enligt kommunens oversiktsplan ska Umes fortitas for
att dirigenom bl.a. verka for en hillbar stadsutveckling genom att for-
stirka utnyttjandet av befintliga centrumfunktioner. Den skiilighetsav-
vigning som ska goras inom ramen fér begreppet ”s lingt mojlige” i

3 kap. 6 § miljbalken medfér att &tgirden trots allt ska beviljas. Hin-
synstagande ska tas till de praktiska och ekonomiska konsekvenserna av
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103 33 Steckhoim 08-405 10 00
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Fredsgalan 8 08-72311 81



det skydd bestimmelsen ger. Utrymme f6r samhillsekonomiska hin-
synstaganden ska tas, t.ex. med hiinsyn till regionalpolitiska eller syssel-
sittningspolitiska intressen. Aven konsekvenserna for berorda enskilda
intressen ska viigas in. Umed lider brist p4 hotell. Detaljplanen innebir
aut det tillskapas byggritt [or ett hotell, vilket ir en viktig samhillseko-
nomisk aspeke. En alltfér strike hillning till olika kulturvirden maste
provas och sittas in i ett lingsiktigt sammanhang dir frigan om till-
vixten dr viktig. Det finns dirfér anledning ate ta hinsyn till vad som
sigs i 4 kap. 1 § miljobalken betriffande titortsutveckling och lokalt
naringsliv iven om bestimmelsen inte ir direke tillamplig i drendet. Det
blir problem att fullfslja kommunfullmiktiges beslut fér Umeds utveck-
ling om kvarter som i sig inte dr utpekade som riksintressen, men som i
viss min kan pdverka intilliggande kvarter eller gator, ska hanteras som
riksintressen som ska skyddas mot &tgirder som innebir fortitning pa
hojden. Kommunen anser aut de utpekade riksintressena Storgatan och
de intilliggande kvarteren med héga kulturhistoriska virden inte piver-
kas av den plancrade exploateringen.

Boverket har ytrat sig i drendet den 4 maj 2012. Till yrerandet har fogars
et yterande den 15 februari 2012 av Riksantikvarieimbetet.

Riksantikvarieimbetet, som har besokt platsen, anser att linsstyrelsens
beslut ska std fast och anfor bl.a. féljande. Kvarteret Thor ir beliget
centralt inom ett omrdde som ir utpekat som riksintresse fér kuliur-
miljovirden. Kvarteret gransar direkt uill tre virdekirnor som visar var
det finns representativa miljder fér riksintresset, bl.a. Storgatsmiljén.
Storgatan 4r den frimsta historiska kommunikationsleden i staden dir
mycket av centrala Umeds virdefulla bebyggelse 4terfinns. Flera av bygg-
naderna lings Storgatan ir till héjd och volym jimbérdiga och underord-
nar sig sdvil Ridhuset som kyrktornet, vilket ar ett vikrigt karaktirsdrag
i hjirtar av riksintressemiljén centrala Umed. Enligt kommunens for-
djupade Gversiktsplan ska ny- och pabyggnader i anslutning till riks-
intressets virdekirnor foregds av sirskilda gestaltningsprogram och ges
en placering och utformning som samspelar med och inte reducerar
befintliga byggnaders virden. I dessa ligen giller hogre krav in normalt
pd arkitektonisk och konstnirlig kvalitet. Riksantikvaricimbetet anser
att den aktuella detaljplanen strider mot dessa intentioner som &r formu-
lerade for att tillgodose riksintresset. Den planerade byggnaden kommer
genom sin hojd, volym och kompakta utformning att reducera kring-
liggande byggnader och helt indra karaktiren p4 denna del av Storgats-
miljon med kringliggande kvarter. Omridet av riksintresse for kultur-
miljovirden omfattar i stort sett hela Umed stadskirna. Diremort ingdr
inte kvarteret Thor i ndgon av de av linsstyrelsen identifierade virde-
kirnorna inom riksintresset. Genom ett flertal andra detaljplaner inom
riksintresseomridet som medger fértitning, om- och nybyggnader har
grinsen ndtts for vad riksintresseomrider tal. Are de befintliga och de
flesta av de planerade och beslutade héga byggnaderna i staden har sina
ligen vister om Ridhusesplaraden ser Riksantikvarieimbetet som yuer-
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ligare ett argument ill var{ér kvarteret Thor, éster om esplanaden, utgdr
en olimplig plats for en s3 hog och dominerande byggnad. Nir en karak-
rarsomvandling sker och en rad hégre byggnader liggs till den ldre ocly
lagre stadsbilden bér storre restriktivitet rida i de omriden som %nnu
tydligt visar den gamla stadens karaktirsdrag med vilbevarad sldre
bebyggelse, dels i form av de karaktiristiska trihusen i en eller tva
viningar, dels monumentala byggnader med starka symbolviirden och
med en hojd pd upp till tre viningar, Riksantikvaricimbetet har inga
synpunkter pd att kvarteret byggs om och fortitas, men det ir de nya
byggnadernas héjd, volym och utformning som gor ate riksintressers
virden paragligt skulle skadas genom att de kraftigt bryter mot befintliga
karakrirsdrag och reducerar befintliga byggnaders kulturvirden. Verk-
samheter som inte &r av riksintresse fir inte under nigra omstindigheter
leda till pAtaglig skada p riksintresset. Riksantikvarieimberet konstate-
rar att 4 kap. miljobalken inte #r tillimplig i detta drende d& det ror sig
om ett omride av riksintresse for kulturmiljovirden enligt 3 kap. 6 §
andra stycket miljobalken.

Boverket, som avstyrker bifall till dverklagandet, anfér bl.a. foljande.
Boverker ansluter sig till Riksantikvarieimbetets bedémning. Enligt
kommunens {érdjupade dversiktsplan och enlige linsstyrelsens underlag
till dversiktsplan ligger kvarteret Thor inom omride som bedomts vara
av riksintresse for kulturmiljovirden, men kvarteret ir inte angivet som
nigon virdekirna. For bedémningen av om en Atgird leder dill pitaglig
skada pd ett riksintresse ir det paverkan pA riksintressets virden som r
avgorande. Det giller oberoende av om en tgérd vidtas direkr i en virde-
kirna eller utanfér den och till och med om dtgirden vidtas utanfor sjilva
riksintresseomridet. Forindringar kan tilldtas ocksd inom omriden av
riksintresse fér kulturmiljévarden, men dessa forindringar miste
anpassas sd att de ince skadar riksintresset pitagligt. Den bebyggelse som
tillits genom den aktuella detaljplanen har inte anpassats pd ert sddant
sdtt ate riksintresset tillgodoses. Det forhdllandet att riksintresset redan
kan vara piverkat av annan exploatering utgér inte skil att tillica ytter-
ligare skada. Atgirders paverkan p4 ett riksintresse enligt 3 kap. miljs-
balken handlar enbart om att géra skadebeddmningar. Det finns inte
utrymme for att viga in andra intressen och hinsyn, som t.ex. lokal
utveckling. Mojligheten att ta hinsyn till titortsutveckling dr begrinsad
till omrdden som ar av riksintresse enligt 4 kap. miljsbalken.

Med anledning av Riksantikvarieambetets och Boverkets yttranden anfor
Umed kommun bl.a. f8ljande. Den planerade byggnaden innebir, enligt
den kulturmiljéstudie som hér till planhandlingarna, att riksintressets
virden minskar bide genom aut den jimna stadssilhuetten bryts och
genom att Ridhusaxelns monumentalitet forsvagas. Byggnadens dndamal
ar dock av centrumskapande karaktir, vilket stimmer dverens med den
fordjupade oversikesplanens intentioner. Den foreslagna anvindningen
av kvartersmarken ger forutsittningar fér en mer estetiske tilltalande
fasad mot Storgatan och Vasagatan in hos det befintliga parkeringshuser.
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Aven om exploateringen skulle kunna ha effckt av att reducera kringligg-
ande byggnader och [6rindra karaktiren p4 denna del av Storgatsmiljon
kan denna skada inte anses vara pitaglig. Skulle riksintressena anses
skadas patagligt ska detta stiillas mot kommunens i éversikesplanen
uttalade onskan och behov av att fortdta stadskirnan jimte en naturlig
utveckling av en vixande stad samt att det fir anses rimligy att det sker
inom kvarter som i sig inte dr utpekade som virdekirnor.

Skélen for regeringens beslut

En ny plan- och bygglag (2010:900) triidde i kraft den 2 maj 2011 d&
plan- och bygglagen (1987:10) upphérde att gilla, Enligt évergings-
bestimmelserna till den nya lagen ska ildre féreskrifter fortfarande giilla
for drenden som avser éverklagande av beslut i ett drende som har
paborjats fore den 2 maj 201 1. Den numera upphivda plan- och bygg-
lagen, APBL, ska dirfor tillimpas i detta drende.

Regeringen gor bedomningen att avgérande for om en exploaterings-
dtgird ska anses innebira pitaglig skada p4 ett riksintresse ir dess
paverkan pd de virden, som ligger till grund for utpekandet av riks-
intresset, oberoende av om &tgirden vidtas direke i eller utanfér en virde-
kirna. I likhet med Riksantikvarieambetet anser regeringen att storre
restriktivitet bor rida vid uppférander av hogre byggnader i de omriden
som tydligt visar den gamla stadens karaktirsdrag med vilbevarad ildre
lig bebyggelse. Regeringen finner dirfor och mot bakgrund bl.a. av vad
Riksantikvarieimbetet och Boverket har anfért att detaljplanen fr anses
medfora sddan pitaglig skada p# riksintresset att planen inte kan godtas
med hinsyn till bestimmelserna i 3 kap. 6 § miljsbalken. Vad kommunen
har anfort om detaljplanens 6verensstimmelse med éversikesplanen eller
vad kommunen anfért i évrige utgdr inte skil till annat stillningstagande.

f)vcrklagandet bér darfor avslis.

Pi regeringens vignar

Coi S hvn

Goran Higglund
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Lena Killberg |

Kopia till

Boverket (10113-630/2012)
Riksantikvariedmbetet (331-674-2012)
Linsstvrelsen i Viisterbottens Iin (handlingar dtersinds)
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Bilaga till regevingsbestut
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m Beslut 1(5)
Datum Arendebeteckning
F=E 2011-11-30 404-7302-201 1
" Arkivbeteckning
Lansstyrelsen
Visterbotten

Linsstyrelsen Veisterbotten  sambiilisutvecklingsenheten

901 86 TIMEA

Umed kommun

901 84 UMEA

Prévning enligt 12:1 APBL av detaljplan for fastigheten Thor 3 m fl,
inom Centrala stan i Umea kommun, Viisterbottens Iiin
(1 bilaga)

Beslut

L#nsslyrelsen upphéiver Kommunfullm#ktiges i Ume#& kommun beslut den 26
september 2011, § 15]att anta ny detaljplan for fastigheten Thor 3 m.fl.

Motivering

L#usstyrelsen har, infr kommunens arbete med fSrdjupningen av tversiktsplanen foir
de centrala stadsdelama, i samverkan med kommunen genomfbrt en dversyn av
kulturmiljéns riksintresse i centrala Umed. Det reviderade riskintresset har redovisats
i den nyligen antagna fdrdjupningen av 6versiktsplanen. Lénsstyrelsen beddmer att
den i kvarteret Thor féreslagna bebyggelsen inte tillgodoser riksintresset som det Hr
uttryckt i den revidering som nyligen genomfSrts med kommunens acceptans.

Kvarteret Thor vetter mot Storgatan, som #r den frimsta historiska
kommunikationsleden/paradgatan i staden. I direkt anslutning till kvarteret Thor finns
flera byggnader som skyddas genom kulturminneslagen som byggnadsminnen:
Radhuset, Handelsbanken och gamla Riksbanken. Dessa hor tillsammans med
stadskyrkan till Umeds starkaste symbol- och identitetsskapande byggnader.
Byggnaderna har ett sténdsméssigt yttre, tr tva till tre véningar hdga och underordnar
sig endast stadskyrkans torn i 6ster. Kv. Thor ligger mellan de tv& historiskt viktigaste
larakttirsbyggnaderna i staden, Radhuset ach kyrkan. De #r byggnader, som med sin
placering, h6jd och utformning understryker den betydelse de har i staden och detta
viirdeperspektiv #r tydligt avlisbart i stadsrummet idag. Det utgér en férbindelseltink
bakdt i tiden, en historisk dimension i riksintresset som ska kunna uppfattas #ven i

framtiden.

I h6rnet av Vasagatan och Kungsgatan finns ocksa ett stadsparti med bevarade
k&pmans- och hantverksgardar, trihus i tva vaningar fidn slutet av 1800-talet.

Tillsammans skapar miljerna nirmast intill kvarteret Thor Umeds karaktir av sten-
och tréstad fidn sent 1800-tal. Den enhetliga hjdskalan i det sena 1800-talets byggda
stadslandskap utgor grunden for innerstadens stadsbild och silhuett,

hitphvww lansstyrelsen. se/Vasterbolicn
Birgitts narbuip @ lassstyrelsen ye

Vx. 090-1070 00 Fax 090-10 71 00

Starpetan 71 R Dirett 092107252 Nohil
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L#nsstyrelsen Beslut 2
Viisterbotten Datum Arcndebeleckning
2011-11-30 404-7302-2011

Den foreslagna exploateringen med en hdgsta hushdjd p# tretton véningar (6ver
40meter) och ett flertal huskroppar pé fyra till tio vaningar, upptar merpaiten av ett
kvarter mitl i stadens centrum. Byggnadskomplexet kommer att dominera
omgivningen genom sin volym, htjd och individuella gestaltning, Det varken
underordnar sig eller samspelar med sin omgivning. Anvéindningen av byggnaden
kan inte heller anses ha sadan strskild belydelse i stadens offentliga rum att den
motiverar en framtridande utformning/framtoning pé riksintressets bekostnad.

Ltnsstyrelsen beddmer att foreslagen exploatering pitagligt kommer atl skada
kulturmilj6 av riksintresse.

Enligt avviigningsreglerna i 3 kapitlet miljtbalken kan etl riksintresse endast viigas
mot andra samhllsintressen av riksintresse. En enskild exploatrs vilja att exploatera
elt visst omrade till hotell #r inte av ett sddant intresse. Inte heller de sk#l som
kommmunen anfér om behov av fortitning for en héllbar stadsuiveckling motiverar att
undantag kan goras fran behovet att tillgodose riksintresset for kulturmiljs.

En héllbar stadsutveckling innefattar fiven att hiinsyn tas till befintliga byggda miljber

med higa historiska virden,

Linsstyrelsen anser atf ett godkéinnande av denna detaljplan medfdr att riksintresset
for kulturmiljd inte tillgodoses.

" Kommunens antagande av detaljplanen ska dérfo upphdvas,

Viirdebeskrivning Riksintresse kulturmiljd Centrala Umed med f.d. regemeﬁtet '
120

Planomrédet ligger i centrala Umes, i en kulturmilj6 av riksintresse (Centrala Umea
med f.d, regementet 120). Det kvarter som detaljplanen omfattar ligger i direkt
anshitning till tva av riksintressets markerade vérdek#irnor (nr 9 och 12). Planftrslaget
inverkar diruttiver p4 fyra byggnader som skyddas genom kulturminneslagen.

I riksiniressebeskrivningen som beslutades av Lénsstyrelsen 2010-04-20 #r foljande
forhallningss#tt formulerat: "For Linsstyrelsens bedsmning av vad som pétagligt kan
skada riksintresset & det betydelsefullt hur en aktuell atgérd inverkar ph i forsta hand
de rdmarkerade vérdefulla miljserna. Inom och i anslutning till de pé kattan
rédmarkerade miljberna #r risken for pétaglig skada av riksintresset stérst./.../ For
tillkommande byggnader eller nér befintliga byggnader frlindras Hr
helhetsutformningen och faktorer som placering, volym, hdjd, material och kuldrer av

betydelse.”

mning fr att den exploatering detaljplanen for kvarteret Thor

edftra negativ inverkan pa de tva intilliggande virdek#morna
riksintresset centrala Umeé

Linsstyrelsens bedd

medger, kommer att m
inom riksintresset och att detaljplanen inte tillgodoser
utifrén ovan angivna kriterier i riksintressebeskrivningen.
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Linsstyrelsen Beslut 3
Visterbotten Datum Arendebeteckning
2011-11-30 404-7302-2011

Planftrslaget m.m.

Syfiet med detaljplanen for fastigheten Thor 3 m.fl. vilken antogs av
Kommunfullméktige den 26 september 201 1, § 151, &r att ge planmiissiga
fOrutstttningar fir fSrtitning av befintligt kvarter med hotell och bostéder, stkerstzlla
byggnadernas volym och gestaltning mot Storgatan och Vasagatan samt i Uvrigt

bekriifta befintliga firhallanden.
L#insstyrelsen beslutade den 21 oktober 2011 att ta in &rendet for prévning,

Planftrslaget medger att ett nytt hotell i kvarterets sédra och stra del mot Storgatan
och Vasagatan. Totalt utgor den foreslagna byggnaden ca 16000m? bruttoarea.

Den féreslagna byggnaden ska enligt planbeskrivningen “utfiras med tydligt [4sbara
element i varierande uppbrutna byggnadsvolymer med vaningsantal fi&n 5 ill 13
véninga1”. Mot Storgatan delas byggnaden upp i tre byggnadsvolymer, Den hdgsta
byggnadsvolymen #r 13 véningar hdg. Ovriga volymer i gatuliv #r 5 véningar,
Bakomliggande byggnadsvolymer fir 6-9 vaningar. Aven mot Vasagatan delas
byggnaden in i tre volymer med 4- 6 véningar och med bakomliggande

byggnadsvolymer pa 7- 10 véningar.

I planbestdmmelserna hénvisas till det gestaltningsprogram som har upprttats, dd det
ghller volymer och fasaders utformning samt samspel med n#irbeltgna byggnader, Det
finns ocksé mer detaljerade planbestimmelser om vissa utformningsdetaljer.

Kommunen har invéintat antagande av Fordjupad 8versiktsplan fir de centrala
stadsdelarna for att klarg&ra frigor angdende bl.a, kulturmiljtn. I kommunens
protokoll fir beslutet att anta detaljplan fr Thor skriver kommunen f6ljande "I den
frdjupade Sversiktsplanen framfrs allmént skade krav pa en hallbar stadsutveckling
som talar for komplettering av bebyggelse i stadskéirnan. Att langsiktigt firstirka
centrum genom alt successivt medge limplig bebyggelse och 6nskvirda utvidgningar
i utbudet av centrumfunktioner framhalls som viktigt. F6r bebyggelse i anslutning till
vérdekétnor for riksintresset for kulturmiljé anges bl.a, att hbgre krav tin normalt ska
stillas pa arkitektonisk och konstnirlig kvalitet for ny- och pabyggnader. Byggnader
ska firegds av gestaltningsprogram och byggnader ges en placering och utformning
som samspelar med och inte reducerar befintliga byggnaders virden”,

Altuella bestiimmelser

Frén den 2 maj 2011 g#ller en ny plan- och bygglag (2010:900), Enligt punkt 2
overgédngsbestdmmelserna till den nya lagen ska lldre foreskrifter gélla for mal och
frenden som har pabtrjats fore den 2 maj 2011 och drenden som avser Uverklagande
av beslut i ett sidant mal eller 4rende till dess milet eller drendet &r slutligt avgjort, I

detta fall tillimpas den gamla plan- och bygglagen (1987:10), APBL.

Enligt 12 kep.1 § APBL skall liinsstyrelsen prva kommunens beslut att anta, iindra
cller upphiiva en detaljplan eller omrédesbestimmelser, om det kan befaras ait
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Liinsstyrelsen Beslut 4
Viisterbotten Datunt Arcndebeleckning
2011-11-30 4_04—7302-2011

beslutet inneb#r att
1. ett riksintresse enligt 3 eller 4 kap. miljébalken inte tillgodoses,

2, regleringen av sddana {rdgor om anvéndningen av mark- och vattenomriden som
angér flera kommuner inte har samordnats pé elt lmpligt siit,

3, en miljslvalitetsnorm enligt 5 kap. miljobalken inte fljs, eller
4. en bebyggelse annars blir oléimplig med hénsyn till de boendes och 6vrigas hélsa

eller skerhet eller till risken for olyckor, Sversviimning eller erosion.

Enligt 12 kap. 3 § APBL skall Linsstyrelsen upphiiva lcommunens beslut i dess
helhet, om ndgot forhallande som avses i 1 § foreligger. Om kommunen har medgett

det, fir beslutct upphéivas i en viss del.

Enligt 3 kap 6 § miljobalken ska mark- och vattenomraden samt fysisk miljs i vrigt
som har betydelse fran allmin synpunkt p& grund av deras naturvéirden eller
kulturvirden eller med h#nsyn till friluftslivet s& langt mbjligt skyddas mot &tgirder
som kan patagligt skada natur- eller Julturmiljn. Behovet av gronomriden i tétorter

och i néirheten av titorter skall sirskilt beaktas.
Omréden som &r av riksintresse for naturvarden, kulturmi ljgvarden eller friluftslivet

skall skyddas mot atgtirder som avses i forsta stycket.

Enligt 3 kap 1§ miljobalken skall mark- och vattenomréden anviindas fr det eller de
sndamal fSy vilka omradena r mest limpade med h#insyn till beskaffenhet och ltige
samt freliggande behov. Foretrtide skall ges sddan anvindning som medfir en frdn
allmén synpunkt god hushéllning.

13 kap 10 § miljsbalken anges att om ett omrade enligt 5-8 §§ #r av riksintresse fr
flera oftrenliga indamal, skall foretride ges &t det eller de #ndamal som pd
limpligaste sktt fiimjar en langsiktig hushéllning med marken, vattoet och den
fysiska miljon i 8vrigt. Behtvs omradet eller del av detta fir en anléiggning for

totalforsvaret skall forsvarsintresset ges fretrtide.
Beslut med sttd av forsta stycket far inte strida mot bestdmmelserna i 4 kap.

Hur detta beslut §verklagas, se bilaga

Beslut i detia &rende har fattats av landshvding Chris Heister med bitridande
Jinsarkitekt Birgitta Norberg som fredragande. I handliiggningen har liven
\t#nsantikvarie Bo Sundin och enhetschef Eila Eriksson deltagit.

1

N 7 .

Chris Heister i //é,}ﬂ

Birgitta Norberg 6



