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Plan- och miljokontoret

Handlingar

Detaljplanen utgors av detaljplaneplankarta i skala 1:1.000 med be-
stimmelser, planbeskrivning, illustrationer (bilagor till planbeskriv-
ningen), genomforandebeskrivning, fastighetstorteckning och grund-
karta. Vid utstillningen finns en modell i skala 1:500 6ver omradet ut-
stélld i stadshuset.

Planens syfte och huvuddrag

Syftet med detaljplanen dr att prova ldmpligheten av att genomfora det
aktuella hotellprojektet och ange lamplig utformning av hotelltomt
samt ange byggnadsreglerande bestammelser. Detaljplanen redovisar
dven de fordndringar i gatuutformning m.m. som foljder av hotelleta-
bleringen.

Forenligt med 3,4 och 5 kap miljébalken

Genomforandet av detaljplanen &r forenlig med 3, 4 och 5 kap. miljo-
balken. Omréadet utgor en del av en storre parkeringsyta, f.d. hamnom-
rade, i1 stadscentrum grinsande till kontor, hotell, konferenslokaler
m.m. Hotellet kommer inte att alstra s stor trafik att miljokvalitets-
normerna kommer att overskridas. Denna bedomning gors mot bak-
grund av de berdkningar som gjorts under 2007 av lufikvalitén vid E4

genom centrum och métningar och berdkningar, som genomforts i
centrum sedan borjan av 1990-talet.

Plandata
Ligesbestimning

Planomradet ligger i Inre Hamnen i Ornskoldsvik, mellan Strandgatan
och Ornskoldsviksfjdrden i den norra delen av Hamnplanen.

Areal
Planomradet omfattar ca 1,0 ha, varav ca 0,2 ha utgor vatten.
Markiigoforhallanden

All mark #dgs av Ornskoldsviks kommun.
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Tidigare stiillningstaganden

Oversiktliga planer

Oversiktsplan 2007 for Ornskoldsviks kommun, antogs av kommun-
fullméktige den 24 september 2007.

Oversiktsplan for Centrum antogs av kommunfullméktige en 20 juni
2005.

Oversiktsplan for Inre hamnen med Botniabanan antogs av kommun-
fullméktige den 26 augusti 2002.

I oversiktsplanen for Inre Hamnen anges tre ldgen for hotell: Vid rese-
centrum, vid Paradisbadet och vid Arken, gésthamnen. | 6versiktspla-
nen for centrum tas dven ett ldge vid arenan med.

[ alla 6versiktsplaner anges ett promenadstrik langs kajerna fran Inre
Hamnen ut mot Jéarved.

Betrdffande hamnplanen anges i 6versiktsplan for Centrum att stdrre
delen ska behdllas som en i huvudsak 6ppen yta som normalt anvinds
som parkering, men kan anvindas for storre arrangemang. Det ska ga
att ta emot fartyg vid en del av kajen. Sdkerhetsfragorna i hamnomra-
det ska beaktas.

Vikten av att beakta bebyggelsens skala och kvartersuppbyggnad be-
tonas i oversiktsplanerna. Det dr ett allmént formulerat mal som har
olika tyngd i olika delar av staden. Viktigast dr det i rutnétsstaden.
Den tolkning som vi som forfattat dversiktsplanen gor, r att kravet pa
anpassning dr mindre pd platser dér fria ytor finns intill och dir om-
givningen inte dr sérskilt homogen och dérigenom tal avvikelser i ska-
la, t.ex. vid Arenan, vid blivande resecentrum och vid Hamnplanen

P4 sidan 17 i OP Centrum kan lisas: '

Vad giller skalan finns bade stora och sma, hoga och laga
byggnader i centrum. Det &r dndéa viktigt att i huvudsak:behélla
smastadens skala och pa ett rimligt sitt forhalla sig till angriin-
sande bebyggelse. Samtidigt méste marken anvéndas effektivt
eftersom ménga verksamheter ska rymmas inom ett begrénsat

omrade.”
Postadress Besoksadress Telefon : Postgiro
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Genomforandet av detaljplaneforslaget dr forenligt med antagna dver-
siktsplaner.

Detaljplaner, omridesbestimmelser och forordnanden

De detaljplaner som fordndras blev faststdllda 25 februari 1944,
20 februari 1973, 5 juli 1973 respektive 26 juni 1989.

Program for planomradet

De 6versiktsplaner som antogs 2002 respektive 2005 dr aktuella varfor
detaljplaneprogram inte erfordras.

Miljokonsekvensbeskrivning

Kommunens uppfattning &r att genomforandet av planen inte kan an-
tas medfora en sddan betydande miljopaverkan, som avses i PBL 5:18,
och att sérskild miljokonsekvensbeskrivning dérfor inte behdver upp-
rattas. Lansstyrelsen delar kommunens bedomning i samradsyttrande
9 oktober 2007.

Kommunala beslut i 6vrigt

Uppdrag att uppritta detaljplanen gavs av plan- och miljénimnden
8 november 2007 efter framstillan fran tekniska kontoret, mark och
exploatering.

Forutsittningar och forindringar
Natur
Mark och vegetation

Omradet utgors huvudsakligen av asfalterad yta, som anviints for
hamnéndamal. Del av planomradet utgors av en betongplatta pé palar.
Nira gisthamnsbyggnad och toalettbyggnad finns enstaka trad. Ytan
som planldggs som park &r delvis anlagd park, delvis industrijarnvéigs-
spar som &r taget ur bruk men inte helt borttaget.

Inom lokalgatan dster om hotellet foreskrivs att en tridrad:ska plante-
ras, liksom i del av hotelltomtens grins mot kajpromenaden. Om detta
inte kan ske p.g.a. kajkonstruktionen kan vegetation i planteringslador
eller liknande tillgripas. L

Besoksadress Telefon Postgiro
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Geotekniska forhallanden

PM Geoteknik har upprittats av Sweco VBB, daterad 28 september
2007.

Under de hardgjorda ytorna finns mellan 3 och 4 meter fyllning. Dar-
under 6 till 7 meter finkorniga sediment som vilar pa friktionsjord.
Stopp mot fast mark, block eller berg, har erhéllits mellan 11 och 18
meter under markytan. Grundvattenytan bedéms ligga 1,5 till 2,5 me-
ter under markytan. '

Stabilitetsforhallandena for den planerade exploateringen bedoms vara
tillfredsstéllande.

Grundliaggningen rekommenderas ske genom palning med spetsbi-
rande pélar till fasta jordlager eller berg. Péallingder mellan 11 och 18
meter kan bli aktuella. Prylning genom fyllningen kan komma att kri-
vas. En riskanalys samt kontrollplan ska upprittas.

De geotekniska bedomningarna baserar sig pa fyra provpunkter och
innan projekteringen forutsitts ytterligare provpunkter utgdende frén
byggnadens faktiska lage.

Fororenad mark

Sweco VIAK AB har gjort en miljéteknisk undersokning av mark och
grundvatten. Rapporten &r daterad 30 oktober 2007.

Undersokningen visar att samtliga analyserade prover pa mark och
grundvatten har halter som &r ldgre &n riktvérdena f6r mindre kénslig
markanvindning, MKM, enligt Naturvirdsverkets rapporter. En olje-
fororening, troligen oljespill i markniva, har patriaffats och ‘ett omrade
dér en fordjupad undersokning, avgrinsningsstudie, lampligen kan ut-
foras redovisas. For den hindelse denna undersdkning visar pd behov
av sanering infors en planbestimmelse om att bygglov 1nte far lamnas
forrdn markfororeningen avhjélpts.

Radon
Byggnad dér personer stadigvarande vistas ska utformas sa att radon-

gashalten i momhusluften klarar kraven i Boverkets byggregler 94
(nybyggnad 200 Bg/m?).

Postadress Bescksadress Telef_én Postgiro
Plan- och miljtkontoret Nygatan 16 0660-880 00 vx 125890 -4
SE-891 88 Ornskoldsvik Forvaltningens e-postadress Fax Bankgiro
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www.ornskoldsvik.se
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Bebyggelseomraden
Hotell, kontor

Detaljplanen medger uppforande av ett hotell med upp till 16 vaning-
ar. Hotellet beridknas innehélla ca 170 rum samt entré-, restaurang-
och konferensytor. Bottenvaningarna, véning | och 2, kan fa en ut-
bredning enligt vad som anges pd plankartan. Hotellet placeras sa att
sikten mot vattnet i Lasarettsgatans och Hotellgatans forldngningar
inte byggs igen. Mellan hotellet och kajkanten utldggs allmén plats for
kajpromenaden. Detaljplanen medger att del av byggnaden anvénds
for kontorsdndamal, dven om detta i dagslédget inte &r troligt.

Storleken pa véning 3 och uppét begréinsas for att sdkerstilla att byg-
ganden blir slank och mindre skymmande . Bruttoarean for vining 3
till och med 16 begriénsas till totalt 9.500 kvm. Varje enskilt vénings-
plan (vaning 3-16) begrénsas till 700 kvm {or att férhindra att en lag
och tjock byggnad tillkommer. P4 véningsplan 3-16 kan forutom gést-
rummen placeras relaxrum, spa, barer m.m. samt teknikutrymmen.

Toalettbyggnad

Befintlig byggnad som innehéller offentliga toaletter kommer att be-
hova flyttas alternativt ersittas med en ny byggnad. Toalettbyggnaden
kommer att placeras inom allmén plats i Inre hamnen.

Tillgiinglighet

Hotellets lokaler ska givetvis ha full tillgdnglighet enligt géllande be-
stimmelser. Toalettbyggnaden ska ha ett utrymme som rymmer rull-
stolsburna. Aven den offentliga miljon inom allmén plats kommer att
utformas s att den tillgodoser dldre och funktionshindrades behov.

Byggnadskultur och gestaltning. Stadsbild

Byggnaden har ett exponerat ldge och material, farg och uttormnmg
maste viljas med stor omsorg. :

Byggnadsvolymens paverkan pa stadsbilden illustreras genom bilagda
perspektivbilder. Bilderna visar byggnadsvolymeéns storlek och lige,
som i allt visentligt 4r last genom detaljplanen. Hlustrationérna redo-
visar 14 vaningar vid den ldgre fasaden och 16 vid den hdgre. Detalj-

Postadress Besoksadress Telefon Postgiro
Plan- och miljékontoret Nygatan 16 0660-880 00 vx 125890 -4
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planen medger 16 viningar. Material, firg, takutformning, fonsters
storlek och placering m.fl. fasaddetaljer, kommer att fastldggas vid
den projektering som byggherren kommer att gora.

Vattenomraden

I detaljplanen frdn 1989 anges ett vattenomrade for en “’sjomack” s6-
der om gisthamnsbyggnaden. Bensinanlidggningen har inte kommit till
stdnd och bedéms nu vara oldmplig med hénsyn till ndrheten till hotel-
let och dess uteservering. Omradet dndras dértor till oppet vattenom-
rade.

For att kajmiljon ska kunna berikas anges ett vattenomrade, W som
kan byggas dver med tridgradiner som trappar sig ner mot vattenytan.

For minska risken att falla i vattnet foreskrivs att ett skyddsracke ska
finnas vid del av kajpromenaden, ddr manga personer troligen kom-
mer att vistas intill hotellets uteservering.

Gator och trafik
Gatuniit

Tillfart sker frin Strandgatan. Infarten flyttas till mitt emot Hotellga-
tan. En angoringsgata for Arken och hotellet anldggs norr om hotellet.
Detta leder till ombyggnader inom parkeringen pa hamnplanen.

Enligt trafikmitningar trafikeras Strandgatan av ca 8-9.000 fordon per
vardagsdygndygn. Andelen personbilar ligger mellan 85-90%. Trans-
port av farligt gods forekommer relativt séllan.

P-platserna vid gésthamnbyggnaden flyttas dsterut (inom redovisad
lokalgata) for att skapa en storre bilfri gdngyta. Gangytan far trafikeras
av last- och servicefordon med tillstand.

Inom hotelltomten kan framkérning for taxi m.fl. till hotellentrén ord-
nas.

Oster om hotellet anliggs en lokalgata for trafiken till hamnplanens
parkering och hotellets parkering och lastintag. 5

Postadress Besoksadress Telefon Postgiro
Plan- och miljokontoret Nygatan 16 0660-880 00 vx 125890 -4
SE-891 88 Ornskéldsvik Forvaltningens e-postadress Fax . . Bankgiro
Org.nr 212000-2445 planochmiljio@ornskoldsvik.se 0660-887 05 188-4774
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Gangtrafik

Gangpassagen Over Strandgatan foreslds bli flyttad till Statt-trottoaren.
Fran denna nar géende torget och stadscentrum i évrigt. Gangbana,
som leder till kajpromenaden, anldggs Oster om hotelltomten. Gang-
bana, som leder till gdsthamnsomradet, finns norr om lokalgatan vid
Arken. Aven soéder om denna lokalgata anliggs gangbana som anslu-
ter till hotellets entréytor. Se bilagd illustration.

Mellan hotellet och kajkanten anléggs en kajpromenad.

Frén hotellet nas viktiga malpunkter séder om Strandgatan sdsom
Arenan och blivande resecentrum utan att trafikleden behover korsas.

Kollektivtrafik

Strandgatan trafikeras av lokalbussar. Nuvarande hallplats ligger norr
om Jarnvigsgatan, ca 200 meter fran hotellet, men fordndringar kom-
mer att ske nér resecentrum tas i1 bruk. Mest troligt dr att hallplatser
anldggs lings Jarnvdgsgatan.

Parkering, varumottag

Parkering for hotellets behov l6ses dels inom hotelltomten, ca 25 st,
dels genom samnyttjande av parkeringen pd Hamnplanen och inom
nirliggande parkeringsanldggningar. Avtal om parkeringskop for det
parkeringsbehov som inte kan 18sa inom tomten, kommer att tritfas.
Exakt parkeringsbehov kan inte berdknas forrdn hotellets slutliga ut-
formning dr klar. Preliminirt bedoms det totala behovet av p-platser
vara 100-125 platser. Samnyttjande bedoms kunna ske nattetid av all-
ménna p-platser som dr avsedda for handeln 1 centrum.

Hotellets varumottagning l6ses fran parkeringsytan dster om byggna-
den och kan dven ske {ran lokalgatan norr om byggnaden.

Parkeringen pa Hamnplanen reduceras genom hotelletableﬁngen. Nir
hotellet och diskuterade bostédder i sydostra delen av Hamnplanen
byggts, rymmer aterstoden av Hamnplanen ca 250 bilplatser.

Parkeringen vid gidsthamnsbyggnaden och Arkeris entré ﬂyttas Osterut
inom lokalgatan.

Postadress BesOksadress Telefon Postgire

Plan- och miljskontoret Nygatan 16 0660-880 00 vx 125890 -4
SE-891 88 Ornskoldsvik Férvaitningens e-postadress Fax Bankgiro
Org.nr 212000-2445 planochmiljp@ornskoldsvik.se 0660-887 05 188-4774
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Storningar

Vid Hamnplanens kaj forutsitts ett fatal fartygsbesok per ar. Fartygen,
typ kryssningsfartyg, ligger i hamn kortare tid och bedoms inte paver-
ka hotellet negativt. Trafiken med lastfartyg dr begrinsad till enstaka
tillfallen.

Huruvida det blir mgjligt att uppldta Hamnplanen for storre arrange-
mang far diskuteras frén fall till fall.

Trafikbullerriktvdarden for boende tillampas inte {or hotellboende. For
arbetslokaler giller att ekvivalenta ljudnivan 65 dB vid fasad och 40
dB inomhus inte ska 6verskridas. Vid hotellets fasad mot Strandgatan
berdknas ekvivalenta [judnivén till ca 55 dB.

Teknisk forsérjning
Vatten och aviopp

Inom omrédet finns vatten och avloppsledningar till farjeterminalen
(taxibyggnaden) som kan tas ur bruk dé termialbyggnaden flyttas.
Ledningar finns i Strandgatan och i Hotellgatans forlangning dar ho-
tell och toalettbyggnad kan anslutas.

En storre dagvattenledning som mynnar i fjdrden behover laggas om i

samband med hotellbygget, antingen norr/véster om hotellet eller Gster
om hotellet. Utredning padgar om detta och om behov finns kommer u-
omrade att utlaggas.

Virme

Fjarrvarme- och fjarrkyleledningar kommer att byggas nbr_dost om ho-
tellet. U-omrade for fjarrvirmeledninging utldggs i kvartersmarkens
nordostra del. o

Administrativa fragor

Genomftorandetiden bestidms till fem ér, da projektet r néra forestéen-
de. :

Postadress Besoksadress Telefon Postgiro
Plan- och miljékontoret Nygatan 16 0660-880 00 vx 12 58 90 -4
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Org.nr 212000-2445 planochmiljo@ornskoldsvik.se 0660-887 05 188-4774

www.ornskoldsvik.se



< RNSKOLDSVIKS KOMMUN | 10as)

Plan- och miljokontoret

Konsekvenser av planens genomftrande

En hog byggnad kommer att kunna uppftras i ett exponerat ldge och
stadsbilden fordndras. Hamnplanens yta som kan anvindas for storre
arrangemang minskar. Ornskoldsvik far ett tillskott pa hotellrum. Inre
hamnens kajmiljo vitaliseras.

Ornskoldsviks kommun
Plan- och miljokontoret

Hakan Heldner
Arkitekt

Revidering 16 maj 2008

Plankartan kompletteras med u-omréde i kvartersmarkens norsostra
del. En planbestimmelse om att bygglov inte ska limnas forridn befa-
rad markfororening avhjélpts infors. Planbeskrivningen kompletteras
under rubrikerna Viarme och Fororenad mark.

Ornskoldsviks kommun
Plan- och miljokontoret

Hékan Heldner

Arkitekt
Postadress Besoksadress Telefon ' Postgiro
Pian- och miljckontoret Nygatan 16 0660-880 00 vx 1258 90 -4
SE-891 88 Ornskoldsvik Forvaltningens e-postadress Fax Bankgiro
Org.nr 212000-2445 planochmiljo@ornskoldsvik.se 0660-887 05 188-4774

www.ornskoldsvik.se
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Bilagor till detaljplan for Ornskoldsvik 9:1, del av, hotell
m.m.

i
Wiastration 11 detadjplan Oroskaldsvik %1, delav
HOTELL mm vid hamnplanen
#pril 2008 akan I-Ictdn:rf{rl

Orrmekdldsyiks kommun Plan- nch miljdkontoret

J_._-l—-——L—A-%»——-f# DEAKDLPSYIKIP)AELEW
0 :

Situationsplan

Stadsbildsstudier

Bilderna visar byggnadsvolymens storlek och lage, som i allt visentligt
ar 1st genom detaljplanen. Material, fonsters storlek och placering, tak-
utformning m.fl. fasaddetaljer, kommer att fastliggas vid den projekte-
ring som byggherren kommer att géra. lllustrationerna visar en 14 vé-
ningar hog byggnad vid den lagsta fasaden och visar 16 véaningar (vilket
detaljplanen tillater) vid den hogsta fasaden. Byggherrens beslut om an-
tal vaningar beror pé hur teknikutrymmen utformas och hur antal rums-
sviter, barer, relaxavdelning o liknande utformas.

Hamnkranarna har tagits med i illustrationerna men beslut om kranarnas
framtid &r inte taget.

Postadress Besoksadress Telafon Postare
Plan- och miljskontoret Nygatan 16 0660-880 00 vx 1258 60 4
SE-891 88 Ornskdldsvik Farvaliningens a-postadress Fax Bankgiro

Org nr 212000-2445 planochmillo@ornskoldsvik se 0660-887 05 188-4774
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Iz

Vy fran stranden soder om saltmagasinen

Vy fran Fina Fisken

Postadress Besoksadress Telefon Postgiro
Plan- och miljékentoret Nygatan 16 0660-880 00 vx 12 58 90 -4
SE-891 88 Ornskoldsvik Férvalinngens e-postaaress. Fax Bankgiro

Crg nr 212000-2445 planochmiljo@ornskoldsvik se 0650-887 05 188-4774
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iy

Vy fran Botmiabanan

Vy fran gangen mellan biblioteket och Arken

Postadress Besoksadress Telefon Postgiro
Plan- och miljékontoret Nygatan 16 0660-880 00 vx 12 58 90 4
SE-891 88 Ornskaldsvik Farvallnngens e-postadrass Fax Bankgiro
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Vy fran Statts entré

Vy fran Statts terrass
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Vy fran hamnplanens kajpromenad
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Detaljplan for

Ornskoldsvik 9:1, del av
Hotell m.m.

Ornskoldsviks kommun,

Vasternorrlands lan Antagen: Kommunfullméktige

16 juni 2008, § 149

Uppréttad 9 april 2008 Laga kraft: 5 december 2008

Reviderad 16 maj 2008

Genomforandebeskrivning

Organisatoriska fragor

Tidplan

Detaljplanen bedéms kunna bli antagen av kommunfullméktige under
2008. Nir planen vunnit laga kraft kan bygglov medges. Trolig tidi-
gaste byggstart dr hosten 2008.

Genomforandetid

Genomforandetiden bestdams till fem &r d4 genomf6randet av hotellet
ar néra forestaende.

Ansvarsfordelning

Byggherren ansvarar f6r uppforande av hotellet och arbeten inom fas-
tigheten.

Kommunen ansvarar for arbeten inom allmén plats om inte annat re-
gleras genom exploateringsavtalet.

Kommunen ansvarar for omléggning och utbyggnad av ledningar om
inte annat regleras genom exploateringsavtalet.
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Huvudmannaskap

Kommunen dr huvudman for allmén plats.
Avtal

Exploateringsavtal

Exploateringsavtal ska vara tréffat mellan byggherren och kommunen
(kommunfullméiktige) innan detaljplanen antas.

Fastighetsrittsliga fragor
Fastighetsbildning, gemensamhetsanliiggning

En fastighet avstyckas fran Ornskoldsvik 9:1 i enlighet med detaljpla-
nens granser.

Servitut

Om allménna ledningar forldggs inom hotellfastigheten ska dessa sik-
ras genom ledningsritt.

Ekonomiska fragor
Planekonomi
Kommunens exploateringskostnader kommer att berdknas under de-

taljplaneprocessen och forutsitts bli tdckta inom ramen for exploate-
ringsavtalet.

Tekniska fragor
Tekniska utredningar

Om inte annat ségs i exploateringsavtalet géller att kommunen utreder
gatuombyggnad, ledningsombyggnad och utformningen av allmin
plats inklusive kajpromenaden.

Byggherren utfor detaljerad geoteknisk undersdkning infor val av
grundldggningssitt och projektering. En fordjupad undersékning
och/eller riskbedomning ska utforas avseende eventuell markforore-

ning.
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Ornskoldsviks kommun
Plan- och miljokontoret

Haéakan Heldner
Planarkitekt

Revidering 16 maj 2008

Revidering har skett av plankartan och planbeskrivningen. I genom{o-
randebeskrivningen har inforts att en fordjupad undersokning av befa-
rad markf6rorening ska genomforas.

Ornskoldsviks kommun
Plan- och miljokontoret

Hakan Heldner

Arkitekt
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