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UME& Tjansteskrivelse
IKOMMUN 2019-08-02

Byggnadsnamnden

KRAFTEN 11

Diarienr: BN-2018/02334

Bygglov i efterhand fér andrad anvandning av
flerbostadshus samt fasadandring

Forslag till beslut
1. Byggnadsnamnden avslar ansékan om bygglov i efterhand for andrad
anvandning av flerbostadshus samt fasadandring.

2. Auvgiften for bygglovet ar 17 002 kr i enlighet med faststalld taxa av
kommunfullméktige. Hur avgiften ar faststalld framgar av bilaga
Debiteringsunderlag.

Observera att foljande forutsattningar inte ar uppfyllda for att kunna
bevilja ett lov ifall byggnadsnamnden frangar féreslaget beslut.

e Sakagare ar inte horda
e Fastighetsdgarna ar inte horda

Skal till beslut

Ansokan avser bygglov i efterhand for fasadandring angaende en mindre
ventilations huv pa baksidan av byggnaden samt andrad anvandning fran
handelslokal, lager och kontor till kontor inom bottenvaning och kallare av
ett flerbostadshus pa fastigheten Kraften 11. Fastigheten ar beldgen inom
ett omrade som omfattas av detaljplan 2480K-P14/1952.

Av 9 kap 30 § plan- och bygglagen (2010:900), PBL, foljer att bygglov ska
ges for en atgard inom ett omrade som omfattas av en detaljplan om de
forutsattningar som kravs for att bevilja lov for atgarden ar uppfyllda. Den
storsta delen av lokalen som berors ar i detaljplanen angiven for handel.
Dartill kommer att lokalen ska vara lamplig for sitt andamal, nagonting
som bedoéms inte uppfyllas pa den kontorsyta som ligger i kdllarplan.

Atgarden uppfyller inte de forutsattningar som kravs for att beviljas
bygglov enligt 9 kap. 30 § PBL.

Av 9 kap. 31 b § PBL foljer att trots 30 § forsta stycket 2,31 §10och31a§2
far bygglov ges for en atgard som avviker fran en detaljplan eller
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omradesbestammelser, om avvikelsen ar forenlig med detaljplanens eller
omradesbestammelsernas syfte och
1. avvikelsen ar liten, eller
2. atgarden ar av begransad omfattning och nddvandig for att
omradet ska kunna anvandas eller bebyggas pa ett andamalsenligt
satt.

Foreslagen atgard ar inte forenlig med detaljplanens syfte da kontor
placeras dar detaljplanen anger handel.
Atgarden kan darfor inte anses vara forenlig med detaljplanens syfte.

Av 9 kap. 31 c § PBL foljer att efter det att genomforandetiden for en

detaljplan har gatt ut far bygglov utéver vad som foljer av 31 b § ges for en

atgard som avviker fran detaljplanen, om atgarden

1. arforenlig med detaljplanens syfte och tillgodoser ett angelaget
gemensamt behov eller ett allmant intresse, eller

2. innebér en sadan annan anvandning av mark eller vatten som utgor
ett lampligt komplement till den anvandning som har bestamts i
detaljplanen.

Sokt atgard tillgodoser varken ett angelaget gemensamt behov eller ett
allmant intresse. Darmed uppfylls inte de forutsattningar som kravs for att
bevilja ett bygglov for tillbyggnad av huvudbyggnad enligt 9 kap. 31 b-c §§
PBL och bygglov ska darfor inte ges.

Arendebeskrivning

Byggnaden dar atgarderna uppfors ar det vastra av tva stora bostads-,
kontors- och butikskomplex som omger Jarnvagstorget och nedre delen av
Radhusesplanaden. Mot Jarnvagstorget finns en bagformad huskropp med
fyra bostadsvaningar ovanpa en kontorsvaning samt en lager — och
forradsvaning i bottenvaning. Butiker och restauranger ar placerade i en
bagformad enplansldanga mot torget. Det ar en lokal i envanings kroppen,
avsedd for handel enligt detaljplanen, som huvudsakligen berors av
forslaget.

Byggnaden ar utpekad som sarskilt vardefull (blaprickad) inom
byggnadsordningarna.

Ansdkan avser:
e bygglov i efterhand for en mindre fasadandring i baksidan av
byggnaden avseende en ventilations huv,
e adndrad anvandning fran handelslokal och arkitektkontor till kontor
med mindre kok och motes- och vilrum i entrévaning,
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e samt dndrad anvandning fran handelslokal med lager och mindre
kontor inom kallaren till kontor i 6ppet landskap pa det forsta
kallarplanet samt fikarum, kdk och utrymme for raster och pauser
pa den andra kallarnivan.

Under platsbesok som genomférdes 2019-04-30 kunde bygglovskontoret
konstatera att arbetet var i ett valdigt avancerat stadium.

Forslaget innebar att ett tillgangligt kontor skapas pa entrévaning med
arbetsutrymme for nio anstallda, motesrum, vilrum, toaletter och kok sa
att en person med nedsatt rorelseférmaga kan arbeta eller bedriva méten
dar. Den storsta delen av verksamheten (52 arbetsplatser) skulle dock
bedrivas pa kallarvaningar i omradet som betecknas som H (handel) inom
den gallande detaljplanen.

Utifran byggnadens och kallarens férutsattningar, kraven pa lamplighet for
sitt andamal, tillgénglighet och anvandbarhet vid andring av byggnad
enligt Boverkets byggregler avsnitt 3:5 och 6:3 samt Arbetsmiljoverkets
foreskrifter om arbetsplatsens utformning (AFS 2009:2) 9§, sa har
bygglovskontoret kommit fram till att nedanstaende inte uppfylls
avseende kontorsanvandning:

e Hiss

e Rumshojd
e Dagsljus

e Utblick

Hiss bor installeras for att tillgangligheten till nedre vaningar ska uppfyllas.
Enligt BBR 1:2232 kan det finnas skal for att anpassa kravnivan om
andringen gors for att en kulturhistoriskt vardefull byggnad ska kunna ges
en ny anvandning. Utgangspunkten ska dock vara att valja en anvandning
som gor det moijligt att saval bibehalla byggnadens kulturvarden som
tillgodose utformningskrav och de tekniska egenskapskraven. Exempel pa
nar andringens omfattning kan féranleda en lagre kravniva ar nar
andringen beror en sa begransad del av en byggnad att en tillampning av
kraven pa den delen inte skulle medfora att byggnaden far namnvart
forbattrade egenskaper (BFS 2016:6). Skdlen som namnas i BBR 3:513 for
avsteg fran hisskrav ar bl.a. att atgarden medfor att en sarskilt vardefull
byggnad forvanskas och att en hissinstallation i sig skulle medféra
omfattande ingrepp i byggnadens stomme, utéver de ingrepp som behovs
for sjalva hissinstallationen. Utifran ovannamnda anledningar och eftersom
entrévaningen har utformats sa att den blir tillganglig kan det finnas skal
for att gora ett avsteg om hisskrav.
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Rumshojd till undertak i kdllarvaning ar 2,32m. Rumshoéjden vid andring av
byggnader ska vara tillracklig for att undvika olagenheter for manniskors
halsa (BBR 3:53). Boverkets byggregler (BBR) 3:3113) och arbets-
miljoverkets foreskrifter om arbetsplatsens utformning 6verensstammer
(AFS 2009:2) géllande att rumshdjd i ett arbetsrum ska vara minst 2,40 m
dar endast ett mindre antal personer arbetar. | andra lokaler avsedda for
ett storre antal personer ska rumshoéjden vara minst 2,70 m. | avsnitt
3:3112 BBR som galler for publika lokaler beskrivs att ett rum avsett for ett
mindre antal personer har plats for hogst 16 personer. Arbetsutrymmen
som foreslas i kdllarplan ar avsedda for 20 respektive 32 medarbetare och
ar planerade i ett 6ppet landskap.

Notering: Rumshojd ar ett tekniskt egenskapskrav som hanteras i
bygglovsprocessen vid tekniskt samrad och startbesked. En brist angaende
rumshdjd kan hindra att ett startbesked kan ges.

Enligt BBR 6:322 ska alla rum eller avskiljbara delar av rum dar manniskor
vistas mer an tillfalligt utformas och orienteras sa att god tillgang till direkt
dagsljus ar mojlig. Vidare tillaggs i 6:33 BBR att minst ett fonster i sddana
rum bor vara placerat sa att utblick ger mojlighet att félja dygnets och
arstidernas variationer. Liknande resonemang hittas ocksa inom
arbetsmiljoverkets foreskrifter 9§ (AFS 2009:2) dar star att vid
stadigvarande arbetsplatser, i arbetslokaler och personalutrymmen som ar
avsedda att vistas mer an tillfalligt, ska det normalt finnas tillfredstallande
dagsljus och mojlighet till utblick. | samma dokument forklaras vidare att
tillgang till dagsljus och utblick ar en viktig del i en god arbetsmiljé och
riktigt dagsljus och god utblick bor darfor efterstravas. Forslaget innebar
att 52 arbetsplatser anordnas i kdllarplan som saknar fonster eller direkt
dagsljus.

Utifran ovanndmnda omstandigheter (planavvikelse, avsaknaden av
dagsljus och fonster som mojliggor utblick mot det fria), bedoms lokalen
inte uppfylla kraven for att vara lamplig for sitt andamal och darmed kan
bygglov inte ges

Befintliga forhallanden pa fastigheten

Fastigheten Kraften 11 omfattar den vastra av tva stora bostads-, kontors-
och butikkomplex som omger Jarnvagstorget, norr om Umea Centrum.
Byggnaden bestar av en bagformad huskropp med fyra bostadsvaningar
ovanpa en kontorsvaning samt en lager- och forradsvaning i kallarplan.
Byggnaden binds ihop med butiker i en bagformad enplanslanga mot
torget. Bebyggelsen runt Jarnvagstorget utgor ett tidstypiskt och vardefullt
inslag i stadsbilden.
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Bestammelser

Gallande detaljplan 2480K-
P14/1952 &r fran 1952 och
anger HSI, handelsandamal i
en vaning som berors den
storsta delen av forslaget samt
HBSVv, vilket innebar
handels,- kontors- och
bostadsandamal och som
angar endast de
arbetsplatserna som foreslas
pa entrévaning.

Ansokan strider mot anvandning eftersom det innebar att kontor inreds i
en del som avser endast handel. Inget annat kontor finns idag i den nedre
bagformad kroppen som omger Jarnvagstorget.

Kommunicering med s6kande

Efter kommunicering av tjansteskrivelsen har s6kande inkommit med en
skrivelse 2019-08-01. Skrivelsen ar val resonerad och argumenterad och
darfor kopieras har i sin helhet:

“Vi anser att det finns skdl att bevilja avsteg frdn dessa och att det dven
féreligger en méjlighet att rent formellt géra en positiv tolkning (inom
ramen for radande regelverk) och godkdnna inflyttning. Viar uppfattning ér
att det vid en samlad bedémning av drendet bér ga att bereda Bahnhof
mdjlighet att bedriva kontorsverksamhet i de numera férdigbyggda, men
tomma lokalerna. | mellantiden just nu bedriver Bahnhof sin verksamhet i
provisoriska lokaler, och vill helst sG snart det dr mdéjligt anvénda de fér
dndamdlet skrdddarsydda arbetsplatserna.

Bahnhofs hdllning:

1. Detaljplansavvikelse

Detaljplanen fér den del av lokalen dér majoriteten av personalen skall vara
verksam dr satt som Handel, en planering som sdkert var hégst aktuell i
bérjan av 50-talet da den klubbades. Sedan dess har Umeda féréindrats,
stadskdrnan har sakta rért sig bort fran den naturliga knytpunkten i
jérnvdgsstationen och stadens handel spridit sig till ytteromrdden
tillsammans med storkép och lkea. Jérnvdgstorget har dérfér ocksa
féréndrats, parkeringsméjligheter ér numera starkt begrénsade vilket gjort
det mindre attraktivt f6r manga detaljhandlare att etablera sig i omrddet.
Idag dominerar restauranger av varierande dignitet fastighetens
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ndringsbestand ddr undantaget bestdr av en hifi-butik som dven de
diskuterat omlokalisering till en mer tillgénglig lokal fér att 6ka
exponeringen. Det faktum att mdnga mindre butiker idag dessutom ér
starkt konkurrensutsatt av e-handeln har resulterat i att flera av dem redan
aviserat behov av se éver sina lokalbehov, en trend som gér att denna
fastighet sakta men sdkert bérjat tappa sitt virde. En "butiksanpassad"
lokal i fastigheten hade inte en enda spekulant under det knappa ér som
den Iag till férsdljning.

Ovrigt: | sammanhanget bér ndmnas att kontoret i Umed (som
fdrdigbyggdes i juni 2019) ér bolagets mest moderna och pdkostade i hela
féretaget ddr vi lagt stor vikt vid att erbjuda en attraktiv arbetsplats bdde
ur arbetsmiljésynpunkt och ur ett séikerhetsperspektiv fér var verksamhet.
Med ndrmare ett hundratal anstdéllda i ndromrdden, runt det alltmer glesa
stationsomrddet, kommer Bahnhof helt sdkert tillféra ett virdefullt tillskott
till lokala ndringsidkare, dven i gatubilden. Vi ser kontoret i Umed som en
spjutspets i var satsning pd Norrland.

2. Tillgénglighetsanpassning av hela lokalen

Vi har valt att tillgénglighetsanpassa en begrédnsad del av lokalen. Detta
innebdr att vi strategiskt har placerat samtliga funktioner en arbetstagare
behdéver i entréplan; lunchrum, konferens/utbildningsrum, toaletter och
arbetsplatser. Samtliga dr tillgéingliga fér funktionsvarierade. En del av
denna planering bygger pa siffror frén SCB som séiger att den nationella
andelen invdnare i aldrarna 16-64 med rérelsenedsdttning 2018 uppgar till
ca 3,5%, och detta kombinerat med lokalens forutsdttningar har varit
principorsaker till beslutet. Entréplanet rymmer ca 18% av den totala
bemanningen for att stdlla det tidigare pdstdendet i relation. En fullstdndig
anpassning skulle fér lokalen innebdra ndgra visentliga férédndringar, bade
i konstruktion och funktion. En enskild hiss som skulle kunna gag genom
samtliga tre plan ér konstruktionsmdssigt inte méjlig pé grund av
byggnadens férutsdttningar, utrymmen finns inte och byggnadens bdrande
lager skulle dventyras. Separata hissar mellan de olika planen skulle vara
tekniskt méjliga genom exempelvis plattformsbaserad trapphiss men detta
skulle innebdra en inskrdnkning pd dagsljusinslépp via trapp och tillhérande
spegellsning. Ytterligare valde vi att koncentrera var anpassning till
entréplanet tack vare lokalens utrymningsvdgar. | de Idgre planen innebdér
detta ndmligen en utmaning for en rullstolsburen person att helt sdtta sig
utom fara, endast det évre kdllarplanet kan tillhandahdlla en séker
flyktplats tillgéinglig fér en rérelsehindrad. Det ldgre planet har dessutom
en mycket begrénsad yta for tillfillig flyktplats och rdddningspersonal
skulle ha svart att forsla person med rullstol ddrifrdn (trots att den féljer
allmédnna bestdmmelser fér utrymningsvdgar).
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3. Dagsljus och utblick

Det finns precis som bygglovshandlédggaren pdpekar begrinsade
mdjligheter till dagsljus och utblick fér personalen pa det plan dér
majoriteten av verksamheten dr planerad, vilket ocksa pdpekas ett flertal
gdnger med stéd av BBR och Arbetsmiljéverkets féreskrifter. Vid var
kontakt med bade Boverket och Arbetsmiljéverket kan avsteg fran dessa
foéreskrifter vara realistiska baserat pa lokalens férutsdttningar och vara
specifika kompensationsatgdrder.

Mer specifikt innebdr dessa Gtgdrder en 6verdimensionerad artificiell
belysning som ger bade god arbetsmilj6 och rikligt ljus samt en uppfattning
av dagsljusets féréndring genom sdrskilda ljusvéggar vid samtliga
arbetsplatser som automatiskt dndrar vitpunkt efter tid och dygnets rytm. |
anslutning till det naturliga dagsljusinsidppet pa entréplanen har vi
dessutom valt att bygga en spegellésning som kommer att reflektera ner
ljuset fran detta plan. Trots att bygglovshandldggare sdag detta som en
ovdsentlig lI6sning resonerar Arbetsmiljéverket kring motsatsen.

Viért att notera, Arbetsmiljéverkets foéreskrifter uttrycker att dagsljusinslépp
och utblick "bér efterstrdvas”, ordvalet hdr dr viktigt da de inte formulerar
det som ett krav (AFS 2009:2). Vi har dven valt att kompensera ytterligare
genom ett sdrskilt rum i lokalens avkopplingsavdelning dér vi kommer
dterskapa en naturlig dygnsrytm liknande den végglésning som tidigare
ndmnts tillsammans med avkopplande naturliga ljudscenarion och
grdsliknande matta och mdjlighet till massage-terapi.

4. Rumshéjd
Arbetsmiljéverket beskriver kravet enklast: individen skall inte hindras i sitt

arbete pd grund av lokalens form. Vi baserar var utformning pd en snév
bedémning av Boverkets rumsdefinition (arbetsrum), en plats ddr enskild
individ utfér arbete. Vidr verksamhet fungerar dock bdst i ett sa kallat
"6ppet landskap" dér varje individ har néra till handledare och kollegor fér
att ta hjdlp av varandra men éven for att bidra till en 6kad gemenskap ddr
instdngda kontor i mdnga undersékningar leder till motsatsen. Med hjdlp
av bordsavskiljare begrdnsar vi dock 6ppenheten for att hélla de visuella
intrycken pa en mer kontrollerad niva varfér just definitionen “arbetsrum”
kénns lampligast i sammanhanget. Vi har ocksd noggrant valt akustiskt
reflektionsdémpande material som ér mest effektivt ndr rumshéjden dr pa
"normal” rumsnivd, enligt exempelvis Boverkets definition om 2.4m. Viar
erfarenhet dr att rum som dr hégre ofta innebdr stérre utmaningar att
ddmpa och ddrmed skapar stérre del reflektioner som ofta uppfattas lika
utmattande som en allmdnt hég ljudniva. Vi férstar resonemanget kring
den hégre taknivdn, 2,7m men har ocksd tagit hénsyn till lokalens
férutsdttningar och valt att nyttja detta till var férdel.
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Avslutningsvis:
Vi hoppas pd kommunens férstdelse i detta drende. Ombyggnationen av

kontoret kunde méjligen ha skett i annan form ddr vi i varje del kontrollerat
de synpunkter som nu framkommit fran handléggare. Vi anser dock att
omstdndigheterna inte féranledde oss att tro att lokalen inte skulle ga att
anvdnda som nytt huvudkontor fér var stora Norrlandssatsning. Kontoret
saldes av lokal médklare som just "kontor", och vi har nu investerat stora
belopp just pd att lyfta lokalen till en helt ny niva. Investeringar och
byggnationer ér nu klara, men vi kan inte flytta in férrén detta érende dr
avgjort. Vi hoppas dérfér pa en positiv och framsynt behandling av detta
drende.”

Beslutsunderlag
e Tjansteskrivelse daterad 2019-08-02
e Sijtuationsplan inlamnad 2019-05-03
e Fasadritningar inlamnad 2019-01-09
e Planritningar inlamnad 2019-05-03
e Relationsplanritningar inlamnad 2019-02-15
e Sektionsritning inlamnad 2019-05-03

Bilagor
e Overklagandehanvisning
e Debiteringsunderlag

Beredningsansvarig
Enrique Sdnchez Mufiioz, bygglovhandlaggare

Foredragande
Maria Blomqvist, bitrddande stadsarkitekt

Beslutet kan 6verklagas
Hur man overklagar, se “Upplysningar och viktig information”.

Beslutet med tillhorande bilagor delges
e Sokanden

Beslutet skickas till
e Kontrollansvarig
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