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Brinken 1 m.fl.
Diarienr: BN-2021/02177

Planbesked for Brinken 1 med flera

Beslut
Byggnadsnamnden inleder planldggning av fastigheterna Brinken 1 med
flera.

Skal till beslutet

Planomradet &r centralt beldaget med narhet till stomlinje for
kollektivtrafik och viktiga GC-kopplingar. Enligt kommunens
tillvaxtstrategi betonas vikten av att tillféra bostader i centrala lagen,
inom 5-kilometersstaden, i syfte att skapa en tat blandstad med goda
forutsattningar for hallbara fardsatt. Det aktuella omradet ar markerat
som aktuellt fér kompletteringsbebyggelse i FOP fér de centrala
stadsdelarna.

Mark- och miljséverdomstolen (MOD) upphévde tidigare en detaljplan i
omradet med hanvisning till strandskyddsbestimmelserna. Enligt MOD
var det inte tillrackligt motiverat varfor samma antal bostader inte kunde
placeras pa annan plats, utanfér strandskyddat omrade. Kommunens
beddmning ar att en ny plan kan utformas pa ett satt som innebar battre
forutsattningar for att upphava strandskyddet. Bebyggelsen kan
disponeras pa ett satt som innebar betydligt mindre inskrankningar i
allmanhetens tillgang till parkmarken inom strandskyddat omrade an den
upphavda planen. | planen behdover det tydligt framga varfor bostader
behover placeras just pa denna plats, med betoning pa de riktlinjer om
5-kilometersstaden och den tata blandstaden som anges i
oversiktsplanen.

Syfte
Preliminart syfte med planen ar att inom omradet skapa planmaéssiga
forutsattningar for bostader i flerbostadshus med parkeringsgarage under
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mark samt smabatshamn. Syftet ar ocksa att sakerstéalla allman platsmark
for park samt att sakerstalla slantstabiliteten i dlvbrinken.

Arendebeskrivning

En ansdkan har inkommit gallande planbesked for fastigheterna Brinken
1, Umead 5:51 och Umea 2:1 inom stadsdelen Vast pa stan i Umea.
Sokande avser att riva befintliga byggnader och uppféra tva bostadshus
om 8-10 respektive 4—6 vaningar i dess stalle. Mellan de tva
huskropparna planeras ett nedgravt parkeringsgarage med friyta pa
bjalklag. En ny anslutning fran befintlig parkmark till strandpromenaden
avses att utféras. Det ar inte aktuellt att planlagga bebyggelse i de 6stra
delarna av parkomradet.

| ans6kan markeras tva tomter i 6st som eventuellt aktuella att avstycka
som villatomter. Nagon planlaggning av smahusbebyggelse inom
planomradet ar inte aktuell. Det ar inte forenligt med 6versiktsplanen,
som foresprakar en tatare bebyggelse och effektivare markanvandning i
centrala lagen, och skulle dven innebéra ett oproportionellt stort intrang i
strandskyddat omrade i forhallande till antalet tillskapade bostédder.

Tidigare upphavd plan

En detaljplan for utbyggnad av det aktuella omradet (Detaljplan for del av
fastigheten Umea 2:1 m.fl. inom Vast pa stan i Umea kommun) antogs av
Umead kommunfullméaktige den 28 oktober 2019. Planen dverklagades och
upphavdes sedan av Mark- och miljoéverdomstolen (MOD) i en dom den
26 mars 2021. Domen grundade sig i att planen inte tillrackligt
motiverade sarskilda skal till att upphava strandskyddsbestammelserna
inom planomradet. Enligt MOD var det i planen inte tillrdckligt val utrett
varfor de aktuella bostaderna nédvandigtvis behdvde placeras inom
strandskyddat omrade. Domstolen menade att kommunen inte redogjort
for mojligheten att uppfora motsvarande mangd bostdder pa annan plats.
Enligt MOD fanns det heller inte skil for kommunens resonemang om att
hela omradet skulle vara ianspraktaget eller att omradet skulle behovas
for att tillgodose ett mycket angeldget allmant intresse.

Gdllande detaljplan
Planomradet bestar till storsta del av icke planlagd mark. Fastigheten
Brinken 1, i hornet vid korsningen Vastra Brinkvagen och Kvarnvagen,
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omfattas av detaljplan 2480K-P114/1985. Enligt gdllande plan medges
bostadshus i tva vaningar, placerat mot Kvarnvagen.

Oversiktsplan

Det aktuella omradet ligger inom gransen for den fordjupade
oversiktsplanen for de centrala stadsdelarna. Parkomradet i den 6stra
delen av planomradet &r enligt FOP for centrala stadsdelarna markerat
som omrade lampligt for bebyggelsekomplettering. Planen ger ett tillskott
av bostader inom 1,5 km fran centrum och 3,5 km fran
universitetsomradet. Busshallplats for stomlinjetrafiken och viktiga GC-
kopplingar finns i planomradets narhet. Forutsattningarna for hallbara
fardsatt bedoms som goda.

Kulturmiljo och stadsbild

Planomradet utgor en lucka av lagexploaterad mark i en i 6vrigt
tatbebyggd urban miljo. Omradet mot Kvarnvagen, vid befintliga hus, ger
intrycket av en gles tradgardsstad som annars framst star att finna i
Umeas ytteromraden. De befintliga byggnaderna omges av tydligt
markerade privata tradgardar. Resterande mark inom planomradet bestar
av allmant tillganglig grasyta med spridda samlingar av yngre bjorkar.
Parkytans grans mot nipan ner mot strandpromenaden markeras av
naturskogen pa alvbrinken.

Miljon inom planomradet star i kontrast till den mer storskaliga
bebyggelse som vaxt upp i dess omgivningar under senare tid. |
naromradet finns en stor variation av bebyggelsetyper; radhus,
smaskaliga flerbostadshus i tra, trevanings lamellhus och hogre
punkthusbebyggelse mot Tvaran. Det senaste tillskottet i stadsbilden &r
de bostadshus i elva vaningar pa fastigheterna Valten 1 och Plogen 16
som fardigstalldes under 2021. Stadsbilden vid Kvarnvagen domineras i
dag av hogre, storskalig bebyggelse. Vastra Brinkvagen kantas framst av
flerbostadshus i tva till

tre vaningar.

De tva befintliga husen pa fastigheten Umea 5:51 och Brinken 1 inom
planomradet ar angivna som vardefulla enstaka hus enligt
byggnadsordningen for Vast pa stan. Bada byggnaderna ar uppforda pa
1930-talet och &r ritade av Denis Sundberg. De ar oférvanskade exempel
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pa trahus fran 30-talet med klassicistiska element och innehar ett stort
kultur- och arkitekturhistoriskt varde. Byggnaden pa fastigheten Umea
5:51 ar enligt Vasterbottens museum unik da den uttrycker skiftet mellan
den nya tidens funktionalistiska arkitektur, till orten anpassad i tra, och
samtidigt uppvisar kvardrojande klassicistiska drag. Ett genomférande av
planforslaget i enlighet med ansdkan innebar att de tva befintliga husen
rivs.

| planarbetet bor bebyggelsens struktur utredas. En alternativ placering
med bebyggelsen samlad mot hornet Kvarnvagen/Vastra Brinkvagen kan
mojliggdra en mer stadsmassig utformning, ett minskat avtryck i
strandskyddat omradet och mindre omfattande slantstabiliserande
atgarder.

Arkeologi
Da planomradet ligger pa en plats som tidigare varit Grisbacka by behover
en arkeologisk utredning utforas.

Skredrisk och naturmiljé

Planomradet ligger inom ett skredriskomrade. En stabilitetsutredning har
genomforts i arbetet med den plan som upphévts. Utredningen visar att
slanten mot strandpromenaden star i sin naturliga rasvinkel och att det i
nulaget inte finns nagon sdakerhetsmarginal mot skred vid exempelvis
kraftiga regn eller héga vattenfléden. Enligt utredningen ar en
sakerhetsmarginal mot skred i omradet mojlig att uppna med
stabilitetsatgarder. Atgarderna kan i korthet beskrivas med att ett 2-3 m
djupt jordlager gravs bort inom planomradet och ersatts av ett
lattfylinadsmaterial. Tillkommande bebyggelse far inte bidra med nagon
tillskottslast utan att eventuella effekter pa stabiliteten klarlaggs i
projekteringsskedet. Stabilitetsatgarderna blir mer omfattande nar
bebyggelse placeras narmare alvsnipan. Den geologiska situationen i
planomradet behover utredas vidare i planarbetet med utgangspunkt i de
utredningar som genomforts i den tidigare planen for att sakerstalla att
gallande krav for stabilitet uppfylls.

Naturskogen i dlvbrinken utgor en vardefull biotop och ar livsmiljo for
rodlistade arter av fladdermaoss. Stabilitetsatgarderna bor inte medfoéra
pataglig skada pa naturskogen i dlvbrinken. Aven eventuella effekter pa
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parkomradets vaxtlighet och skogen i dlvbrinken nér jordlager ersatts
med lattfylinadsmaterial behover klarlaggas i utredningsarbetet.

Strandskydd och parkmark

Parkmarken inom planomradet nyttjas frekvent av allmanheten och utgor
ett viktigt gronomrade i en i 6vrigt i huvudsak hardgjord miljo. Marken
kring de befintliga byggnaderna utgors av privata tomter. Hela
planomradet omfattas av det generella strandskyddet varfor
strandskyddet maste upphdavas inom kvartersmark i samband med
antagande av detaljplanen.

| ansOkan har ett nedgravt garage placerats mellan de tva nya
huskropparna pa mark som i nuldget ar allman plats. Ytan ovan garaget
avses att nyttjas som friyta vilket skulle innebara en privatisering av
marken. | det aktuella omradet finns idag en spontant uppkommen
gangstig vilket indikerar att straket ar etablerat och vadlanvant av
allmédnheten. En férutsattning som angavs i markanvisningen for omradet
var att ett nedgravt parkeringsgarage kan utredas men att marken ovan
fortsatt ska vara allmant tillganglig. Om det i planarbetet framkommer att
det ar lampligare att marken gors till kvartersmark kan detta behéva
kompenseras med ett gent och allmant tillgdngligt promenadstrak.

Kommunen bedémer att det finns forutsattningar for att upphava
strandskyddet inom kvartersmarken med motiveringen att omradet
behover tas i ansprak for att tillgodose ett angeldget allmant intresse som
inte kan tillgodoses utanfor strandskyddat omrade enligt 7 kap. 18 c§ p. 5
miljobalken. Praxis ar nagot otydlig, men nya rattsfall indikerar ett positivt
samband mellan projektens volym och mgjligheten att upphava
strandskyddet.

Kommande utredningar i detaljplanearbetet
Foljande utredningar kan behoéva tas fram i detaljplanearbetet. Ytterligare
utredningar kan tillkomma.

e Arkeologisk utredning

e Geologisk stabilitetsutredning (komplettering)

e Dagvattenutredning (komplettering)

e Skuggstudie

o Trafikbullerutredning (komplettering)
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Slutdatum

Upprattandet av detaljplanen berdknas paborjas andra kvartalet 2022 och
planen berdknas antas fjarde kvartalet 2023.

Upplysningar

Ett planbesked ar ett kommunalt beslut som inte ar bindande och kan
inte dverklagas. Beslutet ska inte heller uppfattas som ett slutgiltigt
stallningstagande fran kommunens sida.

Avgift for planbesked tas ut for kategori 2 med 16 976 kr.
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Skiss fran ansékan
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lllustration fran ansékan

Plankarta fér upphdvd plan

Beredningsansvariga
Jens Salander, planarkitekt
Clara Ganslandt, planchef

Foredragande
Jens Salander, planarkitekt

Forslag till beslut pa sammantradet

Nils Seye Larsen (MP) — Tillagg med: “En trafikutredning behover
inkludera tillkommande bebyggelses paverkan pa Storgatan avseende
tillkommande trafik.”

Mikael Berglund (S) — Avslag till Seye Larsens tillaggsforslag.
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Mikael Berglund (S) med instimmande av Mattias Sehlstedt (V) och Ulrik
Berg (M) - Inleda planlaggning enligt tjansteskrivelsens forslag.

Beslutsordning
Ordféranden fragar hur byggnadsnamnden staller sig till Seye Larsens
tillaggsforslag och finner att byggnadsnamnden avslar forslaget.

Ordféranden finner att byggnadsnamnden beslutar att inleda
planlaggning enligt tjansteskrivelsens forslag.

Beslutet ska skickas till

e Sokanden (+ information om exploateringsavtal)
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