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Detaljplaneprocessen
Om detaljplaner

En detaljplan reglerar hur mark och vatten far anvdandas och hur bebyggelse och
byggnadsverk far se ut. Detaljplanen reglerar rattigheter och skyldigheter. Plankartan
ar bindande vid prévning av exempelvis bygglov. Planbeskrivningen beskriver detalj-
planens syfte och hur plankartan ska tolkas.

Under arbetet med detaljplanen tar kommunen stallning till hur marken far anvan-
das, utifran en avvagning av allmanna och enskilda intressen. En detaljplan handlaggs
med begransat forfarande, standardforfarande eller utokat forfarande. Denna detalj-
plan handldaggs med ett utdkat forfarande, processen beskrivs nedan.
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Kungorelse
Vid utokat forfarande ska kommunen infor samradet kungora forslaget till detaljplan.
Kungorelsen ska goras i en ortstidning och anslas pa kommunens anslagstavla.

Samrad

Samrad av planforslaget sker med lansstyrelsen, lantméaterimyndigheten, kanda saka-
gare och andra berorda. Syftet med samradet &r att samla in information och syn-
punkter, forankra forslaget och fa fram ett sa bra beslutsunderlag som majligt. De
skriftliga synpunkter som inkommit under samradstiden redovisas och bemots i en
samradsredogorelse. Darefter justeras forslaget utifran inkomna synpunkter.

Granskning

Planforslaget ska darefter tillgangliggoras for granskning i minst tre veckor. Om de-
taljplanen antas medféra betydande miljopaverkan géller minst 30 dagar. Gransk-
ningen ar ytterligare ett tillfalle att lamna synpunkter pa planforslaget.

Antagande
Detaljplanen antas genom ett politiskt beslut av kommunfullmaktige.

Laga kraft

Om detaljplanen inte dverklagas far beslutet att anta detaljplanen laga kraft, vilket
innebar att detaljplanen far rattsverkan. Darefter kan genomfdrandet av detaljplanen
paborjas.
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Beskrivning av detaljplanen

Under detta avsnitt beskrivs detaljplanen mer dversiktligt. Har redovisas
detaljplanens huvuddrag sasom anvandning, lagesbestamning, huvudman-
naskap och genomfoérandetid. Mer ingdende information om de olika fra-
gor som behandlats i planarbetet finns under “Férutsdttningar, forénd-
ringar och konsekvenser”.

Planens syfte

Syftet med detaljplanen ar att skapa planmassiga forutsattningar for bosta-
der och verksamheter, att bidra positivt till stadsbilden i centrum, samt att
sakerstdlla att den dagvattenkulvert som finns under mark inom fastig-
heten kan forlangas och fortsatter att vara tillganglig fér VA-huvudman.

Plandata

Planomradet utgdrs av fastigheten Brage 8, som &r ca 1000 m? privatigd
parkmark som sluttar mot sydvast, och del av Umea 2:1 som ar kommunal
gata (Renmarksesplanaden). Omradet ar beldget mellan kvarteret Magne
och fastigheterna Brage 6 och 7. Under markniva ligger inom planomradet
kulverterade VA-ledningar som tillhér Vakin.

Stadsdel: Centrala stan

Planomradets area: 1750 m?

Avstand till Radhustorget: ca 300 meter

Markagoforhallanden: Privat och kommunal dgo
Vattenomraden: Planomradet ligger ca 50 meter fran Umealven.

Figur 1. Orinteringskarta.

Umea kommun Detaljplanering

Postadress: 901 84 Umea Telefon: 090-16 64 90
BesoOksadress: Skolgatan 31A Mejladress: detaljplanering@umea.se
Telefon: 090-16 10 00 (vaxel) Webbplats: www.umea.se/detaljplanering

Webbplats: www.umea.se/kommun



Bakgrund och forutsattningar

Umea kommun har en mycket 1ag andel av sin totala kommunbefolkning
boende i stadskarnan, jamfort med andra storre kommuner i Sverige. Diffe-
rensen mellan stadskirnans dagbefolkning® och nattbefolkning? &r ocksa
ovanligt hog, d.v.s. manga manniskor arbetar och ror sig i staden under
dagtid men fa bor kvar 6ver natten. En 6kad nattbefolkning skapar 6kad
trygghet, och starker ocksa stadskarnans utbud och attraktivitet. Behovet
av bostader inom centrumfyrkanten bedoms darfor vara stort, och en for-
tatning som genomfors pa ett valavvagt satt kan bli ett bra komplement
som tillfor kvaliteter till det har omradet.

Planomradet ligger inom riksintresset for kulturmiljé och i direkt anslutning
till byggnadsminnet Tullkammaren och bebyggelsens utformning och pro-
portioner har darfor varit viktiga aspekter i planarbetet.

Under markplan inom fastigheten finns kulverterade dagvattenledningar
som tillhér Vakin.

Planens huvuddrag

Planen syftar till att skapa planméssiga forutsattningar fér ca 70 bostader? i
flerbostadshus med verksamhetslokaler i de nedre vaningsplanen. Byggna-
den anpassas i utformning och placering for att sa val som majligt samspela
med och starka den omgivande kulturhistoriskt vardefulla miljon.

Syftet med detaljplanen ar ocksa att mojliggéra en férlangning av den un-
derjordiska kulverten och sdkra att VA-huvudmannen har atkomst till led-
ningarna aven da planen ar genomford.

Da projektet ligger pa en mycket begransad markyta som ér liten och slut-
tande och svar att bebygga kommer byggnaden att bli hg och smal och
det blir en mycket liten yta kvar for utevistelse och lek inom fastigheten.
Oversiktsplanens riktlinjer for friyta, d.v.s. den fria gdrdsyta som ska finnas
till de boendes forfogande inom en bostadsfastighet, gar inte att efterfolja
pa ett rationellt sitt har. Atgarder kommer darfor att krivas av exploatoren
for att sakerstalla hogre varden for sociala, aktiva och aterhamtande kvali-
teter som forknippas med bostadsgardens funktion pa de ytor som faktiskt
finns, och dven kompensationsatgarder utanfor planomradet kommer att
kravas. Beslutet att préva denna metod fattades av kommunstyrelsens pla-
neringsutskott 2021, och syftar till att fa framdrift i komplexa fértatnings-
projekt som beddms vara viktiga for stadsutvecklingen.

! Den méngd ménniskor som vistas i ett omrdde dagtid, till stor del férvirvsarbetande

2 Den mdngd mdnniskor som vistas i ett omrdde nattetid, dvs huvudsakligen har sin bostad
inom omradet.

3 Baserat pd schablonberékningen 100 m? BTA/bostad
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Kvartersmark

Planomradet kommer till storsta delen att planldggas som kvartersmark for
bostdder och verksamheter. De ytor som inte bebyggs ar i forsta hand till
for de boende och besokare till kvarteret.

Allman platsmark
Planen reglerar Renmarksesplanaden som GATA, vilket enbart bekraftar
befintliga forhallanden.

Vattenomrade
Planomradet borjar ca 50 meter fran kajen mot Umealven. Strandskydds-
dispens kravs for planens genomfdrande.

Planforfarande
Aktuell detaljplan handlaggs med utdkat forfarande eftersom detaljplanens
genomfdrande antas medfdéra en betydande miljépaverkan.

Planhandlingar

e Plankarta, november 2023
e Planbeskrivning, februari 2024

Planeringsunderlag

e Miljokonsekvensbeskrivning, Tyréns 2018 (rev 2023) inkl:
o Luftkvalitetsutredning
o Bullerutredning
o Trafikutredning
o Kulturmiljéanalys
e Konceptskisser, Sandell Sandberg Arkitekter, 2022/2023.

Upplysningar

Plankartan och dess bestammelser ar juridiskt bindande enligt plan- och
bygglagen (PBL). Plankartan har tagits fram i AutoCAD med FocusDetaljplan
2019 och "SWE_Detaljplan_SIS_Bestammelsekatalog- v20180801.xml.”
Planbeskrivningen &ar ett vagledande och fortydligande dokument till hur
detaljplanen ska forstas och genomféras. Grundkartan ar ett underlag for
detaljplanearbetet som redovisar topografi och fastighetsférhallanden
inom planomradet och dess ndrmaste omgivning.

Samradskrets

Detaljplanens samradskrets bestar av narliggande fastighetsagare samt
andra som beddms beréras direkt av planens genomfdrande. | figur 2 ne-
dan redovisas detaljplanens samradskrets. Fastigheter som ligger inom el-
ler genomskars av svart linje i illustrationen ingar i samradskretsen.

Detaljplan for Brage 8 Samradsversion februari 2024
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Figur 2. Detaljplanens samrédskrets markerad i svart.

Forhallningssatt till tidigare stdllningstaganden

Kommunala stallningstaganden

Oversiktsplan, férdjupningar och tematiska tillagg

Planomradet omfattas av Umea kommuns Férdjupning for de centrala
stadsdelarna®. Oversiktsplanen understryker att centrum har en viktig roll
ur flera aspekter i den évergripande stadsutvecklingen; dels som attrakt-
ionspunkt och moétesplats, vilket kraver starka verksamheter och goda ytor
for kultur och evenemang, dels som identitetsbarare. Det staller hdga krav
pa att utformning och arkitektur kan bidra pa ett positivt satt till saval
stadsbilden som den sociala infrastrukturen. Oversiktsplanen betonar
ocksa vikten av att 6ka andelen bostader i de centrala stadsdelarna, for att
Oka tryggheten och det kommersiella underlaget och bidra till att staden
kdnns levande alla tider pa dygnet.

Tillganglighet och trygghet ska vara i fokus, och uppnas lattare i en tat stad
med héga ambitioner for det offentliga rummets utformning. Medfinansie-
ring ar ett satt att hoja kvaliteten. Barridreffekter som finns pa grund av
jarnvag, trafikleder och vattendrag ska medvetet arbetas bort for att un-
derlatta vardagens behov av samband. Tydliga strak langs esplanader, par-
ker, vattendrag etc. ska forbinda stadskdarnan med dess omgivande stads-
delar och natur for att bl.a. bidra till 6kad orienterbarhet och goda bostads-
kvaliteter.

Riktlinjer for ny bebyggelse i centrum:
e Bygg hogre och tatare dar sa ar lampligt i de centrala stadsdelarna.
e God arkitektur ska pragla all tillkommande bebyggelse.
e Varsamhet ska pragla forhallandet till den befintliga strukturen.
e Ny bebyggelse ska bidra till att utveckla det offentliga rummet.

4 Antagen av kommunfullméktige 2011, aktualitetsférklarad 2016.
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e Prioritera bostader framfor kontor dar det ar maojligt.

For att na befolkningsmalet om 200 000 invanare till ar 2050 behdver ca
75 000 personer flytta till kommunen, och av dessa berdaknas ungefar 2000
hamna i de mest centrala stadsdelarna.

Planomradet for Brage 8 ligger, liksom stora delar av centrumkarnan, inom
riksintresset fér kulturmiljovard. | FOP:en anges att “ny- och pdbyggnader i
anslutning till riksintressets vérdekdrnor ska féregds av sérskilda gestalt-
ningsprogram och ges en placering och utformning som samspelar med och
inte reducerar befintliga byggnaders virden. | dessa Idgen gdller hégre krav
dn normalt pa arkitektonisk och konstndrlig kvalitet.”

| planarbetet for Brage har inget gestaltningsprogram tagits fram, men en
arbetsgrupp har formats for att samordna gestaltningsfragorna i flera de-
taljplaner som ar pa gang inom riksintresset. Planprocessen har ocksa inne-
fattat en kulturmiljéanalys och en tat dialog med fastighetsdgaren och arki-
tektkonsult for att uppna en hog detaljeringsgrad i planen och sa langt som
moijligt na 6verenskommelser i gestaltningsfragorna i tidiga skeden.

Planforslaget bedéms vara forenligt med oversiktsplanens intentioner.

Detaljplaner och omradesbestaimmelser

Planomradet ar detaljplanelagt sedan tidigare, forst i Stadsplan for kvarte-
ren Vikingen, Loke, Brage, Heimdal, Odin, Njord och Fargaren, fran 1956
och senare i Detaljplan for kv. Brage m.m., 2480K-P14/91 fran 1991, samt
Detaljplan for del av fastigheten Umea 2:1, 2480K-P05/54 fran 2005 (som
ersatte den tidigare for storre delen av det aktuella planomradet), se figur
3.

o f 2~

NS
/ - BRAGE / 5

Figur 3. Utsnitt ur Detaljplan for kv. Brage m.m. (1991), samt Detaljplan fér del av Umed 2:1(2005).
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| bada de senare planerna ar marken reglerad for anvandningen park, ge-
nomskuren av ett omrade for gemensamhetsanldaggning. Den senaste pla-
nen gor tillagget att parken utgoér komplement till hotell- och centrumverk-
samhet samt reglerar storre delen av planomradet med ett u vilket innebar
att marken ska vara tillganglig for allmanna underjordiska ledningar. Det
aktuella planforslaget ersatter 2480K-P05/54 i sin helhet.

Pagaende planprocesser

Inga andra planprocesser pagar i omradet omkring Brage 8. Fastigheten
Magne pa andra sidan Renmarksesplanaden har en delvis outnyttjad bygg-
ratt mot gatan som innebér att den befintliga byggnaden kan komma att
kompletteras med 1-2 vaningsplan, en aning indragna fran befintlig fasad.

Planbesked

Planbesked ar ett kommunalt beslut som lamnas for att formellt meddela
om kommunen tanker inleda eller inte inleda planldaggning. Planbeskedet
ar inte bindande och kan inte 6verklagas. Kommunen kan ocksa inleda
planldaggning utan att planbesked lamnats.

Byggnadsnamnden beslutade 2015-06-17° att pabdrja en inledande under-
sokning av de planmadssiga forutsattningarna pa fastigheten Brage 8. 2016-
12-14° beslutade Byggnadsndmnden baserat pa denna undersdkning att in-
leda planlaggning av fastigheten.

Ovriga kommunala beslut som paverkar planen

e Byggnadsnamnden fattade den 21 april 2021 ett inriktningsbeslut
om att slappa kravet om iordningsstallande av 100 publika parke-
ringsplatser som ursprungligen fanns i syftet for planen fér Brage 8.

e Byggnadsordning fér Centrumfyrkanten: | byggnadsordningen be-
handlas stadsdelens karaktdrsdrag som vagledning vid forandring,
fornyelse och utveckling. Sarskilt vardefulla hus och bebyggelseom-
raden utpekas och beskrivs.

e NOA (2018): Rad och anvisningar vid ny- och ombyggnad av plats
for avfallshamtning av alla avfallsslag som uppkommer i hushallen.
Dessa sakerstaller att avfallshanteringen ska kunna hanteras med
framkomlighet for hdmtningsfordon och hamtningspersonal.

e Parkeringsnorm fér Umed kommun (Antagen av KF 2018).

e Kommunstyrelsens planeringsutskott fattade den 7 september 2021
ett beslut om att en “friytemodell” skulle utvecklas, for att skapa
mojlighet for frikop/kompensation av friyta i samband med plane-
ringen for ombyggnad av kvarteret Saga och fastigheten Brage 8,
med dessa tva projekt som piloter.

>§178 i protokollet
6§371 i protokollet

Detaljplan for Brage 8 Samradsversion februari 2024



Undersokning av miljépaverkan

Nar en detaljplan upprattas eller dndras ska kommunen ta stallning till om
dess genomforande kan antas medfdra en betydande miljopaverkan. Plan-
forslaget ska genomga en undersokning enligt 6 kap. miljobalken och miljo-
bedomningsforordningen (SFS 2017:966), dar omstdndigheter som talar for
eller emot en betydande miljopaverkan ska identifieras. Om undersok-
ningen resulterar i att en betydande miljopaverkan kan antas ska planfor-
slaget utredas i en miljokonsekvensbeskrivning (MKB). En MKB ska redovisa
kommunens bedomning av den paverkan pa miljén som planens genomfo-
rande kan fa. Det som framkommer i en MKB ska integreras i planarbetet
och handlingen ska samradas i samband med planprocessen.

En undersokning av betydande miljopaverkan ar gjord 2016-06-08, och en-
ligt kommunens beddmning kan detaljplanens genomfdrande antas inne-
bara en betydande miljopaverkan, varfér en MKB har upprattats. Det finns
for luftkvalitet och buller vid bostdader anledning att anta att det finns risk
for betydande miljopaverkan och att miljokvalitetsnorm kommer att 6ver-
skridas. Planen medfér ocksa paverkan av omrade av riksintresse for kul-
turmiljon.

Lansstyrelsen har tagit del av beslutet och delar kommunens bedémning
att planen kan innebéra betydande miljopaverkan. Med tanke pa att plane-
rad byggnad kommer uppforas mellan de befintliga héghusen hotell Scan-
dic Plaza och hotell Clarion, anser Lansstyrelsen att handlingarna ska visa
pa de kumulativa effekternas inverkan pa stadsbilden/stadsgestaltningen,
bade inom ndromradet/stadskarnan och fran Tegssidan.

Beslutet har offentliggjorts pa kommunens anslagstavla fran den 13 okto-
ber 2016 till den 3 november 2016.

Miljokonsekvensbeskrivning

En miljokonsekvensbeskrivning har tagits fram parallellt med planarbetet
av Tyréns och Sweco 2016-2023. Huvudfragorna for miljokonsekvensbe-
skrivningen ar planens paverkan pa kulturmiljo, trafik, buller och luftkvali-
tet. Sarskilda utredningar for att belysa dessa omraden har genomforts
inom ramen for framtagandet av MKB:n, och redovisas under respektive
rubrik i planbeskrivningen.

Konsekvensbeskrivningen for kulturmiljon visar att aktuellt byggnadsfor-
slag, enligt Tyréns bedémning, delvis riskerar att leda till pataglig skada pa
riksintresset for kulturmiljovarden. Enbart Lansstyrelsen far géra bedom-
ningen huruvida konsekvensen av en atgard i ett riksintresse ar att betrakta
som “pataglig skada”, och Tyréns analys maste darfor betraktas som ett
forsok att forsta fragan utan att forega Lansstyrelsens slutliga bedémning.
Den beddmda skadan bestar i att projektet utgdr en del i en storre utveckl-
ing som sammantaget bidrar till att gora den historiska hamnmiljon svar att

Detaljplan for Brage 8 Samradsversion februari 2024



lasa. Konsekvensen/skadan av Brage 8 som enskilt projekt bedoms som
mattlig.

Ovriga genomférda utredningar visar att planen inte kommer att medféra
nagra betydande negativa konsekvenser jamfért med nulaget, och kan bi-
dra positivt till platsen pa flera satt. Planen bedéms innebara att miljokvali-
tetsnormer klaras.

Miljokonsekvensbeskrivningen foreslar ett antal atgarder som kan minska
de negativa konsekvenserna for kulturmiljon. Det handlar framfor allt om
den planerade byggnadens placering for att bibehalla riksintressets karak-
tarsdrag. Atgarder foreslas dven for att minimera negativa konsekvenser
for omgivningsbuller. Atgirderna beskrivs i kommande avsnitt av planbe-
skrivningen och regleras med planbestammelser.

Den sammanvagda bedémningen som kommunen har gjort ar att i jamfo-
relse med nulaget ar planens positiva konsekvenser stérre dan de negativa.
Detta under forutsattning att atgarder som minskar de negativa konse-
kvenserna genomfors i sa stor utstrackning som mojligt.

Riksintressen

Riksintressen ar geografiska omraden som pa grund av sina speciella forut-
sattningar ar av nationellt intresse. Omradena avser saval olika bevarande-
intressen som omraden som &r viktiga for exploatering for ett visst anda-
mal. Bestammelserna om riksintressen finns i kapitlen 3—4 miljobalken
(MB).

Kapitel 3 miliébalken

| miljobalkens tredje kapitel finns ett antal grundlaggande bestammelser
om hushallning med mark- och vattenomraden av betydelse for vissa all-
manna intressen. Dessa omraden som ocksa utgor riksintressen ska sa
langt som mojligt skyddas mot atgarder som kan patagligt skada de utpe-
kade intressena. Omradena avser olika bevarandeintressen och omraden
som &r viktiga for exploatering for ett visst andamal.

Kapitel 4 miliébalken

| miljobalkens fjarde kapitel har riksdagen specificerat ett antal geografiska
omraden som i sin helhet ar av riksintresse. Omradena har pekats ut med
hansyn till de stora natur- och kulturvarden som finns i dem. Fér samtliga
utpekade riksintressen galler att exploatering och andra ingrepp i miljén
inte far medfora att omradenas natur- och kulturvarden patagligt skadas.
For vart och ett av dessa riksintressen galler dessutom sarskilda forbud el-
ler krav pa hansyn. Dessa krav maste ocksa vara uppfyllda for att exploate-
ring och andra ingrepp i miljon ska vara tillatna.
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Undantag fran forbudet mot pataglig skada och 6vriga krav pa férbud och
hansyn galler for samtliga riksintressen enligt 4 kap. miljobalken férutom
nationalparker och Natura 2000-omraden, om atgarden avser:

e utveckling av befintliga tatorter,

e utveckling av det lokala naringslivet,

e utforande av anlaggningar som behovs for totalforsvaret, eller

e om det finns sarskilda skal, utvinning av riksintressanta fyndigheter
av amnen eller material.

Utpekade omraden som bedéms ha sadan betydelse for olika samhallsin-
tressen ska skyddas mot atgarder som patagligt kan skada deras varden el-
ler mojligheterna att anvdanda dessa for avsett andamal.

Riksintresse for kulturmiljovard

Planomradet omfattas/berdrs av riksintresse for kulturmiljovard, och pla-
nen beddms delvis paverka riksintresset negativt eftersom den reducerar
utblickar mot dlvens vatten och ljusinslapp till Ianggator’. Planen kan ocksa
tillfora kvaliteter som starker riksintresset, i det att den skapar en ny publik
attraktionspunkt och framsida mot alven som framhaver de kulturminnes-
markta byggnadernas betydelse. Samtidigt ar planen en del i en storre
stadsutveckling och bedéms ur den aspekten vara viktig bade symboliskt
som urban identitetsbarare och tidsmarkor, och som ett tillskott av bosta-
der i centrala lagen. Dessa avvagningar har praglat hela den process som
lett fram till detaljplaneforslaget.

Riksintresse for kommunikationer

Planomradet omfattas ocksa av riksintresseomradet for Umea flygplats i
fraga om influensomrade med hansyn till flyghinder. Med influensomrade
avses det omrade dar hoga anldggningar sasom vindkraftverk, master, torn
och andra byggnader (dven ventilationshuvar, master, hisstoppar pa bygg-
nader etc.) kan innebara fysiska hinder for luftfarten. For att sdkerstalla att
tillkommande bebyggelse inte riskerar att generera en negativ inverkan pa
flygplatsens horisontella hindersyta regleras en hogsta totalhojd pa + 52,4
meter for ny bebyggelse.

Om hinderytan 6verstigs nar byggkranar stalls upp ska byggherren, innan
byggstart, kontakta flygplatsens flygsakerhetskoordinator for samordning.

Miljomal

Syftet med de 16 miljopolitiska malen (prop. 2004/05:150) ar att till ndsta
generation lamna 6ver ett samhalle dar de stora miljéproblemen i Sverige
ar l6sta. Detta ska ske utan att orsaka 6kade miljo- och halsoproblem utan-
for Sveriges granser.

7 Bedémningarna utgdr ifrén Lénsstyrelsens beskrivning av kulturmilié av riksintresse fér
centrala Umed, rev. 20009.
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Lansstyrelsen har uppdraget att samordna det regionala arbetet for att
uppna de svenska miljémalen. Vasterbottens lan miljomal (2014-2020)
motsvarar i stort de nationella miljokvalitetsmalen.

Arbetet sker i samarbete med kommuner, naringsliv, frivilliga organisat-
ioner och andra aktorer for att miljomalen ska fa genomslag i lanet och mil-

jon ska bli battre. Lansstyrelsen féljer ocksa upp hur miljdarbetet gar. Aktu-
ellt lage gar att ldsa pa miljomalsportalen (www.miljomal.nu).
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Figur 4. Sveriges 16 miljémdl. Kdlla: Sveriges miljémal.
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Planforslaget bedéms i stort bidra till att uppfylla kommunens lokala miljo-
mal. Den nya bebyggelsen kommer att ligga mycket centralt i Umed med
goda majligheter till nyttjande av gang- och cykelvagar samt kollektivtrafik.
Genomford trafikutredning pavisar heller inte att planen kommer att inne-
b&ra nagon betydlig 6kning av biltrafik. Planforslaget ar i linje med Umea
kommuns avsikt att stadens tillvaxt framfor allt ska ske genom fortatning
av befintliga stadsdelar inom 5 km fran stadskarnan.

Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer (MKN) ar ett juridiskt bindande styrmedel, vars syfte
ar att komma till ratta med miljopaverkan fran mer diffusa utslappskallor
sasom trafik och jordbruk. En MKN kan anges som en halt eller ett varde
(hogsta tillatna halt av ett @mne i luft, mark, eller vatten) men kan dven be-
skrivas i ord. Normen ska avspegla den lagst godtagbara miljokvaliteten el-
ler det 6nskade miljctillstandet, men tar vanligtvis sikte pa hur mansklig
verksamhet ska utformas. Ett genomférande av en detaljplan far inte med-
fora att en norm Gvertrads.

Det finns idag MKN for olika fororeningar i utomhusluften (SFS 2010:477),
olika parametrar i vattenforekomster (SFS 2004:660), olika parametrar i
havsmiljon (SFS 2010:1341) olika kemiska foreningar i fisk- och musselvat-
ten (SFS 2001:554) samt for omgivningsbuller (SFS 2004:675).

Miljokvalitetsnormer for luft

Miljokvalitetsnormerna for utomhusluft syftar till att skydda manniskors
hélsa och miljon genom att ange féroreningsnivaer som inte far overskridas
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(grénsvarden) och nivaer som inte bor dverstigas (riktvarden) och dessa re-
gleras i luftkvalitetsforordningen (2010:477).

Det finns svenska MKN for den hogsta tillatna halten i utomhusluft av kva-
vedioxid och kvaveoxider, svaveldioxid, kolmonoxid, ozon, bensen, fina
partiklar (PM10 och PM2,5), bens(a)pyren, arsenik, kadmium, nickel och
bly i utomhusluft.

Luftkvalitetsproblem i svenska stader i relation till normer ar framst kopp-
lat till trafiken och da i form av kvavedioxid (NO2) och partiklar (PM10).

| delar av centrala Umea 6verskrids gransvardena for luftféroreningar (kva-
vedioxid). Kommunen arbetar darfor med ett atgardsprogram for att upp-
fylla miljokvalitetsnormen som anger lagsta godtagbara miljokvalitet.

Genomford luftutredning (2016, rev. 2023) har pavisat att planen, tillsam-
mans med ovrig planerad (nu genomférd) exploatering enligt gallande de-
taljplaner for de narliggande kvarteren Magne och Njord, inte bedéms in-
nebdra betydande luftutslapp som leder till att MKN riskerar att 6verskri-
das.

Miljokvalitetsnormer for buller

Miljokvalitetsnorm for buller bygger pa ett EG-direktiv for buller som infor-
des i svensk lagstiftning i férordning (2004:675) om omgivningsbuller. En-
ligt forordningen ska omgivningsbuller kartlaggas och atgardsprogram upp-
rattas for vagar och jarnvagar inom kommuner med fler an 100 000 inva-
nare eller fran vagar med en trafiktdthet pa mer an tre miljoner fordon per
ar. | Vasterbotten ar det endast Umea kommun som omfattas av bestam-
melserna. Till atgdrdsprogrammet ska strategiska bullerkartor tas fram som
visar bullersituationen under det ndrmast foregaende kalenderaret. Med
forordningen infordes en MKN for buller. Malet ar att strava efter att om-
givningsbuller inte medfor skadliga effekter pa manniskors halsa.

Beraknade vagtrafikbullernivaer ar 6ver riktvardet 60 dBA ekvivalent ljud-
niva pa de tre lagsta vaningsplanen mot Storgatan, och dven over riktvar-
det p& 50 dBa ekvivalent ljudniva for uteplats pa takterrassen. Atgarder for
att hantera detta beskrivs langre fram i planbeskrivningen under rubriken
Buller.

Miljokvalitetsnormer for vatten

Vattenmyndigheterna har det 6vergripande ansvaret att se till att EU:s
ramdirektiv for vatten (vattendirektivet) genomférs i Sverige. Grundvatten,
sjoar, vattendrag och kustvatten har delats in i vattenfoérekomster for vilka
beddmning har skett vilken ekologisk, kemisk eller kvantitativ status som
vattnet har och vilka krav som stalls for att kunna uppratthalla och for-
battra denna status.
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Detaljplanen ligger inom avrinningsomrade Umeélven SE28000 (MS_CD-
kod: WA47861386), uppnar mattlig ekologisk status, uppnar ej god kemisk
status. Férvaltningscykel 3 (2017-2021)8.

Utveckling enligt detaljplanen bedoms inte paverka huruvida normerna for
god ekologisk eller god kemisk status kan uppnas eller uppratthallas. De-
taljplanomradet ingar i verksamhetsomrade for vatten, spill- och dagvatten
och det finns goda mojligheter att rena vatten innan det leds vidare.

Strandskydd

Strandskyddet syftar till att langsiktigt trygga allmanhetens tillgang till
strandomraden och att bevara goda livsvillkor for djur- och vaxtlivet.
Strandskyddet galler generellt vid alla kuster, sjéar och vattendrag och om-
fattar land- och vattenomraden 100 meter fran strandlinjen vid normalt
medelvattenstand.

Strandskyddsdispens ar inte tidigare sokt for omradet da det planlades for
forsta gadngen innan strandskyddet infordes i Sverige 1975. Strandskyddet
aterintrader automatiskt enligt 7 kap 13 § miljébalken nar gallande planer
ersatts, upphavs eller dndras, men omradet har i senare planer reglerats
for parkdandamal vilket inte statt i konflikt med strandskyddets syften. |
samband med den aktuella planldaggningen kravs nu for férsta gangen ett
upphadvande av strandskyddet for att planen ska bli genomforbar.

Om det foreligger sarskilda skal enligt 7 kap. 18 ¢ § miljobalken och intres-
set att iansprakta omradet vager tyngre an strandskyddets syften, kan
strandskyddet upphéavas i samband med att detaljplanen far laga kraft.

Som sarskilt skl aberopas har att omradet ar val avskilt fran stranden, 7
kap. 18 § 2 p miljobalken. Nedanfér planomradet ligger Skeppsbron som ar
en offentlig kaj med publika parkeringsplatser och ett eventomrade.
Strandgatan skar av planomradet fran kajen med biltrafik och langs vattnet
finns ett allmént gang- och cykelstrak. Bedomningen ar darfor att planlagg-
ningen inte skadar strandskyddets syften, och att planomradet ar val avskilt
fran stranden. Da planomradet bérjar 50 fran strandkanten, se figur 5, be-
doéms inte planen stora fri passage for allmédnheten eller dventyra livsvillko-
ren for djur- och vaxtliv.

Utifran ovanstaende avses strandskyddet upphavas med den allmanna be-
stammelsen Strandskyddet ér upphdivt.

8 3 https://viss.lansstyrelsen.se/ utdrag daterat 2023-12-11
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Forutsattningar, forandringar och konsekvenser

Under respektive rubrik i detta avsnitt beskrivs och motiveras planens ut-

formning mot bakgrund av radande planeringsforutsattningar. Forst besk-
rivs forutsattningarna och darefter férandringar och konsekvenser till f6ljd
av detaljplanens genomférande.

Stads- och landskapsbild

Planomradet ar idag planlagt och utformat som en parkmiljo, i sluttning
fran Storgatan i norr till Vastra Strandgatan i soder. Marken bestar av
marksten och buskar och langs bada sidor om Renmarksesplanaden ar bjor-
kar planterade. Mot Storgatan finns en tradrad med popplar. Renmarks-
backen ar kulverterad under en del av fastigheten.

Pa fastighetens ovre del mot Storgatan finns sittbankar, jarnstatyn Apollon
3507, samt trappor som leder ned mot vattnet, se figur 6 och 7. Det intillig-
gande hotellet har sin inglasade vintertradgard ut mot parken.

; O
Figur 6. Apollon 350.
Figur 7. Vy upp éver planomradet frén Vdéstra Strandgatan.

Planomradet d&r omgivet av hogre bebyggelse, som tillsammans bildar en
samlad grupp hoghus sett fran dlven och Teg. Brage 8 utgor en lucka i be-
byggelsen.

Foérandringar och konsekvenser

Parken anvands inte i sa stor utstrackning av allmdnheten idag, men funge-
rar som passage ned mot Strandgatan, och som en gron lucka och utblick
mot dlven. Ambitionen ar att en passage aven fortsatt ska hallas 6ppen
mellan det befintliga hotellet och den nya byggnaden, dar saval boende

9 Jérgen Andersson, 1993
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som allménhet kan rora sig mellan Storgatan och alven. Det beddms darfor
olampligt att uppféra nagon form av stangsel, mur eller staket som bidrar
till att privatisera passagen.

Byggnad tillats uppforas upp till flyghindrets hojd pa +52,4 meter, i likhet
med hoghusen omkring planomradet. Intentionen ar att byggnaderna ska
ge ett sammanhallet intryck. Fasadmaterial ska daremot sarskilja sig fran
den nyare bebyggelsen i naromradet, for att skapa variation och en kénsla
av att byggnaden ar grundad, och ge ett mindre 6vervaldigande helhetsin-
tryck. Detta regleras i planbestammelsen fasader ska utféras med en matt
yta och i en varm ton som harmoniserar med den omkringliggande kultur-
miljon.

Naturmiljo

Det finns ingen naturmark, jordbruk- eller skogsbruk inom planomradet el-
ler i dess narhet.

Gronstruktur och rekreation

Planomradet &r idag en privatdgd park som till stor del &r hardgjord. 200
meter nordost om planomradet ligger Renmarkstorget som har en liten le-
kyta for mindre barn. Vaster om planomradet finns Lars Widdings park pa
ca 500 meters avstand, och Broparken pa ca 300 meters avstand. Osterut
finns Vanortsparken pa 500 meters avstand och Radhusparken pa ca 200
meters avstand, se figur 8.

i /7 Loy

Figur 8. Utsnitt ur Umed kommuns parkkarta.

Foérandringar och konsekvenser

Parken som idag finns inom planomradet forsvinner, men ett strak kvarstar
narmast Scandic Plaza som amnas fortsatta fungera som en passage mellan
Storgatan och alven. Férutom de parker som finns i ndromradet finns pla-
ner pa att Renmarkstorget ska rustas upp och att lekplats for barn ska fin-
nas dar.
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Kulturmiljo

Umea stadskarna som den ser ut idag ar ett resultat av manga lager av
stadsplanering, med borjan i den forsta riktiga stadsplanen som togs fram
1864. Den foresprakade breda gator dar varje kvarter skulle avdelas med
brandgator, och langs dlvkanten skulle myllret av sjobodar och bryggor er-
sattas av en kaj i rat linje, med storre timmerlangor som dgdes av flera han-
delsman tillsammans. Efter branden 1888 som utplanade storre delen av
stadskarnan togs en ny stadsplan fram som faststalldes 1889. Denna tog
avstamp i den tidigare stadsplanen och nu kunde principerna dras dannu
langre. Staden skulle bli mer regelbunden och luftig, med breda esplanader
och en annu mer representativ fasad mot dlven. Narmast kajen anlades en
strandgata och nya byggnader placerades utmed denna sa att deras huvud-
fasader vande sig mot dlven. De manga enskilda handelsmagasinen ersat-
tes av ett enda bolagsagt magasin i tegel som ocksa inrymde stadens tull-
kammare.

RV . o BN,
i, Strandgatan ©

e u L) HANR Y SHRLE
Figur 9. Ortofoto samt vy frdn dlven. Fran vdnster till hGger: Kvarteret Magne med Thulehuset, hotell
Clarion samt bostadshus mot parken, Hamnmagasinet nedanfér mot dlven. Parkeringshuset Parket-
ten med sin svarta hotellpdbyggnad i bakgrunden, sedan kvarteret Brage med park, Scandic Plaza
och en ldgre butiksbyggnad, samt Tullkammaren framfér mot dlven. Slutligen kvarteret Heimdal med
kulturhuset Viven. Féreslagen byggrdtt markerad i rétt. BIG prickar markerar kulturhistoriskt vdrde-
fulla byggnader enligt Byggnadsordning fér Centrumfyrkanten, Umed kommun 2014.

Stadspartiet langs med kajen har i stora drag behallit den karaktar det fick
efter branden, men moderna tilldgg har gjorts. Under slutet av 1940-talet
tillkom Hamnmagasinet och ett decennium senare kom Umeas férsta rik-
tiga hoghus Thulehuset. | borjan av 1990-talet byggdes ytterligare ett
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hoghus, Scandic Plaza, och i anslutning till kulturhuvudstadsaret 2014 till-
kom det stora kulturhuset Vaven ett kvarter 6sterut fran Brage.

Arstidernas park och Broparken med skateanlaggningen ”Sparken” har till-
kommit och Radhusparken har fatt ett lyft. Ar 2019 gjordes en pabyggnad
med hotell pa parkeringshuset Parketten pa andra sidan Storgatan, norr
om Brage, och 2022 fardigstalldes ytterligare ett hoghus, hotell Clarion, pa
kvarteret Magne intill Thulehuset.

Byggnadsordning fér centrumfyrkanteni® pekar ut tre byggnader (med bla
prickar i kartan ovan) som sarskilt vardefulla i planomradets absoluta nar-
het. Dessa byggnader beskrivs var for sig nedan. Texten dar hamtad fran
Byggnadsordningen.

Tullkammaren - E.O. Mangberg, 1901

Tullkammaren, uppfért som magasinshus med lokaler for tullkammaren,
idag anvént som kontor. Huvudfasaden fran bérjan symmetrisk med tre
framspringande partier krénta av spetsiga gavlar. Véstra delen och mitt-
partiet ombyggt efter brand 1908. Huggen granitsockel, rétt fasadtegel
med band av svart tegel. Sexrutors tvaluftsfonster. Spdr av vit text pd fasa-
den som vittnar om byggnadens tidigare anvdndning.

Hamnmagasinet — Kjell Wretling, 1947

Magasinet uppférdes efter ritning av ddvarande stadsarkitekten Kjell Wret-
ling, som komplement till den stora Tullkammaren nere pd kajen. Med
flackt valmat papptak, rétt tegel, portar och tétspréjsade fonster i engelskt
rétt samt ménstermurning i takfoten ger byggnaden ett intryck av att vara
dldre én den dr. Denna robusta byggnad anvénds idag fér verksamheter for
stadens barn och ungdomar.

Thulehuset - Erik Lindegren, 1958

Stadens férsta och under Idng tid enda héghus, ett elva vaningar hégt kon-
torshus uppfért av forsékringsbolaget Thule. En stram och tidstypisk gestalt
vid Tegsbrons norra landfdste. Gavlar med rétt tegel anknyter till de

dldre byggnaderna utmed Vistra Strandgatan. Mot teglet kontrasterar
héghusets klinkerklddda langsidor. Ldtt indragen och skifferklddd bottenvd-
ning med stora skyltfonster. Platdetaljer i koppar.

Som riktlinjer for bebyggelse i den har typen av kdnsliga omraden anges i
Byggnadsordningen att: Byggnader som ar sarskilt vardefulla fran historisk,
kulturhistorisk, miljomassig eller konstnarlig synpunkt eller som ingar i ett
bebyggelseomrade av denna karaktar far inte férlora sin ursprungliga ka-
raktdr och eventuella tillagg ska samspela pa ett fint satt med ursprungs-
byggnaden. Ny bebyggelse inom stadsdelen ska utformas och placeras pa
ett satt som forstarker omradets och befintliga byggnaders varden, och

0 Umed kommun, 2014
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som ar lampligt med hansyn till stadsbilden, kulturvdardena pa platsen och
intresset av en god helhetsverkan.

Stadens siluett mot dlven och Storgatans betydelse som huvudstrak ar ut-
pekade s.k. vardekarnor i riksintresset for kulturmiljon, och ska darfor visas
stor omsorg nar tillagg gors i stadsmiljon.

Figur 10. Foto: Fredrik Larsson, 2022.

Férandringar och konsekvenser

Planforslaget paverkar delvis Renmarksesplanadens breda gaturum da be-
byggelsen tillats skjuta ut en aning 6ver gatan pa de dvre vaningsplanen.
Detta paverkar inte siktlinjerna i markplan men begransar ljusinslappet och
de langre perspektiven mot dlven nagot. Att sjalva planomradet ar obe-
byggt har dock inte historisk kontinuitet, platsen har i dldre stadsplaner va-
rit bebyggd med en lagre byggnad. Sikten genom parken ar dven idag
mycket begrdansad av hoga trdad och buskar.

Stadens fasad mot dlven paverkas av ytterligare en hog byggnad, som blir
en del i den volymforskjutning som skett under 1900-talets senare del.
Detta paverkar delvis den lagre bebyggelsen langs med dlven i fraga om
uppmarksamhet och status. Den foreslagna huskroppen har dock en verti-
kal siluett mot alven, vilket tillater de horisontellt placerade byggnaderna
Tullkammaren och Hamnmagasinet att fortsatta ta plats visuellt och deras
koppling till kajmiljon forblir lasbar.

For att inte skymma Tullkammarens vastra gavel regleras ett indrag i den
tillkommande byggnadens nedre del. Detta gor att sikten mot Tullkamma-
ren inte blir skymd for gdende som kommer fran Broparken langs Vastra
Strandgatan.

Platsen framfor Tullkammaren, Skeppsbron, anvands idag ibland som
evenemangsyta men mestadels som parkeringsplats, och i 6ster avgransas
den av en sluten fasad och inlastning till kulturhuset Vaven. Planen reglerar
att entré mot Vastra Strandgatan ska utformas med hog arkitektonisk kvali-
tet och publik verksamhet ska finnas i bottenplanet. Detta for att
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sakerstalla att fasaden mot Strandgatan inte uppfattas som en baksida,
samt att lyfta fram Tullkammarens fasad.

Norr om planomradet finns den vastra delen av Storgatan som ar mindre
levande med flera igenslagna butiker och en stor infart till parkeringshuset
Parketten. Aven mot Storgatan ska entré utformas med hég arkitektonisk
kvalitet och publik verksamhet ska finnas i bottenplanet. Det bidrar till att
starka Storgatans karaktdr som stadsgata, och tillgangliggora byggnaden.
Fasaden mot Storgatan ar indragen i det nedersta vaningsplanet med pe-
lare pa trottoaren, i likhet med Scandics entré intill. Ovanfor det tredje va-
ningsplanet ska ocksa ett indrag om 1 meter géras som anpassning till om-
kringliggande byggnader och for att skapa ett trevaningsmotiv mot Storga-
tan.

Kopplingen till den brandgata som ligger bakom Tullkammaren bibehalls
genom en Oppning i bebyggelsen och kommer att anvandas for inlastning,
avfallshantering och genomfart, vilket ligger i linje med hur kvarteret varit
planerat historiskt.

Byggnadskultur och gestaltning

Den byggda miljon omkring planomradet praglas av tyngre tegelbyggnader
och traarkitektur. Tullkammaren och Hamnmagasinet fran tidigt 1900-tal
har valbevarade fasader i rott tegel, och Thulehuset samt den tillhérande
lagre bostadsdelen i samma kvarter har plockat upp samma fasadmaterial.
De hoghus som tillkommit under de senaste decennierna har alla fasadbe-
kladnader i blanka skivmaterial.

Férandringar och konsekvenser

Den planerade byggnaden har samma hojd som de omgivande hoghusen,
med en slank byggnadskropp som har indragna entréer mot Storgatan och
Vastra Strandgatan.

Ett genomforande av planen innebér att fastigheten Brage 8 breddas 1,5
meter mot Renmarksesplanaden, dar byggnaden tillats kraga ut 6ver trot-
toar i den del som ligger hogre an +13,5 meter. Under utkragningen ska
trottoaren fortsatt vara tillganglig for allman gangtrafik och ha en minsta fri
hojd pa 4,6 meter mot Storgatan och 8 meter mot Vastra Strandgatan. Ut-
kragningar och fri hdjd styrs med bestammelserna fi, f2 och fs. Inom f1 finns
mojlighet att uppfdra stodpelare.
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Figur 11. Elevation fran Vdstra Strandgatan.

Da slappen mellan tillkommande och befintlig bebyggelse dr smala och sikt-
linjerna viktiga att bevara reglerar planen att inga balkonger far kraga ut
fran fasaden, varken over gata eller prickad kvartersmark.

Planbestammelsen Entrépartier mot Storgatan resp. Vdstra Strandgatan
ska utformas med stor arkitektonisk omsorg och stadsmdissighet syftar till
att sdkerstalla att byggnaden tillfor kvaliteter till stadsrummet. Byggnaden
ar hog och det intryck den ger pa hall ar viktigt for staden som helhet, men
detaljeringsgraden ska 6ka nar man narmar sig byggnaden och den ska ha
kvaliteter aven i markplan och i kontakt med férbipasserande. Bestammel-
sen géller huvudentréer mot gata. Bestammelsen Bottenvdningens fasader
mot Storgatan och Viistra Strandgatan ska till minst 70% vara uppglasade,
med en héjd pd glasytan om minst 2 meter syftar till att ytterligare for-
starka den publika karaktaren i byggnadens bottenvaning.

Planforslaget reglerar att fasadmaterial ska ha en matt yta och en varm
fdrgton som harmonierar med den omgivande kulturmiljén. Icke-reflekte-
rande material och farger med gula eller réda undertoner ar det som asyf-
tas. Da centrala Umea har fatt manga hoga tillskott under det senaste de-
cenniet i ljusa och starkt reflekterande ytmaterial bor denna byggnad sna-
rare samtala med den dldre bebyggelsen och bli en del av ett dovare lager i
stadsbilden.
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Figur 12. Skissférslag Sandell Sandberg, rev. 2023

Fornlamningar

Fastigheten Brage 8 ligger inom fornlamningsomradde RAA-nummer Ume3
stad 128:1, L1938:8586 Stadslager. Fornlamningen utgors av stadslager,
dvs kulturlager fran 1600- och 1700-talsstaden, se figur 13. Inga specifika
fyndigheter har gjort just har.

Skeppsbron™

Figur 13. Utsnitt ur fornlémningskarta hdmtad frén RAA, Fornsék. Fornldmningsomrddet dr skuggat
med rétt. Brage 8 ligger vid den vdstra grénsen fér markeringen av fornlimningsomrddet.
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Férandringar och konsekvenser

Den som vill ta bort eller gora ingrepp i en fornlamning ska ansdka om till-
stand hos Ldnsstyrelsen. Genomforandet kan komma att behdva foregas av
en arkeologisk utredning.

Om en fornlamning patraffas under gravning eller annat arbete, ska arbetet
omedelbart avbrytas. Den som leder arbetet ska skyndsamt anmala forhal-
landet till [ansstyrelsen.

Byggnadsminnen

Byggnadsminnen ar skyddade av kulturmiljélagen. Det finns inga kdnda
byggnadsminnen inom planomradet men omradet ligger i direkt anslutning
till gamla Tullmagasinet fran 1901, som ar byggnadsminne.

Foérandringar och konsekvenser

Tullmagasinet paverkas av att en hog byggnad uppfors i dess direkta nar-
het, och samspelet mellan de bada byggnaderna blir av stor vikt for att hel-
heten ska bli bra. Den tillkommande byggnadens fasad ska harmonisera
med Tullmagasinets i material och farg, och fasaden mot alven har skjutits
upp en aning for att inte skymma Tullmagasinets vastra gavel.

Geotekniska forhallanden
Marken bestar av alvsediment, grovsilt-finsand. Hojdskillnaden fran plan-

omradets norra del till den sddra ar ca 4 meter.

Foérandringar och konsekvenser

Geoteknisk undersdkning ska férega byggnation och forlangning av VA-kul-
vert, men har inte tagits fram i samband med planarbetet.

Fororenad mark

Enligt kommunal kartering finns det inga kdnda féroreningar inom planom-
radet.

Grundvatten

Grundvattenforekomsten kring den har delen av Umeélven bedéms ha god
kemisk och kvalitativ status.

Férandringar och konsekvenser
Planldaggningen paverkar inte grundvattenforekomsten.
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Bebyggelseomraden

Bostader

| det intilliggande kvarteret Magne finns bostadsbebyggelse i 3-5 vaningar
utmed Renmarksesplanaden, men resten av kvarteret bestar av ett hogre
kontorshus (Thulehuset, 1958) och ett nybyggt hotell (2022) i samma hojd.
Resten av kvarteret Brage, Osterut fran planomradet, bestar av ett hogt ho-
tell samt en lagre trabyggnad med butiker och nagra fa bostader.

Foérandringar och konsekvenser

Planen mojliggor for ca 70 bostader i ett omrade som annars ar dominerat
av hotell och annan kommersiell verksamhet.

] il
||
g oY Je e ._ i
o - | ; SOy 0
Figur 14. Bilden visar fran vdnster till h6ger Thulehuset, Clarion hotell, bostadshuset pd kv. Magne,
fastigheten Brage 8 samt Scandic Plaza. De befintliga héghusen ndr upp till flyghinderhéjden pa

+52,4 meter 6.h.

Verksamheter och andra anlaggningar

Det finns gott om kommersiell verksamhet i naromradet; planomradet lig-
ger mellan tre stora hotell och mot dlven finns en restaurangbat och det
stora kulturhuset Vaven. Norrut pa andra sidan Storgatan finns en stor par-
keringsanlaggning pabyggt med hotell.

Férandringar och konsekvenser

Planforslaget mojliggor for kommersiell verksamhet som vander sig so-
derut mot dlven och Skeppsbron, planen styr att centrumskapande verk-
samhet [C] ska finnas i detta vaningsplan. Samma sak géller for det ne-
dersta vaningsplanet mot Storgatan. Detta leder forhoppningsvis till att
skapa en “framsida” saval upp mot Storgatan som ned mot alven. Mojlig-
het finns ocksa att bedriva verksamhet i vaning 2—3 mot Storgatan och va-
ning 2—4 mot Vastra Strandgatan, se figur 15. Férdelningen mellan bosta-
der och centrumskapande verksamhet styrs med e-bestammelser i planen.
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Figur 15 Férdelning av anvdndningsomrdaden inom byggnaden. Sektionen visar byggnaden i genom-
skdrning med Storgatan till véinster och Vdstra Strandgatan till héger.

Service

Planomradet ligger mitt i centrala Umea och har narhet till hela innersta-
dens utbud av restauranger, butiker och kultur. Flera storre livsmedelsbuti-
ker finns i naromradet och ndarmaste offentliga vardcentral ligger vid Tegs
centrum, ca 600 meter sdderut. For att na forskola och grundskola behover
man ta sig lite langre ut mot utkanten av centrum. Flera gymnasieskolor
finns dock mitt i stan. Se figur 16.

Férandringar och konsekvenser

Ingen offentlig service planeras inom Brage 8, men kommersiell service kan
inrymmas inom anvandningsbestammelsen [C].
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Figur 16. Befintligt serviceutbud i ndrhet till planomrddet

Social miljo

Friytor

For bostader, lokaler for fritidshem, forskola, skola eller annan jamforlig
verksamhet, ska det enligt 8 kap. plan- och bygglagen inom fastigheten el-
ler i ndarheten av den finnas tillrackligt stor tillganglig friyta, det vill sdga
utemiljoer som ar lampliga for lek och utevistelse. | friytan inrdknas inte
ytor avsedda for exempelvis teknikutrymmen, avfallshantering, bullerplank
eller trafikanlaggningar som cykel- och bilparkering eller angéringsvag.
Friytan bor kdnnetecknas av varierande terrdang- och vegetationsforhallan-
den, goda sol- och skuggforhallanden, god luftkvalitet samt god ljudkvali-
tet.

Oversiktsplanens férdjupning for de centrala stadsdelarna anger som all-
man riktlinje att den tillgdngliga friytan inom en fastighet ska motsvara 1/6
av BTA (byggd total area) for bostader. OP 6ppnar dock upp fér majlig-
heten till avsteg mot kompensation i form av exempelvis férhéjd kvalitet.
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Férandringar och konsekvenser

Den tillkommande byggratten for bostader som majliggors inom planomra-
det motsvarar ca 7000 m? BTA. En friyta om cirka 400 m? méijliggors i mark-
plan intill den tillkommande byggrétten, och ytterligare 400 m? kan iord-
ningsstillas pd byggnadens takterrass. For att uppnd 1/6 saknas ca 350 m?
friyta.

Genom en allmén planbestdmmelse sikerstills att minst 800 m? friyta iord-
ningsstalls inom planomradet. Marken mellan Scandic Plaza och den nya
byggnaden prickas for att sdkerstélla att den inte bebyggs. Pa byggnadens
tak reglerar planen att takterrass ska iordningstéllas som vistelseyta och
vara tillgdnglig fér samtliga boende inom fastigheten.

Friytan ska ha ett skyddat lage for buller och avgaser, kunna erbjuda majlig-
het till bade social samvaro och aterhamtning samt innehalla buskar och
trad for att skapa en god rumsverkan och méjlighet att folja arstidsvaxling-
arna. Planteringar och gronska skapar ett battre mikroklimat och darmed
en trivsammare utemiljo.

Den 7 september 2021 tog Kommunstyrelsens planeringsutskott ett beslut
om att en ny modell for frikdp eller kompensation av friyta ska tas fram i
samband med planlaggning, och ett par projekt i centrala Umea ska fun-
gera som pilotprojekt for utvecklandet av modellen. Brage 8 ar ett av dessa
projekt. Modellen innebar att den friyta som saknas inom fastigheten ska
kompenseras av exploatoren, dels genom en forhojd kvalitet pa friytan
inom den egna fastigheten, dels genom finansiellt stod till en atgard pa all-
man plats i ndromradet. | det har fallet bedoms tillgangen till skyddade le-
kytor for mindre barn vara ett av de behov som &r svarast att tillgodose
inom fastigheten, och kompensationsatgarden ska darfor mota detta be-
hov i forsta hand. Ett annat behov som friytan bedoms ha svart att mota ar
vegetationstackta ytor for att bland annat skapa mojlighet for de boende
att folja arstidsvaxlingarna.

Syftet med modellen &r att mojliggora for fler bostader i centrala delarna
av Umea och fa framdrift i projekt som ar angeldgna och i sarskilt svara la-
gen, och samtidigt kunna sdkerstalla goda boendemiljéer. En forutsattning
for att denna modell ska bli aktuell ar att projektet bidrar till en positiv och
onskvard fortatning i ett mycket centralt lage, samt att andra l6sningar for
friytan har provats i forsta hand.

Barnperspektiv

Barn och unga under 18 ar utgor en femtedel av Sveriges befolkning. De
har inte rostratt, inte kérkort och ar beroende av vuxnas engagemang och
arbete for att deras livsvillkor ska bli sa bra som majligt. Hur vi planerar, ut-
formar och férvaltar den byggda miljon har stor betydelse for barns och
ungas livsmiljoer. Sedan den 1 januari 2020 ar barnkonventionen svensk
lag. Det 6kar behovet av fokus pa arbetet med barns rattigheter i fysisk pla-
nering och stadsutveckling. Enligt barnkonventionen ar barn sjalvstandiga
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individer och de ska ges mojlighet att medverka och fa sina behov tillgodo-
sedda i den fysiska planeringen. Att miljoer och lampliga ytor ar tillgangliga,
upplevs trygga och ar av god kvalitet framjar barns utveckling och &r viktiga
komponenter for barns uppvaxt.

Férandringar och konsekvenser

Urbana miljoer har givna inslag av trafik, buller och luftféroreningar, och i
det har projektet saknas en skyddad bostadsgard. Passagen narmast Scan-
dic ar dock otrafikerad och ska utformas med omsorg, och daven Renmarks-
esplanaden pa projektets vastra sida ar relativt lugn ur trafiksakerhetssyn-
punkt. Nedanfor fastigheten mot alven ligger Skeppsbron f6ljt av Bropar-
ken och har finns tillgang till fina promenadstrak langs Umealven. | Bropar-
ken finns ytor for lek och rorelse bade fér sma men dven for aldre barn,
bland annat finns har skate- och parkourparken ”Sparken”. Ett kvarter fran
planomradet finns kulturhuset Vaven med bl.a. Umea stadsbibliotek.

Ljusforhallanden

Sol- och dagsljusférhallanden ar en viktig miljéfaktor i ett dvervagande kallt
klimat och solvdarmen &r en god energitillgang under sommarhalvaret. Vid
nybyggnation stalls krav pa tillgang till dagsljus for rum eller avskiljbara de-
lar av rum dar manniskor vistas mer an tillfalligt.

Férandringar och konsekvenser

En skuggstudie har tagits fram utifran foreslagen byggratt, se figur 17 och
18. De tidpunkter under aret som valts ut ar var-/hostdagjamning 20 mars
resp. 23 september samt hogsommar 20 juli, kl. 09, 12, 15 och 18. Tidpunk-
terna har valts for att illustrera nar foreslagen bebyggelse paverkar, och pa-
verkas av, omkringliggande bebyggelse mest.

Den tillkommande bebyggelsen kommer att leda till 6kad skuggning pa
kvarteret Magne under morgontimmarna, samt till skuggning av Scandics
vistra fasad under eftermiddags- och kvillstid. Aven Renmarksesplanaden
kommer att bli morkare. Comfort hotell pa norra sidan om Storgatan far sin
utsikt delvis begransad men beddms inte drabbas sa mycket av skuggning
jamfort med dagslaget. Saval Renmarksesplanaden som passagen mellan
Storgatan och Vastra strandgatan har 6ppna solinsldapp fran sédersidan och
kommer att fa in direkt solljus under delar av dagen. Skeppsbron samt de
sddra delarna av planomradet ar 6ppna och tillgdngliga och kommer att ha
mycket god tillgang till solljus.

Takterrassen skuggas inte av nagon befintlig bebyggelse.
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Figur 17 Solstudie som visar var-/héstdagjémning kl. 09, 12, 15 och 18.
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Figur 18. Solstudie som visar h6gsommar kl 09, 12, 15 och 18.
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Tillganglighet, trygghet och jamstalldhet

Att kdnna sig trygg och kunna rora sig fritt 4r en demokratisk rattighet for
alla manniskor. Alla ytor ska goras tillgangliga, trygga och anvandbara for
alla grupper av manniskor sa langt det ar majligt, inom rimliga kostnader.
Hinder for tillganglighet kan, beroende pa vem du &r, finnas i allt fran den
fysiska miljon till platsens upplevda trygghet. Det ar viktigt att identifiera

aspekter som kan skada tillgdangligheten for vissa for att skapa rum for sa

manga som mojligt.

Byggnader och lokaler ska vara tillgangliga och anvandbara fér personer
med nedsatt rorelse- eller orienteringsférmaga. Vid nybyggnation av bosta-
der ska alla lagenheter i hus med mer dn tva vaningsplan ha tillgang till hiss.
Nybyggda entréer ska vara tillgangliga och angdringsavstanden far inte
overstiga 25 meter. Markplaneringen ska utforas sa att personer med ned-
satt rorelse- eller orienteringsférmaga kan nd malpunkter som entréer
m.m. utan problem.

Foérandringar och konsekvenser

Fastigheten Brage 8 har en hojdskillnad pa ca 4 meter fran norr till soder.
Passagen mellan Storgatan och Vastra Strandgatan ska tillganglighetsan-
passas. Mdjlighet att anordna parkering for personer med nedsatt rérelse-
eller orienteringsformaga inom 25 meter fran bostadsentré sakerstalls i
planen.

Omradet ar idag dominerat av centrum- och hotellverksamhet. Fler perma-
nenta bostader i omradet kan hdja kanslan av trygghet, da det generellt
skapar mer liv och rorelse till platsen. Fler bostdder innebar dven fler ljus-
kallor, vilket dven det gynnar den upplevda tryggheten.

Kommunikationer

Gang- och cykeltrafik

Det finns god tillgang till gdng- och cykelvagar i anslutning till planomradet.
Storgatan ar en dubbelriktad gata med gangbanor pa bada sidor. Gangba-
norna ar cirka 3 meter breda. Under 2023 har Storgatan genomgatt en om-
vandling som bland annat innefattar en ny cykelbana langs gatan som ma-
lats bla och gron for 6kad tydlighet och trafiksakerhet.

Renmarksesplanaden ar en dubbelriktad gata med en kdrbana i vardera
riktningen. Gatan har gangbanor pa bada sidor om kérbanan. Gangbanan
pa gatans vastra sida dr 3 meter bred, med bjorkar langs hela strackan som
lokalt minskar gangytan till cirka 2 meter. Pa den Ostra sidan mot planom-
radet ar gdngbanan 2 meter bred med ett buskage i ytterkant. Gatan lutar
cirka 7 % med lagpunkt mot Vastra Strandgatan.

Vastra Strandgatan saknar gangbanor langs stora delar av gatan. De gang-
banor som finns stracker sig langs med befintliga byggnader pa gatans
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norra sida och ar 2-2,5 meter breda. Gaende hanvisas i huvudsak till
strandpromenaden, som har en separerad gang- och cykelbana langs med
Umealven. Strandpromenaden &r 3 meter bred och separeras fran angran-
sande trafikytor med gronremsor och planteringar.

Férandringar och konsekvenser

De tillkommande bostdderna och lokalerna beraknas generera nagot 6kade
floden av gang- och cykeltrafik men bor inte belasta gang- och cykelbanor-
nas kapacitet namnvart.

Bristen pa sammanhangande gangbanor langs med Vastra Strandgatan be-
doéms utgora en utmaning for gadende som kommer séderifran, och Ren-
marksesplanaden har en kraftig lutning vilket forsvarar for rorelsehindrade,
aldre och personer med exempelvis barnvagn. Bostadsentréer planeras for-
laggas i passagen mot Scandic och dessa maste tillgdngliggoras.

Den befintliga cykelparkeringen som finns i ndromradet runt Brage 8 erbju-
der inte ramlasning av cyklar och ar heller inte vaderskyddad. For att
framja hallbart resande och skapa forutsattningar for boende och besokare
till Brage 8 att anvdnda cykel ar det viktigt att goda forutsattningar for an-
goring och parkering for cyklar anlaggs inom fastigheten. Parkeringsbeho-
vet for cykel uppgar till ca 150 platser fér 60 bostader??.

Kollektivtrafik

Fran planomradet ar det ca 300 meter till narmaste busshallplats vid Skol-
gatan. Ytterligare 200 meter darifran finns Vasaplan dar alla stomlinjer och
aven regionaltrafiken passerar, se figur 19. Turtatheten ar hog.

Figur 19. Busshdllplatser (svarta kvadrater i kartan) och stomlinjernas dragning.

11 Beriknat enligt Umed kommuns géllande parkeringsnorm 2023.
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Umea station, som trafikeras av regionala bussar samt tag, ar belagen un-
gefdr 750 meter fran fastigheten. Fran stationen gar bussar och tag till
andra orter och stader inom regionen sa val som fjarrbussar och -tag.

Fordonstrafik

Brage 8 ligger i direkt anslutning till tre gator for motorfordonstrafik; Vastra
Strandgatan (soder), Storgatan (norr) och Renmarksesplanaden (vaster). De
tre gatorna har alla en hastighetsgrans pa 30 kilometer per timme och har
ett korfalt per korriktning.

Vastra Strandgatans och Storgatans kdrbana ar cirka 6 meter bred och tra-
fikeras av personbilstrafik och tung trafik kopplad till avfallshantering och
varuleveranser. Renmarksesplanadens kdrbana ar drygt 5 meter bred och
trafikeras i huvudsak av genomfartstrafik mellan Vastra Strandgatan och
Storgatan.

Foérandringar och konsekvenser

Renmarksesplanaden ligger delvis inom planomradet men regleras dven
fortsatt som GATA. Huvuddelen av parkeringsbehovet planeras I6sas utan-
for fastigheten. Planlaggningen genererar darfor en liten 6kning av trafik till
centrum men 6kningen behdver inte paverka planomradet specifikt. Av-
fallshantering samt inlastning till verksamheterna sker i portiken i mitten av
planomradet, dar inlastning och infart till parkering finns dven idag. Denna
aktivitet berdknas dka nagot.

Planforslaget ger mojlighet for fastigheten att breddas 1,5 meter in pa Ren-
marksesplanaden, vilken 6verbyggs med en utkragande byggnadsdel. Mar-
ken under planldaggs som markreservat for allman gangtrafik och kommu-
nen blir darmed skyldig att hantera drift och snordjning etc. Minst 4,6 me-
ter fri héjd under 6verhanget ar dock sakerstallt for att inte orsaka problem
for lastbilar och andra hogre fordon.

Parkering

Parkeringskop ar enligt Umea kommuns parkeringsnorm ett krav for fastig-
heter som ar beldgna inom Vistra Esplanaden, Ostra Kyrkogatan, Jarnvags-
allén och Vastra Strandgatan. Frikop for bilparkering ar saledes ett krav for
exploatering av Brage 8 och detta hanteras i avtal mellan exploatéren och
UPAB. Parkeringsbehovet beréknas till 50—70 platser beroende pa andelen
bostdder respektive verksamheter i byggnaden.

Enligt Umea kommuns parkeringsnorm ska dock ett antal bilparkeringsplat-
ser utformas och reserveras for personer med nedsatt rorelseférmaga, och
dessa maste finnas inom 25 meter fran entré for saval bostader som verk-
samheter. Allméan parkering finns i ndromradet, bl.a. finns en stor markpar-
kering i sédra dnden av Vastra Strandgatan med runt 180 bilparkeringsplat-
ser, och i norr finns det stora parkeringshuset Parketten.

Hur parkeringsbehovet ska I6sas redovisas vid ansékan om bygglov.
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Halsa och sakerhet

Risk for oversvamning och skyfall
Enligt kommunal kartering finns ingen risk for versvamning inom planom-
radet vid skyfall. Maxdjup vid ett s.k. "Kopenhamnsregn” (extremregn med
stora mangder nederbord under kort tid) redovisas i figur 20. Bedomningen
ar att planomradet inte paverkas.

HEIMDAL

Figur 20. Bild frén Umed kommuns vattenkarta.

Narheten till Umealven utgor en liten risk vid extrema omstandigheter. Vid
ett dammbrott med maximal vattenutbredning med samtliga scenarier
kombinerade nar vattennivan planomradet, se figur 21. 1000-arsflode i
Umealven kan gd upp i kvarteret enligt kommunens kartlaggning, se figur
21.

HEIMDAL
B2

Figur 21. Bild fran Umed kommuns vattenkarta.
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Risk for ras, skred och erosion
Enligt kommunal kartering finns det ingen risk for skred inom planomradet
eller i dess narhet.

Miljofarlig verksamhet
Detaljplanen skapar inte forutsattningar for miljofarlig verksamhet, och
ingen sadan bedrivs i ndromradet.

Brandsakerhet
Narmaste brandpost finns ca 75 meter fran planomradet, se figur 22. Be-
fintliga brandposter bedéms ha tillrackligt med kapacitet for slackvatten.
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Figur 22. Karta visar befintliga brandposter i ndromrddet.

Ett avstand pa 8 meter mellan byggnader krdavs om byggnaderna uppfors
utan sarskilda brandskyddsatgarder.

Foérandringar och konsekvenser

Da byggratten i de nedre vaningsplanen hamnar ca 7,5 m fran Scandic Pla-
zas vintertradgard kommer dar att kravas att den nya fasaden forses med
en brandteknisk konstruktion i form av brandcellsgrédns eller brandvagg.

Transportled for farligt gods
Planomradet &r inte belaget inom paverkansomrade for transportled for
farligt gods.

Elektromagnetiska falt
Inga elektromagnetiska falt finns i ndrheten av planomradet. Planforslaget
kraver darfor inte att nagra atgarder vidtas.

Radon
Enligt kommunal kartering utgor planomradet Idgriskomrade for markra-
don och ingen atgard kravs.
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Buller

Buller ar oonskat ljud, vilket ar ett stort folkhalsoproblem. Nar manniskan
utsatts for buller ar den vanligaste reaktionen en kadnsla av obehag. Daruto-
ver anses buller ocksa orsaka bland annat stressreaktioner, trotthet, irritat-
ion, blodtrycksférandringar och sdmnstorningar.

Enligt 6vergripande kartlaggning riskerar planomradet att vara utsatt for
bullernivaer som 6verskrider géllande riktvarden varfor en bullerutredning
har utforts (Tyréns, 2016), med berdkningar av omgivningsbuller fran vag-
trafik, ambulanshelikopter och konserter. Utredningen visar att vagtrafik-
bullernivaer med dagens trafiksituation ar over riktvardet 60 dBA ekviva-
lent ljudniva for bostader pa de tre lagsta vaningsplanen mot Storgatan.
Riktvardena for uteplats 6verskrids ocksa pa takterrassen, se figur 23.

Ekvivalent ljudniva
vid bostadsbygg-

Ekvivalent ljudniva
vid uteplats om sa-

Maximal ljudniva vid
uteplats om sadan

nads fasad dan anordnas anordnas
For bostader 65 dBA 50 dBA 70 dBA
upp till 35 m?
For bostader 60 dBA 50 dBA 70 dBA

dver 35 m?

Tabell 1. Riktvdrden fér omgivningsbuller fran vég- och spdrtrafik vid bostadsbyggnads fasad.

Figur 23. lllustration ur Tyréns trafikbullerutredning.
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Beraknad maximal ljudniva fran passerande ambulanshelikopter ar ca 100
dBA. D3 antalet passager ar fa ar beraknad ekvivalent ljudniva langt under
riktvardet 55 dBA.

Beraknad ljudniva fran en narbelagen utomhusscen (Skeppsbron) ar ca 95
dBA vid fasad. For tillfalliga scener och musikframtradanden utomhus kan
Folkhalsomyndighetens riktvarden om hogt buller (FOHMFS 2014:15) till-
lampas. Den anger riktvardet 100 dBA ekvivalent respektive 115 dBA maxi-
mal ljudniva (97 dBA ekvivalent respektive 110 dBA for barn under 13 ar).

Férandringar och konsekvenser

Om bostdder placeras pa de tre nedersta vaningsplanen mot Storgatan,
och bullernivan i fasad ar fortsatt over riktvardet 60 dBA ekvivalent ljud-
niva, behover de ha en bostadsarea pa hogst 35 kvadratmeter. Med anled-
ning av denna begransning tillats dven centrumskapande verksamheter ©
pa dessa vaningsplan.

Da beraknad ljudniva pa takterrassen ar 6ver riktvardet 50 dBA ekvivalent
ljudniva for uteplats kravs i planen att takterrass ska ha bullerskyddsplank
med en héjd pd minst 1,5 m Iéngs alla sidor. Med bullerskyddsskarmen ar
berdknad ekvivalent ljudniva under riktvardet 50 dBA pa nastan hela tak-

terrassen'?. Den blir da lamplig fér placering av gemensamma uteplatser.

Bullerskarmen bor vara genomsiktlig 1angs vissa delar for att inte paverka

solinstralning till terrassen.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Planomradet ingar i kommunalt verksamhetsomrade for vatten och avlopp.
Anslutningspunkt anges av huvudman.

Férandringar och konsekvenser

Ett markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar [u] &r placerat
langs Ostra kanten av planomradet for att sdkra atkomst till underjordiska
ledningar samt dagvattenkulvert tillhérande VA-huvudmannen. Befintliga
ledningsratter kommer att behéva omprovas.

Dagvatten

Dagvatten ar regn- och smaltvatten som tillfalligt avrinner pa markytan.
Under naturliga forhallanden infiltreras storre delen av vattnet i marken,
innan det nar vattendrag. | takt med att staden fortatas och tidigare oex-
ploaterade ytor hardgdrs minskar mojligheterna till naturlig infiltration i
marken vilket medfor att dagvattnet avleds direkt till narliggande vatten-
drag. Detta staller krav pa en robust och langsiktigt hallbar dagvattenhan-
tering.

12 Bullerutredning, Tyréns, 2023
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Planomradet &r i dagslaget till stor del hardgjort, men det utgor ocksa en
del av ett av de huvudsakliga avrinningsstraken for ytligt avledande av dag-
vatten.

Under planomradet finns kulverterade vattenledningar, som bl.a. avleder
dagvatten fran Umeas centrala delar.

Férandringar och konsekvenser

Planforslaget innebar ingen stor férandring i andelen hardgjord yta inom
planomradet. Ytliga rinnvdagar genom planomradet maste finnas dven efter
planens genomforande, och hamnar huvudsakligen i straket mellan den
nya byggnaden och Scandic.

Kulverterad dagvattenledning i dimension 1000 mm som korsar fastigheten
planeras att dimensioneras upp till 1400 mm fér att klara framtida fléden.

Snohantering

Sndhanteringen kommer dven fortsatt att skotas av fastighetsdgaren, som
ansvarar for att snon kan hanteras inom fastigheten. Inom omraden mar-
kerat med x kan dock servitut for allman gangtrafik bildas, da blir kommu-
nen ansvarig for snéhanteringen inom det omrade som servitutet avser.

Fri hojd pa mer an 3,5 meter sakerstalls mot gata for att inte hindra kom-
munens snorojningsfordon.

El, fiber och tele

Befintliga serviskablar som idag matar Scandic-hotellet pa fastighet Brage 7
ligger inom Brage 8 och kan komma att paverkas och behdva hanteras. Det
aligger fastighetsagaren enligt nattjansteavtalet att upplata plats i mark
samt bekosta den ombyggnation detta kraver. U-omrade finns i planen for
bl.a. detta dndamal.

El, fiber och tele till den nya byggnaden kopplas pa befintligt system.

Avfall

Ytor for utsortering av samtliga fraktioner av avfall som uppkommer ska
finnas. Det innebar att det ska finnas plats for hushallsavfall (restavfall och
matavfall), forpackningar och eventuellt verksamhetsavfall. Vakins géllande
anvisningar for ny- och ombyggnationer av plats for avfallshamtning (NOA)
ska féljas vid bygglovsprovning.

Avfallsutrymmet ska placeras sa att det ar tillgangligt for avfallslamnarna
och hamtningspersonal. Vagen ska vara framkomlig och sikten ska vara
god. Kérning pa gang- och cykelvag ar inte tillaten. Vaghallaren ar ansvarig
for vagens utformning, skyltning, skotsel och framkomlighet.
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Férandringar och konsekvenser

Avfallshanteringen sker i portiken i byggnadens mitt och lastbil kan kora in
fran Renmarksesplanaden, se figur 24.

SITUATIONSPLAN 1:400

LOKAL. PLAN 1

\ |

Iage med utsiki &ver alven. Bragetotraets portik bildar
an Fond ut mot Remnarksgatan

-
S

Figur 24. Ur skissférslag Sandell Sandberg 2022.

Genomforandefragor

Under detta avsnitt redovisas de organisatoriska, tekniska, ekonomiska och
fastighetsrattsliga atgarder som behdvs for att detaljplanen ska kunna ge-
nomfdras pa ett samordnat och andamalsenligt sitt. Aven konsekvenserna
av dessa atgarder redovisas.

Organisatoriska fragor

Tidplan

Malsattningen ar att detaljplanen ska antas under 2024. Den preliminara
tidplanen baseras pa att inga storre forandringar sker under planprocessen
samt under forutsattning att beslutet att anta detaljplanen inte 6verklagas.
Vid ett 6verklagande kan tidpunkten da detaljplanen far laga kraft forskju-
tas upp till tva ar framat i tiden.

Utbyggnad av omradet ska foregas av en omfattande omlaggning och for-
langning av den kulverterade backen under fastigheten, vilket gor att bygg-
start troligtvis inte blir aktuellt forran omkring ar 2030.

Genomfoérandetid

Genomforandetiden ar tio ar fran den dag planen far laga kraft. En detalj-
plan far enligt 4 kap. 39 § PBL inte ersattas, andras eller upphdvas fore ge-
nomforandetidens utgang om nagon fastighetsdgare som berdrs motsatter
sig det. Undantag kan goras om det behovs pad grund av nya férhallanden
av stor allman vikt som inte har kunnat forutses vid planlaggningen eller in-
forande av bestimmelser om fastighetsindelning eller vissa rattigheter (ex-
empelvis servitut).
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Under genomforandetiden har fastighetsdgare en garanterad byggratt i en-
lighet med detaljplanen. Om planen ersatts, andras eller upphavs under ge-
nomforandetiden kan berdrda fastighetsdgare ha ratt till ersattning av
kommunen. Efter genomférandetidens utgang kan kommunen andra eller
upphéava detaljplanen utan att fastighetsagare far nagon ersattning for
byggratt som inte kan utnyttjas. Detaljplanen fortsatter gélla till dess att
den dndras eller upphéavs.

Avtal

Flertalet avtal kommer att bli aktuella for detaljplanens genomfdrande, ex-
empelvis exploateringsavtal och avtal om markforvarv mellan exploatoren
och kommunen, avtal om parkeringskdp och avtal mellan VA-huvudman
och markagare om villkor for atkomst och aterstéllande av mark for led-
ningsratt.

Exploateringsavtal

Genom exploateringsavtal (enligt 6 kap. plan- och bygglagen), vilket ar en
form av genomforandeavtal, regleras ansvars- och kostnadsférdelning mel-
lan kommun och exploator nar marken ar privatagd. Ett exploateringsavtal
far avse atagande for en exploator eller en fastighetsadgare att vidta eller fi-
nansiera atgarder for anldggande av gator, vagar och andra allménna plat-
ser och av anlaggningar for vattenforsorjning och avlopp samt andra atgar-
der. Atgarderna ska vara nodvandiga for att detaljplanen ska kunna genom-
foras. Exploateringsavtal ingas innan detaljplanen antas.

Ett exploateringsavtal ska upprattas mellan Umea kommun och exploato-
ren innan detaljplanen far antas. Exploateringsavtalet ska reglera marko-
verlatelser av kommunagd mark som i planen laggs ut som kvartersmark.
Avtalet kommer att reglera ansvar och kostnadsférdelning fér nodvandig
fastighetsbildning for genomférandet av planen.

Tillracklig friyta kan inte uppnas inom kvartersmarken fér att méta kommu-
nens krav pa 1/6 av bostadernas BTA. Kompensation ska darfor goras pa
allman plats. Avtalet kommer att reglera var kompensations ska ske, vad
som ska utforas, nar det ska ske och vad kostnaden for atgarden ar.

Huvudmannaskap for allman plats

Planen omfattar i huvudsak kvartersmark, inom vilken fastighetsagaren
svarar for alla atgarder. Renmarksesplanaden ar allman plats, for vilken
kommunen ar huvudman.

Huvudmannaskap for vatten, avliopp och dagvatten
Planomrdadet ingar i kommunalt verksamhetsomrade for dricks-, spill- och
dagvatten.
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Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning

Fastigheten Brage 8 har idag rundade horn och ligger inte i samma linje
mot Storgatan som intilliggande fastighet. Detaljplanen mojliggor att hor-
nen och en bit trottoar (Markomrade A, gulmarkerat i figur 25) mot Storga-
tan respektive Renmarksesplanaden overfors fran Umea 2:1 (kommunal
gatumark) till Brage 8, for att inrymma byggnadens placering. De delar av
trottoarerna som hamnar pa privat mark ska genom servitut goras tillgang-
lig for allman gangtrafik (x).

Fastighet Konsekvenser
Umed 2:1 Markomrade A ska dverforas fran Umea 2:1 till
Brage 8.
g - . o /

T

Figur 25. Fastighetsindelning i plan. Omrdde A 6verférs fran Umed 2:1 till Brage 8.
Skrafferad yta visar planerad byggnad.

Fastighetsbildning sker efter ansokan om lantmateriforrattning. Ansdkan
inlamnas till Umea kommun, Lantmaterimyndigheten.

Gemensamhetsanldggning

En gemensamhetsanlaggning ar en anlaggning som ar gemensam for flera
fastigheter, ofta vagar eller vatten- och avloppsledningar. | gemensamhets-
anlaggningen deltar flera fastigheter och de bekostar bade anldggandet
och driften enligt andelstal som faststalls av Lantmaterimyndigheten.

En gemensamhetsanlaggning kan, efter prévning av ansékan, bildas genom
en sa kallad anldaggningsforrattning. Det kan bli aktuellt nar det finns ge-
mensamma behov hos flera fastigheter som behdéver 16sas i ett gemensamt
sammanhang, exempelvis tillfartsvagar, avlioppsledningar etcetera.

Fordelning av kostnader och regler for skotsel beslutas i forrattningen och
fordelas pa deltagande fastigheter. Vid bildande, omprdévning eller
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upphédvande av gemensamhetsanlaggning kan det bli aktuellt med ersatt-
ningar till fastighetsagare som upplater utrymme alternativt ersattning till
deltagande fastigheter vars rattigheter paverkas. Lantméaterimyndigheten
beslutar om den eventuella ersattningens storlek.

Gemensamhetsanldggning Konsekvenser

Brage ga:1 Befintlig gemensamhetsanldaggning som
avser lastgata/entrégata. Deldagande fas-
tigheter ar Brage 5-7.

Gemensamhetsanlaggningen kvarstar i
stort sett i sitt befintliga lage, men beho-
ver forlangas 1,5 meter ut mot Ren-
marksesplanaden. Omprovning kravs.

Réttigheter

Servitut

Servitut ar en ratt for dgaren av en fastighet att pa ett visst bestamt satt
anvanda en annan fastighet (rattigheten ar kopplat till fastigheten och inte
person). Det kan till exempel réra sig om ratten att nyttja en brunn p3, eller
ta vagen Over, annans fastighet. Det finns tva typer av servitut: officialservi-
tut och avtalsservitut.

Ett officialservitut bildas eller upphdvs genom lantmateriforrattning, efter
ansOkan och prévning. Servitutet redovisas i fastighetsregistret och ar knu-
tet till fastigheten och géller oavsett vem som ager den. Bildandet av offici-
alservitut bekostas i huvudregler av s6kanden. Officialservitut galler tills
det upphdvs av Lantmaterimyndigheten efter ansdkan och prévning.

Ett avtalsservitut bildas genom avtal mellan berérda fastighetsdgare. Avta-
let maste innehalla vissa moment som framgar av jordabalken. Servitutet
galler tills vidare om inte annat har 6verenskommits. Ett avtalsservitut kan
skrivas in i fastighetsregistret. Inskrivning sker genom en skriftlig ansdkan
till Fastighetsinskrivningen. Vid bildande, andring eller upphavande av ser-
vitut kan det bli aktuellt med ersattning, vilket bestams i lantmateriforratt-
ningen.

Servitut Foérandringar och konsekvenser

Omraden markerat med x Servitut for allman gangvag ska bildas och
kommer efter fastighetsreglering att be-
lasta fastigheten Brage 8.

Ledningsratter

Ledningsratt ar en servitutsliknande rattighet att anvanda nagon annans
mark for ledningsandamal. Ledningsratt kan upplatas for ledningar for all-
manna dandamal sasom vatten och avlopp, data och telekommunikations-
ledningar. Ledningsratt kan endast inrdttas av Lantmaterimyndigheten.
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For de ledningar som omfattas av markreservat i form av u-omrade kan
ledningsratt bildas med stod av detaljplanen. Det sker pa initiativ av re-
spektive ledningshavare.

Befintliga rattigheter Konsekvenser och atgarder
Ledningsratt 2480K- Ledningsratten avser VA-ledningar (se
20/1991.2 figur 26). Blir kvar i befintligt lage, men

behover forlangas 1,5 meter ut mot
Renmarksesplanaden.

Ledningsratt 2480K-05/74.1 Ledningsratten avser vattenledning, av-
loppsledning (se figur 27). Detaljplanen
innebar att ledningsratten behdéver om-
provas for att i stallet lokaliseras i det u-
omrade som plankartan anger. Samtliga
ledningsratter bor hanteras i samma
forrattning da det behover klargoras
hur utrymmet ska fordelas mellan olika
ledningsagare.

Ledningsratt 2480K-05/74.2 Ledningsratten avser Elledningar, opto-
kablar, teleledning (se figur 28). Detalj-
planen innebar att ledningsratten beho-
ver omproévas for att i stallet lokaliseras
i det u-omrade som plankartan anger.
Samtliga ledningsratter bor hanteras i
samma forrattning da det behdver klar-
goras hur utrymmet ska fordelas mellan
olika ledningsagare.

Figur 26, 27 & 28.

Tekniska fragor

Tekniska atgarder

Befintlig dagvattenkulvert under Brage 8 ska forlangas och ledningarna ska
dimensioneras upp innan byggnation pa fastigheten kan bli aktuell. Hur
kostnaderna for dessa atgarder ska fordelas och hur atkomst ska sakras ef-
ter att kulverten ar pa plats regleras i sarskilda avtal mellan byggherren och
VA-huvudman.
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Ekonomiska fragor

Ekonomiska konsekvenser for fastighetsagare
Kostnader som belastar fastighetsdgaren/exploatoren:

e Markforvarv.

e Kompensationsatgarder for friyta.

e Kostnad for fastighetsbildningsatgarder, gemensamhetsanlaggning
och andra rattigheter.

e Kostnad for ledningsflytt och forlangning av dagvattenkulvert inom
kvartersmarken.

Ekonomiska konsekvenser for kommunen

Planen innehaller ingen tillkommande allman platsmark och innebar darfor
inga kostnader for kommunen, utover att fler boende inom omradet inne-
béar ett storre tryck pa kommunal service.

Kommunen far intdkter vid forsaljning av mark pa allman plats.

Ekonomiska konsekvenser for 6vriga berorda, sasom VA-huvudman och
andra ledningséagare etc.

e Kostnad for ledningsratt.

e Kostnad for utbyggnad av ledningsnat.

e Intdkt for nya anslutningar.

Planavgift
Planavgift regleras i ett sarskilt avtal.

Medverkande

Medverkande kommunala verksamheter:
Detaljplanering

Gator och parker

Bygglov

Lantmateri

Mark och exploatering

Milj6- och halsoskydd

Umedregionens brandférsvar

Kommunala bolag:

Umead Energi AB

Vatten och avfalls kompetens i norr AB (VAKIN)
Umea Parkerings AB (UPAB)

Medverkande konsultbolag:
Tyréns
Sweco
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Fotografier: Umea kommun, om inte annat anges
Ortofoton: Lantmateriet, om inte annat anges
Kartor och illustrationer: Umea kommun, om inte annat anges
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