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GRUNDKARTA TILL DETALJPLAN

Upprattad 1999-12-06
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M3tning : LK

Kartkonstruktion: JAR

Kartstandard enligt HMK

Inneh3llsstandard: i (1-2)
Lagesnoggrannhet : 3 {1-5)
Aktualitetsstandard : 1 {1-3)

Karttecken enligt Umeds system 1985
Ursprung :Digital primarkarta
Flygfotografering &r : 1963 fran 800 meters hojd

“‘Under jordiska ledningar redovisas ej pa grundkartan
Plangranser, -bestammelser redovisas ej pa grundkartan
Godkand ur sekretessynpunkt for spridning:

Upphovsratt : Umed kommun

Skala 11000
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Koordinatsystem i plan och hijd : Umeds lokala system resp RH 00

Kartan kompletterad betrdffande fastighetsindelning,byggnader och vagar

.

PERSPEKTIV FRAN TEGSBRON

VOLYMSTUDIER

99.22 FRAN TEGSBRON

VY FRAN BROPARKEN

FRAN SKEPPARGATAN

I

OVER TEG

00%L6% A +

ILLUSTRATION Skala 1500

PLANBESTAMMELSER

Ftiljande galler inom omrdden med nedanstdende beteckningar.
Dar beteckning saknas gdller bestdmmelsen inom hela planomrddet.
Endast angiven anvandning och ufformning &r tilldten.

GRANSBETECKNINGAR

e e + | jnje ritad 3 meter utanfor planomrddets grdns
—— - —— Anvdndningsgrans

— —— Egenskapsgrans

ANVANDNING AV KVARTERSMARK

[ B ] Bostider
[ B ] Aldreboende
[ € 1 Transformatorstation

VATTENOMRADEN
Oppet vattenomrade

UTNYTTJANDEGRAD
e 0000  Htgsta exploateringsgrad i bruttoarea

g Marken skall vara fillgdnglig for gemensam uffart
u Marken skall vara fillgdnglig for allmdnna underjordiska ledningar
X Marken skall vara tillganglig for allman gdng och cykeltrafik

MARKENS ANORDNANDE
+00 Hogsta ftreskrivha hijjd tver nollplanet
PLACERING, UTFORMNING, UTFORANDE

II XOI  Hogsta antal vaningar
Vv Vind far inte inredas till bostédder

. Suterrdngvdning far anordnas dar sd priivas lampligt

Byggnader ska placeras och utformas i huvudsak enligt illustration

VARDEFULLA BYGGNADER OCH OMRADEN

q Kutturhistoriskt vardefull byggnad. Bevarande och ufformning
skall ske i enlighet med planbeskrivning

K Tillbyggnaden ges en hdnsynsfull ufformning i enlighet med plan-
beskrivningen och f& vara hiigst 48 meter i fasad mot Skeppargatan
Lanken far vara hogst 8 meter bred och ddrutdver far
trapphus anordnas

STORNINGSSKYDD

Bostadsbyggnader ska ges en fasadisolering som medftir att en dygnsekvivalent
trafikbullernivd frén vdgtrafik inomhus infe tverstiger 30 dBA.

Trafikbullernivan far vara hogst 55 dBA vid uteplatser

Maximal bullernivd inomhus nattetid bor inte tverstiga 45 dBA.

Byggnadsteknik, kretsloppsanpassning

Byagnader skall uppftiras med sunda, dtervinnings- och dferanvandbara
byggnadsmaterial

Sndlspolande vattenklosetter och VVS-armaturer skall installeras

For nya byggnader ska en energiftrbrukning for uppvarmning och ventilation
som ar minsf 10% lagre &n BBR 1999s (BFS 1998:38) krav dstadkommas
med ett gott inomhusklimat

Uppvdrmning av bostadshus skall ske med vattenburen vdrme

ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER
Genomftirandetiden utgdr vid drsskiftet ndrmast fem 3r efter laga kraft
Tomtindelning for kvarteret Bryggaren faststalld 1944-05-15 upphtr aft gdlla

ANTAGANDEHANDLING BESLUT

Till planen htr: Godkand BN 2000-06-26

- program Antagen KF 2000-08-28

- plankarta med bestdmmelser Laga kraft 2000-09-26
och illustration Vidmeras 7 |

- planbeskrivning

- genomftirandebeskrivning

Detaljplan for fastighefen

BRYGGAREN 3 ocH DEL AV
VASTERTEG 36:2 inom TEG |

UMEA KOMMUN, Vésterbottens Lan
Stadsbyggnadskontaret i april 2000
Reviderad i juni 2000

T S ShnaTaldgrian
Olle Forsgren Stina Fahlgren
Stadsarkitekt Arkitekt eva
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" 2000-10-28 DNR PLA 99-22
KOMMUN
STADSBYGENADS-
KONTORET
Detaljplan for fastigheten BRYGGAREN 3 och del av Visterteg 36:2 inom
Teg i Umed kommun
Planen har antagits av kommunfullmiktige 2000-08-28, § 93
Kommunens beslut har inte 6verklagats till Lansstyreisen.
Kommunens antagandebeslut har vunnit laga kraft 2000-09-26.
STADSBYGGNADSKONTORET
Plan- och lovavdelningen
Ingrid Lindforss
Kopia till:
Mit- och kart avdelningen
Lantméterimyndigheten i Umed kommun
Léansstyrelsen, samhéllsplanering
Bygglov
Sékanden
Tekniska kontoret
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Plan- och lovavdeiningen Skolgatan 31 A 090 - 16 14 15 planexp

901 84 UMEA
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UMEA KOMMUN PROTOKOLL 1(80)
Kommunfullmdktige 2000-08-28
Plats och tid Fullmaktiges sessionssal

klockan 09.00-11.30, 12.30-17.50

Beslutande Se separat lista

Ersiittare (¢ tjdnstgirande)  Se sidan 2

Ovriga deltagande Jan Bjbringe, stadsdirektor
Olof Burstrém, ekonomichef
Agneta Flumé, assistent
Lennart Nilsson, stadssekreterare

Dan Vahi, ordf Hérnefors KDN

Utses att justera Gunilla Berglund (m) Mikael Berglund (s)

Underskrifter \ 2 l wdn\/r Paragrafer

Sekreterare 89-111 ‘
Lennart Nilsson é -

p «

Ordférande 6W /V W ’%’44“; Zj

Bemndt-Ola Lundstrdm (ej § 96)~" Nils Higgspn{ § 96

Justerande 6”” L %’9’ A’m{_/ @\ ILA any
a4 ‘ )

BEVIS

Justering har tillkinnagivits genom anslag
Organ Kommunfullméaktige
Sammantridesdatum 2000-08-28
Datum for anslags Datum for anslags
uppsattande 2000-09-05 nedtagande 2000-09-27
Forvaringsplats
Jor protokollet Stadsledningskontoret, kansliet

Underskrift oot Floseré

Agneta Flumé
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UMEA KOMMUN PROTOKOLL 21
Kommunfullmadktige 2000-08-28
PLU §236/99,49  1999.525 214
§ 119/00
KS §118
KF §93

Detaljplan for fastigheten Bryggaren 3, del av Visterteg 36:2
inom Teg i Umed kommun

Stadsbyggnadskontoret har i inbjudan till programsamrad

1999-12-07 infordrat planeringsutskottets yttrande i rubricerade
arende.

Programmet f6r fastigheten Bryggaren 2 bifogas protokollet.
BILAGA

Stadsledningskontoret har 1999-12-20 upprattat forslag til} plane-
ringsutskottets yttrande i drendet. BILAGA.

Arkitekt Stina Fahlgren och stadsbyggnadschef Lars-Géran
Bostrém, stadsbyggnadskontoret, lamnar sakupplysningar.

Under den dverldggning som foljer utformar planeringsutskottet pa
ordforandens forslag ett reviderat yttrande i drendet. '

Yrkande

Gunilla Berglund (m): Planeringsutskottet tillstyrker att forslaget

med lamellhusbebyggelse provas vidare i den fortsatta planproces-
sen.

Lennart Holmlund (s): Planeringsutskottet avstyrker att aktuella
byggnader uppfors som lamellhus.

Propositionsordning

Holmlunds yrkande mot Berglunds yrkande. Planeringsutskottet bi-
fatler Holmlunds yrkande.

Justeringsmannens sign

Utdragsbestyrkande

Bl O WA




UMEA KOMMUN

Kommunfullmaktige

PROTOKOLL 22

2000-08-28

PLU 1999-12-22

Planeringsutskottet dr i 6vrigt Gverens om yttrandet 1 drendet.

Planeringsutskottets beslut

Planeringsutskottet avger foljande yttrande dver programfor-
slaget:

Punkthusens placering bér nirmare studeras. Det idr angeldget

att dirvid uppna oppenhet mellan husen och dlvsutsikt fran li-
genheterna.

Det ar viktigt att Bryggeriet bibehéller en framtridande fasad.
Den nya kompletterande bebyggelsen bor utformas med ljusa
latta fasader som ger kontrast mot Bryggeriet.

Vad giller forslaget med punkthus bor studeras majligheten
att 6ka den foreslagna byggnadshéjden med en - tvd vaningar.

Planeringsutskottet avstyrker alternativet med lamelthus.
Parkeringsnormen for hela fastigheten bor vara 9 platser per

1000 BTA. Om adldreboende (gruppboende) blir aktuellt far for
denna del separat bedomning goras.

Protokollsanteckning

Gunilla Berglund (m): Jag anser att forslaget med lamellhusbebyg-
gelse bor provas vidare i den fortsatta planprocessen.

Planeringsutskottet Aterupptar drendet 2000-03-28.
Stadsbyggnadskontoret anhaller i samradsremiss 2000-03-01 om

planeringsutskottets yttrande i rubricerade arende.
BILAGA

Justeringsmdénnens sign

Utdragsbestyrkande
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UMEA KOMMUN

Kommunfullmiktige

PROTOKOLL 23

2000-08-28

Stadsledningskontoret anfor foljande i yttrande 2000-03-21:

“Planeringsutskottet har beretts tillfille att avge yttrande dver
rubricerat planforslag. Planens syfte ar att tillata ny bostadsbebyg-
gelse inom planomrédet samt att mdjliggdra bevarande och om-
byggnad av den gamla bryggeribyggnaden. Forslaget overens-
stimmer med de tankegangar som finns redovisade i OPL-98.

Stadsledningskontoret far anfora foljande. De synpunkter som pla-
neringsutskottet framforde under programsamrédet har nu i visent-
liga delar tillgodosetts. Utskottet forordade punkthus med ljusa fa-
sader samt att byggnaderna skulle placeras sa att dlvutsikt och
dppenhet mellan fasaderna méjliggjordes. Vidare foreslogs att p-
normen 9 platser per 1000 BTA skulle tilizmpas och en separat be-
domning av p behovet for dldreboendet.

1 det nu foreliggande planforslaget redovisas tre punkthus med 6-12
vaningar hoga byggnader. Narmast alven placeras det hogsta huset
som ar 12 vaningar. En huskropp med 9 véningar placeras narmast
det gamla bryggeriet och ett 6 vaningar hogt bus placeras mot
Skeppargatan. Den befintliga bryggeribyggnaden bevaras exteriort
i enlighet med en sirskild avsiktsforklaring som har upprattats
mellan berorda parter.”

Stadsledningskontoret foreslar darfor att planforslaget inte bor for-
anleda négon erinran. :

Arkitekt Stina Fahlgren och stadsbyggnadschef Lars-Gdran
Bostrom, stadsbygenadskontoret, lJamnar sakupplysningar.

Yrkande

Gunilla Berglund (m) med instimmande av Eva Arvidsson (v):
I yttrande Sver planforslaget skall, utover vad stadsledningskonto-
ret anfort, framhallas att “placeringen av huskropparna bor ske pad
sadant satt att det ger bryggeriet en framtradande roll.”

Justeringsmadnnens sign

Utdragsbestyrkande

B0\ G Wb
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UMEA KOMMUN

Kommunfullmaktige

15
PROTOKOLL 24

2000-08-28

PLU 2000-03-28

Propositionsordning

Stadsledningskontorets forslag till yttrande stalls mot Berglunds
och Arvidssons yrkande, varvid planeringsutskottet beslutar avge
yttrande enligt stadsledningskontorets forslag.

Planeringsutskottets beslut

Med dberopande av vad stadsledningskontoret anfort foranle-
der planforslaget ingen erinran.

Reservation

Gunilla Berglund (m) reserverar sig mot beslutet med hanvisning
till sitt yrkande.

Planeringsutskottet terupptar drendet 2000-08-08.

Stadsbyggnadskontoret har i skrivelse 2000-06-30 ]Jamnat utlatande
om planforslaget och kommenterat inkomna remissvar.

Detaljplanehandlingar och utlatande bifogas protokollet.
‘BILAGA

Byggnadsnimnden har vid sammantriade 2000-06-26 beslutat

“att godkanna detaljplanen och foresld kommunfullméktige att anta
detaljplanen.”

BILAGA
Stadsledningskontoret anfor f6ljande 1 yttrande 2000-07-25:

”Planeringsutskottet har avgett yttranden Gver rubricerat
planforslag bade under samréd- och detaljplaneskedet. Detaljplanen
ar nu efter byggnadsnamndens beslut foremal for
kommunfullméktiges beddmning. Planens syfte ar att tilldta ny
bostadsbebyggelse inom planomrédet samt att mojliggora

Justeringsmdnnens sign

Utdragsbestyrkande
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UMEA KOMMUN

Kommunfullmadktige

PROTOKOLL 25

2000-08-28

bevarande och ombyggnad av den gamla bryggeribyggnaden.
Forslaget verensstimmer med de tankegédngar som finns
redovisade 1 OPL-98.

De synpunkter som planeringsutskottet tidigare har framfort ar nu
till vésentliga delar tillgodosedda. Utskottet forordade punkthus
med ljusa fasader samt att byggnaderna skulle placeras sa att
dlvutsikt och Oppenhet melian fasaderna mojliggjordes. Vidare
foreslogs att p-normen 9 platser per 1000 BTA skulle tillimpas och
en separat beddmning av p- behovet for dldreboendet.

I det nu foreliggande planforslaget redovisas tre punkthus med 6-12
véaningar hoga byggnader. Ndrmast dlven placeras det hogsta huset
som &r 12 vaningar. En huskropp med 9 vaningar placeras narmast
det gamla bryggeriet och ett 6 viningar hogt hus placeras mot
Skeppargatan. Den befintliga bryggeribyggnaden bevaras exteriort
1 enlighet med en sirskild avsiktsforklaring som har upprittats
mellan berdrda parter.

Sedan planeringsutskottets senaste behandling av drendet har dven
planforslaget fortydligats vad giller friytorna. Av det reviderade
planforslaget framgar att hela planomréadet ska vara tillgéngligt for
att tillrackliga friytor for utevistelse ska finnas for de boende.”

Yrkande

Eva Arvidsson (v), med instimmande av Gunilla Berglund (m):
Kommunfullméiktige aterremitterar drendet med hanvisning till att
forslaget har en for hog exploateringsgrad samt att husen i férslaget
ar belagna for nara Umeilven.

Propositionsordning
Stadsledningskontorets forslag till yttrande stalls mot Arvidssons

och Berglunds yrkande, varvid planeringsutskottet bifaller
stadsledningskontorets forslag.

Justeringsmdnnens sign

Utdragsbestyrkande
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UMEA KOMMUN

Kommunfullmdktige
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PROTOKOLL 26

2000-08-28

PLU 2000-08-08

Planeringsutskottets forslag:

Kommunfullméktiges beslut

Kommunfullméktige beslutar att anta detaljplanen for Bryggaren 3,

del av Visterteg 36:2 inom Teg i enlighet med Byggnadsnidmndens
beslut.

Reservation

Eva Arvidsson (v) och Gunilla Berglund (m) reserverar sig med
hinvisning till sitt yrkande.

Kommunstyrelsens behandling av drendet.
Foljande yttrar sig:

Eva Arvidsson, Gunilla Berglund, Sven-Olov Edvinsson, Nina
Bj6rby, Britt-Marie Lovgren och Anders Sellstrom.

Yrkanden

Eva Arvidsson (v) yrkar, med instimmande av Gunilla Berglund
(m) och Sven-Olov Edvinsson (c), att kommunfullméktige
aterremitterar drendet med hanvisning till att forslaget har en for

hog exploateringsgrad samt att husen 1 forslaget ar belagna for nara
Umealven.

Nina Bjorby (mp) instimmer 1 Eva Arvidssons m fl yrkande men
med foljande tillagg:

Storre hdnsyn ska tas till den gamla bryggeribyggnaden. Hogsta
véningshdjd satts till 6 vaningar, med hinsyn till den befintliga
byggnadstraditionen och till stadsbilden.

Lennart Holmlund (s) yrkar, med instimmande av Anders
Sellstrém (kd) och Britt-Marie Lévgren (fp), bifall till
planeringsutskottets forslag.

Justeringsmdnnens sign

Utdragsbestyrkande
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UMEA KOMMUN

Kommunfullmdéktige

A
PROTOKOLL 27

2000-08-28

KS

. Propositionsordning

Ordforanden stéller proposition pé planeringsutskottets forslag och
Nina Bjorbys, Eva Arvidssons m £l yrkande och finner att
kommunstyrelsen beslutat enligt planeringsutskottets forslag.

Kommunstyrelsens forslag:

Kommunfullméktiges beslut

Detaljplanen for Bryggaren 3, del av Visterteg 36:2 inom Teg
antas 1 enlighet med Byggnadsnamndens beslut.

Reservationer

Eva Arvidsson (v}, Gunilla Berglund (m), Sven-Olov Edvinsson
och Nina Bjorby (mp) till férméan for sina yrkanden.

Kommunfullmiktiges behandling av drendet.
Foljande yttrar sig:

Lennart Holmlund, Carin Conradsson, Nils-Ake Sandstrém, Jan
Hégglund, Ingemar Dalgard, Britt-Marie Lovgren, Nina Bjorby,
Gunilla Jonsson, Signar Olofsson, Anders Sellstrom, Marie-Louise
Ronnmark, Anna-Karin Sjdstrand och Olov Sjoberg,.

Yrkanden

Lennart Helmlund (s) yrkar, med instimmande av Carin
Conradsson (s), Britt-Marie Lovgren (fp), Anders Sellstrém
(kd), Marie Louise Rénnmark (s) och Anna-Karin Sjéstrand
(fp), bifall till kommunstyrelsens forslag.

Nils-Ake Sandstrém (c) yrkar, med instimmande av Jan
Higglund (riitt) och Ingemar Dalgird (i), att drendet -

Justeringsmdnnens sign

Utdragsbestyrkande
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UMEA KOMMUN

Kommunfullmdktige

2
PROTOKOLL 28

2000-08-28

dterremitteras med hénvisning att forslaget har for hog
exploateringsgrad samt att husen narmast alven &r for hoga.

Nina Bjérby (mp) instimmer i Nils-Ake Sandstréms m f] yrkande
med foljande tilldgg: Storre hinsyn ska tas till den gamla
bryggeribyggnaden. Hogsta vaningshdjd satts till 6 véningar, med
hénsyn till den befintliga byggnadstraditionen och stadsbilden.

Gunilla Jonsson (v) yrkar, med instimmande av Signar Olofsson
(v), att drendet aterremitteras med hanvisning till att forslaget har

“en for hog exploateringsgrad samt att husen, i forslaget, 4r belagna

for néra alven.

Propositionsordning

Ordféranden stéller proposition pa om drendet skall avgoras vid
dagens sammantrade eller aterremitteras och finner att
kommunfullmdktige beslutat avgdra drendet.

Omrdstning begars.

Kommunfullméktige godkinner f6ljande propositionsordning:

Den som vill att drendet skall avgdras idag rostar ja, den som vill
aterremittera drendet rostar nej.

Omroéstningsresultat
Med 35 ja-roster mot 28 nej-rdster beslutar kommunfullmiktige att
arendet skall avgoras.
Omréstningslista. BILAGA

Kommunfullmiktiges beslut

Detaljplanen for Bryggaren 3, del av Visterteg 36:2 inom Teg
antas i enlighet med Byggnadsnamndens beslut.

Justeringsmdnnens sign

Utdragsbestyrkande

Bl s W




[
L&

UMEA KOMMUN SAMMANTRADESPROTOKOLL
Byggnadsnamnden Sammantragesdatum
2000-06-26

Plats och tid Byggnadsndmndens sammantréddesrum, kl 8.30-12.00, 13.00-17.30
Beslutande Carin Conradsson (s), ordférande

Nils-Ake Sandstrdm (c), vice ordforande

Ingemar Jangvad (s)

Asa Ogren (s)

Olov Sjéberg (s)

Per Olov Ljung (v)

Orjan Mikaelsson (v)

Ulrik Berg (m)

Assar Karlsson (kd)

Jan Lundin (fp). fran ki 10.30

Maud Karlsson (mp)

Lennart Eriksson (c) . tianstgdr till ki 10.30
Ersattare Bert-Allan Persson (s)

Ovriga deltagande

Utses att justera

Justeringens plats

Marine Ekman (s)
Signar Olofsson (s) , deltog ej i beslut § 98

Lars-Géran Bostrém, stadsbyggnadschef
Olle Forsgren, stadsarkitekt

Anders Berg, bitr stadsarkitekt

Lennart Bostrém 1:e byggnadsinspektor
Bdrje Nordstrém, lantméatare

Patrik Forsberg, planarkitekt

Stina Fahlgren, planarkitekt

Hans Allergren, stadsplaneingenjor, § 87
Bengt Franzén, 1:e matningsingen)or

Bo Svanholm, Tekniska kontoret, § 87
Ivar Brandelius, Vagverket, § 87

Olof Sandstrom, Carolina Sandstrom, Pal Castell, praktikanter

Nils-Ake Sandstrbm

Stadsbyggnadskontoret 2000-06-29

och tid v o v
(/'Z"“"L ""‘- J L""‘ B R RO O 2L Paragrafer 87-106
Underskrifter ~ Sekreterare qu KrlStIn Lw}dstrom
Cote. (Cectptien .
Ordtdeande Carir Conradsson A
Justerande ‘Nils-Ake Sandstrém
BEVIS
Justeringen har tillkinnagivits genom anslag
Organ Byggnadsnamnden
Sammantridesdatum 2000-06-26
Datum fér anslags 2000-07-03 Datum fér anslags 2000-07-24
uppsdttande nedtagande
Férvaringsplats fér Stadsbyggnadskontoret
protokollet ’ \ﬁ'( .
o~ Tt Sl ¥ ﬁwv

Underskrift

Ann-Kristin Lundstrbm
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BYGGNADSNAMNDEN Dnr PLA 99-22
PROTOKOLL
Beslutsdatum ’
2000-06-26 § 92 Justera ign:
KOMMUR _ %
Ol// aul
Fastighetsbeteckning: BRYGGAREN 3, del av VASTERTEG 36:2
Sokande: NCC AB NCC Bostad
Box 455
901 09 UMEA
Arendet avser: Detaljplan, godkdnnande
TJANSTESKRIVELSE: Handliggare: Stina Fahlgren | Sign: /

Detaljplanens syfte dr att medge bostadsbebyggelse inom planomrédet och att
mojliggdra bevarande och ombyggnad av bryggeribyggnaden till dldreboende.
Den tillkommande bostadsbebyggelsen ska medge utblickar mot alven for bo-
ende i omgivningen och i den nya bostadsbebyggelsen. De nya byggnaderna
ska ocksa anpassas si att det gamla bryggeriet exponeras mot omgivningarna.
Omrédet har ett centralt lige i Umeds dlvlandskap och kommer att {2 stor pa-
verkan pa stadsbilden.

Detaljplanen 4r upprittad av Stadsbyggnadskontoret i april 2000, reviderad i
juni 2000.

Den har varit utstalld f6r granskning under tiden 27 april-25 maj 2000.
Underrittelse om utstillningen har skett genom kungorelse pd kommunens an-
slagstavla samt i Visterbottens Folkblad och Visterbottens Kuriren den 20
april 2000. Sakdgare och andra som vi beddmt ha visentligt intresse av planen
har informerats om utstillningen genom brev postade den 18 april 2000. Till
berdrda remissinstanser har utskick skett 26 april 2000.

| Ett offentligt méte holls den 2 maj kl 19.00 i byggnadsndmndens sammantré-
desrum pé Stadshuset.

Yttranden utan erinran har inkommit fran fyra privatpersoner, Tekniska
kontoret, Miljé- och hilsoskyddsndmnden och Umea Energi AB.

Yttranden med erinran har inkommit fran 31 privatpersoner, Lansstyrelsen,
boende pa Malargrind 2, Bostadsrattsforeningen Tegshus nr 2, Féreningen for
byggnadskultur, Tegs-Robicks Centeravdelning samt tre byggnadsndmndsle-
daméter/ersittare. . '

Ett sdrskilt utldtande med sammanfattning av inkomna synpunkter under ut-
stallningstiden har upprittats med kommunens stiliningstagande till dessa och
tillfogas planhandlingarna.

Som framgér av utltandet 4r flera remissinstanser fortfarande efter utstall-
ningen tveksamma, kritiska eller negativa till planforslaget nér det giller bland
annat si visentliga frigor som exploateringsgrad, hushdjder, stadsbildsfragor,
hénsyn till bryggeribyggnaden och paverkan pa alvlandskapet. Synpunkterna
ir i huvudsak likartade med de synpunkter som framférdes under samradet.

Bryggbnskriv06 1(4)
00-06-29
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Stadsbyggnadskontoret delade efter samradet flera av remissinstansernas upp-
fattningar, bl a niér det géller hur hogt utnyttjande (exploateringsgrad) som
tomtplatsen "tal" och hur byggnademna lampligen borde utformas och placeras.
Stadsbyggnadskontoret forordade en annorlunda utformning av detaljplanen.
Vad som nu framkommit under utstédllningen tillfér inte drendet ndgra direkt
nya forutsittningar och leder inte heller till forindrad bedémning fran konto-
rets sida.

Byggnadsnimndens bedémde och beslutade efter samradet att synpunkterna
inte motiverade nigon dndrad utformning av detaljplanens huvudinnehall och
har dven i planhandlingarna fort in redovisning och motiv for sin stdndpunkt
att g vidare med planforslaget i den utformning som nu varit utstalld.

Stadsbyggnadskontorets forslag till utlatande 4r mot denna bakgrund, nér det
giller de visentliga principfrigorna, utformat sd att det hanvisar till den stand-
punkt och de motiv byggnadsnamnden tidigare kommit fram tiil. Déarutgver ar
vissa detaljfrdgor kommenterade.

SAMMANFATTNING .

Kommunens utlatande tillférs planhandlingama som revideras, vilket innebar
att;

planbeskrivningen fortydligas angéende behovet av friyta for de boende, tra-
fikokningen pa Skeppargatan redovisas, sopbodens storlek justeras pa illustra-
tionen pa plankartan och bestimmelsen angiende gemensam utfart fortydligas.
Genomforandebeskrivningen kompletteras med skrivning angéende sakerstall-
ande av friyta for de boende.

Stadsbyggnadskontoret bedomer att det inte behdvs ndgon ytterligére hahd-
liggning av detaljplanen.

Arendet foredras varvid dven i korthet redovisas den undersékning om
allménhetens instillning till hur Bryggeri-tomten bor bebyggas som utforts av
KTH-forskaren Krister Olsson och som &beropas av bland andra lansstyrelsen i
sitt yttrande (jfr forskarens egen redovisning i Visterbottens-Kuriren 2000-04-27).

Nils-Ake Sandstrém (¢}, med instimmande av Per-Olov Ljung (v) och Maud
Karlsson (mp), yrkar att planforslaget ska terremitteras till
stadsbyggnadskontoret for omarbetning med bl.a. lagre exploateringsgrad och
andra husplaceringar dar det hdgsta huset placeras ldngst frin dlven och storre
hénsyn tas till gamla bryggeribyggnaden.

Carin Conradsson (s) framfor att de boende i kv Bilen p&verkas mindre om det
hégre huset placeras lingre bort, att gynnsammare skuggeffekter erhalls om

Bryggbnsknv06
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det hogre huset placeras mot norr pa tomten samt att forslaget innebdr att det
kan tillskapas attraktiva bostdder med hog kvalitet av betydelse for Umeds
attraktionskraft och utveckling. Carin Conradsson yrkar, med instimmande av
Assar Karlsson, att byggnadsnamnden ska avgéra drendet idag och besluta att
godkidnna det enligt tjansteskrivelsen reviderade planforslaget samt foresla
kommunfullmiktige anta detaljplanen.

Efter avslutad dverldggning stiller ordféranden proposition pa om drendet ska
avgoras idag eller Aterremiss och finner att byggnadsnamnden beslutat avgora
drendet idag.

OrdfSranden foredrar f6ljande voteringsproposition som godkénns.
"De som vill att drendet ska avgoras idag, rostar ja, den det e vill,

rostar nej, vinner ncj har byggnadsnamnden beslutat att aterremittera
drendet for omarbetning”.

Vid fretagen omrdstning genom upprop avgavs 6 ja-, 4 nej-roster och 1 avstod.

Foljande rostar ja: Carin Conradsson (s), Ingemar Jangvad (s), Olov Sjoberg (s),
Asa Ogren (s), Assar Karlsson (kd) och Jan Lundin (), f5ljande rostar nej: Per
Olov Ljung (v). Orjan Mikaelsson (v), Nils-Ake Sandstrém (c) och Maud Karlsson
(mpy, Ulrik Berg (m) avstod.

Byggnadsnamnden beslutar

att godkinna detaljplanen och foresld kommunfullmiktige att anta detaljplanen.

Mot byggnadsndmndens beslut reserverar sig Nils-Ake Sandstrom, Per Olov Ljung och Maud
Karlsson.

Upplysningar om 6verklagande; se bilaga UNDERRATTELSE.

Skriftlig reservation fran Per Olov Ljung, Orjan Mikaelsson och Maud Karlsson: .
Vi anser att NCC:s detaljplanefirsiag forstér framtoningen av det gamla bryggeriet. Husen dominerar
allt for mycket. De dr alldeles f6r tjocka och massiva. Exploateringsgraden dr fGr hog. Husen ligger
dessutom fSr ndra dlven, och borde flyttas bakom en linje mellan gamia bryggeriet och skogens

hus. DetaljplanefSrsiaget avviker krafligt frin programmet, och borde omarbelas enligt programmets
intentioner.

Dirfor reserverar vi oss mot beslutet au godkéinna detaljplanefGrsiaget.

Skriftlig reservation frin Nils-Ake Sandstrom:

Jag reserverar mig mot nidmndens beshu ait godkinna detaljplanen.

Enligt min uppfatining bor det omarbetas i enlighet med det fGrslag som stadsbyggnadskontoret
presenterade i februari,

Bryggbnskriv06
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Det har en ldgre exploatering och placerar tvd 6-vdningsbyggen mellan dlven och 12 vaningshusel,
respektive gamla bryggeriet.
Majoritetens fSrslag skymmer och trycker ner bryggerict genom att de héga husen ligger nirmare dlven,
genom att det hogsta huset, som ligger ndrmast dlven. har en stor bottenyta och dérfér en mycket stor
volym och genom att det hus som dr ndrmast bryggeriet dr hogre. 9 vningar jamfGrt med 6 i
minoritetens forslag. Déirmed angrips hela grundidén med forslaget, ndmligen att framhdva Gamia
bryggerier.
Majoritetens hdrdare exploatering kommer ait belasta trafikapparaten i omgivaingen mera édn den
byggnation som minoriteten forordar.
Bryggbnskriv06 4(4)
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PLANBESKRIVNING

STADSBYGGNADS-
KONTORET

Detaljplan for fastigheten BRYGGAREN 3 och del av VASTERTEG 36:2
inom Teg i Umeéd kommun, Visterbottens ldn

HANDLINGAR

Till planen hor ett program, en planbeskrivning, plankarta med planbestdmmel-
ser och illustrationer samt genomforandebeskrivning. Till planen hér dven sam-
rddsredogorelse efter program och samrad samt ett utlatande efter utstéllning.

PLANENS SYFTE

Syftet med planarbetet ir att tilldta ny bostadsbebyggelse inom planomrédet
och att mojliggora bevarande och ombyggnad av bryggeribyggnaden till bosté-
der for dldre med vardbehov och till seniorboende.

Omradet har ett centralt lige i Umeés dlvlandskap och kommer att fa stor pa-
verkan pa stadsbilden varfor ny bebyggelse bor utformas med mycket stor om-
sorg och med hoga krav pa gestaltning.

PLANDATA

Planomrédet ligger inom centrala Teg pa den sodra sidan av Umeilven, mellan
Skeppargatan, Bryggargatan, E4 och élven.

Det utgérs av Bryggaren 2 och del av Vistteg 36:2 som grénsar till Skogsmiis-
taren och arean &r 1,3 ha.

Bryggaren 2 dgs av NCC AB och Vistteg 36:2 av Umed kommun.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

[ 6versiktsplanen OPL 98, anges att bryggeriomradet #r lampat for komplette-
ringsbebyggelse med bostéider. Det néimns att tillgingligheten till den sédra

i v TR Y TN~ RIRIRT | 0 P C T

Del av Centrala Teg med Bryggeritomten.
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dlvsstranden i de centrala delarna av Teg endast dr mdjlig for allménheten pa
kortare strickor och att dlvsstranden #r en viktig del av stadens gronstruktur.
Komplettering av bostadsbebyggelse 4r méjlig eftersom skolor, vardcentral och
viss kommersiell service finns inom grannskapet.

1 OPL 98 anges att kompletteringsbebyggelse bdr utformas varsamt med hin-
syn till omgivande bebyggelse for att fdrindringen ska upplevas positivt av de
néarboende.

I kulturhistoriska undersdkningar av Visterbottens Museum fran 1983, ligger
Bryggeritomten inom bevarandemiljo I1. Bryggeriet frAn 1890 ar redovisat som
en av de bevarandevirda byggnaderna.

Gallande plan tillater industribebyggelse pa Bryggaren 2 och omradet mellan
bryggeritomten och Skogens hus ir parkmark.
For omradet giller detaljplan faststilld 20 mars 1964.

En Avsiktsforklaring upprittades i september 1999 mellan Lansstyrelsen kultur-
miljd, NCC Hus AB och Stadsbyggnadskontoret. I Avsiktsforklaringen behand-
las bryggeribyggnadens bevarande och ombyggnad.

Detaljplanen utgér fran ett program godként 2000-01-24 av byggnadsndmnden
att ligga till grund for detaljplanen. Byggnadsnimnden angav foljande riktlinjer
for detaljplanens utformning:

» att forslaget ska redovisa en utformning utgdende fran den redovisade punk-
huslésningen men som utgdr en sammanvigning av de hittills redovisade al- -
ternativen

+ att forslaget redovisar konsekvenserna for trafikforingen i stadsdelen

» att den nya bebyggelsen utformas och placeras s att bryggeribyggnaden ex-
poneras s vil som mdjligt mot omgivningarna

« att de nya byggnaderna i fiirg och materialval anpassas till bryggeriet och
omgivande kvarter s att bryggeriet lyfts fram

« att genomblickarna frAn omgivande kvarter och utsikten frin ligenheterna
ges hog prioritet

» att markplaneringen och gdrdsmiljoerna dgnas stor omsorg for att skapa goda
entréforhallanden samt skyddade, solbelysta och nirbeligna uteplatser for de
boende

+ att strandomrédet utformas si att det gors tillgingligt och attraktivt for alla
Umebor.

Detaljplanen avviker frin programmets riktlinjer for bebyggelsen pa kvarteret
Bryggaren betriffande hénsyn till den kulturhistoriska bebyggelsen och den till-
kommande bebyggelsens karaktir och skala.

Den 21 februari 2000 besldt byggnadsndmnden att detaljplanen skulle prova ett
forslag i enlighet med NCCs forslag till bebyggelse pa kvarteret Bryggaren.

Miljokonsekvensbeskrivning
Miljékonsekvenserna for detaljplanen redovisas i denna planbeskrivning under
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rubriken "Miljokonsekvenser”. Tidigare verksamhet hade stérre negativ miljo-
péverkan pd omgivningarna 4n den foreslagna, bdde med avseende pé verksam-
het inom planomradet och den trafik som bryggeriverksamheten gav upphov
till p4 angriansande gator. Nagon separat miljokonsekvensbeskrivning upprittas
inte da planen inte bedéms medf6ra ndgon betydande miljopaverkan annat &n
ur stadsbildssynpunkt. Paverkan pd stadsbilden behandlas i denna planbeskriv-
ning och i planens program.

FORUTSATTNINGAR

Bebyggelse, topografi och klimat

Planomrddets topografi och klimat beskrivs i planens program.

Omgivningarna sluttar ner mot dlven och nivaskillnaden frin kvarteret Bagen
ner till stranden #r omkring 9 meter. Inom planomridet 4r nivaskillnaden unge-
far 5 meter.

Bebyggelsen pé centrala Teg utgérs av i huvudsak av 2-4 véningar. I kvarteren
Bégen och Bilen finns byggnader upp till 5 vAningar.

Industribyggnaderna p bryggeritomten har rivits och kvar star i princip endast
den kulturhistoriskt intressanta gamla bryggeribyggnaden i tegel fran 1890 (se
programmet). P4 sé sitt har de boende i omradet s6der om Bryggaren 2 numera
berikats med utblickar mot dlven och en lugnare bostadsmiljo.

I grannskapet finns bl a kontor, skolor, sjukhem och kommersiell service.

Grundundersokningar

Grundundersdkningar 4r utford av Jacobsson och Widmark 1999 och har redo-
visats i utldtande 2000-01-19. Dessa visar att jorden i huvudsak bestar av ca
15-25 meter sulfidsilt vilande pa morin. Fast botten ligger pd upp till 25 meter
djup under markytan.

I en dversiktlig miljdteknisk markundersdkning, utférd av J& W december
1999, anges att omridets dveryta sdder och dster om gamla bryggeribyggnaden
utgdrs av fyllnadsmaterial med upp till 2 meters djup 6verlagrande ca 20 meter
sulfidsilt p& morén.

Nya byggnader ska grundldggas pé pélar.

Scandiakonsult utférde 1997 en kartliggning av rasrisken i dlvdalgingen. Ris-
ken f6r markbrott ska beaktas vid uppfSrande av byggnader och vid utfylinader
inom tomten.

Losningar for att hindra lickage av sulfidsilt ner i dlven och ras bl a vid pal-
ningsarbeten ska godkinnas i bygganmailanskedet.

PLANFORSLAGET

Bebyggelsen

Bebyggelsen inom planomradet utgdrs dels av dldreboende i gamla bryggeri-
byggnaden med tillbyggnad mot Skeppargatan och dels av tre punkthus som
avses uppltas med bostadsritter. Dessutom placeras ett tiotal ldgenheter avsed-
da for seniorboende i det gamla bryggeriets bottenplan.

Exploateringsgrad
Planfdrslaget medger omkring 13 200 m? bruttoarea for nytillkommande bebyg-
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gelse, varav 2 600 m? for en tillbyggnad med link mot Skeppargatan och

10 600 m? for bostadshusen pa den ostra halvan av tomten. Dérutéver finns den
befintliga bryggeribyggnaden som, beroende pé hur den utnyttjas, omfattar ca

2 500-3 000 m? BTA. Detta motsvarar en total exploateringsrétt pA omkring 16
000 m? och exploateringstalet blir 1,25 vilket kan jamf6ras med det nyligen
uppforda kvarteret Bigen dér exploateringstalet dr 0,6-0,7. Kvarteret Bigen
har ytparkering. Bebyggelsen i 6vrigt pd Teg har i allmédnhet betydligt ldgre ex-
ploateringstal; 0,25-0,35.

For att klara behovet av friyta och utomhusmiljons kvalitet i bostadshusens nér-
het 4r det nédvindigt att huvuddelen av parkeringsplatserna for de boende och
bestkande ordnas i ett parkeringsdick med ett terrassbjidlklag som planteras.

Byggnadsnidmndens motivering till den relativt htga exploateringen &r att
“Exploateringsgraden ir en sammanvégning mellan stadsbilden, det centrala 1i-
get och bebyggelsens paverkan pd omgivningen.”

Den nytillkommande bebyggelsen

I programskedet redogjordes for en stadsrumsanalys av centrala Teg och paver-
kan av den tillkommande bebyggelsen pé staden i dlvslandskapet. Tva alterna-
tiv provades; ett med 5-6 vaningar med anpassning till omgivande bebyggelse
som utgingspunkt och ett med 6-11 vaningar med kontrast som arkitektoniskt
uttrycksmedel. Samrédet visade pa en dnskan att omradet skulle uppvisa och
uttrycka en markering och manifestation av den centrala staden i dlvslandskapet.
Detaljplanefdrslaget provar ett forslag med tre punkthus, 6-12 vaningar héga
byggnader.

Nirmast dlven, omkring 15 m frdn vattnet, placeras det hogsta huset som 4r 12
vaningar exklusive suterringvaning. Ett 9-vaningar hogt hus placeras ndrmast
det gamla bryggeriet och ett 6-vaningar hogt hus placeras mot Skeppargatan.
De tva hogsta byggnaderna bor placeras med ett storre avstand 4n tio meter frin
varandra.

Byggnaderna placeras pa ett parkeringsddck. Avstindet mellan parkeringsdiick-
et och dlvstranden boér vara omkring 35 meter for att bryggeribyggnaden ska
exponeras och for att strandomradet ska bli s tillgdngligt och attraktivt som
méjligt for allménheten. Planen medger dock ett parkeringsdick som nér 20-30
meter fran stranden.

Utsikten fran ligenheterna ges hog prioritet.

Byggnadsnimnden motiverar avvikelsen frén programmet enligt f6ljande:
”Detaljplaneprogrammet utgdr en fardriktning for det kommande planarbetet
som skall underlitta och stimulera till ett brett deltagande i planutformningen.
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Perspektiv fran Tegsbron. FFENS.

Naturligtvis kommer det slutliga resultatet att i varierande grad avvika fran de-
taljplaneprogrammet, eftersom de olika intressenternas uppfattningar blir kon-
= kretiserade forst under sjdlva planarbetet.

Ju stérre avvikelser, desto angeldgnare med en motivering for det valda alterna-
tivet till detaljplan som stills ut.

[ detta projekt redovisar programmet tva visentligt olika alternativ, lamellhus
och punkthus fér den nytillkommande bebyggelsen. Punkthusutformningen
valdes slutligen.

De birande argumenten for i forsta hand husplaceringen ér att stadsmassighe-
ten biést framhévs om det hogsta huset placeras ndrmast vattnet. Vid betraktan-
de av stadsbilden f6r Umeé centrum bor dven centrala delar av Teg ingd. Detta
tydliggors med en sddan husplacering. Boende i kvarteret Bilens flerbostadshus
paverkas mindre om det hégsta punkthuset placeras langre bort fran detta kvar-
ter™

Bryggeribyggnaden med tillbyggnad

Byggnaden kommer att bevaras exteriort till stor del och skyddsbestimmelser
2 som Overensstimmer med Avsiktsforklaring mellan kommunen Stadsbyggnads-

kontoret, Linsstyrelsen kulturmiljé och NCC AB ska gilla. Detta innebir att:

» Bryggeribyggnaden far inte rivas.

» Byggnaden skall bevaras, rustas upp och bibehallas i ursprungligt yttre utse-

ende och utférande, men med foljande avsteg: ) |Zvian,
Raks iy
=T
s 5 | r.-,rn.
o il 1
Irpjcmrakid E'L | ng
i -l t-lpo E 7 |3 - o
T L - Cjtmmmu"ﬁ“ |
+ -——t-‘_ A’L m Wi =t 13 ’t;:;:.-.!_lrw:f:[ L s,
Kv Bilen Skogens Hus Kv Bryggaren
Skiss: SBK.
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— Grundlaggningen far forstarkas och i nédvindig omfattning bytas ut.

— Bjilklag och andra inre byggnadsdelar fér #ndras eller bytas ut.

— Yttertak far bytas ut men skall dterskapas i ursprungligt utseende. Takbe-
klddnad kan da utforas med fabriksbelagd skivplat eller bandfalsad plat.

— Det s k malttornet far rivas ovanfor takfoten och erséttas med krén och
prydnadsgavel liknande ursprungligt utférande enligt bifogade &ldre fo-
ton.

— Yttervégar/fasader inklusive takfot ska bibehdllas. Den s6dra ytterviggen
behodver dock bara bibehéllas ndrmast gavlarna — i véstra delen till och
med forsta fonsterpartiet och i 6stra delen till och med risaliten vid ga-
veln. Dessutom ska sa langt mojligt risaliten mitt pa fasaden bibehallas.
Den sddra ytterviggen far i 6vrigt rivas for att sedan ateruppforas med yt-
terfasad i samma ldge och med utseende/utformning som utfors likartat i
karaktédr och material som den ursprungliga fasaden.

— Fonsterséttning och fonsterutforande ska i huvudsak bibehéllas men vissa
mindre férdndringar och nya fonsteréppningar, motiverade av byggna-
dens anvéndningssitt, kan godtas. Exempelvis kan i vissa fall sdankning
av fonsterbrostningens hdjd med bibehallen valvoverbéage ske for att 6ka
ljusinslapp.

— Fonstersnickerier far ersittas helt eller delvis med nya i trd med utform-
ning anpassad till byggnadens stil.

— Ytterdorrar far bytas ut och ersittas med nya, anpassade till byggnadens
stil.

— Vid renovering av tegelmurarna samt aterskapande av fasadernas och tak-
partiets dekorativa och konstruktiva detaljer ska stor omsorg ldggas vid
detaljutformning samt traditionella metoder och material anvéndas.

— Byggnadens nidrmil;jé ska utformas sa att allmédnheten far god kontakt och
inblick mot byggnaden.

—  Ateruppforande/restaurering ska i 6vrigt pA mer detaljerad nivé ske pa sé-
dant sitt som framgar av projekteringshandlingar eller sérskilt bevarande-
program eller liknande detaljunderlag som Linsstyrelsen Kulturmiljé och
Stadsbyggnadskontoret kan godkénna.

Byggnaden mot Skeppargatan som lénkas till Bryggeriet ges en varsamhetsbe-
stimmelse och bor utformas sa att Bryggeriet blir synligt frin Skeppargatan.
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Den nya byggnadens fasadutformning bor vara enkel och ha ett avvikande ma-
terialval s att bryggeribyggnadens karaktérsfulla fasadutformning understryks.
Byggnaden utfors i tre vaningar. Linkens yttertak bor underordna sig takfoten
pa bryggeribyggnaden.

Byggnaderna planeras sammanlagt innehélla omkring 50 rum for dldreboende.
I bottenvéningen kan ett 10-tal lagenheter for seniorboende tillskapas.

Vind fér inte inredas.

Skyddsrum
Skyddsrum ska finnas inom planomrédet.

Vistelseyta, strand och vattenomride
Vistelseytor mellan byggnaderna utformas sé att l4platser skapas och att ndrmil-
jon upplevs varierad och trivsam.

Foto: Lars Lindh, SBK.
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Friytan mellan bebyggelsen och mot Umeilven utformas omsorgsfullt. Omré-
det mellan dlven och bebyggelsen planteras delvis och omradet nérmast dlven
som upplats for allménheten blir hardgjord. Nivaskillnaderna i denna del av
planomradet tas upp genom det parkeringsdidck som de nya bostadshusen vilar
pa och genom en terrasering av marken norr om det gamla bryggeriet. Vegeta-
tionen anpassas i h6jd sa att inte det gamla bryggeriet skyms fran dlven.

En passage vister om bryggeribyggnaden gors ocksa allmént tillgénglig.
Strandremsan utgdr en fortséttning pa den planerade gang- och cykelvigen fran
kvarteret Skogsmistaren till Skeppargatan uppstroms bryggeritomten. Vid ten-
nisbanan i kvarteret vaster om planomradet kan allmanheten nd dlvsstranden
1gen.

Hela planomradet ska vara tillgéngligt for de boende for att tillrdckliga ytor for
utevistelse ska finnas.

Strandskyddet behdver inte upphévas for kvarteret Bryggaren eftersom den be-
fintliga planen antogs fore 1975.

Ett 6 meter brett vattenomrade stricker sig ldngs hela planomradet. Eventuella
batplatser vid stranden far provas i sérskild ordning.

Trafik

Trafikstrémmarna i centrala Teg har varit féremal for fordndringar inte minst
sedan E4 delade Teg i tva delar. Stora trafikstrommar till Volvo-Umeverken pa
verkar biltrafiken pa Teg och vissa bostadsomraden upplever besvirande ge-
nomfartstrafik.

Ambitionen i planen ér att beakta det senare problemet i den omfattning som
det dr mojligt i detta korta avsnitt av gatunitet. Angéende den barridreffekt som
E4 innebir hénvisas t ex till detaljplanen for kvarteret Bagen pa Teg.

Korsningen Riksviigen—Bélevigen bor pa sikt byggas om sa att vénstersvdngen
forenklas. P4 sa sitt skulle genomfartstrafiken efter Skeppargatan minska.

Skeppargatan. Foto: Lars Lindh, SBK.

SFg922pbreviuni.p65
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PLANBESKRIVNING Dnr PLA $9-22

Bebyggelsen inom detaljplanen forvintas medfora drygt 30 % okning av biltra-
fiken pa Skeppargatan, fran 2 000 bilar/dygn till 3 000 bilar/dygn.
Skeppargatan ingr inte i planomridet men detaljplaneforslaget utgér frn en
16sning av trafikproblemet ddr Skeppargatan stings av mellan E4 och Bryg-
gargatan for genomfartstrafik. Pa s sitt forhindras smittrafik till t ex Volvo-
Umedverken eftersom biltrafikanterna da viljer Riksvégen alternativt Boleva-
gen. Om denna atgird inte #r tillrdcklig fr som ett andra steg delen av
Skeppargatan forbi planomridet enkelriktas dsterut till Malargrind och Mélar-
grind enkelriktas norrut.

Ambitionen #r att trafiken i omridet och forbi planomradet ska vara blandad
och gora det majligt for bestkare och hyresgister till kontor, service och bosté-
der efter Skeppargatan att nd verksamheterna smidigt. En viss kantstensparke-
ring efter Skeppargatan bor vara mgjlig. Diremot bor Bryggargatan byggas om
pa sikt (till gardsgata) s att det tydliggors att det 4r gdende och cyklande som
har foretride framfor bilister eftersom Bryggargatan tilthdr en av de av cyklis-
ter mest trafikerade gatorna i staden. Stopplikt finns vid Skeppargatan i kors-
ningen med Bryggargatan.

Skeppargatans gestaltning

Skeppargatan vid planomridet tas inte med i planen p g a att finansieringen av
en ombyggnad av gatan inte 4r klargjord. Onskvért vore att bygga om gatan
med en bredare tridplanterad trottoar pa den sddra sidan och att gatan gors
smalare for att bostadsmiljon ska bli trivsammare och att hastigheterna ska
diampas. Kantstensparkering kan di ordnas som en del i gestaltningen av gatan.

Kollektivtrafik

Planomradet far anses vill fSrsorjt med kollektivtrafik eftersom bussar trafike-
rar Bolevigen tva kvarter frin planomradet samt Malargrind och Nybrogatan.
Denna linje #r speciellt anpassad efter de funktionshindrades forutséttningar.

Parkering, transporter och utfarter

Antal parkeringsplatser beriknas efter normen 9 pl/1 000 Bta vilket innebir ett
behov av 103 platser (10 600 m? bostadsrétter + 900 m? seniorboende ). For
resterande Aldreboende bedoms behovet vara 5-6 pl/1 000 Bta, vilket innebér
behov av 23-27 bpl (omkring 4 500 m?.) Sammanlagt beh6vs plats for 126~
130 bilar inom planomridet fSr den foreslagna bebyggelsen.

Utfarten frin parkeringsdécket sker mellan Bryggaren 2 och Skogens Hus till
Skeppargatan. Marken fors till planomradet men upplats for biltrafik till kvarte-
ret Skogsmiistarens parkering och marken gors tillganglig for allmén géng- och
cykeltrafik.

Transporter frin Skeppargatan till dldreboendet sker mitt pd fastigheten. Har
finns ocksa en géstparkering.

Avfall, vatten, virme och el

Planomradet ansluts till kommunens vatten- och avloppsnit. Marken bedéms
inte lamplig f6r LOD, lokalt omhindertagande av dagvatten.
Virmefbrsorjningen bor utgéras av fjérrvirme.

SF922pbreviuni p65
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PLANBESKRIVNING Drir PLA 99-22

Den transformatorstation som finns inom planomradet flyttas till annan plats
inom planomridet.

Avfallet ordnas sd att containertémning mojliggors och en sopbod foresias i an-
slutning till utfarten mellan det gamla bryggeriet och de nya bostadshusen .
Byggnaden 4r gemensam for dldreboendet och for bostadshusen. Allt hushalis-
avfall tas om hand via killsortering. Kompostering av mat- och tridgardsavfall
boér kunna ske i gemensamma komposter for bostiderna.

MILJOKONSEKVENSER

Ett 1angsiktigt hallbart samhille och byggande ska ligga till grund for hela pla-
nerings- och byggprocessen inom planomréidet.

Rivningsmaterial ska sorteras och atervinnas om dessa inte 4r férorenade. Foro-
renat material transporteras till godkénd deponi.

Torra byggmetoder, och noggrannhet under byggtiden for att fsrhindra att bygg-
nadsmaterial utsitt for fukt dr av stérsta vikt for att forhindra en délig inomhus-
mljo.

Grinstruktur

Planomradet har varit industrimark med tunga transporter pa kajen ner mot
Umeilven.

Det anses angeliget att strandomradet pa den sddra sidan om Umetllven i mdj-
ligaste man gors allmént tillgéngligt.

Atgiirder:

Grénstraket nere vid dlven utdkas genom att en gdng- och cykelvég leds genom
bryggeritomten i anslutning till &lven och blir en fortséttning pa gang- och cy-
kelvdgen som planeras forbi Skogens hus.

Planomridets strandremsa gors tillgangligt for allménheten. Se rubrik "Vistel-
seyta, strand och vattenomrade”.

Fororeningar i mark

Omradet har anvints for industriandamal i 6ver 100 &r och miljoteknisk mark-
unders6kning (J& W) har visat att mindre mingd fororenad jord finns inom
planomradet. Vid analys av jordprover har inte ndgra metallhalter verstigande
Naturvardsverkets riktviirden for kéinslig markanvindning (KM) kunna pavisas.
Viss forekomst av flyktiga kolviten har uppmiits i ett borrhél. Oljehalten i jord-
provet har ett l13gt viirde (68 mg/kg TS). Det finns dock en teoretisk mdjlighet
att andelen aromater hir 6verstiger riktvirdet for kédnslig markanvéndning.
Atgirder:

Kompletterande markprover méste tas i omradet norr om gamla bryggeribygg-
naden.

Lokalt utfors kompletterande analys med aromatfraktionering. Alternativt
schaktas den oljefororenade fyllningen bort och transporteras till godkénd de-
poni i enlighet med markundersékning (J&W). Den senare 18sningen &r att fo-
redra.
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PLANBESKRIVNING ) Dnr PLA 99-22

Firoreningar i gamla bryggeriet

Arbetslivsinstitutet har utfért en undersékning av bl a mikroorganismer i den
gamla bryggeribyggnaden och delar av bjilklag och takstolar dr angripna.
Under bryggeriets verksamhetsperiod har en stor méngd bekdmpningsmedel
anvints, bekimpningen har varit riktad mot rattor och insekter sdsom mjé6lbag-
gar och kackerlackor. Denna bekémpning har dock utforts inomhus.
Atgirder: ,

Skadat virke, dér fororeningar inte gér att avligsna pé annat sitt, tas bort. Vid
rivning ska Arbetslivsinstitutets synpunkter beaktas.

En kontroll av vilka bekdmpningsmedel som anvints inomhus och en under-
sbkning om rester finns kvar bor ske, for att dessa direfter ska kunna avligsnas.

Buller och avgaser

Tidigare verksamhet medférde tunga transporter och omgivningen stordes av
builer och av bryggeriverksamhetens industriutslépp.

Betriffande flygbuller ligger omridet omedelbart utanfor den av Luftfartsver-
kets redovisade maxkurvan for 70 dB.

Trafikbuller frin E4 bedéms inte &verstiga de antagna grinsvérdena.

Varken buller eller avgaser frin trafiken pd Skeppargatan, Bryggargatan eller
Malargrind beriknas fa oacceptabla virden eftersom antalet fordon vid
planomridet bedéms bli max 3000 fordon/dygn med den nya exploateringen.
Atgérder:

Bostiderna byggs s att bullernivén understiger 30 dB i dygnsekvivalent virde
inomhus. Maximal bullerniva inomhus nattetid bér inte dverstiga 45 dB. Ute-
platser ordnas s att grinsvirdena for buller inte Sverskrider 55 dBA. Som bul-
lerskydd for utemiljon ska lokal avskirmning anordnas for uteplatser.

ADMINISTRATIVA FRAGOR
En genomfbrandebeskrivning tillhor planen.

MEDVERKANDE ARKITEKT

Detaljplanen &r upprittad efter ett forslag enligt NCC AB, som ritats av arkitekt
Goran Stiberg FFNS i Umed.

REVIDERINGAR

Revideringar av detaljkaraktir har gjorts av planbeskrivning, genomfbrandebe-
skrivning och plankarta for att tydliggdra planens syfte.

STADSBYGGNADSKONTORET i Ume2 april 2000

Plan- och lovavdelningen Reviderad juni 2000 :
@4{’7_—/\, 7(7[/\/%’\_’ W/m\/\_

Olle Forsgren Stina Fahlgren

Stadsarkitekt Arkitekt
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GENOMFORANDEBESKRIVNING Dnr PLA 99-22

Detaljplan for fastigheten BRYGGAREN 3 och del av Viisterteg 36:2 inom
Teg i Umed kommun, Visterbottens ldn

ORGANISATORISKA FRAGOR

Genomforandetid

Genomforandetiden kan sittas att utgd arsskiftet ndrmast efter minimitiden fem
ar.

Huvudmannaskap/Ansvarsfordelning
Fastighetsagaren svarar for atgérder inom kvartersmark.

Kommunen #r huvudman for angridnsande allmin plats.
FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Syftet med detaljplanen &r att skapa frutséttningar for ny bostadsbebyggelse i
kvarteret Bryggaren inom stadsdelen Teg samt att mojliggora bevarande och
ombyggnad av bryggeribyggnaden for boendeiindamal.

Bryggaren 3 skall tillforas omréde fran Visterteg 36:2. Beroende pd hur fastig-
heten utnyttjas kan fastigheten uppdelas (i tva elier mojligen tre fastigheter).

Om uppdelning av fastigheten sker maste gemensamhetsanldggning inrittas for
anldggningar som ir av visentlig betydelse for bida (alla) fastigheterna, t ex
parkeringsplats och gronomraden. For att tillgodose kravet pd friytor méste alla
yttre friytor vara tillgingliga for de boende och siledes ingd 1 gemensamhets-
anlaggning.

Grannfastigheten Skogsmaéstaren 1 har infart 9ver det nuvarande gronomridet
pd Visterteg 36:2. Behovet av samordnad utfart sikerstills med servitut eller
gemensambhetsanldggning.

Mark som skall vara tillginglig fér allmén géng- och cykeltrafik bor sdker-
stillas med servitutsupplatelse till forman for kommunal gatumarksfastighet.

TEKNISKA FRAGOR

Grundldggning mm

Av tillganglig grundundersikning framgar att djupet till fast mark &r stort var-
for byggnader hogre dn tre vaningar skall grundldggas med pélning. For att for-
hindra ras i strandzonen maste erforderliga atgérder vidtas.

Kompletterande grundundersokning kommer att krivas i samband med byggan-
madlan.
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GENOMFORANDEBESKRIVNING
Dnr PLA 99-22

Marken inom planomradet ar fororenad i viss utstrickning. Kompletterande
proviagning maste ske norr om bryggeribyggnaden. Ev dtgirder far klargoras 1
samband med bygganmilan.

Trafik och parkering

Planomridet angors frAn Skeppargatan. Parkering i enlighet med gillande norm
anlaggs i dack under den tillkommande bebyggelsen och pd mark, frimst for
dldreboendet. Utfart frin parkeringsomradet anlidggs pad mark som tillfors fas-
tigheten fran Visterteg 36:2. Utfarten samordnas med Skogsméstaren 1.

Bevarande

Bryggeribyggnaden skall bevaras exteriort i enlighet med avsiktsforklaring
mellan kommunen, linsstyrelsen kulturmiljé och NCC AB. Rivning och dter-
uppforande skall ske i enlighet med program eller motsvarande som skall god-
kannas av stadsbyggnadskontoret och lansstyrelsen.

Strandomrdde mm

Strandomradet skall utformas omsorgsfullt. Omradet skall utgora de boendes
gemensamma uterum och skall i sin helhet vara tillgangligt for alla 1 kvarteret.
En ca 10 meter bred markremsa nirmast dlven skall hallas tillgéanglig for
allmin géng- och cykeltrafik. Det aktuella strandavsnittet skall pd sikt utgdra en
del av ett planerat lingre gang- och cykelstrék pa dlvens sodra sida men skall
redan i detta skede anslutas till befintligt strék.

Energiforsorjning

Befintlig nitstation avses flyttas till annan plats pa andra sidan Skeppargatan
eller langre vésterut.

Omrédet avses anslutas till befintligt fjairrvirmeniit.
PLANEKONOMISKA FRAGOR

Byggherren svarar for alla planliggnings- och exploateringskostnader. Tek-
niska kontoret avser att teckna exploateringsavtal med markégaren om mark-
Overlatelse mm.

Planavtal har tecknats med NCC AB.

STADSBYGGNADSKONTORET i Ume3 april 2000
Lantmiteriavdelningen rev juni 2000

=

Borje Nordstrom
lantmétare
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SAMRADSREDOGORELSE Dnr PLA 99-22

Detaljpian for fastigheten BRYGGAREN 3 och del av VASTERTEG 36:2
inom Teg i Umed kommun, Visterbottens

Samrad har hallits med Lansstyrelsen, fastighetsbildningsmyndigheten, sak-
agare, statliga och kommunala férvaltningar och bolag samt andra med vésent-
ligt intresse av planen under tiden 2000-03-01 t1ll 2000-03-29.

Sakégare samt Gvriga berorda har underittats om detaljplaneforslaget genom
brev.

Liinsstyrelsen vidhiller sina synpunkter framforda under programskedet (se
samridsredogorelse for programsamrad). Man konstaterar att exploateringsgra-
den och byggnadshdjden ytterligare hojts och att byggnaderna ligger ndrmare
vattnet 4n 1 programforslaget. Effekterna av en redan i programmet hard
exploatering har ytterligare forstirkts i detaljplanen vilket Lansstyrelsen inte ser
som forenligt med kraven pé hdnsyn till kulturmiljévéarden pa platsen. Det
kinsiiga dlvlandskapet och stadsbilden pAverkas negativt av den 6kade exploa-
teringen, ngot som &r olyckligt da en fordjupad 6versikt for dlvlandskapet,
med riktlinjer for kommande fordndringar, dnnu inte finns.

Programmets kvalitativa malsittning i dessa avseenden kan inte anses upp-
fyllda. Motiven till varfor den valda exploateringsgraden anses 1amplig péa plat-
sen bor utvecklas.

Detaljplanen bor styra bebyggelsens byggnadshajder s att den hogsta byggna-
den placeras vid Skeppargatan och den lagst nirmast Bryggeriet. Man anser att
bebyggelsen som illustrerats till planforslaget ar for kompakt och att en slan-
kare gestaltning skulle bidra till att anpassa bebyggelsen till bryggeriets kul-
turmiljévarden och till den befintliga stadsbilden. Detaljplanen bor enligt Lins-
styrelsens mening precisera byggnadshojden pa sadant sitt att dessa virden kan
hivdas.

Omradet ndrmast dlven bor anges som parkmark for att battre betona vikten av
dlvstraket. Husens placering nira dlven tar inte tillracklig hansyn till det all-
manna intresset av passage och utblickar ldngs dlven.

Risken for ras bor sarskilt beaktas i den fortsatta hanteringen av projektet.

Kommentar: Planbeskrivningen kompletteras angdende avvikelser fran pro-
grammets rikilinjer for bebyggelsen pa kvarteret Bryggaren.

Motiv till den héga exploateringen utvecklas i planbeskrivningen. Stadsbygg-
nadskontoret delar Lansstyrelsens syn pa byggnadshdjden inom planomradet
men planen laser inte byggnadshdjderna i detta skede eftersom en diskussion
om husens hojder och placering pagar och en eventuell justering av byggna-
dernas placering ska vara mdjlig dven efter planens antagande.

Nar det gdller omrddet narmast dlven bedémer kommunen att det kommer ait
utgora en sd integrerad del i bostadsomrdadet att det bor forvaltas av fastig-
hetsagaren och naturligen kommer att brukas av de boende. Det bor darfor
ingd i tomtplatsen, samtidigt som onskvard allman tillgdnglighet av samma
omrade kan dstadkommas genom planbestdmmelser och servitutsforhallande.
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SAMRADSREDOGORELSE 2(6)
Dnr PLA 99-22

Motsvarande princip tillimpas sedan lange i andra av kommunens bostadsom-
rdden. Betrdffande rasrisk och lackage av sulfidsilt ner i dlven ska losningar
redovisas och godkannas i bygganmdlanskedet.

Kommunstyrelsens planeringsutskott anfor att planforslaget inte foranleder
n&gon erinran.

Boende pa Malargrind motsatter sig planforslaget i nuvarande utformning
och anser att detaljplanen innebir en alltfor hog exploatering, ett forfulande av
dlvlandskapet samt en avsevird forsdamring av narmiljon for intillboende.

Man pépekar att programmets riktlinjer for den tillkommande bebyggelsen
inom planomrédet inte har foljts och darfér maste detaljplanen revideras.
Byggnadshgjden bor inte vara hogre én 5 vaningar mot Skeppargatan och
byggnadssittet 6ppet med mojlighet till utblickar.

I 6vrigt hinvisas till synpunkter under programskedet.

Kommentar: Programsamrddet visade pa tva olika sditt att bebygga Bryggeri-
tomiten och det ldgre byggnadssdittet stimmer val Overens med programmels
rikilinjer for den nya bebyggelsen pd tomten. Det beslut som fogs efter samra-
det innebar att punkthusforslaget forordades. I ovrigt hdnvisas till synpunkter
under Lansstyrelsen. '

Fastigheten kv SKOGEN nr 1 AB vidhéller sin synpunkter frn programsam-
radet ang. enkelriktning av Skeppargatan och vikten av att den foreslagna géng-
och cykelvagen utfors.

Kommentar: Se kommentar i programsamradet.

NCC/FNNS vill tillmotesga synpunkter som framkommit under samridskedet.

For att forbittra sikten mot den gamla bryggeribyggnaden och lyfta fram den 1

dlvlandskapet foreslas foljande justeringar:

— Byggnad A och B forskjuts 2,5 meter indt tomten.

— Byggnad A dessutom 4,8 meter Gsterut sé att avstandet mellan hus A och B
Okas.

— Killargrunden rivs delvis och terrassbjalklaget mot lven flyttas ett tiotal
meter inat tomten.

Man anger att itgirderna innebir att gronomradet mot dlven blir generdsare, att

avstandet mellan dlv och byggnader blir strre, att bryggeribyggnaden far en

visentligt tydligare exponering samt att ndrmiljon blir rymligare och ljusare.

Man forutsatter att foreslagna justeringar, som efterfrdgats av kommunen, inte

dventyrar projektet eller onddigtvis forsvéarar genomforandet.

Kommentar: lllustration, plankarta och fotomontage pd plankartan dndras
enligt NCC:s yttrande.

De efterfragade fordndringarna av placeringarna av huskropparna innebar et
néagot storre hansynstagande till Bryggeriet, allmanhetens majlighet att nyttja
strandzonen forbéttras, bebyggelsen blir nagot mindre kompakt och utblickar
och genomsikt forbéttras liksom ndrmiljo och solforhallanden.

Studier av vindar inom planomradet bor goras eftersom hoga hus och smala
passager Okar vindhastigheten i narmiljon.
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SAMRADSREDOGORELSE 3(6)
Dnr PLA 99-22,

Ndgon garanti att planprocessen eller genomforandet kommer att lopa utan \

stérningar eller problem kan inte kommunen ge.

Fireningen for byggnadskultur efterlyser ett helhetsgrepp pé gestaltningen
av dlvrummet.

Forslaget att placera 12 vaningar hoga hus s& nara édlven 4r olampligt. Nérheten
till dlven och till det gamla bryggeriet kinns brutal. Hojden i kombination med
byggnaderna tjocklek kdnns dven den brutal och intrycket blir massivt och
tungt.

Detaljplaneforslaget foljer inte programmet pa en rad punkter t ex avseende
lamplig skala pa tillkommande bebyggelse, undvikande av stora volymer och
beaktande av karaktiren i centrala Teg. Man ifrigasitter om detta avsteg frin
programmet ar forenligt med PBL:s intentioner att sdkerstilla allménhetens in-
flytande. En plotslig dndring av planens inriktning ska motiveras dvertygande,
annars “’dd kan man tala om att kranka demokratin™.

Man anser att en allmain arkitekttavling borde utlysas for planomradet for att
basta méjliga stindpunkt ska kunna tas och for att intresset och kéinslan for
Ume4 ska oka.

Kommentar: Angaende avvikelser fran programmet och helhetssyn pa gestalt-
ningen av dlvrummet, se kommentar under Lansstyrelsen och under Vdster-
bottens Museum.

Angaende en arkitekttdavling anser Stadsbyggnadskontot att en sddan vore vdr-
defull for staden men att initiativet i detta fall maste komma fran fastighetsdga-
ren.

Viisterbottens museum anser att en omgestaltning av stadsrummet kring alven
inte far ske slumpartat och styras av privata intressen utan mdste foregés av en
fordjupad oversiktsplan som behandlar gestaltningen av hela stadsrummet
kring dlven. Exploateringen av omraden vid dlven bér vara modest med hdnsyn
tagen till befintliga och stadsbildsmaéssigt vardefulla inslag 1 den omgivande
miljon, innan en fordjupad oversiktsplan med kvalitetsprogram finns.

En sidan &terhdllsamhet och hinsyn priglar inte det utstiilda forslaget. Exploa-
teringen 4r extremt stor och inte anpassad efter det omgivande stadsrummet.
Byggnaderna ar stora och klumpiga och star alltfor titt. Tillsammans bildar de
fran 6ster och vister en stor skiarm. Det ndrmast dlven placerade 12-vaningshu-
set skymmer och dominerar helt &ver bryggeribyggnaden da det ar for hégt och
ligger for ndra dlven.

Detaljplanen tillstyrks ej.

Kommentar: Stadsbyggnadskontoret ser fordelar med att detaljplanen fore-
gatts av en fordjupad oversiktsplan med rikilinjer for staden i dlvlandskapet.
En sadan fordjupning ska goras. Stadens bebyggelseutveckling kan da ske ut-
ifrén en medvetenhet och insikt om stadens och dlvlandskapets varden och
egenart. Pa sa sctt kan befintliga vdrden forstarkas och trasiga delar i stadens
dlviandskap kan fa en kompletterande bebyggelse som bidrar till att staden ut-
vecklas positivt avseende arkitektoniska och kulturhistoriska varden. Trivsel,
dynamik och kreativa motesplatser kan skapas och de genuina vérden som
Umea har kan lyftas fram. En fortdtning av staden och det centrala dlvland-
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skapet kan da ske sa att genuin smaskalig bebyggelse kompletteras med mo-
dern arkitektur pa ett ur alla aspekter gynnsamt scitt.

Planeringsldget dr dock sadant att fordjupningen ligger i framtiden och det
bedioms inte mojligt att denna detaljplan kan avvakia en fordjupad oversikts-
plan for staden i dlviandskapet.

Se ocksd kommentar under Linsstyrelsen.

Viigverket Luftfartsverket och Umea Fritid har inget att invinda mot plan-
forslaget

Ultra vidhdller synpunkterna frdn programskedet och vill att planbeskrivningen
kompletteras med skrivning om linje 84 och att eventuella enkelriktningar i
omradet maste ta hansyn till kollektivtrafiken.

Kommentar: Planbeskrivningen kompletteras i enlighet med yttrandet.

Telia pAdminner om att man vill fa tillgang till ett teknikutrymme inom planom-
radet.
Kommentar: Yttrandet delges sékande.

Tekniska kontoret anser att den omsorgsfullt utformade friytan for bl a gang-
och cykeltrafik mellan dlven och bebyggelsen ska bekostas av projektet. Man
ifrigasatter det x-omréde som ligger mellan Bryggaren 2 och Skogsmastaren.
Innan planen antas ska ett exploateringsavtal upprattas mellan kommunen och
NCC. I exploateringsavtalet regleras tillgangligheten till gdng- och cykelstraket
och forsiljning av kommunens mark inom planomradet.

Om ombyggnadsétgirderna som beskrivs 1 planbeskrivningen ska prioriteras av
Tekniska kontoret forutsitts att exploatdren bidrar till genomforandekostna-
derna. Planbeskrivningen bér fortydligas med: “detaljplaneforslaget utgdr fran
en losning av trafikproblemet dir genomfartstrafik ar forbjuden mellan E4 och
Skeppargatan.”

Kommentar: Planbeskrivningen kompletteras i enlighet med yttrandet och
delges sokande.

Avseende x-omrddet innebdr detaljplaneforsiagets utformning en stérre méj-
lighet for allmdnheten att nd stranden. X-omrddet avser gang- och cykeltrafik
for att man ocksd ska na strandomrédet fran Skeppargatan.

Exploatérens deltagande i genomforandekostnader far regleras i exploate-
ringsavtalet.

Umea Energi vill att transformatorstationen illustreras inom planomridet.
Kommentar: Plankarian kompletteras med ett omrade for transformatorsta-
tion.

Umea Brandférsvar pAminner om att en utvandig brandpost ska anordnas
inom planomradet.
Kommentar: Yttrandet delges sokande.

Stiftelsen Natur- och Kulturvardsleden i Umeidlvens dalgang anser att for-
utsattningarna forandrats frin programskedet och vill darfor papeka vikten av
att Bryggeriet dven i framtiden utgdr en historisk forankring och stadsmiljo-
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massig tyngdpunkt i omradet. Byggnadernas hojd borde trappa ner mot &lven
for att den befintliga topografin ska accentueras och for att bryggeribyggnaden
bittre ska framhivas.

Man pépekar risken for skred vid palning och lackage av sulfidsilt/svartmocka
ned i dlven.

Stiftelsen framhaller vikten av det beskrivna gang- och cykelstriket genom
planomrédet.

Kommentar: Se kommentar under Lansstyrelsen.

Tegs S-forening stoder planforslaget men pdminner om att det fria mattet
mellan husen har stor betydelse och att markplanering narmast stranden bor ut-
formas si att strandpromenaden inte forhindras.

Kommentar: Synpunkterna beaktas i planarbetet.

Kommunala handikappridet har synpunkter pa handikapparkering, gingytor
och gang- och cykelvédgar, lutningar- och nivaskillnader, 6vergangsstillen och
angoringsplatser, skyltar och sophdmtning inom planomradet och pAminner att
man vill ta yttra sig i bygglovskedet.

Kommentar: Yitrandet delges sokande.

Socialndmnden m fl yttrade sig under programskedet men har inte inkommat
med yttrande under detaljplanesamradet.

SAMMANFATTNING

Som framgdr av remissammanstallningen 4r flera remissyttranden tveksamma
eller negativa till samradsforslaget nér det gitler sddana grundlaggande frgor
som exploateringsgrad, byggnadshgjder, utformning och placeringar av bygg-
nader och férdelning av byggnadshojderna inom tomtplatsen, hiansynen till
bryggeribyggnaden samt inverkan pd stadsbild och dlvlandskap. Man pekar
ocks pa avvikelser i forhéllande till planprogrammet.

Stadsbyggnadskontoret delar flera av remissyttrandenas uppfattning.

Detaljplanen justeras pa foljande punkter;

— Planbeskrivningen kompletteras med ett stycke angéende planens dverens-
stimmelse med programmet och den hoga exploateringen motiveras. Be-
skrivningen justeras och kompletteras i enlighet med Lansstyrelsens, , Ultras
och Tekniska kontorets yttrande.

— Plankartans illustration och bestimmelsegrans samt tillhorande bilder revi-
deras enligt NCC/FFNS yttrande. En transformatorstation illustreras inom
planomrédet.

Kommunen/byggnadsniamnden bedémer dock fortfarande, trots remissyttran-
dena, att planforslaget i sina huvuddrag ska bibehallas till utstillmingsforslaget.
Skalen till detta utvecklas 1 planbeskrivningen.
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Byggnadsnamnden beslutar

att planforslaget i sina huvuddrag ska bibehallas till utstidllningen enligt plan-
forslaget samt att skl enligt redovisad beslutsmotivering inarbetas i planhand-
lingarna. [ ovrigt foreslas detaljplanen justeras pd de punkter som framgér av
samrddsredogorelsen. Samradsredogorelsen kompletteras med byggnadsnamn-
dens stillningstaganden.

STADSBYGGNADSKONTORET 1 Ume4 aprit 2000
Plan- och lovavdelningen

i,
Olle Forsgren Stina Fahlgren

Stadsarkitekt Arkitekt
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Brygeeritomten, BRYGGAREN 2 inom Teg

INLEDNING

Bryggaren 2 ar beldgen pa Teg inom Umea stad. Den tidigare bryggeriverk-
samheten har upphort och fastigheten har kopts av NCC AB.

Syftet med programmet ér att belysa forutsattningarna for bostadsbebyggelse
inom omradet och att klargéra Bryggeriets bevarande och anvindning.
Planomrédet ligger pa Teg pa den sodra sidan av Umeélven, mellan Skepparga-
tan, Bryggargatan och E4. Omradet har ett centralt ldge i Umeas édlvslandskap
och omdaningen kommer att fa stor paverkan pa stadsbilden.

Flygbild éver Teg

HISTORIK

Tegsbyarna och Bole ér ursprungligen medeltida byar som omnémns i Gustav
Vasas jordabok 1543. Byarna var utpriglade jordbruksbyar dnda till borjan av
1900-talet d4 utvecklingen pdverkades av nérheten till staden och idag ingar
Teg 1 Umea tétort.

Under 1800-talet var Tegsstranden en av stadens hamnmiljoer och hér fanns
flera typer av industriverksamheter. Frimst kan ndmnas skeppsvarv, export av
tjara och tva bryggerier; Visterbottens Angbryggeri och senare Umed Ang-
bryggeri.

Flera av industrierna placerades pa Teg av brandsikerhetsskal eftersom dlven
utgjorde en naturlig barridr ur brandsynpunkt. Umea Angbryggeris forsta
byggnad g vid Renmarksbicken pa den norra stranden. Det var i den bygg-
naden som branden 1888 startade och 1890 byggdes det nya bryggeriet upp pa
den sodra stranden.

Bryggerindringen var en typisk stadsnidring som forutsatte korta histtransporter
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till ett geografiskt begréinsat men titt befolkat omland.

Bryggeriets verksamhet

Bryggeriet indelades i miteri, bryggeri och lagerkillare. 1903 hade bryggeriet
tillbyggts med en vattenfabrik for tiliverkning av mineralvatten och liske-
drycker. 1 bryggeriet gjorde man annars pilsner, lagerdl, iskéillardricka och
svagdricka samt originaltappad Carnegie Porter.

Fram till 1969 hade bryggeriet byggts om fem till sex gdnger och nu byggdes
det stora lagerkillaretornet med jéskillare och sidoliggande stora lagerrum for
fardiga drycker. De verkligt stora investeringarna kom ir 1976 med ny tapp-
ningsanldggning.

Strukturomvandlingar under 1988 ledde till att tappning av 6l och lask i glas-
flaskor koncentreras till Umed. Nyanstillningar medforde att ca 100 &rsan-
stéillda arbetade inom Umedbryggeriet.

Bryggeriet lades ner i mitten av 1990-talet.

PLANFORHALLANDEN

Oversiktsplaner

I OPL 98 anges att omradet kan komma att innehalla 150 bostider. Denna del
av dlvsstranden 4r en del av gronstrukturen i staden med gng- och cykelvig
vid dlven.

Detaljplaner
For omradet gitler detaljplan frin 1964 som anger industriindamal for Brygga-
ren 2.

Tidigare stillningstagande

I den kulturhistoriska bebyggelseinventeringen for Teg (Visterbottens Museum
1983) ligger Bryggeritomten inom bevarandemiljs II. Bryggeriet fran 1890 ar
redovisat som en av de bevarandevirda byggnaderna.

NULAGESBESKRIVNING

Markanviindning
Omrade har anvints for bryggeriets byggnader och lastningsbehov.

Service, arbetsplatser och boende

Angrinsande bebyggelse till Bryggaren 2 &r Skogens hus som innehéller kon-
torslokaler och Kv Bilen dir det finns bostider, affiirer och en pizzabutik.
Kvarteren efter Skeppargatan innehéller en blandad bostadsbebyggelse i tva till
sex vaningar.

Topografi, vegetation och lokalklimat

Marken inom planomradet sluttar ner mot Umeilven, och ndgon vegetation
finns inte eftersom i stort sett hela fastigheten varit bebyggd. Omradet nérmast
slven ir fritt frin bebyggelse men har anvints som lastzon. Denna del &r asfal-
terad och har delvis utvidgats dver tidigare vattenomrade.

— —— S —— . ——. - —
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De forhérskande vindarna under vinterhalvaret 4r nordiga till nordvistliga och
under sommaren vinder vindarna och blir 6verviagande sydliga till sydostliga.
Alvdalgangen leder vindarna och i denna del av Ume4 vrids vindarna dirfor
mer 1 Ost-vistlig riktning. Detta innebir att byggnadskroppar i nordsydlig rikt-
ning bryter ner vindhastigheten och skapar ett battre lokalklimat. For att for-
hindra vindar som ror sig vinkelritt mot dalgangen i 6vergadngen mellan tempe-
raturvéxlingar och som bidrar till drag mellan husen, kan vegetation och
mindre byggnadskroppar placeras vinkelritt mot huvudbyggnaderna.

Grundforhallanden

Grundundersokning pagar men utifran undersékningar utférda i angrinsande
kvarter bedoms marken utgoras av ett skikt av sand eller sandig mo ( 1-2 m)
och svartmocka som vilar pd moran. Vid hogre hushojder én 1-2 vaningar krivs
palning till ett djup pa 7-15 meter.

Mellan Skeppargatan och Bryggeriet kan gamla cisterner finnas nedgriivda.

Markigoforhillanden
Fastigheten dgs av NCC AB

BEBYGGELSEANALYS
Gamla Bryggeriet

Kulturhistoria

Bryggeribyggnaden pa Teg utgor det enda bevarade storre bryggeriet i linet.
Det samlade kulturhistoriska vardet omfattar saval arkitektur-, samhiélls- och
teknikhistoriska vdrden, som byggnadstekniska vérden.

Bryggeriet har en viktig roll som formedlare av Tegslandets industrihistoria
och byggnaden bidrar ocks4 till forstelsen av den centrumbetonade bebyggel-
sen som vixte upp intill Bryggeriet.

Foto: Lars Lind SBK

Arkitektur
Tillsammans med Gamla bron utgér byggnaden en virdefull miljo.
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Umeé Angbryggeris byggnad utformades troligen av bryggeri-ingenjor Alwin
Jacobi fran Stockholm och den monumentala byggnaden i tegel och puts anslu-
ter till samtida bryggeriarkitektur i landet. Bryggerier gavs ofta en mer pakostad
exterior 4n manga andra industribyggnader. De lag ofta pa vil synliga platser i
stdder och hade lokala konkurrenter i branschen.

Tegelbyggnaden i tre plan har ytor av puts och murar i rétt tegel. Sockeln dr av
granit. Fasaden indelas av asymmetriskt placerade risaliter (utskjutande gavel-
motiv). Ett annat “bryggeritekniskt” drag &r de dekorativt utformade ventila-
tionshuvarna. 1800-talets nya bryggerimetod var tillverkning av bayerskt 6l
med ursprung fran bayerska klosterbryggerier med medeltida anor. Bryggeri-
arkitekturen anknét dérfor girna till tysk medeltids- och rendssansarkitektur.

Bryggeriet dr en monumental och stadsmaissig byggnad med ansiktet mot dlven
som bevaras delvis och som kompletteras med ny bostadsbebyggelse uppford
vid sidan om den gamla byggnaden.

Ny kompletterande bebyggelse vid Bryggeriet

Utformningen av den tillkommande bebyggelsen har betydande paverkan pa
stadsbilden i centrala Umea och pa dlvlandskapet.

Bebyggelsen bor ocksé upplevas som en del av centrala Teg och hénsyn tas till

Skogens hus, den tillkommande bebyggelsen och Bryggeriet bor utgdra en

harmonisk enhet nir byggnaderna betraktas fran den norra élvsstranden.

For att 4stadkomma en bebyggelse pé fastigheten Bryggaren 2 som komplette-

rar stadsdelen centrala Teg och “staden mellan broarna” pa ett positivt sitt, bor

den tillkommande bebyggelsen ta hénsyn till féljande aspekter:

- Tegs karaktir som forstirks fraimst genom lamplig skala pa bebyggelsen.

- Lyft fram Bryggeriet genom skalan, val av arkitektur, material och kulr.
Undvik for stora volymer och okénsligt formsprak pé de intilliggande
byggnaderna.

- Ett 6ppet byggnadssitt med genomblickar mot Umedlven for boende i an-
grinsande kvarter pa Teg.

- Utblickar mot élven fran ligenheterna och goda ljusforhéallanden.

- Skeppargatan studeras sérskilt och gaturummet gors inbjudande med ge-
nomblickar mot #lven och med stora delar av det gamla Bryggeriet synligt.
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- Livet mellan husen, i den nya och den gamla bebyggelse, bor underlittas
genom plantering av girdarna och tillskapandet av smaskaliga partier vid
uteplatser och entréer.

- De forhirskande vindarna under vinterhalvéret bor brytas, 14 mellan husen
4r viktig for trivseln 1 omradet och energiférbrukningen minskar 1 byggna-
derna.

- En allmén ging- och cykelvig leder f6rbi bebyggelsen vid dlvsstranden .

Skeppargatan har en mycket varierad bebyggelse med kontor och handel nér-
mast E4: an och friliggande enbostadshus, vister om Bryggargatan, med tomter
som stricker sig ner mot dlven.

Latta byggnader, i en ljus firgskala, som bryter i karaktir mot det gamla Bryg-
geriet eller byggnader som underordnar sig Bryggeriets material och fiirgskala
med rétt tegel och puts ar ett exempel pd en viktig gestaltningsfraga som far
paverkan pd Umeds centrum.

Byggnader och underbyggd gard far inte skymma det gamla bryggeriet frn
Tegsbron.

Trafik och parkering

Omrédet avses att trafikforsérjas via Skeppargatan, Bryggargatan och
Malargrind. Ett huvudstrak fr gang- och cykeltrafik gar dver Gamla bron och
vidare efter Bryggargatan. En besvirlig trafikpunkt dr korsningen mellan
Bryggargatan och Skeppargatan och hir har biltrafiken stopp-plikt. Léings
Bryggargatan ir trafiken blandad. Hér saknas idag gangbana. P4 sikt kan darfor
trafiksikerhetshdjande atgirder behévas pa Bryggargatan.

P4 ndmnda gator forekommer problem med genomfartstrafik. Tekniska ndmn-
den har i november 1999 beslutat om genomfartsforbud efter Skeppargatan frin
E4 till Malargrind. Om detta inte 18ser problemet kommer enkelriktningar att
provas pa delar av Méalargrand och Skeppargatan.

For att klara behovet av friyta for de boende inom planomréadet kommer parker-
ingsdick att bli nédvandigt.

Exploatering

Mojlig exploatermg f5r Bryggaren 2 diskuteras. Om tlllkommande bebyggelse
blir 10 000 m? och Bryggeriet inrymmer omkring 2500 m? genereras minst 150
bilplatser (12/1000 BTA) for normalbostéder.

Energiforsorjning
Omradet bor forsdrjas med fjirrvarme.

v —— e ——— 1
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PROGRAMSKISSER

Gamla Bryggeribyggnaden

Exploatren kommer att utféra ombyggnaden i enlighet med den avsiktsfor-
klaring som &r upprittad mellan NCC Bostad AB, Linsstyrelsen kulturmiljé
och Stadsbyggnadskontoret.

Ett arbete med att byggnadsminnesforklara byggnaden har pégétt ett halvar och
skyddsbestimmelser som reglerar bevarande och rivning avses bli inférda i
detalj i planen, vilket innebir att Bryggeriet bevaras exteriort. Tre fasader; den
viistra, norra och den §stra fasaden mot Tegsbron, bevaras liksom hdrmen och
ett gavelmotiv p& den sédra fasaden.

Grundlaggningen kommer att fSrdndras och rustbiidden kommer att erséttas
med padlning.

Interiért kommer en mycket omfattande ombyggnad att ske, bjéltklag byts mot
nya och i princip ersitts alla invdndiga byggnadsdelar. Vissa foréandringar av
bjilklagshéjder, fonsterbrostningar och nya fonsteroppningar kommer att be-
héva utforas for att byggnaden ska kunna anvindas for bostadséindamal alt.
kategoriboende.

Taket kommer att rivas men exterirt kommer det att uppforas i samma ut-
forande som tidigare.

Rivning av de beskrivna delarna av Bryggeriet ska ske i samrad med antikva-
risk expertis.

Kompletterande bebyggelse som eventuellt l4nkas till Bryggeriet kan ligga
mellan Skeppargatan och Bryggeriet. Byggnaden ska &ven exponeras frin
Skeppargatan och gatubilden bor paverkas positivt av den tillkommande be-
byggelsen

Ovrig ny kompletterande bebyggelse.

Forutom det gamla Bryggeriet med dess tillbyggnad avses planomridet in-
rymma omkring 75 ldgenheter.

Att kunna se Bryggeriet frdn Tegsbron 4r viktigt och bebyggelsen har studerats
frin en punkt vid det norra brofistet.

Den underbyggda garden utformas s att friytor och utvéndig milj6 ges en hog
kvalitet. De skuggstudier som #r utforda redovisar méjligheten att solbelysa
vistelseytan under fem timmar under var- och hostdagjadmning,
Parkeringsldsningen innebir att en suterrdngvaning bildas mot dlven i bigge
alternativen

Ett géng- och cykelstrak ska passera genom planomradet i norr med nérhet till
ilven. Straket blir en fortsattning av ge- véigen dster om Tegsbron och leds
forbi Skogens hus for att fortsitta visterut langs Skeppargatan efter Bryggar-
gatan passerats.

Trafikldsningarna blir i princip lika i bégge de alternativ som redovisas nedan.
Forslagen ska inbjuda tiil diskussion om utformningen av bebyggelsen pa
Bryggaren 2 och inte ses som ett val mellan enbart dessa tvd alternativ.
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Punkthus

L o R Y i e
Perspektiv fran Tegsbron bild: FFNS

Stadsbild

Byggnadshdjden pa punkthusen avviker fran bebyggelsen efter dlven och
stadssiluetten mot dlven kommer att foriindras.

Mot Skeppargatan placeras en byggnad med sex vaningar vilket §verensstim-
mer med bostadshuset i kv Bilen 1. Mot dlven foreslas byggnaderna bli 4tta och
tio vaningar héga med nio respektive elva véningar i suterrdngplan. Det innebér
en byggnadshdjd pa omkring 27 och 33 meter mot dlven. De tre punkthusen
blir omkring 28 meter langa och gavlarna mot élven 8 meter breda.

Det kortaste avstandet mellan byggnaderna och &lven &r 20 meter.

Punkthusen linjerar inte med Skogens hus och Bryggeriet utan tva av hoghusen
placeras narmare dlven.
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Situationsplan skiss: FFNS

Det 6ppna byggnadssittet medfor att utblickar mot élven skapas fran Skeppar-
gatan och samtliga ligenheter far dlvsutsikt, &ven om avstinden mellan husen
innebdr att utblickarna blir begrénsade.

Punkthusen tinks utforas med ljusa uppglasade fasader och sta som kontrast till
bryggeribyggnaden for att framhiva i stéllet for att konkurera med Bryggeriet.

Punkthus #r ett nytt inslag i denna del av Teg och det ursprungliga kvarters-
monstret bryts.

Mellan bebyggelsen och idlven skapas promenadstrdk och parkrum som ger
mdjligheter till motesplatser. En bryggplats nere vid dlven for batar foreslas.
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Skeppargatan far ett gaturum med trottoar och tridplanteringar och med bygg-
nader i en skala som trappas ned mot Skeppargatan.
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PRINCIPSEKTION. NORD — SYDLIG RIKTNING

Skuggor, vindar och utemiljo

Punkthus innebir att ndgon egentlig gardsbildning mellan husen inte uppstér.
Diremot kan soliga ldgen skapas i ett entrétorg. De hoga husen med smala
passager mellan respektive byggnad kan innebira att vindhastigheten periodvis
blir hg mellan husen.

”Gérden” mellan de nya punkthusen kommer att ha sol mellan 13.00 och 14.30
host och vardagjamning. Fasaderna pa den nya bebyggelsen skuggas helt eller
delvis under hela dagen men genom att placera det ldgsta huset i soder kommer
de dvre vaningarna pa atta - och tiovaningshusen att vara solbelysta. Det inne-
bir ocksa att de nedersta vaningarna kommer att skuggas pa de tva hogsta hu-
sen under stor del av dagen.

Skuggor kl 14.30 var-och hostdagjdmning

Den mest solbelysta delen néirmast de hga bostadshusen, blir omradet mellan
Bryggeriet och punkthuset nirmast Skeppargatan, som far sol hela dagen.
Alvsstranden skuggas till stor del men blir solbelyst pa eftermiddagen. Det &r i
dessa lidgen som barnen kommer att leka och vuxna ménniskor stanna till fr en

pratstund.
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"Légre hus”

Stadsbild

Den tillkommande bebyggelsen anpassas till skalan mellan broarna genom att
byggnadshdjden dverensstimmer med bebyggelsen pa denna del av Teg och
stadssiluetten behalls.

Mot élven foreslas byggnaderna bli maximalt fem vaningar med souterrdngplan
och med en sjitte indragen vaning i litt utférande. Det innebér en bygg-
nadshdjd pa omkring 18 meter.

Mot Skeppargatan blir byggnaderna maximalt fyra vaningar med en femte in-
dragen vaning vilket ger en byggnadshdjd pa omkring 15 meter.

Byggnaderna foreslas bli 55 och 67 meter langa och gavlarna mot dlven och
mot Skeppargatan maximalt 10 meter breda. Det kortaste avstandet mellan
byggnaderna och dlven 4r 20 meter.

Lamellhusen bryter siktlinjen mellan Skogens hus och Bryggeriet eftersom de
placeras ndrmare dlven.

I det suterréingplan som bildas mot #lven kan med fordel annan verksamhet &n
bostider finnas. Likasa i de mindre envaningsbyggnaderna som bidrar till att
girden far en intimare karaktir och medverkar till ett bittre klimat pa gérden.
Hir foreslas kontor eller gemensamma lokaler for de boende.

Byggnadernas placering innebir att riktningar och kvartersmonster pa Teg tas
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Situationsplan ‘ Skiss: SBK

Det 6ppna byggnadssattet medfor att utblickar mot dlven blir mojliga frin
Skeppargatan. Samtliga ldgenheter far dlvsutsikt och byggnaderna ér oriente-
rade 1 nord-sydlig riktning vilket innebér att ligenheterna kommer att f4 goda
ljusforhéllanden.

Mellan Bryggeriet och lamellhusen leder en grind ner mot dlven med en plats
for utevistelse och batbryggor.

Skeppargatan far ett gaturum med trottoar och tradplanteringar och med bygg-
nader i en sammanhallen skala.

Skuggor, vindar och utemiljo

Den vindskyddade garden bildar entrégéard for omkring sex entréer.

Delar av eller hela garden mellan de nya byggnaderna kommer att ha sol mellan
klockan 10.00 och 15.20 host- och vardagjamning. Under formiddagen
kommer bryggeriets Ostra fasad och gérd att skuggas av byggnaden som ligger i
Oster.

Genom att garden blir vindskyddad och delvis far sol i minst 5 timmar under
var- och hostdagjamning blir den plats dér barnen leker och vuxna sitter och
pratar med varandra.

Alvsstranden skuggas delvis och dr mest skuggad mellan 9.00 och 10.00 p
formiddagen.

=

d

Skuggor kl 14.30 var-och héstdagjamning
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OVERSIKTLIGA MILJOKONSEKVENSER

Buller och avgaser

Tidigare verksamhet medftrde tunga transporter och omgivningen stordes av
buller och av bryggeriverksamhetens industriutslapp.

Buller och avgaser fran trafiken pd Skeppargatan, Bryggargatan och
Malargriand har acceptabla virden idag men den tillkommande bebyggelsen
innebdr att Skningen av antalet fordon blir under 1000/dygn.

Markféroreningar och hiilsa

MarkfSroreningarna fran bryggeriverksamheten &r undersokta och bedéms inte
utgSra nagot problem for framtida dndamal.

Arbetslivsinstitutet har utfért en undersdkning av bl a mikroorganismer i bygg-
naden och under rivningsarbete ska dessa synpunkter beaktas

Gronstruktur

Gronstraket nere vid dlven férstirks genom att en gdng- och cykelvig leds ge-
nom bryggeritomten i anslutning till &lven och utgér en fortséttning pa gc-vé-
gen som planeras forbi Skogens hus.

PLANARBETETS BEDRIVANDE

Efter programskedet kommer ett forslag till detaljplan att upprittas. Eventuellt
krivs en Miljokonsekvensbeskrivning for detaljplanen.

Planen foreslés foras till Kommunfullmiktige och kan tidigast antas i augusti
2000.

STADSBYGGNADSKONTORET i Ume# januari 2000
Plan- och lovavdelningen

T S Tabdarun
Olle Forsgren Stina Fahlgren

Stadsarkitekt Arkitekt
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SAMRADSREDOGORELSE FOR
PROGRAM

BRYGGAREN 2 inom Teg i Umed kommun, Viisterbottens lin

Syftet med programmet ar att belysa forutsattningarna for bebyggelse pa
Bryggaren 2 och att klargora Bryggeriets bevarande och anvandning.
Programmet har varit ute p4 samrad under tiden 1999-12-07 till 1999-12-31.
Statliga och kommunala instanser som har visentligt interesse av planen har
beretts mgjlighet att yttra sig.

Sakagare har med utskick informerats om programmet. Ett offentligt mote har
anordnats 1999-12-09 och annons har varit inford i1 Visterbottens Folkblad och
Visterbottens Kuriren 1999-12-07.

Linsstyrelsen anger att ett bevarande av bryggeriets exterior med ateranvénd-
ning genom nya funktioner och kompletterande bebyggelse anpassade efter
forutsittningarna pé platsen ar angeldgen och kan medverka till att stirka det
stadsméssiga uttrycket 1 Umeds ansikte mot dlven.

Angaende Bryggenet framhéller Lansstyrelsen vikten av att byggnadens exte-
riér inte far paverkas i sidan omfattning att dess karaktar forindras, Atgirder
som forandrar byggnadens extendr ska vara vil studerade och i samklang med
den upprittade avsiktsforklaringen.

Lansstyrelsen anser att Teg har en blandad bebyggelsestruktur som kan ségas
sakna stadsmissighet och ar dirfor tveksam till utgdngspunkten 1 programmet
att Tegs karaktar ska forstarkas genom den tillkommande bebyggelsen. Det ar
daremot angelaget att stirka det stadsmaissiga uttrycket i de miljder som &r ex-
ponerade 1 dlvslandskapet.

Det 4r viktigt att sikerstilla ett framtida ett gdng- och cykelstrdk lings dlvs-
stranden for att pd sikt ge utrymme for en forbindelse lings en storre del av dl-
ven.

Linsstyrelsen delar uppfattningen att det ar viktigt att skapa utblickar mot dlven
och bebyggelsen ska utformas s4 att detta kan uppnés. Darfor bor enplansbe-
byggelse mellan de tillkommande huvudbyggnaderna begrinsas.

Ur stadsbildssynpunkt 4r det angelaget att bryggeriet inte underordnas den till-
kommande bebyggelsen i vyn frin norra dlvsstranden. I forslaget med punkthus
framst4r de hdga byggnaderna mot dlven som alltfér dominerande och forslaget
skulle vinna p4 att forligga det hogsta punkthuset mot Skeppargatan och det
ldgsta ndrmast Bryggeriet . Man anser ocksa att anpassning 1 byggnadshdojder
mot omgivande bebyggelse 1 detta sammanhang torde vara av underordnad be-
tydelse eftersom omgivningen har en relativt blandad byggnadsstruktur.
Forslaget med den lidgre bebyggelsen ger enligt linsstyrelsen storre réttvisa at
Bryggeriets sirart vilket dnnu mer skulle forstirkas om den mindre byggnaden
kortades nigot for att ytterligare exponera Bryggeriet. Man kan d4 acceptera att
en sjitte vaning byggs mot Skeppargatan.

Gestaltningen av byggnaden som ldnkas till Bryggeriet borde utforas kortare for
att Bryggeriet ska bli mer synligt frin Skeppargatan. Den nya byggnadens fa-
sadutformning bor géras si att Bryggeriets karaktirsfulla detaljutformning un-
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derstryks genom ett enkelt formsprak och avvikande fasadmaterial. Markbe-
handlingen vid Bryggeriet bor utgéras av stenmaterial.

Forslagens parkeringslosningar bor belysas ytterligare i det fortsatta arbetet,
Svartmockans negativa miljopaverkan bor beskrivas och man framhdller vikten
av att svartmockan behandlas med hansyn till detta. Man vill fa detta belyst i
det fortsatta arbetet.

Kommentar: Stadsbyggnadskontoret anser att den tillkommande bebyggelsen
pa Bryggaren 2 bade ska forstirka centrala Tegs karakidr av stadsmdissighet
och berika miljon i Alvslandskapet. Att hénvisa till att Teg idag har en blandad
bebyggelsestruktur som till delar saknar stadsmdssighet anser vi inte vara skél
till att inte arbeta med den viktiga stadsbyggnadsuppgiften att skapa en mer
sammanhdllen stadsdel dven i detta planarbete.

Att komplettera storskaliga bostadsmiljéer med envaningsbebyggelse kan vara
ett satt att ge bostadsomrddet en mansklig skala vid entréer och uteplatser och
att uppna skyddade wiemiljéer. Omrdadet har en varierad topografi och det ar
de boende i de smd byggnadernas absoluta nirhet som kommer att fa utsikten
skymd. For omgivande bebyggelse kommer paverkan att bli minimal av sa ldga
hus.

I évrigt kommer synpunkterna att vidare belysas i det fortsatta arbetet med
detaljplanen.

Kommunstyrelsens planeringsutskott, PLU forordar alternativet med punkt-
hus och avstyrker alternativet med lamellhus. Man anser att punkthusens pla-
cering ska studeras for att uppné ppenhet mellan husen och adlvsutsikt frdn la-
genheterna. Det dr ocksa viktigt att Bryggeriet bibehdller en framtradande fasad
som enl. PLU ska uppnds genom att den nya kompletterande bebyggelsen ut-
formas med ljusa latta fasader.

Mgjligheten att 6ka den foreslagna byggnadshdjden med en till tva vaningar
bor studeras.

Parkeringsnormen for hela fastigheten bor vara 9 pl/1000 BTA. Om &ldrebo-
ende blir aktuellt fir for denna del separat bedomning goras.

Kommentar: Synpunkterna kommer att vidare belysas under det fortsatta
planarbetet.

Tekniska kontoret papekar att gang- och cykelvigen, avfall- och &tervinnings-
och trafikfrdgorna méste beskrivas och beaktas i det fortsatta planeringsarbetet.
Man padminner om att kommunens fastighet Visterteg 36:2 mellan Bryggaren 2
och Skogens Hus kommer att beroras av detaljplanen.

Ett exploateringsavtal bor tecknas som reglerar exploatorens deltagande 1 kost-
nader som kan uppkomma i trafiksystemet pga. exploateringen. Exploaterings-
avtalet ska vara triffat innan planen antas.

Kommentar: Synpunkterna kommer att beaktas i det vidare planarbetet.

Visterbottens Museum anser att ur kulturmiljésynpunkt och av hédnsyn till
landskapsbild skulle Umeés centrala stadsmiljo och det nya bostadsomradet
vinna mycket pd en mattligare exploatering av tomten. De “utmarkta punkter”
om hinsynstagande som finns 1 programforslaget kan lattare tillgodoses med en
lagre exploateringsgrad.

— -
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- Fraimmande inslag som punkthus bor undvikas av flera skl men framfor allt
for att oavsett om byggnaderna ges ljusa uppglasade fasader kommer de att
kviva intrycket av den arkitektoniskt intressanta bryggeribyggnaden.

- Lagre byggnader under 15 m byggnadshajd ar att foredra men 60 m langa
byggnadskroppar kan upplevas som en skiarmvigg och bebyggelsen bor delas
upp pa mindre enheter (3 — 4 bostadshus) Oppen kontakt mellan Skeppargatan
och dlven bor dock bibehdllas.

- Avstandet mellan alv och husgavel bér vara mer 4dn 20 m for att inte Brygge-
ribyggnaden ska skymmas och for att byggnaderna ska folja placeringen av
kringliggande dlvsbebyggelsens placering.

Kommentar: Synpunkterna kommer att beakias i det fortsatta planarbetet.

Umea Socialtjénst har ingen erinran mot bevarandet av gamla Bryggeriet.
Socialtjinsten papekar att man deltagit i diskussionerna om att inrymma grupp-
boende for sjukhusbeddmnda och-dementa samt rehabiliteringslokaler for dldre
i gamla Bryggeriet men att drendet dnnu inte att &r politiskt slutbehandlat. Man
papekar att de bostader som byggs pa fastigheten Bryggaren 2 ska vara anpas-
sade for aldres behov och for rorelsehindrade.

Utformningen av géng- och cykelvigar ér av stor betydelse likasé en trafiksaker
overfart till Tegs centrum.

Kommentar: Trafikfrdgorna kommer att behandlas ingdende i det fortsatta
planarbetet.

Umea lokaltrafik Ab anser att lokaliseringen ar lyckad eftersom omrédet re-
dan trafikeras av tvd av deras busslinjer, 6 och 84. Man vill dven 1 fortsitt-
ningen kunna ge synpunkter pa trafiklosningar som foreslas 1 detaljplanen,
Kommentar: Forslag till detaljplanen kommer att skickas till Ultra for yttrande

i trafikfragorna.

Umea Energi forordar fjarrvirme for fastigheten 1 enlighet med programmet.
En transformatorstation bor i ett forsta skede illustreras i planen 1 korsningen
Bryggargatan /Skeppargatan.

1 6vrigt finns inget att erinra mot programmet.

Kommentar: Synpunkterna beaktas i det fortsatta arbetet.

Agarna av Milargriind 2¢, Eva och Géran Larsson. Programmet ar val un-
derbyggt och de ligre husen forordas.

Kommentar: De ldgre byggnaderna tar storre hénsyn till den radande bygg-
nadshojden pa Teg. Efter programmet har behandlats i Byggnadsndmnden
kommer ett forslag till detaljplan att utarbetas i enlighet med ndmndens syn-
punkter.

12 boende vid Mélargriind 2 anser att bebyggcelsen pA Bryggaren 2 inte ska
Overstiga 5 vaningar (mot Skeppargatan) och att de ska placeras pa ett satt som
mdjliggdr genomblickar mot alven.

Man anser att rimligt antal bostader pé fastigheten bor vara firre dn 100.
Programmet beskriver vil bakgrunden och de tre punkthusen anses innebéra
forsamring av narmiljon for de intillboende.

Hogre hus dn 5— 6 vaningar innebdr en avvikelse mot bebyggelsen lings Ume-
dlvens sodra strand och de forfular utsikten mot Teg fran dlvens norra strand.

— - —
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Hoga hus kommer att stéra utsikten for de nirboende och gatumiljé och Skep-
pargatan kommer att upplevas “instingd”.

De “ligre husen” &r béttre men dven detta alternativ innebér {or hog exploate-
ring.

D4 det giller placering av husen dr lamellhusen att foredra eftersom de ger en
oppnare bebyggelse med genomblickar mot Umeaalven. Lamellhusforslaget tar
battre hinsyn till de aspekter som redovisas i bebyggelseanalysen for Teg.

Man anser att detta forslag bor tas som utgéngspunkt for det fortsatta detaljpla-
nearbetet.

Kommentar: se kommentar under Agarna till Malargrénd 2c.

Styrelsen for Tegshus nr 2 (Bilen 1) forordar alternativet med lagre hus déarfor
att punkthus upp till 10 vaningar kommer att sta i bjért kontrast till sodra alvs-
sidans karaktir. Hoghusen kommer att bryta for mycket mot Tegs karaktér och
harmonin i landskapsbilden slds sonder. Man vill inte bo i “skuggan” av hog-
husen.

Eftersom stor moda liggs ner pé att bevara bryggeriet ar det viktigt att byggna-
den lyfts fram i stillet for att hamna i skymundan av dominanta och malplace-
rade hoghusbyggnader.

Kommentar: se kommentar under Agarna till Malargrdnd 2c.

Boende pa Mailargriind 1A, Mary Karlsson vill inte att hoghus byggs p&
Bryggaren 2 av stads- och landskapsbildsskél utan foreslar i stillet att en park
planeras har.

Kommentar: Programmet dr utarbetat bl a i enlighet med oversiktsplanen,
OPL 98, dvs det finns en stor majoritet for att detta lige ska utnytgjas for vat-
tenndra boende.

9 i "hyreskd” for flerbostadshus pa Bryggaren 2

De som yttrat sig forordar hoga hus av olika skal; luftigare och trivsammare
utemiljo, hornlagenheter blir ljusa med goda utblickar, exteriort dr hoga hus att
foredra, ldgre hus dr anonyma medan punkthusen ger Teg en profil och till sist
anses husen blir en fin pendang till Plaza och Skandiahuset,

Kommentar: Punkthusalternativet innebdr att bryggeriet framhdvs genom
kontrastverkan i stallet for en anpassning av den tillkommande bebyggelsens
byggnadshajd.

En av de som yttrar sig anser att texten i programmet dr styrd till fordel for de
ldgre husen. Programmet innehdller en analys av bebyggelsen pd centrala Teg
vilket bl a dr Stadsbyggnadskontorets uppgifi att beskriva. Sen ar det upp till
de som yttrar sig om man anser att man kan bygga i kontrast mot denna stads-
del eller om bebyggelsen ska anpassa sig till siluett och skala pa Teg.

Lars Rejnus har lamnat in synpunkter av detaljkaraktar p4 boendet men anser
forst och framst att punkthusen ir ett bra férslag men forordar sé kallade
Stjarnhus. Han pdminner om att byggnaderna ska forberedas for bredband och
har férslag som t.ex. att en bilpool ordnas for de boende s3 att antalet bilplatser
kan minskas och att en gistlagenhet ska finna tillgdnglig for de boende i fler-
familjshusen.

Hikan Klarin foreslar att en dansrestaurang for flera olika dansstilar och med
utsikt dver Umedlven bor forldggas hér.
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Gunnar Firjare forordar att punkthus byggs men dessa maste vara betydligt
smickrare in de som redovisas i programmet for att inte konkurera for mycket
med Bryggeriet, vilket kan bli fallet om lamellhusen byggs. En aliman arki-
tekttivling borde utlysas for bebyggelsen pd Bryggaren 2.

Kommentar: Se kommentar under "9 i hyreské” och boende pa Malargrand
Ila.

Skogens Hus, Fastigheten Skogen nr.1 AB har ingen erinran mot
programmet under forutsittning ait Skeppargatan mellan E4 och Bryggargatan
ej enkelriktas. Det blir problem for kunder och hyresgister knutna till Skogens
Hus om Skeppargatan enkelriktas, och besokande och hyresgister boende p
Teg tvingas &ka via stadens centrum for att na fastigheten.

Man pekar pé vikten av att gronstrdket enligt programmet utfors for att slippa
ytterligare storningar pé fastighetens parkeringsyta.

Kommentar: Synpunkterna beaktas i mojligaste man i det kommande
planarbete.

SAMMANFATTANDE KOMMENTAR
Justeringar av detaljkaraktér gors av programmet.

STADSBYGGNADSKONTORET i januari 2000
Plan- och lovavdelningen

Olle Forsgren Stina Fahlgren
Stadsarkitekt Arkitekt
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