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LANSSTYRELSEN |
Vasterbottens ldn f i
Planenheten S
Byradirektor G Forsberg S
tel 090 - 10 73 75

a4l ;Z;D

LAGAKRAF TBEVIS
1990-10-29 2023-1623/90
. ﬂiﬁ&
v {
Umed kommun @”MM
901 84 UMEA

Kommunfullmdktige har den 19 februari 1990 antagit forslag till
detal jplan fdr kvarteret Brage i Umed kommun, Vasterbottens lan,
upprattad den 21 september 1989.

Kommunens beslut har overklagats till lansstyrelsen enligt 13 kap
2 § PBL. Lansstyrelsen har den 23 april 1990 beslutat att inte
gora nagon dndring av det Odverklagade beslutet.

Lansstyrelsens beslut har dverklagats till regeringen. Regeringen
avslar dverklagandena enligt beslut den 11 oktober 1990.

Kommunens antagandebeslut har vunnit laga kraft den 11 oktober

1950,

J@)A«w{

Torsten Lundh
lansarkitekt

Kopia till

FBM, Umead tatort
PE
FFNS, Umea

- <

(/ o 7’%/7
Gothe fForsberg

Anr 14/1991

Postadress Gatuadress Postgira Telefon Telefax
P01 B6 UMEA Storgatan 718 35194-0 Vaxel 0%0 -10 7000 Adm.enheten 136270
Direktval 0®0-107 Férsvarsenheten 13 15 77
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BOSTADSDEPARTEMENTET REGERINGSBESLUT 40
Detum Dar
1990-10-11
B0OS0/1223/P
B090/1340-
134¢/P
-Kenneth Israelsson
Storgatan 38 C
902 44 UMEA ' '
20010 24
2024 57 8549 352C
3955j7f2769@85;

FO2ES5

Overklagande i fraga om detaljplan samt friga om
planfdreliéggande enligt 12 kap. 6 § plan- och bygg-
lagen (1987:10) avseende kv. Brage m. m. inom Umed
kommun

Linsstyrelsen i Visterbottens lidn fattade den 23
april 1990 det beslut som framgir av bilagan.

Renneth Israelsson, Anita Nyman, Christina Sandgren
m. fl., SAR Ovre Norrland, Per-Arne Tellhammar, Stig
Johansson, Féreningen f&r Byggnadskultur i UmeZ,
Umed Miljdgrupp och Bosse Norrman har tverklagat be-
slutet.

Riksantikvarie&mbetet har i en framstillning fére-
slagit att regeringen med stéd av 12 kap. 6 § plan-
och bygglagen (1987:10), PBL, féreldgger Ume& kommun
att uvpphdva detaljplanen fér kv. Brage m. m.

Fastighetsbolaget Brage KB, som #ger fastigheten
Brage 4, och Reso AB, som tecknat avtal om att driva
det planerade hotellet, samt ett stort antal en-
skilda mdnniskor har kommit in med skrivelser.

Plan- och bostadsverket har yttrat sig i &rendet den
9 juli 1990,

Kommunen, riksantikvariedmbetet och Fastighetsbola-
get Brage KB har dérefter kommit in med skrivelser.

Vad géller frigor om ritten att &Sverklaga konstate-
rar regeringen att Anita Nyman och Christina Sand-
gren inte &verklagade kommunens antagandebeslut. De
har darf6r inte riatt att Overklaga l&nsstyrelsens
beslut. Deras $verklaganden till regeringen skall
sdledes inte tas upp till prévning. Regeringen fin-
ner vidare att l&nsstyrelsens beslut att inte ta upp

Posudress
103 33 STOCKHOLM

Gatuadrens Telefon Telex Telefax
Jakobsgaran 26 0% - 763 10 00 1146) LOENDEP S OF - 21 68 13
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gdllande att det extraordinsra grundliggningsfoérfa-
rande som krdvs kan skada hans fastighet. Han har
vidare framhallit bl. a. att hdghuset strider mot

3 kap. 1 § PBL da ett s3 hdgt hus f&rstér stads- och
landskapsbilden.

Plan- och bostadsverket har i sitt yttrande anfért
att verket delar lidnsstyrelsens beddmning att planen
fér de enskilda sakéigarna inte innebir sd stora oli-
genheter att planen av den anledningen bdr upphévas.
Vad gdller férhdllandet till &versiktsplanen har
verket ansett att innebérden av kommunfullmiktiges
antagandebeslut &r att det uppstar en grundliggande
otydlighet om kommunens avsikter med centrala Umed.
Verket anser bl. a. darfdr att linsstyrelsens beddm-
ning att detaljplanen bdr godtas trots att den inte
stammer med dversiktsplanen inte har stéd av inten-
tionerna bakom PBL. Verket har vidare bedsdmt att
riksintresset skadas pitagligt bidde direkt och indi-
rekt av hotellbygget. Enligt verket bdr planen upp-
h&vas.

Kommunen har i frdga om inverkan pi2 riksintresset
konstaterat att detaljplanen inte innebir nigon for-
dndring av gatunitet eller stadsplanens struktur i
ovrigt. Avvikelserna i fradga om héjd och volym har
kommunen ansett sig kunna godta s&som ett enstaka
undantag. Kommunen har ocksi pekat pa att kommunens
kulturnéimnd enigt bedémt att ett hégt hus i Umed
centrum inte skadar kulturmilij®n. Den inverkan som
synintrycket medfdr har kommunen ansett vil férenlig
med riksintresset. Vidare har kommunen framh3llit
att Umed centrum idag framstdr som en modern stads-
kdrna med var tids arkitektur, &ven om man f8ljt
gamla mdnster.

Regeringen gér féljande beddmning.

I de 6verklaganden som regeringen har att préva i
sak har klagandena vént sig mot hotellets h&3jd och
volym samt mot de oligenheter de anser att de féror-
sakas ddrav. Regeringen finner vid prévningen av
dessa invéndningar att detaljplanen inte innebir sa-
dana olédgenheter fdr de klagande att planen av den
anledningen inte kan godtas.

Vid sin prévning i Svrigt konstaterar regeringen att
kvarteret Brage ligger inom ett omridde som klassifi-
cerats sadsom varande av riksintresse f&r kulturmin-
nesvidrden och som karakteriseras bl. a. av bebyggel-
sens mattliga skala. Den bebyggelse som planen med-
ger avviker i héjd och volym frin &vrig bebyggelse
inom omri&det. Enligt regeringens bedémning kan emel-
lertid den planerade bebyggelsen inte anses patag-
ligt skada riksintresset. Beslutet att anta planen
strider didrfér inte mot 2 kap. 6 § lagen (1987:12)
om hushdllning med naturresurser m. m. (NRL) som en-
ligt 2 kap. 2 § PBL skall till&mpas i &rendet.



Siv Persson, Storgatan 38 B,
902 44 UMEA
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Detaljplan for kv BRAGE m m inom UMEA KOMMUN
i VASTERBOTTENS LAN

PLANBESKRIVNING

Handlingar

Planen bestAr av plankarta med bestdmmelser, illustrationsplan,
planbeskrivning och genomfdrandebeskrivning. Ddarutdver finns
fastighetsforteckning, samradsredogtrelse samt grundkarta. For
att gora detaljplanens innehdll tydligt har redovisningen péa
plankartan gjorts pad en med tunnare linjer avritad version av
grundkartan. Illustrationer i form av vyer, perspektiv och en
modell har ockséd tagits fram i samband med planarbetet.

Planens svyfte

Detal jplanen upprédttas for att ge mojligheter att uppféra ny
bebyggelse pa fastigheterna Brage 4 och 5. Planen utreder
forutsdttningarna att pad Brage 4 bygga ett hotell med en
hoghusdel.

Ldge och avgridnsningar

Planomréddet ligger i Umed centrumfyrkants sydvidstra del. Det
omfattar kv Brage samt Storgatan norr om kvarteret och
Renmarksesplanaden vdster om kvarteret. Det gridnsar till
Thulegatan i ©ster och Vdstra Strandgatan i soder.

Markdgarfrhdllanden

Brage 4 resp 5 dgs av olika enskilda #gargrupper. Brage 6 samt
gatumarken och parkmarken dgs av Umed Kommun.

Gdllande planer

For storre delen av plancmridet och angrdnsande mark i vister,
stdder och Oster gdller detaljplan faststdlld 1956-03-09. For
Storgatan och angrédnsande mark utefter Storgatans norra sida
gdller detaljplaner faststdllda 1960-11-19 och 1972-12-29,

{versiktsplan

Kv Brage omfattas av den Oversiktsplan for centrala stan som
antogs av kommunfullmidktige 1984-09-17. I dversiktsplanens
lista Gver tomter som bedomts f& sin bebyggelse fornyad inom
planeringsperioden &r Brage 4 och 5 medtagna. Bebyggelsen pa
dem f&r motsvara e=1.0 for handel och e=1.2 for bostdder d v s
totalt e=2.2. Detta gi#ller vid samordnad exploatering. Om
enstaka tomt bebyggs skall exploateringstalet for tomter sidnkas
med 0.3 enheter. Inom ramen for Bversiktsplanen beslutade
kommunfullméktige att bebyggelsens karaktidr och skala samt
stadsbildens utseende i centrala stan bevaras si& langt som
mojligt och att vid nybebyggelse anpassning sker till byggnads-
traditionen i Umed. Dessutom finns i Oversiktsplanen milsitt-
ningar om trafik, planteringar, friytor, stadsmiljc mm.

1(10)
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P4 flera av dessa punkter anpassar sig denna detaljplan till
tversiktsplanen. P4 andra punkter avviker den frin dversikts-
planen. Avvikelsen bestdr i att Brage 4 givits en ca tre glnger
stdérre exploatering #n den angivna och att hoghusdelen avviker
frdn tankarna om karaktidr och skala. Motiven for dessa avvikel-
ser har varit att det h#r ror sig om ett undantag for det
speciella dndamdlet att uppfora ett forstaklasshotell i
centralt ldge med goda mojligheter till utsikt over &dlven.
Undantaget dr sdledes betingat av kombinationen av anvandnings-
sdtt och ldge och kan inte adberopas som forebild for andra
projekt. Detal jplanefdrslaget innebidr ocksd en mindre avvikelse
frédn oversiktsplanen genom ett ndgot higre exploateringstal &n
angivet for Brage 5. Motivet for detta dHr bevarandet av
Wiknerska huset och beddmningen av vad som Hr en ldmplig
anslutande ny bebyggelsevolym och bebyggelseutformning pa
tomten.

I avsnittet om planutformning nedan presenteras ndrmare hur
angivelserna i oversiktsplanen forts in i detaljplanen.

Befintliga forhallanden

Planomrddet sluttar ganska kraftigt ner mot #lven sdder om
planomriddet. Nivaskillnaden inom kvarteret Hr ca 5 m. Kvarteret
dr sedan tidigare bebyggt. Tomten Brage 6 dr att betrakta som
fullbebyggd med Tullkammaren frén 1901 som Ar byggnadsminne. P&
tomten Brage 5 stdr Wiknerska gdrden som dr ett affdrs- och
bostadshus fran 1916. Det dr byggt i trd och har nyligen
genomgdtt ombyggnad. Ungef#dr halva tomten dr obebyggd. P&
tomten Brage 4 stdr Odeonbiografen som dr en byggnad frén 1938
i funktionalistisk stil. Dessutom finns en tvavaningsldnga som
dr sammanbyggd med biografen och en envaningsbyggnad inne pé
garden., SA4vil Brage 4 som Brage 5 #dr aktuella foér nybebyggelse.
Ett sammanhdngande asfalterat strdk stricker sig genom kvarte-
ret. Det ingdr till olika delar i de tre tomterna. Det har
ursprungligen varit en 1700-talsgata och utnyttjas idag for de
tre tomternas trafikforsorjning. T gdllande detaljplan &dr den
markerad som byggnadsforbudsmark och den har utnyttjats for
dragning av allmdnna ledningar. Renmarksesplanaden bestar av en
gata och ett litet parkomride. P& parkomrddet stdr en rad med
bjorkar utefter gatan samt ytterligare ett par bjorkar léngre
in mot tomten Brage 4. I ovrigt utgdrs parken av en grisyta och
en liten grusplan intill Tuilkammaren. Parkomrédet utnyttjas
endast i liten utstridckning vilket bl a bedoms bero pa dess
karaktdr. De geotekniska fdrhdllandena har utretts av
Markgruppen AB och sammanfattas i PM daterat 1989-04-06, rev
1989-09-12.

Angrédnsande bebyggelse ©ster om Wiknerska huset utgdrs av dldre
tridhus. Den omgivande behyggelsen norr om Storgatan och i kv
Loke &dr genomgdende relativt modern. Den #dr dock fran tiden
fore den tradition med t ex markerade takfotter som har
utvecklats under de senaste aren som f$ljd av stadsbildsanaly-
sen. Under den senaste tiden har tilldmpningen av versiktspla-
nen vad gédller vaningsantal i1 mdnga fall varit att man har
ti’ladtit fyra véningar for kontor och fem vaningar fiir bostidder
men med den Oversta vaningen utformad med karaktdr av vindsva-
nirz. Inom centrumfyrkanten &r bebyggelsen till stor del ny.
Det forhdrskande fasadmaterialet dr tegel som oftast har rdda
nyanser. Det &ar ocksé wvanligt med 1jusa putsfasader. Triahus
finns i mindre utstrdckning.




Planens utformning

Hotell_

Ett omridde som i stort sett motsvarar den nuvarande tomten
Brage 4 avsidtts for hotelldndamil. Hotellet bestéar av en léag
del med tre vaningar samt en hog del med 15 vAningar. Dessutom
kan det norddstra hornet utformas som ett torn med fyra
vaningsplan. Detta torn dr tdnkt att utgdra en fond i Renmarks-
torgets forlidngning samtidigt som det markerar ldget for huvud-
entrén till hotellet. Trevaningsdelen #dr avsedd att bli
utformad sd att oversta vaningsplanet far karaktdr av takvaning
mot Storgatan och mot lastgatan i sdder. Detta vaningsplan Hr
avsett att utnyttjas for hotellrum i en ring kring en terrass
p2 det andra vaningsplanets tak. Hotelltomten har utvidgats mot
vidster, 4.5 meter in p& nuvarande parkmark for att ge plats for
uteservering pad en terrass och for att ge mdjligheter for
restaurangen i bottenvaningen och konferensdelen en trappa upp
att fa utblickar mot Hlven. Planutformningen tilliter att
uteserveringen forses med skdrmtak eller byggs in med karaktidr
av veranda. Hotelldndamdlet anknyter till de #ndamdl for handel
och bostdder som anges i1 Gversiktsplanen.

Centrum m m

Tomterna Brage 5 och 6 far anvidndas for centrumidndamil och
skolverksamhet samt vad gdller Wiknerska huset dven for
bostdder. Centrumdndamdlet medger anvdEndning for t ex kontor,
butiker och samlingslokaler. Anvandningen for handel har dock
begridnsats till vaningsplan som inte ligger hégre dn strax over
Storgatans niva. Bestdmmelsen om anvidndning har utformats s&
att den tdcker in de verksamheter som finns p& fastigheterna
idag och angivelserna i Oversiktsplanen. For Brage 5 har
utvidgningen av anvdndningen i forh&llande till Sversiktsplanen
skett dels mot bakgrund av ett positivt forhandsbesked i
byggnadsndmriden om en kontorstillbyggnad 1984-05-14, § 251 och
dels for att det skall vara mdjligt att inreda lokaler som
kompletterar verksamheterna i Tullkammaren.

Fobr Brage 5 har speciellt studerats mdjligheter att inrymma en
filmsal. Utformningen av detaljplanen ger utrymme f&r en
filmstad med 7-8 olika stora salonger fordelade péd ett plan
strax under Storgatans nivad och pd ett kdllarplan.

Ovanpd den forsta véaningen pd Brage 5 far tre véaningar med t ex
kontor byggas kring en terrass. Den Oversta av dessa vAningar
dr avsedd att byggas med karaktir av takvaning. Ner mot
lastgatan kan ett torn liknande det p& hotelltomten och det p&
Tullkammaren byggas. Ett tvre plan for ventilationsapparater
far byggas i en del av byggnaden som dr dragen tillbaka fran
terrassen och gatufasaderna.

Bostdder

Wiknerska huset p& tomten Brage 5 far forutom for centruman-
vidndning anvidndas for bostdder. De Yversta vadningarna far
endast anvdndas for bostdder. Friytor for bostidderna ordnas pa
terrassen ovanp& bottenvéningen. Frivtornas storlek motsvarar
angivelserna i ©versiktsplanen. LAgenhetsytorna i de nedre
planen kommer att reduceras i1 samband med de ombyggnader av




Wiknerska huset som mé&ste goras nir den nya bebyggelsen skall
uppforas enligt detal jplaneforslaget. Detta kommer troligen
bertra endast en ldgenhet eller delar av en ligenhet.

Trafikvolymen p& Storgatan dr s& stor att det uppstar vissa
problem med hd@nsyn till buller och avgaser. Nybebyggelse av
bostdder utefter Storgatan dr ddrfor tveksam. Sdrskilt oldmp-
ligt bedvms det vara att planera for bostdder pad Brage 4 mitt
emot infarten till parkeringshuset Parketten. Bostidder pé
Wiknerska fastigheten behdlls med hdnsyn till det négot bidttre
ldget och till att ldgenheterna &r befintliga. Vid renovering
eller byte av fonster bor man beakta eventuella behov av
forbdttrad bullerddmpning. For de hotellrum som ligger mot
Storgatan maste bullerddmpningen ocksad beaktas.

P4 grund av de hidga avgasnivierna utefter Storgatan bor
friskluftsintagen inte ldggas ndra Storgatan. Detsamma gidller
Vdstra Strandgatan. Frénluften fr&n parkeringsplanen bor
sldppas ut pd hog nivad och inte i n3rheten av friskluftsintag.

Transformatorstation_

En ny transformatorstation beh6vs inom eller i ndrheten av kv
Brage. Det har befunnits oldmpligt att ligga den i parken inom
Renmarksesplanaden. Planeringen inriktas p& tvd andra l&gen.
Det bdsta vore att finna ett ldmpligt ldge i samband med den
pégdende planeringen av hamnplanen. Om man inte finner négot
sddant ldge eller planeringen inte hinner samordnas med
hotellprojektet skall transformatorstationen ldggas i ett av
hotellets parkeringsplan.

Detal jplanens utformning berdknas innebdra att bebyggelsens
omfattning motsvarar exploateringstalet 5.3 pad hotellfastighe~
ten och 2.4 p& Wiknerska fastigheten. I vaningsarean dr delar
av suterrdngplanet medriknat och i markarean ingar blivande
tomts berdknade storlek samt en fordelning med en tredjedel
till varje tomt av gemensamhetsanldggningens berdknade storlek.
Berdknat p& liknande s#Htt motsvarar Tullkammaren exploaterings-
talet 2.8. Om ingen yta i Tullkammarens suterridngplan medridknas
motsvarar Tullkammaren exploateringstalet 2.4. Vid valet av
exploateringsgrad har jamforelse gjorts med oversiktsplanens
angivelser samt hidnsyn tagits till vad som #r en lidmplig
anpassning till stadsbilden och till de verksamheter som 4r
avsedda att inrymmas. Motiven for hotellfastighetens exploate-
ringsgrads avvikelse fran Oversiktsplanen anges ovan i avsnit-
tet om Oversiktsplanen. I ovrigt ansluter sig detaljplanen
ndrmare till Oversiktsplanen. For tullkammartomten motsvarar
detaljplanen den befintliga.byggnaden. Vad betriffar Wiknerska
fastigheten har olika utformningar med olika exploateringsgra-
der provats. Detal jplanen har utformats med utgdngspunkt fran
av fastighetsdgarna framtagna illustrationer till bebyggelse
vilka minskats med en vaning med hinsyn till bedomningar vid

en presentation i byggnadsnidmnden av vad som dr en lamplig
omfattning av bebyggelse pd& platsen med hidnsyn till stadsbil-~
den.




Avsikten dr att hotellbyggnadens héghusdel skall utformas med
delar som sticker ut dver ldgre byggnadspartier s& som angivits
pd illustrationsplanen. Dessa Hr tdnkta att bilda sammanhdngan-
de burspraksaktiga utvinklingar uppfor byggnaden som forstidrker
den vertikala karaktdren. Aven en uppdelning pd skilda volymde-
lar medverkar till en vertikal prdgel och ger htghusdelen ett
kortare och smalare utseende. De framskjutande gaveldelarna har
ungefdr samma bredd som Thulehuset. Den totala ldngden dr en
aning ldngre &dn Thulehuset. Med hinsyn till hotellbyggnadens
for Umedfvrhé&llanden stora volym stdlls i planen speciellt hége
krav pa arkitektonisk utformning och val av hogklassiga fasad-
material for bebyggelsen pd hotelltomten. I detta innefattas
ocksd att utformningen skall vara lamplig for platsen bl a med
h&nsyn till den omgivande bebyggelsen.

Lighusdelen p& hotellet och Wiknerska tomtens tillbyggnader 4r
i detaljplanen avsedda att bli anpassade till Tullkammaren och
Wiknerska huset och till skalan och karaktdren hos den befint-
liga bebyggelsen. Detaljplanens hojdbestdmmelser har satts sé
att de framtvingar en karaktidr av vindsvdning p& det “versta
véningsplanet. Som en del i anpassningen krivs att bebyggelsen
far markerade taksprang mot bl a Storgatan och lastgatan.
Markerade taksprang dr ett av de drag som anges i den stads-
bildsanalys som dr medtagen i &versiktsplanen. Aven i bvrigt
btr bebyggelsen utformas pa ldmpligt sdtt med hdnsyn till
stadshildsanalysen.

For ldghusdelen finns exempel att utgd frdn i den senare tidens
byggnation som ftt en sdrskild Umedpridgel. For héghusdelen
finns det inga foregéngare. Man skall hdr utforma en solitir
som miste stka nya vdgar fér anknytning till stadsbildsanaly-
sen.

Geoteknik och grundlédggning
Som ovan ndmns har det gjorts en geoteknisk undersdkning. Den
anger att hotellet torde grundlidggas medelst stodpdlar.
Tillbyggnaderna pd Wiknerska fastigheten kan grundliggas med
kompenserad grundldggning eller genom stodpdlning. Mot
Renmarksesplanaden mlste grundbalkar sdttas p& en nivd lHgre #n
kulverten och ledningen ftr Renmarksbidcken pd grund av att
byggnaden kommer att ligga ndra dessa.

Vid uppfirandet av den nya bebyggelsen méste man undvika att
dndra vattenbalansen under Tullkammaren. Fastighetsidgarna till
Brage 4 och 5 kommer att ha ett fortsatt ansvar for att den nya
bebyggelsen inte medfor skador pd Tullkammarens rustbiddd och de
miste tillse att eventuella behov att pumpa in ytterligare
vatten under tullkammaren blir tillgodosedda.

Detal jplanen har med utgingspunkt fréan den geotekniska under-
stkningen utformats s& att tvd eller mdjligen tre killarplan
kan byggas under Storgatans niva. Sdrskilt det senare stdller
mycket stora krav pd ytterligare kvalificerade tekniska
undersdkningar med angivande av tdnkta lésningar for savil
byggnaden som byggnadsprocessen.




Brand
Fér hotellet p& Brage 4 kommer Boverkets Nybyggnadsregler for
brandskydd att tillampas.

For bebyggelsen pa Wiknerska fastigheten uppstdr sdrskilda
problem ur brandskyddssynpunkt. Dessa mdste beaktas vid
kommande projektering. Den befintliga trdbyggnaden skall

avskil jas med brandmur frén nybyggnaden som skall vara utford
som brandsidker byggnad. Alternativt kan tridbyggnaden forses med
sprinkler. For brandsldckning och livrdddning maste tribyggna-
dens fasad vara atkomlig fran terassen. Vid projekteringen
médste beaktas att brandférsvaret skall kunna nd terassen med
sldckutrustning och stegar pa ett godtaghart sitt.

Parkering

Hotellet beridknas ge ett behov av ca 115 parkeringsplatser. Med
parkering delvis i suterridngplanet samt i en vaning ddrunder
bér man kunna tdcka ca 85 av dessa vilket ger ett underskott pé
totalt ca 30 parkeringsplatser som reduceras till ca 20 vid
frikop. Byggs ytterligare ett kZllarplan kan ca 50 platser till
inrymmas vilket ger ett Overskott pd ca 20 parkeringsplatser.

Behovet for Wiknerska fastigheten beror pd vilka verksamheter
som man kommer att inreda for. Enligt tidigare meddelat
byggnadslov krdvs nio parkeringsplatser f&r nuvarande bebyggel-
se, Detta kan oka till ca 10 p g a att lidgenhetsyta i bottenva-
ningen Gvergdr till handel. Ca nio platser maste ordnas nira
bostdderna. Tanken &r att dessa skall hyras in i hotellfastig-
heten om Wiknerska fastigheten kommer att inrymma en filmstad.
Aven vid andra anvindningar kan det bli nodvandigt att hyra in
parkeringen for bostdderna i hotellfastigheten. Om tillbyggna-
den utnyttjas for handel i bottenvaningen och suterridngplanet
krdvs for detta ca 50 parkeringsplatser. Vdljer man att
istdllet utnyttja tillbyggnadens bottenplan och kdllarplan for
en filmstad kridvs endast ndgra platser eftersom filmstaden
framst utnyttjas ndr belastningen pd parkeringsanldggningarna i
centrum dr liten. En anvédndning for kontor i de ©Bvre planen
medfor ett behov av ca 26 parkeringsplatser. Kontor #dr didr den
mest troliga anvindningen. Andra tdnkbara anvidndningar medfor
ldgre parkeringskrav. Som mest bedoms parkerings-

behovet for Wiknerska fastigheten bli ca 85 platser. Ett mindre
garage kan eventuellt inrymmas i suterrdngplanet och limna ett
resterande behov pd knappt 70 platser vilket efter frikop
reduceras till ca 45 platser. Med en filmstad och kontor blir
behovet ca 40 platser vilket efter frikép reduceras till ca 27
platser.

Detal jplanen bedtms si&ledes som mest medfsra ett friksp av 65
platser och som minst ett frikdép av 14 platser utanfor kvarte-
ret.

En bebyggelse som stdr i Overensstidmmelse med bversiktsplanen
bedoms medfora ett behov av ca 85 platser p&d Brage 5 och ca 90
platser pad Brage 4. Garageanlidggningar skulle knappast anordnas
for totalt mer dn 50 bilar. Detta ger ett totalt &terstdende
behov av 125 platser vilket wvid frikop reduceras till 83
platser. Foreliggande detaljplanefsrslag bedoms sdledes medfdra
en liten forbédttring av parkeringssituationen i centrum i
forhdllande till Sversiktsplanen.




Trafik

Trafikftrhallandena kring kvarteret kan ordnas enligt intentio-
nerna i oversiktsplanen., Hotellprojektet innebdr ingen drastisk
fordndring. Trafikalstringen for hotellet blir inte stdrre dn
vad en exploatering for handel enligt oversiktsplanen skulle
medfort. Hotellets ldge dr bra for gang- och cykeltrafik med
koppling upp till den bilfria miljon vid Renmarkstorget och ner
mot promenaden utefter dlven.

Bilar och bussar kommer huvudsakligen Aka via Védstra Strandga-
tan och uppfor Renmarksesplanaden till Storgatan. Infarten tilil
parkeringsplanen sker fran Renmarksesplanaden. For hotellet
anlidggs en angdringsficka p& den nuvarande trottoarens plats.
Géngbanan flyttas istdllet in under en arkad pd hotellbyggna-
den. En del av angdringsfickan skall reserveras for taxibilar.

En zon med byggnadsforbudsmark har lagts ut genom kvarteret.
Det markeras dven for gemensamhetsanldggning och forldngs ut
till Renmarksesplanaden. Den har med hdnsyn till befintliga
ledningar dven markerats som u-cmrade. Denna zon skall anvindas
gemensamt for inlastning o dyl till de tre fastigheterna samt
for in- och utfart till parkeringsanldggningarna. Den leder
ocksd till flera entreer.

Renmarksesplanadens kidrbanor Ar tidnkta att forskjutas nagot mot
tster s& att man far ett utrymme for att plantera en rad
bjorkar utefter den vdstra trottoaren.

Det dr troligt att linjedragningen for flygbussen kommer att
forldggas till Storgatan med hdnsyn till att man d&dr kan angédra
framfér tre av hotellen i centrum. Hur linjestridckningen blir
dr inte i detalj klarlagt. Det bidsta Hr att bussen savdl till
som frén flygplatsen gédr fran vdster mot Oster i Storgatan.

I annat fall behtdvs en hdllplats med eventuell ficka vid norra
gatukanten vilket #r svart att ldsa pd ett bra sdtt. Vid en
prioritering av korriktning dr det att foredra att bussen kan
stanna i angdringsfickan pd vdg till flyget eftersom pistig-
ningen tar lHngre tid &n avstigningen.

Park_

Renmarksesplanadens huvuddel anges som park i detaljplanen. Den
skall vara en allmdn park men utformas som en forplats till
hotellet. Det #dr meningen att det skall bli en direkt kontakt
mellan uteserveringen vid hotellet och parken. I parken bor
anordnas en centralpunkt med en skulptur eller fontidn. Vid
kanten av parken stridcker sig en gang- och cykelvdg som
forbinder dlvstranden med innerstadens bilfria del. En samord-
ning bor ske mellan utformningen av parken och den kommande
planeringen av hamnplanen,

Bisrkar

Detaljplanens illustration markerar att bjorkraden i Renmarks-
esplanaden skall kompletteras enligt Gversiktsplanen och att
utdver detta en bjorkrad planteras utefter kdrbanans vidstra
kant. I oversiktsplanen anges ocksd bjorkplanteringar utefter
Storgatan. Det har vi inte illustrerat eftersom det &r oklart
hur gatan skall ancrdnas i framtiden och placeringen av




bjérkarna sammanhidnger med detta. MAlsdttningen att plantera
bjorkar dven utefter Storgatan kvarstar.

Planomr&det ingdr i de delar av Umed centrum som dr att
betrakta som fast fornldmning. Ny bebyggelse och andra mark-
ingrepp krdver ldnsstyrelsens provning och tillstédnd enligt 2
kap 12 § Kulturminneslagen. Linsstyrelsen kan ddrvid krdva att
arkeologisk understkning utfors och att den bekostas av
byggnadsprojektet.

Inom planomradet finns tre byggnader som omtalas i kulturhisto-
riska utredningar. Tullkammaren och Wiknerska huset fran 1901
respektive 1916 Hr i detaljplanen angivna for bevarande.
Tullkammaren forklarades som byggnadsminne 1980. Den tredje
byggnaden utgtrs av Odeonbiografen péd Brage 4 som dr en
funktionalistisk byggnad fran 1938. Det finns endast nagra
sédana kvar i landet. Odeonbiografen har dock &ndrats séavil
utvidndigt som inviandigt. Tillrickliga skdl for ett bevarande
bedoms inte foreligga.

Riksantikvariedmbetet har beslutat att delar av Umed centrum
skall behandlas som omrdde med kulturvidrden av riksintresse
enligt naturresurslagen 2 kap 6 § andra stycket. Arbetet med
precisering av riksintresset pabdrjades samtidigt som arbetet
med denna detaljplan startades. Lidnsantikvarien har lagt
forslag till avgridnsning och viktiga aspekter av riksintresset.
Kommunen anser att riksintresset skall vara mer begridnsat och
anknyter till tidigare fattade kommunala beslut, i vilka man av
Kv Brage har markerat enbart Tullkammaren som ingdende i
omrddet av kulturhistoriskt intresse,

Detal jplanens utformning stédr i dverensstdmmelse med kultur-
intressena genom att Tullkammaren och Wiknerska huset markeras
for bevarande, genom att gatundtet och 1700-talsgatan genom
kvarteret blir kvar. Genom den skalmidssiga och utseendemdssiga
anpassningen av bebyggelsen mot Storgatan och 1700-talsgatan
samt genom att Renmarksesplanaden i huvudsak beh&lles och
forbdttras bland annat med plantering av bjcérkar utefter vidstra
sidan s& att det bildas en komplett bjorkalle.

Vad gdller hoghusdelen och dess betydelse for stadsbilden och
cenntrala stadens ansikte mot dAlven har olika synsidtt framkommit
under planarbetet. En beddmning dr att hdghusdelen medfor
sddana fordndringar till skada f6r kulturmiljon att det strider
mot lagstiftningen (Naturresurslagen och plan- och bygglagen).
Det andra syns#dttet Hr att ett hoghus i kv Brage innebidr ett
positivt tillskott till stadsbilden med en byggnad fran var tid
som skall samverka med befintlig bebyggelse pd ett sadant siHtt
att det kulturhistoriska vidrdet 1 vart fall inte plétagligt
skadas. Detal jplanen har utfermats fran det senare nidmnda
synsidttet. Avsikten dr att hoghusdelen skall ha en 13tt och
markerat vertikal prdgel som skiljer ut den i stadsbilden fréan
Tullkammarens tunga horisontella byggnadskropp.




Vindforhdllanden

Hoga hus medfdr stora variationer i vindhastigheter nédra
marken. Ett hoghus med hotellets hojd over omgivningen kan
bercende pd lokala faktorer erfarenhetsmdssigt beddmas ge en
vindtkning i ogynsamma ligen intill htighuset pé& mellan 30
procent och 80 procent. I de flesta fall kan man vinta sig att
dkningen ligger ndra den ldgre nivén. Bedomt utifrin bl a
hotellets lédge bor forhtjningen i detta fall som mest kunna bli
50 procent. Vid en given vindriktning dr det négon enstaka
plats som kan fad en f6rhojd vindstyrka.

Vindstyrkorna dr relativt svaga i Umed&. Hoghusdelens oriente-
ring dr férdelaktig eftersom de forhidrskande vindriktningarna
ir nordliga och sydliga.

Uteplatserna pd terasserna ligger pd kringbygda gardar och &dr
ddarfor bra skyddade mot vind.

Forutom av stadsbildssk#l motiveras planutformningen av att
utskjutande ldgre byggnadsdelar bidrar till att minska de
negativa effekterna av hdga hus pé& vindfsrhallandena.

Uteserveringen mot Renmarksesplanaden kan vid vastlig vind fa
forhojd vindstyrka beroende pd hdgdelen. Detta motverkas om man
bvygger ett skdrmtak Over uteserveringen.

Skuggor

Den terrass som skall anldggas p& Wiknerska fastigheten kommer
att bli relativt mycket skuggbelagd av den omgivande bebyggel-
sen. Detta dr dock ett faktum som #r svart att undvika vid
centrala byggprojekt. Forh&dllandena dr likartade pad flera
terrasser i liknande ldgen inom centrala staden. Skuggproblemen
pad terrassen hdrrér till stor del fréin bebyggelsen pé& den egna
fastigheten. Hotellets highusdel har en liten betydelse i
sammanhanget. Hotellets hoghusdel kommer att ge beskuggning av
fasaden vdster om Renmarkstorget. Hotellet ligger dock s& pass
lidngt ifran denna byggnad att ligenheterna inte kommer att
verka mdrka p& grund av hotellet. Hotellet kommer under en del
av formiddagen att vara ett hinder fior direkt solinfall,
Skuggpéverkan Skar ju lidngre upp mot Storgatan ldgenheten
ligger. Efter ca k1 10 normaltid fram till ca 12.30 nds hela
fasaden av direkt solinfall utan hinder av hoghuset. Kring
middagstid faller skuggan 6ver parkeringshuset Parketten och
den kommer att falla i riktning mot fontdnen kring klockan tva
pd eftermiddagen. Under sommaren dr dock skuggan kort och nar
inte in p& sjdlva torget och under den midrka delen av &ret ger
dven den ldgre bebyggelsen si mycket skuggor att hdghuset inte
innebdr nagon pidtaglig féridndring. Den mest betydelsefulla
skuggeffekten av hotellets hoghusdel har beddmts vara att den
ger en skugga kring fontidnen frén ungefidr klockan tvd och en
timme framdt under en ménadsperiod p& védren respektive hdsten
ndr fontdnen i dagslidget dr solbelyst. Balkonger som paverkas
av hoghuset finns endast p& Wiknerska huset. De fir skugga
tidigare pd kvdllen #n vad de annars skulle f&.




Med hdnsyn till flygverksamheten har den hdgsta tilldtna héjden
satts sd att den nar upp till en tdnkt linje som sammanbinder
de hogsta punkterna pd Thulehuset och telemasten. ‘
Luftfartsinspektionen har vid kontakter sagt sig vara beredd
att godta en sédan hojd inklusive antenner o dyl. Utnyttjar man
planens bestdmmelser om htijd maximalt ryms inte sadant ovanpa
byggnaden. De méste d& riktas 4t sidan eller s#dttas pa den
nagot ligre delen av héghuskroppen. Ett uppforande till denna
maximala hojd stridcker sig hogre dn till den tdnkta yta Cver
vilken man normalt inte vill ha hinder for flygverksamheten.
Detta medftr att hinderljus kommer att krdvas.
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Detaljplan for kv BRAGE m m inom UMEA KOMMUN
i VASTERBOTTENS LAN

GENOMFORANDEBESKRIVNING

Tidplan

Samrdd om planen hills under varen och sommaren 1989. Byggnads-
ndmnden berdknas kunna besluta om utstdllning under oktober
varefter utstdllningen kan ske kring ménadsskiftet oktober-
november. Byggnadsnidmnden ber#knas komma att behandla planen
for godkdnnande under december., Diarefter fors drendet via
kommunstyrelsen till kommunfullm#ktige for beslut om antagande
i borjan av 1990. En forutsdttning for att drendet skall foras
vidare fr&n kommunstyrelsen Hr att exploateringsavtal finns
upprdttat mellan kommunen och fastighetsidgarna. Det kan bli
aktuellt att lansstyrelsen tar upp planen for provning om det
kulturvdrde av riksintresse som Riksantikvariedmbetet har
beslutat att delar av Umed centrum utgdr kan anses vara ettt
hinder for den valda utformningen av detal jplanen.

Administrativa fréagor

Kommunen #r huvudman for de allmidnna platserna och svarar for
de dAndringar av gatuutformning och parkanlédggningar som fol jer
av detaljplanen.

For de aktuella byggnadsprojekten svarar respektive tomtédgare.
Detta innefattar pd sedvanligt sdtt dven ansvar for eventuella
skador som projekten medfor i omgivningarna. Det ankommer pé
hotellfastigheten att iordningstdlla gédngbanan under arkaden
gom allminheten har rdtt att utnyttja och att svara for
driften. Med hinsyn till driften #r det lidmpligt att géngbanan
forses med vdrmeslingor s& att problem med snérbdjning inte
uppstdr. Ett avtal kommer att trdffas mellan dgaren till
hotellfastigheten och kommunen om ganghbanans skotsel.

Lastgatan genom kvarteret skall anordnas och skdtas gemensamt
av de tre tomterna i kvarteret. Ett avtal om detta kommer att
trdffas. En gemensamhetsanlidggning kommer att bildas med
utgéngspunkt fran avtalet. Det dr av betydelse att man i
samband didrmed dven behandlar hur lastgatan skall anvidndas sa
att man inte riskerar att kodrvdgen blir blockerad av fordon som
stdllts pa oldmpligt sdtt. Parkering torde inte kunna komma i
frdga mer #n i rena undantagsfall. Vid utformningen maste men
beakta att lastgatan dr enda vdgen till flera av entréerna i
kvarteret. Den bor ha en karaktidr av entrégata som passar
gdende och cyklister.



Tekniska anlidggningar

Anslutning kommer att ske till befintligt fjéarrvdrmensdt. Aven
el och va-anslutningarna bedoms kunna gbras till befintliga
ndt. Ett par omldggningar av va-ledningarna kan det bli fréaga
om i samband med moderniseringar. Ledningar i lastgatan kan
darvid komma att utgad och anslutningar i stdllet gdras till
Thulegatan respektive Renmarksesplanaden.

Anslutning av spillvatten eller dagvatten kan inte ordnas med
sjdlvfall fré&n djupare niva #n ca en vaning under lastgatan.

Drdneringar kan endast utfdras pd sdtt som inte riskerar att

medféra problem for Tullkammarens grundlaggning. Kdllarvdggar
médste byggas med vattentdt teknik under grundvattennivan.

Om det nidr hotellbygget skall pAborjas inte har gitt att ordna
ett ldge for transformatorstation nedanfdr kv Brage mAste en
transformatorstation inrymmas i ndgot av hotellets parkerings-
plan.

Parkering

Med den utformning som anges i detaljplanen torde parkering
endast komma i fradga inomhus i suterrdngplan eller kidllare.

En utbyggnad i enlighet med detaljplanen bedoms medftéra behov
av frikdp av parkeringsplatser. For hotellet beriknas ett
mindre underskott uppstd om parkering ordnas i suterrdngplanet
och ett kdllarplan. Om det visar sig vara tekniskt och ekono-
miskt mjligt att bygga ytterligare ett kidllarplan kan det i
stdllet bli ett litet Overskott. Wiknerska tomtens utbyggnad
bedoms medfbra ett st6rre behov av frikdpta parkeringsplatser.
Om den planerade filmstaden blir av torde det inte vara mdjligt
att anldgga nédgra parkeringsplatser pd tomten. I sddant fall
maste platser for bostdderna hyras i hotellbyggnaden och sikras
med servitut.

Fastighetsbildning

Fastigheterna for Tullkammaren och hotellet kommer att utdkas
med mindre delar av nuvarande allmin platsmark. En gemensam-
hetsanldggning bildas for de delar av nuvarande tomter och
Renmarksesplanaden som dr avsedda for lastgatan. Utdver detta
planeras det att vid fastighetsregleringarna inskrivas ett
servitut for den allmdnna glngtrafiken under arkaden och det
bor dven Overvdgas om det behdvs servitut med anledning av ovan
ndmnda parkeringsfragor. Den fastighetsplan som idag gidller for
kv Brage strider mot den nya detaljplanen och upphdr ddrmed
eniigt lag att gdlla i och med att detaljplanen vinner laga
kraft. Den fastighetsbildning som avses ske enligt den nya
detal jplanen beddms kunna genomfidras utan att ndgon ny fastig-
hetsplan uppréttas.



Kostnader

Fastighetsdgarna skall bidra till kommunens kostnader for plan-
ldggningen. Detta avses regleras i exploateringsavtal. I sddant
avtal skall ocksé& bestdmmas hur mycket hotellprojektet skall
betala for #dndringarna pd Storgatan och anldggandet av parken
vidster om hotellet. Kostnaderna for lastgatan kommer att
fordelas pd de tre tomterna genom andelsavtal i den gemensam-
hetsanldggning som skall bildas. Aven kostnaderna for bildandet
av samfdllighetstomten avses bli reglerad via gemensamhetsan-
ldggningen. I ovrigt skall kostnaderna for fastighetsreglering-
arna betalas av dgarna till de tre tomterna i de delar de ar
hdnforliga till respektive tomt.

Umed 1989-09-21
FFNS VASTERBOTTEN AR

B Boroclone

Bo Bjorkman
Arktitekt SAR
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Detaljplan for kv BRAGE m m inom UMEA KOMMUN
i VASTERBOTTENS LAN

SAMRADSREDOGORELSE

1 Samrédsprocessen

Arbetet med detaljplanen inleddes under november 1988.
Samradsprocessen pabdrjades omedelbart. Arbetet var till att
borja med koncentrerat kring hiéghusprojektet pad fastigheten
Brage 4., Detaljplanen har arbetats fram under t&dta kontakter
med #dgaren till fastigheten Brage 4. I borjan av 1989 skedde
samrdd med ovriga fastighetsdgare inom planomrddet. Fastigheten
Brage 5 bytte #dgare under samradsprocessen varefter samrad
hélls med de nya Hgarna. Efter det att dessa hade begirt

detal jplanedndring hos byggnadsndmnden blev det klarlagt att nu
foreliggande detaljplan skulle innefatta hela kvarteret. Detta
foranledde ytterligare samrad om utformningen och om samord-
ningen inom kvarteret med de olika fastighetsidgarna., Parallellt
med detta diskuterades planutformningen med olika kommunala
forvaltningar, ddribland &dven fastighetsbildningsmyndigheten.
Ett tidigt samradsmtte holls med lansstyrelsen vid arbetets
inledning. Detta foljdes av en sdrskild genomgéing med lénsan-
tikvarien som ddrefter skrev ett yttrande med antikvariska
synpunkter. Ytterligare ett samradsmote holls med lédnsstyrelsen
infér remissutsindningen i juni 1989. Ett offentligt samradsmo-
te holls pad kvdllen 1989-05-25 i Dragonskolans aula i kommun-
delsndmndens och byggnadsnidmndens regi. Brev med inbjudan till
samradsmétet s#dndes ut till sakdgarna enligt fastighetsforteck-
ningen. Annons infordes i lokalpressen. Flygblad lades i
brevlddorna inom kvarteret och i n#rmast omgivande byggnader.

I samband med samra&dsmttet upplystes det om att synpunkter péa
detal jplaneforslaget kunde ldmnas in fram till ménadsskiftet
juli-augusti. Detaljplanen sidndes i slutet av juni ut pa
samradsremiss till myndigheter, nimnder och fdrvaltningar m fl.
Under arbetet har utdver detta information givits ndr sadan har
tnskats. Det har bl a skett vid mbten inom politiska partier,
Rotary foreningar, SAR Ovre Norrland (0ONA) och Foreningen for
byggnadskultur i Umed. I annons i lokaltidningarna i Umed i
borjan av augusti fdrlidngdes tiden for yttrande till utgéngen
av augusti 1989.

Arbetet har skett under bevakning fran massmedia. Detta har
gjort att information till allmdnheten om detaljplanens
framarbetande och om mgjligheterna att yttra sig forts ut i
ovanligt stor omfattning. Kommunen har i ett inslag i bild-
slingan pa& kabel-tv visat ett fotomontage med hdghushotellet
inlagt samt med upplysningar om vart man kan védnda sig for
ytterligare information och om tiden for inldmnande av yttran-
de.



2 Arbetssitt

Fore detaljplanearbetet hade dgaren till Brage 4 tagit fram
flera olika bebyggelsealternativ med hjdlp av tva arkitekter.
Ett av dessa valdes ut som underltag for forfrédgan om detaljpla-
neldggning och vidare bearbetning. Arbetet med detal jplanen
utgick dels frén dessa skisser och dels fran oversiktsplanen
for centrala stan. Synpunkter p& olika planfrédgor inhidmtades
ocksd pd ett tidigt stadium fré&n en del kommunala forvaltning-
ar, lansstyrelsens planenhet och lédnsantikvarien. Flera
skissbearbetningar skedde under diskussioner mellan fastighets-
dgarens konsult och planférfattaren med malet att med nagorlun-
da bibehéliet program sid lé&ngt som mojligt inarbeta angivelser-
na i tversiktsplanen. Efter hand har ytterligare bearbetningar
skett mot bakgrund av kontakter mellan fastighetsidgarna och
luftfartsinspektionen om vilken hdgsta hojd som kan godtas med
hansyn till flyget. Arbetet med fastigheten Brage 5 har gatt
till pad samma sitt. Fastighetsdgarna har med hjédlp av en
anlitad arkitekt under diskussioner med planfodrfattaren i
skisser visat hur de vill disponera en ny bebyggelse pé
fastigheten vid sidan av det befintliga Wiknerska huset.
Eftersom det hdr ror sig om for Umed centrum vanliga byggnads-
volymer har arbetet for denna fastighet inte forts lika langt
vad gdller ritningar och illustrationer som for hotellfastighe-
ten. Vid diskussionerna med fastighetsdgarna har planforfatta-
ren presenterat sina synpunkter bl a i skisser till utformning
av detaljplanen. Synpunkter vid en presentation i byggnadsnamn-
den bidrog ocksd till den utformning som pd detta sdtt arbeta-
des fram.

3 Yttrande/synpunkter

Ett femtiotal yttranden har inkommit. De forsta inkom redan i
slutet av 1988 och de senaste 1 bdrjan av september 1989.
Lansstyrelsen har ldmnat samrddsyttrande daterat 1989-09-05. Vi
har valt att kopiera alla inkomna yttranden samt ett protokoll
fran samrddsmdtet i en bilagedel till denna redogbrelse.

Fragan om hotellets hoghusdel har dominerat i yttrandena och i
diskussionerna. Ovriga fragor i detaljplanens utformning har
tagits upp i liten utstrickning. Detaljplanen kan i de senare
avseendena betraktas som vanlig i jamforelse med den detaljpla-~
nering som skett inom centrumfyrkanten under senare &r. Det &r
ddrfor rimligt att fokusera diskussionerna pid hoghusdelen. I
foljande redogcrelse har jag dér jag funnit det lampligt skilt
ut hdghusdiskussionen fran andra planfragor.

Som ovan ndmnts har planarbetet skett under pressbevakning.
Ddruttver har det varit manga inslag pd insdndarsidorna och
mianga debattartiklar. En del av de inldamnade synpunkterna har
till f8lid ddrav baserats pd information som i vissa avseenden
skiljer sig frén detaljplanens utformning eller intentionerna
bakom hotellprojektet. I ndgra fall beror detta pa att detalj-
planefgrslaget har genomgatt fordndringar och fortydligats
under samradsprocessen.



4 Skilda synsdtt pd hoghus

Foljande olika synsidtt fodrekommer:

a) Kv Brage Hr ett bra ldge for hoghus
(En god utformning kan man rikna med)

b) Ett hoghus i kv Brage kan komma ifrdga under forutsidttning
att det kan disponeras och uformas pad for platsen ladmpligt
Sttt

c) Ett héghus kan accepteras i kv Brage om det inte blir
(vdsentligt) hogre #dn hoghuset i1 kv Loke. Denna synpunkt
kan finnas tillsammans med a eller b.

d) Hoghus kan tilldtas i speciella ldgen i centrum. Kv Brage
Ar inte lampligt. Ddremot &r kv Loke med nuvarande highus
intill Tegsbrons norra fdste ett bra ldge. Andra tdnkbara
platser finns ldngre norrut i nidrheten av Vdstra Esplanaden

e) Hoghus passar inte i centrala Umea.

Det material som tagits fram i form av ritningar, modeller och
illustrationer har inte dndrat pd de motsatta &sikterna. De som
ir emot hidghus generellt eller i kv Brage anser att det fram-
tagna materialet illustrerar att det inte gdr att passa in en
sd stor byggnadsvolym pa platsen péd ett godtagbart sdtt. De som
dr positiva till hoghus tycker att det blir fint med den visade
utformningen. Nigra som har framfort &sikten ¢ ovan har stdllt
sig positiva till detaljplanen i och med s#dnkning till 15
vadningar. Flera av de som framfort synsidttet b ovan dr nojda
med den utformning av hdghuset som visats. Andra anser att
materialet visar p& goda forutsdttningar att nd fram till ett
bra resultat. Arbetet med detaljplanen har inte rubbat &sikts-
skillnaderna. Detta faktum visar att det ror sig om i grunden
skilda synsdtt pa vad som dr en lamplig bebyggelseutveckling.

De som generellt sett dr negativa till h&ghus i kv Brage &r
lika mycket emot projektet ndr det sidnkts frédnm 19 till 15
védningar. I de fall de har yttrat sig over utformningen med 19
vaningar kvarstar synpunkterna.

Detal jplanearbetet har tagit sin utgdngspunkt i synsdttet b,
Samradsskedet har inte foranlett ndgon dndring av detta.
Utformningen med en hdghusdel med 15 vaningar kvarstadr infor
detal jplanens fortsatta hantering och prédvning.

5 Forhdllandet ©versiktsplan - detaljplan

En oversiktsplan dr inte bindande. Det dr mdjligt att gora
detal jplaner som i olika avseenden avviker fran &versiktspla-
nen. Om avvikelserna dr stora och sker som en del i en fordnd-
rad syn pd vad som dr en lamplig utformning finns det skdl att
omarbeta 8versiktsplanen. Om avvikelserna betraktas som
undantag och man anser att Yversiktsplanen i ovrigt kvarstar
kan man ta stdllning till fragan utan att dndra dversiktspla-
nen. Detta fall har betraktats som ett undantag och man har
valt att utreda planfrdgorna inom ramen for en detaljplan.
Eftersom detal jplanens utformning pA ett par vdsentliga punkter



skiljer sig fran oversiktsplanens angivelser har forhdllandet
till tversiktsplanen och de ©versiktliga planfrégorna behand-
lats i storre omfattning dn vad som annars behdvs i en
detaljplan. Vi har pd denna punkt gjort fortydlingar i planbe-
skrivningen. De punkter dir detaljplanen vidsentligt skiljer sig
fran oversiktsplanen dr hotellets hoghusdel vad gidller bebyg-
gelsens skala och karaktidr samt exploateringstalet pd hotell-
fastigheten. Ett mindre Overskridande av angivet exploaterings-
tal sker pd Wiknerska fastigheten.

6 Hanteringsordning - beslut

Den aktuella planeringsfragan kan utredas pd olika siatt.
Planeringsutskottet har beslutat om en m6jlig hanteringsordning
som man funnit lamplig.

Det finns inget hinder att en kommunal planeringsfriga startar
p4d enskilt initiativ. Var och en har ridtt att begira en
plandndring. Manga detal jplanedndringar startar pd det sdttet.
Hanteringsordningen innebdr att en detaljplaneutredning skall
goras som leder fram till ett beslut med svar till fastighets-
dgarna om ett hoghushotell pd Brage 4 respektive en tillbyggnad
med fyra-fem véaningar p& Brage dr ldmpliga och kan tillatas med
den utformning som detaljplaneutredningen kommer fram till.

Genom att planen innebdr undantag frin den av kommunfullmiktige
antagna dversiktsplanen kommer dven antagandet av detaljplanen
att avgdras av kommunfullmdktige,

7 Detaljplanens genomftrande

Genomfdrandefrdgorna dr noggrannt genomgdngna i samband med
detal jplanearbetet. Forberedande sammantriden har hallits om
avtalsfridgor. Fastighetsbildningen #Hr genomgdngen. Dessa saker
har bidragit till genomforandebeskrivningen. Detal jplanen har
sdledes utarbetats med inriktning p& ett genomfsrande. Intres-
senterna i hectellet &r beredda att starta projektet genast om
och nir detaljplanen vinner laga kraft.

Vi har gjort till&dgg och justeringar i genomférandebeskrivning-
en vad gdller tidplan, krav pd exploateringsavtal, utformning
av lastgatan, transformatorstation och fastighetsbildning.

8 Hoghushotellets lige

Det planerade ldget ligger i sydvidstra hornet av centrumfyrkan-
ten. Det kan betecknas som indraget fré&n Vistra Esplanaden men
ligger inte i centrumfyrkantens mitt. Gjorda stadsbildsstudier
visar att det kommer att samverka med hSghuset i kv Loke. For
stadsbildssilhuetten mot séder g#dller foljande ungefdrliga
mattforhdllanden. Hughuset i kv Loke ligger ca 10 m frén Vistra
Esplanaden. Kyrktornet ligger ca 50 m frén Ostra Kyrkogatan.
Det planerade htghuset i kv Brage ligger ca 120 m fradn Vistra
Esplanaden och ca 220 m fran Centrumfyrkantens mittaxel.
Avsténden mellan de tvd hoghusen skulle bli ca 100 m. Avstdndet
mellan det nya htghuset och kyrktornet blir ca 500 m. Centrum-
fyrkantens sydsida dr totalt ca 700 m bred.




9 Alternativa ldgen

Beslutet att gioira en detal jplaneutredning innebdr att det &r
lampligheten i kv Brage man vill f& belyst. Det har darfor
fallit utanfor arbetets ram att utreda fdrutsdttningarna i
andra lidgen. I samband med detaljplaneutredningen har jag
ddrfor inte haft anledning att mer &n klarldgga att alternativ
inte skall utredas. Det har vid dessa undersdkningar &dven
framkommit att det inte finns ndgra realistiska alternativ med
liknande idéinneh&all och didr ett genomfdrande inom de narmaste
dren dr klarlagt. Detta gdller ockséd de alternativ som foreslés
i yttrandena.

10 Behovet av hotellet

Det &ar en spridd uppfattning att Umed behdver ett nytt hotell
med god standard i ett bra centralt ldge. Vid sidan av detta
kan det finnas behov av upprustning av befintliga hotell sd som
t ex Visterbottens handelskammare har papekat. Samhdllsfordnd-
ringen beddms fortsidtta med en ckande efterfrdgan pd hotellrum.

11 Lyxhotell - storhotell

Varken ordet lyxhotell eller ordet storhotell dr betecknande
for projektet. Det #r avsett att vara ett modernt hotell med
god standard som t ex skall kunna utnyttjas av vanliga konfe-
rensdeltagare och affdrsresande. Med den utformning som

detal jplanen medger kan det rymma ca 200 rum. Det dr inte
vdsentligt stodrre &dn andra hotell i centrum.

12 Hotellandamalet

Utnyttjandet av kv Brage for hotell utgdr i sig inte néagot
stort avsteg fran oversiktsplanen. Hotellanvdndningen anknyter
ti1ll bostdder och handel som anges i tversiktsplanen. Utan
hoghusdel och med betydligt lagre exploateringstal hade

detal jplanen f8r hotellet knappast varit kontroversiell.

13 Bebyggelsekaraktdr och anpassning

Yttrandena utgadr fran delvis olika beskrivningar av bebyggel-
sens karaktdr i centrum. I ndgra fall ndmns en stadsbild med
l3g trdhusbebyggelse vilken i mycket liten omfattning finns
kvar inom centrumfyrkanten. Vi har uttkat planbeskrivningen
vad gdliler hur den nuvarande bebyggelsen i centrum ser ut. Vi
har ocksa utckat beskrivningen vad gédller den nya bebyggelsens
anpassning. Detal jplanen stdller htga krav pd utformningen av
hotellet.

14 Riksintresset

Kommunen och de antikvariska myndigheterna har olika syn pa vad
som innefattas i att delar av Ume& centrum dr ett omrade med
kulturvidrden av riksintresse samt konsekvenserna av det. Vi har
justerat planbeskrivningen vad gdller detta.



15 Odeonbiocgrafen

Onskemdl om bevarande av Odeonbiografen har stdllts under
planarbetet. Det har framkommit att den dr av kulturhistoriskt
intresse men att detta inte dr sadant att det dr aktuellt att
krdva att den bevaras.,

16 Fornminnesomrade

Agaren till fastigheten Brage 4 tnskar slippa tillstdndsplikt
enligt kulturminneslagen. Detta kan detaljplanen inte reglera,.

17 "Bevara trdhus"

Det trdhus av vidrde som finns i kv Brage dr det Wiknerska
huset. Det dr 1 detaljplanen angivet att bevaras. Bevarandein-
tresset dr inte sd starkt att de antikvariska myndigheterna
vill driva det ldngre &@n till den utformning med samordning med
fastighetsdgarnas tillbyggnadsdnskemdl som detal jplanen anger.

18 Bjorkarna

Oversiktsplanens inriktning p& bevarande och &terplantering av
bjorkar inom gatun#dtet har tagits upp i detaljplanen. Utefter
Storgatan foreligger en del praktiska svarigheter vilka vi
behandlar i planbeskrivningen.

19 Bostider

Planforslaget har dndrats s& att endast bostdder tilldts i de
tvd Oversta planen i Wiknerska huset.

20 Transformatorstation

Mojlighet att inrymma transformatorstation i hotellet har
inforts.

21 Uteservering

Agaren till Brage 4 onskar f& byggratt for tre vaningar d&dr
uteservering dr avsedd att rymmas. Detta har inte tillmotes-
gdtts. Bebyggelsens huvudlinje #r avsedd att f6lja den tidigare
kvartersgrédnsen liksom gaveln pd tullkammaren. Ddremot har vi
givit mbjlighet att bygga in uteserveringen pd ett sitt som
underordnar sig bebyggelsens huvudlinje.

22 Parkering

Parkeringsredogtrelsen i planbeskrivningen har uttkats. Handel
som medfor det htgsta parkeringskravet har aldrig varit tinkt
att inrymmas i vaningsplanen dver bottenvAningen. Bestimmelsen
om anvdndningen har #ndrats i enlighet med detta.

23 Trafikbuller och avgaser

Redogbrelse for buller och avgaser har inforts i planbeskriv-
ningen.




24 Brand

Vad gidller brandskydd finns det normer som kommer att tilldm-
pas. Detta bevakas bl a vid bygglovsprévningen. Information om
sdrskilda problem med hinsyn till trdhuset pa& Brage > har
infsrts i planbeskrivningen.

25 Parken
Illustrationen har #ndrats sid att de kostsammaste anldggningar-
na dras frén ledningsstrdket och sd att cykeltrafiken dras vid

sidan av den inre parkmil jon.

26 Uppvarmning

Planen kraver fjdrrvidrmeanslutning.

27 Tillgdnglighet

Man kan genom planer minska kravet pd& tillgdnglighet. Eftersom
s& inte har skett giller de vanliga lagkraven som tilldmpas vid
bygglovsprovning.

28 Avtalsfrégor m m

Agaren till Brage 4 har framfért en rad synpunkter som ror
avtalsfrdgor eller #r bekrdftelser p4 planutformningen. Dessa
fosranleder inga dndringar av detal jplanen.

29 Skador p g a bygget

Den som utfor arbeten har ett ansvar enligt lagen for att
skador inte uppstdr i omgivningen. Det har gjorts en geoteknisk
undersokning som belyser grundldggningsproblem och schaktnings-
" problem. Vid arbetet med den har det inte funnits anledning att
sirskilt belysa konsekvenser for bebyggelsen i kv Heimdal. Ett
byggande som klarar Wiknerska huset bor kunna utfdras utan
skador oster diarom.

30 Trafik

Ett hotell alstrar inte mycket trafik. I detta ldge dr trafik-
mingderna obetydliga i forhallande till trafiken till parke-
ringshuset Parketten. Hotellprojektet medfor inte att det
behsvs ndgon utdkning av gatusystemet.

Storgatans beteckning dndras till huvudgata. Aven Vistra
Strandgatan har karaktdr av huvudgata. Storgatan &r en stadsga-
ta med en sddan karaktdr att man har angdring utefter den. Det
befintliga Stora hotellet och det nyligen planerade Home hotel
har angdring utefter Storgatan.

Alternativa utformningar med angdring pd Renmarksesplanaden har
studerats, men uteslutits bl a p& grund av den starka slutt-
ningen.



31 Flygbuss -~ taxi

En zon framfor hotellet kommer att reserveras for taxi. Ett
textavsnitt om detta samt ett om flygbuss har inforts i
planbeskrivningen.

32 Prioriteringar

Medel till socialvard, polis, cykelvdgar och liknande samhdlls-
gservice paverkas inte av hotellbygget.

Synpunkten att hotellet inte skall byggas i avvaktan pé att
fler bostidder blir byggda méste for att vara konsekvent gidlla
iven andra hotellprojekt eftersom de i stora drag tar i anspréak
lika mycket resurser. Hotellprojektet #dr i och for sig ett
ganska stort byggprojekt men sett i forhdllande till Umeéds hela
byggproduktion dr det en liten del. Det motsvarar ungefdr en
madnad av Umeds sammanlagda byggproduktion. En meningsfull
prioritering miste ta ett storre grepp och stoppa eller
senarelidgga mer betydande delar av produktionen for verksamhe-
ter. Det dr inte heller ldmpligt att gbra sddana prioriterings-
bvervigningar inom ramen for en detaljplan.

Om man anser att det dr nddvindigt och lampligt att reglera
byggen for verksamheter sker det bdttre genom inforande av ett
system med igdngsidttningstillstand d&dr avvigningarna sker
mellan alla aktuella byggnadsobjekt.

33 Tillbyggnader pa& Wiknerska fastigheten

Det Hr oundvikligt att gora betydande ingrepp i miljén om man
skall kunna bygga till pa Wiknerska fastigheten. En detaljplan
som helt féljer 8vergiktsplanen skulle ocksd medftra Gverbygg-
ning av garden och dyrare parkeringsplatser.

34 Prejudicerande - hojer exploatering och kostnader

Hoghusdelen blir inte prejudicerande om man hiller sig till att
det 4d4r ett undantag. Ett genomfdrande av hdghusprojektet som
undantag torde inte hodja exploatering och kostnader i allim#nhet
i centrum. De drenden som har hanterats ndgorlunda samtidigt
som detta tyder inte p& en idndrad tilldmpning av Oversiktspla-
nen.

35 Skugga - solftrhdllanden - dagsljus

Planbeskrivningen behandlar skuggeffekterna. Laget &dr ganska
formdnligt vad gidller skuggor fran hioghuset. Det #r dock
ofradnkomligt att det blir en del negativa effekter. Vi bedodmer
inte dessa vara s& stora att de dr ett hinder for detaljplanen.
Hoghuset ger skugga fran direkt solinfall under delar av
formiddagen genom fonstrena utefter Renmarksesplanaden 1 kv
Loke. I en jdmfdrelse med ett alternativ utan hdghusdelen iEr
betydelsen liten ndrmast Vdstra Strandgatan och st8rst ndrmast
Storgatan. Efter ca kl 10 normaltid har skuggan passerat och
hela fasaden har ddrefter tillgéng till direkt solinfall fram
till ca 12.30. Vid lagt solstdnd har htghusdelen endast
marginell betydelse. Avstdndet till hBghuset dr s& pass stort
att dagsl juset inte paverkas ndmnvdrt mycket. Detsamma gidller




fér Wiknerska fastigheten. P4 balkonger och uteplatser efter-
stravar man sd mycket solljus som mojligt. En na@mnvard paverkan
av detaljplanens utformning vad gdller lagenheters balkonger
och uteplatser blir det endast pd Wiknerska fastigheten. Som
nimns i planbeskrivningen beror denna paverkan framst pa den
tillkommande bebyggelsen p& Wiknerska fastigheten. Den tillkom-
mande effekten av hoghuskroppen bestlr i att balkongerna i
flera fall far skugga tidigare pd kvdllen. I centrala l&gen
blir det ofta mycket skuggor frén bebyggelse p& uteplatser.

36 Insyn

Insyn mellan héghushotellet och kv Loke motverkas av bjdrkarna.
Avstandet mellan husen dr 36 m. Férhdllandena dr sdledes
likartade de som rdder utefter Radhusesplanaden. Man kan inte
undvika att det blir insyn 8ver gatorna i en rutndtsplan. Har
ir #nda avstadndet relativt stort. Vi bedomer att insynsproble-
matiken inte utgbr ndgot hinder for detaljplanens utformning.

37 Utsikt

De utsiktsmbjligheter som finns fran ldgenheterna i kv Loke &r
frimst ner utefter Renmarksesplanaden och i viss man over
Tullkammarens ldgsta del. Detta paverkas inte av den nya
bebyggelsen.

38 Vind

Det faktum att det pd en del stdllen intill hoga hus uppstéar
forhojda vindstyrkor utgdr inget generellt hinder att bygga
hsgt. Vi har i detal jplanearbetet sd langt som varit mojligt
efterstrdvat en utformning som motverkar dessa forhtjningar.

Vi har utsdkat redovisningen av vindproblematiken i planbeskriv-
ningen.

39 Ledningar

Ledningsnidtets kapacitet utgdr inget hinder for detaljplanens
utformning.

40 Stadsliv

Hotell medverkar i likhet med bostdder till ett centrum som &r
befolkat och levande utanfér kontorstid.

41 Paverkan pd handeln i centrum

Hotellets paverkan pd& handeln #r inte sid stor att det dr ett
betydande argument for eller emot hotellet. Varje centralt 1ldge
for ett hotell #r i detta avseende likvirdigt. Ett centralt
ldge dr didremot viktigt for hotellverksamheten.

472 Paverkan pa& stadsbilden

Ny bebyggelse som utformas med var tids arkitektur pdverkar med
nidvandighet stadsbilden. De ldgre bebyggelsedelarna i planom-
riddet gor detta pd ett sHtt som blivit vanligt vid nyplanering
i Umed centrum. HOghusdelen medfdr en betydande och medveten
fordandring av stadsbilden. Den blir ett patagligt nytt slement
som kommer att synas sdrskilt vdl frén broarna och den sddra




dlvstranden. Planbestammelserna om hdg arkitektonisk kvalitet
innefattar att dven hghusdelen skall vara utformad pd ett for
platsen lampligt sHtt.

Sammanfattning

Infor utstdllningen har planfdrslaget dndrats p& de sidtt som
ndmns ovan. Det g#dller inbyggnad av uteserveringen, Storgatans
beteckning som huvudgata, gatuhtjder, rdtt att inrymma en
mindre transformatorstation, begrdnsning till enbart bostidder i
de ovre véningarna i Wiknerska huset, begridnsning sd att handel
inte fdr inrymmas pé& véningsplan dver bottenvédningen, textav-
snitt i planbeskrivningen och genomforandebeskrivningen samt
parken pd4 illustrationsplanen. Utformningen med en hoghusdel
har behdllits. En del plantekniska justeringar har ockséa
gijorts.

Umed 1989-09-21
FFNS VASTERBOTTEN AB
(E;O“at>?¢Y4tVM4w\’\w

Bo Bjorkman
Arkitekt SAR
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