N 7080750 + f

~SKRUVEN @
T )

N 7080700

N 7080650

A - S G

KRAFTEN'\ ‘11 e

12
\ \ £

058051 3
002061 3
052051 3

Skala: 1:1000 (A1)

30
|

40 50 60 70 80 90 100 meter
| | | | | | |

m
Plankarta

0

!III Ll
GRUNDKARTA TILL DETALJPLAN
Uppréttad  2015-01-09 BN-2014/01934
Reviderad ;
Lantmiteri
Métning : My

Kartkonstruktion : NH

Kartstandard enligt HMK
-Innehélisstandard:  Mindre betydelsefull information har utelimnats

-Léagesnoggrannhet : Objekten dr skapade g ! bearbetning eller
terrester inmiétning (innerstan)
- Aktualitet : Visst preci t K all inom pl; adet &r | Il och

aktuellt vid pa kartan angiven tidpunkt

Koordinatsystem i plan och hojd : Sweref 99 20 15 resp RH 2000
Hajdinf L 2013. Inmiitta punkthdjder
Ursprung : Digital primdrkarta

Underjordiska ledningar redovisas o] pa grundicartan
Plangrénser och planbestimmelser redovisas ej pa grundkartan
fér spridnii

Godkind ur sek

Upphovsritt : Umea kommun
Kartan 4r anpassad f6r skala  1:1000

yilg

BN-2013/1862 e sjorkman

T 3

[T - “

LU

Vy mot Radhusesplanaden, lllustration: LINK arkitektur

Vy mot Vastra Norrlandsgatan, lllustration: LINK arkitektur

Orienteringskarta

:

Exempel pa nya byggnader, nytt illustreras biatt. Sett mot nordvast.

Hlustration: LINK arkitektur

Vy mot Radhusesplanaden, lllustration: LINK arkitektur

Antagandehandlingar

Till detaljplanen hor:

Plankarta med bestdmmelser och illustrationer.
Planbeskrivning

Utlatande

Samradsredogorelse

Riksintresseanalys

Gestaltningsprogram

Rapport Trafikbuller

Beslut

Antagen BN 2015-11-18 § 322
Laga kraft 2016-03-14

Vidimeras @

PLANBESTAMMELSER

Féljande galler inom omraden med nedanstaende beteckningar. Endast angiven
anvandning och utformning &r tillaten. Bestammelser utan beteckning galler inom hela
planomradet.

GRANSER

o e o em— Planomradesgrans
—_————— - e Egenskapsgrans
ANVANDNING AV MARK OCH VATTEN
Kvartersmark
BKHC Bostader, kontor, handel och centrumskapande verksamheter.
Handel ska finnas i bottenvaningen ldngs Radhusesplanaden och

Gotgatan. Handel och/ eller centrumskapande verksamheter ska
finnas i bottenvaningen léngs Vastra Norrlandsgatan och Nygatan.

BEGRANSNINGAR AV MARKENS BEBYGGANDE

pooooooo Marken far byggas under med korbart bjalklag. Uthus samt ramp till
garage far utféras.

UTNYTTJANDEGRAD

- Hogsta exploateringsgrad for kvarter i bruttoarea (BTA) ar 34 000 m? varav 25 000 m? BTA
ovan mark.
- Handel och centrumskapande verksamheter far maximalt utgéra 17 000 m?*i BTA ovan mark.

MARKENS ANORDNANDE
Utfart, stangsel

= === @==)|  Korbar utfart far inte anordnas

PLACERING, UTFORMNING, UTFORANDE
Utformning

‘@ Hogsta byggnadshdjd i meter
Hoégsta totalh6jd i meter éver nollplanet

: Minsta respektive stérsta taklutning i grader, galler ej vardefull
26.80 byggnad.

- Friyta ska utgéra minst 1/6 av bostddernas bruttoarea.

- Balkonger far maximalt kraga ut 90 cm &ver gatumark. Byggnad som férses med
skyddsbestammelse och rivningsférbud far ej forses med balkong mot gata.

- Eventuella skdrmtak ska utformas sa att de ger ett Iatt karaktarsdrag.

- Takvaningar ska utformas for att ge ett latt karaktérsdrag

- Takhuvar ska utformas och placeras sa att de harmonierar med byggnadernas arkitektur.

- Ovriga tekniska installationer placeras under byggnadernas tak.

- All reklam och skyltning ska samordnas samt ges en god sammanhallen gestaltning. (Se
aven planbeskrivningen s. 14)

- Fasad i bottenvaning mot gata ska som minst besta till 50 % av glas. Galler ej vardefull
byggnad

- Vardefull byggnad far ej forses med skarmtak.

- Fasader ska utforas enligt intentionerna i gestaltningsprogrammets avsnitt
"Byggnadsutformning".

Utseende

fi Fasad mot gatuliv ska utgéras av sten, puts, tegel eller keramiska
plattor. Fasadmaterialet far ej vara ljusare dn s 35 XX-XX (NCS)
och far ej vara blankare &n motsvarande glansvarde 14.

Byggnadsteknik

b Bjalklag ska utforas sa att det kan planteras.

Viardefulla byggnader och omraden

q Byggnad far inte rivas. Vardefull byggnad. Andring av byggnaden
far inte forvanska dess karakiar.

STORNINGSSKYDD

For de lagenheter som inte uppfyller riktvardet pa 55 dB(A) ekvivalent ljudniva vid fasad géller

att byggnaderna och lagenheterna skall utformas sa att:

- Halften av bostadsrummen i varje lagenhet far hogst 55 dB(A) ekvivalent trafikbuller niva vid
fasad.

- For en bostad om hogst 35 kvadratmeter galler istallet att bullret inte ska 6verskrida 60 dBA
ekvivalent ljudniva vid bostadsbyggnadens fasad.

- 50 dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal ljudniva vid uteplats far inte 6verskridas.

ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER
Genomfoérandetid

Genomférandetiden utgar 10 ar efter det att detaljplanen vinner laga kraft.

Detaljplan for kvarteret

Fabriken

inom Centrala stan i Umea kommun, Vasterbottens lan
Detaljplanering, Umea, oktober 2015, reviderad november 2015

(oL

TB berg Lars Wendel Sara Backstrom
Planchef Planarkitekt Planarkitekt

2480K-P16/14
/\




Sidalavl

o m i Lagakraftsbevis
Diarienummer: BN-2013/01862
} Datum: 2016-03-14
Handliggare: Lars Wendel

N

Detaljplan for fastigheten kv. Fabriken inom Centrala stan i
Umea kommun, Vasterbottens lan

Planen &r antagen av Byggnadsndmnden 2015-11-18 § 322.
Linsstyrelsen beslutar 2015-12-01 att inte préva kommunens beslut.

Beslutet ir 6verklagat till Lénsstyrelsen som 2016-01-07 beslutar att avvisa
Overklagandet.

Det beslutet dr verklagat hos Mark- och miljodomstolen som 2016-02-10 beslutar att
avsla ¢verklagandet.

Mark- och miljoéverdomstolen meddelar inte provningstillstind som en klagande har
begirt och ddrmed stdr Mark- och miljédomstolens dom fast.

Detaljplanen har ddrmed vunnit laga kraft, d v s giltig fran och med 2016-03-14,
Kopia till:

e Sokanden
o Liansstyrelsen, samhillsplanering

UMEA KOMMUN
Detaljplanering, mars 2016

Fredrik Bjérkman
kartingenjér
Umea kommun Detaljplan
Postadress: 901 84 Umed Telefon: 090-16 13 61
Besoksadress: Skolgatan 31A Fax:
Telefon: 090-16 10 00 (véxel) Mejladress: detaljplanering@umea.se

Webbplats: www.umea.se/kommun Webbplats: www.umea.se/detaljplanering



SVEA HOVRATT PROTOKOLL Aktbilaga 2
Mark- och miljéoverdomstolen  2016-03-14 Mal nr P 1536-16
060107 Féredragning i
Stockholm
RATTEN

Hovriittsrddet Henrik Lov, tekniska rdet Maria Lotz och hovrittsridet Margaretha
Gistorp, referent

FOREDRAGANDE OCH PROTOKOLLFORARE
Foredraganden Lisa Forsberg

KI.LAGANDE

Féreningen fr Byggnadskultur i Umed, 894002-7934
c/o Podiet Skattekonsulter KB

Magasinsgatan 7, 3 tr

903 27 Umel

MOTPART
Ume4 kommun
901 84 Umed

SAKEN
Avvisning av 6verklagande rérande antagande av detaljplan fr kvarteret Fabriken i
Umed kommun; nu friga om prévningstillstind

OVERKLAGAT AVGORANDE |
Umed tingsritts, mark- och miljédomstolen, dom 2016-02-10 i mal nrP 216-16

Efter foredragning fattar Mark- och miljééverdomstolen fSljande

BESLUT (att meddelas 2016-03-14)

Mark- och miljoéverdomstolen ger inte provningstillstdnd. Mark- och miljddomstolens

avgdrande stir dirfor fast.
Skdilen for beslutet
Det verklagade avgtrandet far prévas av Mark- och miljééverdomstolen bara om

Mark- och miljé6verdomstolen har gett provningstilistind.

Provningstillstand ska ges om

Dok.Id 1266387

Postadress Bestksadress Telefon ‘Telefax. Expeditionstid
Box 2290 Birger Jarls Toeg 16 08-561 67000 08-561 675 59 méndag — fredag
103 17 Stockholm 08-561 675 50 09:00-15:00

E-post: svea.avd6@dom.se
WWW. SVERSE



SVEA HOVRATT PROTOKOLL P 1536-16
Mark- och miljdtverdomstolen

— det finns anledning att betvivla riktigheten av det slut som mark- och miljédomstolen
har kommit tili,

—~ det inte gar att beddma riktigheten av det slut som mark- och miljédomstolen har
kommit till utan att prévningstillstand ges,

—det dr av vikt for ledning av réttstillimpningen att 6verklagandet prévas av hogre:
domstol, eller

— det annars finns synnerliga skil att préva dverklagandet.

Mark- och miljo&verdomstolen har gitt igenom mélet och kommit fram till att det inte

finns skal att ge provningstilistdnd i detta fall.
Beslutet far enligt 5 kap. 5 § lagen (2010:921) om mark- och miljodomstolar inte

Overklagas.

Lisa Forsberg
Protokollet uppvisat/
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UMEA TINGSRATT DOM Malnr P 216-16
Mark- och miljédomstolen 2016-02-10
meddelad i
Umea
KLAGANDE

Foreningen {or Byggnadskultur i Umed, 894002-7934
c¢/o Podiet Skattekonsulter KB

Magasinsgatan 7, 3 tr

903 27 Umea

MOTPART
Umed kommun
901 84 Umea

OVERKLAGAT BESLUT
Linsstyrelsen i Visterbottens lins beslut den 7 januari 2016 1 drende nr 403-10360-
2015, se bilaga 1

SAKEN
Avvisning av §verklagande rérande antagande av detaljplan

DOMSLUT

Mark- och miljddomstolen avslar 6verklagandet.

Dok.1d 248756
Postadress Besdksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 138 Nygatan 45 090-17 21 00 090-77 18 30 méndag — fredag
901 04 Umeé E-post: mmd.umea@dom.se 09:00-12:00

www.domstol.se 13:00-15:00
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UMEA TINGSRATT DOM P 216-16
Mark- och miljédomstolen 2016-02-10
BAKGRUND

Byggnadsndmnden i Umeé kommun (ndmnden) beslutade den 18 november 2015
att anta en reviderad detaljplan for fastigheterna Umed Fabriken 7, 8 och 9.
Foreningen for Byggnadskultur i Umeé (foreningen) dverklagade ndmndens beslut
till linsstyrelsen, som den 7 januari 2016 avvisade &verklagandet p4 den grunden att

forutsittningarna f6r att féreningen skulle f& 6verklaga beslutet inte var uppfyllda.

Foreningen har &verklagat linsstyrelsens beslut till mark- och miljédomstolen.

YRKANDEN M.M.
Foreningen har yrkat att mark- och miljodomstolen undanrdjer linsstyrelsens beslut

och aterforvisar mdlet till linsstyrelsen for provning i sak.

Som skl for sitt dverklagande har foreningen anfort i huvudsak foljande.

Foreningen &r en sadan ideell forening som avses 1 16 kap. 13 § miljobalken. I f61jd
darav har féreningen, enligt 13 kap. 12 § plan- och bygglagen (2010:900), PBL, rétt
att Gverklaga ett beslut att anta, &ndra eller upphéva en detaljplan som kan antas
medfra betydande miljopdverkan pa grund av att planomradet far tas i1 ansprik for

verksamheter eller dtgérder som anges i 4 kap. 34 § PBL.

Forevarande detaljplan bertr hela kvarteret Fabriken oaktat att det i nimndens
protokoll anges att planen bara avser fastigheterna Fabriken 7, 8 och 9. Planen
omfattar bl.a. uppforande av tvi nya sammanbyggda hiéghus pa fastigheten
Fabriken 8 och uppforande av higa byggnader pa fastigheterna Fabriken 5 och 6.
Detaljplanen kan anses avse ett sidant projekt f6r sammanhallen bebyggelse som
omnimns i 4 kap. 34 § andra stycket 2 PBL. Den nybebyggelse som detaljplanen
tillater kommer att medftra betydande paverkan pa kulturmiljon bade lings stadens
huvudstrik Réadhusesplanaden och i de omgivande kvarteren (som samtliga ligger
inom ett omrade av riksintresse for kulturmiljon och inom den av ldnsstyrelsen
utpekade viirdekirnan “Radhusesplanaden — paradstrdk med egen utformning™). I
foljd av detta bor foreningen anses ha besvérsritt savitt giller den nu antagna

detaljplanen.
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UMEA TINGSRATT DOM P 216-16
Mark- och miljédomstolen 2016-02-10

Lansstyrelsen har i sitt beslut inte bemdtt de skil som foreningen har dberopat till
stod for att féreningen, enligt 13 kap. 12 § PBL jam{drt med 4 kap. 34 § PBL, &r
berittigad att dverklaga den antagna detaljplanen for fastigheterna Fabriken 7, 8 och
9. Denna oférmaga att motivera avvisningsbeslutet bor laggas linsstyrelsen till last
néir foreningens dverklagande prévas, och maélet bor dterforvisas till lansstyrelsen

for provning i sak.

DOMSKAL

Mark- och miljddomstolen instimmer i l&nsstyrelsens bedémning att detaljplanen
inte kan antas medfra en betydande miljépaverkan. Den aktuetla detaljplanen avser
uttkad byggritt inom ett kvarter i centrala Umed. Kvarteret 4r sedan linge
ianspraktaget som en del av stadens sammanhéllna bebyggelse. Detaljplanen
medger inte nylokalisering av bebyggelse eller dndrad anvindning av kvarteret av
sadan art eller omfattning att detaljplanens genomférande kan séigas f& en betydande
miljopaverkan enligt vad som anges i 4 kap. 34 § PBL. Ritt att 6verklaga nimndens
beslut med stéd av 13 kap. 12 § PBL foreligger ddrmed inte. Lansstyrelsens beslut
att avvisa foreningens dverklagande av nimndens beslut &r saledes riktigt.

Féreningens dverklagande i mark- och miljodomstolen ska foljaktligen avslas.
Med den bedmning som mark- och miljédomstolen gor saknar domstolen
anledning att komma in pa frigan om foreningen 4r en sddan forening som avses i
16 kap. 13 § miljobalken.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 2 (DV 427)

Overklagande senast den 2 mars 2016.

Kristina Johnsson Lars-Goran Bostrém

I domstolens avgdrande har rddmannen Kristina Johnsson och tekniska radet Lars-

Goran Bostrom deltagit. Beredningsjuristen Sara Fritzon har varit foredragande.



m Beslut
— Datum Arendebeteckning
ag 2016-01-07 403-10360-2015

Linsstyrelsen
Visterbotten

Arkivbeteckning
Delgivningskvitto

Foreningen for Byggnadskultur i Umed
c/o Podiet Skattekonsulter KB
Magasingatan 7, 3 tr

903 27 Umed

Antagande av detaljplan for fastigheterna Fabriken 7,
8 och 9; nu fraga om avvisning

Overklagat beslut

Byggnadsndmndens i Umed kommun beslut den 18 november 2015
(§ 322, BN-2013/01862) att anta den reviderade detaljplanen f6r
fastigheterna Fabriken 7, 8 och 9.

Liénsstyrelsens beslut
L&nsstyrelsen avvisar dverklagandet.

Linsstyrelsens beslut kan Sverklagas till Mark- och miljédomstolen vid
Umed tingsritt, se nedan (sista sidan).

Skiilen till Liinsstyrelsens beslut

Av 13 kap. 12 § plan- och bygglagen (2010:900), PBL, foljer att sidana
ideella féreningar som avses i 16 kap. 13 § miljobalken, MB, far 6verklaga
eft beslut om att anta en detaljplan som kan antas medf6ra en betydande
miljépaverkan pa grund av att planomrédet far tas 1 ansprak for
verksamheter eller atgédrder som anges i 4 kap. 34 § PBL.

Syftet med den nu aktuella detaljplanen dr att skapa planmissiga
forutsittningar for att med kvartersstaden som utgéngspunkt fortéita
kvarteret Fabriken och skapa stérre byggritter for frimst bostéider och
kontor, men 4ven handel. Syftet 4r ocksa att skapa forutsittningar for en
blandad bebyggelse som ger en levande stadsmiljé 6ver hela dygnet, med
bottenvaningar som Sppnar sig mot gaturummet, erbjuder inblickar och ger
liv at stadsmiljon. Syftet 4r vidare att séikerstilla arkitektoniska och
kulturhistoriska virden. Kommunen har beddmt att planen inte innebér en
betydande miljopéverkan. Lénsstyrelsen har i yftrande den 11 april 2014
respektive 6 november 2014 angett att myndighetens bedémning &r att
planen inte kan antas medftra en betydande miljopéverkan.

1(4)

Lansstyrelsen Visterbotten  Ledningskansliet Vixel, 0102254000  Fax 010-22541 10 wwv.lansstyrelsen.se/Vasterbotten
Storgatan 71 B Direkt 010-225 43 20 vasterbotten@lansstyrelsen.se

901 86 UMEA
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Liinsstyrelsen Beslut
Visterbotten Datum Arendebeteckning
2016-01-07 403-10360-2015

Lénsstyrelsen gor nu ingen annan bedémning avseende detaljplanens
miljépaverkan. Lansstyrelsen anser att forutsittningarna for att foreningen
ska fa 6verklaga beslutet inte &r uppfyllda (jfr. ldnsstyrelsens beslut den

5 november 2015 i drende 403-8636-2015 och Mark- och miljddomstolens
vid Umeé tingsrétt dom den 9 december 2015 i mal nr P 2692-15).
Overklagandet ska dirfor avvisas.

Tillampliga bestdémmelser

14 kap. 34 § PBL anges f6ljande. Om genomfrandet av planen kan antas fa
en betydande miljopéverkan, ska redovisningen enligt 33 § forsta stycket 4 i
fraga om miljokonsekvenserna ha det inneh4ll som foljer av 6 kap. 12 § och
13 § forsta stycket miljébalken.

Redovisningen ska ocksé uppfylla kraven i 6 kap. 7 § forsta och andra
styckena miljobalken, om genomfSrandet av detaljplanen kan antas f4 en
betydande miljopéverkan pa grund av att planomradet far tas i ansprak for
1. industriindamal, :

2, ett kdpcentrum, en parkeringsanléggning eller nigot annat

projekt for sammanhallen bebyggelse,

3. en skidbacke, skidlift eller linbana med tillhérande

anléggningar,

4. en hamn for fritidsbatar,

5. ett hotellkomplex eller en fritidsby med tillhérande

anldggningar, utanfér sammanhéllen bebyggelse,

6. en permanent campingsplats,

7. en ndjespark,

8. en djurpark,

9. en spérviig, eller

10. en tunnelbana.

113 kap. 12 § PBL anges foljande. En sidan ideell forening eller annan
juridisk person som avses i 16 kap. 13 § miljobalken far 6verklaga ett beslut
att anta, indra eller upphiva en detaljplan som kan antas medfra en
betydande miljopéverkan pa grund av att planomradet far tas i ansprak for
verksambheter eller tgéirder som anges i 4 kap. 34 § denna lag.

Overklagandet

Foreningen for Byggnadskultur i Umea har 6verklagat nimndens beslut och
yrkar att lnsstyrelsen ska undanrdja antagandet av den aktuella
detaljplanen. Vad giller féreningens rétt att Sverklaga beslutet har
huvudsakligen foljande anforts i Gverklagandet. Féreningen &r en sidan
forening som avses i 16 kap. 13 § MB. Till f51jd hérav har féreningen enligt
13 kap. 12 § PBL ritt att dverklaga ett beslut om att anta en detaljplan som
kan antas medftra betydande miljdpaverkan pa grund av att planomradet far
tas i ansprak for verksamheter eller atgiirder som anges i 4 kap. 34 § PBL.



"

Linsstyrelsen Beslut
Viisterbotten Datum Arendebeteckning

2016-01-07 403-10360-2015

Féreningen hiinvisar till vad som anges pé sidan 9 i planbeskrivningen och
anfbr att den férevarande detaljplanen berdr hela kvarteret Fabriken oaktat
att det i niimndens protokoll anges att planen bara avser fastigheterna
Fabriken 7, 8 och 9. Planen omfattar bl.a. uppforande av tva nya
sammanbyggda hoghus pé fastigheten Fabriken 8 och uppftrande av hogre
byggnader pd fastigheterna Fabriken S och 6. Foreningen anser att detta &r
att anse som ett sddant projekt for sammanhéllen bebyggelse som anges i

4 kap. 34 § andra stycket p. 2 PBL.

De som deltagit i Ldnsstyrelsens beslut

Deita beslut har fattats av Maria Térnblom med Theresia Brundin som

foredragande.
D A
Maria Tbmb,ﬂc)m
Tillférordnad chef vid Ledningskansliet L
P /8 ’(-—“'—‘“""’“‘\
T )
Theresia Brundin
Linsjurist

Kopia till:
Linsforsikringar Visterbotten, Mikael Isaksson, Box 153, 901 04 Umed
Byggnadsnimnden i Umed kommun, bygglov@umea.se
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Lénsstyrelsen Beslut
Viisterbotten Datum Arendebeteckning
2016-01-07 403-10360-2015

Hur man dverklagar till Mark- och miljédomstolen

Om du &r missn6jd med Linsstyrelsens beslut kan du 6verklaga det hos
Mark- och miljddomstolen, men &verklagandet ska 15mnas eller skickas till
Lansstyrelsen. Overklagandet ska vara skriftligt.

Var tydlig med

o Skriv vilket bestut som dverklagandet galler. Det gér du enklast
genom att ange #rendebeteckningen (exempelvis 551-1234-2013).

* Redogtr for varfor du menar att Lansstyrelsens beslut &r fel och hur
du anser att beslutet ska dndras.

® Ange ditt namn, adress och telefonnummer.
Om du anlitar ombud bér en fullmakt séindas med.

Om du har dokument som du anser stder din stdndpunkt si bor du bifoga
dem.

Skicka Gverklagandet

¢ med e-post till adressen:
vasterbotten@lansstyrelsen.se
eller
e med brev till adressen:
Lénsstyrelsen Visterbotten
901 86 Umed

Lénsstyrelsen miste ha fatt 6verklagandet inom tre veckor, riknat frin den
dag niir du fick beslutet, annars kan 6verklagandet inte tas upp.
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Beslut 1(1}

Daturm Arendebeteckning

2015-12-01 404-9495-2015
Linsstyrelsen Arkivbeteckning
Visterbotten 404

Umed kommun

901 84 Umea

Liinsstyrelsens provning av beslut att anta detaljplan for
kvarteret FABRIKEN inom centrumfyrkanten i Umea
kommun.

Beslut

Linsstyrelsen beslutar enligt 11 kap 10 § PBL att inte prdva kommunens
beslut.

Redogorelse for direndet

Byggnadsniimnden har 2015-11-18 § 322 antagit rubricerad detaljplan.
Linsstyrelsen finner ingen anledning att med hinvisning till de
dverprévningsgrundande aspekterna i 11 kap 10 § PBL prova kommunens
antagandebeslut.

Enligt 13 kap 4 § PBL far detta beslut inte 6verklagas.

Detta beslut dr godkdnt i ldnsstyrelsens elektroniska system och har ddrfor

inga namnunderskrifter.
Marita Alatalo Peder Seidegard
Sambhéllsplanerare Lansarkitekt

Lansstyrelsen Vasterbotten  Storgatan 71 B Vixel 010-225 40 00 Fax 010-22541 10 vasterbotten(@lansstyrelsen.se

901 86 UMEA Samhaillsutvecklingsenheten  Direkt-tfn 010-2254518 www.lansstyrelsen.se/vasterbotten
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A Sammantridesprotokoll
2015-11-18
KOMMUN
Byggnadsndmnden
Tid: Onsdagen den 18 november 2015 ki. 10:00-15:45
Ajournering kl. 11:55-13:00
Plats: Saluten (fd BN sammantridesrum) Stadshuset 2 tr
Beslutande: Mikael Berglund (S), ordférande

Ulrik Berg (M), 1:e vice ordforande
Aliréza Mosahafi (MP), 2:e vice ordforande
Emma Vigren (8), ersattare for Karin Svedlert (S) §§ 313-321
Stefan Hagstrom (8), ers. for Karin Svedlert (S) §§ 322-360
Ingemar Jangvad (S)
Mona Westman (S)
Roger Persson (FP)
Eric Bergner (C), §§ 313-341, 343-360
Lennart Persson (C), ersittare for Eric Bergner(C) § 342
Anders Sellstrom (KD)
Mattias Sehlstedt (V)
Maria Myrstener (V)
Ovriga deltagare: Forteckning pa sida 2

Utses att justera: Ulrik Berg

Sekreterare: .. 8§8313,315-360

Ordfdrande:

Justerare; s
Ulrik Berg

BEVIS

Justerat protokoll har offentliggjorts genom anslag
Organ: Byggnadsnimnden
Sammantridesdatum: 2015-11-18
Anslaget har satts upp: 2015-11-30
Anslaget tds ner: 2015-12-22
Forvaringsplats; Umeé kommun, Bygglov

. 05

Underskrift: q

Hannele Hikkinen
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Umea kommun Sammantridesprotokoll
Byggnadsnimnden 2015-11-18

Ovriga deltagare

Ej tjiAnstgorande ersittare

Stefan Hagstrom (S) §§ 313-321

Maria Vingbo (S)

Gabriel Farrysson (MP)

Harald Svensson (M)

Leninart Sandstrom (FP)

Lennart Persson (C) §§ 313-341, 343-360
Orjan Mikaelsson (V)

Tjanstemian

Anders Lidman, mitningsingenjor; § 314

Tomas Strdmberg, planchef, 315-318, 320-336

Jonas Andersson, bygglovchef; § 316

Britta Nordbrandt-Nilsson, bostadsanpassningschef, § 316
Stefan Eriksson, byggnadsinspektor, § 318

Olle Forsgren, stadsarkitekt, § 319

Maria Blomgvist, stadsarkitekt Byggloy, §§ 337-355, 358
Johan Ledstedt, bygglovhandisiggare, § 357

Emma Lundstrdm, handliggare tillsyn/jurist, § 359
Hannele Hikkinen, nimndsekreterare

Margaretha Alfredsson, samhillsbyggnadsdirektor
Niklas Forsgren, kommunikator

Christina Lundgren, chef Fastighet Forvaltning

Lage Olofsson, mark- och exploateringsingenjor

Juamsmannens sign: Utdraget bestyrks:
l
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Umei kommun Sammantriidesprotokoll
Byggnadsnimnden 2015-11-18
§ 322

Fabriken 7, 8 och 9
Diarienr: BN-2013/01862

Detaljplan fér Fabriken 7, 8 och 9 — kontor,
bostédder och garage

Beslut
Byggnadsniimnden antar den reviderade detaljplanen for Fabriken 7,
8och9. IR

Arendebeskrivning |
Syftet med detaljplanen r att skapa planmissiga forutsittningar for-att med
kvartersstaden som utgingspunkt fortita kvarteret Fabriken och skapa storre
byggritter for frimst bostader och kontor, men &ven handel. SyRet &r ocksi
att skapa forutsittningar for en blandad bebyggelse som ger en levande
stadsmiljé dver hela dygnet, med bottenvéningar som Gppnar sig mot
gaturummet, erbjuder inblickar och ger liv 3t stadsmiljon.

Syftet dr ocksa att sikerstilla arkitektoniska och kulturhistoriska vérden.

Samrad/Granskning
Linsstyrelsen, lantméterimyndigheten, berdrda sakigare, kommunala och
statliga instanser har haft majligheter att framfora synpunkter pa forslaget.

Av de synpunkter som har inkommit har ett utldtande uppréttats av Umed
kommun, Detaljplanering. Av utldtandet framgér bl. a. att plankartan och
planbeskrivningen reviderats avseende stémingsskydd och planbestimmelse
for kontor.

Kvarstaende synpunkter
Ovriga utan besvirsritt (underrattelse)
s Foreningeri for Byggnadskultur i Umeé

Justeringsminnens sign: ' Utdraget bestyrks:
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Sammantriadesprotokoll

Byggnadsnimnden 2015-11-18
Beslutsunderlag
Tjansteskrivelse daterad november 2015.
Antagandehandlingar

Utlatande daterat november 2015.

Plankarta med planbestimmelser daterad oktober 2015, reviderad
november 2015. -

Planbeskrivning daterad oktober 2015, reviderad november 2015.
Samridsredogorelse daterad oktober 2015.

Riksintresseanalys daterad 2014-11-19, reviderad 2015-10-09.
Gestaltningsprogram daterad oktober 2015.

Rapport trafikbuller daterad 2015-09-09.

Beredningsansvariga
Lars Wendel, planarkitekt
Tomas Stromberg, planchef

Forslag till beslut pa sammantrédet
Mikael Berglund (S) — Anta den reviderade detaljplanen.

Byggnadsndmnden bifaller frslaget.

Beslutet ska skickas till

Sokande

Linsstyrelsen

Sakégare m.fl.

Umeé kommun, Bygglov

Umea kommun, Fastighetsbildning.

Justeringsnﬁ}wens sign: Utdraget bestyrks:

JoNi 5
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Planbeskrivning

Antagandehandh'ng Diarienummer: BN-2013/01862
Datum: 2015-11-06
Handldggare: Lars Wendel

Detaljplan for kvarteret Fabriken inom Centrala stan i Umea
kommun, Vasterbottens ldn

HANDLINGAR

Plankarta med bestimmelser och illustration
Planbeskrivning med genomforandefragor
Utlatande

Samradsredogorelse

Riksintresseanalys

Gestaltningsprogram

Rapport trafikbuller

PLANENS SYFTE

Syftet med planen &r att skapa planmissiga forutsittningar for att med kvartersstaden
som utgangspunkt fortdta kvarteret Fabriken och skapa storre byggratter for framst bo-
stdder och kontor, men dven handel. Syftet &r ocksa att skapa forutsittningar for en
blandad bebyggelse som ger en levande stadsmiljo 6ver hela dygnet, med bottenvaning-
ar som Oppnar sig mot gaturummet, erbjuder inblickar och ger liv 4t stadsmiljon.

Syftet ar ocksa att sakerstélla arkitektoniska och kulturhistoriska virden.
PLANDATA

Planomradet 4r beldget inom Umea Centrum. Planen avgrinsas av gatorna Vistra Norr-
landsgatan, Radhusesplanaden, Nygatan samt Gotgatan.

= ; AL ":
Oversiktsbild éver Umed centrum med kv. Fabriken markerat.

Umed kommun Detaljplan

Postadress: 901 84 Umea Telefon: 090-16 13 61
Besdksadress: Skolgatan 31A Fax:

Telefon: 090-16 10 00 (vaxel) Mejladress: detaljplanering@umea.se

Webbplats: www.umea.se/kommun Webbplats: www.umea.se/stadsplanering
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Planbeskrivning Diarienummer: BN-2013/01862
Antagandehandling Datum: Oktober 2015

Omrédet har en area pa cirka 8 500 m?. Fastigheterna Fabriken 5 - 8 dgs av Léansforsék-
ringar Visterbotten och Fabriken 9 av Fastighetsbolaget Fabriken AB. Fastighetsfor-
teckning visar sakiigare. Planen handldggs med normalt planforfarande. Lagstiftning
PBL 2010:900.

BEHOVSBEDOMNING

En behovsbeddmning enligt Plan- och bygglagen och MKB-forordningen har gjorts av
Umed kommun, Detaljplanering. Planen innebdr inte ndgon betydande miljépéaverkan.
Négon miljokonsekvensbeskrivning enligt Miljobalken 6 kap 11, 12 § har dérfor inte
upprittats.

Linsstyrelsen har den 2014-04-11 tagit del av beslutet och delar kommunens bedém-
ning att planen inte innebéar ndgon betydande miljopaverkan.

Beslutet har offentliggjorts pd kommunens anslagstavla under tiden 2014-11-12 till och
med 2014-12-03.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Fordjupad Oversiktsplan

Programomréadet ligger inom Fordjupad 6versiktsplan for de centrala stadsdelarna, anta-
gen av kommunfullméiktige 29 augusti 2011.

Detaljplaner

For Fabriken 5 och 6 giller dndrad stadsplan antagen 1949. For fastigheterna Fabriken
7, 8 och 9 giller stadsplan fran 1990 och for del av Fabriken 7 giller detaljplan antagen
1999.

Tomtindelning

For kvarteret finns tre tomtindelningar, den senaste faststélld 1946. Inom planomradet
giller dock de dndrade stads- och detaljplanerna enligt ovan i stéllet for tomtindelning-
arna.

Byggnadsordningar

Planomrédet ligger inom Byggnadsordning for Centrumfyrkanten, godkéind av bygg-
nadsndmnden 2014-02-20.

Riksintressen

Planomradet ligger inom riksintresseomrédet Centrala Umed och grénsar till Rddhus-
esplanaden, som #r en vérdekdrna inom riksintresset— paradstrdk med egen utformning.
Byggnaden inom Fabriken 7 (gamla posthuset), ingér i kdrmnomradet for riksintresset for
Rédhusesplanaden.

Umeé kommun Detaljplan

Postadress: 901 84 Umed Telefon: 090-16 13 61
Besoksadress: Skolgatan 31A Fax: _ _
Telefon: 090-16 10 00 (véxel) Mejladress: detaljplanering@umea.se

Webbplats: www.umea.se/kommun Webbplats: www.umea.se/stadsplanering
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Antagandehandling

FORUTSATTNINGAR

Platsens forutsattningar
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Diarienummer: BN-2013/01862
Datum: Oktober 2015

Planomradet ligger inom den sd kallade centrumfyrkanten, ldngs en av stadens gator
med hogst dignitet — Radhusesplanaden. Ursprungligen var dven Gotgatan, vister om
planomradet, en gata av hogt viarde mellan jarnvagstorget och kajen vid Umedlven.

Utdrag ur Wilhelm Stolp karta 6ver Umed 1899. Visar bland annat str&lgatorn mot ]st,

=

vilka ansags unika i datidens stadsplanering. Planomradet, kv. Fabriken markerat i rodbrunt.

Kvarteret Fabriken innehéller idag handel cirka 3 300 m?, kontor cirka 7 000 m” och
bostéder cirka 3 600 m” samt killare under mark, delvis med parkeringsgarage som nés
fran gérden. Inom kvarteret finns i dagsléget cirka 90 parkeringsplatser, varav 41 i kil-

lare.

Umea kommun

Postadress: 901 84 Umea
Besoksadress: Skolgatan 31A
Telefon: 090-16 10 00 (véxel)
Webbplats: www.umea.se/kommun

Detaljplan

Telefon: 090-16 13 61

Fax:

Mejladress:  detaljplanering@umea.se
Webbplats:  www.umea.se/stadsplanering
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Antagandehandling Datum: Oktober 2015

-~

Garden inom kv. Fabriken '7

Bostider finns utmed alla gator forutom Radhusesplanaden. Kvarteret ér i stort kring-
byggt, forutom en drygt 20 meter bred 6ppning mot Norrlandsgatan. Gardens markplan
nyttjas i huvudsak till parkering och inlastning. Delar av garden 4r 6verbyggd med en
vaning. P4 del av 6verbyggnadens tak finns kvarterets enda utemilj6 for bostéder.

Radhusesplanaden

R&dhes!anaden ror R&dhus!.

Radhusesplanaden anlades efter stadsbranden 1888 och fick den utformning som re-
kommenderades i byggnadsstadgan for Sveriges stader fran 1874. Utformningen hade
béade ett gestaltnings- och ett brandskyddande syfte. Den skulle dessutom binda sam-
man Rédhuset med jirnvigsstationen. Nér besokare anlénde till jirnvagsstationen var
det meningen att de skulle ha fri sikt fram till det imponerande Rédhuset.

Umea kommun Detaljplan

Postadress: 901 84 Umea Telefon: 090-16 13 61
Besdksadress: Skolgatan 31A Fax:

Telefon: 090-16 10 00 (véxel) Mejladress: detaljplanering@umea.se

Webbplats: www.umea.se/kommun Webbplats: www.umea.se/stadsplanering
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Antagandehandling Datum: Oktober 2015

Rdhuse;.splanaden mot jmvc‘fgssratianen

Forutom radhuset och jarnvigsstationen finns idag endast négra enstaka exempel pa
dldre bebyggelse bevarade lings Rddhusesplanaden. Nagra av dessa omfattas mer di-
rekt av Riksintresset for Radhusesplanaden, da dessa ingér i kirnomréadet. Dessa bygg-
nader dr jarnvégsstationen, gamla posthuset, VK-huset, Edgrenska huset och rddhuset.
Gamla posthuset utgér del av planomradet for aktuell detaljplan.

Esplanaden omfattas idag av en uppfriaschning som sker etappvis. Ambitionen &r ocksé
att gora den mer inbjudande for flandrer och cyklister, samtidigt som biltrafiken kom-
mer att minimeras. De butiker som finns efter Radhusesplanaden ger liv till esplanaden.

Kvarteret Fabriken har tva byggnader mot esplanaden. I sddra delen finns det gamla
posthuset som i dag innehaller Lansforsékringar Visterbottens huvudkontor. Denna i
blatt putsade byggnad i tre vaningar ingér i vardekérnan Raddhusesplanaden.

Kv Fabriken vid vdstra delen av Radhusesplanaden, mot norr respektive mot séder.

I norra delen ligger en brunputsad femvéningsbyggnad, vilken for cirka 20 r sedan
fick postmodernistiskt inspirerade fasadutsmyckningar. Ursprungligen var huset upp-

Umea kommun Detaljplan

Postadress: 901 84 Umea Telefon: 090-16 13 61
BesoOksadress: Skolgatan 31A Fax:

Telefon: 090-16 10 00 (véxel) Mejladress: detaljplanering@umea.se

Webbplats: www.umea.se/kommun Webbplats: www.umea.se/stadsplanering
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fort i tre vaningar, men byggdes pa i mitten av 1960-talet. Dessa byggnader innehéller i
huvudsak kontor och upplevs slutna mot gaturummet.

Nygatan

Kvarterets fasad mot Nygatan framstar i dag som relativt sméskalig. Starkt medver-
kande till detta dr det gamla posthuset, omfattande i stort halva kvarterets lingd. Foru-
tom gavelmotivet med entrén till Lansforsdkringars huvudkontor, dr det huvudsak i tre
vaningar. Inom den andra delen av kvarteret mot gatan ligger ett fyravanings bostadshus
med butiker i gatuplanet. Detta dr uppfort i borjan av 1990-talet och med putsad ljust
gulbrun postmodernistisk fasad. Ndarmst Gotgatan ligger ett trevanings bostadshus klatt 1
orange plét. I bottenplanet finns butiker med entréer mot gatan.

Nygatan vid kv. Fabriken, mot dster. Nygatan vid kv. Fabriken, mot I"c'isrep;.

Nygatan praglas har av bjorkalléer pd 6mse sidor. Bebyggelsen pa sodra sidan, inom
kvarteret Frigg, dr mer storskalig och lagger gatan i skugga. Inom gatans sodra sida
finns ett av Umeds huvudcykelstrdk. Biltrafiken dr enkelriktad vésterut.

Gotgatan

=

$ A e A =
- -

Gatgatan vid kv. Fabriken, mot norr. Gotgatan vid kv. Fabriken, mot sader.

Ursprungligen gick Gotgatan som en strdlgata mellan jarnvigsstationen och Renmarks-
plan, vilken i sin tur hade koppling mot Umeilven via dédvarande Renmarksesplanaden
(se Wilhelm Stolpes karta dver Umea 1899, sidan 3). I dag ér denna koppling svir att
fornimma, eftersom Bagenhuset vid jimvagstorget avslutar gatan med sin byggnads-
kropp. Gatan upplevs idag mest som koppling norrut till Vistra Norrlandgatan och mot
séder som koppling mot Nygatan. P4 grund av byggnaden med turistinformationen vid
Renmarkstorgets dnde, forloras mycket av det upplevda sambandet mellan Renmarks-
torget och Gotgatan.

Gatan har sin mest levande del forbi planomradet, inom kv. Fabriken pé stra sidan.
Bebyggelsen bestar av tvi trevénings byggnader med butiker inom bottenplanet och

Umea kommun Detaljplan

Postadress: 901 84 Umea Telefon: 090-16 13 61
Besbtksadress: Skolgatan 31A Fax:

Telefon: 090-16 10 00 (vaxel) Mejladress: detaljplanering@umea.se

Webbplats: www.umea.se/kommun Webbplats: www.umea.se/stadsplanering
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bostdder hogre upp. Mellan dessa ligger en envanings butikbyggnad. Trevaningshusen
har fétt sina ursprungligen putsade funktionalistiska fasader inklddda med mindre lyck-
ade platinkladnader. P& vistra sidan finns inom kv. Skruven en stor markparkering for
bilar, vilket ocksa bidrar till att gatan upplevs solbelyst.

Léngsiktigt skulle gatans liv ma vél att fa en béttre koppling mot Renmarkstorget. En
framtida bebyggelse inom kv. Skruven skulle bidra till ett hogre trivselvirde, dven om
gatans skuggning skulle bli storre.

Vastra Norrlandsgatan

=

n mot gatan.

Garden inom kv. Fabriken vid lucka

=

Vistra Norrlandsgatan vid kv. Fabriken, mot éster.

Vistra Norrlandsgatan ér tillaten for dubbelriktad biltrafik inom stérre delen av sin
strackning inom centrumfyrkanten. Eftersom fé gator inom centrum har denna mdjlig-
het, leder detta till att biltrafiken blir tdimligen stor. Tillsammans med att bebyggelsen
inom kv. Fabriken ldgger gatan i skugga storre delen av dagen, upplevs den sarskilt pa
sOdra sidan tdmligen ogéstvinlig. Mot gaturummet finns ett mindre antal butiker. En
bjorkallé pa gatans norra sida 6kar dock trivselvardet.

Planomrédets fasader mot gatan omfattar tre byggnader uppforda i tre till fem vaningar.
Gavelfasaden vid Rddhusesplanaden dr hogst och byggnaden vid Gotgatan ar 1agst.
Mellan de hdgsta husen finns en 24 meter bred lucka mot garden. Byggnadema repre-
senterar olika tidsdldrar och har sinsemellan olika karaktar i sdvil material som fasadut-
tryck. Huset vid Radhusesplanaden dr brunputsat, huset i mitten har rott fasadtegel och
huset vid Gotgatan ér klatt i orange plat. Samtliga har en tydlig gra butiks-/sockelvéning
av puts eller skivor.

Geotekniska forhallanden

En éldre dversiktlig grundundersokning for omradet finns utford av Bjurstroms Geotek-
niska Byrd 1952-02-25 (G-1113).

Senare grundundresokningar inom naromradet ar:

*  Geoteknisk utredning kv. Fabriken, Umea. PM Geoteknik, utford av Tyréns AB,
daterad 2012-06-27

*  Nytt parkeringshus under rddhusesplanaden, Umea. Byggnadsteknisk beskriv-
ning geoteknik, BGeo, utford av Tyréns AB daterad 2006-03-17.

Umea kommun Detaljplan

Postadress: 901 84 Umea Telefon: 090-16 13 61
Besdksadress: Skolgatan 31A Fax:

Telefon: 090-16 10 00 (vaxel) Mejladress: detaljplanering@umea.se

Webbplats: www.umea.se/kommun Webbplats: www.umea.se/stadsplanering
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« Uppfyllnad av Radhusesplanaden vid kv. Fabriken, Rapport, utford av Tyréns
AB daterad 2014-04-15

Den senaste anger att inom omradet for kv Fabriken och Radhusesplanaden i anslutning
till kv. Fabriken bestar jorden av ytliga fyllningar ovan naturligt lagrade sediment sdsom
sand, silt och sandig silt med miktigheten ca 1,2 — 2,2 m. Dérunder finns ca 8-11 m
sulfidhaltig sandig silt och lera pé fast friktionsjord, sannolikt morin. Djupet till moré-
nen (fast botten) varierar frén ca 10 m vid V. Norrlandsgatan till drygt 14 m vid Nyga-
tan. Den sulfidhaltiga jordens Gveryta ligger pé nivéer mellan ca +7 och ca +8. Sul-
fidjorden utgdrs dverst av nagot finsandig sulfidsilt och darunder négot lerig sulfidsilt
med forekomst av sulfidlera pa djupet. Sulfidjorden dr séttningsbendgen vid lastokning.
Grundvattenytan ér de senaste 30 dren mitt kontinuerligt inom omradet och har dé legat
pa mellan 2-4 meter under markytan.

Geotekniska undersokningar skall utforas for respektive byggprojekt. Samrad ska hallas
med bygginspektionen om ldmpligt grundldggningssitt.

Fororenad mark

Den nedlagda bensinstationen inom Fabriken 5 ér undersokt inom ramen for
SPIMFARB:s arbete. Milj6- och hélsoskydd har 2005 granskat och bedomt den under-
sokning som gjordes 2003 av Tyréns. Fastigheten uppfyller de krav som kan stéllas pa
mindre kénslig markanvéndning

Om man pétréffar fororening i samband med eventuella schaktarbeten ska miljé- och
hélsoskydd omgéaende underrittas.

Forandringar — planforslaget
Bebyggelsen

Detaljplanen omfattar hela kvarteret Fabriken och avser verksamheterna bostidder, kon-
tor, handel och centrum [BKHC]. Handel och/ eller centrum ska finnas i bottenvéning-
en langs Vistra Norrlandsgatan och Nygatan och handel i bottenvéningen léngs Radhu-
sesplanaden och Gotgatan.

Planerad omdaning kv. Fabriken, nytt illustreras blatt. Sett mot nordvést. Hlustration: LINK arkitektur

Umeé kommun Detaljplan

Postadress: 901 84 Umea Telefon: 090-16 13 61
Besdksadress: Skolgatan 31A Fax:

Telefon: 090-16 10 00 (vaxel) Mejladress: detaljplanering@umea.se
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Onskemalet att skapa en effektiv kontors- och handelsbyggnad och att minimera paver-
kan pé riksintressets virdekdrna Radhusesplanaden samt den g-mérkta Fabriken 7, inne-
bir att en ny byggnad planeras inom Fabriken 8 vid korsningen Vistra Norrlandsgatan-
Réadhusesplanaden. Samtidigt innebir detta att befintligt hus, vilket har délig grundligg-
ning, kommer att rivas. Andra ldgen inom kvarteret har studerats under planarbetet, men
befunnits paverka riksintresset mer patagligt eller paverka befintliga bostider och verk-
samheter mer dn forslaget. Den foreslagna byggnaden foreslas fa en byggnadskropp in
mot gérden. Detta innebir att den kan tillatas bli nagot hogre én intilliggande byggnads-
kroppar, eftersom péverkan pa omgivningen har ar lagre. Detta géller sdvil paverkan pa
kulturminnesmiljon som skuggverkan. Befintligt kontor inom Fabriken 7, gamla posthu-
set, kan komma byggas om till bostdder i de 6vre planen.

Inom de vistra delarna av kvartetet tinks de idag platkladda 3-vénings bostads- och af-
farshusen, inklusive det laga affarshuset mot Gotgatan, langsiktigt ersittas med nya
hogre. Pa sa sitt skulle fler bostdder skapas. Gatuplanet planeras for butiker.

1 o~

PN e

- A 5 b b ; :
Planerad omdaning kv. Fabriken, nytt illustreras bléatt. Sett mot norddst. Hustration: LINK arkitektur

Gatufasadernas fasadliv definierar gaturummet och det &r vésentligt att de upplevs ge en
enhetlig maximalhdjd mot gatan. Darfor reglerar planen byggnadshojd i stillet for va-
ningsantal. Detta ger ocks4 en storre frihet for dispositionen av byggnaderna. Mot Rad-
husesplanaden ska takfoten uppfattas ha lika hjd som "Bagenhuset” inom kv. Kraften.
Detta innebér en byggnadshéjd pa 19,5 meter. Mot Gotgatan bor en storre hojd in da-
gens maximala 13 meter vara mojlig, varfor 17,5 meter foreslas, vilket normalt motsva-
rar fem véningar. Den Gkade hojden bidrar till att hoja gatans betydelse. For byggnader
vid Vistra Norrlandgatan och Nygatan foreslds maximal byggnadshéjd 14,5 meter
(motsvarar fyra vaningar), vilket ger ett ljusare gaturum &n om bebyggelsen tillits bli
hogre. Detta ar viktigt sérskilt vinterhalvaret, dd solen inte kan lysa in i gatorna i 6st-
vistlig riktning. Aven stadsbildsskil talar for att dessa gaturum bér underordna sig Rad-
husesplanadens och Gotgatans.

Umed kommun Detaljplan

Postadress: 901 84 Umed Telefon: 090-16 13 61
Besdksadress: Skolgatan 31A Fax:

Telefon: 090-16 10 00 (vaxel) Mejladress: detaljplanering@umea.se

Webbplats: www.umea.se/kommun Webbplats: www.umea.se/stadsplanering



28
Sida 10 av 23
Planbeskrivning Diarienummer: BN-2013/01862
Antagandehandling Datum: Oktober 2015

Planerad omdaning kv. Fabriken. Tillkommande byggnadsvolymer markeras i blait.
llustrationer: LINK arkitektur

Sektion genom Norrlandsgatan — éverbyggd gard — Nygatan.

Mot Radhusesplanaden samt Gotgatan, utom for Fabriken 7, planeras takvaningar i ett
plan. Takvaningarna ér indragna for att inte bli patagliga frdn gatan. Mot Radhusespla-
naden #r indragningen 3 meter for att sikerstilla esplanadens sérart, byggnadshdjden for
takvaningen foreslas till 23,5 m. Indragning mojliggors dven mot del av Vistra Norr-
landgatan dér den delvis blir i tvd plan, byggnadshdjd 16,0 m. For att skapa ett forhdjt
gavelmotiv vid Rdhusesplanaden fér indragningen byggnadshdjd 19,5 meter mot Rad-
husesplanaden i ster. Se bild nedan. Forhdjda gavelmotiv ar i dag ett vanligt férekom-
mande karaktirsdrag vid korsningarna till anslutande gator mot Radhusesplanaden.
Takvéningen ska utformas for att ge ett latt karaktérsdrag, vilket infors som planbe-
stimmelse under Placering, utformning, utférande. Verksamheterna i takvéaningarna
planeras att vara bostider alternativt hotell och kontor.

Planerad omdaning kv. Fabriken 8. Sett fran Radhusesplanaden mot sydvast. Ligg mdrke till gavelmotivet i kors-

ningen Radhusesplanaden och V:a Norrlandsgatan. Hlustration: LINK arkitektur
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Takhuvar ska harmoniera med byggnadernas arkitektur dé de &r vél synliga fran kvarte-
rets hoghusdel, omkringliggande planerade hoga byggnader och kvarterets takterrass.
Att harmoniera med byggnadernas arkitektur innebdr att de skall vara samstdammiga
med byggnadernas utformning i friga om placering, materialval, kuldrer och form.
Detta skrivs som planbestdmmelse under Placering, utformning och utférande.

Kvarterets inre fordndras nir nuvarande parkeringsplatser tas bort och ersitts med dels
nya byggnader och dels ny innergard. Den ténkta nybyggnaden inom Fabriken 8 kom-
mer att i sin helhet rymma verksamheter. Fabriken 7 kan fa bostider i planen ovan bot-
tenvaningen. I 6vriga delen av kvarteret kommer tills vidare befintliga byggnader att
behalla sina nyvarande strukturer. Sannolikt kommer Gvrig tillkommande bebyggelse
inom kvarteret innehalla butiker i bottenplanet, verksamheter i plan 1 trappa och bosti-
der i 6vriga plan. Samtliga bostider far trapphus med direkt koppling till den gemen-
samma gardsmiljon, pa terrass lokaliserad pa garden i bésta sollédget.

Gardsmiljon utformas med planteringszoner nidrmast fonstren som fungerar avskiljande
mellan verksamhetsvaningar och bostdders gardsmiljo. Planteringar krdver upphdjning-
ar for tillracklig jordman, vilket ocksa skapar naturliga sittmdjligheter runt garden.

Garden utgor utsikt for verksamma och boende i omgivande byggnader och behover fa
avskdrmade platser for avkoppling, lek och rekreation utan att kénna sig betraktad. Am-
bitionen &r en gron gard med varierade vaxtmaterial, anpassade till vaxtbetingelserna pa
terrassbjalklaget. Garden kan dven anvandas som utemiljo for verksamma i byggnader-

na.

i

Referensbild gardsmiljo. Referensbild barns lek

Takterrasserna ger privata uteplatser for boende men kan dven fungera som utemiljo for
verksamma. Ljudforhéllanden for takterrasser kan kridva gestaltande atgirder for
ljudskdrmning. Framforallt giller detta innan kvarteret &r helt fardigbyggt och dppning-
ar finns mot mer trafikerade gator.

Ljusinsldpp till kvarterets inre mojliggors genom lanterniner. Takterrassen skall fungera
som en attraktiv utemiljé for de boende i kvarteret, vara planterbar och ge en girdsmiljo
for bostider med god kvalitet och utformas med hinsyn till barns behov.
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Verksamheter

Det forslag som ligger till grund for detaljplaneforslaget innebér en 6kning av nuva-
rande bruttoarea med cirka 13 500 m? till totalt 34 000 m* (BTA). Ytorna for handel
avses i forslaget 8ka till cirka 7 000 m?, kontor till 10 100 m”. For bostider beriknas
arean dka med 4 500 m? till cirka 7 800 m* (BTA). Sammantaget omfattar forslaget

25 000 m?> BTA ovan mark och ca 8 300 m” i kéllarplan inklusive handel, garage, forrad
etc.

Bostider

Planen ska vara flexibel och tillata att verksamheter kan placeras p4 olika stillen i kvar-
teret. For att uppnd 6nskad flexibilitet skrivs planbestimmelsen [BHC]. Detta innebér
dock att placering och utformning av bostéder sérskilt behdver studeras under bygglovet
med hénsyn till buller.

Bebyggelsens fordelning inom planomrédet regleras under Anvéndning av kvartersmark
och under Utnyttjandegrad.

Skala

Den bebyggelse som planeras skiljer sig i skala fran dagens bebyggelse. Dock finns det
exempel pa byggnader dar bade hdjd och volym ér stérre dn gingse i centrum, exem-
pelvis inom kvarteret Forsete. I kvarteret Hoder &r en detaljplan framtagen som tillater
itta vaningar och i kvarteret Frigg provas for ndrvarande en detaljplan ddr byggnaderna
foreslas fa likartad hojd mot Rddhusesplanaden som i planforslaget for kvarteret Fabri-
ken.

Med den utformning som redovisas i planhandlingarna utgor gérdsbyggnaden en stor
byggnadsvolym, men som dragits in frdn sivil Radhusesplanaden som Vistra Norr-
landsgatan i syfte att undvika att byggnadsvolymen dominerar gaturummet. Den nya
kvartersfasaden mot Radhusesplanaden har givits en uppdelning liknande den som de
befintliga byggnaderna har idag, vilket gor att byggnaden sett pa ndrmare hall frén Rad-
husesplanaden framstir som tva byggnader och dérmed efterliknar den skala som i 6v-
rigt radder for bebyggelsen i kvarteren vid esplanaden

Gestaltning

Generellt bor nya byggnader inom eller i virdekédrnornas nérhet foregds av sérskilda
gestaltningsprogram och ges en placering och utformning som samspelar med och inte
reducerar befintliga byggnaders virde. Se gestaltningsprogram.

Stadsbild och kulturmiljo

Paverkan pa Radhusesplanaden ér en av de sérskilt viktiga frigorna som belysts. En
sirskild riksintresseanalys har tagits fram dér planforslagets konsekvenser avseende
stadsbild och kulturmiljo analyserats. Lansstyrelsen har i sitt yttrande &ver den behovs-
beddmning som upprittats, patalat vikten av hur foreslagna byggnadsvolymer forhaller
sig till centralmotivet Radhusesplanaden.
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En ny byggnad inom Fabriken 8 ska ha en gestaltning av hog klass samt tydlig egen
identitet som motsvarar platsens betydelse och funktion. Stark hdnsyn ska tas till om-
givningen. Samtidigt 4r det viktigt att ge goda forutsattningar for aktivitet pd Radhus-
esplanaden. Darfor ska den gestaltas med hog transparens mot gaturummet samt utfors
med entréer mot Radhusesplanaden. Oppenheten bidrar ocks3 till en 6kad trygghets-
kénsla i denna del av esplanaden. Gatuplanet vilket skall utféras med mycket stor om-
sorg och med butiksentréer direkt med gatan, fasaden skall bestd minst av 50 % glas.
Detta har inforts som planbestimmelse under Utformning.

Hogdelen har efter synpunkter frian bl. a Léansstyrelsen forskjutits norrut. Savil med
hénsyn till riksintresset Radhusesplanaden samt for det g-mérkta gamla posthuset bor
hégdelen inte ligga for langt sdderut i kvarteret.

For att 4stadkomma att dagens byggnadsvolymer blir det man upplever i forsta hand,
dras vindsvaningarnas fasadliv tillbaka tre meter fran Radhusesplanaden. Det upplevda
intrycket blir att riksintresset och “centralmotivet Radhusesplanaden” i huvudsak behal-
ler sin styrka och betydelse.

Planerad omdaning kv. Fabriken. Sett n Radhusesplanaden mot nordvdst. Hlustration: LINK arkitektur

Aven mot Gétgatan ér detta forhallningssitt applicerbart, for att bebyggelsen inte ska
uppfattas vasentligt hogre &n sin omgivning.

s —— - R —
—] e
- ] Y

g kv. Fabriken mot Gétgatan. Sett mot dster. Hlustration: LINK arkitektur
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Reklam och skyltning

Skyltningen for verksamheter i byggnaderna ska anpassas till fasadens utformning. Fa-
sadskyltar far inte utforas som utanpéliggande skyltlador.

All reklam och skyltning bor samordnas 1 ett sérskilt skyltprogram, som upprittas i
samband med bygglovsprovningen. Skyltprogrammet ska sikerstilla att samordning,
ldsbarhet och orientering blir med bra funktion bade for den enskilda verksamheten och
for stadsmiljon/stadsbilden. For gamla posthuset blir det sirskilt viktigt utforma detta
med husets karaktirsdrag. For butiker med entré direkt fran gata, placeras skylt inom
gatuvaningens avgriansning. Aven hiir behdvs en samordning av skylttyper och skyltpla-
ceringar.

Det offentliga rummet

Med en hogre exploatering fér stadens offentliga rum stérre betydelse. Nyexploateringar
bér bidra till trygga och upplevelserika platser, som forknippas med ett attraktivt stads-
liv.

Skuggbildning

Byggnaderna i gaturummet blir i huvudsak fyra respektive sex vaningar héga, utom for
gardsbyggnaden, som blir sju vaningar. Detta genererar nagot mer utbredda skuggor én i
dag. Bilderna nedan representerar ett jimforbart urval av framtagen skuggstudie for
olika klockslag och delar av dret.

Sommarhalvéret kommer gatorna i st — véstlig riktning, liksom i dag, vara skuggade
under stora delar av dagen.

£

21 juni kI 15.
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21 augusti ki 15.

Bebyggelsen med sex véaningar vid nord- sydliga gaturum samt sjuvaningshuset pa gar-
den, ger forhallandevis smala skuggor mitt pa dagen. Daremot paverkas bebyggelsen
norr om planomradet mer under mérka arstiden, mest tydligt under formiddagen. Sam-
tidigt dr skuggningen generellt stor fran all bebyggelse inom centrum denna érstid

Gérden inom planomradet &r forhéllandevis val solbelyst dagtid, sarskilt som den delvis
ar upplyft pa terrasser.

L |

15 oktober kI 10

Friytor

Den fordjupade 6versiktsplanen for Centrala stan anger att i de centrala stadsdelarna
finns knappt ndgra andra stérre sammanhingande friytor dn stadens parker pa rimligt
avstdnd frén bostidderna. Darfor bor hoga krav stéllas pa friytornas limplighet och sir-
skilt dess kvalitet inom den egna fastigheten.
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Att skapa méjligheter for god boendemiljé i titare kvartersstrukturer kriver en helhets-
syn pé tillgingliga friytor/gronytor inom bostadens nérhet. Det kan dven prévas om
friytan p& mark kan minskas ytterligare, under forutsittning att behovet av friyta pa ett
kvalitativt likvirdigt sitt tillgodoses i byggnadens utformning (t.ex. genom stora och
villbeldgna terrasser eller liknande). Mindre friyta &n normalt kan dven provas om den
placeras och utformas med sérskilt hog kvalitet. Vid planldggning av bostadsmiljoer ska
barns behov av friytor sirskilt beaktas. Barnens mojligheter till siker och utvecklande
lek och rekreation ska tillgodoses.

For planomréadet giller som riktlinjer for friyta pa kvartersmark inom bostadsbebyg-
gelse:

- Friytan ska ha ett skyddat lage for buller och avgaser.

- Friytan ska innehélla buskar och trdd samt ge en god rumsverkan och méjlighet
att folja arstidsvéxlingarna.

- Barns behov av friytor ska sérskilt beaktas.

- I centrumfyrkanten bor friytan vara minst en sjittedel av bostadernas totala yta
(m® BTA) om inte ytan kompenseras med andra atgérder.

Lek och rekreation

Rédhusparken ligger drygt trehundra meter fran planomradet. Till Vénortsparken ér det
knappt 500 meter och till Broparken é&r det drygt 600 meter. Umeélvens strand och
strandpromenaden ligger inom 400 meter.

Sidkerhet

Flerbostadshus hégre dn 11 meter forses med Tr2-trapphus. Dessa behdver utformas
med avskiljande konstruktion sé att brand- och brandgasspridning till trapphuset be-
griansas.

Alternativt kan Riddningstjansten assistera med utvindig utrymning med hjilp av ut-
skjutsstege upp till 11 meter. Vid hogre byggnation, 11-23 meter, krivs hojdfordon.
Raddningsvigar och uppstéllningsplatser behdver da anordnas pé innergérden for att
tillgodose alternativ utrymningsvig. Det dr sérskilt viktigt att funktionen sékerstills dret
runt under hela byggnadens livstid. Detta alternativ ar sannolikt mindre realistiskt med
tanke pa krav pa infart till och utrymme pa gérden.

Gator och trafik

Gang- och cykeltrafik

Inom Nygatan, i direkt anslutning till planomradet, ligger en huvudvig for gang- och
cykeltrafik.

Kollektivtrafik

Planomradet ligger knappt 200 meter frén Vasaplan, Umeds kollektivtrafiknav. Till
Umes busstation ar det 200 meter och till jarnvigsstationen, Umed C, 250 meter.
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Parkering, varumottagning, utfarter

Planomradet ligger enligt den nyss antagna fordjupade Oversiktsplanen inom parke-
ringszon A, for vilken parkeringsnorm géller enligt:
- For bostadsldgenheter upp till 2 RoK ska minst 0,6 bilplatser/lgh ordnas och
0,75 bil platser/Igh for ldgenheter stérre &n 2 RoK.
- Fbr kontor ska minst 10 bilplatser ordnas per 1 000 m> BTA.
- For handel ska minst 22 bilplatser ordnas per 1 000 m* BTA.

I dag finns cirka 90 bilparkeringar inom kvarteret, varav cirka 40 i kéllargarage.

Den planerade bebyggelsen genererar fullt utbyggt ett parkeringsbehov pé cirka 330
bilplatser. Knappt 40 bilparkeringar, varav 5 elbilsplatser och 2 handikapplatser, fore-
slas forldaggas i tillbyggt kéllargarage. Tillsammans med befintligt kéllargarage kommer
cirka 80 platser att finnas inom planomradet. Detta innebér att ett stort antal platser
maéste 16sas med frikdp. Detta kan ske i enlighet med parkeringsstrategin, inkl. mojlig-
heter till gront frikop, som redovisas i den fordjupade Gversiktsplanen for de centrala
stadsdelarna. Eftersom exploateringen av planomradet kommer att ske etappvis klaras
parkeringen inom kvarteret for den planerade forsta etappen, Fabriken 8. Allt eftersom
kvarteret byggs ut maste sedan parkeringsbehovet l6sas i externa parkeringsanldggning-
ar.

Den planerade exploateringen innebdr att behovet av cykelparkeringar kommer att 6ka
savil for besokare som for de som arbetar inom kvarteret. Cykelparkeringsnormen i den
fordjupade Gversiktsplanen anger inom Umea tétort:
- For flerbostadshus 2,5 cykelplatser per lagenhet.
- For kontor ska 13 - 20 cykelplatser ordnas per 1 000 m* BTA, beroende av lage.
- For handel géller behovstal enligt sédllankdpsvaror och 6vrig service dér 20 cy-
kelplatser ordnas per 1 000 m” BTA.

Uppfyllandet av denna skulle, for ett fullt utbyggt Fabriken, medfora behov av cirka 500
cykelparkeringar som i forsta hand skall 16sas inom planomradet. I kéllaren samt pa
garden anordnas for bostéidernas och anstilldas behov sammanlagt cirka 350 cykelpar-
keringar, vilket innebér att 150 platser behovs utanfor kvarteret. Med hansyn tagen till
bekvimlighet, tillgdnglighet och praktisk anvéndbarhet &r det inte rimligt att cykelpar-
keringar for besékande enbart anordnas inom planomradet.

Angoring och inlast till kvarteret planeras ske via en ny portik inom Fabriken 9. Ling-
siktigt planeras dven utfart mot Gétgatan Mot Rédhusesplanaden och Nygatan far kor-
bar utfart inte anordnas, vilket fors in under Utfart, stingsel.

Buller

Betriffande buller fran vigtrafik géller frén 2015-06-01 Férordning (2015:216) om tra-
fikbuller vid bostadsbyggnader. Den anger att buller fran spértrafik och vigar inte bor
overskrida nedanstdende nivéer:

1. 55 dBA ekvivalent ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad, och
2. 50 dBA ckvivalent ljudnivd samt 70 dBA maximal ljudniva vid en uteplats om en
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sédan ska anordnas i anslutning till byggnaden.

For en bostad om hogst 35 kvadratmeter giller i stéllet att bullret inte bor 6verskrida 60
dBA ekvivalent ljudnivé vid bostadsbyggnadens fasad.

Om den ljudniva som anges dndé dverskrids bor

1. minst hilften av bostadsrummen i en bostad vara vinda mot en sida dir 55 dBA ek-
vivalent ljudniva inte verskrids vid fasaden, och

2. minst hilften av bostadsrummen vara vianda mot en sida diar 70 dBA maximal ljud-
niva inte dverskrids mellan kl. 22.00 och 06.00 vid fasaden.

Om den ljudnivd om 70 dBA maximal ljudniva &ndé 6verskrids, bor nivan dock inte
overskridas med mer dn 10 dBA maximal ljudniva fem ganger per timme mellan kl.
06.00 och 22.00.

Bullerkartldggning 2012, gjord pa uppdrag av kommunens milj6- och hélsoskydd, visar
att bullernivderna frén trafik pd Vistra Norrlandsgatan samt Radhusesplanaden &r hogre
dn grundregeln for byggande av bostdder. Som mest ér ekvivalent vigtrafikbuller mel-
lan 60 — 65 dBA, tangerande 65 -70 dBA. Trafiken som ligger till grund for dessa nivder
bedoms inte 6ka framgent.

Kommunens kartliggning har kompletterats med trafikbullerrapport, utford av Tyréns
2015-09-09. Rapporten bekriftar ovanstdende max. ekvivalenta bullernivéer. Den ér
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beriknad utifrdn en framtida trafikméngd. Vistra Norrlandsgatan, vilken har storsta
trafikbelastningen av gatorna kring planomradet, bedéms ha en vardagsdygntrafik pa
maximalt 5 000 fordon, varav 8,6 % tung trafik. Detta stimmer vil med kommunens
maétningar som gjorts de senaste 8 dren, dér trafikméngden varit cirka 4 850 i genom-
snitt. Se dven trafikbullerrapporten, vilken bildggs planhandlingarna. Dir redovisas dven
dvriga gator runt planomradet.

Buller frén flygtrafik understiger griansvirdena. Maxvirdena ligger mellan 65-70 dBA.

For de ldgenheter som inte uppfyller riktvdrdet pd 55 dBA ekvivalent buller frin vig-
trafik géller att byggnaderna och lagenheterna ska utformas s att:
- Hilften av bostadsrummen i varje lagenhet far hogst 55 db(A) ekvivalent trafik-
buller niva vid fasad.
- For en bostad om hogst 35 kvadratmeter giller i stillet att bullret inte ska dver-
skrida 60 dBA ekvivalent ljudniva vid bostadsbyggnadens fasad.
50 dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal ljudniva vid uteplats fér inte Sver-
skridas.

Ovanstéende fors in som planbestimmelse under Stérningsskydd.

Luftkvalitet

For luftkvalitet géller miljokvalitetsnormer enligt nedanstiende tabeller:

— - S— —_—

Miljokvalitetsnormer for Partiklar (PM10) i utomhusluft

 Skydd fﬁ;a'l"sg""'sm Max antal verskridanden |

; j

| Dygnsmedelvirde 50 pg/m? 35 ggr per kalenderdr
Arsmedelvirde 40 pg/m?3

1

| Miljokvalitetsnormer for Kvavedioxid (NO:) i utomhusluft

Skydd for "
; m3nniskors hilsa Max antal dverskridanden ,
' |
? i 175 ggr per kalenderdr om fororeningsnivan aldrig
| Timmedelvarden 90 pg/m? overstiger 200 pg/m3 under 1 timme mer &n 18 ggr per |
kalenderdr
Dygnsmedelvirde 60 pg/m? 7 ggr per kalenderdr
Arsmedelvirde 40 pg/m?

For planomradet dr, enligt kommunens aktuella métningar, luftfororeningar for partiklar
vid planomrédet dygnsmedelvirde maximalt 25 pg/m’ och &rsmedelvirde maximalt 35
ng/m’. For kvivedioxid &r motsvarande virden timmedelvirde maximalt 90 pg/m’,
dygnsmedelviirde maximalt 35 pg/m® och &rsmedelvirde maximalt 26 pg/m’. Hogsta
belastningen ar vid Vistra Norrlandsgatan.
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Umeé kommun har tagit fram ett nytt atgirdsprogram for renare luft i Umed. Det nya
atgardsprogrammet antogs av kommunfullméktige i maj 2015. Programmet kommer att
faststillas av Linsstyrelsen senare under 2015.

Tidigare genomforda atgirder och det strategiska arbete som pagér sedan ett antal ar
tillbaka har gett effekt. Luften har blivit béttre.

Teknisk forsoérjning

Vatten och avlopp

Kvarteret ligger inom verksamhetsomrédet for vatten- spillvatten och dagvatten.
Anordningar for avskiljning av petroleumprodukter kan komma att krivas for behand-
ling av dagvatten fran bl. a parkeringsytor, inom- och utomhus. Kontakt ska tidigt tas
med Umeva for klarldggande av behov. Avlopp (dag- och spillvatten) ska pumpas fran
kallarutrymmen, for vilket fastighetsigaren ansvarar. Fortitning innebdr oftast en
minskning av gronytor och dirmed en 6kad dagvattenavrinning som belastar nedstréms
system. For att minska risken for 6versvamningar bor rimliga atgérder vidtas for for-
drdjning av avrinningen frén fastigheterna. Okat antal ligenheter och kontorsytor inne-
bir ocksd en 6kad vattenforbrukning och dkat spillvattenflode. Forstarkningsdtgérder
kan komma att krivas pa det allménna spillvattensystemet inom centrumfyrkanten.

Avfall

UMEVA:s gillande anvisningar for ny- eller ombyggnationer av avfallsutrymmen
(NOA), inklusive tilltrddesvigar, ska foljas.

El

Bebyggelsen ansluts till det kommunala elnétet.

Umeé Energi Elnit AB (UEEN) har idag en befintlig nitstation som stér inne pé fastig-
heten Fabriken 7. I och med att den maste flyttas kréivs en ny plats i byggnaden.

UEEN har haft kontakt med fastighetsigaren och dennes konsult och fétt bekriftat, att
nitstationen méste flyttas provisoriskt utanfor Fabriken 9 med en tillfillig placering,
innan rivning av Fabriken 8 kan pabdrjas. Ny permanent nitstation byggs pé anvisad
plats som fastighetsigaren tillhandahaller. Samtliga kostnader for flyttning och proviso-
riska 16sningar bekostas av fastighetsdgaren.

I nuvarande 6ppning mot Vistra Norrlandsgatan mellan Kv Fabriken 8 och 9 ligger for-
delningsledning for fjarrvirme. Dessa ledningar behdver beaktas vid kommande bygg-
nationer.

Viirme

Uppvirmningssystemet ska kunna anslutas till fjarrvarme eller andra ur miljosynpunkt
godtagbara energiformer.
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GENOMFORANDEFRAGOR

Organisatoriska friagor

De inom kvarteret gillande detaljplaner, tomtindelningar samt stadsplaner ersétts av
rubricerad detaljplan. Genomfdrandetiden &r utgingen for samtliga nu géllande planer.

Genomfirandetid
Genomforandetiden for detaljplanen utgér tio &r frdn laga kraft.

Ansvarsfordelning och huvadmannaskap
Planen omfattar endast kvartersmark, inom vilken fastighetsiigaren svarar for alla atgér-
der. Kommunen &r huvudman for angrinsande allménna platser.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Intentionen med vidtagen detaljplan &r att mdjliggdra en ombyggnation inom kvarteret.
For att fastighetsréttsligt trygga dgandet av ny samt befintlig bebyggelse med tillhé-
rande anldggningar dr planomradet i behov av fastighetsbildning. Samtliga fastigheter
inom kvartereter Fabriken har i dag samma &gare.

Utdver utlagda markreservat samt friytekravet for bostader finns inga planbestimmelser
vilka styr fastighetsbildningen. Befintliga samt nya fastigheter kan siledes bildas eller
ombildas for de i planen angivna indamélen [BHC] efter sedvanligt 1dmplighetsprov-
ning. Planbestimmelse om hdgsta exploateringsgrad finns for hela kvarteret.

Avsikten dr att inom kvarterat nybilda en fastighet bestiende av den vistra byggnaden
inom Fabriken 7. Ny griins kommer ldggas i fasad varfor friytekravet for bostader méste
tillgodoses via den nybildade gemensamhetsanldggningen pa innergéarden s tillvida
friytan inte gér att sékerstélla via befintlig takterrass.

Flertalet fastighetsregleringar ska dven komma till stand mellan kvarvarande del av Fa-
briken 7, Fabriken 8 samt Fabriken 9. Tanken &r att Fabriken 8 efter dtgéirden ska besta
av den nyuppforda byggnaden i det norddstra hornet med ett tillhdrande 3D-utrymme
bestdende av parkeringsgaraget. 3D-utrymmet kommer urholka Fabriken 7 och eventu-
ellt Fabriken 9 beroende pa hur granserna i Gvrigt véljs att dras.

Gardsytan inom kvarteret ska inréttas som gemensamhetsanldggning f6r att dels ordna
infart, in- och utlastning, miljdstation, cykelparkering och planteringar for angrinsande
fastigheter. Ovriga funktioner vilka ir erforderliga for de angriinsande fastigheterna
gemensamt kan med fSrdel inrdttas som gemensamhetsanldggningar.

Befintliga gemensamhetsanldggningar Fabriken ga:1-2, kommer att behva ses Gver.
Fabriken ga:1, vilken bestar av miljostation for Fabriken 5 och Fabriken 6, kommer i det
forsta skedet ej beroras. Fabriken ga:2 vilken bestér av gemensam infart for Fabriken 7-
9, kommer att behova omprovas. Det servitut inom Fabriken 8 som giller for nedfarts-
ramp till underjordiskt garage ska upphévas da garaget inforlivas till Fabriken 8. Ritt till
parkering kan for de Ovriga fastigheterna inom kvarteret tryggas med servitut alternativt
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gemensamhetsanlidggning om si 6nskas. Inskrivna avtalsservitut kan enligt uppgift av-
registreras. Detta ordnas mellan fastighetségare och réttighetshavare sjélva.

Fastighetsrittslig ko

nsekvensbeskrivning

Fastighet

Konsekvenser

Fabriken 5-6

Deldgandet i Fabriken ga:1 samt huruvida de bada fastigheterna ska
ha de! i ndgon anléggning pa innegarden kan lyftas i kommande an-
laggningsforrattning.

Fabriken 7

Fabriken 7 skall ha del i gemensamhetsanlidggning for infart da utfart-
forbud hindrar fastigheten att angéra mot Nygatan och Radhusespla-
naden. '

Befintligt underjordiskt garage pa fastigheten dverférs till Fabriken 8
varfor ett 3D-utrymmer kommer urholka fastigheten. Ratt till parke-
ringar kan istdllet tryggas med servitut alt. gemensamhetsanldggning
om sd Onskas. Servitutet som géller till forman for fastigheten rérande
ratt till nedfartsramp upphévs.

Ny fastighet bildas fran Fabriken 7, se nedan.

Fabriken 8

Ombildas for att passa den nya bebyggelsen. Erhaller ett 3D-
fastighetsutrymme fran Fabriken 7 best&dende av underjordiskt ga-
rage.

Fabriken 9

Ombildas for att passa den nya bebyggelsen. Hur detta kommer ske
tas upp i forestaende lantmdteriférrittning.

Ga:1l

Andamal: soprum fér Fabriken 5 & 6. Kan eventuellt omprévas alt.
upphavas om lampligare lésningar finns.

Ga:2?

Anlaggningen omprévas for att anpassas till den/de nya infarterna. |
anldggningen kan utéver infarten dven innefatta gardsytor, cykelpar-
kering, soprum mm. om det inte konstateras att det ar [ampligare
med egna gemensamhetsanldggningar fér dessa andamal.

Ny fastighet (del av
Fabriken 7}

Del av Fabriken 7 styckas av for nagot av de i planen angivna dndama-
len. Infart ordnas genom aslutning till gemensamhetsanlaggning for
infart via innergarden da utfartférbud hindrar fastigheten att angéra
mot Nygatan. Fastigheten ansluts dven till gemensamhetsanldggning
for att ordna sophantering mm.

Friytekravet for bostader sdkras antingen via befintlig takterrass,
grinytor pa innergarden.

Nya rattigheter

- Underhdllsservitut att betrdda angriansande fastigheter i be-
hévlig omfattning for att underhéalla den egna fastigheten.

- Gemensamhetsanldggning(ar) for infart (bil/géng), in- och ut-
lastning, soprum, cykelparkering, planteringar mm.

- Ev. fler rattigheter kan komma behdvas uppréttas, ex for nya
och befintliga ledningar etc.

PLANEKONOMISKA FRAGOR

Framtida cykelparkeringar for bestkande ska sikras genom exploateringsavtal.
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MEDVERKANDE

Galler medverkande fran detaljplanering och lantméteri. Frin detaljplanering har kart-
ingenjor Fredrik Bjorkman medverkat och fran lantmiéteri har lantmétare Christian
Marklund medverkat.

Detaljplanering, Umed kommun oktober 2015; Reviderad november 2015

(o DU A

Sara Backstrom / Lars Wendel Tomas-Stromberg
Planarkitekter Planchef
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Datum: 2015-11-06
Handldggare: Lars Wendel

Detaljplan for kvarteret Fabriken inom Centrala stan i Umea
kommun, Vasterbottens |an

Ett forslag till detaljplan for kvarteret Fabriken har upprittats av Umea kommun, De-
taljplanering under oktober 2015. Syftet med planen &r att skapa planméssiga forutsétt-
ningar for att med kvartersstaden som utgangspunkt fortita kvarteret Fabriken och
skapa storre byggritter for frimst bostéder och kontor, men dven handel. Syftet dr ocksé
att skapa forutséttningar for en blandad bebyggelse som ger en levande stadsmiljé Gver
hela dygnet, med bottenvaningar som éppnar sig mot gaturummet, erbjuder inblickar
och ger liv 4t stadsmiljon.

Syftet dr ocksa att sikerstilla arkitektoniska och kulturhistoriska vérden.

Samrad och utstillning

Planen handldggs med s.k. normalt planforfarande och har varit foremaél for samrad un-
der tiden 2015-08-17 — 2015-09-09 samt granskning under tiden 2015-10-12 — 2015-11-
02. Sakégare, statliga och kommunala instanser, foreningar m.fl. har getts mdjlighet att
lamna synpunkter pa forslaget. Féljande skriftliga synpunkter har inkommit under
granskningen:

LANSSTYRELSEN
Har inkommit med ett yttrande enligt nedan.

Allméant

Syftet med detaljplanen dr att skapa planmdssiga forutséttningar for att med
kvartersstaden som utgangspunkt, fortdta kvarteret och skapa stérre byggrdtter
Jfor framst bostdder och kontor, men dven handel. Syftet dr ocksa att skapa forut-
sdttningar for en blandad bebyggelse som ger en levande stadsmiljé dver hela
dygnet med bottenvaningar som dppnar sig mot gaturummet, erbjuder inblickar
och ger liv at stadsmiljon.

Lénsstyrelsen har den 25 augusti 2015 yttrat sig 6ver samradshandlingarna.

Overprévningsgrunder enligt 11 kap PBL

Buller

Den 23 oktober hade lansstyrelsen triff med Umeé kommun angdende hur man ska be-
handla bullerfrigorna och fa en samsyn i detaljplaner utifrdn bl.a. Férordning om tra-
Sfikbuller vid bostadsbyggnader. Frin vad som framkom sd méste numera planforslagets
alla mdjligheter 6ver Fabriken sikerstilla att forordningens bullervirden kan uppfyllas
eftersom forslaget bade inrymmer och kan inrymma fler bostdder. Om det inte kan s&-
kerstillas 1 planens nuvarande utformning, méste annan anvéndning &n bostider disku-
teras.
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Ovrigt
Luft
Som det papekats av flera parter i samréadet sa behovs det ett avsnitt om luftkvalitet och
detaljplanens betydelse for situationen i och omkring det aktuella kvarteret. Ett sidant
avsnitt har infogats (sid 19) och dir framgér att halterna av partiklar och kvivedioxid
understiger MKN. Undantaget ar att kviavedioxid som timmedel ligger pa grinsen for
det tilldtna. Denna kortfattade analys visar att kvarteret ligger inom ett kinsligt omride
dér det tidvis #r relativt hoga halter av luftféroreningar. Man ndmner inte pa vilket sétt
detaljplanen kommer paverka luftkvaliteten pé platsen vilket bér kompletteras.
Lansstyrelsens beddmning ér att mer trafik skulle kunna innebéra dkad risk for att MKN
Overskrids. Nu forvintas emellertid antalet parkeringsplatser minska inom kvarteret
(enl. avsnitt om parkeringar sid 17) frdn nuvarande 90 st. till 80 st. varav ndgra ska vara
reserverade for elfordon. Detta torde leda till mindre utsldpp 1 och omkring kvarteret
sdvida inte nya parkeringar tillkommer i nirliggande kvarter. Detta forutsétter dock att
kommunen lyckas fullt ut med de grona friképen av parkeringsplatser.

Plankarta
Kvarteret intrymmer och ska inrymma mer kontor. En planbestimmelse K saknas darfor.
Kommentar

Pa plankartan f6rs under Stérningsskydd in krav pa bullernivaer.

Léangsiktigt kan mer handel, kontor samt bostdder inom planomréidet innebéra utékat
transportarbete. Eftersom antalet parkeringar inom kvarteret kommer att bli farre én 1
dag, kommer parkeringsbehovet att behdva 16sas med frikdp. Luftkvaliteten pa platsen
ir ocksa en dvergripande friga vilken belyses djupare i kommunens nyligen beslutade
atgirdprogram for renare luft, inklusive frigor som gang- och cykeltrafikprogram, kol-
lektivtrafikstrategi/program, genomforande av parkeringsprogram och renare resor.

Planbestimmelsen K for kontor inférs pa plankartan.

SKANOVA

Skanova har markforlagda teleanldggningar och skdp som maste flyttas.
Arbete med flytt &r paborjat av var entreprendr Eltel Networks.

VASTERBOTTENS MUSEUM

I det senaste detaljplaneforslaget har skyddsbestimmelsen forbud mot férvanskning
och rivning behdllits for gamla posthuset. I och med detta finns nu mycket béttre
mdjligheter att tillvarata byggnadens kulturhistoriska vérden, vilket ir glidjande.

GATOR OCH PARKER, UMEA KOMMUN

Trafik och gata
Vistra Norrlandsgatan dr dubbelriktad i hela sin strickning.

Vill se ett fortydligande angdende varuleveranserna under “Fastighetsrittsliga fragor”.
Gardsytan inom kvarteret ska dven rymma lastning och lossning av varor.

All lastning och lossning av varor ska ske pa gérden, d.v.s. inga lastzoner &r ténkta att
anlaggas pd Radhusesplanaden och Nygatan. Detta medfor att man méste komma &t
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bade befintliga och framtida ev. butikslokaler frdn gdrden. Bdde Radhusesplanaden och

Nygatan ir en del av huvudnitet f6r gdng och cykel.
Drift och underhall
Inga synpunkter

Stadsbild/Park

Rédhusesplanaden kommer successivt att byggas om och for att ett gott helhetsresultat
ska kunna uppnas maste hdjdsittningen av kv. Fabriken anpassas till en framtida situat-
ion dd Rédhusesplanaden pa den hér strickan kommer att hojas jimfort med dagens
niver, Eventuella rampl&sningar méste anpassas till Ra&dhusesplanadens dvergripande
gestaltning vad giller bredd, hantering av héjdskillnader, material etc.

Kommentar

In- och utlastning inférs under Fastighetsrattsliga fragor.

Eftersom kvarteret planeras omvandlas etappvis och under en lang tid framét, behover
byggnaderna inom planomradet anpassas till sdvil nuvarande som framtida forhallan-
den. D3 det gamla posthuset har kvar sin nuvarande skyddsbestimmelse blir ramper
avseende denna byggnad mot Radhusesplanaden inte aktuella. Hojdséttning for planom-
rédet mot kringliggande gator en blir en bygglovfriga.

UMEVA

Vatten och avlopp

Inga ytterligare synpunkter forutom ett fortydligande av yttrandet i samradsskedet
Dag/drinvatten och spillvatten ska naturligtvis pumpas var for sig till respektive dag-
och spillvattenanslutning.

Avfall och dtervinning

Inga synpunkter.

ORGANISATIONER
FORENINGEN FOR BYGGNADSKULTUR 1 UMEA

Sammanfattning

Foreningen for Byggnadskultur i Umed, nedan kallad foreningen, avstyrker det
utstallda forslaget till detaljplan f6r kvarteret Fabriken,

Skiil

Man noterar med tillfredstéllelse att den foreslagna éndringen av byggnaden pa fas-
tigheten Fabriken 7, Gamla posten, utgér fran planférslaget; 6vrigt kvarstar fore-
ningens kritiska synpunkter frin samridsskedet som kan sammanfattas enligt fo1-
jande.

Som pépekas 1 planbeskrivningen ligger kvarteret Fabriken inom riksintresset Cen-
trala Umed (AC 10) vid en av de utpekade vérdekérnorma; Rddhusesplanaden - parad-
strak med en egen utformning.

Umea kommun Detaljplan

Postadress: 901 84 Umea Telefon: 090-16 13 61
Besdksadress: Skolgatan 31A Fax:

Telefon: 090-16 10 00 (vaxel) Mejladress: detaljplanering@umea.se

Webbplats: www.umea.se/kommun Webbplats: www.umea.sefstadsplanering



46

Sida4av 5
Fordndringar och tilldgg i bebyggelsen 1 en virdekdma inom riksintresseomrédet bor
goras med yttersta forsiktighet och omsorg for att sikerstélla att forandringarna inte
negativt pdverkar de virden som riksintresset dr avsett att skydda.

Den nu foreslagna nybebyggelsen mot Radhusesplanaden (p& Fabriken 8) liksom
bebyggelsen inne pa garden avviker drastiskt mot hdjdskalan pa omgivande byggna-
der och skulle mycket negativt paverka upplevelsen av denna paradgata inom staden.
Alla som firdas efter Rddhusesplanaden skulle uppleva denna héga nybebyggelse
som ytterst patringande. Planfrfattarnas bedémning (pd sid 11 i Gestaltningspro-
grammet) att nybebyggelsen péd Fabriken 8 inte patagligt paverka upplevelsen av
Gamla posthuset anser man helt felaktig.

I yttrandet under granskningsskedet har man ocksa papekat att nybebyggelsen, enligt
gestaltningsprogrammet, ir avsedd att utformas i en stil som kraftigt avviker frin om-
givande byggnader; vilket man anser &r oldmpligt. 1 samradsredogérelsen kommente-
ras detta med att detaljplaneforslaget mojliggor savil klassicistisk som modernistisk
utformning av byggnaden.

Med tanke p4 att dven det reviderade gestaltningsprogrammet aterger samma illustrat-
ion pa nybebyggelsen fran LINK arkitektur som tidigare uppfattar man att detaljpla-
nen de facto laser fast och godkinner att nybebyggelsen uppfors i en stil som skarpt
avviker frdn angrinsande byggnader som gamla posten och Gothnellska huset. Detta
i all synnerhet eftersom dven den uppdaterade Riksintresseanalysen innchaller samma
utmanande formuleringar om att den nya byggnaden pa Fabriken 8 med fordel kan
ges "en mer modern och lekfull utformning" och att det &r viktigt att byggnaden
"speglar dagens arkitektur" liksom dven formuleringen att det &r viktigt att en ny
byggnad léngs esplanaden utformas sa att den blir ett arkitektoniskt tillskott "fran var
tid". Samtliga formuleringar pekar emot att planforfattarna forutsitter att nybebyggel-
sen pad Fabriken 8 utformas i modernistisk stil; tvirtemot vad som pastds i kommenta-
ren 1 Samridsredogdrelsen.

Den foreslagna hoga bebyggelsen pi bl. a. Fabriken 8 kommer att orsaka okad
skuggbildning pa grannfastigheterna. Denna dkade skuggbildningen innebér en all-
varlig oldgenhet for dessa grannfastigheter och férmodligen ocksd en ekonomisk
skada for berorda fastighetsdgare och bostadsrittsinnehavare (eftersom den péverkar
deras fastigheters/ligenheters virde).

Vad giller 6vriga fastigheter, mot Gotgatan och Nygatan, féresldr man att maximal
byggnadshGjd bor vara 13 meter.

Kommentar

Umed kommuns bedémning fran samradsredogdrelsen kvartstar:

Under planarbetet har den upplevda héjden av den foreslagna nybyggnaden inom kvar-
teret Fabriken 8 studerats noggrant 1 3D-modell. Har har férhallandet till omgivningen
varit ytterst viktigt. Vid studierna har konstaterats att trots att den foreslagna hojden ér
hégre dn dagens befintliga byggnad, bedéms inte gatufasaden bli ptagligt hdgre mot
Rédhusesplanaden dn dagens forhédllande. Den indragna takvaningen samt den hdga
byggnaden pi girden bedéms upplevas tdmligen marginellt. Detaljplaneforslaget mdj-
liggor savil klassicistisk som moderistisk utformning av byggnaden i bygglovsskedet
blir det viktigt att byggnaden ges en utformning som motsvarar dess plats och betydelse.
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Se dven yttrande Visterbottens museum.
SAMMANFATTNING

Kontoret foreslér att planhandlingarna revideras enligt ovan och att byggnadsnimnden
foreslas anta den reviderade detaljplanen.

Kvarstaende synpunkter

- Berdrda och sakégare, (underréttelse med besvirshinvisning):
- Ovriga berbrda, (underrittelse): Foreningen for Byggnadskultur i Umed

Detaljplan, Umed kommun november 2015

#l‘lﬁw

) ,w".-\\_ ¥
Lars Wendel Tomas Stromberg
Planarkitekt Planchef
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Samradsredogorelse
umed Diarienummer: BN-2013/01862
Datum: 2015-09-14
Handliggare: Lars Wendel

KOMMUN

Detaljplan for kvarteret Fabriken inom Centrala stan i Umea
kommun, Vasterbottens lan

Ett forslag till detaljplan for fastigheterna Fabriken 5 - 9 har upprittats av Umed kom-
mun, Detaljplanering under augusti 2015. Syftet med planen #r att skapa planméssiga
forutsatiningar {or att med kvartersstaden som utgéngspunkt fortita kvarteret Fabriken
och skapa stbrre byggritter for frimst bostéider och kontor, men &ven handel. Syftet &r
ocksa att skapa forutséttningar for en blandad bebyggelse som ger en levande stadsmilj
over hela dygnet, med bottenvaningar som dppnar sig mot gaturummet, erbjuder in-
blickar och ger liv 4t stadsmiljén.

Syfiet dr ocksa att siikerstélla arkitektoniska och kulturhistoriska virden.

Planen handléggs med s.k. normalt planforfarande och har varit foremal for samrad un-
der tiden 2015-08-17 — 2015-09-09. Sakégare, statliga och kommunala instanser, fore-
ningar m.fl. har getts mojlighet att lamna synpunkter pa forslaget. Foljande skriftliga
synpunkter har inkommit under samradet:

LANSSTYRELSEN
Har inkommit med ett yttrande enligt nedan.

Allmiint

Syftet med detaljplanen dr att skapa planmdssiga forutsdttningar for att med kvarters-
staden som utgangspunkt, fortdta kvarteret och skapa storre byggrdtter for frdmst bo-
stdder och kontor, men dven handel. Syfiet dr ocksa att skapa forutsdttningar for en
blandad bebyggelse som ger en levande stads- miljé éver hela dygnet med bottenva-
ningar som oppnar sig mot gaturummel, erbjuder inblickar och ger liv ét stadsmiljon.

Arendet handldggs med normalt planforfarande.

Linsstyrelsen har sedan &rendet initierats hos kommunen haft en bra dialog med kom-
munen om bl.a. utformningens paverkan p3 ett av riksintressets virdekérnor innan sam-
radshandlingarna togs fram.

Overprovningsgrunder enligt 11 kap PBL
Utifrén inkomna samr&dshandlingar har ldnsstyrelsen ingen erinran.

Ovrigt

Gestaltning

I planbeskrivningen pa sidan 9 &r det ndmnt att f5r byggnader vid Vistra Norrlandsgatan
foreslas fa en maximal byggnadshdjd 14,5 meter. Detta for att ge ett ljusare gaturum &n
om bebyggelsen tillats bli hogre. Lansstyrelsen anser att det &r irrelevant di den nya
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byggnaden i dstra delen tillats bli 23,5 meter hdg i ungetir 1/3 langd av kvarteret mot
Vistra Norrlandsgatan. Aven att planen foreskriver en indragning pa 2 meter frén en
tilldten h6jd av 16 meter, bidrar det inte visuellt till att uppfylla beskrivningens intention.
Pa sidan 10 star det att takvaningen mot Radhusesplanaden &r indragen tvd meter. Som
lansstyrelsen kan forstd av plankartan sa #r indragningen tre meter, vilket lénsstyrelsen
forordar istillet for tvd meter. P4 samma sida &r det omnémnt att takvaningen bor utfor-
mas for att ge ett 14tt karaktdrsdrag. Om detta ska foljas anser ldnsstyrelsen att relevant
planbestimmelse sékerstiller avsikten.

Buller
Bullerbeskrivningen bor kompletteras med berfiknade bullervarden dver hela fasadhoj-
den, bade for att underlitta kommande projektering och bygglovprévning.

Lufikvalitet
Planbeskrivningen bor redogéra for luftkvaliteten och planens eventuella konsekvenser.

Kulturmiljé

Planbeskrivning

P4 sidan 12 under rubrik Gestaltning: Det dr nya byggnader inom eller i virdekdrnornas
nirhet som ska foregds av gestaltningsprogram.

Gestaltningsprogram

Sidan 5; Vyer och sektioner samt positionsangivelserna stimmer inte helt, ej heller fa-
sadillustrationen for kv. Frigg pa sidan 6.

Sidan 8 fjirde stycket; En forbéttringspotential omtalas for Norrlandsgatan, men gestalt-
ningsprogrammet innehéller inget om hur forbéttringen kan uppnés. De omtalade befint-
liga butikslokalerna ligger i1 kvarterets nordvéstra del, inte nordostra.

Sidan 9; Posthuset dr ingen egen vérdekdrna utan ingdr i virdekdrnan Rad- husesplana-
den.

Sidan 14 under rubr. Entréer/skyltfonster; Det bér betonas att skyltfonster inte fér tickas
for.

Riksintresseanalys

Sidorna 10-11 punkt 5 och 6; Den senare delen av kommentaren &r inte relevant for riks-
intresseanalysen; denna ska endast behandla konsekvenser for riksintresset, inte vad som
ar viktigt att beakta. Sddant bor istéllet tas upp i gestaltningsprogrammiet.

Sidan 12 punkt 9 och 10; Dessa punkter hor inte riktigt till den riksintresseanalysmodell
som Linsstyrelsen och kommunen enades om. For riksintresset och virdekdimorna ér det
enbart Linsstyrelsens beskrivning som &r relevant att utgd frdn vid en analys. De andra
aspekterna dr pd intet sétt betydelselosa, men bor behandlas pé annat stélle.

Sidorna 13-14; Linsstyrelsen delar uppfattningen att planen inte innebér pataglig skada
pA riksintresset. Analysen har dock enligt Lansstyrelsens uppfattning vil mycket fokus
pa posthuset.

Kommentar

Betriffande gestaltning:

Planbestimmelse fors in som anger att takvaningen ska utformas for att ge ett litt karak-
tarsdrag. Indragning takvéning mot Radhusesplanaden #r 3 meter, vilket revideras i
planbeskrivningen. Den foreslagna byggritten mot Véstra Norrlandgatan ér cirka 36,5
meter lings gatan. Den delas 1 sin tur s att indragningen for takvaningen gors med
bredd cirka 15,5 meter och byggnadshsjd 19,5 meter mot Radhusesplanaden i dster.
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Resterande 21 meter far byggnadshojd 16,0 meter. Detta fortydligas i planbeskrivning-
en.

Betriiffande buller:
Bullerutredning har utforts och bildggs planhandlingarna. Planbeskrivningen komplette-
ras.

Betriffande luftkvalitet:
Text om luftkvalitet fors in 1 planbeskrivningen.

Betriffande Kulturmiljo:
Planbeskrivning, gestaltningsprogram samt riksintresseanalys revideras utifrdn linssty-
relsens synpunkter. I riksintresseanalysen tonas fokus pd gamla posthuset ner.

MYNDIGHETER
SKANOVA

Skanova har kablar i omradet som kommer att berdras.

Kommentar

Kablarna blir en fraga att hantera i bygglovsskedet.

VASTERBOTTENS MUSEUM

Allméint

Forslaget omfattar hela kvarteret Fabriken och medger betydligt stérre byggritier jim-
fort med géllande plan. En nackdel med hégre och mer kompakt bebyggda kvarter &r att
vi far en allt morkare och skuggigare stadsmilj6. Det innebiir ocksa ett reellt hot mot den
ildre och mer smaskaliga bebyggelsen. Vi menar dock att kvarteret Fabriken inte tillhsr
de mest kiinsliga miljéerna 1 centrum, fransett gamla posthuset och har valt att ligga
tyngdpunkten i vart yttrande pa just detta.

Fabriken 7, gamla posten

Byggnaden ingér i en av riksintressets virdekdrnor och ér utpekad i Byggnadsordningen
for centrala stan som sérskilt viardefull byggnad. Gamla posthuset &r ocksd belagt med
forbud mot férvanskning och rivning i gillande detaljplan.

Byggnaden som uppfordes enligt Lallerstedts ritningar 1927 har genomgétt en de! for-
dndringar vid nagra tillfillen. Dessa har dock utforts med respekt for byggnaden klassic-
istiska huvudmotiv och stildrag och bottenvaningen exteritrt har i stort sett hittills lim-
nats ordrd.

Det nu uppréttade forslaget innebér ddremot en sddan forédndring av fasaden mot Radhu-
sesplanaden att det méste betraktas som en exteri6r férvanskning.

Fasaden foreslas aterf sin ursprungliga gula kulér, vilket i och for sig &r positivt, och
att &terstiilla gavelpartiet mot Nygatan med ursprunglig fonsterséttning kan ocksa ha
sina fordelar - men kompenserar inte att fasaden mot Radhusesplanaden forvanskas.
De ursprungliga fénstren med sina skulpterade konsoler har idag en mycket visentlig,
for att inte séiga avgdrande, betydelse for byggnadens karaktir och identitet.
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Fabriken 8, nybyggnad mot Riddhusesplanaden
Den nya byggnaden pa Fabriken 8 blir nagot hégre @n den befintliga byggnaden och

riskerar att ytterligare fdrminska de omgivande 1aga husen (Gothnells och gamla posten)
men skillnaden i hijd och upplevelsen mot esplanaden behdver inte bli pataglig.

Viktigt dr dock att fiirg och fasadmaterial utférs med hénsyn till omgivande #ldre be-
byggelse och till helhetsmiljon. Det behdver inte betyda att nybyggnaden nédvéndigtvis
maste utforas i samma stil.

Sammanfattning

For att uppfylla planens syfte att dven sékerstilla arkitektur- och kulturhistoriska viirden
menar vi att de féreslagna dndringarna av byggnaden p& Fabriken 7 méste utga. Hér bor
i stillet provas hur byggnaden kan inredas utan att nya fonster tas upp. Den befintliga
huvudentrén kan med fordel bibehéllas.

Planbestdimmelsen q har i forslaget endast betydelsen forbud mot rivning. Vi menar att
bestimmelsen i den géllande detaljplanen (1990) att byggnaden ej fir forvanskas méste
kvarsta.

Kommentar

Den foreslagna dndringen av Fabriken 7, gamla posten, utgdr. Planbestimmelsen under
Virdefulla byggnader och omraden revideras sé, att den fir samma lydelse som nu gil-
lande detaljplan. Detta innebér ocksa att kulturmiljostudien for Fabriken 7 utgér ur
handlingarna.

NAMNDER OCH UTSKOTT, UMEA KOMMUN
KOMMUNSTYRELSENS NARINGSLIVS- OCH PLANERINGSKUTSKOTT

Forslag till beslut

Niéringslivs- och planeringsutskottet beslutar
Att tillstyrka att planfrslaget fors vidare i planprocessen med beaktande av yttrandet.

Arendebeskrivning

Niringslivs- och planeringsutskottet stiller sig positiv till planférslaget dé det bidrar till
visionen om stadsfértiitning enligt den fordjupade Gversiktsplanen for de centrala stads-
delarna. Det dr framftrallt positivt att man méjliggér néra en fordubbling av bostadsyta
inom kvarteret. Kommunens mélsittning 4r att h&ja andelen bostéider inom centrumfyr-
kanten varfr en maximering av bostadsbebyggelse inom planomradet forordas i den
man det #r md)ligt.

Planen foreslar en bebyggelsestruktur som ska ge ett utdkat stadsliv i angréinsande gatu-
rum vilket ocksé foljer 6versiktsplanens intentioner. Med bakgrund av befintliga ni-
vaskillnader langs kvarteret mot bland annat Radhusesplanaden, bor dock olika alterna-
tiv provas vad giller tillginglighetsutformning kontra anordnande av entréer. Ramper i
anslutning till entréer bor i forsta hand 16sas inom fastighetsmark. I annat fall bor ramp-
omréaden pa alimén platsmark 16sas frdn kommunen och inkluderas i fastigheterna. Am-
bitionen bdr oavsett mdjlig 16sning vara att 4stadkomma entréer som gynnar en levande
stadsmiljo.
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Angdende cykelparkeringar for besokare efterlyses en bittre redovisning da behovet inte

kan l8sas inom kvarteret. En mdjlig 16sning ér att genom exploateringsavtal astad-
komma medfinansiering av parkeringar utom fastighetsmark som kan samutnyttjas.

Kommentar

Rampomréden pé allmén platsmark blir ej aktuella, eftersom foreslagna méjligheter till
indringar av gamla posthuset inom fabriken 7 utgar. Se kommentarer yttrande Vister-
bottens museum.

Cykelparkeringar for besdkande ska siikras genom exploateringsavtal, vilket fors in i
planbeskrivningen under Genomforandefragor/Fastighetsfragor.

MILJO- OCH HALSOSKYDD

Férorenad mark

For att bygga eller omvandla till bostéider ska marken uppfylla kriterierna for kiinslig
markanvindning. Kommunen ansvarar vid planering for att marken &r ldmplig for &n-
damaélet enligt PBL. Kommunen ansvarar ocksa for att utredning och planldggning blir
korrekt genomfdrda. D4 det planeras nya byggnader i den aktuella delen av kvarteret &r
det sérskilt viktigt att sanera eventuella oljefororeningar for att hindra att petroleum-
angor tringer in i byggnaden. Kompletterande utredningar och étgérder kan behdva go-
ras innan planen antas.

Den nedlagda bensinstationen inom Fabriken 5 dr undersékt inom ramen for PIMFAB:s
arbete. Enligt tidigare understkning uppfyller fastigheten de krav som kan stéllas vid
mindre knslig markanvindning.

Friyta, lek och rekreation

FOr att sikra en friyta som &r l&mplig for barn och samtidigt ge forutséttningar for flera
bostider i kvarteret foreslar Milj6- och hilsoskydd féljande kompletterande planbe-
stimmelser:

- Friytan ska ha en sammanh#ngande del om minst 2 000 m’

- Bjilklagskonstruktionen for denna yta ska tdla en belastning av minst 200 mm
djup vixtbidd for hela markytan. Utéver det ska minst 25% av markytan kunna
tickas med viixtbdddar med ett djup av minst 600 mm. Ytan ska tila belastning av
drinering, vattenhdllnings- och konstbevattningssystem och lekredskap.

- Lekplats ska finnas,

Det &r viktigt att platsen blir lamplig for lek &ven vintertid och gér att snordja.

Nirmaste gronomrade eller park ligger 400 — 600 m fran kvarteret. Det kan jaimftras
med kommunens malbild att tillging till en park eller grénomréde som bjuder pa lek,
motion och/eller lugna gréna oaser bor finnas inom gingavstind frin bostaden, dvs.
inom 250 meter. Friytan i kvarteret planeras ett till tva plan §ver markniva.

Parkeringsbehov och dess paverkan pa miljon i den centrala staden

Kvarteret Fabriken paverkar parkeringsbehovet i centrala Umea pa ett betydande sitt.
Det &r ett tydligt exempel pa hur viktigt det dr att kommunen har framforhéllning, foljer
upp utvecklingen enligt trafikstrategin och vid behov anpassar den eller bebyggelseut-
vecklingen i centrum. Sirskilt med tanke pi att ge férutséttningar for fler bostéider och
att klara miljokvalitetsnormer for luft.
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Av planbeskrivningen gar det att rikna fram att den planerade bebyggelsen ger ett be-
hov av frikép av ca 250 parkeringsplatser for bil i eller i anslutning till centrumfyrkan-
ten. Mojligheterna att ordna fler bostider i kvarteret Fabriken begriinsas av tillgéinglig
friyta och antalet parkeringsplatser inom kvarteret. Samtidigt 4r det kontor och andra
verksamheter som ger behovet av fler frikdpta arbetsplatsparkeringar 1 omgivningarna.
Det behovet ska enligt trafikstrategin minskas av goda forutséttningar for kollektivtrafi-
ken och cykling.

F&r cykelparkeringar beriiknas Fabriken skapa behov av 150 cykelplatser utanfér kvar-
tersgrinsen. Det dr ndgot som kommunen behéver ordna.

Buller
Buller behver beriiknas och presenteras vaningsvis for alla fasader runt kvarteret. Bul-
ler mot gardssidan fran exempelvis befintliga fliktar ska ocksa dokumenteras.

Boverkets och Naturvardsverket framhéller att kommunen ska planera for god ljudmiljs
och inte anvénda "acceptabla™ 16sningar som normalalternativ. Med det forhéllningssét-
tet bor texten i planbeskrivningen justeras sé att den inte utgdr fran undantagen i férord-
ningen om trafikbuller vid bostadsbyggnader.

Varutransporter, avfallshimtning m.m.

Allt gods till kvarteret forutsitts levereras och hiimtas genom en port. Det kan bli svart
att ordna. Risken for att varubilar m.fl. stéller sig pa trottoarer och eller stér forutsitt-
ningarna for busstrafiken eller cyklister bor utredas och beaktas.

Kommentar

Betriffande fororenad mark:

I planarbetet har samrad hallits med Miljo- och hélsoskydd varvid man bedomt fastig-
heten som OK om den anviinds {6r mindre kiinslig markanviindning. Om man patriffar
fororening i samband med eventuella schaktarbeten ska miljé- och hilsoskydd omgéen-
det underrittas.

Betriffade friyta, lek och rekreation:

Det blir viktigt att i bygglovhanteringen prova att utformningen av friytorna innchaller
den sirskilt héga kvalitet, som ar nddvéndig nér friytan dr mindre &n normalt. Att 1 de-
taljplanen detaljreglera utformningen kan vara himmande for att skapa den héga niva
som krivs. Inom centrumfyrkanten &r friytan for bostdder som l4gst 1/6 av bostadsbrut-
toarean, dvs cirka 1 300m”.

Betraffande parkeringsbechov:

Den exploatering som planforslaget medger, kommer att ske etappvis och ta ménga ar
att genomfora. Detta innebir att parkeringsbehovet dkar succesivt. Kommunens parke-
ringsbolag dr vil medvetna om detta och accepterar utbyggnadsstrategin.

Betriffande buller:
Se dven kommentar yitrande Lénsstyrelsen. Den forordning som géller betréffande bul-
ler, innebér att buller prévas i forsta hand i bygglovhanteringen.

Betraffande varutransporter, avfallshdmtning m.m.:
Den planerade utbyggnaden innehaller i forsta etappen, liksom i dag, en utfart mot
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Vistra Norrlandsgatan. Langsiktigt planeras och ges mdjlighet till ytterligare en mot
Gotgatan.

BRANDFORSVAR OCH SAKERHET, UMEA KOMMUN
Tillgangen till brandposter &r bra.

Utrymningsférutsittningarna behover beaktas di bostider kommer att placeras i de dvre
planen.

Réddningstjdnsten kan assistera med utvindig utrymning med hjélp av utskjutsstege
(birbar stege) upp till 11 meter (normalt sett 4 plan). Vid hégre byggnation, 11-23 me-
ter, kriivs hdjdfordon. Detta medfor att riddningsvigar och uppstéllningsplatser behdver
anordnas pa innergarden for att tillgodose alternativ utrymningsvig, Det &r da sirskilt
viktigt att funktionen sdkerstélls aret runt under hela byggnadens livstid.

Alternativet till riddningsvig och uppstillningsplats &r att flerbostadshus hdgre &n 11
meter forses med Tr2-trapphus. Dessa beh6ver utformas med avskiljande konstruktion
sa att brand- och brandgasspridning till trapphuset begrénsas.

Kommentar

Planbeskrivningen kompletteras med avsnitt om Sikerhet dédr ovanstdende infors.

GATOR OCH PARKER, UMEA KOMMUN

Gator och parkers samlade yttrande
Beskrivningen av dagens trafikfring pa Vistra Norrlandsgatan #r delvis felaktig och
vildigt vagt skriven. Denna beskrivning maste bli tydligare.

I avsnittet Gator och trafik, under ”Parkering, varumottagning, utfarter” saknas fortydli-
gande kring varuleveranser lings gatan. All lastning och lossning av varor ska ske pa
géarden, d.v.s. inga lastzoner 4r tinkta att anliggas pd Rddhusesplanaden och Nygatan.
Detta medfor att man méste komma at framtida ev. butikslokaer frin gérden. Bdde Rad-
husesplanaden och Nygatan #r en del av huvudnétet for gdng och cykel.

Vidare saknas varuleveranserna under “Fastighetsrittsliga frigor™.

Gérdsytan inom kvarteret ska &ven rymma lastning och lossning av varor.

Kommentar

Beskrivningen av Vistra Norrlandgatan i planbeskrivningen &r avsedd att ge en kortfat-
tad uppfattning hur gatumiljén upplevs i dag.

Plankartan anger utfartsforbud for sdvil Radhusesplanaden som Nygatan. All in- och
utlastning planeras ske inne i kvarteret. Planbeskrivningen kompletteras for att fortyd-
liga detta. Ytterligare en infart kan anordnas mot Gétgatan.

UKF KOLLEKTIVTRAFIK, UMEA KOMMUN

Umeéd Kommun Foretag har inga synpunkter férutom att framkomligheten pa V:a Norr-
landsgatan méste sikerstillas eftersom man kor kollektivirafik dér.

Umed kommun Detaljplan
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TILLVAXT OCH VALFARD VUXNA, UMEA KOMMUN

Inget att erinra.

UMEA ENERGI

Umed Energi Elnit AB (UEEN) har idag en befintlig nétstation som stér inne pa fastig-
heten Fabriken 7. I och med att den méste flyttas sd kridvs en ny plats i byggnaden.

UEEN har haft kontakt med fastighetsiigaren och fatt bekriftat att néitstationen méste
{lyttas provisoriskt utanfor Fabriken 9 med en tillfillig placering, innan rivning av fa-
briken 8 kan paborjas. Ny permanent nétstation byggs pé anvisad plats som fastighetsa-
garen tillhandahaller. Samtliga kostnader for flyttning och provisoriska ldsningar be-
kostas av fastighetsdgaren.

I nuvarande &ppning mot Vistra Norrlandsgatan mellan Kv Fabriken 8 och 9 ligger {or-
delningsledning for fjérrviirme. Dessa ledningar behdver beaktas vid kommande bygg-
nationer.

I 6vrigt inget att erinra mot planforslaget

Kommentar

Planbeskrivningen kompletteras.
UMEVA

Vatten och avlopp

Kvarteret ligger inom verksamhetsomradet for vatten- spillvatten och dagvatten.
Anordningar fér avskiljning av petroleumprodukter kan komma att krévas for behand-
ling av dagvatten frén bl. a parkeringsytor, inom- och utomhus. Kontakt ska tidigt tas
med Umeva for klarliggande av behov. Avlopp (dag- och spillvatten) ska pumpas fran
kéllarutrymmen, for vilket fastighetséigaren ansvarar. Fortitning innebir oftast en
minskning av gronytor och ddrmed en 6kad dagvattenavrinning som belastar nedstrdms
system. For att minska risken for Sversvimningar bér rimliga atgiirder vidtas for for-
dréjning av avrinningen frén fastigheterna. Okat antal ldgenheter och kontorsytor inne-
bir ocksd en okad vattenforbrukning och okat spillvattenfléde. Forstirkningsatgarder
kan komma att krévas pé det allménna spillvattensystemet inom centrumfyrkanten.

Avfall och atervinning

Eventuell inkdrsport méste vara minst 4,3 meter hog och minst 3,5 meter bred. Alterna-
tivt att en lastzon anordnas utanfor kvarteret med ett avfallsutrymme i néra anslutning.
Ett gemensamt, vil tilltaget avfallsutrymme &r att férorda. Nuvarande 16sning innefattar
tvé mindre avfallsutrymmen som inte rymmer ytterligare kérl och dér 6ka himtningsin-
tervall &r inte aktuellt.

Kommentar
Planbeskrivningen kompletteras.
UMEVA:s gillande anvisningar for ny- eller ombyggnationer av avfallsutrymmen

(NOA), inklusive tilltradesvégar, ska klaras. Detta blir en friga att hantera i bygglovs-
skedet.
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SAKAGARE

LANSFORSAKRINGAR VASTERBOTTEN

Linsforsakringar har haft synpunkter p& métt, andra tekniska uppgifter samt figurer i
handlingarna.

Kommentar

Plankartan, planbeskrivningen samt gestaltningsprogrammet revideras.

BRF TRIVSELBO

Invindning mot forslag till planering av huvudsaklig angéring och inlastning till
fastigheten

Den férslagna exploateringen innebir att antalet ménniskor som kommer att rora sig till,
ifrin och omkring fastigheten kommer att $ka mycket kraftigt. Det forefaller osannlikt
att alla som bor, arbetar, driver handel eller bestker butiker i kvarteret kommer att gi
eller cykla, utan biltrafiken torde ocksa 6ka hogst markant. Man menar att detaljplanen
inte har utrett denna aspekt tillrickligt och att forslaget innebér en visentlig forséimrad
trafiksituation pa Norrlandsgatan.

Det konstateras i planen att biltrafiken pa Vistra Norrlandsgatan idag &r "omfattande"
samt att gatan r tillaten for dubbelriktad trafik och "fa gator inom centrum har denna
mojlighet". Det &r mot denna bakgrund hégst anmérkningsvirt att det enligt planen 6-
reslds att all huvudsaklig angoring till fastigheten inklusive infart till kéllare och det
stora lastintaget ska ske via Norrlandsgatan. Detta kommer att ytterligare forséimra den
redan svéra trafiksituationen lings gatan med avscende pa trafikflode, luftféroreningar
och buller.

Det forefaller som om samtliga gator som omger fastigheten, utom Norrlandsgatan &r
viirda s#rskild hdnsyn. Radhusesplanaden och Gétgatan #r "virdefulla som gator” me-
dan Nygatan #r en avsmalnad och enkelriktad gata som i framtiden" sannolikt [fr] en
hogst minimerad biltrafik". Fér Norrlandsgatan konstateras dock endast att gatan upp-
levs som "ogéstviinlig". Forslaget till ny detaljplan kommer inte p& nigot sitt att rada
bot pa denna upplevelse, utan snarare kommer lusten att promenera lings gatan yiterli-
gare att minska genom den dkade trafiken.

Bristfilligt beaktande av trafiksituationen pa Norrlandsgatan.

Det dr ocksa anmérkningsvért att planbeskrivningen saknar en uttémmande utredning
avseende konsckvenserna for trafiksituationen pa Norrlandsgatan. Den bullermétning
som nimns 1 férslaget gjordes 2012 och visar att bullernivierna redan dé kraftigt 6ver-
steg hogsta tilldten niva for buller vid bostider. Dédrefter har trafikmingden p4 strickan
mellan Ridhusesplanaden och Vistra Esplanaden 6kat hogst betydligt, bland annat se-
dan begrinsningar for biltrafiken pa Skolgatan infordes, med langa kéer under rusnings-
tid gentemot den prognos som gjordes 2012 enligt vilken "trafiken som ligger till grund
for dessa nivaer beddms inte dka framgent" var felaktig. Trots detta upprepas denna
felaktiga prognos i planbeskrivningen. Nagon redogérelse hur trafiken eller bullret
kommer att paverkas av de dkade ytorna f6r handel, kontor och bostéider inom Fabriken
finns inte heller.

Man anser dérfor att utredningen av bullersituationen 4r bade inaktuell och bristfillig.
Vidare finns inte nagon utredning éver huvud taget av konsekvenserna for trafikfléde
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och luftfororeningar pa Norrlandsgatan, vilket framstir som anmérkningsvirt med tanke

dels p4 dagens omfattande biltrafik pa gatan, dels med tanke p4 att den huvudsakliga
inlastningen till kvarteret planeras till Norrlandsgatan.

Dirfor begér man:

a) en aktuell mitning av bullernivaer, trafikfldde och partikelnivéer lings Vistra Norr-
landsgatan;

b) en realistisk prognos avseende 6kningen i dessa faktorer efter genomférande av de-
taljplaneindringen, samt att

¢) konsekvenserna av dessa utredningar beaktas vid utformning av detaljplanen och
leder till &ndrat forslag avseende angdring och inlastning till fastigheten Fabriken.

Kommentar

Fullt utbyggt berdknas kvarteret Fabriken fa férre bilparkeringar &n i dag (se planbe-
skrivning). Ovrigt behov av bilparkeringar planeras 16sas genom frikép i parkeringshus
pé annan plats. Detta innebér att forédndringar av personbilsbiltrafiken till och fran kvar-
teret blir hdgst marginell mot i dag.

Eftersom mdojlig area for handel inom kvarteret 6kar kommer langsiktigt in- och utlast-
ningar bli fler. Detta innebir att en utfart mot Gtgatan blir nddviindig nér kvarteret
exploateras till fullo enligt vad detaljplaneforslaget majliggor. Se dven kommentar ytt-
rande Milj6- och hélsoskydd.

En ny bullerutredning har utforts och den utgér fran framtida beddémda trafikméngder.
Dessutom infbirs i planbeskrivningen ett avsnitt om lufiféroreningar. Se dven kommen-
tarer yttrande Lénsstyrelsen samt Milj6- och Hélsoskydd.

ORGANISATIONER
HYRESGASTFORENINGEN SODRA VASTERBOTTEN

Hyresgistforeningen véirnar om hyresritter och dr positiv till att fler hyresrétter byggs i
centrala Umed. I detaljplanen f6r omdaningen av kvarteret Fabriken framgér inte om
fastigheten kommer ha hyresritter, bara att fastigheten till stor del kommer att ha lokaler
som riktar sig till handel och kontor. Dérfor har Hyresgéstforeningen svart att uttala sig
i bostadsfragan.

Gamla posthuset ir en byggnad som till stor del formar Radhusesplanaden och centrala
Umead. Den paverkan som ombyggnationen av fasaden kommer att innebéra ir olycklig
ur ménga perspektiv. De sa karaktiristiska konsolerna under fonstren ersétts med stora
butiksfonster som inte dr relevanta for huset alder och karaktir. Under de senaste dren
har Umeé genomgitt stora fordndringar och méanga hus har rivits eller féréndrats avse-
virt. Foriindringarna manar till eftertanke att ge Umed bide en karaktir av historia och
aktualitet. Att forindra det gamla posthusets fasad pa det sétt som foreslds paverkar
Umea centrala stadsbild pa negativt sétt som inte gor staden mer trivsam for den en-
skilde umebon. Det gamla posthuset, numera Lénsforsékringar, ér ett hus som ménga
umebor har en personlig relation till och bor behandlas med forsiktighet nér det géller
fasaden. Att takskiirmar skulle bidra till en intimare gatumiljo dr svart att se.

Man vill avslutningsvis papeka att Hyresgéstforeningen inte motsétter sig nybyggnation
av Umed Centrum men att de viirnar om en trivsam stad med ménniskors behov och
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estetiska virden i fokus. Syftet att bibehdlla och sikerstilla kulturhistoriska virden an-
ser vi inte uppfylls.

Kommentar

Se kommentarer yttrande Visterbottens museum.

FORENINGEN FOR BYGGNADSKULTUR | UMEA

Sammanfattning

Foreningen for Byggnadskultur i Ume4, nedan kallad foreningen, avstyrker det
framlagda forslaget till detaljplan for fastigheterna Fabriken 7 m fl.

Skiil

Som pépekas i planbeskrivningen ligger kvarteret Fabriken inom riksintresset Centrala
Umed (AC 10) vid en av de utpekade virdekirnorna; Radhusesplanaden - paradstrak
med en egen utformning.

Forandringar och tilldgg i bebyggelsen i en virdekima inom riksintresseomridet bér
goras med yttersta forsiktighet och omsorg for att silkerstilla att fordndringarna inte
negativt paverkar de virden som riksintresset ir avsett att skydda.

Den nu féreslagna nybebyggelsen mot Radhusesplanaden (pa Fabriken 8) liksom be-
byggelsen inne pa girden avviker drastiskt mot héjdskalan pi omgivande byggnader
och skulle mycket negativt paverka upplevelsen av denna paradgata inom staden. Alla
som firdas efter Ridhusesplanaden skulle uppleva denna higa nybebyggelse som ytterst
patrangande. Till detta skulle ocksa bidra att den tinkta nybebyggelsen, som framgér av
gestaltningsprogrammet, 4r avsedd att utformas i en stil som kraftigt avviker frin omgi-
vande byggnader.

Det &r séirskilt utmanande att man i den s.k. Riksintresseanalysen (se sid 8) vill géra
géllande att en modernistisk utformning av den nya byggnaden pa fastigheten Fabriken
8 (en byggnad som "speglar dagens arkitektur") pa nagot sitt skulle forhdja vardet av
denna virdekérna inom riksintresset Centrala Umeé. Det har tydligen aldrig foresvivat
planforfattarna att &ven nybebyggelse kan goras i en mera klassicistisk stil som #r bittre
anpassad till omgivande bebyggelse (som exempelvis gamla Posthuset pd Fabriken 7).

Den foreslagna htga bebyggelsen pa bl. a. Fabriken 8 kommer att orsaka dkad skugg-
bildning p grannfastigheterna. Den tkade skuggbildningen innebir en allvarlig oligen-
het f6r dessa grannfastigheter och firmodligen ocksé en ekonomisk skada for berorda
fastighetsigare och bostadsrittsinnehavare (eftersom den paverkar deras fastighet-
ers/ldgenheters virde).

Gamla Posthuset (Fabriken 7) dr, som pépekas i kulturmiljéstudien, skyddad med q i
géllande detaljplan frén 1990; virdefull byggnad, indring av byggnaden fir inte for-
vanska dess karaktér. Darfor ar det ytterst anmérkningsvért att planforslaget Sppnar for
att tillata att stora skyltfonster tas upp pé fastigheten; bide mot Radhusesplanaden och
Nygatan. Detta anser freningen #r att allvarligt forvanska byggnadens karaktir.

Planforfattarna menar tydligen att man kan kompensera detta allvarliga ingrepp i bygg-
naden (alla nya skyltfénster) genom att sitta igen pd gaveln och méla om byggnaden i
ursprungsfiirgen gult. Det menar foreningen &r ett besynnerligt sitt att resonera. Det dr
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givetvis bra att entrén pé gaveln (som inte &ir ursprunglig) stings igen men det kan inte
rittfardiga ett Annu stdrre ingrepp i byggnaden.

Det de vidare tycker dr anmirkningsvirt i planforslaget vad géller ommaélningen &r att
denna aven, enligt forfattarna, skulle innefatta att man tar bort fasaddekorationemna trots
att byggnaden ursprungligen (se sid 3 i kulturmiljostudien avseende Fabriken 7) hade
sidana fasaddekorationer. Planforfattarna r tydligen ideologiskt fastlista vid modem-
ismen/funktionalismen att man inte ens, vid aterstillandet av den forna farg- sittningen
pé en tjugotalsklassicistisk byggnad, kan acceptera de fasaddekorationer som fanns frén
bérjan; utan fasaderna skall (frénsett hdmkedjorna) vara kala i enlighet med funktional-
ismens principer.

Vad giller 6vriga fastigheter, mot Gotgatan och Nygatan, foreslar foreningen att maxi-
mal byggnadshdjd bor vara 13 meter.

Kommentar

Under planarbetet har den upplevda hdjden av den foreslagna nybyggnaden inom kvar-
teret Fabriken 8 studerats noggrant i 3D-modell. Hér har forhéllandet till omgivningen
varit ytterst viktigt. Vid studierna har konstaterats att trots att den foreslagna héjden ér
hdgre 4n dagens befintliga byggnad, bedéms inte gatufasaden bli patagligt hdgre mot
Radhusesplanaden 4n dagens forhéllande. Den indragna takvaningen samt den hoga
byggnaden pa gérden beddms upplevas timligen marginellt. Detaljplanefrslaget mj-
liggor savil klassicistisk som modernistisk utformning av byggnaden I bygglovsskedet
blir det viktigt att byggnaden ges en utformning som motsvarar dess plats och betydelse.

Betriffande det gamla posthuset har planforslaget dndrats sd att mojligeter &ndra husets
fasader utgér.

Se iven yttrande Visterbottens museum samt kommentar till detta.

Andringar efter samrad

Planhandlingarna dndras pa foljande punkter:

Plankartan, planbeskrivningen och riksintresseanalysen kompletteras och revideras i
enlighet med kommentarer pé yttranden frdn Lansstyrelsen, Skanova, Visterbottens

museum, Kommunstyrelsens naringslivs- och planeringskutskott, Brandforsvar och sa-
kerhet, Umed energi samt Umeva.

Detaljplan, Umeé kommun, oktober 2015

Wy,

Lars Wendel
Planarkitekt Planchef
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P RIKSINTRESSEANALYS
Beddmning av detaljplanens Diarienummer: BN 2013/01862
paverkan pa riksintresset Datum: 2015-10-09

G kni handli rev 2015-10-09/LW
KOMMUN e ] Handldggare: : Sara Biackstrom

Detaljplan for kvarteret FABRIKEN inom Centrala stan i Umea
kommun, Vasterbottens lan

Planens syfte

Syftet med planen &r att skapa planmassiga forutsattningar for att med kvartersstaden som ut-
gangspunkt fortdta kvarteret Fabriken och skapa storre byggratter for framst bostader och kontor,
men dven handel. Syftet ar ocksa att skapa forutsattningar for en blandad bebyggelse som ger en
levande stadsmiljo 6ver hela dygnet, med bottenvaningar som éppnar sig mot gaturummet, erbju-
der inblickar och ger liv at stadsmiljon.

Syftet ar ocksa att sdakerstélla arkitektoniska och kulturhistoriska varden.

Behovshedomning
Planen beddéms inte innebdra ndgon betydande miljopaverkan. En miljobedémning med miljokon-
sekvensbeskrivning enligt Miljobalken 6 kap 11, 12 § § bedoms darfor inte behdva genomforas.

Bakgrund

Kvarteret Fabriken ligger inom den sa kallade centrumfyrkanten, ldngs en av stadens gator med
hogst dignitet — Radhusesplanaden.

Kvarteret omfattar 8540 kvm.

Lansforsakringar dger hela kvarteret och ar de som ansékt om planlaggning.

Detaljplanen befinner sig i ett tidigt skede av planprocessen, samradsskedet. Detaljplanen berdknas
skickas ut pa samrad under mars 2015.

Oversiktskarta, planomradet markerat med réd linje.
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Riksintresseanalys 2.(13)
Diarienummer: BN 2013/1911°

Sammanfattning

Detaljplanens genomférande bedéms medfora viss inverkan pa riksintresset.

De fragor i tabell F (se sida 8) som beddmts ha relevans for pAverkan pa riksintresset och dér paver-
kan bedomts kunna bli negativ kommer att bli foremal for en férdjupad kulturmiljostudie.

For aspekter dér paverkan pa riksintresset bedoms bli méttlig, obetydlig eller positiv & kommenta-
rerna i denna riksintresseanalys (filtet for kommentarer i tabell F) tillrickliga. Riksintresseanalysen
grundas pa bifogad genomgéng, dir motiven klargors i tabell F.
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Riksintresseanalys 3(13)
Diarienummer: BN 2013/1911

Riksintresset Centrala Umed och f.d. regementet, En kulturmiljé av riksintresse. Bld ring markerar omrdde som
bedéms pdverkas av detaljplanen och gul markering visar omrdde fér aktuell detaljplan.

A. Planomradet och riksintressets kirnomraden. Motiv till vald avgrinsning:
Del av planomradet ligger inom kdrnomrade 11 (Radhusesplanaden — paradstrak med egen utformning) och

del av planomradet gransar till samma kdrnomrade. Den planerade exploateringen kan komma att paverka
upplevelsen saval langs Radhusesplanaden som upplevelsen langs Vastra Norrlandsgatan och Nygatan.

B. Kortfattad beskrivning av aktuella kirnomraden och byggnadsminnen:
Kdrnomrade 11 avser Rddhusesplanaden — paradstrdk med egen utformning.

Lédngs kdrnomrddet finns (se dven karta pd ndsta sida):
Tvd byggnader som utgér byggnadsminnen: Radhuset och Jdrnvdgsstationen.

Fem byggnader som ingdr i kdrnomradet for riksintresset fér Radhusesplanaden: Radhuset, Jarnvigsstation-
en, Fabriken 7 (Gamla Posten), Rind 11 (VK-huset) och Balder 3.

Tio byggnader som pekats ut som vérdefull enstaka byggnad: Kraften 3, 11 och 9, Fabriken 7, Frigg 7, Radhu-
set, Idun 1, Rind 11, Minnet 17 och 19 samt Jdrnvdgsstationen.

Fyra byggnader som dr skyddade med q i detaljplan: Fabriken 7, Balder 3, Balder 4 och RGdhuset.
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Riksintresseanalys 4(13)
Diarienummer: BN 2013/1911°

C. Struktur

Gréns for kulturmiljo av riksintresse
Véardekarnor av riksintresse

Grans for fornldmningsomrade
Byggnadsminnen

Vardefull enstaka byggnad
Vérdefullt stadsparti/strak

Planomradet med omgivningar och kulturhistoriskt viktiga milider. Réd markering: planomradet, bia pil: sikt-
linje

D. Riksintressets betydelse for tillkommande bebyggelse

Radhusesplanaden anlades efter stadsbranden 1888 och fick den utformning som rekommenderades i bygg-
nadsstadgan fér Sveriges stader fran 1874. Utformningen hade bade ett gestaltnings- och ett brandskydd-
ande syfte. Den skulle dessutom binda samman Radhuset med jarnvéagsstationen. Nar besdkare anlénde till
jérnvigsstationen var det meningen att de skulle ha fri sikt fram till det imponerande Radhuset.

Radhusesplanaden utgér stadens paradstrak. Den &ldsta bebyggelsen ldngs esplanaden, Radhuset, &r till-
kommen 1890, jirnvigsstationen 1895-96 och det finns byggnader ldngs esplanaden fran de flesta decennier
direfter. Lings esplanaden har byggnader gestaltats med omsorg och ofta getts en representativ och monu-
mental gestaltning. Aven Jarnvigstorgets utformning, en halvcirkelformad stjérnplats med stralgator at olika
h&ll, bidrar till att esplanaden far denna karaktér. Vad géller gestaltningen av byggnaderna ldngs esplanaden
har dessa, med undantag fér byggnader inom kvarteret Forsete, utformats bade gestaltningsmassigt och
materialmassigt sa att de signalerar gedigenhet och tyngd. Vad géller skalan varierar antalet vaningar, undan-
taget bebyggelsen inom kvarteret Forsete, mellan tre och sex vaningar. Bebyggelsen ldngs den &stra sidan ar
mer enhetlig vad géller skalan, hir varierar den mellan fem och sex vaningar. Langs den véstra sidan av espla-
naden aterfinns de flesta av de dldsta byggnaderna, som ocksa dr de |agsta. Ett fatal byggnader omfattas mer
direkt av Riksintresset fér Radhusesplanaden, da dessa ingar i kirnomradet. Dessa byggnader ar Jarnvagsstat-
ionen, Gamla Posten, VK-huset, Edgrenska huset och Radhuset. Gamla Posten utgdr del av planomradet fér
aktuell detaljplan. Posthuset, fran 1928, ar ritat av arkitekten Erik Lallerstedt som bland annat har ritat Tek-
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niska Hogskolan i Stockholm (KTH) och flera andra posthus i Sverige. Posthuset vid Radhusesplanaden har en i
grunden klassicistisk fasadkomposition, men de rena och regelbundna putsade fasadytorna visar ocksa pa
inslag av funktionalism. Huset har byggts om under senare ar, men den ursprungliga karaktaren ar bibehallen.

Viktigt faktorer féor kommande bebyggelse att forhalla sig till &r:

o

Esplanadens funktion: representativt och pampigt flandrstrak med utatriktad och livgivande verk-
samhet i bottenplan.

Den radande skalan ldngs esplanaden (bortse fran kvarteret Forsete).

Gedigna material, gestalta byggnader sa att de ges tyngd och vardighet. En tidlds arkitektur i modern
gestaltning.

Den manskliga skalan — omsorg om bottenvaningars gestaltning: manga entréer, utformning som
skapar intimitet i detta storskaliga stadsrum.

Véarna utpekade byggnaders kultur- och arkitekturvarden.

Bevaka att esplanadens dignitet dven fortsattningsvis kan utldsas langs tvdrgator och pa langre hall.
Aven betraktat fran omgivande hogre bebyggelse stiller Ridhusesplanaden krav pa en omsorgsfull
gestaltning dar nddvandig teknik gestaltas sa att den upplevs som en naturlig del av taklandskapet.

E. lllustrationer
Bilder (i 6gonhdjd), fotomontage etc. som visar planomrddet i relation till kirnomrdden (vanligen krdvs minst
2-3 bilder).

Vy dt soder ldngs Radhusesplanaden. Rind 11 till vénster och Fabriken 8 till higer.
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Bild till viinster: Viy &t norr ldngs Radhusesplanaden. Frén vinster sett: Valandhuset, Gamla Posten, Fabriekn

8, Gothnellska huset och Bagenhuset.
Bild Gverst till hoger: Vy vét véister ldngs Véstra Norrlandsgatan. Fabriken 8 toll vinster och Gothnellska huset

at hdger.
Bild nederst till héger: Vy at séder lings Rédhusesplanaden. Fran hoger sett: Gothnellska huset, Fabriken 8,

Gamla Posten, Valandhuset, kvarteret Balder och Radhuset.
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Vy sat séder ldngs Radhusesplanaden. Fabriken 8 till

vdnster och Gothnellska huset till hdger.
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F. Planens inverkan pa riksintresset

Relevans markeras e, inverkan/pdverkan markeras X

Kommentar

Samtliga faktorer ska kommente-
ras.

nisod
161pA&3eqo
161nEn
mneban

sUu

Vad férsvinner eller tillkommer?

1. Hur pdverkas enskilda objekt | ®
och strukturer som har bety-
delse for ldsbarheten av riksin-
tresset?

1a. Paverkan av ny byggnad X En ny hogre byggnad inom Fabri-
inom Fabriken 8. ken 8 kommer att paverka in-

trycket av Fabriken 7. Den befint-
liga byggnaden inom Fabriken 8
upplevs hég jamfort med den
inom Fabriken 7 redan idag. Den
byggnad som &r ténkt att ersdtta
befintlig byggnad inom Fabriken
_8 dr cirka tva meter hogre matt
till takfoten och cirka tre meter
hdgre i nock. Om byggnadsvolym
ovan takfoten dras in ordentligt
fran Fabriken 7 och gaveln mot
Fabriken 7 férses med fonster,
till skillnad mot brandmur som
idag (se modell pa sida 13), kan
den upplevda skalskillnaden
mellan dessa byggnader mildras.

Vad giller ny byggnadsdel pa
garden till Fabriken 8 kommer
denna bli synlig i bakgrunden av
Gamla Posten, betraktat fran
séder. Paverkan pa Fabriken 7
beddms komma att mildras av
att det finns ett visst avstand
mellan dessa byggnader. For att
upplevelsen av den nya bygg-
nadsdelen pa garden till Fabriken
8 inte ska ta dver intrycket i for-
hallande till Gamla Posten bor
gestaltningen av den nya bygg-
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Ar paverkan visuell eller funktionelI?

2. Hur avviker nytillskottet frin
skalan i omgivande miljg?

nadsdelen ges en annan karaktar
an den lings dvriga esplanaden,
53 att den inte upplevs som en
del av esplanaden. Den kan med
fordel ges en mer modern och
lekfull gestaltning. Samtidigt som
den ocksd behdver utformas sa
att den inte ur gestaltningssyn-
punkt dominerar &ver Radhus-
esplanaden. Att byggnadsdelen
pa garden till Fabriken 8 gestal-
tas 53 att den bryter av mot be-
byggelsen ldngs esplanaden &r
ocksd viktigt fér att den totala
nya byggnadsvolymen inom
Fabriken 8 inte ska upplevas
alltefér massiv.

X Tillkommande byggnad inom
Fahriken 8 avviker i skala mot de
tva ndrmaste byggnaderna léngs
esplanaden {Gamla Posten och
det Gothneliska huset) och mot
bebyggelse i kvarteret Balder.
Ddremot r den anpassad i skala
till de flesta Gvriga byggnaderna
ldngs esplanaden. Betraktat pa
hall, exempelvis fran Radhustor-
get, beddms den tillkommande
bygenaden inordna sig skalmiss-
igt. Se dven kommentar till friga

inom Fabriken 8.

1.
2. Rur inverkar former eller ka-
raktdrsdrag pd upplevelsen och
forstdelsen av den kulturhisto-
riska utveckiingen i miljén?
Péverkan av ny byggnad X Med en modern gestaltning blir

den nya byggnaden inom Fabri-
ken 8 en ytterligare avldsbar
arsring i en esplanad som vuxit
fram fran 1890 (Radhuset} och
idag omfattar byggnader fran de
flesta decennier ddrefter. Det ar
viktigt att byggnaden savil speg-
lar dagens arkitektur och sam-
spelar gestaltningsmassigt med
det uttryck som dr gemensamt
for byggnaderna lings esplana-
den och som bidrar till esplana-
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dens karaktdr. Gemensamt fér
byggnaderna langs esplanaden,
med undantag fér byggnader
inom kvarteret Forsete, &r att de
gestaltats {genom val av material
och dess uttryck) fér att ge in-
tryck av tyngd och vardighet.
4, Hur pdverkas siktstrgk, sam- | X Béide ny byggnad inom Fabriken
manhgng eller rumsﬁgheter 8 och ombyggnad av Gamla Pos-
upplevelsen och férstdelsen av ten inordnar sig inom radande
riksintresset betraktat inifrén? struktur.
5. Hur inverkar planen pd riksin- X Planerad ny bebyggelse paverkar
tresset vad géller fragmentering inte ur barridrsynpunkt eftersom
och uppkomst eller férsvinnande de inordnar sig i radande struk-
av barridrer? tur — kvartersstaden — samt an-
passas i skala. Planerad bebyg-
gelse bidrar inte heller till ndgon
fragmentering da den blir en
yiterligare avldsbar arsring 1angs
esplanaden. Se dven kommentar
till fraga 3.
Inverkan pa sikt | JA NEJ Vid "ja” ska svaret kommenteras
6. Ar det troligt att dtgdrden o X "] Radhusesplanaden har, med
kan komma att foljas av andra Forsete som férsta kvarter, bor-
dtgiérder, vilka i sig kan medféra |- jat paverkas av det fortdtnings-
konsekvenser? ideal som den nya Férdjupade
dversiktsplanen Gppnar upp for.
Det dr viktigt att i varje projekt
.-} hantera riksintresset utifran
~| samma principer och att gestalt-
ning och skala regleras tydligt.
Umed kommun Detaljplan
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G. Summering av analysresultat

Samtliga faktorer behandlas i kommentarsfiltet {tabeli F).

Om spalten f6r negativt markeras dir faktorn bedéms vara relevant fér planen (e}, anses den riskera att med-
fora pataglig skada pa riksintresset. Faktorn ska da ytterligare behandlas i en férdjupad kulturmiljsstudie.

Resultat;

Detaljplanen anses inte innebiira pataglig skada p4 riksintresset.

Motivering:

Planférslaget innebér att det blir mdjligt att inom Fabriken 8 bygga en byggnad i fem véningar
med ytterligare en indragen vaning ovanpa, jamfort med befintlig byggnad omfattande fem
vaningar. Detta innebar en dkning pa cirka tvd meter vid takfoten och vad giller nockhdjden
innebér det en &kning av drygt tre meter jamfért med befintlig byggnad. Denna skalforandring
paverkar sdval kirnomradet i sin helhet som det enskilada objektet Gamla Posten (Fabriken
7). Vad géller paverkan pa Gamla Posten s& upplevs redan befintlig byggnad inom Fabriken 8
vdl hig och skalférandringen med den nya byggnaden kan ytterligare forstarka detta. Dock
behdver denna skalférédndring inte upplevas fullt sa mycket i och med att byggnaden kommer
att fa en rak avslutning vid takfoten istéllet fér befintligt sadeltak med nock néra pa tre meter
ovan takfoten. Genom att forse gavel mot Gamla Posten med fonster kan intrycket mildras, li-
kasd med en rejilt indragen &versta vaning ovan takfoten. Vad galler skalforandringens paver-
kan pa kdarnomradet i sin helhet innebdr den att takfoten blir nastan en meter hbgre dn den
takfot pa denna sidan av Radhusesplanaden som idag ar hégst (Bigenhuset). Dock kommer
detta sannolikt inte att upplevas nér vi ror oss langs esplanaden eftersom skillnaden &r sa pass
liten och marknivderna ocksa varierar (Bagenhuset ligger ndstan en meter hogre &n Fabriken
8). Nockhdjden kommer att bli ungefar densamma som Bagenhusets. Sammantaget beddms
skalférandringen bli marginell.

Kdarnomradet Radhusesplanaden beddoms framfor allt upplevas langs esplanaden samt |dngs
tvdrgatorna langs denna. For att esplanaden dven fortsattningsvis ska vara avldsbar utifran,
léngs tvargatorna, som en pampig gata som hdjer sig dver sin omgivning, ar det viktigt att de
ndrmaste byggnaderna langs tvargatorna sanker sig minst en vaning jamfért med byggnader
lings Radhusesplanaden.

Vad galler gestaltning ar det viktigt att en ny byggnad langs esplanaden utformas s3 att den
blir ett arkitetktoniskt tillskott fran var tid. Det ar ocks viktigt att byggnaden gestaltas s3 att
den ger en kdnsla av tyngd och vardighet. Radhusesplanaden stiller higa krav pd anvandning
av gedigna material. Fargskalan bor heller inte viljas for ljus.

Fér att upplevelsen av den nya byggnadsdelen pa garden till Fabriken 8 inte ska ta 6ver in-
trycket i forhdllande till Gamla Posten bor gestaltningen av den nya byggnadsdelen ges en an-
nan karaktdr &n den lings Gvriga esplanaden, sa att den inte upplevs som en del av esplana-
den. Den kan med fordel ges en mer modern och lekfull gestaltning. Samtidigt som den ocksa
behdver utformas sa att den inte gestaltningsmassigt tar Gver i forhallande till R&dhusespla-
naden. Att byggnadsdelen pa gérden till Fabriken 8 gestaltas sa att den bryter av mot bebyg-
gelsen langs esplanaden &r ocksa viktigt for att den totala nya byggnadsvolymen inom Fabri-
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ken 8 inte ska upplevas alltfor massiv.

For att stirka esplanadens karaktér av paradstrdk med funktion som kommunikations- och

handelsstrak ar det viktigt att bottenvaningar utformas omsorgsfullt. Dessa behdver artikule-
ras sa att skalan i detta annars storskaliga gaturum bryts ner. Det ar dven viktigt med ett fler-
tal entréer lings varje kvarter och verksamheter som vénder sig ut mot gatan och som forbi-

passerande kan beskada.
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Planillustrationer

fp: E ;
Kvarteret Fabriken, fasad mot Radhusesplanaden. Frdn viinster sett: nytt férslag till gestaltning av Gamla
Posten och férslag till nybyggnation inom Fabriken 8.

R

y at norr ldngs Rddhusespianaden.Frdn vdnster sett: aladhust, nytt forslag till gestaltning av Gamla
Posten och férslag till nybyggnation inom Fabriken 8.

SEadE 5 BE 6B 6 0 6 o 5

Vy at vdster ldngs Véstra Norrlandsgatan. Férslag till nybyggnation inom Fabriken 8 till vinster och Goth-
nellska huset till héger.

grpinsinrran ) el

Fasadelevation av vdstra sidan av Rddhusesplanaden, med féreslagen pabyggnad av Valandhuset, ombygg-
nad av Gamla Posten och ny byggnad inom Fabriken 8 redovisade.

T oEmausMenan. i©®
o ket SR ERES X B8 -L ey
usesplanaden.
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. Gestaltningsprogram Diarienummer: BN 2013/01862

g . . Datum: 2015-10-09
P; Granskningshandling Handliggare: Lars Wendel

KOMMUN

Detaljplan for kvarteret FABRIKEN inom Centrala stan i Umea
kommun, Vasterbottens lan

GESTALTNINGSPROGRAMMETS SYFTE

Gestaltningsprogrammets syfte 4r frimst att ange en bestdmd kvalitetsniva och att fortydliga
detaljplanehandlingarna med konkreta beskrivningar av byggnads- och markgestaltningen.
Programmet dr en del av detaljplanen och har tagits fram for att fora ett resonemang kring
utformningsfragor. Programmet beskriver i huvudsak ny bebyggelse men dven forhallandet
till befintlig bebyggelse inom kvarteret och paverkan pé stadsbild, gaturummen samt riksin-
tresset och dess nérliggande véirdekdrnor.

Oversiktsbild over Umed centrum med kv. Fabriken markerat.

Detaljplanens och gestaltningsprogrammets huvuduppgift &r att definiera tillkommande
byggnadskroppars utseende, volym och placering, men dven att virna de kulturmiljovirden
som finns i Umeds stadskérna. Detta program ska utgora ett for kommunen och byggherren
gemensamt underlag for fortsatt gestaltningsarbete, vid projektering och i bygglovshantering
av byggnader och mark inom kvarteret och i omgivande gaturum. Birande gestaltningsidéer
och medel for att uppné dessa beskrivs sa, att genomforandeprocessen, d.v.s. bygglovgiv-
ning, projektering och genomforande ska underlittas. Programmet redovisar forslag till
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planbestimmelser som infors pé plankartan. Programmet som helhet 4r dock inte att betrakta
som planbestimmelser, utan dr en beskrivning av kommunens och fastighetséigarens gemen-
samma ambitionsniva. Generella riktlinjer redovisas for fortsatt gestaltningsarbete. Bygg-
lovshandlingar ska utformas i linje med intentionerna i programmet.

BAKGRUND/PLANFORSLAG

Kvarteret Fabriken ir placerat inom den sa kallade “Centrumfyrkanten™ i centrala Umea.
Planomrédet avgrinsas av Radhusesplanaden i Gster, Nygatan i séder, Gotgatan 1 véster samt
Vistra Norrlandsgatan i norr. Kvarteret innehaller idag ca 13 900 m’, med handel ca

3300 m2, kontor ca 7 000 m” och bostiider ca 3 600 m* samt kiillare under mark. Bostider
finns utmed alla gator forutom Radhusesplanaden. Kvarteret tillhor de mest centrala inom
centrumfyrkanten med direkt anslutning till Raddhusesplanaden. Kvarteret &r i stort kring-
byggt, forutom en cirka 20 meter bred 6ppning mot Norrlandsgatan. Gardens markplan nytt-
jas i huvudsak till parkering och inlastning. Delar av garden dr 6verbyggd med en véning. Pa
del av 6verbyggnadens tak finns kvarterets enda utemilj6 for bostéder.

Kv. Fabriken sett fran soder.
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R - =S
Kv. Fabriken sett fran norr.

Aldern pa kvarterets byggnader omfattar drygt 60 ar fran sent 1920-tal till 1990-tal. Kvarte-
ret kan visa upp 1920-talets klassicism, 1930-50 talens funktionalism till det tidiga 1990-
talets postmodernistiska arkitektur. Byggnadsskalan &r huvudsakligen i tre till fyra vaningar,
en byggnadskropp dr i fem vaningar och en i en vaning.

Den nya bebyggelse som freslds medger ytterligare 13 500 m” inom kvarteret, for handel ca
7 000 m?, kontor ca 10 100 m? och bostéider ca 7 800 m? till totalt 25 000 m* BTA [e] ovan
mark [BHC]. Det storsta tillskottet inom kvarteret blir en hégre fran kringgérdande gator
indragen byggnad, med totalt 7 vaningar samt flaktrum. Utdver detta planeras en byggnads-
kropp som skulle sluta kvarteret mot gaturummet.

OVERGRIPANDE MAL ENLIGT FORDJUPAD OVERSIKTSPLAN FOR CEN-
TRALA STADEN

Den fordjupade 6versiktsplanen redovisar en fordndrad syn pa byggnader som bryter konti-
nuiteten i stadssiluetten. Aldre 6versiktsplanering hade som utgangspunkt att all ny bebyg-
gelse ska anpassas till forhédrskande hojder for omgivande befintliga byggnader och kvarter
och att byggnadsdelar i kvarterens inre kan goras nagot hogre om de inte bryter kontinuite-
ten i stadens siluett. I samband med framtagandet med den nu géllande férdjupningen for-
tydligade Lénsstyrelsen riksintressets vérde, dér en jimn stadssiluett inte lingre ingar.

Fordjupningen tar sin utgangspunkt i de 6vergripande malen om hallbar tillvixt mot 200 000
invanare ar 2050. Umeas framtida tillvixt foreslas koncentreras till stadens centrala delar,
befintliga stadsdelar samt till omraden méjliga att nd genom forlingning av kollektivtrafik-
straken och som kan bidra stottande till stadens handelsstruktur. Detta medfor att de centrala
stadsrummens anvindning och gestaltning kommer vara en huvudfriga for lang tid framat,
dér olika perspektiv pa dess uppgift, attraktivitet och olika delar stiills mot varandra. Fokus
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ar pa de offentliga rummen, gatorna, platserna och parkerna, som har stor betydelse for sta-
dens identitet och attraktivitet. Gestaltningsprinciperna for den nya téta staden ger storre
mdojligheter till hogre bebyggelse i centrumkvarteren, dock inte pé de offentliga rummens
bekostnad. En titare bebyggelse kriver stor omsorg om dessa kvaliteter for att stadsrummen
ska bli anviindbara, trivsamma och ha bra nirklimat.

Ny- och pabyggnader i anslutning till riksintressets vardekérnor foregés av sérskilda gestalt-
ningsprogram och ges en placering och utformning som samspelar med och inte reducerar
befintliga byggnaders virden. I dessa lidgen giller hogre krav &n normalt pa arkitektonisk
och konstnérlig kvalitet.

RIKSINTRESSEANALYS

Konsekvenser for kulturmiljén och stadsbilden med anledning av kvarterets utveckling be-
handlas i riksintresseanalysen. Dir konstateras att detaljplanen inte anses innebéra pétaglig
skada pa riksintresset. Planforslaget innebér att det blir mgjligt att inom Fabriken 8 bygga en
byggnad i fem vaningar med ytterligare en indragen vaning ovanp4, jamfort med befintlig
byggnad omfattande fem véningar. Detta innebér en 6kning pa cirka tvd meter vid takfoten
och vad giller nockhéjden innebér det en 6kning av drygt tre meter jamfort med befintlig
byggnad. Denna skalforidndring paverkar savil kidrnomréadet i sin helhet som det enskilda
objektet gamla posten inom fastigheten Fabriken 7. Vad géller paverkan pa gamla posten sa
upplevs redan befintlig byggnad inom Fabriken 8 vél hog och skalféréandringen kan ytterli-
gare forstirka detta. Dock behdver denna skalforéndring inte upplevas fullt sd mycket, 1 och
med att byggnaden kommer att f& en rak avslutning vid takfoten istéllet for befintligt sadel-
tak med nock néra pa tre meter ovan takfoten. Genom att forse gaveln mot gamla posten
med fonster kan intrycket mildras, likasd med en rejélt indragen §versta vaning ovan takfo-
ten. Vad géller skalférandringens paverkan pa kdrnomréadet i sin helhet, innebér den att tak-
foten blir néistan en meter hogre dn den takfot pa denna sida av Radhusesplanaden som idag
ar hogst (Bagenhuset). Dock kommer detta sannolikt inte att upplevas nér vi ror oss ldngs
esplanaden eftersom skillnaden &r sa pass liten och marknivéerna ocksa varierar (Bagenhu-
set ligger néstan en meter hogre dn Fabriken 8). Nockhdjden kommer att bli ungefér den-
samma som Bagenhusets. Sammantaget bedoms skalf6randringen bli marginell.

Kéirnomrédet Radhusesplanaden bedéms framfor allt upplevas ldngs esplanaden samt ldngs
tviirgatorna lings denna. For att esplanaden dven fortsdttningsvis ska vara avlédsbar utifran,
lings tviirgatorna, som en pampig gata som hdjer sig éver sin omgivning, &r det viktigt att de
nirmaste byggnaderna ldngs tvirgatorna sédnker sig minst en vaning jémfort med byggnader
langs Radhusesplanaden.

Vad giller gestaltning 4r det viktigt att en ny byggnad ldngs esplanaden utformas sa att den
blir ett arkitetktoniskt tillskott frin vér tid. Det &r ocksa viktigt att byggnaden gestaltas sa att
den ger en kiinsla av tyngd och virdighet. Radhusesplanaden stiller hoga krav pd anvind-
ning av gedigna material. Firgskalan bor heller inte véljas for ljus.

For att stirka esplanadens karaktir av paradstrdk med funktion som kommunikations- och
handelsstrak ar det viktigt att bottenvéningar utformas omsorgsfullt. Dessa behover artikule-
ras sé att skalan i detta annars storskaliga gaturum bryts ner. Det &r dven viktigt med ett fler-
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tal entréer ldngs varje kvarter och verksamheter som vénder sig ut mot gatan och som f6rbi-
passerande kan beskada.

Upplevelsen av riksintressets virdekdrnor Radhusesplanaden samt Fabriken 7 kan forindras.
Utformningsfragorna blir viktiga for att i s liten utstrdckning som mojligt forminska in-
trycket av dessa.

GESTALTNINGSPRINCIPER

Har beskrivs de §verordnade gestaltningsprinciperna for kvarteret Fabriken. Gestaltningen
syftar till att utveckla kvarteret i samklang med den centrala stadens karaktar.

Byggnaderna i stadsbilden

Planerade nya byggnader inom kvarteret verkar visuellt pa tre nivder, genom silhuettverkan,
nérverkan och direktverkan. Byggnaders gestaltning bor préglas av ett tydligt férhallnings-
sdtt pa alla tre nivaer. Silhuettverkan dr det sétt pa vilket byggnader framtriader pa avstand.
Pa denna niva samspelar byggnader med uppskjutande element i Umeas stadsbild, s& som
kyrkan, Radhusets spiror och andra hdga hus. Centrum kan @ven upplevas snett uppifran pa
langt avstand, t.ex. frain Gammliaomréadet, varfor enskilda byggnader &ven har betydelse for
verkan i den sammantagna bebyggelsemassan. Nérverkan dr den niva dér byggnader fram-
trdder som en del av stadsmassan. Byggnadernas mellanhdga delar &r nu ldsbara, och sam-
spelar med omgivande kvarter i gatuperspektivet. Pa denna niva samspelar byggnader framst
med omgivande kvarters-, gatu- och torgrum. Direktverkan dr den niva dér byggnaden fram-
trdder som en helhet, ldsbar fran gatuniva till sin hogsta del. Samspelet med de byggnader
som ligger 1 direkt anslutning till kvarteret 4r tydligast pd denna niva. Det dr ocksd nu som
byggnaden har storst inverkan pa det nirliggande gaturummet.

L b / g

Planerad omdaning kv. Fabriken, nytt illustreras blatt. Sett mot nordvidist. Hlustration: LINK arkitektur.

Inom kvarteret foreslas byggnader som kommer att paverka den sammantagna bebyggelse-
massan betraktat pa avstind. Nya byggnader som sluter kvarteret kommer att paverka upp-
levelsen av stadsmassan, d.v.s. kvarters-, gatu- och torgrummen. Den nya byggnaden inom
kvarteret innanfor gatuhusen, blir framtrddande i vissa gatuperspektiv. Nya byggnader
kommer liksom pabyggnader och nya entréer att paverka upplevelsen i gaturummet. Allra
mest paverkas gatans livfullhet och variation av bottenvéaningarnas utformning
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Vyer och sektion, volymer utiver dagens illustreras blatt, illustrationer: LINK arkitektur:

Vv lings Radhusesplanaden mot vdister. Sektion genom Nvgatan — gardshus — Norrlandsgatan.
i | = T EJ /; T el
Vv liings Norrlandsgatan mot sider. Py ldngs Nygatan mot norr.
G e =—— =N
e

Vy ldngs Gatgatan mot dster.

Kvartersindelning

Centrala stan utgors av en traditionell kvartersstad dar varje kvarter bestar av flera individu-
ella byggnader som ger den smaskaliga stadsmiljd som kénnetecknar Umea. Fastigheten
Fabriken 8 kommer att inrymma en kontors och handelsbyggnad i 1 — 7 plan, som upptar
stora delar av kvarterets inre volym. En mindre del av garden kommer att vara i markplan.
Mot gatorna kommer dock kvarteret att utgdras av minst atta olika byggnadskroppar, som
alla utgér enskilda “byggnader” med individuellt gestaltade fasader. Sex byggnadskroppar &r
befintliga och de kompletteras med en ny byggnadskropp, som fyller igen luckan mot Norr-
landsgatan, samt en ny som ersétter femvaningshuset vid Radhusesplanaden. Léngsiktigt
kommer byggnaderna i kvarterets vistra del att ersittas med nya. Med tilldggen av nya
byggnadskroppar skapas enhetliga gatufasader i volym och hojd. Ingen enskild byggnad
kommer dock att vara ldngre 4n dagens 52 meter. Gamla posten kommer fortsatt att fram-
trida som en solitdr byggnadsvolym i hornet Radhusesplanaden-Nygatan.
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Ortofoto kvarteret Fabriken med nédrmaste grannskap.

Byggnaderna i gaturummet

Byggnadshdjderna i Centrala stan &r i huvudsak med en skala av 3-4 vaningar. For att tyd-
liggora Radhusesplanadens betydelse i staden har byggnaderna vid denna tillatits resa sig
Over den dvriga bebyggelsen i staden. Som ett avslut av esplanaden mot norr har de sa kal-
lade Bagenhusen fem vaningar, varav bottenvaningen #r forhojd. Aven takvaningarna pa
dessa hus dr framtrddende med en stark lutning och med en viss vilvning.

1] o |
Cemmen e
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Radhusesplanadens fasader mot viister. Foreslagen pabyggnad kv. Frigg séder om kv. Fabriken visas ocksd.

Inom kvarteret Forsete, nidra Radhustorget, har nyligen en 12 véningar hég byggnad upp-
forts. Den dr indragen fran Radhusesplanaden for att inte allt for mycket minska esplanadens
och dven radhusets betydelse. Trots detta upplevs den tdmligen pétagligt fran esplanaden
genom sin randiga fasad i glas.
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Vid korsande gator #r vanligen gaveln pa huset vid esplanaden hégre dn husen intill, vilket
ytterligare forstarker esplanadmotivet.

Den planerade nya byggnaden inom fastigheten Fabriken 8 anpassas till det forhédrskande
synsiittet for esplanaden. Byggnadshdjden, saledes inte antal vaningar, anpassas till forlédng-
ningen av vistra Bagenhusets takfot. Under arbetets gang har 3-D-studier visat att Radhus-
esplanaden tél detta synsitt. Vid Vistra Norrlandsgatan blir byggnaden en véaning ldgre, vil-
ket foljer det gingse tankesittet vid gatorna som moter Radhusesplanaden. Léngs bade
Viistra Norrlandsgatan och Nygatan blir byggnadshéjden maximalt motsvarande fyra vé-
ningar. Detta gor ocksé att dessa gator, som har riktning tvérs solinstralningen fran soder,
inte kommer att upplevas allt for skuggade och mérka. Gotgatans fasader kan, liksom for
Radhusesplanadens, tillatas f4 en byggnadshjd motsvarande en butiksvaning, en kontorsva-
ning samt tre bostadsvaningar. Hir kan dessutom en indragen bostadsvaning méjliggoras,
som ett sjétte plan.

Gatukaraktiirer

Kvarteret méter stadsmiljéer med olika karaktirer och funktioner. Radhusesplanaden med
sin monumentala axel frin jirnvégstationen till rddhuset har ett mycket brett gaturum av
parkkaraktir. Samtidigt utgér gdngyta och korbana utmed kvarteret ett mindre gaturum. Es-
planaden planeras fa en kraftfull upprustning, d4r huvuddragen bl. a. bjérkalléerna behalls,
samtidigt som den atgérdas for att bli tryggare och mer levande sommar som vinter. Den
kommer att f& mer torgkénsla med ménga passager och inga bilar pa gatan, férutom ev. in-
lastning, uteserveringar mdjliggors. Bégge byggnaderna i kvarteret saknar i dag publika en-
tréer som aktiverar gatulivet. Planerad butiksvaning inom Fabriken 8 kommer att bidra till
att skapa denna aktivering av gatulivet.. Den ska ges en mer publik gatufasad med nya bu-
tiksentréer och skyltfonster som ersétter dagens slutna bottenvaning.

Planerad omdaning kv. Fabriken. Sett fran Radhusesplanaden mot nordvist. Hlustration: LINK arkitektur

Nygatan ir en traditionell stadsgata med Umedtypiska bjorkalléer pa bagge sidor, men inne-
héller ocksa ett fiilt for cykeltrafik, ingdende i huvudnitet f6r GC-trafiken. Gatubredden for
biltrafik #r dérfér smal. Inom kvarteret Fabriken har ett par butiker entréer mot gatan. Dessu-
tom har Linsforsiakringar sin huvudentré nidra Rddhusesplanaden. Det ér frimst GC-stréket
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som skapar liv och rérselse, samtidigt som denna trafik framst har externa malpunkter. Pla-
nerade nya butiker inom planomradet kommer att aktivera gatulivet patagligt. Cykelparke-
ringar bor placeras och utformas sa att de integreras trivsamt 1 trottoarmiljén med sin bjork-
allé.

Géotgatan upplevs mer levande eftersom hér finns butiker i hela bottenplanet inom planom-
radet, alla med entré direkt mot gatan. Aven denna gata 4r en typisk Umedgata med bjoérkra-
der pa bigge sidor. Biltrafik dr mojlig i bigge riktningar. Langsiktigt finns planer pa att ut-
veckla omradet kring Gétgatan och straket mot Renmarkstorget. Savil inom kvarteren Skru-
ven som Frigg finns omfattande exploateringsplaner. Omgestaltning av Renmarkstorget kan
ocksa ge en stdrre Oppenhet mot gatan. Totalt skulle detta ge mojligheter till en attraktiv
Gotgata som far ett betydligt mer levande gatuliv én i dag.

Norrlandsgatan har fatt ett antal kantparkeringar for bilar, vilka i stor omfattning ersatt de
typiska bjorkarna. Ett par butikslokaler finns, de ligger i kvarteret Fabrikens nordvistra del.
Genom att gatan har en omfattande biltrafik och upplevs 6dslig 4r den i dag inte attraktiv for
ett levade gatuliv. Hér finns en forbéttringspotential som skulle kunna 6ka savil trivsel som
trygghet. Det 6kade antalet butiker i gatuplanet kan bidra till ett mer levande gatuliv.
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Forslag till fasad mot Vistra Norrlandsgatan for nybyggnad vid korsningen mot Radhusesplanaden.
Hlustration: LINK arkitektur
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P.;'c-z.né’rad omdaning kv. Fi abriken 8. Sett fran Radhusesplanaden mot sydvdist och Vistra Norrlandgatan.
Hlustration: LINK arkitektur

Forhallande till riksintresset

Kvarteret Fabriken ligger inom en kulturmilj6 av riksintresse enligt miljobalken 3 kap. 6 §.
Linsstyrelsen i Visterbotten har i april 2010 beslutat om en riksintressebeskrivning for Cen-
trala Umed, dér riksintressets innebord har fortydligats genom en redovisning av dess virde-
kérnor. En sadan virdekdrna utgors av Rddhusesplanaden med sitt axelmotiv som binder
samman Réadhuset med jdrnvigsstationen. Aven gamla posten inom Fabriken 7 ingér i
virdekdrnan. Det dr ritat av Erik Lallerstedt och har en i grunden klassicistisk fasadkompo-
sition. Det dr om- och tillbyggt i flera omgangar och har fatt inslag av savil funktionalism
som postmodernism men den ursprungliga karaktiren finns kvar.

Riksintresset som helhet karaktériseras av “Den vilbevarade &éldre bebyggelsen 1 represen-
tativt urval, som uttryck for tidsideal, levnadsvillkor, ekonomiska forhallanden, lagbe-
stimmelser och andra faktorer under olika skeden 1 stadens historia.”

Utgéangspunkt for foreslagen ny bebyggelse inom kvarteret Fabriken ar riksintressebeskriv-
ningen. Ytterligare utgangspunkt &r dven stillningstaganden i den fordjupade 6versiktspla-
nen, som foreskriver att ny- och pabyggnader i virdekérnornas nérhet ska foregas av sér-
skilda gestaltningsprogram med syfte att belysa hur placering och utformning av byggnader
kan samspela med befintliga kulturmiljévirden. Byggnader och miljéer som ingar i riksin-
tressets virdekdrnor vardas och utvecklas i samrad med lénsstyrelsen. Ny- och pabyggnader
skall ges en placering och utformning som samspelar med och inte reducerar befintliga
byggnaders viirden. I dessa ldgen giller hogre krav &n normalt pé arkitektonisk och konst-
narlig kvalitet.
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Firslag fasad kv. Fabriken mot Radhusesplanaden. Hlustration: LINK arkitektur

Byggnaderna inom planomradet kommer for gatufasaden mot Radhusesplanaden att férhalla
sig till radande byggnadshojd med tre respektive fem vaningar. En hog byggnad inom kvar-
teret kan paverka upplevelsevirdet av Radhusesplanaden och placeras dérfor ordentligt in-
dragen fran gatulinjen. Den ska kunna definieras som fristdende, i motsats till att inga i
byggnadsmassan, och ges volymsuppdelning och fasad som inte som drar till sig uppmark-
samhet sett frin Radhusesplanaden. Pa sa sitt skulle risken bli mindre att virdet av Radhu-
sesplanaden férminskas. Aven sett frin distansskalan bor inte denna byggnadskropp utmérka
sig, eftersom den inte har den betydelsen for helhetsverkan.

Enstaka viirdefull byggnad

En byggnad inom kvarteret, gamla posten, har av kommunen lyfts fram som vérdefull bygg-
nad. Huset &r skyddat i detaljplan, vilken anger att #ndring av byggnaden inte fir férvanska
dess karaktir och att det inte far rivas [q]. Utvecklingen av kvarteret i 6vrigt bedoms inte
patagligt paverka upplevelsen av det gamla posthuset.

det

Det gamla posthuset i dag.
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Virdefulla stadspartier

Radhusesplanaden ér i den fordjupade oversiktsplanen medtagen som “vérdefullt stadsparti/
park”. Gaturummen utformas med omsorg for gdngtrafikanterna och med hog ambitionsniva
vad giller markbeldggning, tridplantering, belysning och skyltar. Husens bottenvaningar
utformas sé att de kommunicerar med gatumiljon och ger gatan liv.

BYGGNADSUTFORMNING

Nya byggnader ska utformas med hogt stillda kvalitetskrav pa gestaltning och utférande.
Ambitionen blir att 4stadkomma byggnader med en tydlig identitet som é&r fast foérankrade i
den lokala kontexten och med ett framatblickande uttryck. Sérskilt viktigt blir detta for
byggnader vid Radhusesplanaden. I samband med att Gotgatans betydelse langsiktigt okar,
ska dven nya byggnader kring denna ges en gestaltning som motsvarar dess plats.

R | S,

Mivstration: LINE arkitelir

Planer‘aﬁ o::dam'ng kv. Fabriken, nytt illustreras blatt. Sett mot nordost. Ilustration: LINK arkitektur
Kvarteret indelas i som minst atta enskilda byggnadskroppar dér varje byggnad ges en indi-
viduell fasadutformning. De enskilda byggnaderna hélls samman med en likvirdig indelning
i h6jd av byggnadsvolymerna nir hela kvarteret ér firdigbyggt. Gatuvaningarna far publika
innehéll och med en stor andel glasade ytor. Nya och ombyggda huskroppar far fasader med
en storre andel mur #n fonster som ger tydligt avldsbara gatufasader. Takfoten kan vara ut-
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skjutande eller inte, men gatufasaderna avslutas distinkt p en sammanhdllen byggnadshdojd.
Den nya byggnadskroppen inom gérdsrummet, kommer att vara indragen fran gatulivet och
utféras med “latt karaktér™, troligen med en stor andel glas 1 fasaden. Anvéndningen blir
kontor. Fargsdttning av gardsfasader kan ske tdmligen fritt.

Pa de upphdjda gardarna planeras terrasser for boende och personal.

Gatufasad - material & firg

Ursprungligen har alla byggnader i kvarteret varit putsade férutom Fabriken 9 vid Norr-
landsgatan, vilken har en réd tegelfasad. Trevaningsbyggnaderna inom Fabriken 5 och 6 fick
i slutet 1970-talet en olycklig inklddnad av orange plat. Mellan dessa finns en béttre gestal-
tad envanings tillbyggnad i svarta platkasetter. Gamla posten fick en ny putsfasad i blatt nar
det byggdes pa 1989. De tva dvriga byggnaderna i kvarteret dr putsklddda i varma jordfér-

ger.

Nya gatufasader bor med fordel f4 varma jordférger i putsade, sten- eller tegelklddda gatufa-
sader. Liksom alla befintliga byggnader i kvarteret, forutom gamla posten, utfors de visuellt
upplyfta pa en tydlig sockelvaning. Partier av glas i denna exponerar och bjuder in till buti-
ker samt till entréer for kontor och bostdder. Glaset kan omges av sévil blanka material som
solidare stenmaterial. Fargskalan far gidrna avvika frdn ovanliggande fasad.

Snarare #n att vara identiska med omgivande byggnader kan nya byggnaders material och
kulorer utgora en nutida omtolkning av de dldre byggnaderna. Alltfor ljusa kuldrer som vitt
inte bor forekomma. Fonsterutformning har en stor betydelse for byggnaders arkitektoniska
karaktérer. Fonster i liv pa hogre byggnad i glas eller blanka material ger upplevelsen av en
gestalt medan repetitiva fonsterséttningar med djupa indrag ger gatufasader en tyngd och
tydlig upplevd murverkan. FonsterGppningar 6ver hérn ger motsatsen och léser upp den
upplevda tyngden. Storre glaspartier eller uppglasade bursprik kan artikulera fasaderna.

Tak och pabyggnader

Takinstallationer liksom fall- och bullerskydd ryms under tak och inordnas i gestaltningen
av taklandskapet, sd att inga uppskjutande delar paverkar utrymmet ovanfor byggnadens
gatufasad, dven sett fran langre perspektiv. Sékerstills med bestimmelse.

Takmaterial kan i likhet med dagens forhallande viljas ganska fritt savil i material som ku-
16r. Lutningen far maximalt vara upp till 25 grader

Reklam och skyltning

Skyltningen for verksamheter i byggnaderna ska anpassas till fasadens utformning. Fasad-
skyltar far inte utforas som utanpaliggande skyltlador.

All reklam och skyltning bér samordnas i ett sérskilt skyltprogram, som upprittas i samband
med bygglovsprovningen (bestimmelse). Skyltprogrammet ska sékerstilla att samordning,
lasbarhet och orientering med bra funktion bade for den enskilda verksamheten och for
stadsmiljon/stadsbilden. Fér gamla posten blir det sérskilt viktigt att utforma detta med hén-
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syn till husets karaktirsdrag. Butiker med entré direkt fran gata placerar skylt inom gatuva-
ningens avgrinsning, dven hir behovs en samordning av skylttyper och skyltplaceringar.

Skirmtak/sol-fallskydd mm

Tidigare har ratt restriktivitet mot skdrmtak utmed Radhusesplanaden. Normalt far skédrmtak
inte uppforas. Detta stér i kontrast mot dnskan att skapa en mer levande gata, eftersom
skdrmtak bidrar till att skapa en mer géstvinlig och intim rumslighet i gatuplanet. For kvar-
teret Fabriken bor dérfor skidrmtak eller inbyggda arkader vara mojliga runt kvarteret. Detta
giller dock inte pa Fabriken 7, da skidrmtak skulle skada upplevelsen av kulturvirdena for
denna byggnad. Sékerstills med bestimmelse.

Skdrmtak ovan gatuvaningen kan bidra till en intimare och regnskyddad zon utmed skylt-
fonstren som naturligt delar upp gaturummet i en zon for butikers exponering och en zon for
de som passerar. De far giirna vara transparanta med en litt konstruktion och med en nitt
infistning i fasaden si att inte upplevelsen av gatufasaden paverkas. Med fordel utfors de
svagt uppatlutande for en 8ppen och exponerad gatuvaning. Aven inbyggda arkader i husen
skulle ge ett mer levande gatuplan.

J

Exempel pa transparant skdrmtak med en ldtt konstruktion.

Solskydd och markiser paverkar fasaduttrycket och behdver integreras i gestaltningen. Fall-
skydd krivs for takterrasser. Fall- och bullerskydd som utfors med létt och transparent ut-
tryck, exempelvis glasade, for att inte paverka upplevelsen av byggnaders volym och ge-
staltning.

YTTRE MILJO

Den yttre miljon bestar av offentliga miljoer utmed kvarterets sidor, gardsmiljon som ér till-
ginglig for boende och verksamma i kvarteret samt terrasser som &r av mer privat karaktér.

Den yttre miljon sammanbinder byggnaden med staden och ger mojlighet f6r en samverkan
mellan byggnadens verksamheter och stadens publika liv.

Enligt principerna i den fordjupade dversiktsplanen krévs en helhetssyn nér mojligheter for
god boendemilj6 skapas i titare kvartersstrukturer pa tillgdngliga friytor/gronytor inom bo-
stadens ndrhet. Om brister uppstar inom kvartersmark kan de exempelvis ersittas med sats-
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ningar pa okad kvalitet i offentliga parker. Kompensationsatgirder, gronytefaktorer och/eller
frikopssystem for friytor liknande det som finns for parkeringar kan medverka till detta.

Gérdsmiljon ska vara attraktiv for vistelse men dven vara en visuell yta att beskada fran om-
givande byggnader. Terrasser dr for de boende/verksamma men kan dven komma att upple-
vas fran gatunivan. Utformning av hog kvalitet for den yttre miljon &r en lika avgérande del
av gestaltningsarbetet som for byggnader och stor omsorg krévs for att [6sa funktionella

behov och skapa attraktiva miljoer. Bjilklag ska utforas sa att det kan planteras [b].

PRV

Referensbild ga"rdsmfb"é o B Referens ild barns l'k

Inom centrumfyrkanten bor friytan vara minst en sjittedel av bostidernas totala yta (m?
BTA) om inte ytan kompenseras med andra atgérder enligt ovanstaende. Det kan dven pro-
vas om friytan pa mark kan minskas ytterligare, under forutsittning att behovet av friyta pa
ett kvalitativt likvérdigt sétt tillgodoses 1 byggnadens utformning (t.ex. genom stora och vil-
belédgna terrasser eller liknande). Mindre friyta &n normalt kan dven prévas om den placeras
och utformas med sérskilt hog kvalitet. Vid planldggning av bostadsmiljéer ska barns behov
av friytor sdrskilt beaktas. Barnens maojligheter till sdker och utvecklande lek och rekreation
ska tillgodoses. Om tillrackliga mojligheter inte finns inom den egna fastigheten boér kom-
pensationsatgirder 1 ndromradet Gvervigas.

Entréer/skyltfonster

Entréer till byggnaders olika typer av anviandning bor ges olika uttryck, men behéver alla fa
en tydlig markering i fasad och fa ett vilkomnande och gediget utférande. Entréer med olika
dignitet och bor fa motsvarande uttryck i fasad.

Entréerna till butiker, restauranger och caféer m.m. blir framtridande element i gaturummen
och kommer ha stor inverkan pa rorelser i det offentliga rummet. De aktiverar ocksa gatufa-
saderna, som bor utféras med stérre variation for att lyfta fram den enskilda rérelsen. Entréer
till kontor och bostéder ska vara vilkomnande och orienterbara for bade boende, verksamma
och bestkande som ska till husens 6vre vaningsplan. Dessa har dock mindre paverkan pa
stadens publika liv. De olika verksamheterna har en viktig betydelse for folklivet pa gatorna
och for kénslan av ett levande och mangfacetterat centrum. Samtliga typer av entréer utfors
med glasade partier och i gedigna material som tri och stal.

Entréer till gdrdsrum samt inlastning blir dven framtridande i gaturummet och kriver funkt-
ioner for angdring etc. Grindar bor utformas med hinsyn till anslutande byggnader och méj-
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liggora inblick mot gardsmiljon.

Skyltfonster berikar gatufasaderna och exponerar butikerna. Verksamheterna ges mojlighet
att visa upp sig och bjuda in passerande. Dérfor finns en bestimmelse att 50% av fasad i
bottenvaning mot gata ska besta av glas. Det innebér ocksa att skyltfonster inte bor tickas
for.

Gatumiljo

Den fordjupade dversiktsplanen anger att i den téta staden blir de offentliga rummen allt
viktigare. De offentliga rummen ska generellt utformas med en skala som ger attraktiva,
trygga och upplevelserika platser och strak med plats for rekreation och gronska. Dér finns
liv och rérelse dagar och kvillar, under alla arstider. Ett levande offentligt rum ger manga
positiva effekter for en stad, sasom hdg grad av urbanitet, 6kad trygghetskénsla for medbor-
garen, vilkomnande kinsla for besokaren och ett 6kat mervirde for stadens attraktionskratft
vilket gynnar handel och service.

Utformningen av gator och platser ska bidra till att stirka stadens identitet och ge mdjlighet-
er till méten mellan minniskor. Centrum ska domineras av kommersiella lokaler, for att le-
vandegdra gatumiljon och bidra till stadens offentliga liv.

Kvarteret 4r beldget intill den historiskt sett mest betydelsefulla gatan i Umeds stadskérna,
Rédhusesplanaden. Just nu pagar en kraftfull upprustning av esplanaden. Efter att denna
upprustats i sin helhet, kommer den att aterfa sin forna betydelse av parkmiljo samt handels-
och flaneringsstrak.

Teckenforklaring for centrumfyrkanten
mmm= \/drdefullt stadsparti kring gata
1 vardefullt stadsparti kring plats

L Vardefullt stadsparti kring park

. Sarskilt vardefulla enstaka hus
PBL3kap12§

/ Riksinlresse

/ / / A’ vardekamor

@i ww  Avgransning av riksintresset
e Planavgransning

= = Fomldmningsomrade
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Fordjupad dversiktsplan: Utdrag ur kulturmiljokarta centrala stadsdelarna.

Den fordjupade &versiktsplanen innehaller en klassificering av vérdefulla stadspartier kring
gata, plats respektive park. Gotgatan och Radhusesplanaden #r vérdefulla som gator. Radhu-
sesplanaden &r dessutom vérdefull som park. Kvarterets utveckling kan genom detaljutform-
ning av bottenvaningar stddja en utveckling av stadslivet och skapa en attraktiv stadsmiljo.

Tillkomsten av bostdder inom kvarteret har betydelse for att skapa ett mer levande och tryg-
gare centrum. De bidrar &ven till att det lyser i fonstren under fler mérka timmar av dygnet.

Parkering/inlastning

Mojligheter till ang&ring behdvs vid trapphusen till kontor och bostéider. Rddhusesplanaden
kommer att bli gdngfartsgata och dven Nygatan kommer sannolikt att ha en hégst minimerad
biltrafik. Gotgatan och Vistra Norrlandsgatan har didremot dubbelriktad biltrafik och ango-
ring bor ske fran dessa gator. Handel och verksamheter inom kvarteret kommer att ha olika
logistikbehov och har ddrmed skiftande krav pa losningar for inlastning och leverenser. Det
stora varuintaget bor fortsatt placeras med infart fran Vistra Norrlandsgatan. Sméabutiker
med entré direkt frin gata kan behdva leveranser via entrén.

Parkering for boende och verksamma kan delvis 16sas i kéllarplan. Dagens parkeringsplatser
pé garden kommer delvis att ligga kvar. Samtidigt 6kas kvarterets totala bilparkeringsbehov.
Bostéddernas parkeringsbehov skall priorteras framfor verksamheternas och 16sas inom kvar-
teret. Underskott pa p-platser for verksamheter tillgodoses genom frikdp. Ingen centrum-
parkering kvarstéar inom kvarteret.

Utformning av dorrar och portar for soprum, forrad, lastintag etc. ska ges speciell omsorg,
da de har stor inverkan pa gatumiljons attraktivitet. Uppfart frén kéllarplan samt lastintag
ska utformas for god funktion utmed Vistra Norrlandsgatan.

Parkeringsbehovet for cyklar kommer att 6ka och enligt parkeringsnormen i den fordjupade
oversiktsplanen blir det ett tillkommande behov av cirka 500 cykelplatser. Cykelparkering
for besdkare anordnas pé gatumark, dér totalt cirka 150 nya cykelplatser behévs med place-
ring néra nya entréer och butiker. De nya platserna méste samordnas med kommunens pla-
ner for Radhusesplanaden. Cykelparkering for boende och verksamma kan 16sas inom kvar-
teret.

Gardsmiljo/terrasser

Kvarteret mdter, pa framforallt lings Radhusesplanadens sidor, en pétagligt offentlig miljé.
Léngsiktigt kan detta dven bli fallet lings Gétgatan, nér kvarteren intill fatt nya exploate-
ringar och gatans betydelse stirks med bl.a. med upprustning inklusive den betydelsefulla
malpunkten Renmarkstorget. Ambitionen att fortiita centrum med fler bostider kriver sam-
tidigt att skyddade bostadsmiljoer tillgodoses, som gemensam utemiljo pa gard samt som
privat uteplats pa takterrass/balkong. Studier av solférhallanden och mikroklimat, for gard
och uteplatser, dr betydelsefullt for en god utemiljo.

Den tdnkta nybyggnaden inom Fabriken 8 kommer att i sin helhet rymma verksamheter.
Fabriken 7 kan fa bostéder i planen ovan bottenvaningen. I vriga delen av kvarteret kom-
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mer tills vidare befintliga byggnader att behélla sina nyvarande strukturer. Sannolikt kom-
mer 6vrig tillkommande bebyggelse inom kvarteret innehalla butiker i bottenplanet, verk-
sambheter i plan 1 trappa och bostéder i dvriga plan. Samtliga bostéder far trapphus med di-
rekt koppling till den gemensamma gérdsmiljon, pa terrass lokaliserad pa garden i bésta sol-
laget.

Gardsmiljon utformas med planteringszoner nirmast fonstren som fungerar avskiljande mel-
lan verksamhetsvaningar och bostiders gardsmiljd. Planteringar kriver upphjningar for
tillrdcklig jordman, vilket ocksa skapar naturliga sittmdjligheter runt garden.

Garden utgdr utsikt for verksamma och boende i omgivande byggnader och behdver fé av-
skiirmade platser for avkoppling, lek och rekreation utan att kiinna sig betraktad. Ambitionen
4r en gron gard med varierade vixtmaterial, anpassade till vixtbetingelserna pa terrassbjalk-
laget [b]. Garden kan 4ven anvéndas som utemiljd for verksamma i byggnaderna.

Takterrasserna ger privata uteplatser for boende men kan dven fungera som utemiljo for
verksamma. Ljudférhallanden for takterrasser kan kréva gestaltande atgérder for ljudskidrm-
ning. Framforallt giller detta innan kvarteret dr helt firdigbyggt och &ppningar finns mot
mer trafikerade gator.

Maiblering/uteserveringar

Byggnadernas anvindning ger behov av moblering i gatumiljon, for bénkar, cykelstill, ute-
serveringar etc. For Radhusesplanaden géller att hog ambition om offentligt liv och funkt-
joner som mdotesplatser stiller hdga krav pé detaljutformningen av det offentliga rummet.
Den skissade utformningen av esplanaden med 5 meter breda zoner mellan koryta och fasad-
liv ger god plats for den avsedda "mébleringen”, men samtidigt maste ramper m.m. utformas
med hénsyn till anvindning av nérzonen samt ges en gestaltning som r vérdig platsen.

Aven Gotgatans framtida funktion kan innebéra higa krav pa detaljutformningen av det of-
fentliga rummet léings gatan.

Skirmtak pé butiksfasaderna ger gatan folkliv samtidigt som man fortsatt kan rora sig utmed
butiksfasaderna och ga regnskyddad. Vistra Norrlandsgatan och Nygatan behover fler bu-
tiksentréer och bigge kan fa en viktig funktion for cykelparkering. Generellt utmed kvarte-
rets sidor behovs det allménna bénkar for att stimulera till moten och offentligt liv. Tréad-
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planteringar dr viktiga bade for stadsbilden och for att skapa trivsamma stadsmiljer att vis-
tas i.

Fasad- och entrébelysning

Samordning av ljusméngder och ljusfirg krévs mellan allmén belysning och ljuset fran buti-
kers skyltfonster, entréer och skyltbelysning. Fasadbelysning kan #dven anvindas for att
skapa en god ljusmilj6 dir byggnadernas fasadindelning i hdjd kan framhéivas dven under
den morka tiden. Avvigning i ljusgestaltningen krivs for att sikerstilla Radhusesplanadens
axelmotiv i stadsrummet.

SAMMANFATTNING

Gestaltningsprogrammets syfte &r att sikerstilla en god utformning av byggnader och mark,
med fokus att skapa kvalitativa stadsmiljoer 1 Umeés stadskérna. Ett viktigt syfte &r dven att
sékerstilla vdrdena for riksintresset Radhusesplanaden samt det g-mérkta gamla posthuset
inom Fabriken 7. Programmet f6ljs upp i detaljplanen med foreskrivna planbestimmelser
som blir formellt styrande for bygglovsprévningen. Planbestimmelserna kommer utéver
detta program att formas av géllande detaljplaner liksom av inkomna synpunkter under sam-
rad och granskning av planfsrslaget.

Riktlinjer for gestaltning

Nedan redovisas en sammanfattning av programmets riktlinjer for en god gestaltning av
byggnader och mark, som ska vara vigledande vid fortsatt gestaltning, vid projektering samt
vid bygglovsprévning,

Riktlinjerna formuleras i programmet for gestaltningen av byggnader och mark inom kvarte-
ret liksom av gatumark utmed kvarterets sidor. Foérdandringar av gatumarken styr inte fastig-
hetséigaren 6ver, varfor detta kommer att utforas utifrin fortsatt dialog med kommunens an-
svariga.

Kvarterets utbyggnad, s& som det &r illustrerat i gestaltningsprogrammet, kommer att ske
over tid och 1 olika etapper. Det &r i planeringsskedet inte klarlagt i vilken ordning eller med
vilken tidshorisont som byggnadsprojekten genomfors. Det kan diirmed inte heller fSrutsit-
tas att gestaltningsprogrammet i alla delar blir genomftrda. Gestaltningsprogrammets illust-
rationer, scktioner, figurer och referensbilder ska tolkas som exempel pa utformning som
pavisar viktiga kvaliteter och ambitioner i genomfbrandet, inte specifikt detaljerade 18sning-
ar som kommer att genomforas.

— Planerade nya byggnader inom kvarteret Fabriken anpassas till det gaturum som skapas i
relation till befintliga byggnader pé platsen, genom att gatufasaderna foljer bebyggelse-
ménstret med en fasadh6jd motsvarande fem véaningar lings Radhusesplanaden samt fyra
vaningar lings Vistra Norrlandsgatan och Nygatan . Fér Gotgatan mdjliggors fem vaningar.
Takpébyggnader langs Radhusesplanaden samt Gotgatan utfors indragna fran fasadlinjen for
att inte paverka upplevelsen av gaturummet. Byggnadsvolymen som stdr i gatuliv kan dér-
med ldsas som en avslutad fasad.
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— Kvarteret indelas i som minst atta enskilda byggnadskroppar dér varje byggnad utformas
med en individuell fasadutformning. Takfoten kan vara utskjutande eller inte. Taklandskapet
varieras i utformning med syfte att bryta ned den upplevda storleken pa kvarteret och att
folja kvartersindelningen med flera byggnadskroppar.

— En hog byggnad inom kvarteret kan liksom takpabyggnader paverka Rddhusesplanaden.
Dessa byggnadsvolymer utfors dérfor i avvikande material och med en aterhallsam gestalt-
ning. De utf6rs indragna med en karaktér som inte upplevs vara en del av gatufasa-
den/gaturummet. Den hoga byggnaden gestaltas som en solitér placerad inom kvarterets
“avgriansning”, tydligt avskild fran gatubyggnadens volym. En enkel och avskalad gestalt
med létt karaktir, skild i material och firg frn dvrig bebyggelse gor byggnaden fristdende
och tydligt skild frdn gaturummet.

— Takvolymerna utformas som en del av taket, t.ex. genom att anvéinda samma material som
taket. Takinstallationer ryms under tak och inordnas i gestaltningen av taklandskapet, sa att

inga uppskjutande delar paverkar utrymmet ovanfor byggnadens gatufasad, ¢j heller kvarte-
rets siluett fran lidngre perspektiv.

— Byggnaderna i grannskapet har stor andel tegelfasader 1 rédbruna nyanser men dven puts,
betong, plat och tri forekommer som fasadbeklddnad. Avvikande kuldrer férekommer ge-
nom att ett par fasader #r vita och inom kvarteret &r den f.d. postbyggnaden ljusbla samt hu-
sen mot Gotgatan har orangea platfasader. Aven en svart platfasad finns hir. Trots detta upp-
levs helheten av fasaderna en forhallandevis varm karaktér. Nya byggnader bor fa gatufasa-
der som samspelar 1 den varma kulrskalan. De fér géirna vara visuellt upplyfta pa en sock-
elvining i en firgskala som gdr det trivsamt och inbjudande att réra sig intill. Hir kan glas
och blanka material fsrekomma, men utformningen fér inte vara franstStande. Befintliga tak
i omgivningen och inom kvarteret dr higst varierande bade i material och kulér. Tak for nya
byggnader skulle kunna varieras pA motsvarande sitt. Det viktiga 4r att sdvil material- som
kulsrval gors utifrin savil en helhetssyn som medvetenhet om och anpassning till nérskalan.

— Fénsterutformning har stor betydelse for byggnaders arkitektoniska karaktérer. Fonster i
glas eller blanka material i liv med fasaden ger upplevelsen av en gestalt medan repetitiva
fonstersittningar med djupa indrag ger gatufasader en tyngd och tydlig upplevd murverkan.

— Kvarteret kan genom detaljutformningen av bottenvaningar, men dven genom inblickar 1
kvarteret, stédja en utveckling av stadslivet och skapa en attraktiv stadsmiljé. Byggnadernas
bottenvaningar (bade nya och befintliga) utformas s att de aktiverar gatumiljon och bidrar
till en levande stadskiirna. Utformning av dérrar och portar fér soprum, férréd, lastintag etc.
ska ges speciell omsorg, da de har stor inverkan pa gatumiljons attraktivitet. Uppfart frin
killarplan samt lastintag ska utformas for god funktion utmed Vistra Norrlandsgatan.

— All reklam och skyltning bér samordnas i ett sérskilt skyltprogram, som upprittas i sam-
band med bygglovsprévningen. Skyltprogrammet ska sékerstélla att samordning, ldsbarhet
och orientering blir med bra funktion bade f6r den enskilda verksamheten och for stadsmil-
jon/stadsbilden. Verksamheter inne i kvarteret samt pa vervaningar placerar enskilda log-
gor samordnat pa en definierad fasadyta. Butiker och verksamheter med entré direkt frin
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gatan placerar skylt inom gatuvéningens avgrénsning, dven hiir beh6vs en samordning av
skylttyper och skyltplaceringar. Fasadskyltar fir inte utféras som utanpaliggande skyitiador.

— Skérmtak ovan gatuvaningen kan bidra till en intimare zon utmed skyitfSnstren, vilken
naturligt delar upp gaturummet i en zon for butikers exponering och en zon f6r de som pas-
serar. Skdarmtaken far girna utfbras transparanta med en litt konstruktion och med en niitt
infistning i fasaden s4 att inte upplevelsen av gatufasaden paverkas. Taken utfors med fordel
svagt uppatlutande for en 8ppen och exponerad gatuvining.

— Byggnademas publika anviindning ger behov av m&blering av gatumiljon, for binkar, cy-
kelstall, uteserveringar etc. H5ga ambitioner om offentligt liv och centrums funktion som
mdtesplats for regionen stifller hdga krav pa detaljutformningen av det offentliga rummet.
Tréadplanteringar &r viktiga bade for stadsbilden och for att skapa trivsamma stadsmiljoer att
vistas 1. Vid Radhusesplanaden foreslés att uteserveringar placeras en bit ut fran fasaden s3
att man fortsatt kan rbra sig utmed butiksfasaderna och g regnskyddad under skiirmtak.

— Samordning av ljusméngder och ljusfirg krivs mellan den allminna belysningen och lju-
set frAn butikers skyltfdnster, gallerians entréer och skyltbelysning. Fasadbelysning kan &ven
anvindas for att skapa en god ljusmilj6 dér byggnadernas fasadindelning i hjd kan framh#-
vas dven under den mdrka tiden. En avviigning i ljusgestaltning kriivs for att sikerst#lla
Réadhusesplanadens axelmotiv i stadsrummet,

— Ambitionen att fortdta centrum med fler bostider kréver att en skyddad bostadsmiljo till-
godoses som gemensam utemiljs pd gérd samt som privata uteplatser pa takterrass/balkong.
Studie av solférhéllandena och mikroklimatet, fSr gard och uteplatser, #4r betydelsefullt for
en god utemilj6. Samtliga bostider far trapphus med direkt koppling titl den gemensamma
gardsmiljon, lokaliserad centralt p4 gérden i béista solliget. Gardsmiljon utformas med plan-
teringszon ndrmast fonstren som fungerar avskiljande mellan kontorsvaningar och bostider-
nas gardsmiljd. Planteringar kriiver en upphdijning for tillricklig jordmén vilket skapar natur-
liga sittmdjligheter runt garden.

Detaljplanering, Umed kommun oktober 2015

Cowe 4B

Lars Wendel Tofis 2
Planarkitekt Planchef
Umea kommun Detaljplan
Postadress: 801 84 Umed Telefon: 090-16 13 61
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1 Inledning

I denna rapport redovisas bergkning av trafikbuller vid fasad langs byggnader kring kv Fabriken
i centrala Umed4. Berdkningama har utforts for att anvandas som underlag vid uppréttande av
en ny detaljplan. Avsikten ar att kompleitera och bygga om befintliga byggnader for att
astadkomma utrymmen for handel, kontor och bostader.

2 Riktvarden for trafikbuller

For handel och kontor foreligger enbart riktvarden for inomhusnivaer vilkken kan astadkommas
med riktig fasadisolering.

| trafikbullerférordningen SFS 2015:216 anges foljande med avseende pa vég- och tagbuller.
Paragraf 3
Buller fran spartrafik och vigar br inte dverskrida

1. 55 dBA ekvivalent fjudniva vid en bostadsbyggnads fasad och

2. 50 dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal ljudniva vid en uteplats om en sadan
ska anordnas i anslutning till byggnaden.

For en bostad om hogst 35 m2 giller istéllet for vad som anges i fdrsta stycket att bullret inte
bér dverskrida 60 dBA ekvivalent ljudniva vid bostadsbyggnadens fasad.

Paragraf 4
Om den ljudniva som anges i 3 § forsta stycket nda dverskrids bor

1. Minst hdlften av bostadsrummen-i en bostad vara vanda mot en sida dar 55 dBA
ekvivalent ljudniva inte Overskrids vid fasaden, och

2. Minst hilften av boningsrummen vara vénda mot en sida bor 70 dBA maximal ljudniva
inte Overskrids mellan kl 22 — 06 vid fasaden

Paragraf 5

Om den ljudnivd om 70 dBA maximal ljudniva som anges i 3 § forsta stycket &nda dverskrids,
bdr nivan dock inte dverskridas med mer dn 10 dBA maximal ljudniva fem ganger per timme kl
06 - 22.

Uppdrag: 258223, Fabriken 8, Umea 2015-09-09
Bestillare: Lansforsikringar Vasterbotten Slutrapport
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3 Berakningar

3.1 Berdkningsprogram

Berékningarna har utfdrts i programmet SoundPLAN version 7.3. Programmet féijer denna
beradkningsmodel:

» Naturvardsverkets rapport 4653, "Nordisk berzkningsmodell, reviderad 1996, for
vagtrafikbuller.

Metoden antar ett svagt medvindsfall fran ké&ia till mottagare. Berdkningsgéngen kan kort
beskrivas enligt foljande:

« Entopografisk karta dver omradet har anvints som grunddata i programmet. P2
markkarian placeras sedan vattendrag, byggnader, skarmar, vagar mm.

« Utgaende fran markkartan har samtliga bullerkallor av betydelse matats in i modellen.

» Berakningsprogrammet tar hdnsyn till de ytor och den topografi som befinner sig i
narheten av kallorna. Detta innebér att eventuella ljudreflektioner eller skirmningar som
paverkar ljudutbredningen frén respektive kélla riknas in automatiskt.

» Ovriga ddmpparametrar som ingdr i berikningen &r t.ex. dampning p.g.a. avstandet och
markdampning (hard eller mjuk mark).
3.2 Indata i berdkningarna

Fran digitalt kartmaterial har hdjd pa mark, byggnader och vigar héimtats. Befintliga byggnaders
hdjd har korrigerats utifran utkast till detaljplan. For maximal ljudniva 4r instéliningen i
programmaet att ljudnivan for den 5:e hégsta ljudnivan berdknas, hir har schablonvirdet att 13
% av dygnets totala tunga trafik gar under natt hdmtats fran Svensk Standard $5:25267.

3.2.1 Kaélldata vagtrafik

| tabell 2 redovisas trafikdata for vagar som ligger ndrmast de nya byggnaderna och som
darmed ger de dominerande bidragen till buller fran végtrafik.

Tabell 1. Tabellen visar trafikdata fér de vagar som ingdr i berdkningen.

| Vigstricka | Skyitad hastighet, kmih | Vardagsdygnstrafik (VaDT) | Andel tung trafik, %
V Norrdandsgatan 30 50600 86
Radhus espl sbderut | 30 900 58
Radhus espl norrut | 30 1200 6,4

| Nygatan 30 1000 2
Golgatan 30 2000 2
Uppdrag: 258223, Fabriken 8, Umea 2015-09-00
Bestéiare: LansfGrsakringar Visterbotten Slutrappon
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4 Beridkningsresultat

Tabell 3 visar vilka bilagor med resultat frin bullerutredningen som medfblier denna rapport.

Tabell 2. Bilagor som medfttjer denna rapport.

| Bilaga | Kommentar
AKO1 | Tabell med berdknad ekvivaleni och maximal ljudnivavid fasad, frifaltsvarde.
AK02 | Beriiknad ekvivalent ljudniva frdn vagtirafik pa fasad mot Nygatan och Radhusesplanaden
AK03 | Beriiknad ekvivaient ljudniva fran vigtrafik pa fasad mot Gotgatan och V Norrandsgatan

Av berikningarna framgar att som hégst erhdlls nivaer pa 58 dBA vid planerade bostéder. Detta

avset Norrlandsgatan.
Mot Nygatan blir nivAerna higst 55 dBA och mot Gétgatan 55 — 56 dBA.

4,1 Kommentarer

Det ér en decibels skillnad i vissa fall mellan ritningar och tabellerade vérden bercende pa hur
avrundning utfors. | tabelier pa ritning AKO1 anges exakta siffervarden och géller fore ritningar.

Uppdrag: 258223. Fabriken 8, Umea
Bestallare: Lansfdrsikringar Vasterbotten
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