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Umed kommun Protokollsutdrag
Byggnadsnamnden 2016-12-14

§371

Brage 7

Diarienr: BN-2015/00307

Detaljplan for Brage 7 - parkering, bostader,
verksamheter

Beslut

Byggnadsnamnden har tagit del av aterraporteringen och namnden
anser

att planlaggningen av fastigheten Brage 7, numera Brage 8, kan
fortsadtta.

Byggnadsnamnden vill paminna om att ett viktigt skl for att besluta om
positivt planbesked var att minst 100 publika parkeringsplatser skulle
tillskapas. Dartill giller givetvis kravet pa friytor som anges i 6versikts-
planen. Placeringen i kulturmiljon stéller hoga krav pa den
arkitektoniska utformningen och anpassning till kringliggande
fastigheter.

Reservationer
Mattias Sehlstedt (V) och Maria Myrstener (V) reserverar sig mot beslutet
till forman for eget forslag.

Syfte

Syftet med det inledande arbetet har varit att utreda lampligheten med
att planlagga fastigheten Brage 7 (8) for bostadder, parkering och
verksamheter.

Arendebeskrivning

Fastighetsdgaren har (via bolaget Bra4 AB) ansokt om att fa provat i
detaljplan, mojligheten att planldgga fastigheten Brage 7 (8) for bostader,
verksamheter och parkering. Sokanden vill ocksa fa provat maojligheten
att uppfora byggnaden med en totalhojd pa 52,4 meter 6ver nollplan.
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Fastighetsdgarens anstkan hanvisar till Umea kommuns
parkeringsprogram som foreslar en parkeringsanlaggning med plats for ca
100.

"En parkeringsanlaggning i/under Renmarksesplanaden och kvarteret
Brage skulle innebéra att man nyttjar lutningen och bygger ett
parkeringsgarage for besékande med infart fran Strandgatan respektive
Storgatan. Parkeringsgaraget skulle kunna rymma ca 100
parkeringsplatser. Detta alternativ skulle kunna ge en avlastning at
kvarteret Heimdal men kraver vidare utredning,

da det bland annat ar viktigt att beakta infart till kvarteret Magne fran
Renmarksesplanaden samt infart och varuintag till Scandic hotell Plaza.
Kommunen ar inte markagare till kvarteret Brage eller till kvarteret
Magne och en detaljplaneandring kravs.

Huvudsakligdndamal: Bostads- och bestksparkering.
Malpunkter: Centrum och till verksamheter Vast pa stan samt bostader”.

Enligt “riktlinjer for de centrala stadsdelarnas gronska” i den férdjupade
oversiktsplan for centrala stadsdelarna ska alla parker i centrala
stadsdelarna bevaras och utvecklas.

Planomradet omfattas av detaljplanerna 2480K- P04/54 samt 14/1991
och

ar planlagd for Hotell och Centrum verksamheter. | gallande planer
foreskrivs att marken inte far bebyggas och skall vara allmant tillganglig
park med sdasongsbetonad uteservering. Mark som ska vara tillgangligt for
underjordiska ledningar och gemensamhetsanlaggningar sakerstallts.

Byggnadsnamnden beslutade i sammantrade 2015-06-05 att inleda
planlaggning av fastigheten Brage 7 — som numera ar Brage 8 - med att
utreda forutsattningar och darefter aterrapportera till byggnadsnamnden
for beslut om fortsatt planlaggning.

Forutsattningar

Utover forutsattningar som berér planomradets befintliga lage har dven
en arbetsskiss som tillhandhallits av sokanden anvants. Skissen redovisar
en byggnad som bestar av en sockelvaning i tre plan som upptar hela
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fastighetens yta med undantag for en ca 2 meter bred passage mot
Tullkammarens fastighet. Ett, fran fastighetsgransen, indraget punkthus i
tolv vaningar innehallande bostader har placerats ovan sockelvaningen.
Bostadsytan foreslas bli sammanlagd cirka ca 5 000 m?2 BTA = 70 till 100
Igh. Sockelvaningen foreslas innehalla i stor del verksamheter, parkering
anordnas pa delar av gatuplan samt under mark. Garaget foreslas
inrymma plats for 140 bilar varav 82 stycken fér boende, 34 for
verksamheter och 24 foér allmanheten.

Till vc'ihster lokaliseringsbild, till héger arbetsskiss.

Sammanfattning av upprattade utredningar

Genomforda utredningar har skickats for granskning och synpunkter till
lansstyrelsen och berérda kommunala bolag och verksamheter. Nedan en
kort sammanfattning:

Befintliga ledningar - Renmarksbdéicken: Befintliga ledningar och den
kulverterade Renmarksbacken, under fastigheten, behover flyttas for att
projektet ska vara mojligt. Enligt utredningen kan ledningarna flyttas fran
fastigheten till gatuomradet utan att forsamra ledningarnas funktion,
kapacitet och atkomlighet. Flyttningen forutsatter att
anvarsfoérdelningsavtal tecknas mellan sékanden och VAKIN innan
detaljplanen antas. Reglering av rattigheter for ledningar — servitut,
gemensamhetsanlaggningar - kan bli aktuell inom kvartersmark.

Omgivningsbuller: Berakningar av buller fran vagtrafik,
ambulanshelikopter och konserter har genomforts. Berdknade
bullervarden visar att riktvardena som foreligger utomhus inte uppnas for
de delar av byggnaden som gransar mot Strandgatan — galler trafikbuller.
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Berdknade bullervarden visar dven att det finns behov att styra
byggnadens placering och utformning, i forhallande till bullerkallan, for
att klara riktvardena for trafikbuller i byggnadens bostadsdel.
Bulleratgarder kravs for att klara riktvardena for buller vid uteplats.

Luftmiljé: Berdkningar av framtida luftkvalitet med hansyn till féreslagen
exploatering samt beslutade och pagaende planer i anslutning till
planomradet har genomforts. Berakningarna visar pa att MKN for NO2
och PM10 innehalls foér bade gynnsamt och ogynnsamt scenario 2030.
Detta trots att berdakningar konstaterar 6verskridanden idag.

Trafik: Simulering av forandringar i trafiksituationen har genomforts.
Befintliga trafiksiffror, uppskattad trafikalstring av féreslagen nybyggnad
samt trafiken som forvantas genereras av intilliggande framtagna med
inte genomforda detaljplaner har anvands som underlag fér bedémning.
Utredningen visar att trafik till och fran fastigheten kan anordnas fran
Vastra Strandgatan, utan att ha en negativ inverkan pa narliggande gator
samt i korsningen mellan Renmarkssplanaden och Vastra Strandgatan
samt korsningen med Storgatan.

Gamla brandgatan mellan Tullkammaren och Plazahuset kommer dven i
framtiden att anvandas for angoring och logistik till Tullmagasinet och
Plazahuset.

Grundvattenférhdllande: Bedomningen ar att temporara och
permanenta forandringar i grundvattennivaer samt paverkan pa befintliga
byggnader - Tullkammaren kan forebyggas med tekniska atgarder. Fragan
behdver hanteras i detaljplanens MKB.

Riksintresse och byggnadsminne: Det ar avgorande for forstaelsen och
upplevelsen av kulturmiljén, stadsbilden och riksintressemiljon for
centrala stan att eventuella nybyggnader eller anldggningar pa nuvarande
fastigheten Brage 7 (8) utformas sa att:

e Siktlinjer mellan Storgatan och dlven kan utvecklas och inte

begransas ytterligare.

e Utvecklar gangstraket mellan dlven och riksintressemiljon.

e Naturliga gangstrak inom omradet far inte bli avskurna.

e Det kansliga Tullkammaren och Hamnmagasinet fortsatter att

utgora huvudkaraktaren i stadsbilden och byggnaderna ar latta att
overblicka fran alven och Tegsbron.

Justerares sign: Utdraget bestyrks:



Sida5av 8

Umed kommun Protokollsutdrag
Byggnadsnamnden 2016-12-14

Stadsbild: Under arbetets gang har en 3D-modell skapats. For att ge en
helhetsbild av hur foreslagen nybyggnad kan paverka stadssiluetten
redovisas aven byggnader som planeras enligt antagna detaljplaner samt
byggnader som prévas i pagaende detaljplanearbete.

Utgangspunkten for analysen har varit paverkan pa vardekarnor
”Storgatansmiljon genom centrum” och ”Stadens fasad mot dlven”.
Vidare har syftet med analysen varit att utreda hur byggnadsminnet
Tullkammaren som ar en tydlig karaktarsbyggnad for Umeas stadsbild och
siluett paverkas. Skuggbildning fran ny byggnad har ocksa utretts.
Analysen belyser féljande slutsatser:

e Utifran befintliga forutsattningar — inrdknad byggratten fran
detaljplaner som inte ar genomforda - bedéms att uppférande av
en byggnad som ar lika hogt som Plazahuset inte paverkar
stadsbilden patagligt.

e Sockelvaningens hojd mot Vastra Strandgatan far inte bli hogre an
Tullkammarens byggnadshoéjd med syftet att minimera paverkan
pa byggnadsminne.

e Hus fasaden far inte placeras narmare an sex meter fran
fastighetsgransen mot Vastra Strandgatan. Syftet ar att behalla
och markera sambandet mellan Tullkammaren och
Hamnmagasinet.

e Ny bostadsbyggnad underordnas Plazahuset volym.

e Byggnaden far inte kraga ut 6ver allman gata.

e Skuggor som bildas av ny byggnad paverkan inte angransande
byggnader pa ett patagligt satt.

Bostdder — omgivningspdverkan och friytor: Fastigheten ar 18 meter
bred och 1 043 m? stor. Avstdndet till ndrmaste bostadsbyggnad, pa
vastra sidan av Remarkssplanaden, ar 13 meter. Avstandet mellan
Plazahuset och féreslagen bostadsbyggnad ar ca 7 meter.

Insyn fran och till befintliga ldgenheter och tillkomande bostader kan
upplevas som en inkrdktning och forsamring for boende. Samma galler for
Plazahuset. Det stéller krav pa genomtankta planldsningar.

Enligt upprattade utredningar ska det vara mojligt med bostader pa
fastigheten, ur teknisk synpunkt.
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Vid planldaggning av bostader ar det viktigt att sdakerstalla en boendemiljo
av bra kvalitet. Miljon kring bostaderna betyder mycket for trivsel,
trygghet och halsa. Tillgang till parker och majlighet till rekreation ar
begransat inom centrumfyrkanten darfor ar det viktigt att inom
kvartersmark sakerstalla tillgangen till friytor, som inom
centrumfyrkanten ska motsvara en sjattedel

av bostadernas bruttoarea.

Exploatering av fastigheten med bostader i den omfattningen ansokan
foreslar uppfyller inte kravet pa tillgang till friytor.

Slutsatser

Forslaget innebar att allmanhetens tillgang till parkomraden inom stadens
centraladelar reduceras om marken tas i ansprak for bebyggelse.
Bebyggande av fastigheten Brage 7(8) med parkeringsanlaggning for 100
parkeringsplatser i enlighet med parkeringsprogrammets forslag bedéms
inte ha en pataglig positiv inverkan pa stadens tillgang till
parkeringsplatser och miljon.

Foreslagen ny bebyggelse enligt sokandes dnskemal bedoms, utifran
upprattade tekniska utredningar, vara mojlig med de forutsattningar som
beskrivs i tjdnsteskrivelsen. Flexibel detaljplan for bostader kan dock inte
bli aktuell for omradet.

For att sdkerstalla att nybyggnaden inte paverkar riksintresse for
kulturmiljo, angransande byggnadsminne och stadsbilden negativ ska
byggnadsvolym anpassas efter rekommendationer under rubrikerna
Riksintresse och Byggnadsminne samt Stadsbild.

Exploateringsgrad for bostader maste anpassas efter den kvalitativa
friytan som ar mojligt att iordningstalla inom fastigheten. Friytor inom
centrumfyrkanten ska motsvara en sjattedel av bostadernas bruttoarea.
Avsteg ska starkt motiveras.

Fragor som berdr gestaltning av den tillkomande byggnaden och
angrdansande milj6 foreslas behandlas i sarskilt gestaltningsprogram som
arbetas fram parallellt med detaljplanen.
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Bedomningen av projektets genomforbarhet har inte tagit hansyn till
kostnader for ny produktion, flyttning av befintliga ledningar och
I6nsamhet.

Beslutsunderlag
Sammanfattning av utredningarna redovisas muntligt.

Beredningsansvariga
Nelli Flores Nilsson, planarkitekt
Magdalena Blomquist, planchef

Forslag till beslut pa sammantradet
Mattias Sehlstedt (V) — Ajournering av sammantradet.

Byggnadsnamnden ajournerar sammantradet for 6verlaggning i
partigrupperna under kl. 14:45-14:52.

Forslag till beslut efter ajourneringen
Mattias Sehlstedt (V) — Avbryta planldaggning.

Mikael Berglund (S), Alireza Mosahafi (MP) och Ulrik Berg (M) - Fortsatt
planlaggning med fortydligande om att ett viktigt skal for att besluta om
positivt planbesked var att minst 100 publika parkeringsplatser skulle
tillskapas, kravet pa friytor som anges i 6versiktsplanen samt héga krav pa
den arkitektoniska utformningen och anpassning till kringliggande
fastigheter ska tillgodoses.

Beslutsgang
Ordforanden staller férslagen mot varandra och finner att
byggnadsnamnden beslutar enligt Berglunds med fleras forslag.

Beslutet ska skickas till
e Sokanden
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