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Detaljplaneprocessen

Om detaljplaner

En detaljplan reglerar hur mark och vatten far anvandas och hur bebyggelse och
byggnadsverk far se ut. Detaljplanen reglerar rattigheter och skyldigheter. Plankartan
ar bindande vid prévning av exempelvis bygglov. Planbeskrivningen beskriver detalj-
planens syfte och hur plankartan ska tolkas. Under arbetet med detaljplanen tar
kommunen stallning till hur marken far anvandas, utifran en avvagning av allmanna
och enskilda intressen.

En detaljplan kan handlaggas med standardférfarande, begransat
standardforfarande, utokat forfarande eller samordnat forfarande.

Detaljplaneprocessen for standardforfarande beskrivs nedan.
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Samrad

Samrad av detaljplanen sker med lansstyrelsen, lantmaterimyndigheten, kanda
sakagare och andra berorda. Syftet med samradet ar att samla in information och
synpunkter, forankra forslaget och fa fram ett sa bra beslutsunderlag som majligt. De
skriftliga synpunkter som inkommit under samradstiden redovisas och bemoéts i en
samradsredogorelse. Darefter justeras forslaget utifran inkomna synpunkter.
Samradstiden ar inte reglerad for standardforfarande.

Granskning

Detaljplanen ska darefter tillgangliggoras for granskning i minst tva veckor.
Granskningen ar ytterligare ett tillfdlle att lamna synpunkter pa detaljplanen.

Antagande

Detaljplanen antas genom ett politiskt beslut av byggnadsnamnden eller kommun-
fullmaktige.

Laga kraft

Om detaljplanen inte 6verklagas far beslutet att anta detaljplanen laga kraft, vilket
innebar att detaljplanen far rattsverkan. Darefter kan genomférandet av detaljplanen
paborjas.
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Planens huvuddrag

Planomradet ligger i centrala Umea och omfattar kvarteret Skruven, vars fastigheter
idag anvands som allman markparkering (Figur 1).
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Figur 1. Kvarteret Skruvens lokalisering i centrala Umeg.

Detaljplanen skapar planmassiga forutsattningar for byggande av bostader och
centrumverksamhet i centralt lage. Det ar mojligt att bygga bostader i alla vaningar
utom bottenvaningen dar centrumverksamhet ar ett krav. Vaning tva och tre finns
moijlighet att bygga bade bostader och lokaler fér centrumverksamhet. Detaljplanen
mojliggor en bebyggelse som varierar mellan tva till sju vaningar, dar balkonger och
takterrasser skapar livfullhet mot gaturummen utan att inkrdkta pa den allmanna
platsens rumslighet. Bottenvaningar utformas med indragna och/eller markerade
entréer i varje vaderstreck samt uppglasade partier som bidrar till att framja en
levande stadsmiljo i kvarterets narmiljo.

Inom kvarteret medfor forskjutningar i fasad, variation av hdjder och
utformningsbestammelser att byggkroppen kommer upplevas som att den bestar av
flera sammanbyggda fasader. Genom lokala anpassningar i planomradets sydvastra
samt nordostra horn tas hansyn till kulturhistoriskt vardefulla byggnader pa
fastigheterna Dyckerten 2 respektive del av Arken 10 och Embla 5. Indrag fran
fastighetsgrans (genom reglering av prickmark), hojdbegransningar och nertrappning
bidrar till att byggnaden anpassar sig till skalan pa omgivande bebyggelse samt till
kulturmiljon. Placeringsbestammelser reglerar att byggnader placeras nara
fastighetsgrans, mot gata, for att uppratthalla rutnatsplanen som stadsplaneideal
inom centrala delar av Umea stad.

Detaljplanen &r forenlig med gallande dversiktsplan® da planen majliggor en
blandning av funktioner som bidrar till liv och rérelse under olika tider av dygnet och
som efter dess genomfdérande kan forstarka omradets motesplatser och stadsrum.

L Férdjupad 6versiktsplan Umed kommun. Férdjupning fér de centrala stadsdelarna. Antagen av
kommunfullmaktige augusti 2011, aktualitetsforklarad 2016.
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Planhandlingar

e Plankarta, december 2023.
e Planbeskrivning, december 2023.

Planeringsunderlag

e Grundkarta, september 2023.

e Fastighetsforteckning, september 2023.

e Solstudie, december 2023

e Trafikutredning, Sweco, 2023-09-25.

e Trafikbullerutredning, Sweco, 2023-09-18.

e Undersokning av betydande miljopaverkan, anslagen november 2019.
e Luftmiljoutredning, Tyréns AB, 2019-09-05.

e Geotekniskt utlatande Kv. Skruven, Tyréns AB, 2019-08-16.

Planens syfte

Syftet med detaljplanen ar att skapa planmassiga forutsattningar for bostader och
centrumverksamheter som till exempel kontor, sallankdpshandel och restaurang.
Syftet ar ocksa att detaljplanen, genom mdjliggérande av centrumskapande
verksamheter och bostader i centralt lage, ska framja en levande stadsmiljo
tillsammans med omgivande kvarter och forstarka gatumiljoerna pa kringliggande
gator genom uppglasade bottenvaningar, markerade entréer och balkonger mot
gator. Dartill ar syftet att genom byggnaders volymer och placering sakerstalla en
anpassning i forhallande till riksintresset for kulturmiljévard, starka rutnatsplanen
som stadsplaneideal samt astadkomma en kvalitativ gardsmiljo for boende.

Plandata

Planomradet &r belaget i centrala Umea och bestar av fastigheterna Skruven 1 och 2.
Planomradet avgransas av omgivande gator kring kvarteret Skruven; Vastra
Norrlandsgatan i norr, Magasinsgatan i vaster, Gotgatan i 6ster och Nygatan i séder.
Fastigheterna ar privatdgda. Fastighetsforteckning visar sakdgare.

Planomradets area uppgar till cirka 2500 m?2.



3(55)

Figur 2. Fastigheterna Skruven 1 och 2. Kdlla: Lantmdteriet 2023-05-18. Bearbetning: Sweco

Forhallningssatt till tidigare stallningstaganden

Oversiktsplan och férdjupningar

Umed kommuns dversiktsplan (OP) bestar av ett stort antal dokument. Oversiktsplan
fér Umed kommun - Vidgvisning till planens delar, teman och aktualitet?, utgor
huvuddokument som knyter samman olika 6versiktsplanedelar till ett paket som
tillsammans utgor Umeas vag mot framtiden och 200 000 invanare senast ar 2050.
Huvuddokumentet lotsar till andra delar av planen, exempelvis férdjupningar av
oversiktsplan (FOP) dver olika geografiska omradden samt tematiska tillagg till
oversiktsplanen (TOP).

Tva fordjupningar av 6versiktsplan géller inom planomradet. Fordjupning for Umea
(Umeas framtida tillvixtomrade)3 samt Férdjupning av de centrala stadsdelarna?, dar
den andra generellt galler 6verordnat.

For att nd malet om 200 000 invanare har sex utvecklingsstrategier och ett
befolkningsscenario, som bland annat innebar en kraftig tillvaxt av boende och
arbetsplatser i de centrala stadsdelarna, formulerats. Utvecklingsstrategierna
innebar sammanfattat att tillkommande bebyggelse sa l[angt som mojligt ska samlas
inom fem kilometer fran centrum, att staden ska kompletteras med nya stadskvarter
intill de gamla, att nya kvarter ska ha en hog tathet, att bebyggelsen ska bidra till att
skapa starka kollektivtrafikstrak, att trafikleder ska omvandlas till stadsmiljo och att

2 Qversiktsplan fér Umed kommun — Viégvisning till planens delar, teman och aktualitet. Antagandehandling
augusti 2018.

3 Fordjupad oversiktsplan Umea kommun. Férdjupning fér Umed — Umeds framtida tillvixtomrdde. Reviderad.
Antagandehandling augusti 2018.

4 Fordjupad 6versiktsplan Umed kommun. Férdjupning fér de centrala stadsdelarna. Antagen av
kommunfullmaktige augusti 2011, aktualitetsforklarad 2016.
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satsning ska ske pa attraktiva offentliga gator, torg och parker. | planeringsprocessen
ska hansyn tas till alla, dar hela stadens invanare kan vara med och delta i
planeringen.

| férdjupad dversiktsplan fér de centrala stadsdelarna® lyfts riktlinjer for ny
bebyggelse samt bebyggelse inom kulturmiljé. Har namns bland annat att
kommunen onskar bygga hogre och tatare dar sa ar lampligt i de centrala
stadsdelarna, att bostdder ska prioriteras framfor kontor dar det ar mojligt, att ny
bebyggelse ska bidra till att utveckla det offentliga rummet och att god arkitektur ska
pragla all tilkommande bebyggelse. Varsamhet ska vidare pragla férhallandet till den
befintliga strukturen, sarskild hansyn ska tas till kulturmiljon. Exploatering nara
kulturmiljoer och inom omrade av riksintresse regleras lampligtvis med
planbestammelser till skydd for miljoerna och byggnaderna.

Fortatningen ska ske med malet att skapa en tat blandstad dar attraktiva
motesplatser, tydliga stadsrum och en blandning av funktioner ger trygghet, liv och
rorelse at den utvidgade stadskarnan. Fortatning ar maojlig inom riksintresset centrala
Umea under forutsattning att det gors pa ett hansynsfullt satt dar kvalitet och
gestaltning far vaga tungt. Genom att tillvarata vardena kan stadskarnans och
centrumstadsdelarnas identitet starkas.

Aktuell detaljplan bedéms vara forenlig med kommunens strategier och
oversiktsplaner.

Gallande detaljplan

Gallande detaljplan (stadsplan) for Sagen, Spiken, Skruven och Fabriken fran 1940
(2480K-P50/1940) reglerar bostader och handel samt samlingslokaler, garage och
lokaler for hantverk [S] i 2 [II] och 3 [llIl] vaningar. Byggnadhdjderna begransas till
7,6—10,8 meter. Vind far inredas i den vastra delen av kvarteret [v]. Prickad mark far
inte bebyggas.

Denna detaljplan ersatter del av befintlig detaljplan (2480K-P50/1940) i och med att
handlingen far laga kraft.

5 Fordjupad oversiktsplan Umea kommun. Férdjupning fér de centrala stadsdelarna. Antagen av
kommunfullmaktige augusti 2011, aktualitetsforklarad 2016.
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Figur 3. TV: Géllande detaljplaner (plangrénser redovisas med bla linje och aktuellt planomrdde markeras med réd
streckad linje). TH: Utdrag frdan gdllande detaljplan.

Narliggande kvarter ar i huvudsak redan bebyggda eller bebyggs, se nedan under
Stadsbild och bebyggelse.

Tomtindelning

Kvarteret Skruven berors av tomtindelningsbestammelser, Skruven fran 1922
(2480K-K/138). Tomtindelningen reglerar att kvarteret ska vara uppdelat i tva
fastigheter (Skruven 1 och 2). Aktuell detaljplan ersatter
tomtindelningsbestammelserna i sin helhet.
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Figur 4. Tomtindelningsbestimmelser fér kvarteret Skruven.
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Riksintressen

Riksintresse for kulturmiljovard Umea AC 10

Planomradet ligger inom omrade for riksintresse for kulturmiljovard enligt 3 kap. 6 §
miljobalken. Riksintresset omfattar en stor del av centrala Umea samt fore detta
regementsomradet 120 (Figur 5).

B sy
. SE S el

Figur 5. Riksintresseomrade for kulturmiljé.

Motivering till riksintresset:

Motivet till riksintresset fér centrala Umed grundar sig i dess status som residensstad
som speglar 1600-talets stadsgrundningspolitik och utveckling inom
stadsbyggnadskonsten under 1800-talets andra del och 1900-talets bérjan med
inslag av kontinentala influenser.

Riksintresset for kulturmiljévdrd speglar Umea funktion som centrum i léinet f6r
administration, handel, sjéfart, vard, utbildning och senare militér verksamhet.
Uttryck for riksintresset dr kommunikationsstrdk som berdttar om stadens utveckling
fran 1600-talet och framat och den under 1800-talets senare del, och 1900-talets
bérjan successivt utvidgande stadsplanen med gatundt, tomtstrukturer,
platsbildningar och byggnader frén motsvarande perioder. Tilligget av Ostra och
Vistra esplanaderna med Radhusesplanaden som bred mittaxel samt inslag av
gronska med trddplanterade gator, parker och trddgdrdstomter samt kontakten med
dlven utgér andra karaktdrsdrag.

Vidare dr uttryck for riksintresset bebyggelse huvudsakligen fran tiden efter
stadsbranden 1888 av relativt gles karaktdr med tréhusbebyggelse upp till tva
vaningar, enkla men medvetet utformade hus blandade med férndmlig
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panelarkitektur samt offentliga byggnader av sten i tre vaningar. Hamnstrak med
gles och ldg bebyggelse samt sjéfartspréglad och representativ fasad mot élven.®

Ar 2009 tog Lansstyrelsen i Vasterbottens lan fram den nu gillande
riksintressebeskrivningen Centrala Umed och f.d. regementet | 20 — en kulturmiljé av
riksintresse i syfte att omarbeta den tidigare riksintressebeskrivningen samt
fortydliga riksintresset. | beskrivningen av riksintresset delas hela
riksintresseomradet in i fyra delar (omradesbeskrivningar): Vst pd stan, Umestan
och f.d. regementet | 20, Centrum och Ost pd stan. Det aktuella planomradet och
undersokningsomradet ligger inom omradet benamnt som Centrum. En 6versyn av
riksintresset pagar av KVM Forum pa uppdrag av Lansstyrelsen i Vasterbottens lan.
Ovan namnda riksintressebeskrivning fran 2009 har dock fortsatt formell status.

Inom riksintressebeskrivningen ar miljder som ar representativa for riksintresset dar
risken for pataglig skada dr som storst utmarkta som vérdekdrnor (se figur 6).
Aktuellt planomrade ligger inte i direkt anslutning till nagon, i
riksintressebeskrivningen, markerad vardekarna. Inom planomradets narhet finns
dock historiskt intressanta uttryck och karaktarsdrag for riksintresset att beakta i
stadsplaneringen, vilka ar viktiga att forsta vid utformning av detaljplanen.
Planomradets narmsta vardekarna ar Radhusesplanaden, som enligt
riksintressebeskrivningen avser nummer 11 (figur 6).

Lokala kulturhistoriska varden av betydelse for Umea har identifierats i
Byggnadsordningen for centrumfyrkanten. | byggnadsordningen identifieras sarskilt
vardefulla enstaka hus.” Dessa utgors av Dyckerten 2 (vister om planomradet) som
har tva kulturhistoriskt vardefulla byggnader, Arken 10 (nord6st om planomradet)
dar en byggnad med kulturhistoriska varden star. Ur riksintresseperspektiv bedéms
dessa ocksa utgora uttryck for riksintresset. Analys av detaljplanens anpassning till
byggnaderna pa Dyckerten 2 samt Arket 10 finns under Kulturmiljé.

Inom gra och vita markeringar inom avgransningen for riksintresset ar omraden med
vardefulla stadsplanedrag. Rédmarkerade omraden utgor sarskilda vardekarnor for
riksintresset och uppvisar vardefulla stadsplanedrag. Radhusesplanaden, nummer 11,
har en skraffering vilka markerar kommunikationsstrak som ar sarskilt representativa
for riksintresset som helhet.

6 Riksintressen for kulturmiljovarden — Vasterbottens lan (AC). Riksantikvarieambetet 1997-11-17. Revidering
2010 avseende vardetext for AC 10, samt havande av AC 40. Dokument uppdaterat 2019-09-04.
Riksantikvarieambetet, 2019.

7 Byggnadsordning fér centrumfyrkanten i Umed — ett férhdllningssditt till stadsdelens karaktdrsdrag, Umea
kommun, 2014.
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Figur 6. Bild som visar olika virdekdrnor inom de centrala delarna av riksintresset fér kulturmiljévdrd, ddr
Rddhusesplanaden dr numrerat med siffran 11. Kvarteret Skruven, 6ster om virdekdrnan, ér markerat med gult.é

Virdekdrna Radhusesplanaden

Efter stadsbranden 1888 anlades Radhusesplanaden med tva kérbanor kantade med
trottoarer som skildes fran varandra genom en bjorkallé. Denna utformning, som
aven skulle fungera som brandskydd, foljde rekommendationerna i byggnadsstadgan
for Sveriges stader fran 1874. Esplanaden skulle dven binda samman Radhuset med
Umeas jarnvagsstation, uppforda 1888 respektive 1896. Detta medforde att
besokare som anldnde till staden med tag fick en fri sikt fram till Radhuset.

Forutom Radhuset och jarnvagsstationen finns endast ett fatal aldre byggnader
bevarade langs med Radhusesplanaden. En av dessa ar Gamla Posthuset, uppfort
1930 och ritat av arkitekt E. Lallerstedt, som aven ar arkitekten till Tekniska
Hogskolan i Stockholm och flertalet andra posthus i Sverige.

Posthusets utformning féljer en klassicistisk arkitekturtradition med en ren och
regelbunden fasadkomposition, men dar finns dven inslag fran datidens stundande
funktionalistiska ideal. Trots ombyggnationer pa senare ar har den ursprungliga
karaktaren bibehallits.

Planomradets synlighet fran Radhusesplanaden ar idag obefintligt, eftersom det
bestar av en grusparkering.

Utanfor planomradet, langsmed den Ostra sidan av Gotgatan samt den bada sidor om
Vastra Norrlandsgatan finns bjoérkalléer, som utgor ett sarskilt karaktarsdrag for
riksintresset.

Beddmd pdverkan pa riksintresse for kulturmiljévard

Planomradet ligger inom centrala Umeas rutnatsstruktur, med tydliga raka och
parallella gator som korsar varandra. Detaljplanen uppratthaller den befintliga
rutnatsplanen som karaktarsdrag inom riksintresset genom att bidra till tydliga
gaturum och siktlinjer. Med en rumsligt indelad struktur far rutnatsplanen relativt

8 Centrala Umed och f.d. regementet | 20 — en kulturmilié av riksintresse. Meddelande nr 8. Lansstyrelsen
Vasterbotten, 2009.
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slutna gaturum, dér indrag och hojdskillnader skapar en fasad med uppbrutna
volymer. Detta bidrar till en variation som harmoniserar med uttryck i
omkringliggande kvarter, vars byggnader ar sasmmanbyggda i fasad. Lokala
anpassningar i detaljplanens struktur (genom indrag fran fastighetsgrans och
hojdbestammelser) gérs mot omgivande enstaka byggnader som beddms utgora
uttryck for riksintresset (samtliga byggnader pa Dyckerten 2 samt en byggnad pa
Arken 10).

Planomradet ar en del i ett omrade med blandad bebyggelse. Omgivande fastigheter
ar bebyggda med hus i varierande skala, fran cirka 7 meter i byggnadshojd pa
fastighet Dyckerten 2 till cirka 23 meter nockhojd pa kvarteret Fabriken. | figur nedan
syns den laga bebyggelsen pa Dyckerten 2, planomradet med de visuellt uppdelade
byggnadskropparna samt tornhuset pa Arken 10.

+34,900 FABRIKEN
+32,000 \ A0
S A\ \\
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LTERERE ’ 27,700
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Figur 7. Fasadelevation som visar byggnader med Idgsta respektive hégsta héjder i planomrddets kringliggande
fastigheter. Marknivan ligger pa cirka 11 meter och héjdangivelser i figuren ér angett utifrén nollniva. Kélla:
Sweco Architects 2023

For att tydliggdra detaljplanens medgivna exploatering och dess inverkan pa
riksintresset har vyer tagits fram. Dessa ar framtagna for att gestalta siktlinjer och
skalor. Siktlinje 1 ar framtagen for att synliggéra tornhuset pa Arken 10, Gotgatan
och for att fa en uppfattning om skala och néarhet till planomradets bebyggelse.
Siktlinje 2 visar vy fran vardekarna Radhusesplanaden och Gamla posten. Siktlinje 3
visar Gotgatan fran soéder, skala och héjder mot omgivande kvarter som exempelvis
kvarteret Fabrikens tillkommande bebyggelse. Denna vy visar ocksa tornhusets
placering i en central position av gatans siktlinje. Siktlinje 4 visar detaljplanens
exploatering, Magasinsgatan och byggnader pa fastighet Dyckerten 2.
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Figur 8. Karta éver planomradet inklusive siktlinjer. Kélla: Sweco Architects 2023.

Tornhuset pa Arken 10 kommer att paverkas genom skuggning av bebyggelse inom
detaljplanen. Tre meter prickmark mot Arken 10 bidrar dock till en hansyn av
tornhuset genom visst respektavstand och ett underordnande av volymen i siktlinjer
fran Radhusesplanaden och mildrar skuggpaverkan i viss grad (se forutom figur 9
ocksa figur 10 och 11).
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Figur 9. Vly 6ver planomrdadet sedd fran nordost (nummer 1 i figur 8). Kdlla: Sweco Architects 2023

Indrag av fasad fran fastighetsgransen i korsningen Vastra Norrlandsgatan/Gotgatan
gor att synligheten av bebyggelsens skala fran Radhusesplanaden avtar. Bebyggelsen
i planomradet ar fargat i lila for att tydliggora dess placering i vyn (se figur 10).
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Figur 10. Vy av planomrddet sett fran korsningen Radhusesplanaden/Vistra Norrlandsgatan (nummer 2 i figur 8)
Kdlla: Sweco Architects 2023.

| riktning fran Renmarkstorget och kvarteret Saga i séder tillkommer bebyggelse i
siktlinjen och Gula tornet far viss konkurrens om uppmarksamheten. For att 6ka
synligheten av Arken 10 och sarskilt Gula tornet reglerar detaljplanen indrag i
markniva (genom reglering av prickmark) i direkt anslutning till fastigheten, samt
begrdnsning av utkragande byggnadsdelar, sa att Gula tornets synlighet i denna
riktning inte forsvinner.

Figur 11. Vy éver planomrddet samt tilltdnkt bebyggelse med dess volym och byggnadsform. Sedd séder om
planomrddet (nummer 3 i figur 8).

Mot Magasinsgatan ar lagre hojder samt indrag (tre meter) fran fasadgrans utformat
med hansyn till del av fastigheten Dyckerten 2. Lagre bebyggelse med tre vaningar
hjalper till att halla en harmonisk skala i Magasinsgatan gaturum.
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Figur 12. Vy av planomrddet sett fran syd mot norr pd Magasinsgatan (nummer 4 i figur 8).

Detaljplanens genomférande beddéms inte medfora pataglig skada pa riksintresset.
Kvarteret ingdr inte i eller angransar till nagon utpekad vardekarna for riksintresset.
Genom anpassningar i byggrattens skala och struktur paverkar inte detaljplanen
narmsta belagna vardekarna for riksintresset, Radhusesplanaden. Fran
Radhusesplanaden beddms tillkommande bebyggelse i och med detaljplanen bli
synlig i mycket liten grad.

Placeringsbestammelser och utformningsbestammelser sakerstaller att ny
bebyggelse anpassas till rutnatsstadens planstruktur samt tar hansyn till
kulturhistoriskt vardefulla byggnader pa fastigheterna Dyckerten 2 och Arken 10,
vilka utgor uttryck for riksintresset. Likasa reglerar detaljplanen prickmark for att
minska exploateringens visuella inverkan pa den laga trahusbebyggelsen pa
Dyckerten 2 och Arken 10. Bestimmelser som regleras inom hela detaljplanen sasom
forstarkning av byggnadsvolymernas forskjutningar, begransning av utkragande
byggnadsdelar samt andel balkonger mot gata bidrar till att mildra paverkan pa
riksintresset genom att befintliga siktlinjer vidmakthalls.

Maximal hojdangivelse for detaljplanen ligger i linje med omgivande skala. Indrag
tillsammans med variation av hojder skapar en uppdelning av volymerna, men
uppratthaller anda bilden av rutnatsstaden som karaktarsdrag. Befintliga bjorktrad
runt planomradet bor bevaras eller planteras om i samma karaktar. Hog ambition ska
rada vid utformningen av ny bebyggelse med séarskild hansyn och anpassning till
befintliga byggnader inom fastigheterna Dyckerten 2 och Arken 10.

Trots anpassningar medfor detaljplanen en viss visuell paverkan pa omgivningen i
planomradets narhet vilket far lokal paverkan pa lasbarheten for riksintresset.
Aktuell detaljplan bedéms daremot inte innebara risk for pataglig skada pa
riksintresset.
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Riksintresse for kommunikationer - Umea flygplats

Centrala Umea omfattas dven av influensomrade for flyghinder/ riksintresse for
Umea flygplats flyghinderyta enligt 3 kap. 6 § miljobalken. Med influensomrade for
flyghinder avses det omrade inom vilket hoga anlaggningar sasom vindkraftverk,
master, torn och andra byggnader kan innebara fysiska hinder for luftfarten.

Detaljplanen reglerar en totalhojd pa +36 meter over angivet nollplan. Ett
genomférande av detaljplanen bedoms darmed inte komma att paverka det berérda
riksintressets varden.

Undersokning av miljopaverkan

Enligt 6 kap. miljobalken om miljébedémningar ska en myndighet eller kommun som
upprattar eller andrar en plan eller ett program gora en strategisk miljobedémning
av planen, programmet eller andringen, om dess genomférande kan antas medféra
betydande miljopaverkan (BMP). Syftet med miljobedémningen ar att integrera
miljoaspekter i planeringen sa att en hallbar utveckling framjas.

Innan myndigheten eller kommunen tar stallning till om betydande miljopaverkan
(BMP) kan antas uppsta ska undersokning géras som identifierar de omstandigheter
som talar for eller emot att BMP kan uppsta (enligt de kriterier som anges i
Miljobedémningsférordning, SFS 2017:966). Nar undersdkningen ar genomford ska
kommunen ta ett sarskilt beslut som redovisar identifierade omstandigheter.
Beslutet ska tillganglighetsgoras for allmanheten, men kan inte 6éverklagas sarskilt.
Samrad ska dven ske med de lansstyrelser, kommuner och andra myndigheter som
berors av planen, programmet eller andringen.

En undersokning av miljopaverkan enligt ovan har gjorts av Umea kommun,
Detaljplanering, i januari 2019. Planen beddms inte innebara risk for betydande
miljopaverkan. Nagon miljokonsekvensbeskrivning enligt 6 kap. 11-12 §§ miljobalken
har darfor inte upprattats.

Lansstyrelsen har den 12 juni 2019 tagit del av beslutet och delar kommunens
beddmning att planen inte innebar nagon betydande miljopaverkan. Beslutet har
offentliggjorts pa kommunens anslagstavla under tiden 15 november till och med 6
december 2019.

Planforfarande

Detaljplanen tas fram med standardforfarande eftersom detaljplanen bedéms vara
forenlig med kommunens strategier och oversiktliga planering, inte bedéms vara av
betydande intresse for allmanheten eller av stor betydelse i 6vrigt samt inte antas
medféra en betydande miljopaverkan.

Planbesked

Positivt planbesked gavs den 22 augusti 2018 (BN §274) for detaljplaneldaggning av
fastigheterna Skruven 1 och 2.
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Upplysningar

Plankartan och dess bestammelser ar juridiskt bindande enligt plan- och bygglagen
(2010:900). Eftersom positivt planbesked gavs innan arsskiftet 2020/2021 tas
handlingar fram i enlighet med Boverkets allmanna rad (BFS 2014:5) om
planbestammelser for detaljplan. Plankartan har ritats i AutoCAD med Focus
detaljplan 2023 och SWE_Detaljplan_SIS Bestdmmelsekatalog v20180801.xml.

Samradskrets

Detaljplanens samradskrets bestar av narliggande fastighetsagare, verksamheter och
hyresgdster inom narmaste kvarter som bedéms berdéras direkt av ett genomférande
av detaljplanen. | figuren nedan redovisas detaljplanens samradskrets.
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Figur 13. Ungefdrlig samradskrets for detaljplanen.

Forutsattningar och forandringar

Under respektive rubrik i detta avsnitt beskrivs och motiveras planens utformning
mot bakgrund av radande planeringsforutsattningar. Forst beskrivs forutsattningarna
och darefter forandringar till féljd av detaljplanens genomférande.

Stadsbild och bebyggelse

Planomradet, kvarteret Skruven, ar beldget i centrala Umea och avgrénsas av
omgivande gator. Kvarteret utgors idag av en storre allman grusparkering vilken
inrymmer cirka 100 parkeringsplatser. Fastigheterna (och grusparkeringen) inramas
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av lagre staket samt bjorkalléer utmed Nygatan, Gotgatan och Vastra
Norrlandsgatan. Marken sluttar fran Vastra Norrlandsgatan i norr till korsningen
Nygatan/Go6tgatan i séder med cirka en meter.

Kvarteret har tidigare varit bebyggt, vilket syns pa aldre kartor.
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Figur 14. Kartor som visar hur planomrddet varit bebyggt tidigare. Till vdnster: Snitt ur Wilhelm Stolpes karta éver

Umed 1890. Kvarteret Skruven markeras med rétt. Till hGger: Snitt ur karta éver Umed sammanstdlld av
Byggnadskontoret 1937. Kvarteret Skruven markeras med rétt.

Narliggande kvarter ar redan bebyggda eller bebyggs. | gdllande detaljplaner regleras
hojder pa olika satt (vaningsantal, byggnadshojd, eller nockh6jd). Nedan presenteras
en sammanfattning av detaljplaner i omgivande kvarter:

Kvarteret Fabriken, i dster, far bebyggas med bostader, kontor, handel och
centrumskapande verksamhet i upp till byggnadshéjd om 17,5 meter och med indrag
20,5 meter. Med en medelmarkniva pa 10,5 innebér detta +28 meter respektive + 31
meter i byggnadshojd. Ingen taklutning i grader regleras mot Gotgatan. Bygglov for
byggnad mot Gotgatan pa kvarteret Fabriken medger en nockhdjd pa 34,4 meter och
totalh6jd pa 34,5 meter. Byggnaden bestar sju vaningar varav de tva dversta ar
indragna fran fasadliv.

Kvarteret Frigg, i sydost, far narmast kvarteret Skruven (Frigg 10) bebyggas med
kontor i upp till en byggnadshdjd pa 16,5 meter. Med en medelmarkniva pa 10 meter
innebar detta + 26,5 meter i byggnadshojd. Indrag regleras och narmast gata far fyra
vaningar byggas.

Kvarteret Arken (laga kraft 2023-02-08), i norr far bebyggas med bostader samt
centrumskapande verksamhet. Detaljplanen reglerar en hégsta byggnadshéjd om 18
meter respektive 12,5 meter (mot Arken 10). Med en medelmarkniva pa 11,6
innebar detta mojlighet till att bygga +29,6 meter respektive +24,1 meter i
byggnadshdjd. Reglering av 20 % lutning av tak.

Kvarteret Embla, i sydvast, far bebyggas med bostader, handel och kontor i upp till
sju vaningar. Narmast Nygatan regleras upp till tre vaningar.

Kvarteret Dyckerten, i vaster, far bebyggas med bostdder och kontor i upp till 4
vaningar.

Kvarteret Stddet, i nordvast, far bebyggas med bostader och kontor i 2—4 vaningar.
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Kvarteret Kraften, i nordost, far ndrmast Vastra Norrlandsgatan (del av Kraften 8)
bebyggas med kontor i fyra vaningar och en byggnadshéjd om +23,3 meter.

Planlaggning pagar for narvarande for kvarteret Saga (antagande i december 2023)
med syfte om att skapa planmassiga forutsattningar for att fortata kvarteret och
skapa storre byggratter for bostader, kontor och handel. Hogsta tillatna totalhojd
regleras inom denna plan till + 31 meter 6ver angivet nollplan.

Gestaltningsprinciper for bebyggelse Iings “Goétgatsstraket”

Det sa kallade "Gotgatsstraket” foljer Gotgatan fran Jarnvagstorget till
Renmarkstorget och nar dlven mellan kvarteren Brage och Magne. | gamla kartor
som forestaller Umea stads planlagda mark fran 1899 gar det att urskilja en led som
stracker sig parallellt med Radhusesplanaden och som delvis kompletterade
esplanaden som funktionellt strak i staden.

Figur 15. Till vdnster: lllustration 6ver pdgdende strategi for det sd kallade “Gotgatsstraket”. Till hGger: Karta 6ver
Umed stads planlagda omrdden, upprdttad 1899. Kdlla: Umed kommun.

Syftet med gestaltningsprinciperna ar att forstarka ett sammanhallet funktionellt
flode med mindre stadsrum som kan komplettera andra promenadstrak i centrum,
underlatta floden mellan jarnvagen och dlven samt att skapa fler publika platser for
Umebor och besokare att vistas pa.

For att skapa en god helhet kring de allmanna platserna som utgor delar av straket
har kommunen tagit fram riktlinjer och en vision for utvecklingen. Den generella
visionen ar att skapa ett sammanhallet strak med olika livliga och folkliga stadsrum
med olika upplevelser, bade avseende rumslighet och karaktar. Fler bostdder och
balkonger i straket bidrar till mer folkliv dygnet runt och darmed en 6kad kadnsla av
trygghet. Verksamheter i bottenplan kan forstarka platsbildningar langs straket
genom att skapa liv och rorelse. Ny eller forandrad bebyggelse ska utformas sa att
den starker det offentliga rummet med till exempel entréer mot gata, omsorgsfullt
utformad bottenvaning, platsbildningar och gronska. Straket bor dven bidra till att
forstarka befintliga kulturmiljovarden genom att exempelvis lyfta fram vardefulla
byggnader och torg.
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Férandringar och konsekvenser

Syftet med detaljplanen ar att skapa planmassiga forutsattningar for bostader och
centrumskapande verksamheter. Inom hela detaljplanen regleras kvartersmark enligt
4 kap. 5 § 1 st. 3 p. plan-och bygglagen med anvandningarna bostdder [B] och
centrum [C]. Detaljplanen reglerar hur byggnadernas anvandning ska fordelas inom
kvarteret.

Tabell 1. Reglering av anvédndning inom planomrddet.

Detaljplanen reglerar
Anvéndning av mark och vatten (4 kap. 5 § 1 st 3 p.)

[B] Bostdder.

Bestammelsen syftar till att mojliggodra for bostader inom centrumfyrkanten i Umea.
Bostader inom centrumfyrkanten ar en malsattning for att skapa en attraktiv stad dar
manniskor finns pa platser olika tid pa dygnet. Anvandningen bostader [B] anvands for
omraden for olika former av boende av varaktig karaktir. Aven bostadskomplement ingar
i anvandningen. Anvandningen medges inom hela planomradet fran andra vaningen.

[C1] Centrumverksamhet ska finnas i entréplan och kan tillatas i plan tva

och tre.

Bestammelsen syftar till att sdkerstalla centrumskapande verksamheter i entréplan samt

mojliggdra for anvandningen i plan tva och tre. Inom anvandningen ryms en kombination
av olika verksamheter som handel, service, samlingslokaler och andra verksamheter som

bor ligga centralt eller vara latta att nd. Anvandningen kan bidra till rorelse under dygnets
alla timmar, och mojliggor for liv i bottenvaning mot gata.

Héjder och indrag

Detaljplanen reglerar egenskapsomraden med olika hojdbestammelser. Inom hela
planomradet regleras en maximal totalhdjd. Genom att reglera en totalhdjd
begransas uppstickande delar ovanfor takkonstruktion till en maximal hojd. Inom
kvarteret Skruven ar det viktigt att begransa majliga tillkommande uppstickande
delar fran taklandskapet bade av hansyn till kulturmiljon och av estetiska
anledningar. Vyn i Figur 16 visar en dverblick éver kvarterets mdjliga uppbyggnad
fran ett sydvastligt perspektiv.
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Figur 16. Illustration som redovisar ungefdirlig maximal utbyggnad enligt p/akartans regleringar. Kélla: Sweco
Architects, 2023.

Begransning av bebyggandet i form av nockho6jd, samt indrag av bebyggelsen
gentemot gatan varierar inom planomradet utifran lokala anpassningar mot
omgivande kvarter. Som helhet, syftar uppdelningen inom planomradet till att dela
upp kvarterets byggnad till mindre bestandsdelar, for att manniskor pa marken ska
uppleva kvarterets skala som mindre bastant och mer éverskadlig. Kvarteret Skruven
ar, tillsammans med kvarteret Saga, smalare an andra kvarter i omgivningen. Vid
mojliggjord exploatering i hela kvarteret, utifran en rutnatsstruktur med
byggnadskropp direkt mot gata kan proportionen upplevas stor i ett manskligt
perspektiv. En uppdelning i héjdangivelser samt genom indrag (reglerad med
prickmark) bidrar till att fragmentera en byggnadskropp som utbreder sig till hela
kvarteret.

Tabell 2. Reglering av héjder inom planomrdadet.

Detaljplanen reglerar
Bebyggandets omfattning (4 kap. 11 § 1 st 1 p.)
- Hogsta totalhojd ar + 36 meter 6ver angivet nollplan.
Huvudsakliga syftet ar att begrdnsa uppstickande delar fran takkonstruktion och darmed
minska bebyggandets omfattning i hojdled. Bestammelsen syftar ocksa till att sdkerstélla
att riksintresset for Umea flygplats inte paverkas.

I | Marken far inte forses med byggnad.

Det huvudsakliga syftet med bestdammelsen ar att skapa variation i placeringen mot gata
och forstarka de olika delarna i byggnaden. Dartill ar syftet att anpassa byggnadens
placering mot omkringliggande enstaka vardefulla byggnader pa Dyckerten 2 och Arken
10. Prickmark har placerats pa uttdnkta platser for att minska den rumsliga paverkan,
exempelvis genom skuggning av gaturummet och kringliggande fastigheter.

Samtliga delar av marken som regleras som prickmark foreslas anlaggas med samma
markbeldggning som gatan. Marken kan anvdndas som publika uteplatser for eventuell
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centrumverksamhet och ddarmed bidra till gaturummets kvaliteter i form av god
gestaltning och befolkande platser.

Hoégsta nockhéjd i meter 6ver angivet nollplan.
Syftet med bestdammelsen ar att mojliggora olika hojdskillnader inom planomradet och
darmed skapa uppdelade volymer. Genom en uppdelning av volymer som varierar
beroende pa dess ndrmaste omgivning skapas visst respektavstand och mildrande av
hojdskillnader till byggnader intill.

| den norra delen av planomradet regleras hogsta nockhojd +32 meter dver angivet
nollplan. Inom omradet géller tillats endast sadeltak. Syftet med bestammelsen ar att
anpassa bebyggelsen inom denna del av planomradet till omgivande takutformning.
Reglering av takutformning bidrar till att harmonisera med kvarteret Arken, vars
fastigheter har sadeltak eller annan mer traditionell form pa taken.

Figur 17. Egenskapsomréade mot norr.

Tabell 3. Reglering av takutformning.

Detaljplanen reglerar
Utformning (4 kap. 16 § 1 st 1 p.)

[f.] Endast sadeltak.

Regleringen av takutformning bidrar till att harmonisera med kvarteret Arken och 6vriga
kvarter norr om kvarteret Skruven, vars fastigheter har sadeltak eller annan mer
traditionell form pa taken. Bestammelsen syftar till att anpassa ny bebyggelse till befintlig
bebyggelse norr om planomradet, sarskilt pa Arken 10, vars byggnad ndarmast kvarteret
Skruven ar ett uttryck for riksintresset.

Mot Magasinsgatan, i vast, regleras hogsta nockhojd 6ver angivet nollplan till +22
meter, och mot Gotgatan regleras hogsta nockhojd 6ver angivet nollplan till +35
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meter. Det innebér att bebyggelsen inom planomradet &r som lagst mot
Magasinsgatan och hogst mot Gotgatan vid en full exploatering. Inom ytan med
kvarterets lagsta nockhojdsreglering finns mojlighet att bygga en ljusgard eller
atrium, for att ombesorja vaningar nedanfér med dagsljus. Denna plats ar dven
lamplig att bebygga som takterrass for att mojliggora friyta for boende. For att
begrdansa byggnader och andra tillkommande konstruktioners héjd pa denna yta
regleras en hogsta nockhojd pa 3,0 meter.

Figur 18. Egenskapsomrdde mot Magasinsgatan och Gétgatan

Tabell 4. Reglering av hégsta nockhdjd for konstruktion.

Detaljplanen reglerar

Bebyggandets omfattning (4 kap. 11§ 1st1p.)

[e2] Hogsta nockhdjd for konstruktioner ovanfor oversta bjilklag ar 3,0 meter.
Syftet med bestdammelsen ar att sdkerstélla begransad hojd for tillkommande
konstruktioner, utéver 6vrig gallande nockhdjd pa denna yta. Med konstruktioner kan
menas ljusgardens tak, pergola, forrad eller andra tillkommande uppstickande
konstruktioner som paverkar upplevelsen i mansklig skala, pa takterrassen.

Hogsta nockhojd 6ver angivet nollplan i den s6dra delen regleras, mot vast, till hogst
+25 meter. Hogsta nockhdjd 6ver angivet nollplan regleras vidare mot planomradets
sydostra del med +32 meter. Inom denna egenskapsyta regleras indrag med minst 2
meter fran fasadliv. Syftet ar att mildra upplevelsen av byggnadens hojd fran gatan.
Indraget harmoniserar ocksa med Ovrig bebyggelse inom omradet, exempelvis
kvarteret Fabriken som har likadant indrag fran fasadliv. Regleringen gor att denna
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del av kvarteret Skruven inordnar sig i en struktur som framst finns i 6stlig riktning
langs Nygatan.

Figur 19. Egenskapsomrdden i sédra delen av planomrddet, mot Magasinsgatan, Nygatan och Gétgatan.

Tabell 5. Reglering av utformning i sédra delen av planomrddet.

Detaljplanen reglerar
Utformning (4 kap. 16 § 1 st 1 p.)
[f.] Mot allmén plats ska 6versta vaningen utforas indragen med minst
2 meter fran underliggande fasadliv.

Regleringen inom denna del av kvarteret Skruven syftar till att anpassa och harmonisera
byggnadskropp med omgivande bebyggelse langs med Nygatan. Vid en vaningshojd pa
cirka 3,5 meter innebar detta sannolikt att takfot hamnar pa cirka + 28 meter.

Planomradets uppdelning av egenskapsomraden som skiljs at i hojd skapar en
variation som bidrar till en visuell uppdelning av byggnadskroppar. For att forstarka
denna indelning ytterligare regleras indrag av byggnadskroppar fran fastighetsgrans
genom prickmark. Egenskapsomradena for hoéjdskillnader och indrag sammanfaller,
sa de tillsammans kan starka upplevelsen av uppdelningen av byggnadskroppar inom
kvarteret. Uppdelningen minskar byggnadernas proportioner och skapar matt som
relaterar till mansklig skala.

Trots indrag fran fastighetsgrans ar det viktigt att den sammanhangande upplevelsen
ar att byggnader ar placerade direkt mot gatumark inom hela planomradet. Syftet ar
att sakerstalla att placeringen inom kvarteret sker pa ett sdtt som dverensstammer
med den rutnatstruktur i centrala Umea, som kvarteret ar en del av. Detaljplanen
reglerar darfor att byggnader ska placeras 0-0,5 meter fran fastighetsgrans mot gata.
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Tabell 6. Placeringsbestéimmelse inom hela planomrddet.

Detaljplanen reglerar

Placering (4 kap. 16 § 1 st 1 p.)
- Byggnader ska placeras 0—-0,5 meter fran fastighetsgrians mot gatumark. Dar prickmark
forekommer placeras byggnad i egenskapsgrans mot prickmark.
Syftet ar att sdkerstalla att byggnader placeras mot gata for att forstarka rutnatsplanen
som stadsplaneideal i centrala Umed. Genom detta skapas tydliga rum i omgivande
kvarter och gator, vilket dven starker den befintliga rutnatsstrukturen inom centrala
Umea.

Regleringen sakerstaller att det finns utrymme for tekniska installationer, likt stupror,
fasader eller dorrpartier som inte far kraga ut 6ver allmén platsmark.

Regleringen géller mot samtliga gator i hela planomradet.

Ett av syftena med detaljplanen ar att bidra till och forstarka en levande stadsmiljo
intill kvarteret Skruven. Detaljplanen sakerstaller att centrumverksamhet finns i
bottenplanet, vilket bidrar till att uppna syftet mot alla omkringliggande gaturum.
Gatornas olika karaktarer gor att de lampar sig mer eller mindre for
utformningsbestammelser som forstarker detta an mer. In- och utfart med bil och
samt varutransport begransas till endast Magasinsgatan som idag fungerar som
infart till parkeringsplatsen pa kvarteret. Fasader mot Gotgatan samt Nygatan
forvantas, pa grund av dess lage mot forbindelsestrak, Renmarkstorget och
cykelvagar, attrahera ett storre flode av manniskor (med gang och cykel) och antas
darmed ha en storre betydelse fér manniskor som ror sig i omradet. Av denna
anledning ar det sarskilt viktigt att storre partier uppférs mot Gotgatan och Nygatan
jamfért med Magasinsgatan.

Balkonger bidrar till att “befolka” och skapa liv langst fasaden. Saval bostader [B] och
centrumverksamhet [C] som balkonger bidrar till fler méanskliga 6gon pa gator under
flera av dygnets timmar. Balkonger mot Vastra Norrlandsgatan, Gotgatan, Nygatan
och i mindre omfattning mot Magasinsgatan kan bidra till kanslan av ett attraktivt
och tryggt gaturum.

Detaljplanen reglerar utformningsbestammelser som ror entréer, balkonger
fasadutformning, vilka beskrivs mer ingaende nedan.

Tabell 7. Utformningsbestdmmelser

Detaljplanen reglerar
Utformning (4 kap. 16 § 1 st 1 p.)

[fs] Balkong far maximalt kraga ut 0,6 meter 6ver gata. Balkong som kragas ut fran fasad
mot gata far inte glasas in. Lagsta fri hojd for balkonger och bursprak 6ver gata ar 3,5
meter.

Balkonger bidrar till livi gaturummet. De ska dock inte inkrdkta pa den allménna
gatumarken, forsvara gatudriften eller skapa skuggning av gaturummen. Av dessa
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anledningar begransas inglasningen av balkonger, lagsta fri hojd samt hur mycket
balkonger tillats kraga ut 6ver gatumark.

Bestammelsen finns inom hela planomradet forutom inom egenskapsomradet i mitten av
kvarteret/mot Magasinsgatan.

[fs] Balkong pa fasad mot Magasinsgatan far inte uppforas.

Bestammelsen géller for egenskapsomradet i mitten av kvarteret/mot Magasinsgatan dar
det inte ar lampligt att uppfora balkonger. Platsen mot Magasinsgatan har utformats med
en lagre exploatering for att skapa forutsattningar for takterrass. Det anses inte l[ampligt
att bygga balkonger nedanfor takterrassen i riktning mot Magasinsgatan. Eftersom infarter
far placeras mot Magasinsgatan, upplevs det oattraktivt med balkonger i denna riktning.
Balkongerna kan ocksa inkrakta pa gaturummet som ar relativt smalt.

- Balkong mot gata far uppta hogst en tredjedel av vaningsplanets fasadlangd.

Syftet med bestdmmelsen ar att begransa uppforande av balkonger for att harmonisera
med omgivande fasader. Anledningen ar darmed att forhalla sig till den etablerade
utformning som finns inom omradet.

-Entréplanets fasad mot respektive gata ska vara uppglasad till minst hélften i
langdmeter. Mot Nygatan och Gotgatan ska minst hélften av den uppglasade fasaddelen
vara minst 2,5 meter i hojdled.

-Entréer ska finnas mot samtliga gator och utféras indragna och/eller markerade.

Trots att detaljplanen reglerar en uppbruten fasad raknas den sammanbyggda fasaden
mot varje enskild gata som en fasad. Bestimmelsen reglerar att minst halften av fasaden i
langdmeter mot respektive gata ska vara uppglasad. Mot Nygatan och Gotgatan kravs att
minst halften av den uppglasade fasaddelen ska vara minst 2,5 meter i hojdled.
Anledningen ar att sdkerstalla att fonsterpartier ska utformas pa ett satt som forstarker
Oppenheten mot omgivande gator. Inom planomradet sluttar marken fran Vastra
Norrlandsgatan i norr till korsningen Nygatan/Gotgatan i soder med cirka en meter, vilket
innebar att det ar byggtekniskt svart att uppféra minst 2,5 meter uppglasad fasad mot
gatorna Vastra Norrlandsgatan och Magasinsgatan. Nygatan och Gotgatan utgor gator dar
fler publika funktioner finns och dér ett storre flode av manniskor férekommer (och vantas
forekomma i och med riktlinjer utmed ”Gotgatsstraket”), vilket gor att partier med
uppglasade fasader ar av storre betydelse mot dessa gator. Dartill kommer en stor del av
byggnadens fasad mot Magasinsgatan utgoras av funktioner sasom avfallsutrymmen samt
in-och utfart vilket gor det svart att uppféra minst 2,5 meter uppglasad fasad mot denna
gata.

Bestammelserna syftar till att uppna 6ppna och inbjudande fasader mot samtliga
omgivande gator och bidra till fler 6gon mot gatan under olika tider pa dygnet.
Forekomsten av entréer bidrar till att fasaden nyttjas (genom att manniskor gar in och ut)
vilket skapar rorelser pa platsen. Bade forekomst och tydliga entréer kan ocksa verka
trygghetsskapande for de omgivande gaturummen.

-Forskjutning i byggnadsvolymen ska forstirkas med olika material och/eller kulor.
Bestammelsen syftar till att ytterligare forstarka en férskjutning av kvarterets
byggnadskroppar med annat material eller kulér. Genom att valja olika material och/eller
kulér pa de olika delarna i huskroppen forstarks upplevelsen av att det ar flera mindre
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huskroppar, snarare an_en stor. Genom att gestalta byggnaderna sa att de i gatuperspektiv
uppfattas besta av flera mindre byggnader forstérks variationen och byggnadskropparna
anpassas till saval stadsbild som kulturmiljo.

Berdkning av bruttoarea

Sammanfattat mojliggors bruttoarea (BTA) fordelat enligt nedan. Fordelningen ar ett
antagande for att bland annat mojliggoéra berakning av trafik- och parkeringsbehov. |
kallarplan kan garage, forrad etcetera om cirka 2500 kvm tillkomma. Enligt den
fordjupade oversiktsplanen for de centrala delarna boér en langsiktig fortatning av
centrumfyrkanten med bostdder, handel, kontor och hotell med mera kunna
innebdra 2000 nya enheter.’ En enhet motsvarar 100 kvm bruttoarea bostader eller
centrumverksamheter. Enligt berdakningsmodellen i den fordjupade 6versiktsplanen
resulterar detaljplan for kvarteret Skruven till drygt 100 enheter av bostader och
centrumverksamheter om detaljplanens byggratt nyttjas till fullo (Tabell 8).
Fordelning av bostdder respektive centrumverksamhet beror pa hur husen utformas.
Detaljplanen reglerar bebyggande av bostader [B] inom hela planomradet, varav
centrumverksamhet [C1] ska finnas i entréplan. Detta innebar en mojlig maximal
exploatering av bostader om cirka 7800 kvadratmeter, det vill saga cirka 78 enheter
bostader. Detaljplanen reglerar att funktioner som omfattas av centrumverksamhet
far bebyggas i plan tva och tre. Detta innebar en maojlig maximal exploatering av
centrumverksamhet om cirka 6000 kvadratmeter, det vill sdga cirka 60 enheter av
centrumverksamhet. | exempel nedan gors antagandet att fordelningen av
centrumverksamhet och bostader ar cirka 6000 respektive 4100 bruttoarea.

Tabell 8. Ungefirlig férdelning av bruttoarea vid full utbyggnad.

Anvandning* Vaning Ungefirlig BTA m?
Verksamheter 1 1300
Mottagning/milj6 1 400
Kontor 2,3 4300
Bostader 1,4,5,67 4100
Friyta 4 660
Total byggnadsarea (fastighet Skruven 1 och 2): 2546
kvadratmeter
Total bruttoarea Centrum: 6000
Bostdder: 4100

*B — bostdder och C— centrum gdller fér hela planomrddet.

Kulturmiljo

Kommunen har tagit fram byggnadsordningar for sju stadsdelar i Umea. Planomradet
berdrs av Byggnadsordning for Centrumfyrkanten.® | byggnadsordningarna
behandlas stadsdelarnas karaktarsdrag som vagledning vid férandring, férnyelse och
utveckling. Syftet ar att bidra till en gemensam syn pa hur arkitektoniska,

9 Fordjupad oversiktsplan Umea kommun. Férdjupning for de centrala stadsdelarna. Antagen av
kommunfullmaktige augusti 2011, aktualitetsforklarad 2016.

10 Byggnadsordning fér Centrumfyrkanten — ett férhdllningssdtt till stadsdelens karaktdrsdrag. Godkénd av
Byggnadsnamnden i februari 2014.
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kulturhistoriska och miljomassiga kvaliteter kan tas tillvara i stadsdelarnas fortsatta
utveckling.

| Byggnadsordning for Centrumfyrkanten anges bland annat allmanna vagledande
forhallningssatt till befintlig bebyggelse. Tillagg till den befintliga bebyggelsen kan i
ovrigt goras pa flera olika satt. Vid utformning av kvarteret maste hoéga krav pa
arkitektonisk kvalitet och samspel med befintlig omgivande bebyggelse gilla.
Detaljplanen har darmed utformats utifran dessa férutsattningar.

Utifran byggnadsordningen ar det bland annat viktigt for utformningen av kvarteret
att:

e Husens bottenvaningar utformas sa att de kommunicerar med gatumiljén
och ger gatan liv.

e P-dacksutfarter gestaltas och féradlas sa att storre trafiksdkerhet uppnas
och sa att stadsbilden blir estetiskt tilltalande.

e Utemiljon, byggnader och lokaler utformas sa att de blir tillgangliga for
alla medborgare.

e Ny bebyggelse utformas allmant med god arkitektonisk kvalitet.

e Byggnader och lokaler utformas sa att de blir tillgdngliga for alla
medborgare.

Tva byggnader pa Dyckerten 2 (sydvast om planomradet), en byggnad pa Arken 10
(norr om planomradet) samt en byggnad pa Embla 5 beddms enligt
byggnadsordningen utgora sarskilt vardefulla enstaka hus vilka har sarskilt stort
kulturhistoriskt, arkitektoniskt eller miljomassigt varde att ta hansyn till.

Jarnvagstorge
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Figur 20. Blaa prickar férestdller kulturhistoriskt vdrdefulla byggnader. Svart rektangel férestdller planomrddet. 1

Dyckerten 2, Nygatan 13 samt Magasinsgatan 5:12

Ett litet renoverat bostadshus. Flackt valmat tak klatt med rod plat. Fasad med enkla
horisontella lister, liggande fasspontpanel och korspostfonster.

11 Byggnadsordning fér Centrumfyrkanten — ett férhdliningssditt till stadsdelens karaktdrsdrag.
Godkand av Byggnadsnamnden i februari 2014.
12 Arkitekter: E Karlsson 1907, C A Sandstrédm 1911. Byggnadsordning fér Centrumfyrkanten, 2014.
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Tvavaningssnickeriveranda mot garden. | sen tid ar balkong i anpassad stil
tillkommen mot gatuhdrnet samt snickeriveranda pa gavel mot vaster.

Pa samma fastighet finns ytterligare ett bostadshus, uppfort fyra ar senare och i
nationalromantiskt inspirerad stil. Brutet bandtackt plattak. Liggande fasspontpanel.
Spanklatt gavelroste. Korspostfonster med tatsprojsad overdel. Snickeriveranda mot
garden. Ett ursprungligt uthus med brutet tak ar sammanbyggt med bostadshuset.
Tillsammans utgor de tre husen pa fastigheten en valbevarad miljo.

Figur 21. Byggnader inom fastigheten Dyckerten 2, direkt véster om kvarteret Skruven. Foto: Victoria Bly, Tyréns
AB 2019.

Embla 5, Skolgatan 45 13

Kontor for Forsakringskassan, uppférd 1975, om- och pabyggd 2012.
Originalbyggnaden en typisk 1970-talsbyggnad i 3 vaningar med platt tak, fasader i
morkbrunt tegel och orange skivor i fonsterbréstningarna. Pabyggnad i 3 vaningar
med limtrastomme fran Martinsons i Bygdsiljum. Fasadskiva av hogtryckslaminat
med trafaner. Byggnaden har en volymsuppdelning och fasadrelief som bidrar till att
byggnaden upplevs mindre an den ar.

Figur 22. Byggnader inom fastigheten Embla 5, direkt sydvést om kvarteret Skruven. Kélla: Tyréns AB 20189.

Arken 10, Gotgatan 9-13: 14

Bostadshus uppfort for byggmastare O A Sellberg. Utgdr med sitt hérntorn en
hallpunkt i stadsbilden.

13 Arkitekter: Erik Thelaus 1975, Bertil Hdkanssons arkitektkontor 2012. Byggnadsordning fér
Centrumfyrkanten, 2014.
14 Arkitekt: Ritning osignerad 1912. Byggnadsordning fér Centrumfyrkanten, 2014.
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Nationalromantisk stil med brutet platklatt tak. Fasad med liggande panel inramad av
horisontella och vertikala listverk, korspostfonster med tatsprojsad overdel. Mot
garden verandor och balkonger med tidstypiska racken. Unikt och vélbevarat.

Figur 23. Byggnader inom fastigheten Arken 10, nordost om kvarteret Skruven. Foto: Victoria Bly, Tyréns AB 2019.

Inga byggnadsminnen ar belagna inom eller i anslutning till planomradet. Narmaste
byggnadsminnen ar stationshuset och Fralsningsarméns samlingslokal, beldgna inom
Umea 7:11 respektive Ymer 2.

Foérandringar och konsekvenser

Anpassningar till sarskilt vardefulla enstaka hus i planomradets narhet (Dyckerten,
Embla och Arken) har gjorts genom bestammelser gillande héjdbegransning,
placering (prickmark) och utformning (endast sadeltak).

Mot Dyckerten, Embla och Arken regleras hojder pa + 22 meter, +25 meter
respektive + 32 meter, vilket syftar till att mildra skuggpaverkan samt minska
hojdskillnaden jamtemot fastigheterna. Vidare ar héjderna anpassade till befintliga
byggnader eller reglerade hojder i antagna detaljplaners i direkt anslutning till dessa
fastigheter.

Vid korsningen Vastra Norrlandsgatan/Gotgatan reglerar detaljplanen tre meter bred
prickmark, vilket ar en anpassning for att mildra skuggutbredning, sakerstélla
siktlinjer och visuellt utrymme for del av fastigheten Arken 10. Genom att begransa
ny bebyggelses inverkan mot gatan skapas ett visst respektavstand mot den
kulturhistoriskt vardefulla byggnaden pa fastigheten. Gaturummet vid korsningen
Vastra Norrlandsgatan/Gotgatan upplevs inte lika snav och intrang pa Gula tornets
synbarhet mildras. Vid korsningen Magasinsgatan/Nygatan reglerar detaljplanen tre
meter prickmark, vilket ar en anpassning for att mildra paverkan av skuggutbredning,
sakerstalla siktlinjer och visuellt utrymme fér Dyckerten 2 samt Embla 5.
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Figur 24. Reglering av prickmark inom detaljplanen.
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| figurerna nedan presenteras fasadelevationer i varje vaderstreck som visar hur
detaljplanen relaterar till omgivande bebyggelse. | figur 22, 23 och 25 syns hur

bebyggelse mot Arken 10 och 12 regleras med sadeltak fér att harmonisera med
karaktaren hos Gula tornet pa Arken 10.
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Figur 25. Fasad fran norr ldngst Vdstra Norrlandsgatan. Héjder som anges dr nockhéjd och byggnadshéjd. Kalla:

Sweco Architects 2023.
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Figur 26. Fasad frén 6ster lingst Gétgatan. Hojder som anges dr nockhéjd och byggnadshdéjd. Kalla: Sweco
Architects 2023.
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Figur 27. Fasad fran séder. Uppdelning av volymer skapar en brokighet i kvarteret. Kdlla: Sweco Architects 2023.

+34,400

ARKEN +34,90/
+31,424
+32,59 +32.00 SAGA
+21,80 . A +31,000
+28,131 | |
29502 MO OO0 :
M OOmmoo O[T ] #2750 L

a Om
I il - I [0 o —
T g& mmmmmmm&@ o
| OO m M M M M| OO 7
o O O Y

s

Figur 28. Fasad fran vdster. | mitten medges en ldgre héjd. | den sédra delen medges en trappning och tre meters
indrag fran fastighetsgréins mot Magasinsgatan. Anpassningarna dr gjorda fér att minska inverkan pd Dyckerten
2. Kélla: Sweco Architects 2023.

| plan- och bygglagen regleras bland annat att bebyggelse och byggnadsverk ska
placeras och utformas pa ett satt som ar lampligt med hansyn till stadsbilden,
kulturvardena pa platsen och intresset av en god helhetsverkan. Till stoéd bor
Byggnadsordning for Centrumfyrkanten i Umea anvandas.

Narmsta byggnadsminnen, inom fastigheterna Umea 7:11 och Ymer 2, beddms bada
forbli opaverkade i samband med detaljplanens genomforande, eftersom
detaljplanen inte berdknas dverskugga dessa platser.
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Planomradets berdrs inte av nagra kdnda fornlamningar. Om fornlamningar patraffas
under byggskedet ska arbetet avbrytas och lansstyrelsen kontaktas.

Service

Planomradet ar beldget i centrala Umea dar all typ av offentlig och kommersiell
service nas inom korta avstand.

Stadskdrnan ar och ska vara kommunens viktigaste och mest allsidiga motes- och
handelsplats och kommunens ambition ar att stadskarnan ska utokas geografiskt.
Attraktiva handelsstrak och platser bor utvecklas i samarbete mellan kommun,
fastighetsdgare och handel. Darutover bor mojlighet skapas for fler och battre
centrumskapande verksamheter i centrum som kompletterar handeln och dkar
stadskdrnans attraktionskraft. Fler boende starker dven stadskdrnans utbud och
attraktivitet.
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Figur 29. Nya tdnkbara offentliga strak redovisas med punktprickad réd linje (aktuellt planomrdde markeras med
ljusblatt).1>

All handel innebér resande och for att minska resandet ar det viktigt att vissa
drenden kan utrattas pa platser dar manniskor anda passerar, eller pa platser som
ligger ndra bostaden. Darfor ar det extra viktigt med viss handel i
kommunikationsstrak och noder sdsom resecentrum och langs huvudgatorna for
gang-, cykel-, bil- och kollektivtrafik. Malet ar att uppna en blandad stadsstruktur dar
handel forekommer naturligt dar manniskor passerar eller vistas.

15 Qversiktsplan Umed kommun. Férdjupning fér de centrala stadsdelarna. Antagen av
kommunfullmaktige augusti 2011, aktualitetsforklarad 2016.
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Férandringar och konsekvenser

Detaljplanen reglerar anvandning centrum [C]. Anvandningen mojliggor att en del av
exploateringen kan bebyggas med en blandning av olika verksamheter sdsom
exempelvis handel, service, kontor och restaurang.

Eftersom planomradet idag bestar av parkering bidrar detaljplanen till att addera
service till omradet.

Friyta

For bostader ska det inom fastigheten eller i narheten av den finnas tillrackligt stor
friyta, det vill sdga utemiljéer som ar lampliga for lek och utevistelse.

Vid planlaggning av bostadsmiljoer ska barns behov av friytor sarskilt beaktas. Vid
placering och anordnande av friytan bor sarskilt beaktas friytans tillganglighet,
sakerhet och forutsattningarna for att friytan kan anvandas till lek, rekreation samt
fysisk och pedagogisk aktivitet for den verksamhet som friytan ar avsedd for. Friytan
bor kdnnetecknas av varierande terréang- och vegetationsforhallanden, goda sol- och
skuggforhallanden, god luftkvalitet samt god ljudkvalitet.

| stora delar av centrala Umea finns inte nagra stérre sammanhangande allménna
friytor an stadens parker pa rimligt avstand fran bostaderna. Fran planomradet nas
Radhusparken, Vanortsparken och Umeaélvens strand och strandpromenad inom
400-600 meter. Den storre Hagaparken samt Stadslidenskogen ligger cirka 1— 1,5 km
fran planomradet.

| den férdjupade 6versiktsplanen'® anges riktlinjer for friyta pa kvartersmark inom
bostadsbebyggelse. Forutsattningarna for planomradet ar darmed att:

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

e Friytan ska innehalla buskar och trad samt ge en god rumsverkan och
mojlighet att félja arstidsvaxlingarna.

e Barns behov av friyta ska sarskilt beaktas.

| Centrumfyrkanten bor friytan vara minst en sjattedel av bostadernas totala yta
(kvadratmeter bruttoarea) om inte ytan kompenseras med andra atgarder.

Foérandringar och konsekvenser

Foreslagen privat friyta for boende inom kvarteret foreslas anordnas pa takterrass
mot Magasinsgatan. Denna lokalisering mdjliggdr goda forutsattningar for sol- och
skuggforhallanden samt kan avgransas och skyddas mot buller och avgaser. Platsen
blir ocksa tillgdnglig att nas fran de andra hogre byggnadskropparna i samlade
trappuppgangar som ansluter till takterrassen. Omradet som omfattas av
egenskapsytan ar drygt 900 kvadratmeter stort.

16 Fordjupad 6versiktsplan Umed kommun. Férdjupning fér de centrala stadsdelarna. Antagen av
kommunfullmaktige augusti 2011, aktualitetsforklarad 2016.
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Figur 30. Egenskapsomrdde mot Magasinsgatan och Gétgatan ddr en plats fér friyta (grénmarkerad) méjliggérs.
Utbredning och méjlig placering pa tillaten ljusgdrd visas i svart skraffering.

Inom egenskapsomradet regleras en maximal utbredning av ljusgard och
komplementbyggnader genom bestammelse [e1] - Ljusgdrd och
komplementbyggnader fdr maximalt uppta 260 kvadratmeter av takterrass. Pa sa
satt sakerstalls att inte ljusgard/ar eller komplementbyggnader som kan inskrdanka pa
friytan breder ut sig pa den yta som ska kunna avses for takterrass.

Tabell 9. Detaljplanens reglering av ljusgard.

Detaljplanen reglerar
Bebyggandets omfattning (4 kap. 11 § 1 st 1 p.)
[e1] Ljusgard och komplementbyggnader far maximalt uppta 260 kvadratmeter
av takterrass.

Bestammelsen regleras inom egenskapsyta i mitten av detaljplanen, i riktning mot
Magasinsgatan (se Figur 30). Inom denna del av detaljplanen majliggors friyta pa
takterrass genom att sakerstalla en begransning av ljusgard samt komplementbyggnad
inom egenskapsytan. Komplementbyggnader som inrdknas kan exempelvis vara
fastighetsforrad eller liknande, som inte tillfor kvalitet for friytan.

Det ar viktigt att takterrassen kan gestaltas pa ett sdtt som ger en god rumslighet och
tillskapar en trevlig miljé fér boende inom kvarteret Skruven. Ovriga konstruktioner som
inte begrdnsas genom ovan reglering ar exempelvis vaxthus och pergola eller andra 6ppna
konstruktioner som tillfor ett kvalitativt varde for friytan och som kan ses utgéra en del av
friytan genom dess utformning.

Friytan for kvarteret Skruven ska utformas genom att skapa rumsligheter med olika
karaktarer och fokus. Tillsammans ska de ha kvaliteter som bidrar till att platsen
haller en hog kvalitet och attraktivitet for de boende. Olika rum bidrar till att platsen
kan anvandas vid olika vaderlekar, tid pa dygnet och av olika brukare. Friytan formas
till att skapa rum for lek for 0-3 aringar, plats for lugn och rofylldhet, platser for
samlingar, arstidsvaxlingar och solldgen.
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Den friyta som planeras pa takterrass ska vara tillganglig for de med
funktionsnedsattning samt fér barn och aldre. Hiss eller ramp ska finnas for att kunna
na takterrassen.

Genom reglering mojliggor detaljplanen att cirka 650 kvadratmeter friyta kan
tillskapas. Storleken pa friytan bedéms vara tillracklig utifran mojlig exploatering av
bostader inom detaljplanen.

Tillganglighet, trygghet och jamstalldhet

Att kdnna sig trygg och kunna roéra sig fritt ar en demokratisk rattighet for alla
manniskor. Alla ytor ska goras tillgangliga, trygga och anvandbara for alla manniskor
sa langt det ar mojligt, inom rimliga kostnader. Hinder for tillganglighet kan,
beroende pa vem du ar, finnas i allt fran den fysiska miljon till platsens upplevda
trygghet. Det ar viktigt att identifiera aspekter som kan skada tillgangligheten for
vissa for att skapa rum for sa manga som majligt. Alla ytor ska goras tillgangliga,
trygga och anvandbara for alla grupper av manniskor sa langt det ar mojligt. Detta
galler bade fysisk och psykisk tillganglighet - allt fran den faktiska framkomligheten
till val av vaxter som kan orsaka allergier som gor det svart for vissa manniskor att
vistas i miljon eller sddant som kan orsaka kdnslan av otrygghet, till exempel
bristande belysning eller skotsel.

Byggnader och lokaler ska vara tillgangliga och anvandbara for personer med nedsatt
rorelse- eller orienteringsférmaga. Vid nybyggnation av bostader ska alla lagenheter
beldgna hogre upp an tva vaningsplan ha tillgang till hiss. Nybyggda entréer ska vara
tillgdngliga och angoringsavstanden far inte dverstiga 25 meter. Markplaneringen ska
utforas sa att personer med nedsatt rorelse- eller orienteringsformaga kan na
malpunkter som entréer med mera utan problem.

Idag bestar planomradet av en parkering dar ndarvaron av manniskor skiftar under
dygnet. Eftersom omgivningen till storsta del bestar av verksamheter med narvaro
under arbetstid kan detta orsaka att platsen kan upplevas otrygg utanfor arbetstid.

Planomradet star pa relativt flack mark vilket minskar behovet for att det kan
behovas atgarder kopplade till tillganglighet.

Forandringar och konsekvenser

Tillganglighet och trygghet uppnas lattare i en tat stad med en hog ambition for det
offentliga rummets utformning. Genom att exploatera kvarteret Skruven med
bostader och verksamheter “befolkas” platsen under storre delen av dygnets timmar
vilket ar positivt for omradet. Indrag som finns i hornen bidrar till att hindra skarpa
horn.

Bestammelser som reglerar uppglasning av fasad och entréer gor att bottenvaningen
upplevs dppnare och diarmed tryggare. Som motsats, med en bottenvaning som
bestar av en sluten sockel dar det varken gar att se ut eller in och som inte ar 6ppen
for besok, och utan tydliga entréer kan det bidra till en kansla av otrygghet.
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Fler bostader i omradet kan hoja kanslan av trygghet, da det generellt skapar mer liv
och rorelse till platsen. Fler bostader innebar aven fler ljuskallor, vilket aven det
gynnar den upplevda tryggheten.

Gator och trafik

Gang- och cykeltrafik

Langs med Vastra Norrlandsgatan finns fem meter breda gangbanor pa bada sidor av
vigen. Aven Goétgatan kantas av gdngbanor pa bada sidor av vigen. Ena gangbanan
placerad 6ster om Skruven dr fem meter bred och den andra gangbanan &r tva meter
bred. Gangbanor pa badgge sidor av vagen finns ocksa pa Magasinsgatan, dar tre
meter breda. Invid Nygatan finns en tre meter bred dubbelriktad cykelbana pa sédra
sidan samt fyra meter breda gangbanor pa bagge sidor av vagen. Nygatan ingar i
huvudvagnatet for gdende och cyklister. Detta kommer fortga dven nar Nygatan
byggs om — da flyttas cykelbanan till den norra sidan av vagen och breddas till 3,8
meter. Cykelbanan stracker sig i 6st-vastlig riktning. Inom kommunens tatort, dar
kvarteret Skruven ligger, genomférs 34 procent av resor med cykel och 23 procent till
fots enligt en resvaneundersékning.t’

Kollektivtrafik

Umea Centralstation ligger cirka 300 meter fran fastigheterna. Fran centralstationen
gar bade tag och buss. Umeas lokala busstrafik bestar av nio olika busslinjer. Da
Skruven ligger centralt finns det flera busshallplatser i ndra anslutning till kvarteret. |
narheten av omradet trafikerar samtliga busslinjer. Hallplatserna Nygatan,
Magasinsgatan och Renmarkstorget ligger inom 200 meter fran fastigheterna.
Knutpunkten for Umeas lokalbusstrafik, Vasaplan, ligger 350 meter fran kvarteret
Skruven.

Fordonstrafik

Planomradet gransar i norr till Vastra Norrlandsgatan, i 6ster till Gotgatan, i séder till
Nygatan och i vaster till Magasinsgatan. Gatornas nuvarande karaktar och planerade
forandring, med fokus pa omradet i anslutning till kvarteret Skruven och aktuell
exploatering, beskrivs per gata under respektive rubrik nedan.

| dagslaget har de fyra gatorna en hastighetsbegransning pa 30 kilometer/timme.
Vastra Norrlandsgatan, Magasinsgatan och Gétgatan har kérbanor som ar sex meter
breda och ar utformade for dubbelriktad motorfordonstrafik. Personbilar och tung
trafik kopplad till avfallshantering och varuleveranser trafikerar dessa gator. Nygatan
har en kérbana pa tre meter och ar enkelriktad. Har trafikeras vdagbanan av
persontrafik och nyttotrafik.

17 Resvaneundersokning. Trivector, 2022.
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Gator och gaturum

Viédstra Norrlandsgatan

Vastra Norrlandsgatan ar tillaten for dubbelriktad biltrafik inom stérre delen av sin
strackning inom Centrumfyrkanten. En trafikrdkning pa gatan genomférdes under
maj 2022 dar beraknat ADT uppgick till 3155 fordon. | héjd med planomradet finns
ett dvergangsstalle mellan kvarteret Skruven och kvarteret Arken. Léangs gatan finns
breda trottoarer och bjorkplanteringar pa bada sidor.

Figur 31. Vidstra Norrlandsgatan norr om kv. Skruven. Foto: Tyréns AB (2019).

Magasinsgatan

Magasinsgatan ar 6ppen for dubbelriktad trafik forbi planomradet. Tre meter breda
trottoarer finns pa bada sidorna av gatan. Langs med Magasinsgatan finns
gatuparkering for bussar. Over gatan finns hiangande gatubelysning. Fran
Magasinsgatan finns idag tva in- och utfarter till parkeringsplatsen pa kvarteret
Skruven.

Figur 32. Magasinsgatan véster om kv. Skruven. Foto: Tyréns AB (2019).

Gotgatan

Ursprungligen gick Gétgatan som en stralgata mellan jarnvagsstationen och
Renmarksplan, vilken i sin tur hade koppling mot Umealven via davarande
Renmarksesplanaden (se figur 12). Idag ar denna koppling svar att fornimma
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eftersom Bagenhuset vid jarnvagstorget avslutar gatan med sin byggnadskropp.
Gatan upplevs idag mest som en koppling norrut till Vastra Norrlandsgatan och mot
soder som koppling mot Nygatan.

Pa Ostra sidan av gatan pagar uppbyggnad av bebyggelse inom kvarteret Fabriken,
som fick bygglov 2020. Pa den vastra sidan mot kvarteret Skruven finns trottoar med
bjorkplanteringar. Dar finns ocksa gatuparkering langs med trottoaren samt en 0Ostlig
in- och utfart till nuvarande parkeringsplats.

Gotgatan har pekats ut i kommunens oversiktsplan som en del av ett gemensamt
centrumstrak (se Gestaltningsprinciper for bebyggelse Iéings “Gétgatsstraket”). Ny
bebyggelse pa kvarteret Fabriken och kvarteret Skruven bidrar tillsammans till en
rumslighet av gatan, vars plats ytterligare forstarks. Byggnadernas utformning med
publika bottenvaningar och bostader skapar liv till platsen och bidrar till ett kollektivt
rum.

Figur 33. Gétgatan dster om kv. Skruven. Foto: Tyréns AB (2019). Idag dr husen rivna och nybyggnation pagar.

Nygatan

Nygatan byggs om och i samband med det flyttas cykelbanan till den norra sidan om
gatan och darmed byta plats med kdrbanan fér biltrafiken. | samband med detta
kommer cykelbanan att breddas till totalt 3,8 meter. Nygatan ar till stérsta delen
enkelriktad, men i hojd med kvarteret Skruven dubbelriktad. | samband med att
kvarteret Skruven bebyggs och att cykelbanan flyttas till norra sidan Nygatan finns
goda forutsattningar att forlanga enkelriktningen av Nygatan forbi kvarteret Skruven.

RS ' W

Figur 34. Nygatan séder om kv. Skruven. Foto: Tyréns AB.
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Férandringar och konsekvenser

En trafikutredning dr framtagen till detaljplanen.® Vid den planerade exploateringen
andras antal resor till och fran kvarteret. Trafikverkets alstringsverktyg har anvants
for att berakna antalet resor som forvantas tillkomma baserat pa nya bostader och
verksamheter. Exploateringens lokalisering, tillgang till kollektivtrafik samt
tillkommande BTA ar variabler som beaktas tillsammans med gang- och cykelnatets
forutsattningar och kommunens atgarder gallande mobility management. Utifran
dessa berakningar fas ett resultat som visar antal resor per dygn férdelat pa
fardmedel. Utredningen visar att den planerade exploateringen pa Skruven 1 och 2
genererar en arsmedeldygnstrafik (ADT) som uppgar till 438 personbilar, vilket ar en
minskning med 134 fordon jamfért med nuvarande markanvandning (parkering).

Tabell 10. Alstrad trafik frén Skruven 1 och 2 (resor per dygn, respektive ADT). Sweco 2023.

648 119 300 913 17 1997 483 512 -134

Den storsta delen resor alstrade fran kvarteret Skruven bestar av gangtrafik till féljd
av narheten till centrum, service och arbetsplatser. Totalt berdknas kvarteret,
inrdknat alla trafikslag, alstra 1 997 resor per dygn. Tillkommande nyttotrafik har
beraknats till 34 fordonsrorelser per dag.

Trafik berdknas ansluta till fastigheten genom Magasinsgatan. En uppskattning ar att
85 procent av trafiken alstrad fran fastigheterna ror sig i riktning norrut mot Vastra
Norrlandsgatan och att resterande 15 procent ror sig séderut mot Nygatan. Genom
att anslutning till fastigheten sker genom Magasinsgatan forvantas trafiken pa
Gotgatan halveras och trafiken pa Nygatan uppskattas minska med 25 procent. Gang-
och cykeltrafikanter férvantas framfor allt anvanda Gétgatan och Nygatan, medan
cyklister framst antas anvanda huvudnatet for cykeltrafik 1angs med Nygatan.
Majoriteten av gang- och cykeltrafikanterna antas ha centrala Umea som malpunkt.

Parkering

Idag anvands fastigheterna Skruven 1 och 2 for parkeringsandamal och bestar av
markparkering med 90 bilplatser. Parkeringsplatsen har hog beldaggning over dygnet i
och med det centrala ldget, ndra service och arbetsplatser. Data fran Umeas
kommunala parkeringsbolag (UPAB) visar att det genomsnittliga besdkstalet under
en vecka ar 323 fordon.

Planomradet ligger inom zon A i kommunens parkeringsnorm vilket foljande
berdkningar ar baseras pa.

Férandringar och konsekvenser

| och med detaljplanen ersatts parkeringen av bebyggelse och skapar andra behov av
parkering i centrum. Kommunen har tagit fram en parkeringsnorm med syfte att
skapa forutsattningar for fortatning, stadsutveckling, 6kat boende i centrum och en

18 Trafikutredning Skruven 1 och 2. Sweco 2023.
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levande stadskdrna.’® Parkeringsnormen tillampas som riktlinjer vid
detaljplanelaggning och som krav vid bygglovsprévning.

Cykelparkering

Berakningar for behov av cykelparkering ar baserade pa parkeringsnormen i Umea
kommun for antal lagenheter, kontor och verksamhetslokaler. Berdakningarna utgar
fran att de lokaler som utpekats for verksamhet anvands for sallankdpsvaror.

Tabell 11. Tabell 6ver parkeringsbehov for cykel baserat pé antal Idgenheter. Kdlla: Sweco 2023

42 2,5 per lagenhet 105

Tabell 12. Tabell 6ver parkeringsbehov fér cykel baserat pd verksamheter. Kélla: Sweco 2023

Kontor 42925 13-20 56-86
parkeringsplatser
per 1000 m? BTA

Handel 13155 10-20 13-26
parkeringsplatser

per 1000 m? BTA

Behov av cykelparkeringsplatser vid exploatering uppskattas till mellan 174 och 217
cykelparkeringsplatser. Cykelparkeringar kommer majliggéras inom kvartersmarken,
forslagsvis inom kallarvaning och markplan.

Bilparkering

Alla tillkommande bostadslagenheter i kvarteret ska kunna erbjudas en
parkeringsplats i enlighet med kommunens parkeringsnorm. Detaljplaneforslagets 42
ldgenheter har i denna berikning forutsatts vara storre dn 55 m?2.

Tabell 13. Parkeringsbehov fér bil baserat pd antal Idgenheter. Kélla: Sweco 2023

42 0,65+ 0,1 for 32, varav 4 for
besdk bestk

Parkeringsnormer finns dven fér kontor och verksamhetslokaler. Enligt denna
berdkning forutsatts att de lokaler som utpekats for verksamhet anvands for
restaurangverksamhet.

Tabell 14. Bilparkeringsbehov baserat pd storlek pa verksamheter. Kélla: Sweco 2023

19 parkeringsnorm fér Umea kommun - Riktlinjer for att anpassa nya fastigheters och stadsdelars parkeringsbehov
till morgondagens resvanor. Antagen av kommunfullmaktige 2018.
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Kontor 42925 10 43, varav 4
parkeringsplatser = besoksplatser
per 1000 m?
BTA, varav 1

beséksplats

Restaurang 13155 20 26, varav 22
parkeringsplatser = besdksplatser
per 1000 m? BTA
varav 17
beséksplatser

Enligt gillande parkeringsnorm?°® ska de parkeringsplatser som kravs for anstalldas
parkering inom Centrumfyrkanten frikbpas. Anstalldas parkering lokaliseras utanfor
eller i randen av Centrumfyrkanten.

Enligt nu géllande parkeringsnorm erbjuder kommunen utover kravet ett sa kallat
"gront parkeringskop” for verksamheter och bostader inom zon A, dar
forutsattningar finns. Detta innebér en reducering av parkeringsnormen for
anstalldas eller boendes parkeringar i utbyte mot ett 6kat ansvarstagande hos
fastighetsdgaren i att astadkomma ett forandrat resebeteende. Kriterierna for
tillampning av gront parkeringskop ar att fastigheten ligger inom 400 meter fran
kollektivtrafikhallplats som har en busstdthet av minst 10-minuterstrafik vid
rusningstid. Kommunen kan da erbjuda reducering av parkeringsnormen med 40 %.
Fastighetsdgaren atar sig att betala ett belopp motsvarande 10 % av priset for de
parkeringskop som normen foreskriver till parkeringsbolagets resurs for Mobility
management och beteendepaverkan, medlemskap i bilpool samt anordnande av
omkladningsrum och uppvarmda parkeringsytor val anpassade for cykelpendlare.

Totalt kravs, enligt berdakningarna i Tabell 14, 101 parkeringsplatser for motorfordon
varav de 43 parkeringsplatser som kravs for kontorsverksamhet kan samnyttjas
mellan boende- och verksamhetsparkering kvallstid. Detta innebar att det totala
antalet platser som skulle kravas uppgar till 58 platser. Eftersom frikop skall
anvandas for anstalldas parkering blir kravet 54 fysiska platser som maste tillgodoses
inom fastigheten eller i gemensam anlaggning.

Ett visst antal platser ska enligt parkeringsnormen reserveras for personer med
nedsatt rorelseférmaga. Da parkeringsbehovet understiger 100 platser men
overstiger 50 platser, behoéver tre platser reserveras till parkering for personer med
nedsatt rorelseférmaga.

Parkering planeras i kdllarplan dar cirka 64 parkeringsplatser, varav fyra parkeringar
for personer med nedsatt rorelseférmaga inryms. Frikdp for verksamheter kommer
att tillampas i samband med bygglov. Beroende pa hur manga parkeringsplatser som
frikdps av fastighetsagaren kan 6vriga parkeringsplatser samnyttjas mellan boende-
och verksamhetsparkering under olika tider pa dygnet.

Detaljplanen reglerar en bestammelse som medger att ytor for prickmark far
underbyggas med kor- och planterbart bjalklag, for att inte begrdnsa byggbarheten
for underjordsparkering.

20 parkeringsnorm fér Umed kommun - Riktlinjer fér att anpassa nya fastigheters och stadsdelars
parkeringsbehov till morgondagens resvanor, s. 7 och 9. Antagen av kommunfullmaktige 2018.
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Tabell 15. Reglering av begréinsning av prickmark under mark.

Detaljplanen reglerar
Utférande (4 kap. 16 § 1 st 1 p.)
[b1] Marken far underbyggas med kér- och planterbart bjalklag.

Regleringen giller for hela planomradet for att inte begransa byggbarheten under mark
vid prickreglerade ytor. Syftet ar att forenkla utférandet av utbyggnad av parkering under
mark.

Varumottagning och infarter

| dagslaget gors bedomningen att halften av trafiken angor parkeringen fran
Magasinsgatan och hilften fran Gotgatan. Trots att trafikalstringen visar att ADT
kommer att sdnkas med 134 fordon till f6ljd av detaljplanens genomforande kommer
fordelningen av fordon flyttas till endast Magasinsgatan.

Med hansyn till trafiksituationen langs Vastra Norrlandsgatan och Nygatan samt
framjandet av liv och rérelse mot Gotgatan ar Magasinsgatan mest lampad for
angoring av varutransporter och in-/utfart till underjordiskt parkeringsgarage. Av
trafiksakerhetsskal bor utfarter inte anldggas mot Vastra Norrlandsgatan eller
Nygatan.

Tabell 16. Regering av begrdnsande av in- och utfart.

Detaljplanen reglerar
Utférande (4 kap. 16 § 1 st 1 p.)
-Maximalt tva in- och utfarter far anldggas mot Magasinsgatan.

- Ingen in- och utfart far anldggas mot vastra Norrlandsgatan, Gotgatan eller Nygatan.

Regleringarna galler inom hela planomradet for att begransa mojliga in-/och utfarter fran
fastigheten utifran trafik- och logistikperspektiv.

Kapacitetsberdkningar (Capcal) visar att in- och utfarten fran fastigheten mot
Magasinsgatan har en lag belastningsgrad, vilket indikerar att inga kapacitetsproblem
vad géller biltrafiken kan vantas uppsta till foljd av foreslagen bebyggelse. Detta
skapar en mojlig flexibilitet for angoring av avfallshantering, leveransfordon och
placering av infart till underjordiskt garage i den del av byggnad som vetter mot
Magasinsgatan.

Tillkommande gang- och cykeltrafik forvdntas inte vara sa stor att volymokningen
skapar trangsel pa gang- och cykelnatet i omradet runt planomradet.

Angoring fran Magasinsgatan innebar inkludering av avfallshantering, av- och
palastning, varuleveranser samt angoring for rorelsehindrade. Lutningen pa
dragvagen for avfallsbehallare ska inte 6verskrida atta procent men optimalt vara
under fem procent enligt Vakins riktlinjer. Om korning i bada riktningar férekommer
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ska transportvagen ha en bredd pa 5,5 meter. Vid angoringsplatser kravs en fri hojd
pa 4,7 meter.

For att vagen ska ha god framkomlighet och god sikt far varken fri hojd eller
vagbredd inkraktas av trad, snovallar eller annan vaxtlighet och dylikt. Snéréjning och
halkbekdampning under vintertid ska ske. Langs- och tvarlutning pa angoringsplats for
rorelsehindrade far ej 6verskrida tva procent enligt Boverkets byggregler.

Vatten, spill- och dagvatten

Planomradet ingar i verksamhetsomrade for vatten, spill- och dagvatten. Vakin
anvisar lampliga anslutningspunkter till det allmanna ledningsnatet i samband med
projektering och exploatering.

Férandringar och konsekvenser

Anslutning till verksamhetsomrade for vatten, spill-och dagvatten bor kunna ske mot
alla omgivande gator med undantag av Gotgatan. Lokalt omhandertagande av
dagvatten ar inte aktuellt inom kvarteret.

Anordningar for avskiljning av petroleumprodukter kan komma att kravas for
behandling av dagvatten fran bland annat parkeringsytor inom- och utomhus.
Kontakt ska tidigt tas med Vakin for klarlaggande av behov.

Trots att kvarteret idag ar hardgjort innebar fortatningen en 6kad dagvattenavrinning
som belastar nedstroms system. For att minska risken for versvamningar behéver
rimliga atgarder vidtas for fordrdjning av avrinningen fran fastigheterna.
Tillkommande bostader och verksamhetsytor innebar ocksa en 6kad
vattenforbrukning och okat spillvattenfléde. Forstarkningsatgarder kan darmed
komma att kravas pa det allmanna spillvattensystemet inom centrumfyrkanten.

Snohantering

Planomradet bestar av en parkering och snéupplag hanteras inom fastigheterna till
viss grad. Vid stérre sndmassor fraktas sno bort.

Foérandringar och konsekvenser

| och med att hela detaljplanen bebyggs kommer inget snéupplag ordnas inom
planomradet. Sné kommer hamna pa tak, takterrass och gatuytor. Fastighetsdgaren
ansvarar for hantering av dagliga snomassor samt for bortforsling av stérre massor
som exempelvis tas bort fran tak. Snoupplaggningsplats alternativt markvarme
kommer ordnas pa planerad takterrass. Sné som hamnar pa gator fraktas bort likt
ovrig hantering som sker idag i kringomradet.
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Miljokvalitetsnormer

Luft

Miljokvalitetsnormer for utomhusluft syftar till att skydda manniskors halsa och miljo
genom att ange gransvarden for fororeningsnivaer som inte far overskridas. Det
finns miljokvalitetsnormer (MKN) for den hogsta tillatna halten i utomhusluft av
kvavedioxid och kvaveoxider, svaveldioxid, kolmonoxid, ozon, bensen, fina partiklar
(PM10 och PM2,5), bens(a)pyren, arsenik, kadmium, nickel och bly. Umea kommun
overskrider de gallande gransvardena for kvavedioxid langst med Vastra Esplanaden
och arbetar sedan ar 2006 med atgardsprogram for att uppfylla
miljokvalitetsnormen. En viktig del fér att nd normerna om battre luftmiljo ar att
mojliggdra byggande av en tadt och funktionsblandad stad som ger narhet till
malpunkter och minskar transportbehovet. Den enskilt viktigaste atgarden ar
fardigstallandet av Vastra lanken (E12) vilket foljs av arbetet att utforma en
miljoanpassad gata av den Vastra esplanaden. Vidare ska kollektivtrafik och cykel-och
gangtrafiken prioriteras genom ett antal framjande atgarder.

Umea kommun kontrollerar kontinuerligt kvaliteten pa utomhusluften genom
matningar, berdakningar och objektiv uppskattning. Vastra Esplanaden ar for
nadrvarande det hogst belastade gaturummet i staden och den plats dar
miljokvalitetsnormerna overskrids i storst utstrackning. Sammanstallningen av
resultatet av genomférda matningar av kvavedioxid och partiklar vid Vastra
Esplanaden redovisas i en arlig rapport.>!Nivaerna minskade under 2020 och 2021,
vilket tros ha att gora med den minskade rorlighet som pandemirestriktionerna forde
med sig. Trots att restriktionerna lattades 2022 sa har luftkvaliteten avseende
kvavedioxid och partiklar hallit sig kvar pa ungefar samma niva. Orsaken kan delvis
forklaras av det nagot varmare vadret an under normalperioden (medelvardet for
aren 1991-2020) men den viktigaste orsaken ar att trafikflodet pa Vastra Esplanaden
inte har 6kat under aret.

En luftutredning togs fram ar 2019 med syfte att redovisa detaljplanens paverkan pa
kvavedioxid langst Vastra Norrlandsgatan (eftersom trafikflodena ar storst pa denna
gata) utifran ett nollalternativ, en trafikalstring utifran detaljplanen samt en prognos
for r 2030.%2 Luftutredningen grundar sig pa en tidigare detaljplan som med hégre
exploatering (totalt 19 000), cirka 12 meter hogre byggnader, samt en hogre
trafikrakning (2019) pa Vastra Norrlandsgatan dn vad som uppmats idag (fran 2022).
Utrakningen visar att miljokvalitetsnorm for arsmedelvarde underskrids i samtliga
scenarier. Miljokvalitetsnormen fér dygnsmedelvarde 6verskrids nagot (efter att
prognos uppraknats med korrektionsfaktor fér 2018) i scenarierna nollalternativ
samt detaljplanen. For scenariot planalternativ 2030 nas miljokvalitetsmalet med god
marginal.

21 Luften i Umea 2022 — Sammanstallning av méatningar vid Véstra Esplanaden. Umed kommun, 2023-03-22.
22 | uftmiljoutredning Kv. Skruven. Tyréns, 2019-09-05
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Vatten

Detaljplanen ligger inom avrinningsomrade Umeélven SE28000 (MS_CD-kod:
WA47861386), uppnar mattlig ekologisk status, uppnar ej god kemisk status.
Forvaltningscykel 3 (2017-2021).2

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

Omgivningsbuller

MKN for buller bygger pa ett EG-direktiv for buller som inférdes i svensk lagstiftning i
forordning (2004:675) om omgivningsbuller. Enligt férordningen finns en skyldighet
att kartlagga buller och uppratta atgardsprogram samt strava efter att
omgivningsbuller inte medfér skadliga effekter pa manniskors halsa. Kravet pa
kartering borjar galla nar ett samhalle har fler an 100 000 invanare.

Umea kommun har tagit fram ett atgardsprogram mot buller 2019-2023.%4 |
programmet beskrivs kommunens systematiska arbete mot omgivningsbuller, vilket
enligt forordningen om omgivningsbuller omfattar buller fran vagar, jarnvagar,
flygplatser och viss industriell verksamhet. Atgarder som syftar till battre ljudmiljo for
boende- och skolmiljoer samt parker och rekreationsomraden prioriteras.

Buller

Buller ar den miljostorning som paverkar flest manniskor. Omgivningsbuller ger
sallan horselskada men kan leda till en rad andra besvar och forsamrad livskvalitet
sasom allman storning, forsamrad talforstaelse, nedsatt inldrning och prestation,
sdémnstérningar och dkad risk fér hjart- och karlsjukdom.?

Forordning om trafikbuller vid bostadsbyggnader (2015:216) innehaller
bestammelser om riktvarden for buller utomhus for spartrafik, vagar och flygplatser
vid bostadsbyggnader. Bestimmelserna ska tillampas vid beddmningen om kravet pa
forebyggande av olagenhet for manniskors halsa i plan- och bygglagen ar uppfyllt i
planlaggning, bygglov och forhandsbesked.

Riktvarden for trafikbuller som enligt férordningen normalt inte bor 6verskrivas vid
nybyggnation av bostader:

1. 60 dBA ekvivalentniva (medelljudniva under en given tidsperiod) vid fasad
respektive 65 dBA ekvivalentniva for en bostad om hogst 35 m?

2. 50 dBA ekvivalentniva vid uteplats i anslutning till bostad

3. 70 dBA maximalniva vid uteplats i anslutning till bostad

Om ljudnivan som anges i punkt ett anda 6verskrids vid en bostadsbyggnads fasad
bor:

23 https://viss.lansstyrelsen.se/ utdrag daterat 2023-12-11
24 Atgardsprogram for buller 2019,-2023, Umea kommun, 2019
25> Miljéhalsorapport 2017, Folkhidlsomyndigheten, 2017
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e minst halften av bostadsrummen i en bostad vara vanda mot en sida dar 55
dBA ekvivalent ljudniva inte 6verskrids vid fasaden, och

e minst halften av bostadsrummen vara vanda mot en sida dar 70 dBA maximal
ljudniva inte overskrids mellan kl. 22.00 och 06.00 vid fasaden.

Om den maximala ljudnivan 70 dBA overskrids vid uteplats, bor nivan dock inte
overskridas med mer an 10 mer an fem ganger per timme mellan kl. 06.00 och 22.00.

Trafikbullerférordningen ar endast vagledande for bostader, och avser ljudnivaer
utomhus. Fér annan typ av verksamhet, sasom kontor, stalls inga krav pa
fasadnivaer. Daremot finns reglering av hogsta tillatna ljudnivaer inomhus i olika
lokaler, liksom for bostader.

Férandringar och konsekvenser

En trafikbullerutredning ar framtagen av Sweco, dar forutsattningar for bostader och
uteplatser har bedomts utifran ett bullerperspektiv.?® | utredningen gérs
bedomningen huruvida det foreligger risk for skada eller oldagenhet for manniskors
halsa genom att jamfora riktvarden for trafikbuller vid byggnation av bostader och
berdknade ljudnivaer vid fasad pa foreslagen bebyggelse. Detaljplanen mojliggor for
bostader pa vaning 2—7. Kvarteret Skruven utsatts for buller fran framst vagtrafik.

De berdknade ekvivalenta ljudnivaerna vid bostadsfasader pa vaning 4-7 blir som
hogst 60 dBA (se Figur 35). Det innebar att lagenheter vid dessa fasader inte behéver
anpassas efter bullersituationen sa att halften av boningsrummen erhaller en
bullerdampad sida.

Vid Magasinsgatan samt Vastra Norrlandsgatan 6verstiger de berdaknade ekvivalenta
ljudnivderna 60 dBA pa delar av plan 1-3 (se Figur 35). Om bostader skulle byggas pa
vaning 2-3 tillats enligt trafikbullerférordningen lagenheter mindre &n 35 m? dér de
ekvivalenta ljudnivaerna klarar hégst 65 dBA. Alternativt kan dessa lagenheter
planeras sa att halften av boningsrummen vetter mot en fasad med hogst 55 dBA
ekvivalent ljudniva samt hogst 70 dBA maximal ljudniva nattetid.

26 Trafikbullerutredning, Sweco 2023.
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Figur 36. Ekvivalent ljudniva frdan vdgtrafik vid fasader. Kélla: Sweco 2023

Ljudniva vid uteplats

Riktvardena for uteplatser ar 50 dBA ekvivalent ljudniva och 70 dBA maximal ljudniva
kl. 06-22. Inom kvarteret kan balkong finnas mot omgivande gator. Pa de 6vre planen
(sex och sju) kan aven privata takterrasser finnas. Uteplatser (balkonger) mot végsida
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uppfyller inte riktvardena men kan komplettera en gemensam uteplats som uppfyller
riktvardena.

Detaljplanen mojliggor for friyta pa takterrass pa den tredje vaningen mot
Magasinsgatan. Riktvardena for ekvivalent ljudniva uppnas inom hela takterrassen.
Riktvarden for maximal ljudniva uppfylls pa storre delen av takterrassen.
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Figur 37. Ekvivalent ljudniva 1,5 meter éver taket. (Riktvédrde uteplats 50 dBA ekvivalent ljudniva). Kélla: Sweco
2023
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Figur 38. Maximal ljudnivd 1,5 meter éver taket. (Riktvérde uteplats 70 dBA maximal ljudniva). Kalla: Sweco 2023

Ljusférhallanden

Sol- och dagsljusforhallanden ar en viktig miljofaktor i ett overvagande kallt klimat
och solvdrmen ar en god energitillgang under sommarhalvaret. Vid nybyggnation
stalls krav pa tillgang till dagsljus for rum eller avskiljbara delar av rum dar manniskor
vistas mer an tillfalligt.

Planomradet har idag goda ljusférhallanden da det ar en relativt stor 6ppen yta.
Omkringliggande bebyggelse skuggar dock partier av den nuvarande parkeringen
under dagen.
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Foérandringar och konsekvenser

Byggnaderna majliggors i tre till sju vaningar. Eftersom kvarteret idag inte ar bebyggt
innebér det en stor forandring i stadsbilden som kommer att paverka narliggande
gator och kvarter med viss skugga. Prickmark, samt indrag fran fasad begréansar
byggratter ut mot gata i vissa delar av detaljplanen, vilket till viss del paverkar
utbredningen av skugga mot omgivande byggnader.

En skuggstudie har gjorts inom ramen for detaljplanearbetet?” for att se hur en
utbyggnad enligt detaljplanen paverkar omgivningen. Utvalda klockslag och arstider
ar valda for att visa variation av sol och skugga beroende pa tid. Eftersom solen ar
uppe fa timmar i januari och skugga rader storre delen av dygnet, redovisas inte
detta scenario. | mars (vardagjamning) respektive september (héstdagjamning) rader
dven och i stort sett total skugga under senare delen av eftermiddagen, vilket av
denna anledning heller inte redovisas nedan.

Figur 40. Skuggstudie 21:e juni kl. 09.00, 12.00, 15,00 respektive 18.00. Kalla: Sweco 2023

27 Skuggstudie, Sweco, 2023.
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Figur 41. Skuggstudie 20:e september kl. 09.00, 12.00 respektive 15.00. Kdlla: Sweco 2023

Sammanfattningsvis ar skuggpaverkan under var och host generellt stor fran all
bebyggelse inom centrum. Nar kvarteret Skruven bebyggs paverkas framfor allt
bebyggelsen langs Magasinsgatan under formiddagen. Under eftermiddagen ligger
stora delarna av kvarteret och dess omgivning i skugga dessa arstider. Mitt pa dagen
kommer Vastra Norrlandsgatan och parkeringsytor inom kvarteret Arken (i norr) att
paverkas av skugga fran ny bebyggelse inom kvarteret Skruven (jamfort med
dagslaget).

| juni, under sommarsolstandet da solen star som hogst pa himlen, skuggas delar av
Magasinsgatan pa formiddagen vilket 6vergar mot Vastra Norrlandsgatan vid
lunchtid och Gotgatan framat eftermiddagen. Vid klockan 18.00 skuggas stora delar
av kvarteret och dess omgivning.

Paverkan fran foreslagen exploatering bedéms sammantaget vara acceptabel da
utvecklingen innebar en fortatning i en redan tatbebyggd stadsmiljo.

Skyfall

Lansstyrelsen i Vasterbottens lan har som ett led av klimatférandringar atit ta fram
skyfallskartering for lanets kommuner och tatorter.?® Skyfallskarteringen visar hur
tatorter i respektive kommun paverkas vid ett 100-arsregn med klimatfaktor 1,3
samt vid ett sa kallat "Kopenhamnsregn”. Studien visar maximala vattendjup och
eventuell 6versvamningsutbredning. Den omfattar dven flodesriktning och
flodeshastighet. Hansyn har tagits till dagvattensystemets avbordningskapacitet
motsvarande ett 10-arsregn och markens hardhetsgrad.

28 Skyfallskartering Viésterbottens Iin X kommun, Ldnsstyrelsen i Vésterbottens Ién, april 2018
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Figur 42. Utdrag fran skyfallskarteringen med berdknade maximala vattendjup i meter (TV: Képenhamnsregn. TH:
100-drsregn) ddr aktuellt kvarter markeras med rétt.

Planomradet riskerar enligt skyfallskarteringen och utifran dagens marknivaer och
befintligt dagvattensystems avbordningskapacitet inte att 6versvammas varken vid
sa kallat Kbpenhamnsregn eller 100-arsregn.

Brandsdkerhet
Framkomligheten for raddningstjansten till och fran planomradet bedéms som god.

Bostadshus dar balkongoppningars underkant eller fonsters karmunderstycke ar
hogre an elva meter forses med TR2-trapphus. Dessa behover utformas med
avskiljande konstruktion sa att brand- och brandgasspridning till trapphus begransas.
| bygglovsskedet ska sadkerstallas att byggherren uppfyller tekniska egenskapskrav
enligt gallande lagstiftning.

Raddningstjansten kan assistera med utvandig utrymning med hjalp av utskjutsstege
upp till elva meter. Vid hogre byggnation, 11-23 meter kravs hojdfordon.
Raddningsvagar och uppstéllningsplatser anordnas da pa omgivande gator for att
tillgodose utrymningsvag.

Narmaste brandpost finns i anslutning till planomradet. Befintliga brandposter
beddms ha tillrdackligt med kapacitet for slackvatten. Byggnaders utformning och
raddningstjanstens behov av atkomst, framkomlighet till brandposter och slackvatten
beaktas darutéver i samband med projektering och exploatering i enlighet med
gallande regler.

Geotekniska- och hydrogeologiska forhallanden

Ett geotekniskt utlatande for kvarteret Skruven har tagits fram utifran geotekniska
arkivundersdkningar i anslutning till det aktuella planomradet.?® Enligt undersékning
pa narliggande fastighet (Tyréns, 2015) bestar jorden inom omradet av cirka 0,5
meter fyllningsmassor. Fyllningen underlagras av naturligt lagrade sediment i form av
silt och sandig silt med en maktighet av cirka 1,2—2,2 meter. Silten underlagras av

29 Geotekniskt utlatande Kv. Skruven, Tyréns AB, 2019.
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lerig sulfidsilt med en maktighet pa 8—11 meter. Moran har patraffats pa ett djup av
10-14 meter, djupare i den sddra delen mot Nygatan. Berg har bedomts ligga pa ett
djup av cirka 22—23 meter under markytan.

Utifran tidigare grundvattenmatning utford av WSP/Umea Kommun 1985-2013,
samt Tyréns 2012-2014, ligger grundvattnet pa ett djup av cirka 2—3 meter under
befintlig markyta.

Forandringar och konsekvenser

Rekommendation fér grundlédggning

Byggnader upp till fyra plan kan grundlaggas med platta pa mark utan palning. Det
gar aven bra att grundlagga med kallare, dock ska aktuell grundvattenniva beaktas
och vattentat betong kan behovas. Sattningar kommer att uppsta vid grundlaggning
med platta pa mark, storleken pa dessa bor utredas i samband med projektering av
byggnader.

Byggnader over fyra plan bor grundlaggas med palar. For att minska
omgivningspaverkan rekommenderas borrade stalpalar. Omgivningspaverkan fran
palning bor utredas vid projektering av byggnader pa fastigheten. Detta da det finns
K-markta byggnader som ar grundlagda med platta pa mark pa angrdansande
fastigheter, exempelvis pa fastigheten Arken 10 (nordost om planomradet).
Sulfidjorden i omradet utgor en aggressiv miljo for palarna vilket maste beaktas vid
dimensionering av palarna. Ledningar anslutna till palade delar rekommenderas att
forankras i byggnaden eftersom omkringliggande mark sjunker nagot varje ar.

All grundlaggning ska utforas frostfritt och i torrhet.

En kompletterande detaljerad geoteknisk undersokning rekommenderas nar
utformning av byggnader har tagits fram.

Schaktarbeten

Vid grundlaggning av kallare kan det bli aktuellt med schakt i sulfidjord. Uppschaktad
sulfidjord ska omhandertas pa deponi.

Schaktslanter ska hallas med en maximal slantlutning pa 1:2.

Djupare schakt bor utféras med spont for att sakerstadlla omgivande gators och
byggnaders stabilitet. Sponten bor drivas ned med hjalp av vibration for att minimera
paverkan pa omgivande byggnader. Vid schakt nédra befintliga trad som ska sparas
(utanfor fastigheten) behover nédvandiga skyddsatgarder vidtas som exempelvis
schakt med spont.

Aktuella siltjordar blir mycket flytbendgna under vattenmattade forhallanden, vilket
ska beaktas vid schakt under grundvattenytan eller vid nederbérdsrika perioder och
snosmaltning. Schakt narmast schaktbotten ska utféras med slat skopa.



51 (55)

Fororenad mark

Kvarteret utgors idag av grusparkering som ar identifierad som potentiellt férorenad
enligt lansstyrelsen MIFO-databas, EBH. Omradet ar dock inte riskklassat eller
inventerat.

Eventuella fororeningar kan ha uppkommit i samband med tidigare
tryckeriverksamhet inom kvarteret.

Férandringar och konsekvenser

Fororeningsfragan ska utredas infor exploatering och eventuell sanering kan goéras i
samband med behdvliga markarbeten.

Radon

Radon ar en radioaktiv gas som finns naturligt i mark och grundvatten och som,
beroende pa markens genomslapplighet och husgrundens tathet, kan sippra in i
huset och skapa en ohdlsosam inomhusmiljo. Eftersom forhéjda radonhalter
inomhus ar en oldagenhet for manniskors halsa finns det gransvarden som ska féljas
for nybyggda bostader.

Enligt kommunal kartering utgor planomradet lagriskomrade for markradon.

Forandringar och konsekvenser

Eftersom planomradet ligger inom ett omrade som ar karterat som lagriskomrade
kravs ingen atgard.

El, fjarrvdarme, fiber och tele
Bebyggelse ansluts till det kommunala elnatet.

Planerad bebyggelse inom planomradet kan anslutas till befintligt nat for fjarrvarme-
och fjarrkyla. Anslutning till fjarrvarmenatet kan ske i flertalet punkter langs
Gotgatan samt i en punkt i korsningen Magasinsgatan-Nygatan. Behovet styr om en
eller flera punkter behovs. Fjarrkyla finns idag langs Vastra Norrlandsgatan.

Kvarteret Skruven ar en del av flera fortatningar som ar aktuella i centrala Umea. Av
denna anledning kommer det att behdvas en ny natstation som forsorjer dessa
byggnader inom centrala Umea.

Avfall

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

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

Forandringar och konsekvenser

Miljorum for hushallsavfall for boende samt fran verksamheter forlaggs mot
Magasinsgatan. Avfallshamtning ska ske langs med Magasinsgatan dar en lastzon
anlaggs.

Genomfoérandefragor

Under detta avsnitt redovisas de organisatoriska, tekniska, ekonomiska och
fastighetsrattsliga atgarder som behdvs for att detaljplanen ska kunna genomforas
pé ett samordnat och andamalsenligt satt. Aven konsekvenserna av dessa atgéarder
redovisas.

Organisatoriska fragor

Inom kvarteret gallande detaljplan och tomtindelning ersatts av rubricerad
detaljplan. Genomférandetiden ar utgangen for samtliga nu gallande planer.

Tidplan

Malsattningen ar att detaljplanen kan antas under fjarde kvartalet 2024.
Genomforandet av detaljplanen kan darefter paborjas. Vid ett overklagande kan
tidpunkten da detaljplanen vinner laga kraft forskjutas upp till tva ar framat i tiden,
vilket medfor motsvarande forskjutning av genomforandet.

Genomforandetid

Planens genomférandetid ar fem ar fran det datum som beslut om antagande av
detaljplanen har vunnit laga kraft.

Under genomforandetiden har fastighetsdgare en garanterad byggratt enligt
detaljplanen. Kommunen kan efter genomférandetidens utgang andra eller upphava
detaljplanen utan att fastighetsdgare far nagon ersattning for byggratt som inte kan
utnyttjas. Efter genomférandetidens utgang fortsatter detaljplanen att galla till dess
att den andras eller upphavs.

Huvudmannaskap for allman plats

Detaljplanen omfattar endast kvartersmark, inom vilken fastighetsagaren svarar for
alla atgarder. Kommunen ar huvudman fér angransande allman plats.

Huvudmannaskap for vatten, aviopp och dagvatten

Planomradet ingar i verksamhetsomrade for vatten, spill- och dagvatten. Vakin
anvisar lampliga anslutningspunkter till det allmdnna ledningsnatet i samband med
projektering eller exploatering.



53 (55)

Regler och tillstand

Med undantag av bygglov bedéms inga andra tillstand enligt annan lagstiftning
behovas for detaljplanens genomférande.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning

| detaljplanen finns inga planbestammelser som kraver fastighetsbildningsatgarder.
Befintliga samt nya fastigheter kan saledes bildas eller ombildas fér de i planen
angivna andamalen efter sedvanlig lamplighetsprovning.

Berorda fastigheter Skruven 1 och 2 ar i privat dgo. Fastighetsdagaren har ansdkt om
sammanslagning av de tva fastigheterna. Denna atgard genomfors i en
lantmateriforrattning.

Tabell 17. Konsekvenser gdllande fastighetsbildning.

Fastighet Agare Rattigheter | Ovrig information Konsekvenser

Skruven 1 Privat - Areal: 1363 m? Fastigheterna slds
Hela fastigheten samman och delas vid
ingdr i planomradet. behov upp. Inga behov av

Skruven 2 Privat - Areal: 1182 m? rdttigheter behévs fér
Hela fastigheten planens genomférande.
ingdr i planomradet.

Gemensamhetsanldggning och servitut

Det finns inga befintliga gemensamhetsanldaggningar eller servitut som beror
detaljplaneomradet. Inget behov av gemensamhetsanlaggning bedéms finnas for
genomfdorandet av detaljplanen.

Servitut for nyttjande av garageinfart och nedfartsramp till underjordiskt garage och
forrad kan eventuellt behdvas for planens genomférande.

Ledningsratter

Det finns inga befintliga ledningsratter som berér detaljplaneomradet. Inget behov
av ledningsratter bedoms heller finnas for genomforandet av detaljplanen.

Fastighetsindelningsbestammelser

Kvarteret Skruven berors av tomtindelningsbestammelser, Skruven fran 1922, vilka
upphor att galla i och med att detaljplanen vinner laga kraft. Tomtindelning, akt
2480K-K/138, ska darfor avregistreras.

Nagra nya fastighetsindelningsbestammelser behovs inte for att detaljplanen ska
kunna genomforas.
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Tekniska fragor

Tekniska utredningar

Utredningar som genomforts redovisas pa forsta sidan.

Plangenomforandet kommer att krdva ytterligare utredningar, exempelvis detaljerad
geoteknisk och miljéteknisk undersékning och detaljprojektering av byggnader och
kvartersmark.

Ekonomiska fragor

Ekonomiska konsekvenser for fastighetsagare

Fastighetsdgaren eller exploatoren star for kostnader att uppratta ny detaljplan samt
for genomférandet av denna. Fastighetsagaren eller exploatoren star for kostnader
kopplat till anslutning till el- och fjarrvarmenat.

Forrattningskostnader uppstar i samband med en lantmateriforrattning.
Fastighetsdgaren eller exploatoren star for kostnaden for de
fastighetsbildningsatgarder som ar aktuella (sammanslagning av fastigheterna
Skruven 1 och 2). Fastighetsbildningen ar dock inte nédvandig for planens
genomforande.

Ekonomiska konsekvenser for kommunen

Plangenomférandet beddms inte innebara nagra storre negativa ekonomiska
konsekvenser for kommunen. Flertalet fortatningar i centrum pagar vilket innebar att
forstarkning delvis behovs vid omkringliggande tekniska system.

Lov och anmailan

Ansokan om bygg-, rivnings- och marklov [amnas till Bygglov, Umea kommun.
Nybyggnadskarta bestalls hos Lantmateri, Umea kommun.

Fastighetsbildning

Fastighetsbildningsfragor, anlaggningsforrattningar och andra fastighetsrattsliga
fragor handlaggs av lantmaterimyndigheten i Umea kommun.

Planavgift

Nar detaljplanen har vunnit laga kraft och genomférandetiden borjat har
fastighetsdgaren ratt att erhalla bygglov i enlighet med detaljplanen. Bygglovavgiften
debiteras enligt kommunens for tidpunkten gallande bygglovtaxa. Planavgift utgar
inte vid bygglov.

Planavtal

Planavtal ar tecknat med exploator.
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Medverkande

Planhandlingarna har upprattats av handlaggare pa Sweco Architects Umea. Ansvarig
planarkitekt ar Emelie Sjostrom. Ansvarig handlaggare pa Umea kommun ar Emelie
Wallberg.

Genomforandefragorna har behandlats i samrad med den kommunala
lantmaterimyndigheten.

Fysisk planering, Umea kommun, januari 2024.



