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1 BAKGRUND

Balticgruppen AB planerar att bebygga fastigheten Brage 8 i centrala Umea. Den nya byggnaden planeras
att innehalla bade bostader och verksamhetsytor. Utifran detta har exploatéren ansdkt om att ta fram en ny
detaljplan hos Umea kommun gallande aktuell fastighet.

Byggnadsnamnden beslutade att paborja arbetet med den nya planlaggningen. Som en del i detta arbete
gjordes en sa kallad behovsbeddmning ar 2016, for att ta reda ut om projektet medfor betydande miljopa-
verkan. Behovsbeddmningen visade pa att planen kommer att innebara betydande miljépaverkan varfor
en strategisk miljobedémning ska géras och en miljokonsekvensbeskrivning (MKB) ska tas fram for detalj-
planen i enlighet med miljobalken. Detta kultumiljbunderlag med konsekvensbeskrivning ar en bilaga till
MKB:n.

Planprocessen har pagatt sedan ar 2016, vilket har medfért att MKB:n och kulturmiljébilagan successivt
uppdaterats. Detaljplaneforslaget var ute pa samrad under perioden 2024-02-20 - 2024-03-12. Efter
samradsskedet har inkomna synpunkter lett till justeringar av planférslaget och byggnadens utformning.
Darfor har en ny konsekvensbeddémning av kulturmiljé genomforts.

Figur 1. Flygbild hdmtad fran Lantmaéteriet, 2026-01-27. Planomradet &r markerat med rétt av Tyréns.
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2 AVGRANSNING

Utredningsomradet for detta kulturmiljounderlag med konsekvensbeskrivning utgérs av detaljplanomradet
for fastigheten Brage 8 samt dess narmaste omgivningar, med en gransdragning 6sterut av Vastra
Radhusgatan, vasterut av Tegsbron, s6derut av Umealven samt norrut av Kungsgatan.

Figur 2. Utsnitt ur kulturmiljbkarta, bilaga till den férdjupade 6versiktsplanen. Kartan pekar ut vérdefulla bebyggelse-
miljéer fran olika tidsepoker, riksintressets vardekérnor, enstaka véardefulla byggnader liksom t. ex. olika typer av vérdefulla
stadspartier. Tillagt i kartan &r av Tyréns en ljusgrén linjemarkering, varav en tunnare som visar Kvarteret Brage och en
tjiockare som visar fastigheten Brage 8. Kélla: Umea kommun.
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3 UNDERLAG

Féljande underlag har legat till grund fér framarbetandet av féreliggande handling:

Umea kommun, behovsbeddémning av detaljplan for fastigheten Brage 7, numera Brage 8 (Diarie-
nummer: BN-2015/00307), 2016-02-24

Lansstyrelses yttrande gallande Umea kommuns behovsbeddmning, arendebeteckning 402-5202-
2016), 2016-06-08 yttrat foljande

Centrala Umea och f.d. Regementet 120, En kulturmiljo av riksintresse. Lansstyrelsen Vasterbotten
(2009)

Oversiktsplan Umeé kommun - Vagvisning till planens delar, teman och aktualitet (antagen 2018)
Oversiktsplan Umea kommun - Férdjupning for de centrala delarna (antagen 2011)

Lansstyrelsens granskningsyttrande éver Umea kommuns 6versiktsplan, arendebeteckning
401-10628-2017.

Lansstyrelsens granskningsyttrande 6ver den fordjupade dversiktsplanen, arendebeteckning
401-10628-2017.

Byggnadsordning for Centrumfyrkanten — ett forhallningssatt till stadsdelens karaktarsdrag (2014).

Planunderlag, Umea kommun Byggnadsnamnden, Diarienummer BN-2015/00307. Innehall senast
kontrollerat av Tyréns 2024-04-25.

Lansstyrelsens samradsyttrande, 2024-03-22

Samradsredogorelse, diarienummer BN-2015/00307

Brage 8 - skissforslag, SandellSandberg arkitekter, 2025-12-19

Detaljplan for fastigheten Brage och del av Umea 2:1 Umeakommun, december 2025

Planbeskrivning - granskning, Umea kommun, 2025-12-12

Figur 3. Utsnitt ur l)meé kommuns lokaliseringsbild, planarbetet med diarienummer
BN-2015/00307. Fastigheten Brage 8 ar rédmarkerad. Kélla: Umea.se.
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4 FORUTSATTNINGAR

41 KULTURMILJOLAGEN (1988:950)

Genom kulturmiljélagen (KML) anger samhallet grundldggande bestdmmelser till skydd for viktiga delar
av kulturarvet. KML &r den centrala lagen for kulturmiljovarden. Bestammelserna i denna lag syftar till att
tillférsakra nuvarande och kommande generationer tillgang till en mangfald av kulturmiljder. Har anges att
lansstyrelsen har tillsyn 6ver kulturmiljévarden i lanet och att Riksantikvarieambetet har 6verinseende dver
kulturmiljovarden i landet.

BYGGNADSMINNEN 3 KAP KML

Sarskilt vardefulla byggnader, byggnadsmiljoer, parker eller tradgardar kan skyddas som byggnadsminne
enligt 3 kap KML. For att en byggnad ska forklaras som byggnadsminne ska vissa kriterier vara uppfyllda.
Vid en byggnadsminnesforklaring faststalls skyddsbestammelser som syftar till att byggnaden eller
miljons kulturhistoriska varden och karaktarsdrag bevaras. For andringar eller ombyggnader av ett
byggnadsminne kravs tillstand fran lansstyrelsen.

Inom aktuellt utredningsomrade finns ett byggnadsminne, Gamla Tullmagasinet. Byggnadsminnesbeslutet
ar daterat 1980-06-23.

Figur 4. Foto pad Gamla Tullmagasinet som visar byggnadens norra och véstra fasad. Kélla: Wikipedia.
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FORNLAMNINGAR 2 KAP KML

Fastigheten Brage 8 ligger inom fornlamningsomrade L1938:8586 Stadslager. Fornldmningen utgors av ett
stadslager, dvs kulturlager fran 1600- och 1700-tals staden. Beskrivningen av Idmningen ar enligt foljande:

"Stadslager. Inom omradet kan férvéntas kulturlager fran 1600- och 1700-tals staden. Umea fick
provisoriska stadsprivilegier &r 1622, som férnyades 1646. Staden brdndes ner till grunden 1714-1721 av
ryssarna.”

Fornldmningar och fornfynd regleras i 2 kap Kulturmiljolagen (1988:950). Fornlamningar ar lamningar efter
manniskors verksamhet under forna tider, som har tillkommit genom aldre tiders bruk och som ar varaktigt
overgivna och som ar aldre an 1850. Det ar enligt KML férbjudet att rubba, ta bort, grava ut, tacka éver
eller pa annat satt andra eller skada en fornldmning. Lansstyrelsen kan aven fatta beslut om fornlam-
ningsforklaring for lamningar som kan antas ha tillkommit 1850 eller senare, under férutsattning att dvriga
rekvisit uppfylls. Lagen har alltsa ett bevarandesyfte och ingrepp i en fornlamning ar en tillstandsprocess.
Lansstyrelsen har ratt att Iamna tillstand till ingrepp i fornlamningar om samhallsintresset vager tyngre an
fornlamningens betydelse. Tillstandet ar férenat med villkor om en arkeologisk undersokning dar fornlam-
ningen dokumenteras pa ett vetenskapligt satt. Den som utfor ett arbetsforetag som berér en fornlamning
svarar for kostnaden.

* Alla fornlamningar omfattas aven av ett skyddsomrade som beslutas av lansstyrelsen.
*  Den som vill ta bort eller géra ingrepp i en fornlamning ska ansdka om tillstand hos lansstyrelsen.

*  Lansstyrelsen far Iamna sadant tillstand endast om fornlamningen medfér hinder eller olagenhet som
inte star i rimligt forhallande till fornlamningens betydelse.

»  Som villkor for tillstand far lansstyrelsen stalla skaliga krav pa arkeologisk undersokning for att
dokumentera fornldmningen.

»  Lansstyrelsen kan komma att besluta om en arkeologisk férundersdkning for att fa underlag for
den fortsatta prévningen och for att kunna bedéma omfattningen och kostnaden for en eventuell
pafdljande arkeologisk undersdkning. Den som utfor ett arbetsféretag som berdr en fornlamning
svarar for kostnaden.

S~

Dobelns

Arstidernas park N nark

Figur 5.  Utdrag ur karta ver Ume4 stadslager (L1938:8586). Fornldmningsomrédet &r skuggat med rétt.
Fastigheten Brage 8 ligger invid den véstra grénsen fér markeringen av fornldmningsomréadet. Kélla Kulturmiljéregistret
RAA.
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4.2 PLAN-OCHBYGGLAGEN (2010:900)

Plan- och bygglagen (PBL) reglerar hur mark- och vattenomraden anvands samt hur markanvandningen
ska utvecklas. Planlaggningen av mark- och vattenomraden ar en kommunal angeldgenhet och lagstift-
ningen staller krav pa att kommunen uppréttar en 6versiktsplan éver hela kommunen. Lagen innehaller
foreskrifter om bland annat detaljplaner och bygglov.

Planlaggning enligt denna lag ska ske med hansyn till natur- och kulturvarden, andra miljéaspekter samt
mellankommunala och regionala forhallanden. Lagen faststéller att byggnader eller omraden som ar
sarskilt vardefulla fran historisk, kulturhistorisk, miljomassig eller konstnarlig synpunkt inte far férvanskas.
Dessa kan av kommunerna skyddas genom bestammelser i detaljplan. Skyddet regleras i PBL kap. 8. De
bestammelser som laggs in i detaljplanen ar juridiskt bindande.

Det foljer av PBL kap. 2 § 6 att det vid planlaggning, i arenden om bygglov och vid atgarder avseende
byggnader som inte kraver lov enligt PBL ska bebyggelse och byggnadsverk utformas och placeras pa
den avsedda marken pa ett satt som ar lampligt med hansyn till stads- och landskapsbilden, natur- och
kulturvardena pa platsen och intresset av en god helhetsverkan.

43 MILJOBALKEN (1998:808)

4.3.1 RIKSINTRESSE FOR KULTURMILJOVARDEN

Miljobalkens hushallningsbestammelser om riksintressen inférdes parallellt med plan- och bygglagen
1987. Hushallningsbestammelsernas overgripande syfte ar att framja en hallbar utveckling genom att
hushalla med langsiktiga och for landet vasentliga varden som kan tankas inte bli tillrackligt beaktade utan
stod av lagstiftning. Kulturhistoriskt vardefulla miljéer ingér bland som en av dessa allmanna intressen.
Riksantikvarieambetet beslutar och har den nationella uppsikten av kulturmiljévardens riksintressen.
Lansstyrelsen har tillsynsansvar. De riksintressanta kulturmiljéerna ar miljéer dar ett betydelsefullt historisk
skeende eller foreteelse sarskilt val gar att utldsa eller uppleva i dagens landskap. Sammantaget ska
landets riksintresseomraden ge en bred, nyanserad och dvergripande bild av samhallets historia och
belysa ett brett spektrum av tidsperioder, utvecklingsskeden och handelser som har varit av betydelse for
samhallsutvecklingen.

Enligt miljébalken kap. 3 § 6 ska "Mark- och vattenomraden samt fysisk milj6 i dvrigt som har betydelse
fran allman synpunkt pa grund av deras naturvarden eller kulturvarden [...] sa langt méjligt skyddas mot
atgarder som kan patagligt skada natur- eller kulturmiljon”. Vidare framgar av lagtexten att omraden som
ar av riksintresse for naturvard och friluftsliv eller kulturmiljovarden ska skyddas mot atgarder som innebar
pataglig skada.

Miljobalkens foreskrifter ska ligga till grund vid myndighetsutévning enligt bland annat plan- och bygglagen.
Ett av syftena med plan- och bygglagen ar att vaga allmanna intressen mot enskilda. Riksintressen ar
sarskilt viktiga allmanna intressen.

<+ Férdndring >
Omradets
vérden
kommer att
Innebérd
Hénsyn
Férhalinings-
sétt Bruka
varsamt

Figur 6.  Férhéaliningssétt till paverkan pa riksintresset enligt Riksantikvariedmbetet (2014). Atgérder som bedéms
medféra att riksintressets véarden férékas eller forstarks berikar riksintresset medan atgérder som riskerar att férsvaga
omrédets lasbarhet och védrden innebér en skada och darfér bér atgérder for att minska skadan vidtas. Atgérder som
riskerar att medféra pataglig skada pa riksintresset far inte komma tillstand. Kélla: Grundtabell hdmtad ur Riksantikvarie-
dmbetet, 2014. Handbok, Kulturmiljévardens riksintressen enligt 3 kap. 6§ miljébalken.
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432 RIKSINTRESSE FOR KULTURMILJOVARDEN, UMEA [AC10]

Planomradet ligger inom ett omrade av riksintresse for kulturmiljévarden enligt 3 kap 6 §, benamnd Umea
[AC10].

Riksantikvarieambetet anger foljande motivering och uttryck for riksintresset.

Motivering:

Residensstad som speglar 1600-talets stadsgrundningspolitik och utvecklingen inom stadsbyggnads-
konsten under 1800-talets andra del och 1900-talets borjan med inslag av kontinentala influenser.

Uttryck fér riksintresset:

Framtradande byggnader och miljéer som speglar Umeas funktion som centrum i lanet fér adminis-
tration, handel, sjofart, vard, utbildning och senare ocksa militér verksamhet. Kommunikationsstrak som
berattar om stadens utveckling fran 1600-talet och framat. Kvarvarande bebyggelse i de dstra och vastra
stadsdelarna fran perioden 1700-talets slut och fram till 1880-talet.

Den under 1800-talets senare del, och 1900-talets bdrjan successivt utvidgade stadsplanen med gatunat,
tomtstrukturer, platsbildningar och byggnader fran motsvarande perioder. Tilldgget av Ostra och Vastra
esplanaderna 1879 samt den efter branden 1888 reglerade aldsta stadskdarnan med Radhusesplanaden
som bred mittaxel. Inslaget av gronska med tradplanterade gator, parker och manga tradgardstomter samt
kontakten med alven.

Bebyggelse huvudsakligen fran tiden efter stadsbranden 1888 av relativt gles karaktér med trahusbe-
byggelse upp till tva vaningar, enkla men medvetet utformade hus blandade med férnamlig panelarkitektur
samt offentliga byggnader av sten i tre vaningar. Hamnstrak med gles och lag bebyggelse samt sjofarts-
praglad och representativ fasad mot alven.

edlunda-

Figur 7. Utdrag ur Sveriges Lénskarta visande del av riksintresset Umea [AC10]. Kélla: Lénsstyrelsen, Sveriges
lanskarta, Riksintresse Kulturmiljévard.
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433 FORDJUPAD RIKSINTRESSEBESKRIVNING

Under 2010 arbetade Lansstyrelsen Vasterbotten fram en fordjupning av riksintressebeskrivningen -
Riksintressebeskrivning Centrala Umea och f.d. regementet 120, En kulturmiljé av riksintresse. Avsikten var
att fortydliga riksintresset for centrala Umea och f.d. regementet 120, samt att 6ka kunskap och forstaelse
for dessa delar av riksintresset.

Riksintresset sammanfattades i ett antal punkter:

» Riksintressets innebdrd ar den gamla staden Umea och de karaktarsdrag som finns kvar fran
perioden fran 1780-talet och fram till omkring 1940.

»  Karaktarsdragen ar: Residensstadspragel med forvaltnings-, utbildnings-, regementsbyggnader och
miljoer med framtradande placeringar och som ar val synliga i stadsmiljon.

»  Trastadskaraktar med trahus i en eller tva vaningar, enkla men medvetet utformade hus blandade
med férnamlig panelarkitektur.

»  Offentliga byggnader i sten upp till tre vaningar.

»  Kvarterstruktur med huvudbyggnader placerade mot gatorna och enklare, lagre byggnader placerade
mot kvartersmitten.

*  Avstand och luft mellan husen.

*  Rutnatsplan med dppna platser, genomsiktlighet i alla riktningar och kontakt med alven.
»  Storgatan, historisk kommunikationsled och paradgata.

. Breda, avskiljande esplanader.

»  Parker, bjérkalléer utmed gatorna samt tradgardstomter Ost och Vést pa stan.

»  Hamnstrak med gles och lag bebyggelse samt sjofartspraglad och representativ fasad mot alven.

— S SN\
— | $89 Ly # "‘""‘\'\\
— 1 Y

A VAPV

Figur 8.  Arsringskarta med markerat gatunét. Genom kartbilden gérs det tydligt att Umed stadskérna idag préglas helt
av utvecklingen fran 1800-talets mitt och framat. Kélla: Centrala Umeé och f.d. regementet | 20 - en kulturmiljé av riksin-
tresse, Lansstyrelsen Vésterbotten, 2009. Tillagt av Tyréns &r svart pilmarkering som visar laget for fastigheten Brage 8.
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| den fordjupade riksintressebeskrivningen redovisas sa kallade vardekarnor/uttryck inom riksintresse-
omradet. Dessa miljoer ar representativa for riksintresset. De vardekarnor som direkt angransar till kv

Brage och fastigheten Brage 8 ar:

»  Storgatsmiljon genom centrum.

«  Stadens fasad mot alven, inom detta omrade ingar aven Tullkammaren och Hamnmagasinet.

Brage 8

12

Férklaring till kartan:

Numreringen hénvisar till de
sérskilda véardebeskrivningarna.

R6dmarkerade omraden utgor
sérskilda vardekarnor for riksin-
tresset och uppvisar vérdefulla
stadsplanedrag.

Gra- och vitmarkerade
omraden markerar historiskt
intressanta stadplaneménster
att beakta i stadsplaneringen.

Skraffering markerar
kommunikationsstrak som
ar sarskilt representativa for
riksintresset.

Figur 9.  Utsnitt ur karta 6ver vérdekéarnor i riktsintresset Umeéa [AC10], dvs. miljéer som &r representativa for riksin-
tresset. Fastigheten Brage 8 &r beldget invid numreringen 9, som avser vérdebeskrivningen for ”Storgatsmiljén genom

centrum”, samt nummer 10 som avser vardebeskrivningen "Stadens fasad mot alven”.

Fér lénsstyrelsens bedémning av vad som patagligt kan skada riksintresset &r det betydelsefullt hur en aktuell atgard
inverkar pa i férsta hand de rédmarkerade vérdefulla miljiéerna. Inom och i anslutning till de pa kartan rédmarkerade
miliéerna &r risken for pataglig skada av riksintresset som stérst. Beskrivningarna av vardekdrnorna ar ingangen till
lédmpliga férhélliningssétt vid férédndringar. Kélla: Riksintressebeskrivning Centrala Umeé och f.d. regementet 120, En

kulturmilié av riksintresse (s.11), Lansstyrelsen Vésterbotten.
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434 OVERSYN AV RIKSINTRESSEBESKRIVNING

Den géallande riksintressebeskrivningen fér Umea stad ar fran ar 2010. Under senare ar har en nationell
oversyn av riksintressebeskrivningarna genomforts och &ven beskrivningen for Umea har setts 6ver. Den
reviderade texten har dock annu inte faststallts. Det innebar att det fortfarande ar 2010 ars riksintressebe-
skrivning som galler, trots att ett nytt forslag finns framtaget.

Denna situation har skapat osakerhet kring vilka hansyn som ska tas till befintliga kulturvarden.
Otydligheten kan ha paverkat bade beslutsfattare och fastighetségare och kan ha bidragit till att
byggprojekt genomforts som inte ar forenliga med den nu géllande beskrivningen. Vissa atgarder kan
till och med ha orsakat pataglig skada pa riksintresset. Detta paverkar i sin tur dagens prévning av nya
projekt, eftersom den kumulativa effekten av redan genomférd bebyggelse riskerar att ytterligare skada
riksintresset.

En reviderad och faststalld riksintressebeskrivning skulle sannolikt innebéra att bedémningen av pataglig
skada utgar fran dagens situation och de kulturvarden som fortfarande gar att identifiera.

Uppdrag: 330280, Komplettering Brage 8 Umea
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4.4 PLANER OCH PROGRAM

4.4.1 OVERSIKTSPLAN

Umeéa kommuns géllande éversiktsplan Oversiktsplan Umed kommun - Végvisning till planens delar,
teman och aktualitet (antagen 2018) har som utgangspunkt att planera for en hallbar tillvaxt med

sikte pa Umea kommuns mal om 200 000 invanare senast ar 2050. Att bygga "Den tata staden” ar en
vision. Gestaltningsprinciperna i dversiktsplanen fér den nya tata staden ger stérre méjligheter till hégre
bebyggelse i centrumkvarteren, men inte pa de offentliga rummens bekostnad. | avsnittet Stadskérnans
utveckling - funktion som métesplats och regionalt centrum (s. 23) anges foljande:

“Stadens identitet férstérks genom att varsamt férédla stadsdelarnas karaktar och mérkes-
byggnader. Samtidigt ska nya stadskvarter fogas till de gamla pa ett sadant sétt att en
spénnande kontrast mellan gammalt och nytt, lagt och hégt, glest och tétt kan forstérka

de befintliga kvalitéerna.”

| lansstyrelsens granskningsyttrande éver Umea kommuns 6versiktsplan (arendebeteckning 401-10628-
2017) framkommer inte nagra synpunkter gallande planens innehall vad galler hur kulturmiljon i Centrum-
karnan ska hanteras vid kommande exploateringar.

442 FORDJUPAD OVERSIKTSPLAN

Stadens tillvaxt foreslas koncentrera sig till stadens centrala delar, varfér en fordjupning av éversikts-
planen har tagits fram for dessa stadsdelar, Oversiktsplan Umed kommun - Férdjupning fér de centrala
delarna (antagen 2011). Fortatning foreslas dels pa restytor langs med dagens trafikleder, dels i form av
kvartersforadling av befintliga kvarter. Fastigheten Brage 8 ar belaget inom stadsdelen Centrumfyrkanten.
Gestaltning och hansynstagande till kulturmiljévarden anses bli sarskilt viktigt i Centrumfyrkanten for att
ny bebyggelse ska bli ett tillskott och bidra till uppfyllelse av malet om ett utvecklat offentligt rum och en
mer attraktiv stad. Varsamhet ska pragla férhallandet till den befintliga strukturen. Det anges aven att
centrumstadsdelarnas identitet kan stérkas genom tillvaratagande av Umeas unika kulturmilj¢, samt att
fortatning ar mojlig inom riksintresset, men under forutsattningen att det goérs med hansyn, och att kvalitet
och gestaltning vager tungt.

| den fordjupade Oversiktsplanens avsnitt for Centrumfyrkanten (s. 34), anges aven att:

"Stadsdelen ska karaktériseras av en hég téthet och ett blandat innehéll. [...] Stadskérnans
identitet kan stdrkas genom att utveckla samspelet mellan nytt och gammalt. Befintliga fastigheter
kan &ven ge ett rejélt tillskott genom ny- och pabyggnader. Innergarden och grénder kan

gradvis utvecklas till nya offentliga strak. Kontakten med &lven ska utvecklas och barriédreffekter
mot omgivande stadsdelar ska arbetas bort [...]. Parkerna ska vérnas och utvecklas for rekreation
och en hélsosam stadsmiljé. [...] Denna omvandling av stadskérnan innebdr att obebyggda
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FORHALLNINGSSATT TILL KULTURMILJOER

| den fordjupade Oversiktsplanen listas forhallningssatt som galler for kulturmiljéer, vad galler planstruktur,
gator, parker och kvarter samt bebyggelse.

Inom grénsen for riksintresset Umea bevaras planstruktur och kvartersménster aterspeglande olika
skeden i stadens historia.

Tvérgatorna som slépper in solen till langgatorna och ger vérdefulla utblickar mot &lvens vatten
tillvaratas.

De spar av é&ldre brandgator som annu finns i staden lyfts fram och kan med férdel utvecklas till
stadsunika gang- och handelsstréak.

Fér kulturhistoriskt vardefull grénska inom planomréadet sésom Umeas gatubjérkar, esplanaderna och
de historiska parkerna géller foérhallningssétt och riktlinjer under avsnitt [...].

Védrna om och utveckla Umeas karaktdr som bjérkarnas stad, med bjérkplanterade gator och
esplanader i de centrala delarna.

Utveckla alvstraket genom att tillgdngliggéra och tillféra fler aktiviteter.

Ny- och pabyggnader i anslutning till riksintressets vardekérnor foregas av sérskilda gestaltnings-
program och ges en placering och utformning som samspelar med och inte reducerar befintliga
byggnaders vérden. | dessa ldgen géller hbgre krav &n normalt pa arkitektonisk och konstnérlig
kvalitet.

Gaturummen utformas med omsorg fér gangtrafikanterna och med hég ambitionsnivé vad géller
markbeldggning, trddplantering, belysning och skyltar. Husens bottenvaningar utformas sa att de
kommunicerar med gatumiljén och ger gatan liv.

| lansstyrelsens granskningsyttrande 6ver den fordjupade dversiktsplanen (arendebeteckning 401-10628-
2017) framkommer inte nagra synpunkter gallande planens innehall vad galler hur kulturmiljon i Centrum-

karnan ska hanteras vid kommande exploateringar.

4.5 GALLANDE DETALJPLAN

Brage 8 omfattas av gallande detaljplan 2480K-P05/54 - "Detaljplan for del av fastigheten Umea 2:1 i
centrala stan, Umea kommun, Vasterbottens lan”. | planen markeras fastigheten som kvartersmark som
ska utformas som park och som far anvandas som park fér centrum- och hotellverksamhet, dvs ej allman
park.
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46 BYGGNADSORDNINGEN FOR CENTRUMFYRKANTEN

| Byggnadsordning fér Centrumfyrkanten — ett férhallningssétt till stadsdelens karaktdrsdrag, framtagen

av Umed kommun och godkand av byggnadsnamnden i Umea kommun 2014, behandlas Umeas centrala
stadsdels karaktarsdrag som en vagledning vid férandring, férnyelse och utveckling. Har lyfts viktiga kultur-
historiska varden fram och omraden och bebyggelse med sarskild karaktar och betydelse for stadsdelen
pekas ut. Syftet med byggnadsordningen &r att bidra till en gemensam syn pa hur arkitektoniska, kultur-
historiska och miljomassiga kvaliteter kan tas tillvara i stadsdelarnas fortsatta utveckling och vara en
vagledning vid hantering av plan- och bygglovsarenden.

L
Operaplan

. L]
Viitra Morrlandsgatan
1
L]

TECKENFORKLARING

== Stadsparti utmed gata
] stadsparti vid plats
Stadsparti vid park

®  Sarskift vardefull enstaka byggnad
imom Centrumfyrkanian

. Sarskilt vardefull enstaka byggnad
Ost och Vast pa stan

00  Siffrorma hiinvisar till byggnadsordningens
baskrivning av sladspartier
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4.7 SAMMANFATTNING AV KULTURMILJO

Utredningsomradet innefattar uttryck for riksintresset Umea. Foljande uttryck for riksintresset bedoms
sarskilt relevanta att utvardera i forhallande till planforslagets 1age och syfte:

. Framtrddande byggnader och miljéer som speglar Umeas funktion som centrum i l&net fér
administration, handel, sj6fart [...].

. Kommunikationsstrak som beréttar om stadens utveckling fran 1600-talet och framéat.

. Den under 1800-talets senare del, och 1900-talets bérjan successivt utvidgade stadsplanen med

gatunét, tomtstrukturer, platsbildningar och byggnader fran motsvarande perioder.

. Inslaget av grénska med trddplanterade gator, parker och manga tréddgardstomter samt
kontakten med é&lven.

. Hamnstrék med gles och lag bebyggelse [...]

. [...] sji6fartspréglad och representativ fasad mot é&lven.

Inom utredningsomradet finns ett flertal byggnader och platser som pekas ut i byggnadsordningen som
kulturhistoriskt vardefulla. Av dessa ar aven flera utpekade som vardekarnor for riksintresset. Flera av

de utpekade vardekarnorna och enskilda objekten utgér den aldre bebyggelse som uppférdes kring
sekelskiftet 1900 efter branden 1888, under tiden da Storgatan vaxte fram som ett av stadens viktigaste
strak. Dessa byggnader har hoga kulturhistoriska varden, och endast ett fatal finns kvar. Andra byggnader
som byggnadsordningen pekar ut uppférdes kring mitten pa 1900-talet och har héga arkitektoniska varden.
Samtliga byggnader visar pa Umeas samhallshistoria och hur staden har vuxit fram sedan slutet av
1800-talet.

Fastigheten Brage 8 angransar till byggnadsminnet Gamla Tullmagasinet som ar en tydlig karaktars-
byggnad fér Umeas stadsbild och siluett mot alven. Byggnadsminnet berattar om en viktig del av Umeas
historia som centrum i Ianet for handel och varutransporter via sjévagen, vid tiden innan jarnvagen

blev dominerande. Handelns- och arbetets byggnader fick en monumental utformning for att férskéna
stadsmiljon.

Gamla Tullmagasinet har lange statt som en solitéar byggnad med anknytning till dvrig bebyggelse langs
Vastra Strandgatan sasom Hamnmagasinet, Wiknerska garden och Stora Hotellet, omgivet av strak langs
hamnen. Umea stad har lange haft en tydlig stadsbild och fasad mot &lven som upplevs direkt nar man
kommer in fran E4:an via Tegsbron. Thulehuset, Plazahuset, Gamla Tullmagasinet och Hamnmagasinet
ar ikoniska byggnader som utgor stadens fasad mot alven. Sedan 2013 respektive 2022 har stadens
fasad mot alven kompletterats med Vaven och hotellbyggnaden i kv Magne, invid Thulehuset.

Renmarksesplanaden ar en tvargata som slapper in solljus till Storgatan, samt ger utblickar mot alvens
vatten. Esplanaderna var viktiga element i Umeas historiska rutnatsplan med 6ppna platser, genomsikt-
lighet och kontakt med alven samt avstand och luft mellan husen. Renmarksesplanaden har vid
fastigheten Brage 8 forlorat sin karaktdr som esplanad och upplevs idag som ett brett stadsrum.
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5 HISTORIK

Ar 1888 brann stérre delen av Umeas tatbebyggda stadskérna fran 1632 ned till grunden. Bebyggelsen
byggdes darefter upp enligt en rutnatsplan som fortfarande karaktériserar stadskarnans gatunat.

5.1 STORGATAN

Storgatan har alltid varit och ar fortfarande ett av de viktigaste straken genom staden. Har passerade
Kustlandsvagen fran det att staden grundades pa 1600-talet.

Stadsplanen utvidgades 1864 till att ocksa innefatta den vastra delen av staden, fran
Renmarksesplanaden till och med Brogatan. | Brogatans forlangning soderut ligger stadens forsta bro éver
alven, byggd 1863. Med bron fick Kustlandsvagen mellan Stockholm och Tornea sin stadsnéra anslutning
till Storgatan. Har uppstod ett handelscentrum och Storgatan fick da en férnam pragel och representativ
fasad med byggnader i tva vaningar och 6ppenhet mot dlven. Denna del av Storgatan var den enda som
tradplanterades fore stadsbranden.

Efter stadsbranden 1888 breddades Storgatan och handelscentrum flyttades successivt till Kungsgatan
och det nya Radhustorget. | den miljé6 med offentliga byggnader som Storgatan fick efter stadsbranden
ar Radhuset, Stora hotellet, Sparbanken (Swedbank) och nuvarande Handelsbanken de fyra mest
monumentala byggnaderna.

Ar 1892 tradde en ny byggnadsstadga i kraft som lade grunden fér en modern stad med esplanader,
ljus, luft och med tidens krav pa brandsakerhet och representativ framtoning tillgodosedda. Storgatans
strackning ar en av fa aterstaende gatustrackningar som i sin helhet finns kvar fran tiden innan 1864.

Storgatan kompletterades under de expansiva aren pa 1960-talet med byggnader i stérre volym for
kontor och butiker. Husen byggdes huvudsakligen i rétt tegel. Ett trendbrott till det réda teglet blev det nya
hdghushotellet i kvarteret Brage som tillkom 1991.

Ar 2002 rustades Storgatan upp mellan Vastra Radhusgatan och Renmarkstorget och aterstélldes till ett
mer ursprungligt utseende. Gatans kérbana minskades ned till 6,5 m och pa vardera sidan anlades fem
meter breda gangbanor, kantade av bjorkar. Mellan tréden anordnades langsgaende parkeringar.

Figur 13. Fotografi fran omkring 1910, taget fran Radhustornet. Nere till vdnster syns Stora hotellet - tidigare
sjbmanshuset - och Storgatan i bildens mitt. Storgatan var kantad av trddrader pa bada sidor. Kélla: Umea kommun.

Uppdrag: 330280, Komplettering Brage 8 Umea



% TYRENS

Figur 14. Wilhelm Stolpes stadskarta fran 1899 med kv Brage inringat i svart, fastigheten Brage 8 vitmarkerat och
Storgatan markerad med rétt. Stadens karaktar har sitt upphov i 1800-talets stadsplaner. Rutnétsplanen med éppna
platser, genomsiktlighet i alla riktningar och kontakt med &lven &r en del av riksintresset Umea. Kvarteret Brage
markerat med svart. Kélla: Lansstyrelsen i Vasterbotten och Umea kommun, historiska kartor.

Figur 15. Historiskt fotografi taget fran det da nybyggda Thulehuset ner mot Storgatan och nuvarande Renmarkstorget.
Kélla: Ume& kommun - foton fran det historiska Umea.
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5.2 RENMARKSESPLANADEN

Renmarksesplanaden i Umea vaxte fram i slutet av 1800-talet nar Renmarksbacken som tidigare

utgjort stadens vastra grans, kulverterades och ersattes av en bred esplanad under 1890-talet,
Renmarksesplanaden. Backen hade dessférinnan runnit i en djup ravin med rik vaxtlighet. Den spelade
en viktig roll vid stadsbranden 1888 da den stoppade eldens spridning vasterut. Kulverteringen mojlig-
gjorde en cirka 36 meter bred, rak esplanad som kndts till den framvaxande rutnatsplanen och den luftiga
stadsstrukturen. Dessa egenskaper praglade Umea efter stadsomvandlingen vid sekelskiftet 1900, bland
annat for att undvika allomfattande framtida brander, inspirerat av Haussmans Paris. Under 1900-talet
har delar av Renmarksesplananden successivt omdanats och pa 1970-talet omvandlades en del av
stackningen till dagens Renmarkstorg, da en byggnad uppfordes delvis pa mark som tidigare utgjort
esplanad. Med den férandringen blev esplanaden mer otydlig och mindre sammanhangande. Trots dess
successiva forsvagning utgdr den en historiskt viktig del av Umea stads historia i egenskap av sékerhets-
I6sning mot brand och vittnar &ven om influenser som kommit anda hit fran kontinentens storstaders
stadsideal.

U

Figur 16. Utsnitt ur stadskartan fran 1899. Kélla: Lansstyrelsen i Vésterbotten och Umea kommun, historiska
kartor. Renmarksesplanaden &r markerad med réd linje och l&get for fastigheten Brage 8 med svart pil.
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5.4 STADENS FASAD MOT ALVEN

Innan jarnvagen kom till Umea var alven den naturliga kommunikationsleden till staden for langre resor.
Vid stranden 1&g ett gytter av sjébodar och magasin for handelsménnens varor, vilka férsvann i vid
stadsbranden 1888.

Efter branden ville staden att Umeas fasad mot alven skulle bli mer representativ och uppordnad. | den
nya stadsplanen ritades en strandgata ndrmast kajen. Byggnader placerades horisontellt utmed denna
med huvudfasaderna vanda mot dlven. De manga handelsmagasinen fran tiden fére branden ersattes av
en stérre magasinsbyggnad. Som manga offentliga byggnader uppférdes Gamla Tullmagasinet och delvis
Stora Hotellets fasader i tegel, vilket &ven aterkommer bland annat i det mer sentida Hamnmagasinet och
Thulehuset. Flera av byggnaderna fick aven lika sockelmaterial i form av grovhuggen granit, vilket ocksa
muren nedanfér Stora Hotellet byggts i 1894.

Anda fram till 1920/1930-talet hade Umea en hamn dar det radde liv och rorelse. Vid tiden var det
fortfaranade majligt att fardas sjovagen till huvudstaden. Stadspartiet utmed kajen har fram till 2012 i stort
sett behallit den karaktar det fick efter branden.

Stora Hotellet
Gamla Tullmagasinet
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Figur 17. Foto taget fran Umeélv mot Stora Hotellet - tidigare sjémanshuset (t.h.) och Gamla Tullmagasinet (t.v.). Fran
Stora Hotellts trédgardsservering kunde man njuta av utsikten éver &lven och ha god uppsikt 6ver ankommande batar.
Kélla: Umea kommuns bildarkiv. Tyréns har lagt till pilar for Stora hotellet och Gamla Tullmagasinet

5.3 GAMLA TULLMAGASINET

De manga magasinen och bodarna som gav hamnpartiet dess karaktar fére den stora branden 1888 kom
inte att ateruppbyggas. | stéllet bildade de framsta handelsmannen tillsammans med Umea stad ett bolag
som 1901 uppférde ett gemensamt magasin. Byggnaden innehdll dessutom lokaler for tullkammaren, vilka
staden var skyldiga att tillhandahalla utan kostnad. Nar hamnrérelsen i Umea centrum upphdrde och tullen
flyttade till uthamnen i Holmsund i slutet av 1950-talet miste byggnaden sina ursprungliga funktioner.

Byggnaden uppfordes efter ritningar av arkitekten E. O. Mangberg, Umea. Den kraftiga tegelbyggnaden
har en granitsockel som fatt samma rahuggna ytbehandling som stenterrassen nedanfoér Stora hotellet.
De roda fasaderna har inslag av morkare tegel. Alla fonster ar rundade och placerade i grupper for att ge
fasaden rytm. Vindsvaningen i vastra delen och mittpartiet skadades i en brand 1908.

Det Gamla Tullmagasinet ar ett valbevarat exempel pa hur man vid sekelskiftet stravade efter att ge
handels- och industribyggnader en monumental karaktér som férskonade stadsmiljon i smastaderna.
Byggnaden, men dven Hamnmagasinet (ritat 1947 av stadsarkitekt K. Wretling), ar viktiga symboler dver
den forna och sjofartsstaden Umea och utgor en betydelsefull komponent i upplevelsen och forstaelsen for
Umeas kajomrade.
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Figur 18. Vy fran Tegsidan mot den gamla stadskyrkan som brann ned pé julafton 1887. Ldngs med hamnpartiet syns
ett gytter av magasin och bodar i tré. Kélla: Umea kommun

5.5 UMEA 1910-1950

Under 1900-talets forsta halft praglades staden av sina tva regementen. Handeln var fortsatt viktig, liksom
sjofarten. Men sedan den nya uthamnen i Holmsund, tillkommen 1922, tagit dver alltmer av de tunga
transporterna, angjorde endast mindre fartyg hamnen inne i Umea. Jarnvagen kom med tiden att spela
en allt viktigare roll fér kommunikationerna med omvérlden. Den nya tegsbrons tillkomst 1949 var en stor
handelse. Storre arbetsplatser var Scharinska trasliperiet och Gosta Nystroms ralsbussfabrik. Samtidigt
utvecklades Umea som larostad och som administrativ stad. | borjan av 1950-talet var Umea fortfarande
en smastad med i huvudsak lag trabebyggelse och knappt 25 000 invanare.

5.6 DEN MODERNA STADEN

1960-talet kom utbyggnaden av lasarettet till regionsjukhus och universitetets tillkomst att leda till en kraftig
befolkningsdkning. Bostader for studenter och nyinflyttade uppfordes framst i nya stadsdelar runt univer-
sitetet. Och stadens centrum fornyades for att méta den vaxande stadens behov. Har skedde allt pa kort
tid och inom ramen for gallande stadsplaner, som utnyttjades maximalt.
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6 NULAGESBESKRIVNING

6.1 BEBYGGELSE OCH STADSBILD

Bebyggelsen inom utredningsomradet, som till stor del inrymmer kontors- och hotellverksamheter, bestar
av byggnader med varierande alder, vaningshdéjder och karaktar. Huvudkaraktaren utgdrs av byggnader
fran 1900-talets senare del, men det finns aven i naromradet kring fastigheten Brage 8 ett flertal bevarade
aldre tegel- och trabyggnader sasom Gamla Tullmagasinet, Hamnmagasinet, Stora Hotellet (kv Heimdal)
och Wiknerska garden (kv Brage).

Foérandringar med ett 6kat antal hdghus i centrala Umeéa har under senare ar aktualiserats till foljd av att
den fordjupade 6versiktsplanen inkluderar hdghus som en del av stadsbilden. Till de hdgre husen inom
omradet raknas Vaven inom kv Heimdal, Plazahuset, kv. Brage, samt Thulehuset och hotellbyggnaden i kv
Magne vilka uppnar en hojd av ca 52 meter. Tilsammans med Gamla Tullmagasinet och Hamnmagasinet
bildar de en varierad men karaktaristisk stadsbild med kronologiska avstand - 1901, 1947, 1958, 1991,
2014 och 2022.

Mellan Plazahuset och Gamla Tullmagasinet finns en gammal brandgata som gar fran
Renmarksesplanaden till Thulegatan. Den gamla brandgatan ar ett viktigt strak dar man pa néra hall kan
uppleva Gamla Tullmagasinet, Plazahuset och det nybyggda Vaven. | den férdjupade éversiktsplanen ar
straket foreslaget som utdkat handelsstrak.

Plazahuset

Stora Hotellet

Kv. Magne, hotell

Hamnmagasinet

Thulehuset

Gamla Tullmagasinet

Figur 19. Foto frén Tegsbron mot Véstra Strandgatan.
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6.2 STORGATAN

Storgatan ar i riksintressebeskrivningen redovisad som vardekarnan ”"Storgatsmiljon genom centrum”.
Den vardefulla bebyggelsen langs Storgatan utgdérs genom centrum av standsmassiga handelsgardar,
offentliga byggnader och férnamare bostadshus med tydlig koppling till Storgatans status som den
viktigaste gatan i Umea. Till hojd ar de jambordiga med tva till tre vaningar och underordnar sig endast
stadskyrkans torn i Oster. Detta &r enligt vardebeskrivningen ett viktigt karaktarsdrag i hjartat av riksin-
tressemiljon centrala Umea. Flertalet av byggnaderna ar skyddade som byggnadsminnen eller genom
g-markning i detaljplan.

6.3 FASTIGHETEN BRAGE 8

I nu géllande detaljplan 2480K-P05/54 markeras fastigheten Brage 8 som kvartersmark som ska utformas
som park och som far anvandas av centrum- och hotellverksamhet, dvs ej allman park.

Inom fastigheten finns en tradrad med yngre bjorkar, buskage och gras. Passager med markbeldggning av
gatsten stracker sig mellan Vastra strandgatan och Renmarksesplanaden. Mot Storgatan finns en tradrad
med popplar eller typ av bjork.

6.4 RENMARKSESPLANADEN

Renmarksesplanaden har som en sammanhallen esplanad under arens lopp suddats ut. Strackningen
mellan Storgatan och kajen upplevs tilsammans med fastigheten Brage 8 mer som ett stadsrum. Inom
detta stadsrum finns siktlinjer frin Storgatan mot &lven och gamla Tullmagasinet.

i

Figur 20. Vy frén Véstra Strandgatan mot trappan som Figur 21. Vy fréan Storgatan mot fastigheten Brage 8.
leder genom fastigheten Brage 8. Gamla Tullmagasinet skymtar till vénster i bakgrunden. |
bilden syns &ven stadsrummets bredd.
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Figur 23. Vy fran kajomradet mot gamla Tullmagasinet som syns till héger i bilden. Fastigheten Brage 8 syns till vénster
om gamla Tullmagasinet. Plaza huset sticker upp bakom tullmagasinet.
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Figur 22. Vy fran Renmarksesplanaden med fastigheten Brage 8 och gamla Tullmagasinet till vénster i bilden. Léngs
med den véstra delen av gatustrédckningen finns en tréddrad av yngre bjorkar.
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7 KORT OM FORSLAGET

Planférslaget omfattar ett hdghus med en héjd pa 52,4 meter, férdelat pa 12 vaningar. Volymen ar
uppdelad i tre delar: en hogdel, en utkragande mittdel och en marknara basvolym. Gavlarna vetter mot
Storgatan respektive Vastra Strandgatan, fran vilken byggnaden ar indragen i liv med Scandic Plaza
("Plazahuset”)

Ner mot kajen och mot Storgatan trappas byggnadsvolymen ner till tva vaningar fér att mota den aldre
bebyggelsens lagre skala mot alven och for att félja den rdédande arkitektoniska utformningen mot
Storgatan.

Langs Renmarksesplanaden och passagen mellan Brage 8 och Scandic Plaza kragar byggnaden ut fran
forsta vaningen och uppat, med 75 centimeter.

| en tva vaningar hog portik genom byggnaden, gar den gamla brandgatan. Brandgatan stracker sig i
ost-vastlig riktning fran Renmarksesplanaden till Thulegatan med Vaven som fond.

Vaster om Gamla Tullmagasinets gavel tillskapas en mindre torgbildning, i mynningen till gangstraket
mellan Plazahuset och Brage 8.

Ett enhetligt fasadmaterial i metall féreslas, med en dov och varm fargskala, fér samtliga fasader. Fonstren
ligger indragna i fasaderna.

Nedan foljer nagra utdrag ur det skissmaterial som tagits fram av Sandell Sandberg arkitekter, daterat
2025-12-19.

Figur 24. Férslaget, vy fran kajen. Kélla Sandell
Sandberg 2025-12-19.

Figur 25. Férslaget, vy fran Tegsbron. | bilden
syns att den féreslagna byggnaden ligger
indragen i férhallande till Gamla Tullmagasinet.
Kélla Sandell Sandberg 2025-12-19.
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Figur 28. Métet med Storgatan.
Kélla Sandell Sandberg
2025-12-19.
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Figur 26. Léngdsektion. Bearbetat
férslag efter samrad. Kélla Sandell
Sandberg 2025-12-19.

JAMFORELSE MELLAN SAMRADSFORSLAG OCH BEARBETAT FORSLAG

KV, BRAGE 8 UNEA SKISSFORSLAG 251113 840

TULLKAMMAREN SOM BYGGNADSMINNE

Markplanet utmed Renmarksesplanaden har dragits in sedan samrédet.
Den utkragande hégdelen och mittdelen har centrarats.
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8 ANALYS AV P!__ANF(")RSLAGETS PAVERKAN PA
KULTURMILJO

8.1 ANALYS AV PAVERKAN PA RIKSINTRESSET

Olika typer av kulturmiljder ar kansliga for olika forandringar. lllustrationen nedan, hamtad ur Riksantikva-
rieambetets Handbok for kulturmiljévardens riksintressen enligt 3 kap. 6§ Miljébalken (2014), kategoriserar
fyra typer av historiska miljéer.

Enligt Riksantikvarieambetet (2014) kan ett riksintresse vars varden ar knutna till uttryck for en eller flera
avgransade historiska perioder eller verksamheter, vara kansliga for dominerande nutida tillagg.

Umead stadskarna utgor riksintresse bland annat pa grund av stadens koppling till, och centrum i lanet

for, bland annat sjofart och handel. Hamnstrak med gles och lag bebyggelse samt sj6fartspraglad och
representativ fasad mot dlven minner om detta. Aven 1800-talets stadsplaneideal med breda avskiljande
esplanader, 6ppna platser, genomsiktlighet i alla riktningar och kontakt med alven pekas ut i riksintresset.
Stadsplanen bestaende av en rutnatsplan i de centrala delarna forstarkts av den smaskaliga bebyggelsen
som fortfarande bevaras och formedlar historisk autenticitet i staden. Inom utredningsomradet finns kultur-
varden som uttrycker riksintresset.

Kvarteret Brage ligger inom riksintresseomradet och kan utifran Riksantikvariedmbetets kategorisering
beddémas utgéra bade kategori A och B. Bedomningen ar avgransad till det utredningsomrade som
markerats i kartan, figur 1.

| Riksantikvarieambetets Handbok for Kulturmiljévéardens riksintressen enligt miljébalken kapitel 3 § 6
anges att det ar den kulturhistoriska lasbarheten som ska utvarderas i férhallande till riksintresset och

TI D En karaktdrsskapande verksamhet eller
aktivitet med lang historisk kontinuitet

D

. C En avgrinsad tidsperiod och en
1950-tal avgriansad verksamhet eller aktivitet

B En lang historisk kontinuitet,
med ett antal karaktarsskapande
verksamheter eller aktiviteter

1600-tal ——

1100-tal > A

En sarskilt karaktirsskapande epok,
flera verksamheter eller aktiviteter

Verksamhet/aktivitet

| |
I T
4. %, %
% % o)
%, %, %,
% % %

O e O

Figur 29. Omréaden av riksintresse for kulturmiljévarden kan ha préaglats pa olika séatt under olika tidsperioder och
utvecklingsférlopp samt av olika verksamheter eller aktiviteter. Diagram med kategorier hdmtad ur Riksantikvarie-
dmbetet, 2014. Handbok, Kulturmiljévardens riksintressen enligt 3 kap. 6§ Miljobalken.
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dess beskrivning, det vill saga i hur hég grad platsen fortsatt kommer karaktériseras av och aterspegla det
riksintressanta sammanhanget. Atgérder som paverkar bade miljon som helhet och enskilda objekt skall
beddémas.

Riksantikvarieambetet definierar i handboken kumulativ skada som kan innebara pataglig skada enligt
féljande: "Summan av flera liknande férdndringar kan utgéra risk fér pataglig skada. Generellt géller att

det maste goéras troligt att liknande atgdrder kommer att fblja pa en férsta atgérd fér att summan av de
véntade férédndringarna ska kunna beaktas vid bedémningen. Det kan handla om sma sadana férdndringar
med aterkommande paverkan péa védrdena, vilka till sist gér att milién férlorar sitt riksintressanta vérde.
Summan av t.ex. enskilda bygglov utanfér plan kan innebéra att de grundldggande vérdena patagligt
skadats. Om detta skulle vara fallet kan fragan uppmérksammas genom lénsstyrelsens uppsiktsinsatser.
Ett annat exempel &r att en exploatering, t.ex. etablering av vindkraftverk, skulle kunna éberopas till stéd
fér ytterligare exploateringar i omrédet. Aven de samlade konsekvenserna av flera olika typer av &tgérder,
d.v.s. av utvecklingen i stort inom ett riksintresse, kan utgéra grund fér att hdvda risk fér kumulativ skada.”

Uppdrag: 330280, Komplettering Brage 8 Umea
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8.2 ANALYS AV PLANFORSLAGETS PAVERKAN PA
CENTRUMFYRKANTENS KULTURMILJOVARDEN
Bebyggelsen i Umeas centrala delar - Centrumfyrkanten - har manga hdga kulturhistoriska varden sasom

samhallshistoriska, byggnadshistoriska, arkitektoniska, konstnarliga och miljéskapande. Det ar avgérande
for forstaelsen och upplevelsen av kulturmiljon att dess karaktar bevaras.

Den lokalt kulturhistoriskt vardefulla bebyggelsen ar varierande i alder och arkitekturstil, men har i stort
fortfarande en sammanhallen byggnadshdjd, om 2-4 vaningar, som skapar en enhetlighet i stadskarnan.
Flera av de i byggnadsordningen utpekade byggnaderna utgér lag trabebyggelse fran tiden kring
sekelskiftet 1900 och andra utgdr en nagot hdgre bebyggelse fran 1900-talets mitt med hdga arkitek-
toniska varden och tidstypiskt formsprak.

i y 5 Ve S e S
Figur 30. Nulédge for stadens fasad mot &lven. Kvarteren Magne, Brage och Heimdal. Vy fran s6dra sidan om &lven.
Pilen visar laget fér fastigheten Brage 8.

Umeas centrala bebyggelse omges av tre breda gatustrak i nord-sydlig riktning, Vastra Esplanaden och
Ostra Kyrkogatan, samt den tradprydda Radhusesplanaden som stréacker sig fran Radhuset och hela
vagen till jarnvagsstationen. Jarnvagsallén, Kungsgatan, Storgatan och Vastra Strandgatanar ar exempel
pa viktiga strak i vast-ostlig riktning genom centrum.

Bade den aldre trahusbebyggelsen och den senare modernistiska riskerar att paverkas negativt av forand-
ringar och tilldgg som inte utformas i harmoni och samklang med den befintliga miljén. En hégre byggnad
blir synlig pa avstand och pa sa vis paverkas ett stdrre antal platser och objekt inom Centrumfyrkanten.
Uppdraget innefattar dock en konsekvensanalys av befintliga kulturvarden inom kvarteret Brage och dess
narmaste omgivningar.

8.3 ANALYS AV PLANFORSLAGETS PAVERKAN PA GOD
HELHETSVERKAN

Volym, skala och siluett

For samtliga hogdelar som tillkommit 1angs med Storgatan tillampas principen med indragna hogdelar sett
fran gatan med den lagre volymen stallvis med pelargang. Planforslaget féljer samma princip. Fasaden
mot gatan anpassas till omkringliggande fasaders proportioner och relation till gatan, med indraget
markplan med pelarportik och en tydlig trevaningshéjd ut med gatan. Planférslagets anpassning till den
radande utformningen for omgivande bebyggelse skapar harmoniska proportioner i gaturummet, vilket
bidrar till en god helhetsverkan.
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Planforslaget bidrar till en skalférskjutning av bebyggelsen langs alven i kontrast till den aldre glesa och
laga bebyggelsestrukturen. | Lansstyrelsens samradsyttrande, 2024-02-07, efterfragades en hojdstudie
vilken har genomforts i samrad med antikvarisk kompetens, White. Tyréns delar Whites bedémning att
planférslaget bidrar till att lugna ner siluetten genom att skapa ett héjdpar vars skala och volym bidrar till
en rytmik och samspel med hojdparet Thulehuset och Clarion Plaza. De bada paren av hdga byggnader
balanserar Vavens hdga och breda huskropp samt mildrar intrycket av Njords langa fasad i bakgrunden.
Hojden blir dock synlig fran langre hall i staden, ett perspektiv som inte har studerats i detta uppdrag.

Med planférslagets byggnadshojd och bredd kan fronten mot valven upplevas som mer harmonisk, vilket
bidrar till en god helhetsverkan.

Gaturummet

Planforslagets ansatser till att anpassa byggnaden till omgivande strukturer, genom ett indrag av den
sOdra gaveln fran Vastra Strandgatan och pa det viset skapa forutsattningar for en tydligare platsbildning
framfor den nya byggnadskroppen och Gamla Tullmagasinets vastra gavel &r bra. | férhallande till nulaget
bidrar dock planforslaget till att minska platsbildningen. Ett indrag av den sddra gaveln fran Vastra
Strandvagen beddms bidra till en god helhetsverkan i férhallande till en vertikal utformning av gavel. Den
foreslagna byggnaden i sig bidrar inte till en god helhetsverkan.

Umeas rutnatsplan fran artiondena runt 1900-talet praglas av luftiga gatustrukturer i form av esplanader,
genomsiktlighet och kontakt med alven. Den redan i nulaget fragmenterade Renmarksesplanaden snavas
in med planférslaget och bidrar darmed ytterligare till fragmentering av esplanadstréket. Vidare bidrar
planforslaget till att minska saval den fysiska som visuella kontakten mellan alven och stadsbebyggelsen.
Den foreslagna byggnaden i sig bidrar inte till en god helhetsverkan.

Figur 31. Siktlinje fran Storgatan mot fastigheten Brage 8 samt  Figur 32. Siktlinje fran kajomradet mot fastigheten Brage 8
Gamla Tullmagasinet och &lven. och Renmarksesplanadens kvarvarande portal.

31
Uppdrag: 330280, Komplettering Brage 8 Umea



32

TYRENS

8.4 ANALYS AV PLANFORSLAGET | FORHALLANDE TILL OP OCH FOP

Har foljer en redogorelse for hur planférslaget férhaller sig till intentionerna med de befintliga kulturvardena
som redogors for i den aktuella riksintresssebeskrvningen, i Umeas oversiktsplan och den férdjupade
Oversiktsplanen for for de centrala delarna.

Vid studie av lansstyrelsens yttranden gallande dversiktsplanen och den fordjupade dversiktplanen kan
konstateras att lansstyrelsen inte har haft nagra synpunkter pa planernas innehall gallande hur kulturmiljon
i Centrumkarnan ska hanteras vid exploateringar.

"Stadsdelen ska karaktériseras av en hég téthet och ett blandat innehall.”

Det aktuella planférslaget inryms i denna formulering.

“Inom grédnsen for riksintresset Umea bevaras planstruktur och kvartersménster aterspeglande
olika skeden i stadens historia.”

“Tvérgatorna som sldpper in solen till langgatorna och ger vérdefulla utblickar mot &lvens vatten
tillvaratas.”

Planforslaget foljer planstrukturen med hégre byggnader i kvarterskanter och lagre byggnader i kvarterens
mitt. Den resterande strédckan av Renmarksesplananden som idag uppfattas mer som 6ppen kvartersmark
byggs delvis bort och straket reduceras till dess bredd.

"De spar av &ldre brandgator som &nnu finns i staden lyfts fram och kan med férdel utvecklas till
stadsunika gang- och handelsstrak.”

Kopplingen till brandgatan planeras i byggnadsforslaget att hallas 6ppen genom en portik i byggnads-
kroppen. Miljon 1angs med den Ostra delen av byggnadskroppen, vid brandgatan, utvecklas enligt forslaget
med ett tillagg i form av ett publikt strak och torgyta med vatten och trad.

"Fér kulturhistoriskt vardefull grénska inom planomradet sdsom Umeas gatubjérkar, esplanaderna
och de historiska parkerna géller férhaliningssétt och riktlinjer under avsnitt [...].”

"Vérna om och utveckla Umeas karaktdr som bjérkarnas stad, med bjérkplanterade gator och
esplanader i de centrala delarna.”

Tradraden och planteringarna inom fastigheten Brage 8 forsvinner. | forslaget illustreras daremot tradrader
pa bada sidor om det publika straket.

“Ny- och pabyggnader i anslutning till riksintressets vérdekérnor féregas av sérskilda gestalt-
ningsprogram och ges en placering och utformning som samspelar med och inte reducerar
befintliga byggnaders vérden [...].”

Planforslagets byggnad avviker tydligt fran de horisontellt placerade aldre byggnaderna Gamla Tullma-
gasinet och Hamnmagasinet. Bedémningen &r, begransat till perspektivet av en vertikal placering och
gestaltningsmassigt, att den féreslagna byggnaden éverensstdmmer med den férdjupade dversiktsplanen
nar det galler tillvaratagandet av vardefulla utblickar mot alvens vatten, ljusinslapp till lAnggator och
upplevelsen av Renmarksesplanaden.
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9 KONSEKVENSANALYS

9.1 BEDOMNINGSGRUNDER

Konsekvensanalysen for de befintliga kulturmiljévarden inom och i anslutning till planomradet utgar fran tre
lagstiftningar som utgér bedéomningsgrunder i denna konsekvensanalys, miljdbalken, plan och bygglagen
och kulturmiljélagen:

. Riksintresse for kulturmiljévarden, Umea [AC10] enligt 3 kap 6 § mb.

. Byggnadsminnen enligt 3 kap KML.

. Fornldmning enligt 2 kap KML.

. Allmanna och enskilda intressen; intresset av en god helhetsverkan enligt 2 kap 6 § PBL.

9.2 KONSEKVENSER FOR RIKSINTRESSET UMEA [AC10]

Har foljer en bedomning av konsekvenserna for riksintresset. Den kursiverade texten ar utdrag ur
uttryckstexten for riksintresset. Uttryckstexten foljs av en forklarande text som f6ljs av beddémningen av
niva pa konsekvenserna for riksintresset.

Framtrddande byggnader och milijder som speglar Umeas funktion som centrum i ldnet fér handel och
sjofartf...]

Byggnadsminnet Gamla Tullmagasinet och Hamnmagasinet ar viktiga symboler for Umeas historiska
sjofarts- och handelstradition. Aven om byggnaderna fortfarande béar berattelsen, bedéms den féreslagna
stora byggnadsvolymen i deras narhet paverka upplevelsen indirekt. Under senare delen av 1900-talet och
2000-talet har nya, storskaliga byggnader forsvagat lasbarheten av den sj6fartspraglade miljon. Tullma-
gasinet och Hamnmagasinet utsatts idag for stark visuell konkurrens fran omgivande bebyggelse, vilket
gor den tidigare tydliga alvsfronten mindre framtradande. Den &aldre, lagre bebyggelsen har tappat sin
visuella dominans, och kopplingen till sjéfarten har férsvagats. Ett nytt storskaligt projekt inom kvarteret
Brage bedodms ytterligare kunna forminska byggnadernas betydelse och férsvaga de kvarvarande sparen
av Umeas historiska sjofartsstad. Det medfor en risk att aterstdende spar av den historiska sjofartsstaden
till viss del férsvagas.

Beddmning: Mattliga till stora negativa konsekvenser

Kommunikationsstrak som beréttar om stadens utveckling fran 1600-talet och framat

Storgatan ar ett av de viktigaste kommunikations- och handelsstraken genom staden, vars kontinuitet
stracker sig tillbaka till 1600-talet. En ny hdg byggnad ut mot gaturummet innebar att bebyggelseskalan
hojs ytterligare utmed Storgatan och i Centrumfyrkanten. Planforslaget innefattar en fran Storgatan
indragen glasad arkad som vander sig mot gatan. En kommersiell framsida mot Storgatan bedéms bidra
till att starka gatans funktion som centralt kommunikations- och handelsstrak. Detta bedéms medfdra
positiva konsekvenser for gatans identitet och historiska roll i staden.

Beddmning: Positiva konsekvenser

Den under 1800-talets senare del, och 1900-talets bérjan successivt utvidgade stadsplanen med gatunét,
tomtstrukturer, platsbildningar och byggnader fran motsvarande perioder.

Med planforslaget bibehalls rérelsestraket som forbinder Vastra Strandgatan med Storgatan liksom
brandgatan i 6st-vastlig riktning genom kvarteret, vilket &r positivt. Den del av Renmarksesplanaden
mellan Storgatan och Vastra Strandgatan bebyggs delvis. Dock bevaras delar av gaturummet i form av
platsbildning. Det historiska esplanadstraket bedéms dock bli svarare att uppfatta.

Beddmning: Mattliga negativa konsekvenser.
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Den under 1800-talets senare del, och 1900-talets bérjan successivt utvidgade stadsplanen med gatunét,
tomtstrukturer, platsbildningar och byggnader fran motsvarande perioder.

Med planforslaget bibehalls befintliga rérelsestrak som forbinder Vastra Strandgatan med Storgatan liksom
brandgatan i 6st-vastlig riktning genom kvarteret, vilket ar positivt. Det fragment av Renmarksesplanaden
som finns kvar i form av platsbildning bedéms bli svar att uppfatta.

Beddmning: Sma till mattliga negativa konsekvenser.

Inslaget av grénska med trédplanterade gator, parker och manga tréadgardstomter samt kontakten med
alven.

Stadsplanen som sadan paverkas inte av detaljplaneforslaget, daremot medfor férslaget negativa
konsekvenser for den luftiga gatustrukturen fran 1800-talets senare del och 1900-talets bdrjan med
esplanader, genomsiktlighet och kontakten med alven.

Planforslaget bedéms innebéra att den visuella kontakten mellan Storgatan och alvstranden, med dess
aldre hamnbebyggelse, kraftigt begransas. Alven kan med férslaget endast uppfattas i en snav siktlinje
mellan byggnaderna.

Beddmning: Sma till mattliga negativa konsekvenser.

Renmarksesplanaden utgor en del av den historiska stadsstrukturen i centrala Umea. Straket speglar ett
betydelsefullt skede i stadens utveckling i slutet av 1800 talet, da Renmarksbacken kulverterades och en
bred esplanad anlades som del av ateruppbyggnaden efter stadsbranden.

Renmarksesplanaden som esplanad finns inte langre kvar, daremot spar av denna i form av den
kvarvarande vastra kérbanan och en tradplanterad mitt inom fastigheten Brage 8. Med planforslaget
forsvagas lasbarheten av den historiska strukturen ytterligare, trots den hansyn som tagits med ett indrag
om 0,5 fran nuvarande fastighetsgrans.

Beddmning: For uttrycket [...] trddplanterade gator [...] bedoms planférslaget medféra mattliga negativa
konsekvenser.

Hamnstrak med gles och lag bebyggelse och sjéfartspréglad och representativ fasad mot &lven

Umea och framfor allt Centrumfyrkanten har sedan riksintresset beslutades 2010 genomgatt stora
forandringar. Bebyggelseskalan har héjts kraftigt. Ar 2010 fanns det inom Centrumfyrkanten tva hogre
byggnader — Thulehuset inom kvarteret Magne och Plazahuset inom kvarteret Brage — som utgjorde en
kontrast till den i Gvrigt relativt laga och jamna bebyggelsesiluetten mot dlven. Senare under 2010-talet
har det genomforts omfattande byggnadsprojekt som resulterat i en kraftig skalférskjutning pa grund av
nytillkomna byggnaders stora volymer som nu dominerar bebyggelsens fasad mot alven pa bekostnad av
hamnstrakets tidigare laga och glesa bebyggelse.

Skalférskjutningen har aven resulterat i att bland annat Gamla Tullmagasinet och Hamnmagasinet i fysisk
mening har minskat i betydelse som karaktarsbarande byggnader langs vattnet och darmed férlorat i
uppmarksamhet och status som symbolbyggnader for riksintressets sjofartsberattelse. Lasbarheten av
sjofartsberattelsen ar darfér redan idag kraftigt férsvagad.

Planforslaget beddms att ytterligare férsvaga lasbarheten av Umeas historia som sjofartsstad, vilken
tidigare praglat hamnstraket.

Bedomning: Mattliga till stora negativa konsekvenser.
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9.21 SAMMANTAGEN BEDOMNING FOR RIKSINTRESSET

Sammantaget ar Tyréns bedémning att lasbarheten av riksintresset paverkas negativt av planforslaget. De
stora byggnadsvolymerna och fértatningarna som tillkommit utmed alven medfér kumulativa effekter for
riksintresset. Planforslaget forstarker utvecklingen av en hdgre och tatare centrumkarnarespektive fasad
mot alven, vilket star i kontrast till den glesa och laga bebyggelsen som utgdr en del av uttrycket for riksin-
tresset.

Planforslaget enskilt beddms medféra mattliga negativa konsekvenser pa riksintresset for kulturmiljo-
varden. For Storgatan kan planforslaget bidra positivt till upplevelsen av kommunikationsstraket. Planfor-
slaget tillsammans med senare ars storskaliga bebyggelseutveckling 1angs hamnstraket i vyn fran alven
beddms kumulativt medféra risk for pataglig skada.

9.3 KONSEKVENSER FOR EN GOD HELHETSVERKAN

Det féljer av 2 kap 6 § PBL att vid planlaggning, i arenden om bygglov och vid atgarder avseende
byggnader som inte kraver lov enligt PBL ska bebyggelse och byggnadsverk utformas och placeras pa
den avsedda marken pa ett satt som ar Iampligt med hansyn till stads- och landskapsbilden, natur- och
kulturvardena pa platsen och intresset av en god helhetsverkan.

Befintlig bebyggelse

Bade den aldre tra- och modernistiska bebyggelsen riskerar att paverkas negativt av forandringar och
tillagg som inte utformas i harmoni och samklang med den befintliga miljon. En hogre byggnad blir synlig
pa avstand och pa sa vis paverkar planforslaget ett storre antal platser och objekt inom Centrumfyrkanten.
Ytterligare en hog byggnad langs strandlinjen mot alven beddms fa en stor negativ effekt pa ett storre
antal utpekade delar av den kulturhistoriskt vardefulla bebyggelsemiljon. Samtidigt &r beddmningen att

en ny hdg volym som ansluter till senare arsringars hojder langs med vattenfronten kan bidra till en battre
helhetsverkan.

Figur 33. Flygfoto 6ver Centrumfyrkanten,
hémtat fran Lantméteriet, min karta,
2026-01-27.
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Volym, skala och siluett

Foér samtliga héga byggnader som tillkommit I&ngs med Storgatan tilldampas principen med indragna
hogdelar sett fran Storgatan, stallvis med pelargang. Planforslaget for Brage 8 foljer samma princip.
Fasaden mot gatan anpassas till omkringliggande fasaders proportioner och relation till gatan, med
indraget markplan dar pelarportik mojliggors. Hogdelen pa den féreslagna byggnaden ar liksom
omgivande moderna byggnader, indragen och en tydlig trevaningshéjd avtecknar sig ut med gatan.

Att principen aven foljs enligt planférslaget ar positivt. Gaveln mot Storgatan respektive mot Vastra
Strandgatan ska enligt planbestdmmelserna gestaltas med symmetri, liksom fasaden i dvrigt som ska ha
ett regelbundet och sammanhallet uttryck, med fonster, fasadelement och eventuella indrag, horisontellt
och vertikalt linjerade. Anpassningarna beddms skapa harmoniska proportioner i stadsmiljon, vilket bidrar
till en god helhetsverkan.

Att fasaden enligt planforslaget ska klds med metall och att entrépartierna mot Storgatan och Vastra
Strandgatan ska utformas med omsorg och stadsmassighet, uppfattas som ett rent arkitektoniskt
stallningstagande och bidrar inte med sakerhet till att stérka kulturmiljovardena. Daremot ar det positivt
att fasadytan ska vara matt och att byggnadens kulor anpassas till omgivande kulturhistoriskt vardefulla
byggnader.

Nar det galler volym och skala bedéms planforslaget att forstarka den befintliga skalforskjutningen av
bebyggelsen langs alven. Den foreslagna byggnaden har en héjd och proportioner som samspelar med
Thulehuset, vilket dock beddms bidra till en battre balans och en harmoni i stadens siluett i vyn mot mot
alvstranden.

Samtidigt bedoms planférslaget medfora att storskaligheten i stadsbilden forstarks och luftigheten minskar.

Sjéfartsprégeln - Gamla Tullmagasinet och Hamnmagasinet

Hamnstraket har under senare ar genomgatt en férandring dar nya storskaliga byggnadsvolymer inte
samspelar med den historiskt Iaga och glesa bebyggelsestrukturen. Gamla Tullmagasinet och Hamnma-
gasinet ingar idag i en ny kontext dar dessa storre volymer har férsvagat magasinens visuella betydelse i
stadsbilden och déarmed &ven deras funktion som béarare av sjéfartsberattelsen i stadens front mot alven.
En ytterligare stor byggnadsvolym beddms forstarka denna obalans.

Gaturum

Umeas rutnatsplan fran sekelskiftet 1900 kannetecknas av luftiga gatustrukturer med esplanader, god
genomsiktlighet och tydliga visuella samband med alven. Planforslaget innebar att den resterande delen
av Renmarksesplanaden med dess ursprungliga bredd, i planfoérslaget blir s& smal att den inte lagre
kan uppfattas som en sekvens av den ursprungliga esplanaden. Den féreslagna byggnadens placering

i en 6ppning mellan Storgatan och alven innebér att den visuella kontakten med alven minskar sett fran
staden. Planforslaget riskerar darfor att ytterligare forsvaga det aktuella gatustrakets historiska karaktar
och dess funktion som en del av den den vid sekelskiftet 6vergripande stadsplanestrukturen.

Uppdrag: 330280, Komplettering Brage 8 Umea



TYRENS

9.4 KONSEKVENSER FOR FORNLAMNINGEN

Fastigheten Brage 8 ligger inom fornlamning L1938:8586. Fornlamningen utgors av stadslager, dvs
kulturlager fran 1600- och 1700-tals staden. Den som vill tAcka 6ver eller gora ingrepp i en fornldmning ska
ansoOka om tillstdnd hos lansstyrelsen. Lansstyrelsen far 1amna sadant tillstand endast om fornlamningen
medfér hinder eller olagenhet som inte star i rimligt forhallande till fornlamningens betydelse. Som villkor
for tillstand far lansstyrelsen stalla skaliga krav pa arkeologisk undersékning for att dokumentera fornlam-
ningen. Lansstyrelsen kan besluta om en arkeologisk férundersokning for att fa underlag fér den fortsatta
prévningen och for att kunna beddma omfattningen och kostnaden for en eventuell paféljande arkeologisk
undersdkning. Den som utfor ett arbetsféretag som berdr en fornldamning svarar for kostnaden.

Lansstyrelsen beslutar i en tillstdandsprocess huruvida det foreligger en risk for skada pa fornlamningen.
Fornldmningen bestar av ett stadslager dar det sannolikt finns lamningar/kulturlager fran 1600-talet och
framat.

9.5 KONSEKVENSER FOR BYGGNADSMINNET

Planforslaget strider inte mot Gamla Tullmagasinets skyddsbestdmmelser. De varden som byggnads-
minnet avser att skydda bestar.

Beddmning: Inga konsekvenser
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