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PLANBESTAMMELSER

Fdljande galler inom omraden med nedstaende beteckningar.
Endast angiven anvandning och utformning ar till3ten.
Bestammelser utan beteckning galler inom hela planomradet.

Granser

______ Planomradesgrans
— - —— - — Anvandningsgrans
—.-——--— Egenskapsgrans

Markanvandning
Kvartersmark for enskilt andamal

Bostader

Handel i bottenvaning

Kontor

Begransning av markens bebyggande

Marken far inte bebyggas

Marken far byggas under med bjilklag som skall

ggggﬂg hallas val planterat. Skarmtak far cyklar och sopkarl
soosss555g  SaMt mindre byggnad for elfdrsarjning far byggas.
0000000004 ,

2922229228  Marken f&r byggas over med balkongbjalklag

Markens anordnande

<e—¢-——o> Korbar utfart far inte anordnas

Utformning
11 Hogsta antal vaningar, hdjd enligt i beskrivningen
" redovisad sektion
Vi Takvaning skall utforas i enlighet med i beskrivningen

redovisad sektion

Utseende (ny bebyggelse)
F Gardsfasader skall utféras i ljus kulér

Administrativa bestammelser

Genomforandetiden for planen satts att utgd drsskiftet ndrmast
efter minimitiden 5 ar.
Gallande tomtindelning for Kv Vaktposten upphor att galla.

Vardefulla byggnader

g Byggnad med kulturhistoriskt varde som avses i
3 kap 12 § PBL. Utokad lovplikt géller for
forandringar av exteriér och stomme,
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Detaljplan for del av fastigheten Vaktposten 2 m fl, Vist pd stan, Umed kommun

Planen dr antagen av Kommunfullmiktige 2006-08-28, § 106

Beslutet 4r dverklagat hos Lansstyrelsen. Lansstyrelsen har beslutat
avsld overklagandena 2007-01-15.

Beslutet dr 6verklagat hos Regeringen. Regeringen har beslutat avsl3
overklagandena 2008-05-15.
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Overkiagande i fraga om detaljplan for fastigheten Vaktposten 2 m.fl., Vast
pa stan, Umea kommun

! bilaga

Regeringens beslut

Regeringen avsldr overklagandena.

Arendet

Kommunfullmiktige 1 Umed kommun beslutade den 28 augusti 2006 att
anta detaljplan for fastigheten Vaktposten 2 m.fl,, Vist p4 stan, 1 kom-
munen.

Sedan beslutet 6verklagats beslutade Linsstyrelsen 1 Visterbottens Jan
den 15 januari 2007 att avsld overklagandena, se bilagan.

Gunnar Nyblad, Bostadsrittstéreningen Vakeposten 4 samt Nils
Forsblad har 6verklagat linsstyrelsens beslut.

Gunnar Nyblad yrkar att den antagna detaljplanen upphivs. Han vid-
hiller vad han tidigare framfért och anfor bl.a. foljande. Linsstyrelsen
har faststillt detaljplanen trots att linsstyrelsen under planprocessen
framfért invindningar mot forslager. Planen innebir att grannen far ri
att bygga upp till sex viningar i deras s6dra tomugrins. Det foreligger
inte rimlig proportion mellan det allminna intresser att fortdta inner-
staden och de redan inom kvarteret boendes enskilda intressen. Explo-
ateringsgraden blir for hog och girdarnas friytor for liten. Girdarnas
yror riskerar att tas i ansprik for parkering. Relativt hoga byggnader i
kombination med begrinsade friytor innebir att riktvirdena for antalet
solummar inte kan tillgodoses. Planen anger inte hojder {6r annat antal
viningar in tre och det saknas bestimmelse om storsta takvinkel. Planen
hinvisar till beskrivningen for berdkning av byggnadshojd och vanings-
antal. S3dana bestimmelser bér inféras i detaljplanens bestaimmelser och
inte som nu enbart finnas i beskrivningen.

Postadress Tetefonvicel £-post regisirator@environment minisiry. se
1G3 33 Stockhcim 08-405 1000
Besdksadress Telefax Tefex

Tegetbacken 2 08-24 16 29 194 99 MINEN S
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Bostadsrittsforeningen Vakiposten 4 hinvisar till vad som tidigare fram-
forts och anfor bl.a. foljande. Foreslagen bebyggelse intill foreningens
s6dra tomtgrins medfor stora problem. Den enda infarten tillika infart
for utryckningsfordon finns vid tomigrinsen och den medger inga in-
tring under eller efter byggtiden. Den foreslagna viningshéjden medfor
stora stoérningar [or enskilda bostadsrattsinnehavare genom den skugg-
ningseffekt som kommer att uppstd. Den byggnad som planeras vid den
sodra tomtgrinsen bor placeras sd att inga stérningar uppstir vid bygg-
nation eller frameida underhill. En margmal om ca tre meter uppfyller
detta krav. Vidare kriver féreningen att byggnaden ince dverstiger tvd
viningar.

Nils Forsblad anfor bl.a. féljande. Han motsitter sig att byggnation sker
i tomegransen till Vakeposten 4. Detaljplaneférslaget tar inte hinsyn till
befintlig lag bebyggelse p4 Vaktposten 4 eller till kringliggande kvarter.
Byggnader hogre in tre viningar bér inte godtas inom kvarteret. Planen

tar inte hinsyn till enskilda intressen.

Boverket, vars féretridare besokt platsen, har yrerat sig i drender. Verker,
som tillstyrker att detaljplanen faststills, anfor bla. fol]ande Detalj-
planen stimmer éverens med kommunens dversikesplan, som medger ate
friytan minskas under férutsictning ace friytan tillgodoses pi et kvalita-
tivt sitt. Vidare anges som malsitining 1 &versikesplanen att bostadsbe-
byggelse ska prioriteras i de centrala delarna av Umed. [ kvarteret finns
en kulturhlstorlskt intressant byggnad men verket bedémer inte att
detaljplanen medf6r nigon ptaglig skada p4 kulturmiljon eller pa den
ifrigavarande byggnaden. Fér nirboende kan det uppkomma oligenheter
vad giller okad beskuggning av girden, forsimrad utsike och dkad insyn
beroende pi etr hogt exploateringstal med begrinsade friytor och hoga
byggnader. Nackdelarna kompenseras dock av att parkering av bilar for-
liggs under j..~d, att gérdsytorna ska utformas omsorgs: allt och art be-
byggelsen i viss min hojdmissigt har anpassars till de klagandes intress-
en. Det ar bide ett starkt allmint intresse och ett enskilt intresse att
tillgodose efterfrigan p4 bostdder centralt i Umed. Aven om de klagande
fororsakas oligenheter anser Boverket vid avvigningen mellan olika
intressen att det allminna intresset att bygga bostider viger tyngre in de
klagandes intresse att f behilla vissa bebyggelsekvaliteter. Den intresse-
avvigning, som kommunen har gjort i friga om markanvindningen fir
anses riktug. Enligt Boverkets mening ar dock detaljplanen otydlig i vissa
delar. Det giller bl.a. byggnadernas hojd som inte 4r reglerade 1 planen.
Vissa principer {or hojdberikning anges i planbeskrivringen, men
Boverket anser att der varit bittre att tydligt reglera byggnadshojderna
bide mot gata och pd girden i form av planbestimmelser. Vidare anser
Boverket att genomfgrandet av planen om inte forhindras si i vart fall
kan forsviras och fordyras om exploatéren vid byggander i grinsen mot
de klagandes fastighet inte dger disponera bostadsrittsforeningens mark.
En bred 6verenskommelse mellan samtliga fastighetsigare i kvarteret
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hade underlittat planens genomférande. Boverket anser dock inte att de
nimnda bristerna ar s stora att de férindrar beddmningen att deral)-
planen kan godtas. Sammanfattningsvis anser Boverket att kulturmiljons
riksintresse inte patagligt skadas av de tilltdnkua &tgirderna. Tillracklig
hansyn har dven tagits till den inom kvarteret befintliga frin kulturmiljo-
synpunkt virdefulla byggnaden. De allminna intressena som talar for att
medge exploateringen, dvs. i forsta hand behovet av bostader, 6vervager
oligenheterna som exploateringen férorsakar de klagande.

Gunnar Nyblad, Bostadsritts{oreningen Vaktposten 4 och Nils Forsblad
har direfter inkommit med ytterligare skrivelser dir de bl.a. anfér atr ett
sexviningshus inte 4r lampligt inom ett omrade av riksintresse for kult-
urmiljovirden.

Skaien for regeringens beslut

Regeringen har 1 forevarande drende endast att prova kommunens beslut
att anta aktuell detaljplan. Vid denna prévning har regeringen enligt

13 kap. 8 § plan- och bygglagen (1987:10), PBL, att antingen faststilla
eller upphiva planen och kan inte préva annan planutformning in den
som kommunen antagt.

Regeringen konstaterar att linsstyrelsen inte funnit skil att prova
kommunens antagandebeslut enligt bestimmelserna i 12 kap. PBL vilker
innebir att linsstyrelsen bl.a. funnit att exploateringen enligt detal)-
planen gdr att férena med en frin allmin synpunkt limplig markanvind-
ning enligt bestimmelserna 13 och 4 kap. miljobalken och med hinsyn
till de boendes och évrigas hilsa samt ull behovet av skydd mot olycks-
hindelser. Vidare anser Boverket att tillricklig hinsyn har tagits till den
inom omrdder beligna kulturhistoriskt intressanta byggnaden. Reger-
ingen finner inte att vad klagandena anfore utgdr skil att fringd linsstyr-
elsens stillningstagande vad giller dessa frigor.

Detaljplanen innehiller bestimmelser om hogsta antal vaningar samt att
hojd och utformning av takvaning ska ske enligt sirskilda regler som ir
nirmare angivna i planbeskrivningen. Regeringen finner, i likhet med
Boverket, att dessa principer borde ha redovisats 1 detaljplanen men att
planen trots det inte ir s§ otydlig att den av det skilet inte kan goduas.

Vid drendets prévning i dvrigt finner regeringen att de oligenheter som
detaljplanen kan medféra for Bostadsrittsforeningen Vaktposten 4 eller
Gunnar Nyblad och Nils Forsblad inte ir av sidan omfattning att planen
av det skilet inte kan godras. Vad klagandena anfért om vald planutform-
ning och exploateringsgrad, skuggning, tillganglighet for utrycknings-
fordon elier om gjorda avvigningar utgér inte skil for art regeringen -
med anledning av deras 6verklaganden ska upphiva kommunens beslut
att anta detaljplanen. Regeringen finner inte heller att klagandenas
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invindningar 1 6vrigt utgdr skil ate dndra linsstyrelsens beslut.
Overklagandena bor dirfor avslis.

(] . e
P4 regeringens vignar

ndreas Carlgren %

Ulla Jarnis

Kopia till

Boverket

Linsstyrelsen 1 Visterbottens lin (handlingar 3tersinds)

Gunnar Nyblad, Brogatan 8,9¢3 25 UMEA

Bostadsritesforeningen Vaktposten 4, ¢/o ordf. Martin Brinnstrom,
Skolgatan 32, 903 25 UMEA

Nils Forsblad, Brogatan 8, 903 25 UMEA
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Overklagande i fraga om detaljplan for del av fastigheten Kuratorn 6 m.ft.
inom Umea kommun

1 bilaga

Regeringens beslut

Regeringen upphiver, med 4ndring av linsstyrelsens beslut, byggnads-
namndens beslut att anta detaljplan for del av Kuratorn 6 m.fl. inom
Umeid kommun.

Arendet

Byggnadsnimnden i Umes kommun beslutad den 25 april 2007 att anta
detaljplan for del av fastigheten Kuratorn 6 m.fl. inom kommunen.

Sedan beslutet ¢verklagats beslutade Linsstyrelsen i Visterbottens lin
den 12 seprember 2007 att avsli 6verklagandena, se bilagan.

HSB:s Bostadsrattsforening Kuratorn i Ume3 har éverklagar lins-
styrelsens beslut. Féreningen hinvisar till vad de tidigare framfort och
anfor bide formella och plan- och miljomissiga skil som grund for
overklagan och yrkar att planen upphivs. De formella skilen ir i sig s
allvarliga att det bor vara tillracklige for ate avsli detaljplanen. Av
kungorelsen ska det framgg om planen éverensstimmer med éversikis-
planen. Kommunen har felaktigt angivit att planen inte strider mot
oversiktsplanen. Detaljplanen f6r Kuratorn 6 4r inte den enda planen p3
senare ir som bryrer mot kommunens dversiktsplan. Det finns framfor
allt flera exempel p4 att bostider har byggts och ir under planering indill
genomfartsleder trots 6verskridande av bullernormer. Rapporter och
vetenskapliga studier visar 6kad incidens av dédliga sjukdomar ill {61jd
av buller och luftfororeningar i liknande stadsmiljoer. En férnyad
planering med 6kad miljshinsyn krivs. I och intill omridet finns nigra
av Umeis frimsta naturvirden i form av Umeilven, Nydalasjon och
centrala skogsomriden. Inte minst anvinds Lilljanskogen, beligen strax
norr om Kuratorn 6, mycker flitigt for rekreation, utbildning, orien-

Postadress Telefonvaze! E-post: tegistrator@environment. ministry.se
103 33 Stockkolm 084051000
Besousadress Telelax Telex

Tegelbacken 2 08-24 16 29 154 99 MINEN S
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tering m.m. Just nu pigdr och planeras omfactande byggnationer pa och
anslutning tll dessa omrdden. Umeds politiker viljer att folja nuvarande
paradigm om stadens fortitning framst via byggande intill genomfarts-
leder och med avverkning av centrala, attraktiva och unika skogsomréden
till férmin for framforallt punkthus. De boende pa Kuratorn 6 kommer
sannolikt att utsictas for buller dverskridande miljskvalitetsnormen
eftersom bostadshusen hamnar mycket nira Gosta Skoglunds vig som
kommer att utgdra huvudinfarten till sjukhus- och universitetsomradet
om E4 flyteas tll Kolbacksleden. Skadlig miljéinverkan ar i okande
varfor det inte 4r utesluter att framtida boende p3 Kuratorn 6 kommer
att bli oaterakuive och segregerande. Inte minst dd endast punkthus
planeras. Om man stérs av skadligt buller bor man kompenseras med
tysta gronomraden i site niromride. Med akuellt planeringsforslag finns
det stor risk att gronomriden inte kommer att f3 behéllas inom rimlige
promenadavstind. Enligt miljobalken ska man i planering minimera
risken for skadlig miljdinverkan. Det kan inte anses vara utfort i planer-
ingen for Kuratorn 6. Skog har en skyddande effekt mot luftfsroren-
ingar genom att minska antaler partiklar i lufren och dessutom en
temperatursinkande effekt genom avdunstning. Utan krav p att maxi-
mera sparandet av befintliga trid 4r det stor risk atc trad pd Kuratorn 6
frimst kommer att utgéras av nyplanteringar. Detaljplanens konsekven-
ser for miljon, barnsikerheten och trafiksikerheten ar ofullstindigt
utredda.

HSB:s Bfr Kuratorn i Ume4 har kommit in med yrterligare en skrivelse.
Utéver vad foreningen tidigare framfért anfor de bla. foljande. Detalj-
planen £6r Kuratorn 6 har antagits av byggnadsnimnden. Med hinvis-
ning till 5 kap 29 § plan- och bygglagen (1987:10), PBL, och med stod av
proposition och tidigare ritesfall foljer att antagandet av detaljplanen for
Kuratorn 6 bér beslutas av kommunfullmiktige. Regeringen bor
upphiva byggnadsnimndens beslut om detaljplan fér Kuratorn 6.

Skilen for regeringens beslut

Regeringen provar i detta rende endast byggnadsnimndens beslut att
anta detaljplanen.

Enlives kap 29§ PBL ke deraljplantdnitas av kommiRfullmaktige.”
Fullmikrige fir dock uppdra it kommunstyrelsen eller byggnads-
nimnden att anta planer som inte ir av principiell berydelse eller i 6vrigt
av storre vike. [ forarbetena till PBL (prop. 1985/86:1 s 624-625) anges
bl.a. att planer som ir av rutinkarakeir eller av ringa intresse ur allmin
synpunkt bor kunna delegeras, medan fullmiktige bor anta detaljplaner
for storre omradenfplane giréglerariminga motstaéddeintressen;
sarskile Kansligamiliser ellersom Arav pringipiellrinrresses

P10

Av hisndlingarAd TSy dtt decaljplanen innebir ate mark-sorm igallander
detaljplan reserverats for smiindustri 1as i4ansprik som kvartersmark for
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bostider. I éversikesplanens férdjupning av Universitets- och sjukhus-
omridet (KRUT) har marken pekats ut fr expansion av urvecklings-
foretag. Lansstyrelsen har i samridet pipekar att det 4r angeliger att
utbyggnadsmojligheter for forskningsinrikiade foretag finns siker-
stallda. En begransning av utbyggnadsméjligheterna till f61)d av oill-
ricklig planberedskap kan piverka de regionala urvecklingseffekrerna
negatve. Vidare framiorde miljé- och hilsoskyddsnimnden under
samradert att det finns beslur om och férslag till exploatering av flera av
de narliggande naturomridena. Det aktuella omriders betydelse som
nirnaturomrade bor utredas ndrmare med hinsyn ull dvriga exploa-
teringsforslag.

Med hinsyn till vad som framkommit finner regeringen artr planen fir
anses vara av intresse ur allmin synpunkt och dirmed av sidan principiell
beskaffenhet att frigan om at anta planen borde ha prévars av kommun-
fullmiktige. Byggnadsnimnden har siledes inte haft befogenhet att anta
planen. Darull kommer att underlaget avseende trafikbuller och konse-
kvenserna 1 évrigt av den planerade trafikomliggningen enligt rege-
ringens mening ir knapphindigt utrett och redovisar.

Med hinsyn ull vad som anférts ovan bér byggnadsnimndens beslut den
25 april 2007 att anta detaljplan for Kuratorn 6 1 Umed kommun upp-
hivas.

Regeringen vill dven uppmirksamma att om ett planférslag avviker frin
oversikesplanen ska avvikelsen och skilen till denna redovisas i plan-
beskrivningen. Avvikelsen skall ocks3 framg3 av kungprelsen om
utstillning av planforslaget.

-3 : 13
Pa regeringens vignar

i ean é«/u% >
Andreas Carlgren | ' Drr

Kopia ull

Boverket
linsstyrelsen (handlingar tersinds)

Umei Kommun
Byasradsnémngen

2008 -05- 07
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arie Becker
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HSB:s Brf Kuratorn 1 Ume4, ¢/o Urban Kumlin, Kuratorvigen 28,

907 36 UMEA
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Gverklagande av beslut om antagande av detaljplan for Kuratorn 6 i
Umei ‘
(1 bilaga)

Beshut

Liansstyrelsen avslar Ert éverklagande av Byggnadsnimndens i Ume2
kommun beslut den 25 april 2007, § 106, att anta detaljplan f6r Kuratom 6 i
Umed.

Motivering

PBL bygger p4 principen om decentralisering av beslutsfattandet och kom-
munal sjélvbestimmanderitt i frigor som ror bland annat nikthinjerna for
markanvindningen inom kommunen. Det 4r siledes en kommunal angeli-
genhet att planera anvindningen av mark- och vattenomraden varvid savil
allménna som enskilda intressen ska beaktas. Lénsstyrelsens prévning vad
géller de aliminna intressen som Ni &beropat begransar sig dirfor till en
provning av om kommunens beslut ligger inom ramen for det handlingsut-
rymme som PBL ger kommunen (jfr Didéns m fl kommentar till PBL sid 13:20)

Den 6verklagade detaljplanen syftar till att skapa forutsittningar for ett
kompletterande kvarter for flerbostadshus. For att inte £4 alltfor domineran-
de bebyggelse anges ett hogsta vaningsantal som inkluderar teknikutrym-
men och eventuell souterringvaning.

Forslaget till detaljplan har varit utstallt. I PBL stills krav pd upplysning om
férslag till detaljplan avviker frin gallande Gversiktsplan, OP. Upplysningen
ska finnas saval i kungorelse om utstallning som i utstalld planbeskrivning. 1
beslut i drende M 2002/904/F/P upphivde regeringen kommunens antagande-
beslut pa grund av att nimnda upplysning saknats i s&vil kungorelsen som i
utstdlld planbeskrivning. I kungérelsen om utstédllningen av nu 6verklagad
detaljplan angavs felaktigt att férslaget inte avviker fran OP. Av utstallnings-
handlingarna, planbeskrivningen, framgar dock att planférslaget innebir en

Linsstyrelsen Viisterbotten  Ritisfunktionen Tel vx.090-10 70 00 Fax 090-10 71 00 wanw a3~ der re
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Lansstyrelsen Beslut
Visterbotien Datum Arendebeieckning
2007-09-12 403-8447-2007

403-8448-2007

andring av markanvandningen i forh&lande til) géllande OP. Dir anges ocks3
at gdllande stadsplan anger sméincustriomrade inom planomrédet. I besknv-
ningen redovisas dven bakgrund och ski] f3r andrad inrikining av planerad
markanvandning. Trots att informationen i kungtrelsen har vanit felaktig vad
géller Gverensstammelse med OP menar Lansstyrelsen att planhandlingarna
ar sd tydligai detta avseende och ait forutsattningama i Gvrigt ar sidana att
felet i kungorelsen inte ensamt bor medf{Gra att antagandebeslutet ska upphi-
vas.

I detaljplanen stalls kray pé bevarande av befintlig uppvuxen skog endast
inom det centrala friyteomridet samt en remsa nedanfor ytan som avsatts for
parkeningsdick e.d. Dirtill ska ett mindre omrade med naturmark sparas mot
cykelbanan 1 6ster. Lénsstyrelsen delar Fr uppfattning att det, vid exploate-
ring av obebyggda marker, som regel finns goda skal att I méjlig mén ta til)-
vara etablerad vixtligher och befintlig naturmiljs. Genom Planbestimmelser-
na stélls vissa begransade krav i detta avseende. Det bor dven ligga i exploa-
torens intresse att utnyttja vixtligheten for att skapa en trivsam och attraktiv
boendemiljé. En alltfor detaljerad reglering av saken skulle kunna innebira
icke 6nskvirda begrinsnin gar infor det bestimmande av omridets mer detal-
jerade slutliga disposition som sker vid kommande bygglovprovning. Av 5
kap 7 § 3 st PBL framgar ocks3 att en detaljplan inte f&r goras mer detaljerad
dn som 4r nodvindigt med hénsyn till syftet med den. Lénsstyrelsen menar
ddrfor att det inte bor stillas ytterligare krav pa reglering av vixtlj gheten i
omrédet. Vad som anforts i dessa delar utgdr inte grund for att upphiva pla-
nen.

Detaljplanen mojligesr olika bebyggelseutformningar inom ramen fér en
hogsta bruttoarea om 18000 m2, exempelvis enligt planillustrationen. Samti-
digt hindrar den inte en bebyggelse mer likvirdigt utformad den inom bo-
stadsrdttsforeningen Kuratoms omréde. Vanligen regleras inte ldgenhetsstor-
lekar och fordelning av dessa i detaljplaner. Lansstyrelsen menar att det inte
heller finns skal att géra det i detta fall. Oavsett vilken 18sning som slutligen
blir aktuell maste detaljplanens utformning 1 detta hinseende anses ligga
Inom ramen for det handlingsutrymme som kommunen har enligt PBL.

Betraffande trafiksikerheten inom planomurddet sa medger planen olika 15s-
ningar varav den presenterade thustrationen 4r en. Synpunkter som framforts i
samradsskedet har delvis beaktats genom att E-omradet minskats s3 att till-
fartsvag till P-dicket kan forlaggas atskilt frin den centralt placerade friytan
dér lekplats ska finnas. En sadan 16sning kan inte anses sti i strid med be-
stimmelsemna i 2 och 3 kap PBL. Nir det galler omrédets anslutning till Kura-
torvagen och tkad trafik dar bor situationen kunna accepteras med hansyn til]
att vagen som &r relativt kort ocksi 4r en atervindsgrand vilket bér bidra til)
att begrinsa trafikens hastighet dir. Vid Kuratorvigens anslutning till Gosta
Skoglunds vig kan det finnas ski) att fo1ja utvecklingen och i mdjlig mén ha
beredskap for eventuella lraﬁksékerhctshdjande &tgarder som kan komma att
behdvas dir. Lansstyrelsen bedémer att detaljplanen inte utgér hinder £6r att
om behov uppstdr vidta sidana atgarder. P& grund hirav och di planens ut-
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formning dven i nu nimnda hinseenden inryms i kommunens handlingsut-
rymme enligt PBL finns ej skil att upphdva planen pé dessa grunder.

. Kommunen har i detaljplanen gett uttryck for en ndgot lagre ambitionsniva 4n
rekommenderade virden for trafikbuller. Lénsstyrelsen har ocks3 konstaterat
detta och uttryckt viss kritik j sitt yttrande till kommunen. Detta har dock inte
foranlett Lansstyrelsen att pé eget initiativ ifrigasitta detaljplanen av hilso-
skyddsskal. Linsstyrelsen har darfor den 10 maj 2007 beslutat att inte prova
detaljplanen enligt 12 kap 2 § PBL. De hus som bedoms kunna bli utsatta for
hogre bullervirden 4n riktvardena ir de som ligger narmast Gosta Skoglunds
vdg. Klagandena har inte pastétt att deras bostadsomriden kommer att utsittas
for sadant buller. Bebyggelsen kan darfor i detta avseende inte anses medfora
sddana oligenheter for klagandena att det kan motivera upphévande av kom-
munens beslut att anta detaljplanen. Aven om det planerade omradet inte i sin
helhet lever upp til} ambitionsnivin for miljdmélet "God bebyggd miljé” nir
det giller trafikbuller bedémer Linsstyrelsen att de avsteg som planen inne-
bér inte 4r s allvarliga ur hélsoskyddssynpunkt att planen maste upphdvas av
det skilet.

En klagande har uttryckt farhégor att trafiken p& Gosta Skoglunds vig och
Kolbicksvagen, sedan den omvandlas tll E4, ska orsaka hilsofarliga nivéer
av luftféroreningar inom planomradet och som det far forstas dven inom HSB
brf Kuratomns befintliga bostadsomraden. Linsstyrelsen bedmer att detalj-
planen och den bebyggelse som den mdjliggdr, inte i sig kan forvintas bidra
till att miljokvalitetsnormer, MKN, for luftfororeningar 6verskrids eller att
luftmiljén inom omradet och angransande bostadsomréden blir olampliga ur
halsoskyddssynpunkt. Aven om det aktuella planomradet 4r beldget relativt
néra redan nu trafikerade vigar menar Lénsstyrelsen att det nu inte bér beds-
mas som s3 oldmpligt eller osikert i avseende pa luftmiljon att det ska foran-
leda upphévande av detaljplanen med krav pé ytterligare utredningar eller
klarldagganden.

Slutligen konstaterar Linsstyrelsen att vad som anférts om forfarandet och
villkoren vid Landstingets forsiljning av fastigheten ar en civilrittslig fraga
som inte omfattas av Linsstyrelsens provning av detaljplanen.

De skal som klagandena framfort ar enli gt Lansstyrelsens mening inte sadana
att de, vare sig vart for sig eller sammantagna, motiverar att detaljplanen ska
upphédvas. Med hidnvisning till detta och till vad som i Ovngt sagts ovan ska
overklagandena avslis.

Overklagandena
Ni har 6verklagat Byggnadsnimndens beslut att anta detaljplan fér Kuratorn
6 och fér anses ha yrkat att Lidnsstyrelsen ska upph#va beslutet. Sammanta-

get grundas verklagandena pa foljande skal.

Detaljplanen avviker frén 6versiktsplanen med dess fordjupning dver uni- -
versitets- och sjukhusomradet, "KRUT”. T sin kungorelse 2007-03-12 anger




Lansstyrelsen Beslut
Visterboiten Datur Arsadebeecining
2007-09-12 403-8447-2007

403-8448-2007

kommunen att "Forsiaget avviker inte frén oversiktsplanen”. En ny dver-
siktsplan behovs for omradat vilket ocksd visas av kommunens internt forda
(mellan samhillsbyggnadskontoret och Miljé- och hilsoskyddsnimnden)
olika resonemang vad galler gronytor i ndromréadet.

En naturmiljo bor behallas av savil estetiska som miljoméssiga skal. Mer
vegetation bor behéllas och gamla uppvuxna trid bevaras. Om bebyggelse
ska ske bér friyteomradet i mitten utskas. Detaljplanen saknar direktiv om
att spara visentliga delar av ursprunglig skog och saknar inslag av radhus.
Kuratorn 6 kommer darfor att skarpt bryta mot monstret i redan bebyggda
delar av Alidhs;jd. Dessutom blir Kuratorn 6 hogt exploaterad med dubbel
ligenhetstathet jamfort med tomtytan for Brf Kuratorn. Sannolikt kommer
endast smé lagenheter att byggas. Med en s&dan planerad struktur och hotad
ndrnatur kommer segregering att 6ka med framforallt farre barnfamiljer i
Alidhéid.

Nir det galler trafiken framhaller en kiagande att ett 6kat barnsékerhetstén-
kande behtvs. Om omridet ska bebyggas bor P-dacket utdkas med nigon
vaning s& att inga andra p-platser byggs. P-dicket bor ocksa placeras invid
infarten till Kuratorn 6 ifran Kuratorvigen, for att skilja biltrafik frén bar-
nens lekomraden. Husen bor flyttas mot det omrade dér P-huset nu skisse-
rats. Skog mot Kuratorvigen maéste behéllas eftersom denna vidg kommer att
trafikeras livligt. Den andra klagande patalar att onddig trafik skapas genom
att intern biltrafik leds genom nistan hela tomten for att mynna ut i Kurator-
vigen som trots sin korta strackning redan nu har ett flertal pafarter som
medfor uppenbara olycksrisker. Trafiksituationen hir kommer ndrmast att
dubbleras.

Riktvirden for buller kommer att dverskridas fér boende inom Kuratom 6.
Sambandet mellan trafikbuller och ohilsa bor beaktas. Det kommunala
planmonopolet innebir ett stort ansvar att minimera halsorisker i stadsbyg-
gande. Det dr markligt att konsekvenser for hilsa, miljo och bamn tillféljd av
byggande pi Kuratom 6 visentligen saknas i detaljplaneringen. Det &r inte
osannolikt att planerad omdirigering av E4 till Kolbicksvagen kommer att
medfora risk for dverskridande av miljokvalitetsnormer for luftfororeningar.
Detta bér berdknas och redovisas i detaljplanering i synnerhet d& versikts-
planen 4r forlegad 1 relation till aktuell milj6lagstifining och forskning. Att
planera bebyggelse i omedelbar nirhet till Gosta Skoglunds védg och nér
framtida E4 kan knappast vara forenligt med en stadsplanering dar minime-
ring av hilsonisker prioniteras.

Aktuella bestammelser

Av 1kap 2,3 och 5 §§ plan- och bygglagen (1987:10), PBL, framgar bland
annal foljande. Det 4r en kommunal angeligenhet att planlagga anvéndning-
en av mark och vaiten. Bdde allménna och enskilda intressen ska beaktas
vid planldggning.
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I 2 kap PBL anges allminna intressen som skall beaktas vid planlaggning

och lokalisering av bebygcelse. Bland annat ska en andamalsenlig struktur
av bebyggelse, grénomriden m.m. frimjas, liksom en frin social synpunkt
god livsmiljo och goda milj6forhallanden i Gvrigt. Hansyn ska tas till moj-
ligheterna at: bl.a. forebygea bullerstémingar och till behov av parker och

4SO

andra gronomraden, av forandringar och kompletteringar m.m.
Enligt 3 kap 2 § PBL ska byggnader placeras sé att de eller deras avsedda
anvéndning inte inverkar menligt p trafiksakerheten eller pa annat satt

medf{or fara eller betydande oldgenheter for omgivningen.

[5kap 7§ 3 st PBL sidgs om detaljplaner att planen fir inte goras mer detal-
jerad @n som dr nddvindigt med hinsyn till syftet med den. :

Av 5 kap 24 § PBL framgdr att det av kungdrelse om utstallning av forslag
till detaljplan ska framgé om forslaget avviker frin 6versiktsplanen.

Hur detta beslut kan Gverklagas, se bilaga:

| Umea Kommun
ByggriesenEmincen

} ) 2008 '[]5' 07
Hikan Tornstrom

¢ O

Anna Sienmark

Bilaga
Hur man 6verklagar till regeringen

Kopia till

Bygenadsnimnden i Umed kommun, Samhillsbyggnadskontoret, 901 84
Umea

Samhillsplanering

Ratus/T]
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Enligt siindlista

Overklagande av kommunfullmiktiges beslut, 2006-08-28, att anta de-
taljplan for kvarteret Vaktposten 2 m fl, Umea stad inom Umea kom-
mun, upprittad maj 2006, reviderad juni 2006

(1 bilaga)

Beslut
Linsstyrelsen avslar dverklagandena av kommunfullmiktiges beslut att anta
detaljplan for kvarteret Vaktposten 2 m {l.

Overklaganden

Nils Forsblad, bostadsrittsinnehavare i BRF Vakiposten 4, anfor att ny be-
byggelse bor placeras med avstand tili féreningens tomtgrinser. Vidare kon-
staterar han att exploateringstalet inuti kvarteret blir mycket hogt t jamforel-
sc med likvirdiga ligen i stadsdelen och att det far konsekvenser {or stads-
bilden i stort och frimst for dagsljusférhallanden, insyn och utemiljo. Fors-
blad anfor vidare att inget har ndmnts om att byggande med fonstervigg i
tomtgrins kriver grannemedgivande. Han godtar ej heller att byggnaden
som skall uppf6ras i grins med bostadsriittsféreningens tomtgrians upp{ors i
mer 4n 2 vaningars hdjd och att byggnaden inte placeras nirmare éin vad
lagstadgat avstand anger.

Bostadsriittsféreningen Vakiposten 4 genom ordférande Martin Brannstrom
anfor foljande:
e cnsé stor fortdtning inom ett kulturellt viktigt omrade {ar stora nega-
tiva konsekvenser pa stadsbilden
¢ hushdjderna méste regleras i enlighet med omkringliggande bebyg-
gelse
e nybyggnationen av huset cfler Brogatan bor inte 6verskrida 2 vi-
ningar
e de hus som planeras pd tomt 2, 3 och 6 inne pd gérden pa lomtgrén-
sen Lill Vaktposten 4 kan ej accepteras dd de genom sin hajd {orstor
den kulturhistoriska miljon
e husen pé tomt 5 och 6 inne pé garden pa tomtgriins tll Vakiposten 4
ger en oonskad fortitning som gor att omriidet upplevs som en "bun-
ker” vilket inte kan accepteras. Huskropparna maéste fiytias minst 4
meter {riin gemensam tomtgriins samt uppforas 1 Lvd vaningar

[iinsstyrelsen Viisterhotten  Sambillsplanenag Te! vx. 090-10 70 00 Fax 090-10 71 00 wiwwac lstse

901 86 UMEA
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* skuggeffekter av de tillkommande husen kommer att medféra svi-
righeter for viixtlivet

Gunnar Nyblad, bostadsriittsinnehavare anfér i sin helhet foljande:

¢ kommunfullmiiktige har felaktigt antagit detaljplanen utan hinsyns-
tagande till de erinranden som sivil bostadsriittsforeningar och bo-
stadsriittsinnehavare {ramfort

* han anser att kommunen inte beaktat de i 5 kap 2 § PBL angivna kri-
terierna som kommunen skall ta hiinsyn till vid utformandet av de-
taljplanen och att det ir ett skiil for Linsstyrelsen att upphiiva kom-
munfullimiktiges beslut

* han scr stora problem med ljusinslipp, avsténd till tomtgrins, explo-
ateringsgraden, svdrigheter med att klara brandkraven, hushojder
mm.

Berdrda lagrum och nationella mil

I plan- och bygglagens, PBL (1987:10), inledande bestimmelser anges bl a
att bestimmelserna syfuar till att med beaktande av den enskilda minniskans
frihet frimja en samhallsutveckling med jimlika och goda sociala levnads-
forhéllanden och en god och ldngsiktigt hillbar livsmiljé for manniskorna i
dagens samhille och for kommande generationer.

1 kap 2 § PBL anges att det dr en kommunal angelidgenhet att planligga an-
vindningen av mark och vatten.

1:5 PBL anger att vid provning av friagor skall bide allmiinna och enskilda
intressen beaktas om inte annat dr sirskilt foreskrivet.

Mark for bebyggelse skall, enligl 1:6 PBL, vara limplig ur allmiin synpunkt
for dndamalet,

Enligt 2 kap 1 § ska mark- och vattenomréden anvindas f6r det eller de dnda-
mal for vilka omradena dr mest limpade med hiinsyn till beskaffenhet och ldge
samt foreliggande behov. Foretride ska ges sddan anviindning som medfor en
fran alimin synpunkt god hushéllning.

Enligt 3 kap | § ska byggnader placeras och utformas pa ctt sitt som ir
lampligt med hiinsyn till stads- eller landskapshilden och till natur- och kul-
turviirdena pd platsen. Byggnader ska ha en yutre form och fiirg som ir este-
tiskt ulltalande, lamplig for byggnaden som sddan och som ger en god hel-
hetsverkan.
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Av miljobalkens 3 kap 6 § framgar bl a aut kulturmiljévirden som ar av riks-
intresse ska skyddas mot dtgirder som ptagligt skadar dessa.

5 kap 2 § PBL anger au vid utformning av cn detaljplan skall skilig hiinsyn
tas till befintliga bebyggelse-, dganderiitts- och fastighetsforhdllanden som
kan inverka pd planens genomforande.

Linsstyrelsen skall enligt 12 kap 1 § bland annat préva kommunens beslut
att antd, upphiiva eller dndra en detaljplan om det kan befaras att beslutet
innebiir att ett riksintresse enligt 3 eller 4 kap miljgbalken inte tillgodoses,
en miljokvalitetsnorm inte iakttas eller en bebyggelse blir olimplig med

hinsyn till de boendes och dvrigas hiilsa eller till behovet av skydd mot
olyckshindelser.

Av 13 kap 8 § framgir bl a att den myndighet som har att prova dverklagan-
de av kommunens antagandebeslut ska antingen faststilla eller upphiva
beslutet 1 dess helhet.

Miljokvalitetsmélet God bebyggd milj6 anger i sitt generationsmal som
skall vara uppnatt dr 2020 att stéder, titorter och annan bebyggd miljé ska
utgbra en god och hilsosam livsmiljé samt medverka till en god regional
och global milj6. Natur- och kulturvérden ska tas tillvara och utvecklas.
Byggnader och anlaggningar ska lokaliseras och utformas pa ett miljanpas-
sal siitt och sd att en langsiktigt god hushallning med mark, vatten och andra
resurser frimjas.

Linsstyrelsens bedémning

Det dvergripande syftet med detaljplanen 4r att prova de planmissiga {orut-
sattningarna for en samordnad, kvartersomfattande stadsférnyelse med ett
hundratal nya ldgenheter och verksamheter utmed Kungsgatan, dér bilpar-
keringen avscs l8sas under mark.

Lansstyrelsen vill sirskill kommenltera féljande punkter i 6verklagandena:

o Niir det giller byggande 1 och avstand till tomtgriins $d dr det nigot
som i detta fall regleras genom detaljplaneforfarandet. Byggande i
gverensstimmelse med sddan bestdimmelse 1 detaljplan kriver inte
ett sk. grannemedgivande.

e Skuggeffekterna kommer, som Liinsstyrelsen i tidigare samrad note-
rat, att berdra de boende i fastigheten Vaklposten 4 men kommunen
har vidtagit dtgiirder {Gr att minimera skuggbildningen och Linssty-
relsen bedomer att kommunen forbéttrat situationen for de boende pa
Vaktposten 4.

e Det hivdas att Raddningstjiinstens atkomst till innergardarna i visst
avseende inte tiligodosetts och att detta hindrar brandfordonens ull-
tride ull de inre delarna av kvarteret. I planbeskrivningen under ru-
briken Riddningstjianst stdr dock skrivet att kvarteret skall bebyggas
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sa att omrddet runt byggnaderna iir dtkomligt for uppstilining av
hajdlordon och brandbilar,

* Tekniska egenskapskrav pd byggnadsverk exempelvis Friigor om sii-
kerhet i hindelse av brand och andra tekniska egenskapskrav regle-
ras vid bygganmilan,

Linsstyrelsen har viss forstéelse for (ramforda klagomal angdende den pla-
nerade kvarlerstrukturens intringseffekter f6r omgivande bebyggelse. MAl-
sattningen i dversikisplanen angdende kompletteringsbebyggelsen och det
allminna intresset av en ¢kad innerstadsfortitning fir dock anses vara ett
allminintresse som viiger tungt mot det enskilda intresset att bibehdlla be-
fintliga bebyggelsekvaliteter i omradet. Kommunen har som utgdngspunkt
valt att se kvartersomvandlingen i ctt vidare perspektiv och anser sig ha gett
utrymme for nya stadsbildsmissiga virden. Linsstyrelsen noterar att planen
ger upphov till vissa intressekonflikter men anser indd att intringseffekterna
inte blir av stdrre omfautning én att de kan tdlas. Linsstyrelsen beddmer att
de forsamringar av sol- och skugg{orhdlianden samt utsikismojligheter som
foljer pa ett genom{orande av planen inte kan anses paverka boendekvalite-
terna for enskilda i kvarteret pa sidant sitt att kommunens antagandebeslut
ska upphiivas. Den relativt hoga exploateringsgraden innebiir att friytor blir
ligre &n gillande norm vilket skall kompenseras med en kvalificerad parker-
ingsldsning under markplan tillsammans med krav pd en hog kvalitet pa
girdsrummet. Planen medger en bebyggelse som i stort far anses verens-
stimma med omgivande bebyggelse avseende hushojder, dock med ctt
medvetet undantag i kvarterets mitt.

Planforslaget medger en utformning av bebyggelsen som inte kan antas
medfora pataglig skada {or kulturmiljons riksintresse. Lansstyrelsen har
dirfor inte overprovat detaljplanen enligt 12 kap 1 § PBL. Som ovan redovi-
sats anser Linsstyrelsen att de allménna intressen som redovisats 1 planen
viiger tyngre dn de enskilda intressen som anforts av klagandena. Den an-
tagna planen kan ddrmed inte anses std i strid med bestimmelserna i 2 och 3
kap PBL och kommunen har, nir den antagit planen, handlat inom det ut-
rymme som PBL medger. Skiil saknas darmed att upphiiva planen.

Med ovan anforda skl beslutar diirmed Linsstyrelsen att avsla ¢verklagan-
dena och Byggnadsnimndens antagandebeslut star dirfor fast.

7 { -
21}\—\ /ﬁ"’"l/ e Y.
Hikan Torastrém Gl Lol
Stefan Lofgren’
Bilaga

Hur man overklagar till regeringen, Miljédepartementet
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Kopia till

Kommunfullmiktige, Umed kommun
Umed kommun, Samhillsbyggnadskontorei, Detaljplanering, Olle Forsgren

Sindlista

Gunnar Nyblad, Brogatan 8, 903 25 UMEA
Nils Forsblad, Brogatan 8, 903 25 UMEA
Bostadsrittsforeningen Vaktposten 4, att. ordforande Martin Briinnstrom,

Skolgatan 32, 901 25 UMEA
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UMEA KOMMUN SAMMANTRADESPROTOKOLL
Byggﬂadsnémnden Sammantradesdatum
2006-06-20

Byggnadsnamndens sommarresa, kl 08.15, lunch 11.45-12.45
Plats och tid Byggnadsnamndens sammantradesrum, kl 14.00-15.00
Beslutande Asa Ogren (s), ordférande

Anders Sellstrom (kd), vice ordférande

Patrick Nygren (s)

Karin Svedlert (s)

Ingemar Jangvad (s)

Kurt Bergstrom (s)

Farrokh Farrokhi {ip), fran kI 14.00 § 159

Lennart Degerliden (fp). beslutande tom § 158

Cecilia Bergstrom (c)

Ulrik Berg (m)

Per Olov Ljung (v}

Gunilla Jénsson (v)
Ersétlare Ann-Marie Andersson (s)

Maria Vangbo (s)

Lennart Degerliden (fp)

Ingemar Dalgard (m), till kI 11.45

Caroiine Nilsson (kd)

Orjan Mikaelsson {v)

Elisabet Marklund (mp)
Ovriga deltagande Margaretha Alfredsson, forvaltningschef

Utses all justera

Justeringens plats
och tid

Underskrifter Sekreterare

QOlie Forsgren, stadsarkitekt

Borje Nordstrom, lantmatare

Maria Blomgquvist, bitr stadsarkitekt bygglov

Margareta Freij, assistent

Anders Berg, bitr stadsarkitekt, guide for sommarresan
Lena Tegnér, arkitekt, guide for sommarresan

Anders Sellstrom

Samhaéllsbyggnadskontoret 2006-06-27

Paragrafer 148-168
Paragral 169 omedelb justering

Anantstm Lundstrém
~ '

Ordtorange
nerare Anders Selistrom
BEVIS
Justeringen har tillkannagivits genom anslag
Organ Byggnadsnamnden
Sammantradesdatum 2006-06-20
Datum for anslags 2006-06-28 Daturn for anslags  2006-07-19
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Beslutsdatum

’ 069 . Justeramas sign:

2006-06-20 § 158 o
KOMMUN y
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Fastighetsbeteckning: Vakiposten 2 mfl, vist pd stan
Sakande: LUMAF AB och MOFAB AB

Arendet avser: Detaljplan, godkidnnes

TJANSTEUTLATANDE: Handliggare: Ragnar Berged Arkinova Arkitckter AB  Sign: / (/ﬁ
Olle Forsgren L

Syfiet med planen dr att préva planmdssiga forutséittningar fér en samordnad,
kvartersomfattande stadsfornyelse avseende et! hundratal nya, mindre ldgen-
heter, samt nya butikslokaler utmed Kungsgatan. Bilparkering avses I6sas un-
der mark. Férslaget avviker inte fran dversikisplanen.

Detaljplanen har upprittats i maj 2006 och handlagts med normait planforfa-
rande.

Samréd har 4gt rum under tiden 2 november - 25 november 2005.
Utstidllning har dgt rum under tiden 11 maj - 2 juni 2006.

Underréttelse om utstédllning har skett genom kungorelse pd kommunens
anslagstavla samt i Visterbottens Folkbliad och Visterbottens Kuriren den

4 maj 2006.

Linsstyrelsen, bergrda sakdgare, kommunala och statliga instanser har per brev
givits mdjlighet att framfGra synpunkter pé forslaget.

Over de synpunkter som har inkommit under utstéliningstiden har ett sérskilt
uttitande upprittats av Arkinova Arkitekter AB. Av utldtandet framgér att
plankartan kompletteras med utfartsforbud mot Skolgatan och Kungsgatan
samt planbeskrivningen med en utforligare text vad avser friskluftsintag, féns-
tersittning samt transformatorplacering inom kvarteret.

Kommunens stillningstagande avseende planens miljopdverkan redovisas en-
ligt lansstyrclsens forsiag redaktionellt under egen rubrik.

Kvarstiende synpunkter som inte kunnat tillgodoses har framférts av Léns-
styrelsen, Viisterbottens museum, Bostadsrittsforeningen Vaktposten 4, bo-
stadsrattsinnehavarna Nils Forsblad och Gunnar Nyblad.

BESLUT: Byggnadsnimnden beslutar

att revidera detaljplanen
att godkinna den reviderade detaljplanen
att detaljplanen understills kommunfullmiktige for antagande

PLADS-Vakiposien H()
06-00-26
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UTLATANDE efter utstalining

Detaljplan fér fastigheten Vaktposten 2 mfl, Vast pa stan,
UMEA KOMMUN, Vasterbottens lan

Planférslaget har varit utstallt under tiden 11 maj 2006 till och med 2 juni
2006. Lanssyrelsen, lantmaterimyndigheten, berérda sakagare, kommunala

och statliga instanser har per brev givits méjlighet att framféra synpunkter pa
forslaget.

Lanstyrelsen: | samradsyttrandet framférda synpunkter kvarstar i huvudsak.
Ambitionen att astadkomma en kvartersomfattande stadsférnyelse ses posi-
tivt. Oversiktsplanens mal, att na halften av nyproduktionen av bostader
genom fértatning, syns svart att férena med planens mal om varnande av den
gamla kvartersstrukturens kulturvarden. Dessa bor havdas tydligare i det
fortsatta forandringsarbetet.

Lansstyrelsen delar, med undantag for kulturmiljévardenas tillgodoseende,
kommunens beddmning att planen ej medfér betydande miljopaverkan.
Kommunens staliningstagande harvidlag bor formellt ske som sarskilt beslut i
tidigt skede av planprocessen. Stallningstagandet redovisas har lampligen
under egen rubrik.

Kommentar: Kommunens bedémning av planens miljdpaverkan redovisas
under sarskild rubrik. For 6vriga, frAn samradet kvarstdende anmarkningar,
hanvisas till samradsredogorelsen.

Miljo-och hilsoskyddsnimnden: Tidigare papekande om att husens
friskluftsintag bor placeras mot gardssidan bér framga av planen.
Kommentar: Papekandet infors i planbeskrivningen.

Samhillsbyggnadskontoret — Trafik anser att utfartsférbudet mot Skol-
gatan och Kungsgatan som i planen enbart namns i beskrivningen aven ska
markeras enligt gangse praxis pa kartan.

Kommentar: Foreslagen markering infors mot angivna gator med undantag
for en liten, befintlig gardsinfart genom portik mot Kungsgatan vilken behodve
kunna besta. -

Umea Energi vill att behovet av transformatorstation fér kvarteret och tillgo-
doseendet av dess placering beskrivs tydligare enligt i samradet angiven text.
Kommentar: Umea Energis text infors i beskrivningen.

Bostadsrittsféreningen Vaktposten 4 vidhalier och aktualiserar till samra-
det ingiven skrivelse. Efter utstallningshandlingens revidering av hushgjder
intill foreningens tomtgrans i sdder kvarstar bedéomningen att hus éver tva
vaningar i detta lage ar olampligt med hansyn till den paverkan detta kommer
att ha pa foreningens hus efter Brogatan.

Féreningen hyser dven oro éver att skuggningen kommer att bli mer pataglig
ju langre fram pa sommaren man kommer genom att solens lage forandras.
Kommentar: Framftrda synpunkter har bemotts i samradsredogdérelsen. Soi-
forhallandena sommartid har i férslaget redovisats efter datorberakningar fér
22 juni och 15 augusti. Skuggférhallandena 15 augusti motsvarar de i borjan
av maj varfér storre delen av sommarens belysningsférhallanden inryms
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mel]an de redovisade alternativen. Kompletterande ékuggstudier for andra
tidpunkter kan enkelt tas fram efter kontakt ed planférfattaren.

Nils Forsblad, bostadsrattsinnehavare i Brf Vaktposten 4, Brogatan 8
Forsblad vidhaller sina synpunkter frén samradsskrivelsen. Han konstaterar
att angransande byggnad till viss del séankts till tva vaningar men hemstaller
att byggnaden i sin helhet sanks till tva vaningar.

Kommentar: Forsblads synpunkter har bemétts och i méjligaste man
beaktats i samradsredogorelsen.

Gunnar Nyblad, Brogatan 8

Nybiad har inte framfért synpunkter i samradsskedet. Nu framférs kritik mot
forslaget som i allt vasentligt dverensstammer med vad som tidigare framférts
av Bostadsrattsforeningen Vaktposten 4 och Nils Forsblad. Nyblad betecknar
den foéreslagna fértatningen i kvarterets inre som bisarr och féréodande framst
for de boende i 2-vaninghuset mot Brogatan men aven for tomten i dvrigt.
Den efter samradet vidtagna, partiella sankningen till tvd vaningar av angran-
sande hus betecknar Nyblad som tendensids.

Nyblad ifragasatter mojligheten att utforma goda lagenheter da fonster i vissa
lagen ej kan forutsattas 1 tomtgransen mot Vaktposten 4 i norr. Skuggstudien i
arendet betecknas som mycket svartolkad och kunde utelamnats.
Kommentar: Nyblads synpunkter ar i allt vasentligt bemétta i samradsredo-
gorelsen, punkt 11. Betraffande invandiga dagsljusférhallanden ar byggna-
dernas interna avstand ur brandspridningssynpunkt sa uppstyrda i planen att
fonstersattningar i tva motstaende vaderstreck ar méjliga.

Det aktuella huset | sddra gransen mot Vaktposten 4 utformas lampligen med
loftgang mot norr vilket leder till sparsam fonstersattning och émsesidigt
begransad insyn mellan intilliggande byggnader. Detta forhallande inférs som
komplettering i planbeskrivningen.

Sammanfattning: Med hansyn till framférda synpunkter fran Samhallsbygg-
nadskontoret -Trafik, Miljo- och halsoskyddsnamnden, Umea energi samt
Gunnar Nyblad foreslas plankartan kompletteras med utfartsférbud mot
Skolgatan och Kungsgatan samt planbeskrivningen med en utforligare text
vad avser friskiuftsintag, fonstersattning samt transformatorplacering inom
kvarteret.

Kommunens stéllningstagande avseende pianens miljdpaverkan redovisas
enligt lansstyrelsens forslag redaktionellt under egen rubrik.

Efter foreslagen revidering kvarstar i huvudsak, i samradsskedet framférda
och nu vidhallina, anmarkningar vad galler konsekvenserna av féreslagen,
hég exploatering vilken bedéms fa negativa konsekvenser for boendemidljon i
kvarteret och kulturmiljon i omradet. Dessa synpunkter har framforts av:
Lansstyrelsen, Vasterbottens museum, Bostadsrittsforeningen
Vaktposten 4 samt bostadsrattsinnehavarna Nils Forsblad och Gunnar
Nyblad (den senare endast i utstaliningsskedet).

Umea ijuni 2006
ARKINOVA ARKITEKTER KB

Ragnar Bergea
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Dnr PLA 0453
PLANBESKRIVNING

Detaljplan for fastigheten Vaktposten 2 mfl, Vst pa stan,
UMEA KOMMUN, Vésterbottens 1an

HANDLINGAR

Detaljplanen bestar av plankarta med bestdmmelser, planbeskrivning med
byggnadssektioner och bilagor visande illustration av kvarteret (bil.1),
skuggstudier (bil.2), tvarsnitt och vyer fran kvarteret (bil.3 o 4) samt gatu-
perspektiv (bil.5). Harutdver finns genomférandebeskrivning och samrads-
redogorelse.

PLANENS SYFTE

Syftet med detaljplanen ar att préva de planmassiga forutsattningar for
en samordnad, kvartersomfattande stadsfornyelse avseende ett
hundratal nya, mindre lagenheter samt nya butikslokaler utmed.
Kungsgatan. Bilparkering avses l6sas under mark.

PLANDATA

Pianomradet omfattar hela kvarteret Vaktposten om ca: 5.200 kvm. Det
begréansas av Skolgatan i norr, Sléjdgatan i oster, Kungsgatan i soder och
Brogatan i vaster. Marken ar relativt plan och saknar idag ldre vegetation
av betydelse.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN OCH POLITISK
MALINRIKTNING

For fastigheterna Vaktposten 3,4 och 6 galler stadspian (50A) faststalld
1943 och fér fastigheterna Vaktposten.2 och 5 detaljplan (2480K —
92/20B) lagakraftvunnen 1991.

Planomradet ingar i fordjupad oversiktsplan for Centrala Stan (Opl) 1998
och ligger inom riksintresseomrade for kulturmiljévarden.

Utéver ovan namnda plandokument finns en stark politisk mé&linriktning att
utveckla Ume4 stad vad giller befolkningstal och kvalitativ stadsmassighet
till ett starkt regionalt centrum for denna del av landet. Detta i medvetande
om regionernas och deras centralorters dkande betydelse och konkurrens
saval inom landet som i den Europeiska Unionen.

Radande malsattning fér Umea kommun &r ett befolkningstal om 150 000
invanare tilt ar 2050. '
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FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Exploateringstryck och gestaltningsprinciper
Utvecklingen i Umea har under det senaste decenniet lett till en patagligt

Okad efterfrdgan pa bostéder i centrala lagen. Detta méaste & ena sidan
ses som mycket positivt for stadskarnans sociala och ekonomiska.
mgjligheter till god fortlevnad och utveckling samtidigt som det innebar en
stor utmaning att med Oversiktsplanens ambitioner bibehalla sardragen i
Umeas egen stadskaraktar.

Fareningen av dversiktsplanens honnorsord vitalitet och kontinuitet kan
stéllas infor harda prov.

Fdreliggande planférslag innebér, i forhallande till Gversiktsplanen for
centrala stan, ett tidigare oprovat forsok att genom kreativ samverkan
mellan flera fastigheter astadkomma en stadsfornyelse som férenar det
patalade allmanna intresset av en dkad innerstadsfortatning med
Oversiktsplanens kvalitetsmal i dvrigt.

Fdrnyelse och komplettering i samverkan ar nu aktuell for de tre
fiardedelar av kvarteret som gréansar mot Kungsgatan och Sldjdgatan.
Den nordvastra fjardedelen av kvarteret, Vaktposten 4, bebyggdes under
sent 1990-tal och utgdrs idag av en bostadsrattsforening. Denna har ej i
dagslaget intresse av tillbyggnad eller férandring.

Planforslaget har utformats med beaktande av féijande, i den férdjupade
oversiktsplanen, patalade punkter:

1. En kvartersomfattande studie fér bedémning av bebyggelsens
andamal och anpassning till stadsbilden har genomférts (Opl sid 20).
Majlighet tifl en likvardig framtida hogre exploatering fér Vaktposten 4
har darvid beaktats liksom majligheten att i framtiden ansluta denna
fastighet till dvriga kvarterets bilparkering under mark.

2. Friytor inom den nu aktuella exploateringsdelen av kvarteret kommer
att utgéra ca 20 % av bostidernas totala yta vilket underskrider Opl:s
riktvarde om en tredjedel, Ost och Vést pa Stan. Mindre friyta an
normalt kan dock prévas om den placeras och utformas med sarskilt
hoég kvalitet (Opl sid 18). En sarskild kvalitet, ur miljé- och sakerhets-
synpunkt, dr givetvis i detta sammanhang att all bilparkering, befintlig
och ny, forlaggs under mark. Utdver detta stélls i planen krav pa att
gardsytor skall hatla plantering av hog kvalitet.

3. Befintlig skyddsvérd byggnad i korsningen Kungsgatan - Brogatan
bevaras (Opl! sid 24). Angransande ny byggnad langs Brogatan
utformas med hansyn till angransande kulturmiljo.

it S L LA e e Al B -y 00 AT B A 3 s L R 0 N N BB i e A R s ol nl LSt




5|

Zj ARKINOIA ANTAGANDEHANbLING 3(5)

ARKITEXKTER - UMES
ARG a7 W G oved . OO e

Dnr PLA 0453

4. Kyarterets byggnader utformas och placeras med respekt och
hansyn till ursprunglig fastighetsindelning och husplacering mot
gaturummen.

5. Betraffande hushojder anger OPL som utgangspunkt vid nybebyg-
gelse / férnyelse att nya byggnadernas hojd skall anpassas till for-
harskande hojder fér omgivande befintliga byggnader. Byggnadsdelar i
kvarterens inre, som inte syns fran gatan, kan undantagsvis, om det ar
motiverat av allmanna intressen, géras nagot hogre om det inte bryter
kontinuiteten i stadssilhuetten. (OPL sid 18).

Planforslaget har tagit som utgangspunkt att den vasentligaste in-
nebdrden av hushéjd i OPLs beskrivning &r dess gaturumsavgran-
sande egenskap dvs. den som paverkar allménnhetens upplevel-
se av gaturummets skala och proportioner. Hushdjd i denna
mening Kan i allt vasentligt definieras som den fran gatan synliga
takfoten. Takutformningen ovanfor takfoten bér, omsorgsfuilt
utformad, kunna inrymma 70-80 % av husets fulla vaningsplan
utan att dventyra uppleveisen av byggnaden som gatufasad...
Detta foresias ske enligt redovisade principsektioner (v1) antingen i
form av s.k. kungsvaning {alt A) eller som valmad takvaning med
markerad takfot {alt. B)

v / v
—\‘h I ! .)r 1 I\\
11 11
b =
o~ 11 ~ II
[sal (=23
1 1
N -~ )
" Gala Gard Gala GG
Alt A A B

Principsektioner V1
Fér tillkommande vaning tillats en 6kad hdjd om 2,8 m.
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Den nya byggnaden mot Kungsgatan innehaller en butiksvéning
och kan darmed, i kombination med husets lage i kvarteret, utfor-
mas pa ett satt som gor att ytterligare en vaning mojliggérs. For att
bara exploateringen har likasa en hogre hushéjd tillatits pa en bygg-
nad inuti kvarteret. Detta i enlighet med OPL d4 kommunen ansett
det vara av alimént intresse att en samlad kvarterslésning med
parkering under mark har kommer till stand.

Dagsljusférhallanden
Husens placering medger att alla lagenheter kan orienteras mot oster,

soder eller vaster. Féreslagna byggratter i tomtgrans har utformats sa att
brandskyddsavstand och tekniska l6sningar kan mdjliggora fonster-
placeringar aven i tomtgrans. Huset vid sédra gransen av Vaktposten 4
utformas med loftgdng mot norr, sparsam fonstersattning och darmed
omsesidigt begransad insyn. Dagsljus- och skuggférhaltandena redovisas
i bilagd skuggstudie (BILAGA 2). Fér att val tillvarata dagsljuset, framst
under den morkare arstiden, ska tillkommande fasader mot kvarterets inre
ges ljus fargsattning.

For att inte forsamra dagsljusforhallandena for uteplatsen vid den sédra
bostadsrattslagenheten inom fastigheten Vaktposten 4 har byggnaden
sOder om denna i ett avsnitt sankts till endast tva vaningar. Planen medger
aven till forman for denna lagenhet byggrétt for en balkong / terrass i
vasterlage, placerad dver infarten till fastigheten. Nuvarande innehavare
av denna bostadsratt har vid samrad stallt sig tveksam till denna I6sning
vilket inte hindrar att byggratten medges som framtida majlighet.

Tillfarter, parkering, renhallning

All bifparkering skall [6sas i gemensamt parkeringsgarage under mark. For
fastigheten Vaktposten 4 sker detta forst om och nar yiterligare
exploatering blir aktuell. Rétten till framtida anslutning och samnyttjande
av forsta garageetappens tillfart mm bor sékras genom avtal.

Inlastning till foreslagen mindre butiksyta vid Kungsgatan far som idag ske
fran gatan.

Redovisat omrade fér bilplatser under mark uppfyller vid full utbyggnad
med god marginal gallande parkeringsnorm fér respektive bostader,
kontor och handel Vast pa Stan.

Oppna skarmtak fér cykelparkering far placeras inom den dppna gards-
ytan. Sluten vinterférvaring skall dock ske inom huvudbyggnad eller i
garageplanet.

Majlighet till rationell, samordnad sophantering bér undersokas i _den
fortsatta projekteringen. Denna bor ske i samrad med UMEVA utifran
Anvisningar fér ny- eller ombyggnad av avfallsutrymmen (NOA 03).
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GEOTEKNISKA FORHALLANDEN

Grundférhallandena i kvarteret ar delvis kénda sedan tidigare byggprojekt.
En detaljerad geoteknisk undersokning krévs i bygglovsskedet med
speciellt beaktande av nédvandig samordning mellan fastigheterna for
byggande av gemensam parkeringsvaning under mark.

MILJOPAVERKAN

Kommunen har inte bedémt att planen medfér betydande miljépaverkan,
Friskluftsintag till kvarteret bor dock placeras pa gardssidan. Trafikkonse-
kvenserna, for stadsdelen Vast pa Stan, av den féreslagna exploateringen
beddms i dagslaget inte innebara nagot problem. Infor eventuell fortsatt
fortatning i stadsdelen kan dock en trafikutredning vara motiverad.

TEKNISK FORSORJNING

Kvarterets fastigheter ar anslutna till kommunailt vatten- och avloppsnat
liksom till Umea energis fjarrvarmenat.

For att klara elférsérjningen av kvarterets fortsatta exploatering kravs ut-
rymme for en ny transformatorstation. Den bor utféras som en fristaende
byggnad placerad med hansyn till befintliga kabelnat i omradet.:Samrad
med Umea energi angaende placeringen bér tas i ett sa tidigt skede som
mojligt infor fortsatt projektering.

RADDNINGSTJANST
Kvarteret ska bebyggas sa att omradet runt byggnaderna ar atkomligt for
uppstallining av hdjdfordon och brandbilar.

ADMINISTRATIVA FRAGOR
Fragor av administrativ karaktér behandlas i planens genomforande-
beskrivning.

Umea i maj 2006
Rev.  juni 2006

SAMHALLSBYGGNADSKONTORET ARKINOVA ARKITEKTER KB
Detaljplanering

Ragnar Bergea
Stadsarkitekt Arkitekt MSA

;
j
1




U me A

KOMMUN

vakipostg BN 2006-06-16 8.29

ANTAGANDEHANDLING 1(2)

GENOMFORANDEBESKRIVNING Dnr PLA 04-53

Detaljplan for fastigheten VAKTPOSTEN 2 m fl, Vist pa stan, Umed
kommun, Visterbottens ldn

ORGANISATORISKA FRAGOR

Genomforandetid

Genomforandetiden for detaljplancn kan sittas att utgd arsskiftet narmast efter
minimitiden fem ar.

Huvudmannaskap/Ansvarsfordelning
Fastighetsigarna svarar for atgarder inom kvartersmark.

Kommunen dr huvudman for angransande allmin plats.
FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Syftet med planen &r att inom kvarteret Vaktposten préva en samordnad kvar-
tersomfattande stadsforyelse/fortitning med ett hundratal smélédgenheter och
butikslokaler 1 gatuplan lings Kungsgatan.

Detaljplanesindringen medfor intc nagot dirckt behov av éndrad fastighetsindel-
ning. Gillande tomtindelning fran 1924 maste dock upphévas — helt eller delvis
— for att mojliggdra en annan indelning. Exempelvis medfor den till planen hé-
rande illustrationen att en sammanliggning av Vaktposten 2 och 6 torde vara
nédvindig.

"Parkering under jord 4r nédvindigt for att mojliggora den efterstrdvade explo-

ateringsgraden. Ett gemensamt underjordiskt garage med in- och utfart mot
S15jdgatan skall inrittas som gemensamhetsanldggning for deltagande fastig-
heter. Garaget bor redan fran bérjan utformas/konstrueras sé att en senare an-
slutning av Vaktposten 4 underldttas. Anldggningslagens regler torde vara till-
rickliga for att mojliggdra (alternativt nédvindiggdra) sddan anslutning vid en
eventuell utbyggnad av Vaktposten 4. En samfillighetsforening for anlaggning-
ens dndamélsenliga forvaltning kan bildas men torde inte vara ndvindig om
antalet fastighetsdgare endast ar tva.

TEKNISKA FRAGOR

Grundforhallanden mm

Limpligt grundldggningssitt och behov av kompletterande grundundersékning
far klaras ut vid byggsamrad.

Bebyggelse

Friytan blir till f5ljd av utbyggnaden ligre n gillande norm. Friytan skall ges
en omsorgsfull utformning med goda mdjligheter till lek sivil som avskildhet.
En hog kvalitet pa girdsrummet skall kompensera bristen ur arealsynpunkt.
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Befintlig byggnad i hémet Kungsgatan- Brogatan har bedémts skyddsvird ur
kulturhistorisk synpunkt. Detaljplaneavtal med #garen till Vaktposten S bor
Overvigas for planens genomforande och avstiende av ansprak gentemot
kommunen med anledning av detaljplanen.

Trafik och parkering

Fastigheterna skall anggras frén tvirgatorna; Slgjdgatan och Brogatan. In- och
utfart frdn Kungsgatan och Skolgatan ir inte tillaten.

For att klara den hoga exploateringen skall gemensamt parkeringsgarage byg-
gas under mark. Erforderligt antal parkeringsplatser i enlighet med gillande
norm (9 platser/1000m?) skall utfsras. Om hela utrymmet tas i ansprék for par-
keringsgarage torde behovet kunna tillgodoses.

VA och avfall mm

Fastigheterna 4r sedan tidigare anslutna till allmdn VA-anldggning.

Sophidmtning bor ske samordnat frdn gemensam sopbod som anldggs sarskilt.
Sopor skall killsorteras. Mgjligheter till kompostering bér finnas.

Den tillkommande bebyggelsen kan anslutas till befintlig fyarrvéarmeanligg-
ning.

PLANEKONOMISKA FRAGOR

Fastighetsigama svarar for alla planlaggnings- och exploateringskostnader.

Sedan 2000 finns planavtal med LUMAF AB. Kompletterande planavtal avses
tecknas med Modig Forvaltnings AB.

SAMHALLSBYGGNADSKONTORET i Umeé maj 2006
Detaljplanering rev juni 2006

W/UM/\@(

Bérje Nordstrém
lantmétare
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SAMRADSREDOGORELSE

Detaljplan fér fastigheten Vaktposten 2 mfl, Vist pa stan,
UMEA KOMMUN, Vasterbottens Ian

Planforslaget har varit foremal for samrad under tiden 2005-10-31 till 2005-11-
25. Lansstyrelsen, berorda sakagare och kommunala instanser har per brev
givits mojlighet att framfdra synpunkter pa forslaget. Féljande synpunkter har
inkommit vilka hdr kommenteras av planforfattaren (PF) med forsiag till
atgarder:

1. Kommunstyrelsens planeringsutskott (PLU):
Planforslaget ar ett bra exempel pa hur man genom att behandia hela
kvarter kan forena oversiktsplanens mal om kompletteringsbebyggelse i
centrala staden med malen om kvalitet, vitalitet och kontinuitet. Planfor-
slaget beddms val férenligt med dversiktsplanen. Avsteg fran friytekravet
kan medges eftersom innergarden utformas med hég kvalitet och all
parkering forlaggs i kallare, nagot som inte ar vanligt i centrala staden.

Angivet handelsdndamal i huset Kungsgatan - Sldjdgatan bér begransas
till att endast omfatta bottenvaningen.

Planférslaget bor kompletteras med narmare anvisning om innebérden av
q enligt gallande detaljplan.

Genomférandebeskrivningen bor utvecklas vad avser den gemensamma
parkeringsanlaggningen.

Pf:s kommentar: PLUs yttrande styrker entydigt den tolkning av kommu-
nens Férdjupade dversiktsplan for Centrala Stan som utgjort underlag och
utgangspunkt for detaljplaneforsiaget. Detta galler inte minst avvagningen
mellan kvarterets och byggnadernas anpassning till omgivningen stalld mot
det allmanna intresset av fortatning i stadens centralare delar.

Patalade kompletteringar gatlande g-markt byggnad, handelséndaméletsl
omfattning och parkeringsanlaggningens genomférande foreslas inforda i
planférslaget och dess genomférandebeskrivning.

2. Samhillsbyggnadskontoret, Miljo- och hdlsoskydd: Forslaget )
beddms godtagbart fran miljé- och halsoskyddssynpunkt. Av planen bor
dock framga att friskluftsintag bor placeras pa gardssidan.

Pf:s kommentar: Text angdende friskluftsintag tas upp i beskrivningen.

i
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Samhallsbyggnadskontoret, Brandférsvar & Sikerhet: Ingen

~erinran. Det férutsétts att omradet runt byggnaderna &r atkomliga for

infart och uppstallning av héjdfordon och brandbilar.

Pf:s kommentar: Papekande om tillganglighet for nAmnda fordon infors i
planbeskrivningen.

Samhilisbyggnadskontoret, Trafik patalar att utfart frdn garaget av
trafiksékerhetsskal ej far anordnas mot Brogatan.

Pf:s kommentar: Utfarten sker mot Sl6jdgatan vilket kommer att tydligare
markeras i planen.

Lansstyrelsen ser positivt pa att kompletteringsbebyggelsen planeras i
samlad syn pa kvarteret som helhet. Forslaget skulle dock vinna pa att
battre anpassas till forharskande hojder for omgivande befintliga byggnader
och kvarter. Det innehaller hogre byggnader i gaturummet och i kvarterets
inre. Boendemiljokvaliteterna som kan uppnas inom- och utomhus dvertygar
ej. Dalig dagsljusbelysning i markplanet, insynsrisker och tranga,
svardverblickbara gardar framhalls som problem.

Betraffande kulturmiljon patalas att den g-markta byggnaden bor ges annan
bestammelsetext med bl.a. utdkad lovplikt. Om hansyn till kulturmiljon ska
havdas bor Kungsgatans byggnader vara max. tre vaningar och Brogatan
ges en lagmald bebyggelse i tva vaningar, helst med ljus trafasad.
Byggnaderna narmast det q-markta huset bér forses med sadeltak.

Med en battre anpassning till den férdjupade Gversiktsplanens riktlinjer och
forhallandena péa platsen borde battre friytor, mindre insyn, battre utblickar
och solinfall, stérre 6ppenhet och tryggare narmilid inom gardsytorna i
kvarteret kunna uppnas.

Lansstyrelsen hanvisar till den allt tydligare roll riksdag och regering givit
langsiktig hallbar utveckling, miljidkvalitetsmal och hansynen till kulturmil-
jovarden samt gestaltningsmassiga aspekter som beslutsunderlag i
samhallsplaneringen.

Av planbeskrivningen framgar inte om kommunen tagit stallning till om
planen medfér betydande miljiopaverkan eller ej. Samréd ska ske med
lansstyrelsen infor detta stallningstagande.

Pf:s kommentar: Betraffande boendemiljé och anpassning till riksintresset
kulturmiljo se kommentar under pkt 6.

Kommunen har inte bedomt att planen medfér betydande miljopaverkan (se
pkt 2). Trafikkonsekvenserna, fér stadsdelen Vast pa Stan, av den ﬂ
foreslagna kvartersexploateringen bedoms i dagslaget inte innebara nagot
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problem. Infér eventuell fortsatt fértatning i stadsdelen kan dock en trafik-
utredning vara motiverad.

Vésterbottens Museum: Riksintresseomradets speciella karaktarsdrag
och dess paverkan pa nya byggnaders utformning ar viktiga att beakta och
bor darfér &gnas en noggrannare redogérelse i planbeskrivningen. Ny
bebyggelse maste dels anpassas till befintlig kulturhistoriskt vardefull
bebyggelse men ocksa till riksintresseomradets karaktarsdrag. Detta galler
saledes all tilkommande bebyggelse i kvarteret, vilket inte framgar av
beskrivningen. Denna anpassning bér gilla allt frdn byggnadsvolym och —
héjd, takform och —vinkel! till fasadernas arkitektoniska upplédgg, farg-
sdttning och material liksom byggnadernas placering i férhaliande till gatan.

Hushdjden ar viktig inte bara som gaturumsavgransning, vilket planbe-
skrivningen tar upp, utan ocksa som markoér for den skala man traditionellt
har byggt i Umea. Denna har varit relativt 1ag vilket just ar ett synnerligen
vardefullt karaktarsdrag for staden och skall darmed bevaras aven vid
fortatning. De nya byggnaderna i kvarteret Vaktposten ska inte vara hogre
an befintliga omgivande byggnader for att inte bryta stadssiluettens.
kontinuitet. Av féreslagna takformer passar alt. B, brutet tak med markerad
takfot, bast i miljon.

Felaktigheten i planbestammelsen for den g-markta byggnaden papekas i
likhet med pkt. 1 och 5.

Pf:s kommentar pkt 5 o 6: Det framgar med onskvérd tydlighet av plan-
forslagets beskrivning att avvagningen meilan kontinuitet (riksintresset),
vitalitet (tillvaxt och utveckling) och kvalitet har utgor en karnfraga.

Betraffande riksintresset Umea centrum maste den antagna dversikts-
planen for centrala stan (1998-05-25) utgéra utgangspunkt for fortsatt
detaljplanering. | resonemang och riktlinjer avvager och anger kommunen
har hur man avser att tillvarata riksintresset visavi évriga viktiga mal och
planeringsforutsattningar. Hanvisningar till flertalet av dessa utgangs-
punkter finns angivna i beskrivningen.

Manga av museets framforda synpunkter ar viktiga, och tjana som riktlinjer
for fortsatt projektering och lovprovning. Sammantaget kan dock de anforda
anpassningskraven ge intryck av en regleringsambition som inte bér tillata
nagon avvikelse frin bestaende bebyggelses tathet, storlek, form, material
eller farg. Detta forhaliningssatt kan inte vara forenligt med en
stadsutveckling dar nya behov, forutsattningar och villkor liksom nya krav
och férordningar standigt uppstar och maste tillgodoses.

Planférslagets ambition och tolkning av dversiktsplanen innebér en stravan
att i gaturummet behalla hushéjder och -volymer som inte avviker fran

s TR A SO R e




AARKNOA

ARKITEKTER - UME A
KRPOST 22 XD % WAL SP0-778000

67

ANTAGANDEHANDLING 4(8)

Dnr PLA 0453

kvarterets omgivning. Takfotshojd och gatans dagsljusférhallanden har da
beddmts viktigast. Vaningsantal upplevs i detta sammanhang mindre
relevant an hushéjd da skiltnaderna i vaningshéjder och arkitektonisk
utformning mellan byggnader fran olika tider kan vara stora. Mot denna
bakgrund har fér ny bebyggelse i gatuliv medgivits en stérre takvaning &n i
traditionell vindsinredning om femtio procent. Detta har, med omsorgsfull
utformning, beddmts vara ett klokt satt att skapa en dnskad fértatning da
man harigenom dessutom kan astadkomma betydligt battre bostader an i
traditonell vindsinredning. Det kan (med enhetlig takfotshéjd) ocksa leda till
viss variation i takutformning vilket aven kénnetecknar tidigare bebyggelse i
omradet.

Séval lansstyrelsen som museet bedémer, méjligen utifrdn det ovan
anférda synsattet, att féreslagna hushojder avviker fran eller ar daligt
anpassade till omgivande bebyggelse. Planforslaget foreslas darfor
kompletteras med elevationer fran kvarterets fyra omgivande gator samt
med sektioner genom detsamma. Den nya bostadsbebyggelsen redovisas
har med en tidsenlig vaningshojd om 2,75 meter. Av dessa redovisningar
framgar att tillkommande bebyggelse varken tili skala eller hojd dverflyglar
den befintliga omgivningen. Stadssilluetten dventyras ej heller; mdjligen
med ett medvetet undantag i kvarterets mitt.

Betraffande bebyggelsen inuti kvarteret bedéms inte riksintresset i nagon
hégre grad motivera begransningar av en tidsenlig bostadsbebyggelse.
Detta innebar bl.a. att storre fonsterpartier och balkonger liksom loftgangar
kan tilldtas. Huskropparnas placering, variation och utbredning i plan
understryker dock den traditionella fastighetsindelningen trots att projektet
under markplanet innebar en "kvarterssanering” som kunnat motivera en
mer storskalig bebyggelse.

Lansstyreisen anmarker pa dagsljusforhallanden, gardsbildningarnas
utformning, storlek och brist pa dppenhet. Det ovan anférda utgér ett
motargument. Av ovan namnda, tilkommande kvarterssektioner kan @ven
dagsljusinfallet frAn sdder utlasas for befintlig och ny bebyggelse.
Redovisade infallsvinkiar kan jamforas med forhallandena utmed den 18
meter breda Kungsgatan som i detta avseende far ses som en traditioneilt
hogvardig referens for god bostadskvalitét i Umea. De nya lagenheterna
kommer huvudsakligen att byggas med loftgdng och férses med rymliga
balkonger eller terasser. De blir saledes genomgaende med dagsljus fran
tva hall.

Gemensamma vistelse-/lekytor i skyddade och under utesdsongen solbe-
lysta lagen redovisas i komplettering av planen. Den helt bilfria och darmed
stérningsfria miljon maste dartill ocksa beaktas. Trygghetsaspekten vid
vistelse inom kvarteret bedéms inte problematisk med hansyn till det stora
antal manniskor som kommer att bo och réra sig har. Loftgangslésningarna,
fria forbindelser mellan gardsrummen och den trafiksékra miljon bidrar aven
till detta.
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Till de av lansstyrelsen framforda, allmanna kvalitetskraven fér boende har
i planen dven nya, efterfragade kvaliteter vagts in dar "stadsboende”,
narhet till service och olika aktiviteter liksom snabbt forandrade hushélls-
strukturer nu &r patagliga i Umea. Mot denna bakgrund férsvaras den
foreslagna exploateringen som tillika &r en ekonomisk férutsattning for den
gemensamma parkeringsldsningen. En lagre exploatering skulle inte bara
denna I6sning. Med traditionell markparkering, respekterande femton
meters avstand till bostadshus, faller de kvaliteter som kan uppnas med
den kvarterssamverkan planen tagit fasta pa. Darmed uppnas inte heller
kommunens ambitioner vad avser andamalsenlig fortatning av staden.

Ufngé Energi: En ny transformatorstation kravs inom kvarteret. Samrad
bor infor projekteringen tas med Umea Energi i sa tidigt skede som méjligt.

Pf:s kommentar: Samradspapekandet finns upptaget i beskrivningen.

Hyresgastforeningen Sédra Visterbotten tycker att parkering under
markplanet generellt &r en bra l6sning. Hansyn till boende i befintliga
byggnader bor tas varvid val genomtankta lésningar av byggnadernas och
innergardarnas utformning och material férhoppningsvis kan dka standar-
den for samtliga boende i kvarteret. | Gvrigt ingen erinran.

Fastighetsforeningen Kopmannen u.p.a. dger mot Kungsgatan resp.
Slojdgatan angransande fastigheterna Brogard 7 och Leoparden 1. Fore-
ningen halsar det nya projektet med stor tillfredsstéllelse och ser | dags-
laget inga tveksamheter i drendet. Eventuella oladgenheter under bygg-
perioden far vagas upp av att omradet far en mer stadsmaéssig karaktar efter
planens genomfdrande. :

Bostadsrittsféreningen Vaktposten 4. Foreningen anser inte att
kommunens anférda, politiska malsattning kan vara ett hallbart argument
for en s omfattande innerstadsforstarkning just i detta kvarter. Man
konstaterar ocksa att kvarteret redan ar till 25 procent bebyggt. Den
féreslagna fortatningen, i ett kvarter nara Stadshuset och Hovrétten med
tidigare byggnader i higst tre vaningar, bryter av hela stadsbilden och
urholkar innerstadens karaktar pa ett inte acceptabelt satt.

Det féreslagna huset efter Brogatan ses som ett valkommet nytillskott men
bér ej dverskrida tvé vaningar. Planens forslag att i kompenserande syfte ge
byggratt for en balkong inom Vaktposten 4 avfardas. Huset i hornet
Kungsgatan-Sldjdgatan med handelsytor valkomnas ocksa utifran att det
sanks till tre vaningar. Hus pa tomt 6, 2 och 3 planerade som vinkelbyggnad
i 5-6 vaningar kommer att skanda den kulturhistoriska miljén genom sin
hojd. Aven har bér vaningsantalet for narliggande hus i korsningen
Sldjdgatan-Skolgatan inte Gverskridas. Foreslagen byggnad pa tomt S och 6
i tomtgrans till Vaktposten 4 kan ej accepteras. Den maste flyttas minst fyra
meter fran tomtgréans och endast uppforas i tva vaningar.
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Underjordiskt garage ar en bra [8sning. Vaktposten 4 vill ha méjlighet att
hyra p-platser pd samma villkor som évriga hyresgéaster i omradet.

U_t.emiljt')n taedéms bli férsdmrad genom att ytor minskas péa ett inte tillfred-
stallande satt. Innergardar blir trAnga och utrymme fér lekplats minimeras.
Skuggning fran héga hus kan hamma vaxtligheten.

For fastigheten ar det ej aktuellt med ytterligare exploatering. Féreningen
har nyligen investerat i férbattrad gardsmiljé och parkering under tak.

Foreningen tror inte att en fortatning som forstér utseendet pa den delen av
staden leder till att fler manniskor dras till stadsdelen for varaktigt boende
och kultuellt liv. Styrelsen har tagit del av och stdder Nils Forsblads
skrivelse (pkt 11).

PF:s kommentar se pkt 11.

Nils Forsblad, bostadsrattsinnehavare i Brf Vaktposten 4 (sodra Igh,
bv i byggnaden langs Brogatan): Forsblad papekar att féreningen vid
underhandssamrad bl.a. patalat att ny bebyggelse bdr placeras med
avstand till féreningens tomtgranser. Han tror vidare att féreningen visst
kan ha intresse av tillbyggnad eller foréandring om den utfors pa mindre
"negativt” satt an forslagets.

Forsblad ifragasatter dven om friytorna utgor 20% av totala bostadsytan.

| férhallande till totala exploateringsytan berdknar han den till 15 %. Han
konstaterar att exploateringstalet, till foljd av den kompakta bebyggelsen
inuti kvarteret blir 2,6 vilket &r mycket hogt i jamforelse med likvardiga lagen
i stadsdelen. Inget har namnts om att byggande med fénstervagg i
tomtgrans kraver grannemedgivande.

Forsblad vander sig framst mot den foreslagna, narliggande bebyggelsen i
tomtgransen mot sydvéast. Denna innebar férddande paverkan pa var
boendemiljo, framst ur solsynpunkt och kan ej godtas. Forsblad kraver att
denna flyttas minst fyra meter fran tomtgrans. Detta hus boér heller €j
uppféras i mer an tva vaningar. Kritik framfors mot skuggstudierna som
tydtigare borde redovisa avskarmning av himmelsljuset och skuggan av
eventuellt nytt hus pa féreningens tomt.

Forsblad ser positivt pa att bilparkering l6ses under mark men ifragasatter
den ekonomiska, och delvis den tekniska, realismen i detta. En komplette-
ring bér ske innan planen stalls ut. Till- och avfart till garaget bor vidare
redovisas.

Pf:s kommentar till pkt. 10 och 11.

Framforda synpunkter ifrdgasatter den redovisade exploateringsgraden och
de konsekvenser denna kan innebéra dels fér stadsbilden i stort men framst
for fastigheten Vaktposten 4 géllande dagsijusforhallanden, insyn och
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utemiljc. Kommentarer till merparten av dessa fragor har limnats under
punkt 6 och genom de dar redovisade nya elevationerna och sektionerna
som tillfors plandrendet. De speciella forhallanden som gélit Nils Forsblads
lagenhet har tidigare uppméarksammats och delvis kompenserats i planen.
Med hansyn till att dessa atgarder ej vardesatts av Forsblad har en ny,
mindre skuggande, utformning av byggnaden i fastighetens sédra grans
foreslagits. Placeringen i forhallande till tomtgransen kvarstar dock da detta
ar en frdga som juridiskt kan regleras i detaljplan.

Foreslagna byggratter inom Vaktposten 4 har inte tagits bort dven om de nu
inte sagts vara av intresse for foreningen. Denna avgor ju givetvis helt
sjalvstandigt om de skall utnyttjas. Med tanke pa stadens langsiktiga
utveckling och det kvartersomfattande angreppsséttet i planen forefaller det
dock rimligast att byggratterna kvarstar.

SAMMANFATTNING

Inkomna synpunkter beror i alit vasentligt konsekvenserna av planens
avgransning mellan fortatning och tillgodoseendet av Riksintresset Umea
stad samt en god boendemiljé. Kommunstyrelsens planeringsutskott finner
avvagningen dverensstamma val med principerna i Oversikisplanen for
Centrala Stan. Hyresgastféreningen och berérda grannar ser likasa positivt
pa helhetsbedémningen i férslaget.

Vasterbottens museum, Lansstyrelsen och Bostadsrattsforeningen
Vaktposten 4 framfor tveksamheter framst gallande vissa hushéjders och
byggnadsvolymers anpassning till Riksintresset och omgivningen. De
senare samt bostadsrattsinnehavaren Nils Forsblad ser dven tveksamheter
vad galler kvarterets boendemiljé och dagsljusférhallanden.

Planforfattaren féreslar att battre hansyn tas till bostadsrattsféreningens och
Forsblads besvar genom att foreslagen byggnad i féreningens sédra tomt-
grans omarbetas sa att dagsljusinfaliet for fastigheten och Forsblad battras.
Nya skuggstudier redovisas. For att klargéra de nya byggnadsvolymernas,
hushdjdernas och gardsrummens relation till befintlig bebyggelse har planen
kompletterats med sektioner och vyer. Dessa visar enligt planforfattaren
dels att de nya byggnaderna med styrda byggnadshdjder (ej vaningsantal)
inte kommer att dominera éver befintlig omgivning, dels att dagsljusférhal-
landena inte behdver bli sémre har &n vad de normala forutsattningarna i
centrala stan dikterar.

For den g-markta, befintliga byggnaden i hornet Kungsgatan-Brogatan har
en tydligare bestammelsetext angivits. For tilkommande byggnad i hornet
Kungsgatan-Sidjdgatan har handelsandamalet begrénsats till gatuplanet. Ett
iltustrationsexempel av denna byggnad har lagts till planens beskrivning.
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Plan&rendet har utan nagon gransjustering givits den mer konsekventa
_beteckningen: Vaktposten 2 mfl.

Umea i maj 2006
Rev  juni 2006

Sambhalilsbyggnadskontoret ARKINOVA ARKITEKTER KB
Olle Forg@fen Ragnar Bergea
Stadsarkitekt Arkitekt MSA
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SAMHALLSBYGGNADSKONTORET ARENDEBLAD Arkivor: 2480K-P 08/166
Geografisk information - Planregistrering PNR Dnr: 08/329
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Anna Helmersson Regdatum: 2008-09-10
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