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LANSSTYRELSEN LAGAKRAF TBEVIS

Visterbottens l&n

Planenheaten 1988-10-19 11.103-1261-88
Byradirektor G Forsberg

tel 090 - 10 73 85

Uned kommun T uEAKOMILL
Byggnadsnamnden NGGNADSNAL
901 84 UMEA j

88 10- 20

Bar

Byggnadsnamnden har den 9 maj 1988 antagit forslag till detaljplan
for del av kvarteret Kopmannen i Umed kommun, Vasterbottens léan,
upprattad i mars 1988.

Kommunens beslut har dverklagats till lénsstyrelsen enligt 13 kap
2 § PBL. Lansstyrelsen har den 11 augusti 1988 beslutat att inte
gdra nagon andring av det éverklagade beslutet.

Lansstyrelsens beslut har Overklagats till regeringen. Regeringen
avslar dverklagandel enligt heslut den 22 september 1988.

Kommunens antagandebeslut har vunnit laga kraft den 22 september
1988,

‘
Bo Berge

bitr lansarkitekt -
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Lthe T
Gothe Forsberg
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FBM, Umed tatort
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handlingarna
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Postadress Gatuadress Postgiro Telefor Telefax

901 86 UMEA Storgaton 71 B 35194-0 Yeéxel 090 - 13 70 C0 Adm.enheten 136270

Direktval 090-107 Forsvarsenheten 13 1577
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Gverklagande i frdga om detaljplan for del av kvarteret Kdpmannen
i Umed kommun

Liansstyrelsen i Vdasterbottens 1dn meddelade den 11 augusti 1988
beslut i frdga om detaljplan for del av kvarteret Kdpmannen i Umea
kommun, se bilagan.

Folke Nordh har Overklagat beslutet.

Regaringen, som delar ldnsstyrelsens bedomning, avslar
overklagandet.

P3 regeringens vignar

Hans Gustafsson ,
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Kopia till

plan- och bostadsverket
linsstyrelsen (+ prdvade handlingar)}(11.104-1292-88)

V byggnadsnamnden

fastighetsbildningsmyndigheten
fastighetsregistermyndigheten

Postadress
103 33 STOCKHOLM

Gatuadress Telefon Tetex
Jakobsgatan 26 08-763 1000 114683 LOENDEP S
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LANSSTYRELSEN
Vasterbottens ldn

Planenheten

Byradirektor G Foraberg

tel 090 - 10 73 85

BESLUT 1(2)
1988-08-11 11.1064-1292-88
rek + mb

Folke Nordh
Bryggargatan 9
902 52 UMEA

Uverklagande av byggnadsnémndens beslut den 9 maj 1988 att anta
detaljplan for del av kvarteret Kopmannen, Umea kommun
(1 bilaga)

Beslut

Léns: ~yrelsen gdr ingen dndring i det Gverklagade beslutet.
Redogorelse for drendet

Ni har bl a anfdrt f&ljande:

1. Bryggargatan, Nybrogatan och Malargrénd, med 8-10 m bredd
och avsaknad av trottoarer dr otillrdckliga for att klara
den pafrestning ur trafiksynpunkt, som fértdtningen av be-
byggelsen innebdr. Detaljplanen &r en klar tverexploatering
av tomten och exploateringstalet bdr minskas till 0,6.

2. Férlaggningen av parkeringsplatser i markplanet tillsammans
med barnens lekplatser med avgaser fran 48 bilar &r inte
godtagbar ur modern miljdsynpunkt. De har dessutom forlagts
i omedelbar narhet av sovrum (4,5 m) i villorna, vilket inte
kan godtas ur ljud-, ljus- (strdlkastarna fran bilarna lyser
upp vara hus under den mérka drstiden) och bilavgassynpunkt.

3, Detaljplanen bér omarbetas med minskning av exploateringstalet
till 0,6, husen flyttas ut i gatulivet och gérden l&mnas fri
fran bilar.

4, 1 varje fall bér bilplatserna langs omradets sddra grans,
4,5 m frén villornas sovrum, flyttas fran denna del av tomten.

Motivering

I den stadsdelsbeskrivning om Teg, som redovisats i en slut-
rapport fran april 1987, har kommundelsndmnden gjort den bedom-
ningen att bl & kvarteret Kopmannen med sitt centrala l&ge &r
ldmpat for fortdtning med bostédder. L&nsstyrelsen delar denna
uppfattning dven om vi tidigare ej beretts tillfdlle att ta del
av stadsdelsbeskrivningen om Teg.

Kvarteret Kdpmannen #r i gédllande plan utlagt for bostadsdndamal
i flerbostadshus. I stadsplanen fran 1964 gavs bostadsbebyggelsen

Postodress Gaotuadress Postgiro Telefon Telefax
901 B& UMEA Storgatan 718 35194-0 Yaxel 090 -10 7000 Adm.enheten 136270

Direktval 090 =107 forsvarsenheten 13 1577
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LANSSTYRELSEN

Vasterbottens ldn
Planenheten

BESLUT 2

1988-08-11 11.104-1252--88

en hijd av tvad véningar. Gatorna &r utlagda till en bredd av

12 m vilket medger byggande av trottoarer. I sddra delen av
kvarteret Képmannen har byggnadsratten i en stadsplanedndring
fran 1986 Skats till tre véningar och exploateringstalet frén
0,42 till 0,62. En motsvarande okning (till exploateringsgraden
0,71) skedde samtidigt fir siddra delen av angransande kvarteret
Héradsdomaren. Den nu antagna planen har en exploateringsgrad

av ca 0,7. Omrddet som sd3dant tal denna byggnadsrdtt, som medger
ett sngeldget befolkningstillskott i centrala Teq.

Ndr det gidller utformningen av bebyggelsen och ancrdnandet av
parkeringsplatser m m inom tomten har planfdrslaget justerats i
forhdllande till ursprungsférslaget. Bl a kommer inga Oppna
markparkeringar att finnas i anslutning till Er tomt, utan for
att minska stdrningarna s har bilplatserna forskjutits nagot
och kommer att byggas in. Tillfart till tomten kommer »j heller
att ske i anslutning till Er tomt utan mot Malargrénd.

Lénsstyrelsen finner att planfirslaget har utformats pa ett
sddant sidtt att det kan godtas.

Hur detta beslut kan dverklagas till regeringen, se bilaga.

adrm
ldnsarkitekt s
(f(*
. -74Ez7¢2&:77
Githe Forsberg
Bilaga

Hur man Gverklagar

Kopia till

Umed kommun
Platzer Bygg AB

.handlingarna
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Detaljplan f&r del av kvarteret XOPMANNEN inom
Teg i Umea kommun, Vdsterbottens 1&n

PLANBESKRIVNING

HANDLINGAR

Detaljplanen bestar av plankarta med tillh&Srande
bestidmmelser, illustration, beskrivning och ge-
nomférandebeskrivning.

PLANENS SYFTE

Fastighetsdgaren av aktuell del av kvarteret har
hos byggnadsndmnden begdrt att fa gdllande de-
taljplan &ndrad. Syftet &r att ersdtta befintlig
dldre bebyggelse med ett effektivare nyttijande
av marken f&r bostéder.

Efterfrdgan pa bostader &r mycket stor och hér
m&iliggérs dessutom en stor andel av l&genheterna
tillgdngliga med hiss i ett centralt ldge pa Teg.
Befolkningsutvecklingen i omradet behéver stimu-
leras for att servicenivan 1 stadsdelen skall
kunna utnyttjas och bibehallas.

Bebyggelsen avses utformas med hdnsyn till stads-
bild och nivafdérhallanden.

PLANDATA

Omradet utgdrs av norra delen av kvarteret Kép-
mannen mellan Bryggargatan, Nybrogatan och Malar-
grand strax sbdder om bryggeriet. Planomradet be-
rér kvartersmark som i huvudsak &r i en fastig-
hetsdgares &dgo.




TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Stadsfdérnyelsefrigorna har uppmdrksammats inom
kommunen sedan flera A4r. P& uppdrag av kommun-
styrelsens planeringsutskott har stadsdelsbeskriv-
ningar upprdttats av kommundelsnd&mnderna for att
f4 kunskap och underlag om de olika stadsdelarnas
situation och behov.

I stadsdelsbeskrivningen £&r Teg, som utfdrts
av sddra kommundelsnimnden under 1986, har pata-
lats att fdrutsittningarna fér nytt bostadsbygg-
ande 3r begrinsade pa Teg och da sdrskilt i de
centrala delarna. I dessa delar har befolknings-
utvecklingen stagnerat och glesat ut. Alderssam-
mansdttningen har férandrats och risken fér ett
sviktande befolkningsunderlag f&ér befintlig ser-
vice finns. Samtidigt stdlls det ocksd krav pa
omlokalisering och tillskapande av annan service
{ex serviceldgenheter f6r &dldre, o©kad tillgdng-
lighet m m).

Kvarteret K&pmannen ligger i det omrade som 1
stadsdelsbeskrivningen patalats som mdjligt £o6r
bostadskomplettering. Fértdtning med nya bostéader
innebir att redan gjorda investeringar i form
av skolor, gator, ledningar m m kan utnyttijas
bidttre. Underlaget f&r &vrig service, buss och
butik f&rbldttras liksom m&jligheten att uppratt-
halla den. Nya och centralt beldgna lagenheter
med god tillgdnglighet b&ér utgdra ett virdefullt
och angelaget tillskott £&6r Tegq.

Stadsdelsbeskrivningen har i kommundelsnamndens
regi varit f&éremdl fér en bred remissomgang och
ocksd distribuerats till hushallen i en samman-
fattande remissutgidva med mdjlighet att lamna
synpunkter pa utredningen.

Kommunstyrelsens planeringsutskott beslutade
1987-06-10 efter remisshanteringen att stadsdels-
beskrivningen ska ligga till grund £f&ér det fort-
satta fOrnyelsearbetet av Tegs kcommundel. Bygg-
nadsnadmnden beslutade darefter 1987-06-22 att
uppdra at stadsarkitektkontoret att utfdra stads-
planeindring fér aktuell del av kvarteret Ko&p-
mannen.

F6r omrddet géller detaljplan faststdlld 1964-
03-20.

I kommunens bostadsfdrsdrjningsprogram finns pro-
jektet upptaget med byggstart under 1988.

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Geotekniska forhallanden

Oversiktlig grundundersdkning f6r Tegs municipal-
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omrdde har utfdrts av Svenska Geotekniska Byran
ar 1946 (drende G 513). Kompletterande detaljun-
dersdkning kommer att krdvas 1 samband med bygg-
lovprdvningen.

Befintlig bebyggelse

Omgivande kvarter och fastigheter karakteriseras
av en variationsrik bebyggelse med olika A&lder
och véa&ningsantal. Gemensamt &r den planterade
férgdrdsmarken och riklig vegetation pd tomterna.

Fastigheten &r bebyggd med flera &ldre +trédhus
som i huvudsak nyttjas fér bostdder. Tva av dessa
byggnader dr bostadshus uppfdrda 1922 och upptag-
na i den kulturhistoriska inventering som l&ns-
muséet utfdrt 1982 pd uppdrag av byggnadsndmnden.
Husen ingdr i ett delomrdde av miljémidssigt in-
tresse.

Nagra initiativ eller beslut ur bevarandesynpunkt
finns inte frAn kommunen, varfdér ndagra hinder
fér att ersitta bebyggelsen ur denna aspekt inte
féreligger.

Bebyggelseomradet

Nybebyggelsen, som omfattar ett drygt 40-tal 1&-
genheter, utfdres som tvd vinkelbyggda bostadshus
med tre vaAningar i de norra kvartershdrnen. Mot
angrinsande enbostadshustomter i s&der ansluter
de nya husen i tva vadningar i princip enligt den
d4ldre detaljplanen f6r omrddet. Genom att ocksa
nivamdssigt anpassa bebyggelsen till omgivande
gator och mark erhdlls en skala som beddms accep-
tabel 1 stadsbilden. Hush&djderna har reglerats
i bestidmmelserna. Nockhdjden f&6r den del av nybe-
byggelsen som utgdrs av tre vaningar Overensstdm-
mer i princip med nockhdjden £f6r det i gdllande
plan méjliga byggnadssdttet. Bebyggelsen har ut-
formats med ursparade hérn £6r att undvika ett
alltfdér tungt och slutet byggnadssatt. Hérnut-
formningen krAver gestaltningsmidssig omsorg och
syftar +ill att skapa luftighet och &6kad sikt
vid kvartershdrnen.

Avstdndet mellan de nya byggnaderna mot Nybro-
gatan har visentligt utdkats jamfdért vad gidllande
detaljplan mdjliggbr. Detta tillsammans med hérn-
utformning och hdjdanpassning far ses som ett
hidnsynstagande till stadsbild och miljé. Miljdom-
sorgen innefattar fdérgardsmarken som bér &gnas
uppmiarksamhet och ambition i vdxtval och utféran-
de, gdrna med staket av Umed-typ.

Tillganglighet

Inom Tegsomrddet rdder stor brist p& lagenheter
tillgdngliga f&r personer med nedsatt rérelsefdr-
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midga. Kvarteret Képmannen dr centralt och strate-
giskt beldget dér stdrre delen av 1agenheterna
blir tillgdngliga med hiss, vilket gbr projektet
angeldget ur denna aspekt.

Lek och rekreation

Ytor f£f&6r de boendes lek och utevistelse har
mycket god vdderstrecksorientering mot sydvast
De ligger ndra och l&ttatkomliga fran husentréer
samt avgrdnsade frdn trafikytor. Fdrutsdttningar-
na f8r en bra gdrdsmilijé &r goda med det skyddade
liget och en omsorgsfull markplanering.

Gator och trafik

Omradet avses trafikférsdrjas 1 huvudsak fran
Milargrdnd och Nybrogatan varifrdn parkerings-
ytorna nds. Av trafiksdkerhetsskdl har in- och
utfartsligena reglerats i detaljplanen.

Bebyggelsens omfattning beddms, enligt uppgift
fran gatukontoret, inte mdrkbart paverka trafik-
situationen i omradet eller vid Malargrédnds an-
slutning mot B&levdgen.

Parkering

Parkeringsbehovet &r berdknat enligt den lokala
parkeringsnorm som kommunfullmdktige beslutat
1982-06-21 respektive 1982-12-20. Behovsgtalen
£f8r bostider utgdrs av 12 bilplatser/l 000 m? va-
ningsyta bostlder vilket innebdr att 48 parke-
ringsplatser skall anliggas vilket ocksd redovi-
sas pa illustrationsplanen.

Teknisk férsdrijning

Fastigheterna &r beligna inom fjdrrvirmeomradet
och anslutning avses ske till kommunens vatten-
och avloppssystem.

Mot Nybrogatan skall férgdrdsmarken hallas till-

ginglig fdr Dbefintliga allmd@nna underjordiska
ledningar.

Administrativa fréigor

Fridgor som berdr plangenomférandet redovisas i
genomfdrandebeskrivningen.

/

Stadsarkitekfkontoret i Umed mars{l988

/Goran St
itekt Arkitekt

Gunnar Farj
Stadsplanea
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Detaljplan f&r del av kvarteret KOPMANNEN inom Teg
i Umed kommun, Visterbottens lidn

SAMRADSREDOGORELSE

Samradd har skett med 1l&nsstyrelsen, fastighetsbild-
ningsmyndigheten, sakdgare, boende, berdérda kommunala
férvaltningar och s&dra kommundelsndmnden.

Sakdgare har underr8ttats om plandndringen bade genom
brev och vid ett informationsmdte 1987-12-15. Boende
i omrddet har fatt kd&nnedom om planandringen genom
informationsblad i brevladorna, utdelade 1987-12-07.
Informationsbladet inneh&6ll en kort beskrivning av
pédgdende planarbete, plankarta med vidhdngande be-
stdmmelser, illustration och en inbjudan att ta del
av férslaget och lamna synpunkter t o m den 30 decem-
ber 1987.

LANSSTYRELSE OCH FASTIGHETSBILDNINGSMYNDIGHET

Linsstyrelsens yttrande 1988-02-17 i sin helhet:

"Av handlingarna i A&rendet framgdr att planerings-
underlaget utgdrs av en stadsdelsbeskrivning fér Teg.
Den har emellertid ej bilagts. Ej heller har den va-
rit féremdl £6r samrad med eller tillstdllts lénssty-
relsen. Innan slutlig stdllning tas till detaljplanen
maste +1i11fdlle ges att ta del av stadsdelsbeskriv-
ningen (underlaget f&r detaljplanen).

Redan nu kan dock sé&gas att befintliga byggnader och
omradets miljé har saédana vdrden och kvaliteter att
en total sanering ifragaséitts.

I planbeskrivningen anges att "avstdndet mellan de
nya byggnaderna mot Nybrogatan har vadsentligt utdkats
Jjadmfért vad gdllande detaljplan mdjliggbr". Uppgiften
dr ej rattvisande. I stdllet kommer byggnaderna att
ligga en meter ndrmare Nybrogatan."

Kommentar: Som svar pd la&nsstyrelsens yttrande hénvi-
sas till planbeskrivningen ddr det finns en utférlig
redogdrelse bade av innehallet i stadsdelsbeskriv-
ningen pa Teg och den befintliga bebyggelsen inom
planomradet. Dar framgdr &ven vilka kommunala beslut
och stlllningstaganden som legat till grund £4r denna
plandndring. Anmirkningen i sista stycket mot planbe-
skrivningen 8r en felldsning av ldnsstyrelsen.

Ett exemplar av stadsdelsbeskrivningen pd Teg har
6verldmnats till lénsstyrelsen.

Fastighetsbildningsmyndigheten har 1 muntligt med-
delande inget att erinra mot planfdrslaget.

~A3/31
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SAMRADSMOTE OCH SKRIFTLIGA YTTRANDEN FRAN SAKAGARE
CCH BOENDE

vVid samrddsmdte 1987-12-15 framfdrdes erinringar mot
planférslaget £fran fastighetsidgarna till Kdépmannen
21 och 23 samt av villafbreningen i kvarteret Bonden
genom Kjell Ulfhjelm. Erinringarna har &ven framfdrts
skriftligt. Agarna av fastigheten K&pmannen 23 har
efter justering av planforslaget Atertagit sin skri-
velse och tidigare framfdérda synpunkter mot férsla-
get. Sakdgarnas invdndningar gdller fradmst exploate-
ringen inom planomrddet som de anser dr alldeles foér
hig.

Ett exploateringstal p& 0,6, endast tvavaningsbebygg-
else och garden fri fran bilar ar foérslag som fram-
férts fér att fd en balans mellan gamla och nya be-
byggelsen och en bra boendemiljé.

Folke Nordh kan f6r sin del inte godta att parkerings-
platser placerats 4,5 meter frdn ett fdmnster i hans
villa med hdnsyn till bilavgaser, buller och stral-
kastarljuset vintertid.

dvriga sakigare och boende har inte haft ndgot att
invadnda mot fdrslaget.

Kommentar: Parkeringen intill K&pmannen 21 har mins-
kats i f6rhallande till tidigare foérslag och o&kats
mot Nybrogatan och vid utfarten mot MAlargrdnd. Ovri-
ga synpunkter avseende exploateringens storlek, be-
byggelsen coch gardarnas utformning har inte beaktats.

Kommunal remiss

Kommunala férvaltningar, sd&dra kommundelsn&mnden,
hyresgidstféreningen, vAgverket och Vidsterbottens mu-
seum har fatt planfdrslaget pd remiss under tiden
fr om 1987-12-07 t o m 1987-12-30.

Yttranden utan erinringar mot planfdrslaget har 1l&m-
nats av brandfdrsvaret 1987-12-09, fastighetskontoret
1987-12-10, skolkontoret 1987-12-15, s&dra kommun-
delsndmnden 1987-12-15, miljé- och hilsoskyddskonto-
ret 1987-12-17, vagverket 1987-12-22, energiverket
1987-12-28 samt socialkontoret 1987-12-28.

Gatukontoret 1987-12-28 foéreslar att planen komplet-

teras med ett ledningsomrdde ldngs grdnsen mot Bryg-
gargatan.

Kommentar: Planen kompletteras enligt gatukontorets
férslag.

Vidsterbottens Muséum 1987-12-22 har ingen erinran

ur plansynpunkt mot fdrslaget utan konstaterar endast
att inga initiativ till bevarande tagits av de tva
1920-talshusen inom K&pmannen 22. Husen som dr mycket
vdlbevarade uppfdrdes av Bbdle Sagverk och utgdr tidi-
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ga exempel pd elementbygge. De dr nu av mycket stort
byggnads- och teknikhistoriskt intresse.
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Detaljplan £8r del av kvarteret KOPMANNEN inom
Teg i Umed kommun, Visterbottens lén

GENOMFORANDEBESKRIVNING

ORGANISATORISKA FRAGOR

Tidplan

Byggandet av flerbostadshusen &r upptaget i kom-
munens bostadsfBrsdrijningsprogram f6r 1988 varvid
byggstart planeras under varen.

Genomfdrandetid

Planens genomfdérandetid har med hénsyn till pro-
jektets aktualitet och bostadsférsdrjningspro-
grammet satts till 1993-12-31.

Huvudmannaskap

Genomfdrandet avses ske i fastighetsdgarens regi.
Sannolikt kommer bebyggelsen att &vertas och f6r-
valtas i bostadsrdttsform.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Fastighetsplan

Avsikten &r att all mark skall vara i en &gares
hand och att gdllande fastighetsplan inom plan-
omradet da skall hdvas.

EKONOMISKA FRAGOR

Inlésen av gatumark

Planen innebdr ritt fér kommunen att 1ldsa in ca
30 m2 av fastigheten Visterteg 6:15.

TEKNISKA FRAGCR

Tekniska utredningar

Behovet av en kompletterande och detalijerad grund-
undersdkning kommer att krdvas 1 samband med
bygglovprévningen.
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