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PLANKARTA

GRUNDKARTA TILL DETALJPLAN

Upprittad 2012-02-07 LAN 12-25
Reviderad

Lantméteri

Mitning : AKR
Kartkonstruktion : AKR

Kartstandard enligt HMK

-Innehalisstandard: Mindre betydelsefull information har uteliimnats

- Ligesnoggrannhet : Objekten dr digitali (féror ade)

- Aktualitetsstandard : Visst preciserat kartinnehall &r kontrollerat och
aktuellt vid pa kartan angiven tidpunkt

Koordinatsystem i plan och hijd : Sweref 99 20 15 resp RH 2000
Héjdinformation: Héjdkurvor med 1 meters ekvidistans och punkthdjder
Ursprung : Digital priméarkarta

Flygfotografering ar : 1986 pa 800 meters hojd

Underjordiska ledningar redovisas ej pa grundkartan

P och plant melser redovisas ej pa grundkartan
Godkind ur sekretessynpunkt fér spridning

Upphovsritt : Umea kommun
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Skala 1:500
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Oversiktskarta

CONSULTEC ARKITERI tn

Orrvagen norr

o |.,~’ dig
AR

EIONSULTEC ARKITEKTER

Skiss pa gatuperspektiv fran

Tjarhovsgatan sader

40 50 M

Skiss pa gatuperspektiv fran

PLANBESTAMMELSER

Foljande galler inom omraden med nedanstdende beteckningar.
Dir beteckning saknas géller bestdmmelsen inom hela planomradet.
Endast angiven anvandning och utformning ar tillaten.

GRANSBETECKNINGAR

e === o | jnje ritad 3 meter utanfor planomradets grans
=== == Anvdndningsgrans
——-—— Egenskapsgrans

ANVANDNING AV KVARTERSMARK
Huvudsakligen bostader med inslag av kontor.

BEGRANSNING AV MARKENS BEBYGGANDE

Byggnader f3r inte uppfdras. Balkonger och bursprék far forekomma
mot gatan och ska placeras ldgst 3 m Gver markniva. Skarmtak over
entréer far forekomma. Mindre skarmtak for cykelparkering om hogst
15 m? vardera i anslutning till entréer far uppforas.

5500509 Marken far byggas under med planteringsbart bjalklag. Kéllare far
anvandas for under jordisk parkering. Garagenedfart far anordnas.
Entréer och balkonger far forekomma. Barande bjdlklag ska ansluta
till gatuniva.

MARKENS ANORDNANDE
|69" 4 —6%| Utfart far inte anordnas

n Marken ska planteras

PLACERING OCH UTFORMNING
<> Hogsta byggnadshdjd i meter
<& Hogsta totalhdjd i meter
Vi Takvaning medges for 60% av takytan och far uppforas till en byggnads-

hojd av hogst 3,5 m. Takvaningen ska vara indragen minst 1 m fran fasad-
liv samt utformas med ett latt uttryck.

Ny bebyggelse ska utformas med slatputsad fasad

- Huvudbyggnad ska placeras i forgardslinje mot gata

- Entréer ska vara genomgdende sd att trapphus kan nas fran gata och fran gard
- Friytans storlek ska vara minst en tredjedel av bostidernas totala yta (m? BTA).

ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER

- Genomfarandetiden utgar vid arsskiftet ndrmast fem ar efter laga kraft

- Fastighetsindelningsbestammelse (fomtindelning) 2480K-154/1944 faststalld
1944-05-02, upphdvs for Notskrikan 1.

ANTAGANDEHANDLING

Till planen har:
- plankarta med bestammelser
och illustration
- planbeskrivning inklusive genomforandebeskrivning
- Samradsredogérelse
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BESLUT

Antagen BN 2013-10-25
Laga kraft 2015-03-26

Vidimeras %72,

llustration: Consultec

Detaljplan for fastigheten

NOTSKRIKAN 1 inom TEG
i UMEA KOMMUN, Visterbottens [3n

KOMMUN, detaljplanering maj 2013
|, Reviderad i september 2013

agdalena Blomquist
Planarkitekt

| 2680K-P15/5
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KOMMUN

Sidalavl

Lagakraftbevis
Diarienummer: PLA 11-21
Datum: 2015-03-27
Handldggare: Magdalena
Blomquist

Detaljplan for fastigheten NOTSKRIKAN 1 inom Teg i Umed
kommun, Visterbottens 1an

Planen 4r antagen av Byggnadsnimnden 2013-10-25, § 231

Beslutet #r 8verklagat hos Linsstyrelsen som 2014-02-03 beslutar att avsld Sverklagan-
dena.

Det beslutet #r $verklagat hos Mark- och miljsdomstolen som 2014-09-19 beslutar att
indra Linsstyrelsens bestut och upphiva Byggnadsnimndens antagande.

Byggnadsniimnden anséker 2014-09-24 om provningstillstand for att Sverklaga beslutet
till Mark- och miljééverdomstolen.

Mark- och miljé&verdomstolen, Svea Hovritt, meddelar prévningstillstdnd och beslutar
i sitt domslut att man faststiller Byggnadsndmndens beslut att anta detaljplanen.

Detaljplanen har dérmed vunnit laga kraft, d v s giltig frin och med 2015-03-26.

Kopia till:

s Sokanden
Lansstyrelsen, samhéllsplanering
Umed kommun, Stadsledningskontoret
Ume4d kommun, Geografisk information
Umea kommun, Bygglov
Umed kommun, Fastighetsbildning

UMEA KOMMUN
Detaljplanering, dag som ovan

Inger S6dermark
Plantekniker, registrator

2480K-P15/5

Umed kommun Detaljplan

Postadress: 901 84 Umed Telefon: 090-16 1381
Besdksadress: Skolgatan 31A Fax:

Telefon: 090-16 10 00 (véxel) Mejladress: detaljplanering@umea.se

Webbplats: www.umea.se/kommun Webbplats: www.umea.se/stadsplanering



SVEA HOVRATT
Mark- och miljééverdomstolen
Rotel 060205

DOM
2015-03-26
Stockholm

OVERKLAGAT AVGORANDE
Umea tingsritts, mark- och miljédomstolen, dom 2014-09-19 i mél nr P 440-14, se

bilaga

KLAGANDE
Umed kommun
901 84 Umea

MOTPARTER

1. Brynolf Alexandersson
Timmermansgatan § B
904 20 Umed

2. Eva Alexandersson
Samma adress som 1

3. Berit Brindstrém
Timmermansgatan 6 A
904 20 Umea

4, Leif Brindstrom
Samma adress som 3

5. Andreas Forsberg
Tjdrhovsgatan 22 E
904 20 Umea

6. Anna Lundgren
Samma adress som 5

7. Pia Friberg
Tjérhovsgatan 22 C
904 20 Umea

8. Henrik Nygren
Samma adress som 7

9. Annelie Germann
Timmermansgatan § C
904 20 Umea

10. Fredrik Germann
Samma adress som 9

Dok.Id 1193348

Mal nr
P 9186-14

Postadress Bestksadress
Box 2290 Birger Jarls Torg 16
103 17 Stockholm

Telefon Telefax
08-561 670 00 08-561 675 59
08-561 675 50

E-post: svea.avd6(@dom.se
WWWw.Svea.se

Expeditionstid
mandag — fredag
09:00-15:00
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11. Katarina Hamberg
Tjarhovsgatan 22 B
902 40 Umed

12. Pir Salander
Samma adress som 11

13. Anders Jehansson
Tjarhovsgatan 22 D
904 20 Umea

14. Christina Modin Johansson
Samma adress som 13

15. Maj-Britt Omma
Timmermansgatan 8 D

904 20 Umed

16. Gunnar Sandberg
Samma adress som 15

17. Anders Sundstrém
Timmermansgatan § A
904 20 Umed

8. Ulrika Sundstrdm
Samma adress som 17

19. Anders Tengman
Timmermansgatan 6 D
904 20 Umed

20. Elisabeth Tengman

Samma adress som 19

21. Gun Vikstrém
Timmermansgatan 6 C
904 20 Umea

22. John Vikstrém
Samma adress som 21

23. Mirit Watleskog
Timmermansgatan 6 B
904 20 Umeéd
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SAKEN
Detaljplan for fastigheten Nétskrikan 1 inom stadsdeten Teg i Umed kommun

MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLENS DOMSLUT

1. Mark- och miljééverdomstolen avslar yrkandet om syn.

2. Med #ndring av mark- och miljddomstolens dom faststiiller Mark- och
miljdéverdomstolen Byggnadsnimndens i Umed kommun beslut den 25 oktober 2013,
§ 231, dor PLA 11-21, att anta detaljplan {or fastigheten Notskrikan 1 inom stadsdelen
Teg.
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YRKANDEN I MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

Byggnadsnimnden i Umea kommun (nimnden) har yrkat att Mark- och
miljdéverdomstolen med dndring av mark- och miljédomstolens dom ska faststilla

ndmndens beslut att anta detaljplanen.

Brynolf Alexandersson, Eva Alexandersson, Fredrik Germann, Annelie
Germann, Maj-Britt Omma, Andreas Forsberg, Anna Lundgren, Pir Salander,
Katarina Hamberg, Anders Johansson, Christina Modin Johansson, Pia Friberg,
Henrik Nygren, Berit Brindstrém, Leif Briindstrom, Miirit Walleskog, Gun
Vikstrém, John Vikstrom, Elisabeth Tengman, Anders Tengman, Ulrika
Sundstrém och Anders Sundstrém har bestritt bifall till 6verklagandet och har yrkat

att Mark- och miljédverdomstolen ska hélla syn.

UTVECKLING AV TALAN I MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

Niamnden har anfort i huvudsak foljande. Detaljplanen for Nétskrikan 1 strider inte
mot Umed kommuns Sversiktsplan. Mark- och miljddomstolen har tolkat
oversiktsplanen for strikt. [ dversiktsplanen stdr angivet att "Umeds framtida tillvixt
foreslas framfor allt koncentreras till stadens centrala detar”, dér enligt fordjupad
dversiktsplan hela centrala Teg ingdr. Vidare star det i den fordjupade dversiktsplanens
riktlinjer fér Teg att “De befintliga kvarteren bor gradvis kunna {ortdtas med nya
bostidder och lokaler. Pa ldngre sikt bor en mer omfattande omvandling av vissa kvarter
ndrmast dlven provas. Sarskilt i de kvarter som ligger centralt mellan broarna.” Syftet
med Sversiktplanen 4r inte att i detalj peka ut vilka omriden inom kommunen som
sérskilt ska fortitas. Av dversiktsplanen framgar att det &r omradet mellan broarna som
ska fortiitas, vilket innefattar hela centrala Teg. De gulmarkerade omrédena i
oversiktsplanen bendmns med beteckningen omvand/ingsomraden och det innebér att
marken kan dndra anvéindning fran dess nuvarande anvéndning, t.ex. frin

industriindamal till bostadsidndamal.

D3 detaljplanen inte strider mot 6versiktsplanen hade byggnadsndmnden befogenhet

att anta detaljplanen. Markens anvandning dndras inte utan blir fortsatt bostadsindamal
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med inslag av viss verksamhet i form av kontor. Pa fastigheten finns redan en byggnad
med ldgenheter. Den nya planen tillater ett hus med en ytterligare vaning. Den
paverkan som detaljplanen medfor drabbar uteslutande de boende i kvarteret.
Nimnden har av den anledningen gjort beddmningen att detaljplanen visserligen &r av
intresse for enskilda boende i kvarteret men av ringa allmint intresse. Eftersom andra
forutsittningar foreligger for kvarteret Notskrikan 4n f6r nérliggande kvarter med
bevarandevird bebyggelse far antagandet av detaljplanen inte prejudicerande verkan
for Svriga kvarter 1 omradet. Detaljplanen &r av den anledningen inte av stérre vikt
eller av principiell betydelse. Ndmnden har dérftr haft befogenhet att anta detaljplanen

med stdd av ett delegationsbeslut frin kommunfullmaktige.

Ni#mnden har svart att se att skuggningen av nirliggande fastigheter medftr sddana
effekter att olidgenheten kan anses som betydande for omgivningen. Med hénsyn till att
fastighetssigarna kan anldgga sina uteplatser gemensamt pd gemensamhetsanlidggning
eller pa andra sidan huset, anser ndamnden att skuggbildningen av den anledningen inte
kan anses som en betydande oligenhet. Utredningen i mélet visade visserligen att den
tillitna byggnadshdjden i detaljplanen skulle medftra Skad skuggbildning pa
uteplatser, gatuplan och dvervaningen till angrinsande fastigheter under vissa tider
under sommarhalviret. Men att anse den dkade skuggbildningen i detta fall som en
betydande oldgenhet skulle vara en alltfor langtgiende tolkning. Det skulle medftra att
kommunens mdjlighet att planldgga och expandera omriden i framtiden kraftigt
forsvaras. Med hinsyn till att omradet dr tdtbebyggt dr det oundvikligt att byggnaderna
kommer att skugga varandra vid en framtida exploatering. Kvarteret Notskrikan ligger
inom en central del av Umea. | dessa delar av staden har man anledning att rdkna med
en fortdtning som kan medftra att nya byggnader skuggar redan befintlig bebyggelse.
Det ir av allméint intresse att bygga nya bostdder med hidnsyn till Umeds bostadsbrist.
Det allménna intresset av att fortita omradet viger tyngre dn det enskilda intresset av

att inte foréndra ljusforhillandena pé de nérliggande fastigheterna.

Piir Salander och Katarina Hamberg har anfort bl.a. f5ljande. Ndmnden forséker
retroaktivt omtolka vad som stér i den fordjupade &versiktsplanen fér att kunna
inkludera Notskrikan 1 i fortdtningsomradet. Stadsdelen Teg 4r patagligt homogen. Att

mitt i detta omrade bygga en koloss pa fem vaningar med given prejudicerande
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innebdrd for omradet dr i ett demokratiskt perspektiv ndrmast stétande. Detaljplanen
tilldter ytterligare 2,5 véningar. Som boende i Teg har man ingen anledning att rikna
med en fortédtning. Teg mellan broarna skiljer sig pa det séttet frdn de centrala delarna
av Umed, med en hel del hig bebyggelse och blandade verksamheter i stadens
egentliga kiirna. Inget i den fordjupade Gversiksplanen talar fir att man ténkt sig

fortitning av Teg mellan broarna.

Brynolf Alexandersson, Eva Alexandersson, Fredrik Germann, Annelie Germann
och Maj-Britt Omma har anfort bl.a. foljande. Detaljplanen saknar stid i
dversiktsplanen. Det har varit ett politiskt syfte att detaljplanen for Ntskrikan 1 skulle
fa en prejudicerande betydelse for omradet Teg. Namnden har inte haft ritt att besluta
om antagande av detaljplanen eftersom den ir av principiell betydelse och avviker fran
den fordjupade Gversiktsplanen. Information om denna avvikelse har inte upptagits i
kungorelsen av forslaget till detaljplan. Teg ir inte lika hart exploaterat som Umed
centrum. Den laga bebyggelsen &r utmirkande for hela stadsdelen Teg dér endast
Tegskyrkan avviker med hogre byggnadshdjd. Skuggningen vid ett genomfGrande r
omfattande avseende radhusfastigheterna Timmermansgatan 8 A-D med konsekvenser

for bide boendemiljd och viirde. Detaljplanen strider dérfor mot 2 kap. 9 § PBL.

Anders Johansson, Christina Modin Johansson, Pia Friberg och Henrik Nygren
har hénvisat till sitt &verklagande till mark- och miljédomstolen samt anfort bl.a.
foljande. I dversiktsplanen dskadliggr kommunen tydligt pa visualiserad bild “fore”
och “efter” fortitning hur Teg ska gestaltas. Att bygga ett femvaningshus mitt mellan
befintliga radhus och pa kort avstind saknar idag motsvarighet i Umed. Det &r stor
skillnad mellan Teg och centrala staden pa andra sidan dlven. Centrala staden har tit
stadsbebyggelse och Teg har tit smahusbebyggelse. Den nya planen medfdr ytterligare
tva vaningar och en helt forandrad takkonstruktion. Allt har stor paverkan pa
nidrboende. Beslutet angaende Notskrikan 1 kommer fa vittgaende konsekvenser for

hela omradet.

Berit Brandstrém, Leif Brindstrom, Mirit Walleskog, Gun Vikstrém, John
Vikstrém, Elisabeth Tengman, Anders Tengman, Ulrika Sundstrom och Anders

Sundstréom har hinvisat till vad de anfort i underinstanserna samt tillagt bl.a. féljande.
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De grundldggande felen med detaljplanen &r dels att den tagits i fel forum, dels att
planens omfattning héllits sd begridnsad att ett av de grundldggande syftena med en

sadan, att mgjliggora en sammanhallen stadsplanering, gatt forlorad.
MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLENS DOMSKAL

En myndighet som privar ett 6verklagande av ett beslut att anta, éndra eller upphiiva
en detaljplan ska endast préva om det verklagade beslutet strider mot nagon rittsregel
pé det sétt som klaganden har angett eiler som framgéar av omstindigheterna (13 kap.
17 § plan- och bygglagen (2010:900), PBL).

Fragorna i malet &r om det foreligger f‘dffarandefel pa grund av att detaljplanen avviker
fran Sversiktsplanen eller att byggnadsndmnden inte har haft befogenhet att besiuta om
antagande av detaljplanen. For det fall antagandet av detaljplanen inte #r behiftad med
ndgon av dessa formella brister uppkommer fradgan om den skuggbildning som ett
genomfbrande av planen kommer att medfra innebér en betydande olégenhet for de

nérboende.
Behover Mark- och miljéoverdomstolen halla syn?

Domstolen ska hélla syn pé stdllet om det beh&vs (3 kap. 5 § lagen (2010:921) om
mark- och miljédomstolar). Mark- och miljédverdomstolen bedémer att syn i det hir

fallet &r obehdvligt. Yrkandet om syn ska dirfor avslas.
Avwviker detaljplanen fran éversikisplanen?

Kommunens §versiktsplan &r inte bindande men har en vigledande betydelse. Av
oversiktsplanen ska grunddragen i friga om den avsedda anviindningen av mark- och
vattenomraden framgé och &versiktsplanens innebérd och konsekvenser ska kunna

utldsas utan svirighet.
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Avviker ett forslag pa detaljplan fran dversiktsplanen finns det vissa sérskilda regler

om forfarandet, exempelvis ska det av underriittelsen om planforslaget framga bl.a. om

forslaget avviker frin dversiktsplanen (5 kap. 19 § forsta stycket 2 PBL).

For centrala Umed giéller en dndring, fordjupning, av den kommuntéickande
Oversiktsplanen antagen den 29 augusti 2011. I férdjupningen av &versikisplanen
redovisas inledningsvis (s. 8-9) vilka omraden som ingér i centrala Umea, déribland de
centrala delarna av Teg. | avsnittet om strategiska Gvervéiganden (s. 12) anges bl.a.
kommunens dvergripande mél om “den tita staden”. Dir beskrivs att Umeas tillvixt sa
langt som mdjligt ska samlas inom femkilometersradier fran stadskérnan eller
universitetsomradet. Under rubriken "Ny bebyggelse” (s. 30) anges att limpliga ligen
for ny bebyggelse for att uppna en god balans mellan gammalt och nytt generellt finns
i de utpekade fortitningsstraken ldngs trafiklederna, men dven i de befintliga kvarteren.
Vidare framgér i f6rdjupningen av Sversiktsplanen att mdéjligheterna till fortitning
varierar fran stadsdel till stadsdel. Betrdffande Teg (s. 44) anges bl.a. att de befintliga
kvarteren bér gradvis kunna fSrtitas med nya bostider och lokaler. Pa en illustration 1
den fordjupade Gversiktsplanen (s. 27) pekas vissa kvarter inom stadsdelen Teg ut som

"primira fortitningsstrak med tit blandstad”.

Enligt Mark- och miljdéverdomstolen kan ovan nimnda formuleringar utan svarighet
ges den innebdrden att kvarteret Notskrikan ska kunna fortéitas med ett nytt och hégre
hus intill ett dldre och ldgre hus. Den ovan ndmnda illustrationen ger ytterligare stéd

for detta. Detaljplanen avviker darfor inte fran Sversiktsplanen.

Har byggnadsndmnden hafi befogenhet att besluta om antagande av detaljplanen?

En detaljplan ska antas av kommunfullmé#ktige, men fullméktige far uppdra &t
kommunstyrelsen eller byggnadsnimnden att anta en plan som inte &r av stor vikt eller

har principiell betydelse (5 kap. 27 § PBL).

Ett beslut att anta detaljplaner som dr av rutinkaraktir eller av ringa intresse fran
allmén synpunkt bér kunna delegeras. Diremot bor fullmiktige sjdlva anta detaljplaner

for storre omraden, planer som reglerar mdnga motstridiga intressen, sérskilt kiinsliga
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miljder eller som #r av principiellt intresse. En dversiktsplanen kan utformas sa att
planen i tillricklig grad kommer att innehdlla fullméktiges direktiv for detaljplane-
laggningen. Oversiktsplanen blir i sidana fall ett bra underlag for att besluta om
delegation av detaljplaner inom entydiga och avgriansade omraden i kommunen. En
genomarbetad Sversiktsplan kan alltsd ge mdjlighet till en 6kad delegation (se prop.
1985/86:1 s. 624 £.).

Mark- och miljééverdomstolen konstaterar att den aktuella detaljplanen berdr endast
en fastighet. Pi den aktuella fastigheten finns redan ett flerfamiljshus som ska rivas
och ersittas med ett hogre flerfamiljshus. Den nuvarande markanvindningen kommer
alltsa inte att &ndras med den nya detaljplanen. Enligt domstolens mening innebiér inte
den omstédndigheten att planftrslaget blivit kritiserat av ndrboende i sig att detaljplanen
har intresse fran allmén synpunkt eller reglerar mdnga motstridiga intressen. Eftersom
den nagot hégre byggnadshdjden ligger i linje med intentionerna i versiktsplanen har
detaljplanen inte heller principiell betydelse. Detaljplanen dr sammantaget av sddan

karaktidr att byggnadsndmnden har haft befogenhet att besluta om antagande.

Innebdr de fordndringar som planen méjliggor en betydande oldgenhet for de

nédrboende?

Det dr en kommunal angeldgenhet att planligga anvéindningen av mark och vatten

(1 kap. 2 § PBL). Vid planlidggning ska hénsyn tas till bide enskilda och allménna
intresse (2 kap. 1 § PBL). En byggnad far inte placeras eller utformas sa att den eller
deras avsedda anviindning medfor betydande oldgenheter fér omgivningen (2 kap. 9 §
PBL). Férhillanden som ska beaktas dr exempelvis oldgenheter for grannar i form av
skymd sikt eller simre ljusférhéllanden. Vid beddmningen av vad som i det enskilda
fallet &r att betrakta som betydande oldgenhet maste man dven beakta omradets
karaktdr och forhallandena pa orten. Toleransnivan maste alltsa vara ndgot hogre i

vissa fall (se prop. 1985/86:1 s. 484).

Av utredningen i malet framgar att ett genomfGrande av planen kommer att medfora
vissa fordndringar for de nirboende i form av kad skuggbildning. Det berérda

omradet ligger i centrala Umed. Enligt Mark- och miljééverdomstolens bedémning
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kommer de fordndringar som planen md&jliggdr inte att innebira sidana betydande
oldgenheter for de nédrboende att kommunen har 6verskridit sitt handlingsutrymme
enligt 1 kap. 2 § PBL. Kommunen har inte heller gjort en felaktig avviigning mellan
allménna och enskilda intressen. Mark- och miljédomstolen har dérfor inte haft fog for

att upphiva planen p& denna grund.

Slutsatser

Sammanfattningsvis avviker inte detaljplanen fran &versiktplanen och nimnden har
inte Sverskridit sin befogenhet vid antagandet av planen. Nagot forfarandefel
foreligger ddrmed inte. Vidare innebir inte skuggbildningen for de nérboende en sddan
betydande oldgenhet som skulle std i strid med 2 kap. 9 § PBL. Inte heller i $vrigt har
det framkommit skil som medfor att planen inte kan godtas. Med bifall till
kommunens dverklagande ska mark- och miljédomstolens dom dérfér dndras och

némndens antagandebeslut faststillas.

Domen fér enligt 5 kap. 5 § lagen (2010:921) om mark- och miljédomstolar inte

dverklagas.

I avgdrandet har deltagit hovrittsriden Liselotte Rigmark och Gésta Thrfelt, tekniska

radet Inger Holmgqvist samt tf. hovrittsassessorn Joel Bjork-Werner, referent.

Foredragande har varit Asa Talvik.
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SAKEN
Overklagande av Linsstyrelsen Visterbottens beslut 2014-02-03, 403-8791-2013,
detaljplan for Umeé Notskrikan 1 inom Teg

OVERKLAGAT BESLUT
Lénsstyrelsen Visterbottens beslut 2014-02-03 i drende nr 403-8791-2013,

se bilaga 1

DOMSLUT

Med #indring av Linsstyrelsens beslut upphéver Mark- och miljodomstolen
Byggnadsndmndens i Umea kommun beslut den 25 oktober 2013, § 231, att anta
detaljplan for fastigheten Notskrikan inom stadsdelen Teg, Umed kommun (PLA
11-21).
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YRKANDEN M.M.
Klagandena har yrkat i enlighet med domslutet.

Umea kommun har motsatt sig att det Gverklagade beslutet ndras.

Klagandena har i det visentliga till stod for sin talan &beropat detsamma som vid

Léansstyrelsen.

Umea Kommun har forklarat sig dela de bedomningar som Lénsstyrelsen har gjort
samt sirskilt tillagt att det framgér av kommunens fordjupade dversikisplan frin
2011 att ambitionen 4r att pa langre sikt kunna préva mer omfattande omvandling
av vissa kvarter ndrmast dlven; sdrskilt betréffande de kvarter som ligger centralt
mellan broarna. Kommunen har vidare vid Mark- och miljodomstolens samman-
tride i malet anfort att den nu aktuella detaljplanen ir beslutad som en test av den

fordjupade Sversiktsplanen.

DOMSKAL

Mark- och miljbdomstolen har hallit sammantréide och syn i mélet.

Byggnadsndmnden har inte haft rdtt att fatta beslutet om antagande av detaljplanen
Det framgér av handlingarna i malet att byggnadsnidmnden har fattat beslutet om
antagande av detaljplanen med stéd av ett delegationsbeslut fran kommun-

fullmiktige i Umea.

Som Lénsstyrelsen har anmirkt ska enligt huvudregeln en detaljplan antas av
kommunfullméktige. Befogenheten far dock delegeras till bl.a. byggnadsnimnden
om planen inte &r av stor vikt eller har principiell betydelse (se 5 kap. 27 § plan- och
bygglagen som, utan mer n en rent spraklig justering, ersatte den tidigare giilande,

motsvarande bestimmelsen i 5 kap. 29 § 1987 ars plan- och bygglag).
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Betriffande begrinsningen i kommunfullmiktiges ritt att delegera sin befogenhet
att anta detaljplaner kan vigledning himtas ur Regeringsrittens avgérande RA 1991
ref. 85, vari, med hanvisning till uttalanden ur forarbetena titl 1987 &rs plan- och
bygglag (prop. 1985:86/1), fastslogs att bestimmelsen om riitt att delegera
befogenheten bl.a. dr avhingig att detaljplanen i fraga dr av endast ringa intresse
fran allmin synpunkt eller av rutinkaraktér. Regeringsrétten fastslog i det da
aktuella malet att detaljplanen i fraga, bl.a. med hénsyn till omfattande kritik frin
manga nirboende, inte var av endast ringa intresse fran allmén synpunkt och

upphévde det verklagade beslutet.

Mark- och miljédomstolen inskjuter hér att den "Byggnadsordning {6r Teg” som
byggnadsnimnden i Umea godkiint dr 2006 i det visentliga far anses sakna intresse
for beddmningen i mélet, eftersom en byggnadsordning alltsedan 1960-talet inte har
ndgon juridisk betydelse vid kommunernas markplanering. Ett byggnadsnimndens
“godkinnande” av en byggnadsordning dr f5ljaktligen inte ett beslut som kan
Gverklagas i den ordning som enligt savil 1987 ars som den nu géllande plan- och
bygglagen garanterar ett medborgarinfiytande vid en regelriitt tillkomst av

kommunernas underlag for den fysiska planeringen.

Den fordjupade &versiktsplanen (FOP) rérande de centrala stadsdelamna i Ume3,
antagen av kommunfullmiktige den 29 augusti 2011, kompletterar kommunens
Sversiktsplan fran 1998, vilken dr mycket allmént hallen, men det saknar, som nyss
sagts, betydelse vid provningen i mélet huruvida FOP:en &r mer eller mindre

dverensstimmande med byggnadsndmndens "byggnadsordning”.

FOP:en ger, som Linsstyrelsen ocksa har konstaterat, knapp vigledning for senare
detaljplanering i stadsdelen Teg, fransett vissa sérskilt utpekade expansions-
omraden, som inte omfattar den fastighet som den nu aktuella detaljplanen géller
(se sirskilt FOP s. 27, 29 och 44). Med beaktande av detta och av den timligen
omfattande kritik planforslaget har métt frdn niirboende, sirskilt pd grund av den
avvikelse rérande byggnadshdid jamfort med bebyggelsen inom omréadet 1 dvrigt,

star det allts klart att detaljplanen inte &r av endast ringa intresse fran allmén
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synpunkt. Vid bedémningen av kritikens omfattning far det vidare sirskild
betydelse att— genom att detaljplanen omfattar endast en fastighet inom Teg —
samridskretsen och kretsen av dem som har riitt att Gverklaga detaljplanen har
begrénsats i betydande grad i forhallande till vad som hade blivit fallet om planen
hade reglerat forhéillandena inom hela det dndd mycket begransade omrade som

stadstelen Teg omfattar.

Byggnadsndmnden borde alltsa inte ha fattat beslut om antagande av detaljplanen,
utan enligt 5 kap. 27 § plan- och bygglagen verlamnat drendet till avgdrande av
kommunfullméktige. Byggnadsndmnden har genom att anta detaljplanen éverskridit

sin befogenhet. Antagandebeslutet ska redan pd denna grund hivas.

Hartill kommer att detaljplanen éven enligt kommunens egen mening har antagits
som en “test” av FOP:ens rickvidd. Enligt Mark- och miljodomstolens mening kan
detta knappast ha nagon annan avsedd innebdrd &n att den nu antagna planen — om
den ligger fast — far vigledande betydelse vid kommande detaljplanefrigor rérande
andra fastigheter inom Teg. Det stér allts klart att detaljplanen &r avsedd att fa en
principiell betydelse for dven andra fastigheter inom Teg som inte i FOP:en #r
utpekade som sirskilt skyddsvirda. Aven med hénsyn till denna omstindighet har
alltsa byggnadsnidmnden Sverskridit sin befogenhet genom att anta planen 1 stillet

fSr att Sverldmna #rendet till kommunfullmaiktige.

Konsekvenserna av detaljplanen dr inte forenliga med PBL

Som Lansstyrelsen har anmirkt kommer den enligt den antagna detaljplanen tillatna
byggnadshdjden medfira betydande skuggningseffekter inte bara pa uteplatserna
utan #ven pa hela gatuplanet och dven pa 6vervaningen under eftermiddagar och
tidiga kvillar pa framftr allt radhusen pa Timmermansgatan 8, dven vid
midsommartid. An mer pétaglig blir skuggningseffekten naturligtvis under
manademna fore och efter juni. Dessa oldgenheter &r knappast av den arten att den
pagdende markanvindningen avsevirt férsvaras, varfor fastighetsidgarna troligen
inte kan parikna ndgon mdjlighet till ersdttning for s.k. planskada enligt

bestdimmelserna ddrom i 14 kap. plan- och bygglagen, trots att detaljplanen
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sannolikt skulle komma att medftra patagliga negativa effekter pd marknadsvirdet
pé fastigheterna och dven forsiimra boendemiljon genom att fastigheterna under en
stor del av aret forldggs i skugga under den tid de boende har mé&jlighet att vistas i
hemmet efter ordinarie arbetstid. Detaljplanen strider dérfor mot bestimmelsen i 2
kap. 9 § plan- och bygglagen, vari bl.a. foreskrivs att planlidggning inte far ske sa,
att betydande oldgenhet uppkommer f6r omgivningen. Hir bor tilliggas att
Regeringsrittens avgdrande 1990 ref. 52 inte kan vara vigledande vid Mark- och
miljddomstolens prévning, eftersom det malet gillde en friga om bygglov i enlighet

med en redan gillande detaljplan och inte som nu en provning vid planlédggning.

Forslaget strider mot den fordjupade éversiktsplanen

I den fordjupade Gversiktplanen fran 2011 siigs visserligen i ett allmént hillet
uttalande pa s. 15, att nya stadskvarter ska fogas till de gamla pa ett sddant sitt att
en spinnande kontrast mellan gammalt och nytt, hdgt och lagt, glest och tétt kan
forstirka de befintliga kvaliteterna. Uttalandet — i synnerhet vad giller uttrycket
“forstirka de befintliga kvaliteterna” — 4r s allmént héllet att det knappast dr
mdojligt att avgira om ett planforslag strider haremot. Savitt géller orden “hégt och
lagt” fir emellertid siigas att FOP:en i denna del ger st5d for hdgre bebyggelse an

den nuvarande.

FOP:en innehiller emellertid pa s. 26 f. preciseringar. Dir sigs (s. 27) att
mojligheterna till fortdtning varierar fran stadsdel till stadsdel och att varje stadsdel
dérfor behandlas for sig, med riktlinjer for stadsdelsutveckling m.m.. Fér bl.a.
stadsdelen Teg anges i en figur pd samma sida vilka s.k. fortdtningsstrdk som &r
aktuella. Kvarteret Notskrikan finns inte med i den figuren. Ytterligare en
fortydligande beskrivning limnas dédrefter pa s. 44, dér omvandlingsomradet anges
till vissa ytor inom en gul begrdnsningslinje och genom en grén linje som markerar
”stadens mote med #lven” dir det p3 andra stillen i FOP:en anges att en utveckling
med ny, higre bebyggelse bor vara mgjlig. 1 en gronfirgad ruta pa s. 45 samman-
fattas direfter riktlinjer for stadsdelsutveckling. Dar ségs att trafikleder ska
omvandlas till stadsgator, att ny blandstadsbebyggelse ska byggas ldngs nuvarande
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trafikleder samt att fler parker och en sammanhingande strandpromenad ska

byggas.

Mot bakgrund av vad som nu redovisats star det enligt Mark- och miljédomstolens
mening klart att den dverklagade detaljplanen avviker frin FOP:en. Detta skulle ha
ritteligen ha framgétt av kungdrelsen av forslaget till detaljplan (se S kap. 19 §
plan- och bygglagen), men sé var inte fallet. En sddan brist ska regelmassigt leda till

att beslutet om antagande av detaljplan upphévs.

Sammanfattning

Mark- och miljédomstolen har funnit att byggnadsndmnden inte hade ritt att besluta
om antagande av den Sverklagade detaljplanen, att detaljplanen medfor sddana
oldgenheter for omgivningen att den inte dr forenlig med plan- och bygglagen och
att detaljplanen avviker frén den fSrdjupade Sversiktsplanen for de centrala
stadsdelarna i Umed kommun utan att information om avvikelsen upptagits i
kungdrelsen av forslaget till detaljplan. Var och en av dessa brister utgor tillrdckligt

skil for att antagandebeslutet ska upphévas.

I domstolens avgérande har deltagit ridmannen Ake Séderlind, ordférande, och

tekniska radet Kristina Littke.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 2 (DV 427)
Overklagande senast den 10 oktober 2014.
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Beslut 1(9)
Datum Arendebeteckning
2014-02-03 403-8791-2013
Linsstyrelsen Arkivbeteckning
Visterbotten Delg kvitto UMEA TINGSRATT
Domare 2:3
Enligt séndlista INKOM:  2014-02-24
MALNR: P 440-14
AKTBIL:

Lansstyrelsen Visterbotten

901 86 UMEA

Overklagande av detaljplan for Notskrikan 1 inom Teg i

Umea
(1 bilaga)

Beslut

Lansstyrelsen avslar 6verklagningarna av Byggnadsndmndens i Umeé kom-
mun beslut den 25 oktober 2013 § 231, att anta reviderad detaljplan for fas-
tigheten Notskrikan 1.

Lénsstyrelsens beslut kan &verklagas till Mark- och miljédomstolen, se bi-
laga.

Motivering

Den nu $verklagade detaljplanen avser en fastighet - (nr 1) inom kvarteret
Notskrikan i stadsdelen Teg i Umed. Syftet med planen &r att skapa forut-
sdttningar for fortitning med i huvudsak bostider med inslag av kontor.

For Léansstyrelsens prévning giller den forutséttningen att planldggning ér
en kommunal angeldgenhet. Det innebir att kommunen har befogenhet att
bestimma om planliggning ska ske eller inte. Det & kommunen sjilv som
inom lagstiftningens ramar far avgdra hur marken ska anvéndas och hur
miljon och bebyggelsen i dvrigt ska utformas dven om initiativ till planldgg-
ningen har tagits av en enskild intressent. Detta brukar kallas att kommunen
har ett planmonopol. De lamplighetsbeddmningar som gors av kommunen
bor ddrmed tillmitas stor vikt.

De frigor som Linsstyrelsen har att prva och som klagandenas invind-
ningar sammantaget handlar om ér dels om kommunfullméktige skulle ha
beslutat om detaljplanen i stillet f5r byggnadsndmnden, dels om detaljpla-
nen ska anses strida mot géllande Sversiktsplan (fordjupning for de centrala
stadsdelarna, FOP), dels om konsekvenserna for omgivningen 4r tillrickligt
utredda och i sé fall om de ar forenliga med PBL.

Ar bestutsnivan i kommunen rdtt?

Kommunfullmiktige far dverléta &t byggnadsnimnden att anta en plan som
inte 4r av stor vikt eller har principiell betydelse. Frigan dr d om den nu

Storgatan 71 B Direkt 010-22543 32

Livsmiljoenheten Vixel 010-225 40 00 Fax 010-22541 10 www lansstyrelsen se/Vasterbotten
vasterbotten@lansstyrelsen.se
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antagna planen &r av stor vikt eller har principiell betydelse. Planen ir en sé&
kallad frimé#rksplan som avser endast en fastighet inom ett sedan linge be-
byggt stadskvarter inom stadsdelen Teg i Umed tétort. Markanviindningens
inriktning fSrdndras inte utan blir fortsatt bostadséindamal med inslag av viss
verksamhet - ndrmare bestdmt kontor i den nya planen jamfort med méjlig-
het till sdrskilt medgivande av nimnden for “samlingssalar och garage samt
lokaler for handel och hantverk” enligt hittills géllande plan. Kvarteret Not-
skrikan, liksom omgivande kvarter, préiglas idag av en relativt ldg bebyg-
gelse med byggnader i tvd viningar samt kéllare och inredda vindsvaningar.
I ndgra av kvarteren norr och vister om Notskrikan finns sammanhallna
bebyggelseomriden med flerfamiljshus fran 50-och 60-talet som bevarats i
ursprungligt utfdrande. De omrddena har pekats ut som vérdefull bebyg-
gelse i kommunens byggnadsordning. Byggnadsordningen foresprakar ett
forhallningssitt som innebér att dessa byggnader vardas och underhalls med
hénsyn till ursprunglig karaktir. I kvarteret Notskrikan har vare sig kvarteret
som helhet eller nagon bebyggelse sérskilt pekats ut eller omnémnts. Kvar-
teret har ocksa en mer varierad bebyggelse av blandad alder. Dér finns savil
fristdende enbostadshus som radhusléngor och flerfamiljshus i olika utfs-
rande och storlek. Gemensamt &r dock att byggnadernas hojd hallits relativt
enhetlig och inget hus &r hogre 4n det som nu finns inom planomradet och
som avses ersittas med ett flerfamiljshus i fem vaningar. Som generella ut-
gingspunkter for utvecklingen av Teg anger byggnadsordningen bland an-
nat ett samspel mellan bevarande och fornyelse/komplettering samt fSrhall-
ningssétt vad géller materialval och fargsdttning m.m.

Den nu antagna detaljplanen innebir att man pa ett tydligt sitt ger mojlighet
till att bryta kvarterets relativt laga héjdprofil som ocksé kénnetecknar och
hela omradet mellan broarna. Hittills avviker endast Tegskyrkan och nagot
enstaka flerfamiljshus i de nordligaste delarna av omradet, intill fore detta
E4-bron, fran denna profil. Det kan mot den bakgrunden inte uteslutas att
den nu 6verklagade planen kan komma att visa vig for efterféljande lik-
nande planindringar i andra kvarter mellan broarna och att den dérfr skulle
vara av nagot storre vikt eller ha viss principiell betydelse. Med utgéngs-
punkt i byggnadsordningens ovan nimnda beskrivningar menar Lénsstyrel-
sen dock att fSrutsdttningarna skiljer sig i detta kvarter jamfort med huvud-
delarna av omradet mellan broarna dir sirskilda bevarandevirden finns pa
ett tydligare sitt. Mot denna bakgrund far planen antas ha endast begrinsad
vigledande betydelse for kvarter dér bevarandeviirden finns. Till detta
kommer att kommunens férdjupade dversiktplan (FOP) for de centrala
stadsdelarna, dir Teg ingdr, anger en fortitningsambition genom hdgre be-
byggelse (s 30) sa dven for Teg. Dir sdgs allmént bland annat att "Limpliga
lagen for ny bebyggelse for att uppnd en god balans mellan gammalt och
nytt finns generellt i de utpekade fortitningsstrdken lings trafiklederna, men
dven i de befintliga kvarteren.” och "Bygg héigre och titare ddr sa ar lamp-
ligt i de centrala stadsdelarna” (s.30). Srskilt for Teg sigs att "Pa langre
sikt bor en mer omfattande omvandling av vissa kvarter niirmast dlven pro-
vas. Sérskilt i de kvarter som ligger centralt mellan broarna.” (s 44) Endast
en tomtrad skiljer kvarteret Notskrikan fran dlven. Det fir dirfor bedomas
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vara ett av de i FOP nimnda kvarteren. Aven om de stérsta och mest om-
viilvande forindringarna av Teg enligt FOP lokaliseras till strak lings fire
detta E4 och E12 samt till dlvbrinken vid Boleholmarna ger FOP enligt cita-
tet ovan ocksa visst, om 4n opreciserat, stdd fér omvandling inne i kvarteren
mellan broarna. Nagon nédrmare precisering av vad denna omvandling kan
forviintas bestd i kan inte utldsas av FOP som alltsi ger en knapp viigledning
for senare detaljplanering. Sammantaget bedémer Linsstyrelsen dnda mot
ovanstdende bakgrund att detaljplanen inte 4r av sé stor vikt eller har sadan
principiell betydelse att det utgdr hinder for Byggnadsnamnden att enligt
gillande delegation anta planen.

Strider detaljplanen mot gillande dversikisplan?

Med hinvisning till vad som sagts om FOP i ovanstiende avsnitt menar
Linsstyrelsen & ena sidan att det inte finns nagot tydligt direkt och specifikt
stdd i 6versiktsplanen for en omfattande fortitning genom héjning av be-
byggelsebestindet inom Teg mellan broarna. A andra sidan kan ett visst
stod utldsas for dtminstone ndgon omvandling dir och en generell inrikt-
ning, for alla centrala stadsdelar, mot en hogre bebyggelse. Det kan da inte
sdgas att detaljplanen for Notskrikan 1 star i direkt strid mot ndgon ambition
for detta omride som kommit till uttryck i FOP. Linsstyrelsen menar alltsa
sammantaget att detaljplanen inte strider mot dversiktsplanen och att det
inte finns skl att hdva detaljplanen pa den grunden.

Ar konsekvenserna for omgivningen tillréckligt utredda och dr de i sé fall
Jforenliga med PBL?

De farhagor klagandena framfort géller framst konsekvenser for stadsbilden
och omrédets karaktir, trafiksikerheten, framkomligheten pa gatorna runt
kvarteret, Skad insyn samt skuggning av nirliggande tomter och minskat
insldpp av solljus i bostidderna dér. Det ir dessa verkningar av planen som
de anser vara undermaligt utredda. For det fall Lansstyrelsen kommer till en
annan slutsats uppkommer fragestiillningen om detaljplanens konsekvenser
8r omgivningen dr forenliga med PBL. De bestimmelser i PBL som aktua-
liseras vid en sddan prévning iir 2 kap 6 § punkt t och 6 samt 9 §. Dir talas
om “stadsbilden”, ”god trafikmiljé” och “sikerhet eller betydande oldgenhet
pa annat sitt”.

Inledningsvis menar Linsstyrelsen att den ytterligare insyn som kringlig-
gande fastigheter kan komma att utsittas for inte motiverar nigon sirskild
utredning eller belysning. Det kan utifrin kiinda omstindigheter forutses att
insyn i bostdderna kar pa det sittet att ett Skat antal boende i det nya huset
Okar antalet personer som kan se till flera av klagandenas fonster. Utdver
detta méste det antas att de tillkommande dtminstone Sversta bostidderna
torde mdjliggdra viss insyn till tomterna i radhusldngan p4 Timmermansga-
tan 6 som inte funnits innan. Den andra konsekvensen som paverkar kla-
gandenas egna fastigheter mer direkt dr ljusforhallandena i form av skugg-
ning, ljusinsldpp och utblickar mot &ppen himmel. En mindre skuggstudie



Vs

Lansstyrelsen Beslut
Visterbotten Datum Arendebeteckning
2014-02-03 403-8791-2013

har gjorts som visar skuggeffekterna vid tre olika tidpunkter pa aret och
dygnet, dels den 21 juni ki 18.00, dels 21 mars kl 12.00 och dels 22 septem-
ber ki 15.00. Aven om det hade varit béttre med &skadliggérande av skugg-
ning ytterligare ett par tider sa kan redan den nu gjorda studien ge en god-
tagbar bild av skuggningseffekterna vid en full utbyggnad enligt detaljpla-
nen. Bland annat kan konstateras att radhusen pd Timmermansgatan 8
kommer att ha skugga pé baksidan (nordvistra sidan) av huset och i huvud-
sak dven pé fonstren dir redan vid 18-tiden den tid pé aret, midsommar-
afton, niir solen gir som hégst. Det kan dé ocksé konstateras att skuggning-
en blir alltmer omfattande under aftnar och kvillar ju ldngre fran midsom-
mar man kommer under aret. Tidigt i maj och juni liksom i juli och augusti
far det dirfor antas att baksidan av nimnda radhuslidnga kommer att vara
skuggad eftermiddag och kvill. Ovriga klagandes fastigheter bor inte berd-
ras av skuggning i nimnvird omfattning men kan férvéntas fa sin utblick
mot himlen nagot begriinsad. Utifrin detta menar Linsstyrelsen att skugg-
studien, dven om #rendet vunnit pd en mer utforlig sddan, visar i tillrdcklig
grad de effekter som planen kan f3 i detta avseende. Ar dd den oldgenhet
som detaljplanen tillskapar for er sa betydande att den skuile strida mot
PBL? Vid denna beddmning maste beaktas att kvarteret ligger inom en cen-
tral del av Umea kommuns centralort och att kommunen &r en av de mer
expansiva i landet. Det finns ett patagligt underskott av bostdder i staden
och FOP har en tydlig inrikining att fortita de centrala stadsdelarna. Med
dessa forutsittningar #r det ofrdnkomligt att enskilda ibland fir uppleva for-
dndringar i sin ndrmiljé dven om det medfor viss negativ inverkan pa egna
fastigheter och boendemiljé. Sammantaget menar Lansstyrelsen med hinsyn
till vad som nu sagts att klagandena i varierande grad riskerar att drabbas av
ytterligare insyn och skuggning jimfért med om planen inte hade éndrats,
men att denna effekt inte dr s& betydande att det utgdr ett hinder for den nu
antagna planen.

Betriffande trafikmiljon och pdverkan pa denna noterar Linsstyrelsen att
detaljplanen sikerstiller att det antal parkeringsplatser som krivs enligt
kommunens parkeringsnorm kan ordnas inom planomradet/fastigheten Not-
skrikan 1, att parkeringsnormen #r politiskt férankrad genom att den ingér i
FOP samt att ”Gator och Parker” (kommunens gatufdrvaltare) inte har nagra
invindningar mot planforslaget. Utdver det finns ingen sérskild utredning av
trafikfloden, ev problem vid sndréjning, sérskilda incidenter eller annat.
Déremot har de problem som redan upplevs till f8ljd av parkering lings ga-
tan beskrivits och kommenterats av klagandena. De uppgifterna har inte
motsagts eller ifrigasatts av byggnadsndmnden utan endast kommenterats
pé si vis att det beror pa att befintlig bebyggelse har begrénsade parke-
ringsmdjligheter pé sina fastigheter. De uppgifter som enligt ovan legat till
grund fér nimndens beslut att anta detaljplanen far bedomas tillrickliga. Det
finns enligt Lansstyrelsens mening inte grund att kriva ytterligare utredning
av trafikfrigorna. Umea kommun har en tydlig ambition och planeringsin-
riktning att minska bilberoendet. 1 stéllet vill man forsoka astadkomma ett
paradigmskifte och en dvergéng fran bilanvindande till att cykla, gé och dka
koliektivt. Det uttrycks bland annat p4 foljande sétt i FOP. "Hur konkur-
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renskraftig gang- och cykeltrafiken ir styrs ofta av vilka fysiska férutsit-
ningar vi planerar i miljén. Det handlar framf6rallt om att skapa korta resre-
lationer for att ge cyklister och fotgiingare konkurrensférdelar gentemot
bilisten. Femkilometersstaden &r en viktig strategi i att skapa en kompakt
och nira stad med lampliga avstand for resor till fots och med cykel.” Enligt
FOPs riktlinjer pa s 61 ska man bland annat ”Planera fér en kompakt stads-
byggnadsstruktur som erbjuder korta resrelationer som gynnar minniskor
som gér och cyklar.” Aven utvecklandet av en attraktiv kollektivtrafik ingar
i kommunens strategi. Det & mot bakgrund av denna ambition som bilpar-
keringsnormen har kommit till och ska forstas. I jjuset av detta finns inte
grund for att férviinta sig att boende inom Teg ska kunna ha plats f6r en
titare bilpark @n vad parkeringsnormen ger uttryck for. Da detaljplanen ger
mdjlighet att 15sa ett sddant behov inom planomradet, d.v.s. inom Notskri-
kan 1, bor konsekvenserna av planen for bilparkering inte anses strida mot
de tidigare namnda reglerna i PBL angéende “god trafikmiljé” och “sdkerhet
eller betydande oldgenhet p4 annat sitt”.

Nir det slutligen giller kvarterets och det kringliggande omradets karaktéir
menar Lansstyrelsen att det framstar som uppenbart att den byggnation som
mdjliggdrs genom den antagna detaljplanen innebér en avvikelse fran kring-
liggande bebyggelse. P4 grund av tillaten totalhdjd och den modemare arki-
tektur som kan forvéntas bli aktuell, maste kommande byggnation antas bli
ett ytterligare nytt typinslag i omradet. Planbestdimmelserna anger #nda tyd-
ligt héjdmatt, villkor for takvaning, krav pd fasadmaterial samt placering i
forgardslinje mot gatan m.m. Diértill finns illustrationer med exempel pa
tinkbart blivande gatuperspektiv. Sammantaget ger detta en tillricklig bild
av hur planomradet paverkar stadsbilden. Nagon ytterligare utredning av
detta behovs inte enligt Lansstyrelsens mening. Med hénsyn till kvarteret
Notskrikans redan blandade bebyggelse och till att kvarteret inte innehaller
négra sirskilt utpekade bevarandevirden beddmer Lansstyrelsen att den
fordndring som planen medger ligger inom det handlingsutrymme som
kommunens planmonopol innebir. Det saknas dé grund att upphéva detalj-
planen utifrin den paverkan den ger pa stadsbilden i form av planomradets
och kringliggande niromrades uttryck och karaktir.

Sammanfattningsvis beddmer Linsstyrelsen enligt vad som framgar ovan att
detaljplanen &r forenlig med bestimmelserna i PBL. Detta giiller de formella
kraven for framtagande av planen och att antagandet beslutats av byggnads-
ndmnden sivil som effekterna for omgivningen. Dirfor avslar Lansstyrelsen
dverklagningarna.

Overklagningarna

Det har genom fyra klagoskrifter kommit in verklaganden frdn fastighetsi-
gare till tolv nirliggande radhusfastigheter. Alla klagande vill att Linssty-
relsen ska upphdva Byggnadsndmndens beslut att anta detaljplanen s att
planen undanrgjs. Sammantaget ér klagandena missndjda pa foljande punk-
ter. Planen baseras pé en icke specificerad dversiktsplan och star inte i Sver-
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ensstimmelse med denna. Konsekvenserna av planen 4r inte tillrédckligt ut-
redda och belysta framftrallt med avseende pa trafiksituationen samt for
omridets karaktir och nirboendemiljén inom klagandenas egna fastigheter.
Handldggningen strider mot PBL och dr odemokratisk. Planen &r av stor
principiell och prejudicerande betydelse med konsekvenser for ett mycket
stdrre omrade dn Notskrikan 1. Beslutet skulle ha fattats av kommunfull-
maiktige och inte av byggnadsndmnden, vilket stdds av 5 kap 12 och 27 §§
PBL. I sin utveckling av skilen har klagandena sammanfattat fort fram f51-
jande.

-Henrik Nygren och Pia Friberg, Anders Johansson och Christina Modin
Johansson:

I versiktsplanen beskriver man omvandlingsomraden och nimner, da det
giller Teg, trafiklederna E4 och Kyrkbron nir trafiken kan ldggas om. D3
det giiller Kyrkbroleden ér det ostra korfiltet som berdrs, alltsé inte ens an-
grinsande till omradet mellan broarna. Detta dr en stérre foréndring utan
stod 1 Sversiktsplanen. Varfor har man valt att inte tydliggora omradet mel-
lan broarna i $versiktsplanen? Detaljplanen for Notskrikan &r ett forsok att
kringgd behovet av en helhetsplan for omridet och fé ett prejudikat for att
bygga hogt i laghusomradet. Klagandena ser detta som en stor fGréindring av
principiell betydelse och ifrAgasitter om det ska beslutas pd detta sétt och
utan helhetsanalys. Det saknas konsekvensbeskrivning for paverkan pé tra-
fiksituationen. Omradet bér pa ett strukturellt problem med allmin brist pa
parkeringar. Under vintern kan véigarna redan idag blockeras. Problemet kan
forvintas ka da kéllarutrymmen nu gérs om tili bostéider. Det finns inte
nagot forslag att tgdrda detta. Féreslagna parkeringar pa 0,6-0,75
st/ligenhet kinns fullstéindigt naivt. Sanningen 4r att hushallen i stor omfatt-
ning forfogar dver tva bilar. Klagandena ser inte nidgon konsekvensbeskriv-
ning for nirliggande fastigheter och ingen hinsyn tas tili dem. Utredning
eller sammanstéllning av detta finns inte. | kommunens bedémning av mil-
jon berdrs tva saker. Den ena dr skuggning utifran en bristfillig studie som
bara visar skuggor dagtid forutom kl 18.00 pad midsommarafton. Insyn, ljud,
ljus och trafiksituation behandlas inte hir. Det andra &r stadsbilden. Enligt
kommunens bedémning enligt kriterierna i MK B-forordningen ska en kvar-
ters och stadsdelsstudie genomforas. Det tycks inte ha skett. Byggnaden ir
inte i stil med 6vrig bebyggelse. Det tinkta huset blir fem véaningar. Klagan-
dena har inte hittat ndgon annanstans dir man placerat ett femvaningshus
mellan radhusen. Det ndrmsta de kommer dr Dragonfiltet. Men dér dr husen
inte lika néra och de som bor dér har vetat och valt detta fran borjan. Planen
innebér inte varsamhet i forhallande till befintlig bebyggelse som riktlinjer-
na stipulerar. Sammantaget ar ljus, ljud, trafiksituation, paverkan pa stads-
delsbilden, kultur etc undermaligt eller inte alls ber&rt i detaljplanen. Planen
bor dirfor betraktas ha stor inverkan pé nirboende. Den &r dir{or av stor
vikt och borde ha foregatts av en stadsbildsanalys for hela omradet med tyd-
ligare riktlinjer for bevarande och nybyggnation/fSrtéitning som visar var det
dr lampligt och oldmpligt med héga hus i stillet for att nu med prejudice-
rande effekt limnas att avgoras av enskilda entreprensrer. Regeringen un-
danrdjde i ett annat fall i samma stadsdel, Tegsborg 1, en detaljplan med
motiveringen att den inte gav stéd fér konsekvenserna fér ndrboende. Kla-
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gandena ser det samradsforfarande som varit som en skenprocess, med korta
och olampligt forlagda tider, vid semestrar och skolexamen, att siitta sig in i
handlingar och ytira sig. Arendet har handlagts s& snabbt att inte alla i tid
inkomna synpunkter kom med i underlaget. Viljan att kdra igenom forslaget
var avgdrande. En ny beredning beh&vs och kommunen bér hitta ett samspel
mellan miljd, kvarterskultur och sakédgare. Det finns bland sakégarna en stor
forstaelse for att hitta en 18sning.

-Leif Brandstrom m fl. for Notskrikan 11 och 17-23:

De skil som klagandena framfort 4r i huvudsak samma som ovan och rér
dels att handldggningen strider mot PBL och édr odemokratisk, dels detalj-
planen och kopplingen till 6versiktsplanen och géllande stadsplan for Teg
samt dels bristfillig belysning av konsekvenserna. Utdver ovanstiende pa-
pekas foljande. Trots planens stora principiella betydelse har den enbart
handlagts med normalt planfSrfarande utan fSregiende detaljplaneprogram
eller kvartersutredning. Farhdgorna om prejudicerande betydelse berors
Sverhuvudtaget inte av Byggnadsnidmnden trots att det varit ett uttalat poli-
tiskt syfte vid sidan om detaljplanens uppgivna syfte. Enligt PBL ska en
detaljplan antas av kommunfullmiktige som bara far delegera om planen
inte dr av stor vikt eller av principiell betydelse. Det strider mot PBL att
Byggnadsnamnden har beslutat i detta fall dd planen ir av bade stor vikt och
principiell betydelse. Genom att inte gora planen for ett storre omrade har
man asidosatt intentionerna i 5 kap 12 § PBL att fa fram ett sd bra besluts-
underlag som méjligt och ge majlighet till insyn och paverkan for medbor-
garna. BN har genom en dold agenda skapat ett prejudicerande beslut om en
storre fordndring for hela omradet genom att anviinda en detaljplan f5r en
enskild fastighet. Den planerade bebyggelsen med indragen takvaning och
15 m hjd dr inte utformad med hinsyn till karaktdrsdrag 1 omgivande vir-
defulla bebyggelseomraden som planbeskrivningen anger att den ska vara.
Hojden paverkar omkringliggande byggnader nir det giller utsikt, utblick,
insyn, solinslapp, skuggbildning samt livskvaliteten. Nivaskillnaden pé 60
cm Sver klagandenas fastigheter gor att “hoghusintrycket” ytterligare for-
stirks. Skuggstudier for var- och héstdagjamning samt 1 augusti kl 18.00
saknas. Man befarar att sddana skulle visa mycket stor paverkan pa ljusin-
slidpp till husen pd Timmermansgatan och tomterna pa baksidan om husen.
Husen 4r radhus med fonster at bara tva hll varfor allt [jusinslépp r av
mycket stor vikt for inomhusmiljon. Friytor och parker saknas pa rimligt
avstand fran bostdderna i omradet. Fastigheternas egna friytor dr ddrfor sér-
skilt viktiga. Hinsyn har inte tagits till pdverkan pd omgivande fastigheters
friytor.

-Pdr Salander och Katarina Hamberg:

Klagandena framfor invéindningar betritfande Sverensstimmelse med dver-
siktsplanen motsvarande de som ndmnts ovan och papekar sirskilt att det
finns inget dir, i text eller bild, som visar p& ndgon mer central fortétning i
det bebyggda omradet melian broarna. Detta uppstar diremot som en réd
ring i detaljplanen (s 2 i planbeskrivningen). Fastigheten ligger definitivt
inte vid trafikled. Byggnadsnimnden driver frigan utan stod i OP, kor Sver
den och Kommunfullméktige for att inte séiga alla tegsbor som bor mellan
broarna och som fBrlitat sig pd dversiktsplanens skrivningar. Helt plotsligt
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har en detaljplan tagit dess stille ver huvudet pa alla de som dérmed ocksd
bertrs. Detta dr oegentligt hanterande. Enligt riktlinjerna for ny bebyggelse
ska "Varsamhet prigla forhallandet till den befintliga strukturen™ och "Ny
bebyggelse ska bidra till att utveckla det offentliga rummet”. Man undrar i
vad man en koloss pa 5 vaningar mitt bland byggnader om 2 ' vaningar
eller mindre stimmer med detta. Trafiksituationen 4r redan innan omvittnat
besvirlig. Dirfor innebér redan en begrinsad foréndring att inverkan blir
betydande. Kommunen har i sin bedémning inte beaktat detta. Det finns i
nuliiget 12 bilplatser for 14 ligenheter dvs en kvot pa hela 0,86. Detta ir
betydligt hdgre dn den statuerade for nya Notskrikan 1 som &r 0,6. Genom
fler boende och dndring till bostadsriitter kommer fastighetens bidrag till
omridets trafik sannolikt att mer #n fordubblas.

Andreas Forsberg och Anna Lundgren:

Klagandenas invéndningar #r i huvudsak desamma som atergivits ovan och
giller Gverensstimmelse med &versiktsplanen samt konsekvenser fér om-
givningen. De ser ingen rimlighet i att basera ett beslut pa en Gversiktsplan
som inte specificerat hur de centrala delarna av Teg ska utvecklas. Det be-
hdvs en betydligt stdrre och mer detaljerad 6versiktsplan for omradet. For-
dndringen 1 skala paverkar omradet negativt. Inverkan av detaljplanen &r
betydande och en miljékonsekvensbeskrivning behGver goras.

Aktuella bestimmelser

I 1 kap. 2 § plan- och bygglagen (2010:900), PBL, ségs att det &r en kom-
munal angeligenhet att planldgga anvindningen av mark och vatten enligt
denna lag.

Av 2 kap. 6 § PBL framgar bland annat att vid planldggning ska byggnads-
verk utformas och placeras pi ett sitt som 4r limpligt med hidnsyn till stads-
bilden, kul-turmiljévirdena pé platsen och en god helhetsverkan samt till
behovet av en god trafikmiljo.

Enligt 2 kap 9 § PBL far planldggning samt lokalisering, placering och ut-
formning av byggnadsverk inte ske sa att den avsedda anvindningen eller
byggnadsverket kan medftra sddan paverkan pd omgivningen som innebir
fara {6r ménniskors hilsa och sikerhet etler betydande oldgenheter pa annat
sétt.

I 5 kap 27 § PBL sigs att en detaljplan ska antas av kommunfullmiktige,

men fullmiktige far uppdra at kommunstyrelsen eller byggnadsnimnden att
anta en plan som inte &r av stor vikt eller har principiell betydelse.

Hékan Témstrém

Anna Stenmark
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Séndlista (delgivningskvitto till var och en, dvs tvé till varje adress)

Pir Salander och Katarina Hamberg, Tjdrhovsgatan 22 B, 904 20 Ume#
Henrik Nygren och Pia Friberg, Tjdrhovsgatan 22 C, 904 20 Umea
Anders Johansson och Christina Modin Johansson, Tjdrhovsgatan 22 D, 904
20 Umed

Andreas Forsberg och Anna Lundgren, Tjarhovsgatan 22 E, 904 20 Umed
Leif och Berit Brinnstrom, Timmermansgatan 6 A, 904 20 Umeé

Bérje och Mirit Walleskog, Timmermansgatan 6 B, 904 20 Umed

John och Gun Vikstrém, Timmermansgatan 6 C, 904 20 Umea

Anders och Elisabeth Téangman, Timmermansgatan 6 D, 904 20 Umeé
Anders och Ulrika Sundstrém, Timmermansgatan 8 A, 904 20 Umed
Brynolf och Eva Alexandersson, Timmermansgatan 8 B, 904 20 Umed
Fredrik och Annelie Germann, Timmermansgatan 8 C, 904 20 Umea
Gunnar Sandberg och Maj-Britt Omma, Timmermansgatan 8 D, 9404 20
Umed

Bilaga
Hur man 6verklagar till Mark- och miljédomstolen i Umed

Kopia till

nicklas@nnj.se

Byggnadsnimnden i Umed; bygglovi@umea.se ; detaljplanering@umea.se
Sambhillsutveckling/PS

Mapp, G:/_Enheter/Livsmiljé/Beslut och domar.....
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SVERIGES DOMSTOLAR

ANVISNING FOR HUR MAN OVERKLAGAR - DOM | MAL SOM HAR OVER-
KLAGATS TILL MARK- OCH MILJODOMSTOLEN

Den som vill verklaga mark- och miljédom-
stolens dom ska gora detta skriftligen. Skrivel-
sen ska skickas eller limnas till mark- och
miljddomstolen. Overklagandet prévas av
Mark- och miljééverdomstolen vid Svea hov-
ratt.

Overklagandet ska ha kommit in till mark- och
miljddomstolen inom tre veckor frin domens
datum. Sista dagen f6r 6verklagande finns an-
given pé sista sidan 1 domen.

For att ett overklagande ska kunna tas upp
krivs att Mark- och miljooverdomstolen lam-
nar prévningstillstdnd. Det gérs om:

1. det finns anledning att betvivla riktigheten av
det slut som mark- och miljédomstolen har
kommut tll,

2. det inte utan att sidant tillstind meddelas gir

att bedéma nktigheten av det slut som mark-
och miljédomstolen har komumut ll,

3. det ir av vikt for ledning av rittstillimpningen
att Sverklagandet provas av hogre ritt, eller

4. det annars finns synnerliga skil att préva Gver-
klagandet.

Om provningstillstind  inte  meddelas  stir
mark- och miljodomstolens avgbrande fast.
Det ar darfor viktigt att det klart och tydligt
framgir av Overklagandet till Mark- och mil-
jooverdomstolen varfor klaganden anser att
provningstllstind bor meddelas.

Skrivelsen med dverklagande ska innehalla
uppgifter om:

1. den dom som &verklagas med angivande av
mark- och miljdomstolens namn, datum fér
domen samt milnummer,

2. den indring av mark- och miljddomstolens
dom som klaganden vill £i tll stind,

3. grunderna (skilen) for 6verklagandet,

4. de omstindigheter som aberopas ull stod for
att provningstillstind ska meddelas, samt

5. de bevis som dberopas och vad som ska styrkas
med varje bevis.

Skriftliga bevis som inte lagts fram tidigare
ska ges in samtidigt med 6verklagandet.

Om ni tdigare informerats om att forenklad
delgivning kan komma att anvindas med er i
milet/irendet, kan sddant delgivningssitt
ocksd komma att anvindas med er 1 hogre in-
stanser om nigon Gverklagar avgorandet dit.

Yttetligare upplysningar limnas av mark- och
miljodomstolen. Adress och telefonnummer
finns pa forsta sidan av domen.

www.domstol.se
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Liinsstyrelsens prévning av beslut att anta detaljplan for fastigheten

NOTSKRIKAN 1 inom Teg i Umea kommun.

Beslut

Lansstyrelsen beslutar enligt 11 kap 10 § PBL att inte prova kommunens

beslut.

Redogbtrelse for firendet

Byggnadsnimnden har 2013-10-25 § 231 antagit rubricerad detaljplan.

L#nsstyrelsen finner ingen anledning att med hénvisning till de Sverprév-

ningsgrundande aspekterna i 11 kap 10 § PBL préva kommunens antagan-

debeslut.

Enligt 13 kap 4 § PBL fir detta beslut inte 6verklagas.

B v )
usanne Fahlgren Peder Seidegard
Chef Sambhillsutveckling Lansarkitekt
Lansstyrelsen Vasterbotien  Samhallsutyeckling Tel vx. 010-225 40 00 wwvw. lansstyrelsen. se/vasterbotien
%01 86 UMEA Storgatan 7¢ B Dirckitel. 010-225 45 18 vasterbottengi lanssiyrelsen se
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KOMMUN
Byggnadsnamnden
Tid: Fredagen den 25 oktober 2013 kl. 10:00-15:10

Ajournering kl. 12:00-13:00

Plats: Studieframjandet, Umeasalen
Beslutande: Asa Ogren (S), ordforande

Ulrik Berg (M), 1:e vice ordforande §§ 224-239, 241-248
Igor Jonsson (M), tjg. ersittare for Ulrik Berg (M) § 240
Bernt Lundstrdm (8), tjg. erséttare for Orjan Mikaelsson (V)
Karin Svedlert (S)

Ingemar Jangvad (S)

Mona Westman (S)

Emma Nilsson (S), tjg. erséttare for Patrick Nygren (S)
Lennart Sandstrom (FP)

Eric Bergner (C)

Rabih Ballout (KD)

Alireza Mosahafi {MP)

Forteckning pd sida 2
Ulrik Berg

§§ 224-248

Ulrik Berg

BEVIS
Justerat protokoll har offentliggjorts genom anslag

Organ: Byggnadsnimaden

Sammantridesdatum: 2013-10-25

Anslaget har satts upp: 2013-11-01

Anslaget tas ner: 2013-11-26

Forvaringsplats: Umeé kommun, Bygglov

. _-1 f\. ! i A \.';;_, e
Underskrift: b

Hannele Hikkinen
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Umea kommun Sammantriidesprotokoll
Byggnadsnamnden 2013-10-25

Ovriga deltagare

Ej tjidnstgorande ersittare
Ola Borgstrém (S)

Igor Jonsson (M)

Lennart Persson (C)

Kenneth Edlund (KD)

Tjansteméan

Karin Ahnqvist, verksamhetsrevisor Ernst & Young, § 225
Olov Héggstrom, utredare, § 226

Lars Sandstrom, projektledare, § 226

Hakan Sjogren, ekonomichef, § 227

Tomas Strémberg, planchef, §§ 228, 231-236

Magdalena Blomquist, planarkitekt, § 229

Olle Forsgren, stadsarkitekt, § 230

Catrin Sandstrom, bygglovhandliggare, § 237-244

Emma Lundstrém, handldggare tillsyn, §§ 247-248

Ulrika Sundin-Bonnedahl, fastighets- och miljdjurist, § 248
Maria Blomgvist, stadsarkitekt bygglov

Maria Nordlund, koordinator

Ulrika Stromgren, koordinator

Fredrik Bj6érkman, kartingenjor

Mikael Sjostrom, byggnadsinspektér

Maria Hedin, kommunikat6r

Hannele Hikkinen, sekreterare

Justeringsménnens sign: Utdraget bestyrks:
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Umed kommun Sammantridesprotokoll
Byggnadsnimnden 2013-10-25

§ 231

NOTSKRIKAN 1

Diarienr: PLA 11-21

Detaljplan for N6tskrikan 1 m.fl.

Besiut

Byggnadsniimnden antar den reviderade detaljplanen for Notskrikan 1

m.fl.

Forslag till beslut pa sammantréadet
Asa Ogren (S) — Anta den reviderade detaljplanen.
Byggnadsnimnden bitriader forslaget.

Arendebeskrivning
Syftet med detaljplanen ir att skapa planmaissiga férutsattningar for
fortdtning med i huvudsak bostédder med inslag av kontor.

Detaljplanen har upprittats av Umed kommun, Detaljplanering i maj 2013,
reviderad i september 2013.

Samrad/Granskning
Lansstyrelsen, lantméterimyndigheten, bertrda sakéigare, kommunala och
statliga instanser har haft méjlighet att framfora synpunkter pa fGrslaget.

Av de synpunkter som har inkommit under granskningstiden har ett sarskilt
utldtande upprittats av Umed kommun, Detaljplanering. Av utldtandet
framgdr bl.a. att ett stort antal av de kringboende har yttrat sig over
planforslaget. De motsétter sig planfortaget med hanvisning till framf6r
allt byggnadens hdjd och skala och dess konsekvenser for omgivningen,
trafik- och parkeringssituationen i omridet samt den prejudicerande effekt
som ett genomforande av planen skulle kunna fa. Efter samradet har
planhandlingarna andrats pé foljande punkter,;

e tilldten byggnads- och totathdjd har sénkts med motsvarande en

vaning mot Orrvigen

e anvindning av kvartersmark har dndrats till huvudsakligen bostider
med inslag av kontor

¢ bestimmelse om fnytans storlek har preciserats.

Justeringsmannens siga: Utdraget bestyrks:

I -
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Umed kommun Sammantriidesprotokoll
Byggnadsnimnden 2013-10-25

Umed kommun, Detaljplanering gér bedémningen att revidering av
planhandlingarna inte fordrar fortsatt handldggning.

Kvarstaende synpunkter
Berdrda och sakiigare, (underrittelse med besvérshanvisning):

o Anders och Ingrid Kristoffersson, Tjdrhovsgatan 22 A, 904 20 Umed
¢ Andreas Forsberg och Anna Lundgren, Tjarhovsgatan 22 E, 904 20
Umea
Pia Friberg och Henrik Nygren, Tjarhovsgatan 22 C, 904 20 Umed
¢ Anders Johansson och Christina Modig Johansson, Tjarhovsgatan
22 D, 904 20 Umed
e Katarina Hamberg och Pir Salander, Tjarhovsgatan 22 B, 904 20
Umed
Berit och Leif Brandstrom, Timmermansgatan 6A, 904 20 Umed
Mirit och Bérje Walleskog, Timmermansgatan 6B, 904 20 Umed
Gun och John Wikstrom, Timmermansgatan 6C, 904 20 Umed
Elisabeth och Anders Tengman, Timmermansgatan 6D, 904 20
Umed
Ulrika och Anders Sundstrém, Timmermansgatan 8A, 904 20 Umed
Eva och Brynolf Alexandersson, Timmermansgatan 8B, 904 20
Umed
Anneli och Fredrik Germann, Timmermansgatan 8C, 904 20 Umea
Maj-Britt Omma, Timmermansgatan 8D, 904 20 Umed
Linda Gellerstedt, Timmermansgatan 4, 904 20 Umed
Mats Omring, Timmermansgatan 2, 904 20 Umeé
Sven Ronnmark, Timmermansgatan 11, 904 20 Umed
Per Roland Lindstrom, Orrvigen 1, 904 20 Umed
Hans Jansson, Varvsgatan 7, 904 20 Umea
Anders Forsgren, Orrvigen 2, 904 20 Umed
Jens Lundmark, Varvsgatan 3, 904 20 Umead
Klemens Forsberg, Timmermansgatan 7, 904 20 Umed

* ® & & ¢ & & ¢ 9

Ovriga bertrda, (underrittelse):

+ Foreningen for Byggnadskultur i Umea4, c/o Podiet Skattekonsulter
KB, Magasinsgatan 7, 3 tr, 903 27 Umeé
s Visterbottens museum, Box 3183, 903 04 Umed

Beslutsunderlag
Tjansteskrivelse daterad 2013-10-09
Antagandehandlingar

» Utldtande daterat oktober 2013

Justeringsmannens sign: Utdraget bestyrks:
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Sammantridesprotokoll

Plankarta med planbestimmelser daterad maj 2013, reviderad
september 2013

Planbeskrivning daterad maj 2013, reviderad oktober 2013
Samradsredogorelse daterad september 2013

Beredningsansvariga
Magdalena Blomquist

Tomas

Strémberg

Protokoll med handlingar sénds fill

Sokanden

Linsstyrelsen

Sakégare m.fl.

Umed kommun, Bygglov

Umed kommun, Fastighetsbildning

Justeringsmiinnens sign: Utdraget bestyrks:
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b’ Tjansteskrivelse
) 2013-10-09
\-) Byggnadsndmnden

NOTSKRIKAN 1

Diarienr: PLA 11-21
Detaljplan for Notskrikan 1 m fl

Byggnadsnamnden foreslas besluta
att anta den reviderade detaljplanen

Beskrivning av drendet
Syftet med detaljplanen ir att skapa planmissiga forutsittningar for
fortitning med i huvudsak bostdder med inslag av kontor.

Detaljplanen har upprittats av Umed kommun, Detaljplanering i maj 2013,
reviderad i1 september 2013.

Samrad/Granskning
Lénsstyrelsen, lantmiterimyndigheten, berérda sakégare, kommunala och
statliga instanser har haft mojlighet att framf6ra synpunkter pa forslaget.

Av de synpunkter som har inkommit under granskningstiden har ett sirskilt
utlatande upprittats av Umed kommun, Detaljplanering. Av utlatandet
framgér bl.a. att ett stort antal av de kringboende har yttrat sig Gver
planforslaget. De motsitter sig planférlaget med hinvisning till framfor allt
byggnadens hdjd och skala och dess konsekvenser fér omgivningen, trafik-
och parkeringssituationen i omradet samt den prejudicerande effekt som ett
genomforande av planen skulle kunna fa. Efter samradet har
planhandhngarna dndrats pa foljande punkter;
tilldten byggnads- och totalh6jd har séinkts med motsvarande en vaning
mot Orrvigen
- anvéndning av kvartersmark har dndrats till huvudsakligen bostiader
med inslag av kontor
- bestdmmelse om friytans storlek har preciserats

Umea kommun, Detaljplanering gér beddmningen att revidering av
planhandlingarna inte fordrar fortsatt handldggning.

Kvarstaende synpunkter

Berdrda och sakégare, (underrittelse med besvarshinvisning):

- Anders och Ingrid Kristoffersson, Tjarhovsgatan 22 A, 904 20 Umea

- Andreas Forsberg och Anna Lundgren, Tjarhovsgatan 22 E, 904 20
Umed

- Pia Friberg och Henrik Nygren, Tjarhovsgatan 22 C, 904 20 Umed

- Anders Johansson och Christina Modig Johansson, Tjiarhovsgatan 22 D,
904 20 Umed

- Katarina Hamberg och Pir Salander, Tjirhovsgatan 22 B, 904 20 Umed
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Tjdnsteskrivelse
Dnr: PLA 11-21

- Berit och Leif Brandstrom, Timmermansgatan 6A, 904 20 Umed

- Mirit och Bérje Walleskog, Timmermansgatan 6B, 904 20 Umed

- Gun och John Wikstrém, Timmermansgatan 6C, 904 20 Umed

- Elisabeth och Anders Tengman, Timmermansgatan 6D, 904 20 Umeé
- Ulrika och Anders Sundstrém, Timmermansgatan 8A, 904 20 Umea

- Eva och Brynolf Alexandersson, Timmermansgatan 8B, 904 20 Umea
- Anneli och Fredrik Germann, Timmermansgatan 8C, 904 20 Umed

- Maj-Britt Omma, Timmermansgatan 8D, 904 20 Umea

- Linda Gellerstedt, Timmermansgatan 4, 904 20 Umea

- Mats Orring, Timmermansgatan 2, 904 20 Umea

- Sven Rénnmark, Timmermansgatan 11, 904 20 Umeé

- Per Roland Lindstrdm, Orrvigen 1, 904 20 Umed

- Hans Jansson, Varvsgatan 7, 904 20 Umead

- Anders Forsgren, Orrviigen 2, 904 20 Umed

- Jens Lundmark, Varvsgatan 3, 904 20 Umea

- Klemens Forsberg, Timmermansgatan 7, 904 20 Umed

Ovriga berdrda, (underrittelse):

- Foreningen for Byggnadskultur i Umea, ¢/o Podiet Skattekonsulter KB,
Magasinsgatan 7, 3 tr, 903 27 Umed

- Visterbottens museum, Box 3183, 903 04 Umea

Antagandehandlingarna ar

Utlatande daterad oktober 2013

Plankarta med planbestimmelser daterad maj 2013, rev. september 2013
Planbeskrivning daterad maj 2013, rev. september 2013
Samradsredogorelse daterad september 2013

Protokoll med handlingar séinds till:
- Sokanden

- Linsstyrelsen

- Sakdgare m fl.

- Umea kommun, Bygglov

- Umea kommun, Fastighetsbildning

Ume3 kommun, Detaljplanering

Magdalena Blomquist
Planchef Planarkitekt
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Utlatande Diarienummer: PLA 11-21
Antagande Datum: 2013-10-08
Handlaggare: Magdalena
Blomquist

Detaljplan for fastigheten NOTSKRIKAN 1 inom Teg
Umea kommun, Visterbofttens ldn

Ett forslag till detaljplan for fastigheten Notskrikan 1 har upprittats av Umed kommun,
Detaljplanering under september 2013. Syftet med planen &r att skapa planmaéssiga for-
utsittningar for fortidtning med i huvudsak bostidder med inslag av kontor.

Samrad och utstilining

Planen handléggs med s.k. normalt planfrfarande och har varit féremal for samrad un-
der tiden 2013-05-13 — 2013-06-14 samt granskning under tiden 2013-09-23 ~ 2013-10-
14 Sakigare, statliga och kommunala instanser, foreningar m.fl. har getts mdjlighet att
lamna synpunkter pa forslaget. Féljande skriftliga synpunkter har inkommit under
granskningen:

LANSSTYRELSEN
Har inkommit med ett yttrande enligt nedan.
Alimiint

Syftet med detaljplanen dr att skapa planmdssig forutsdttning for fortdtning med bostd-
der med inslag av kontor.

Lansstyrelsen har under samradet avgivit ett yttrande 22 maj 2013.

Overprovningsgrunder enligt 11 kap PBL
Utifran inkomna granskningshandlingar har lansstyrelsen ingen erinran.

NAMNDER OCH UTSKOTT, UMEA KOMMUN

Miljd- och hiilsoskyddsnémnden har inget att erinra mot planforslaget.

Umed energi pipekar att befintlig optofiberanlidggning ska skyddas under byggtiden.
Eventuell ledningsflytt bekostas av exploatdren. I Gvrigt har Umeé Energi inget att er-
inra mot planforslaget.

Gator och Parker har inga synpunkter pa planforslaget.

UMEVA meddelar 1 sitt yttrande att en ombyggnation av Tjdrhovsgatan och del av Orr-
végen planeras utforas 2014. Efter denna &r det inte aktuellt med eventuella 6nskade
forindringar av serviceldgen eller dimensioner pa vatten- eller avloppsservisema. For-
frigan om detta bor darfor inkomma till Umeva snarast for behandling, I 6vrigt har
Umeva inga synpunkter.

Umed kommun Detaljplan

Postadress: 901 84 Umea Telefon: 080-16 13 61
Besdksadress: Skolgatan 31A Fax:
Telefon: 090-16 10 00 (véxel) Mejladress:  detaliplanering@umea.se

Webbplats: www.umea.se/kommun Webbplats: www.umea.se/stadsplanering
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SAKAGARE

Teg och Ons samfillighetsforening har inga synpunkter pa planforslaget.

Sakigare och ett antal dvriga fastighetsigare i omradet (sammanlagt 38) har limnat in
ett gemensamt yttrande som motsitter sig forslaget till ny detaljplan. De anser att for-
slaget, med fordndring i skala, skulle pdverka omradets karaktir kraftigt negativt. Hoj-
den paverkar omkringliggande byggnader nér det giller utsikt, utblick, insyn, solin-
sldpp, skuggbildning samt livskvaliteten. Negativa konsekvenser for friytor och miljo-
missiga forsimringar i omgivande fastigheter som berors har inte beaktats. De framhal-
ler ocks4 att trafiksituationen i kvarteren idag ir anstringd da en stor del av parkeringen
sker pd gatan, vilket leder till begrinsad framkomlighet framfor allt vintertid. Andringen
av detaljplanen for Notskrikan 1 kan 8 prejudicerande effekt for hela omrdet varfor
alla boende pa Teg borde beredas majlighet att Iimna synpunkter.

Kommentar

Detaljplanen handldggs med normalt planforfarande och har infor granskningsskedet
kungjorts och stillts ut pa allmén granskning med méjlighet for alla att limna syn-
punkter pa forslaget.

Detaljplanen gér i linje med de intentioner om fortdtning som lyfts fram i Gversiktsplan
Férdjupning for de centrala stadsdelarna. I 6versiktsplanen beskrivs Teg som en del av
de centrala stadsdelarna 1 Umea, dit tillvdxten bl a foreslas koncentreras for att kunna
utnyttja befintlig kollektivtrafik och service och minska transportbchovet. Oversiktspla-
nen beskriver en langsiktig utveckling som innebér en fordubbling av antalet boende
och arbetsplatser i de centrala stadsdelarna vilket dirmed ocksé leder till forandringar i
den befintliga bebyggelsen med bl a hogre och titare bebyggelse.

Att 16sa parkeringsbehovet under mark frigér gardsytan till att utnyttjas som friyta, vil-
ket 1 princip saknas inom fastigheten Notskrikan 1 idag. Parkering i kéllarplan 16ser
parkeringsproblematiken samtidigt som det leder till en béttre boendemil;jd, en modell
som kommunen forordar och som forhoppningsvis kan bli en 16sning som blir alit mer
vanlig 1 kvarteren. Den parkeringsnorm som beskrivs i 6versiktsplanen bygger pa en
titare stad som syftar till att minska behovet av parkeringsplatser centralt.

Pir Salander och Katarina Hamberg (Gladan 16) framfor att deras invidndningar fran
samrédet kvarstdr ograverade. De anser att byggnadsnimnden inte har tagit hinsyn till
de synpunkter som inkommit frin boende pa Tjirhovsgatan. De tycker att det nya plan-
forslaget inte innebdr ndgon skillnad for dem. De framhaller att byggnadsnimnden hin-
visar till normer, férordningar och lokala bestimmelser som gor planforslaget majligt
men att ldmpligheten borde beddmas utifran sakéigarnas kommentarer. De tillagger att
en indragen Gversta vaning bara far effekt frn gatan men att huset fortfarande ir fem
vaningar. Att det inte finns ndgon byggnad p& Teg mellan broama, férutom kyrkan, som
ir s hog och att det 4r ett kvalitativt brott mot omrédets struktur. De ifrdgasitter ocksd
vad innebdrden av uttrycket inslag av kontor betyder. De foreslar att en vaning tas bort.

Kommentar

Detaljplanen gér i linje med de intentioner om fortitning som lyfts fram i dversiktsplan
Fordjupning for de centrala stadsdelarna, se kommentar till sakiigares yttrande ovan. D3
ett stort antal yttranden kom in till kommunen efter samridet lyftes fragan till bygg-
nadsndmndens precidie infor fortsatt handldggning. Precidiet anség att planarbetet
skulle gé vidare till granskning med bibehéllen volym i ett bearbetat forslag. Planen

Umea kommun Detaljplan

Postadress: 901 84 Umed Telefon: 090-16 13 61
Besdksadress: Skolgatan 314 Fax:

Telefon: 090-16 10 00 (viixel) Mojladress: detaljplanering@umea.se

Webbplats: www.umea.se/kommun Webbplats: www.umea.se/stadsplanering
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foreskriver markanvindningen "huvudsakligen bostdder med inslag av kontor”, det be-
tyder att byggnaden ska till stérsta delen ska innehélla bostider med en mindre del kon-
tor. Fordelningen prévas 1 bygglovskedet.

Pia Friberg och Henrik Nygren (Gladan 17) samt Anders Johansson och Christina
Modin Johansson (Gladan 18) motsétter sig forslaget till ny detaljplan. De har gene-
rellt inga storre invindningar mot fortitning som begrepp men vinder sig starkt mot
forslaget som innebér stark negativ paverkan pa milj6, livsbetingelser och funktion
inom omrédet. De anser att bygga ett hus i fem véningar inne i omradet &r ett slag mot
privata huségares livssituation. Mer trafik i omrédet blir en sékerhetsrisk f6r barn i om-
radet bde vid lek och lings deras skolvidg. I omradet finns idag brist pa parkeringsplat-
ser vilket gor att en stor del av parkeringen sker pa gatan. Friberg, Nygren och Johans-
sons anser att den parkeringsnorm som aberopas ir alltfér 14g och befarar att tillkom-
mande trafik kommer att spéda pa problemen i omridet. De anser att planforslaget inte
tar hinsyn till konsekvenserna for befintlig bebyggelse vad giller insyn, ljud, ljus och
trafiksituation. De forutsétter att kommunen tar till sig synpunkterna och efterlyser en
planprocess som inbegriper ett stérre omrade med en genomgripande struktursyn.

Kommentar

Detaljplanen gér i linje med de intentioner om fortitning som lyfts fram i éversiktsplan
Fordjupning for de centrala stadsdelarna. I 6versiktsplanen beskrivs Teg som en del av
de centrala stadsdelarna i Umea, dit tillvixten bl a foreslas koncentreras for att kunna
utnyttja befintlig kollektivtrafik och service och minska transportbehovet. Oversiktspla-
nen beskriver en langsiktig utveckling som innebér en fordubbling av antalet boende
och arbetsplatser 1 de centrala stadsdelarna vilket ddrmed ocksé leder till fordndringar i
den befintliga bebyggelsen med bl a hdgre och titare bebyggelse.

Att 16sa parkeringsbehovet under mark frigér girdsytan till att utnyttjas som friyta, vil-
ket i princip saknas inom fastigheten Notskrikan 1 idag. Parkering i kéllarplan 16ser
parkeringsproblematiken samtidigt som det leder till en bittre boendemiljd, en modell
som kommunen forordar och som férhoppningsvis kan bli en 1dsning som blir allt mer
vanlig i kvarteren. Den parkeringsnorm som beskrivs i versiktsplanen bygger pé en
titare stad som syftar till att minska behovet av parkeringsplatser centralt. Manniskor
som bor i ligenhet har generellt firre bilar 4n boende i radhus och villor. Det centrala
laget minskar ocksa behovet av egen bil.

Medlemmar i Notskrikans samfillighet S:1 (Notskrikan 11, 17, 18, 19, 20, 21, 22,
23) har genom ombud ldmnat in ett gemensamt yttrande. De ifridgasitter varfor inte
samradsredogorelsen har varit allmant tillginglig och varfor inte yttrandena aterges i sin
helhet i samradsredogorelsen. Medlemmarna i samfilligheten ifragasétter ocksd varfor
man har valt att sinka vaningshdjden mot Orrvégen men inte mot Tjarhovsgatan. Om
hela byggnaden hade sénkts en vdning hade ménga av de negativa f6ljderna av forslaget
kunnat undvikas. Man ifrdgasétter dven att den foreslagna byggnadshdjden skulle an-
stuta till totalhdjden pd intilliggande bebyggelse samt pd vilket sitt man beaktat buller-
reservatet for flygplatsen. Medlemmarma anser att detaljplanen bér antas av kommun-
fullmaktige da detaljplanen kan forutsittas medfora kraftigt forsimrade marknadsvirden
for nirliggande fastigheter samt att planen har stort allmént intresse di den blir ett vig-
ledande uttalande for den framtida bebyggelsen inom Teg.

Umed kommun Detaljplan

Postadress: 901 84 Umed Telefon: 090-16 13 61
Besdksadress: Skolgatan 31A Fax:

Telefon: 090-16 10 0Q (véxel) Mejladress: detaljplanering@umea.se

Webbplats: www.umea.se/kommun Webbplats: www.umea.se/stadsplanering
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Kommentar

I samband med att detaljplanen stills ut for granskning kungors granskningen i dags-
pressen och pa kommunens hemsida. Kungorelsen skickas till alla berorda av planen
enligt fastighetsforteckningen. Sakdgare som har yttrat sig under samridet fir dessutom
alla handlingar skickade till sig. Handlingar skickades till Notskrikans samfallighetsfor-
ening i samband med att granskningstiden startade och efter forfragan skickades alla
handlingar till samtliga fastighetségare inom foreningen. Samradsredogorelsen laggs
inte ut pad kommunens hemsida med hinvisning till PUL-lagstiftningen men den finns
att tillgd pa kommunen och &r offentlig handling. Yttrandena i sin helhet finns ocksa att
tillga pa kommunen.

Gallande riktvirden for végtrafikbuller och flygbuller klaras i planomradet och darfor
har inte frigan behandlats vidare i detaljplanen. Kommunstyrelsen har via néringslivs-
och planeringsutskottet under samridet meddelat att antagande av planen kan prévas av
Byggnadsnimnden inom ramen for gillande delegation. For 6vriga synpunkter se
kommentar till Salander och Hambergs yttrande.

ORGANISATIONER

Foéreningen for byggnadskultur i Umea avstyrker det framlagda forslaget till detalj-
plan. De framhaller att Nétskrikan 1 ligger i ett dldre virdefullt omride med mindre
flerfamiljshus och att den foreslagna byggnaden avviker i sivil héjd som volym fran
angransande byggnader. Foreningen anser att nir nya byggnader planeras intill den
aldre och ligre bebyggelsen bor storsta varsamhet rdda 1 de omraden som fortfarande
visar omradets karaktir fran en tidigare epok. De befarar att detaljplanen kommer att f3
en prejudicerande verkan pa Teg med ett hardare exploateringstryck som f6ljd. De fore-
sldr som ett alternativ till forslaget i planen att vissa pa- och tillbyggnader kan medges,
samtidigt som omradet bibehéller sin identitet och ursprungliga karaktér.

Kommentar

Forslaget till detaljplanen &r ett uttryck for de intentioner om fortétning som lyfts fram i
Gversiktsplan, Férdjupning for de centrala stadsdelarna, vilket har paverkat byggnadens
volym och skala. Kvarteret ingar inte i nagot av de virdefulla bebyggelseomraden eller
innehaller ndgot enstaka virdefullt hus som redovisas 1 Gversiktsplanen och byggnads-
ordning for Teg. Déremot ligger kvarteret intill ett virdefullt bebyggelseomrade med
mindre flerfamiljshus frin 1950-talet som &r utpekat 1 dversiktsplanen och byggnads-
ordningen for Teg. Planforslaget innehdller bestimmelser om placering och utformning
som ansluter till karaktiren i den omgivande bebyggelsen.

SAMMANFATTNING

Kontoret foreslar att planhandlingarna revideras enligt ovan och att byggnadsnimnden
foreslds anta den reviderade detaljplanen.

Av utlitandet framgér bl.a. att ett stort antal av de kringboende har yttrat sig éver plan-
forslaget. De motsitter sig planforlaget med hiinvisning till framfor allt byggnadens
héjd och skala och dess konsekvenser for omgivningen, trafik- och parkeringssituation-
en i omridet samt den prejudicerande effekt som ett genomfGrande av planen skulle
kunna f3. Efter samradet har planhandlingarna dndrats pa foljande punkter;

- tilliten byggnads- och totalhdjd har sankts med motsvarande en vaning mot Orrvi-

gen
- anvéndning av kvartersmark har dndrats till huvudsakligen bostider med inslag av
kontor
Umed kommun Detaljplan
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- bestdimmelse om friytans storlek har preciserats

Umed kommun, Detaljplanering gér bedomningen att revidering av planhandlingarna
inte fordrar fortsatt handldggning.

Kvarstaende synpunkter

Berdrda och sakigare, (underrittelse med besvirshinvisning):

- Anders och Ingrid Kristoffersson, Tjarhovsgatan 22 A, 904 20 Umed

- Andreas Forsberg och Anna Lundgren, Tjdrhovsgatan 22 E, 904 20 Umeé

- Pia Friberg och Henrik Nygren, Tjirhovsgatan 22 C, 904 20 Umea

- Anders Johansson och Christina Modig Johansson, Tjarhovsgatan 22 D, 904 20
Umed

- Katarina Hamberg och Pir Salander, Tjdrhovsgatan 22 B, 904 20 Umea

- Berit och Leif Brindstrom, Timmermansgatan 6A, 904 20 Umeé

- Mirit och Borje Walleskog, Timmermansgatan 6B, 904 20 Umed

- Gun och John Wikstrém, Timmermansgatan 6C, 904 20 Umea

- Elisabeth och Anders Tengman, Timmermansgatan 60, 904 20 Umea

- Ulrika och Anders Sundstrém, Timmermansgatan 8A, 904 20 Umea

- Eva och Brynolf Alexandersson, Timmermansgatan 8B, 904 20 Ume?

- Anneli och Fredrik Germann, Timmermansgatan 8C, 904 20 Umea

- Maj-Britt Omma, Timmermansgatan 8D, 904 20 Umea

- Linda Gellerstedt, Timmermansgatan 4, 904 20 Umeé

- Mats Orring, Timmermansgatan 2, 904 20 Umea

- Sven Rénnmark, Timmermansgatan 11, 904 20 Umed

- Per Roland Lindstrém, Orrvigen 1, 904 20 Umed

- Hans Jansson, Varvsgatan 7, 904 20 Umea

- Anders Forsgren, Orrvigen 2, 904 20 Umed

- Jens Lundmark, Varvsgatan 3, 904 20 Umed

- Klemens Forsberg, Timmermansgatan 7, 904 20 Umed

Ovriga berbrda, (underrittelse):

- Foreningen for Byggnadskultur i Umea, c/o Podiet Skattekonsulter KB, Magasins-
gatan 7, 3 tr, 903 27 Umed

- Visterbottens museum, Box 3183, 903 04 Umea

Detaljplan, Umea kommun oktober 2013

Magdalena Blomquist as 70 berg
Planarkitekt Planchef

Umeda kommun Detaljplan

Postadress: 901 84 Umed Telefon: 090-16 13 61
Besdksadress: Skolgatan 31A Fax:
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Planbeskrivning Diarienummer: PLA 11-21
Antagande Datum: 2013-10-09
Handldggare: Magdalena
Blomquist

Detaljplan fér fastigheten NOTSKRIKAN 1 inom Teg
Umea kommun, Visterbottens lan

HANDLINGAR

- Plankarta med bestimmelser och illustration
- Planbeskrivning inklusive genomforandebeskrivning
- Samradsredogorelse

PLANENS SYFTE

Syftet med detaljplanen ér att skapa planmassiga forutsittningar for fortdtning
med i huvudsak bostdder med inslag av kontor.

PLANDATA

Planomradet ligger 1 kvarteret Notskrikan pa Teg mellan broarna. Kvarteret omges
av Orrviigen 1 norr, Timmermansgatan i sdder, Tjdrhovsgatan i vister och Varvs-
gatan 1 Oster. Planen avgrinsas till fastigheten Notskrikan 1. Planomridet har en
area pd drygt 1700 m®. Fastigheten ar privatigd.

BEHOVSBEDOMNING

En behovsbedomning enligt Plan- och bygglagen och MKB-fdrordningen har
gjorts av Umed kommun. Planen innebdr inte nigon betydande miljopaverkan.
Nagon miljékonsekvensbeskrivning enligt Miljébalken 6 kap 11, 12 §§ har
darfér inte uppréttats.

Lénsstyrelsen har den 11 december 2012 tagit del av beslutet och delar kommu-
nens beddmning att planen inte innebdr ndgon betydande miljépaverkan.

Beslutet har offentliggjorts pd kommunens anslagstavla under tiden 13 december
2012 till och med 3 januari 2013.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan Férdjupning for de centrala stadsdelarna

For planomradet giller Sversiktsplan for de centrala stadsdelarna’. 1 dversiktspla-
nen dr Teg strukturellt och funktionsméssigt en del av de centrala stadsdelarna i
Umea. Omvandlingsomridden pekas ut framfor allt kring trafiklederna ddr det
finns stor mojlighet till fortétning i och med att E4 och E12 flyttas ut till ringle-
den. Men dven en omvandling av kvarter ndrmast dlven, sérskilt de kvarter som
ligger centralt mellan broarna lyfts fram. De befintliga kvarteren bér gradvis
kunna fortitas med nya bostidder och lokaler. Ddrmed gir detaljplanen i linje med
intentionerna i dversiktsplanen.

' Gversiktsplan Umed kommun, Férdjupning for de centrala stadsdelarna, ant FM aug 2011

Umed kommun Detaljplan
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Utdrag ur Oversiktsplan, Férdjupning av de centrala stadsdelarna. Planomradet &r marke-
rat med en rod ring.

- %
Pt 2 e T oo MIERT XS4

Stadsdelen Teg har ett blandat innehall med bostédder, arbetsplatser, skolor och
handel men saknar parker och sammanhingande strak. I Gversiktsplanen beskrivs
stadsdelens potential att 6ka kontakten med dlven samt utveckla en strandprome-
nad langs dlven. En ombyggnad av Kyrkbron kan resultera i ett planterat gang-
och cykelstrdk som pa ett bittre sétt binder samman den hér delen av Teg med
stadskdrnan. Inom kvarteret blir viktiga aspekter att ta vara pa utblickarna mot al-
ven samt sidkerstilla friytor med god kvalitet.

Géllande detaljplan

For kvarteret giller stadsplan for Tegs municipalsamhille frin 1942 (2480K-
P234/1965). Stadsplanen foreskriver mark for bostadsdndamal i fristdende bygg-
nadssitt i tvd vaningar med inredd vind.

Byggnadsordning for Teg

Kvarteret ingdr inte i nagot av de virdefulla bebyggelseomraden eller innehaller
nagot enstaka virdefullt hus som redovisas i Gversiktsplanen och byggnadsord-
ning for Teg. Didremot ligger kvarteret intill ett virdefullt bebyggelseomrade med
mindre flerfamiljshus fran 1950-talet. Husen &r i tva vaningar med inredd vind
och har sldtputsade fasader i milt gula, jordbruna, rodrosa, grona och gra toner. |
en del fall har fasadytor och fonster vita omfattningar. Balkonger kan vara delvis
indragna eller utanpaliggande med vackert formade balkongfronter. Entréportarna
ar av ddeltrd med varierad och tidstypisk design. Husen har tunna sadeltak och
synliga taktassar.

Umea kommun

Postadress: 901 84 Umea
Besdksadress: Skolgatan 31A
Telefon: 090-16 10 00 (véxel)
Webbplats: www.umea.se/kommun

Detaljplan

Telefon: 090-16 13 61

Fax:

Mejladress:  detaljplanering@umea.se
Webbplats: www.umea.se/stadsplanering
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Exempel pa bebyggelse inom det vardfulla bebyggelseomradet

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Fastigheten ligger pa Teg mellan broarna i ett kvarter i anslutning till Kyrkbrons
faste.

Bebyggelseomraden

Syftet med detaljplanen &r att ge mojlighet till fortdtning, inom fastigheten Not-
skrikan 1, med huvudsakligen bostédder i form av ett flerbostadshus med inslag av
kontor. Kvarteret innehaller idag mindre flerfamiljshus, radhus och enbostadshus.
Gillande plan medger friliggande bostadshus i tvd vaningar varfor en ny plan
krivs.

==

Skiss pa gatuperspektiv Tjdrhovsgatan fran soder (lllustration Consultec)

Detaljplanen medger ett flerbostadshus i vinkel vid homet Tjirhovsga-
tan/Orrvigen. Utmed Tjarhovsgatan far byggnaden uppforas till en byggnadshdjd
upp till 11,5 meter, 4 vaningar, som ansluter till totalhdjden pé befintlig och an-
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grinsande flerbostadsbebyggelse utmed Tjirhovsgatan. Mot Orrvigen far bygg-
naden uppforas i en byggnadshdjd upp till 9 meter, 3 vaningar. Utdver det medges
en takvaning for del av takytan med takterasser. Takvaningen ska utforas indragen
minst en meter fran fasadliv samt utformas med ett litt uttryck sa att den del av
huset som uppfattas fran gatan blir fyra vaningar mot Tjdrhovsgatan respektive tre
vaningar mot Orrvdagen. Huvudbyggnaden ska placeras i grins mot forgardsmark.
Entréer ska vara genomgaende sa att trapphusen kan nas bade fran gatan och fran
garden. Forgardsmarken ska planteras.

Byggnadskultur och gestaltning

Den nya bebyggelsen ska utformas med hdnsyn till karaktarsdrag i omgivande
virdefulla bebyggelseomraden. Sddana karaktérsdrag ar friliggande flerfamiljshus
1 kvartersstruktur ddr byggnaden ligger i linje med forgardsmark mot gata s att
byggnaderna sluter kvarteret. Férgardsmarken ska planteras for att forstirka den
halvprivata zon som den utgor. Inom forgardsmarken far mindre skdrmtak for cy-
kelparkering uppforas i anslutning till entréer. Forgardsmarken far overbyggas
med balkonger och bursprak fran 3 meters hojd.

Byggnaden ska uppforas med slitputsad fasad [f1] i milt gul, jordbrun, rodrosa,
gron eller grd toner med t ex kontrasterande vita partier i fasaderna. Balkonger
kan vara delvis indragna eller utanpaliggande med enhetliga balkongfronter. En-
tréportarna utfors med fordel av ddeltrd med tidstypisk design. Husen bor utforas
med tunna tak och synliga taktassar.

CONSULTEC ARKITEK LA

Skiss pa gatuperspektiv Orrvagen fran norr (lllustration Cosultec)
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Service

Planomradet ligger centralt mellan broarna pé Teg med god tillgédng pa bade all-

min och kommersiell service och verksamheter i niromréadet. Vid Tegs centrum

finns vardcentral, apotek, bank och livsmedelsbutik bl a. Inom Teg finns ett antal
forskolor samt grundskolor.

Tillgdnglighet

Bostéder inklusive komplement och friytor ska vara tillgédnglig for personer med
nedsatt orienterings-, rorelseformaga och andra funktionshinder enligt gillande
regler. Entréer skall inom rimligt avstdnd kunna angdras med fordon for rorelse-
hindrade. Tillrdckligt antal bilplatser pa narparkeringar skall vara utformade och
tillgdngliga for funktionshindrade.

Friytor

Allménna krav och riktlinjer for hur friytor for lek och annan utevistelse 1 bo-
stadsbebyggelse ska anordnas regleras i plan- och bygglagen samt i Boverkets
byggregler (BBR). Inom Teg saknas storre sammanhéingande friytor och parker pa
rimligt avstand fran bostdderna. Dérfor bor hoga krav stéllas pa friytornas lamp-
lighet och sirskilt dess kvalitet inom den egna fastigheten.

Riktlinjer for friyta
Den fordjupade Oversiktsplanen for de centrala stadsdelarna anger riktlinjer for
friyta pa kvartersmark inom bostadsbebyggelse, vilket regleras med bestimmelse.
For planomradet géller darfor att:

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

» Friytan ska innehalla buskar och trdd samt ge en god rumsverkan och mgj-

lighet att folja arstidsvéxlingarna.
e Barns behov av friytor ska sérskilt beaktas.

e Friytans storlek ska vara minst en tredjedel av bostidernas totala yta (m’
BTA).

Ovanstdende kriterier for friytan innebir att forgdrdsmark mot gata inte kan inrik-
nas 1 friytan. Kravet pa friytans storlek kommer att paverka byggnadens storlek.
Da parkering for fastighteten 16ses under mark kan friytan dstadkommas dels pa
och kring garden samt pd planteringsbart bjilklag. Idag domineras girden av
markparkering pa asfalterade ytor. Med parkeringslosning under mark frigérs gér-
den till friyta att kunna anvindas for planterade vistelseytor vilket blir en tillgang
for fastigheten. Plantering regleras med bestimmelse [n] pa plankartan.

Gator och trafik

Gatuniit, gang- och cykeltrafik

Fastigheten ligger i korsningen Tjdrhovsgatan/Orrvégen. Det 6vergripande géng-
och cykelvignitet pad Kyrkbron nds via Varvsgatan och pa Norra Obbolaviigen via
Timmermansgatan eller Jagarvigen.

Kollektivtrafik

Busshallplatser finns vid Tegsvdgen och Norra Obbolavigen.

Umea kommun Detaljplan
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Parkering, utfarter

Parkering for fastigheten anordnas under mark, under byggnaden samt under del
av garden. Planen medger att del av garden far byggas under med planteringsbart
bjilklag och att killaren far anvindas for underjordisk parkering. Nerfart till par-
keringsgaraget sker fran Tjarhovsgatan. Det birande bjilklaget ska ansluta till
Tjarhovsgatans gatuniva.

For omradet giller den parkeringsnorm for bil och cykel som faststilldes 1 over-
siktsplan, fordjupning for de centrala stadsdelarna. Fastigheten ligger inom parke-
ringszon A vilket foreskriver 0,6 bilplatser per ldgenhet (mindre én eller lika med
2 rok) 0,75 bilplatser per ligenhet (storre dn 2 rok). Siffran inkluderar besokspar-
kering pa 0,1 bilplatser per ligenhet. Cykelparkeringsnormen foreskriver 2,5 cy-
kelplatser per lagenhet inom Umea tétort. For kontor foreskriver parkeringsnor-
men 10 bilplatser per 1000 m® BTA for anstéllda och besokande.

Teknisk forsorjning

El

Pa grannfastigheten ligger den transformatorstation som elforsorjer omradet.
Tranformatorbyggnaden har sina portar vinda mot Tjarhovsgatan. Nedfarten till
parkeringsgaragen placeras mellan den nya byggnaden och transformatorstationen
och den nya byggnaden ska placeras minst 12 meter fran stationen.

Befintlig byggnad pa Notskrikan 1 med intilliggande transformatorstation.

Vatten och avlopp

Eventuell anslutning av garage och andra utrymmen i kéllarniva till det allméinna
spill- eller dagvattennitet ska ske via pumpanordningar. Golvbrunnar i garage bor
inte anslutas till det allménna spill- eller dagvattenledningsnétet. Drinvatten far
inte anslutas till spillvattenledningsnétet. For va-anslutningar hénvisas till befint-
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liga forbindelsepunkter. Nerfarter till garage och killare ska utformas/héjdsittas
sa att dagvatten inte kan belasta utrymmen under markniva. Héllbar (fordrjd, lo-
kal) dagvattenhantering ska tillimpas 1 sd hog grad som mgjligt.

Avfall och atervinning

Utrymme for avfall och dtervinning bér placeras sa att tomningen kan ske utan att
tung sopbil behover trafikera inne pa fastigheten.

Byggteknik

For att kunna uppfylla kommunens ldngsiktiga mal for en hallbar utveckling vid
planeringen for det framtida Umea, rekommenderas for bostadsbyggnaders uppfo-
rande att byggmaterial viljs som ger sunda bostdder. For att fa sunda bostider
madste dven byggmetoder anvindas som forhindrar att fukt tillfors under byggske-
det. Val av material och byggmetoder ska goras med hénsyn till framtida atervin-
ning och ateranvandning.

For installationer rekommenderas att energisnala system for vatten, uppvarmning
och ventilation installeras.

Befintlig bebyggelse mot Orrvagen

Konsekvenser av planens genomforande

Buller

Riktvirden for trafikbuller och flygbuller klaras. Dygnsmedelvirdet for trafikbul-
ler ligger hér pa 45 dBA enligt Umed kommuns bullerkartlaggning 2012.
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Organisatoriska fragor

For fastigheten Notskrikan 1 giller dels stadsplan for Tegs municipalsamhille
frin 1942 (2480K-P234/1965). Dessutom berérs fastigheten av tomtindelning fran
1944 (2480K-P154/1944). Notskrikan 1 dr i dagsldget utformad i enlighet med

tomtindelningen. Denna tomtindelnings upphavs i och med denna detaljplan.
Genomférandetid

Genomforandetiden for detaljplanen kan sittas att utga vid arsskiftet ndrmast efter
minimitiden fem ar fran laga kraft.

Ansvarsfordelning och huvudmannaskap

Ingen fordndring av omfattningen av kvartersmark jaimfort med nu géllande de-
taljplan. Inga fragor om ansvarsfordelning och huvudmannaskap aktualiseras dar-
for med denna detaljplan.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Fastigheten Notskrikan 1 dgs av Falken Holding i Umed AB. Detaljplanen
omfattar enbart denna fastighet.

Planen medfor inga behov av fastighetsbildning och aktualiserar inga andra fas-
tighetsrittsliga atgéirder.

Fastighetsrittslig konsekvensbeskrivning

Fastighet Konsekvenser
Notskrikan Detaljplanen medfor inget behov av fastighetsbildning

PLANEKONOMISKA FRAGOR

Fastighetsdgaren, Falken Holding i Umed AB, svarar for alla planldggnings- och
exploateringskostnader.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Magdalena Blomquist planarkitekt, detaljplanering
Mattias Berggrund lantmdtare, lantmateri

UMEA KOMMUN maj 2013, reviderad september 2013

Detaljplanfring
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Bilaga

SKUGGSTUDIE

Hir f6ljer en bildserie som visar skuggornas utbredning vid vardagjamning, mid-
sommar och hostdagjamning (den ljusa delen av aret).

Vardagjamning 21 mars kl 12.00
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Midsommarafton 21 juni kl 18.00

gkuggbiidning med efintliga forhallanden

/A

ékuggbildning med ny byna
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Hostdagjamning 22 september kl 15.00

kuggbildning med ny byggnad
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Samradsredogorelse Diarienummer: PLA 11-21
Datum: 2013-08-06

Handldggare: Magdalena
Blomquist

Detaljplan for fastigheten NOTSKRIKAN 1 inom Teg
Umea kommun, Visterbottens ldan

Ett forslag till detaljplan for fastigheten Notskrikan 1 har uppréttats av Umed kommun,
Detaljplanering under maj 2013. Syfiet med planen éir att skapa planmaéssiga forutsétt-
ningar for fortdtning med bostader.

Planen handlidggs med s.k. normalt planférfarande och har varit foremaél for samrad un-
der tiden 2013-05-13 — 2013-06-14. Sakdgare, statliga och kommunala instanser, fore-
ningar m.fl. har getts mdjlighet att limna synpunkter pa forslaget. Foljande skriftliga
synpunkter har inkommit under samrédet:

LANSSTYRELSEN

Har inkommit med ett yttrande enligt nedan.

Overprovningsgrunder enligt 11 kap PBL

Utifran inkomna samridshandlingar har 1dnsstyrelsen ingen erinran.

Ovrigt

Lansstyrelsen saknar en kommentar/analys av intilliggande transformatorstation

pa Notskrikan 9. (Se dven behovsbedémningen).

For att plankartan ska vara mer lattldst for sakdgare, boende m.m. rekommenderas att
tillatet vAningsantal skrivs ut pa kartan.

Kommentar

Planbeskrivningen kompletteras med en skrivning kring intilliggande transformatorstat-
ion.

NAMNDER OCH UTSKOTT, UMEA KOMMUN

Niringslivs- och planeringsutskottet tillstyrker att planforslaget fors vidare i planpro-
cessen. Planen beddms Gverensstimma med Gversiktsplanens intentioner. Strategisk
planering och Mark- och exploatering har inga ytterligare kommentarer.

Antagande av planen kan prévas av Byggnadsnamnden inom ramen for gillande dele-
gation.

Miljé- och hilsoskydd har inget att erinra mot planforslaget.
Umea Energi har inget att erinra mot planforsiaget.

Brandforsvar och siikerhet har inget att erinra mot detaljplanens utformning.
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Gator och parker undrar om infarten fran Orrvigen kommer att stingas. God sikt vid
utfart frin underjordisk parkering mot Tjirhovsgatan mdste sikerstéllas.

Kommentar

Detaljplanen medger ingen utfart mot Orrvégen utan parkeringsgaraget under mark nds
frin Tjirhovsgatan. Goda siktférhallanden kring utfarten sikerstills 1 bygglovskedet.

UMEVA har yttrat sig enligt foljande;

Vatten och spillvatten

Eventuell anslutning av garage och andra utrymmen i killarniva till det allménna spill-
eller dagvattennitet ska ske via pumpanordningar. Golvbrunnar i garage bor inte anslu-
tas till det allménna spill- eller dagvattenledningsnitet. Drianvatten far inte anslutas till
spillvattenledningsnitet. For va-anslutningar hénvisas till befintliga forbindelsepunkter.
Nerfarter till garage och kéllare ska utformas/hojdséttas sd att dagvatten inte kan belasta
utrymmen under markniva. Hallbar (f6rdrdjd, lokal) dagvattenhantering ska tilldmpas 1
s4 hog grad som mojligt.

Avfall och dtervinning
Utrymme {or avfall och dtervinning bor placeras sé att tomning kan ske utan att tung
sopbil behover trafikera inne pa fastigheten.

Kommentar

Planbeskrivningen kompletteras i enlighet med Umevas yttrande.

SAKAGARE

Anders och Ingrid Kristoffersson (Gladan 1) framhéller att uppforandet av en fastig-
het om 4 vaningar med tillhdrande vindsvaning markant kommer att forindra kvarters-
strukturen i omradet och profilen pa Teg. Storleken avviker i negativ mening alltfor
mycket frdn omkringliggande hus. De papekar ocksa att det befintliga bostadsbestandet
idag har problem med trafiken och parkeringsplatser dd ménga parkerar pa gatan. De
befarar att det planerade antalet parkeringsplatser inom Nétskrikan 1 inte kommer vara
tillrickligt och att fler dirmed kommer parkera pa gatorna. Ett Gkat antal bilar pa ga-
torna skulle ocks4, enligt Kristofferssons leda till forsamrad framkomlighet for ridd-
ningstjanst och funktionshindrade samt dkande risker langs barnens skolvig. Fler bilar
parkerade pd gatan skulle ocksa leda till svirigheter for Kristofferssons att parkera pa
sin uppfart.

Kommentar

Detaljplanen gér i linje med de intentioner om fortétning som lyfts fram i 6versiktsplan
Foérdjupning for de centrala stadsdelarna. I dversiktsplanen beskrivs Teg som en del av
de centrala stadsdelarna i Umea, dit tillvixten bl a foreslas koncentreras for att kunna
utnyttja befintlig kollektivtrafik och service och minska transportbehovet. Oversiktspla-
nen beskriver en l&ngsiktig utveckling som innebér en fordubbling av antalet boende
och arbetsplatser i de centrala stadsdelarna vilket ddrmed ocksa leder till fordndringar i
den befintliga bebyggelsen med bl a hégre och titare bebyggelse.

Att 16sa parkeringsbehovet under mark frigér girdsytan till att utnyttjas som friyta, vil-
ket i princip saknas inom fastigheten No6tskrikan 1 idag. Parkering i killarplan 16ser
parkeringsproblematiken samtidigt som det leder till en bittre boendemiljG, en modell
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som kommunen forordar och som forhoppningsvis kan bli en 16sning som blir allt mer
vanlig i bostadskvarteren. Den parkeringsnorm som beskrivs i dversiktsplanen bygger
pa en titare stad som syftar till att minska behovet av parkeringsplatser centralt.

Andreas Forsberg och Anna Lundgren (Gladan 19) motsitter sig detaljplanen med
hinvisning till den redan besvirliga trafik- och parkeringssituationen i omridet. De an-
ser att foreslaget antal parkeringsplatser inom Notskrikan 1 inte kommer att rédcka till.
Forsberg och Lundgren framhaller ocks4 att den foreslagna hdjden kommer att pdverka
omréadets kinsla och karaktir pa ett negativt sétt. Ett hus i tre vdningar béttre passar in i
omgivande bebyggelse. De anser inte att det 4r rimligt att betrakta Teg som en del av
Umeds centrala stadskérna vid planering och byggande av nya bostdder. De befarar
ocksd att projektet blir prejudicerande for bebyggelsen 1 6vrigt pa Teg och att alla Tegs-
bor borde fa ldmna sina synpunkter pé planen.

Kommentar

Antalet parkeringsplatser som foreslas inom fastigheten foljer kommunens parkerings-
norm. Parkeringsnormen anger det antal parkeringsplatser som minst ska tillforas fas-
tigheten. Det ir fastighetséigarens ansvar att de parkeringsplatser som behévs kan 16sas
inom den egna fastigheten. Problemet pa Teg med att manga stiller sin bil lings gatorna
har sitt ursprung i att nir omradet kom till var bilinnehavet betydligt ligre och att antalet
p-platser inne pé de befintliga fastigheterna idag antagligen ér for fa.

For kommentar till skalan pé den foreslagna bebyggelsen se kommentar till Kristoffers-
sons yttrande.

Pia Friberg (Gladan 17), Henrik Nygren (Gladan 17), Anders Johansson (Gladan 18)
och Christina Modig Johansson {Gladan 18) motsitter sig forslaget till ny detaljplan
for Notskrikan 1. De har generellt ingenting mot fortétning men ett hus i fem vaningar
ar ett slag mot befintliga privata husigares livssituation och att skugg- och ljusbegréins-
ningen ir dramatisk for vissa och kan inte accepteras. Bristen pa dppna ytor patalas och
en fortétning forvédrrar situationen och fler bilar parkerade pa gatan blir en sikerhetsrisk
f6r barn som leker pa gatan och pé vig till skolan. Att s& ménga parkerar pa gatorna
leder till stora framkomlighetsproblem vintertid vilket ocksé &r en sikerhetsrisk. Det
foreslagna antalet parkeringar anses vara alldeles for litet dd manga hushall i omréadet
har tva bilar. Man befarar ocksé att exploateringstrycket generellt kommer att 6ka i om-
radet om det hir projektet genomfors.

Kommentar

Se kommentarer till Kristofferssons samt Forsberg och Lundgrens yttrande.

Katarina Hamberg och Pir Salander (Gladan 16) ér djupt kritiska till planforslaget.
De framhaller vérdet av den tidstypiska tvavaningsbebyggelsen med vindsvaning som
finns pd Teg och att den foreslagna byggnaden &r for stor. En fortitning 1 omradet ac-
centuerar bristen pa Oppna ytor. De papekar ockséd problemet med att alltfor ménga bilar
stdr parkerade lings gatorna pga av att det finns for lite parkeringsplatser i omradet och
att det kalkylerade behovet <0,75 bilar/hushall 4r orealistiskt. De framhaller att det finns
ett strukturellt problem pa Teg mellan broarna med en brist pd gemensamma 6ppna ytor
och underdimensionerat vig/parkeringsnit. De befarar ocksi att ett genomforande av
projektet far foljdeffekter med fler fastighetsdgare som kan komma att vilja fortdta pa
liknande siitt.
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Kommentar

Se kommentarer till Kristofferssons samt Forsberg och Lundgrens yttrande.

Linda Gellerstedt (BRF Notskrikan 12) papekar att den foreslagna byggnadshojden pa
15 meter fr en mycket stor negativ inverkan pd omkringliggande omréaden da bl.a. ut-
sikt, insyn, solinsldpp och skuggbildning paverkas. De negativa konsekvenserna for
friytorna p4 omkringliggande fastigheter har inte beaktats. Gellerstedt papekar dven att
den anstringda trafiksituationen i omradet skulle forvirras och att syftet med planen
skulle kunna 18sas med mindre ingripande dtgirder och ett ldgre hus.

Kommentar

Se kommentarer till Kristofferssons samt Forsberg och Lundgrens yttrande.

Sakiigare och ett antal 6vriga fastighetségare i omradet (sammanlagt 38) har inkommit
med ett gemensamt yttrande som motsétter sig forslaget till ny detaljplan. De anser att
forslaget, med frindring i skala, skulle pidverka omridets karaktdr kraftigt negativt.
Hojden paverkar omkringliggande byggnader nér det giller utsikt, utblick, insyn, solin-
slipp, skuggbildning samt livskvaliteten. Negativa konsekvenser for friytor och mil;jo-
missiga forsimringar i omgivande fastigheter som berdrs har inte beaktats. De framhal-
ler ocks4 att trafiksituationen i kvarteren idag &r anstringd da en stor del av parkeringen
sker pé gatan, vilket leder till begrinsad framkomlighet framfor allt vintertid. Andringen
av detaljplanen for Notskrikan 1 kan f8 prejudicerande effekt for hela omradet varfor
alla boende pa Teg borde beredas mgjlighet att limna synpunkter.

Kommentar

Detaljplanen handldggs med normalt planférfarande och kommer att kungoras och stél-
las ut pa allmén granskning efter samridet med mdjlighet att Iimna synpunkter pa for-
staget.

For kommentar till de 6vriga synpunkterna se Kristofferssons samt Forsberg och Lund-
grens yttrande.

Medlemmar i Notskrikans samfillighet S:1 har genom ombud ldmnat in ett gemen-
samt yttrande. De framhaller att de 1 och for sig vilkomnar en fortsatt utveckling av
bostadsomradet men att den bér foregas av en mer Svergripande och langsiktig plane-
ring med skilig hinsyn till befintlig bebyggelse. De narboendes asikter bor tillmétas
stor betydelse under beslutsprocessen. Notskrikans samféilighet framhaller att planfor-
slaget innebér ett trendbrott for byggandet pa “Teg mellan broarna” och darfor bér inte
detaljplanen begrénsas till att bara giilla en fastighet. Samfilligheten ifrdgasétter kom-
munens syfte med detaljplanen, som skulle vara att skapa planméssiga forutsittningar
for en fortatning med bostéder, di den endast omfattar en fastighet. Vid en intresseav-
vigning mellan en enskild fastighetsdgares ekonomiska intresse och de narboendes in-
tresse av en oforstdrd ndrmiljo boér det senare dga foretride.

Notskrikans samfillighet papekar att det i den fordjupade Gversiktsplanen stér att det
kommer att bli svért att utveckla ett titare stadslandskap i omradet utan att man bygger
om trafiklederna till stadsgator och att trafiken pd Vistra esplanaden flyttar ut till ring-
leden som @nnu inte &r firdigstélld. I detaljplanen lyfts fram att det inom Teg saknas
storre sammanhéngande friytor och parker och att hdga krav pa friytan stélls inom pla-
nen men planbestimmelserna innehéller enbart krav pa att marken ska planteras. Den
allménna bristen pé parkering i omradet gor att manga parkerar pa gatorna vilket leder
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till problem med framkomligheten sérskilt vintertid. Detaljplanen redovisar inte om det
ar mojligt att 18sa parkeringsbehovet inom fastigheten. Samfilligheten framhéller att
detaljplanen inte tar tillriicklig hénsyn till befintlig bebyggelse och att antalet vaningar
bor begriinsas till dagens. I sin aktuella utformning innebér planforslaget storre oligen-
heter dn vad som rimligen kan beh6va godtas.

Samfilligheten ifrigasitter ocksd kommunens och linsstyrelsens bedémning att plan-
forslaget inte medfor ndgon betydande miljdpdverkan med héansyn till att forslaget med-
ger parkering under mark och vad det fir for konsekvenser for grundvattnet och de geo-
logiska forutséttningarna vid vibrationer.

Kommentar

Detaljplanen gér i linje med de intentioner om fortitning som lyfts fram i versiktsplan
Fordjupning for de centrala stadsdelarna. I versiktsplanen beskrivs Teg som en del av
de centrala stadsdelarna i Umes3, dit tillviixten foreslas koncentreras for att kunna ut-
nyttja befintlig kollektivtrafik och service och minska transportbehovet. Oversiktspla-
nen beskriver en vision som innebir en fordubbling av antalet boende och arbetsplatser i
de centrala stadsdelarna som dédrmed ocksa leder till férandringar 1 den befintliga be-
byggelsen.

I den fysiska planeringen gbrs en avvigning mellan allménna och enskilda intressen.
Bygga mer bostider centralt i Ume3 ir ett allmént och prioriterat intresse som ocksd
slagits fast i dversiktsplanen.

Mats Orring (Fartyget 3) motsitter sig forslaget till ny detaljplan pa grund av att hoj-
den kommer att fi en negativ miljépaverkan pd omradet. Risken finns dessutom att detta
blir ett prejudikat, med foljden att fler hdga byggnader uppfors pa Teg mellan broarna.
Det skulle innebéra en fortitning som inte ar gynnsam for omradet och dess nuvarande
karaktir av smastad skulle ga forlorad.

Kommentar

Se kommentarer till Kristofferssons samt Forsberg och Lundgrens yttrande.

ORGANISATIONER OCH BOLAG

Visterbottens Museum anser att detaljplanen bor avslds med hénvisning till att hela
bostadsomréidets karaktir med tvdvaningsbebyggelse &r en tillging och en virdefull
milj6 och att uppfora en ny byggnad som till hdjd och karaktir avviker sa kraftigt anser
museet vara direkt oldmpligt.

I det inledande kapitlet till Byggnadsordningen str att Teg, genom sin ldnga och kom-
plicerade tillkomsthistoria, har fatt en heterogen prigel men ocksa att det just dérfor ar
viktigt att “man kan uppfatta delomraden som bibehéllit en sammanhélien karaktir fran
sin tillkomsttid”. Fastigheten Notskrikan 1 ingdr i ett omrade som huvudsakligen &r be-
byggt med mindre flerfamiljshus fran 1940-50-talet. Ett flertal fastigheter har utpekats 1
byggnadsordningen som karaktiristisk och bevarandevird. Aven om fastigheten Not-
skrikan 1 inte ar specifikt utpekad ansluter den néra till den angréinsande bebyggelsen
med en likartad volym och form och uppford under samma tidsperiod som dessa.

Musecet anser att om en fortdtning av redan bebyggda kvarter ska vara mojligt, vilket
anges i Fop 2011, vore det 6nskvirt att en plan for detta togs fram. T ex skulle kanske
mindre pé- och tillbyggnader av vissa av de édldre husen kunna vara ett alternativ. En-
staka frimarksplaner” som tillater stora avvikelser har tidigare visat sig forédande i
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stadsmiljé och kommer att géra sa hir. Att riva byggnader ir inte heller i linje med det
hallbara byggande som Umea kommun syftar till. Museets uppfattning dr darfor att de-
taljplanen bér avsids och att mojligheten till en renovering och ev. tillbyggnad av den
befintliga byggnaden bor provas.

Kommentar

I kvarteret Notskrikan dr det blandad bebyggelse idag med bédde flerbostadshus, radhus
och ett enbostadshus. Bebyggelsen har tillkommit under tidsperioden 1940-2000. Kvar-
teret ingdr inte i ndgot av de virdefulla bebyggelseomraden eller innehéller nigot en-
staka vardefullt hus som redovisas 1 Gversiktsplanen och byggnadsordning for Teg. Dér-
emot ligger kvarteret intill ett virdefullt bebyggelseomridde med mindre flerfamiljshus
frin 1950-talet som dr utpekat i dversiktsplanen och byggnadsordningen for Teg. I plan-
forslaget finns en bestimmelse som reglerar att fasaden ska utforas i slit puts for att
knyta an till fasaderna pé de intilliggande flerbostadshusen.

Planforslaget har sin utgingspunkt i de intentioner om fortitning som lyfts fram 1 Gver-
siktsplan, Fordjupning for de centrala stadsdelarna. I §versiktsplanen beskrivs Teg som
en del av de centrala stadsdelarna i Umea, dit tillviixten foreslas koncentreras for att
kunna utnyttja befintlig kollektivtrafik och service och minska transportbehovet. Detta
leder till en framtida bebyggelsestruktur pa Teg som kanske innehéller farre radhus och
enbostadshus och mer flerbostadshus blandat med verksamheter.

Foreningen for byggnadskultur i Umea avstyrker forslaget till detaljplan for Notskri-
kan 1. Fastigheten ligger i ett dldre virdefullt omride med mindre flerfamiljshus frin
1950-talet i tvd vAningar med inredd vind. S&vil héjd som volym gor att byggnaden pé
ett markant siitt kommer att avvika fran angrinsande byggnader i omradet. D4 detaljpla-
nen ir den forsta som tagits fram i omradet efter Gversiktsplan for centrala staden finns
en uppenbar risk att den far en prejudicerande verkan. Om sa sker kommer detta att ut-
sitta denna del av Teg for ett hardare exploateringstryck, vilket 1 ett lingre perspektiv
kan bli forGdande for den dldre bebyggelsen.

Kommentar

Se kommentar till Visterbottens Museums yttrande.

OVRIGA

Skanova har inget att erinra mot rubricerad detaljplan.

ANDRINGAR EFTER SAMRAD

Planhandlingarna dndras pa foljande punkter:
e Tilliten byggnads- och totalhdjd séinks med motsvarande en vaning mot Orrvi-
gen
¢ Anvindning av kvartersmark dndras till huvudsakligen bostider med inslag av
kontor
Bestammelse om friytans storlek preciseras
Planbeskrivningen kompletteras utiﬁfrz‘in/teagé nde forandringar

Detaljplan, Umed kommun september 201 :

: / |
Magdalena Blomquist Tomas StrOmberg
Planarkitekt - Planchef
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