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BYGGNADSNAMNDEN Dar PLA 98-04.
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Beslutsdatum
1998-09-21
KOMMUN
§ 195 ﬁgﬂ%@n QM
Fastighetsbeteckning: ROVDJURET 8 och 9
Fastighetens adress: Tegsvégen
S8kandens namn: Rovdjuret fastigheter AB
Nils- Erik Johansson/ Hékan Hedman
Arendet avser: Detaljplan, antagande
TJANSTEUTLATANDE: Handisggare:  Peder Seidegard Sign: /Db

Detaljplanen har upprittats av Stadsbyggnadskontorets planavdelning i april 1998.
Planen har handlagts med enkelt planfrfarande. Samrid har &gt rum under tiden
14 april- 30 april 1998. Ett extra samrd har under augusti 1998 héliits med Lins-
styrelsen.

Lansstyrelsen, fastighetsbildningsmyndigheten, berdrda sakégare, kommunala och
statliga instanser har per brev givits mojlighet att framfora synpunkter pa forsla-
get. Berdrda bostadsréttsionehavare har genom flygblad, uppsatta i respektive
trapphus, fatt del av forslaget.

Linsstyrelsen skriver i sitt yttrande att inom planomrédets nérhet finns en bensin-
station med stationsbyggnaden belégen ca 50 meter frdn ett av de tilltdnkta bo-
stadshusen. Rekommenderade riktvirden for skyddsavstind vid nyplanering anges
i Boverkets m fl Allménna rad 1995:5 “Bittre plats for arbete” till 100 m.
Lénsstyrelsen skriver vidare att med hiinsyn till eventuella hilso- och sékerhetsris-
ker bor planen dérfor fortydligas med avseende pd riskerna fran bensinsta-
tionsverksamheten. Liget pa bensinpumparna och brinslecisternernas tappstéllen
ar dirvid visentliga utgangspunkter for riskbedémningen.

Linsstyrelsen hinvisar till ovanstiende synpunkter och onskar ett fornyat samréd i
drendet.

Kommentar: Ett formyat samrad har hailits med Lansstyrelsen i augusti 1998.

I detta samréad redovisades att ingen nytillkommande byggnad placeras inom 50
meter fran den centrala upptankningen och dess lufining. Vidare forklarades det
att ingen tilluft himtas inom 100 meter frdn den centrala upptankningen. (Internt
samrad har hallits med Miljoékontoret).

Linsstyrelsen skriver i sitt nya yttrande att riktvérdet for skyddsavstand

mellan nya bostider och bensinstationer 4r, som framgick i det forsta ytirandet
100 meter enligt Boverkets allménna rad. Exempel redovisas dock som anger
acceptabelt skyddsavstind som 50 meter riknat frin cisternpafylinad.

De skriver vidare att storre delen av det sddra huset ligger inom angivet skyddsav-
stand for storande lukter. Aven om tilluft hamtas utanfor angiven 100-meters
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griins kommer siledes vidring att ske och eventuella balkonger att ligga inom re-
striktionsomradet. Detta kan paverka omradets boendekvaliteter.

Ur gestaltningssynpunkt och i viss mén for att dimpa spridning av luftburna
fororeningar bor bostiderna avskérmas mot bensinstationen med en vegeta-
tionsskirm.

Liansstyrelsen avslutar med att ur hilso- och sékerhetssylfpunkt far planforslaget
anses vara acceptabelt.

Kommentar: Plankarta, planbestimmelserna och planbeskrivningen kompletteras
angiende vegetationszon och beskrivningen dessutom med skyddsavstind.

Miljékontoret skriver i sitt yttrande att befintlig bensinstation ligger relativt néra
de planerade bostiderna, vilket kan ge upphov till stéringar bl a i form av lukter.
Med hénsyn till detta bdr det av planen framga att tilluftsanordningar for det sodra
huset lokaliseras till husets norra del.

Kommentar: Planbestaimmelser och planbeskrivning kompletteras.

Tekniska kontoret anfor i sitt yttrande att staket och planteringar i anslutning till
fastighetsutfarterna, korsningarna Domarevigen/Tegsvégen och Bryggargatan/
Tegsvigen samt utfarterna frdn Rovdjuret 10 utformas sd att inga siktproblem
uppstr. Detta innebér normalt en staketh6jd pA max 80 cm. Kontoret skriver
ocksa att intentionema om resurshushdlining och gestaltning dven bér uttryckas i
form av planbestimmelser.

Kommentar: Plankarta och planbestimmelserna kompletteras angdende staket-
hojd. Bestimmelserna kompletteras dven med rubriken "Ekologi/ byggnadstek-
nik”. I planbeskrivningen kompletteras avsnittet "Resurshushallning”.

Ume3 Energi AB meddelar att 1agspinningsnatet kan behdva forstirkas for att
klara elf6rsérjningen.

Kommunala handikappridet framfor synpunkter som 4r att hanfora till bygg-
lovskedet.

Mats- Ake Lindahi, Rovdjuret 10, anfor i sitt yttrande: Byggnadema placeras sd
att butikslokalen inte skyms. En reducering av hushdjden #r §nskvird, endast tvd
viningar med vind i den kortare huskroppen for att minska de negativa effekterna
ur solbelysningssynpunkt. Onskemal om att begrinsa det omride som tillater ut-
hus och garage och att omradet bor ges en hdjdbestimmelse for byggnaderna. Sta-
ketet mot Rovdjuret 10 bor ej goras hogre dn 110 cm vid omradets parkering.
Mats- Ake Lindahl avslutar skrivelsen med att han fSrutsétter att den tilltdnkta bo-
stadsbebyggelsen inte paverkar verksamheten pa Rovdjuret 10 negativt.
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Kommentar: Den nytillkommande bebyggelsen r placerad inom planomrédets
mellersta och norra del vilket innebar att den inte skymmer skyltningen och entrén
till butikslokalen p& Rovdjuret 10. Stadsbyggnadskontoret beddmer att hushéj-
derna inte medfdr nigra negativa effekter ur solbelysningssynpunkt for de om-
kringliggande fastigheterna. Rovdjuret 10, 5ster om planomrédet, ar enligt gil-
lande detaljplan avsatt for sméindustriandamal och kvarteret Spetsen, notr om
omradet, 4r beldget pa s stort avstand att skugga frén den tilltinkta bebyggelsen
inte medfSr nigra negativa effekter. Nér det géller 6nskemélet om att begrénsa
omridet for garage revideras plankartan si att de parkeringsplatser som planeras
mot tomtgrinsen till Rovdjuret 10 inte kan &verbyggas med garage. Planbestdm-
melserna kompletteras dven med hojdbestimmelser for uthus/garage och staket.

Rovdjuret fastigheter AB gm Nils Erik Johansson, Rovdjuret 8, papekar att
han som bestillare av planen har inte fatt del av samradshandlingen. Vid under-
handskontakter med Stadsbyggnadskontoret har exploatering 0,8 ansetts som rim-
lig. Planfbrslaget innehaller exploatering 0,74. Planen redovisar ett husdjup pé 12
meter men detta bor okas till 13,6 meter. P& grund av att den tankta byggnadstek-
niken bestar i att uppfora husen med tristomme innebar detta att bestimmelsen
om hushdjd maste revideras. Onskemal &r att det norra huset fir en hogsta bygg-
nadshéjd pé 10,2 meter och det vastra 10,6 meter.

Kommentar: Ftt mote mellan fastighetséigaren och Stadsbyggnadskontoret dgde
rum 980630 dar fastighetsigaren bl a fick ta del av inkomna synpunkter och &ter
framf6ra sina egna.

Plankartan revideras angiende husbredd. Planbestimmelsen revideras angdende
hogsta byggnadshojd.

Ovriga sakiigare, statliga och kommunala instanser har ingen erinran.

SAMMANFATTANDE KOMMENTAR

Plankartan kompletteras med vegetationszon, stakethdjd och revideras angende
placering av garage/uthus och husbredd. Planbestimmelserna kompletteras angé-
ende vegetationszon, placering av tilluftanordning, staket- och garage/uthushdjd,
resurshushéllning och revideras angéende hushdjd. Planbeskrivningen komplette-
ras angiende resurshushéllning, skyddsavstand och vegetationzon.

Stadsbyggnadskontoret bedémer att ovanstiende revideringar av planhandlingarna
inte fordrar ndgon ytterligare handléggning.
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BESLUT: Byggnadsndmnden beslutar

att revidera detaljplanen
att anta den reviderade detaljplanen.

(Upplysningar om dverklagande, se bilaga UNDERRATTELSE)
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PLANBESKRIVNING Dnr PLA 98-4

Detaljplan for fastigheterna Rovdjuret 8 och 9 inom stadsdelen Teg, Umed
kommun, Viisterbottens ln.

HANDLINGAR

- Detaljplan med bestimmelser och illustration
- Planbeskrivning
- Genomforandebeskrivning

PLANENS SYFTE

Syftet med detaljplanen ér att tillskapa utrymme for tvé flerbostadshus i tre
vaningar. Byggandet ska vara baserat pa resurshushallning och forebyggande
miljovérd.

PLANDATA

Planomradet ir belaget 6ster om Tegsvigen och soder om Bryggargatan. Fas-
tigheterna ar 1 privat dgo.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

For planomradet giller stadsplan (A2/2) faststalld 1955-10-14.
Stadsbyggnadskontoret bedomer att ndgon milj dkonsekvensbeskrivning inte
behover upprittas.

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Geotekniska forhdllanden

Besvirliga grundforhdllanden kan rida inom omradet. Detaljerad geoteknisk
undersékning kommer att krivas i samband med bygganmélan och samrad ska
héllas med bygginspektionen om lampligt grundlaggningssatt.

Nuvarande forhillanden

Planomradet inrymmer idag en envaningsbyggnad med smdindustri-
verksamhet.

Bostiider

Planomradet kommer att innehalla tva flerbostadshus i tre véningar.
Husen placeras s att friytorna fér fritt solinfall frn sdder och véster.




PLANBESKRIVNING 2(4)
Dnr PLA 98-04

For att skydda ldgenheterna i det ostra huset fran storande stralkastarljus frdn
parkerade bilar pé fastigheten Rovdjuret 10 ska ett avskdrmande staket sittas
upp lings den dstra tomtgransen. Staket ska 1 ovrigt omgérda planomradet.

Vid korsningarna Domarcvigen/ Tegsvigen och Bryggargatan/ Tegsvigen samt
vid parkeringsutfarterna ska stakethdjden vara 80 cm for att inga siktproblem
ska uppsta.

Da de tva tillkommande husen blir storre 4n dvriga bostadshus i kvarteret och
langs Bryggargatan ska de ges en latt och jus karaktar, for att inte bli for domi-
nerande.

Den viéstra och norra tomtgréinsen ska hatlas planterad med buskar och trad for
att bade inrama fastigheterna och tillsammans med fastigheten Lodjuret 7 in-
rama Tegsvigens gaturum.

Den sodra tomtgransen ska hallas planterad med buskar och trad for att av-
skirma omréadet frin den nirliggande bensinstationen och for att démpa sprid-
ningen av luftburna fororeningar.

Tomtmarken ska iordningstillas bl.a med plantering och lekytor for att mot-
svara de krav som 3 kap. 15§ plan- och bygglagen stiller pa friytan.

Parkering och utfart

Den nytillkommande bebyggelsen inom detaljplanen kraver 32 bilplatser enligt
gillande norm.

Parkeringen anordnas i omradets sddra del och ska omgardas av avskdrmande
vegetation. Parkeringen nds via Domarevigen.

Annan beliggning 4n nyproducerad asfalt &r onskvird pé parkeringsytor och
entrévagar.

Storningar

Planomradet ligger néra grinsen for flygbullerstdringar och kan komma att
besviras av buller vid landning p4 bana 14 och starter pd bana 32 vid vissa
flygplanstyper.

Den nytillkommande bebyggelsen maste déirfor utforas med sérskild fasad- och
takisolering s4 att ljudnivin inomhus ¢j dverskrider 30 dBA.

Enligt Boverkets allmanna rad “Bittre plats for arbete”, 1995:5 r riktvéardet for
skyddsavstandet mellan nya bostider och bensinstationer 100 meter. Nér det
giller brand och explosion fran central upptankning redovisas ett acceptabelt
skyddsavstand av 50 meter.

Den tilltinkta bebyggelsen placeras pa ett lingre avstand an 50 meter fran den
centrala upptankningen. Stor del av den s6dra byggnaden hamnar emellertid
inom 100 meter centrala upptankningen. Dérfor anges det i planbe-
stimmelserna att tilluftsanordningen for byggnaden ska placeras p byggnadens
norra del, utanfor skyddsavstandet 100 meter.

ROVDIBE.DOC 1998-(-07 09:44
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PLANBESKRIVNING 3(4)
Dnr PLA 98-04
Resurshushillning

Utgéngspunkten vid byggandet ska i Agenda 21-anda priglas av ett
kretsloppstinkande. Byggandet och boendet ska darfor vara energi- och
resurssnalt.

Den nytillkommande bebyggelsen ansluts till kommunens vatten- och avlopps-
nit.

Lokalt omhandertagande av spillvatten inom omradet syns inte realistiskt 1
denna centrala stadsbebyggelse.

Det ir 6nskvirt med lokalt omhindertagande av dagvatten inom omradet.
Byggherren ska i bygglovskedet kunna visa om lokalt omhindertagande ar
méjligt att genomfora.

Husen ska vara vilisolerade, energisnila samt radon- fukt och
vattenskadesikra. Sunda, naturliga byggnadsmaterial ska anvindas med hansyn
till byggande, boende, rivning, dteranvéndning och atervinning. God
virmehushalining kan dstakommas genom lampligt val av planldsning,
energilagrande byggmaterial och tillvaratagande av solenergi.

Uppvirmningen av bostiderna ska vara milj danpassad och fjarrvirme forordas.
Maojlighet till installation av solfingare bor finnas som komplement.

Kalky! for materialbalans bor ingd i projektet. Med detta menas att bortschak-
tade jordmassor och matjord m m sorteras och dteranvinds inom omradet 1 s&
stor utstrickning som mojligt.

Majlighet till kallsortering och kompostering av hushéllsavfall ska finnas.

Teknik

Av miljéskil rekommenderas fjarrvirme for uppvarmning.
Avfallshanteringen skots av kommunen vad géller icke komposterbart eller
returneringsbart avfall.

ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER

Fragor av administrativ karaktir behandlas i detaljplanens genomforandebe-
skrivning.
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PLANBESKRIVNING 4 (4)
Dnr PLA 98-04

REVIDERING

Plankartan kompletteras med vegetationszon, stakethojd och revideras angd-
ende placering av garage/uthus och husbredd.

Planbestammelserna kompletteras angiende vegetationszon, placering av til-
lufisanordning, staket- och garage/uthushdjd, resurshushallning och revideras
angéende hushoyd.

Planbeskrivningen kompletteras angdende resurshushallning. skyddsavstind
och vegetationszon.

STADSBYGGNADSKONTORET i Umed april 1998
rev september 1998

PR AN
Anders Be Peder SeidegérU
Planchef Planarkitekt

Planavdelningen
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o Dnr PLA 98-4
GENOMFORANDEBESKRIVNING

Detaljplan for fastigheterna ROVDJURET 8 och 9, inom Teg i Umea
kommun, Visterbottens lén

ORGANISATORISKA FRAGOR

Genomjforandetid

Genomforandetiden for detaljplanen kan séttas att utgd arsskiftet narmast ctter
minimitiden fem &r.

Huvudmannaskap/Ansvarsfordelning

Fastighetsagaren svarar for atgérder inom kvartersmark.

Kommunen ir huvudman for angriinsande alimén plats.
FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Syftet med planen ér att mdjliggdra uppforande av tva flerbostadshus i upp till
tre vaningar pa Rovdjuret 8 och 9.

For berdrda fastigheter giller tomtindelning (for del av fd kvarteret J arven),
faststilld 1946-04-01, akt nr 2480-TEG-68. Tomtindelningen bor upphivas i
berdrd del.

Rovdjuret 8 och 9, som idag ar i olika dgares hand bor féras samman
(sammanliggas) till en fastighet.

TEKNISKA FRAGOR

Grundfbrhallanden mm

Tnom omradet rader osikra gundliggningsforhillanden. Grundlaggning skall
ske i samrad med kommunens bygginspektion.

Mgjligheterna till lokalt omhéndertagande av dagvatten (LOD) bor undersdkas
och tillimpas om sa ar mdjligt.

Trafik och parkering

Fastigheterna angors frin Domarevagen. Nodviandiga parkeringsytor i enlighet

med gillande norm (32 p-platser) anordnas i planomrédets sddra det och skall
omgirdas av avskdrmande vegetation.

Vegetation mm

Tomtgriins mot Tegsvéigen och Bryggargatan skall hallas planterad med trad
och buskar.

Staket skall uppforas runt hela planomradet. Utmed den &stra fastighetsgrinsen
skall staketet vara avskirmande for att skydda mot infallande stralkastarljus
fran bilar pd angriinsande fastighet.
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GENOMFORANDEBESKRIVNING
Dnr PLA 98-4

PLANEKONOMISKA FRAGOR

Fastighetsiigarna svarar for alla planliggnings- och exploateringskostnader.

Planavtal avses tecknas med exploatéren Rovdjuret Fastigheter AB, som &ven
har lagfart pa Rovdjuret 8.

STADSBYGGNADSKONTORET i Ume? april 1998,
Lantméteriavdelningen rev september 1998

K odl#rs

Borje Nordstrém
lantmitare
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