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I(OMMUN Handlaggare: Jens Salander

Detaljplan for del av fastigheten Bilen 2 och del av fastigheten
Vasterteg 36: inom Teg i Umea kommun, Védsterbottens lén

Ett forslag till detaljplan for del av fastigheten Bilen 2 och del av fastigheten
Vasterteg 36:2 har uppréattats av Umea kommun, Detaljplanering. Syftet
med detaljplanen ar att skapa planmassiga forutsattningar for fortatning av
fastigheten med centrumverksamhet och bostader. Bebyggelsen ska, med
hansyn till sin omgivning, ges en stadsmassig utformning och struktur som
ar anpassad till Tegsesplanadens omvandling till stadsgata och Tegs fram-
tida stadsutveckling. Darutover syftar planen till att sakerstalla en avgrans-
ning mellan kvartersmark och allman plats som 6verensstammer med Tegs-
esplanadens framtida strackning och utformning.

Planen handlaggs med standardférfarande och har varit foremal for sam-
rad under tiden 2024-11-14 — 2024-12-04. Samradskrets, statliga och kom-
munala instanser, foreningar m.fl. har getts majlighet att lamna synpunkter
pa forslaget.

Nedan gors en sammanfattning avinkomna synpunkter, vilka kan begéaras
utisin helhet.

LANSSTYRELSEN

Har inkommit med ett yttrande enligt nedan.

Lansstyrelsen har inget att tillagga i fraga om hur planférslaget tillgodoser
statliga eller andra allmdnna intressen och bedémer, med hansyn till
provningsgrunderna i 11 kap. 10 § PBL och nu kdnda férhallanden, att ett
antagande av detaljplanen inte kommer att provas.

Miljékvalitetsnorm luft

| luftutredningen framgar det att det finns risk att MKN for kvavedioxid
som dygnsmedelvarde 6verskrids vid det scenario som anvands i
modellberdkningen for scenario 2 — planforslaget (bade med och utan
korrektursfaktor). Resonemanget under avsnitt 4.1 Framtidsscenarier
beddms dock som relativt troligt, dvs att det kommer ske forandringar i
bilparken (emissionsfaktorer) och i resmonster for tunga trafiken, vilket pa
sikt minskar utslappen av luftféroreningar. Tidplanen for detaljplanen ar
dven sadan att mycket hinner handa med bilparken innan byggnader ar

uppforda.
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Postadress: 901 84 Umea Telefon: 090-16 64 90
BesoOksadress: Skolgatan 31A Mejladress: detaljplanering@umea.se
Telefon: 090-16 10 00 (vaxel) Webbplats: www.umea.se/detaljplanering
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Att omvandla vag 503 till stadsgata med hog andel bostader och
affarsverksamhet innebar en viss sarbarhet i fraga om luftkvalitet men
samtidigt en drivkraft att skapa miljoer som manniskor vill vistas i.
Hastighetsnedsattning till 40 km/h gor dessutom vag 503 mindre attraktiv
som genomfartsled. Lansstyrelsen goér bedomningen — under forutsattning
att beskrivna atgarder i omradet utfors — att miljokvalitetsnormer for luft
inte kommer att 6verskridas.

Hdlsa och sékerhet — buller

Eftersom Umead kommun i sitt stadsutvecklingsprogram planerar att bygga
om hela nuvarande vag 503 till stadsgator med mer grénska och mer
utrymme for gang-, cykel- och kollektivtrafik ar det svart att bedéma den
framtida bullersituationen fér den planerade exploateringen av
fastigheten.

| nulaget ar fastigheten bullerutsatt och kommunen har i planbeskrivningen
redovisat ett “varsta”-scenario nar det galler trafikfloden pa éver 20 000
fordon/dygn langs den blivande Tegsesplanaden. Detta scenario ar sanno-
likt i 6verkant och forefaller inte stamma 6verens med ambitionen i stads-
utvecklingsprogrammet, dar cykel och kollektivtrafik prioriteras. Kommu-
nen bor ha gjort strategiska bedémningar av forvantade trafikfloden efter
ombyggnationen av vag 503 till stadsgata som stammer battre dverens
med stadsutvecklingsprogrammet och i sa fall beskriva dessa i planunderla-
get.

Bullerutredningen skulle behoéva férbattras med tanke pa de oklara forut-
sattningarna avseende fordonstrafiken i omradet. Exempelvis med olika
scenarier for trafiken och den ar 6verhuvudtaget svarldast med bland annat
otydligt beskrivet underlag och otydliga bildtexter.

Hélsa- och sdkerhet — férorenad mark

Fororeningar bedoms inte utgéra nagon risk for halsa eller miljé. Som kon-
stateras i planbeskrivning kan oljeféroreningar inte uteslutas i den norra
delen vilket dr nagot man bor ta hansyn till vid schaktning och att omradet
kring cisternen och bottenplattan saneras.

Betraffande patraffade halter av xylen och trimetylbensen synes dessa och
vissa andra klorerade 16sningsmedel enligt SGU rapport 2010:14 om scre-
ening av miljogifter i grundvatten forekomma diffust i laga halter i opaver-
kade omraden i hela landet.

Som synes av provpunkterna i den miljétekniska markundersékningen 2021
har prover inte tagits dar byggnader star. Vid rivning kan det darfor vara
bra med uppmarksamhet pa tecken pa okdanda féroreningskallor under
byggnader som ligger langt ifran provtagna platser.
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Kommentar

De luftkvalitets- och bullerforbattrande atgarder som beskrivs i planbe-
skrivningen ska genomforas enligt stadsutvecklingsprogrammet. Det ar
dock inte beslutat nar i tid som atgarderna ska utforas. Ombyggnationen av
Tegsesplanaden till stadsgata kan ligga relativt langt i framtiden. Minskade
trafikfloden ar nagot som redan nu kan observeras till foljd av Vastra lan-
kens fardigstallande. En sankning av hastighetsgransen sker genom en tra-
fikforeskrift och ar inte avhangigt Tegsesplanadens omvandling.

Det stammer att de framtida trafiksiffrorna for Tegsesplanaden med all
sannolikhet kommer att underskrida de trafiksiffror som anvants i bullerut-
redningen. Pa grund av avtagande trafikfloden pa vag 503/Tegsesplanaden
kan bullernivaerna inom planomradet antas bli betydligt lagre i framtiden
an i nulaget. Detaljplanen behdver utformas for att kunna hantera den
varsta bullersituationen som kan uppkomma inom planomradet. Om bul-
lerutredningen baseras pa framtida trafiksiffror, exempelvis for prognosar
2045, riskeras en situation dar boende kommer att leva med bullernivaer
over riktvarden fram till dess att trafikflodena avtagit enligt prognos. Darfor
baseras bullerutredningen pa ett relativt nartida scenario dar trafikflodena
ar lika hoga som dagens men dar viss tung trafik har skyltats bort och has-
tighetsgransen har sankts till 40 km/tim — atgarder som kommer att vara
genomfoérda innan den planlagda bebyggelsen har hunnit uppféras. Da bul-
leratgarder och fasader och fonsters ljudreduktion ska dimensioneras efter
den varsta bullersituationen ser kommunen inte att det skulle vara me-
ningsfullt att basera bullerutredningen pa andra trafiksiffror an de hogsta.
Att genomfora ytterligare en berdkning som visar bullersituationen inom
planomradet med lagre, framtida prognosticerade trafikflodena kommer
inte att paverka planens utformning och bedéms darfor vara éverflodig.

Bullerutredningen har reviderats och bilagts till granskningshandlingen av
denna plan.

Situationen géllande fororenad mark bedéms vara hanterad sa langt moj-
ligt inom denna plan. Fragan hanteras vidare under planens genomférande.

SKANOVA

Skanova har inget att erinra mot detaljplanen. Skanovas
teleanlaggningar/rattigheter berors inte/paverkas inte av rubricerat
planforslag. Tvingas Skanova vidta undanflyttningsatgarder eller skydda
telekablar for att mojliggdra exploatering forutsatter Skanova att den part
som initierar atgarden dven bekostar den.

POSTNORD

For att post ska kunna delas ut i flerfamiljshus pa adressen ska post vara
moijligt att ta emot i en fastighetsbox pa entréplan.
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TRAFIKVERKET

Trafikverket har inget att erinra mot forslag till detaljplan. Vag 503 kommer
att éverlamnas till kommunen hosten 2025.

VAKIN AVFALL OCH ATERVINNING

Sakerstall att transportvagar och uppstallningsplats for bilen uppfyller
Vakins anvisningar for avfallshantering och atervinning. Sopbilen
transportvag och uppstallningsplats far inte placeras framfor entréer,
lekytor eller dylikt. Om bilen ska hamta avfall inne pa fastigheten maste det
finnas vandmojligheter alternativt genomfart, se Vakins anvisningar for
matt pa eventuell vandplan.

Om hamtningspersonalen drar tunnan fran uppstallningsplatsen fram till
sopbilen ska strackan inte 6verstiga 10 m. En dragvag staller krav pa jamna
hardgjorda ytor utan kanter som snordjs och halkbekdampas vintertid. Det
far inte finnas trottoarkanter, trosklar eller andra ojamnheter som kan
paverka avfallshamtarnas arbetsmiljé. Ur arbetsmiljosynpunkt ar dragvagar
problematiska och bor undvikas.

Fran 1 januari 2027 &r det obligatoriskt for alla fastigheter att sortera ut
forpackningasavfall. Dimonesionera avfallsutrymmet for matavfall,
restavfall samt forpackningar sa som papper, plast, metall, ofargat glas och
fargat glas.

Generellt vid sophdamtning:

For hamtning av kommunalt avfall eller avfall under kommunalt ansvar
maste transportvagar, matt och anvisningar enligt géllande anvisningar
efterlevas. Transportvagen ska vara minst 5,5 meter bred om korning i
bada riktningarna férekommer, om parkering forekommer maste vagen
vara bredare. Om vdagen ar moétesfri och det inte finns parkerade fordon
kan vagen vara smalare, dock minst 3,5 meter bred. Trad och annan
vaxtlighet far inte inkrakta pa vagens bredd eller den fria héjden. Snévallar
far inte inkrakta pa transportvagens bredd och transportvagen ska vara
halkbekampad vintertid. Langs hela transportvagen, fram till
hamtningsfordonets uppstallningsplats, ska det vara fri hojd pa minst 4,7
meter. Vid transport, témning och eventuell vandnings ska det vara fri sikt
och god framkomlighet.

Toémning av fettavskiljare vid affar, restaurang och liknande verksamhet ska
ske sa ofta att fett inte tillats félja med avloppsvattnet ut i spillvattennatet.
Toémning av fettavskiljare gors av Vakin.

Kommentar

Avfallshamtning avses ske fran Skeppargatan respektive Nybrogatan. Miljo-
rum eller uppstallningsplats ar enligt planen mojlig att anordna enligt
Vakins anvisningar. Slutgiltig placering och val av avfallslosning avgors i
bygglovsskedet.
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BRAND- OCH RADDNINGSNAMNDEN/BRANDFORSVAR

Umearegionens brandforsvar har foljande synpunkter pa planforslaget:

Utrymningsférutsdttningar

Planforslaget mojliggor uppforande av kontor/bostader i upp till 6
vaningsplan. Enligt BBR far utrymning fran balkong eller fonster med hjalp
av raddningstjansten tillampas som en av utrymningsvagarna.

Mojligheten till utrymning fran balkong eller fonster med hjalp av
brandforsvaret far endast anvandas i byggnader dar 6ppningens underkant
ligger hogst 23 meter 6éver marknivan. Upp till 11 meter ar barbar
utskjutsstege godkant. Over 11 meter och upp till maximalt 23 meter krévs
hojdfordon. Uppstallningsplatser for héjdfordonen behdver anordnas for
att tillgodose alternativ utrymningsvag fran varje lagenhet. Det &r da
sarskilt viktigt att funktionen sakerstalls aret runt under hela byggnadens
livstid.

Uppstallningsplatser medfor hardgjorda ytor vilket inkréktar pa friytorna
och forsamrar dagvattenhanteringen. Utformningen medfor driftkostnader
for fastighetsagaren och underhallet av uppstallningsplatser fallerar ofta i
praktiken.

Umeadregionens brandférsvar rekommenderar att bostadsbebyggelsen
dimensioneras med erforderliga trapphus for att mojliggéra utrymning
utan raddningstjanstens medverkan.

Underjordiskt garage
Om raddningsvagar/uppstallningsplatser placeras ovan eventuellt
underjordiskt garage maste bjdlklag dimensioneras for raddningsfordon.

Notering avseende skydd mot brandspridning mellan byggnader

Ur brandskyddssynpunkt ska det vara minst 8 meter mellan byggnader for
att inte krav pa brandteknisk avskiljning ska foreligga. Detta ar vart att
uppmarksamma i planprocessen, sa att de blir kidnda for sokanden i ett
tidigt skede.

Kommentar

Hojdfordon kan stéllas upp pa kringliggande gator med mojlighet att pla-
cera fordonet inom 9 meters avstand fran befintlig och tillkommande be-
byggelse. Lutning pa kringliggande gator underskrider 8,5 %. Planen med-
ger ingen bebyggelse hogre an 23 meter 6ver mark.

UMEA ENERGI AB

Angaende Bredbands- och Elnéts elledningar har Umea Energi inget att
erinra.
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Angaende fjarrvarmeledningar:

Servisledningar till befintlig bebyggelse berors av foreslagna byggratter,
eventuell ledningsflytt bekostas av exploator och atgarder planeras i
samrad med Umead Energi AB.

Kommentar

Servisledningar som behover flyttas till foljd av exploateringen bekostas av
exploatdren.

LANTMATERI

Vid genomgang av samradshandlingar har foljande noterats:
For plangenomfdorandet viktiga fragor dar planen maste forbattras

Plankarta med bestdmmelser

Planomradet beror delar av befintlig Tomtindelning 2480K-97/1966. De
delar av tomtindelningen som berdrs av denna plan upphavs per automatik
men de delar som ligger utom planomradesgransen lever kvar. Detta
innebar troligen att vid genomforadet tvingas fastighetsbildning ske sa
Bilen 2 delas efter planomradesgransen for att kvarvarande delar av
Tomtindelning 2480K-97/1966 ska féljas.

Kvarvarande delar av befintlig detaljplan 2480K-P00/193 &r inte helt l4tt att
tolka kring prickmarken. Risken ar att Prickmark for smaindustri ldmnas
tillsammans med byggratt for BHK.

Planbeskrivning
Upphavande av ledningsratt gors genom ansokan och prévning av
lantmaterimyndigheten.

Delar av planen som bor férbattras

Plankarta med bestdmmelser
Sockelhojder i grundkartan far mycket uppmarksamhet.
Bestammelse om utfartsférbud har inget angivet antal meter.

Planbeskrivning
Illustrationer, fig 15 och 20, 6verensstammer inte helt i hdérnavskarningen
(bottenplan) mot plankartan. Men detta kan ju ocksa andras med sektion
Tegsesplanaden.

Kommentar

Planomradet har till granskningen utvidgats till att omfatta hela fastigheten
Bilen 2. Darav upphavs gallande tomtindelningsbestammelse inom hela fas-
tigheten. Gallande plan for fastigheten Bilen 2 ersatts i sin helhet.
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Skrivning om ledningsratt har korrigerats i planbeskrivningen.
Bestammelse om utfartsforbud har korrigerats.

[llustrationerna i figur 15 och 20 6verensstammer med plankartan. Sikttri-
angel ar ej bebyggd. Pelare medges inom sikttriangeln.

TEKNISKA NAMNDEN, GATOR OCH PARKER

Trafik och gata

| avsnittet bullerutredning star att trafiksiffror baseras pa nuldget forutom
tung trafik och att hastighetsgrans satts till 40 km/h. Det kommer
fortsattningsvis ga en viss mangd tung trafik pa Tegsesplanaden. Det
kommer ddaremot inte ga tung trafik med tillkopplats slap (sddana som ar
24 meter) men en viss mangd ovriga lastbilar kommer fortsattningsvis
finnas.

Avstandet med 25 meter till tillgdngliga entréer ska gélla bade for bostader
och verksamheter vilket borde fortydligas och sakerstallas att det uppnas.

Dorrblad pa entréer far inte ga ut i allman platsmark. Detta behoéver
hanteras genom att entréerna mot gata ar indragna eller att dorrarna ar
indtgdende. Det gar ocksa att atminstone delvis anvanda det tekniska
utrymmet for att uppna detta.

Planen sager att cykelparkering utomhus bor finnas i anslutning till entréer.
Beakta att utrymmet mot gatumark pa delar inte inrymmer cykelparkering
utomhus utan kraver da indrag av fasad.

Sikttriangel vid utfart fran parkeringsgarage ska vara minst 3,5 * 3,5 meter.
Gangbana far inraknas i det mattet men inte gang och cykelbana. Det &r
ocksa viktigt att sdkerstalla att det finns ett vilplan att stanna pa for att
invanta trafik vid utfarten.

Planbeskrivningen sager att "Vagomradesgransen for Tegsesplanaden forbi
planomradet kommer att faststéllas innan denna plan far laga kraft”.
Forslagsvis uttrycks det som “maste” istallet for ’lkommer”. Det vore ocksa
bra om detta framgick tydligare i planbeskrivningen.

Nybrogatans tunnel och de faktum att det kan bli en planskild korsning
kommenteras inte i planen. Det &r viktigt att den har planen ar fungerande
dven som en isolerad plan. Hur planen paverkas av Nybrogatans
utformning bor framga. Det vill sdga vad ar konsekvensen for planen med
den befintliga utformningen av Nybrogatan jamfort med att Nybrogatan
ansluter till esplanaden i plan?

Park och natur
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Parkdriften vill varna en god bebyggd miljo for de boende genom att lyfta
att friyta pa bjalklag ska vara planteringsbar med buskar och mindre trad
for att skapa en god rumsverkan, ett mikroklimat (behagligare friyta att
vistas pad) och ge de boende mojlighet att félja arstidsvaxlingarna. |
detaljplanen kan detta mojliggdras genom att ange att del av bjalklag ska
forses med vaxtbaddar med tillrdackliga jorddjup (exklusive isolering,
tatning, dranering etc.) och att takkonstruktion och bjalklag ska tala den
extra belastning som bade jorddjup, vaxtlighet, bevattning samt nederboérd
ger i enlighet med Vinnovas; “Gronatak handboken”. Om det inte finns
mojlighet att lagga in som en egenskapsbestammelse i plankartan kan ovan
fortydligas i planbeskrivningen.

Synpunkter enligt ovan behdver beaktas och hanteras i det fortsatta
planarbetet.

Kommentar

De trafiksiffror som anvants i bullerutredningen tar hansyn till att viss tung
trafik fortfarande kommer att trafikera Tegsesplanaden.

| BBR anges inte langre nagot hogsta avstand om 25 meter fran tillgangliga
entréer. Mojligheten att uppna tillganglighet for rorelsehindrade fortydli-
gas i planbeskrivningen. Planen sdkerstéller endast att avstandet ar mojligt
att uppna. Den slutliga placeringen av bebyggelse, entréer och parkeringar
faststélls i bygglovsskedet.

| bygglovsskedet kontrolleras dven mojlighet till cykelparkering mot gatan,
att dorrblad inte slar ut 6ver allman platsmark och utformningen av utfar-
ten fran parkeringsgaraget.

Avgransningen for Tegsesplanaden har beslutats i samrad med detaljpla-
nens arbetsgrupp. Planen medfor en ny avgransning mellan allman plats
och kvartersmark (den framtida fastighetsgransen) som féljer samma linje
som fastighetsgranserna mot Tegsesplanaden norr och séder om planom-
radet.

Den sodra delen av fastigheten har inte ingatt i planomradet pa grund av
att det fortfarande saknas beslut pa om och nar Nybrogatan ska hdjas. Pa
grund av en géllande tomtindelningsbestammelse har planomradet nu ut-
vidgats till att omfatta hela fastigheten Bilen 2. Planen medger nu en bygg-
ratt dven mot Nybrogatan. Flertalet bestammelser i plankartan syftar till att
sakerstalla att bebyggelse i den sddra delen av fastigheten utformas och
placeras pa ett satt som inte omojliggor att Nybrogatan kan hdjas om det
en dag blir aktuellt. Flertalet bestammelser sakerstéller aven att exploate-
ringen inte uppfors pa ett satt som riskerar att skada den befintliga stod-
murskonstruktionen mot Nybrogatan.

Skrivning om konstruktion av planteringsbart bjdlklag har lagts till i planbe-
skrivningen.
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VAKIN VATTEN OCH AVLOPP

Det ar svart att uppskatta kostnader for ledningsflytt, varfor det bor finnas
rum i avtal for att kostnaden kan variera fran den kostnad som uppskattas.
Dock sker ledningsflytten till sjalvkostnadspris, oavsett variation till den
uppskattade kostnaden.

Okad exploatering innebir att fastighetsigaren kommer debiteras
ytterligare va-avgifter enligt den da géllande va-taxan.

| 6vrigt har Vakin inget att erinra 6ver rubricerad detaljplan.

LUFTFARTSVERKET

Luftfartsverket har yttrat sig i samradet. Da myndigheten sjalv gor
beddmningen att den har typen av yttranden alltid ska sekretessbelaggas
redogors inte synpunkterna har.

MILO- OCH HALSOSKYDDSNAMNDEN

Detaljplanen beddms skapa forutsattningar for bostader i ett centralt lage
med goda forutsattningar for hallbart resande. Den bor inte medge for stor
andel centrumverksamhet/kontor.

Friyta

Friytan behover regleras i planbestammelse. Minst 1/6 friyta med skugga
och solljus med vaxtlighet och forutsattningar for mindre barns lek och
aldres avkoppling och moéten.

Friytans minsta storlek och exempel pa placering vid en maximalt nyttjad
byggratt med bostader visas i planforslaget. Med det scenariot blir det
svart eller omojligt att ordna lampliga friytor for att skapa bostdder i den
sodra delen av kvarteret. Friytor i kvarteret ska ocksa klara lagreglerade
bullerkrav.

Luftféroreningar
Skriv in en planbestammelse om att luftintag till bostader mot nuvarande
vag 503 ska placeras hogt/pa tak for att skydda manniskors halsa.

Kommentar

Ett syfte med en funktionsintegrerad blandstad ar att transportbehovet
minskar nar bostader, handel och arbetsplatser finns i narheten av
varandra. For att skapa forutsattningar for hallbart resande och blandstad
behdver bade malpunkter och bostader lokaliseras i centrala och kollektiv-
trafiknara lagen. Det stora inslaget av verksamheter pa fastigheten Bilen 2
ar en av kvarterets stora kvaliteter som planen stravar efter att bevara och
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utveckla. Forutom att skapa en tryggare och mer levande stadsmiljo bidrar
verksamheterna aven med dagbefolkning till Teg vilket ar centralt for en
fortsatt omvandling mot blandstad innanfér ringleden.

Friytans storlek och kvalitet sakerstalls i bygglovsskedet. Planen ger forut-
sattningar for en tillrackligt stor och kvalitativ friyta. Om fastigheten ska
fortatas med ytterligare en byggnad mot Nybrogatan kommer storre delen
av innergarden att behova utgoras av friyta. Det utrymmet finns. Hur
mycket friyta som behovs avgors dven av hur stor del av byggratten inom
denna plan som anvands till bostader respektive verksamheter. Placering
och storlek pa friytan avgors i bygglovsskedet.

Detaljplaner reglerar inte specifika tekniska losningar. Luftintagets place-
ring regleras darfor inte med planbestammelse. Skrivning om att luftintag
for bostader mot Tegsesplanaden bor placeras pa tak eller mot gard har
lagts in under avsnittet Luftféroreningar i planbeskrivningen.

YTTRANDE 1

Vi tackar for mojligheten att Ilamna synpunkter pa detaljplaneforslaget men
ar samtidigt djupt férvanade over att foreningen inte kontaktats i ett annu
tidigare skede i planarbetet. Vi tror att det hade férenklat den fortsatta
processen avsevart. Vi vill ocksa papeka att foreningen delgivits samradet
val sent. Inbjudan till samrad anlande fredag den 15 november med en
uppmaning om att synpunkter ska vara inlamnade senast onsdag den 4 de-
cember. Det innebar alltsa att foreningen endast haft 2,5 vecka pa sig att
satta sig in i ett sa pass omfattande forslag till detaljplan. | demokratiska
processer dar beslut ska forankras ar tid en av de viktigaste faktorerna —
och den tiden har féreningen tyvarr inte erbjudits. Vi hoppas att vi infor
nasta granskning av detaljplanen ska ha mer tid till forfogande, sa att den
demokratiska processen kan tryggas. Den del av detaljplanen som paverkar
var fastighet ar framst i foljande avseende.

Nybyggnation av bostadshus som vetter mot Skeppargatan

Skuggstudien visar att viss skuggning kommer att forekomma pa del av Ma-
largrand 1A fran det bostadshus som planeras pa Skeppargatan. Vi bedo6-
mer inte att den skuggningen ar betydande. Daremot kommer utblicken
fran lagenheterna som vetter mot det nya bostadshuset naturligtvis att bli
kraftigt begransad. Enligt uppgift fran ansvarig planarkitekt ar avstandet
fran byggnaden till var fastighetsgrans endast 4 meter. Vi har uppfattat att
byggnad inte far placeras ndarmare an 4,5 meter till fastighetsgrans.

Byggnadshéjd +11 meter

For nybyggnationen medges +11 m fram till fastighetsgrans, vilket innebér
30 cm hogre an sockelhojd pa Malargrand 1 A. Enligt byggherren ar bygg-
hojden dnnu inte spikad. Det ar majligt att den landar mellan +10,3 eller
+10,7. Ett tillhorande plank med hojden 1,1 meter kommer att kravas langs
med 1 A, bade for att avgransa mot bilparkering och for den djupa
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"korridor” som kommer att bildas pa var fastighets norra del. Eftersom ut-
rymmet mellan plank och lagenhetsfonster endast ar 4,5 meter kommer
planket att ge en betydande paverkan pa dagsljus och utblick fran de tva la-
genheterna pa bottenplan, som har merparten av sina fonster mot Bilen 2.
Med hojden + 11 meter kommer planket att hamna pa 12,1 meters hojd.
Vilket i sin tur skulle innebdara att planket tacker 65 cm av fonstrets hojd,
dvs mer an halva fonstret. Vi menar att +hoéjden bor sankas till 10,35 m sa
att planket hamnar i fénstrens nederkant.

Berdkning av plankets héjd

+ 11 meter innebar att marknivan kommer 30 cm 6ver sockeln pa Malar-
grand 1 A. Avstandet mellan sockel och fonster pa Malargrand 1 A ar 85
cm. Fonstrets hojd ar 120 cm. Ett plank som ar 1,1 meter pa +11 meter
kommer att ga 1,4 meter upp fran sockeln — vilket innebar att 65 cm av
fonstrets totala hojd om 120 cm tacks.

Bilparkering i byggnad mot Skeppargatan

| detaljplanen medges en bilparkering i byggnad (hadanefter: parkeringsga-
rage) i direkt anslutning till var fastighet. Den norra delen av parkeringsga-
raget kommer att paverka var fastighet i betydande avseende eftersom det
blir en nivaskillnad pa 3,5 meter fran hojden pa den mur som omger parke-
ringsgaraget ner till var gronyta. Garaget ar placerat kloss mot var fastig-
hetsgrans. Vi menar att garaget ska placeras 4,5 meter fran fastighetsgrans.

Bilparkering ovan mark

| detaljplanen medges bilparkering ovan mark langs med hela Malargrand 1
A:s s6dra fasad. Bilparkeringen kommer i niva med fénstren pa lagenhet-
erna i nedre botten vilket innebar att det beh6vs tata plank for att inte bi-
larnas stralkastare ska lysa in i lagenheterna. Vi bedomer det som direkt
olampligt att bilparkeringen stracker sig langs byggnaden pa 1 A, eftersom
det nédvandiga planket avsevart kommer att minska bade dagsljus och ut-
blick fran de bada lagenheterna. Vi 6nskar att bilparkering ovan mark end-
ast medges fran Nybrogatan fram till huskroppen pa Malargrand 1 A.

Grénytan nedanfér Mdlargrédnd 1 A

Gronytan nedanfér Malargrand 1 A som vetter mot Bilen 2 ar 4,5 meter
bred. Den kommer att férvandlas till en korridor i och med nybyggnationen
pa Bilen 2. Var fastighets +hojd ar 7,5 meter. For nybyggnationen medges
+11 m fram till fastighetsgrans, vilket innebér en nivaskillnad pa 3,5 meter.
Nivaskillnaden far till konsekvens att gronytan inte kan nyttjas. | nulaget
finns dar en grasmatta. Det fanns langt gangna planer i foreningen pa att
nyttja ytan for odling. Men det kommer inte att vara mojligt i och med ny-
byggnationen. Vid fastighetsgrans finns ocksa en hack. Den blir troligen
skadad i samband med nybyggnationen alternativt 6verlever den inte det
norrlage den hamnar i. Vi misstanker att vattenavrinningen fran den hogre
ytan riskerar att bli ett problem. Det maste sakras med draneringssystem.

Buller och skakningar under rivning och nybyggnation
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Under bade rivning och nybyggnation kommer boende i féreningen natur-
ligtvis att kraftigt paverkas av buller och antagligen ocksa skakningar i sam-
band med palning. Detta galler sarskilt boende pa Malargrand 1 A eftersom
nybyggnationen dger rum endast 4,5 meter fran var byggnad. Vi ser att det
finns risk for sprickbildningar i husfasaden.

Vad vi énskar

Vi forvantar oss att det inte blir ndgra ingrepp pa var fastighet som drabbar
foreningen ekonomiskt (kanske mer en bygglovskommentar — men vi lag-
ger den har ocksa).

Att bostadshuset pa Skeppargatan placeras minst 4,5 meter fran fastighets-
grans.

Att tilldaten +hojd sdnks sa att nybyggnation med tillhdrande plank kommer
i nivd med fonstrens nederkant pa Malargrand 1 A. Det skulle innebéra att
+hojden sanks till +10,35.

Att dagsljuskrav och mojlighet till utblick utreds och beaktas for lagenhet-
erna i bottenplan pa Malargrand 1 A, och for de lagenheter som vetter mot
det planerade bostadshuset pa Skeppargatan.

Att en 3D-visualisering gors av hur parkering ovan mark med tillhérande
plank kommer att paverka lagenheterna pa bottenplan pa Malargrand 1 A
och 1 B.

Att nybyggnationen av parkeringsgaraget placeras 4,5 meter fran fastig-
hetsgrans.

Att bilparkeringen ovan mark endast medges fran Nybrogatan fram till
huskroppen pa Malargrand 1A.

Att dranering av gronytan nedanfor Malargrand 1 A sakras.

Plankets utformning

Vi antar att plankets utformning inte kommer att regleras av detaljplanen,
men eftersom plankets utformning starkt hdnger samman bade med bygg-
nadshojd och regleringen av parkeringsyta ovan jord redovisar vi vara ons-
kemal om plankets utformning har.

Att planken vid bilparkering som vetter mot Bilen 1 &r tata sa att inte stral-
kastare lyser in i lagenheter pa Malargrand 1 A och 1 B.

Att det plank som vetter mot husfasaden pa Malargrand 1 A slapper ige-
nom ljus (forutsatt att inte bilparkeringen ovan jord gar mot husfasaden).

Kommentar

Se svar under respektive rubrik nedan:

Nybyggnation av bostadshus som vetter mot Skeppargatan

| den aldre byggnadsstadgan fanns en generell bestimmelse om att bygg-
nader skulle placeras 4,5 fran fastighetsgrans. Denna gallde fram till 1:a juli
1987. Efter det datumet regleras byggnaders placering genom planbestdam-
melser i detaljplanen.

Det befintliga bostadshuset pa fastigheten Bilen 1 ar placerat 4 meter fran
fastighetsgrans. For att minska paverkan pa dagsljusinslapp till de befintliga
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bostaderna i flerbostadshuset pa Bilen 1 har den hogre byggratten mot
Skeppargatan flyttats 4 meter 6sterut jamfort med samradsforslaget. Bygg-
ratten ligger i granskningsforslaget 8 meter fran fastighetsgrans. Avstandet
fran fasad pa bostadshuset pa Bilen 1 till fasad pa den nya hogre byggna-
den mot Skeppargatan blir enligt granskningsforslaget 12 meter.

Planket i fraga kommer som narmast att finnas 4 meter fran fonster pa fas-
tigheten Bilen 1. Ett plank som pa 4 meters avstand sticker upp 65 cm
ovanfor fonstrets nederkant beddms inte innebadra nagon betydande pa-
verkan gallande dagsljus eller utblick. Om ytan pa parkeringsanlaggningen
utformas med parkeringsplatser som vetter mot bostadshuset pa Bilen 1,
vilket planen medger, behover planket byggas tatt for att undvika bland-
ning mot bostaderna fran parkerande bilar. Kommunen bedémer att paver-
kan pa grannfastigheten ar godtagbar. Tillaten nockhojd kvarstar som i
samradsforslaget.

Byggherren ansvarar for eventuella skador pa andras fastigheter i byggske-

det, vilket inkluderar averkan pa vaxtlighet. Rotter fran hacken som vaxt in

pa den fastighet som ska bebyggas kan behéva tas bort. Ni kan féra en dia-

log med exploatoren kring paverkan pa hack och annan vaxtlighet pa er fas-
tighet, da det inte regleras i planen.

Varje fastighetsagare ansvarar for att omhéanderta sitt dagvatten pa den
egna fastigheten. Dagvatten far inte avledas till annans fastighet eller or-
saka skador pa byggnader pa annans fastighet. Vid behov bor dranering an-
laggas.

En 3D-visualisering av den nya bebyggelsens paverkan gentemot grannfas-
tigheten finns i planbeskrivningen, se figur 17 och 18 pa sida 21 och 22.

Yttrandet bedéms delvis kunna tillgodoses i planférslaget.

Andringar efter samrad

Planhandlingarna dndras pa foljande punkter:

Plankartan

e Planomradet har utvidgats till att omfatta hela fastigheten Bilen 2
och ett omrade om tva meter ut i omgivande gator. Planen mgjlig-
gor nu ny bebyggelse langs hela fastighetsgransen mot Tegsesplana-
den samt mot Nybrogatan. Nya hojd- och utformningsbestammel-
ser har tillkommit inom nya egenskapsomraden mot Nybrogatan.
Utformningsbestammelserna syftar till att anpassa den nya bebyg-
gelsen till Nybrogatan, att undvika att ny bebyggelse uppfors pa ett
satt som skadar befintlig stédmurs konstruktion och att sakerstalla
att bebyggelse inte uppfors pa ett satt som férhindrar en framtida
hojning av Nybrogatan, om det blir aktuellt.
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Anvandningen K — Kontor har tillforts planomradet.

Den vastra gransen for byggratten for den hogre byggnaden mot
Skeppargatan har flyttats 4 meter dsterut. Det innebar att byggna-
den som narmast kan placeras 8 meter fran fastighetsgrans.

Bestammelse [h2] har dndrats fran att medge en hogsta nockhojd
om 17 meter dver angivet nollplan till att medge en hogsta nock-
hojd om 20 meter 6ver angivet nollplan.

Bestammelse [ha] har dndrats fran att medge en hégsta nockhojd
om 24 meter éver mark till att medge en hégsta nockhdjd om 23
meter éver mark.

Storsta bruttoarea for bostader inom planomradet har andrats fran
att medge maximalt 5000 m? till att medge maximalt 8100 m?.

Strandskyddsbestammelse har specificerats med sekundart egen-
skapsomrade.

Formuleringen av bestammelse [n] har andrats till Markparkering
medges endast for rérelsehindrade.

Bestammelse [s3] Byggnadens bottenvdning fdar endast anvéndas till
bostadskomplement och centrumverksamhet har tagits bort.

En generell bestammelse har lagts till planomradet: Balkonger eller
andra byggnadsdelar far inte kraga ut éver allmdn plats.

Formuleringen av bestammelse [f2] har dndrats till Balkong mot
vdst ska utféras helt indragen.

Formuleringen av bestammelse [b2] har andrats till Ldgsta golvnivd
fér bostdder dr 0,5 meter éver gata.

Formuleringen av bestammelse [bs] har andrats till Hégsta niva pd
takbjdlklag fér parkeringsgarage dr 1 meter 6ver gata.

Bestammelse har lagts till egenskapsomrade narmast Tegsesplana-
den [p] Minst 75 % av fasad mot Tegsesplanaden ska placeras inom
2 meter fran GATA. Gdller ej byggnad som uppférts innan planen
fatt laga kraft.
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e Formuleringen av bestammelse [bi] har andrats till Ldgsta fri héjd
dr 3 meter. Stédpelare far ansluta till mark.

Planbeskrivningen
e Planens syfte har andrats till:

"Syftet med detaljplanen ar att skapa planmassiga forutsattningar
for fortatning av fastigheten med centrumverksamhet, bostader
och kontor samtidigt som befintliga byggnader inom planomradet
kan finnas kvar och utvecklas. Tillkommande bebyggelse ska place-
ras i tydlig kvartersstruktur och utformas for att ge forutsattningar
for ett tryggt och levande gaturum som ar anpassat till Tegsesplana-
dens framtida omvandling till stadsgata. Planen faststaller en av-
gransning mellan kvartersmark och allman plats som 6verensstam-
mer med Tegsesplanadens framtida strackning och utformning. Pla-
nen syftar aven till att sdkerstalla att ny bebyggelse mot Nybrogatan
placeras och utformas pa ett satt som inte forhindrar en framtida
hojning av gatan eller riskerar att skada befintlig stodmurskon-
struktion.”

e Flera avsnitt i planbeskrivningen har kompletterats pa grund av att
hela fastigheten Bilen 2 nu planlaggs.

e Avsnitt om Nybrogatans eventuella framtida hojning har lagts in un-
der avsnitten Tillgdnglighet, jimstdlldhet och trygghet, Geoteknik
och Dagvatten.

e Fortydligande att parkering for rorelsehindrade ska ha tillgdanglig an-
slutning till bostads- och verksamhetsentréer.

e Skrivning om ledningsratt har korrigerats i planbeskrivningen.

e Skrivning om konstruktion av planteringsbart bjalklag har lagts till i
planbeskrivningen.

e Skrivning om att luftintag for bostader mot Tegsesplanaden bor pla-
ceras pa tak eller mot gard har lagts in under avsnittet Luftférore-
ningar.

e Stycke om att luftkvalitetsutredning ska géras om infor granskning
har tagits bort. Genomford luftkvalitetsutredning bedéms vara till-
racklig.
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e Redaktionella andringar.

Tillkommande/reviderade utredningar
e Bullerutredning har reviderats. Revideringen innebdr endast redakt-
ionella forandringar.

e Skuggstudien har reviderats med byggratter for hela fastigheten
och infogats i planbeskrivningen under avsnittet Ljusférhdllanden.
Terrangmodellen som anvants i datorprogrammet Sketchup har
geolokaliserats och utredningen har kompletterats med en metod-
beskrivning. | 6vrigt endast redaktionella férandringar.

e En genomfdrd héjdutredning har bilagts granskningshandlingen.

Detaljplanering, Umed kommun oktober 2025



