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UMEK Granskningsutlatande férnyad Diarienummer: BN-2018/00016
I(OM M U N granskning Datum: 2023-09-08
Handlaggare: Villiam Brannstrom

Detaljplan for fastigheten

Syrenen 7 m.fl.
inom Backenomradet i Umea kommun, Vasterbottens lan

Ett forslag till detaljplan for fastigheten Syrenen 7 m.fl. har upprattats av
Umea kommun, Detaljplanering. Syftet med planen ar att skapa planmass-
iga forutsattningar for bostader genom fortdatning med bostader och saker-
stalla friyta samt mojliggora for centrumverksamheter i bottenplan. Pla-
nens syfte dr vidare att begrénsa insynen till nirliggande fastigheter.

Samrad och granskning

Planen handlaggs med standardférfarande och har varit foremal for sam-
rad under tiden 2020-03-09 — 2020-03-30, granskning under tiden 2021-05-
19 - 2021-06-09 samt fornyad granskning 2023-05-25 — 2023-06-15. Sam-
radskrets, statliga och kommunala instanser, foreningar m.fl. har getts moj-
lighet att [amna synpunkter pa forslaget.

Foljande skriftliga synpunkter har inkommit under den fornyade gransk-
ningen:

LANSSTYRELSEN

Beskrivning av drendet

Detaljplanen har éverlamnats till Linsstyrelsen for granskning i enlighet
med 5 kap. 20 § plan- och bygglagen (2010:900), PBL. Detaljplanen hand-
laggs med standardforfarande. Detaljplanen har i ett tidigare skede genom-
gatt hela planprocessen fran samrad till antagande. Detaljplanen upphav-
des i domstol och nu ute pa en fornyad granskning innan ett eventuellt an-
tagande.

Enligt 5 kap. 22 § PBL ska Lansstyrelsen under granskningstiden yttra sig
over planforslaget, om planforslaget enligt Lansstyrelsens bedémning inne-
bar att nagon av éverprovningsgrunderna i 11 kap. 10 § PBL inte foljs eller
tillgodoses.

Lansstyrelsens synpunkter - prévningsgrunder enligt 11 kap. 10 § PBL

Umea kommun Detaljplanering

Postadress: 901 84 Umea Telefon: 090-16 64 90
Besoksadress: Skolgatan 31A Mejladress: detaljplanering@umea.se
Telefon: 090-16 10 00 (vaxel) Webbplats: www.umea.se/detaljplanering

Webbplats: www.umea.se/kommun
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Lansstyrelsen har i samband med foregaende granskning inte haft nagon-
ting att erinra utifran éverprovandegrunderna. De forandringar av planfor-
slaget som gjorts sedan dess férandrar inte denna bedémning.

De som medverkat i beslutet

Beslutet har fattats av lansarkitekt Elin Olsson med planarkitekt Sara Stom-
felt som foredragande.

Kommentar

Yttrandet bedéms vara tillgodosett i planférslaget.

VAKIN
Avfall

Vakins yttrande gallande avfallshanteringen vid fornyad granskning av de-
taljplan for fastigheten Syrenen 7 med flera.

Vid dimensionering av avfallsutrymmen behdéver det finnas plats for mat-
och restavfall, forpackningar och returpapper samt annat avfall som kan
tankas uppkomma. Fran 2027-01-01 ar det krav pa fastighetsnara insamling
av forpackningsmaterial, vilket innebar att behallare for plast-, papper-,
glas (fargat & ofdrgat) - samt metallférpackningar ska finnas fastighetsnara,
dessa fraktioner ska placeras i anslutning till behallare for mat- och restav-
fall.

Transportvagar, matt och anvisningar enligt gdllande NOA ska efterlevas,
samt att vandmaojlighet eller genomfart maste finnas for sopbilen. Ur saker-
hetssynpunkt ar det inte lampligt med en entrédorr till ett cykelforrad pre-
cis vid angoringsplatsen for sopbilen. Av sakerhetsskal bor avfallsutrymmet
placeras langt fran lekplatser och inte placeras fér ndra entréer. Framkom-
ligheten och sikten ska vara god. Kérning pa gang- och cykelvag ar inte tilla-
ten. Av sdkerhetsskal far inte backning forekomma annat an vid vandning.
Transporter framfor entréer ska undvikas.

Vid anldaggande av bottentdommande behallare ska dessa punkter uppfyllas:

e Tank pa att bilen inte kor pa gang- och cykelvag el. korsar dessa.

e Behallaren far placeras maximalt 5 meter fran uppstallningsplats fran
kranbilen. Avstandet mats fran behallarens mittpunkt.

e Behallaren ska placeras minst 2 meter fran trad, bilar och liknande som
kan skadas i samband med tdmning. Avstandet mats fran yttersta
kant/plattformen.

e  Fri hojd for tomning ska vara minst 10 meter.

e Hojdskillnaden mellan behallare och uppstéllningsplats far vara hégst +--
2 meter
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e Totalvikten for behallare och avfall far inte 6verstiga 2000 kg.

e Godkant fallskydd ska finnas under témning.

e Blockering av vag ska undvikas for att inte hindra 6vrig trafik. Planera dar-
for in en angoringsficka for bilen.

e Fordonets angoringsplats far inte vara placerad vid utfarter eller placeras
vid korsning.

e Tank pa att underlaget ska vara hardgjort och anpassat for fordonets
tyngd sa att fordonets stédben, som falls ut innan tdmning inte skapar
gropar i markbelaggningen.

e Endast behallare med tvakrokssystemet accepteras.

e  Matt och anvisningar for uppstallningsplats, vandplaner etc. finns i gal-
lande NOA 18

Avfallsutrymmet placeras med fordel i utkanten av planomradet i nara an-
slutning till infart- och utfart for att undvika tung trafik inom fastigheten.
Vid sophamtning inne pa fastigheten kravs en godkand vandmaojlighet en-
ligt gallande NOA eller genomfart.

Fran 2024-01-01 ska en verksamhet i en fastighet som har eller vill ha fas-
tighetsnara insamling av forpackningsavfall och som avser ha en avfallshan-
tering som ar samlokaliserad med hushallen anmala detta till kommunen
att den vill ha kommunal insamling.

| 6vrigt har Vakin inget att erinra under forutsattning att anvisningarna i
gallande NOA f6ljs.

Vatten och avlopp

Inget att erinra.

Kommentar

Yttrandet bedéms vara tillgodosett i planférslaget.

UMEA KOMMUNFORETAG

Det finns en busshallplats vid tomtgrdans som Umea Kommunféretag garna
ser att den blir gjord som en “riktig” busshallplats med vaderskydd och an-
nat som hor till enligt Umea kommuns teknisk handbok.

Kommentar

Intentionen med planen ar att busshallplatsen ska uttkas och att vader-
skydd ska uppforas.

Yttrandet bedéms vara tillgodosett i planférslaget
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UMEA ENERGI

Umea Energi har inget att erinra avseende fjarrvarme-, el- (Elnats) eller
bredbandsledningar.

LANTMATERIMYNIDGHETEN

Vid genomgang av planens granskningsshandlingar (daterade 2023- 05-22)
har féljande noterats.

Planfragor som beror Lantmateriets kommande arbete

Lantmateriets arbetsuppgifter, efter det att planen for kvarteret Syrenen
har vunnit laga kraft, ar att med stod av detaljplanen eventuellt avstycka
foreslagna tomtplatser och inratta gemensamhetsanlaggningar for gemen-
samma ytor och eventuellt bilda ledningsratt.

For plangenomfoérandet viktiga fragor dar planen maste férbattras

Det behdver framga att gemensamhetsanlaggningar bara ar aktuellt om
det styckas av flera bostadsfastigheter/handelsfastigheter inom kvarteret.
Om 3D-avstyckningar blir aktuellt blir det gemensamhetsanlaggningar for
att |16sa gemensamma behov. Det behdéver framga att kostnaderna for en
gemensamhetsanldggning fordelas pa de deldgarna i den bildade gemen-
samhetsanlaggningen, om inte det finns ett exploateringsavtal dar exploa-
toren tar pa sig kostnaden. Vidare kan det bli aktuellt med ersattning for
mark/anlaggning vid bildande av en gemensamhetsanlaggning. Servitut kan
dven anvandas om avstyckningar gors inom kvarteret for att 16sa tillgang till
gemensamma behov men ett servitut reglerar inte kostnader eller under-
hall som en gemensamhetsanlaggning gor.

Delar av planen som bor forbattras
Planbeskrivning

Under forandringar och konsekvenser for avsnittet om el och varme, tror
jag det kan vara klokt att namna rattigheten for fjarrvarme och sedan han-
visa till genomfdrandeavsnittet.

Kommentar

Planbeskrivningen har kompletterats med information gallande att gemen-
samhetsanlaggningar (GA) bara ar aktuellt om avstyckning av fastigheter
inom planomradet sker och att GA bildas for att I16sa gemensamma behov
om 3D-avstyckningar blir aktuellt.

Planbeskrivningen har kompletterats avseende ansvarsférdelning och kost-
nader som foljd av bildande av eventuella GA.
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Planbeskrivningen har kompletterats avseende rattigheten for fjarrvarme.

Yttrandet bedéms vara tillgodosett i planférslaget

TEKNISKA NAMNDEN - GATOR OCH PARKER

Trafik och gata

Det ar viktigt att det finns besoksparkering latt tillgangligt dven for beso-
kare till bostaderna, annars ar det risk att dessa bilar parkeras langs gatan i
stdllet. Eftersom bilparkering kommer att ske i underjordiskt garage kravs
en extra genomtankt I6sning sa att dven besdkare hittar dit och tar sig in
dar.

Vi tolkar det som att bestammelsen n2 enbart avser att bilparkering inte
tillats (dvs att cykelparkering ar tillaten) men det kanske vore bra att tydlig-
gora. Behov av cykelparkering finns pa dessa ytor.

| planbeskrivningen anges att cykelparkering ska ske i underjordiskt garage,
det framgar dock inte av skissen var dessa ar tankta att placeras. Vi vill pa-
minna om att Umea kommuns parkeringsnorm anger att ”"cykelparkeringar
ska placeras och utformas sa att de blir latt tillgdngliga och upplevs trygga
och sakra”, det kan bli en utmaning att uppfylla detta i ett underjordiskt ga-
rage.

Vi vill ocksa paminna om att cykelparkering inte enbart ar till for boende
utan ocksa behovs for besdkare, bade till bostader och till butiken.

Drift och underhall
Inga synpunkter.
Park och natur

Beskrivningen av vad som avses med kvalitét for gronytor (n1) bor fortydli-
gas. Forslagsvis redigeras texten till: "Med gronytor av god kvalité menas
framst att gronytor ska innehalla buskar och tréd samt ge en god rumsver-
kan och mojlighet att folja arstidsvaxlingarna."

Kommentar

Besokande forvantas parkera i parkeringsgaraget for bostader. Enligt utrak-
ning ar det mojligt att géra parkeringsgaraget storre dan dagens parkerings-
norm, eftersom besoksparkering ar inkluderat i parkeringsnormen och det
hér finns yta for annu fler parkeringar sa bedoms det kunna sékerstéllas bra
besoksparkeringar.
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Forgardsmarken lampar sig inte for parkering for bilar, men att stalla upp
cyklar gar utmarkt. Foérgardsmarken ar 4 meter bred och en cykelplats upp-
tar ca 2 meter.

Planbeskrivningen har kompletterats med information gallande att cykel-
parkering ar tillatet inom omraden reglerade med bestammelsen n..

Parkeringsfragan bedoms kunna hanteras inom planomradet men exakt
hur detta ska l6sas redovisas vid bygglov, dar den vid tidpunkten gallande
parkeringsnormen tillampas. Planhandlingarna sakerstaller endast att yta
finns for att kunna tillampa nu gallande parkeringsnorm.

Planbeskrivningen har reviderats avseende vad som menas med kvalitét for
gronytor.

Yttrandet bedéms vara tillgodosett i planférslaget

MILO- OCH HALSOSKYDDSNAMNDEN

Miljo- och halsoskyddsnamnden tillstyrker planforslaget.

YTTRANDE 1

Jag motsatter mig de planerade hoghus, eftersom omradet bestar till
storsta delen av laga hus. 4 vaningar skulle kunna vara acceptabelt.

Trafiken kommer att 6ka efter Tallparksvagen vilket medfor storre fara for
alla skolbarn som fardas efter Tallparksvagen/Skiftesvagen. Fler varubilar
som trafikerar omradet. Tallparksvagen verkar har blivit en gata som folk
kor for att komma snabbt till E12 och centrum. 30 km respekteras daligt.
Gang- och cykelvagen vid Sandakersgatan/Tallparksvagen ar farlig eftersom
GS-vagen slutar i en nedférsbacke dar cyklister har hog fart, samt att gara-
gen vid Sandakersgatan skymmer 6vergangsstallet nar man kér mot Tall-
parksvagen.

Kommentar

Byggnadshéjd och téithet
Stadsdelen genomgar en férandring som ar kopplad till dversiktsplanens
strategier for att vi ska uppna malet om 200 000 invanare till ar 2050.

Umea kommun anser att det ar rimligt att i direkt koppling till busstrafikens
stomlinje och med hansyn att flera detaljplaner efter Backenvagen koncen-
treras och utveckla bebyggelsen i tatare och mer kompakta kvarter. Ut-
vecklingen har i forsta hand paskyndats av férandringar i verksamheter
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som lamnat stadsdelen och ocksa varit ytkravande. Det har skapat forut-
sattningar att préva storre exploateringar i en annan skala. Férandringarna
efter Backenvagen har ocksa skett i korsningspunkterna med stadsdelens
tvargator vilket medfort en stérre koncentration kring cirkulationsplatserna
och dar manniskor i hégre grad ror sig. Att anpassa bebyggelseutvecklingen
efter kollektivtrafikensstruktur ar ocksa en idag etablerad foreteelse som
starker kollektivtrafikens position som firdmedel. Aven om den hégre
byggnadshdjden till synes ar frammande ar detaljplanen 6verensstam-
mande med oversiktsplanen.

Trafik

| varje detaljplan jobbar en arbetsgrupp med olika kompetenser. Exempel-
vis sitter en trafikplanerare med och bevakar trafikfragorna. | denna detalj-
plan har en trafikutredning tagits fram av en konsult. Bade konsulten och
vara trafikplanerare bedémer att det inte kommer att bli sddan hog belast-
ning att det blir osdkert ur trafiksynpunkt.

Yttrandet bedéms inte kunna tillgodoses i planférslaget.

YTTRANDE 2

Var bedémning ar att de foreslagna atgéarderna for att komma till ratta med
insynsproblematiken pa var fastighet inte ar tillrdckliga. Insynen fran den
upphojda friytan samt fran den terrassering som namns kommer adven fort-
sattningsvis att innebéara en betydande oldagenhet for oss enligt 2 kap. 9 §
PBL.

Inledningsvis kan man fraga sig vad som egentligen ar forandrat i detta
planforslag jamfort med det foregdende som avslogs av Mark- och Miljo-
domstolen (MMD), huvudsakligen pa grund av insyn pa fastigheterna Syre-
nen 6 och 10. Har byggnadshojden minskats? Har den férhojda friytan
sankts? Har overhuvudtaget nagra betydande atgarder vidtagits for att for-
hindra insynen? Svaret ar nej. Detta planforslag ar i stort sett identiskt med
det foregaende och forvantas darfor fa samma bedémning av MMD da de-
taljplanen med all sannolikhet kommer att hamna dar.

Hur insynsskyddet fran friytan rent praktiskt ska |[6sas maste definieras tyd-
ligare i underlaget da en vaxtlighet av forklarliga skal bara fungerar under
en mycket begransad del av aret. | synnerhet da vi befinner oss i de norra
delarna av landet. Var bedomning ar att det krévs ett tatt plank med en
hojd om minst av 2 meter langs hela kanten pa friytan for att forhindra in-
syn pa var fastighet. Barn som vistas pa friytan hindras samtidigt att krypa
genom en tankt vaxtlighet och falla narmare 6 meter ner pa marken. Barn-
perspektivet maste beaktas vid all bebyggelse!
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Enligt planforslaget avses tillgangligheten till friytan framst att [6sas genom
en form av terrassering. Emellertid saknas en entydig beskrivning i underla-
get angaende den faktiska praktiska utformningen av denna atgard. Man
har inte tagit nagon hansyn till att alla som anvéander denna terrassering for
att ta sig till och fran friytan kommer att ha fri sikt ner till var fastighet vil-
ket innebar ytterligare en betydande oldagenhet. Planforslaget har fullstan-
digt forbigatt att omnamna nagot betrdffande denna insyn och det saknas
darfor ett konkret forslag over hur man tanker sig att 16sa insynsproblema-
tiken fran terrasseringen.

Nedan visas en illustration hamtad fran planforslaget dar man tydligt kan
se den tankta terrasseringen samt hur uppenbart det ar att personer som
befinner sig pa denna yta (samt friytan!) kommer att ha full insyn ner pa
var fastighet vilket enligt var bedomning ar fullstandigt oacceptabelt samt
en betydande oldgenhet.

[ S

Exempel pG hur planomrddet kanse utfran Skiftesvégen i héjd med Syrenen 6 (Kdélla: Rekab)

Att anlagga vaxtlighet som syftar till att fungera som en skarm for insyn
langs terrasseringsomradet kommer att bara pa samma bristfalliga funktion
som vaxtlighet langs kanten av friytan. Enligt var bedomning kommer inte
nagra glesa trad att forhindra denna insyn. Den enda mojliga atgarden sy-
nes dven i detta sammanhang vara att etablera ett plank med en minimi-
hojd pa 2 meter langs hela periferin av terrasseringsomradet.

Enligt 2 kap. 9 § PBL far planlaggning av mark inte ske sa att lokalisering,
placering och utformning av byggnadsverk medfor betydande oldagenheter.
Den insyn som detaljplanen medfér ar inte skalig utan kan beskrivas som
mycket mer an betydande oldagenhet for de boende i fastigheten Syrenen
6.

Da friytan kommer att befinna sig ungefar 6 meter upp fran markplan och
den maximala lutningen pa ramper far vara 1:12 betyder det att rampens
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(1as: terrasseringens) totala langd kommer att vara narmare 70 meter! Av-
sevart mer fordelaktigt skulle vara att tillgangligheten till friytan l6ses ge-
nom att utnyttja ett av trapphusen inom fastigheten. Da far man aven till-
gang till hiss och en sadan l6sning torde vara den mest tilltalande for perso-
ner med svarigheter att ga och andra funktionshinder. Hur tillgangligheten
till terrasseringen samt friytan ska l6sas vintertid med stora snomangder
[dmnas som en 6vning.

Ytterligare ett problem med insyn galler planket som avgransar var fastig-
het mot dster som dgs och underhalls av oss. | planbeskrivningen namns att
ett plank om 2 meter ska uppféras mot Syrenen 6 och 10 innan nybyggnat-
ion godkanns. Planket ar idag delvis forhojt till cirka 3 meter och har sa va-
rit sedan atminstone 2005 da vi 6vertog fastigheten. Trots flera anmark-
ningar tycks denna information uppenbarligen inte ha natt fram till forfat-
tarna av planforslaget! Naturligtvis kommer vi inte att acceptera att ett
plank som dgs av oss sanks till 2 meter. Vi forvantar oss att den fortsatt be-
haller sin nuvarande héjd om cirka 3 meter och forlangs med samma hojd
langs hela den vastra fastighetsgransen for Syrenen 7 och 10.

Avslutningsvis kan man konstatera att den féreslagna utvecklingen inom
omradet, genom etableringen av dnnu en livsmedelsbutik, med stor sanno-
likhet kommer att eliminera den befintliga livsmedelsbutiken Coop Gris-
backa. Detta fastslas med stor sannolikhet i underlaget till planforslaget
fran konsultfirman Niras, och att diskutera "utveckling av stadsdelen" i
samma planforslag kan knappast ses som nagot annat dn en betydande
ironi.

Kommentar

Tillgdnglighet till friyta

Planbeskrivningen innehaller felskrivning gallande tillgangligheten till
friytan. Friytan som planeras att anldaggas ovan mark kommer inte tillgang-
liggoras via ramp eller trappa fran markplan. Risk for insyn kommer saledes
inte att uppsta da vare sig ramp eller trappa fran markplan till friytan med-
ges i planforslaget.

Planbeskrivningen har reviderats genom att ta bort felaktig information
gallande tillgdngliggdrande av friyta ovan centrumverksamhetens tak via
ramp eller trappa fran markplan.

Insyn

Intentionerna med planbestammelsen fq ar inte tankt sa som beskrivs i ytt-
randet. Planbestammelsen fqreglerar att skydd mot insyn ska uppféras mot
fastigheterna Syrenen 6 och Syrenen 10 om friyta anlédggs ovan mark. In-
synsskyddet ska utformas sa att skydd mot insyn uppnas oberoende av ars-
tid vilket medfor att ett insynsskydd bestaende av vaxtlighet dar skydd mot
insyn endast uppnas under sommarhalvaret ar att betrakta som planstri-
digt och inte en godtagbar I6sning.
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Planbeskrivningen har kompletterats med fortydligande kring att insyns-
skyddet ska erbjuda skydd mot insyn oberoende av arstid.

lllustrationer

[llustrationsbilder utgor endast exempel pa hur ett genomférande av de-
taljplanen kan se ut och visar endast en eller ett fatal maojliga 16sningar
bland flera. Den vaxtlighet som redovisas i illustrationsbilderna behover
darfor inte 6verensstamma med vad som kommer genomforas.

Insynsskyddets storlek i hojd eller djup har inte preciserats i planbestam-
melsen med syftet att inte begransa eventuella |6sningar da exempelvis ett
plank i friytans kant kraver en hogre hojd for att skapa skydd mot insyn an
en plantering eller terrassering som placeras langre in i friytan.

Staket och ricken

For altaner och takterrasser saknas sarskilda foreskrifter i Boverkets Bygg-
regler (BBR) om utformning av racken. En bedémning av behovet och ut-
formningen av ett racke far istdllet ske utifran det allmanna kravet i avsnitt
8:1 BBR pa att byggnader ska utformas sa att risken foér olyckor genom fall
begrdnsas. | utformningen av racket maste barnsakerheten sarskilt beak-
tas, exempelvis utifran rackets klattringsbarhet eller som namnt i yttran-
det, risken att en person klattrar genom tillkommande insynsskydd. In-
ringat lutande tak i illustrationen ovan motsvarar inte en ramp till friytan
utan ett tak till in/utfart for garage samt soprum. Inringat tak utgor inte yta
for friyta och kommer inte tillgangliggoras. Staket/racke kravs enligt avsnitt
8:1 BBR for att motverka risken for olyckor genom fall men kommer dven
uppforas for att motverka att personer vistas pa det markerade taket.

Plank

Infér antagande har regleringen i plankartan avseende bestammelse om att
bygglov inte kravs for uppférande av plank som ar upp till 2 meter hogt ju-
sterats. Forandringen innebar att bygglov inte kravs for uppforande av
plank som ar upp till 3 meter hogt. Utdver detta justeras villkor om startbe-
sked kopplat till uppférandet av planket for att 6verensstamma med ovan
namnda andring.

Yttrandet bedéms delvis kunna tillgodoses i planférslaget

YTTRANDE 3

Hojden pa fastigheterna far max vara 3-4 vaningar och det ar pa grund av
for stor exploatering i omradet och insynsproblematiken pa fastigheterna
omkring Syrenen 7,8 och 9.
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Eftersom féregaende planforslag som avslogs av Mark och Miljodomstolen
pa grund av Insyn anser jag inte att denna detaljplan har forbattrats bar for
att man anlagga vaxtlighet som ska minska insynen.

Sen har vi trafiksituationen som kommer att bli ohallbar pa Skiftesvagen ef-
tersom in och utfarter till parkeringar kommer att bli efter Skiftesvagen for
Syrenen 7 m.fl. och den exploateringen som planeras pa Almen 2 m.fl.
(Grima tomten). Idag ar det redan stora problem speciellt pa vintrarna for
barn och vuxna som maste ga pa gatan eftersom trottoaren ar éverplogad
av snordjningen.

Buller och insyn kommer att orovackande i omradet eftersom det ocksa
planerat en stor exploatering pa Almen 2 m.fl. gamla Griba tomten. Sen
forstar jag inte varfor man maste exploatera omradet sa stort och hogt i ett
villaomrade som Syrenen och Almen.

Kommentar

Byggnadshéjd och téithet
Angdende byggnadshdjd och tithet, se kommunens svar under yttrande 1.

Insyn
Angdende insyn, se kommunens svar under yttrande 2.

Trafik
Angdende trafik, se kommunens svar under yttrande 1.

Umed kommun planerar for att 65 % av alla resor ska ske med hallbara
transportmedel, ex cykel eller kollektivtrafik. Att det blir svarare att ta sig
fram med bil langs vissa gator ar ett satt att forsdka fa till en beteendefor-
andring hos medborgarna som da hellre kanske véljer att cykla. Det kan
alltsa upplevas som ett stort problem med framkomlighet, men det ar
ocksa planerat for att det ska fungera sa

Enligt den trafikutredning som finns med i handlingarna sa bedémer de att
omradet klarar den 6kade trafiken. Bullerutredningen som genomforts tar
hansyn till foreslagen exploatering pa Almen, Kattfoten och Syrenen. Bul-
lerutredningen visar att bullernivaerna inte 6verskrids for er fastighet.

Yttrandet bedéms inte kunna tillgodoses i planférslaget.

YTTRANDE 4

Hej! Motsatter mig forslaget att ha centrumverksamhet i entréplanen pa
Syrenen 7. Att placera en livsmedelsaffar i byggnaden, nar det finns en 30
meter darifran, kdnns valdigt ogenomtankt. Konsekvensanalysen visar
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ocksa att en livsmedelsaffar skulle innebara en ev nedlaggning av Coop
Grisbacka.

Grisbacka ligger for nara Centrala Umea och det kommer vara valdigt svart
att skapa en hallbara och ekonomisk l6nsamt centrum. Risken finns att
manga butiksytor kommer sta tomma efter en tid.

Ta bort centrumverksamheten pa vaning 1 och gor lagenheten i hela huset.
Da kan ni sdnka hojden pa huset men en vaning och huset passar da battre
in i omgivningen

Kommentar

Centrumverksamhet

Ja, konsekvensanalysen visar pa att det kan bli en tuff konkurrens om det
uppfors en livsmedelsbutik. Nar handelsutredningen var klar lyftes denna
fraga till Byggnadsnamnden och de beslutade att vi fortsatt skulle planera
for en centrumverksamhet om 2200 BTA. Detaljplanen reglerar dock inte
att det maste bli en livsmedelsbutik, det kan bli nagon annan centrumverk-
samhet ocksa.

Yttrandet bedéms inte kunna tillgodoses i planférslaget.

YTTRANDE 5

Syrenen 10:s bedomning ar att det fortfarande rader stor oklarhet kring
hur insynsproblematiken i sin helhet skall hanteras. Domen i mal nr P 2929-
21 i Mark- och miljddomstolen konstaterade att insynen ifran den eventu-
ellt upphodjda innergarden i kombination med en ramp innebér en bety-
dande oldagenhet for Syrenen 10 & 6. Rampen for att na friytan (vars vilplan
overstiger hojden pa det foreslagna planket vid tomtgrdansen) innebar bety-
dande risk for att insynsproblematiken kvarstar trots anpassningar i form
av terrassering/plantering/plank langs upphojda friytans kant i vaster. Folk
som ror sig langs med en eventuell ramp till upphdjda friytan ar enligt var
beddmning ett lika stort problem fér insyn som boende som vistas pa upp-
hojda friytan, nagot som dven Mark- och miljodomstolen papekade i sin
motivering till domen. Mdjligen kan kraven om tillganglighet till friytan 16-
sas pa annat satt som ej inkluderar en ramp langs gaveln i vaster, men om
en ramp ar det mest sannolika alternativet anser vi det viktigt att det fram-
gar av illustrationerna hur det skulle kunna utformas pa ett satt som ej
medfér sadan insynsproblematik som domstolen syftar pa. De illustrationer
som bifogas nuvarande forslag for att tydliggéra vyn fran bl.a. Syrenen 10
ar darav bristfalliga.

Vidare gor dven Syrenen 10 bedomningen att kommunens krav pa andel
friyta i praktiken ej ar uppfyllt med hanvisning till att den upphojda friytans
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storlek understiger riktlinjerna. Den friyta man refererar till i markplan mel-
lan planket i vaster och huskroppen som behover inkluderas for att na rikt-
vardet kan rimligen inte bedémas som friyta av god kvalitet, da kraven pa
buller och avgasnivaer ej uppnas.

Sammantaget ar var beddmning att vi likt tidigare anser att ett férslag utan
centrumverksamhet i botten vore det mest rimliga alternativet, vilket
skulle fa till foljd att hela friytan forlaggs pa markplan. Det skulle undanrdja
insynsproblematiken till fullo. Det bér dven mojliggora ett battre nyttjande
av friytan i markplan i vaster som i nuvarande forslag upplevs som en av-
skuren och dverbliven yta. Aven Mark- och miljedomstolen menar i sin
dom att “Kommunen har inte i planen redovisat nagot skal till att medge
forhojda friytor med Idngtgdende insyn dver angransande fastigheter, utan
endast att en forhojd friyta ar nodvandig for att skapa utrymme foér handel i
markplan.” Vi ser gdrna som vi papekat tidigare, att kommunen utvecklar
sitt resonemang kring varfor det ar viktigt att skapa forutsattningar for han-
del i markplan trots dess uppenbart negativa konsekvenser pa de narlig-
gande fastigheterna i vast. Att skapa forutsattningar for centrumverksam-
heter i tillrdcklig utstrackning for att tillgodose omradets 6vergripande in-
tressen bor kunna inrymmas inom den U-formade huskroppen utan upp-
hojd friyta ar var bedomning. Populér livsmedelsbutik finns redan pa andra
sidan gatan.

Kommentar

Insyn
Angdende insyn, se kommunens svar under yttrande 2.

Tillgéinglighet till friyta

Planbeskrivningen innehaller felskrivning gallande tillgangligheten till
friytan. Friytan som planeras att anlaggas ovan mark kommer inte tillgang-
liggodras via ramp eller trappa fran markplan. Risk for insyn kommer saledes
inte att uppsta da vare sig ramp eller trappa fran markplan till friytan med-
ges i planforslaget.

Planbeskrivningen har reviderats genom att ta bort felaktig information
gallande tillgangliggdrande av friyta ovan centrumverksamhetens tak via
ramp eller trappa fran markplan.

Friyta

Byggnadsordningen pekar ut Hartvigsplatsen (dar aktuellt planomrade in-
gar) som ett visionsomrade for ett nytt kvarterscentrum som binder sam-
man de befintliga verksamhetsfunktionerna i omradet med storre inslag av
gronska och dar stadsdelens offentliga rum starks och utvecklas i sin ge-
staltning for ett tydligare centrum. Planforslaget medfor ett tillskott av
grona ytor i omradet som i nuldget inte finns. For att uppna foreslagen
centrumutveckling i byggnadsordningen gor kommunen, med stod i Plan-
och bygglagen, bedomningen att tillgodordkna markplanet i planomradets
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vastra del som friyta som ett godtyckligt avsteg fran riktlinjerna i 6versikts-
planen.

Centrumverksamhet
Angdende etablering av centrumverksamhet, se kommunens svar under
yttrande 4.

Yttrandet bedéms inte kunna tillgodoses i planférslaget.

YTTRANDE 6

Aterigen kan vi konstatera en trangsynt och otillracklig trafikutredning som
inte pavisar effekterna i omraden som inte ar i direkt anslutning till foresla-
gen detaljplan. Vi anser det ytterst nodvandigt att trafikutredningen kom-
pletteras for att utgora ett tillforlitligt beslutsunderlag. Berdakningar for
samtliga vagar som leder trafik till och fran omradet foér detaljplanen och
som riskerar 6kad trafik ska inkluderas. Det vill sdga lankar mellan vagar
som ar dimensionerade for stora trafikplatser, som t ex Vannasvagen, och
planomradet. Atgarder ska darefter foreskrivas med syftet att olagenheter
forhindras.

Fagelsangsvagen ligger drygt 200 m fran planen. Idag fungerar den som en
smitvag fran bl. a. Grisbacka centrum till Vannasvagen (vag 507) och vice
versa. Detta orsakar stora storningar da langt ifran alla haller lamplig has-
tighet. Vi hade tillstand for blomlador och sommaren 2022 kérdes dessa pa
vid tre tillfallen. Vid tva tillfallen skots ena Iddan flera meter och skadades
forstas, liksom blommorna. | dessa tider med 6kande tid med hemarbete
upplevs genomfart med bil, arbetsfordon, ibland bussar och lastbilar, allt
mer storande. Tidigare var gatan avstangd vid Tallparksvdagen men 6ppna-
des i samband med exploateringen av Sandakern. Vid ett informationsmote
infor byggstart sas att avstangningen skulle aterstallas nar omradet var far-
digstallt, detta ar for oss en andrahandsuppgift men uppgiften ar trovardig
eftersom det borde vara en sjalvklar atgard att stanga gatan for biltrafik i
anslutning till Tallparksvagen.

Genomfors exploateringen enligt detaljplanen kommer sjdlvklart genom-
fartstrafiken att 6ka pa Fagelsangsvagen. Trafikanalysen pavisar, trots sina
brister i omfattning, en trafikokning norrut mot Grubbevagen. Tyvarr stan-
nar analysen dar om vart bilarna tar vagen.

Enligt Plan och Bygglagen ska hansyn tas till behovet av en god trafikmiljo,
forebygga oldagenheter for manniskors halsa i fraga om omgivningsbuller
(vilket bor omfatta Okat trafikbuller). Det borde ocksa ligga i linje med
Umeas miljomal att stanga eller att pa annat satt (skarpa farthinder),
hindra eller minska tidsvinsten med bil, for att istillet 6ka andelen resor
med kollektivtrafik cykel eller till fots. Vi emotser besked om vagavstang-
ning eller tillkomsten av effektiva, t ex skarpkantat, farthinder for att redu-
cera genomfartstrafiken och hastigheten langs Fagelsangsvagen.
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Avslutningsvis ar vi inte emot planerad bebyggelse da bostadsbehovet ar
stort men de betydande negativa effekterna av fortatningen maste atgar-
das, vilket i detta fall inte pa nagot satt ar komplicerat eller kostsamt.

Kommentar

Trafik
Angaende trafik, se kommunens svar under yttrande 1 och 3.

Den overgripande trafikplaneringen ansvarar tekniska namnden for. | de-
taljplaner sa redovisas den néarliggande paverkan, men det ar upp till Gator
och parker att géra den samlade bedéomningen. Problem med hog hasighet
eller hog belastning pa befintliga vagar kan anmalas till Gator och parker.
De kan om det beddms nodvandigt uppfora farthinder, sanka hastigheter
eller reglera trafiken med de lokala trafikforeskrifterna. Det gar dock inte
att reglera detta i detaljplanen.

Yttrandet bedéms inte kunna tillgodoses i planférslaget.

YTTRANDE 7

Byggnaderna ar for hoga vilket ger en morkare miljo for oss som redan bor
och vistas inom omradet. Hur definieras ett centrum enligt byggnadsnamn-
den? Enligt byggnadsnamnden verkar det endast vara nagra affarer dar
man ska konsumera. For mig ar ett centrum liv och rorelse, en traffpunkt
med utecafeer etc. Istdllet for att ha ljust runt detta "centrum" vill man ha
morker. Jag saknar skuggskisser som ar relevanta, inte bara under sommar-
halvaret, utan ocksa t ex 15 oktober 15 november, att det ar lite skugga i
mitten av sommaren ar ju inte intressant, da har manga semester, medans
pa vinterhalvaret behdver vi allt ljus vi kan fa. Att da bygga sjuvaningshus i
en gammal uppvaxt stadsdel ar ju bara dumt. Dessutom ar ingen vaxtlighet
med i dessa skuggskisser, det star ett antal hoga bjorkar (c:a 25 m hoga) i
narheten av planomradet.Varfor tror byggnadsnamnden att det i dldre ti-
der (fram till 80-talet?) endast byggdes relativt laga hus, 2-3 vaningar i un-
dantagsfall 4 vaningar? Kanske var det att de som planerade d3a, hade en
forstaelse for manniskans behov av ljus?

Kommer en livsmedelsaffar att etableras, sa kommer inte langre Coop att
béara sig vilken innebar med radande syn pa fortatningen att ytterligare eta-
blering av 7-vaningshus pa Coop's nuvarande tomt som ett brev pa posten.
Enligt PBL 2 kap 1-11 s3 ".... ska hdnsyn tas till bade allmdnna och enskilda
intressen." . | denna detaljplan tar man endast hdnsyn till ett intresse; Ex-
ploatérens/Riskkapitalet.
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Ingen analys av trafikflodet verkar ha gjorts for trafiken som genereras mot
centrum? Redan idag ar Storgatan hart belastad.

Motiveringen att man ska tillata sa hog exploatering ar synnerligen tunn.
Grisbacka ligger relativt langt fran stora arbetsplatser (Universitetet, NUS,
Volvo lastvagnar) och dven relativt langt fran kdpcentrum som genererar
mycket trafik (Avion, Ersboda handelsomrade). Att det finns lampligare
mark att bygga pa ar uppenbart. Enbart parkeringsplatsen vid Avion ar
minst 10 ganger sa stor som detaljplaneomradet, och ligger dessutom nar-
mare bade centrum, universitetet och NUS. Dar pa avions parkering ar det
ljust och fint!

Kommentar

Byggnadshdéjd och téithet
Angaende byggnadsho6jd och tathet, se kommunens svar under yttrande 1.

Centrumverksamhet
Angadende etablering av centrumverksamhet, se kommunens svar under
yttrande 4.

Trafik
Angaende trafik, se kommunens svar under yttrande 1,3 och 6.

Skuggning

Vi bor langt norrut, det innebdr att pa vinterhalvaret star solen valdigt lagt
oavsett tid pa dygnet. De riktlinjer som finns for solljus utgar ifran vardags-
jamning (20 mars) och héstdagjamning (23 september), vilket redovisas i
planforslaget. Skuggning som planforslaget bidrar till anses inte vara en be-
tydande olagenhet. Planforslaget skuggar olika delar av omgivningen under
dagen, men omkringliggande bebyggelse beddms, utifran skuggstudien,
fortfarande ha tillgang till bade dagsljus och solljus i tillrdcklig utstrackning.

Yttrandet bedéms inte kunna tillgodoses i planférslaget.

YTTRANDE 8

Vi anser att man kan inte bygga dessa hoga hus i detta omrade, det finns
domar frdn MOD dir planerade byggnationer stoppas pga det inte passar
med befintlig begyggelse.

Kommentar

Angaende byggnadshojd och tathet, se kommunens svar under yttrande 1.
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Yttrandet bedéms inte kunna tillgodoses i planférslaget.

Andringar efter granskning

Planhandlingarna dndras pa foljande punkter:

Plankartan
e Bestimmelse om att bygglov inte krévs for staket/plank som &r upp till 2
meter hogt justeras till att gélla staket/plank som &r upp till 3 meter hogt.
e Bestimmelse om villkor om att startbesked inte far ges for nybyggnation
innan plank om 2 meter har uppforts mot Syrenen 6 och Syrenen 10 om
ingen annan Overenskommelse har skett med fastighetsagarna for Syre-
nen 6 och 10 justeras till att gélla staket/plank om 3 meter.

Planbeskrivningen
e Planbeskrivningen har kompletterats med information gédllande att ge-
mensamhetsanldggningar (GA) bara ar aktuellt om avstyckning av fastig-
heter inom planomradet sker och att GA bildas for att I6sa gemensamma
behov om 3D-avstyckningar blir aktuellt.
e Planbeskrivningen har kompletterats avseende ansvarsférdelning och
kostnader som f6ljd av bildande av eventuella GA.
e Planbeskrivningen har kompletterats avseende rattigheten for fjarrvarme.
e Planbeskrivningen har kompletterats med information géllande att cykel-
parkering ar tillatet inom omraden reglerade med bestammelsen n..
e Planbeskrivningen har reviderats avseende vad som menas med kvalitét
for gronytor.

e Information gallande tillganglighet till friyta ovan centrumverksamhetens
tak har reviderats.

e Planbeskrivningen har kompletterats med fortydligande kring att insyns-
skyddet ska erbjuda skydd mot insyn oberoende av arstid.

SAMMANFATTNING

Byggnadsnamnden foreslas anta detaljplanen.

Kvarstaende synpunkter

Nedan listas berorda och sakdgare med kvarstaende synpunkter vilka ges
underrattelse med besvarshanvisning.

Privatpersoner benémns [YTTRANDE 1, osv]. En forteckning éver vilka som
har Iédmnat in synpunkter hanteras av Umed kommun, detta med hdnsyn till
GDPR.
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Kvarstaende synpunkter fran samradsskedet (ange namn, adress fér de som
inte omfattas av GDPR)

-YTTRANDE 1
- YTTRANDE 2
- YTTRANDE 3
- YTTRANDE 4

Kvarstaende synpunkter fran granskningsskedet

-YTTRANDE 1
- YTTRANDE 2
- YTTRANDE 3
- YTTRANDE 4
- YTTRANDE 5
- YTTRANDE 6
- YTTRANDE 7
- YTTRANDE 8
- YTTRANDE 9
- YTTRANDE 10

Kvarstaende synpunkter fran det fornyade granskningsskedet

- YTTRANDE 1
- YTTRANDE 2
- YTTRANDE 3
- YTTRANDE 4
- YTTRANDE 5
- YTTRANDE 6
- YTTRANDE 7
- YTTRANDE 8

Denna handling har godkéints av planchef Clara Ganslandt med planarki-
tekt Villiam Bréinnstrém som handlédggare. Handlingen ér godkéind i kom-
munens elektroniska system och har dérfér ingen namnunderskrift.

Fysisk planering, Umea kommun september2023

Villiam Brannstrom Clara Ganslandt
Planchef
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