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Detaljplan for fastigheten Bilen 2 och del av fastigheten Vas-
terteg 36: inom Teg i Umea kommun, Vasterbottens lan

Ett forslag till detaljplan for fastigheten Bilen 2 och del av fastigheten Vas-
terteg 36:2 har upprattats av Umea kommun, Detaljplanering. Syftet med
detaljplanen ar att skapa planmassiga forutsattningar for fortatning av fas-
tigheten med centrumverksamhet, bostader och kontor samtidigt som be-
fintliga byggnader inom planomradet kan finnas kvar och utvecklas. Till-
kommande bebyggelse ska placeras i tydlig kvartersstruktur och utformas
for att ge forutsattningar for ett tryggt och levande gaturum som ar an-
passat till Tegsesplanadens framtida omvandling till stadsgata. Planen fast-
stéller en avgransning mellan kvartersmark och allman plats som 6verens-
stammer med Tegsesplanadens framtida strackning och utformning. Pla-
nen syftar aven till att sdkerstalla att ny bebyggelse mot Nybrogatan place-
ras och utformas pa ett satt som inte forhindrar en framtida hojning av ga-
tan eller riskerar att skada befintlig stodmurskonstruktion.

Planen handlaggs med standardférfarande och har varit foremal for sam-
rad under tiden 2024-11-14 — 2024-12-04 och granskning 2025-11-13 -
2025-12-04. Samradskrets, statliga och kommunala instanser, foreningar
m.fl. har getts maojlighet att Ilamna synpunkter pa forslaget.

Nedan gors en sammanfattning av inkomna synpunkter, vilka kan begaras
utisin helhet.

LANSSTYRELSEN

Har inkommit med ett yttrande enligt nedan.

Beskrivning av drendet

Detaljplanen har éverlamnats till Lansstyrelsen for granskning i enlighet
med 5 kap. 20 § plan- och bygglagen (2010:900), PBL. Detaljplanen hand-
laggs med standardférfarande.

Enligt 5 kap. 22 § PBL ska Lansstyrelsen under granskningstiden yttra sig
over planférslaget, om planférslaget enligt Lansstyrelsens bedémning inne-
bar att nagon av 6verprovningsgrunderna i 11 kap. 10 § PBL inte foljs eller
tillgodoses.

Syftet med detaljplanen
Detaljplanen ska skapa forutsattningar for fortatning av fastigheten Bilen 2
med centrumverksamhet, bostader och kontor samtidigt som befintliga

Umea kommun Detaljplanering

Postadress: 901 84 Umea Telefon: 090-16 64 90
BesoOksadress: Skolgatan 31A Mejladress: detaljplanering@umea.se
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byggnader inom planomradet kan finnas kvar och utvecklas. Tillkommande
bebyggelse ska placeras i tydlig kvartersstruktur och utformas for att ge
forutsattningar for ett tryggt och levande gaturum som ar anpassat till
Tegsesplanadens framtida omvandling till stadsgata. Planen faststéller en
avgransning mellan kvartersmark och allman plats som overensstammer
med Tegsesplanadens framtida strackning och utformning. Planen syftar
aven till att sakerstélla att ny bebyggelse mot Nybrogatan placeras och ut-
formas pa ett satt som inte forhindrar en framtida hojning av gatan eller
riskerar att skada befintlig stodmurskonstruktion.

Detaljplanens 6verensstimmelse med éversiktsplanen
Lansstyrelsen bedomer att detaljplanefdrslaget 6verensstammer med over-
siktsplanen enligt 4 kap. 33 § p.5 PBL.

Lédnsstyrelsens synpunkter — prévningsgrunder enligt 11 kap. 10 PBL
Lansstyrelsen har inget att tillagga i fraga om hur planforslaget tillgodoser
statliga eller andra allmanna intressen och bedémer, med hansyn till prov-
ningsgrunderna i 11 kap. 10 § PBL och nu kdnda forhallanden, att ett anta-
gande av detaljplanen inte kommer att provas.

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.

VASTERBOTTENS MUSEUM

Detaljplaneforslaget for del av fastigheten Bilen 2 och del av fastigheten
Véasterteg 36:2 ar ute pa granskning fran 2025-11-13 till 2025-12-04. Hand-
lingar finns att ldsa via Umea kommun.

Umea kommun beskriver syftet med planen:

"Syftet med detaljplanen &ar att skapa forutsattningar for fortatning av fas-
tigheten Bilen 2 med centrumverksamhet och bostdder. Bebyggelsen ska,
med hansyn till sin omgivning, ges en stadsmassig utformning och struktur
som ar anpassad till Tegsesplanadens omvandling till stadsgata och Tegs
framtida stadsutveckling.”

Historik och beskrivning

Historiken for Vastra Teg redovisas mer utforligt i byggnadsordningen for
omradet, dar centrumbildningen och 1950-talets bebyggelse beskrivs.
Kvarteret Bilen 2 bebyggdes under 1960-talet. Lamellhuset mot vag 503 ri-
tades av arkitekten Denis Sundberg och har genomgatt férandringar dver
tid. Den mest patagliga férandringen ar pabyggnaden med en fjarde vaning
med fasadmaterial i plat samt tillkomsten av en utanpaliggande hiss.
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Inom detaljplan finns idag ett lamellhus i fyra vaningar med handel och re-
staurang i bottenplan, bostader och kontor ovanpa. Pa garden finns en tva-
vaningsbyggnad med olika verksamheter. Fasaderna ar putsade och ma-
lade i dampad gron kulor.

Nuvarande kulturvirden och skydd

Inga byggnader inom planomradet ar utpekade som kulturhistoriskt varde-
fulla. | planomradets omgivande miljo finns bebyggelse som ar utpekad
som sarskilt vardefulla i byggnadsordningen for Teg. Norr om omradet
finns Skogens hus, ett kontorshus fran 1960-talet med tegelfasad. Nord-
vast, vid dlven, ligger kvarteret Bryggaren — en vardefull miljé med hoga
huskroppar i puts som ger intryck av mindre sammanfogade volymer. Har
har dven en kopia av det ursprungliga bryggeriet uppforts och inrymmer
bostader. Direkt soder om omradet ligger kvarteret Bagen, som enligt
byggnadsordningen for Teg ar en sarskilt vardefull miljo. Det uppférdes pa
1990-talet men har formsprak och fargsattning som anknyter till 1950-ta-
let. Placeringen dr anpassad till E4:ans lage.

Museets synpunkter

Forvanskande tillagg av 1960-tals huset ritat av Denis Sundberg har sedan
tidigare genomforts. Vardebarande karaktarsdrag som kvarstar av det ur-
sprungliga utférandet ar precis som planbeskrivningen namner fasaden i
puts. Skyltfénsteromfattningar och tra och balkonger i svart smide. Positivt
om materialval kan aterkomma i tillkommande byggnaders gestaltning.
Med tanke pa byggnads lage ar det viktigt att utformning sker omsorgsfullt
i val av material och utférande.

Utifran de handlingar som kommit museet tillhanda bedéms den fore-
slagna tillbyggnaden inte medfora betydande negativ paverkan ur kultur-
miljosynpunkt. Med tanke pa att lamellhuset redan ar forvanskat genom ti-
digare tillagg bedoms detta som acceptabelt.

Férslag pa atgdrder
Atgarden bedéms som acceptabel ur kulturmiljésynpunkt. Vasterbottens
museum har inga invandningar mot foreslagen plan.

Kommentar

Avsnittet Kulturmiljé har kompletterats med en rekommendation om att
den tillkommande bebyggelsen med fordel kan forses med fasadmaterial
och fargsattning som anknyter till omgivande befintlig bebyggelse.

VAKIN AVFALL OCH ATERVINNING

Sophamtning vid Nybrogatan kommer inte att kunna nyttja underpassagen
som léper under Tegsesplanaden da denna har en héjdbegrasning om 3,4
meter, vilket ar for lagt for sopbilen som kraver 4 meter fri hojd.

For de miljérum som planeras intill Skeppargatan och Nybrogatan galler
féljande anvisningar. Bra belysning ska finnas bade i och utanfér
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soprummet, lagsta krav pa ljusstyrkan inne i rummet &r 100 Lux. God
ventilation ska dven finnas. Franluftsflodet bor vara minst 51/s och m2
golvyta. Storleken pa soprummen bestams av antalet karl och storleken pa
dessa, se kapitel 9,6 i Vakins anvisningar for avfallshantering och
atervinning samt Avfall Sveriges dimensioneringsmall for avfallsutrymmen
for mer information.

Generell information

Verksamheter som dr samlokaliserade med hushall och har eller vill ha
fastighetsnara insamling av forpackningsavfall, ska fr.o.m. 2024-01-01
anmala detta till miljo — och halsoskyddsndmnden i Umea kommun.

Vakin ansvarar for insamling av kommunalt avfall. Med kommunalt avfall
avses avfall som uppkommer fran hushall och jamfoérligt avfall fran annan
verksamhet. | alla lokaler dar manniskor vistas uppkommer kommunalt
avfall. Bestallning av karl och hamtning av mat- och restavfall gors hos
Vakin. Returpapper fran verksamheter ska sorteras ut och samlas in av
Vakin sa lange returpappret inte har uppstatt som en féljd av tillverkning av

papper.

Farligt avfall som uppkommer i mindre verksamheter ar ofta kommunalt
avfall. Detsamma galler om det uppstar i gemensamma ytor som
personalutrymmen, omkladningsrum eller genom vaktmasteri och som inte
ar direkt kopplade till kdrnverksamheten. Det finns dock farligt avfall som
ar kopplat till karnverksamheten men som dnda utgér kommunalt avfall,
exempelvis visst avfall fran frisérsalonger.

For hamtning av kommunalt avfall eller avfall under kommunalt ansvar
maste transportvagar och matt enligt géllande anvisningar efterlevas.
Transportvagen ska vara minst 5,5 meter bred om korning i bada
riktningarna forekommer, om parkering forekommer maste vagen vara
bredare. Om vagen ar motesfri och det inte finns parkerade fordon kan
vagen vara smalare, dock minst 3,5 meter bred. Trdad och annan vaxtlighet
far inte inkrakta pa vagens bredd eller den fria hojden. Snovallar far inte
inkrékta pa transportvagens bredd och transportvagen ska vara
halkbekdampad vintertid. Langs hela transportvagen, fram till
hamtningsfordonets uppstallningsplats, ska det vara fri hojd pa minst 4,7
meter. Genomfart eller témning ska av sdkerhetsskal inte ske utanfor
entréer eller lekplatser. Vid transport, tdmning och eventuell vandning ska
det vara fri sikt och god framkomlighet.

Genomfart eller vandmaojlighet for sopbil ska finnas. Vandplan ska ha en
diameter pa minst 18 meter. Alternativ till detta kan vara en vandplats eller
en trevagskorsning som majliggdr en T-vandning. Se gallande anvisningar
for mer information.
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Kommentar

Avsnittet Avfall har reviderats. Det framkommer nu i planbeskrivningen att
viadukten ar for |1ag for att avfallsfordon ska kunna passera. Sa lange som
Nybrogatan ligger kvar i sitt nuvarande ldge behover avfallhdmtning darfor
ske fran Skeppargatan, alternativt att avfallsfordon ges utrymme att vianda
inom fastigheten.

BRAND- OCH RADDNINGSNAMNDEN/BRANDFORSVAR

Umearegionens brandforsvar har féljande synpunkter pa planforslaget.

Utrymningsférutsdttningar

Planforslaget mojliggor uppférande av kontor/bostader i upp till 6
vaningsplan. Enligt BBR far utrymning fran balkong eller fénster med hjalp
av raddningstjansten tillampas som en av utrymningsvagarna. Mdojligheten
till utrymning fran balkong eller fénster med hjalp av brandférsvaret far
endast anvandas i byggnader dar 6ppningens underkant ligger hogst 23
meter 6ver marknivan. Upp till 11 meter ar barbar utskjutsstege godkant.
Over 11 meter och upp till maximalt 23 meter krévs héjdfordon.
Uppstallningsplatser for héjdfordonen behéver anordnas for att tillgodose
alternativ utrymningsvag fran varje lagenhet. Det ar da sarskilt viktigt att
funktionen sdkerstalls aret runt under hela byggnadens livstid.
Uppstallningsplatser medfor hardgjorda ytor vilket inkraktar pa friytorna
och férsamrar dagvattenhanteringen. Utformningen medfor driftkostnader
for fastighetsdagaren och underhallet av uppstallningsplatserna fallerar ofta
i praktiken. Tillrackligt breda korvagar till uppstallningsplatser inom
eventuella innergardar behoéver sarskilt beaktas for att sakerstalla
framkomlighet for brandférsvarets héjdfordon. Umearegionens
brandférsvar rekommenderar att bostadsbebyggelse dimensioneras med
erforderliga trapphus for att mojliggéra utrymning utan raddningstjanstens
medverkan.

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

Tillgang till brandvatten/brandvattenférsérjning

Under avsnittet Brandsdkerhet pa sidan 43 anvands begreppet
”slackvatten”. Definitionen slackvatten ar det vatten som blir kvar efter en
slackinsats och inte det vatten som plockas ut ur brandposterna.
Slackvatten bor darfor andras till “brandvatten” for att benamningen ska
bli korrekt.

Oversvimning

Under avsnittet Risk for 6versvamning anges att det inte féreligger nagon
risk for oversvamning inom planomradet enligt kommunal kartering. Enligt
Umed kommuns skyfallskarteringar for omradet foreligger det dock risk for
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oversvamning inom planomradet med ett varsta vattendjup pa 0,5 m.
Problemomradet ligger placerat i den delen av planomradet som med
storsta sannolikhet blir insatsvag och uppstallningsplats for Brandforsvarets
fordon.

Argumentet under avsnittet Risk for 6versvamning behdver motiveras eller
utvecklas vidare.

BILEN

Beraknat vattendjup 0.5032 m

Figur 1. Urklipp ur Umed kommuns skyfallskartering. Bl markeringar utgér
problemomrdden med varierande vattendjup.

Notering avseende skydd mot brandspridning mellan byggnader

Ur brandskyddsynpunkt 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 kdnda for s6kanden i ett
tidigt skede.

Kommentar

Avsnittet Brandsédkerhet har kompletterats med information om att bjalk-
lag ovan parkeringsanldggning och/eller underjordiskt garage behover di-
mensioneras for att raddningsfordon ska kunna framféras, samt med in-
formation om att brandteknisk avskiljning kravs for byggnader som place-
ras inom 8 meters avstand. Hojdfordon kan stéllas upp ovan parkeringsan-
laggning som planeras att uppféras i fastighetens vastra del. Den aktuella
lagpunkten forsvinner i och med parkeringsanlaggningens uppforande.
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UMEA ENERGI AB

Umea Energi har inget att erinra avseende fjarrvarme-, fjarrkyla-, el- eller
bredbandsledningar.

LANTMATERI

Fér plangenomférandet viktiga fragor dér planen mdste forbdttras

Plankarta med bestdmmelser

Planomradet berdr delar av befintlig Tomtindelning 2480K-97/1966. De
delar av tomtindelningen som berérs av denna plan upphavs per automatik
men de delar som ligger utom planomradesgransen lever kvar. Detta
innebar troligen att vid genomfdrande tvingas fastighetsbildning ske sa
Bilen 2 delas efter planomradesgransen for att kvarvarande delar av
Tomtindelning 2480K-97/1966 ska féljas. Ar tanken att halva
tomtindeldningen ska ligga kvar pa Bilen 1 efter denna inte ar med i
planen?

Kommentar

Planomradesgransen ligger pa nuvarande fastighetsgrdans mellan Bilen 1
och Bilen 2. Denna fastighetsgrans avses inte flyttas. Fastigheten Bilen 2 av-
ses indelas enligt anvandnings- och planomradesgranser i plankartan och
omfatta all planlagd kvartersmark. Bilen 1 ingdr inte i denna detaljplan.
Tomtindelningsbestammelsen pa den fastigheten ligger kvar till dess att
den tas bort vid en eventuell framtida planlaggning.

GATOR OCH PARKER

Trafik och gata

Planen har ”"n” i sikttriangel och vi vill inte mojliggora parkering i
sikttriangel. Jag hoppas att detta inte ar en forutsattning for planen da
parkering har inte mojliggor att sikt uppnas.

Sikt och vilplan behover uppnas vid utfart till parkeringsanlaggningens
nedre dack. Minimikravet vi staller ar en sikttriangel pa 3,5x3.5 meter
(gdngbana far raknas in i det mattet). Mattet forutsatter da att det ar ett
vilplan.

Det exempel som visas i figur 17 ser inte ut att uppna en fungerande sikt at
ena riktningen. Det har kravet bor inarbetas i text. Sikt behdver uppnas vid
alla utfarter men ar sarskilt viktigt att betona vid nedsédnkta garage da
utformningen pa dessa ofta ar bristfallig.

Drift och underhdll
Inga synpunkter.

Park och natur
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Planbeskrivningens text om hur bostaders friyta bor placeras uppfylls inte i
redovisade illustrationer i planbeskrivningen. | planbeskrivningen anges att
friyta bor placeras i direkt anslutning till bostadsbebyggelsen, att friytan
ska vara latt att na fran bostaden och att direkt entré bor finnas till friytan
fran varje trapphus. | redovisad illustration visas ett forslag pa utforande
dar huvuddelen av friytan ligger uppe pa en fristdende byggnads tak och
ddrmed inte i samma niva som bostadsentréerna. Hur sdkerstéller planen
tillgéngligheten till den upphojda friytan? Och hur sdkerstalls tillgang till
friyta under planens olika utbyggnadskeden?

Dagvatten och skyfall

Bilen 2 behover forhalla sig till de forutsattningar som finns beskrivet i
dessa utredningar:

Planbeskrivning kompletteras med foljande kallor, och relevant
information behover lyftas in (relevant information kommer jag beskriva
under rubriker nedan):

. OMVANDLINGSOMRADET TEG UTMED VAG 503 OVERSIKTLIG
DAGVATTENUTREDNING, Sigma 2024

. OMVANDLINGSOMRADET TEG UTMED VAG 503 OVERSIKTLIG
HOJDUTREDNING, Sigma 2023

. HOJDANALYS BILEN HOJD- OCH DAGVATTENUTREDNING FOR
OMVANDLINGSOMRADET TEG UTMED VAG 503, UMEA KOMMUN, 2022
(detta dokument fanns som bilaga, men var inte namnd i kdllhdnvisningen i
planbeskrivningen)

| dversiktlig dagvattenutredning (Sigma2024) for omvandlingsomrade
faststalls foljande:

"Fororeningsberdkningarna (se avsnitt 7) visar pa att kvartersmark bor
utformas med en hardgérningsgrad pa k = 0,5 for att uppna MKN.”
Planbeskrivning och karta behéver uppdateras sa att texten ovan dven
galler for Bilen 2, om inte behover yta avsedd for rening av dagvatten pa
allman platsmark mojliggéras inom DP. Om fordrojnings-
/reningsanlaggning ska anldggas for att mojliggéra DP behover
dagvattenutredning (Sigma 2022) uppdateras da berdkningar i utredning
gjorts med fel klimatfaktor och pa fel dimensionerande arsregn.
Planbeskrivning behdver dven komplettera med text som anger att
hojdsattning av kvartersmark ska mojliggora avrinning fran fasader,
innergardar och ut mot gatumark. Tillskottsvatten kommer fran vast, och
det far inte riskera fastna pa innergard eller mot fasader.

Kvartersmarken ska hojdsattas sa att fall uppnas mot framtida hojdséattning
av gator —annars riskeras vatten vid kraftiga regn att skapa dversvamning
inom utvecklingsomradet.

For att sdkerstalla skyfallsled for Omvandlingsomrade Teg behéver DP
hanvisa till héjder i foérprojektering av gata.
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I Byggnader
Héjdkurva 0,25m
Hojdkurva 0,5m

== Planomrédesgrans
Ytavrinningsvag

Il Umeslven

=== Fastighetsgrans Bilen

Djup i I&gpunkt

B 1cm

[ 10cm
20 cm

[T 30cm

B 40 cm

I 50 cm

NN TR

J V)]s Mt
Ny s T Il > 300 cm

WX N /L 7 4

F?gur _l.nBéf /égpbnkter och rinnvdg (mynnar ést om broféstet)

Il Byggnader
Héjdkurva 0,25m
Hojdkurva 0,5m

== Planomrddesgrans
Ytavrinningsvag

- - - Fastighetsgréns Bilen,

Hojd (RH2000)

. 10

25

Figur 2. Rinnvdgar efter exploatering (mynnar norr om Bilen 2)

DP behover ange om ny skyfallsled ska erosionsskyddas (se figur), och hur
det ska erosionsskyddas, for vilket fléde/vattenhanstighet (inrdknat det
som kommer fran Omvanlingsomrade uppstréms Bilen 2. Plan behover
reda ut OM skyfallsleden far ledas om mot privat fastighet norr om Bilen 2
Utifran skyfallsperspektivet pa Teg bor detaljplanen ange att kvartersmark
SKA anpassas mot den kommande hdjdsattningen som ombyggnationen av
gatan medfor, och da bor kommunen leverera underlag pa denna
hojdsattning som en forutsattning till exploatéren (forproj pa gator)

Pa sida 50 i planbeskrivning anges foljande:
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Om Nybrogatan héjs fér att méta Tegsesplanaden i en planfri korsning
behdver kvartersmarken i den sédra delen av fastigheten Bilen 2 fyllas upp
sd att den ligger hégre dn gatan sa att dagvatten vid kraftiga skyfall avleds
fran kvartersmarken mot Nybrogatan och vidare till Tegsesplanaden. Detta
gors pa enklaste sdtt genom att kvartersmarken mot Nybrogatan bebyggs i
samband med att kommunen hdéjer Nybrogatan och ersdtter viadukten med
en planfri korsning. Byggnationen av den sddra delen av fastigheten och
héjningen av gatan kan da ske i samordning mellan kommunen och
fastighetsdgaren.

Jag ser risker med formulering ovan. Hur ska exploatéren forhalla sig till
"om nybrogatan hojs...”, har bor planbeskrivningen ta stallning till ska den
eller inte, och ange for vilket scenario exploatéren ska férhalla sig till.
Finns det nagot som begransar/anger att fastighetsdgaren maste invanta
ombyggnation av Nybrogatan for att samordna exploatering av sédra
delen? Vad hander om exploatdren bygger ut sddra delen innan
kommunens projekt? Detaljplanen har en genomférandetid pa 5 ar, ar
kommunen mogen att bygga om gatan inom 53r? De indikationer jag har
fatt ar nej. Vad hander da med planen?

Kommentar

Bestammelse [n1] Markparkering tilldts endast fér rérelsehindrade syftar
till att reglera bort markparkering pa den aktuella platsen, men lamnar ut-
rymme for att I6sa parkering for rorelsehindrade. Inom sikttriangeln Tegs-
esplanaden/Skeppargatan har plankartan darfor kompletterats med en be-
stammelse som reglerar bort all markparkering: [n2] Markparkering dr inte
tillaten.

Avsnittet Fordonstrafik i planbeskrivningen har kompletterats med en be-
skrivning av kraven for att uppfylla en tillrackligt stor sikttriangel vid alla ut-
farter fran fastigheten och i synnerhet fran vilplan.

Bestammelse [bs] om genomgaende entréer har tillférts plankartan. Be-
stammelsen syftar till att sakerstdlla god tillganglighet till friytan for de bo-
ende. Entréer mot garden placeras da rimligtvis pa samma niva som friytan
och med en tillgénglig anslutning for att na den. Det ger en battre bostads-
miljo och ar antagligen en mer kostnadseffektiv |0sning an att uppfora en
separat hiss pa gardshuset fran markplan upp till friytan.

Den oOversiktliga dagvattenutredningen for omvandlingsomradet pa Teg ut-
reder dagvattensituationen inom hela omvandlingsomradet for Innanfor
ringleden, varav fastigheten Bilen 2 endast utgor en mycket liten del. Fas-
tigheten Bilen 2 ar i dag helt hardgjord. Detaljplanen kommer saledes inte
att innebara 6kade dagvattenfloden inom omvandlingsomradet jamfort
med nuldget. Det beddms inte vara rimligt att krdava att 50 % av marken
inom fastigheten ska vara genomslapplig. Ett sadant krav ar heller inte for-
enligt med planens utformning, dar huvuddelen av kvartersmarken blir
mojlig att bebygga.



11 (17)

Varje fastighetsdgare ska omhanderta sitt dagvatten inom den egna fastig-
heten. Dagvattnet avleds till det allmanna VA-natet via de anslutningspunk-
ter som angetts av VA-huvudmannen. VA-huvudmannen ar skyldig att ta
emot dagvatten motsvarande ett 20-arsregn. Reduktion pa VA-taxan ges till
de systemlosningar som skapar forutsattningar for lokal fordrojning och
omhéandertagande av dagvatten, vilket skapar ett incitament till fastighets-
dgaren att tillskapa sadana losningar. Oavsett vilken 16sning som valjs sa
ska dagvattenfloden hanteras inom den egna fastigheten och avledas till
det allmanna dagvattennatet. Detta paverkar alltsa inte flodet till Umeal-
ven.

Denna detaljplan syftar till att mojliggora att fastigheten Bilen 2 kan forta-
tas. Av plantekniska skal ingar mindre delar av Skeppargatan och Nybroga-
tan i planomradet for att mojliggora reglering av utfartsforbud. Ett omrade
mot Tegsesplanaden évergar fran kvartersmark till allman plats for att
skapa en mer logisk avgransning mot Tegsesplanaden. | 6vrigt regleras end-
ast kvartersmark. Denna plan utgér inget hinder fér kommunen att anlagga
reningsanlaggningar for dagvatten inom befintlig allman platsmark pa Teg.
Det ar dven mojligt att tillskapa ny allman platsmark vid framtida planlagg-
ning inom omvandlingsomradet. Da denna detaljplan i huvudsak planlagger
kvartersmark och endast utgér en mycket liten del av omvandlingsomradet
beddms det inte vara nédvandigt att planldagga omraden for rening av dag-
vatten pa allman platsmark inom denna detaljplan.

Hojdsattning av kvartersmarken kontrolleras i bygglovet. Marken ska hojd-
sattas sa att dagvatten avrinner mot allman plats vid kraftiga skyfall och ej
blir staende vid byggnads fasad. Detta galler bade om Nybrogatan ligger
kvar i sitt nuvarande lage eller vid en eventuell hojning av gatan. Planbe-
skrivningen har kompletterats med ett fortydligande om detta under av-
snittet Dagvatten.

Det finns inget beslut pa om eller nér Nybrogatan ska hojas och det ar inget
som tas inom denna detaljplan. Denna plan planlagger fastigheten Bilen 2,
inte kringliggande gator. Planen moijliggor att fastigheten kan bebyggas en-
ligt nuvarande forhallande och sékerstaller att byggnationer inom detalj-
planen utfors pa ett satt som inte forhindrar en eventuell framtida hojning
av gatan. Genomforandetiden ger fastighetsagaren en given ratt att ge-
nomfora detaljplanen inom det angivna tidsintervallet och paverkar inte
nar den allménna platsen ska byggas ut. Den allmanna platsen ska byggas
ut efterhand som kvartersmarken bebyggs. Planen reglerar inte att Nybro-
gatan ska hojas och ar heller inte beroende av att Nybrogatan ska hojas for
att kunna genomfdras. Den intilliggande allménna platsen (Nybrogatan) ar
dessutom redan utbyggd. Planen kan inte pa nagot satt medfora ett tvang
for kommunen att hoja Nybrogatan inom ett visst tidsintervall.

Vid en eventuell framtida hdjning av Nybrogatan kommer kommunen och
fastighetsdgaren att behéva samrada och samarbeta under genomfoéran-
det. Om gatan hojs kommer dven kvartersmarken att behéva héjas.
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Fastighetsdgaren har da ett intresse av att hoja kvartersmarken till gatans
niva for att |6sa dagvattensituationen och gora fastigheten mer funktionell
och lattare att bebygga.

VAKIN VATTEN OCH AVLOPP

Innan antagande av detaljplan ska avtal finnas mellan Umeva och
fastighetsagaren. Detta kan antingen l6sas genom att huvudmannen ar
part i ett exploateringsavtal eller att separata avtal tecknas med
fastighetsagaren. Avtalen ska reglera flytt av dagvattenledning, bortprop-
pning av vattenledning, 6vertagande av vatten och spillvattenledning samt
flytt av forbindelsepunkt. Avtal angaende flytt av forbindelsepunkt maste
tecknas separat fran ovriga avtal. Dessa avtal ar en forutsattning for att
planen ska kunna antas.

| 6vrigt inget att erinra.

Kommentar

Avsnitt ”Vatten och avlopp” i planbeskrivningen har uppdaterats med in-
formation angaende avtal.

LUFTFARTSVERKET

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

SWEDAVIA

Swedavia ser positivt pa att totalhéjden reglerats i planen for att
sakerstdlla att flygplatsens hinderytor inte genomtrangs. Vi ser ingen ovrig
risk for negativ paverkan pa riksintresset eller tillhérande
paverkansomraden.

TRAFIKVERKET

Trafikverket har granskat remisshandlingarna och har inget att erinra mot
att drendet provas positivt.

MILIO- OCH HALSOSKYDDSNAMNDEN

Miljo- och hdlsoskyddsnamnden har inga ytterligare synpunkter och
tillstyrker planforslaget.

STYRELSEN BRF BRYGGAREN 1

Skuggpaverkan kommer att ske mot bostadshus pa grannfastighet i
nordvast, d v s bostadshus inom ovan namnd bostadsrattsforening pa
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adress Skeppargatan 3A i Umea. Vi yrkar pa att planens foreslagna
hojdsattning mot Skeppargatan som medger bebyggelse i 5 vaningar
andras till en hojdsattning som medger bebyggelse i 4 vaningar mot gata
och hér avses Skeppargatan. Fastigheter beldgna langs med/norr om
Skeppargatan (med adress Skeppargatan 1, 3,5, 7 o s v i stigande ordning)
har idag en utfart till Skeppargatan "direkt" fran egen gard/tomt/uppfart.
Vi yrkar pa att gatunét for fordonstrafik sakras pa Skeppargatan
innebarande att gang- och cykelvagar laggs i anslutning till Skeppargatans
sodra "vagkant".

Kommentar

Planforslagets hojdsattning bedoms vara lamplig i forhallanden till omgi-
vande bebyggelse och den férvantade utvecklingen i naromradet. Skuggpa-
verkan gentemot grannfastigheterna bedéms vara inom ramen fér vad som
kan forvdntas och talas i en vaxande tatort.

Skeppargatans utformning regleras inte i denna detaljplan. Tekniska namn-
den, avdelning Gator och Parker, beslutar om utformningen av kommunala
gator. Ni kan kontakta dem for att framféra synpunkter och férbattringsfor-
slag.

BOSTADSRATTSFORENINGEN TEGSHUS 2

Vi tackar for mojligheten att aterigen fa inkomma med synpunkter pa
detaljplaneforslaget. Vi ser fortsatt ett antal punkter dar detaljplanen ar
otydlig, och dar konsekvenserna for oss som fastighetsagare inte ar
tillrackligt utredda.

For att kunna sammanstalla ett yttrande kring sakfragorna har foreningen
anlitat sakkunnig expertis inom geoteknik och planering fran Sweco, da vi
som lekman har haft svart att ur planhandlingarna utldsa vilka risker och
konsekvenser ett genomforande av detaljplanen innebar. Detta ser vi som
djupt beklagligt. En planhandling bor vara utformad sa att dven en lekman
kan uttolka detaljplanens konsekvenser.

Vi vill fortsatt uttrycka var forvaning over att foreningen inte kontaktats i
ett tidigt skede av planarbetet. Vi hoppas att det infér antagandet
sakerstalls att genomforandet av detaljplanen kan ske utan att var fastighet
behover utnyttjas, att risker utretts och att det genomfors en
dagsljusstudie som bekraftar att detaljplanen inte innebar forsamrade
dagsljusforhallanden i vara lagenheter pa bottenplan.

Nedan listas foreningens synpunkter i detalj.

Geotekniska risker kopplade till byggbarhet och omgivningspdverkan

Vi ser att det saknas en redogorelse for hur genomférandet med
schaktarbeten, spontning och palning i narheten av var fastighet beaktar
grundlaggningen hos foreningens bebyggelse och de potentiella risker
dessa arbeten innebar.
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Detaljplanen mojliggor byggnation av bostdader samt garage i kdllarplan
hela vagen fram till gransen mot var fastighet. Narmare beskrivning av
geotekniska forutsattningar och behov av eventuella forstarkningsatgarder
beskrivs endast kortfattat i planbeskrivningen.

| planbeskrivningen star det att grundlaggning av byggnader kommer
utféras genom palning. Aven foljande kommentar finns med:
”Planomradet ar sedan tidigare bebyggt varfér marken bedéms vara
byggbar. Infor kommande bygglov kan krav komma att stallas pa
framtagande av geotekniska utredningar”.

Vi ser att fragan om byggbarhet maste utredas mer noggrant i detta skede.
Dessutom ar planerad bebyggelse inte jamforbar med den bebyggelsen
som idag finns pa fastigheten. Féljande fragor bedomer vi bor
besvaras/utredas niarmare:

Ar det genomforbart att bygga med killare i fastighetsgransen? For att
bedriva schaktarbeten kommer det kravas nagon form av
stodkonstruktion. Hur kan denna utformas och finns det risk att
stodkonstruktionen kommer gora intrang pa var fastighet? Dessutom
beddms det orimligt att kunna utféra grundlaggningsarbeten utan ett
arbetsutrymme. Normalt brukar en entreprendr vilja ha ett arbetsutrymme
om 2 m utanfor grundldaggningen. Detta skulle innebara intrang pa var
fastighet. Tillsammans med exempelvis en spont for kallarschakten bygger
detta minst 3 meter utanfor grundldaggningen pa en ny byggnad.

Narmast angransande byggnader pa var fastighet ligger cirka 4 meter fran
fastighetsgransen. Det ska beaktas att detta ar avstand fran fasaden. Om
det finns delar av grundldaggningen som stracker sig langre ut ar okant. |
fastighetsgransen finns det dven stédmur som tar upp héjdskillnader inom
fastigheten. Vi kan inte se att det finns uppgifter avseende
grundlaggningen av vara byggnader i nagon handling. Vi anser att det
behdver utredas narmare.

Vi anser det orimligt att detaljplanens genomférande forutsatter
mojligheten att ta i ansprak delar av foreningens fastighet under byggtiden.
Som forening har vi inget intresse av detta och det finns ingen
overenskommelse som ger denna mojlighet. Vi ser det som ytterst markligt
att detaljplanen majliggodr en byggnation som i praktiken inte kan
genomforas inom den egna fastigheten.

Né&sta fraga som vi anser behover beaktas ar omgivningspaverkan och
risken for skador pa vara byggnader under byggtiden. Hur vara byggnader
ar grundlagda ligger till grund for att gora dessa bedomningar. Vad som ar
rimliga atgarder for att minimera risken for skador under byggnation och
hur dessa kan foljas upp och kontrolleras under byggtiden behéver utredas
ndarmare. Och adr det mojligt att utfora byggnationen som detaljplanen
mojliggor utan att det uppstar oacceptabla skador pa vara byggnader?
Ytterligare en fraga som ej behandlas i planbeskrivningen och som vi anser
behdver utredas ndarmare ar risken for ras och skred. | den geotekniska
utredningen fran Tyréns (PM Projekteringsunderlag/Geoteknik, Bilen 2,
Umea, 2021-08-09) finns det en kommentar kring stabilitetsforhallande pa
fastigheten — ”Stabiliteten mot dlven bor kontrolleras innan
detaljprojekteringen borjar”.
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Féreningens krav:

En geoteknisk utredning med avseende pa byggbarhet och
omgivningspaverkan ar absolut nodvandig for att faststalla om planerad
bebyggelse gar att genomfora utan att gora intrang pa var fastighet.
Utredningen bor vidare visa om det gar att genomfora mark- och
grundlaggningsarbeten (schaktning, spontning och palning) utan att
paverka foreningens fastighet och bebyggelse negativt.

Vi foreslar att byggratten for parkeringsgaraget flyttas in pa fastigheten
Bilen 2 sa manga meter fran fastighetsgransen mot Bilen 1 som kravs for
att byggnation och framtida skotsel helt ska kunna genomféras inom egen
fastighet. Detta avstand sakerstalls lampligen genom utredning som kan
visa att tankt metod for genomforandet kan inrymmas inom den egna
fastigheten.

Om totalsdkerheten for fastigheten Bilen 2 ej ar utredd sa ar detta en
prioriterad fraga som vi anser bor utredas fore detaljplanen kan antas.
Om utredningen visar att atgarder behovs, maste dessa forslag tas fram
och sdkerstallas i bade plankarta och planbeskrivning. SGI (Statens
Geotekniska Institut) bor ges tillfalle att granska att dessa nodvandiga
atgarder har tagits med i planen.

Detta dnskar vi har genomforts fore ett antagande av detaljplanen da vi ser
dessa fragor som avgorande for att vi ska kunna bedéma om detaljplanens
genomfdrande riskerar att paverka foreningens fastighet och bebyggelse
negativt.

Dagsljusférhdllanden

| detaljplanen kvarstar en byggratt for ett parkeringsgarage i
fastighetsgrdans mot féreningens fastighet. Garaget har en hégsta nockhojd
pa +11 meter. Planhandlingen saknar en dagsljusberakning eller simulering
som bekréaftar att dagsljusfaktorn i de lagenheter pa bottenplan som vetter
mot parkeringsgaraget inte riskerar att paverkas negativt av denna
byggnation.

Tillgang till dagsljus ar en central egenskap i bebyggelsen och regleras i
BBR. Kravet i BBR baseras pa grundlaggande krav i PBL och i plan- och
byggférordningen, PBF, i fraga om hygien, hélsa och miljo. Det kan ses som
en brist att detaljplanen inte redovisar en dagsljusberakning eller
simulering som bekraftar att dagsljusfaktorn inte riskerar att paverkas i
bostadsrattsforeningens lagenheter.

Vi 6nskar aven en béattre redovisning av konsekvenserna av ett
parkeringsgarage med plank, placerat fyra meter fran vara lagenheter. Den
3D- illustration som planbeskrivningen innehaller redovisar bebyggelsen pa
ett storre avstand och vi upplever det svart att utldsa vilka konsekvenser
denna byggnation kommer att medféra avseende utblick och dagsljus.

Féreningens krav:

Detaljplanen kompletteras med en utredning som visar konsekvenserna av
detaljplanens genomfdrande avseende dagsljusforhallanden for de
angransande lagenheterna pa bottenplan. Vi énskar dven se 3D-illustration
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som visar hur foreslagen byggnation kommer att se ut fran féreningens
lagenheter i bottenplan, for att kunna bedéma om risk for betydande
olagenhet uppstar.

Bygglovsskedet

Vi vill sarskilt lyfta fram att foreningen infor en byggnation vill sakerstélla
att féreningens mark och bebyggelse dokumenteras pa ett noggrant satt,
sa att skador och eventuella sdttningar kan féljas upp under byggskedet.
Eventuella skador ska atgardas av exploatoren och féreningen ska hallas
skadeslos. Denna fraga ska bevakas i samband med bygglov.

Vi vill sarskilt lyfta fram vikten av att stralkastarljus fran bilar pa
parkeringen skdrmas av med ljusavskdrmande plank, och att denna fraga
bevakas i samband med bygglov.

Vi ser fram emot en fortsatt dialog och att vara synpunkter beaktas infor
detaljplanens antagande.

Kommentar

Fastigheten Bilen 2 dr redan bebyggd. Flera kringliggande fastigheter, dar
det rader likartade geologiska forutsattningar som inom planomradet, har
bebyggts med mer omfattande exploateringar som motsvarar ungefar vad
detaljplanen majliggdr inom planomradet. Det beddms darfor inte vara
nodvandigt att utreda de geologiska forutsattningarna ytterligare inom ra-
men for detaljplaneprocessen. Om behov finns kommer en geoteknisk ut-
redning att tas fram som beslutsunderlag till bygglovet.

Planen reglerar inte vilken grundlaggningsmetod som anvands. Skrivningen
angaende detta under avsnitt Geoteknik har fortydligats. Exploatoren be-
hover halla siginom sin egen fastighet vid byggnation, savida de inte far
tillatelse att nyttja annans fastighet. Exploatoren ar skyldig att erhalla den
information och vidta de sakerhetsatgarder som kravs for att inte orsaka
skador pa narliggande bebyggelse. Om skador trots detta skulle uppkomma
ar exploatoren skyldig att atgarda dessa. Detta galler vid alla byggnationer
och ar inget som regleras i en detaljplan.

Att avskilja byggomradet fran intilliggande fastighet gors i regel med spont-
ning. Det ar inget ovanligt att byggnader och kéllare uppfors till fastighets-
grans i tatbebyggd stadsmiljo.

Avsnittet Ljusférhdallanden har kompletterats med en studie av planens in-
verkan pa dagsljussituationen for kringliggande bostadshus. Gallande det
hogre flerbostadshuset pa Bilen 1 sa kommer planens genomforande att in-
nebdra att lagenheter i de tva nedre vaningsplanen i byggnadens norra del
med fonster mot Oster far nagot forsamrat dagsljusinslapp. De aktuella bo-
staderna har sitt huvudsakliga ljusinslapp fran fonsterpartier i norr och till-
gangen till dagsljus bedoms fortfarande vara god. Det lagre bostadshuset
pa Bilen 1 kommer ocksa att fa nagot forsamrat dagsljusinslapp pa grund
av ny bebyggelse. Den avskarmade fasaden, byggnadens kortsida, har
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endast ett fonster per vaningsplan. Paverkade bostadsrum har sitt huvud-
sakliga ljusinslapp fran soder, varfor tillgangen till dagsljus bedéms vara
god dven efter planens genomférande. Sammantaget bedéms dagsljus-
paverkan gentemot kringliggande bebyggelse ligga inom ramen for vad
som kan forvantas och talas i en vaxande tatort.

Ett plank i fastighetsgrans, ovanfor den planerade parkeringsanlaggningen,
kommer inte alls att paverka dagsljusinsldppet till Idgenheter pa Bilen 1. Ta-
ket pa parkeringsanldaggningen kommer som hogst att ligga ungefar i linje
med fonstrets mittpunkt pa bostader i byggnaden pa Bilen 1, se figur 35
planbeskrivningen. Da planket ligger cirka 4 meter fran det aktuella bo-
stadsfonstret behdver det vara minst 4 meter hogt for att avskarmningsvin-
keln ska overskrida 45° och dagsljusinslappet till bostaden paverkas, vilket
ar mycket osannolikt. Det aktuella planket kommer att vara bygglovsplik-
tigt. For en enkel bygglovsprocess bor exploatoren samrada med er anga-
ende hur planket ska utformas for att minimera negativ paverkan gente-
mot er och samtidigt skydda fran blandning fran parkerande bilar. Fragan
hanteras vidare i bygglovsskedet.

Andringar efter samrad

Planhandlingarna dndras pa foljande punkter:

Plankartan
e Bestammelse [n2] Markparkering dr inte tilldten har lagts till inom
sikttriangeln Tegsesplanaden/Skeppargatan.

e Bestaimmelse [bs] har @ndrats till Bostadsentréer ska vara genom-
gdende. Gdller ej byggnad som uppférts innan planen fatt laga
kraft.

e Bestaimmelse [pl, Minst 75 % av huvudbyggnads fasad mot Tegses-
planaden ska placeras inom 2 meter fran GATA. Gdiller ej byggnad
som uppférts innan planen fatt laga kraft, har tagits bort fran
plankartan.

e Bestimmelse om storsta utnyttjandegrad for all kvartersmark har
andrats till Stérsta bruttoarea dr 16750 m? ovan mark.

Planbeskrivningen
e Dagsljusstudie angaende befintlig, kringliggande bostadsbebyggelse
har tillforts avsnittet Ljusférhdllanden.

e Redaktionella andringar.

Detaljplanering, Umea kommun, mars 2026



