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UMEA

Granskningsutlatande Diarienummer: BN-2019/01329
I(OMMUN Datum: 2024-07-29

Handldggare: Tobias Westerlund

Detaljplan for fastigheten Fjallripan 3 och del av
fastigheten Teg S:1 inom Teg i Umea kommun,
Vasterbottens lan

Ett forslag till detaljplan for fastigheten Fjallripan 3 och del av fastigheten Teg S:1 har
upprattats av Umea kommun, Detaljplanering. Syftet &r att skapa planmassiga
forutsattningar for bostader i ett nytt flerbostadshus under beaktande av
bebyggelseomradets kulturmiljovarden. Vidare ar syftet att planomradet ska
samspela med omgivningens grona och lummiga karaktar genom att bilparkering
anordnas i underjordiskt garage. Planen ska dven sakerstalla ytor for kvalitativ friyta.

Planen handlaggs med standardforfarande och har varit foremal for samrad fran
2023-11-22 till 2023-12-13 samt granskning under tiden 2024-05-02 till 2024-05-16.
Samradskrets, statliga och kommunala instanser, foreningar med flera har getts
moijlighet att Iamna synpunkter pa forslaget.

Nedan redovisas yttranden inkomna under granskningen i sin helhet. Respektive
yttrande foljs av en kommentar som redogor for kommunens stallningstaganden och
forslag med anledning av synpunkterna.

Lansstyrelsen

Lansstyrelsens synpunkter - prévningsgrunder enligt 11 kap. 10 § PBL
Lansstyrelsen beddmer med nuvarande underlag som grund att ett antagande av
detaljplanen inte kommer att provas.

Swedavia

Flygplatsen — Swedavia Umea Airport, har granskat foreslagen detaljplan avs.
byggnadshdjd — och har mot bakgrund av detta — inget att erinra mot planforslaget.

Tekniska namnden, Gator och parker

Inga synpunkter.

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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Umearegionens brandférsvar

Utrymningsférutsattningar

Planforslaget mojliggor uppférande av bostader i upp till fem vaningar. Enligt BBR far
utrymning fran balkong eller fonster med hjalp av raddningstjansten tillampas som en
av utrymningsvagarna.

Raddningstjansten har férmagan att assistera med utvandig utrymning med hjalp av
barbar utskjutsstege upp till 11 meter. Vid byggnationer dar avstandet mellan mark
och fonsters underkant eller balkongracke éverstiger 11 meter kravs héjdfordon for
att raddningstjansten ska kunna assistera med utvandig utrymning. Detta medfor att
raddningsvagar och uppstallningsplatser for hojdfordonen behdver anordnas for att
tillgodose alternativ utrymningsvag fran varje lagenhet. Det ar da sarskilt viktigt att
funktionen sékerstalls aret runt under hela byggnadens livstid.

Uppstéallningsplatser medfor hardgjorda ytor vilket inkraktar pa friytorna, forsamrar
dagvattenhanteringen och stéller krav pa markens béarighet. Utformningen medfor
driftkostnader for fastighetsdgaren och underhallet av uppstéllningsplatserna fallerar
ofta i praktiken.

Umearegionens brandforsvar rekommenderar att bostadsbebyggelse dimensioneras
med erforderliga trapphus for att mojliggora utrymning utan raddningstjanstens
medverkan.

Kommentar

Detaljplanering sker i férsta hand for att prova markens lamplighet for
bebyggelse och underlatta efterféljande bygglovsprovning fér denna. Plan- och
bygglagen (2010:900), PBL, satter granserna for vad som far regleras i en
detaljplan och nar det galler krav pa byggnadsverks tekniska egenskaper far
kommunen inte reglera mer an vad som féljer av 4 kap 12 och 16 §§ PBL. Dessa
regler handlar om bestammelser om skydd mot stérningar, utformning och
utforande och far anvandas endast for att sakerstalla markens lamplighet for
det som planeras.

Byggnaders tekniska egenskaper regleras i 8 kap PBL, 3 kap i Plan- och
byggforordningen (2011:338), PBF, samt i Boverkets byggregler (2011:6), BBR,
och i Boverkets tillampning av europeiska konstruktionsstandarder (2011:10),
EKS. Planbestammelser om utférande ska inte reglera sadant som regleras av
dessa byggregler, det vill sdga de tekniska I6sningarna hos byggnadsverken.

Dimensionering av trapphus i handelse av brand ar ett tekniskt egenskapskrav
som redan ar reglerat i PBL eller i annan lag, férordning eller foreskrift och ska
darfor inte regleras med hjalp av planbestammelser.

Aven om den aktuella fastighetens storlek och placering i férhallande till gata
eller annan hardgjord yta bér moéjliggéra utrymning via uppstallning av
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hojdfordon, ar utrymning en fraga som hanteras i en kommande
bygglovsprovning.

Yttrandet bedoms vara tillgodosett i planforslaget.

Lantmaterimyndigheten

Vi har inga kommentarer fran Lantmaterimyndigheten pa Fjallripan 3, BN-
2019/01329.

Umea Energi AB

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

Vakin, Avfallskompetens i Norr AB

Avfall och atervinning

Fran 1 januari 2027 ar det obligatoriskt for alla fastigheter att sortera ut
férpackningsavfall. Dimensionera avfallsutrymmet fér matavfall, restavfall samt
forpackningar sa som papper, plast, metall, ofdrgat glas och fargat glas.

Om hamtningspersonalen behdéver dra avfallskarl fran avfallsutrymmet fram till
sopbilen staller detta krav pa jamna hardgjorda ytor utan kanter samt att det maste
snordjas och halkbekdmpas vintertid. Det far inte finnas trottoarkanter, trosklar eller
andra ojamnheter som kan paverka avfallshamtarnas arbetsmiljo. Ur
arbetsmiljosynpunkt ar dragvagar problematiska och bor undvikas. Vakin avgér om
dragvag kan erbjudas.

Vatten och avlopp
Vakin har inget att erinra 6ver rubricerad detaljplan.

Ovrigt

For okad tydlighet kan avsnittet angaende dagvatten kompletteras med en
overblicksbild av skyfallskarteringen av omradet. Tillkommande avgifter tas ut i
enlighet med da géllande va-taxa. Forbindelsepunkter anges av va-huvudmannen.

Kommentar

Utrymme for avfallshantering bedoms kunna anordnas inom byggratten for
bostadshuset. Vilken |6sning som kommer att anvandas avgors forst vid en
bygglovsprévning.

Infor antagande fortydligas avsnittet om dagvatten i planbeskrivningen med ett
utdrag ur skyfallskarteringen.

Yttrandet bedoms vara tillgodosett i planforslaget.

Vasterbottens museum

Vasterbottens museum ar val medvetna om att detaljplaneforslaget ar mycket olikt
det som lyftes vid planberedningen. Syftet med att patala den tidigare kritiken var att
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lyfta fragan om att anpassningar behovs for att pa ett erforderligt satt harmoniera
med stadsbilden. Yttrandet baserades pa planfoérslaget som lades fram i
samradshandlingarna. Det ar av stor vikt att inte lata tidigare forslag ses normativa,
varpa en kompromiss antas utan att bedémas for sin egen sarart.

Att balkongerna dragits in nagot litet ar positivt, om an knappt markbart. Det lilla, lilla
sadeltaket tillfor ingen arkitektonisk kvalitet da takets fotavtryck inte medgor sadeltak
pa ett erforderligt vis. Det bor ddrmed anses vara langre infran en anpassning an att
behalla det flacka taket.

Gestaltningsforslaget som presenteras i granskningshandlingarna ar i princip
oforandrat varfor museets synpunkter kvarstar.

Vi vill pdminna om lagstiftning rorande god helhetsverkan Plan- och bygglag
(2010:900) 2 kap. 6 §&:

"Vid planlaggning, i arenden om bygglov och vid atgarder avseende byggnader som
inte kraver lov enligt denna lag ska bebyggelse och byggnadsverk utformas och
placeras pa den avsedda marken pa ett satt som ar [ampligt med hansyn till 1. stads-
och landskapsbilden, natur- och kulturvdrdena pa platsen och intresset av en god
helhetsverkan”

Denna lagstiftning gors ansprak pa att efterfolja i kommunens svar:

”Kommunen 6nskar med planforslaget prova om platsens sammantagna
kulturhistoriska varden tal den foreslagna gestaltningen och volymdkningen”

Med sina mycket val tilltagna balkonger, klumpiga byggnadsvolymer ochoregelbundra
takform blir byggnaden ett fraimmande inslag i en annars relativt val
sammanhangande miljo. Ett annat exempel pd undermalig anpassning ar den
indragna oversta vaningen som har till syfte att minska intrycket av hojd, ett syfte som
knappast kan anses uppfyllas. Den indragna vaningen, med sin tillgjorda form, skapar
snarare en dissonans mot omradets karaktar.

Foreslagen gestaltning forhaller sig inte till sin miljo och bor inte betraktas som att
visa hansyn till stadsbilden eller god helhetsverkan.

Kommentar

Den volym och de byggnadshodjder som regleras i planforslaget anser
kommunen utgor en godtagbar kompromiss mellan att skapa planmassiga
forutsattningar for ytterligare bostader och att ta hansyn till den befintliga
bebyggelsens skala, kvartersstruktur och kulturvdarden. Kommunen bedémer att
detaljplanens utformningsbestammelser ar tillrackliga for syftet att beakta
bebyggelseomradets kulturmiljévarden.

Yttrandet beddms inte kunna tillgodoses i planforslaget.
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Postnord

PostNord har i uppdrag att tillhandahalla den samhéllsomfattande posttjansten vilket
bland annat innebér att det ar Postnord som ska godkdnna placeringen och
standarden pa postmottagningsfunktionen. | denna roll representerar Postnord
samtliga postoperatorer som ar verksamma i det aktuella omradet.

Post ska kunna delas ut miljovanligt, kostnadseffektivt och med hansyn till
arbetsmiljon for chaufforer och brevbarare. For att det ska kunna genomforas i
praktiken behover utdelningen standardiseras.

Vid nybyggnation av villor och radhus placeras postladan i en [ddsamling vid infarten
till omradet. | flerfamiljshus ska man ta emot sin post i en fastighetsbox pa entréplan.

Kontakta PostNord i god tid pa utdelningsforbattringar@postnord.com for dialog
gdllande godkdannande av postmottagning i samband med nybyggnation.

En placering som inte ar godkand leder till att posten inte borjar delas ut till adressen.

Kommentar
Yttrandet bedoms vara tillgodosett i planforslaget.

Yttrande 1

Vi har den 11 december 2023 lamnat gemensamt yttrande 6ver detaljplaneforslaget
for Fjallripan 3 (BN-2019/01329). Forslaget till detaljplan har nu fortsatt till
granskningsfasen. Vi har tagit del av de handlingar som tagits fram och vill med
anledning av det yttra oss enligt féljande.

Vi noterar att byggnaden hojts och att det istallet for en nockhdjd om maximalt 15,5
meter nu foreslds en maximal nockhdjd om 16 meter. Vidare har dndringar gjorts i
sol- och skuggstudien som har gjort denna svarare fullt ut tillgodogora sig. Vi noterar
vidare att de forslag som lamnades av oss inte godtagits att de synpunkter som
lamnades inte tillgodosetts.

De synpunkter som ldmnades under samradsskedet kvarstar oférandrade. Det
yttrandet inges anyo som bilaga till detta och synpunkterna vidhalls.

Storleken/hojden pa foreslagen bebyggelse gér att insynen och skuggningen blir
besvdrande for oss samt 6vriga narboende och hyresgéaster bl.a. pa Fjallripan 5.
Forslaget ger alltsa upphov till en betydande oldgenhet for intilliggande fastigheter.
Den djupa huskroppen och hoga huskroppen medfor att skuggningen av de norra
fastigheterna okar drastiskt i forhallande till de befintliga forutsattningarna.

Vi delar dven Vasterbottens museums synpunkter och instimmer i deras uppfattning
dar de motsater sig rivning av befintlig bebyggelse. Vi anser ocksa att forslaget
innebar en bristfalliga ansats for anpassning till kulturmiljon. Vi delar ocksa
uppfattningen att den s.k. frimarksplanlaggningen som forslaget innebar riskerar att
kulturvarden som bestar i bebyggelsemiljoer riskerar att forfaras. Foreslagen rivning
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av det befintliga lamellhuset och uppforandet av hoghuset pa Fjallripan 3 innebar ett
skarpt brott mot den radande bebyggelsestrukturen och karaktdren i narmiljon liksom
stadsbilden och siluetten pa Teg mellan broarna som helhet.

Vidare instammer vi i lansstyrelsens synpunkter, dvs. att de karaktarsdrag som
utmarker omgivande bebyggelse; volym, hdjd, sadeltak och huvudsakligen balkongfri
sida mot gatan, inte har tagits tillvara och respekterats. Den nya bebyggelsen riskerar
att bli dominanta uttryck i en i 6vrigt homogen miljo. De justeringar av planférslaget
som skett med anledning av lansstyrelsens synpunkter har inte tillgodosett dessa.

Mot bakgrund av det nu och tidigare anférda motsatter vi oss att planen antas.

Kommentar

Forslaget innebadr en fortatning som ar i linje med oversiktsplanens
utvecklingsstrategier. En fortatning av ett bostadsomrade medfér i regel att
byggnadsskalan forandras, storre byggnadsvolymer och hogre byggnadshdjder
ar ofta nodvandiga for att fler bostader ska kunna tillskapas. Den volym och de
hojder som regleras i planforslaget anser kommunen utgor en godtagbar
kompromiss mellan malet att skapa planmassiga forutsattningar for ytterligare
bostader och att ta hansyn till platsens forutsattningar, den befintliga
bebyggelsens skala och kulturvarden.

Kvarteret Fjallripan ligger inom en central del av Umea. | dessa delar av staden
har man anledning att rakna med en fortatning som kan medféra att nya
byggnader skuggar redan befintlig bebyggelse. Detta kan medféra oldagenhet.
Avstanden till omgivande bebyggelse innebar i detta fall dock fortsatt goda
ljusforhadllanden pa intilliggande fastigheter.

Av skuggstudien kan man uttyda att planforslaget kommer att medféra att delar
av grannfastigheterna skuggas av den nya byggnaden under enstaka timmar vid
var- och hostdagjamning (20 mars respektive 20 september). Sammantaget
skuggas grannfastigheterna i mycket begransad omfattning under
sommarhalvaret. Fjallripan 5 ligger soder om planomradet och skuggas stora
delar av dygnet av bebyggelsen inom den egna fastigheten. Skuggningen fran
den i planforslaget medgivna byggratten nar dit forst vid klockan 17:00 och
bedodms ha liten paverkan. Kommunen bedémer sammanfattningsvis att
skuggbildningen inte kan medféra sadana effekter att oldgenheten kan anses
som betydande foér omgivningen att den faller innanfér ramarna for vad man
kan férvanta sig inom ett tatbebyggt omrade.

For att fortydliga skuggstudien kompletterades den infor granskningen med
ytterligare tidpunkter. Simuleringarna uppdaterades med de nya
byggnadshojderna i enlighet med granskningsforslaget.

Aven om den nya byggnadens hdjd kan medféra en viss oldgenhet avseende
Okad insyn gors bedémningen att intilliggande fastigheter inte drabbas av en
sadan olagenhet att det bedéms vara olampligt att bebygga fastigheten sasom
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detaljplanen medger. Redan idag finns flerbostadshus som medfor viss insyn pa
platsen. Mellan byggratten och grans till fastigheterna langs Varvsgatan ar
avstandet 6ver 18 meter.

Kommunens bedomning ar att den befintliga byggnaden inom planomradet
inte besitter ett sddant kulturhistoriskt varde att det skulle forhindra en
utveckling av fastigheten pa det satt som planforslaget medger. | planforslaget
regleras att den nya bebyggelsen ska ta hansyn till de karaktarsdrag som
identifierats i omradet. Bedomningen ar att det utpekade bebyggelseomradet
fran 1950-talet med dess struktur och karaktar fortsatt kommer att vara lasbart
i sitt sammanhang.

Yttrandet bedoms inte kunna tillgodoses i planforslaget.

Yttrande 2

Jag har foljande synpunkter pa den foreslagna detaljplanen for Fjallripan 3.

-Den foreslagna detaljplanen ar val generds vad galler byggnadshéjd, nockhdjd och
djup. De Ovriga flerbostadshusen i kvarteret dr uppforda i tva vaningar samt en
vindsvaning, att man nu foreslar en byggnad i fyra vaningar samt en indragen
takvaning, kan knappast anses passa in i den befintliga kvartersstrukturen och som
framgar av renderingarna, ej heller medfora nagra arkitektoniska kvaliteter.

-Planen stipulerar sadeltak, vilket ocksa alla flerfamiljshus i kvarteret har. Men med
en indragen 6versta vaning, som far ett valdigt flackt sadeltak, kommer det uppfattas
som ett platt tak och med det, strida mot intentionerna i planforslaget om att den
tillkommande bebyggelsen ska samspela med omradets karaktar.

-Fastigheten Fjallripan 3 sluttar ner mot min fastighet, vilket betyder att fastigheterna
efter varvsgatan ligger en aning lagre ca 1-1,5 meter. Nar man sedan adderar den
nockhojd pa 15,5 meter som medges i planforslaget, anser jag att byggnaden
kommer att uppfattas som en anomali i kvarteret. Att man sedan begransar kul6rval,
balkongutformning och fénstersattning ar ren kosmetika, eftersom det som har storst
betydelse for hur byggnaden kommer att uppfattas ar dess hojd, djup och
takutformning. Och i figur 12 och 13, forslag pa mojlig gestaltning; det forslaget ar ju
inte mojligt med tanke pa takets utformning som strider mot den foreslagna
detaljplanen.

-Sol- och skuggstudien visar pa en betydande forsamring av solférhallandena pa min
och mina grannars tomter. Den gronstruktur som vara tomter utgor ar dessutom ett
vardefullt inslag i bebyggelseomradet, vilket framhalls oavbrutet, dessa
gronstrukturer behover sol.

-Slutligen foreslar jag att detaljplanen revideras pa foljande punkter:

1. Antal vaningsplanmaste sankas.
2. Byggnadshdjd samt takvinkel bor ocksa redovisas i planen, inte bara nockhojd.
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Djupet minskas, och den utskjutande byggnadsdelen slopas.

Kommentar

Den foéreslagna byggratten svarar mot oversiktsplanens mal och
utvecklingsstrategier, som bland annat pekar pa att staden ska vaxa genom
fortatning i centrala lagen. En fortatning av ett bostadsomrade medfor i regel
att byggnadsskalan forandras, storre byggnadsvolymer och hogre
byggnadshdjder ar ofta nédvandiga for att fler bostader ska kunna tillskapas.
Den volym och de byggnadshojder som regleras i planférslaget anser
kommunen utgor en acceptabel kompromiss mellan att skapa planmassiga
forutsattningar for ytterligare bostader och att ta hansyn till platsens
forutsattningar, den befintliga bebyggelsens skala och kulturvarden. Samtidigt
bidrar planen med ett vardefullt tillskott av bostader.

Da den i planforslaget medgivna byggratten avviker fran den aldre bebyggelsen
i omradet i fraga om skala och hojd har en flackare takutformning bedomts
utgdra en lamplig anpassning till stadsbilden. Ett exempel pa hur byggnaden
kan komma att utformas med flackt sadeltak illustreras i figur 13 och 14 i
planbeskrivningen i granskningshandlingarna. | samradshandlingarna
redovisades en annan utformning i figur 12 och 13. Observera att dessa bilder
endast illustrerar ett exempel pa hur byggnaden kan gestaltas med
detaljplanens utformningsbestammelser och att byggnaden kan komma att se
annorlunda ut vid ett genomférande av planen.

| sol- och skuggstudien har topografin inkluderats i simuleringarna.
Planforslaget innebér en viss 6kad skuggning pa intilliggande fastigheter men
studien visar att ljusforhallandena inom kvarteret fortsatt kommer att vara
goda. Kommunens bedémning ar att den dkade skuggningen dr inom vad som
kan forvantas med tanke pa platsens centrala lage.

Med anledning av ovan namnda skal anser kommunen att det inte finns grund
for att revidera detaljplanen pa de punkter som féreslas i yttrandet.

Yttrandet bedoms inte kunna tillgodoses i planforslaget.

Andringar efter granskning

Planhandlingarna dndras pa foljande punkter:

Planbeskrivning

Avsnittet om dagvatten kompletteras med ett utdrag ur skyfallskarteringen.
Skrivningar om férdndringar och konsekvenser under respektive rubrik brutits
ut till ett eget avsnitt for att folja Boverkets foreskrifter gallande hur
informationen i planbeskrivningen ska indelas och identifieras for digital
funktionalitet.

Mindre redaktionella andringar och foértydliganden i planbeskrivning och
plankarta.
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Sammanfattning

Detaljplanen for fastigheten tas fram for att mojliggora en fortatning med bostader
inom planomradet. Ett genomférande av planen medfor att ett befintligt
flerbostadshus med atta lagenheter ersatts med en storre byggnad som
uppskattningsvis kan rymma 18 bostader.

Under samrad och granskning har flera yttranden berort intressekonflikten mellan en
utveckling av omradet och ett bevarande av platsens kulturmiljévarden. Ett
genomforande enligt forslaget kommer att paverka platsen karaktar. Kommunen ser
positivt pa det vardefulla tillskottet av bostader i ett centralt och kollektivtrafiknéra
lage. Forandringen beddms vara i linje med Oversiktsplanens mal och
utvecklingsstrategier, som bland annat pekar pa att staden ska vixa genom fortatning
i centrala lagen. De positiva konsekvenserna av fortatningen beddéms vaga tyngre an
den negativa paverkan som sker pa kulturmiljon genom rivning av det befintliga
flerbostadshuset. Kommunens beddmning ar att platsen tal denna férandring.

Skuggning av intilliggande fastigheter har berérts i flera yttranden. Detaljplanen
innebdr en viss 6kad skuggning inom kvarteret. Kommunen har gjort bedomningen
att skuggningen inte ar av den omfattningen att den kan anses utgora en betydande
olagenhet for kringliggande fastigheter. Kvarteret Fjallripan ligger inom en central del
av Umea. | dessa delar av staden har man anledning att rakna med en fértatning som
kan medféra att nya byggnader skuggar redan befintlig bebyggelse. Avstanden till
kringliggande bebyggelse innebar att ljusforhallandena fortsatt kommer att vara
goda.

Byggnadsnamnden foreslas anta detaljplanen.

Kvarstaende synpunkter

Nedan listas berdrda och sakdgare med kvarstaende synpunkter vilka ges
underrattelse med besvarshanvisning. Privatpersoner bendamns [Yttrande 1, osv]. En
forteckning 6ver vilka som har lamnat in synpunkter hanteras av Umea kommun,
detta med hansyn till GDPR.

Kvarstaende synpunkter fran samradet
- Yttrande 1

Kvarstaende synpunkter fran granskningen
- Yttrande 1
- Yttrande 2

Detaljplanering, Umea kommun, juli 2024

Denna handling har godkdnts av planchef Clara Ganslandt med planarkitekt Tobias
Westerlund som handlédggare. Handlingen ér godkénd i kommunens elektroniska
system och har ddrfér ingen namnunderskrift.
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