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Geografisk Information SHBK

Mdtning : AKR
Kartkonstruktion : AKR

Kartstandard enligt HMK

Innehdlisstandard: 2 (1-2)

Ligesnoggrannhet: 3 (1-5)
Aktualitetsstandard : 2 (1-3)

Koordinatsystem | plan och hiijd : Umeds lokala system resp RH 00
HB jdinformation: hd jdkurvor med en meters ekivdistans
Karttecken enligt Umeds system 1985

Ursprung :Digital primdrkarta

Flygfotografering &r : 1983 p4 600 meters hi jd

Kartan kompletterad betriffande fastighetsindelning,byggnader och vigar
Under jordiska ledningar redovisas ej p4 grundkartan
Plangrinser, -bestimmelser redovisas ej pd grundkartan
Godkédnd ur sekretessynpunkt fér spridning:

Upphovsratt : Umed kommun
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"LOMMUN

Detaljplan for fastigheten Teatern 1 inom Backen i Ume& kommun

Planen har antagits av byggnadsndmnden 2007-02-21, § 48

Beslutet har dverklagats till lansstyrelsen.
Lénsstyrelsen har beslutat avsla 6verklagandet 2007-06-19.

Planen har inte verklagats till Regeringen, miljddepartementet.

Antagandebeslutet har vunnit laga kraft, d.v.s giltigt frén och med

2007-07-17,

Samhillsbyggnadskontoret
detaljplan{ering

T ¥

Ingrid Lindforss

Kopia till:

Lansstyrelsen, samhallsplanering
Stadsledningskontoret

S6kanden

Samhdllsbyggnadskontoret:
Geografisk information

Bygglov
Fastighetsbildning
070724103501929 20070723 11141
Postadress Besdksadress Telefon Telefax Bankgiro e-post
Sambhillsbyggnadskontoret Stadshuset 090-16 14 i5 090-16 14 22 759-8899 samhallsbyggnadskontoret@umea.se
detaljplanering Skolgatan 31 A 090-16 10 00 (vx) Postgiro Org nummer
901 84 UMEA 62000-5 212000-2627

2480K-P07/199
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Linsstyrelsen
Visterbotten - Rek+ mb

Balticgruppen Fastighgt AB Lémsiéfﬂmfﬂ
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901 09 UMEA o 0’2'0‘2}

Overklagande av beslut att anta detaljplan for fastigheten Teatern 1,
Umea kommun
(1 bilaga)

Linsstyrelsens beslut

Liansstyrelsen avslér ert 6verklagande av Byggnadsnamndens i Ume& kom-
mun beslut den 21 februari 2007, § 48, att anta detaljplan for fastigheten
Teatern 1 (Umedalen), Umed kommun. Linsstyrelsen faststiller planen.

Skilen for beslutet

Planldggning ar en kommunal angeligenhet och det innebdr att kommunen
har befogenhet att bestimma om planldggning ska ske eller inte. Det ir
kommunen sjdlv som inom vissa ramar far avgéra hur marken ska anvindas
och hur miljon i 8vrigt ska utformas i den egna kommunen. De limplighets-
beddmningar som gors av kommunen bor dirmed tillmatas stor vikt.

Vid detaljplaneliggning ska bdde allminna och enskilda intressen beaktas.
Bestdmmelsen i nedan dtergivna 5 kap. 2 § PBL idr en precisering av hur de
enskilda intressena ska tillimpas vid detaljplaneliggning och tar inte bara
sikte pé férhéllandena inom det tankta planomrédet utan ocksa pa forhllan-
den i anslutning till planomrédet. Detaljplanen fér inte goras stérre 4n som
ir befogat med hinsyn till syftet med planen och den tid for att genomfdra
den. Av réttstilldmpningen (jfr regeringens avgérande M 1999/433/Hs/P)
framgar att planen inte heller far avgrinsas for sndvt endast med hénvisning
till det kommunala planmonopolet utan att en sidan invindning méste ha sin
grund i planmassiga Sverviganden.

Byggnadsnimndens motiv till att inte utvidga planomradet till att innefatta
dven er fastighet dr att ni inte presenterat nigra konkreta byggplaner. Ni har
vid telefonsamtal med Lénsstyrelsen uppgett att anledningen till att ni inte
kommit in med négra byggplaner r att ni inte vet vad kommunen tillater
inom er fastighet. Ni befarar att om bostéder tilldts pa Teatern 1 kan det
komma att begrinsa era mojligheter att nyttja er fastighet.

Avsikten var att nu aktuellt planomréde skulle innefattas i den stora detalj-
planen f6r Vistra Umedalen som vann laga kraft den 7 februari 1992. Av de

Linsstyreisen Visterbotten  Rittsfunktionen Tel vx. 090-10 70 00 Fax 090-10 71 00 www.ac.lst.se

901 8¢ UMEA

Storgatan 71 B Direkttel. 090-1072 14 Direktfax 090-1071 50  maria.tornblom@ac.lst.se



Linsstyrelsen Beslut
Visterbotten Datum f\rendebcteckning
2007-06-19 403-4736-2007

skil som ni anger nedan, dvs. dels den arkitekttavling som hallits dels behov
av ytterligare Gverviganden om bevarande, nyttjande och utveckling undan-
drogs omradet frin detaljplanering i det skedet.

Linsstyrelsen menar att vad som uttalats fér 15 &r sedan i en planbeskriv-
ning om en mélséttning att detaljplanering ska ske for hela omradet i ett
sammanhang inte kan ses som ett férbindande uttalande att hela det omrade
som &nnu inte dr planlagt ska goras samtidigt. Vidare #r den malsittningen
redan forbigdngen genom den plan som antogs 1993 for delar av omradet
och som férutom handel innefattar skola och bostider. Lansstyrelsen anser
inte att nu aktuell dndring av planen fran handel till bostider kan ha en s-
dan avgérande betydelse for er markanvindning att planomridet méste ut-
vidgas och innefatta dven nirliggande fastigheter. Liansstyrelsen anser inte
heller att kommunen méste invinta era byggplaner innan planen kan antas.

Savitt avser vatten — och avloppsfrigan anser Lansstyrelsen att forutsitt-
ningar finns for att ansluta planomradet antingen till Balticgruppens VA-nit
eller UMEVAs nit. Didrmed &r bestimmelsen i nedan nimnda 2 kap.3 §
PBL uppfylld och det saknas anledning att upphiva planen av den anled-
ningen att man inte bestiamt den slutliga 16snin gen innan antagandet. Denna
frdga kommer att hanteras sérskilt.

Linsstyrelsen anser med hénsyn till vad som ovan sagts att det inte fram-
kommit ndgot skil som medfor att Linsstyrelsen kan ifrigasitta kommu-
nens limplighetsbedmning pa sdant sitt att beslutet ska upphivas. Beslu-
tet innebir inte heller att ert enskilda intresse paverkas pa ett sidant sitt att
beslutet bér upphivas. Ert 6verklagande ska darfor avslas och detaljplanen
faststdllas,

Redogorelse for drendet

Planomradet #r belaget inom Umedalen cirka 5 km vister om Ume3 cent-
rum. Omrédets areal &r drygt 0,6 hektar och utgors av plan taliskogsbevuxen
naturmark. Syftet med planen 4r att kunna bebygga omradet med bostadsbe-
byggelse i tvd vaningar. Planforslaget innefattar fyra bostadshus, vardera
innehéllande sex ligenheter. Det nirliggande omride som tidi gare var Ume-
dalens sjukhusomrade utgér kulturhistorisk virdefull milj6é och nya byggna-
der ska utformas med hinsyn till omgivningens egenart vilket framgir av
planbestimmelser. Barrskogsvegetationen ska behallas mot korsningen Tea-
terallén — Umedalsallén och innehaller en planbestimmelse om detta.

Enligt géllande detaljplan som vann laga kraft den 14 april 1993 ar planom-
radet avsatt for handelsindamal. Av planbeskrivningen framgér att avsikten
var att ge utrymme for en livsmedelsbutik om ca 1 000 m? samt ytterligare
butikslokaler om ca 500 m?. Planomradet 4r i dag obebyggt eftersom det
enligt planbeskrivningen saknas efterfrigan pa handel inom detta omride.
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Linsstyrelsen Beslut
Ni1 har 1 utstdllningsyttrande den 2 januari 2007 uppgett foljande. Ni plane-

rar byggnationer 1 direkt anslutning till planomradet och dirfor vill ni att en
samordning ska ske mellan dessa intressen. I gillande detaljplan fér vistra
Umedalen sigs 1 planbeskrivningen att arbetet inriktades pa att detaljplane-
ringen skulle ske for hela omrddet i ett sammanhang. Byggnadsnimnden
beslutade som en f6ljd av detta att uppritta detaljplan for hela omradet. Ef-
ter samridsforfarandet har nimnden beslutat att det omrade dir den tidigare
sjukhusbebyggelsen ligger inte ska ingd i den aktuella detaljplanen. Beslutet
togs mot bakgrund av att det beh&vs utredningar med hinsyn till resulitatet
av den Europativling for unga arkitekter som hallits och de ytterligare Sver-
viganden om bevarande, nyttjande och utvecklifig som féranleds av inkom-
na samridsyttrande. Mot bakgrund av vad som sagts i planbeskrivningen
fran 1992 och att VA-frigan inte ir 16st for omradet i sin helhet kan ni inte
acceptera att delar av omridet planliggs utan att en samordning sker med
den 6vriga delen av omradet.

Samhillsbyggnadskontoret, Detaljplanering, har i utlatande efter utstillning
uppgett att kontoret dnnu inte har erhéllit nigra handlingar fran Balticgrup-
pen i drendet och kan dérfor inte samordna da konkreta forslag inte forelig-
ger. Balticgruppen har ett internt VA-nit inom Vistra Umedalsomradet.
Fragan om planomrédet ska anslutas till Balticgruppens interna VA-nit eller
UMEYV As nit ska klarldggas separat, se detaljplanens genomférandebe-
skrivning. Brandftrsvaret har meddelat att deras méjligheter till slickinsat-
ser dr goda. Planbeskrivningen har reviderats angéende VA-anslutnings-
fragan och brandftrsvaret.

Overklagandet

Ni har §verklagat nimndens beslut och yrkar, som det far forstas att detalj-
planen upphivs. Ni hdnvisar till det yttrande ni framfért i samband med ut-
stdllningen.

Aktuella bestimmelser

Av 1 kap. 1 § plan- och bygglagen (1987:10), PBL, framgar bl. a. att be-
stimmelserna i PBL syftar till att frimja en samhillsutveckling med en god
och langsiktigt hallbar livsmiljs fér minniskorna i dagens samhille och for
kommande generationer.

I1Kkap. 5 § anges att vid prévning av fragor enligt plan- och bygglagen ska
bide allminna och enskilda intressen beaktas om inte annat 4r sirskilt fore-
skrivet.

Enligt 2 kap 1 § PBL skall mark- och vattenomriden anviindas for det eller

de dndamél for vilka omradena r mest limpade med hinsyn till beskaffen-

het och lige samt foreliggande behov. Foretride skall ges sédan anvindning
som medfor en frén allmén synpunkt god hushéllning. Vidare anges att vid

planliggning skall bestimmelserna i 3 och 4 kap. miljobalken tillampas.
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Visterbotten Datum Arendebeteckning
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I2 kap 2 § PBL sigs att planliggning skall, med beaktande av natur- och
kulturvirden, frimja en indamalsenlig struktur och en estetiskt tilltalande
utformning av bl.a. bebyggzlse. Aven en fran social synpunkt god livsmiljs,
goda miljoforhillanden i 6vrigt samt en langsikti gt god hushélining med
mark och vatten och med energi och révaror ska frimjas.

Av 2 kap 3 § PBL framgar bl. a. att bebyggelse skall lokaliseras till mark
som &r ldmpad fo6r indamélet med hinsyn till de boendes och Ovrigas hilsa,
Jord-, berg- och vattenférhéllandena, mdjligheterna att ordna trafik, vatten-
forsorjning och avliopp samt méjligheterna att forebygga bullerstérningar.

2 kap 4 § PBL anger bl. a. att inom omriden med sammanhallen bebyggelse
skall bebyggelsemiljon utformas med hinsyn till behovet av skydd mot
uppkomst och spridning av brand samt mot trafikolyckor och andra olycks-
hédndelser.

Enligt 3 kap. 1 och 2 §§ PBL skall byggnader placeras och utformas pa ett
sétt som ir lampligt med hinsyn till stads- eller landskapsbilden och till na-
tur- och kulturvirdena pa platsen. Byggnader skall ha en yttre form och firg
som &r estetiskt tilltalande, limplig for byggnaderna som sidana och som
ger en god helhetsverkan. Byggnader skall placeras och utformas s att de
eller deras avsedda anvindning bl.a. inte medfsr betydande oldgenheter for
omgivningen.

3 kap 15 § PBL anger att tomter som tas i ansprak for bebyggelse skall an-
ordnas p ett sitt som 4r lampligt med hénsyn til] stads- eller landskapsbil-
den och natur- och kulturvirdena pa platsen.

5 kap 2 § PBL anger att vid utformning av en detaljplan skall skilig hinsyn
tas till befintliga bebyggelse-, dganderitts- och fasti ghetsforhallanden som
kan inverka pé planens genomforande. Detaljplanen far inte omfatta ett stor-
re omrade 4n som &r befogat med hinsyn till syftet med planen och den tid
for att genomféra den som ska bestimmas enli gts§.

Detta beslut kan éverklagas, se bilaga.

4

akan Térnstrom /
i . L
&2&1%61‘11%11}‘

Bilaga
Hur man Sverklagar till regeringen, Miljodepartementet

Kopia till

Byggnadsnimnden, 901 84 Ume3
Samhillsbyggnadskontoret, Detaljplanerin g, 901 84 Umea
Sambhillsplanering (Christine F m.fl.)

Ritts (Tomas J)
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g Umea Kommun 2007-03-07 - 402-3178-2007
Bvoanadsnamnden Arkivbeteckning
Linsstyrelsen
Visterbotten 2007 '[]3" ﬂﬁ
7
Drr Ué . 0&) Umed kommun

Samhillsbyggnadskontoret
Detaljplanering
901 84 UMEA

Priovning av beslut att anta detaljplan for fastigheten Teatern 1, Umea
kommun, Visterbottens lin. Uppriittad i december 2006, reviderad i
februari 2007.

Besiut

Lénsstyrelsen beslutar enligt 12 kap 2 § PBL att inte prova kommunens be-
slut.

Redogorelse for drendet

Byggnadsniamnden har den 21 februari 2007, § 48, antagit rubricerad detalj-
plan.

Overklagning
Enligt 13 kap 4 § PBL fér detta beslut inte §verklagas.

dag som ovan

Christine Forsberg

%jﬁ\, L:’Zfe )

Stefan Lofgre

Linsstyrelsen Vésterbotten ~ Sambitlsplanering Tel vx. 090-10 70 00 Fax 090-10 71 00 www.ac.Ist.se
501 86 UMEA Storgatan 71 B Direkttel. 090-107231  Direktfax 090-108296  christine.forsberg@ac.lst.se
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Byggnadsnamnden
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SAMMANTRADESPROTOKOLL

Sammantridesdatum

2007-02-21

Plats och tid

Beslutande

Ersattare

Ovriga deltagande

Utses att justera

Justeringens plats
och tid

Underskrifter Sekrelerare

Crditrande

Justerare

Byggnadsndmndens sammantradesrum, k! 10.00-15.30, lunch 12.00-13.00

Asa Ogren (s), ordférande
Rabih Baliout (kd)
Patrick Nygren (s)
Karin Svedlert (s)
ingemar Jangvad (s)
Stig Lundstrém (s}
Alvin Wendelius (m)
Cecilia Bergstrom (c)
Peder Westerberg (fp)
Orjan Mikaelsson (v)
Maria Lindberg (mp)

Kurt Bergstrom (s), ej narvarande § 53
Emma Nilsson (s}, till ki 14.00

Andreas Sjogren (s)

Lennart Persson (c)

Lennart Sandstrém (fp)

Mattias Sehistedt (v), till ki 14.30
Jennifer Forssell (mp)

Hakan Sjogren, ekonomichef §§3s-39
Peder Johansson §§38-39
Christophe Poncin §§ 38-39

Britta N Nilsson §§ 38-39

Olov Bergstrém, bygglovhand!

Olle Forsgren, stadsarkitekt

Maria Blomqvist, bitr stadsarkitekt bygglov
Bérje Nordstrom lantmaterichef

Patrik Forsberg, arkitekt

Anders Lidman, ingenjor §§ 40-45

Patrik Jansson, planarkitekt

Cecilia Bergstrém
Rabih Ballout § 58

Samhélisbyggnadskontoret 2007-02-27

Ann-Kristin Lundstrom

Gt

Asm LOgren \

A %ﬂ, 7444 V//@_/

Cecilia Bergstrom Rabih Ballout § 58

Paragrafer 36-68

Organ
Sémmanlrédesdatum

Datum f6r anslags
uppséltande

Forvaringsplats for
protokollet

Underskrift

BEVIS

Justeringen har tillkannagivits genom anslag

Byggnadsndmnden
2007-02-21
2007-02-28 Datum f6r anslags  2007-03-21
nedtagande .
Samhalisbyggnadskontoret ;{?{‘f J?/Z oa[g
[{MW W/f’/t’/@z&i e JJ}/;M

Ann Knstln Lundstrém
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ot j BYGGNADSNAMNDEN Dnr PLA 2006-02
: )7 PROTOKOLL
Beslutsdatum

\\‘) 2007-02-21  § 48 Justerarnas sign:
KOMMUN ( =7
/] -
M & oud

Fastighetsbeteckning: Teatern 1
Sokande: Skanska Sverige AB
Box 93
901 03 Umea
Arendet avser: Detaljplan, antagande
TJANSTEUTLATANDE:  Handliggare: Benny Sandberg Sign; / @[(

Detaljplanens syfte &r att ge planméssig forutsittning for att kunna bebygga
omridet med bostadsbebyggelse 1 tv vaningar. Nya byggnader ska utformas
med hédnsyn till omgivningens egenart och med bevarande av tallskogskarak-
tiren. Andamalet handel i gillande detaljplan #ndras till bostéder.

Planen har handlagts med normalt planforfarande. Den 4r upprittad av Sam-
hillsbyggnadskontoret i december 2006, reviderad februari 2007, Planen har
varit utstélld for granskning 18 december—15 januari 2007.

Underrittelse om utstéllning har skett genom kungérelse pd kommunens an-
slagstavla samt 1 Visterbottens Folkblad och Visterbottens Kuriren den 18
december 2006. Sakédgare och andra som vi bedémt ha vésentligt intresse av
planen har informerats om utstéllningen genom brev postade den 14 december
2006. Utskick har skett till berorda remissinstanser samma dag,

Inkomna synpunkter har sammanstélits och kommenterats av Samhillsbygg-
nadskontoret i ett sarskilt Utladtande efter utstillning daterat februari 2007. Av
utlatandet framgér att synpunkterna framst r6r stadsmaissigheten och Baltic-
gruppens krav att samordning ska ske med byggnation Balticgruppen planerar U &
att gbra 1 anslutning till planomradet. Nagot konkret forslag pa sddan be-

byggelse har inte redovisats. Detta krav ldmnas dérfor utan avseende.

Samhillsbyggnadskontoret bedomer att ndgon ytterligare handldggning inte
fordras av detaljplanen.

FORSLAG TILL BESLUT:

Byggnadsndamnden beslutar
att revidera detaljplanen
att anta den reviderade detaljplanen

BS06-2 Teatemn | 12}
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BYGGNADSNAMNDEN Dnr PLA 2006-02
PROTOKOLL

Beslutsdatum

2007-02-21 § 48 Justerarnas sign:

M@

BESLUT:

Orjan Mikaelsson (v) yrkar pé Aterremiss for omarbetning av planen sé att
detaljplanering sker for hela omréadet i ett sammanhang.

Asa Ogren (s) yrkar bifall till tjansteskrivelsen att anta detaljplanen.

Maria Lindberg (mp) yrkar pd avslag.

Efter avslutad dverldggning stiller ordféranden forst proposition pa om #rendet
ska avgoras idag eller dterremiss och finner att drendet ska avgoras idag.

Direfter stélls proposition pd tjdnsteskrivelsen att anta detaljplanen och att
avsld detaljplanen och finner att ndmnden beslutat enligt tjinsteskrivelsen.

Byggnadsnimnden beslutar

att revidera detaljplanen
att anta den reviderade detaljplanen

UPPLYSNINGAR:
Hur man dverklagar, se bilaga UNDERRATTELSE.

Skrifilig reservation fran Maria Lindberg (mp) och Jennifer Forssell (mp):

Det dr ett mycket titbebyggt omrade, hoga bostadshus, runt omridet. Dérfor passar
tallskogsomradet bra in i miljén.

Dessutom 4r omrédet del av den kulturpark som finns pi Umedalen och har nu konstverk. Med
tanke p4 ansdkan om kulturhuvudstad 2014 b6r onirédet inte goras svart att utnyttja till

konstverk.

BS06-2 “Teatern |

Cere26
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UTLATANDE EFTER
UTSTALLNING

Detaljplan for fastigheten Teatern 1 inom Backen i Umed kommun

Detaljplanens syfte ir att ge planmassig forutsittning for att kunna bebygga
omradet med bostadshus i tva vaningar. Nya byggnader ska utformas med héin-
syn till omgivningens egenart. Andamélet handel i gillande detaljplan utgar.

Under utstillningstiden har foljande yttranden inkommit:

Lansstyrelsens yttrande i sin helhet:
Linsstyrelsen har den 23 oktober 2006 avgett ett samridsyttrande. Framforda
synpunkter betriffande planforslagets stadsméssighet kvarstar.

Kommunen har i en behovsbedémning, enligt kriterierna i MKB-férordningen,
bedOmt att detaljplanen inte medfér nigon betydande miljopaverkan och att en
miljobedémning darfor inte dr nédvdndig. Linsstyrelsen delar denna uppfatt-
ning.

Linsstyrelsen finner det positivt att planbestimmelserna har kompletterats med
storningsskydd for trafikbuller. Linsstyrelsen ser ocksa fordelar med Baltic-
gruppens forslag att samordna planarbetet med aktuella foréindringar i anslut-
ning till planomradet.

Balticgruppens yttrande i sin helhet:

Vi har i samridsskedet yttrat oss Over planforslaget och dir hdvdat att vi plane-
rar byggnationer i direkt anslutning till planomridet och dérfor vill att det skall
ske en samordning mellan dessa intressen. I gillande Detaljplan for Vistra
Umedalen sigs i planbeskrivningen med borjan pa sid 1 foljande: Arbetet in-
riktades pa att detaljplaneringen skulle ske for hela omradet i ett sammanhang.
Byggnadsnimnden beslét som f6ljd ddrav att uppritta detaljplan for hela omra-
det. Byggnadsnimnden har sedan efter samridsforfarandet beslutat att det om-
rade dir den tidigare sjukhusbebyggelsen ligger inte skall inga i den nu aktuella
detaljplanen. Beslutet togs mot bakgrund av att det behdvs utredningar med
hinsyn till resultatet av den Europatiivling for unga arkitekter som hallits och
de ytterligare Overviganden om bevarande, utnyttjande och utveckling som
foranleds av inkomna samridsyttranden.

Mot bakgrund av vad som ovan sagts i planbeskrivningen frin -92 och att va-
frigan inte dr 16st for omrddet i sin helhet kan vi inte acceptera att delar av om-
ridet planliggs utan att en samordning sker med den dvriga delen av omridet.

Umed Energi Den kanalisation och brunn som UmeNet har i anslutning till
tomten l6per helt utanfor. Den tinkta infarten till omradet gir 6ver kanalisatio-
nen. En skiss med UmeNet:s intressen ér bifogad yttrandet.

Miljé- och hiilsoskyddsnimnden tillstyrker detaljplanen
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SAMMANFATTANDE KOMMENTAR

Under utstillningstiden har inte inkommit nigra ytterligare synpunkter pa plan-
forslaget som sadant. Linsstyrelsens synpunkter om stadsmissighet har be-
handlats i detaljplanens samridsredogorelse.

Balticgruppen séager sig inte kunna acceptera att det aktuella omridet (Teatern
1) planléggs utan att samordning sker med nirliggande delar av Vistra Umeda-
len, déir Balticgruppen planerar byggnation i direkt anslutning till planomridet.
I yttrande 2006-10-23 i detaljplanens samridsskede anger Balticgruppen att
man inom kort avser komma in med ansdkan om sidan byggnation. Samhills-
byggnadskontoret har 4nnu inte erhallit nagra handlingar frin Balticgruppen i
drendet och kan dirfor inte samordna da konkreta forslag inte foreligger.

Balticgruppen har ett internt VA-niit inom Vistra Umedalsomradet. Fragan om
eventuell anslutning till UMEV A:s VA-niit far klarléiggas separat, se detaljpla-
nens genomfdrandebeskrivning.

Brandforsvaret har meddelat att deras mojligheter till sléckinsatser 4r goda.
Planbeskrivningen revideras angiende VA-anslutningsfrigan och brandforsva-
rets slidckinsatser.

SAMMANFATTNING

Under utstéillningsskedet har inga ytterligare synpunkter i sak inkommit p4
planforslaget. Balticgruppens krav ps samordning med framtida bebyggelse,
dar konkreta forslag inte finns tillgingliga, har limnats utan avseende. VA-
frigan ska klarliggas separat.

SAMHALLSBYGGNADSKONTORET i Ume4 februari 2007
Detaljplanering

Olle Foéren %ﬂ?gndbggw%
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Detaljplan for fastigheten Teatern 1 inom Umedalen i Ume# kommun

HANDLINGAR

Detaljplanen bestar av plankarta med bestimmelser och illustration, planbe-
skrivning och genomfSrandebeskrivning.

PLANENS SYFTE

Detaljplanens syfte r att ge planmiissig forutséttning for att kunna bebygga
omradet med bostadsbebyggelse i tva vaningar. Nya byggnader ska utformas
med hinsyn till omgivningens egenart och med bevarande av tallskogskarak-
tiren. Andamalet handel i gillande detaljplan findras till bostider.

PLANDATA

Planomradet ir beldget inom Umedalen cirka 5 km vister om Umed centrum.
Omriddets areal dr drygt 0,6 hektar. Marken dgs av Konsum Nord. Den avses
forvirvas av Skanska di detaljplanen antagits.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Planomradet ingar i Oversiktsplan for Ume4 kommun antagen 1998. En omra-
desplan for nordvistra delen av Backenomridet 4r antagen av kommunfull-
miktige 1985-02-18. Gillande detaljplan ir lagakraftvunnen 1993-04-14. Den-
na anger dndamalet handel fér omradet.

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Natur

Omrédet utgdrs av plan tallskogsbevuxen naturmark. Barrskogsvegetationen
ska behallas mot korsningen Teateralién - Umedalsallén. En planbestimmelse
har inforts om detta. Ovriga befintliga tallar bor i méjligaste man bevaras.

En geoteknisk utredning finns, daterad 1993-01-28. Enligt denna utgérs den na-
turliga jorden under vegetationsticket av miktiga sedimentavlagringar.

Ned till 2-3 meters djup finns fast lagrade sandiga sediment, dirunder 15st lag-
rade siltiga sediment. Grundvattennivan varierar. Kompletterande grundunder-
sOkning kan komma att krivas i samband med bygganmiilan.

Bebyggelse
Planomrédet &r idag obebyggt. Det ir i gillande detaljplan frin ir 1993 avsatt

for handelséindamal. Avsikten i denna plan var att ge utrymme for en livsme-
delsbutik pa cirka 1000 m2 samt annan handel p cirka 500 m2. Nagon efter-
frigan pi att etablera handel hér har inte funnits, varfor tomten forblivit obe-

byged.
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Antagandehandling 203
PLANBESKRIVNING Dar PLA 06-02

Det nirliggande, numera omvandlade, tidigare Umedalens sjukhusomride, ut-
£0r kulturhistoriskt viirdefull miljo. Nya byggnader ska utformas med hénsyn
till omgivningens egenart. Huvudbyggnader ska ha putsade fasader eller tegel-
fasader som utformas for att ge putsliknande karaktr. Firgsittningen av fasa-
der ska i huvudsak ske i en rod skala. Mindre gardsbyggnader fir ha vita eller
ljusgrd fasader. Tak ska vara gra eller grisvarta. Fonster utformas med stiende
proportioner.

Omridet foreslds bebyggas med tvavanings flerbostadshus enligt konceptet Bo
Klok. Planforslaget innefattar fyra bostadshus, vardera innehallande sex ligen-
heter pa cirka 50-75 m2 ligenhetsyta. Till varje bostadshus, som byggs i vinkel,
hor en forrddsbyggnad. Ligenheterna avses upplatas med bostadsritt.

Friytor
Inom varje gird finns méjlighet till nirlek. Uteplats eller balkong finns till var-
Je lagenhet. Stora strdvomraden finns inte langt frin planomradet.

Gator och trafik

Planomridet ang6rs med biltrafik frin Teaterallén. En samlad parkering an-
laggs i omridets norra del. P4 detaljplanens illustration har redovisats drygt en
bilplats per ligenhet, vilket 4r mer &n kommunens parkeringsnorm kriver.
Hallplats for stadsbuss finns i direkt anslutning till omradet.

Inverkan pd miljén

For detaljplaner ska kommunen bedéma om planens genomforande kan antas
leda till en betydande miljopaverkan. Om s ir fallet ska en miljobedémning
goras enligt 6 kap 11 § Miljobalken. Miljébedémning #r den process i vilken
miljokonsekvensbeskrivning utarbetas.

En behovsbedomning ska leda fram till om en miljobedomning behover goras
for planen eller inte. D4 planer enbart avser anviindning av sma omriden pa lo-
kal nivd ska denna behovsbedomning géras med hjilp av de kriterier som anges
i bilaga 4 till MKB-férordningen.

Kriterierna i bilaga 4 handlar bland annat om riskerna f6r ménniskors hilsa el-
ler f6r miljon, det berSrda omridets sarbarhet pa grund av t ex dverskridna mil-
jokvalitetsnormer eller kulturarvet eller pAverkan pa skyddad natur.

Denna detaljplan omfattar inte omride med skyddad natur. Den medger en
kompletterande bostadsexploatering i en redan utbyggd stadsdel. Planen kom-
mer inte att orsaka risker for ménniskors hlsa eller for miljon. Goda kollektiva
resmdjligheter och utbyggd service pa orten gora att planen inte bedéms bidra
till att miljokvalitetsnormer dverskrids.

Enligt ovanstiende bedémer kommunen att nimnda kriterier inte innebir be-
tydande miljdpaverkan, varfor en miljébedomning inte gors.

Ny bebyggelse ska ges en fasadisolering som medfor att den dygnsekvivalenta
trafikbullernivdn inomhus inte dverstiger 30 dBA. P4 lek- och rekreationsytor

utomhus fdr motsvarande trafikbullernivé inte Gverstiga 55 dBA. Maximal tra-
fikbuliernivé inomhus fir inte dverstiga 45 dBA.
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Teknisk férsorjning
Balticgruppen har ett internt VA-nit inom Vistra Umedalen. Frigan om plan-

omradet ska anslutas till detta eller till UMEVA:s nit ska klarléiggas separat.
Elf6rsorjning sker frin Ume4 Energi. Bebyggelsen avses anslutas till fjarr-
viarme. Lokalt omhéndertagande av dagvatten ska provas. Sophantering avses
ske med sopkirl som placeras i sopbod nira utfart mot gata. Kompostering av
koks- och tridgardsavfall bor ske inom omradet.

ADMINISTRATIVA FRAGOR
Fragor som rdr plangenomfdrandet redovisas i genomfbrandebeskrivningen.

SAMHALLSBYGGNADSKONTORET i Umeé december 2006
Detaljplanering Reyv februari 2007

;;e ;om?n %n‘;?dberég\kﬂl{?
Stadsarkffekt Planingéenj6r
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Dnr PLA 06-02

GENOMFORANDEBESKRIVNING

Detaljplan for fastigheten TEATERN 1 inom Umedalen i Umed kommun,
Visterbottens ldn

ORGANISATORISKA FRAGOR

Genomforandetid

Genomforandetiden for detaljplanen kan sittas att utgd arsskiftet nirmast efter
minimitiden fem ir.

Huvudmannaskap/Ansvarsférdelning

Fastighetsdgaren svarar for atgirder inom kvartersmark. I de ursprungliga pla-
nerna f6r Umedalsomrédet var detta omrade inom kvarteret Teatern avsatt for
handelséndamal. Fastigheten 4gs &nnu av Konsum Nord Ekonomisk fSrening
som avser att Gverlata omrédet till SKANSKA for utbyggnad enligt det s k ”Bo
Klok-konceptet,

Kommunen &r huvudman for angréinsande allmin plats.
FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Syftet med planen &r att méjliggora bostadsbebyggelse i tva vaningar pa fastig-
heten Teatern 1.

Teatern 1 &r avstyckad frin den omgivande exploateringsfastigheten redan

1993 varfor ytterligare fastighetsbildningsatgirder inte erfordras.

TEKNISKA FRAGOR

Grundliggning mm

Markforhéllandena i omradet torde vara férhallandevis goda. Geoteknisk un-
ders6kning frdn 1993 finns. Behovet av kompletterande grundundersdkning far
klarlaggas i samband med bygganmalan.

Ny bebyggelse

Tidigare Bo Klok-projekt har i Umeé genomforts som trihusbebyggelse. De
centrala delarna av gamla Umedalsomradet betraktas som kulturhistoriskt vir-
defull milj6. Den nya bebyggelsen skall utformas med stor hinsyn till omgiv-
ningens egenart. De nya bostadsbyggnaderna skall dérfor ges stenhuskaraktir
med putsade fasader eller tegelfasader som i struktur och fargsittning — réd —
vil ansluter till omgivande byggnader.

Staket skall utféras i Tomtgrins.
Gator, trafik mm

Fastigheten angérs fran Teaterallén. Parkering anordnas i nordost i huvudsak
enligt illustrationen.
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Vegetation

Omrédet 4r idag bevuxet med tallskog. Karaktiren av tallhed skall i stérsta
mdjliga utstrackning bevaras. En skyddsbestimmelse ir inford for triddungen i
fastighetens nordéstra horm. Traddungen skall limnas orérd.

Byggherren skall medverka till att triid som kan bevaras ges ett tillfredsstil-
lande skydd under byggtiden.

VA och avfall

Tillkommande bebyggelse ansluts till allmin V A-anlédggning och kan anslutas
till befintligt fjarrvdrmenit. Vatten och avlopp kan alternativt anslutas till
befintlig enskild anliggning.

Férutsittningarna for naturlig infiltration av dagvatten torde vara forhillandevis
goda. Mdjligheterna till lokalt omhéndertagande av dagvatten (LOD) skall pré-
vas,

Méjlighet till sopsortering skall finnas. Sophamtning skall ske frin sopbod som
placeras i anslutning till parkeringsplatsen.

PLANEKONOMISKA FRAGOR

Exploatéren svarar for planldggningskostnaderna och 6vriga utbyggnadskost-
nader. Fastigheten #igs dnnu av Konsum Nord

Planavtal har tecknats med SKANSKA.

SAMHALLSBYGGNADSKONTORET i Ume4 december 2006,

Detaljplanering WV februari 2007
Bérje Nordstrém
lantmatare
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SAMRADSREDOGORELSE

Detaljplan for fastigheten Teatern 1 inom Backen i Ume4 kommun

Detaljplanens syfte ir att ge planmiissig forutsittning for att kunna bebygga
omradet med bostadshus i tvd vaningar. Nya byggnader ska utformas med hin-
syn omgivningens egenart. Andamalet handel i gillande detaljplan utgér.

Samrdd av planforslaget har skett med sakigare, Linsstyrelsen, Visterbottens
museum, kommunala forvaltningar och bolag under tiden 2 - 23 oktober 2006.
Sakdgare har underrittats om planforslaget genom brev postade den 2 oktober
2006.

Linsstyrelsens yttrande i sin helhet

Lansstyrelsen har tagit del av rubricerat detaljplaneforslag vars syfte dr att ge
planmissiga forutsittningar for att kunna bebygga omradet med bostadsbe-
byggelse i tvd viningar. Nya byggnader ska utformas med hénsyn till omgiv-
ningens egenart och med bevarande av tallskogskaraktiren. Andamalet handel i
gillande detaljplan 4ndras till bostider.

Linsstyrelsen saknar ett motiverat stillningstagande i behovsbedémningen som
ska ligga till grund for en eventuell miljobedomning. Betriffande hantering av
behovsbedomningar hinvisar Linsstyrelsen till Boverkets véagledning Miljobe-
doémningar fGr planer enligt plan- och bygglagen, mars 2006.

Lansstyrelsen anser att foreslagen exploatering 4r minst sagt tveksam ur stads-
bildssynpunkt med tanke pa dels de kulturmiljéviirden som finns i det planmés-
sigt strikta sjukhusomradet, dels den stadsmissighet som finns i bebyggelsen
langs Ostra sidan om Umedalsallén och pa norra sidan om Teaterallén. Illustre-
rat nyttjande av tomten med parkering mot Teaterallén och den bagformade
placeringen av tvivaningsbebyggelsen har svag koppling till platsens kvalitéer i
forhallande till kulturmiljon i sjukhusomridet eller den stadsmissiga nybe-
byggelsen intill alléerna.

Med det centrala liget i Umedalen forefaller det rimligare att exploatera tomten
pa ett mer stadsméssigt sitt med hogre bebyggelse i likhet med den lings de
bada alléema. Detta skulle bidra till ett mer definierat gaturum och skapa en di-
stans till bebyggelsen i sjukhusomradet. Mojligen skulle det dven bidra till att
den prisbeldnta skulpturparken i Umedalen, med ett av konstverken etablerat
inom planomridet, inte beh6vde naggas i kanten.

En hégre exploatering inom tomten kan sigas medfora ett mer lingsiktigt hall-
bart nyttjande av marken med tanke p4 liget intill etablerade kollektivstrik.
Bebyggelsen orientering lings gaturummen skulle dven, med en medveten 15s-
ning av parkeringsbehovet, pa ett bittre sitt tillgodose virdet av solinfall och
mindre stdmingar pa den yttre nirmiljon. Linsstyrelsen bedomer att en sidan

(6120615342616 .doc
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16sning har storre férutsittningar att svara mot de nationella malen om Hallbar
utveckling och God bebyggd miljo.

Kommunstyrelsens planeringsutskott har 2006-10-24 beslutat tillstyrka de-
taljplaneforslaget.

Balticgruppen Fastighet anfor i yttrande 2006-10-16: I de diskussioner som
forts med Skanska Sverige har Balticgruppen framfort kravet pa att staket lik-
nande det som finns inom omrdet skall sittas upp i tomtgrins. D3 den fore-
slagna exploateringen innebir att omradet fir skilda karaktirer vill Baltic-
gruppen att det i detaljplanen inférs en bestimmelse om staket i tomtgrans.
I'yttrande 2006-10-23 anfor Balticgruppen att man planerar byggnationer i di-
rekt anslutning till planomridet och avser att inom kort inkomma med ansdkan.
Man vill dirfor att det pdgaende planarbetet med aktuell plan samordnas med
denna ansékan.

Viisterbottens museum har ingen erinran mot detaljplanen

Umeda Energi Planomridet kommer att elforsrjas frin en befintlig transfor-
matorstation placerad ca 70 meter vister om planomridet. Ume4 Energi Elnit
AB ska ges mojlighet att, utan ersittning till fastighetsidgaren, ligga kabel och
sdtta upp kabelskap for omrédets elforsdrjning. Fjirrviirme finns i nirheten.

Umed Vatten och Avfall AB (UMEVA) Dir nu berdrd fastighet dr beldgen
gjordes detaljplanedndring 1993. Fastigheten vergick till nuvarande dgare
1997 varvid fastighetsbildning genomfordes. I samband med revideringen av
va-verksamhetsomrideskartorna 1994 markerades hela Umedalsomradet in,
och 1 detta omride ingér Teatern 1. UMEVA kommer d4rfor att ta ut full an-
slutningsavgift vid nybyggnad p4 Teatern 1. Anvisningar f5r byggnad och kor-
vig for sopbil finns i NOA 03.

Ovrigt Synpunkter som framforts av Gator o Trafik och Milj6- och Hilsoskydd
intern inom Samhillsbyggnadskontoret har arbetats in i detaljplanen.

SAMMANFATTANDE KOMMENTAR

Linsstyrelsen framfor synpunkter pa behovsbedémning av miljébedémning,
exploateringens storlek och stadsmissigheten. Behovsbedomningen har i plan-
beskrivningen utvecklats enligt Boverkets végledning Miljébedémningar for
planer enligt Plan- och bygglagen mars 2006. Samhillsbyggnadskontoret be-
domer att den i planen foreslagna bebyggelsen kan anpassas i den kulturmiljo
och stadsméssighet som rdder i omradet.

Planomrédets exploatering och utformning tar stor hiinsyn till den aldre sjuk-
husbebyggelsen. Foreslagna bostadshus ska ha putsade fasader med en firg-
sdttning anpassad till omgivningen. Tak ska vara gra eller grasvarta. Ftt tidigare
planforslag innehdllande radhus har for ndgra 4r sedan avvisats. I gillande de-
taljplan angivet handelsindamal hade gett en ligre exploatering om det genom-
forts. Den i detaljplanen angivna byggritten pA marken medger 4ven andra 16s-
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SAMRADSREDOGORELSE Dnr PLA 06-02

ningar. Av storsta vikt ir att behalla barrskogsvegetationen mot korsningen Te-
aterallén - Umedalsallén, vilket ocksé bekriftats med en planbestimmelse.
Omradet har mycket god kollektivtrafikforsorjning.

I samrdd med byggherren Skanska har en planbestimmelse inforts om staket i
tomtgrins. Balticgruppens planerade byggnationer i anslutning till planomradet
har &nnu inte redovisats. Planens illustration har kompletterats med tva gang-
vagsanslutningar mot Teaterallén respektive Umedalsallén. Planbestim-
melserna har kompletterats med att trafikbullerkravet 45 dBA for maximalbul-
ler frin enstaka fordon ska uppfyllas.

SAMMANFATTNING

Samhillsbyggnadskontoret anser att planforslaget tagit héinsyn till den om-
givande stadsmiljon. Planbeskrivningen har utvecklats rorande behovsbeddm-
ning av miljobedémning och planbestimmelserna har kompletterats med krav
pa staket i tomtgriins och att trafikbullerkravet 45 dBAmax nattetid ska upp-

fyllas.

SAMHALLSBYGGNADSKONTORET i Umea december 2006
Detaljplanering
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