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Bostader, seniorboende, verksamhet anknuten till boendeformen
far bedrivas (ex.frisor, fotvard).
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BEGRANSNING AV MARKENS BEBYGGANDE

Marken far inte bebyggas. Mindre férradsbyggnader kan uppféras
dar sa provas lampligf
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BYGGNADSTEKNIK
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Kartkonstruktion: AKR

Kartstandard enligt HMK

- Innehéilsstandard: Mindre betydelsefull information har uteldmnats

- Lagesnoggrannhet:  Objekten &r skapade genom stereobearbetning eller
terrester inmatning (innerstan)

- Aktuglitetsstandard:  Visst preciserat kartinneh&ll &r kontrollerat och
aktuellt vid pa kartan anglven tidpunkt

Detaljplan for fastigheten
KOMMUNALHUSET 1 m fl

inom Backen i Umed kommun
Vasterbottens lan

Koordinatsystem i plan och hojd : Swaeref 99 20 15 resp RH 2000
Hajdinformation:  Hojdkurvor med 1 meters ekvidistans
Ursprung: Digital pimarkarta

Flygfotograferingar: 1963 och -83 pa B0 och 600 meters héjd
Underjordiska ledningar redovisas | pa grundkartan

Plangrénser och planbestammelser redovisas e] pa grundkartan
Godkéand ur sekretessynpunkt fér spridning

Upphovsrétt : Umed kommun
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. Diarienummer: PLA 10-71
Lagakraftbevis Datum: 2011-07-07
Handldggare: = Tomas Strémberg
KOMMUN
Detaljplan for fastigheten KOMMUNALHUSET 1 inom
Backen i Umea kommun, Vasterbottens ldn
Planen ér antagen av Byggnadsndmnden, 2011-02-16 § 18.
Beslutet dr 6verklagat hos Lénsstyrelsen. Lansstyrelsen har beslutat avsla
Overklagandet 2011-03-25.
Beslutet har 6verklagats till Regeringen miljodepartementet. Regeringen
avslar 6verklagandena 2011-06-30
Beslutet har vunnit laga kraft, d v s giltigt fran och med 2011-06-30.
UMEA KOMMUN
Detaljplanering
Barbro Holmgren
Kopia till:
- Sékanden
- Lansstyrelsen, samhillsplanering
- Umed kommun, Stadsledningskontoret
- Umed kommun, Geografisk information
- Umea kommun, Bygglov
- Umeé kommun, Fastighetsbildning
2680K-R11L32
Umefi Kommun Kundtjéinst Plan och bygg
Detaljplanering Bestiksadress  Skolgatan 31A, ™™
Postadress 901 84 UMEA Tel 090-16 13 61
Tel viixel 090-16 10 00 Fax 090-16 13 68 Webbadress  www.umea.se

E-post detaliplanering@umea.se Org nummer  212000-2627




) oy
@ Umeé Kemmun
@ Byggnadsnamnden Regeringsbesliut I:11
2011 -07- 05
REGERINGEN e 2011-06-30 M2011/1811/Ma/P
orr STADSLEDNIBS«SGLSKE)?@—.“G:a”é_‘r"“"g
UMEA KOMMUN ]
Miljodepartementet Ume3 kommun 2011 -07- 0’
901 84 UMEA 9 !
Dnr:_gypy.pasHbpr
Aktbil: 4 Bil-

Overklagande i friga om detaljplan for fastigheten Kommunalhuset 1 m.fl.
inom Backen, Umed kommun

1 bilaga

Regeringens beslut

Regeringen avslar dverklagandena.

Arendet

Byggnadsnimnden i Umed kommun beslutade den 16 februari 2011 att
anta detaljplan for fastigheten Kommunalhuset 1 m.fl.; i kommunen.

Sedan beslutetr dverklagats beslutade Linsstyrelsen i Visterbottens lin
den 25 mars 2011 att avsld dverklagander, se bilagan.

Carene och Ake Lindberg samt Ulla-Britt och Assar Lindmark har
overklagat linsstyrelsens beslut.

Carene och Ake Lindberg har i huvudsak vidhallit vad de tidigare fram-
fort och har anfére bl.a. féljande. Byggnadsnimnden antog dndringen
utan beaktande av sakigares ytiranden. Sokanden och kommunen har
samarbetat aktivt under hanteringen av drendet och medvetet underlitic
att forrydliga avsett viningsantal. Kommunen har sedan 2008 varit
inférstddd med avsikten att bygga fyra vdningar. Det finns inte nigra nya
forhillanden eller omstindigheter av stor allmin vikt som féranleder en
andring eller hivning av gillande plan. De anser sig vara berorda fastig-
hetsdgare enligt 5 kap. 11 § plan- och bygglagen. En fastughetsigare bor
kunna anses berérd av en planindring trots att denna inte direkrt piverkar
plangenomférandert pi den egna fastigheten nir indringen mojliggor
sddana visentliga forindringar 1 grannskapert att fastighetens marknads-
virde minskar. Till stod fér sin talan hinvisar de till RA 1990 ref. 42 och
uttalande av Bostadsutskottet i BoU 1986/87:1 s. 44. Fastigheten
Visthusetr 12 kommer att skuggas, vilket medfor virdeminskning pa
deras fastighet. Sdvil kommunen som linsstyrelsen har medvetet

Postadress Telefonvixe! £-post: registrator@envirenment.ministry.se
103 33 Stockhalm 0B-405 1¢ 00
Besdksadress Telefax Telex

Tegelbacken 2 08-24 16 29 154 99 MINEN S
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bortsett frin befintlig villabebyggelse 1 &ster. Linsstyrelsen har inte
vidtagit ndgra dtgirder med anledning av deras begiran om att samman-
stilla de beskrivningar som kommunen presenterat 1 samtliga handlingar
i gallande detaljplan och den nu foreslagna detaljplanen avseende villa-
omr3det i 6ster. Planen har skriddarsytts for sokandens dnskemdl.
Kopet 4r villkorat med férutsittning att en ny plan ska beviljas och
sokanden har krivt att kommunen upphandlar sirskilt boende i fastig-
heten. Kommunen har f6rsékt smyga igenom drendet som en avvikelse
vid bygglov. Planchefens forildrar bor i sdkandens fastighet pd Backens
Trivselboende. Linsstyrelsen bortser frin frigan om jiv och anser att
frigan om opartiskhet saknar betydelse utan att redovisa nigra skil.

Ulla-Britt och Assar Lindmark har i huvudsak vidhllit vad de tidigare
framfért och har anfért bla. f6ljande. De ifrigasitter att kommunen valt
samrdd via enkelt planférfarande. Det 4r svirt att acceptera kommunens
och linsstyrelsens resonemang att handligga irendet som ett nytt plan-
irende som ska adderas utanpi foregiende detaljplan. Arendet avser
andring av en kriappt tre manader gammal detaljplan, specifikt framtagen
for iandamilet med samma sdkande och med samma avsikt. Handligg-
ningen s3 hir lingt har inte levt upp till gillande formella krav di felaktig
information om véningsantal, bruttoarea m.m. anvints av samtliga tre
instanser vid beslut, Kommunens beskrivning av indringen av bygg-
ritten for komplementbyggnader i samridshandlingarna ir bristfillig och
vilseledande. Gillande plan innehéller komplementbyggnader i form av
garage och f&rrid/soprum med totalt ca 363 kvm. I den nu foreslagna
detaljplanen tilldcs i stillet for garage ett parkeringsdick och byggratten
for komplementbyggnader har nu utdkats med 1 000 kvm. De vill att
regeringen granskar de beskrivningar som kommunen och linsstyrelsen
presenterat i samtliga handlingar avseende gillande detaljplan och den nu
indrade detaljplanen gillande villabebyggelsen i dster. Planindringen
stimmer inte dverens med intentionerna i dversikesplanen. Kommunen
och linsstyrelsen undviker att redovisa och beméta den jamforelse de
aktualiserat 1 samridsyttrande och dverklagan avseende exploaterings-
grad och olika hantering av exploatering inom Backenomradet.
Linsstyrelsen har bortsett frin skuggning sju av tolv minader och hivdar
att frigan ir firdigutredd med hinvisning till gillande detaljplan.
Byggnadsnimndens ordférande Asa Ogrens pistiende om ate forslaget
justerats flera ginger fér ate skuggan ska stanna mot hicken ir felakrigt
och utan verklighetsanknytning. Linsstyrelsen har inte f6rstdte att
kommunen bortsett frin sakigares dsikter i drendet. Nu foreslagen
byggritt férsimrar utsikten frén tomterna Visthuset 1 och Visthuser 12.
Fyra viningsplan med fénster, balkonger och uteplatser medfér visent-
lige piverkad boendemiljo fér dem. Privatlivet férsvinner och planen
medfor obehag, dkad insyn och forsdmrad utsikt.

Skalen for regeringens beslut

En ny plan- och bygglag (2010:900) tradde i kraft den 2 maj 2011 da
plan- och bygglagen (1987:10) upphorde att gilla. Enligt 6vergings-




bestimmelserna till den nya lagen ska ildre féreskrifter fortfarande gilla
for drenden som avser dverklagande av beslut i ett drende som paborjats
fore den 2 maj 2011. Den numera upphivda plan- och bygglagen,
forkortad APBL, ska dirfor tillimpas i detta drende.

Regeringen har i aktuellt drende endast att préva den nu antagna
andringen av detaljplanen. Vid denna prévning har regeringen enligt
13 kap. 8 § forsta stycket APBL att antingen faststilla eller upphiva
planen i dess helhet. Regeringen kan inte prova frigor som ror en
lagakraftvunnen detaljplan inom ramen for detta drende.

Enligt 5 kap. 11 § férsta stycket APBL fir fore genomférandetidens
utgdng mot berorda fastighetsigares bestridande en detaljplan éndras
eller upphivas endast om det ér nédvindigt pa grund av nya toérhéllanden
av stor allmin vikt, vilka inte kunnat forutses vid planliggningen.
Regeringen finner inte, mot bakgrund av vad klagandena anfort eller vad
som 1 dvrigt framkommit 1 drendet, att planen medfor sddana effekter for
klagandena att de kan anses berorda av planbeslutet pd det sitt som avses
i 5 kap. 11 § forsta stycket APBL. Bestimmelserna i nimnda lagrum
utgdr dirfor inte hinder mort att dndra detaljplanen fo6r fastigheten
Kommunalhuset 1 m.fl. inom Backen fére genomférandetidens utgdng.

Av handlingarna framgar att planbeslutet i huvudsak bekriftar befintlig
detaljplan som tilldter bostadshus med begrinsning avseende bl.a.
viningsantal och byggnadshjd. Férevarande indring innebir bl.a. att
begrinsningen avseende viningsantal foreslis tas bort och en reglering av
exploateringsyta {&r bostader liggs till. Vad giller bostiderna férindras
inte byggrittens avgrinsning pd marken eller byggnadshojd.

En oversiktsplan anger bl.a. grunddragen i den avsedda markanvind-
ningen. Gillande kommunévergripande éversiktsplan 98 anger att
bebyggelsen i kransen runt stadskirnan ska kompletteras varsamt med
nybyggda bostider. P4 det sitt som &versikesplanen dr utformad kan
enligt regeringens mening den nu aktuella dndringen av detaljplanen inte
anses avvika frin 6versiktsplanen eller strida mot dess intentioner. P3
grund hirav och mot bakgrund av att indringen 1 sak 4r av begrinsad
omfattning finner regeringen att tillimpningen av reglerna om enkelt
planférfarande kan godtas.

Regeringen finner inte att det framkommirt att planhandlingarna eller
handliggningen 1 kommunen har sidana brister eller att det 1 6vrigt
foreligger sddana omstindigheter som innebir att kommunens plan-
beslut inte tillkommit i laga ordning. Den omstindigheten att hinsyn
inte tagits till de i drendet framférda synpunkterna utgor inte skil ull
annat stallningstagande. Regeringen finner inte heller att det i drendet
framkommirt sddana omstindigheter som innebir att kommunens beslut
skulle vara ogiltigt pd grund av jiv.
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Vid drendets provning i 6vrigt finner regeringen att de oligenheter som
planbeslutet kan medféra fér Carene och Ake Lindberg samt Ulla-Britt
och Assar Lindmark i1 form av bl.a. piverkad nirmilj6 inte kan vara sd
betydande att planen av det skilet inte kan godtas. Vad de anfért om
byggritternas storlek, 6kad insyn, forsimrad utsikt eller skuggbildning
utgdr inte skil {or att regeringen med anledning av deras dverklaganden
ska upphiva planbeslutet. Regeringen finner inte heller att vad Carene
och Ake Lindberg samt Ulla-Britt och Assar Lindmark framfért om
linsstyrelsens handliggning eller bedémning eller deras invindningar i
dvrigt utgor skil att indra linsstyrelsens beslut. Overklagandena bor

dirfor avslis.
P3 regeringens vignar
ndreas Carlgren v
— ] .
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Birgitta Tuominen QOlmedo

Kopia till

Boverket

Liansstyrelsen 1 Visterbottens lin (handlingar tersinds)

Carene och Ake Lindberg, Virdhemsvigen 2, 903 62 Ume3
Ulla-Britt och Assar Lindmark, Virdhemsvigen 4, 903 62 Umed




Linsstyrelsen
Visterbotten
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Beslut
Datum Arendebeteckning
2011-03-25 403-1534-2011

403-1537-2011
Rek + mb (tva veckor) Arkivbeteckning

Enligt sindlista

Overklagande av Byggnadsnimndens beslut att findra detaljplan for
fastigheten Kommunathuset 1 i Umed
(1 bilaga)

Beslut

Liansstyrelsen avslar ert 6verklagande av Byggnadsnimndens i Umea kom-
mun beslut den 16 februari 2011, § 18, dnr PLA 10-71, att revidera detalj-
plan ftr del av fastigheten Kommunalhuset 1 inom Backen i Umea kom-
mun, Visterbottens lin.

Motivering

Bakgrund och prévningsforutsittningar

Inledningsvis noterar Lénsstyrelsen att de fragor som redan avgjorts genom
nu gillande detaljplan och inte bertrs av den nu beslutade dndringen, inte
kan prévas pa nytt inom ramen for nu aktuella verklaganden. Det giller
exempelvis frdgor om stora byggnader i denna stadsbild, skuggning, insyn,
krav pa ytterligare parkeringsutrymmen och trafik pa Vérdhemsviigen. Nu
kan endast dndringen i sig provas och effekterna av denna. For bedémning-
en nu har det dérfor inte heller ndgon betydelse hur tomten tidigare varit
eller nu &r bebyggd. Istillet géller prévningen enbart skillnaden-mellan den
foréndrade planen (PLA 10.71) och nu géllande detaljplan (PLA 08.36) som
vann laga kraft genom regeringens beslut den 21 oktober 2010.

Den nu gillande detaljplanen tillater bostadshus med begriinsningar avseen-
de vaningsantal, byggnadshdjd och takvinkel. Andringen innebér att be-
grinsningen av antal vAningar tas bort och att en reglering av exploaterings-
ytan avseende bostdder ldggs till. Fér bostidderna éndras didremot inte
byggrattens avgransning pa marken, byggnadshdjd och takvinkel. Andring-
en innebér ocksa att ett parkeringsdick tillats i planomrédets norra del for att
sdkerstilla ett storre antal parkeringsplatser inom fastigheten. Stutligen
medges genom 4dndringen en nigot stdrre yta for komplementbyggnader vid
entrén och utan begrinsning till “uthus eller garage”. Syftet med dndringen
av planen &r att skapa planméssiga forutséttningar for nybyggnad av bosti-
der med inriktning mot seniorboende och vardboende samt verksamhet an-
knuten till boendet. Syftet dr ocksa att tillata parkeringsdick inom del av
planomradet.

Lénsstyrelsen Visterbotten  Réttsenheten Te! vx. 09G-10 70 00 Fax 090-10 71 00 http://www.ac st se
Storgatan 71 B Direkttel. 090-10 73 85 Direktfax 090-10 71 50  arnastenmark@lansstyrelsen.se

901 86 UMEA
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Linsstyrelsen Beslut
Visterbotten Datum Arendebeleckning
2011-03-25 403-1534-2011

403-1537-2011

Planldggning dr en kommunal angeldgenhet och det innebér att kommunen
har befogenhet att bestimma om planldggning ska ske eller inte. Det ér
kommunen sjilv som inom vissa ramar far avgdra hur marken ska anvéndas
och hur miljon i 6vrigt ska utformas dven om initiativ till planldggningen
har tagits av enskild intressent. De lamplighetsbeddmningar som gors av
kommunen bér ddrmed tilimétas stor vikt vid prévning av ett Gverklagande.
Vid detaljplaneldggning ska bade allménna och enskilda intressen beaktas.

Linsstvrelsens bedomning

Eftersom planiindringen inte medger hégre (vare sig byggnadshdjd eller
nockhdjd) eiler p marken mer omfattande eller annorlunda placerad bo-
stadsbebyggelse innebir dndringen ingen skillnad vad géller skuggning av
era fastigheter. Avvigningen i den fragan far ddrfor anses vara avgjord re-
dan genom nu gillande detaljplan. Motsvarande géller &ven fragan om till-
godoseende av parkeringsbehov. I det sammanhanget noterar Lansstyrelsen
bara att nu aktuell planindring mdjliggdr ytterligare parkeringsplatser inom
planomradet.

Linsstyrelsen menar att den nu beslutade dndringen av detaljplanen &r for-
enlig med savil dversikisplanen som Linsstyrelsens granskningsyttrande
samt att den sammantaget innebér begransade férdndringar f6r omgivningen
och ur allminhetens perspektiv. Dérfor fir enkelt planforfarande anvéndas 1
detta fall. Det forhallandet att planchefens foréldrar bor i sokandens fastig-
het, Backens trivselboende, medfor inte att planchefen ska anses javig vid
handldggning av den dverklagade detaljplanen. Arendet kan inte vintas
medféra synnerlig nytta eller skada fr ngon av dem. Inte heller har det
framkommit négra andra skil som visar att jiv forelegat.

Férsta stycket i S kap 11 § PBL innehaller ett slags vetoritt for “bertrda
fastighetsiigare™ som motsétter sig en plandndring under géllande plans ge-
nomférandetid. Bestimmelsen dr avsedd att utgdra ett skydd {or de fastig-
hetsdgare som har ritt att genomfora planen. Med tanke pd detta talar starka
skl for en relativt sniv avgridnsning av kretsen med vetoritt. I forsta hand
ska fastighetséigare med mark inom planomradet anses berdrda. I fallet RA
1990 ref. 42 andrades en detaljplan s att exploateringsgraden hojdes for en
fastighet. Regeringsritten bedémde da att lagrummet inte kan tolkas pa an-
nat sitt &n att med kretsen “berdrda fastighetsdgare™ avses dgare av fastighe-
ter som ligger inom planomradet och for vilka planen tillskapat rittigheter,
framst ritten att bebygga en fastighet. [ detta fall uteslot regeringsritten dga-
ren till en fastighet som grinsade till planomrédet frin ndmnda krets. I sena-
re fall har dock fastighetségare inom en befintlig plan som #ndras delvis,
men inte 1 den del dir deras fastighet ligger, &nd4 ansets vara “berorda fas-
tighetsigare” beroende p& omsténdigheter i det enskilda fallet. Regeringen
uttalade 1 beslut den 3 mars 1994, M 93/3687/9, bl. a. att endast den fastig-
hetstigare kan anses berdrd som genom plandndringen far sina méjligheter
att genomféra planen begrinsade eller pd annat sétt &ndrade vad géller den
egna fastigheten. Regeringsritten har i ett annat fall, RA 1995 ref. 78 anfort
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Lansstyrelsen Beslut 3

Visterbotten Datum Arendebeteckning
2011-03-25 403-1534-2011

403-1537-2011

att det inte &r givet att frigan maéste besvaras pa samma sitt oavsett omstén-
digheterna i det enskilda fallet och att héinsyn kan behdva tas till sddana fak-
torer som planbeslutets karaktir och planomrédets storlek. Mot bakgrund av
det nu sagda menar Lénsstyrelsen att den beslutade &ndringen inte kan anses
beréra er pé ett sddant sétt som avses 1 5 kap 11 § PBL. Att ni motsétter er
dndringen utgdr dédrfor 1 sig inte nagot hinder att dndra planen.

De forandringar i sak som planen innebir dr en mojlighet att uppfora ett
parkeringsdick i planomridets norra del, en viss dkning av byggritten for
komplementbyggnader, bestimmande av stérsta bruttoarea for bostider
samt en mdjlighet att inom ramen for vad géllande plan i vrigt medger upp-
fora bostadsbyggnad med fler &n tre vaningar. Parkeringsdécket, som utékar
mdjligheterna till parkering inom planomridet, 4r {rin era fastigheter sett
beliget i den bortre delen av omradet samt bakom en befintlig envéanings-
byggnad. Den tillkommande byggratten f6r komplementbyggnader vetter in
mot girden fran Vardhemsvigen sett och ansluter till en byggritt som redan
finns mellan vdgen och tillkommande byggritt. Den paverkan som den nya
byggritten och parkeringsdéicket kan orsaka for er far dérfér anses mycket
begrénsad. Bestimmandet av stdrsta bruttoarea innebér i sig en begrénsning
som inte fanns i tidigare plan men leder i praktiken ocksa till att fyra va-
ningar kan byggas i stiillet for de tre som géller innan &ndringen. Eftersom
byggnadshdjd, takvinkel och byggbar tomtyta for bostadsbebyggelsen &r
oférindrade innebir dock bruttoarean och borttagandet av vaningsantal inte
att ndgon hogre eller till volymen stérre byggnad kan uppféras 4n vad som

- redan géller. Lénsstyrelsen menar sammantaget ait de aktuella féréndringar-
na paverkar omgivningen i relativt begrdnsad omfattning och att denna pa-
verkan inte kan anses medféra s& betydande olagenheter for er att planen ska
upphiivas av det skilet. '

P4 grund av ovan gjorda beddmningar avslar Linsstyrelsen dverklagandena.

Linsstyrelsen vidtar inga atgérder med anledning av er begéran om sérskild
utredning av drendet PLA 08.36. Arendet som har vunnit laga kraft har pro-

“vats i tre instanser som alla har att sjilvmant beakta gillande formella krav
pa hanteringen och ddrutdver prova drendet utifrdn vad bland andra klagan-
dena har f6rt fram.

Med anledning av er kommentar i1 klagoskriften vill Lansstyrelsen slutligen
upplysningsvis némna att det i planen angivna exploateringstalet 10 000 m*
avser bruttoarea. I bruttoarean ingar inte si kallad Sppenarea, som t.ex. van-
liga balkonger och altaner.

Overklagandena
Ni har (‘jverklagaf kommunens beslut att dndra detaljplanen och har yrkat att

Lénsstyrelsen ska upphiva beslutet 1 sin helhet. Till stod for detta har ni
sammantaget framfort i huvudsak féljande synpunkter. ‘
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Linsstyrelsen Beslut 4

Visterbotten Datum Arendebeteckning
2011-03-25 403-1534-2011

403-1537-2011 ‘

Ni anser det mérkligt att kommunen valt enkelt planforfarande trots omfat-
tande kvarstdende synpunkter frén sakigare och ¢vriga. Andringen strider
mot 5 kap 11 § PBL da det inte finns nigra nya férhallanden eller omstén-
digheter av stor allm#n vikt, som foranleder en #ndring eller hévning av
gillande detaljplan, PLA 08.36 under genomfdrandetiden. Ni anser att ni ir
en sadan berdrd fastighetsigare som avsesi 5 kap 11 § PBL. Ni ifrdgasatter
ocksé om inte jav forelegat da planchefens foréldrar bor i skandens fastig-
het, Backens trivselboende.

Ni accepterar inte bostadshus med fyra viningar i ett omrade préglat av tva-
véningshus och inte en 8kning jam{6rt med nu géllande plan. Utifrén nu
presenterad dndring blir det otydligt vad som faktiskt fir byggas och hur.
Kommunen undviker att redovisa och bemdta den jimforelse ni aktualiserat
i samrédsyttrandet avseende exploateringsgrad. Vad &r det som gor att kom-
munen till varje pris ska dverexploatera Kommunalhuset 1?7 Varfor visar
kommunen stérre hiinsyn vid exploatering av Kungsgérden 1 inom Backe-
nomradet 4n vid exploatering av Kommunalhuset 1 som i 8ster gransar mot
villaomride frin 1940-talet? Vad 4r det med referens till varsam hantering i
gillande 6versiktsplan, OPL 98, som rittfiirdigar denna skillnad i hantering?
I den nu foreslagna detaljplanen tillats i stillet for garage ett parkeringsdack
pé& 29x19 m, alltsa byggnad med bruttoarea ‘Pa 1 102 m* parkering. Byggrat-
ten for envaningsforrad har dkats tiil 224 m*. Alltsé totalt ca 1 336 m?, v11—
ket #r en tkning av byggrétten for komplettenngsbyggnader med 1 000 m’
frén 2010-10-21.

Ni vill ait Linsstyrelsen ska sammanstélla de beskrivningar som kommunen
presenterat i samtliga handlingar avseende PLA 08.36 samt PLLA 10.71 av-
seende bebyggelse pa 6stra sidan Vardhemsvégen. Det dr ytterst mérkligt att
ingen beskrivning av det angrinsande villaomradet i ster fran 1940-talet,
finns. Att bortse frén befintlig bebyggelse vid nybyggnation &r inte forenligt
med OPL 98. I OPL 98 beskrivs att bebyggelsen i de 4ldre bostadsomradena
i kransen runt stadskérnan, bl. a. Backen, kompletteras varsamt med ny-
byggda bostédder.

Ni har férutom ovanstdende ocksa framfért ytterligare synpunkter pa hanter-
ingen av kommunens tidigare beslut att anta nu géllande detaljplan for
samma omrade. Ni ifrdgasétter d&ven den planen da varken Lansstyrelse eller
regering fatt korrekt information frén vare sig kommunen eller sékande vid
tverklagande frén sakdgare. Ni vill att hanteringen utreds av inblandade
myndigheter och emotser skriftligt svar.

Alktuella bestimmelser-

[ 1 kap 2 § plan- och bygglagen (1987:10), PBL, sigs att det dr en kommu-
nal angeldgenhet att planligga anliggningen av mark och vatten.

Enligt 5 § samma kapitel ska bade allm#nna och enskilda intressen beaktas
vid provning enligt PBL.
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Linsstyrelsen Beslut 5
Visterbotten Datum Arendebeteckning
2011-03- 25 403-1534-2011

‘ ~ 403-1537-2011

Av 2 kap 1-2 §§ PBL framgar bland annat att markomraden ska anvindas
till det &ndamal som de dr mest limpade f6r med hdnsyn till beskaffenhet
och ldge samt foreliggande behov. Planldggning ska frimja en dndaméalsen-
lig struktur och en estetiskt tilltalande utformning av bebyggelse, gronomra-

~ den, kommunikationsleder och andra anldggningar. Aven en fran social syn-
punkt god livsmiljs, goda miljoférhillanden i dvrigt samt en 1angsiktigt god
hushallning med mark och vatten och med energi och ravaror skall frimjas. -
En god ekonomisk tillvéixt och en effektiv konkurrens skall friimjas.

Av 3 kap 2 § framgér bland annat att byggnader ska placeras och utformas
sa att de eller deras anvindning inte inverkar menligt pé trafiksdkerheten
eller pa annat sétt med{or fara eller betydande olédgenheter f6r omgivningen.

I5kap 11 § séigs bland annat att fére genomforandetidens utgang fir mot
berdrda fastighetséigares bestridande detaljplanen findras eller upphivas en-
dast om det &r nddvéndigt pa grund av nya foérhéllanden av stor allmiin vikt,
vilka inte kunnat férutses vid planldggningen.

Enligt 5 kap 29 § PBL ska detaljplan antas av kommunfullmiktige. Full-
‘miktige far uppdra 4t kommunstyrelsen eller byggnadsndmnden att anta
planer som inte dr av principiell beskaffenhet eller 1 &vrigt av storre vikt.

111§ forvaltnlngslagen (1986:223) ségs att den som skall handldgga ett
arende &r jévig
1. om saken angér honom sjélv eller hans make, forélder, bam cller syskon

- cller ndgon annan nérstiende cller om drendets utgéng kan vintas medféra
synnerlig nytta eller skada for honom sjélv eller nigon nirstaende,
2. om han eller ndgon nérstaende #r stillforetréidare for den som saken angar
eller for ndgon som kan vinta synnerlig nytta eller skada av drendets utgéng,
3. om #rendet har vickts hos myndigheten genom &verklagande eller under-
stéllning av en annan myndighets beslut eller pa grund av tillsyn &ver en
annan myndighet och han tidigare hos den andra myndigheten har deltagit i
den slutliga handldggningen av ett drende som ror saken,
4. om han har fort talan som ombud eller mot erséttning bitrétt ndgon i sa-
ken, eller
5. om det 1 6vrigt finns ndgon sérskild omstand1ghet som #r dgnad att rubba
fortroendet till hans opartiskhet i drendet.

Fréan jdv bortses nir frigan om opartiskhet uppenbarhgen saknar betydel-

se.

Hur detta beslut kan éverklagas, se bilaga.

ks

rrstrom
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Linsstyrelsen Beslut
Visterbotten Datum
2011-03-25
Bilaga

Hur man 6verklagar till regeringen

Séndlista

Carene Lindberg, Vardhemsvigen 2, 903 62 Umeé
Ake Lindberg; Vardhemsvigen 2, 903 62 Umed
Ulla-Britt, Vardhemsvégen 4, 903 62 Umeé

Assar Lindmark, Vardhemsvigen 4, 903 62 Umeé

. Konpia till

Arendebeteckning

403-1534-2011
403-1537-2011

Byggnadsndmnden 1 Umeé kommun, Samhil lsbyggnadskbritoret, detaljpla-

ner, 901 86 Umed
Sambhéllsutveckling/SL/PS
Ratts/TJ
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. Umied Kommun
Bygznadsnamnden
2011 -03- g i Beslut ) 1(1)
Damimn Arendebeteckning
e [0-F] | 2011-02-25 402-610-2011

) Arkivbeteckning
Linsstyrelsen

Visterbotten

Umed kommun
Detaljplanering
Tomas Strémberg
901 84 UMEA

Detaljplan for del av fastigheten KOMMUNALHUSET 1 inom Backen,
Ume3a kommun, Visterbottens lin, upprittad januari 2011, reviderad
februari 2011

Beslut

Liansstyrelsen beslutar enligt 12 kap 2 § PBL att inte préva kommunens be-
slut.

Redogorelse for drendet

Byggnadsndmnden har den 16 februari 2011, § 18, antagit rubricerad detalj-
plan. Lansstyrelsen finner ingen anledning att med hanvisning till de Gver-
provningsgrundande aspekternai 12 kap 1 § PBL prova kommunens anta-
gandebeslut.

Overklagning
Enligt 13 kap 4 § PBL far detta beslut inte 6verklagas.

-

dag som ovan

N el

I

Peder Seidegard Stefan Lofgren
Bitr ldnsarkitekt Sambhaillsplanerare
Linsstyrelsen Visterbotten  Sambhillsutvecklingsenheten  Vx. 090-1070 00 Fax http:/www lansstytelsen.se/Vasterbotten

901 86 UMEA Storgatan 71 B Direkt 090- 108224 .  Mobil stefan.lofgren @lansstyrelsen.se




U meE A

KOMMLUN

2y

SAMMANTRADESPROTOKOLL
BYGGNADSNAMNDEN

Sammantradesdatum

2011-02-16

Plats och tid

Beslutande

Erséttare

Owvriga deltagande

Ulses att justera

Justeringens plats

Byggnadsnamndens sammantradesrum, ki 10.00-14.00, Lunch 12.00-13.00

Asa Ogren (S), ordférande

Ulrik Berg, (M) vice ordférande

Orjan Mikaelsson, (V) 2:e vice ordférande
Kurt Bergstrém (S)

Karin Svedlert {S)

Ingemar Jangvad (S)

Mona Westman (S)

Lennart Sandstrém (FP), till kIl 12.00tom § 17
Erik Bergner {C)

Veronica Kerr (KD)

Alireza Mosahafi (MP)

Emma Nilsson (S)

Bernt Lundstrém (S), till kl 10.30

Ola Borgstrdm (8)

Maria Vangbo (S)

Igor Jonsson (M), tignstgdr frankl 13.00from § 18-
Eva Maaherra-Lévheim (C)

Mattias Sehlstedt (V)

Rabih Ballout (KD)

Peter Eriksson (MP)

Olle Forsgren, stadsarkitekt Borje Nordstrém, lantmaterichef, § 14
Maria Blomqvist, bygglovschef Jonas Andersson, chef bygginspektion
Tomas Strémberg, planchef Niklas Forsgren, informatér
Margaretha Alfredsson, forvaltningschef — Torbjérn Forsgren, kompetensledare
Stina Rydberg, jurist Malin Arlebrant, § 13

Hakan Sjogren, ekonomichef, §§ 13-14 Inger Sédermark, kartingenjér
Johan Gammelgéard, kvalitetschef, §§ 13-14

Britta Nordbrandt Nilsson, chef bostadsanpassning, § 14

Ulrika Sundin Bonnedahl, fastighets- och miljéjurist

Hannele Hakkinen

Ulrik Berg

Samhéllsbyggnadskontoret 011-02-22

och tid .
e £ et :'.' ............................................................................................................... Paragrafer 12-26

Underskrifter Sekreterare

QOrdfgrands

Justerare U|l"lk Berg T

BEVIS
Justeringen har tilk&nnagivits genom anslag
Organ Byggnadsn&mnden
Sammantradesdatum 2011-02-16
Datum for anslags 2011-02-23 Daturn for anslags  2011-03-16
uppséttande nedtagande
Férvaringsplats for Samhalls bygg‘nadskontoret
protokoliet
' /m zjfw %Mﬁﬂ“g

Underskrift Ann- Knstln Lundstrom




9

UMEA KOMMUN SAMMANTRADESPROTOKOLL o
Beslutsdatum Vart diarienummer
Byggnadsnamnden 2011-02-16 PLA 10-71
Sid 1 (2)
BN § 18

Detaljplan fér del av fastigheten KOMMUNALHUSET inom Backen i
Umea kommun, Visterbottens lin

Férarbetet i detta drende finns i utldtande daterat februari 2011, bilaga.
Handlaggare dr Tomas Strémberg

BESLUT

Byggnadsnimnden beslutar

att revidera detaljplanen
att anta den reviderade detaljplanen

Beskrivning av drendet

Syftet med planen é&r att skapa planméssiga forutséttningar for nybyggnad av bostider
med inriktning mot seniorboende och vardboende samt verksamhet anknuten till
boendet. Syftet &r ocksa att tilldta parkeringsdéck inom del av planomradet.

Detaljplanen har upprittats av Samhallsbyggnadskontoret, detaljplanering 1 januari 2011
och har varit foremal f6r samrad fr.o.m. den 14 januari 2011 t.o.m. den 4 februari 2011.
Lénsstyrelsen, lantméterimyndigheten, berdrda sakéigare, kommunala och statliga
instanser har haft mgjlighet att framfora synpunkter pa forslaget.

Av de synpunkter som har inkommit under samradstiden har ett sdrskilt utldtande
uppréttats av Samhillsbyggnadskontoret. Av utlatandet framgar bl a
planhandlingarna foreslas reviderade avseende u-omrade och ledningsritt. Plankarta
och beskrivning kompletteras med korrigerad byggritt for bostader till 10000 m?.
Detaljplanen fortydligar byggnadshéjdbestimmelsen for garage respektive
parkeringsdidck samt bestdimmelse for parkering. I Gvrigt redaktionella justeringar.
Samhallsbyggnadskontoret foreslar att byggnads-ndmnden antar den reviderade

detaljplanen Sambhallsbyggnadskontoret foreslar att byggnadsnimnden antar den
reviderade detaljplanen.

Samhillsbyggnadskontoret gor bedémningen att revidering av planhandlingarna inte
fordrar fortsatt handldggning.

Kvarstaende synpunkter

Kvarstdende synpunkter finns frin: ‘

Carene Lindberg och Ake Lindberg, Vardhemsvigen 2
Ulla-Britt och Assar Lindmark, Vardhemsvigen 4
Britt-Inger och Sten Stromberg, Vardhemsvigen 6

Siv och Gésta Holmmner, Vardhemsvigen 8

Justerare: BN § 18 Kommunalhuset ]

Y
N
&
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UMEA KOMMUN SAMMANTRADESPROTOKOLL -
Beslutsdatum Vart diarienummer
Byggnadsnamnden 2011-02-16 PLA 10-71
Sid 2 (2)
BN § 18

Antagandehandlingarna &r

Plankarta med illustration daterad januari 2011, reviderad februari 2011.
Planbeskrivning daterad januari 2011, reviderad februari 2011.

bilaga; skuggstudie

Genomforandebeskrivning daterad januari 2011, reviderad februari 2011.
Utlatande daterad februari 2011

Beslutet kan 6verklagas
Hur man 6verklagar, se bilaga Underrittelse.

Protokoll med handlingar sint till
Sékanden
Lénsstyrelsen

‘Sakédgare m fl
SHBK Bygglov
SHBK Lantmiteri
Justerare: BN § 18 Kommunalhuset |
- .
W
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Antagandehandling 1(4)

UTLATANDE _
Dur PLA 10-71

Detaljpfan ft'n" fastigheten KOMMUNALHUSET 1 inom Backen i Ume3
kommun, Vasterbottens lan

Ett forslag till detaljplan for fastigheten Kommunalhuset 1 har upprittats av
Samhillsbyggnadskontoret Detaljplanering under januari 2011. Syftet med
planen ér att skapa planmissiga forutsittningar for nybyggnad av bostider med
inriktning mot seniorboende och virdboende samt verksamhet anknuten till
boendet. Syftet dr ocksa att tilldta parkeringsddck inom del av planomréadet.

Planen handldggs med s.k. enkelt planforfarande och har varit foremal f“ér .
samrdd fr.0.m. den 14 januari t.0.m. den 4 februari 2011. Sakégare, statliga och
kommunala instanser, féreningar m.fl. har givits méjlighet att limna synpunk-

 ter pd forslaget: Féljande skriftliga synpunkter har inkomumit:

Lansstyrelsen har inkommit med ett yttrande enligt nedan. (hela yttrandet)
Allmiint

Lansstyrelsen har tagit del av rubricerad detaljplan, vars syfte ar att skapa -
planmissiga forutsittningar for nybyggnad av bostider med inriktning mot -
seniorboende och vardboende samt verksamhet knuten till boendet. Syftet dr
ocksa att tillita parkeringsdick inom del av planomrédet.

Planen upprittas med enkelt planforfarande.

Overprovningsgrunder enl 12 kap PBL
Utifrdn inkomna samradshandlingar har lénsstyrelsen ingen erinran.

Kommentar
Synpunkterna foranleder ingen dndring av planen.

Trafikverket.
Trafikverket har tagit del av samridshandlingen och har inga synpunkter.

Umea Energi

En ledning i dstra delen av planomradet skall omfattas av ledningsritt/U-omrade.
Den nya byggnaden kommer att anslutas mot den transformatorstation som &r
beldgen norr om planomradet. Elcentralen bor darfor placeras i den norra delen av
den nya byggnaden.

I Gvrigt har Umed Energi inget att erinra mot planforslaget.
Kommentar

Planbeskrivning och genomforandebeskrivning justeras sa att en ledningsréitf:
kan upprittas for omnamnd ledning.

Miljo- och halsoskydd
Planforslaget beddms godtagbart frin miljé- och hélsoskyddssynpunkt.

110204135338772

11-02-08 11.06
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Antagandehandling 2 (4)
UTLATANDE Dnr PLA 10-71
Skanova

I samband med rivningen av byggnaden pa fastigheten raserades
anslutningen till gruppboendet Tallen. Provisorisk kabel ér anlagd till Tallen
upphingd 1 staket.

Skanova har inget att erinra under forutsittning att exploatdren bekostar
permanent anslutning av gruppboendet Tallen i samband med det nya
bostadshuset.

Kommentar
Synpunkterna féranleder ingen dndring av planen.

Gata och park
Gata och park anser att ombyggnaden av Vardhemsvigen (tillskapande av
gangbana) bor samordnas med planerat bygge inom fastigheten.

Carene Lindberg & Ake Lindberg Vardhemsviigen 2

Ulla.-Britt och Assar Lindmark, Vardhemsvigen 4

Britt-inger och Sten Strémberg, Vardhemsviagen 6

Siv och Gésta Holmner Vardhemsvigen 8

Fastighetsigarna har var och en inlimnat samma skrivelse och invinder mot
detaljplanen i ett 37 sidor ldngt yttrande (hir starkt forkortat) och vill att
byggnadsndmnden avslar detaljplanen i dess helhet. De menar att planen bor tas
som ett normalt planforfarande da det finns omfattande kvarstdende synpunkter
sedan tidigare. Fastighetsdgarna vidhéller det som tidigare anforts (i detaljplan
PLA 08-36, planforfaitarens kommentar) 1 samrad, utstallning och
6verklagande samt i yttrande avseende bygglov 2010-12-10. Fastighetsigamna
vill sérskilt framhalla foljande (sammanfattning):

Sékande och detaljplaneavdelningen har medvetet underlatit att fortydliga
avsett véningsantal for exploateringen i detaljplaneirendet avseende
Kommunalhuset 1.

Fastighetsdgarna frgar varfor antalet vaningar for byggritt e, inte anges pa
plankartan.

Fastighetsidgarna frigar ocksi varfor bygegritten utékats med ca 1 281 m?
jamfort med foregdende detaljplan. Bruttoytan dr dubbelt sa stor som “Backens
servicehus™.

Vad giller komplementbyggnader diskuterar fastighetsidgarna frigan om
varfor bruttoarean for komplementbyggnader utdkats, dels for
garage/parkeringsdick till 1102 m? och dels for envaningsforrad vid entrén till
224 m?. Okningen dr ca 1000 m? jamfort med gillande detaljplan. Man menar
att det inte finns ett skall-krav kopplat till parkeringarna i planen med
motstridigheter mellan genomfdrandebeskrivning och plankartan vad galler
antalet. Man skriver” Med vetskapen hur byggnader avsedda for trivselboende
pa Mariehem anvénds som vanliga hyresritter undrar hur kommunen kan
frangé sin skyldighet att tillgodose behovet av parkeringsplatser.” Att vid
nybyggnation skapa ytterligare trafikproblem med otillrickligt antal
parkeringsplatser forefaller ogenomtinkt. Detta tyder pa att planen ar
overexploaterad.
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Antagandehandling 3@4)
UTLATANDE Dar PLA 10-71

Fastighetséigarna pdpekar vidare att planens definition av anvindningen av
kvartersmark édndrats. Varfor ndmns inte denna féréindring och konsekvenserna
av den i 6vriga dokument, da den paverkar trafik och parkering.

Ovriga kommentarer i yttrandet berér en jimforelse vad géller
byggnadsordningen for Grisbacka-omradet och denna exploatering samt 3 kap
PBL nir det géller placering och utformning med hénsyn till stads- eller
landskapsbilden. Man menar att planen inte Gverensstimmer med dessa.
Fastighetsdgarna diskuterar dven fyra-vaningarsbyggnadens motstridighet mot
karaktéren pa omradet. Man menar att det inte dr forenligt med Boverkets
direktiv. |

Nir det géiller skuggor och sol menar de att kommunen inte tagit fram korrekt - ‘
material och hinvisar till en egen studie. Man ifrigasitter att alla fatt ta del av
solstudie och menar att skuggningen ar en betydande olidgenhet och att utsikten
forsimras samt insynen okar.

Direfter foljer en diskussion om férséljningen av fastigheten, och menar att
koparen dikterat villkoren for kdpet och frigar om kommunen bedrivit god
ekonomisk hushéllning,.

Fastighetsdgama menar att det fortfarande finns mojligheter att forbattra
trafiksituationen. Man saknar tvirsektion for Vardhemsviagens framtida
utformning och héjdangivelser pé gatu- och markniva i plankartan. Darfor blir
det for sakiigarna omojligt att veta fran vilken niva byggnadshdjden raknas.

Denna otydlighet &r inte forenlig med PBL, menar fastighetsdgama.

Slutligen menar de att det finns sé stora brister i hanteringen av drendet vad
giller byggnadshdjd, parkeringsplatser samt information om projekterat
vaningsantal vilket medvetet undanhallits sdvil sakidgare som berdrda
myndigheter under hela drendegangen, att nu foreslagen detaljplan bor avslas i
sin helhet av byggnadsnimnden. Man ifrigasitter géllande detaljplan da varken
Linsstyrelse eller regering fatt ritt information frén vare sig kommunen eller
sOkande vid dverklagan.

Kommentar
Detaljplanen kan hanteras som enkelt planférfarande da den i all huvudsak 3
bekriftar befintlig, nyss antagen detaljplan. Géllande detaljplan innehéller tva |
bestammelser som reglerar byggnadshéjd. Vaningsantal och byggnadshéjd.
Detta har lett till motstridigheter att tolka i bygglovskedet. Foreslagen ny
detaljplan korrigerar detta. Darutdver reglerar féreslagen detaljplan hur mycket
man far bygga 1 en bestimmelse om bruttoarean inom byggritten for bostéder.
Kontoret anser att detta &r eft tydligare sétt att reglera byggritten dé planen
dnda inte ger 6kad omgivningspaverkan. Nar det géller byggrittens ska denna ‘
storlek korrigeras avseende bostider till 10 000 m?. Nir det giller byggritten |
for forrad vid entrén dr det en korrigering som gor att en nagot stérre
forradsbyggnad eller med annat utfdrande kan uppforas.

Detaljplanen korrigeras vad giller bestimmelser for parkering samt |
parkeringsdick/garage jamfort med gillande detaljplan. Detta for att en storre
andel parkeringar ska kunna inrymmas inom fastigheten. Fortfarande har ett
resonemang avseende undantag fran gillande parkeringsnorm diskuterats.
Skilet dr erfarenheter fran liknande projekt, inte minst det som sékande
bedriver i fastigheten intill. Kontoret anser att det dr rimligt att minska
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Antagandehandiing 4 (4)
UTLATANDE Dnr PLA 10-71

parkeringsnormen med hénsyn till dessa forutsattningar. Vid givandet av
bygglov prévas darefter mingden parkeringar som ska byggas initialt.

Nir det giller de verksamheter som kan kopplas till verksamheten beddmer
kontoret att den mangd som kan kormma 1 friga &r ringa och avser serva
nirboende och inte generera nytillkommen trafik och ddrmed dkat
parkeringsbehov.

Vad giller placering och utformning med hinsyn till stads- eller
landskapsbilden &r detta redan provat i tidigare detaljplan bade av lansstyrelsen
och regeringen. Detta géller ocksd skuggbildningen. Byggnadshdjd och
takvinkel dr densamma jamfort med géllande detaljplan liksom
omgivningspdverkan.

Frigor om forsiljningen av denna fastighet eller LOU berdr inte detaljplanens
utformning.

Nir det géller Vardhemsvigens utformning dr detta redovisat 1 de frdgor som
berér detaljplanen. For exakt utformning hénvisas till ett byggskede. Detta bor
rimligen samordnas med bygget av Trivselboendet.

Vad giller detaljplanens hdjdangivelser féljer dessa utarbetad praxis och
kontoret har bedomt att ndgon sdrskild h¢jdangivelse inte varit nédvindig, Vid
uttag av nybyggnadskarta kan relevanta hojder sikerstéllas for att ligga till
underlag fér bygglov.

Plan och beskrivning kompletteras med korrigerad byggritt for bostéder till
10 000 m?, i Svrigt inga dndringar av detaljplanen.

SAMMANFATTNING

Planhandlingarna foreslds reviderade avseende u-omrade och ledningsrétt.
Plankarta och beskrivning kompletteras med korrigerad byggritt for bostider
till 10 000 m”. Detaljplanen fortydligar byggnadshdjdbestimmelsen for garage
respektive parkeringsdéck samt bestimmelse for parkering. 1 Svrigt
redaktionella justeringar. Samhaillsbyggnadskontoret foreslar att
byggnadsndmnden antar den reviderade detaljplanen.

Kvarstaende synpunkter

Kvarstdende synpunkter finns frin:

Carene Lindberg och Ake Lindberg, Virdhemsvégen 2
Ulla-Britt och Assar Lindmark, Vardhemsvigen 4
Britt-Inger och Sten Stromberg, Vardhemsvigen 6

Siv och Gésta Holmner, Vardhemsvigen 8

SAMHALLSBYGGNADSKONTORET i Ume# februari 2011

Detaljplanering 7
/

Olle Forsgren | “Tomas Stromberg
Stadsarkitekt Planchef




omE 3

RKOMMOUON

by

Antagandehandling 1(4)

PLANBESKRIVNING Dnor PLA 10-71

Detailjplan for fastigheten KOMMUNALHUSET 1 inom Backen i Umea
kommun, Vasterbottens lan

HANDLINGAR

- Plankarta med bestimmelser
- Planbeskrivning
- Genomforandebeskrivning

PLANENS SYFTE

Syftet med planen &r att skapa planméssiga forutséttningar for nybyggnad av
bostéder med inriktning mot seniorboende och virdboende samt verksamhet
anknuten till boendet. Syftet dr ocksa att tillata parkeringsdéck inom del av
planomradet.

PLANDATA

Planomrédet ar beliget mellan forsamlingsgarden och Vardhemsvigen pa
Backen. Omradet grinsar i norr mot Umea Energis panncentral och vister
didrom mot det befintliga Backen Trivselboende.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

/
For planomradet géller den kommunomfattande dversiktsplanen, OPL 98, anta-
gen 1998-05-25. I denna beskrivs att bebyggelsen i de dldre bostadsomradena i
kransen runt stadskérnan bl. a. Backen, kompletteras varsamt med nybyggda
bostider.

For planomradet giller dven detaljplan 2480K-P10/39 faststélld 2010-10-21.

MILJOKONSEKVENSER

Detaljplanen beddms vara av begrinsad betydelse och inte av allmént intresse.
Dé planen ocksd ir forenlig med dversiktsplanens intentioner avses den att
handliggas med s.k. enkelt planforfarande. Planens innehall och ringa
allménna intresse innebér att dess genomfdrande inte kan antas medfira
betydande miljopaverkan och att kriterierna i MKB-forordningen inte uppfylls.
Nagot behov av en miljébedémning enligt Plan- och Bygglagen (PBL) bedéms
inte foreligga och sédledes har inte ndgon miljokonsekvensbeskrivning
uppréttats.

1102041 33514709
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Aniagandehandling 24
PLANBESKRIVNING Dnr PLA 10-71

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Planforslag

Exploatdren, Bickbacka AB, avser att uppfra ett nytt bostadshus med
inriktning mot seniorboende, s.k. trivselboende samt vardboende inom
Backenomradet pa den fastighet dar Backens servicehus tidigare har statt.
Vister om och 1 direkt anslutning till de blivande byggnaderna finns redan idag
en bostadsbyggnad med sddan inriktning, Backen Trivselboende.

I presentationen for denna star bland annat att lasa:

" Mdlsdtiningen vid utformningen av Backen trivselboende har varit att skapa
bostdder med hog standard for personer som séker bekvimlighet, trygghet och
mdjlighet till social samvaro och gemenskap med andra hyresgdster.

I den néirbeldgna forsamlingsgarden finns lokaler for hobbyverksamhet och
andra aktiviteter.”

Laget for det tillkommande bostadshuset med denna typ av boende bedéms
lampligt d det inom omradet finns mojligheter till service bl.a. genom
samordning och aktiviteter genom kyrkans édldreverksamhet.

Under 2010 antogs en detaljplan for fastigheten for bostdder med begrinsningar

avseende vaningsantal, byggnadshojd och takvinkel. Den nya detaljplanen
avser ta bort begriansningen vaningsantal och lagga till en reglering av
exploateringsytan avseende bostdder [B] men i Ovrigt bibehélla regleringen av
byggnaden dvs. byggriittens avgriansning, byggnadshéjd och takvinkel.
Detaljplanen tillater ocksé att ett parkeringsdick kan uppforas i planomradets
norra del genom bestimmelsen "Marken fa byggas Over med korbart bjalklag”.
Detta for att sdkerstélla ett stérre antal parkeringsplatser inom fastigheten (lés
mer under parkering).

De planerade byggnadernas utformning och placering &r avpassad for att
begrinsa paverkan pd omgivningen. Byggnaderna uppfors i en h-form med
gruppboendet Tallen fristdende i nordost. Byggnaderna placeras 20 — 22 meter
respektive till 17 — 19 meter frén Backenviigen och gérdar bildas mellan
byggnaderna 1 savil séder som i norr. De nordliga anviands som angring.

Solstudie bifogas som bilaga.

Buller
Med hénsyn till buller frin panncentral och trafik ska byggnaderna utforas
enligt Boverkets byggregler BBR.

Fér utomhusmiljon pa den kringbyggda girden kravs inga bullerskyddande
atgarder.

Trafik, Virdhemsvigen
Véardhemsvigen trafikeras av ca 350-400 fordon/vardag och medethastigheten
ligger pa ca 30 km/tim (enligt trafikmétning &r 2008).

Vardhemsvigen dr smal och saknar utrymme for en trafikseparerande trottoar
eller GC-vig (gdende-cyklister och fordonstrafik). Under foregiende
planprocess gang har en 16sning for Vardhemsvigens utformning vuxit fram i
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ett samarbete mellan sékande och Samhillsbyggnadskontorets Gator och
Parker samt Detaljplanering.

Denna innebdr att vigomradet breddas med 1,5 meter och kommunen avser att
bygga om Vérdhemsvigen med en 2 meter bred trottoar lings vistra sidan av
végen. Breddningen sker genom att s6kandes fastighet minskar med
motsvarande areal mot Vardhemsvigen.

Ombyggnaden medfor okat utrymme for oskyddade trafikanter och forbittrad
sikt. Den ansluter till det befintliga 6vergingsstillet 6ver Backenvigen.

Denna detaljplan bekriftar i detta avseende den tidigare antagna detaljplanen.

Parkering

Parkeringsbehovet 16ses genom att bland annat uppfora ett parkeringsdéck i
planens nordvéstra del samt genom anldggandet av handikapparkering vid
entrén. Parkeringsdicket skall mdjliggdra byggandet anlaggandet av 52 p-
platser, om behov foreligger. Markparkering anordnas inom samma omréade.
Fér att ticka eventuella dverskjutande behov samt framtida behov finns
mdjlighet att exempelvis hyra eller samnyttja parkeringar.

For att bedéma parkeringsbehovet gors foljande jimforelse med de befintliga
trivsel- och vardboendena pa Backen respektive pa Teg.

Det befintliga Backen Trivselboende har dagtid en personalstyrka pd 4 — 6
personer och 9 garageplatser och 30 p-platser med motorvirmaruttag. Det finns
dessutom 6 p-platser utan motorvirmaruttag pa hdger sida om entrégatan, i forsta
hand tdnkta som gastparkering. Totalt saledes 45 platser.

Inom fastigheten Kommunalhuset 1 finns envaningsbyggnaden for
gruppboendet Tallen med 6 ligenheter. Den tillkommande byggnaden kommer
att innehélla trygghetsboende (seniorboende) i 79 ligenheter och 30 ligenheter
med sirskild boende (virdboende).

Vérdboendet kriver jamfort med seniorboendet en stérre personalstyrka. En
jamforelse med vardboendet Fjéllimmeln pé Teg, vardboende i 47 ligenheter,
har de 16 p-platser och 2 handikapplatser, dvs. ca 0,4 platser per lagenhet.

Utifrdn ovanstiende beddmer vi behovet av garage/parkeringsplatser inom
fastigheten enligt féljande:

Viardboendet 12 p-platser (personal och bestkare)
Tallen 4 p platser (Gruppboendet)
Seniorboendet 20 p-platser (hyresgaster inkl. garage)
Besdksparkering 18 p-platser

Handikapparkering 3 p-platser

- Totalt 57 p-platser

Med hénsyn till den inriktning och verksamhet som kommer att bedrivas inom
fastigheten anser kontoret 4r det rimligt att géra avsteg frdn gillande
parkeringsnorm och foreslé 6 parkeringsplatser per 1000 m* BTA for
fastigheten.
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BYGGTEKNIK OCH.TEKNISK FORSORJNING

For att kunna uppfylla kommunens lingsiktiga mal for en hallbar utveckling
vid planeringen for det framtida Umed, rekommenderas for bostadsbyggnaders
uppforande att byggmaterial viljs som ger sunda bostider. For att fa sunda bo-
stider méste dven byggmetoder anvindas som f6rhindrar att fukt tillférs under
byggskedet. Val av material och byggmetoder ska géras med hiinsyn till fram-
tida dtervinning och dteranvindning. Avfall ska kunna tas omhand via killsor-
tering och kompostering av k6ks- och tridgdrdsavfall rekommenderas.

For installationer rekommenderas vidare att energisnala system for vatten,
uppvarmning och ventilation installeras. Uppviarmningssystemet ska kunna
anslutas till fjarrvarme eller andra ur miljésynpunkt godtagbara energiformer.
En energiférbrukning for virme och ventilation som é&r lagre &n géllande
foreskrifter enligt BBR rekommenderas.

ADMINISTRATIVA FRAGOR
Fragor av administrativ karaktir behandlas i detaljplanens genomforandebe-

skrivning.

SAMHALLSBYGGNADSKONTORET i Ume# januari 2011
Detaljplanering Reviderad februayi 2011
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GENOMFORANDEBESKRIVNING Dnr PLA 10-71

Detaljplan for fastigheten KOMMUNALHUSET 1 m fl inom Backen i Umea
kommun, Visterbottens Lin

ORGANISATORISKA FRAGOR

Genomforandetid

Genomitrandetiden for detaljplanen kan sittas att utga arsskiftet ndrmast etter
minimitiden fem ar,

Huvudmannaskap/Ansvarsfordelning
Fastighetsigarna svarar for atgiarder inom kvartersmark.

Kommunen dr huvudman fér allmén plats — Backenviigen och Vérdhemsvigen
— inom planomridet.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Syftet med planen &r att mdjliggora en uppforande av en bostadsbyggnad i fyra
véningar i jimforelse med den detaljplan som antogs under 2010; faststilld
2010-10-21, akt nr 2480K-P10/39. '

I Gvrigt kvarstar syftet att skapa planmissiga forutséttningar for uppforande av
bostadshus med inriktning mot seniorboende och vardboende.

Dérutéver ger planen mojlighet till ett parkeringsdiick i planomradets nord-

'viistra horn for att sikerstilla eller forbittra mojligheterna till parkering pa fas-

tigheten.

Mark som ianspraktas som allmén plats bor tillfsras av kommunen #gd gatu-
marksfastighet, t ex Backen 2:3,

Utrymme 16r allménna underjordiska ledningar skall sikerstillas med lednings-
rédtt for savil vatten- och avloppsledning samt starkstrémskabel.

I planomradets sydostra hom finns en gdng- och cykelvig anlagd fram till ett
sdrskilt iordningstillt dvergangsstille. Overgangsstillet leder direkt mot Back-
enskolan och nyttjas darfor av manga barn pa viig till och fran skolan, Omradet
som faller inom Kommunathuset 1 skall dven fortsittningsvis vara tillgingligt
for allmén gang- och cykeltrafik och dérfor sikerstillas med servitut till forman
t6r en av kommunen dgd gatumarksfastighet.

1 6vrigt torde inga fastighetsbildningsatgirder erfordras diven om direkt hinder
for uppdelning av fastigheten inte foreligger.

TEKNISKA FRAGOR

Behov av kompletterande grundundersokning far klargéras i samband med
bygganmilan. Grundldggning skall afltid ske i samrad med byggnadsinspektor.

PLA071_Kommunalhuserl BN 2011-02-08 11.35
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Trafik och parkering

Trafikbelastningen pad den smala Vardhemsviagen har dkat till f61jd av bebyg-
gelsen inom Backen 6:16 och kommer att &ka ytterligare nir den nu aktuella
planen fullfoljs. Vardhemsvigen behdver dirfor breddas s att trottoar kan an-
ldggas pa viigens vistra sida pa mark som idag tillhor Kommunalhuset 1.

Mot Backenvigen rader ett generellt utfartsforbud. Planomradet med det om-
byggda bostadshuset skall angéras fran Vardhemsvigen.

Parkeringsbehovet inom fastigheten for angivna dndamal &r beriiknat till 57
platser. Med hinsyn till den verksamhet som skall bedrivas inom fastigheten
beddms att avsteg fran gillande norm kan géras om in i begrinsad omfattning
(frdn 6 till 7 per tusen kvm bostadsyta). Inom fastigheten finns dérfor méjlighet
att anléigga upptill 52 parkeringsplatser 1 parkeringsdick.

Bebyggelse

Stor varsamhet skall iakttas nér friytorna firdigstills. Befintliga triid bér sparas
1 sa stor utstrackning som mojligt.

Fasader som exponeras mot panncentral (i norr) eller Backenviigen (i séder)
skall utformas och forses med erforderlig ljudisolering.
PLANEKONOMISKA FRAGOR

Fastighetségaren svarar for samtliga plan- och dvriga exploateringskostnader
inom kvartersmark.

Breddning av véigomrade och utbyggnad av gingbana utmed Virdhemsvigen
bekostas av Umed kommun,

Planavtal har tecknats med Bickbacka AB, Nils-Eric Oqvist.

SAMHAELSBYGGNADSKONTORET i Umea januari 2011,
Detaljplanering rev februari 2011

Cou KnohA—

Borje Nordstrém
lantmdéitare
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