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o1 S Lt 2480K-P2017/1
Métning : MU
Karthkonstruktion : AKR
Kartstandard enligt HMK
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| | | | e - samr&dshandling

Upphovsritt : Umed kémmun

Andrad/Upphavd
Se plan aktnr

PLANBESTAMMELSER

Fol jande galler inom omr&den med nedanst&ende beteckningar.
Dir beteckning saknas giller bestammelsen inom hela planomradet.
Endast angiven anvandning och utformning ar fillaten.

GRANSBETECKNINGAR

e ===+ | inje ritad 3 meter utanfor planomradets grans
e « e Anyvandningsgrans

——-—— Egenskapsgrans

ANV ANDNING AV KVARTERSMARK
Bostader och handel. Inga bostdder i bottenvaningen

Bostider, handel och kontor, ej hotell. Inga bostader i forsta och andra véningen
L __ Handel

UTNYTTJANDEGRAD
ey Hogsta exploateringsgrad i bruttoarea for bostader
e Hogsta exploateringsgrad i bruttoarea for handel
€3 Hogsta exploateringsgrad i bruttoarea for handel alt/och kontor

BEGRANSNINGAR AV MARKENS BEBYGGANDE
Marken far inte bebyggas
S0 S

Balkong och loftgang
Cykelférrdd och nerfart till garage, éverbyggnad max 3,5 m hog.

Marken f&r byggas under med korbart bjalklag
Marken f&r byggas under med bjalklag som skall planteras
Y9 g
DN
g
X

Marken far overbyggas med arkad, fritt matt ovan mark minst 3 m.
Mark tillginglig for gemensamhetsanlaggning for fordonsparkering
Mark tillganglig for allmén gang- och cykeltrafik

MARKENS ANORDNANDE
F@--Gﬁ Utfart far inte anordnas

cykelparkering  Cykelparkering skall finnas
lek Lekyta skall finnas

n Minst 25 procent av markytan skall tackas med rumsskapande
vaxtlighet i form av buskar och perenner

PLACERING, UTFORMNING, UTFORANDE

L1 Hogsta antal vaningar
Hogsta byggnadshé jd i meter
0 Storsta taklutning i grader
Storningsskydd

Bostadshus skall med avseende pa buller utformas s& att:
- de byggs med tyst sida enligt Boverkets foreskrifter och allmanna rad

- ligenheterna inte lokaliseras enkelsidigh mot Ostra Kyrkogatan
- tillbyggnation av matbutiken med tillhorande tekniska installationer skall infe leda fill
overskridande av buller mer 3n 45 dBA hos grannfastigheterna mot oster och norr

Byggnadsteknik

Luftintag for friskluft i bostadsbyggnaden ska planeras hogt upp
i den hogre delen av byggnaden.

b, Bjalklagskonstruktionen skall t&la belastning av minst 200 mm djup vaxtbadd
for hela markytan. Utdver det skall minst 25 procent av markytan kunna tackas
med vixtbaddar med ett djup av minst 600 mm. Vidare skall den t3la belastning
av drinering, vattenhallnings- och konstbevattningssystem och lekredskap.

Se planbeskrivning under rubrikerna Byggteknik, Bjalklag under friytan/garden.

b, Trapphuset skall konstrueras enligt Trapphus Tr2 ( BBR 19, Kap 5:246)
ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER

- Genomforandetiden utgdr vid arsskiftet narmast fem ar efter laga kraff
Detaljplan for fastigheten

VASTRA BACKGARDET 56 och20
inom HAGA i UMEA KOMMUIN, Vasterbottens lan

Umeékfammun, detaljplanering augusti 2012
A Reviderad oktober 2012
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Lagakraftbevis f
ume b Diarienummer: PLA 06-05
Datum: 2012-11-19
Handldggare: Tomas Strémberg
KOMMUN

Detaljplan for fastigheten Vastra Backgardet 56 och 20 inom
Sandbacka i Umea kommun, Vasterbottens lan

Planen &r antagen av Byggnadsndmnden 2012-10-18, § 244. Beslutet &r inte 6verklagat
hos Lénsstyrelsen.

Detaljplanen har dirmed vunnit laga kraft, d v s giltigt frin och med 2012-11-16.

Umed kommun, Detaljplanering
‘ \‘\if)?/\" ggcle«w{ft_/

Inger S6dermark

Kopia till:

- Sokanden

- Lansstyrelsen, samhaéllsplanering

- Umed kommun, Stadsledningskontoret
- Umed kommun, Geografisk information
- Umed kommun, Bygglov

- Umed kommun, Fastighetsbildning

24L80K-P12 /34

Umed kommun Detaijplan
Postadress: 901 84 Umed Telefon: 090-16 13 61
Besdksadress: Skolgatan 31A Fax:

Telefon: 090-16 10 00 (vaxel) Mejladress: detaljplanering@umea.se
Webbplats: www.umea.se/kommun Webbptlats: www.umea.se/stadsplanering




Linsstyrelsen
Vasterbotten Umea Kommun
Byggnadsnamnden
Umed kommun 2012 8- 20
Byggnadsnimnden
Dnr
901 84 UMEA

IR
m:'d.%@'

Beslut ) 1(1)
Datum Arendebeteckning
2012-10-26 404-8125-2012

Arkivbeteckning

Linsstyrelsens privning av beslut att anta detaljplan for fastigheten
VASTRA BACKGARDET 56 och 20 inom Sandbacka i Umea kom-
mun.

Beslut

Léansstyrelsen beslutar enligt 11 kap 10 § PBL att inte préva kommunens
beslut.

Redogirelse for drendet
Byggnadsnimnden har 2012-10-18 § 244 antagit rubricerad detaljplan.

Lénsstyrelsen finner ingen anledning att med hénvisning till de Sverprév-

ningsgrundande aspekterna i 11 kap 10 § PBL préva kommunens antagan-
debeslut.

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

Sysanne Fahlgren Peder Seidegard
Enhetschef Bitr. lansarkitekt
Lénsstyrelsen Visterbotten  Samhallsplanering Tel vx, 090-10 70 00 Fax 090-10 71 00 http://www.ac.lst.se

901 86 UMEA

Storgatan 71 B Direkttel. 090-10 73 66 Direktfax 090-108296  peder.seidegard@lansstyrelsen.se /
Ve
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SAMMANTRADESPROTOKOLL
BYGGNADSNAMNDEN

Sammaniradesdaium

2012-10-18

Plats och tid

Beslutande

Erséttare

Ovriga deltagande

Utses att justera

Justeringens platé

Byggnadsnamndens sammantradesrum, ki. 11.00-15.05, Lunch kI 12.05-13.10

Asa Ogren (5), ordférande §§ 236-255
Ulrik Berg, (M) vice ordfarande §§ 236-2565
Orjan Mikaelsson, (V) 2:e vice ordférande §§ 236-237

Mattias Sehistedt (V) ersatiare for Orjan Mikaelsson (V) §§ 238-255
Emma Nilsson (S) ersattare fér Patrick Nygren (S) §§ 236-255

Karin Svedlert (S) §§ 236-255
Ingemar Jangvad (S) §§ 236-255
Mona Westman (S) §§ 236-255
Peder Westerberg (FP) §§ 236-255
Eric Bergner (C) §§ 236-255

Rabih Ballout (KD} §§ 236-255
Alireza Mosahafi (MP) §§ 236-255

Bernt Lundstrém (S)
Maria Vangbo (5)

Ola Bargstrém (S)
Mattias Sehlistedt {(V}
Igor Jonsson (M)
Lennart Sandstrdm (FP)
Lennart Persson (C)
Kenneth Edlund (KD)
Peter Eriksson (MP)

Deltagarférteckning pa sida 2

Ulrik Berg och Karin Svedlert

och tid
Paragrafer 236-255

Underskrifter Sekralerare

Juslérare

Justerare

BEVIS
Justeringen har tillkannagivits genorn anslag

Organ Byggnadsnamnden
Sammantradesdatum 2012-10-18
Anslaget har satts 2012-10-24 Anslaget tasner  2012-11-15
upp
Ftirvaringsplats for Umed kommun, Bygglov
protokollet (0 ;’/’ 7
Underskeit Hanne[e H akkme\n- v e emenes e et e
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U omoE A -
7 SAMMANTRAI}?ESPROTOKOLL
BYGGNADSNAMNDEN
Sammantragesdalum
KOMMUN 2012-10-18
Férteckning Ovriga deltagare vid byggnadsnamndens sammantrade 2012-10-18

Hakan Sjogren, ekanomichef § 237

Torbjorn Forsgren, kompetensledare § 237

Britta Nordbrandt-Niisson, chef bostadsanpassning § 237-238
Marie Haggstrom, lantméterichef § 237-238

Jonas Andersson, verksamhetschef §§ 237-241
Anders Lidman, méatningsingenjor § 242

Olle Forsgren, stadsarkitekt § 243

Tomas Strémberg, planchef §§ 237-238, 244.252
Maria Blomqvist, stadsarkitekt bygglov §§ 253-254
Fredrik Bjtsrkman, kartingenjér

Inger Stdermark, plantekniker

Kajsa Dahlberg, lantmatare

Niklas Forsgren, informatér

Ulrika Sundin-Bonnedahl, fastighets- och milj6jurist




UMEA KOMMUN

]!

SAMMANTRADESPROTOKOLL

Beslutsdatum . Vart diarienummer
Byggnadsnamnden 2012-10-18 PLA 06-5
Sid 1 (2)

BN § 244

Detaljplan for fastigheten VASTRA BACKGARDET 56 och 20 inom
Sandbacka i Umea kommun, Visterbottens 1dn

BESLUT

Byggnadsniimnden reviderar planférslaget och antar den reviderade
detaljplanen for fastigheten Viistra Biickgiirdet 56 och 20.

Arendebeskrivning

Syftet med planen ir att skapa forutsittningar for ny- och tillbyggnation
innehallande handel, kentor och bostider med garage i kallarplan. Bostédernas
friyta skall halla hog kvalitet med vixtlighet och méjlighet till lek. Ytterligare
syfte #r att gestalta den gemensamma parkeringsytan s att den upplevs som
en mdtesplats och frimjar olika parkeringsbehov.

Samrad/Utstélining

Planen handliggs med s.k. normalt planférfarande och har varit foremal
for samrad under tiden 2012-03-07 — 2012-03-30 och utstillning under
tiden 2012-08-23 — 2012-09-13. Sakigare, statliga och kommunala
instanser, fdreningar m.fl. har getts mojlighet att limna synpunkter pa
forslaget. Av de synpunkter som har inkommit under utstél!ningstiden
har ett sérskilt utlatande uppriittats av Umeé kommun, Detaljplanering.
Av utlatandet framgér bl.a. att grannarna i Anldggningssamfilligheten
Landsstaten anser att skuggstudien dr ofullstdndig och att byggnaden &r
for hg.

Umea kommun, Detaljplanering gor beddmningen att revidering av
planhandlingarna inte fordrar fortsatt handldggning.

Kvarstaende synpunkter

- Bertrda och sakigare, (underrittelse med besvirshdnvisning):
Anliggningssam{#lligheten Landsstaten (Vistra Biackgdrdet 45)
Jérgen Olofsson Fo,g-{—a:,{— Qw/o 2012 /\gg;
Lovstigen 29A
90343 Umei

- Ovriga berérda (underrittelse): —
Desi Edlund
Ostra Kyrkogatan 48
903 42 Umed -

Juslgruru: Lt BN § 244 Vasira Backatrdet 36 och 20
N & |

| l
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UMEA KOMMUN SAMMANTRADESPROTOKOLL

Beslutsdatum Vart diarienummer
Byggnadsnamnden 2012-10-18 PLA 06-5
Sid 2 (2)
BN § 244

Antagandehandlingar

Utlitande daterad oktober 2012

Plankarta med planbestdimmelser daterad augusti 2012

Planbeskrivning daterad augusti 2012, reviderad oktober 2012
Genomfdrandebeskrivning daterad augusti 2012, reviderad oktober 2012
Bilaga 1, Skuggstudie daterad oktober 2012

PM Geoteknik, daterad februari 2004

Samradsredogérelse daterad augusti 2012

Beredningsansvarig
Tomas Strdmberg

Beslutet kan 6verklagas
Hur man &verklagar, se bilaga Underréttelse.

Protokoll med handlingar sint till
Stkanden 9%

Lansstyrelsen pes4od 24/ic 2Ri2 156
Sakigare m fl. = ~+— |
Umea kommun, Bygglov wman | 23/10 22T

Umea kommun, Fastighetsbildning waea{ 23/10 2812

4 Sokande: Nils? Roger Taghghets 4B /1Y 2012 85"

Justerarer BN § 244 Yiasira Bllckgardel 56 och 20

e LIE7
% 1\; w
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. Diarienummer: PLA 06-05
Forslag till beslut Datum: Oktober 2012
Byggnadsnamnden Handlédggare: Tomas Stromberg

Detaljplan for fastigheten VASTRA BACKGARDET 56
och 20 inom Sandbacka i Umea kommun, Vasterbot-
tens lan

Byggnadsnamnden féreslas besluta
att revidera planforslaget
att anta detaljplanen

Beskrivning av drendet

Syftet med planen &r att skapa forutséttningar for ny- och tillbyggnation
innehéllande handel, kontor och bostéder med garage i killarplan. Bostider-
nas friyta skall halla hog kvalitet med vixtlighet och méjlighet till lek. Yt-
terligare syfte 4r att gestalta den gemensamma parkeringsytan si att den
upplevs som en métesplats och framjar olika parkeringsbehov.

Samrad/Utstillning

Planen handlaggs med s.k. normalt planférfarande och har varit foremal for
samrad under tiden 2012-03-07 — 2012-03-30 och utstillning under tiden
2012-08-23 ¢ill 2012-09-13. Sakiigare, statliga och kommunala instanser,
foreningar m.fl. har getts mgjlighet att limna synpunkter pa forslaget.

Av de synpunkter som har inkommit under utstéllningstiden har ett sirskilt
utlatande upprittats av Umed kommun, Detaljplanering. Av utlitandet
framgér bl.a. att grannarna i Anldggningssamfilligheten Landsstaten anser att
skuggstudien &r ofullstindig och att byggnaden #r for hog.

Umeé kommun, Detaljplanering gor bedémningen att revidering av plan-
handlingarna inte fordrar fortsatt handliggning.

Kvarstaende synpunkter

- Ber6rda och sakégare, (underrittelse med besvirshinvisning):
Anldggningssamfilligheten Landsstaten (Vistra Biickgérdet 45)
Jorgen Olofsson
L&vstigen 29A
90343 Umed

- Ovriga berorda (underriittelse):
Desi Edlund
Ostra Kyrkogatan 48
903 42 Umea

PLA 06-5-32 BN Forslag till beslut - antagande.doc 450103 1 0

Umed Kommun
Detaljplanering
Postadress

Tel viixel
E-post

Kundtjinst Plan och bygg

Bestksadress  Skolgatan 31A, ™"
901 84 UMEA Tel 090-16 13 61
090-16 10 00 Fax 090-16 13 68 Webbadress  www.umea se
detaljplasering@umea.se Org nummer  212000-2627
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Forslag till besiut Diarienummer: PLA 11-52
Byggnadsndmnden Datum: okt 2012

ya’lj arjeri ?g, Umed kommun
£ ’]r—"’ i

: ‘,’ I
Tormas-Stromberg
Planchef

Antagandehandlingarna ar

Utlatande daterad oktober 2012

Plankarta med planbestimmelser daterad augusti 2012

Planbeskrivning daterad augusti 2012, reviderad oktober 2012
Genomftrandebeskrivning daterad augusti 2012, reviderad oktober 2012
Bilaga 1, Skuggstudie daterad oktober 2012

PM Geoteknik, daterad februari 2004

Samréadsredogérelse daterad augusti 2012

Protokoll med handlingar siinds till:
- Sokanden

- Linsstyrelsen

- Sakégare m fl.

~  Umea kommun, Bygglov

- Umed kommun, Fastighetsbildning

PLA 06-5-32 BN Forslag till beslut - antagande.doc 450103 | 0

Umed Kommun Kundtjéinst Plan och bygg

Detaliplanering Bestksadress  Skolgatan 31A,

Postadress 901 84 UMEA Tel 090-16 13 61

Tel viixel 0%0-16 10 00 Fax 090-16 13 68 Webbadress  www.yinea.se

E-post detaliplaneringZiumea.se Org nummer  212000-2627
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Sidalavh
Utlatande

A, ) Diarienummer: PLA 06-5
Datum: oktober 2012
Handlaggare: Tomas Stromberg

KORMUN

Detaljplan for fastigheten VASTRA BACKGARDET 56 och 20
inom Sandbacka i Umea kommun, Visterbottens lan

Ett forslag till detaljplan for fastigheten VASTRA BACKGARDET 56 och 20 har upp-
rittats av Umed kommun, Detaljplanering under augusti 2012. Syftet med planen ér att
skapa forutsattningar for ny- och tillbyggnation innehallande handel, kontor och bosté-
der med garage i killarplan. Bostddernas friyta skall halla hég kvalitet med viaxtlighet
och méjlighet till lek. Ytterligare syfte ér att gestalta den gemensamma parkeringsytan
s4 att den upplevs som en mdtesplats och frimjar olika parkeringsbehov.

Samrad och utstillning

Planen handldggs med s.k. normalt planforfarande och har varit foremél fér samrid un-
der tiden 2012-03-07 — 2012-03-30 samt utstidllning under tiden 2012-08-23 — 2012-09-
13. Sakégare, statliga och kommunala instanser, foreningar m.fl. har getts mojlighet att
ldmna synpunkter pd forslaget. Foljande skriftliga synpunkter har inkommit under ut-
stillningen:

LANSSTYRELSEN

Har inkommit med ett yttrande enligt nedan.

Allmént

Syftet med detaljplanen ar att skapa planmissig fSrutsittning for ny- och

tillbyggnad, innehdllande handel, kontor och bostidder med garage i kéllarplan. Bosti-
dernas friyta skall halla hog kvalitet med véxtlighet och méjlighet till lek. Ytterligare
syfte dr att gestalta den gemensamma parkeringsytan

s& att den upplevs som en mdtesplats och frimjar olika parkeringsbehov.

Lénsstyrelsen har den 14 mars 2012 yttrat sig over samrddshandlingarna

Overprovningsgrunder enligt 11 kap PBL
Léansstyrelsen har utifrin inkomna utstéllningshandlingar ingen erinran.

Kommentar

Yttrandet foranleder ingen andring av planforslaget.

UMEA ENERGI
Har inget att erinra mot planforslaget.

Kommentar

Yttrandet foranleder ingen dndring av planforslaget.

Umed kommun Detaljplan

Postadress: 901 84 Umed Telefon: 090-16 13 61
Bes&ksadress: Skolgatan 31A Fax:

Telefon: 090-16 10 00 (vaxel) Mejladress: detaljplanering@umea.se

Webbpfats: www.umea.se/kommun Webbplats: www.umea.se/stadsplanering
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Sida2 av 5

UMEVA
I yttrandet stér att avsnittet Vatten och avlopp saknas i planbeskrivningen. I §vrigt hén-
visas till samradsyttrandet och kontorets kommentarer.

Kommentar

Det ar beklagligt att avsnittet Vatten och avlopp inte har kommit med i planbeskriv-
ningen trots att kontorets stillningstagande kring dessa frdgor hade redovisats i sam-
radsredogérelsen. Avsnittet Vatten och avlopp kommer att ldggas till i planbeskrivning-
en under rubriken Teknisk forsérjning.

UMEA KOMMU, MILJO- OCH HALSOSKYDD

1 yttrandet star att planforslaget “beddms kunna tillstyrkas fran miljé och hélsoskydds-
synpunkt.”

Kommentar

Yttrandet foranleder ingen &ndring av planforslaget.

UMEA KOMMU, GATOR OCH PARKER, TRAFIK
Gator och Parker,Trafik har inga synpunkter.

Kommentar

Yttrandet foranleder ingen dndring av planforslaget.

ANLAGGNINGSSAMFALLIGHETEN LANDSSTATEN,

VASTRA BACKGARDET 45

Samfillighetens styrelse hade ldmnat synpunkter till planforslaget i april 2012 under
samradsskedet. Det aktuella yttrandet ska ses som ett svar till kontoret kommentarer, till
de tidigare inlimnade synpunkterna, i samradsredogorelsen.

I yttrandet stér att skuggstudien som hade medf5ljt utstéllningshandlingar, trots vissa
inférda kompletteringarna, ar ofullstédndig. Detta har i sin tur lett till “forhastade och
felaktiga slutsatser” .

Man skriver att f6ljande kommentar, ”Av studien kan slutsatsen dras att det inte finns
ndgon mojlighet att den hdga huskroppen kan skugga radhusen pa Lovstigen” som finns
1 samradsredogdrelsen inte stdimmer. Man har gjort en egen skuggstudic som visar att
“samtliga femton radhus som angrénsar till Vistra Bickgéirdet 45 kommer att drabbas
av skugga fran det foreslagna attaviningshuset”.

Vidare skriver man att, ” Utdver skuggning av radhusen pa Lovstigen 9-29 si kommer
den samfillda gronytan, som ligger ndrmare den plancrade bebyggelsen, att i dnnu
hogre grad drabbas av skuggning frén det planerade héghuset.”

Slutligen skriver man att ” Tillsammans med det faktum att ett attavdningshus kommer
att vara minst dubbelt s& hogt som all nirliggande bebyggelse anser vi att uppforandet
av en sd hog byggnad inom detta omrade inte bor beviljas.”

Umea kommun Detaljptan

Postadress: 901 84 Umea Telefon: 090-16 13 61
Bestksadress: Skolgatan 31A Fax:

Telefon: 090-16 10 00 (vixel) Mejladress: detaljplanering@umea.se

Webbplats: www.umea,se/kommun Webbplats: www.umea.sefstadsplanering
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Kommentar
Kontoret medger att den citerade formuleringen som har tagits upp i yttrandet &r felakt-
igt. Kontoret medger ocksa att den bifogade skuggstudien inte tydligt nog visar hur
skuggpédverkan pa grasmattan och radhusen ser ut i och med radhusens ldge inte hade
redovisats i bilderna. Detta dr beklagligt. Dessa brister har nu atgérdats genom att kon-
torets skuggstudie dndrats med nya bilder i vilka radhusens lidge och skuggor har redo-
visats. Nagra nya bilder, sedd fran s6dern, har ocksa lagts till f6r att man tydligare ska
se hur eventuella skuggpdverkan pé radhusen ser ut.

Av de nya bilderna kan man se att skuggan fran det planerade attaviningshuset nér rad-
husen under de manader da solen ligger lagt i himlen. Bilder fran den 15 februari och
den 15 september representerar dessa ménader. Kontoret bedomer att skuggpaverkan pé
grismattan och de ndmnda radhusen inte ar av den omfattning som skulle géra ndgra
hinder for planering av ett attavaningsbostadshus inom planomradet. Kontoret har emel-
lertid forstielse att dven den minsta skugga pa egen bostad kan uppfattas som nigot
negativt av de enskilda. Skuggproblematiken ska dock ses i ett storre sammanhang,

Fortitning av staden inom den s k. femkilometersstaden 4r en av de centrala idéerna 1
Foérdjupning for Umed. Att bygga hogre ir likasa. Bada dessa tillvigagangssitt leder i
de flesta fall till en viss skuggning av omgivande bebyggelse. Den planerade bebyggel-
sen stimmer bra éverens med kommunens intentioner, betraffande fortitning. Kontoret
anser ocksa att en hdgre byggnad skulle bli ett bra landmirke som markerar Haga cent-
rum. Kontoret anser darfor att varken skuggpaverkan eller anpassning till stadsbilden
har sddana negativa effekter som skulle leda till ndgon dndring av den foreslagna be-
byggelsen.

Den skuggstudien som har medfoljt samfallighetens yttrande inte kommenteras hir. Det
finns tva skal till detta. Det ena r att kontorets skuggstudie, som har tagits fram efter
utstidllningen, anses vara tillrdcklig och visar att det sker en viss skuggning av radhusen
och den samfillda grismattan. Det andra ir att en skuggstudie inte behdver visa skugg-
paverkan i exakta termer av minuter och timmar och antal dagar pi ett ar utan den ska
visa vilken karaktér skuggning har. Bdda skuggstudierna visar att radhusen och grismat-
tan, trots viss skuggning, kommer att vara solbelysta under storre delen av aret.

Texten under rubriken Skuggstudie i planbeskrivning kommer dock att dndras s att
kontorets resonemang kring skuggning blir tydligare.

DESI EDLUND, OSTRA KYRKOGATAN 48

Hon skriver i sitt yttrande att det ir trikigt lings Ostra Kyrkogatan och att det finns
”ménga fula hus i Umed”. Hon Onskar sig vackra hus, girna med snickarglddje och
mycket trid och buskar. Hon vill ddremot inte ha nigra “betongklumpar eller trikiga
fyrkantiga klossar”.

Kommentar

Att skapa forutsittningar for att kunna méjliggora estetiskt tilltalande byggnader ar en
av utgdngspunkter i detta forslag. Planen har ocksa tagit hdnsyn till anpassning till
stadsbilden och de befintliga byggnaderna. Att ha bestimmelser om uppforande av
snickardetaljer inte anses vara relevant i detta forslag. Planen har ocksa gjorts si att det
blir mdjligt att ha grona element pa friytor utanfor bostadshusen.

Yttrandet foranleder inga dndringar av planforslaget.

Umeéa kommun Detaljplan

Postadress: 901 84 Umed Tetefon: 090-16 13 61
Besdksadress: Skolgatan 31A Fax: .

Telefon: 090-16 10 00 (vaxel) Mejladress: detaljplanering@umea.se

Webhbplats: www.umea.se/kommun Webbplats: www.umea.se/stadsplanering
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JONAS GYLL,NORRA ERSMARKSGATAN 47

Han skriver i sitt yttrande, “Mycket bra forslag. Har véntat lange pa detta”.

Kommentar
Yttrandet foranleder inga dndringar av planforslaget.

SAMMANFATTNING

Kontoret foreslar att planhandlingarma revideras enligt ovan och att byggnadsnamnden
foreslds anta den reviderade detaljplanen.

Kvarstaende synpunkter

Kvarstdende synpunkter som inte har kunnat tillgodoses, gallande borttagande av attava-
ningshuset inom planomradet, har framforts av f6ljande sakdgare:
- Berorda och sakédgare, (underrittelse med besvirshanvisning):
Anldggningssamfilligheten Landsstaten (Viastra Bickgérdet 45)
Joérgen Olofsson ‘\:-os fat- 15/10 202 / (5T
Lovstigen 29 A
903 43 Umea

- Ovriga berorda, (underrittelse): _
Desi Edlund pectat (S/10 2012 /148
Ostra Kyrkogatan 48
903 42 Umeé

UMEA KOMMUN oktober 2012
Detaljplanering

Saeid Erfa

Planeringsarkitekt
Liljewall arkitekter

Umeé kommun Detaljplan

Postadress: 801 84 Umed Telefon: 090-16 13 61
Besdksadress: Skolgatan 31A Fax:

Telefon: 090-16 10 00 (véxel) Mejladress: detaljplanering@umea.se

Webbplats: www.umea.se/kommun Webbplats: www.umea.sefstadsplanering
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Planbeskrivni Diarienummer:  PLA 06-05

anbeskrivning . o
Antagandehandling Datum: 2012-10-10

Handlédggare: Saeid Erfan
Liljewall-arkitekter

HORMMON

Detaljplan fér fastigheten VASTRA BACKGARDET 56
och 20 inom Sandbacka i Umea kommun,
Vasterbottens lan

HANDLINGAR

- Plankarta med bestimmelser och illustration

- Planbeskrivning

- Genomfbrandebeskrivning

- Samridsredogirelse

- Ovriga bilagor: skuggstudie och PM geoteknik

Handliggning enligt Plan och bygglagen (PBL)

Byggnadsndmnden beslutade 2011-02-16 att paborja arbetet med detaljpla-
nen. Planomradet utvidgades under varen 2011 med fastigheten Vistra
Bickgirdet 20 som dr beldget norr om fastigheten Vistra Backgirdet 56.

PLANENS SYFTE

Preliminért syfte med detaljplanen &r att skapa forutsittningar for ny- och
tillbyggnation innehéllande handel, kontor och bostidder med garage i kil-
larplan. Bostddemas friyta skall hélla hog kvalitet med véxtlighet och mgj-
lighet till lek. Ytterligare syfte ér att gestalta den gemensamma parkeringsy-
tan s att den upplevs som en motesplats och framjar olika parkeringsbehov.

PLANDATA

Planomréadet &r beldget pa Sandbacka ca 1,5 km frdn Umeé Centrum.
Planomradet utgors av fastigheterna Vistra Biackgérdet 56 och 20 med en
gemensam parkeringsyta. Planomradets areal 4r ca 3400_m2.

I vister grinsar planomradet mot Ostra Kyrkogatan, &t norr ligger radhus
och 4t dster och soder ligger bostadsfastigheter. Fastigheten Vistra
Backgardet 56 har 1 andel av totalt 4 andelar och Vistra Bickgérdet 20 har
3 andelar av totalt 4 1 gemensamhetsanlaggningen Vistra Bickgardet GA:6
som bestir av den gemensamma parkeringsytan mitt i planomridet.
Fastigheterna ir 1 privat dgo.

BEHOVSBEDOMNING

En behovsbedémning enligt Plan- och bygglagen och MKB-foérordningen
har gjorts av Detaljplanering, Umed komimun. Planen innebér inte ndgon
betydande miljépdverkan. Ndgon miljokonsekvensbeskrivning enligt Miljo-
balken 6 kap 11, 12 §§ har dirfSr inte upprittats.

Liansstyrelsen har den 2 december 2011 tagit del av beslutet och delar kom-
munens bedémning att planen inte innebér ndgon betydande miljépaverkan.

PLA 06-5-35 PLA 06-5-Planbeskrivning Antagande.DOC 450627 2 0.DOC
Umed Kommun Kundtjfinst Plan och bygg
Detaliplanering 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 - detaljplanering@umea.se Org nummer  212000-2627




3l

2(9)
Planbeskrivning Diarienummer: PLA 06-05
Antagandehandling Datum: 2012-10-10

Beslutet har offentliggjorts pd kommunens anslagstavla under tiden 1 de-
cember 2011 till och med 22 december 2011.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

I Férdjupning for Umed, antagen av kommunfullméktige 1 augusti 2011,
som har vunnit laga kraft, str under Tillvixtscenario 200 000 invinare:
“For ovriga stadsdelar 1 Umead foreslas en okning med 25 procent eller

20 000 personer.” Vidare stdr under Verksamhetsomraden: *’Stadsdelscentra
behbver forstirkas med nya verksamheter i takt med att stadsdelarna
fortitas.”

Fér planomradet giller detaljplan for del av kvarteret Vistra Biackgérdet i
Umea kommun, Vésterbottens 1dn, spl 355, 2480K-P59/1989, laga kraft
1989-03-03 och detaljplan for del av kvarteret Vistra Backgérdet i Umeé
kommun, Visterbottens lan, spl 399, 2480K-P90/1991, laga kraft 1991-04-
09.

I "Byggnadsordning for Haga-Sandbacka”, antagen av byggnadsnimnden
november 2004, finns planomradet utpekat pé sidan 12 som en del av en
vision att forstirka métesplatsen “mitt i byn”.

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR
Bebyggelseomraden

Niromradet — byggnadskultur, gestaltning och vision

Sandbackaomrédet och bebyggelsen utefter Ostra Kyrkogatan ir idag en
smaskalig bebyggelse med nigra inslag av flerbostadshus. Inom planomra-
det och dess omedelbara nérhet finns olika typer av byggnader av olika vo-
lymer som inhyser bade bostdder och verksamheter. Bebyggelsen har for-
andrats over tid och har inslag av byggnader fran de flesta av 1900-talets
artionden. Visionen i Byggnadsordningen for Haga-Sandbacka innebir att
man uppfor en stadsmissig bebyggelse utefter Ostra Kyrkogatan med bygg-
nader 1 gatuliv. Vidare utvecklas Vistra Biackgardet 56 och 20 tillsammans
med fastigheterna pé andra sidan Ostra Kyrkogatan till ett stadsdelscentrum.

Befintlig bebyggelse

Huvudbyggnaden pi Vistra Bickgirdet 56 uppfordes pi 1940-talet med
fasad i tré. Under 1970-talet gjordes en tillbyggnad och dessforinnan hade
fasaden #ndrats till gult tegel. Byggnaden har handelsytor i markplanen och
bostiider pd vervéningen. En pizzeria hyr den liga girdsbyggnaden inne pa
fastigheten. Bada byggnaderna 4r i behov av renovering. Rivning planeras i
samband med nybyggnationen som foreslas i planforslaget.

Matvarubutiken pa Vistra Bickgirdet 20 6ppnades 1977 och dr om- och
tillbyggd under 1980- och 90-talet.
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Antagandehandling Datum: 2012-10-10

Ny bebyggelse pa Vistra Bickgirdet 56

Det planerade handels- och bostadshuset bestar av tva volymer dir den ligre
utefter Ostra Kyrkogatan kan innehélla fyra vaningar och forrad pa vinden. I
byggnaden tillits bade handel och kontor i de tva nedersta vaningarna. Pa
grund av trafikbuller utefter Ostra Kyrkogatan placeras bostadsligenheterna
hogre upp 1 byggnaden och skall vara genomgangsligenheter (se under ru-
brikerna Storningsskydd, Tyst sida).

Den andra volymen som &r hogre och ligger i den norddstra delen av fastig-
heten kan innehalla 8 vaningar. Bottenvaningen rymmer handelslokaler och
gemensamma utrymmen for bostadsdelen, t ex tvattstuga. Pa dvriga vaning-
ar dr det bostédder 1 bdda byggnaderna. Totalt planeras 29 ligenheter varav
18 ligenheter d4r mindre ldgenheter (1-2 r o k).

Perspektivskiss nybyggnad Vistra Béckgdrdet 56

Tillbyggnad pa Viistra Bickgiirdet 20

Pa Vistra Biackgirdet 20 planeras en tillbyggnad av livsmedelsbutiken utef-
ter butikens Ostra sida. Butiken har god omsittning och behov av utvidg-
ning. Forstirkning av handeln gér i linje med Umed kommuns malsittning
att ha vil fungerande stadsdelscentrum. Tillbyggnadens area beriknas till ca
100 m”. Befintlig byggnadshdjd giller dven for tillbyggnaden. Byggriitten
ligger 0,5 meter fran fastighetsgransen mot samfélligheten for att mojliggora
underhdll av fasader och dagvattenhantering inom den egna fastigheten.

N

3 .
Perspektivskiss tillbyggnad Vistra Bdckgdrder 20
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Friytan

P& Vistra Bickgirdet 56 blir friytan for de boende, butiks- och kontorsan-
stillda ca 315 m’ pa garden. Friytans storlek motsvarar inte friytekravet som
uppgdr till ca 735 m’ for fastighetens exploatering. Umed kommun vill ha
ett fungerande stadsdelscentrum och foreslér dirfor att storlekskravet pa
friytan frngds. For att kompensera bristen pa friyta hdjs kraven pé den
friyta som planeras vilket befists med planbestdmmelser enligt nedansta-
ende stycke och under rubrik Byggteknik, Bjélklag under friytan/garden.

For att girden skall kunna bli ett kvalitativt gront gardsrum bér markytan,
som bestar av ett bjélklag, kunna vara grasbevuxen och tickas med vixtlig-
het. Da ytan &r relativt liten ger trdd en odnskad skuggverkan medan man
med buskar och perenner kan skapa rumsligheter. Minst 20 procent av
markytan skall tickas med rumsskapande vixtlighet framst i form av buskar
och perenner vilket befdsts med planbestdmmelse [n] pd plankartan, Marky-
tan skall ocksd klara den dréinering, vattenhallnings- och konstbevattnings-
system som krévs for att siikerstélla vixtlighetens etablering och langsiktigt
goda utveckling och tillvixt.

Yta for lek skall finnas pa friyteomradet vilket befists med
planbestimmelsen [lek], Lekyta skall finnas, under rubriken Markens
anordnande pé plankartan.

Boendeparkering

Boendeparkering for bilar forlaggs till kéllargaraget under Vistra Backgiir-
det 56. Vid utrdkning krivs 25 boendeparkeringsplatser och 5 kontorsparke-
ringsplatser, enligt Umed kommuns parkeringsnorm, vilket ryms i garaget.
Garageutfarten forldggs i fastighetens dstra del.

I Fordjupning fér Umed dr cykelparkeringsnormen for mindre ldgenheter alt
studentldgenheter 1,5 cykel/ldgenhet och for dvriga ligenheter ir normen
2,5 cyklar/ldgenhet inom Umead tétort. Detta medfor att 54 cykelparkerings-
platser f6r boende och 4-6 platser for kontorsanstillda skall anordnas inom
fastigheten Vistra Bickgirdet 56. I planforslaget redovisas drygt 30 platser
fordelade pa tva cykelforrad vilket befdsts pa plankartan och i planbestim-
melserna [kryssmark, cykelforrad). For resterande cyklar skall plats finnas i
kéllargaraget, frimst under rampen. I arkaden under den utskjutande hoga
byggnadskroppens dstra sida kan cyklar stillas som ett litt tillgingligt kom-
plement till platserna i garaget.

For att cykelparkeringarna skall fungera utan att den vilbehdvliga friytan
ianspriktas skrafferas byggritten pa den hdgre byggnadskroppen 4t Sster
med tillhérande planbestimmelse: Marken fir 6verbyggas med arkad, fritt
matt ovan mark minst 3 meter.

Handelsparkering och varumottagning

Parkeringsytan pd Vistra Backgirdet 20 4r en gemensamhetsanléggning for
kund- och personalparkering dér fastigheterna Vistra Bickgirdet 20 och 56
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ingér. Parkeringsytan har i dagsldget 40 parkeringsplatser. Enligt Umeéa
kommuns parkeringsnorm krévs totalt 21 parkeringsplatser for planerade
handelsverksamheter. Parkeringen bir utformas med tydlig kdrriktning och
avskiljning, t ex nivaskillnad alternativt plantering, till gdng- och motesy-
torna som ligger i anslutning. En upprustning férmodas behévas 1 samband
med projektering av de bada fastigheterna. P4 parkeringsytan finns enligt
parkeringsnormen utrymme for en medveten gestalining av parkeringsytan
med fler grona inslag &n nuvarande utformning.

Enligt cykelparkeringsnormen behovs 10 cykelparkeringsplatser for handeln
pa Vistra Bickgirdet 20 och 5 cykelparkeringsplatser for handeln pd Viastra
Bickgirdet 56. Plats for cykelparkering visas pd plankarta [cykelparkering]
med bestimmelse och illustration.

Varumottagning for dagligvarubutiken pd Vistra Bickgirdet 20 kommer
liksom nu att finnas pé byggnadens dstra sida. Varuleveranser sker frimst
fore kl 10 vardagar da fa bilar rér sig Sver parkeringsytans norddstra del.

In- och utfarten

In- och utfarten frin den gemensamma parkeringen kommer fa en central
roll d4 dven boendeparkeringen i garaget har sin in- och utfart 6ver den ge-
mensamma parkeringen. En tydlig utformning av den gemensamma parke-
ringen och dess in- och utfart #ir viktig for trafiksikerheten utefter Ostra
Kyrkogatan. In- och utfartsforbud giller i vrigt mot Ostra Kyrkogatan vil-
ket befists pa plankartan.

Skuggstudie

Skuggstudie, se bilaga 1, visar att den gemensamma parkeringsytan skuggas
kl 13-15. Vintertid skuggas dven matbutikens fasad kl 13-15. Fasaderna pa
bostiderna dster om planomradet skuggas fran k1 16:30 under drygt en tim-
mes tid. Garden pd Vistra Biackgérdet 56 skuggas fran kl 13 men &r inte helt
i skugga forrdn ca kl 18. Delar av grismattan och radhusbebyggelsen inom
fastigheten Vistra Bickgirdet 45 skuggas av det planerade ttaviningshuset
under de méanader dA solen star 1agt i himlen sa som februari och september.
Skuggning av grannfastigheterna bedéms dock vara en acceptabel konse-
kvens av den fortitning som sker inom planomradet.

Tillganglighet

Parkeringsplatser for rérelsehindrade skall ligga néra butiksingdngarna pa
den gemensamma parkeringen. 1 bostadshuset skall hiss finnas fran kallar-
parkeringen. D& marken pa fastigheten inte ir kuperad bér tillgingligheten
till byggnaderna inte behdva sdrskild planering forutom reglerna i géllande
PBL och BBR. Vid utformning och underhall av friytorna skall hdnsyn tas
for att inte hindra angdrning av fordon tillhérande raddningstjansten.

Gator och trafik

Utefter Ostra Kyrkogatan framfSr bostadshuset p4 Vistra Bickgirdet 56
ligger en busshéllplats som trafikeras av en lokal busslinje. Gadng- och cy-
PLA 06-3-35 PLA 06-5-Planbeskrivning Antagande.DOC 450627 2 0.DOC

Umeéd Kommun Kundtjfinst Plan och bygg

Detaljplanering Besoksadress  Skolgatan 314, %

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




29

6(9)
Planbeskrivning Diarienummer: PLA 06-05
Antagandehandling Datum: 2012-10-10

kelvigen ligger mellan fastigheterna och busshallplatsen/kérbanan. Planfor-
slaget medger att fasadlivet ligger i fastighetsgréans. For att hindra kollision
med giende och cyklister far inte dorrblad eller andra fasad- eller butikstill_-
behor finnas utanfor fastighetsgrins med risk att sticka ut i gangbanan.
Genom att samla all fordonstrafik till en utfart mot Ostra Kyrkogatan mins-
kas riskerna for kollision med ging- och cykeltrafiken.

Offentlig service

En livsmedelsbutik finns inom planomréadet och i stadsdelen Haga/Sand-
backa finns barnomsorg och skolor.

Storningar och risker

Tyst sida

Trafikbullret utefter Ostra Kyrkogatan har ett dygnsmedelvirde av 65-70
dBA vid fasad pa Vistra Backgirdet 56. Darfor anordnas tyst sida i fyra
viningshuset mot Ostra Kyrkogatan. 1 Boverkets allmdnna réd 2008 star
Definition av Tyst sida: Tyst sida dr en sida med en dygnsekvivalent ljud-
nivd som dr ldgre dn 45 dBA frifiltsvirde som en totalnivé — dvs. det sam-
manlagda ljudet fran olika killor, t.ex. trafik, fliktar och industri. Den tysta
sidan bor ddrutéver vara visuellt och akustiski attraktiv ait vistas pd. Aven
maximalnivan 70 dBA galler for att uppfylia definitionen av tyst sida. Tyst
sida befasts i planbestdmmelse under rubrik Stérningsskydd.

Buller

Forutom trafikbuller kommer planomréadet paverkas av flikt, kyl- och venti-
lationsbuller frin de olika handelsverksamheterna. Det befintliga bullret fran
kylaggregaten i dagligvarubutiken pa Vistra Biackgirdet 20 kan sammanta-
get med buller frin parkeringen och lickande gatuljud medfora att dygns-
ekvivalenten Gverskrider tilldtna 45 dBA.

Vid tillbyggnation av dagligvarubutiken och eventuella installationer av nya
tekniska utrustningar som fliktar och dylikt ska man se tiil att bullernivin
pé uteplatser vid fastigheterna norr och Gster om matbutiken inte &verskrider
45 dBA. Dirfor har en planbestdimmelse inforts i plankartan under rubriken
Storningsskydd. I dagsldget dr det svart att forutse vilken bullerpiverkan
handelsverksamheten kommer ha pd Vistra Bickgirdet 56. Buller frin
verksamheterna behandlas dirfor mer i detalj i bygglovskedet.

Luftkvalité

Berikningar indikerar att den nedre utvirderingstroskeln for kvivedioxid
overskrids fr dygn och timme pa Ostra kyrkogatan pé den aktuella platsen.
Detta medfor att luftintag for bostadsbyggnaden ska planeras hégt upp i den-
hégre delen av byggnaden vilket befists med planbestimmelse under rubrik
Byggnadsteknik. Planforslaget forvintas inte pdverka luftkvaliteten namn-
vart 1 omradet.
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Natur

Geotekniska forhallanden

PM geoteknik 6ver Vistra Biackgirdet 56 gjordes i februari 2004, se bilaga
2, 1 samband med tidigare detaljplaneforslag. Dér konstaterades att grund-
laggningsforhdllandena dr gynnsamma frimst pa grund av att fasta jordar
dominerar i omkringliggande fastigheter ddr undersékning gjorts.
Schaktningsarbetena for kéllaren kommer sannolikt att pdverka grundvatten-
nivan. Konsekvenserna av en grundvattensinkning maste utredas i samband
med detaljprojektering.

Teknisk férsorjning

Vatten och avlopp

Killare utgdr alltid en Oversvamningsrisk, for att minimera denna bér even-

tuellt spill-, dag- och dréinvatten pumpas. Damningsnivé for dagvatten ligger
i markytan vid forbindelsepunkt. Dessutom bor killarnedfarter skyddas frin
nederbdrd genom ldmplig héjdsittning och eventuellt tak. Dag och drinvat-

ten far inte anslutas till det kommunala spillvattenledningsnitet.

3D fastighetsbildning och eventuellt annan fastighetsreglering medfor behov
av gemensamhetsanléiggningar for vatten och avlopp. Gemensam métning
av vattenforbrukningen for flera fastigheter kommer da att bli aktuellt.
Héllbar dagvattenhantering ska tillimpas sa ldngt méjligt, exempelvis utkas-
tare mot tillgéingliga gronytor. Grona tak bor dvervigas. Tryckstegring av
vatten kan komma att bli nddvindig. For detta och andra eventuella kostna-
der av vatten och avlopp anldggning inom respektive fastighet ansvarar fas-
tighetségaren.

Avfall

Dir sa dr mojligt rekommenderas att avfall ska kunna tas omhand via
kéllsortering och kompostering av koks- och tridgirdsavfall. UMEVA:s

géillande anvisningar for ny- eller ombyggnationer av avfallsutrymmen
(NOA 11) ska foljas.

El

Umed Energi Elnét AB har mdojligheten att bygga en transformatorstation i
garageplan i huskroppen lings Ostra Kyrkogatan om behov uppstir.
Transformatorstationen avskérmas med aluminiumplét for att undvika
magnetfilt i omgivande lokaler.

Virme

En fjdrrvirmeledning ligger i marken pa Vistra Bickgirdet 56 sddra del och
for den finns ett servitut. I samband med utgrivning for garage flyttas
fiarrvirmeledningen till 1dmplig plats pd fastighetsigarens bekostnad och ett
nytt servitut uppréttas. Placering och teknisk 16sning bestims i
bygglovsskedet. Byggnaderna pa Viistra Backgardet 56 ansluts till
fjarrvarmeledningen.
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Internet och telefoni

Skanova har kabelrér/kabel 6ver fastigheten som forsorjer Vistra
Bickgirdet 23 och Vistra Bickgirdet 8. Se bifogade karta.
Om flyttning/ombyggnad erfordras utfor och bekostar Skanova arbetet.

UNMEA VASTRA BACKGARDE T 21> 1

Byggteknik

For att kunna uppfylla kommunens langsiktiga mal for en hallbar utveckling
vid planeringen for det framtida Umed, rekommenderas for
bostadsbyggnaders uppforande att byggmaterial viljs som ger sunda
bostdder. For att fa sunda bostdder maste dven byggmetoder anvindas som
forhindrar att fukt tillfors under byggskedet. Val av material och
byggmetoder ska goras med hédnsyn till framtida atervinning och
ateranvandning.

For att ge mdjlighet till att bygga med relativt ny tribyggnadsteknik pa
Viistra Béckgirdet 56, vilket kraver tjockare bjélklag, skrivs inte
véaningsantal. Byggnadsvolymerna regleras istillet med byggnadshdjd,
takvinkel och e-tal for bostadsbruttoarea, handelsbruttoarea och kombinerad
handels- och kontorsarea vilket skrivs med planbestimmelser [ey, e, e;].

For installationer rekommenderas att energisnala system for vatten, upp-
virmning och ventilation installeras.

Bjilklag under friytan/garden

For att garden, som ligger pa ett bjélklag ovanpa parkeringsgaraget, skall
kunna bli ett kvalitativt gront gardsrum bor landskapsarkitekt medverka vid
utrdkning och utformning av bjdlklag i bygglovskedet. Bjilklagskonstrukt-
ionen skall mgjliggora belastning av minst 200 mm djup viixtbidd for hela
markytan. Utover det skall minst 25 procent av markytan kunna tickas med
vixtbdddar anpassade for buskar och perenner med ett djup av minst 600
mm. Till vixtbdddsdjupet riknas endast det som dr mojligt for vixternas
rotter att trdnga in 1 och som ar biologiskt aktivt.

Vidare skall bjédlklaget utformas for att tala den dranering, vattenhallnings-
och konstbevattningssystem som krivs for att sdkerstilla vixtlighetens eta-
blering och langsiktigt goda utveckling och tillvixt. Lekplats skall finnas pa
friyteomradet och bjilklaget skall dven tdla belastning fran lekredskap och
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sandldda. Att bjdlklagskonstruktionen skall tdla belastningen fran véxtbad-
dar, vatten/drénering och lekredskap befists med planbestimmelse [b].
Trapphus Tr2

For att riddningstjansten inte ska behdva anvinda sig av héjdfordon for
evakuering vid eventuell brand ska trapphuset i hoghusen utforas enligt

Trapphus Tr2 (BBR 19, Kap 5:246) som fungerar som brandcell mot re-
spektive vaningsplan.

Konsekvenser av planens genomférande

Buller (trafik och omgivande verksamheter)

Bullernivén lings Ostra Kyrkogatan som redan idag 4r bullerutsatt inte
kommer att minska i och med planférslaget.

Trafik

Planforslaget innebar 6kande antal dagliga trafikrdrelser i omrédet i och
med bostadsexploateringen och den dkade handelsytan. Frimst kommer det
maérkas vid den gemensamma in- och utfarten dar bilisterna korsar en gang-
och cykelbana.

Grundvattenniva

Byggandet av kiéllarvaning under fastigheten Viéstra Biackgardet 56 kan or-
saka fordndring i grundvattenniva. Denna fraga kommer att ses 6ver under
bygglovskedet.

ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER

Fragor av administrativ karaktir behandlas i detaljplanens
genomférandebeskrivning.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Benny Sandberg, plan- och trafikingenjér, Umed kommun, Detaljplanering
Umed kommun har medverkat 1 planprocessen.

Pernilla Olofsson, planarkitekt, Ume& kommun, Detaljplanering har fram-
stéllt samradshandlingarna.

UMEA KOMMUN augusti 2012
Reviderad oktober 2012
Detaljplanering

Hley

Saeid Erfan
Planenngsarkitekt,
Liljewall arkitekter
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M Diarienummer: PLA 06-05

Genomférandebeskrivning Datum: 2012-10-11

Antagandehandling Handldggare:  Mattias Berggrund

KOMRBUN

Detaljplan for fastigheten VASTRA BACKGARDET 56
och 20 inom Sandbacka i Umea kommun, Visterbot-
tens lan

PLANENS SYFTE

Prelimindrt syfte med detaljplanen &r att skapa forutsittningar fér ny- och
tillbyggnation innehéllande handel, kontor och bostiader med garage i kil-
larplan. Bostidernas friyta skall hilla hég kvalitet med vixtlighet och moj-
ligheter till lek. Ytterligare syfte iir att gestalta den gemensamma parke-
ringsytan s att den upplevs som en métesplats och framjar-olika parke-
ringsbehov.

ORGANISATORISKA FRAGOR

Genomforandetid
Genomforandetiden for detaljplanen kan sittas att utgd vid arsskiftet nirm-
ast efter mimimitiden fem ar frén laga kraft,

Ansvarsfirdelning och huvudmannaskap

Sékande till planen dr Nils och Roger Fastighets AB (nedan kallad Exploa-
toren). Exploatoren ér lagfaren dgare till Vistra Bickgirdet 56.

Coop Nord ekonomisk fSrening har skrivit planavtal for Vistra Bickgirdet
20.

Planomrédet omfattar endast kvartersmark, inom vilka fastighetsigarna sva-
rar for alla dtgidrder. Kommunen 4r huvadman for angransande allmén plats
(utanfor planomradet).

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Fastighetsbildning :
Fastigheten Vésira Backgérdet 20 omfattar ca 2214 kvm och rymmer i dags-
ldget handelsverksamhet i norra delen av fastigheten samt en parkeringsyta i
fastighetens sddra del. Fastigheten Zigs av Coop Nord ekonomisk forening.

Fastigheten Vistra Bickgérdet 56 omfattar ca 1229 kvm och rymmer i dags-
laget ett hyreshus innefattande handelsytor i markplan och bostider pa
dvervaningen. Hyreshuset @r orienterat med Iangsidan lings Ostra Kyrkoga-
tan. Inne pa garden aterfinns en lag gardsbyggnad som i dagsliget dispone-
ras som pizzeria.

Fastigheten dgs av Nils & Roger Fastighets AB. For Vistra Bickgirdet 56
géller tomtindelning, akt 2480-177/1954.

Exploatoren avser att inom fastigheten Vistra Bickgirdet 56 riva befintlig
bebyggelse och uppfora en kombinerad handels- och bostadsbyggnad besta-
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ende av tvd volymer.

Den ligre volymen placeras utmed Ostra Kyrkogatan och kan innehalla fyra
vaningar med forradd pa vinden. I byggnaden tillats bade handel och kontor i
de tva nedersta vaningarna. P4 de vre vaningarna tillats ldgenheter for bo-
stadsédndamal.

Den andra volymen placeras vinkelritt mot den lidgre volymen i fastighetens
norra del, och kan innehalla atta vaningar. Bottenvaningen rymmer handels-
lokaler och gemensamma utrymmen for bostadsdelen, t.ex. tvittstuga. Pa
dvriga vaningar planeras for bostider.

[ byggnaden kan bostadsldgenheter avstyckas for att bilda dgarlidgenheter.
Agarldgenheterna maste bestd av en sammanhallen enhet om minst tre bo-
stadsldgenheter. Agarldgenheterna bor besta av sjilva lagenhetsutrymmet
plus ett ytskikt. Ovriga delar av byggnaden, och den mark som byggnaden
str pa, skall utgéra en samfallighet. Gemensamhetsanlidggning skall inriittas
for t.ex. trapprum, hiss, ledningar, m.m. Se nedan under rubrik Gemensam-
hetsanlédggningar. )

Handel/kontorsutrymmet 1 de nedre vaningarna av byggnaden kan dven av-
styckas som en 3D-fastighet.

Aven ett nollalternativ, d4 ingen fériindring av fastighetsindelningen sker,
har stdd 1 detaljplanen.

Gemensamhetsanliggningar

1 det fall bostéder avstyckas som dgarlidgenheter ska som ovan nimnts inrt-
tas en samfillighet av markomréadet som rymmer huset. Markomréidet och
andra gemensamma utrymmen ska upplétas for en gemensamhetsanldggning
i den omfattning som kostnadsfordelning dr nddviindig, inklusive garage.
For forvaltningen av gemensamhetsanldggningen ska en samfillighetsfor-
ening bildas.

Infart fran Ostra Kyrkogatan, samt 41 befintliga parkeringsplatser inom fas-
tigheten Vistra Béckgérdet 20 4r inrittade som gemensamhetsanldggning,
Viéstra Biickgérdet ga:6. Parkeringsytan skall tillhandahalla parkeringsmoj-
ligheter for kunder och personal. Deldgande fastigheter dr Vistra Backgir-
det 20 och 56. 1 och med att, framforalit fastigheten Vistra Bickgirdet 56
genom detaljplanen har méjlighet att frdndras, antingen genom att nya fas-
tigheter avstyckas fran fastigheten, eller att handels-/kontorsytor forindras
kan en omprdvning enligt 35 § anldggningslagen av Vistra Backgirdet ga:6
bli nédvéndig. En sddan omprovning handlaggs i ansiutning till dvrig fas-
tighetsbildning, eller i ett eget rende om ingen forindring av fastighetsin-
delningen skall ske.

Riittigheter

I detaljplanen har ett x-omrade for gang- och cykeltrafik utlagts i anslutning
till lItvsmedelsaffiren. Detta for att hindra att bilparkering sker direkt utanfor

handelsbyggnaden.
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I st-vistlig riktning tviirs genom sddra delen av fastigheten Yﬁstra Béi(fk-
girdet 56 ligger fjdrrvarmeledningar upplitna med avtalsservitut. Umea
Energi har inget emot att ledningarna flyttas under forutsdtining att exploa-
toren svarar for alla kostnader av flytten av ledningarna. I samband med
fastighetsbildningen kan ledningsriitt bildas for att trygga ritten till ledning-
arna.

TEKNISKA FRAGOR

Bebyggelse

Vistra Biackgérdet 20 dr idag bebyggd med en matvarubutik. Matvarubuti-
ken 6ppnade 1977 och dr om- och tillbyggd under 1980- och 90-talet. Brut-
toarean av byggnaden uppgar till ca 700 kvm. Enligt detaljplanen far explo-
ateringsgraden Oka till 800 kvim. Byggnadshdjden fér ej dverstiga 5 meter.
Byggritten ligger 0,5 meter fran fastighetsgrins for att mojliggdra underhall
av fasader och dagvattenhantering inom den egna fastigheten.

Huvudbyggnaden inom Vistra Backgirdet 56 uppfordes pa 1940-talet. Un-
der 1970-talet genomfordes en tillbyggnad pa byggnaden. Byggnaden har
handelsytor i markplan och bostider pa $vervaningen.

Pé innergérden finns en lagre gardsbyggnad sin i dagsliget hyrs av en pizze-
ria.

Béda byggnaderna dr i behov av renovering. Rivning planeras i samband
med nybyggnationen som fireslds i planforslaget.

Den lidgre byggnadskroppen som planeras medger en blandad exploatering
av handel alt/och kontor i de nedre vaningarna, samt bostider i de dvre va-
ningarna. Byggnaden kan totalt inrymma upp till 610 kvm bruttoarea handel
alt/och kontor, och upp till 780 kvm bruttoarea for bostider. En maximal
byggnadshdjd pa 13 meter medges.

I den hogre byggnadskroppen tillats upp till 80 kvm bruttoarea for handel,
medan den maximala bruttoarean for bostider 4r satt till 1430 kvm. En max-
imal byggnadshdjd pa 26,5 meter tillats enligt detaljplanen.

Planen reglerar byggnadernas placering och utbredning men inte detaljut-
formning sésom fasad- eller takmaterial.

Om den fulla byggritten inom Vistra Backgirdet 56 utnyttjas kommer inte

kravet pa friyta att uppnis. For att kompensera bristen p4 friyta hdjs kraven

pé den friyta som planeras, vilket befiists med planbestimmelser.

Trafik och parkering

Lings planomradets grans mot Ostra Kyrkogatan rader utfartsforbud med
undantag f6r i planen markerad in-/utfart.

Gemensam in-/utfart ordnas for befintlig och tillkommande bebyggelse. For
de boende i bostadsfastigheten/-erna ordnas parkering i byggnadens kéllar-
plan. Parkering fér kunder och personal dr reglerade i Vistra Bickgirdet
ga:6. Vistra Bickgérdet ga:6 kan komma att omprévas enligt 35 § anliigg-
ningslagen om vésentligt fordndrade forhallanden intriffar.
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Teknisk firsérjning

Den tillkommande byggnaden ska anslutas till de allménna ledningsnéten
for el samt vatten och avlopp med separata anslutningspunkter 1 fastighets-
griins. Byggnaden bor kunna anslutas till fjarrvirmenitet.
Gemensamhetsanliggning kan bildas for vatten och avloppsledningar inom
detaljplaneomridet om behov finnes.

Planomradet genomkorsas av teleledningar till fastigheterna Vistra Bick-
girdet 8 och Vistra Backgirdet 23 Ledningsritt kan bildas for dessa tele-
ledningar.

PLANEKONOMISKA FRAGOR

Planavtal har tecknats med fastighetsidgarna Nils & Roger Fastighets AB
och Coop Nord ekonomisk firening.

Fastighetséigarna svarar for alla planldggnings- och exploateringskostnader.

UMEA KOMMUN augusti 2012
Reviderad oktober 2012
DetalJplanermg

yﬂe ﬂ‘z
Mattias Befggrund

Lantmiitare
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Bilaga 1: Skuggstudie Vastra Backgardet 56 och 20

15 februari kl 12, perspektiv fran nordvist 6ver den gemensamma parkeringsytan

15 februari kl 14, perspektiv fran nordvist dver den gemensamma parkeringsytan

1
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Bilaga 1: Skuggstudie Vastra Backgardet 56 och 20 oktober 2012

15 februari kl 12, perspektiv fran
nordvist dver den gemensamma
parkeringsytan

15 februari kl 13, perspektiv fran
nordvist over den gemensamma
parkeringsytan

15 februari kl 14, perspektiv fran
nordvist 6ver den gemensamma
parkeringsytan
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Bilaga 1: Skuggstudie Vastra Backgardet 56 och 20 oktober 2012

15 februari kl 12, perspektiv fran
soder over friytan/garden inom
Vistra Béckgirdet 56 och
radhusbebyggelsen inom Vistra
Backgirdet 45

15 februari kl 13, perspektiv fran
soder 6ver friytan/garden inom
Vistra Backgidrdet 56 och
radhusbebyggelsen inom Vistra
Backgardet 45

15 februari k1 14, perspektiv fran
soder over friytan/garden inom
Vistra Biackgirdet 56 och
radhusbebyggelsen inom Vistra
Bickgirdet 45.

Det planerade attavaningshuset
pa Vistar Biackgirdet 56 skuggar
en del av fasaden till radhusen pa
Vistra Backgirdet 46.
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Bilaga 1: Skuggstudie Vastra Backgardet 56 och 20 oktober 2012

15 april kI 12, perspektiv fran
nordvist 6ver den gemensamma
parkeringsytan

15 april kl 14, perspektiv fran
nordvist éver den gemensamma
parkeringsytan

15 april kl 15, perspektiv fran
nordvist over den gemensamma
parkeringsytan
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Bilaga 1: Skuggstudie Vastra Backgdrdet 56 och 20 oktober 2012

15 april kl 16, perspektiv fran
nordvast éver den gemensamma
parkeringsytan

15 april kl 17, perspektiv fran
nordvist éver den gemensamma
parkeringsytan

15 april kl 19, perspektiv fran
nordvist 6ver den gemensamma
parkeringsytan
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Bilaga 1: Skuggstudie Vdstra Backgardet 56 och 20 oktober 2012

15 april kl 14, perspektiv fran e 2
soder over friytan/garden inom A I na‘_:i: o
Vistra Béckgdrdet 56 och <
radhusbebyggelsen inom Vistra
Backgardet 45

15 april kl 15, perspektiv frin
soder over friytan/garden inom
Vistra Biackgardet 56 och
radhusbebyggelsen inom Vistra
Backgirdet 45

15 april kI 16 perspektiv fran
soder over friytan/garden inom
Vistra Bickgardet 56 och
radhusbebyggelsen inom Vistra
Biackgardet 45
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Bilaga 1: Skuggstudie Vastra Backgardet 56 och 20 oktober 2012

15 april kl 17, perspektiv fran
soder over friytan/garden inom
Vistra Backgirdet 56 och
radhusbebyggelsen inom Viistra
Bickgirdet 45

15 april kl 18, perspektiv frin
soder over friytan/garden inom
Vistra Biackgirdet 56 och
radhusbebyggelsen inom Vistra
Bickgardet 45

15 april kI 19, perspektiv fran
soder over friytan/garden inom
Vistra Backgirdet 56 och
radhusbebyggelsen inom Vistra
Bickgirdet 45
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Bilaga 1: Skuggstudie Vastra Backgardet 56 och 20 oktober 2012

21 juni kl 12, perspektiv fran
nordvist dver den gemensamma
parkeringsytan

21 juni kI 14, perspektiv fran
nordvast over den gemensamma
parkeringsytan

21 juni kl 17, perspektiv fran
nordvist over den gemensamma
parkeringsytan
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Bilaga 1: Skuggstudie Vastra Backgardet 56 och 20 oktober 2012

21 juni kl 19, perspektiv fran
nordvést éver den gemensamma
parkeringsytan

21 juni kl 14, perspektiv fran _ S
soder over friytan/garden inom A T ‘h.‘:_:\':t:_ =
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Bilaga 1: Skuggstudie Vdstra Backgardet 56 och 20 oktober 2012

21 juni k1 19, perspektiv fran
soder over friytan/garden inom
Vistra Biackgirdet 56 och
radhusbebyggelsen inom Vistra
Backgirdet 45

15 september kl 12, perspektiv
fran nordvist 6ver den
gemensamma parkeringsytan

15 september kl 14, perspektiv
fran nordvist dver den
gemensamma parkeringsytan
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Bilaga 1: Skuggstudie Vastra Backgdrdet 56 och 20 oktober 2012

15 september kl 15, perspektiv
fran nordvést over den
gemensamma parkeringsytan

15 september kl 16, perspektiv
fran nordvist dver den
gemensamma parkeringsytan

Det planerade attavaningshuset
pé Vistar Backgardet 56 skuggar
delar av grasmattan inom Vistra
Béckgérdet 46

15 september kl 17, perspektiv
fran nordvist éver den
gemensamma parkeringsytan

Det planerade attavaningshuset
pa Vistar Béackgérdet 56 skuggar
delar av fasaden till radhusen pa
Viistra Bickgirdet 46.
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Bilaga 1: Skuggstudie Vastra Backgardet 56 och 20 oktober 2012

15 september ki 18, perspektiv
fran nordvast éver den
gemensamma parkeringsytan

Det planerade attavaningshuset
pa Vistar Backgérdet 56 skuggar
delar av fasaden till radhusen pa
Vistra Bickgardet 46.

15 september kl 14, perspektiv
fran soder over friytan/garden
inom Vistra Biackgirdet 56 och
radhusbebyggelsen inom Vistra
Bickgirdet 45

15 september kl 15, perspektiv
fran sdder over friytan/garden
inom Vistra Biackgérdet 56 och
radhusbebyggelsen inom Vistra
Biackgardet 45
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Bilaga 1: Skuggstudie Vastra Backgdrdet 56 och 20 oktober 2012

15 september ki 16, perspektiv
fran soder Gver friytan/géarden
inom Vistra Béackgirdet 56 och
radhusbebyggelsen inom Vistra
Bickgirdet 45

15 september kl 17, perspektiv
fran soder dver friytan/garden
inom Vistra Backgérdet 56 och
radhusbebyggelsen inom Vistra
Bickgirdet 45

Det planerade attavaningshuset
pa Vistar Backgirdet 56 skuggar
delar av fasaden till radhusen pa
Vastra Biackgardet 46.

15 september ki 19, perspektiv
fran soder over friytan/garden
inom Vistra Backgérdet 56 och
radhusbebyggelsen inom Vistra
Backgirdet 45

12
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Uppdragsnr: 10046011 24

PM GEOTEKNIK
Umea kv Vistra Backgardet 56
Nybyggnad av bostidder, butiker m m

1 Uppdrag

P& uppdrag av Nils & Rogers Fastighets AB har WSP Samhillsbyggnad utrett grund-
laggningsforhillandena inom rubricerade fastighet. Syftet med utredningen &r att den
ska belysa omrddets geotekniska forutséttningar mot bakgrund av planerad bebyggelse
och utgdra underlag fr kommande detaljplanarbete.

2 Objektbeskrivning

P4 den aktuella tomten belégen utmed Ostra Kyrkogatan planeras ett punkthus i 9 va-
ningar samt ett 4-vaningshus lings med Ostra Kyrkogatan. Kiillare inrymmande parke-
ringsgarage planeras inom hela tomtytan. Ett rimligt antagande &r att killargolvet
kommer att ligga ungefiir pi nivin +11.

3 Befintliga forhallanden

Gatumnarken ligger pa nivder mellan ca +13,3 och +13,9. Tomten #r bebyggd med en
dldre tvAvaningsbyggnad med killare samt ett mindre kiillarlost hus, P& grannfastighet-
en i sdder (tomt nr 8) finns ett dldre trihus i 2 plan med killare. Grundliggningsupp-
gifter saknas men byggnaden #r sannolikt grundiagd med plattor i mark, P2 angriin-
sande tomt nr 23 i ster finns byggnader i 4-5 vaningar med kiillare. Enligt tillgingliga
uppgifter har grundliggning utforts med plattor i mark (morin). Tomtmarken norr om
den nu aktuella fastigheten 4r obebyggd och utgdrs av en parkeringsyta. Inga uppgifter
fireligger betraffande markfbrlagda ledningar i Ostra Kyrkogatan, Det bor dock forut-
sittas att va-ledningar finns. Enligt de 4ldre grundunderstkningarna finns en grov kul-
vert 1 omradet vars liage g klart framgér.

4 Undersékningar

Inga filtundersékningar har utforts for den foreliggande utredningen. Uppgift angdende
jordlager, grundvatten m m har himtats fran Viaks's undersékning for den i Oster an-
grinsande tomten (arbetsnr.- 84.2023 daterad 1989-01-31) samt frin VAB's undersok-
ning for nuvarande Konsumbutik pd tomt nr 20 (arbnr. 35477-407) i norr.




SASHMMGEOARKIVI1004601112_Dokumenhi36_PMPM GEOTEKNIK.doc

§3

Uppdragsnr: 10046011 3{4)

5 Geotekniska och geohydrologiska férhallanden

Enligt tillgiinglig geoteknisk information bestér jorden i omradet av morén eller morin
tickt av maximalt 1-2 m sand eller silt. T ytskiktet forekommer #ven fyllning. Morinen
ir fast lagrad medan sedimenten och fyllningen delvis kan vara 16st lagrade. Flertalet
sonderingar har tringt ned 4-5 m under markytan vilket indikerar att berget ligger dju-
pare fn si.

Grundvattenytan har uppmitis pd 1,6-1,7 m djup under markytan, I vissa provgropar
har kraftigt grundvattenfléde noterats pa ca 2 m djup.

6 Grundlaggningsforhallanden

Tunga byggnader kan grundliggas med plattor nedférda till moridn. Litta byggnader
kan efier att siittningarnas storlek forst kontrollerats, grundliggas ytligt med plattor ef-
ter bortschaktning av otjanligt fyllningsmaterial.

Mot bakgrund av de planer som nu finns for fastigheten d v s ett utfdrande med hel kil-
lare (parkeringsgarage) kan man riikna med att byggnaderna grundliggs med plattor pa
morin och att golvet utfors som golv p&d mark. Det forutsiitts diirvid att de geotekniska
forhallandena #r likartade som inom angrinsande fastigheter i norr och dster, Om
grundférhallandena visar sig vara simre 4n i omgivningen, kan stomdelamna i byggna-
derna grundliggas med palar.

Med det underlag som nu finns tillgingligt kan ej avgéras huruvida killaren kan utfor-
mas som en drénerad konstruktion eller om den maste utfras vattentidt. Man maste
forst utreda eventuella negativa effekter av en grundvattenséinkning och hur detta kan
piverka omgivande bebyggelse, ledningar eller andra anliggningar. Under forutsaitt-
ning att omgivande byggnader m m ir grundlagda pa fast jord piverkas de ¢j av grund-
vattensinkning och de nya byggnaderna kan i detta fall utféras driinerade. Om diiremot
losa finkorniga och sittningskinsliga sediment forekommer mdste bortledning av
grundvatten fSrhindras.

7 Schaktning och omgivningspaverkan

Schaktningsarbetet maste anpassas till de geotekniska forhallanden som rider. Schakt-
ning for de nya byggnaderna bedéms kunna utfSras med slinter i lutning 1:1 & 1:1,5.
Om exempelvis grundvattenberoende byggnader/anliggningar finns i omgivningen
maste Atgirder vidtas for att forhindra temporiir och permanent grundvattensinkning.

Ett utférande med killare Gver hela tomtytan medfor att schaktslinterna kommer att
inkriikia pa eller bertra grannfastigheter och gatumark. De nya byggnadernas grund-
liggning kommer troligen att hamna nigot under omgivande byggnaders grundligg-
ning, Schakining med slint férutsitter att angrinsande tomtmark/gatumark temporirt
far disponeras. Om detta ¢j 4r mojligt fir schakiningen utforas inom spont eller far kil-
laren géras indragen pd tomten. Ett utfsrande med hel killare (killargolvets nivd har
antagits bli +11,0) och schaktning med slint paverkar omgivande byggnader enligt fol-
Jjande:
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Schaktslinterna mot tomt nr 8, vid blivande nedfart, bedéms ej paverka byggnadens
grundldggning.

Mot den stdra byggnaden pa tomt 23 kan schaktningen 1 bésta fall utfSras med siént.
Eftersom det ror sig om en tung byggnad och schaktningen kommer att ske under
grundvattenytan maste dock stabiliteten kontrolleras. Ett utfdrande med spont sikerstél-
ler stabiliteten mot befintlig byggnad.

Mot parkeringen i norr kan schakming utfras med sldant under forutséttning att tomt-
marken temporirt far disponeras.

Schaktning mot Ostra Kyrkogatan anpassas till befintliga ledningar.

8 Sammanfattning

Grundldggningsforhdllandena inom den aktuella fastigheten bedéms med ledning av
tidigare undersékningar i grannkvarteren vara gynnsamma, frimst p4 grund av att fasta
jordar dominerar. Byggnader bor dirfor kunna grundliggas med plattor i mark utan
sérskilda forstirkningsatgirder.

Schaktningsarbetena bedéms kunna ske med slint under forutsiittning att omgivande
tomt- och gatumark temporirt kan disponeras. Schakiningens eventuella piverkan pé
omgivande byggnader/ledningar maste dock kontrolleras i detalj niir uppgift angiende
golvniva, grundlaggningsdjup m m foreligger. Eftersom schaktningsarbetena for killa-
ren sannolikt kommer att pdverka grundvattenytan miste konsekvensen av grundvat-
tensénkning utredas i samband med detaljprojektering.

Infér kommande projektering och entreprenadupphandling bér en geoteknisk under-
stkning utforas.

Umed 2004-02-25

WSP Samhillsbyggnad

Lars-Goran Brink
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Handldggare:  Saeid Erfan

Detaljplan for fastigheten VASTRA BACKGARDET 56
och 20 inom Sandbacka i Umea kommun, Vasterbot-
tens lan

Ett forslag till detaljplan for fastigheten VASTRA BACKGARDET 56 har
upprittats av Umed kommun, Detaljplanering under mars 2012. Syfiet med
planen 4r att skapa forutsittningar for ny- och tillbyggnation innehallande
handel, kontor och bostider med garage i kéllarplan. Bostddernas friyta
skall hélla hog kvalitet med vaxtlighet och méjlighet till lek. Ytterligare
syfte dr att gestalta den gemensamma parkeringsytan s att den upplevs som
en mdétesplats och framjar olika parkeringsbehov.

Planen handlaggs med s.k. normalt planférfarande och har varit foremal for
samrad under tiden 2012-03-07 — 2012-03-30. Sakégare, statliga och kom-
munala instanser, féreningar m.fl. har getts mgjlighet att ldmna synpunkter
pa forslaget. Féljande skriftliga synpunkter har inkommit under samréadet:

LANSSTYRELSEN
Har inkommit med ett yttrande enligt nedan.

Allmint

Syftet med detaljplanen &r att skapa planméssig forutsittning for ny- och
tillbyggnad, innehéllande handel, kontor och bostidder med garage i killar-
plan. Bostddernas friyta skall hdlla hog kvalitet med vixtlighet och méjlig-
het till lek. Ytterligare syfte ar att gestalta den gemensamma parkeringsytan
sa att den upplevs som en moétesplats och framjar olika parkeringsbehov.
Planforslaget handliggs med normalt planfrfarande.

Overprivningsgrunder enligt 11 kap PBL
Utifran inkomna samradshandlingar har ldnsstyrelsen ingen erinran.

Ovriga synpunkter av vikt

I planbeskrivningen dr det omnamnt att ” ... Jufikvaliteten dr god utefter
Ostra Kyrkogatan i Umed. ” Denna skrivning ger en skev bild av gatan som
helhet, dir delar av gaturummet, framst sdderut frin planomradet, har pro-
blem med luftkvaliteten.

Léansstyrelsen anser att planbeskrivningen ska behandla och utreda om flikt,
kyl- och ventilationsbuller, som kan finnas efter ett plangenomftrande, pa-
verkar bostddernas tysta stda och boendemiljon 1 Gvrigt.

Planomradets utfart mot Ostra Kyrkogatan korsar ett mycket trafikerat ging-
cykelstrak. Ett plangenomforande genererar 6kad trafikmingd. Trafiksdker-
heten méste hanteras s att sdkerheten for gdende och cyklister forbittras.
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Kommentar

Planbeskrivningen éndras angdende luftkvaliteten utefter Ostra Kyrkogatan
och kompletteras med rubrik Buller och tillhdrande text under Stérningar
och risker.

Trafikansvariga pd Umed kommun, Gator och parker, har 1 samband med
upprittande av parkeringens gemensamhetsanliggning 2005 optimerat liget
ur trafiksikerhetssynpunkt for parkeringens in- och utfart. Trafikansvariga
arbetar pa 10sningar for att fi ner cyklisternas hastigheter 1 anslutning till in-
och utfarten till parkeringen.

NARINGSLIVS- OCH PLANERINGSUTSKOTTET, UMEA KOM-
MUN :

Utskottet beslutar att tillstyrka att planforslaget for Viastra Backgardet 56
och 20 fors vidare 1 planprocessen.

MILJO- OCH HALSOSKYDD, UMEA KOMMUN

For luft foreslar Milj6- och hilsoskydd en planbestimmelse om att luftintag
Jor bostadsbyggnaden ska planeras higt upp i den higre delen av bygena-
den. Orsaken till en sddan bestimmelse &r att berdkningar (luftsimulerings-
kartan) indikerar att den nedre utvirderingstroskeln for kvivedioxid éver-
skrids for dygn och timme pa Ostra kyrkogatan p3 den aktuella platsen.
Milj6- och hilsoskydd delar bedémningen att planforslaget i sig inte paver-
kar luftkvaliteten ndmnvart i omrédet.

Planbestimmelse om tyst sida for bostider tillstyrks.

Planforslaget med syfte att skapa forutsittningar for ny- och tillbyggnation
innehéllande handel, kontor och bostider beddms i 6vrigt vara godtagbart
frdn milj6- och hilsoskyddssynpunkt.

Kommentar

Planhandlingarna kompletteras angéende luftintag.

GATOR OCH PARKER, UMEA KOMMUN
Inga synpunkter.

BRANDFORSVAR OCH SAKERHET, UMEA KOMMUN

Byggnadernas hdjd (8 vaningar) gor att omridet runt husen méste anpassas sa
att raddningstjénstens héjdfordon kommer 4t samtliga ligenheter vilket, om
brandfordon méste placeras p4 gérden, kommer att paverka kraven pé bjilkla-
get under friytan. Alternativt kan trapphus utformas i klass Tr2 s4 att brandfor-
svaret inte behover utgdra en del av utrymningsstrategin.

BrandfGrsvaret har vid inventering av befintlig bebyggelse i Umeé uppmiirk-
sammat stora problem med dtkomsten for hojdfordonen. Problemen bestér ofta
i oplogade uppstallningsplatser, att stenar placerats i svangarnas innerkanter
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eller att uppstillningsplatserna helt enkelt anvands som sndupplag av fastig-
hetsigarna.

Kommentar

Under rubriken Byggnadsteknik i plankartan tilliggs en planbestimmelse
[b2] for att sdkerstilla utformning av trapphuset enligt Trapphus Tr2 (BBR
19, Kap 5:246). I planbeskrivningen, under rubriken tiliginglighet, kommer
ocksa skrivas att utformning och underhall av friytorna inom planomradet inte
ska hindra raddningstjdnstens eventuella insatser.

AB BOSTADEN

AB Bostadens yttrande aterges i sin helt hér nedan.

Synpunkter frin AB Bostaden &r att véra hyresgéister med fasad mot vister
kommer att vid middagstid under den varma delen av Aret tappa gladjen av
en idag solbelyst balkong. Dom forlorar glddjen att efter arbetet sitta pa bal-
kongen och #ta middag 1 aftonsolen.

Trafiken i dag till och frn parkeringen vid Konsum ar riskfylld pga. kor-
sande cykelbana dir cyklisterna kommer rultande i full fart efter Ostra Kyr-
kogatan. Okad trafikvolym kommer att kriva trafiksikerhetsatgirder for att
minimera risken for kollisioner med cyklande.

Grundvattenforhatlanden for omrédet dr inte bra, Djupbicken som rinner
nedanfor genom Hagaparken gor att dagvattnet méaste pumpas i AB Bosta-
dens fastighet Backgérdet 13 dret runt, detta giller for alla fastigheter i
grannskapet som har kéllare. Underjordisk parkering kommer att kriva spe-
ciella atgirder som vi fran AB Bostaden reserverar oss for

Kommentar

Planforslaget medfor att nimnda balkonger skuggas. Det ér olyckligt men
acceptabelt att hyresgisterna forlorar 1-2 soltimmar pa eftermiddags- alter-
nativt kvillstid under sommarménaderna for att méjliggdra en centrumbild-
ning i omradet.

Frén nuvarande byggnader pé fastigheterna Vistra Bickgirdet 8 och 56 som
bada har killare pumpas inget dagvatten. AB Bostadens byggnader star pa
mark dir det tidigare bedrivits handelstradgard vilket troligen gor att dir
rader andra grundvattenférhéllanden. I bilaga 2, PM Geoteknik stér att Ef-
tersom schaktningsarbetena for kéllaren sannolikt kommer att paverka
grundvattenytan méste konsekvensen av grundvattensankning utredas i
samband med detaljprojektering”. Dessa utredningar genomfors i bygglov-
skedet. Den upplysningen finns for 6vrigt i planbeskrivningen under rubri-
ken Geotekniska forhéllanden.

Angdende trafiksituationen se kommentar Linsstyrelsen.
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STEN-GUNNAR OBERG, VASTRA BACKGARDET 8

Muntligt samrad med Sten-Gunnar Oberg, fastighetsiigare Vistra Backgiir-
det 8. Sten-Gunnar Oberg instimmer med Bostaden AB angdende parkering
och reserverar sig for de speciella dtgirder underjordisk parkering kan med-
fora hans fastighet. Daremot &r han positiv till att antalet utfarter till Ostra
Kyrkogatan begrinsas i och med att parkeringsuppfarten gér ver den ge-
mensamma parkeringen. Vidare svarar han att inget vatten behdver pumpas
fran kéllaren i byggnaden pa Vistra Backgirdet 8. I dvrigt inga synpunkter.

Kommentar
Se kommentar till AB Bostaden

ANLAGQNINGSSAMFALLIGHETEN LANDSSTATEN, VASTRA
BACKGARDET 45

Skuggstudien bér kompletteras. Av de bilder som bifogats framgér inte om
skuggan fran den hogsta byggnaden pa Vistra Backgirdet 56 nar forbi
byggnaden pé Vistra Bickgirdet 23 och faller pd Vistra Biackgirdet 45 eller
de radhusbyggnader som finns pa Lovstigen. Detta géller de tidpunkter da
solen stdr lagt i sydvistligt lage. Vidare framgér inte av skuggstudien hur
skuggan fran den hogsta byggnaden pa Vistra Béickgirdet 56 faller in p&
Vistra Biackgdrdet 45 nér solen dr i ett ldge som gor att skuggan faller mel-
lan Konsumbyggnaden och bygganden pa Vistra Biackgirdet 23 (det vill
sdga hur mycket kommer den samfillda marken pa Vistra Biackgirdet att
skuggas).

Den hégsta byggnaden pa Vistra Biackgérdet 56 dr f6r hég. Den smilter inte
in i den omgivande miljon och det forefaller omotiverat med en sidan avvi-
kelse i hojd. Redan de befintliga byggnaderna pa Vistra Bickgirdet 23, som
ar fyra vdningar hoga, &r avvikande genom sin hojd och upplevs som "ko-
losser" i ett annars smaskaligt omrade. Den omsténdigheten att omradets
charm och karaktér gatt forlorad med dessa byggnader utgér inte skil for
ytterligare steg i samma riktning. Det forefaller ocksé svért att motivera
hdjden med argumentet att skapa ekonomisk barkraft for centrumbildning-
en. De relativt fa ménniskor som kommer att bo i de $versta vaningarna kan
inte ha annat in marginell ekonomisk betydelse for handeln i omradet. Kon-
sumbutiken gar for 6vrigt strilande bra. Den ekonomiska bérkraft som vé-
ningarna ger for byggherren ska inte utgora ett skl f6r en sidan avvikelse
frin den omgivande bebyggelsen som det nu ér friga om.

Utbyggnaden av Konsumbyggnaden bér under inga férhdllanden ske nir-
mare én 0,5 m frdn grinsen mot Vistra Biackgirdet 45. Om utbyggnaden
utformas i samma stil som den befintliga byggnaden kommer den att bli ett
avvikande och storande inslag i den estetiska miljon pa Vistra Backgirdet
45. Det bor dirfor tas in som ett villkor i detaljplanen att utbyggnadens ut-
formning avseende t ex takhdjd, taklutning, materialval, fargsdttning och
annat ska gbras s att den smaélter in eller harmonierar med miljon pd Vistra
Backgardet 45. Det bor dartill tas in som ett villkor att bullrande installat-
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ioner som ventilationsfliktar och liknande inte installeras s§ att bullret
sprids 1 riktning mot Vistra Béackgardet 45.

De i samfilligheten ingdende fastigheterna/byggnaderna dr uppforda i litt-
betong och dérfor sdrskilt kdnsliga for sprickbildning. Vid eventuell pilning
i mark ska sérskild hénsyn tas till risken for skador.

Kommentar

Skuggstudien har kompletterats med k1 15 och 16 den 15 april och 15 sep-
tember. Den visar att den 15 september skuggas en del av den samfillda
marken pd Vistra Backgirdet 45 medan den inte skuggas den 15 april. Av
studien kan slutsatsen dras att det inte finns ndgon méjlighet att den héga
huskroppen kan skugga radhusen pa Lovstigen.

Bostadsbyggnaden i fyra vaningar pd Vistra Biackgirdet 56 som star utefter
Ostra Kyrkogatan ir formméssigt tinkt att anpassa sig till byggnaderna pa
andra sidan Ostra Kyrkogatan. Den héga byggnaden tillts en byggnadshdjd
av 26 meter, det motsvarar 8 vaningar, och blir forhoppningsvis ett rikt-
miirke utefter Ostra Kyrkogatan som markerar entrén till Sandbacka och de
kommersiella verksamheterna i omradet. Bebyggelsen inom planomradet
och dess omedelbara nérhet ir inte utpriglat smaskalig utan bestér av en
heterogen bebyggelsestruktur bestdende av byggnader med olika form och
skala samt anvéndning. Darfor anser kontoret att hdghusdelen inte leder till
nagon forsimring av karaktiren av bebyggelsen hir. Fér 6vrigt har hoghus-
delen inte nigon formmassig jimforelse med bostiderna pa Vistra Bick-
girdet 23. Detaljplaneforslaget handlar inte om att ge omradet en ekonomisk
birkraft som inte finns i dagsldget. Den avser att frimja stadsutvecklingen
med centrumskapande karaktir som framf6rts i Byggnadsordningens vision.

Tillbyggnaden av matafféren pa fastigheten Vistra Bicksgirdet 20 anses
vara ett mindre tillskott. Dessutom finns det relativt sett stort avstind mellan
mataffiren och radhusbebyggelsen pa Vistra Bickgirdet 45. Darfor anser
kontoret inte att det finns anledning att tillbyggnadens utformning ska regle-
ras i detaljplan for att den ska harmoniseras mot dessa radhus. Diremot ska
tillbyggnaden vara estetisk tilltalande och anpassas till mataffirens form-
sprdk och dess anvindning.

Eventuella nya installationer av tekniska anordningar pd mataffirens tak ska
inte alstra bullernivaer som overstiger 45 dBA. Detta krav kommer att till-
laggas som en bestimmelse i plankartan under rubriken Stérningsskydd.
Den nya planbestimmelsen kommer ocksé att motiveras i planbeskrivning-
en under rubriken Buller.

Rivning av befintliga hus och byggandet av nya byggnader ska inte leda till
skador till bebyggelsen i omgivningen. Det anses inte finnas sérskilt risk i
detta avseende dirfor den frdgan inte regleras i detaljplanskedet utan blir en
friga for bygglovskedet.
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UMEA ENERGI

I samrad med fastighetsigaren har Umed Energi Elndt AB fatt méjligheten
att, om behov finns, bygga en transformatorstation i garageplan i huskrop-
pen langs Ostra Kyrkogatan. Transformatorstationen kommer att avskdrmas
med aluminiumplat for att undvika magnetfalt i omgivande lokaler. Foresla-
get e-omride kan dirmed utga.

Lings fjarrvarmeledningen i sédra delen av Vistra Bickgirdet 56 finns tvd
lagspanningskablar som elforsorjer fastigheten Viastra Backgardet 23. Dessa
kablar méste atgirdas pd lampligt sitt.

[ Gvrigt finns inget att erinra mot planforslaget.

Kommentar

Plankartan &ndras och e-omrade tas bort. Planbeskrivningen éndras med text
angdende transformatorstation under rubrik Teknisk forsoérjning, El.

UMEVA

Vatten och aviopp

Kallare utgdr alltid en dversvimningsrisk, for att minimera denna bér even-
tuellt spill-, dag- och dranvatten pumpas. Ddmningsniva for dagvatten ligger
i markytan vid forbindelsepunkt. Dessutom bor kéllarnedfarter skyddas fran
nederbdrd genom lamplig hojdséttning och eventuellt tak, Dag och drinvat-
ten fir inte anslutas till det kommunala spillvattenledningsnatet.

3D fastighetsbildning och eventuellt annan fastighetsreglering medfor behov
av gemensamhetsanldggningar for vatten och avlopp. Gemensam métning
av vattenforbrukningen for flera fastigheter kommer da att bli aktuellt.
Hallbar dagvattenhantering ska tillimpas sd langt mojligt, exempelvis utkas-
tare mot tillgéingliga gronytor. Grona tak bor dvervigas. Tryckstegring av
vatten kan komma att bli nédvéndig, for detta ansvarar fastighetsigaren.

Avfall och dtervinning

Utrymme for avfall och atervinning bor placeras nira vag eller parkering for
att minska trafik med sopbil pa fastigheten. Backande lastbil 4r ett riskmo-
ment. Anvisningar finns i NOA 11.

Kommentar

Planbeskrivningen kompletteras med upplysningar om minimering av 6ver-
svamningsrisker, hantering av gemensam métning av vattenférbrukningen
och att dag och drénvatten inte far anslutas till den kommunala spillvatten-
ledningen. Detsamma géller upplysning om hallbar dagvattenhantering, av-
fallshantering enligt NOA 11 och tryckstegring av vatten som fastighetsiiga-
ren har ansvar for.

SKANOVA

Skanova har kabelrér/kabel dver fastigheten som forsérjer Vistra
Bickgirdet 23 och Vistra Biackgirdet 8. Se bifogade karta.
Om flyttning/ombyggnad erfordras utfor och bekostar Skanova arbetet.
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Kommentar

Fastighetsdgaren informeras angiende befintlig kabelrir/kabel. Planbe-
skrivningen kompletteras ocksa med angivna upplysningen och kartan.

Andringar och kompletteringar efter samrad

Under samradstiden har 12 yttranden inkommit. De dndringar som foreslas i
planhandlingar med anledning av inkomna yttranden redovisas nedan;

Plankarta:
¢ Inforande av bestimmelse for att begriansa bullernivin av nya tek-
niska installationer vid tillbyggnation av matbutiken
¢ Inforande av bestimmelse for utforande av trapphuset enligt Trapp-
hus Tr2 (BBR 19, Kap 5:246) i hoghusdelen
Planbeskrivning:
e Ny underrubrik, grundvattenniva
e Ny underrubrik Trapphus Tr2
e Andring av text under rubriken buller
e Andring av text under rubriken tillginglighet

Skuggstudie (bilagal):
e Nya bilder for kl 15 och 16 den 15 april och den 15 september
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