PLANBESTAMMELSER

Ftljande gdller inom omrdden med nedanstdende beteckningar.
Ddr beteckning saknas gdller bestdmmelsen inom hela planomradet.
Endast angiven anvdndning och uiformning dr fillaten.

GRANSBETECKNINGAR

s e« |inje ritad 3 meter utanftr planomradets grans
=+ = Anvdndningsgrdans

—-—— Egenskapsgradns

ANVANDNING AV KVARTERSMARK

Bostader

Bostdder, handel och kontor

[ E1 1 Tekniska anldggningar, transformatorstation

BEGRANSNING AV MARKENS BEBYGGANDE

Marken far endast bebyggas med uthus
Marken far byggas tver med korbart bjdlklag

PLACERING, UTFORMNING, UTFORANDE

/3= Hogsta filldtna takvinkel

IV Hogsta antal vaningar
Vq Hogsta takfotshtljd mot gata 10.0 meter
2 Hogsta takfotshtjd mot gata 10 meter

Y3 Portik ska finnas i bottenvaning

STORNINGSSKYDD

- Tilluftsanordning ska placeras sd hiigt som mtjligt och mot Bankgatan
- Bullernivan inomhus i fillkommande bostaderna far ej tverstiga 30 dBAekv
och 45 dBAmax

ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER
- Genomforandefiden utgdr vid drsskiftet narmast fem ar efter laga kraft

Koordinatsystem i plan och hjd : Umeds lokala system resp RH 00

Ha jdinformation:

Karttecken enligh Umeds system 1985

Ursprung :Digital primarkarta

Flygfotografering &r : 1997 pd 800 meters hdjd

Kartan kompletterad betraffande fastighetsindelning,byggnader och vigar
Under jordiska ledningar redovisas ej pd grundkartan

Plangranser, -bestammelser redovisas ej pd grundkartan

Godkand ur sekretessynpunkt for spridning:

Upphovsratt : Umed kommun
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FOTOMONTAGE BANKGATAN SODERUT

ARKINOVA ARKITEKTER |

ANTAGANDEHANDLING
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GRUNDKARTA TILL DETALJPLAN

o Tl pianen hoe: Anfagen BN 2005-01-17
. - planbeskriving

Karthonstruidion : AKR - genomftrandebeskrivning

Kartstandard enligt HMK
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Detaljplan for fastigheten Styrmannen 3 inom Centrala Stan, Ume4 kommun

Planen har antagits av byggnadsndamnden 2005-01-17, § 6
Kommunens beslut har inte 6verklagats till Lansstyrelsen.

Kommunens antagandebeslut har vunnit laga kraft 2005-02-16.

SAMHALLSBYGGNADSKONTORET
Detaljplanering

Ingrid Lindlorss

Kopia till:

Linsstyrelsen, Samhaillsplanering
Stadsledningskontoret

Sékanden

Samhallsbyggnadskontoret:
Geografisk information

Bygglov
Fastighetsbildning
050218153200187 2480 K POS_-/:SJW
Postadress Besoksadrcess Telefon Telefax Bankgiro e-post
Samhiillsbyggnadskontoret  Stadshuset 090-16 14 15 (plancxp) 090-16 14 22 756-8899 samhallsbyggnadskontoret@umea.se
Dclaljp]ancring Skolgatan 31 A 090-16 10 00 (vx) Postgiro Org nummer

901 84 UMEA

. 62000-5 212000-2627
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Beslutsdatum
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Dnr PLA 2004-08

Fastighetsbeteckning:

Fastighetens adress:

Sékande:

Arendet avser:

Kvarteret Styrmannen 3
Bankgatan—Skolgatan—Véstra Esplanaden

ARA L Fastighets AB
Anders Lindgren

Gammelbyn 96
91596 FLARKEN

Detaljplan, antagande

TJANSTEUTLATANDE: Handliggare: Peder Seidegard Sign: /

BESLUT:

Syftet med detaljplanen dr att mojliggéra uppforandet av en byggnad, inne-
hallande bostdder i fyra vaningar mot Bankgatan och Skolgatan dar det fjdrde
vaningsplanet blir indraget mot gata. Ett annat syfte dr att mojliggéra inredning
av befintlig vind till bostdder i byggnad mot Vistra Esplanaden.

Detaljplanen har upprittats av Samhillsbyggnadskontoret i november 2004,
Samrad har hallits under tiden 26 april-13 maj 2004. Utstéllning har dgt rum
under tiden 25 november—21 december 2004.

Lénsstyrelsen, lantméiterimyndigheten, berérda sakégare, kommunala och statliga
instanser har per brev givits méjlighet att framftra synpunkter pa forslaget.

Liinsstyrelsen ‘
Lénsstyrelsen framholl i sitt samradsyttrande framst synpunkter pa planforslagets
hantering av [uft, buller och utomhusmiljo i strdvan mot langsiktigt hallbar ut-
veckling och uppfyllande av miljokvalitetsmélet God bebyggd miljo. Enligt lans-
styrelsen har utstillningsforslaget reviderats och mer detaljstuderats.
Linsstyrelsen bedémer att planforsiagets pdverkan pé trafikflodet langs Vistra
Esplanaden dr marginell och dédrfor av begransad vikt for hur 6verskridande av
miljokvalitetsnormen langsiktigt hanteras.

Miljo- och hilsoskyddsnimnden
Planbestdmmelserna har kompletterats enligt miljo- och hilsoskyddsnimndens

synpunkter i samridsskedet varfor nimnden kan tillstyrka planftrslaget.

Ovriga sakigare, kommunala och statliga instanser har ingen erinran.

SAMMANFATTNING

Inkomna synpunkter under samréadstiden som inte har tillgodosett fullt ut har
framforts av Ulf Sjodin, Styrmannen 4.

Byggnadsnimnden beslutar

att anta detaljplanen.

........ - -

UPPLYSNINGAR: Hur man Sverklagar, se bilaga UNDERRATTELSE.

PSG0408bnjan.doc
05-01-21
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Dnr PLA 04-08
PLANBESKRIVNING

Detaljplan for fastigheten STYRMANNEN 3 inom Centrala Stan, Umea
kommun, Visterbottens l4n.

HANDLINGAR

- Plankarta med bestimmelser och illustration
- Planbeskrivning
- Genomforandebeskrivning.

PLANENS SYFTE

Syftet med detaljplanen ar att mojliggéra uppforandet av en byggnad, inne-
héllande bostader, 1 fyra véningar mot Bankgatan och Skolgatan dér det fjarde
véningsplanet blir indraget mot gata. Ett annat syfte ar att m&jliggora inredning
av befintlig vind till bostdder i byggnaden mot Vistra Esplanaden.

PLANDATA

Planomrédet omfattar fastigheten Styrmannen 3. Fastigheten 4r i privat dgo.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

For planomrédet giller fordjupad 6versiktsplan for Centrala Stan, antagen
1998-05-25 och stadsplan (AS50) faststalld 1943-12-31.

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Geotekniska forhallanden
Behovet av detaljerad geoteknisk undersokning klarlaggs 1 byggsamradet.

Bebyggelsen

[ fastighetens sydvistra hor, hornet Bankgatan—Skolgatan, finns idag en enva-
ningsbyggnad som har innehéllit en djuratfar. Denna byggnad ska rivas for att
ge plats for ett fyravanings bostadshus. Bostadshuset dr tankt att uppforas ut-
med fastighetens vistra grans (mot Bankgatan).

Bostadshuset beriknas inrymma 24 ligenheter, fordelade pa 2—3 rum och kok.
Liagenheterna nds via loftgéngar och ett gemensamt trapphus som i sin tur nés
via garden.

Den befintliga vinden i byggnaden mot Vistra Esplanaden beréknas inrymma 6
lagenheter. Ovriga befintliga vaningsplan innehaller idag bostider, kontor och
handel. Dessa funktioner bekriftas i detaljplanen.

For att takfotshéyden mot gatan ska vara densamma som omknngliggande
byggnaders utgdrs den fjarde véningen av ett brutet tak med takkupor. Dock ¢j
mot gérden eftersom ligenheterna angors dar via lofigdng som namnts ovan.
Se illustration pa ndsta sida.

[LTERRIRLAEIE PTG Y
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PLANBESKRIVNING Dnr PLA 04-08

Mot Skolgatan finns en portik. Denna portik fyller en viktig funktion for att
man, efter nagra trappsteg, ska kunna na garden fran Skolgatan och sikerstills
dérfor 1 detaljplanen. Portiken kommer att dverbyggas med ett uppglasat trapp-
/hisshus.

Ett cykel- och sopforrad planeras i en mindre byggnad utmed den norra fastig-
hetsgransen.

B\ 7 T ue el re——eTaes o foge

Vastra Esplanaden

Bankgatan

&

L
|

Nybyagnad " Bef byggnad

Hlustration over sektion Bankgatan- Vistra Esplanaden (Arkinova Arkitekter gm Ivar
Bengtsson).

Parkering

Den tillkommande exploateringen alstrar 19 parkeringsplatser enligt géllande
norm (2 100 m?> BTA; 9 platser/1 000 m?). Ett befintligt garage finns under
marken 1 fastighetens sodra del. Garaget kommer att byggas ut och totalt kom-
mer 35 bilplatser att finnas i garaget vilket uppfyller kravet for fastigheten.
Anlédggningen nas via den befintliga infarten fran Bankgatan.

Friyta

Friytans storlek, som enligt fordjupad versiktsplan for Centrala Stan ska vara
1/3 av fastighetens area inom Ost och Vist pa stan, uppnds inte. Darfor ska fri-
ytan utformas pa ett omsorgsfullt sétt sa att en hogkvalitativ miljé skapas.

Utformningen av gardsmiljon inom planomradet styrs av fastighetens placering
i forhallande till trafik, ldgenhetsstruktur och storlek. Vid utformningen av gar-
den bor avskildhet mot Skolgatan efterstravas. Samtidigt forbéttras miljén pa
géarden genom det ljusinsldpp fran sdéder som de uppglasade
trapp/hisshusplanen medger. Garden skall utformas sa att inkérning inte un-
derldttas men dar mojlig.

Eftersom garden ér beldgen ovanpa ett uppvarmt utrymme stélls stora krav pa
vixtval. I illustrationen redovisas en gird utan grasmattor men med hardgjorda
ytor 1 varierade nivaer dér aktivitetsytor varvas med planteringar. I anslutningen
mot Styrmannen 4 i norr, foreslas ett vardtrad. For att fa ett trad som klarar sva-
righeterna med tillskjutande virme fran undersidan och frost ovan jord, foreslas
sliktet salix, t.ex. bollpil. Ovriga planteringsytor foreslds vara planterade med
atbara vixter. Exempelvis rabarber som vixer upp tidigt pa varen och ger ge-
nom sin bladstruktur ett fint avbrott mot svarta och roda vinbiar. Om hyres-
gdsterna sa onskar bor mindre ytor upplatas till egen odling.
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Perspektiv fran norr 6ver garden (Arkinova Arkitekter gm Ivar Bengtsson).

Storningar

Luftmaétningar vid V Esplanaden och Nygatan har visat att miljokvalitets-nor-
men med 2003 ars toleransmarginal éverskrids for kviveoxid pa bade tim- och
dygnsbasis. Situationen stdller krav pa att kommunen planerar in ett atgérds-
program for att forbattra luftkvaliteten 1 berort avseende. Fragan om Gverskri-
dande av miljokvalitetsnormen har bedomts gélla V Esplanaden inklusive de
tva ndrmaste vidliggande kvarteren. Planering av nya bostédder inom den zon
som berdrs av dverskridanden maste behandlas restriktivt.

Gillande planforslaget bedoms den tillkommande bebyggelsen 1 sig inte med-
fora att luftforhallandena 1 omradet forsamras mérkbart. Luftmiljon for de nya
bostdderna bedoms kunna bli acceptabel under forutséttning att luftintagen pla-
ceras sa hogt upp som méjligt och i riktning mot Bankgatan.

Den tillkommande fasaden mot Skolgatan kommer att utsittas for tratikbuller
fran Vistra Esplanaden. Extra ordinidra krav maste stillas sa att 30 dBAekv
respektive 45 dBAmax kan uppfyllas inomhus i de planerade bostdderna.

Tillginglighet
Bostads-, handels- och kontorsytorna samt friytorna ska goras tillgangliga for
personer med nedsatt orienterings- eller rorelseformaga.

Byggteknik och teknisk forsérjning

For att kunna uppfylla kommunens langsiktiga mal for en hallbar utveckling
vid planeringen for det framtida Umead, rekommenderas for bostadsbyggnaders
uppforande att byggmaterial viljs som ger sunda bostider. For att fa sunda bo-
stader maste dven byggmetoder anvindas som forhindrar att fukt tillfors under
byggskedet. Val av material och byggmetoder ska goras med hinsyn till fram-
tida atervinning och ateranvindning.

For installationer rekommenderas vidare att energisnéla system for vatten, upp-
viarmning och ventilation installeras. Uppvidrmningssystemet, som ska vara
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vattenburet, ska kunna anslutas till fjarrvarme eller andra ur miljésynpunkt
godtagbara energiformer.

En energiforbrukning for vdrme och ventilation som dr 10 % ldgre 4n BBR
1999 (BFS 1998:38) bir cfterstravas.

Ett femledarsystem for el rekommenderas.

Den tillkommande byggnaden ansluts till kommunens vatten- och avloppsnit.

Avfall
Anvisningarna i NOA 03. ska foljas angdende tillgdnghghet och mattséttning
for sopbod.

Transformatorstation

En transformatorstation finns idag fastighetens nordvistra hérn. Stationen kan
komma att avskidrmas om magnetfaltet visar sig dverstiga
til??14tna/rekommenderade virden som géller for bostidder i nérhet av transfor-
matorstationer.

Tillgdnglighet
Bostaderna och friytorna ska utformas sa att dessa kan anvindas av personer
med nedsatt rorelse- eller onenteringsformaga enligt gallande nktlinjer.

ADMINISTRATIVA FRAGOR

Fragor av administrativ karaktar behandlas i detaljplanens genomfdrandebe-
skrivning.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Forslaget baseras pa ritningar/illustrationer utférda av arkitekt Ivar
Bengtsson/Arkinova Arkitekter.

SAMHALLSBYGGNADSKONTORET i Umeé november 2004
Detaljplanering -

Olle Forsgpén Peder Seidegérd
Stadsarkitekt Planarkitekt
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Detaljplan for fastigheten STYRMANNEN 3 inom Centrala Stan i ijme_é

kommun, Visterbottens l4n

'ORGANISATORISKA FRAGOR

Genomforandetid

Genomforandetiden for detaljplanen kan sittas att utga arsskiftet nirmast efter
minimitiden fem &r,

Huvudmannaskap/Ansvarsfordelning

Fastighetsigaren svarar for dtgédrder inom kvartersmark.

Kommunen 4r huvudman fbr angrénsande allmén plats.
FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR
Syftet med planen #r att m&jliggéra uppforande av ett bostadshus i tre vaningar

utmed Bankgatan och Skolgatan.

Planéndringen medfor inte behov av dndrad fastighetsbildning. Uppdelning av
fastigheten 4r inte ldmpligt dock kan en sirskild fastighet bildas for transfor-
matorstationen i fastighetens nordvistra htm. .

TEKNISKA FRAGOR

Grundforhdllanden mm

Lampligt grundldggningssitt och behov av kompletterande grundundersékning
far klaras ut vid byggsamrad.

Bebyggelse

Bebyggelse skall i huvudsak uppforas enligt illustration. Méjligheten att nd in- |
nergarden frdn Skolgatan far inte byggas igen.

Trafik och parkering

Den tillkommande bebyggelsen medfor ett ytterligare behov av 19 p-platser
enligt gillande norm (9 platser/1000 m?). Befintligt underjordiskt garage byggs

ut s att behovet tillgodoses. Den nya byggnaden liksom garaget angérs fran
Bankgatan.

VA4 och avfall mm

e

Fastigheten #r sedan tidigare ansluten till kommunal VA-anliggning.

Sophidmtning sker fran sopbod som anldggs sirskilt inne pa garden. Sopor skall

_ kéllsorteras. Majligheter till kompostering bor finnas.
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Den tillkommande bebyggelsen kan anslutas till befintlig fjarrvirmeanlagg-
ning.

PLANEKONOMISKA FRAGOR

Fastighetsdgaren svarar for alla planlidggnings- och exploatenngskosmader in-
klusive kostnader for flyttning av dagvattenlednmg
Planavtal har tecknats med Fastighetsdgarna i Umea.

SAMHALLSBYGGNADSKONTORET i Ume4 november 2004,
Detaljplanering

B Undbrtse

Borje Nordstrém
lantmitare

Styrmangb BN2004-11-16 11 11
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SAMRADSREDOGORELSE

Detaljplan for fastigheten STYRMANNEN 3 inom Vst pd Stan, Umed
kommun, Visterbottens ldn

Samrad har héllits under tiden 26 april-13 maj 2004 med ldnsstyrelsen, stads-
ledningskontorets utvecklingsavdelning, UMEVA, Umeé Energi, TELIA,
Hyresgastforeningen, berdrda sakigare och byggnadsndmndens ledamdter samt
internt inom Samhallsbyggnadskontoret.

Berorda sakigare, statliga och kommunala instanser har per brev fitt del av
samrédshandlingamna.

Linsstyrelsen

Linsstyrelsen 4r tveksam till lmpligheten att nyttja enkelt planforfarande med
tanke pa att omradet med stor sannolikhet dr utsatt for savil buller som 6ver-
skridande av miljokvalitetsnorm for kvdveoxider frdn V Esplanaden. Dessa
forhallanden 4r varken av begrinsad betydelse eller saknar intresse for allmén-
heten.

Planhandlingarna bér fortydligas géllande dverskridande av miljokvalitets-
norm.

Kravet p4 friytor kommer inte att uppfyllas enligt planbeskrivningen. Vidare
framgar att antalet soltimmar beddms otillrackligt. Sammantaget tycks dessa
forhallanden svéarforenliga med stravandena mot en langsiktig hallbar utveck-
ling och uppfyllande av miljokvalitetsmalet God bebyggd mil;jé.
Miljésituationen avseende buller och luftféroreningar samt eventuella &tgérder
med anledning av denna ska redovisas. Gardsmiljon skulle vinna pd om exploa-
teringsgraden samt gardsmiljons utformning och nyttjande ses over.

Kommentar: Planen kommer att genomgé normalt planforfarande pa grund av
bl.a. dndrade forutsittningar.

Angaende miljokvalitetsnorm; se Miljé- och hilsoskyddsndmndens synpunkter
och tillhérande kommentar.

Kommunstyrelsens planeringsutskott, PLU

Forslaget 4r forenligt med oversiktsplanen for Centrala Stan, Erforderlig friyta
enligt 6versiktsplanens riktlinjer tillgodoses déremot inte. Den blir ocksa déligt
solbelyst. Vid accepterade avsteg bor friytans kvalitet betonas. Det bdr darfor
annu tydligare i detaljplanen redovisas och sikerstillas hur den sérskilt hoga
kvalitet pa gardsmiljon, som bor gélla i en sddan hir situation, ska uppnaés.

Kommentar: Under planprocessen har fastigheten dvergétt till annan dgare var-
for delvis nya forutsattningar for detaljplanens utformning finns. Bl a blir den
nytillkommande byggnaden mot Bankgatan kortare och byggnadsdelen ovanfor
den befintliga portiken glasas upp vilket innebir att fastighetens friyta blir mer
solbelyst. Angéende friytans utformning kompletteras planbeskrivningen och
planbestimmelserna.

041112:33711250.de0c

0211121330
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Miljo- och hilsoskyddsnimnden

Extra ordinira krav maste stillas sa att 30dBAekv respektive 45dBAmax kan
uppfyllas inomhus i planerade bostéider. Riktvardena for utomhusmiljé pa in-
nergarden bedéms inte §verskridas.

Luftmitningar vid V Esplanaden och Nygatan har visat att miljdkvalitetsnor-
men med 2003 &rs toleransmarginal verskrids for kvaveoxid pé bade tim- och
dygnsbasis. Situationen stiller krav pa att kommunen planerar in ett dtgérds-
program for att forbéttra luftkvaliteten i berdrt avseende. Fragan om dverskri-
dande av miljokvalitetsnormen har bedémts gélla V Esplanaden inklusive de
tva niarmaste vidliggande kvarteren. Planering av nya bostdder inom den zon
som berdrs av §verskridanden maste behandlas restriktivt.

Gillande planforslaget bedoms den tillkommande bebyggelsen i sig inte med-
fora att luftforhdllandena i omradet forsamras mirkbart. Luftmiljén for de nya
bostiderna bedoms kunna bli acceptabel under forutsittning att luftintagen pla-
ceras sd hdgt upp som mdéjligt och 1 riktning mot Bankgatan.

De namnda kraven pa placering av tilluftsdon och bullerisolering bor inforas i
planbestammelserna.

Kommentar: Planbeskrivningen och planbestdmmelserna kompletteras.

Umea Energi

I planbeskrivningen, angdende texten om transformatorstationen spanningsfalt,
bor detta ord 4ndras till magnetfalt. Viktigt 4r att stationen som kommer att
byggas in i planerad byggnad inte far belastas med vikten frén nigon byggnads-
eller konstruktionsdel.

Planerad byggnad kan anslutas till befintligt t]arrvarmcnat. Mojlighet méste
finnas att forlagga denna genom killarplanet for det nya huset, limpligen sam-
ordnat med en ny fjérrvirmecentral for nya huset.

Kommentar: Det planerade huset utmed Bankgatan forkortas vilket innebér att
transformatorstationen inte kommer att byggas in.
Sokande delges onskemdlet om ledningsdragning.

UMEVA

Va-forsorjningen till det nya huset méste ske frin befintlig byggnad eller frén
Skolgatan da det saknas va-ledningar i Bankgatan.

Om avfallet ska himtas inne pa grden méste hijd och bredd anpassas efter an-
visningarna i NOA 03. I dessa anvisningar for ny- och ombyggnad finns dven
madttsittning pd sopbod.

Kommentar: Planbeskrivningen kompletteras med ovanstaende synpunkter.

UIf Sjodin, Styrmannen 4

Jag dr bekant med projektet genom fastighetsagarforeningen och arkitekt
Ragnar Berged. Vi kom 6verens om att en utredning skulle géras om hur den
nya byggnaden paverkar solljuset mot Styrmannen 4. Berdrs inte den fasti ghe-
tens bottenvaning, moter detta projekt inget hinder.
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Kommentar: Ulf Sjodin har under samradstiden varit i muntlig kontakt med
Samhallsbyggnadskontoret och dven med den nya fastighetsidgaren for Styr-
mannen 3. Sjodin har uttryckt sig negativt till att 1ata den planerade byggnaden
I6pa utmed hela fastighetsgransen mot Bankgatan med motivering att detta
minskar solinstrélningen pa Styrmannen 4. Byggnaden bor inte byggas mot
fastighetsgrinsen mot Styrmannen 4 utan kortas ned.

I samrad med Sambhillsbyggnadskontoret har sékande arbetat fram ett nytt for-
slag som bl.a. gir ut p4 att byggnaden kortas ned 6-8 meter vilket resulterar i
6kad solinstralning, bade inom planomradet och inom Styrmannen 4.

Ovriga sakigare, kommunala och statliga instanser har ingen erinran.

SAMMANFATTNING

I och med att Styrmannen 3 har fétt en ny fastighetsagare under planprocessen
har 6nskemal om forindrad exploatering, i forhallande till samrédsforslaget,
inkommit. Dessa 6nskemal har resuiterat i, bl.a. vad som nimnts ovan, att den
planerade byggnaden mot Bankgatan kortats ned och att den befintliga vinden i
byggnaden mot Vistra Esplanaden kan tillatas for bostadsdndamal.

Alla planhandlingar revideras och kompletteras i erforderlig omfattning.

SAMHALLSBYGGANDSKONTORET i Umed npxember 2004 -

i
Oile Forsgren Peder Seidegérd
Stadsarkitekt Planarkitekt
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