TILLAGG TILL
PLANBESTAMMELSER

Foljande filldgg filll planbestdmmelserna gdller inom den del av detaljplan 97/100
laga kraft 1977-11-21 som fortfarande dr giltig efter det att viss del av denna
detaljplan tvertagits av detaljplan for Botniabanan mm laga kraft 2005-06-22
Denna karta gdller fillsammans med dndringen.

| defaljplan P97/100 har hdnvisats fill den nu aktuella dndringen genom notering pa
plankartan och bestdmmelserna

GRANSBETECKNINGAR
e e« (5rdns fOr dndring av defaljplan

ANDRAD BESTAMMELSE

VATTENOMRADEN

W 1 Gppet vattenomrdde. Utan hinder hdrav far, ddr s3 provas Lampligt,
enstaka flytbgyggor ftr smdbdtsangtiring ankras ut frdn strandlinjen

UTNYTTJANDEGRAD

e4 30 000 Storsfa bruttoarea i m2 for handel, varav hogst 4200 m2
for dagligvaror

e7 10 000 Storsta bruttoarea i m2 for kontor, utbildning,
hantverk/smdindustri samt kuttur/fritid

e3 35 000 Storsta bruttoarea i m2

UTFORMNING

Hogsta filldten byggnadshtjd &r 130 m. Higre byggnadshtid kan
medges ftr mindre byggnadsdel.
For den fd Sliperibyggnaden dr htigsta filldtna byggnadshbijd
oftrdndrad 100 m

STORNINGSSKYDD

Byggnad mot jdrnvdgen ska ges en fasadisolering som medftir att maximal (judniva
inomhus for arbetslokaler inte dverstiger 60 dBA och ftr undervisningslokaler
htigst 45 dBA. Fasad ska utformas sd att reflekterande tagbuller inte belastar
ndrliggande bostdder.

ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER

- Genomftirandetiden utgdr vid drsskiffet ndrmast fem & efter laga kraft
- Tidigare dndringsbeslut 2480K-P02/95, laga kraft 2002-04-11 upphtir att gélla

ANTAGANDEHANDLING BESLUT
Till planen hor: Anfagen BN 2005-12-12
- karta med tilldgg till bestdmmelser Laga kraft 2006-01-11
- filldgg fill planbeskrivning Vidimeras

- filldgg fill genomftirandebeskrivning

Denna karta ska ldsas fillsammans med
2480K- P97/100
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LAGAKRAFTBEVIS

U mE 2006-01-13 DNR PLA 03-11

KOMMUN
Andring av detaljplan for del av fastigheten Stréompilen 1 m m inom Sofiehem
1 Umed kommun
Planen har antagits av byggnadsnamnden 2005-12-12, § 288
Kommunens beslut har inte 6verklagats till Linsstyrelsen.
Kommunens antagandebeslut har vunnit laga kraft 2006-01-11.
SAMHALLSBYGGNADSKONTORET
Detaljplanering
Ingrid Lindforss
Kopia till.
Lansstyrelsen, Samhéilsplanering
Stadsledningskontoret
Sékanden
Samhdlisbyggnadskonioret:
Geografisk information
Bygglov
Fastighetsbildning
060113153125127 2[’80K - P06 / 231
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Samhillshyggnadskontoret  Stadshuset 090-16 14 15 (planexp) 090-16 1422 759-8899 samhallsbyggnadskontoret@umea.se
Detaljplanering Skolgatan 31 A 090-16 10 00 (vx) Postgiro Org nummer

501 84 UMLA 62000-5 212000-2627




Plats och tid

Beslutande

Ersattare

Ovriga deltagande

Utses att justera

Jusleringens plats

5

Byggnadsndmndens sammantréddesrum, kI 10.00-12.00, 13.00-15.00

Asa Ogren (s), ordforande
Anders Sellstrém (kd), vice ordférande
Patrick Nygren (s)

Karin Svedlert (s}
Ingemar Jangvad (s)
Hans Lindberg (s)
Farrokh Farrokhi (fp)
Arne Lindstrém (c)

Ulrik Berg (m)

Per Olov Ljung (v)

Gunilla Jénsson (v)

Ann-Marie Andersson (s)

Maria Vangbo (s)

Kurt Bergstrom (s)

Stig Lundstrém (s)

Caroline Nilsson (kd), fran ki 13.00
Lennart Degerliden (fp)

Orjan Mikaelsson (v)

Ingemar Dalgard (m)

Elisabet Marklund (mp)

Margaretha Alfredsson, férvaltningschef
Olle Forsgren, stadsarkitekt

Borje Nordstrdm, lantméterichef

Maria Blomgvist, bygglovhandlaggare
Jonas Andersson, bygginspektdr
Térése Siksjo, informatdr

Anders Sellstrém
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KOMMUN

BYGGNADSNAMNDEN Dnr PLA 2003-11
PROTOKOLL

Beslutsdatum

2005-12-12  § 288 Justerarnas sign:

T g/’
N\ /«f 4240(

Fastighetsbeteckning;

Sékande:

Arendet avser:

Strompilen 1 m m
Balticgruppen Fastighet AB
Box 489

901 09 UMEA

Detaljplan, antagande

P
TJANSTEUTLATANDE: Handlaggare: Benny Sandberg Sign: / D@(}

Syftet med dndringen av detaljplanen &r att préva en utvidgning och komplette-
ring av handelsutbudet. Byggritten for handel uttkas med 5000 m2, varav dag-
ligvaror 1700 m2. Totalt 6kar byggrétten pa fastigheten frin 30 000 m2 till

35 000 m2. Den hégsta tillitna byggnadshdjden dndras till 13,0 meter.

Detaljplanen har inledningsvis i planprocessen handlagts med enkelt planférfa-
rande. Planen har 6vergétt till att handldggas med normalt planforfarande efter
beslut av byggnadsndmnden 2005-10-24.

Detaljplanen dr uppréattad av Samhéllsbyggnadskontoret 1 oktober 2005. Den
har varit utstilld for granskning 4-25 november 2005. Underréttelse om ut-
stilining har skett genom kungorelse p4 kommunens anslagstavia samt 1 Vis-
terbottens Folkblad och Visterbottens Kuriren den 28 oktober 2005. Sakigare
och andra som vi bedtmt ha visentligt intresse av planen har informerats om
utstillningen genom brev postade den 27 oktober 2005. Till berérda remissin-

stanser har utskick skett samma dag.

Linsstyrelsen Yttrandet 1 sin helhet:

Liansstyrelsen har avgett samradsyttrande den 3 oktober 2005.
Dagligvaruhandeln i Umea 4r stadd i stark férdndring. Férutom genomférda
utbyggnader for ICA Kvantum och Willys p# fastigheten Lianken har planer pa
Lidl:s etablering pa Alidhem och ytterligare 6nskemal om utékad handel pé
Coop Forum nu aktualiserats. Tillsammans med {6rdndringarna p& Strémpilen
torde effekterna for handeln 1 kommunen vara pdtagliga. En handelsutredning
som belyser effekterna av samtliga nu aktuella fordndringar bor genomféras for
att ge en samlad bild av hur dagligvaruhandeln i kommunen paverkas.

Banverket har tidigare yttrat sig 1 samrdsskedet och har inga ytterligare syn-
punkter.

Viigverket har ingen erinran mot att 6versénd utstillningshandling antas i re-
dovisad utformning.

BNprot dec 05 Strompilen |
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Beslutsdatum

2005-12-12  § 288 Justerarnas sign:

&ﬂ £

Svensk Handel Umea tillstyrker att detaljplanen &dndras. Nagot nytt i forhal-
lande till deras yttrande avgivet 1 september har inte framkommit. Svensk Han-
del Umed stiller sig fortsatt positiva till att utdka byggrétten. De upprepar dock
att man sirskilt beaktar parkeringsresurserna samt att fran- och tillfartsvigar ar
dimensionerade att klara en forvéntad Skning av handel 1 omradet.

Robertsfors kommun och Umed Energi har inga synpunkter pa detaljpla-
nedndringen,

Sven Olov Engquist boende Bjérnbarsvigen 8 Umed framfor muntligt syn-
punkter pa brister i ging- och cykelvigniitet inom omradet, att mittlinje borde
finnas p4 den smala tillfartsgatan och att skyltar och vixtlighet skymmer sikten
for bilisterna.

Samhillsbyggnadskontoret internt

Brandforsvar & S#kerhet anser

att bebyggelse eller upplag av brinnbart material inte far ske under Kolbicks
bron eller pé ett avstand av 25 meter pé var sin sida om bron i1 hela dess ldngd.
att sarskild utredning om erforderlig tillgdng till brandsldckningsvatten redo-
visas till Brandférsvar & Sikerhet

att infarter till eller kérvigar inom hela omradet skall ha en fri héjd av minst

3,60 meter
att forsiljningslokaler inte placeras ndrmare jarnvéigen &n 80 meter.

Milj$- och hilsoskyddsndmnden Planforslaget bedéms kunna tillstyrkas frén
milj6- och hilsoskyddssynpunkt med hénvisning till 1 samrédsskedet framforda
synpunkter.

SAMMANFATTANDE KOMMENTARER

En handelsutredning for Strompilen 2005-03-18 samt en kompletterande PM
til} denna 2005-10-14 har utforts av Nordplan AB. Av denna framgér effekter
pa befintlig dagligvaruhande] nér tinkt dagligvaruhandel etablerats i kv Lanken
(Willys) och Strompilen. Inom Samhillsbyggnadskontoret pagar en éversyn av
Alidhem Centrum, dir Lidl har planer pé en etablering. Coop Forums énske-
mal om uiékad handel innefattar inte dagligvaror, da byggritt for sddan redan
finns inom Singeln 1. D4 beslut om etablering av Lidl och inom Coop Forum
annu inte finns anser Samhillsbyggnadskontoret, Detaljplanering det vara for
tidigt att rdkna in dven dessa tinkta etableringar som underlag i en handelsut-
redning som ska ligga till grund {6r den aktuella handelsetableringen inom
Strémpilen.

BNprot dec 05 Strompilen |
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BYGGNADSNAMNDEN Dnr PLA 2003-11
PROTOKOLL

Beslutsdatum

2005-12-12  § 288 Justerarnas sign:

%f 4

BESLUT:

Betriffande parkeringsresurser och fran- och tillfartsvigar. Utanfor fastigheten
Strompilen 1 beldgna tillfartsvégar beréiknas enligt planbeskrivningen ha till-
ridcklig kapacitet. Det faller pd fastighetsigaren att inom fastigheten ordna till-
rickliga fran- och tillfarter samt att tillrdcklig parkering finns enligt kommu-
nens parkeringsnorm. Brister 1 gng- och cykelvignitet, gatubredd och siktfra-
gor faller ocksa pé fastighetségaren.

De synpunkter Brandforsvar & Sékerhet framf6r far bevakas 1 bygglovskedet.

SAMMANFATTNING

I planens utstillningsskede framf6rda synpunkter angdende behov av ytterliga-
re handelsutredning, trafikfragor och brand- och sdkerhetssynpunkter har inte
foranlett ndgon dndring av planforslaget.

Inga kvarstdende synpunkter ur plansynpunkt som inte kunnat tillgodoses

finns.
Samhillsbyggnadskontoret, Detaljplanering, bedémer att ndgon ytterligare
handldggning inte fordras av detaljplanen.

FORSLAG TILL BESLUT:
Byggnadsndmnden beslutar

att anta detaljplanen

Per Olov Ljung (v) yrkar avslag till detaljplanen med motivering om utékad
handel, da man ar emot externa kdpcentra och stormarknader.

Asa Ogren (s) yrkar bifall till tjansteskrivelsen.

Efter avslutad 6verldggning stéller ordféranden proposition pa yrkandena och
finner att byggnadsnimnden beslutat enligt tjénsteskrivelsen.

Byggnadsnimnden beslutar

att anta detaljplanen

Per Olov Ljung reserverar sig till férmén for eget yrkande.

UPPLYSNINGAR: N
Hur man 6verklagar, se bilaga UNDERRATTELSE

BNprot dec 05 Strompilen 1
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Dnr PLA 03-11
Tilksigg till
PLANBESKRIVNING

Andrmg av detaljplan (2080K- 97/100, P02/95) for del av fastigheten
STROMPILEN 1 m m inom Sofichem i Umea kommun, Visterbottens lin

HANDLINGAR

Till detaljplanen hor féljande handlingar:
~ karta med tillagg till planbestimmelser
- tilldgg till planbeskrivning

- tilldgg till genomférandebeskrivning.

PLANENS SYFTE

Syftet med dndringen av detaljplanen ir att prva en utvidgning och komplette-
ring av handelsutbudet,

Byggritten for handel utékas med 5 000 m?, varav for dagligvaror 1 700 m2.
Den totala byggritten pa fastigheten dkar diirmed fran 30 000 m2 till 35 000 m2.
Den tillitna byggnadshdjden 4ndras frin den idag tillitna hogsta hojden 5,0, 8.0
och 10,0 meter till 13,0 meter for hela fastigheten, utom for fore detta Sliperiet.

Andringsplanen konfirmerar ocksa de nya plangrinser som blivit féljden av att
detaljplan for Botniabanan (PLA 02/56) vunnit laga kraft 2005-06-22.

PLANDATA

Planomrédet utgérs av handels- och verksamhetsomradet Strémpilen inom
stadsdelen Sofiechem beléget cirka 5 km sydost Umea Centrum. All berérd
mark dgs av Baltic-gruppen Fastighets AB.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

I versiktsplan for Ume4 kommun antagen av kommunfullmiktige 1998-05-25
har Strompilen angetts som ett externhandelsomrade.

En handels- och servicepolicy for Umea kommun har antagits av kommunfull-
miktige 2000-12-18.

Gillande detaljplan

For omréadet giller detaljplan P97/100 antagen 1997-10-20. Genom antagande
av detaljplan for Tegelslagaren 1 m m (P99/109, 1999-05-10) har lokalgatan
Skutgrind nu dverforts till denna senare plan och ingar inte liingre i planom-
radet for detaljplan P97/100. Andringar och tilligg av vissa bestimmelser i de-
taljplan P97/100 har reglerats i nigra efterfdljande Andring av detaljplan laga-
kraftvunna 1999-11-25 och 2000-12-15. Genom en ytterligare Andring av de-
taljplan lagakraftvunnen 2002-04-11 har de tvd ovannimnda Andring av detalj-
plan upphort att gilla. I dagsliget (augusti 2005) giller saledes Detaljplan anta-
gen 1997-10-20 och Andring av detaljplan lagakraftvunnen 2002-04-11.

05101815205 115 .doc
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Historik: Den ursprungliga detaljplanen P97/100 innehaller byggritt for handel
pa 15 000 m? och for Gvrig verksamhet 10 000 m?, totalt 25 000 m2.

Andringen 1999-11-25 5kade byggritten for handel till 20 000 m?2 och sénkte
byggritten for vrig verksamhet till 5 000 m?, totalt oforindrat 25 000 m2.

Andringen 2005-12-15 innebar handel oforindrat 20 000 m2 och Ovrig verk-
samhet 6kad till 10 000 m2, totalt 30 000 m?2.

Andringen 2002-04-11 medgav handel 20-25 000 m2 och &vrig verksamhet
5-10 000 m?, dock totalt hogst 30 000 m2,

Nu aktuell indring innebir 30 000 m? handel och hégst 10 000 m? 6vrig verk-
sambhet, totalt hogst 35 000 m2,

Plangriins
Detaljplan for del av Botniabanan, som berdr bl a tillfartsfrigomna till Strompi-

len 1 (PLA 02/56), ir lagakraftvunnen 2005-06-22. Denna nya detaljplan er-
sdtter delar av detaljplanen for Strompilen 1 antagen 1997-10-20 inklusive dess
dndring lagakraftvunnen 2002-04-11.

Den Andring av detaljplan som nu &r aktuell att prova (PLA 03/11) kan siledes
omfatta endast den del av detaljplan 1997-10-20 som kvarstar efter det att de-
taljplan lagakraftvunnen 2005-06-22 tagit bort en bit av den ursprungliga pla-
nen.

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Fastigheten Strémpilen 1 ligger omedelbart séder om Kolbacksbron och enligt
gillande detaljplan avsedd for "Lokaler for handel, kontor, utbildning, hant-
verk/smaindustri samt kultur/fritid” utan precisering av var inom fastigheten de
olika verksamheterna fir bedrivas. Avsikten har varit att skapa en integrering
av handel och 6vriga verksamheter. Gillande detaljplan medger 25 000 m?2 for
handel, varav hogst 2 500 m? for dagligvaror. For vriga verksamheter medges
maximalt 10 000 m?2. Totalt utgdr byggritten 30 000 m?2 bruttoarea.

Avsikten med planen ir att skapa forutsittningar for att i god tid kunna méta
handelns utveckling och féréindringar. Kontinuerliga kundanpassningar méste
ske bl a genom omdisponering av befintliga verksamheter och ytor. For att
mote framtidens efterfrigan och kundbehov maste ocksi kompletteringar med
verksamheter goras vilket kriivs i ett modernt kopcentrum. Byggriitten for han-
del har darfor justerats till 30 000 m2. For vriga verksamheter som kontor, ut-
bildning, hantverk och/smaindustri samt kultur/fritid bibehalls byggriitten pa
10 000 m?. Den totala byggritten begrinsas dock till 35 000 m2. Ytor for dag-
ligvaror har justerats till hogst 4 200 m2.

Den nu aktuella Andring av detaljplan (augusti 2005) innebir foljande 4nd-
ringar/fortydliganden av planbestimmelser:
I detaljplanen antagen 1997-10-20 har den del av HK-omridet som ir beléiget i
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detaljplanens norra del en angiven hogsta byggnadshéjd pa 5,0 meter och om-
fattas av de gillande planbeteckningarna €1, €2, f1, n1 och p1.

Genom lagakraftvinnandet 2005-06-22 av Botniabaneplanen har infartsvigen
till Strompilen (y-omride) flyttats ldngre norrut, och ett HK-omréide har lagts in
sdder om det nya y-omradet. Detta HK-omride har pa plankartan inga ytter-
ligare planbeteckningar eller planbestimmelser i detaljplanen lagakraftvunnen
2005-06-22.

Detta ska tolkas s, liksom i detaljplanen antagen 1997-10-20, att bestimmel-
serna som anger HK, el, e2, f1, nl och p1 ska gilla dven i detta nya HK-
omride i detaljplan lagakraftvunnen 2005-06-22. Nu aktuell Andring av detalj-
plan (augusti 2005) innebér att man inte inkriktar i detaljplan lagakraftvunnen
2005-06-22.

HANDELSKONSEKVENSER

En handelskonsekvensutredning har utférts av Nordplan AB daterad 2005-03-
18. Denna utredning omfattar endast dagligvarudelen pa 1 700 m?2 . For de res-
terande 3 300 m? avseende séllankdpsvaror redovisas ingen konsekvensutred-

ning.

Betriffande 6nskad dkning av sillankdpsvaror gor Samhilisbyggnadskontoret i
augusti 2005 bedémningen av nigon speciell utredning inte behéver krivas.
Med erfarenhet av liknande nyligen genomf6rda planarbete for kvarteren Lin-
ken (Ugglan) och Klockarbiackens handelsomridde bedoms, med tanke pa den
arliga 6kningen av kopkraften for denna varutyp och 6kningen av befolkningen
detta inte nimnvirt paverka befintlig sillankdpsvaruhandel i regionen.

Fér konsekvenser av en dkad dagligvaruhandel redovisas hir handelskonse-
kvensutredningen i sammandrag:

Studien omfattar tre alternativa etableringsalternativ. Férutsattningarna dr bl a
att parkeringen och tillgingligheten fir en bra 16sning. Héinsyn har tagits till
Umeds befolkningsdkning och konsumtionstillvixt. Modellen for konsekvens-
analysen redovisas i handlingen.

Med utgingspunkt av utredningens alternativ 2, d v s en medelbutik pé

1 700 m? visas sannolika omséittningsférindringar for befintliga dagligvarubu-
tiker. Effekterna redovisas under forutsittning att inga forsvarsatgirder vidtas i
befintlig handel typ prissinkningar, omprofileringar etc. I forsta hand giller att
lika slar mot lika, d v s en stor butik slar i forsta hand mot en annan stor butik,
och en lagprisbutik mot en annan 1agpris. Riktigt sm3 butiker kanske inte kom-
mer att kiinna av nyetableringen alls eftersom man i huvudsak har kunder som
gér och cyklar och som redan anpassat sig till storskalig konkurrens. Utred-
ningens uppfattning ir att ingen butik riskerar nedldggning pa grund av den nya
etableringen. Om nagon butik liggs ned stirker detta de kvarvarande butikerna.
Som kompensation till effekterna finns enligt utredarna en sannolik konsum-
tions- och befolkningstillvixt pd 9 % netto frin ar 2004 till 4r 2010. Detta bety-
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der att efter ca 6 dr har tillvixten i stort sett kompenserat samtliga negativa ef-
fekter.

Effekterna av alternativ 1, lagprisbutik, kommer enligt utredningen att bli
mindre. En sddan etablering kommer att s14 mot liknande lagprisbutiker.

For etableringsalternativ 3, utbyggnad av ICA Maxi, blir effekterna stdrre och
kommer att s14 mer mot normalprisbutiker. Hir finns risken for nedliggning av
nigon enstaka mindre butik.

Handelsutredningen for Strompilen har kompletterats med en PM av Nordplan
upprittad 2005-10-14. Av denna komplettering framgér effekter pa befintlig
dagligvaruhandel nir bade 3 000 m? dagligvaruhandel p4 Ugglan och 1 700 m?
dagligvaruhandel i Strompilen etablerats. Planbeskrivningen avses komplet-
teras med en utforligare konsekvensbeskrivning av detta fore planens utstill-
ningsskede.

TRAFIKKONSEKVENSER

En utkning av den totala byggritten fran idag 30 000 m? till 5nskade

35 000 m? kommer att ge 5kad trafik och ett 6kat parkeringsbehov. En PM av-
seende trafikkonsekvenserna har utforts av Lars Ortenholm Trafikplanering AB
daterad 2004-10-07 reviderad 2004-10-13 och 2004-10-17. 1 denna PM angivna
berikningsgrunder framgar lingre fram i denna text.

Betriffande kapacitetsberikningen anges erforderligt antal bilplatser till 30 bil-
platser/1 000 m2. Kommunens parkeringsnorm ir 35 bilplatser per 1 000 m?
BTA. Samhiillsbyggnadskontoret beddmer diskrepansen mellan dessa tv sif-
fervirden vad giller kapacitet och framkomlighet vara forsumbar. (Okning

5 000 m?2 x (35-30) ger 25 bilar). Dessutom kommer den hindrande plankors-
ningen med jirnvigen inom nirmaste ren att ersittas med en planfri korsning.

Lars Ortenholms PM avseende trafikanalys i sammandrag:

Overgripande trafik har riknats upp med 15 % fran mitvirden ar 2001.

Trafik till/frin Strémpilen har antagits nitt méttnadsgraden 2002.
Tillkommande trafik for utokad handelsyta beriiknas till110 fordon per riktning
med férdelning vid cirkulationsplats enligt redovisad belastning maxtimme EM
2002.

Berdkningar redovisas i utredningen som visar att korsningen ér problemfri ur
kapacitetssynpunkt och att kapacitetsreserven ir relativt stor.

Nuvarande plankorsning med jimvigen medfor att kdutrymmen mellan cirku-
lationsplats och bommar ér ca 2 x ca 160 meter. Detta innebir att marginalerna
vid maxtimme EM 2010 ir sma och risken for lisning i cirkulationsplatsen inte
ar forsumbar med nuvarande forhdllanden. Utredningen understryker dirfor
vikten av att bdda korfilten mellan cirkulationsplats och jimvig utnyttjas fullt
ut. En mojlighet att f3 ett béttre nyttjande av korfilten kan vara en forbittring
av skyltning och vigmarkering enligt redovisad skiss i utredningen.
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Plankorsningen med jimvigen kommer att byggas bort i samband med Botnia-
banans genomforande. Korsningen flyttas under byggnadstiden till ett proviso-
riskt lige nigra hundra meter norr om nuvarande korsning. Den nya planskilda
korsningen vid Strémpilen beriknas vara firdigstilld 2007 och dirmed har tra-
fikfrigorna 16sts.

Giéng- och cykeltrafik

Inom handelsomréidet skall tydliga cykelstrik anvisas och cykelparkeringar an-
liggas vid butiksentréer.

Giéng- och cykeltrafik till Strompilen har som tidigare planerats via utbyggda
gang- och cykelvigsanslutningar dels lings dlven och dels frin Sofichem under
Holmsundsvigen. I gillande detaljplan P97/100 finns en planbestimmelse om
tillginglighet for ging- och cykelstriket lings dlven samt strandomridet i Hv-
rigt.

I samband med Botniabanans genomfsrande avser Banverket uppfora en gang-
och cykelbro éver Holmsundsvigen och Botniabanan mellan Gimonis och
Skutgriind. Dess lige framgar av detaljplanen for Botniabanan lagakraftvunnen
2005-06-22.

Parkering
Kommunens parkeringsnorm ger foljande parkeringsbehov vid fullt utnyttjande
av den totala byggriitten om nu aktuell planindring genomfors.

Alt1 handelsyta 30000 m2 x 35 bpl/1 000 m? ger 1 050 bpl
Ovrig yta 5000 m? x 20 ger 100 bpl

Summa 1 150 bpl

Alt2 handelsyta 25000m? x 35bpl/1 000 m2 ger 875 bpl
Ovrigyta 10000 m? x 20 ger 200 bpl

Summa 1075 bpl

Kommunens parkeringsnorm gor ingen skillnad pa dagligvaror och sillanképs-
varor vid stormarknader. Erfarenhetsmissigt dr det faktiska bilplatsbehovet vid
stormarknader storre dn 35 bilplatser/1 000 m2 BTA. Vanligen rekommenderas
ca 40-45 platser/1 000 m?. Det totala bilplatsbehovet blir 1 075-1 150 platser
beroende p4 férdelning handel/dvrig verksamhet. Hur ménga ytterligare bilplat-
ser som behdver tillskapas provas i bygglovskedet.

I dagsliget finns ca 1 000 bilplatser inom omradet inklusive anstilldas parke-
ring.

En komplettering av trafikutredningen angiende parkeringssituationen utarbe-
tas av Lars Ortenholm.

Byggnadshéjd och gestaltning

Tillkommande exploatering ryms inom de avgriinsade byggnadsomriden som
redovisas i gillande detaljplan. En studie av konsekvensema vid en pibyggnad
av befintliga handelsytor har gjorts av arkitekt Susanne Astrom, White arkitek-
ter. Skisserna redovisar i ett alternativ en dickspabyggnad av nuvarande par-
kering. Byggnadshdjden for ddcket ryms inom géllande planbestimmelser.
Diremot kriver pabyggnaden av handelsytorna en hojning av byggnadshé6jden
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med 5,0 meter. Byggnadshdjden har darfor angetts till 13,0 meter. Hogre bygg-
nadshdjd kan liksom i gillande bestimmelser medges for mindre byggnadsdel.

Om parkeringsdick uppfors ska detta gestaltas med stor hdnsyn till stads- och
landskapsbilden. Handelsomridet ir vil synligt dven frin Kolbacksbron och
frdn andra sidan ilven. Den vackra fore detta Sliperibyggnaden kréver sirskild
hinsyn. For denna byggnad ska gilla en hogsta byggnadshojd av 10,0 meter,
liksom tidigare.

MILJOKONSEKVENSER

Den miljépaverkan som uppkommer ir inte s& betydande att ndgon miljokon-
sekvensbeskrivning ansetts erforderlig. Paverkan utgérs frimst av handels-
konsekvenser och trafikkonsekvenser samt visst tdgtrafikbuller enligt ovan.

STORNINGSSKYDD

En planbestimmelse har inférts om skydd mot buller frin tigtrafiken pa jim-
viigen.

Barnkonsekvensanalys enligt Ume4 kommuns riktlinjer har inte genomforts i
drendet.
ADMINISTRATIVA FRAGOR

Fragor som ror plangenomforandet redovisas i Tilldgg till genomférandebe-
skrivning.

SAMHALLSBYGGNADSKONTORET i Ume4 oktober 2005
Detaljplanering

.t

Benny Sahdberg
Stadsarkitekt Planingenjor

!
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SAMRADSREDOGORELSE

Andring av detaljplan for del av fastigheten Strémpilen 1 inom Sofiehem i
Umed kommun

Syftet med dndringen av detaljplan ir att prova en utvidgning och komplette-
ring av handelsutbudet. ‘

Byggritten for handel 6kas med 5 000 m2, varav dagligvaror 1 700 m2.

Totala byggritten pa fastigheten dkar dirmed frin 30 000 m2 till 35 000 m2.
Tilldtna byggnadshojden dndras frin de hogsta tillitna hdjderna 5,0, 8,0 och
10,0 meter till 13,0 meter for hela fastigheten, utom for fore detta Sliperiet.
Andringsplanen konfirmerar ocksi de nya plangriinser som blivit féljden av att
detaljplan for Botniabanan (PLA 02/56) vunnit laga kraft 2005-06-22.

Samrid av planforslaget har skett med sakigare, Linsstyrelsen, Banverket,
Botniabanan AB, Vigverket, handelsorganisationer, kommunstyrelsens pla-
neringsutskott och kommunala forvaltningar och bolag. Samradshandlingar har
skickats dven till grannkommunema. Samridstid 5-30 september 2005.

Sakdgare har underrittats om detaljplaneforslaget genom brev postade den 5
september 2005.

Liinsstyrelsen

Aktuella forindringar inom Umeds handel. Inom fore detta Ugglan-omradet
iordningsstills for nirvarande butiker. Denna detaljplan medger byggritt for

3 000 m? livsmedel och 4 400 m? sillankopsvaror. I varas invigdes utbyggnad
av ICA-Kvantum Kronoparken sin dkning av livsmedelshandel. P4 kort tid kan
handeln i Umed, da aktuell detaljplan Strémpilen genomfors, ha 6kat med cirka
5 800 m? livsmedel och 7 700 m? sillankdpsvaror. De sammantagna effekterna
av detta antas bli kiinnbara for omgivande handel. Av handelsutredningen for
Strompilen 1 framgAr inte tydligt om dessa forindringar ir medriknade i redo-
visade handelseffekter. Handelsutredningen bor fortydligas. De sammantagna
fordndringara av handel med livsmedel i Umea kommun kan vara av mellan-
kommunalt intresse. Berdrda grannkommuner bor horas om planforslaget.

Enkelt planforfarande och miljobedomning. Strémpilen 4r eft etablerat handels-
omréde, en av tva externa stormarknader i kommunens &versiktsplan. Den ut-
Okning av handelsverksamheten som mdjliggérs genom detaljplanen inte kan
anses vara av begrinsad betydelse eller sakna intresse for allménheten, d v s
inte vara ldmplig att hantera med enkelt planforfarande.

Planbeskrivningen anger att planinstrumentet Andring av detaljplan inte har
med planfSrfarandet eller planprocessen att géra. Linsstyrelsen finner detta
svarforstaeligt och ser ingen anledning varfor planforslaget inte ska flja plan-
forfarandet enligt Plan- och bygglagen (PBL):s bestimmelser.
Planbeskrivningen bor fortydligas.
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En behovsbedomning ska enligt bestimmelserna om miljobedémningar av
planer och program genomféras for samtliga detaljplaner. Om detaljplanen
antas medfora betydande miljépaverkan ska en miljokonsekvensbeskrivning
upprittas i enlighet med 5 kap, 18 § PBL.

Endast undantagsvis bor mer &n ett dndringsbeslut verlagra samma geogra-
fiska omréde. Detaljplanen har i tidigare skeden varit foremal for fyra dnd-
ringar.

Handelskonsekvenser. Handelsutredningen konstaterar omséttningsminskning
upp till 7,5 % for bl a Alidhems centrum. Om inte etableringar inom Ugglan-
omridet inriknats kan omséttningsminskningen sammantaget bli betydligt
storre. Fortydliganden bor goras i handelsutredningen.
Omsittningsminskningen fér handeln i Holmsund antas bli mindre &n 2 % av
den foreslagna utbyggnaden pa Strompilen. Med tanke pa ldget vid Holmsunds-
vigen och dagpendlingen mellan Ume4 och Holmsund bor forslagets padverkan
p4 dagligvaruhandeln i Holmsund sérskilt belysas.

Parkeringsbehov. Planforslaget medger tillskott av 5 000 m? handelsyta.
Kommunens parkeringsnorm 35 bilplatser/1 000 m?2 ger ett behov av ytterligare
175 bilplatser. I trafikanalysen tolkas det 0kade parkeringsbehovet till 35 plat-
ser. Diskrepansen behéver en forklaring.

Trafik. Med pagiende arbeten for Botniabanan och nuvarande provisoriska
trafiklosningar i omradet befaras storningar i trafiksituationen Kring Strom-
pilen, Utbyggnad av handelsomridet medfor mer tung trafik. Tillkommande
handelsytor medfor dkad trafikbelastning. Trafikanalysen, som &r kortfattad
och otydlig och belyser inte situationen under genomforandetiden, bér komplet-
teras. Stormingar forvintas under tiden fram till firdigstillandet av den planfria
korsningen ir 2007. Trafiksituationen fram till detta bor belysas ytterligare.

I dagsliget blandas oskyddade trafikanter och bilister pa ett bristfalligt sitt.
Tillgangen pa cykelparkeringar tycks e¢j motsvara behovet. Vid utokning av
handelsomridet och dirmed 6kad trafikering inom omridet 4r det viktigt att
planbeskrivningens intentioner beaktas vid utformning av den 6ppna miljén pa
Strompilen. Behovet av tillginglighet for funktionshindrade beaktas.

Byggnadshdjd och jarnvigsbuller. Den foreslagna generella hdgsta byggnads-
hojden 13 meter kan ur gestaltningssynpunkt, med tanke pé de kvaliteter om-
radet har, forefalla nigot omotiverat. Det dr viktigt att lokaler i nirheten av
Botniabanan i omradet inte utsitts for buller som Gverskrider riktvéirden for
arbetslokaler inomhus 60 dBA maximal ljudnivé respektive for undervisnings-
lokaler 45 dBA maximal ljudniva.

Genomforandefrdgor. Risken for hinder av pAgéende genomforande av riks-
intresset Botniabanan gor det angeliget att Banverkets och Botniabanan AB:s
synpunkter i planforslagets genomforandefrigor inhamtas och att samforstand
om atgéirder uppnas.

Banverket understryker vikten av att trafiksituationen kring Strompilen 10ses,
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ga ytierligare ytor 10r verksamhet kommer att mnnebara ¢kad tratik titl/tran han-
delsomradet. Redan i dagsliget har Banverket fitt vidta extraordinira atgirder
for att t ex klara av felavhjilpning snabbt. Byggandet av planskild vig till
Strompilenomradet (berdknas firdigt 4r 2007) samt byggandet av en ging- och
cykelbro till omrddet bor vara firdigstillda innan ytterligare verksamhet etab-
leras inom omridet. For nirvarande har Banverket stora problem med “spar-
spring” dver till handelsomradet.

Detaljplanen medfor att $kad byggnadshdijd blir tilliten. Lokaler i omradet far
inte utsitts for buller som &verskrider riktvirdet for arbetslokaler inomhus

60 dBA maximal ljudniva respektive for undervisningslokaler inomhus 45 dBA
maximal ljudnivi,

Botniabanan AB (BBAB) tillstyrker 4dndring av detaljplanen med synpunkter
enligt nedan. Tillstyrkandet forutsitter att Ume4 kommun alagger exploatdren
att vidta erforderliga atgérder for att klara giillande buller- och sikerhetskrav
mot befintlig och planerad jimvig samt att val av fasadbeklidnad ej forstirker
bullernivéer mot nirliggande bostadsomride.

BBAB ir inte negativa till att omridet exploateras ytterligare, men det 4r vik-
tigt en bra milj$ skapas for de méinniskor som skall verka och vistas i omradet.

Planen anger inte hur man med avseende p4 buller sikerstiller godtagbara
inom- och utomhusnivier for den nya exploateringen d4 byggnadshéjden fore-
slas okas till 13,0 meter. Infor fortsatt projektering ir det viktigt att hinsyn tas
till befintlig jirvig och angrinsande bostadsomraden vid val av fasadbekliad-
nader, s att reflekterande bullerspridning til! andra omriden ej uppstar.

Botniabanan ér ett riksintresse och skall skyddas mot atgirder som patagligt
kan forsvdra tillkomsten eller nyttjande av anliggningen.

Detaljplanen tar inte tillricklig hinsyn till nirheten till befintlig jaimvig med
avseende pd placering och utformning av bostider. Bullerfrigorna i planbe-
skrivningen bor redovisas mer utforligt. Planen skall ocksa sikerstilla godtag-
bara inom- och utomhusmiljéer med avseende pa buller.

Trafikbullret 4r idag 75-80 dBA vid tinkta husfasader tva meter 6ver mark.
Riktvirdet for inomhus maximala ljudnivier 4r hogst 60 dBA. Forutsatt att
byggnadens fasad ddmpar minst 30 dBA blir det inget bekymmer. Om bygg-
naderna byggs hogre och kontor planeras mot jimvigen bor detta studeras
ytterligare ur bullerhinseende. BBAB ser en risk i att framtida klagomal pa
bullersituationen frén néringsidkare kan fi konsekvenser for trafikeringen pa
Botniabanan, t ex genom hastighetsbegriinsningar i godstrafiken eller extra
bullerdtgirder.

Vid byggandet av Botniabanan innebir en tidig etablering av nybyggnationer
problem med buller, vibrationer, damm och tillgiinglighet. Detta méaste klar-
laggas i den fortsatta processen.

I kommunens férdjupade versiktsplan for Botniabanan antagen april 1999
finns beskrivet forslag till riktlinjer for bebyggelsefritt omrade, minst 30 meter
frin jirnvig bor efterstriivas. Inom 80 meter kan verksamhet liggas som inte
innehéller bostider eller samlingslokaler.
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Banverkets tillfalliga nyttjanderitt for byggande av riksintresset Botniabanan
maste gilla. Tidsmissiga inskrinkningar méste samordnas med BBAB.

Viigverket. Utvidgningen av handelsutbudet innebir att det alstras mer trafik
till omridet. Den planerade planskilda korsning med jirnvigen som firdigstills
2007 kommer att 16sa trafikproblemen till omradet, vilket dr positivt.

Kommunstyrelsens planeringsutskott har 2005-10-04 beslutat tillstyrka
detaljplanen med synpunkter enligt stadsledningskontorets utlatande.

Stadsledningskontoret anfor i yttrande 2005-09-27: Strompilen har successivt
byggts ut. Det dr ett av tre handelsomriden som i kommunens handelspolicy
anges som komplement till handeln i centrum. Den stadsdelsivergripande
handeln har en viktig forsorjningsuppgift. Forutsatt en méttlig expansionstakt
blir effekterna pa annan detaljhandel begrinsade. Ar ytterligare handelsytor
inom Strompilen forenligt med handelspolicyns mélsittningar pa sikt? Dock 4r
etableringar och investeringar dnskvirda ur ett Gvergripande tillvixtperspektiv.
I vriga handelsomriden, Ersboda, Klockarbicken och Centrum sker ocksi
expansionen. En ny dagligvaruetablering med l4gpris ir aktuell i nigon
stadsdel.

Onskad utokning inom Strémpilen ger olika stark effekt beroende pé vilken
profil som véljs. Analysen ger ingen grund att befara allvarliga effekter pa den
samlade dagligvarustrukturen. Konsekvensanalysen har inte beaktat de sam-
tidiga andra expansionerna inom handeln i Umea. Stadsledningskontoret
beddmer att ytterligare byggritt for dagligvaror inom Strémpilen inte skulle ge
sd negativa konsekvenser att utékningen bor avstyras. Konkurrensen ir redan
stark, vilket inte 4r negativt si linge utbudet av handel i stadsdelar eller cent-
rum inte blir sdmre.

En utkad byggritt for handel inom Strdmpilen torde inte i ndgon avgdrande
grad forsdmra handelns samlade strukturutveckling i Umea. Inte heller torde
konsekvenserna for centrum bli oacceptabla. For Umeds samlade konkurrens-
kraft dr det viktigt att kontinuerligt ge mojligheter for nya investeringar pa
lampliga platser. Strompilen &r anvisad som lamplig i handelspolicyn. Trafik-
frigorna forefaller ocksd kunna 16sas, eventuella problem ir &vergiende tills
nya infarten till Strompilen blir klar om nigot 4r i samband med Botniabane-

bygget.

Det 6kade parkeringsbehovet kan bli svarlost, kostsamt om parkeringshus-
16sning viljs. Med en och samma dgare for hela omridet och f nirbeligna
intressen som kan storas behdver detta ur allmin synpunkt inte bevakas sir-
skilt. Det ligger i fastighetsiigarens eget intresse att klara en balans mellan
butiksytor och parkering pa ett attraktivt sitt.

Stadsledningskontoret bedomer att planférslaget ur 6vergripande planerings-
synpunkt ir godtagbart.

Kommundelsforvaltningen i Holmsund har inget att erinra mot planforslaget.
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Svensk Handel Nord tilistyrker att detaljplanen dndras. Svensk Handel har
som organisation en i grunden positiv syn pa handelsetableringar. Svensk
Handel Ume4 ir positiva till att utoka byggritten. Man bor dock sirskilt beakta
parkeringsresurserna samt att frin- och tillfartsvigar dr dimensionerade att
klara en férvéntad 6kning av handel i omridet.

Umed Energi. har ingen erinran mot detaljplanedndringen.

Milji- och hilsoskydd. Planforslaget bedoms godtagbart frin miljo- och
hilsoskyddssynpunkt. Man understryker dock vikten av att handelsomridet
forses med attraktiva bussfoérbindelser.

SAMMANFATTANDE KOMMENTARER

Inkomna yttranden behandlar foljande frigor med kommentarer av
Samhiillsbyggnadskontoret.

Handelsutredningen for Strompilen har kompletterats med en PM av Nordplan
upprittad 2005-10-14. Av denna komplettering framgar effekter pa befintlig
dagligvaruhandel nir bade 3 000 m? dagligvaruhandel i Ugglan och 1 700 m?
dagligvaruhandel i Strompilen etablerats. Planbeskrivningen har justerats pa
denna punkt. Konsekvenserna for dagligvaruhandeln i Holmsund torde vara
inrdknade i handelsutredningen sedan tidigare.

Mellankommunalt intresse. De fem grannkommunerna har erhallit samrids-
handlingama for yttrande. Ingen av dem har inkommit med nigot yttrande.

Planférfarande. Utékningen av handeln inom Strompilen som mdjliggors
genom detaljplanen saknar inte allmént intresse. Foreslas att planprocessen
Overgdr till normalt planfirfarande.

Planférslaget ska folja planforfarandet enligt Plan- och Bygglagen. Texten om
planférfarande och planprocess sid 2 i planbeskrivningen &r kitt att missforsta.
Denna text utgdr.

Nu aktuell "Andring av detaljplan” utslicker alla tidigare gjorda dndringsplaner
for Strémpilen. Efter antagande av nu aktuell detaljplan finns saledes endast en
indringsplan som ¢verlagrar den ursprungliga planen P97/100.

Miljskonsekvensbeskrivning (MKB). En behovsbedomning av om MKB behdvs
har nu gjorts. Planbeskrivningen har kompletterats pa denna punkt, dir det
konstateras att en sirskild MKB inte krévs.

Trafik. Avtal finns mellan Botniabanan AB och Baltic-gruppen om i vilken takt
utbyggnad av Botniabanan ska ske och nir planerade planskildheter ska vara
firdigstillda. Byggtrafiken till Botniabanan och Strdmpilen &r helt skilda at,
och Strompilen-utbyggnaden torde pabdrjas da Botniabanebygget ér i sitt slut-
skede.
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Géng- och cykeltrafik inom omréidet behandlas inte i den ursprungliga detalj-
planen P97/100. Det ér dirfor av storsta vikt att GC-strék och erforderliga
cykelparkeringar planeras in i samband med utokning av handelsomridet.

I géllande detaljplan P97/100 finns planbestimmelse om att striket lings dlven
ska hallas tillgdngligt f6r gdng- och cykeltrafik och att strandomridet i Gvrigt
skall hillas allmént tillgingligt. Planbeskrivningen har kompletterats pa denna
punkt.

Parkeringsbehovet. Kommunens parkeringsnorm for handel ér 35 bilplat-
ser/1 000 m2 BTA. For undvikande av missforstind har planbeskrivningens
sammandrag av Ortenholms trafikanalys kortats ner pa grund av att felaktig
parkeringsnorm dér angivits.

En komplettering och fortydligande av trafikutredningen utfors av Lars
Ortenholm,

Trafikbuller frdn jarnvdg. Risk finns att fasad pa byggnad, som uppfors nira
jdmvégen inom Strompilenomradet, kan ge oénskad bullerreflektion frin tig-
trafiken mot befintliga bostider. Genom detaljplanen medges nu en byggnads-
hojd pa 13 meter.

Planbestimmelserna och planbeskrivningen har kompletterats med krav att
fasad mot jarmvigen/Holmsundsvigen ges en fasadisolering tillricklig for att en
maximal ljudniva inomhus for arbetslokaler uppgér till hégst 60 dBA och for
undervisningslokaler hogst 45 dBA. Likasa ska fasad mot jirnvigen utformas
och ges en fasadbeklddnad som medfor att reflekterande tigbuller inte belastar
nirliggande bostider.,

Sdakerhetskrav mot befintlig och planerad jérnvdg. 1 kommunens fordjupade

dversiktsplan for Botniabanan antagen april 1999 finns beskrivet forslag till
riktlinjer att bebyggelsefritt omride pa minst 30 meter frin jirnvig bor efter-
strivas. Inom 80 meter frin jadmvigen kan verksamhet forldggas som inte
innehaller bostider eller samlingslokaler. Aktuell detaljplan har sin plangriins
30 meter frdn jérnvégen, och planen innehéller inte bostider. De krav pa fysisk
utformning och eventuella atgirder som giller som skydd vid eventuell olycka
pé Botniabanan hor till detaljplan f6r Botniabanan P0O5/151.
Brandforsvaret/Réddningstjinsten har inte limnat nigot yttrande i samridsske-
det av nu aktuell detaljplan.

I 6vrigt har planbeskrivningen kompletierats med en kort redovisning av inne-
hallet i "Andring av detaljplan” som helt utsldcks av den nu aktuella planen.

Genomforandefrdgor. Forekomst av buller, vibrationer, damm och svértill-
ginglighet till omrddet under byggnadstiden av Botniabanan och Strompilen far
16sas mellan intressenterna. Nyttjanderiitt for byggande och tidsmissiga in-
skrdnkningar ir ingen planfriga. Avtal finns i denna friga mellan Botniabanan
AB och Balticgruppen.
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Planbeskrivningen har kompletterats och utvecklats angdende handelskon-
sekvenser, trafik- och parkeringsfrigor, ging- och cykeltrafik, miljokonse-
kvensbeskrivning, bullerskydd for jimviagstrafik. En planbestimmelse har
inforts om skydd mot buller frin jarnvigstrafik. Planen foreslis verga till att
handliggas med normalt planférfarande.

SAMHALLSBYGGNADSKONTORET i Ume4 oktober 2005
Detaljplanering

oo pegliie

Stadsarkitekt Planingenjir
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SAMHALLSBYGGNADSKONTORET ARENDEBLAD Arkivnr: 2480K-P 06/23
Geografisk information - Planregistrering PNR Dur: 06/309
Handlaggare:

Birgitta Hedvall Regdatum: 2006-02-07

Registrering av atgirder:
Strompilen 1, ADP

Information:
Registerkarta:-449
Denna akt och karta skall 13sas tillsammans med 2480K-P97/100

Berorda fastigheter:
SOFIEHEM 2:1
SOFIEHEM 2:3
STROMPILEN 1
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