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PLANBESTAMMELSE&

Fol jande galler inom omr&den med nedanstende beteckningar.
Dar beteckning saknas galler bestammelsen inom hela planomradet.
Endast angiven anvandning och utformning &r tillaten.

GRANSBETECKNINGAR

s e+ | inje ritad 3 meter utanfor planomrddets grans
———=—— Anvandningsgrans

——-—— Egenskapsgrans

ANVANDNING AV ALLMAN PLATS

Lokaltrafik

ANVANDNING AV KVARTERSMARK

Kontor
UTNYTTJANDEGRAD
eq 0.0 Storsta bruttoarea i m? ovan mark

BEGRANSNING AV MARKENS BEBY GGANDE
Marken f3r inte bebyggas

MARKENS ANORDNANDE

parkering  Parkeringsplats skall finnas

IG‘— . —OQI Stangsel skall finnas

4= =% Plank, 1,75 meter hagt, skall finnas

PLACERING, UTFORMNING, UTFORANDE
Hogsta byggnadshojd i meter

oy Storsta taklutning i grader

I Hogsta antal vaningar

Byggnadsteknik

- Med hansyn fill buller fran Stambanan och forvantat buller fran Botniabanan ska
byggnader utféras enligt Boverkets byggregler (BBR) for kontor.

ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER

- Genomforandetiden utgar vid arsskiftet narmast fem ar efter laga kraft

ANTAGANDEHANDLING

Till planen har:

- plankarta med bestammelser
och illusfration

- planbeskrivning med bilaga

- genomfarandebeskrivning

- samradsredogdrelse
- utldtande

BESLUT

Antagen BN 2010-04-19
Laga kraft 2010-05-20
Vidimeras |m3er S8derw ark

Detaljplan for fastigheten

TRIANGELN 25 m fl inom stadsdelen HAGA
i UMEA KOMMUN, Vasterbottens Lan

Samhallsbyggnadskontoret i mars 2010
Reviderad i april 2010

Olle Forsgre
Stadsarkitekt

Planingen jor 2[|-80K~P10/23

BH
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2010-05-25 Vart diarienummer
PLA 09-32

KOMRMUN

Detaljplan for fastigheten Triangeln 25 inom stadsdelen Haga i Umed kommun,
Visterbotiens ldn '

Planen dr antagen av Byggnadsndmnden 2010-04-19 , § 65.
) | Beslutet dr inte 6verklagat hos Linsstyrelsen.

~ Antagandebeslut har vunnit laga kraft, d v s giltigt
_ frén och med 2010-05-20.

Samhéllsbyggnadskontoret
Inger'Sédermark
Kopia till:
Linsstyrelsen, samhéllsplanering
Stadsledningskontoret
Sokanden
} Samhdllsbyggnadskontoret:
- Bygglov
Lantméteri
j
100525115148464.doc ' 2' ;80 K P ] O / 235 i2ds
Postadress Bestksadress Telefon Telefax e-post
Samhdllsbyggnadskontoret Stadshuset 090-16 13 61 090-16 13 68 samhatlsbyggnadskontoret@umea.se .
Detaljplanering Skolgatan 31 A Kundtjanst -
901 84 UMEA

!
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Byggnadsnémndan
oy 2010 -05- 07 - Beslut
: Datum Arendebeteckning

W= . 09-3% 2010-05-04 402-3135-2010
Linsstyrel A ’ Arkivbeteckning
ingstyrelsen
Viasterbotten

Urmned kommun
Byggnadsnamnden
901 84 UMEA

Linsstyrelsens préovning av besiut att anta detaljplan for fastigheten
Triangeln 25 inom stadsdelen Haga i Umed kommun, Visterbottens lin

Beslut

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

Redogorelse for arendet

Byggnadsndmnden har den 19 april 2010, § 65, antagit rubricerad detalj-
plan. Lansstyrelsen finner ingen anledning att med hinvisning till de Gver-
provningsgrundande aspekternai 12 kap 1 § PBL prova kommunens anta-

gandebeslut.

Enligt 13 kap 4 § PBL far detta beslut inte dverklagas.

O S\

Eila Eriksson = WVV)&
Enhetschef (s TR T

aria Hessel
Planarkitekt
Linsstyrelsen Visterbotien  Sambhilfisplanering Tel vx. 090-10 70 GO Fax Q90-1071 00 www.ac.lst.se
931 86 UMEA Storgatan 71 B Direkttel. 090-1073 75  Direkifax 090-108296  bo.berze®@ac.lst.se
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UMEA KOMMUN SAMMANTRADESPROTOKOLL

- Beslutsdatum ~ Vart diarienummer
Byggnadsnamnden 2010-04-19 PLA 09-32
' Sid 1 (2)
BN § 65

-Detaljplan for fastigheten TRIANGELN 25 inom stadsdelen Haga i
Umea kommun, Visterbottens ldn

Forarbetet i detta drende finns 1 utldtande daterad april 2010, bilaga.
Handlaggare 4r Staffan Holmgren.

BESLUT
Byggnadsnimnden beslutar

att revidera detaljplanen
att anta den reviderade detaljplanen

Beskrivning av drendet

Syftét med forslaget ér att skapa planmassiga forutsittningar for en tillbyggnad och

en pabyggnad med tva vaningar pa det befintliga kontorshuset mot Ersmarksgatan. I
~ samband hirmed andras byggratternas omfattning och beteckningar i

verensstimmelse med de verkliga forhallandena.

Detaljplanen har uppriitdts av Samhallsbyggnadskontoret, Detaljplanering under mars
ménad 2010.

Samrad har dgt rum under tlden 2009-11-09 - 2009-11-30 samt utstallning under tlden
2010-03-08 - 2010-03-29.

Lénsstyrelsen, lantmiterimyndigheten, bertrda sakdgare, kommunala och statliga
instanser har haft mOJllghet att framféra synpunkter pa forslaget.

Av de synpunkter som har inkommit under utstillningsstiden har ett sérskilt utlatande
uppréttats av Sambéllsbyggnadskontoret. Av utlétandet framgér bl.a. '

1. att planbeskrivningen revideras med:
"I tomtgréns mot Umed 7:4 (jdrnvagsomradet) ska stangsel uppforas for art
Jorhindra sparspring. Stingslet ska bekostas av fastighetsdgarna till Umed
7:4." ,
"I tomtgrinserna mot delar av fastigheterna Triangeln 26 och 30 ska plank,

1,75 meter hogt, uppforas i enlighet med markering pa plankartan. Plank
skall bekostas av tomtrdttsinnehavarna till Triangeln 25."

2. att planbestimmelsemna och plankartan revideras med:
att byggnadshdjden dndras till 13,9

"Plank, 1,73 merer‘ho"gr, skall finnas”

Sambhillsbyggnadskontoret gér bedomningen att revidering av planhandlingama inte
fordrar fortsatt handldggning.

Justerare: BN § 63 Triangeln 25
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SAMMANTRADESPROTOKOLL

Beslutsdatum Vart diarienummer
Byggnadsnimnden 2010-04-19 PLA 09-32
: Sid 2 (2)
BN § 65
Kvarstaende synpunkter fran sakégare: voydat zg/l/ |8
Kvarstaende synpunkter finns fran

Riksbyggens BRF UMEHUS nr 14, Triangeln 16, Box 3013 903 02 Umed

Antagandehandlingarna-ar

Utlatande daterad april 2010-04-09

Plankarta med bestimmelser daterad mars 2010, reviderad i april 2010.
Planbeskrivning med bilaga 1 daterad mars 2010, reviderad i april 2010.
Genomforandebeskrivning daterad mars2010, reviderad i april 2010.
Samradsredogtrelse daterad mars 2010.

Beslutet kan dverklagas |
Hur man &verklagar, se bilaga Underrittelse.

Protokoll med handlingar sént till

Lénsstyrelsen ' ’lDoSf{"Ut LS/ 4 / 193
Sokanden:Umehem Fastigheter AB, Nygatan 13, 903 27 Umea =

Sakd#gare enligt Utlatande . - —

v SHBK Bygglov
v SHBK Lantmiteri

T

BN § 65 Triangeln 25

o




umER UNDERRATTELSE

2010-04-12 Vart diarienummer
PLA 09-32
KORMUN
_ Detaljplan for fastigheten Triangeln 25 inom stadsdelen Haga 1 Urnea
kommun, Vasterbottens lan
Planen ar upprattad med normalt planférfarande d v s ett samrads- och eft
. utstillningsskede.
Samradstid: 2009-11-09 - 2009-11-30
Utstéllningstid: 2010-03-08 - 2010-03-29
Som framgér av vért utlitande har vi inte kunnat ta hinsyn till alla synpunkter.
- Utlatandet finns hos Samhallsbyggnadskontorets kundtjanst Plan och bygg, pé
Skolgatan 31 A, 2 tr.
Byggnadsnidmnden beriknas anta forslaget 2010-04-19.
Fragor besvaras av: Inger Sédermark, tel 090-16 14 15.
10050916491 1281 .doc 10-04-12 11:01
Postadress Bestikisadress Telefon Telefax e-post
Sambhillsbyggnadskontoret Stadshuset 090-16 13 61 16 13 68 samhallsbyggnadskontoret@umea.se

Detaljplanering Skolgatan 31 A Kundtjinst
501 84 UMEA
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Antagandehandling 1(4)

UTLATANDE
Dnr PLA 09-32

Detaljplan for fastigheten TRIANGELN 25 inom stadsdelen Haga i
Umea kommun, Vasterbottens lan '

Ett forslag till detaljplan for fastigheten Triangeln 25 har upprittats av Sam-
héllsbyggnadskontoret Detaljplanering under mars manad 2010.

Syftet med forslaget 4r att skapa planmaéssiga forutsittningar for en tillbyggnad
och en pabyggnad med tva viningar pa det befintliga kontorshuset mot Ers-
marksgatan. [ samband hirmed dndras byggritternas omfattning och beteck-
ningar 1 dverensstimmelse med de verkliga forhédllandena.

Planen handlaggs med s.k. normalt planforfarande och har varit féremal for
samrad fr.o.m. den 9 november t.o.m. den 30 november 2009 samt utstillning
under tiden 8 mars t.o.m. 29 mars 2010. Sakégare, statliga och kommunala in-
stanser, foreningar m.fl. har givits mdojlighet att limna synpunkter pa forslaget.
Féljande skriftliga synpunkter har inkommit under utstillningen:

LANSSTYRELSEN:

”Allmant

Lansstyrelsen har tagit del av rubricerad detaljplan, vars syfte ar att skapa
planmiéssiga forutsittningar for en till- och pabyggnad av kontorshuset mot
Ersmarksgatan,

Planen upprittas med normalt forfarande. Lénsstyrelsen har i tidigare samrad
yttrat sig och har inget ytterligare att erinra.

Overprévningsgrunder ent 12 kap PBL
Utifrén inkomna utstillningshandlingar har ldnsstyrelsen ingen erinran.”

BANVERKET
“Detaljplanen har justerats utifran Banverkets tidigare synpunkter i samrids-
skedet. Banverket har inget att erinra mot detaljplanen.”

MILJO- OCH HALSOSKYDDSNAMNDEN

gm Annika Séderlund, miljdinspektor:

"Planforslaget med syfte att skapa forutsattningar for en tillbyggnad och en pé-
byggnad pa det befintliga kontorshuset, for kontorsdndamal bedéms kunna till-
styrkas frdn milj6- och hélsoskyddssynpunkt.

Planbestimmelserna har kompletterats med bestimmelser om buller, stingsel
och plank.”

UMEA ENERGI:
“Inget att erinra mot planfdrslaget.”

TRAFIK
”Avsnittet "Trafik och parkering” saknar fortfarande beskrivning av cykelangd-
ring och parkering.

100318101606445.doc

10-04-23 08.44
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Antagandehandling : 24
UTLATANDE Dnr PLA 09.32

Infarten frdn Riddargatan ska ¢j bendimnas LOKALGATA.”

Kommentar:
Fastigheten Triangeln 25 har tre angtringspunkter (se illustrationen).

Kontoret anser fortfarande att cykelangoring respektive cykelparkering inte be-
ror planforslaget utan harror sig till genomférandeskedet.

Umeé kommun dger marken for infarten frin Riddargatan. Den ingdr i fastighe-
ten Stadsliden 2:1, samma fastighetsbeteckning som Riddargatan och omgivande
gator har. Tillfartsviigen har i gillande plan, 2480K-P49/1953 (118A) beteck-
ningen Tj (jarnvigsomrade). Vid en fastighetsreglering 1976 tillfordes omréadet
till Stadsliden 2:1. Kontoret anser darfor att omradet ska sikerstélias som gata
genom att den inarbetas i planen som Lokalgata, detta for att langsiktigt séker-
stdlla nuvarande jirnvigsomrade som dr en del av Centrums framtida utveck-
lingsomrade.

BOSTADSRATTSFORENINGEN UMEHUS 14,

e.u. styrelseledamot Roland Lundberg:

“Forslaget visar pa en pabyggnad vilket medfor att kontorsbyggnaden ndrmast
Sodra Ersmarksgatan byggs pd med tva vaningar. Detta medfor att var gard
skuggas pd vackra sommarkvillar, nér vi nyttjar den gemensamma uteplatsen
pé gérden. Likasa blir det skugga tidigare for dom som vill sitta pa balkongen.
En 6kad exploatering med kontor kommer dessutom att generera mera trafik
och framfor allt behovet av parkering. Vi har redan idag preblem med “tjuv-
parkering” dagtid nir dagpendlare stér pa véar gérd och arbetar i ndromradet.

Vi motsitter oss darfor en pabyggnad av huset ndrmast gatan 4ven om vi gima
hade sett en omférgning av den 80-talsfasad i ljusbiatt tegel och illr&tt bursprak
som redan finns dér. Byggs fastigheten pa uppstar ju problemet med att
komplettera med samma tegel, som knappast finns idag. Alternativet kan bara
bli dn virre- litt skivmaterial 1 ytterligare en kulér som forfular en for Haga
harmeonisk, vil sammanhéllen skala och fargsittning frdn den tid nir Haga om-
rddet byggdes. Problemet med skugga ser vi dock som det storsta problemet.
En redovisning av nér var fastighet skuggas forutsétter vi att exploatoren har
gjort och innan beslut fattas, delges de boende och styrelsen i var forening.”

Kommentar:

En skuggtudie redovisande hur fastigheten skuggas 20/3, 15/5 och 21/6
kl.12.00, 15.00 respektive 18.00 har framtagits och bifogas handlingarna som
Bilaga 1.

Framtagna skuggstudier visar att dagtid &r uteplatsen 1 huvudsak helt solbelyst.
Maj ménad dr uteplatsen i huvudsak solbelyst fram till ~ 16.00 dérefter skug-
gad till ~19.30.

Juni ménad &r uteplatsen i huvudsak solbelyst fram till ~18.30 dérefter skuggad
till ~20.30.

Balkonger skuggas sen eftermiddag endast under mars och september ménad.

UMEHEM FASTIGHETER AB, Hans Westin

Det star felaktigt i genomforandebeskrivriingen att planavtal har tecknats med
Grundborgen DCAWSX AB. Det bér dndras till “har tecknats med Umehem
Sex AB.”
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Antagandehandiing 34
UTLATANDE Duor PLA 09.32

I planbeskrivningen, under rubriken Parkering, stir det att dagens P-norm for
centrum ir 12 bilplatser / 1000 m?. Det ska vara 7 platser / 1000 m?.

I bestimmelserna sags att stingsel ska finnas 1 tomtgrinsen mot fastigheten
Umed 7:4 (jarnvigsomradet) och att ett plank, 1,75 meter hogt, ska uppforas
mot Triangeln 26. Det bor anges att stingsel mot Jarnvigsomradet ska bekostas
av fastighetsdgaren for Umeé 7:4.

Bestimmelsen for hogsta byggnadshdjd anges till 12,5 meter. Enligt bifogad
sektion blir hdjden 1,4 meter higre. :

Kommentar:
Genomforandebeskrivningen justeras och revideras till “har tecknats med
Umehem Sex AB.”

Parkeringsnormen for kontor inom Centrumdelen dr mycket riktigt 7 bilplatser
/ 1000 m?, men den omfattar endast kund- och bestksparkering, inte anstillda.
Den parkeringsnorm kontoret avser ir den f6r dst/vést Centrala stan (12 bilplat-
ser / 1000 m?).

Planbeskrivning och genomférandebeskrivning kompletteras och revideras med:

] tomtgrians mot Umea 7:4 (jarnviigsomradet) ska stingsel uppforas for att for-
hindra sparspring. Stingslet ska bekostas av fastighetsdgarna till Umeé 7:4.”

Planbestdmmelsen for byggnadshdjd dndras och revideras till 13,9 meter.

KRISTINA och Johan Stiernspetz, Triangein 30
’For att markering pa Plankarta (som &r korrekt) och text i Planbeskrivning
samt Genomfdrandehandling ska {verensstimma bor texten:

I tomtgranser mot Triangeln 26 ska plank, 1,75 meter hégt uppforas 1 enlighet
med markering pa plankarta.

korrigeras till:
I tomtgranser mot Triangeln 26 och Triangeln 30 ska plank 1,75 meter hégt
uppforas i enlighet med markering pé plankarta.”

Kommentar:
Plan- och genomforandebeskrivning justeras och revideras till:

[ tomtgrinserna mot delar av fastigheterna Triangeln 26 och 30 ska plank, 1,75
meter hogt, uppforas i enlighet med markering pé plankartan. Plank skall be-
kostas av fastighetsigarna till Triangeln 25.

Planbestdmmelsen for plank justeras och revideras till: Plank, 1,75 meter hogt,
skall finnas.

SAKAGARE: postat-
o Riksbyggens BRF UMEHUS nr 14, Triangeln 16, Box 3013 903 02 Umea @ 28/ 2oro]

Umed kommun, Stadsliden 2:1, 901 84 Umed

Grundborgen DCAWSX AB, Triangeln 25, Nygatan 13, 903 27 Umea
Umeé kommun, Triangeln 25, 901 84 Umea

Kristina Elisabet och Carl Gustaf Johan Stiernspetz,

Riddaregatan 10 A, 903 36 Umea

J&
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Antagandehandling 4 (4)
UTLATANDE Daor PLA 09.32

SAMMANFATTNING AV ANDRINGAR OCH KOMPLETTERINGAR
Planbeskrivning:

Planbeskrivningen revideras:

“Kontoret bedomer att P-behovet for det aktuella kvarteret kan jdmstdllas med
dst/vdst centrala stan. Dagens P-norm fir ost/vist centrala stan dr 12 bilplat-
ser/1000 m?.”

"I tomtgrdns mot Umed 7:4 (jarnvdgsomradet) ska stdangsel uppforas for att
Jorhindra sparspring. Stingslet ska bekostas av fastighetsdgarna till Umea
7:4"

"I tomtgranserna mot delar av fastigheterna Triangeln 26 och 30 ska plank,
1,75 meter hiégt, uppforas i enlighet med markering pa plankartan. Plank skall
bekostas av tomirdttsinnehavarna till Triangeln 25.”

Planbestammelser:

Planbestammelserna revideras
"Byggnadshojd 13,9 meter”
"Plank, 1,75 meter hogt, skall finnas™

Plankarta:

Plankartan revideras
Byggnadshdjd dndras till "13,9 meter”

Planhandlingarna foreslas reviderade enligt ovan. Samhéllsbyggnadskontoret f6-
resldr att byggnadsnimnden godkénner och antar den reviderade detaljplanen.

Kvarstaende synpunkter fran sakigare:

Kvarstdende synpunkter finns fran:
Riksbyggens BRF UMEHUS nr 14, Triangeln 16, Box 3013 903 02 Ume4

SAMHALLSBYGGNADSKONTORET i Ume# April 2010

Detaljplanering
Wm%/y/m/
le ForSgren Staffan Holmgren
Stadsarkitekt Planingenjér
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umEA ANTAGANDEHANDLING 1(3)

PLANBESKRIVNING L

KOMMUN

Detaljplan for fastigheten TRIANGELN 25 inom stadsdelen Haga |
Umea kommun, Vasterbottens lan

HANDLINGAR

- Plankarta

- Planbeskrivning med BILAGA 1
- Genomftrandebeskrivning

- Samradsredogdrelse

- Utlatande

PLANENS SYFTE

Syftet med forslaget &dr att skapa planméssiga forutsattningar for en tillbyggnad
och en pabyggnad med tva vaningar pa det befintliga kontorshuset mot Ers-
marksgatan. | samband hdrmed édndras byggritternas omfattning och beteck-
ningar i 6verensstimmelse med de verkliga forhallandena.

PLANDATA
Planomradet dr beldget utefter Ersmarksgatan och grinsar mot jarnvégsomradet
vid de gamla lokstallarna.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

For detaljplaneomradet giller stadsplan 2480K-P49 /1953 (118A) faststilld
1953-06-29 och stadsplan for GAMLA HAGA 2480K-P137/1965(191C) fast-
stilld 1965-02-22.

-

/ S

L/

Planomrade

100407152724230 doc 10-04-08 1538
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ANTAGANDEHANDLING 2(3)
PLANBESKRIVNING Danr PLA 09.32

MILJOKONSEKVENSER
En behovsbeddmning enligt Plan- och bygglagen och MKB-férordningen har
gjorts av Samhillsbyggnadskontoret, Umea kommun.

Beslut .

Planen innebir inte nigon betydande miljopéverkan. Miljokonsekvensbeskriv-
ning enligt Miljébalken 6 kap 11, 12 §§ har dirfor inte uppriittats. Beslutet of-
fentliggjordes pd kommunens anslagstavla under tiden 2009-11-02 — 2009-11-
23.

Linsstyrelsen har 2009-10-26 tagit del av beslutet och delar kommunens be-
domning att planen inte innebdr nagon betydande miljopaverkan.

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Inom fastigheten finns tva stycken kontorshus, vardera uppforda i tva vaningar.
Mellan de bada byggnaderna finns en gemensam entré med en sammanbindan-
de forbindelseging och sammantridesrum. Méjlighet till en framtida om- och
ttllbyggnad av detta “mellanrum”™ mdéjliggors genom att en byggritt pd 270 m?
tillkommit for denna del.

Byggnaden mot Ersmarksgatan har idag en byggnadshéjd pa 6,7 meter och far i
och med pabyggnaden med tva viningar en byggnadshéjd pa 13,8 meter. Den
hégre byggnaden medfor naturligtvis langre skuggor pa marken. De boende
inom grannfastigheten, Triangeln 16, torde dock inte paverkas negativt av den
ldngre skuggan eftersom marken niirmast gatan utgérs av parkering.

De tva kontorsbyggnaderna (betecknade K) dr uppforda i strid mot den gillande
planen, dér beteckningarna for byggratterna inom fastigheten ér BF respektive
BS samt for en inte utnyttjad byggritt B (bostdder). Vidare ar férbindelsegang-
en mellan byggnaderna uppforda pa “mark dir férrad (garage) undantagsvis far
uppforas.™

Kontoret har d4rfér valt att ta med hela fastigheten i planen for att 4ndra ovan-
staende felaktigheter 1 enlighet med de verkliga forhallandena.

Samrid har hallits med NIRAK Brand under januari ménad 2010 varefter de
avgivet foljande yttrande:

”Den befintliga byggnaden har horisontellt och vertikalt birverk av betong ut-
fort i brandklass R 60 enligt kraven for Brl-byggnad. Samtliga bjélklag och
dven vindsbjilklaget dr utfort i betong. For utrymning finns ett automatiskt
brandlarm samt ett inre trapphus och en yttre spiraltrappa.

En pabyggnad medfor att trapphuset maste avskiljas i varje vaningsplan och
mynna direkt till det fria. Om kontorsbrandcellerna i byggnaden understiger
200 m? per styck behovs formellt inte den yttre spiraltrappan. Ett automatiskt
brandlarm #r inte heller ett lagkrav savida inte larmet kompenserar tekniska by-
ten. For att gora byggnaden mer flexibel bor dock spiraltrappan dras upp till
dversta vaningsplanet vilket ocksa 4r ett BBR-krav om brandcellerna &verstiger
200 m?.

Man konstaterar att den befintliga byggnaden, ur brandteknisk synpunkt, dr si
utford att den kan byggas pa med ytterligare tva vaningsplan.

Umeé kommun dger marken for infarten fran Riddargatan. Den ingér i fastighe-
ten Stadsliden 2:1, samma fastighetsbeteckning som Riddargatan och omgivande
gator har. Tillfartsvdgen har i gillande plan, 2480K-P49/1953 (118A) beteck-
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ningen Tj (jirmvigsomrade). Vid en fastighetsreglering 1976 tillférdes omradet

till Stadsliden 2:1. Kontoret anser dérfor att omradet ska sdkerstidllas som gata }
genom att den inarbetas i planen som Lokalgata, detta for att 1angsiktigt siker- |
stilla nuvarande jarnvigsomrade som dr en del av Centrums framtida utveck- '
lingsomrade. |

I tomtgrdns mot Umed 7:4 (jarnvigsomradet) ska stingsel uppforas for att for- |
hindra sparspring. Stdngslet ska bekostas av fastighetsdgarna till Umeé 7:4. ‘

I tomtgranserna mot Triangeln 26 och 30 ska plank, 1,75 meter hégt, uppforas 1
enlighet med markering pa plankarta. Plank skall bekostas av tomtrittsinneha-
varna till Triangeln 25.”

Buller :
f Med hinsyn till buller frdn Stambanan och forvintat buller fran Botniabanan
ska byggnader utféras enligt Boverkets byggregler (BBR) for kontor.

Parkering
Kontoret bedomer att P-behovet for det aktuella kvarteret kan jimstéllas med

Ost/vist centrala stan. Dagens P-norm for 6st/vast centrala stan dr 12 bilplat-
ser/1000 m2.

Inklusive de planerade till- och pabyggnaderna kommer bruttoarean att uppga
till cirka 2900 m?, vilket utifrAn ovanstdende norm genererar 35 stycken bilplat-
ser. Inom fastigheten tillskapas 45 parkeringsplatser och 2 handikapparkerings-
platser, se illustrationen.

ADMINISTRATIVA FRAGOR
- Fragor av administrativ karaktéir behandlas i detaljplanens genomftrandebe-
skrivning.

SAMHALLSBYGGNADSKONTORET i Umeé mars 2010
Detaljplanesi Revidering april 2010

Stadsarkitekt Planingenjor

THGT 152724230 doc 20 10-04-08 3,35 EM
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. RORMUN

Detaljplan for del av TRIANGELN 25 inom stadsdelen Haga i Umea
kommun, Visterbottens ldn

ORGANISATORISKA FRAGOR

Genomforandetid ;
Genomforandetiden for detaljplanen kan sittas att utga arsskiftet ndrmast efter
minimitiden fem &r.

Huvudmannaskap/Ansvarsfordelning
Tomtréttshavaren svarar for tgérder inom kvartersmark.

Kommunen skall vara huvudman for allmén plats.
FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Detaljplanens syfte dr att skapa planmissiga forutsittningar for en tillbyggnad
och en pabyggnad med tva vaningar pa det befintliga kontorshuset mot Sédra
Ersmarksgatan. I samband hidrmed éndras byggrittens omfattning och
beteckningar i 6verensstimmelse med de verkliga forhéllandena.

Den befintliga vistra tillfartsvigen ldggs ut som allmén plats. Marken, som
ingdr i fastigheten Stadsliden 2:1, dgs av Umed Kommun. Stadsliden 2:1 utgérs
huvudsakligen av gatumark. Aven en del av Stadsliden 3:8 ingér i lokalgatan.
Detta omrade &r troligen en rest och kan dverforas till Umea 2:1 genom
fastighetsreglering.

Detaljplanen foranleder i 6vrigt ingen fastighetsbildning.

TEKNISKA FRAGOR
Avfall
Vid utformning av avfallsutrymmen skall anvisningarna i NOA 07 foljas.

Trafik och parkering

Inom fastigheten tillskapas 45 parkeringsplatser och 2
handikapparkeringsplatser. Nagot som vil uppfyller parkeringsnormen for
Ost/vist Centrala stan, 12 platser/1000 m?

[ fastighetsgrins mot delar av fastigheterna Triangeln 26 och 30 skall plank,
1,75 meter hogt uppforas. Atgirden ska bekostas av tomtrittshavaren till
Triangeln 235.

I gréns mot Umeé 7:4 skall stingsel uppforas for att férhindra sparspring.
Stingslet ska bekostas av dgaren till Umea 7:4.
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Fastigheten innehas med tomtritt. Tomtrittshavaren svarar for alla
planldggnings- och exploateringskostnader. Detta giller ej uppforandet av

stingsel mot jarnvigsomradet, Umeé 7:4. Denna 4tgird bekostas av dgaren till
Umed 7:4.
Planavtal har tecknats med Umehem Sex AB.

SAMHALLSBYGGNADSKONTORET i Ume& mars 2010
Detaljplanering Reviderad i april 2010

arah\élgdgrenf %
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SAMRADSREDOGORELSE Dnr PLA 09.32

Detaljplan for fastigheten TRIANGELN 25 inom stadsdelen Haga i
Umea kommun, Vasterbottens lan

Samrad har hallits 2009-11-09 — 2009-11-30 med berdrda sakédgare, statliga och
kommunala instanser. De synpunkter som inkommit redovisas sammanfatt-
ningsvis hir nedan.

1. Lansstyrelsen har inkommit med ett yttrande enligt nedan:

"Allmant

Linsstyrelsen har tagit del av rubricerad detaljplan vars syfte &r att skapa plan-
maéssiga forutséttningar for en tillbyggnad och en pabyggnad med en vaning pa
det befintliga kontorshuset mot Ersmarksgatan.

Arendet handliggs med normalt planforfarande.

Overprévningsgrunder enl 12 kap PBL
Utifrdn inkomna samradshandlingar har ldnsstyrelsen ingen erinran.

Ovriga synpunkter

Linsstyrelsen saknar en redovisning om eventuella buller- och vibrationer fran
kommande Botniabanan och Stambanan. Detta bér behandlas i planbeskriv-
ningen. Banverket forutsitter att ljudnivaer inomhus inte 6verskrider de buller-
nivéer for kontorslokaler som anges i Boverkets byggregler, BBR.

Befintlig tillfartsvig, Generalsgatan, till Banverkets teknikhus pa fastigheten
3:1 samt atkomst till 6vrig jarnvigsanliggning pa dstra delen av Umea C maéste
sékerstéllas. Dels for pagaende ombyggnationer av Umea C och dels for fram-
tida drift och underhall. Framkomligheten pé vigen fér inte heller begrinsas
pga av planerade ombyggnationer pa fastigheten Triangeln 25.

Banverket papekar vidare att det idag finns problem med att personer otillatet
genar dver jarnvigssparen, sk sparspringning, dster om stationshuset vid Umed
C. Nuvarande lokstallar planerar att rivas och omradet kommer dérefter att
Oppnas upp mot jarnvigen. Det kommer i sin tur att tillsammans med uttkad
byggritt i aktuellt planomrade innebéra en risk for sk sparspringning. Planbe-
stimmelserna bdr dirfér kompletteras med en bestimmelse som sikerstiller ett
staket/stdngsel mellan fastigheterna Triangeln 25 och Umed 7:4.”

Kommentar: Se kommentarer under 2. BANVERKET.

2. BANVERKET:

”Storningar

Det ndmns inget om buller eller vibrationer i planen trots nirheten till Botnia-
banan och Stambanan. Banverket forutsiitter att ljudnivier inomhus inte
Overskrider de nivaer for kontorslokaler som anges i Boverkets byggregler
BBR.

091203075944758.doc
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Atkomst till jarnvagsanlaggningar

Befintlig tillfartsvig, Generalsgatan, till Banverkets teknikhus (pa fastighet 3:1)
samt atkomst till Gvrig jarnvigsanldggning pa ostra delen av Umea C maste sé-
kerstillas. Dels for pAgéende ombyggnationer av Umeé C och dels for framtida
drift och underhdll. Framkomligheten pé végen fér inte heller begridnsas pa
grund av planerade ombyggnationer pé fastigheten Triangeln 25.

Sparspring

Det finns idag problem med att personer otillatet genar &ver jarnvégssparen Os-
ter om stationshuset vid Umed C, sk. sparspring. Nuvarande lokstallar planeras
att rivas. Efter rivning kommer omradet att Sppnas upp mot jarnvigen. Det
kommer i sin tur tillsammans med utékad byggrétt i aktuellt planomrade inne-
béra en risk for dkat sparspring. Ett staket/stingsel ldngs grinsen mellan fastig-
heterna Triangeln 25 och Umea 7:4 bér av den anledningen foras in i planbe-
stimmelserna. '

Vid fragor kring staket/stdngsel kontakta Rolf Granberg, strakansvarig pa tel.
0774-445050 (vx).”

Kommentar: Bestimmelserna kompletteras under Byggnadsteknik: *Med
hdnsyn till buller fran Stambanan och férvintat buller fran Botniabanan ska
byggnader utforas enligt Boverkets byggregler (BBR) for kontor.”

Den befintliga vistra tillfartsviagen har i gillande plan, 2480K-P49/1953 (118A)
beteckningen Tj (jarnvigsomrade). Vid en fastighetsreglering 1976 tillfordes
omradet till Umea 2:1 vilket 4r fastighetsbeteckningen for omgivande gatumark.
Omradet sdkerstills som gata genom att den inarbetas i planen som Lokalgata.

Kartbild och bestimmelser kompletteras med ”Stingsel ska finnas.”

BRANDFORSVAR & SAKERHET:

"Brandftrsvar och Sédkerhet har inget att erinra mot detaljplanens utformning
men vill informera om att byggnaden i1 och med pibyggnaden byter byggnads-
klass fran Br 2 till Br 1 vilket bl a stiller hégre krav pa barande konstruktioner,
ytskikt, brandcellsavskiljning mm vilket kan vara svéart och kostsamt att 4tgéirda
i efterhand. Dessa fragor bor darfor sarskilt beaktas i genomférandeskedet.”

Kommentar: Ovanstidende beror inte planforslaget utan hérror sig till genom-
forandet. Planbeskrivningen kompletteras anda utifran erhallit brandtekniskt
yttrande fran NIRAK Brand enligt foljande:

”Den befintliga byggnaden har horisontellt och vertikalt barverk av betong ut-
fort i brandklass R 60 enligt kraven for Brl-byggnad. Samtliga bjilklag och
dven vindsbjilklaget dr utfort i betong. For utrymning finns ett automatiskt
brandlarm samt ett inre trapphus och en yttre spiraltrappa.

En pabyggnad medfor att trapphuset méste avskiljas 1 varje vaningsplan och
mynna direkt till det fria. Om kontorsbrandcellerna i byggnaden understiger
200 m? per styck behdvs formellt inte den yttre spiraltrappan. Ett automatiskt
brandlarm &r inte heller ett lagkrav sédvida inte larmet kompenserar tekniska by-
ten. For att gora byggnaden mer flexibel bor dock spiraltrappa dras upp till
Oversta vaningsplanet vilket ocksa ir ett BBR-krav om brandcellerna verstiger
200 m2.
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Sammanfattningsvis kan vi konstatera att den befintliga byggnaden, ur brand-
teknisk synpunkt, dr sa utférd att den kan byggas pa med ytterligare tva va-
ningsplan.”

Foér MILJO- OCH HALSOSKYDDSNAMNDEN (Annika Séderlund):
“Planforslaget bedoms kunna tillstyrkas frin miljé- och hélsoskyddssynpunkt.”

UMEA ENERGI:
Inget att erinra mot planforslaget.

UMEVA:
Vatten och avlopp
Inga synpunkter.

Avfall och atervinning
”Okad avfallsmingd inom fastigheten bor beaktas vid detaljplaneringen. An-
visningar for ny- och ombyggnad av avfallsutrymmen finns i NOA 07.”

Kommentar: Ovanstiende beror inte planforslaget utan hérrér sig till genom-
forandet.

TRAFIK:
”Avsnittet ”Trafik och parkering” saknar beskrivning av cykelangéring och
parkering.”

Kommentar: Ovanstidende berdr inte planforslaget utan hirrir sig till genom-
férandet.

TRIANGELN 26, 27, 28, 29, 30, Helena, Tomas och Anders Edlund,
Lillemor Hagglund, Gudrun och Kjell Berggren, Kristina och
Johan Stiernspetz:

“En pébyggnad av fastigheten TRIANGELN 25 med tva vaningar kommer att
innebira en 6kad tillstrémning av méanniskor, fordon och transporter kring fas-
tigheten eftersom kontorsytan blir fordubblad.

Fastigheterna Triangeln 26, 27, 28, 29, och 30 som angrinsar till bade parke-

ring, transportvigar och ingéng till fastigheten riskerar darfor att i visentligt

hogre grad an idag storas av den Skade trafik som skapas kring fastigheten |

TRIANGELN 25.
|

Som villkor {or att godkinna tillbyggnaden kriver vi dérfor att fastighetséigaren
av TRIANGELN 25 ombesorjer att nuvarande staket runt fastigheterna TRI-
ANGELN 26 och 30 ersitts med ett skyddande plank i héjden 1.75 m och att
bygglov beviljas for detta. I stadsdelen Haga forekommer den typen av skyd-
dande plank runt ménga fastigheter varfor vi ser att denna 16sning, pa ett natur-
ligt och enkelt siitt, skulle avhjilpa stérningsproblem som kommer att uppsta
under och efter tillbyggnaden av TRIANGELN 25.

Vi vill ocksé att fastighetséigaren av TRIANGELN 25 aktivt verkar {or att
genomfartstrafik av fordon undviks mellan de tva parkeringarna for att pa s&
sédtt minska stérningar for véra fastigheter.

OP1203075944758.doe 20104H-12 .40 FM
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Kommentar:

Plankarta och planbestimmelser kompletteras med “Plank, 1,75 meter hogt, ska
finnas.” '

Kommunstyrelsens ndringslivs- och planeringsutskott:
”Stadsledningskontoret anfor i skrivelse 2009-11-25 foljande

Bakgrund:

Planforslaget avser att skapa forutséttningar f6r kompletterande bebyggelse pa
den redan bebyggda kontorsfastigheten Triangeln 25. Dels en pabyggnad med
ytterligare tvéa vaningar pé4 den befintliga tvavanings kontorsbyggnaden mot
sodra Ersmarksgatan och dels utdkad byggritt for enviningsdelen mellan fas-
tighetens bada kontorsbyggnader. Fastighetens anvindning for kontorsandamatl
bekriftas ocksa da det avviker fran den hittills géllande detaljplanen fran 1965.

Planforslaget beddms inte mota invindningar ur §vergripande planeringssyn-
punkt.

Antagande bor kunna provas av byggnadsndmnden enligt delegation.

Naringslivs- och planerigsutskottet:
beslutar att tillstyrka detaljplaneférslaget for fastigheten Triangeln 25.

Andringar efter samrad
Planhandlingarna éndras pa foljande punkter:

Plankarta:
Plankartan kompletteras med:

Den befintliga viistra tilifartsviigen har i géillande plan, 2480K-P49/1953 (118A)
beteckningen Tj (jarnvigsomrade). Vid en fastighetsreglering 1976 tillférdes
omradet till Umea 2:1 vilket dr fastighetsbeteckningen for omgivande gatumark.
Omradet sikerstills som gata genom att den inarbetas i planen som Lokalgata.

Kartbild kompletteras med beteckningar for sténgsel respektive plank.

Planbestdmmelser:

Bestammelserna kompletteras under Byggnadsteknik: "Med hinsyn till buller
fran Stambanan och férvintat buller frin Botniabanan ska byggnader utféras
enligt Boverkets byggregler (BBR) {6r kontor.”

Bestimmelser kompletteras med ”Stingsel ska finnas.”
respektive "Plank, 1,75 meter hogt, ska finnas.”

“Den befintliga byggnaden har horisontellt och vertikalt barverk av betong ut-
fort i brandklass R 60 enligt kraven for Brl-byggnad. Samtliga bjilklag och
dven vindsbjalklaget dr utfort i betong. For utrymning finns ett automatiskt
brandlarm samt ett inre trapphus och en yttre spiraltrappa.

En pdbyggnad medfor att trapphuset maste avskiljas i varje vaningsplan och
mynna direkt till det fria. Om kontorsbrandcellerna 1 byggnaden understiger
200 m? per styck behovs formellt inte den yttre spiraltrappan. Ett automatiskt
brandlarm ir inte heller ett lagkrav savida inte larmet kompenserar tekniska by-
ten. For att géra byggnaden mer flexibel bér dock spiraltrappan dras upp till
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dversta vaningsplanet vitket ocksa dr ett BBR-krav om brandcellerna dverstiger
200 m~.”

Planbeskrivning:
Planbeskrivningen kompletteras med:

Den befintliga véastra tillfartsvigen (i Generalgatans forlangning) har i géllande
plan, 2480K-P49/1953 (118A) beteckningen Tj (jirnvigsomrade). Vid en fas-
tighetsreglering 1976 tillfordes omradet till Umea 2:1 vilket &r fastighetsbeteck-
ningen for omgivande gatumark. Omradet sikerstills som gata genom att den in-
arbetas i planen som Lokalgata.

I tomtgrdns mot Umead 7:4 (jarnvdgsomradet) ska stangsel uppforas for att for-
hindra spérspring. Se markering pa plankarta.

[ tomtgrénser mot Triangeln 26 ska plank, 1,75 meter hogt uppftras 1 enlighet
med markering pd plankarta.

Kartbild och bestimmelser kompletteras med ”Stangsel ska finnas.”

Den befintliga byggnaden har horisontellt och vertikalt barverk av betong utfort
i brandklass R 60 enligt kraven for Brl-byggnad. Samtliga bjilklag och dven
vindsbjélklaget &r utfort i betong. For utrymning finns ett automatiskt brand-
larm samt ett inre trapphus och en yttre spiraltrappa.

En p&byggnad medfor att trapphuset maste avskiljas i varje vaningsplan och
mynna direkt till det fria. Om kontorsbrandcellerna i byggnaden understiger
200 m? per styck behovs formellt inte den yttre spiraltrappan. Ett automatiskt
brandlarm &r inte heller ett lagkrav sdvida inte larmet kompenserar tekniska by-
ten. For att géra byggnaden mer flexibel bor dock spiraltrappan dras upp till
oversta vaningsplanet vilket ocksé ar ett BBR-krav om brandcellerna Sverstiger
200 m2.

Man konstaterar att den befintliga byggnaden, ur brandteknisk synpunkt, dr sa
utford att den kan byggas pd med ytterliggare tva vaningsplan.

SAMHALLSBYGGNADSKONTORET i Umed mars 2010

Detaljplanering
Olle Forsgren Staffan Holthgre
Stadsarkitekt Planingenjér
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