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GRUNDKARTA TILL DETALJPLAN

Uppriittad  2010-01-12 MOK 08-208
Reviderad

Lantméteri SHBK

Métning : AKR
Kartkonstruktion :  AKR

Kartstandard enligt HMK

- Innehallsstandard:  Mindre 1 har uteld

- Ligesnoggrannhet :  Objekten &r digitaliserade (férorisomrade)

- Akt T Visstp kartinnehall &r kontrollerat och
aktuellt vid p& kartan angiven tidpunkt

Keordinatsystem i plan och hijd :  Sweref 99 20 16 resp RH 2000
Héjdinfarmation:  Héjdkurvor med 1 meters ekvidistans
Ursprung :  Digital primérkarta
Flygfotografering &r: 2000 pd 800 meters hdjd
[ Iedringar redovises o] pa g
gl ach b Isar redovisas e] pa grundkartan

i ur sek ynp fosr sprids

Upphovsritt : Umed kommun
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PLANBESTAMMELSER

Féljande galler inom omradet med nedanstaende beteckningar. Endast angiven anvéndning
och utformning ér tilldten. Bestdmmelser utan beteckning galler inom hela omradet.

GRANSER

emeemm emee  [otaliplanegrans, ritad 3 meter utanfor plangrans
Anvandningsgrans
— — — —— [Egenskapsgrans

MARKANVANDNING

Kvartersmark

Kontor, hotell, handel
Idrott

MARKENS ANORDNANDE (kvartersmark)
Utfart, stingsel

b— — — —6— Kobrbar férbindelse far ej anordnas

UTNYTTJANDEGRAD/FASTIGHETSINDELNING

e; 0000 Stérsta bruttoarea i m? ovan mark

BEGRANSNINGAR AV MARKENS BEBYGGANDE

u Marken skall vara tillganglig fér allmanna underjordiska ledningar
fri hojd Fri héjd 7 meter

-] Marken far ej bebyggas, ej parkering

924959 Marken far byggas under med kérbart bjélklag

PLACERING, UTFORMNING, UTFORANDE
Utformning

Hoégsta byggnadshdjd | meter

Fléktrum ska integreras i byggnadens utformning
Byggnaden ska utformas med hég kvalitet

ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER
Genomférandetid
Genomfdrandetiden &r tio ar frAn den dagen detaljplanen vinner laga kraft.

ANTAGANDEHANDLING BESLUT

Till planen hor: Antagen BN 2011-09-28
- Plankarta med bestdmmelser och illustrationer Laga kraft 2011-12-05
- Planbeskrivning lwaex Sedorniauic.
- Genomférandebeskrivning “j

- Utlatande

Detaljplan for del av fastigheten

GULDSKRINET 1

inom Haga i UMEA KOMMUN

UMEA KOMMUN
Detaljplanering maj 2011

Reviderad september 2011 =
'll”. o J/urik ors

Planchef Arkitekt SAR/MSA, Tyréns AB

480K-P11/50




KOMMUN

1(1)
. Dianienummer; PLA 09-34
Lagakraftbevis | Datum: 2011-12-09

Handldggare:  Patrik Forsberg,
Tyréns; Tomas
Stromberg

Detaljplan for fastigheten GULDSKRINET 1 inom Haga i
Umea kommun, Véasterbottens lin

Planen &r antagen av Byggnadsnimnden 2011-09-28, § 167.
Beslutet ir verklagat hos Lansstyrelsen som avslir verklagandet.

Beslutet har vunnit laga kraft, d v s giltigt frdn och med 2011-12-05.

UMEA KOMMUN
Detaljplanering

fﬂ%&( Sdermorde

Ingeér Sédermark

Kopia till:

- Sékanden

- Lénsstyrelsen, samhillsplanering

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

- Umed kommun, Fastighetsbildning

Umed Kommun
Detaliplanering
Postadress

Tel viixel
E-post

2430K5R211/50
1 M20908234 o
Kundtjinst Plan och bygg
. Bestiksadress  Skolgatan 314, 2
901 84 UMEA Tel 090-16 13 61
090-16 10 00 Fax 090-16 13 68 : Webbadress  www.umea,ge
detaliplanering@umea.se Org nummer  212000-2627
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I Larsstyretsen Vasterbotten

et Formmn nk 200 -0- 27 |
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Dnr Oc( 36{
Umea Kommun

Byggnadsnimnden i Umea kommun
90184 Umea

Diarienummer PLA-09-34
Guldskrinet 1 inom Haga i Umead kommun, Visterbottens ldn.

Arende: Overklagande till linsritten.

Vi motsatter oss starkt det foreslagna alternativet till planprogram for del
av fastigheten Guldskrinet 1 inom Haga, Umea kommun.

Vi vill anféra att byggnaden helt bryter mot villamiljon i omradét och mot
den stil som forekommer av husen (30-40 tals villor).

Vi dr inforstddda med att det kan behovas viss fortatning av bostader inom
Haga - istallet for en utbyggnad av industrier.

Vi foreslar att sadana bostédder (hdghus enligt plan) placeras i bortre kanten
av idrotts-platsomridet mot skogsbrynet. Vilket vi anser ar mycket
lampligare. Dar skulle byggnaden smalta in pa ett mer naturligt sétt. Dels
néra de 6vriga hoghusen vid Skogsbrynet samt i kanten av Gammliaskogen.

Vidare vill vi papeka, och i enlighet med museets synpunkter, att utsikten
frdn Gammlia och skidmuseet pdverkas pd ett negativt sitt. Den vackra vyn
over staden forsvinner.,

Nar det galler paverkan av den egna fastigheten menar vi att denna kommer
att minska patagligt i varde vid uppférande av en héghusbyggnad mitt emot.

Bullernivin kommer att 6ka markant, likasd trafikméngden. Dessutom
utsatts vi-ater for en ldngvarig stérning av boendemiljén precis nu nir den
langdragna byggnationen av, liktarbyggnader, nya sporthallen och dess
parkeringsplatser avslutats. Att stérningarna under byggtiden blir
omfattande torde std klart dd den nya byggnaden kommer mycket nirmare
an tidigare byggnationer. Vi har under byggnadsperioderna fatt spirckor i
skorsten mm som man inte godtagit som byggskador trots padpekanden.

[ samband med palningsarbete nara var fastighet dkar risk fér skador av
grund mm. Vidare kommer det planerade och mycket omfattande bygget
innebdra att trafik, buller damm och vibrationen kommer att 6ka drastiskt i
omfattning under byggnadsperioden.

Omrédet dr redan i dag hart belastat av mycket tung trafik samt 6vrig trafik.
Enligt kommunens matning ligger antalet fordon pa dver 9000 per
vardagsdygn. Den redan hart trafikerade viagen kommer att belastas

Ly o o/
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ytterligare med den planerade dtgarden, vilket det bor ta
(kanske omleda genomfartstrafik).

Att parkering vid evenemang dr ett problem ser vi redan
parkeras pa var fastighet och till och med blockerar in- o

Lansstyelaz: asterbotten

Shansydltfi-10- 27

idag,.dd bilar

ch utfarter.

Till sist vill vi papeka att skuggeffekten av var fastighet uppstér.

Man har inte tagit ndgon diskussion med oss enligt vart tidigare forslag.
Vi vill dirfor enligt det dberopade brevet fran Tomas Stromberg, Umed
Kommun, daterat 4 okt 2011, 6verklaga det plaenrade bygget till

lansstyrelsen.

gitta och Bér:
Rothoffsv 7
90342 Umed

tegmayr
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Linsstyselsen Visterbotten  Livsmiljtenheten Vx. 090-10 70 00 Fax 090-12 17 67 http://www. lansstyrelsen.se/Vasterbotten

901 86 UMEA

Dnr

Birgitta Stegmayr
Rothoffsvigen 7
903 42 UMEA

Bernd Stegmayr
Rothoffsvagen 7
903 42 UMEA

Overklagande av beslut att anta detaljplan for del av fastigheten Guldskrinet 1
inom Haga, Umea kommun
(1 bilaga)

Beslut

Linsstyrelsen avslar ert 6verklagande av Byggnadsndmndens i Ume& kommun beshut
den 28 september 2011, § 167, att anta detaljplan for del av fastigheten Guldskrinet
1.

Linsstyrelsens motivering

Lénsstyrelsen anser inledningsvis att detaljplanen inte &r av principicll beskaffenhet
eller i 6vrigt av sidan stdrre vikt som utgjort hinder f6r Byggnadsndmnden att anta
planen.

Planléggning &r en kommunal angelégenhet som innebiir att kommunen har befogen-
het att bestimma om planléggning ska ske eller inte. Det & kommunen sjilv som
inom vissa ramar har att avgdra hur marken ska anvéndas och hur miljén ska utfor-
mas. De lamplighetsbeddmningar som kommunen gér bor darfor tillmétas stor vikt.
Vid detaljplanelédggning ska bade allménna och enskilda intressen beaktas. Vid prév-
ning av verklaganden bor Lénsstyrelsens inriktning vara att bedéma om planirendet
handlagts p ett formellt riktigt sétt och om planen #r godtagbar utifrdn de synpunk-
ter som framforts i 6verklagandet och da frimst avseende enskilda intressen.

Syftet med planen &r att skapa planméssiga forutsdttningar for uppﬁ)rande aven
byggnad med en hogsta h&jd av 31 meter for kontor, hotell, servering m.m. Den tota-
la planarean dr 2082 m?, Omradet &r i dagsléaget planlagt for idrottsindamal.

Ni har i §verklagandet delvis Aberopat sadana skél som i forsta hand far anses berdra
allménna intressen — att den foreslagna byggnaden kommer att bryta mot stilen pa
villamiljon i omrédet, att utsikten frin Gammlia och skidmuseet kommer att forsim-
ras och att trafikbelastningen i omradet kommer att ka. Enligt vad som nimnts ovan
om kommunens sjélvbestimmanderitt avseende markanvindningen inom kommu-
nen &r Lansstyrelsens provning av allménna intressen begréinsad till en bedémning

Storgatan 7t B Direkt 090-10 73 95 Mobil tomas.johansson{@lansstyrelsen se




-
Linsstyrelsen Besiut
Visterbotten Datum Arendebeteckning
2011-11-07 403-6988-2011

om kommunens beslut ligger inom ramen for det handlingsutrymme som plan- och

bygglagstiftningen ger kommunen. Att s dr fallet framgér av kommentaren till
APBL, Didén m.1l. sid. 13:20.

Nir det géller de allminna intressen ni ndmnt kan Linsstyrelsen konstatera att dessa
frigor har behandlats i samrédshandlingarna och planutlatandet. Savitt géller den
generella buller- och trafikproblematiken har séledes redogjorts for befintliga trafik-
méngder pd Rothoffsvigen med konstaterandet att ldngs végen finns en rad malpunk-
ter till befintliga idrottsanliggningar som periodvis generar mycket trafik. Det har
dock beddémts att den nya byggnaden i sig inte sjélvkiart kommer att medftra fler
evenemang vid anldggningarna. Linsstyrelsen drar dirfor slutsatsen att trafikékning-
en och mer buller pi grund den nimnda byggnaden bor bli begriinsad. I friga om vad
ni anfort om att byggnaden kommer att bryta mot den befintliga villamiljon pa Haga
kan konstateras att byggnaden kommer att placeras inom ett omrade som i dagsliget
ar planlagt for idrottsindamal med méijlighet till anslutning med en dominerande
laktarbyggnad och en inomhushall med stor byggnadsvolym, dtskild fran villabebyg-
gelsen av den 18 meter breda Rothoffsvéigen. Byggnaden bér dérfor nirmast uppfat-
tas som en integrerad del av idrottspaltsomradet och torde, trots sin htjd och volym,
inte uppfattas som ett oacceptabelt intring i villamiljén. Lansstyrelsen anser sam-
mantaget att de avvigningar och slutsatser som kommunen gjort i dessa delar ryms’
inom den ram PBL ger kommunen ritt att besluta inom och att vad ni anf6rt inte kan
utgdra skél att upphéva beslutet att anta detaljplanen.

De grunder av mer enskild karaktér som ni aberopat i 6verklagandet dr befarad
minskning av véirdet pa er fastighet, risker for stérningar under byggtiden och oro for
skador pa fastigheten i1 samband med péining. Vidare har nimnts skuggeffekter och
oldgenheter av att parkerade bilar kommer att blockera in- och utfarter.

Nir det géller risker for stérningar under byggtiden bér noteras att enligt Boverkets
byggregler (BFS 2011:6), avsnitt 2:4, giller att om exempelvis pélning och andra
markarbeten kan komma att paverka nérbeligna byggnader ska skaderiskerna fore-
byggas. Harutdver har i planens genomfrandebeskrivning angetts att arbetena i
byggskedet ska utforas s att storningarna for omkringliggande bebyggelse minime-
ras. De grannelagsrittsliga frdgor som i Gvrigt kan uppkomma pa grund av bygg-
nadsarbetena vid genomftrandet av planen kan inte regleras i detaljplanen utan far
provas i civilrattslig ordning. Fragan om skuggningseffekter har behandlats under
planprocessen. Det har d4 beddmts att skuggningseffekterna i forsta hand drabbar
idrottsplatsomrédet och i ndgon mén villorna vid Ostra Idrottsallén. Linsstyrelsen
ifrdgasétter inte denna beddmning. Vad som anférts 1 planbeskrivningen visar att det
finns forutsitiningar att tillgodose det sarskilda parkeringsbehov som uppkommer pa
grund av verksamheten i den planerade byggnaden. De problem ni patalat med att
fordon vid evenemang pa idrottspaltsomradet parkeras pé er fastighet och blockerar
in- och utfarter utgdr ordningsproblem utan direkt samband med tillkomsten av den
byggnad som planen syftar till att skapa forutsittningar for.

Lansstyrelsen anser avslutningsvis att man i en stadsmiljé maste rikna med tilikoms-
ten av ny eller fortidtad bebyggelse som paverkar den befintiiga miljén och som kan
inverka pé vérderingen av berorda fastigheter. De oldgenheter ni ndmnt 4r inte av den
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arten att planen inte kan godtas. Effekterna av planen ir inte stdrre #in att de far tilas.
Overklagandet ska dirfor avslés.

Overklagandet

Ni har som 4gare av fastigheten Bytesgérdet 7 med adress Rothoffsviigen 7 dverkla-
gat ndmndens beslut och fr anses ha yrkat att Lansstyrelsen ska upphiva detsamma.
Som skl har sammanfattningsvis anforts foljande. Byggnaden bryter helt mot villa-
miljon i omradet och mot den stil som husen frén 30 och 40- talet representerar. Ni 4r
inforstddda med att det behovs viss fortdtning av bostéiderna pd Haga, men foreslar
att sadana bostider som det aktuella hdghuset placeras i bortre kanten av idrotts-

platsomrédet mot skogsbrynet. Dir skulle byggnaden smilta in pa ett mer naturligt
Sétt.

Er fastighet kommer att minska pétagligt i véirde vid uppforande av en hoghusbygg-
nad mittemot. Trafikméngderna kommer att ka. Omradet &r redan i dag belastat
med mycket trafik, enligt kommunens métningar ligger antalet fordon pa Sver 9000
per dygn. Problem med parkering vid evenemang finns redan i dag och dessa kom-
mer att fSrvéirras. Aven bullernivierna kommer att tillta liksom problematiken med
damm och vibrationer. Storningarna for er under byggtiden kommer att bli omfattan-
de. De langvariga byggnadsarbeten pa platsen som nyligen hat avslutat var stérande
fr er och den nya byggnaden kommer att ligga nirmare er fastighet 4n de byggnader
som nyss uppforts. I samband med pélningsarbeten 6kar riskerna for skador p& er
husgrund. Skuggeffekter kommer att uppsts pa er fastighet och den vackra vyn Gver
staden frdn Gammlia kommer att paverkas negativt.

Aktuella bestﬁmmelsér

Frén den 2 maj 2011 giller en ny plan- och bygglag (2010:900). Enligt punkten 2 i
dvergangsbestimmelserna till den nya lagen ska dldre foreskrifter gilla for mal och
drenden som har paborjats i forsta instans fore den 2 maj 2011 och drenden som
avser dverklagande av beslut i ett sidant mal eller drende till dess malet eller #ren-
det dr slutligt avgjort. I detta fall tillimpas den gamla plan- och bygglagen
(1987:10), APBL. Déremot ska enligt punkten 16 den nya lagen fillimpas d4 det
giller bestimmelserna om instansordning. Det innebir att Linsstyrelsens beslut i
detta fall fir verklagas hos mark- och miljsdomstolen.

[1kap. 2 och 5 §§ APBL anges att det &r en kommunal angeldgenhet att planera
anviindningen av mark och att bade allméinna och enskilda intressen ska beaktas.

12 kap. 1 -4 §§ APBL anges de allménna intressen som ska beaktas vid planligg-
ning. Bland annat ska markomraden anviindas fér det eller de indamal som de ir
mest lampade {6r med hénsyn till beskaffenhet och lige samt foreliggande behov.
Foretrdde ska ges sddan anvindning som medfor en frén allmén synpunkt god hus-
héllning. Vid planliggning ska 3 och 4 kap miljébalken tillimpas, Med beaktande av
natur- och kulturvirden ska frimjas en dndamalsenlig struktur och en estetiskt tillta-
lande utformning av bebyggelse, grénomraden m.m. samt en frén social synpunkt
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god livsmiljs. Bebyggelse ska lokaliseras till mark som #r lampad for &ndamadlet med
hinsyn till mojligheterna att ordna bl. a avlopp och annan samhillsservice.

Enligt 3 kap. 1 och 2 §§ APBL ska byggnader placeras och utformas p4 ett sitt som
dr lampligt for landskapsbilden och till naturvirdena pé platsen och ska ge en god
helhetsverkan. Byggnadema eller deras avsedda anvindning far inte medfor bety-
dande oldgenhet for omgivningen. '

Vid utformningen av en detaljplan ska enligt 5 kap. 2 § APBL skiilig hénsyn tas till
befintliga bebyggelse-, dganderitts- och fastighetsforhallanden som kan inverka pé
planens genomfdrande.

15 kap. 29 § APBL sigs att detaljplaner antas av kommunfullmaktige, men att full-
méktige far uppdra at kommunstyrelsen eller byggnadsndmnden att anta planer som
inte &r av principiell beskaffenhet eller i Gvrigt av stérre vikt

Av 13 kap. 8 § APBL foljer att den myndighet som har att préva dverklaganden av
beslut att anta en detaljplan ska antingen faststilla eller upphéva beslutet i dess hel-
het. Om kommunen har medgett det, far dock beslutet upphévas i en viss del eller
dndras pé annat stt.

Hur detta beslut kan dverklagas, se bilaga.

Anna Stenmark
Tomas Johansson
Bilaga
Hur man dverklagar till Mark- och miljodomstolen vid Umeé tingsritt
Kopia till
Byggnadsndmnden, 901 84 Umea
Samballsbyggnadskontoret, Detaljplanering, 901 84 Umea

Samhdéllsplanering (MH)
TY
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@ Umed Kommun
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ﬁ Atr e Beslut
b '__'._: 28” T ? Datum Arendebeteckning
= @q, 6% 2011-10-10 404-6396-2011
Bnr 3 Arkivbeteckning
Linsstyrelsen
Vasterbotten

Peder Seidegard Maria Hessel
Bitr ldnsarkitekt Planarkitekt
Lansstyreisen Visterbotten  Sambhillsutveckling Tel vx. 090-10 70 00 Fax 090-1071 00 http:/www.lansstyrelsen.se/vasterbotten

901 86 UMEA

Umea kommun
Byggnadsndmnden

901 84 UMEA

Linsstyrelsens provning av beslut att anta detaljplan for fastigheten
Guldskrinet 1 inom Haga i Umea kommun, Visterbottens lan.
(PLA 09-34)

Beslut

Linsstyrelsen beslutar enligt 11 kap 10 § PBL att inte prova kommunens
beslut.

Redogorelse for drendet

Byggnadsndmnden har den 2011-09-28 § 167 antagit rubricerad detaljplan.
Linsstyrelsen finner ingen anledning att med hénvisning till de dverprov-
ningsgrundande aspekternai 11 kap 10 § PBL prova kommunens antagan-

debeslut.

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

(U_OME@/WJ)\

1(1)

Storgatan 71 B Direkttel. 090-1073 14 Direktfax 090- (38296 mariahessel@lansstyrelsen.se
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UMEA KOMMUN SAMMANTRADESPROTOKOLL

Beslutsdatum Vart diarienummer
Byggnadsnamnden 2011-08-28 PLA 09-34
Sid 1 (2)
BN § 167

Detaljplan for del av fastigheten GULDSKRINET 1 inom Haga i Umea
kommun, Visterbottens lan

Forarbetet i detta drende finns i utlatande daterat 2011-09-28, bilaga.
Handldggare & Tomas Stromberg.

BESLUT

Byggnadsnimnden antar den reviderade detaljplanen.

BESKRIVNING AV ARENDET
Syftet med planen &r att skapa planmdssiga forutsittningar for uppforande av
en byggnad for kontor, hotell, servering m.m.

Planen handldggs med s.k. normalt planférfarande och har varit féremal for
samrad under tiden 2010-12-29 — 2011-01-28 samt utstillning/granskning
under tiden 2011-06-17 — 2011-07-15. Sakigare, statliga och kommunala
instanser, foreningar m.fl. har getis méjlighet att limna synpunkter pé forslaget.

Av de synpunkter som har inkommit under samradstiden har ett sirskilt

utlatande upprittats av Umed kommun, Detaljplanering. Av utlatandet |
framgér bl.a. att genomforandebeskriviningen reviderades med avseende ‘
pé synpunkter frin Umeva.

Umea kommun, Detaljplanering gor beddmningen att revidering av plan-
handlingarna inte fordrar fortsatt handldggning.

Kvarstaende synpunkter
- Berdrda och sakiigare (underriittelse med besvirshinvisning):
Bngltt'—\ och Beu‘) Stegmayr, Rothoffsvigen 7, 90342 Umed. ()2, T;mala«»(— 2011~ Io—|
A
- Ovriga berérda, (underrittelse): 1
Viésterbottens museum, Box 3183, 903 04 UmeA.

Antagandehandlingarna ar

Utldtande daterad september 2011

Plankarta med planbestimmelser daterad maj 2011, reviderad september 2011
Planbeskrivning daterad maj 201 1. reviderad september 2011
Samradsredogérelse daterad maj 201 1 !

lusterare: BN § 167 Guldskrinet |

=B
¢
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UMEA KOMMUN SAMMANTRADESPROTOKOLL S
Beslutsdatum Vart diarienummer
Byggnadsnamnden 2011-09-28 PLA 09-34
Sid 2 (2)
BN § 167

Genomfoérandebeskrivning daterad juni 2011, reviderad september 2011
Planprogram daterat april 2010
Samradsredogorelse planprogram daterad december 2010

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

Protokoll sant till
V Sgkanden Pési&fif A0t — (6~ 0‘1/] Gt
V'Linsstyrelsen
V' Sak#gare m fl.

Umed kommun, Bygglov

Umea kommun, Fastighetsbildning

Justerare: BN § 167 Guldskrinet |
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Ovriga deltagande

/"""-'7 SAMMANTRﬁPESPROTOKOLL
( ) BYGGNADSNAMNDEN
\J Sammantrddesdatum
KOMIKMUN 2011-09-28
Flats och tid Byggnadsnamndens sammantradesrum, kl. 10.00-15.35, Lunch kl. 12.30-13.30
Ajournering kl. 14.30-15.00
Ajournering kl. 15.15-15.20 § 183
Beslutande Asa Ogren (S), ordférande, tjanstgor §§ 153-177
Ulrik Berg, {M} vice ordfoérande,
Orjan Mikaelsson, (V) 2:e vice ordforande, tjanstgor §§ 153-177 och 183-192
Patrick Nygren (S)
Karin Svedlert (S)
Ingemar Jangvad (S5), justerare §§ 178-192
Mona Westman (8), tjanstgor §§ 153-177
Peder Westerberg (FP), tianstgor §§ 153-177
Eric Bergner (C)
Veronica Kerr (KD),
Alireza Mosahafi (MP)
Ersttare Emma Nilsson (3), tjanstgor §§ 178-192

Bernt Lundstrom {8), tjanstgor §§ 178-192
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Antagandehandling Diarienummer: PLA 09-34
Utlatande Datum; 2011-09-06

Normalt planférfarande Handliggare:  Patrik Forsberg

Detaljplan for del av fastigheten GULDSKRINET 1
inom Haga i Umea kommun, Vasterbottens lan

Ett forslag till detaljplan for del av fastigheten Guldskrinet 1 har upprittats
av Umed kommun, Detaljplanering, under september 2011. Syftet med pla-
nen &r att skapa planmaéssiga forutsattningar for uppforande av en byggnad
for kontor, hotell, servering mm.

Samrad och utstillning

Planen handldggs med s.k. normalt planforfarande och har varit foremal {or
samrad under tiden 2010-12-29 - 2011-01-28 samt utstdllning/granskning
under tiden 2011-06-17 — 2011-07-15. Sakégare, statliga och kommunala
instanser, foreningar m.fl. har getts mdjlighet att limna synpunkter pa for-
slaget. Foljande skriftliga synpunkter har inkommit under utstéllningen /
granskningen:

LANSSTYRELSEN
Lénsstyrelsen har inkommit med féljande yttrande:

Utstdllning av detaljplan for del av fastigheten Guldskrinet 1 inom Haga i
Umed kommun, Visterbottens ldn. (PLA 09-34)

Allmént

Lénsstyrelsen har tagit del av rubricerad detaljplan vars syfte ir att skapa
planmaéssiga forutséttningar for uppférande av en byggnad for kontor, hotell,
servering mm.

Lénsstyrelsen har tidigare, 2011-01-31, yttrat sig éver planforslaget till de-
taljplan och framférde bl.a. synpunkter pa bostadsdndamal i planforslaget.

Overprovningsgrunder enligt 11 kap PBL
Utifran inkomna utstéllningshandlingar har linsstyrelsen ingen erinran.

Ovrigt
Genomforandebeskrivningen ska revideras angaende uteslutande av bo-
stadsdndamalet i planen.

KOMMENTAR

Genomforandebeskrivningen revideras angaende uteslutandet av bostadsin-
damalet.

utlatande 20110906

Umed Kommun
Detaljplanering
Postadress

Tel viixel ,
E-post
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901 84 UMEA Tel 090-16 13 61
090-16 10 00 Fax 090-16 13 68 Webbadress  www umea.se
detaljplanering@umea.se E-post lanobygg(@umea se Org nummer  212000-2627




.23

2(2)
Antagandehandling Diarienummer: PLA 09-34
Utlatande Datum: 2011-09-06

Normalt planférfarande

NAMNDER OCH UTSKOTT, UMEA KOMMUN
Milji- och hiilsoskyddsnimnden tillstyrker planforslaget.

SAKAGARE

Agarna till fastigheten Bytesgiirdet 7, Birgitta och Bernd Stegmayr, mot-
sétter sig starkt planforslaget. Man menar att tinkta byggnader bryter mot
stilen 1 omradet och att utsikten fran museet forsdmras. Man menar ocks3 att
virdet pa den egna fastigheten forsdmras, att skuggningarna blir omfattande,
att trafiken kommer att 6ka, att parkeringssituationen ir ett problem och att
stdrningarna under byggtiden blir stora.

Kommentar

Synpunkterna har behandlats under planprocessen och finns redovisade i
planbeskrivningen. Frigor kopplade till det faktiska byggskedet kan behand-
las 1 genomfGrandebeskrivningen.

ORGANISATIONER

Umea Energi har ingen erinran.

Umeva menar att intern tryckstegring kan komma att krévas for hdghuset,
att ett eventuellt underjordiskt garage kan komma att behéva pumpanligg-

ning och oljeavskiljning. Man menar ocksé att avstyckning av planens
byggnader medfor separata va-anslutningar.

Kommentar
Synpunkterna kan beaktas i genomforandebeskrivningen.

SAMMANFATTNING

Kontoret foreslar att planhandlingarna revideras enligt ovan och att bygg-
nadsndmnden fOreslas anta den reviderade detaljplanen

Kvarstiende synpunkter

- Berorda och sakdgare (underrittelse med besvirshdnvisning):

4 Bi{gjtta och BgrnLd Stegmayr, Rothoffsvigen 7, 90342 Umea. Stat VJ
2 B

- Ovriga berérda, (underrittelse): Q,O [I-049-2.0
v Visterbottens museum, Box 3183, 903 04 Umea. —_—
{2 postatr

september 2011

atrik Fors
Arkitekt, T s AB

utlitande 201 10906

Umed Kommun
Detaljplanering
Postadress

Tel viixel

E-post
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7 . _ Diarienummer: PLA 09-34
Planbeskrivning Datum: 2011-05-24

Antagandehandling Handidggare:  Patrik Forsberg

KOMMUN

Detaljplan for del av fastigheten GULDSKRINET 1 inom
Haga i Umea kommun, Vasterbottens ldn

HANDLINGAR

Plankarta med bestimmelser och illustrationer
Planbeskrivning

Genomfirandebeskrivning

Utlatande

PLANENS SYFTE

Syftet med planen ar att skapa planmissiga fSrutséttningar for uppforande
av en byggnad f6r kontor, hotell, servering mm.

PLANDATA

Detaljplanen omfattar en mindre de!l av fastigheten Guldskrinet 1. Planen
avgrinsas av Rothoffsvigen, Gammliavallens véstra ldktare, den nya inom-
hushallen i gster och planerade parkeringsytor i séder. Den totala planarean
4r 2082 m’.

PLANPROCESS

Planen handldggs med normalt pianférfarande, dvs. processen innefattar
sdvil samréd som utstillning. Ett planprogram har uppriittats och har varit
foremal for samrdd under tiden 26 april — 17 maj 2010. Forslaget till detalj-
plan har varit pa samrdd under tiden 29 december 2010 — 28 januari 2011,

BEHOVSBEDOMNING

Planens begrinsade omfattning och innehall innebir att dess genomfSrande
inte kan antas medféra en betydande miljopaverkan, dvs det finns inte be-
hov av en miljébeddmning enligt Plan- och bygglagen. Linsstyrelsen delar
denna bedémning varfér nagon miljokonsekvensbeskrivning (MKB) siledes
inte har upprittats.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplaner

Ume& kommuns dversiktsplan, Op/98 (antagen av KF den 25 maj 1998).

PlanbeskrGulds.docm
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Planbeskrivning ) Diarienummer: PLA 09-34
Antagandehandling Datum: 2011-05-24

Detaljplaner

For planomradet giller Detaljplan for kv. Guldskrinet, laga kraftvunnen
1991-05-14 (se fig 1). Omradet dr dédr planlagt for idrottsindamal med en
maximal byggnadshdjd om 12 meter. Angrinsande omraden ér planlagda
for bostdder respektive smaindustri med maximala hushdjder om 7,6 meter.

= " \
Ty T8 Kv. SHNEE \ (‘_,Kv."r‘mssen i

Figur 1. Gallande detaljplan. kdﬁa: Umea kommun

Ovrigt
For omréadet giller ocksd Byggnadsordning for Haga-Sandbacka (Umea
kommun/SHBK, godkidnd BN november 2004). Néigra byggnader inom

planomradet dr ocksd uppmirksammade i Arkitekturguide Umea (Umed
kommun 2001).

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR
Befintliga forhallanden

Inom kv. Guldskrinet finns idag Simhallen, idrottsarenan Gammliavallen
och inomhushallen Gammliahallen. Kv. Bytesgirdet karaktiriseras av fler-
bostadshus samt byggnader for smaindustri, men inrymmer dven ett par eg-
nahem. Viister om detta kvarter finns ett omrade med enbart egnahemsbo-
stdder. Inom kvarteren Stidvan och Trossen aterfinns flerbostadshusbebyg-
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Planbeskrivning y Diarienummer: PLA 09-34
Antagandehandling Datum: 2011-05-24

gelse. I samtliga ovan ndmnda kvarter dr byggnaderna i maximalt tva va-
ningar.

For nidrvarande pagar en utbyggnad av Gammliahallen med en ny inomhus-
hall. Denna hall @r placerad mellan Gammliavallen och Gammliahallen.

En enkel rad av bjorkar kantar Rothoffsvidgens Ostra sida. Pa den vistra si-
dan vixer bjork och tall inom fastigheterna. Gaturummet kan upplevas som

brett och 6dsligt, i avsaknad av rumslig avgréinsning (Se figur 2).

Riksintressen
Det finns inga riksintressen inom eller i direkt anslutning till omradet.

Kulturmiljo

Sirskilt viardefulla hus ér, enligt Bvggnadsordning for Haga-Sandbacka,
den tidstypiska sporthallen, Gammliahallen, fran 1950-talet och Simhallen
fran slutet av 1960-talet.

Trafik och parkering

Rothoffsvigen trafikeras av ca 9000 fordon/vardagsdygn, dr 18 meter bred
med hastigheten begriinsad till 50 km/tim. Lings viigen finns en miingd
malpunkter ddribland tre av Umeds storsta idrottsanldggningar: Simhallen,
Gammliavallen och Gammliahallen. Manga ménniskor, diribland barn och
ungdomar pa vig till skola, sportaktiviteter och kviillsn§jen, vistas och fir-
das dagligen ldngs straket.

Till Haga-Sandbacka finns géng- och cykelstrak separerade fran biltrafiken.
En viktig cykelvig lings Rothoffsvidgen forbinder stadsdelen med universi-

tets- och sjukhusomradet.

Infart till planomradet sker fran Rothoffsviigen.
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Planbeskrivning Diarienummer: PLA 09-34
Antagandehandling Datum: 2011-05-24

Parkering f6r idrottsarrangemang finns i dagsldget vid Gammliavallen och
vid Gammliahallen. Dessa parkeringar &r dock inte dimensionerade for de
storre idrottsarrangemangen.

Storningar

Vigtrafikbuller

[ Bullerkartliiggning (AF-Ingemansson 2009-03-27) redovisas en bullerniva
om knappt 60 dB(A).y vid en tdnkt fasad mot Rothoffsvdgen, tva meter
ovan mark (se figur 3).

Ekvivalent Igf(%t)rycksnivé

fordygnid

7o«
70 <
65 <
60 <

l@° 55 <«

: sao 2l £ o O
Figur 3. Ekvivalent A-véigd ljudtrycksniva, 2 m éver mark. Kdlla:
(2009-03-27)

AF-Ingemansson AB

Buller fran idrottsarrangemang
Nira idrottsanlidggningens hogtalare kan ljudnivan uppga till 100 dB.

Ljusstorningar fran Gammliavallen

Idag finns fyra belysningsmaster runt Gammliavallen. Varje mast ir 34 me-
ter hog och ér forsedd med 3x6 armaturer. Armaturerna kan riktas individu-
ellt och ger ett mycket kraftigt ljusflsde.

Luft
Aktuella mitningar av luftkvalitet visar att uppmitta halter av NO; ligger
under MKN for dygnsmedelviirden (ITM rapport 188 juni 2010).

Markfororeningar
Tillgéingligt material visar inte pa nagra markféroreningar inom kvarteret.
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Teknisk forsorining

El- och teleledningar finns idag i marken dér den nya byggnaden och torget
planeras. VA- och fjarrvarmeledningar samt opto-kablage finns under tor-
get.

En omldggning av VA-, el-, och fjarrvirmeledningar har utforts till f6ljd av
bygget av den nya inomhushallen. El- och fjarrvirmeledningarna har flyttats
till ett lige mellan den nya inomhushallen och Gammliavallen. VA-
ledningar finns ocksd lings Rothoffsvigen strax utanfor planomréadet. Opto-
kablarna har samma strickning som befintliga fjdrrvirmeledningar.

Férandringar

Detaljplanen skapar fSrutséttningar for en ny byggnad for kontor, hotell och
handel, men begriinsar den totala ytan till hégst 3100 m” bruttoarea (BTA).

For den hoga delen av byggnaden medges en hdgsta byggnadshéjd om 31,0
meter, en hé}d som i princip dverensstimmer med de befintliga belysnings-
masternas hgjd. Planbestimmelsen *hdgsta byggnadshdjd” innebir en mdj-
lighet att dven bygga inom en 45 graders vinkel frin takfoten.

Forutom denna relativt héga huvudbyggnad medges en anslutning till den
nya inomhushallens ldktarplan samt en ldgre byggnadskropp mot den befint-
liga ldktaren lings Rothoffsvigen. Anslutningen till den nya hallen méste
ske med en fri htjd om sju meter till mark.

Planen anger inte nfigon begrinsning av de olika &ndamalens arealer.

Stadsbild

Med sin héga huskropp kommer den nya byggnaden att avvika kraftigt frin
omkringliggande bebyggelse. Avsikten dr dock att den hdga byggnaden ska
utgdra en accentuering av omradet, tydligt markera idrottsanliggningens
lage i staden.

Den i fasad 30 meter higa byggnaden kommer att bii vil synlig frin hisgt
beldigna omraden som t ex Lansmuseet (se bild 1!), Skogsbrynet, ging- och
cykelbron Svingen och vissa omraden vid universitetssjukhuset. Men dven
fran delar av Ostra Kyrkogatan och frin nirliggande omraden (st pa stan
kommer byggnaden sannolikt att synas.

I det 6ppna ndromrédet blir en hdg byggnad tydligt exponerad, t ex lings
Rothoffsvigen (se bild 21). Frn de ldgt bebyggda egnahemsomradena kring
Idrottsallén dr dock exponeringen inte alltid sjdlvklar: byggnaden kan i stor
utstrickning skymmas av den befintliga bebyggelsen och frodig vegetation
(se bild 31).
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e i

Bild 1. Utsikt fran museet mot Gammliavallen. Néirmast den nya inomhushallen.

Bild 2. Vy fran séder lings Rothoffsvégen.
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Antagandehandling Datum: 2011-05-24

= b i - AN . e i
Bild 3. Vy fran korsningen Djupbdcksvigen/Ostra Idrottsallén. Den nya byggnaden kan
skdnjas ovanfor den gula villan.

Aven om den higa delen av byggnaden i niromridet kan betraktas som en
solitdr, ges den ett visuellt stod av det hogt beldigna Gammliaomradet. De
narbeldgna sexvaningshusen lings Skogsbrynet kan ocksa ségas nyttja
namnda skog som fond.

Pa grund av den relativt hoga hdjden och den tydliga exponeringen &r ge-
staltningen och utférandet av byggnaden sérskilt viktig. Flaktrum eller andra
tekniska utrymmen bor dirfor integreras i byggnaden.

Skuggningseffekter

Placeringen av den nya byggnaden i det sydvistra hrnet av Gammliavallen
innebir att skuggningar av angrinsande bostadsfastigheter minimeras. De
langa skuggor som uppkommer under vintersdsongen kommer huvudsaklig-
en att bertra idrottsomradet. Ett antal villor vid Ostra Idrottsallén berdrs
dock under tidig formiddag.

Barnkonsekvenser
Detaljplanens genomfGrande bedéms inte medfora nagra negativa férdnd-
ringar fGr barn.

Parkeringar

Parkeringar om 24 respektive 25 platser per 1 000 m* BTA bor anordnas for
kontor respektive handel. Om ndgot dndamal, kontor eller handel, maxime-
ras i byggnaden medftr denna parkeringsnorm att 88 eller 92 p-platser ska
anordnas. Hotell innebir ett parkeringsbehov av 9 platser per 1000 m* BTA,
maximalt 28 platser.
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Parkering kan till viss del anordnas inom fastigheten. Mdjlighet finns att
forldgga dessa under mark: cirka 10 platser (i ett plan) under en ny byggnad,
cirka 20 (i ett plan) under det nya torget. Antalet p-platser reduceras om
nedfartsramper anordnas inomhus.

Parkering kan &ven 16sas i avtal med andra fastighetsdgare. Ett samnyttjande
av niirliggande parkeringsplatser b&r kunna vara mojligt.

Befintliga parkeringar (utanfor planomradet) dr inte dimensionerade for de
stdrre idrottsevenemangen. Trots att de befintliga tennisbanorna planeras
erséttas av nya parkeringar kan brist pa parkeringsplatser uppsta vid stérre
idrottsevenemang.

Trafik

Infart till den nya byggnaden bir samordnas med eventuell infart till den
nya inomhushallen. Infarten kommer att korsa ging- och cykelvigen lings
Rothoffsviigen vilket paverkar trafiksékerheten.

Infarten méste sikerstiillas vid eventuell avyttring av ndgon del av fastig-
heten.

Stora evenemang kommer att alstra mycket trafik till och ifrdn omréadet.
Tillflodet av trafik fore ett evenemang pagér ofta utspritt $ver ett antal tim-
mar vilket innebir att problemen blir relativt smi. Utflidet efter evene-
manget innebir diremot ofta stora problem di all publik vill lamna omradet
sa fort som mdjligt.

Storningsskydd

Fordonsbuller

Om hotell uppférs inom planomradet ska enligt gillande bestimmelser den
ekvivalenta ljudnivén inomhus inte dverskrida 30 dB(A). Den maximala
ljudnivan inomhus fér inte §verstiga 45 dB(A) nattetid. De nya verksamhet-
erna kan komma att alstra mer trafik dn idag vilket kan medféra nigot for-
hijda bullernivéer. Gillande bestimmelser om bullernivaer bedéms kunna
klaras genom byggnadstekniska atgiirder.

Ljud fran hogtalare

Verksamhet som placeras nira en av arenans hgtalare kan komma att utsit-
tas for kraftigt buller. For att klara inomhuskraven kan fonster med hog
ljudddmpning bli nddvéndiga.

Lijusstorningar
Den befintliga belysningsmasten inom planomrédet méste rivas eller flyttas.

Stralkastarna maste placeras och riktas si att ljusstdrningar av nirliggande

lokaler minimeras.
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Antagandehandling : Datum: 2011-05-24

Teknisk forsorining
Befintliga el-, tele- och V A-ledningar under torget och under den ténkta nya
byggnaden maste liggas om.

Den nya byggnadens vatten- och avloppsstammar kan anslutas till befintliga
system vid Rothoffsvigen.

For det allménna fjirrvirmenét som finns inom omrédet har mark som inte
far bebyggas avsatts (u-omréde).

For sikerstillande av elforsrjning till planomrﬁdet kan detta anslutas till
transformatorstationen beldigen norr om planomradet.

En markbrandpost bor anlédggas inom eller i niirheten av planomradet.

ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER
Fragor av administrativ karaktér behandlas i genomfSrandebeskrivningen.

Rittigheten till in- och utfart tifl/frin den nya byggnaden samt mdjligheten
till parkeringsplatser under mark bor sdkras i avtal.

MEDVERKANDE

Planen har framtagits i samarbete med Lage Olofsson, Umed kommun/SLK
samt undertecknad representant for Umed kommun/Detaljplanering. Frin
Tyréns har Sara Thelin, Solveig Heikki, Jorgen Nitterlund (fotomontage)
samt undertecknad deltagit.

UMEA KOMMUN maj 2011
reviderad september 2011
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Detaljplan for del av fastigheten GULDSKRINET 1 inom stadsdelen Haga i
Umeéd kommun, Visterbottens lin

ORGANISATORISKA FRAGOR
Genomforandetid

Genomforandetiden for detaljplanen sitts att utga arsskiftet ndrmast tio ar efter
det att planen vunnit laga kraft.

Huvudmannaskap/Ansvarsfordelning

Fastighetséigarna svarar for alla atgdrder inom kvartersmark.

Kommunen ir huvudman for angransande allmén plats.
FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Syftet med detaljplanen &r frimst att inom nuvarande Guldskrinet 1 (idrotts-
platsfastigheten) skapa planmaéssiga forutsittningar for kontor, hotell, servering

.mim.

Fran Guldskrinet 1 kan en fastighet avstyckas. Andamalet far avgéras i sam-
band med avstyckning.

Infart bor samordnas med idrottsanldggningen; &tminstone med den idrottshall
som 4r under uppforande. Infart och parkeringar bér inrittas som gemensam-
hetsanldggning.

Egen anslutning till allmén vatten- och avloppsledning bér efterstrivas,
Utrymme f6r allménna underjordiska ledningar skall sikerstillas med lednings-
riitt (u).

TEKNISKA FRAGOR

Grundldggning mm

Inom omrédet kan rdda besviirliga geotekniska forhallanden. Behov av kom-
pletterande grundundersdkning far provas i bygganmiilan. Limpligt grundligg-
ningssitt skall samtidigt bestimmas i samrad med kommunens bygginspektion.

Trafik och parkering

Den nya bebyggelsen kommer att angéras fran Rothoffsvigen och utfarten for-
laggas Gver befintlig gang- och cykelbana. Utfarten skall utformas si att minsta
mdjliga risk och olidgenhet drabbar cyklister och giende.
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Bebyggelsen angrinsar eller snarare integreras i en befintlig idrottsanldggning.
Idrottsanliggningen har ett vid evenemang mycket stort parkeringsbehov och i
samband med sidana br om mdjligt all markparkering vara titlganglig for
besokare till anléggningen.

Bebyggelse
Hégsta tillatna byggnadshojd dr 11 respektive 31 m. Byggnaden skall utformas

och forses med sddan isolering att ett tillfredsstillande bullerskydd erhalls i
enlighet med géllande norm.

VA och avfall mm
Ny bebyggelse kan anslutas med egen anslutningspunkt till det allménna
ledningsniitet for vatten och avlopp. For hogdelen av byggnaden kan intern

tryckstegring vara nédvandig. Fér det underjordiska garaget kriivs
pumpanléggning och oljeavskiljning.

Avfall ska hanteras enligt anvisningar i UMEVAs NOA direktiv.

Ovrigt

[ byggskedet ska arbeten utféras s att stdrningarna for omkringliggande
bebyggelse minimeras.

PLANEKONOMISKA FRAGOR

Fastighetsdgaren svarar fér samtliga planldggnings- och exploateringskost-
nader.

Planavtal har tecknats med Umea kommun, Stadsledningskontoret

UMEA KOMMUN juni 2011
reviderad september 2011

Detaljplanering

g;:l Janonius Lowg:§_\

Lantmétare
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Plansamrad Diarienummer: PLA 09-34
Samradsredogorelse Datum: Maj 2011

Handldggare:  Patrik Forsberg

Detaljplan for del av fastigheten Guldskrinet 1 inom
Haga i Umea kommun, Visterbottens lin

Ett forslag till detaljplan for rubricerad fastighet har uppriittats av Ume&
kommun detaljplanering under december 2010. Syftet med planen har varit
att utreda forutséttningarna fér uppfdrande av en byggnad for kontor, serve-
ring, bostider mm pa del av fastigheten Guldskrinet 1. Darutdver har ocksa
avsikten varit att belysa hur alternativa utformningar av byggnaden péverkar
stadsbilden.

Planen handldggs med s.k. normalt planforfarande och varit foremal for
samrad under tiden 29 december 2010 — 28 januari 2011. Programsamrad
har tidigare héllits 24 april 2010 — 17 maj 2010. Sakigare, statliga och
kommunala instanser, foreningar m fl har givits méjlighet att limna syn-
punkter pa handlingarna. Féljande skriftliga synpunkter har inkommit:

LANSSTYRELSEN

Liénsstyrelsen anger som verprovningsgrunder enligt 12 kap PBL att det p
g a trafikbuller samt ljus och ljud frén idrottsanldggningen inte ir limpligt
med bostédder inom planomrédet. Man saknar ocksd behandling av barnper-
spektivet och trafiksikerhetsfrigan i handlingarna.

Ovriga synpunkter &r att ett gestaltningsprogram bér utforas och att parke-
ringsfragan bor klargoras. Bestimmelsen fri hdjd anser man vara svar att
forstd. En bestimmelse om placering av fliktrum etc bor inforas och bade
illustrationskartan och grundkartan bér fértydligas.

Kommentar:

Detaljplanering gér ldnsstyrelsen till motes och utesluter andamélet bostéder
ur planhandlingarna. De huvudsakliga frgetecknen kring buller, ljus och
Tuft utgdr ddrmed.

Begreppet ”fri h§jd” fortydligas liksom illustrationen och grundkartan.
Ett avsnitt om barnperspektivet infors i planbeskrivningen och frigan om
parkering kompletteras.

Kontoret anser dock inte att ett gestaltningsprogram ir nédvéandigt for detta
relativt begriansade projekt i utkanten av staden, i ett ldge som inte kan be-
traktas som sirskilt utmanande. For att dnd3 tillgodose 6nskemélen om este-
tiska kvaliteter i genomforandet, kompletteras planen med bestimmelser om
fliktrummets placering och byggnadens arkitektoniska kvalitet.

110429124047969.doc

Umed Kommun
Detaliplanering
Postadress

Tel viixel
E-post

Kundtjiinst Plan och bygg
Bestiksadress  Skolgatan 31A, ™

501 84 UMEA Tel 090-16 13 61
090-16 1000 Fax 090-16 13 68 Webbadress  www.umea.se

detalfplanering@umea.se Org nummer 2120002627
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VASTERBOTTENS MUSEUM

Visterbottens museum anser, genom lansmuseichef Ulrica Grubbstrdm samt
byggnadsantikvarie Maria Lofgren, att den nya byggnaden kommer att
skymma museibyggnademna. Byggnaden kommer ocks att negativt {or-
dndra den unika och for allminheten virdefulla utsikten frin museet och
utstdllningen FoRum. Alternativen 2 (det nu valda) och 3 dér héghuset bry-
ter horisontlinjen, medf6r en sarskilt negativ paverkan pé stadsbilden.
Museet anser ocksa att parkeringar och trafikfléde méste redovisas.

Kommentar:

Detaljplanering delar inte museets uppfattning om byggnadens negativa
paverkan pa utsikt mm. Hégdelen av den tinkta byggnaden féridndrar utsik-
ten frdn museet, men knappast med s omfattande negativa konsekvenser
som museet gor gillande.

I 6vnigt: se under Linsstyrelsen!

SKANOVA

Skanova har flera markférlagda ledningar inom omrédet (karta bifogas) och
forutsatter att exploatéren bekostar eventuella flyttningar.

Kommentar:
Vissa av Skanovas ledningar korsar omradet med byggritt och bor sannolikt
flyttas.

TRAFIKVERKET
Trafikverket har inga synpunkter.

UMEA KOMMUNS NARINGSLIVS- OCH PLANERINGSUTSKOTT

Umed kommuns Néringslivs- och planeringsutskott (NP) tillstyrker planfor-
slaget med synpunkter om luftmiljd, gestaltning och parkeringar. Vad giller
luftmiljén efterlyser man en beskrivning av konsekvenser utifrdn miljokvali-
tetsnormerna.

Man anser att stadsbildsfragan har stor betydelse och att planen starkare bor
uttrycka och reglera den gestaltningsmaéssiga ambitionen som ocksi maste

kopplas till planbestimmelser.,

Slutligen menar utskottet att det tydligare méste visas hur parkeringsfrigan
ska 16sas.

Kommentar:
Se under Lénsstyrelsen!

110428124047969 doc
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UMEA KOMMUN, BRANDFORSVAR OCH SAKERHET

Umed kommun, Brandforsvar papekar att brandforsvarets méjligheter att
stdlla upp brandfordon i anslutning till den hoga byggnaden maste beaktas.

Kommentar:

De fria ytorna kring planens byggritt och den fria hjden om sju meter un-
der passagen mot den nybyggda hallen bér medge tillrdckliga mdjligheter
for brandforsvaret. Brandforsvarets synpunkter bor beaktas vid markut-
formningen.

UMEA KOMMUN MILJO- OCH HALSOSKYDD

Umed kommun Miljé- och hilsoskydd menar att ljudnivderna fran hdgtalare
pd Gammliavallen kan bli hdga. Fasader inkl. fonster maste dimensioneras
dérefter dvs sé att socialstyrelsens riktviarde SOSFS 2005:6 for musik ska
uppfyllas i bostiderna. Bostaderna ska ocksa placeras i ldgen dér ljusstor-
ningar inte forekommer.

Man papekar ocks att luftmitningar visar att NOx-halter inte 6verstiger
MKN.

Kommentar:
Se under Lénsstyrelsen!

UMEA ENERGI

Umed Energi menar att de omlagda fjarrvirmeledningama ska omfattas av
u-omriden. Anslutningsbyggnaden maste ocksa utformas s att fjarrvirme-
ledningarna dr dtkomliga.

Kommentar:

Angivna u-omraden omfattar befintliga fjarrvarmeledningar. Den fria hoj-
den om sju meter under passagen mellan byggnaderna bér medge atkomst
av ledningarna.

110429124047969.doc
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SAMMANFATTNING

Andringar efter samrad

Samhillsbyggnadskontoret gér den sammanfattande beddmningen att det
finns skél att utesluta bostadsédndamalet. Samtliga handlingar revideras med
hénsyn till detta.

I 6vrigt dndras situationsplanen for bittre Gverensstimmelse med plankartan
och bestdimmelsen om fri hdjd vid passagen till den nya inomhushallen for-
tydligas.

En bestimmelse géllande flaktrum infors liksom en bestdmmelse om arki-
tektonisk kvalitet.

Ett avsnitt om barnperspektivet infors 1 planbeskrivningen, dar ocksi av-
snitten om parkeringar och trafik kompletteras.
Planhandlingarna éndras pa foljande punkter:

Kvarstaende synpunkter
Kvarstiende synpunkter finns fran Lénsstyrelsen (gestaltningsprogram)
samt frn Visterbottens museum (stadsbild, utsikt).

UMEA KOMMUN maj 2011

Detaljplanering ‘ )
fs .
[ )

Tomas Strémberg Patrik F(;rsbe

Planchef Tyréns AB
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PLA 09-34

Planprogram for del av fastigheten Guldskrinet 1 inom stadsdelen Haga i Umed kommun,
Viisterbottens lin

1. INLEDNING

Andamilet med ett planprogram ir att redovisa syftet med den forestdende planliggningen
och huvuddragen i denna och dessutom férutsittningarna fér planarbetet. Planprogrammet
ligger till grund for programsamrad.

1.1 Planeringens syfie

Syftet med planprogrammet #r att utreda férutsattningarna for ett uppforande av en byggnad
for kontor, servering, bostider mm. pa del av fastigheten Guldskrinet 1. Avsikten &r att
belysa vilka konsekvenser olika utformningar av byggnaden kan ha pa framforalit
stadsbilden.

1.2 Behovsbeddmning

Planens begrinsade omfattning och innehall innebir att dess genomforande inte kan antas
medfora en betydande miljopaverkan, dvs det finns inte behov av en miljobedomning enligt
Plan- och bygglagen. Linsstyrelsen delar denna bedomning varfér nagon
miljokonsekvensbeskrivning (MKB) siledes inte har uppriittats.

1.3 Planomradet

Planomréadet omfattar del av fastigheten Guldskrinet 1. Planomrédet avgriinsas av
Rothoffsvigen i vister, Gammliavallens vistra liktare i norr, den planerade nya
inomhushallen i dster och det planerade nya “torget” i soder. Planen omfattar totalt en areal

om 2082 m?.

1.4 Processen/tidplan

I ett forsta skede upprittas detta planprogram som beriknas ga ut pa samréd i april 2010.
Efterfoljande planhandlingar beriknas ga ut pa samrad i juni 2010 och stillas ut i oktober-
november 2010. Ett antagande av planen kan tidigast ske i december 2010.
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2. PLANFORHALLANDEN

2.1 Oversiktsplan

Umea kommuns kommunévergripande
dversiktsplan, Opl98, antagen av
kommunfullmiktige 25 maj 1998.

2.2 Detaljplaner

For planomradet giller stadsplan (400B)
lagakraftvunnen 1991-05-14. Omradet #r i
gillande stadsplan planlagt for idrottsindamal
med en maximal byggnadshojd pa 12 meter.
Angriinsande omraden ir planlagda for
bostider respektive smaindustri. Den
maximala byggnadshdjden i angrinsande
omraden &r 7,0-7,6 m.

2.3 Byggnadsordning

For omradet giiller byggnadsordning 6ver
Haga-Sandbacka (godkiind av
byggnadsndmnden november 2004).

Figur 2.2.1 Giillande stadsplan. Kélla: Umea kommun

3. NULAGESBESKRIVNING

3.1 Markanvandning
Pa fastigheten Guldskrinet 1 dr markanviandningen idrott. Inom fastigheten finns idag
Simhallen, idrottsarenan Gammliavallen, och inomhushallen Gammliahallen.

3.2 Teknisk férsdrjning

Elledningar, ledningar for tele, VA-ledningar, fjirrvirmeledningar och ledningar f6r opto
finns i planomradet. VA-ledningar finns ocksa lings Rothoffsviigen strax utanfor
planomradet.

3.3 Pagaende projekt

Detta program utgor del av den samordnade planering av Gammliavallen ur ett
helhetsperspektiv som beslutats av Niringslivs- och Planeringsutskottet (NP 182/2008). I det
projektet ingar @ven en ny inomhushall for idrott for vilken byggstart skedde vid arsskiftet
2009/2010.
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4. OMRADESFORUTSATTNINGAR

4.1 Topografi
Programomréidet 4r plant. P4 hojden dster om planomradet ligger Gammliaskogen.

4.2 Vegetation

Oster om programomréadet finns Gammliaskogen dir det véxer barr- och 1ovtrad. En enkel
rad av bjork kantar Rothoffsvigens dstra sida. Pa viistra sidan vixer bjork och tall pa
fastigheterna.

4.3 Markagoférhallanden
Kommunen ir dgare till fastigheten Guldskrinet 1.

4.4 Riksintressen
Det finns inga riksintressen i omradet.

4.5 Kulturmiljé

Sirskilt virdefulla hus &r, enligt Byggnadsordning for Haga-Sandbacka (Ume& kommun
Sambhiillsbyggnadskontoret, november 2004), den tidstypiska sporthallen, Gammliahallen,
frdn 1950-talet och Simhallen frn slutet av 1960-talet. Vister om Rothoffsvigen finns ett
stort omrade med enfamiljsegnahem fran 1940-talet.

4.6 Trafikbulier

Nya byggnader som uppfors inom planomréadet ska enligt géllande bestimmelser utforas sa
att den ekvivalenta ljudnivan inomhus inte 6verskrider 30 dB(A). Inte heller fir den
maximala ljudnivin inomhus verstiga 45 dB(A) nattetid.

Om bostider placeras i ldgen dir den ekvivalenta ljudnivan utanfor fonster Sverstiger

55 dB(A) ska rekommendationerna om en s.k. “tyst sida” i Boverkets Allméinna rdd 2008:1
uppfyllas. Tyst sida dr den sida av byggnaden som har en dygnsekvivalent ljudniva som #r

lagre dn 45 dB(A) vid fasad. Detta dr en totalniva det vill siga det sammanlagda ljudet fran
olika kallor sasom trafik, flaktar mm.

Den nya byggnaden samt fler evenemang (i den nya inomhushallen) kommer att alstra mer
trafik vilket medfor hojda bullernivier.

4.7 Qvriga stdringar

Buller fran idrottsarrangemang

Ljudnivan vid hogtalare kan vara hog vilket miste beaktas nir det giller
fonsterkonstruktionen.

Ljusstorningar fran Gammliavallen
I dagsléget finns fyra belysningsmaster runt Gammliavallen. Ljuset frin belysningsmasterna
ar starkt.
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5. BEBYGGELSEFORUTSATTNINGAR

5.1 Omradesbeskrivning

Pa kvarteret Guldskrinet finns idag Simhallen, idrottsarenan Gammliavallen och
inomhushallen Gammliahallen. Kvarteret Bytesgirdet karaktiriseras av flerfamiljsbostdder
samt byggnader for smaindustri men det finns fiven ett par egnahemsbostiider inom kvarteret.
Viister om kvarteret Bytesgirdet finns ett omrade med enbart egnahemsbostider. I kvarteren
Stdvan och Trossen aterfinns flerfamiljsbebyggelse. I ovan ndmnda kvarter dr husen i tva
vaningar. Se figur 2.2.1.

For nidrvarande pagar en utbyggnad av Gammliahallen med en ny inomhushall. Den nya
inomhushallen kommer att ligga mellan Gammliavallen och Gammliahallen.

Figur 5.1.1 O radet. Kdlla: www.eniro.se

5.2 Trafik

Rothoffsviigen som angrénsar till planomradet i vister anvinds av savil gaende som
cyklister, bussresenirer, bilister och varutransporter. Lings gatan finns for nidrvarande en
méngd malpunkter diribland tre av Umeads storsta idrottsanliggningar: Simhallen,
Gammliavallen och Gammliahallen.

Kollektivtrafik for planomridet ir vil tillgodosedd och trafikerar del av Rothoffsviigen och
den till planomradet nirbeligna Hemvigen. Till Haga-Sandbacka finns gang- och cykelstrik
separerade fran biltrafiken. En viktig gdng- och cykelvig lings Rothoffsvigen forbinder
stadsdelen med universitets- och sjukhusomrédet via Ostra gymnasiet.

Parkering for idrottsarrangemang finns i dagsliget vid Gammliavallen och vid
Gammliahallen. Dessa parkeringar dr dock inte dimensionerade for de storre
idrottsarrangemangen. I dagsldget finns ingen boendeparkering inom fastigheten.
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6. Programalternativ

6.1 Alternativ 1

Alternativ 1 dr en byggnad med hojden 19 meter (6 van). [ forslaget dr byggnaden ca 15 m
bred och 38 m lang med en link till den nya inomhushallen pa ca 14x15 m. Den nya
byggnaden dr dven ansluten till ldktaren. Med utformning som i figur 6.1.2 nedan innebir det
en bruttoarea (BTA) pa 3 975 kvm.

Figur 6.1.2 Vy sdderifran lings Rothoffsviigen. Ny byggnad i mitten av bilden (i mérkgratt).
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Figur 6.1.4 Vy frdn korsningen Djupbicksvigen/Ostra Idrottsallén. Ny byggnad i mrkgratt.

Stadsbild

I detta alternativ dr byggnaden i 6 vaningar och har en stor sammanhallen byggnadsmassa.
Eftersom Gammliahallen &r ca 15 m hdg och den nya inomhushallen ocksa kommer att fa en
héjd av ca 15 m avviker inte den nya byggnaden ndmnvirt nér det giller hojden. Byggnaden
far ocksa stod av Gammliaskogen som ligger Oster om programomradet. Utsikten fran
Skidmuséet kommer att paverkas men da den nya byggnaden inte bryter horisonten ger det
ingen storre paverkan pa stadens siluett. Se figur 6.1.5 nista sida. Byggnaden kommer inte att
synas pa lingre hall. Gestaltningen av byggnaden blir inte sa kinslig vid en byggnadshojd pa
19 m.
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Figur 6.1.5 Utsikt fran Skidmuséet mot Gammliavallen. Hlustrationen visar en byggnad med en hdjd pa 19
meter. Den stora vita byggnaden nédrmast dr den nya inomhushallen.

Skuggningseffekter
Fran oktober tom januari kommer nagon enstaka villa vid Ostra Idrottsallén att skuggas under
tidig formiddag.

Parkeringar

Parkeringar om 12 platser per 1 000 kvm BTA maste anordnas nir det giller bostéider.
Motsvarande siffra for kontor dr 24 platser per 1 000 kv BTA och for handel 25 platser per
1 000 kvm BTA. Om nagot dndamal, bostidder, kontor eller handel, maximeras i byggnaden
medfor parkeringsnormen att 48, 95 eller 99 p-platser ska anordnas. Under den nya
byggnaden (under mark) finns endast utrymme for ca 10 p-platser.

Friytor

Inom planomradet ska friytor om minst 1/3 av de eventuella bostidernas totala yta
(nytillkommande bruttoarea i kvm BTA) skapas. Detta ordnas exempelvis genom
gemensamma terrasser. Om dndamalet bostider maximeras i byggnaden innebir det
1 325 kvm friytor.

10
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6.2 Alternativ 2
Alternativ 2 ir en byggnad med héjden 31 meter (10 van). I forslaget dr den hogsta delen av
byggnaden ca 15x15 m, dessutom finns tva lagre byggnadsdelar varav den ena &r ansluten till

liktaren och den andra till den nya inomhushallen. Med utformning som i figur 6.2.2 nedan
innebir det en bruttoarea (BTA) pa 3 585 kvm.

Figur 6.2.2 Vy sdderifran lings Rothoffsviigen. Ny byggnad i mitten av bilden (i morkgratt).
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Figur 6.2.4 Vyy fran korsningen Djupbdicksvigen/Ostra Idrotisallén. Ny byggnad i mérkgrat.

Stadsbild

Den nya byggnaden kommer att avvika fran de omkringliggande byggnaderna saval till
gestaltning som till héjd. Hojden pd byggnaden Gverensstimmer i princip med de befintliga
belysningsmasternas hojd. Byggnaden fir stod av Gammliaskogen som ligger 6ster om
programomradet. Utsikten fran Skidmuséet kommer att paverkas dir stadens siluett kraftigt
foridndras eftersom byggnaden bryter horisonten. Se figur 6.2.5 niista sida. Byggnaden
kommer pa hall att synas mer idn alternativ 1 men i mindre utstrickning dn alternativ 3.
Gestaltningen av byggnaden ir viktig pa grund av dess hoga hojd.

J oD



§>

PLA 09-34

Figur 6.2.5 Utsikt fran Skidmuséet mot Gammliavallen. lllustrationen visar en byggnad med en hijd pa 31
meter. Den stora vita byggnaden néirmast ér den nya inomhushallen.

v

Skuggningseffekter
Fran september tom februari kommer villor vid Ostra Idrottsallén att skuggas under tidig
férmiddag.

Parkeringar

Parkeringar om 12 platser per | 000 kvm BTA maste anordnas nér det giller bostider.
Motsvarande siffra for kontor dr 24 platser per 1 000 kvm BTA och for handel 25 platser per
1 000 kvm BTA. Om nagot dndamal, bostiider, kontor eller handel, maximeras i byggnaden
medfor parkeringsnormen att 43, 86 eller 90 p-platser ska anordnas. Under den nya
byggnaden (under mark) finns endast utrymme for ca 10 p-platser.

Friytor
Inom planomradet ska friytor om minst 1/3 av de eventuella bostidernas totala yta
(nytillkommande bruttoarea i kvm BTA) skapas. Detta ordnas exempelvis genom

gemensamma terrasser. Om dndamadlet bostidder maximeras i byggnaden innebir det
1 195 kvm friytor.

13
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6.3 Alternativ 3

Alternativ 3 édr en byggnad med hojden 43 meter (14 van). Med avseende pa flygtrafiken far
byggnaden inte dverstiga 43,3 meter. I forslaget dr den hogsta delen av byggnaden ca

15x15 m, dessutom finns tva ligre byggnadsdelar varav den ena ir ansluten till ldktaren och
den andra till den nya inomhushallen. Med utformning som i figur 6.3.2 nedan innebiir det en
bruttoarea (BTA) pa 4 485 kvm.

Figur 6.3.2 Vy sdderifran lings Rothoffsvigen. Ny byggnad i mitten av bilden (i morkgratt).

14
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Figur 6.3.4 Vy fran korsningen Djupbiicksvigen/Ostra Idrotisallén. Ny byggnad i morkgratt.

Stadsbild

Den nya byggnaden kommer att avvika kraftigt fran de omkringliggande byggnaderna savil
till gestaltning som till hojd. Byggnadshojden ér lika med de idag hogsta byggnaderna i
Umea. Trots detta innebir den aktuella placeringen att den hoga delen av byggnaden
sannolikt inte kommer att bli sirskilt synlig pa lingre hall. Den skyms i stor utstriickning av
befintlig bebyggelse och vegetation. Byggnaden kommer dock att vara synlig fran delar av
Ostra Kyrkogatan och Ostermalmsleden och frin de delar av Ost pa stan som ligger nira.
Aven frin hogt belidgna partier pa lingre avstand, som till exempel ging- och cykelbron
Svingen, blir ett hégt hus vil synligt.
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I niiromradet blir en hég byggnad som mest exponerad: fran de lagt bebyggda
egnahemsomradena kring Villavigen, lings Rothoffsvigen med omgivningar och frian de
hogt beligna omradena Skogsbrynet och Gammlia. Utsikten fran Skidmuséet kommer att
paverkas dir stadens siluett kraftigt forindras eftersom byggnaden bryter horisonten. Se figur
6.3.5 nedan. Byggnaden far till viss del stod av Gammliaskogen som ligger éster om
programomradet.

Pa grund av byggnadens higa hojd och det exponerade liget dr gestaltningen av densamma
mycket viktig.

Figur 6.3.5 Utsikt fran Skidmuséet mot Gammliavallen. Hlustrationen visar en byggnad med en héijd pa 43
meter. Den stora vita byggnaden ndrmast dr den nya inomhushallen.

Skuggningseffekter

Fran februari tom september kommer villor mellan Djupbicksviigen och Girdesvigen soder
om Ostra Idrottsallén att skuggas under tidig férmiddag. Fran oktober tom januari kommer
villor som ligger mellan Djupbiicksviigen och Giirdesviigen norr om Ostra Idrottsallén att
skuggas under tidig fm.

Parkeringar

Parkeringar om 12 platser per 1 000 kvm BTA maste anordnas niir det giller bostider.
Motsvarande siffra for kontor dr 24 platser per 1 000 kvm BTA och fér handel 25 platser per
1 000 kvm BTA. Om nagot dndamal, bostider, kontor eller handel, maximeras i byggnaden
medfor parkeringsnormen att 54, 108 eller 112 p-platser ska anordnas. Under den nya
byggnaden (under mark) finns endast utrymme for ca 10 p-platser.

16
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Frivtor

Inom planomradet ska friytor om minst 1/3 av de eventuella bostidernas totala yta
(nytillkommande bruttoarea i kvim BTA) skapas. Detta ordnas exempelvis genom
gemensamma terrasser. Om indamaélet bostider maximeras i byggnaden innebir det
1 495 kvm friytor.




6.4 Jamforelse av alternativ

%

Alt1 Alt2 Alt3
Hogsta 19 m 31m 43 m
byggnadshojd
BTA (bruttoarea) 3975kvm | 3585kvm | 4 485 kvim
P-platser bostader 48 43 54
P-platser kontor 95 86 108
P-platser handel 99 90 112
Friytor 1325kvin | 1195kvmm | 1495kvm
Byggnaden bryter. Nej Ja Ja
horisonten
Gestaltningens Liten Stor Mycket stor
betydelse
Skuggningseffekter | Mycket smd | Sma Mattliga

6.5 Kommentar

PLA (09-34

Alternativ 2 stiller minst krav pa p-platser och friytor medan alternativ 3 har den hogsta
exploateringsgraden och stéller hdgst krav pa p-platser och friytor. Stadsbilden paverkas mest

i alternativ 3 dér ocksd gestaltningen av byggnaden #r som viktigast.
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7. Medverkande

Planprogrammet har framtagits i samarbete med Tomas Strémberg, Umed kommun
SHBK/Detaljplanering samt Lage Olofsson, SLK. Frin Tyréns AB har Sara Thelin och
undertecknad deltagit.

SAMHALLSBYGGNADSKONTORET i april 2010
Detaljplanering

Olle Forséen &\ombcr

Stadsarkitekt Arkitekt SA A, Tyréns AB
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