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Detaljplaneprocessen

Om detaljplaner

En detaljplan reglerar hur mark och vatten far anvdandas och hur bebyggelse och
byggnadsverk far se ut. Detaljplanen reglerar rattigheter och skyldigheter. Plankartan
ar bindande vid prévning av exempelvis bygglov. Planbeskrivningen beskriver detalj-
planens syfte och hur plankartan ska tolkas.

Under arbetet med detaljplanen tar kommunen stallning till hur marken far anvan-
das, utifran en avvagning av allmanna och enskilda intressen.

En detaljplan kan handlaggas med standardférfarande, begransat standardforfa-
rande, utdkat férfarande eller samordnat forfarande. Detaljplaneprocessen for stan-
dardforfarande beskrivs nedan.
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Synpunkter Synpunkter

Samrad

Samrad av planforslaget sker med lansstyrelsen, lantméaterimyndigheten, kdanda saka-
gare och andra berorda. Syftet med samradet &r att samla in information och syn-
punkter, forankra forslaget och fa fram ett sa bra beslutsunderlag som majligt. De
skriftliga synpunkter som inkommit under samradstiden redovisas och bemoéts i en
samradsredogorelse. Darefter justeras forslaget utifran inkomna synpunkter. Sam-
radstiden ar inte reglerad for standardforfarande.

Granskning

Planforslaget ska darefter tillgangliggdras for granskning i minst tva veckor. Gransk-
ningen ar ytterligare ett tillfalle att Iamna synpunkter pa planforslaget.

Antagande

Detaljplanen antas genom ett politiskt beslut av byggnadsnamnden eller kommun-
fullmaktige.

Laga kraft

Om detaljplanen inte dverklagas far beslutet att anta detaljplanen laga kraft, vilket
innebar att detaljplanen far rattsverkan. Darefter kan genomfdrandet av detaljplanen
paborjas.
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IKOMMUN

Beskrivning av detaljplanen

Under detta avsnitt beskrivs detaljplanen mer 6versiktligt. Har redovisas
detaljplanens huvuddrag sasom anvandning, lagesbestamning, huvudman-
naskap och genomfdrandetid. Mer ingdende information finns under “Fér-
utsdttningar, fordndringar och konsekvenser” under berérd rubrik.

Planens syfte

Syftet med detaljplanen ar att skapa forutsattningar for utveckling av plan-
omradet med bostader. Utdver bostader syftar detaljplanen aven till att
skapa forutsattningar for centrumverksamhet, parkering och transforma-
torstation.

Detaljplanen syftar dven till att sdkerstélla en bebyggelsestruktur som ar
stadsmassig och med en skala anpassad till omgivande bebyggelse och of-
fentliga rum. Syftet med detaljplanen ar dven att sakerstalla god gestalt-
ning av bebyggelsen samt goda ljud- och ljusférhallanden fér nya bostader.
Eftersom planomradet medger en stor byggratt ar det viktigt att sdkerstélla
tillrackliga friytor med potential till hog kvalitet.

Detaljplanen syftar ocksa till att sdkerstalla hallbar dagvattenhantering ge-
nom att sdkra naturmark i 0stra delen av planomradet. Naturomradet i
sydost syftar till att skapa allman tillganglighet till Stadsliden.

Detaljplanen syftar ocksa till att idrottsverksamheten séder om planomra-
det kan fortsatta att utvecklas i samspel med boendemiljon i dess nérhet.

Plandata

Stadsdel: Haga

Planomradets area: 38 000 m?. Se figur nedan.
Avstand till Radhustorget: 2,1 km

Markagoforhallanden: kommunal dgo

Umea kommun Detaljplanering

Postadress: 901 84 Umea Telefon: 090-16 64 90
Besoksadress: Skolgatan 31A Mejladress: detaljplanering@umea.se
Telefon: 090-16 10 00 (vaxel) Webbplats: www.umea.se/detaljplanering

Webbplats: www.umea.se/kommun



Oversiktskarta (ungefirlig) éver aktuellt planomrdde.

Planens huvuddrag

Detaljplanen mojliggor for ny kvartersmark i form av bostader, centrum-
verksamhet, transformatorstation samt parkeringshus. Detaljplanen majlig-
gor for cirka 44 000 m? BTA bostéader, vilket motsvarar ungefar 440 bosta-
der. | vaster mojliggors for en kvartersstruktur och i 6ster medges en friare
placering av byggratterna for bostaderna.

Detaljplanen reglerar dven allman plats, gata, dar bade Rothoffs- och Park-
vagen delvis ska byggas om. Aven nya gator planeras inom omradet. Detalj-
planen mojliggdr aven for naturmark i 6stra delen mot Stadsliden for om-
hdandertagande av dagvatten samt anlaggandet av en entré till Stadsliden.

Viktiga fragor som studerats i planarbetet ar hur dagvattnet ska tas om
hand, d& Haga &r ett utsatt omrade vad géller skyfall och dagvatten. Aven
narheten till Umea Energi Arena (Umeas storsta arena for inom- och utom-
husidrott) har studerats. Det innebér att bebyggelsen i soder mot arenan
(bade parkeringshus och bostader) inte har lika stor frihet i utférande till
foljd av ljus och buller fran arenan. Gestaltning av kommande bebyggelse
har dven varit en viktig del i detaljplaneprocessen. Planbestammelser
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kopplat till gestaltning samt ett GestaltningsPM har tagits fram for att an-
passa omradet till omkringliggande bebyggelse.

Detaljplanefdrslaget 6verensstammer med oversiktsplanen (Férdjupning
for de centrala stadsdelarna, 2011) och innebar ingen betydande miljopa-
verkan.

Planforfarande

Detaljplanen handldaggs med standardfoérfarande. Aktuell detaljplan hand-
laggs med standardforfarande eftersom forslaget till detaljplan ar forenligt
med 6versiktsplanen och lansstyrelsens granskningsyttrande, inte ar av be-
tydande intresse for allmanheten eller i 6vrigt av stor betydelse. Detaljpla-
nens genomfdrande kan heller inte antas medféra en betydande miljopa-
verkan.

Planhandlingar

e Plankarta
e Planbeskrivning

Planeringsunderlag
e Undersokning av betydande miljopaverkan, oktober 2021.

e Oversiktlig geoteknisk undersdkning fér detaljplan Guldskrinet.
WSP, 2016.

e MUR kv. Guldskrinet. WSP, 2016.

e Fordjupad dagvattenutredning kv. Guldskrinet, Haga. WSP, 2018.

e Trafikutredning for detaljplan Guldskrinet 1. Sigma, 2023.

e Ljusutredning Guldskrinet 1. Tyréns, 2023.

e Guldskrinet modelleringar. WSP, 2023.

e Bullerutredning Guldskrinet 1, Umea. Tyréns, 2024.

e GestaltningsPM. Umea kommun, 2024.

e Guldskrinet projekteringsforutsattningar. Tyréns, 2024.

e Samradsredogorelse, november 2024.

e Grundkarta, november 2024.

e Fastighetsforteckning, november 2024.

Upplysningar

Plankartan utgor sjalva detaljplanen, dess bestammelser &r juridiskt bin-
dande enligt plan- och bygglagen (2010:900) och fungerar som ett skriftligt
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och visuellt avtal 6ver hur marken far anvandas eller bebyggas. Detaljpla-
nen utreder ansvarsfragan for olika byggnationer och gemensamma an-
laggningar som avlopp och gator. Detaljplanen utreder ocksa flera fragor
som behdver l6sas i ett sammanhang for att géra den nya mark- eller vat-
tenanvandningen lamplig och hallbar 6ver tid. Detaljplanen ar darfor sty-
rande vid bygglovsprovning. Plankartan har tagits fram i Detaljplan total
2023 och "BFS_2022 11 01 Bestdmmelsekatalog-xml.”

Planbeskrivningen &ar ett vdgledande och fortydligande dokument till hur
detaljplanen ska forstas genomfdras och beskriver hur olika fragor eller for-
utsattningar har hanterats. Bilaga till planbeskrivningen redovisar samman-
stdllning av planbestammelser med motivering och lagstod i tabellform.

Grundkartan &r ett underlag for detaljplanearbetet som redovisar topografi
och fastighetsforhallanden inom planomradet och dess narmaste omgiv-
ning.

Fastighetsforteckningen utgér kommunens bedémning av vilka som ingar i
samradskretsen. Darfor anger fastighetsforteckningen vilka fastigheter, fas-
tighetsagare och andra rattighetsinnehavare som berors av planforslaget.
Fastighetsforteckningen maste samordnas med grundkartan for att bada
dokumenten ska redovisa samma uppdaterade fastighetsinformation. Un-
der detaljplaneprocessen anvands fastighetsforteckningen som en adress-
lista for att skicka ut underrattelse om nar planforslaget ar pa samrad eller
granskning.

Sekunddra och kombinerade egenskapsgrinser

| detaljplanen tillampas reglering med sekundéara och kombinerade egen-
skapsgranser. Bestimmelser som galler inom sekundart egenskapsomrade
adderas till 6vriga planbestammelser inom de aktuella egenskapsomra-
dena. Dar sekundar grans och egenskapsgrans sammanfaller skapas kombi-
nerad egenskapsgrans.

GRANSBETECKNINGAR

N . | Planomradesgrans
— . — i — Anvandningsgrans
——— e — Egenskapsgrans

= Sekundar egenskapsgrans

——m o mw f— Kombinerad egenskapsgrans

Grdnsbeteckningar enligt tillimpad BFS (Boverkets forfattningssamling).

Detaljplan for del av Guldskrinet 1 December 2024



\
Ovanstaende galler aktuell plankarta. BC géller inom hela anvandningsgran-
sen. Runt vastra byggratten finns en egenskapsgrans i norr och vaster och
en sekundar grans i 6st. Runt ostra byggratten finns kombinerad grans i
norr och 6ster och samma sekundara grans i vaster.

Egenskapsbestimmelserna i vaster galler inom hela detta omrade:

Den sekundara gransen begransar inte egenskapsbestammelserna i vaster

utan begransar enbart de sekundara bestammelserna fs och hgi 6st. Dessa
bestammelser géller dirmed bara inom det sekundara egenskapsomradet:

Detaljplan for del av Guldskrinet 1 December 2024



6 (107)

| norr och 6ster, om det sekundara egenskapsomradet, finns en kombine-
rad egenskapsgrans. Den finns for att inte prickmarken ska galla inom om-
radet ovan. Den kombinerade egenskapsgransen ska saledes bara anvan-
das mot ett egenskapsomrade dar egenskapsbestammelserna inte ska gélla
inom det sekunddra omradet.

Samradskrets

Detaljplanens samradskrets bestar av narliggande fastighetsagare, rattig-
hetsinnehavare, ndrboende och lokalhyresgdster som beddms berdras di-
rekt av ett genomfoérande av detaljplanen. Nedan redovisas detaljplanens
samradskrets. Under planprocessens gang blir fastighetsagare och andra
rattighetsagare som bedéms inga i samradskretsen underrattade genom
brevutskick infér samrad och granskning. Endast de som lamnat synpunkter
under samrad och granskning vars synpunkter inte blivit tillgodosedda blir
underrattade om antagande.

Fa

VERKSTADEN
1

STENKROSSEN

Samrddskrets med planomrddesgréns i samrddet. Planomrddesgrdnsen har justerats efter samrddet
men samrddskretsen bedéms inte ha éndrats.

Detaljplan for del av Guldskrinet 1 December 2024
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Forhallningssatt till tidigare stallningstaganden

Kommunala stallningstaganden

Oversiktsplan, férdjupningar och tematiska tilligg

| dversiktsplan Férdjupning fér de centrala stadsdelarna (2011)* pekas
planomradet ut som en del av ett stérre omvandlingsomrade langs
Rothoffsvagen. Se figur nedan. Inom Haga ar det ett av tva omraden med
storst tillvaxtpotential. Omradet ska omvandlas till ett blandstadsomrade

med hantverk och mindre stérande verksamheter. Fortatning innebar ett
battre underlag for en utvecklad service och till ett battre samband med
stadskarnan.

Teckenférklaring
-— Planonjlrédesgrans

Kvarterinom
centrumfyrkanten

Kvarter inom
ovriga staden

Ny kvartersbe-
byggelse

Kyrko-, skol- eller
férskolegard samt idrott

Planillustration i Oversiktsplan Férdjupning fér de centrala stadsdelarna. Planomrédet ingdr i “Ny
kvartersbebyggelse”.

Forslaget till detaljplan anses vara forenligt med 6versiktsplanen och lans-
styrelsens granskningsyttrande.

Detaljplaner och omradesbestammelser

Gallande Detaljplan fér kv. Guldskrinet mm (2480K-P99/1991) medger be-
byggelse for idrottsindamal och allman plats, natur. Se nedan.

Y Férdjupning fér de centrala stadsdelarna. Antagen av kommunfullmdéktige 2011, aktuali-
tetsférklaring 2016.

Detaljplan for del av Guldskrinet 1 December 2024



8 (107)

Gdllande detaljplan fér kv. Guldskrinet m.m. (2480K-P99/1991).

Planomradet omfattas ocksa av Férslag till stadsplan fér Sandbacka-omra-
det inom Umed stad (110/1942). Se figur nedan. Omradet som berors har
anvandningen gata.

Inzoomning och utdrag ur Férslag till stadsplan fér Sandbacka-omrédet inom Umed stad (110/1942).

Planomradet omfattas ocksa av Detaljplan fér utékning av fastigheten
Verkstaden 17 m.m. (2480K-P00/234). Se figur nedan. Omradet som berors
har anvandningen allman plats, lokalgata.

Detaljplan for del av Guldskrinet 1 December 2024
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Detaljplan fér utékning av fastigheten Verkstaden 17 m.m. (2480K-P00/234).

Planomradet omfattas dven av Férslag till dndring och utvidgning av stads-
planen for kvarteren Stenkrossen, Sdllet och Verkstaden (74/1963). Se figur
nedan. Omradet som berdérs har anvandningen allman plats, gata eller torg.

Férslag till dndring och utvidgning av stadsplanen fér kvarteren Stenkrossen, Sdllet och Verkstaden
(74/1963).

Gallande detaljplaner upphavs i de delar som omfattas av aktuell detaljplan

nar den far laga kraft

Pagaende planprocesser

Detaljplanearbete pagar for Verkstaden 18 m.fl. norr om planomradet. De-
taljplanearbetet for Verkstaden 18 m.fl. har varit ute pa samrad.

Detaljplan for del av Guldskrinet 1 December 2024
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Hojdbestammelserna i denna detaljplan har tagit hansyn till detaljplanen

Verkstadens 18 m.fl. héjdbestammelser.

Planbesked

Planbesked ar ett kommunalt beslut som lamnas for att formellt meddela

om kommunen tanker inleda eller inte inleda planldaggning. Planbeskedet

ar inte bindande och kan inte 6verklagas. Kommunen kan ocksa inleda

planlaggning utan att planbesked lamnats.

Byggnadsnamnden beslutade 2011-11-23 §223 att inleda planlaggning for
fastigheten Guldskrinet 1, del av Stadsliden 2:2, Haga.

Kommunala beslut i 6vrigt

Kollektivtrafikprogram (2021). Ar 2025 ska 65 procent av Umedbor-
nas resor ske genom kollektivtrafik, cykel eller till fots. Kollektivtra-
fiknrogrammet pekar ut riktning och Gtgdrder for tillgdnglig och fér-
battrad kollektivtrafik i takt med att Umed kommun viéixer.
Byggnadsordning for Haga-Sandbacka / byggnadsordningen behand-
las stadsdelens karaktérsdrag som vdgledning vid féréndring, férny-
else och utveckling. Sérskilt virdefulla hus och bebyggelseomrdden
utpekas och beskrivs.

Utvecklingsstrategi for vatten och avlopp (2016). Syftet med strate-
gin dr att minska pdverkan pd vdra vattendrag samt att sékerstdlla
att kommunen tillhandahdller vatten och avlopp i tillvixtomrdaden.
Cykeltrafikprogram (2018). Programmets mdl dr att 6ka andelen re-
sor som gors med cykel samt att trafikséikerheten for cyklister ska
férbdttras.

Anvisningar for avfallshantering och atervinning (2024). Rad och an-
visningar vid ny- och ombyggnad av plats for avfallshémtning av
alla avfallsslag som uppkommer i hushdllen. Dessa sdkerstdller att
avfallshanteringen ska kunna hanteras med framkomlighet fér
hdmtningsfordon och himtningspersonal.

Parkeringsnorm (2018, reviderad 2024). Genom parkeringsnorm
anger kommunen det Idgsta antal parkeringsplatser som ska tillf6-
ras fastigheten vid ny- och tillbyggnad av bostdder, verksamheter
samt vid dndrad anvindning. Parkeringsbehovet ska tillgodoses pa
ett hdllbart och godtagbart sétt samt bidra till att frdmja minskat
bilanvéndande. Hur parkeringsbehovet ska ldsas redovisas vid ansé-
kan om bygglov, déir den vid tidpunkten gdllande parkeringsnormen
tillimpas.

Detaljplan for del av Guldskrinet 1 December 2024
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e Dagvattenstrategi (2022). Programmet ger en helhetsbild av hur
Umed kommun och de kommunala bolagen jobbar tillsammans fér
att uppnd en hadllbar dagvattenhantering. Det beskriver ocksa hur
Umed ska kunna vixa utan att vattendrag och sjoar férorenas och
inte minst; att begrdnsa riskerna fér skador orsakade av éversvim-
ningar.

Hushallningsbestammelser

Nar kommunen arbetar med att ta fram en ny detaljplan ska hushallnings-
bestammelserna i 3 kap. och 4 kap miljébalken tillampas. Enligt miljobal-
kens tredje kapitel ska mark- och vattenomraden anvandas for det dnda-
mal for vilka de ar mest lampade, utifran dess nuvarande anvandning eller
potentiella framtida anvandning. Foretrade ska ges at sddan anvandning
som medfor en fran allman synpunkt god hushallning. Mark- och vattenan-
vandningarna som skyddas av tredje kapitlet miljébalken utgor bade beva-
randeintressen och mark- eller vatten som ar lamplig for en viss typ av ex-
ploatering. | den paragraf som beror naturvard, kulturmiljo och friluftsliv
finns ett tillagg om att skydda fysisk miljo i 6vrigt. Detta tillagg syftar pa att
planeringen ska hushalla aven med den bebyggda miljon och landskapsbil-
den.

Anvandningsomraden som skyddas av hushallningsbestammelserna &r

e stora mark- och vattenomraden som &r ororda eller endast i liten
grad ar paverkade av mansklig aktivitet eller exploatering.

e mark- och vattenomraden som anses vara sarskilt ekologiskt kdns-
liga.

e jord- och skogsbruk.

e mark- och vattenomraden av betydelse for rennaringen eller yrkes-
fisket eller for vattenbruk.

e mark- och vattenomraden samt fysisk miljo i 6vrigt som har bety-
delse pa grund av deras naturvarden, kulturvarden eller forfriluftsli-
vet. Aven behovet av grénomraden i titorter och i nirheten av ti-
torter ska beaktas.

e mark- och vattenomraden som innehaller vardefulla @mnen eller
material.

e mark- och vattenomraden som ar sarskilt lampliga for anlaggningar
for industriell produktion, energiproduktion, energidistribution,
kommunikationer, vattenforsorjning eller avfallshantering.

e mark- och vattenomraden som har betydelse for totalforsvaret.

Vissa av ovan namnda mark- och vattenanvandningar utgor dven riksintres-
sen och ska skyddas sarskilt.

Detaljplan for del av Guldskrinet 1 December 2024
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Planomradet ligger i anslutning till Stadsliden, vilken &r ett grénomrade i
tatorten. Se mer under avsnittet Grénomrdaden i och i ndrheten av tdtorter.

Gronomraden i och i nirheten av titorter

| 3 kap. 6 & miljobalken anges att behovet av gronomraden i tatorter och i
tatorters narhet behover sarskilt beaktas i detaljplan.

Planomradet ligger i anslutning till Stadsliden, vilken &r ett grénomrade i
tatorten. Planforslaget mojliggor en koppling till Stadsliden och pa sa satt
har gronomradens narhet i tatorter beaktats i detaljplanen.

Riksintressen

Riksintressen ar geografiska omraden som pa grund av sina speciella forut-
sattningar ar av nationellt intresse. Omradena avser saval olika bevarande-
intressen som omraden som ar viktiga for exploatering for ett visst anda-
mal. Bestdmmelserna om riksintressen finns i 3—4 kapitlen miljébalken
(MB).

Kapitel 3 miljobalken
Mark- och vattenomraden som omfattas av 3 kap. 5-9 §§ miljobalken ska
sa langt som majligt skyddas mot atgarder som kan patagligt skada de ut-
pekade riksintressena.

Inom planomradet finns riksintressen enligt 3 kap. miljobalken i form av in-
fluensomrade for flyghinder.

Planomradet omfattas av riksintresseomradet for Umea flygplats i fraga om
influensomrade med hansyn till flyghinder. Detta innebar att hansyn beho-
ver tas for saker in- och utflygningszon. For detaljplanen innebar det att
hoga anlaggningar sasom vindkraftverk, master, torn och andra byggnader
(aven ventilationshuvar, master, hisstoppar pa byggnader etc.) kan behoéva
regleras med en hogsta totalhdjd inom flygplatsens horisontella hindersyta.

Eftersom detaljplanen mdojliggér en bebyggelse med en totalhdjd som inne-
bar att hinderytan 6verstigs nar byggkranar stalls upp ska byggherren, in-
nan byggstart, kontakta flygplatsens flygsakerhetskoordinator for samord-
ning.

For att sakerstalla att tillkommande bebyggelse inte riskerar att generera
en negativ inverkan pa flygplatsens horisontella hindersyta regleras en
hogsta totalh6jd +52,4 meter for ny bebyggelse.

Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer (MKN) ar ett juridiskt bindande styrmedel, vars syfte
ar att komma till ratta med miljopaverkan fran mer diffusa utslappskallor
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sasom trafik och jordbruk. En MKN kan anges som en halt eller ett varde
(hogsta tillatna halt av ett amne i luft, mark, eller vatten) men kan aven be-
skrivas i ord. Normen ska avspegla den lagst godtagbara miljokvaliteten el-
ler det 6nskade miljotillstandet, men tar vanligtvis sikte pa hur méansklig
verksamhet ska utformas. Ett genomférande av en detaljplan far inte med-
fora att en norm Gvertrads.

MKN kan ses som styrmedel for att pa sikt na miljokvalitetsmalen. Det finns
idag MKN for olika fororeningar i utomhusluften (SFS 2010:477), olika para-
metrar i vattenférekomster (SFS 2004:660), olika parametrar i havsmiljon
(SFS 2010:1341), olika kemiska foreningar i fisk- och musselvatten (SFS
2001:554) samt for omgivningsbuller (SFS 2004:675).

Miljokvalitetsnormer for utomhusluft

Miljokvalitetsnormerna for utomhusluft syftar till att skydda manniskors
halsa och miljon genom att ange fororeningsnivaer som inte far dverskridas
(gransvarden) och nivaer som inte bor overstigas (riktvarden) och dessa re-
gleras i luftkvalitets-forordningen (2010:477).

Det finns svenska MKN for den hogsta tillatna halten i utomhusluft av kva-
vedioxid och kvaveoxider, svaveldioxid, kolmonoxid, ozon, bensen, fina
partiklar (PM10 och PM2,5), bens(a)pyren, arsenik, kadmium, nickel och
bly.

Luftkvalitetsproblem i svenska stader i relation till normer ar framst kopp-
lat till trafiken och da i form av kvavedioxid (NO2) och partiklar (PM10).

| delar av centrala Umea Overskrids gransvarden for luftkvalitet vid nagra
tillfallen per ar. Gallande miljokvalitetsnormer for luft tillater dock ett visst
antal 6verskridanden per ar och 2023 var forsta aret som Umeas luftkvali-
tet klarade miljokvalitetsnormer for samtliga parametrar. Ett nytt EU-direk-
tiv for miljokvalitetsnormer for luft innehaller skarpta gransvarden for luft-
kvalitet fran och med 2030. For att uppna nuvarande och kommande krav i
miljokvalitetsnormer behdver Umea kommun framst arbeta med utslapp
av partiklar (PM10) och kvavedioxid. Kommunen arbetar darfor med ett at-
gardsprogram for att uppfylla normen, med syftet att uppfylla miljokvali-
tetsnormen som anger lagsta godtagbara miljokvalitet.

Tillkommande trafik i och med detaljplanens genomférande beddéms inte
innebédra betydande luftutslapp som leder till att MKN riskerar att dverskri-
das. Da bebyggelsen langs Rothoffsvagen ar Iag och gles pa andra sidan
kommer gaturummet fortsatt att vara val ventilerat. Darfor ser Umea kom-
mun ingen anledning att befara att MKN for kvavedioxid kommer att 6ver-
skridas. Planomradet hade tidigare markanvandningen badhus vilket med-
for fler fordonsrorelser dan bostader. Se tabell i planbeskrivningen (avsnittet
Fordonstrafik) for fordonsrorelser.
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Miljokvalitetsnormer for vatten

Vattenmyndigheterna har det dvergripande ansvaret att se till att EU:s
ramdirektiv for vatten (vattendirektivet) genomfors i Sverige. Grundvatten,
sjoar, vattendrag och kustvatten har delats in i vattenfoérekomster for vilka
beddmning har skett vilken ekologisk, kemisk eller kvantitativ status som
vattnet har och vilka krav som stalls for att kunna uppratthalla och for-
battra denna status.

Bottenvikens vattendistrikt ar Sveriges nordligaste vattendistrikt och om-
fattar hela Norrbottens lan samt stérre delen av Vasterbottens lan. Lans-
styrelsen i Norrbottens lan har utsetts till vattenmyndighet i distriktet. Vat-
tendistriktet beslutade i december 2016 om (nya) MKN, atgardsprogram
och forvaltningsplan for aren 2016-2021. Beslutande MKN innebar kortfat-
tat att alla ytvattenforekomster ska uppna eller behalla hog eller god ekolo-
gisk status och god kemisk ytvattenstatus samt att alla grundvattenfore-
komster ska uppna eller behalla god kvantitativ status och god kemisk
grundvattenstatus (om inte undantag har meddelats). Yt- och grundvatten-
statusen far generellt inte forsamras.

Inget av distriktets vatten uppnar god kemisk status till foljd av storskalig
och langvaga spridning av kvicksilver och polybromerade difenyletrar
(PBDE, anvands bland annat som flamskyddsmedel), vilka sprids till miljon
via lackage fran varor, avfallsupplag med mera. Bortsett fran dessa ar det
ett femtiotal vattendrag, sjoar och kustvatten som inte uppnar god kemisk
status pa grund av paverkan fran olika tungmetaller och tributyltenn (TBT).

Vattenkvaliteten ar 6verlag god inom distriktet, men vissa utmaningar finns
att sarskilt ta hansyn till i samband med samhallsutvecklingen:

* Fysiska forandringar, exempelvis utvinning av energi, vagar, 6kad pro-
duktionen inom jord- och skogsbruk som paverkar vattnen negativt.
Fysisk paverkan ar den vanligaste orsaken till att god ekologisk status
inte nas i distriktet.

* Bearbetning, schaktning och dikning av sulfidjordar som gor att sul-
fidmineralen oxiderar i kontakt med syre. Vid oxidering av sulfidmine-
ral sinks markens surhetsvarde pH, vilket medfor att metaller utlakas
och kan spridas till vattendrag

* Storskalig paverkan fran areella naringar, exempelvis genom godsling,
utdikning, 6kad solinstralning vid avverkning samt effekter fran kor-
skador i marken.

 Lackage av metaller fran avslutad och pagaende gruvverksamhet.

» Vattentakter som saknar vattenskyddsomrade eller dar foreskrifter
och skyddsomradets avgransningar behover revideras. | Bottenvikens
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vattendistrikt ar det bara drygt 10 % av de allmadnna vattentakterna
som har fullgott skydd.

Ett genomforande av en detaljplan far inte medfora att statusen forsamras

for nagon av kvalitetsfaktorerna (ekologisk och kemisk).

Detaljplaneomradet avvattnas mot Umeadlven i centrala Umea (VISS
EU_CD:SE708510-760630).

Nuvarande status och MKN for berorda vattenforekomster redovisas i ta-

bell nedan (www.viss.lansstyrelsen.se, 2023-05-05).

Vatten- EU-CD Ekologisk | Kemisk MKN MKN Miljo-
fore- status/ status Ekologisk | Kemisk problem
komst potential status status
Ytvatten- SE70851 | God Uppnar | God eko- | God kemisk | Miljogifter
forekomst | O- ej god logisk ytvattensta- | fran re-
(kust- 760630 status tus med un- | ningsverk,
vatten): 2033 dantag av industri/
Umeslven kvicksil- foérorenade
ver/kvicksil- | omraden,
verfor- paverkan
eningar och | fran trans-
bromerad port och in-
difenyleter. | frastruktur,
sjofart, ur-
ban mar-
kanvand-
ning, jord-
bruk m.m.

stérre sjéar, vattendrag, grundvatten och kustvatten.

* VISS dr en databas som utvecklats av Vattenmyndigheterna och Lénsstyrelserna i sam-
verkan med Havs- och vattenmyndigheten. VISS innehdller information om Sveriges

Umeadlven ar en utpekad vattenférekomst med fisk- eller musselvatten en-
ligt Naturvardsverkets forteckning (NFS 2002:6).

Genomforandet av detaljplanen bedoms inte paverka majligheten att vat-

tenférekomsten (Umedlven) ska uppna god ekologisk status eller god ke-

misk status. Lds mer under rubriken Dagvatten och risk for éversvémning.

Miljokvalitetsnormer for omgivningsbuller

MKN (miljokvalitetsnorm) for buller bygger pa ett EG-direktiv for buller

som infordes i svensk lagstiftning i Forordning om omgivningsbuller

(2004:675). Enligt forordningen ska omgivningsbuller kartldggas och at-

gardsprogram upprattas for vagar och jarnvagar inom kommuner med fler

an 100 000 invanare eller fran vagar med en trafiktathet pa mer an tre
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miljoner fordon per ar. Dartill ska strategiska bullerkartor tas fram som vi-
sar bullersituationen under det ndrmast féregaende kalenderaret. Med for-
ordningen infordes dven en MKN for buller. Malet &r att strava efter att
omgivningsbuller inte medfor skadliga effekter pa manniskors halsa.

Kommunen och myndigheter ansvarar for att MKN f6ljs, men det frantar
inte verksamhetsutovare att genom sin egenkontroll strava efter att be-
gransa bullerstorningar. Som en del i arbetet med att uppna MKN for buller
har Umea kommun antagit ett atgardsprogram mot buller for ar 2019—-
2023 som innefattar buller fran vagtrafik, jarnvagstrafik, flygtrafik och viss
industriell verksamhet. Ett nytt reviderat atgardsprogram for buller haller
pa att tas fram. Syftet med atgardsprogrammet ar att forbattra ljudmiljon
och minska antalet boende som ar exponerade av buller genom att vidta
atgarder som leder till att ljudmiljon forbattras Syftet ar ocksa att vidareut-
veckla former for ett strukturerat och kontinuerligt arbete med ljud- och
bullerfragor i kommunen.

Trafikverket ansvarar for statliga vagar och broar, exempelvis dimensioner-
ing, hastighetsbegransning, skick, slitage och bullerskyddsatgarder pa och
langs statliga vagar. Trafikverket ska, pa samma satt som kommunen enligt
kraven i Forordning om omgivningsbuller (2004:675), kartlagga omgivnings-
buller fran vissa vagar. Kommunen for en kontinuerlig dialog med Trafikver-
ket i dessa fragor.

Foreslagen markanvandning och den 6kning av trafik detaljplanen bedéms
generera ar inte av sadan omfattning att MKN for buller paverkas.

For mer information, se under rubriken Risker och stérningar — Buller samt
avsnittet Fordonstrafik.

Strandskydd

Planomradet ligger utanfor strandskyddat omrade.

Undersokning av miljopaverkan

Nar en detaljplan upprattas eller andras ska kommunen ta stallning till om
dess genomforande kan antas medfdra en betydande miljopaverkan. Plan-
forslaget ska genomga en undersokning enligt 6 kap. miljobalken och miljo-
bedomningsforordningen (SFS 2017:966), dar omstandigheter som talar for
eller emot en betydande miljopaverkan ska identifieras. Om undersok-
ningen resulterar i att en betydande miljopaverkan kan antas ska planfor-
slaget utredas i en miljokonsekvensbeskrivning (MKB). En MKB ska redovisa
kommunens bedomning av den paverkan pa miljon som planens genomfo-
rande kan fa. Det som framkommer i en MKB ska integreras i planarbetet
och handlingen ska samradas i samband med planprocessen.
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Enligt kommunens bedémning kan detaljplanens genomfdrande inte antas
innebara en betydande miljopaverkan, varfor ingen MKB har upprattats.
Beddmningen grundas pa bifogad genomgang av planens miljopaverkan.
Genomgangen visar ingen anledning att anta att det finns risk for bety-
dande miljopaverkan. Vid sammanvagning av faktorer med risk for inver-
kan bedoms inverkan inte heller vara jamforbar med betydande miljopa-
verkan.

e Det finns inte anledning att anta att planen medfér paverkan pa
riksintresse.
e Det finns inte anledning att anta att planen medfér att miljokvali-
tetsnorm kommer att 6verskridas.
e Det finns inte anledning att anta att planen dventyrar eller hindrar
uppfyllande av kvalitetskraven for nagon vattenforekomst
Lansstyrelsen har tagit del av beslutet och delar kommunens bedémning
att planen inte innebar nagon betydande miljopaverkan. Utover att en tra-
fikbullerutredning tas fram forvantar sig lansstyrelsen att ljud samt att be-
lysningspaverkan frdn Gammliavallen och MKN luft utreds. Aven de 6vriga
delar som i beddmningsmallen har bedomts som risk for miljépaverkan ska
belysas i planbeskrivningen.

Beslutet har offentliggjorts pa kommunens anslagstavla fran den 6 oktober
till den 27 oktober ar 2021.

Kommunen bedomer att lansstyrelsens synpunkter i Undersékning av bety-
dande miljopadverkan har tillgodosetts.

Forutsattningar, forandringar och konsekvenser

Under respektive rubrik i detta avsnitt beskrivs och motiveras planens ut-
formning mot bakgrund av radande planeringsforutsattningar. Forst besk-
rivs forutsattningarna och darefter férandringar och konsekvenser till foljd
av detaljplanens genomforande.

Mark- och vattenanvandning

Planomradet &r inte bebyggt idag och ar relativt flackt, se foto nedan. Tidi-
gare fanns ett badhus pa fastigheten. | 6stra delen av planomradet finns ett
Oppet dike som avleder dagvatten. Vid diket blir terrdangen brantare upp
mot Stadsliden.
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Planomradet sett fran norr till séder.

Foérandringar och konsekvenser

Detaljplanen majliggor for anvandningarna bostader [B], centrumverksam-
het [C], parkeringshus [P1] och transformatorstation [E1]. Detaljplanen moj-
liggdr daven for anvandningarna allman plats, gata [GATA] och natur [NA-
TUR], se nedan urklipp fran plankartan.

En fortatning av fastigheten motiveras av 6versiktsplanens intentioner med
omradet - att omradet ska omvandlas till ett blandstadsomrade.
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Plankarta for del av Guldskrinet 1 och Stadsliden 2:1.

Stadsbild

Kvartersmark (bostader) - héjder, byggnadskultur och gestaltning

Planomradet ligger i gransen mellan Stadslidens branta bergssida och den
flacka bebyggelsen pa Haga. Norra delen av omradet ansluter till Parkvagen
som utgor ett gront strak med tradrader fran Hagaskolan till Stadsliden.
Langs den vastra sidan av Rothoffsvagen stracker sig bostadskvarter, me-
dan det langs den Ostra sidan finns mer storskalig bebyggelse bestdende av
bilaffarer (kvarteret Verkstaden 18 och 19) och idrottsanlidggningar. Oster
om planomradet finns hog punkthusbebyggelse pa Skogsbrynet.

Langs den vastra sidan av Rothoffsvagen stracker sig egnahemsbebyggelse
fran 1940-talet. Samtliga byggnader har trapanel och merparten dar malade
i ljusa kulorer, ett par byggnader har malats roda. Langre sdderut pa vastra
sidan av Rothoffsvdgen bestar bebyggelsen av flerfamiljshus av varierade
argangar. Byggnadsmaterialen utgors mestadels av tra. Bebyggelsen pa
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vastra sidan av Rothoffsvagen ar uppférd i tva vaningar, men flerbostads-

husen ar nagot hogre an egnahemsbebyggelsen.

Bebyggelse Iiings med Rothoffsvéigen.

Foérandringar och konsekvenser
Detaljplanen mojliggor bostadsbebyggelse. Det mdjliggors for cirka 44 000
m? BTA bostader inom planomrédet, det innebir cirka 440 nya bostader.

| detaljplanearbetet har det tagits fram ett GestaltningsPM (2024) som re-
dovisar hur den nya bebyggelsen ska forhalla sig till den befintliga. Dar
framgar det att den nya bebyggelsen inom kv. Guldskrinet och kv. Verksta-
den kommer bilda en ny arsring av bebyggelse pa Haga, dar en hogre volym
och en hogre tathet ar representativt for bada kvarteren.

For kv. Guldskrinet har flertalet olika gestaltningsforslag arbetats fram som
kan ses som inspiration infor det fortsatta arbetet. Pa grund av buller- och
ljusproblematik finns det bara ett forslag framtaget for den vastra delen av
kvarteret dar bebyggelsen kommer utformas i en sluten kvartersstruktur.
For bebyggelsen mot Stadsliden finns det en storre flexibilitet vilket inne-
bar att flera olika forslag med en mer 6ppen struktur har arbetats fram for
att knyta an till den synliga gronskan som upplevs pa Haga. Da kvarteren i
Oster har en smalare form innebar det att det inte ar lampligt med helt
slutna kvarter da gardarna blir fér sma och alltfér skuggiga.
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Nordvdstra kvarteret - héjder och placering

| det nordvastra kvarteret, se bild nedan, motiveras det med en sluten
kvartersstruktur mot Rothoffsvdagen och Parkvdgen pa grund av att det
skapar en stadsmassighet. Med denna typ av bebyggelse skapas daven en ny
arsring, det skapas hog kvalitet pa innergardar pa grund av slutna kvarter
samt skapas det ett bullerskydd mot gatan och arenan.

h; NATUR \

\ dagvatten

a2
W oan I

Det nordvdstra kvarteret.

For att skapa en mjuk 6vergang fran villabebyggelsen regleras det en hojd
pa maximalt fyra vaningar mot Rothoffsvagen [fs]. Detta begrdansas med en
vaningsbestammelse da det inte anses lampligt med en femte vindsvaning
mot villabebyggelsen. For att bebyggelsen ska anpassas mot villabebyggel-
sen regleras det dven med byggnadshdjd att bebyggelsen hogst far vara 13
meter [h2]. Det regleras med byggnadshojd for att sdkerstalla att inte tak-
foten anpassas efter omgivningen.
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Bebyggelsen mot cirkulationsplatsen och Parkvagen kan vara upp till fem
vaningar for att mota den kommande bebyggelsen pa kv. Verkstaden [fs].
Detta regleras daven med en nockhojd pa 21 meter [hs]. Nockhojden for
fem vaningar blir hdar nagot hogre an andra platser inom planomradet med
maximalt fem vaningar pa grund av att det bade mdjliggdrs och kravstalls
centrumverksamhet i bottenvaningen i denna del av kvarteret. Det bedoms
som lampligt att reglera med nockhdjd pa grund av att det da blir flexiblare
var takfoten kan vara, det &r dven lampligt da en hojd pa gatan ska tas upp
fran Rothoffsvagen till lokalgatan i mitten av omradet.

For att skapa goda ljusforhallanden pa innergarden ska den sédra delen av
kvarteret inte vara hogre an fyra vaningar, det regleras med en nockhojd
pa 16,5 meter [hs]. Se ovan motivering varfér nockhojd har valts har.

Sodra delen av kvarteret ska utformas med ett slapp i fasaden om minst 8
meter mellan huvudbyggnader [f, sekunddr egenskapsbestimmelse] for
att skapa goda ljusférhallanden pa garden. Mellanrummet ska vara sam-
manhadngande. Se Upplysningar hur sekunddra egenskapsbestéimmelser ska
forstas.

Totalt tillskapas det ungefir 11 400 m? BTA i bostidder och centrumverk-
samhet i detta kvarter.

Pa garden ar det reglerat med korsmark dar marken endast far férses med
komplementbyggnad, exempelvis cykelférrad och dylikt. For att sdakerstalla
tillrackligt stor friyta har det reglerats att maximalt 50 m? byggnadsarea
komplementbyggnader far uppforas, total byggnadsarea for komplement-
byggnader dr 80 m? [es]. 80 m? motsvarar ungefir 5 % av friytans totala
area. Pa korsmarken och pa byggratterna i kvarteret har det dven reglerats
att endast parkering for personer med nedsatt rérelseférmaga far anord-
nas [n], detta for att sdkerstélla sa inte friytan blir en parkeringsplats.

Sydvdistra kvarteret - héjder och placering

| det sydvastra kvarteret, se figur nedan, motiveras det med en sluten kvar-
tersstruktur mot Rothoffsvdagen och Parkvdgen pa grund av att det skapar
en stadsmdssighet mot gata. Det skapas dven en ny arsring inom stadsde-
len samt hog kvalitet pa innergardar tack vare slutna kvarter. Det skapas
dven ett bullerskydd mot gatan och arenan i soder.
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Det sydvdstra kvarteret.

For att skapa en mjuk 6vergang fran villabebyggelsen regleras det en hojd
pa maximalt fyra vaningar mot Rothoffsvagen [fs]. Detta begrdansas med en
vaningsbestammelse da det inte anses lampligt med en femte vindsvaning
mot villabebyggelsen. For att bebyggelsen ska anpassas mot villabebyggel-
sen regleras det med byggnadshojd att bebyggelsen hogst far vara 13 me-
ter [hz]. Det regleras med byggnadshojd for att sakerstélla att inte takfoten
anpassas efter omgivningen.

Bebyggelsen i norra och 6stra delen av kvarteret bor inte heller vara hogre
an fyra vaningar pa grund av ljusférhadllandena mot bebyggelsen runt om.
Detta regleras med en nockhdjd pa 16,5 meter [hs]. Det bedéms som lamp-
ligt att reglera med nockhdjd pa grund av att det da blir mer flexibel var
takfoten kan vara, det ar dven lampligt da en hojd ska tas upp fran
Rothoffsvagen till lokalgatan i mitten av omradet.
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Det kan med fordel finnas ett slapp i bebyggelsen mot lokalgata i 6st eller
norr for att skapa siktlinjer mellan kvarteren, detta regleras dock inte i
plankartan. Da sydvastra kvarteret ocksa kommer att fungera som ett bul-
lerskydd mot ljudet fran arenan ska bebyggelsen i sodra delen utféras lagst
i fem vaningar [fe]. Det regleras darfor att lagsta byggnadshojd ar 15 meter
[h1] samt hogsta nockhojd 19,5 meter [ha]. Lagsta byggnadshojd regleras
pa grund av att det ar viktigt att fa till fem vaningar pa grund av att siker-
stélla att bostdderna inom planomradet uppnar goda ljudforhallanden.
Hogsta nockhdjd beddms som [ampligt att anvanda har pa grund samma
skdl som Ovre delen av kvarteret, se ovan. Da innergarden i det sydvastra
kvarteret ar storre an det nordvastra bedoémes tillgangen till sol pa innergar-
den bli god, trots att byggnaden i séder ska uppféras i fem vaningar.

Pa garden ar det reglerat med korsmark dar marken endast far férses med
komplementbyggnad, exempelvis cykelforrad och dylikt. For sakerstalla till-
rackligt stor friyta har det reglerats att maximalt 50 m? byggnadsarea kom-
plementbyggnader far uppforas, totalt byggnadsarea for komplementbygg-
nader 4r 100 m? [e4). 100 m? motsvarar ungefar 5% av friytans totala area.
Pa korsmarken och pa byggratterna i kvarteret har det dven reglerats att
endast parkering for personer med nedsatt rorelseférmaga far anordnas
[n], detta for att sdkerstalla sa inte friytan blir en parkeringsplats.

Totalt tillskapas det ungefar 12 900 m? BTA bostdder och centrumverksam-
het i detta kvarter.

Ostra kvarteret - héjder och placering

Som tidigare namnt finns det en storre flexibilitet i regleringen av det 6stra
kvarteret, dock inte inraknat byggratterna i norr och séder mot Parkvagen
respektive lokalgatan i sdder mot parkeringshuset.
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Det Ostra kvarteret.

Gallande byggratten i norr, mot Parkvagen, bedoms det [ampligt att det i
vastra delen gar att uppfora byggnader i sex vaningar [f;] med en hogsta
nockhojd om 24 meter [he]. Byggratten i 6ster ar mojlig att uppfora i sju va-
ningar [fs sekundar egenskapsbestaimmelse] med en hégsta nockhéjd om
27 meter [hs sekundar egenskapsbestammelse]. Se Upplysningar hur se-
kunddra egenskapsbestémmelser ska forstas. Bada nockhojderna inrymmer
en bottenvaning med en hogre rumshojd, vilket kravs da byggratten ger
moijlighet till centrumverksamhet i bottenvaningen [bs]. Det bedoms som
lampligt att reglera med nockhdjd pa grund av att det da blir mer flexibelt
var takfoten kan vara, det ar aven lampligt da en hojd ska tas upp fran ga-
tan i mitten av omradet till Stadliden.

Ett vaningsantal pa sex till sju vaningar motiveras utifran den héga bebyg-
gelsen pa Skogsbrynet samt for att mota upp Stadslidens hojd. Det &r dven
torg och prickmark pa andra sidan i den pagaende detaljplanen for kv.
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Verkstaden, det blir dirmed ingen skuggbildning pa omkringliggande bygg-
nader.

Gallande byggratten i soder kommer den, likt byggratten i soder i det syd-
vastra kvarteret, fungera som ett bullerskydd mot ljudet fran arenan. Dar-
for ska byggnaden utforas lagst i fem vaningar [fe]. Det regleras darfor att
lagsta byggnadshojd ar 15 meter [h1] amt hogsta nockhéjd 19,5 meter [ha].
Lagsta byggnadshojd regleras pa grund av att sakerstélla att bostaderna
inom planomradet uppnar goda ljudforhallanden. Hogsta nockhojd regleras
pa grund av att det inte ar lampligt att uppfora hogre bebyggelse pa grund
av ljusférhallandena pa innergarden. Se ovan motivering varfér nockhjd
har valts har.

| mitten av omradet har det tagits fram tre gestaltningsforslag for hur be-
byggelsen kan fordelas. Kommunen kommer inte reglera placering av be-
byggelsen utan dessa kan ses som forslag pa placeringar:

e Fyralameller (raka).
e Fyralameller (snedstéllda).
e Halvslutna kvarter med innergard mellan.

— mlp
[‘* ) 71 R{\ s ‘I(TK | L

.
\\

Férslag fyra lameller (raka).
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Férslag fyra lameller (snedstdllda).

Motiven bakom de raka och snedstallda lamellerna ar att de anpassar till
Haga idag, det finns bade raka och snedstalla lameller i planomradets nar-
het idag. Strukturen gor att man ser gronskan och Stadsliden, nagot som
utgor ett karaktarsdrag pa Haga idag. Det skapas adven tillrackligt stora in-
nergardar som ar skyddade.

Férslag halvslutna kvarter med innergard mellan.

Motivet bakom forslaget halvslutna kvarter ar att det knyter an till den be-
byggelsestruktur som finns foreslaget i de vastra kvarteren, dock med en
mer anpassad tappning i detta omrade da kvarteret ar smalare pa grund av
det framtida diket och dagvattendammen i 6ster. Strukturen gor att man
till viss del ser det gronskan och Stadsliden, nagot som utgor ett karaktars-
drag pa Haga idag. Det skapas aven tillrackligt stora innergardar som ar
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skyddade. Det finns dven stora majligheter till gemensam samordning av
gardsfunktioner.

Om detta forslag tillampas ar det viktigt att utformningen av ytan mellan
de tva halvslutna kvarteren utformas pa ett sadant satt att det inte uppfatt-
tas som ett allmant tillgangligt strak utan att den ar en del av gardsmiljon.
Det &r darfor inte lampligt att placera tva byggnader med langsida mot
varandra i mitten av kvarteret for att efterlikna strukturen pa den vastra si-
dan av kv. Guldskrinet dar kvarteren skiljs at av gata i mitten. Har en sadan
yta inte en tydlig funktion som exempelvis en gata, finns det en risk att det
blir en smal baksida mellan tva byggnadskroppar som kan uppfattas som
allmant tillganglig. En sadan yta ar inte heller lamplig som friyta da den ar
for smal. Se figur nedan for hur byggnaderna inte bor placeras.

Hlustration pa l6sning som inte dr ldmplig.

Gallande hojderna har det i GestaltningsPM:et tagits fram olika forslag pa
hojder for de respektive forslagen. Generellt for alla forslag ar att det ar
[ampligt med en lagre héjd mot gatan i vaster och en hdgre mot Stadsliden,
pa grund av solljus pa garden och skuggning mot andra byggnader. |
plankartan regleras det darfor att huvudbyggnaderna ska trappas upp dar
den lagre delen &r mot gatan och den hogre mot naturmarken [f3]. For att
gora plankartan flexibel har det reglerats att det maximalt gar att uppfora
bebyggelse med en hogsta nockhéjd om 25,5 meter [h7]. Det motsvarar
cirka sju vaningar. Motivet till reglering av nockhdjd inom detta egenskaps-
omrade ar detsamma som resterande del av det 6stra delen, se ovan.

For att sdkerstalla en god friyta samt att balansen mellan bebyggelse och
friyta blir tillracklig har det reglerats att stérsta byggnadsarea for huvud-
byggnad ar 2300 m? [e2] och att stdrsta bruttoarea for huvudbyggnad for
detta omrade ar 11 300 m? [es). For att sakerstalla tillrackligt stor friyta har
det reglerats att maximalt 50 m? byggnadsarea komplementbyggnader far
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uppféras, totalt byggnadsarea for komplementbyggnader dr 230 m? [eg].
230 m? motsvarar ungefir 5% av friytans totala area. P& alla byggratter i
kvarteret har det dven reglerats att endast parkering for personer med
nedsatt rorelseférmaga far anordnas [n], detta for att sakerstalla sa inte
friytan blir en parkeringsplats.

Pa grund av solljus har det reglerats med prickmark bakom lamellen i s6-
der, se bild nedan, eftersom detta horn annars skulle bli for skuggigt och
det skulle inte bli mycket solljus pa garden.

Viktigt med ett sldpp inom ringen pga. solljus.

Generella gestaltningsprinciper for all kvartersmark bostéder och centrum-
verksamhet

Det regleras med prickmark att en minsta férgardmark om en meter ska
finnas mot all allmén plats. En meter har valts i detta omrade for att skapa
stadsmassighet.

For all byggratt inom kvarteren, ej komplementbyggnader, ska tak vara av
sadeltak dar nocken ska centreras 6éver gavelns mitt [f1] samt en minsta
takvinkel om 15 grader [0]. Detta regleras da det ar vanligt forekommande
med sadeltak pa Haga, med en takvinkel om cirka 10-30 grader. For att an-
passa det nya omradet till det befintliga bedoms det som lampligt att regle-
ras detta i plankartan.
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Fasader garna far utforas i tra da mycket av bebyggelsen i naromradet har
trafasader. Gillande bebyggelsens farg far den garna utféras i liknande ny-
anser som finns i ndromradet idag. | ndromradet finns rostroda fasader,
men dven pistagegront, gratt och vitt. Det regleras dock inte i detaljplane-
kartan utan detta prévas i bygglovsskedet.

Gestaltningsprinciper for kv. Guldskrinet 1 Gestaltningsprinciper for kv. Guldskrinet 1

[Ie—

Regleras i cesziplanen:
* Sadeitak med centrerad nock

+ Takwinkel om minst 15 grader

+  Genomgiends huvudentréer sia finnas
mat Rathaffvagen ach Parkvagen

Brggs shapas
enny rsring av bebyggelse pd Haga och o finns det

UMEA UMEA
I(OM’ Al 'N www.umes se/guldshrinesl I(OM’ Al 'N ‘www umes se/guldskrinet]

Utdrag ur GestaltningsPM.:et.

Generella bestimmelser fér all kvartersmark

For all kvartersmark regleras det att bebyggelse maximalt far uppféras med
en totalhdjd om 52,4 meter 6ver angivet nollplan. Detta for att forhindra
ett 6verskridande av flyghinderhgéjden.

Det regleras dven att komplementbyggnader far uppféras med en hogsta
nockhdjd om 3,5 meter for att inte dessa byggnader ska dominera for
mycket pa gardarna.

Pa Haga ar det inte sarskilt vanligt med utkragande balkonger mot stérre
gator utan dessa ar i forsta hand placerade mot bostadsgarden. | och med
att kv. Guldskrinet och kv. Verkstaden bebyggs skapas en ny arsring av be-
byggelse pa Haga och da finns det andra forutsattningar att ta hansyn till.
Balkonger ar ett stort mervarde for boende och balkonger bidrar till en
upplevelse av mer liv och rorelse mot allmén plats.

Balkonger bor vara en del av byggnadens samlade gestaltning och uppfo-
randet av balkonger behover regleras gallande dess utformning, mangd
och placering. For att inte hindra drift av gator och skotsel av trad ska bal-
konger inte kraga ut over allman plats [GATA]. Det innebar att balkonger
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mot gata delvis behdver utféras indragna. For att inte balkonger ska domi-
nera i gaturummet regleras det for all kvartersmark att balkonger maximalt
far uppta 1/3 av byggnadens fasadlangd mot allman plats [GATA]. Utkra-
gande balkonger mot allman plats [GATA] far inte glasas in. Detta innebar
att helt indragna balkonger far utforas inglasade. Balkongerna mot inner-
garden far gérna utformas och placeras sa de inte hammar innergardens
anvandning, sdsom exempelvis stora utkragande balkonger pa nedersta va-
ning kan gora. Detaljplanen begransar inte andelen balkonger mot inner-
gard.

Kvartersmark verksamheter och andra anlaggningar

Det finns idag verksamheter i planomradets narhet, exempelvis finns Umea
Energi Arena soder om planomradet samt Motorcentralen norr om plan-
omradet. Motorcentralen ska dock flytta i framtiden da det pagar ett plan-
drende pa fastigheten. Nordvast om planomradet finns en bensinstation
samt hotell.

Férandringar och konsekvenser

Enligt 6versiktsplanen pekas omradet ut som ett omvandlingsomrade med
blandstad. Rothoffsvagen pekas dven ut som ett viktigt strak och darfor
gors tolkningen att det dr nodvandigt att det finns centrumverksamhet
kring gatan dar framfor allt korsningspunkten ar ett viktigt nav da den an-
sluter till kv. Verkstaden och kv. Smardjningen.

Detaljplanen mojliggor darfér centrumverksamhet [C] langs Rothoffsvdagen
och Parkvagen samt i ytan i soder vars huvudsakliga anvandning ar tankt
att vara parkeringshus. | det nordvastra kvarterets egenskapsomrade mot
Parkvagen ar det kravstéllt att minsta byggnadsarea for centrumverkssam-
het 4r 200 m? [e1]. Det bedéms som lampligt med 200 m? centrumverksam-
het har da det i planarbetet for kv. Verkstaden 18 och 19 kommer tillskapas
centrumverksamhet och ett nytt torg ska anlaggas. Tyngdpunkten for han-
del och centrumverksamhet pa Haga bedoms darmed skifta till detta om-
rade pd Haga. Farre kvadratmeter dn 200 m? tillskapas enbart en mycket li-
ten verksamhet. Det beddms som rimligt med en nagot storre verksamhet i
detta lage pa grund av ovanstaende.

Pa Haga ar det inte vanligt att markera bottenvaningar med hjalp av fasad-
material och farg, men det ar viktigt att gestaltningen av fasaderna vid
verksamheterna sker i samspel med skyltning, entré och fonstersattning. |
anslutning till entréer kan det vara lampligt med ett mindre indrag i fasad
for mojlighet for besdkare att kunna parkera cyklar. | plankartan regleras
att genomgaende huvudentréer ska finnas mot Rothoffsvagen och
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Parkvagen [bi-2] for att skapa en stadsmassighet mot de storre gatorna,
men aven for att sakerstalla att entréerna ar tillgéngliga mot bade gard och
gata.

Pa samtliga byggratter for bostader dar det aven majliggors centrumverk-
samhet regleras att centrum tillats endast i bottenvaning [sz]. For att moj-
liggora att bostader kan omvandlas till verksamheter senare ska det finnas
en lagsta rumshojd om 2,7 meter i bottenvaning pa de platser dar det moj-
liggors och kravstalls verksamheter [bs]. Pa de platser dar det mojliggors
centrumverksamhet i bottenvaning ar det saledes mojligt att uppfoéra bo-
stader i bottenvaning ocksa.

Inom planomradet planlaggs aven parkeringshus [P1] (se mer under avsnitt
Parkering, varumottagning och angéring) och transformatorstation [E1] (se
mer under avsnitt El, vdrme, fiber och tele) samt bostader [B] med egen-
skapsbestammelse om att bostadslagenheter inte far anordnas [s1]. Detta
med syfte att det i parkeringshuset kan uppféras bostadskomplement, ex-
empelvis vallabod, utrymme for cykelreparationer och sa vidare.

Kulturmiljo

Planomradet ligger inte inom riksintresse for kulturmiljo och det finns inga
byggnadsminnen i ndrheten av planomradet.

Detaljplan for del av Guldskrinet 1 December 2024



33 (107)

] 18s0-
~ 1 19304al
1940-tal
1950-tal
1960-tal
1970-tal

[T 1980+l

| 1990-tal

®  Sarskilt vardefulla
enstaka hus

A\ '
oy S ! =
SN ¢ 7 TATNAY -
oF \\J§ ,'/_,, ST S
R FATERIAS

Karta ur Byggnadsordningen for Haga-Sandbacka. Umed kommun. 2004.

Planomradet angransar till flera utpekade bebyggelsemiljoer enligt Bygg-
nadsordningen Haga-Sandbacka (Umea kommun, 2004). Punkthusen i kvar-
teret Stenkrossen (omrade 16 i figuren ovan) ligger nordést om planomra-
det. Miljon utgors av fem punkthus som uppférdes pa 1960-talet. Byggna-
derna tar stod mot Stadslidens sluttning och ar underordnade landskapets
horisont av tradkronor. Fasaderna ar ljusa och taken ar platta. Idag ar de
slatputsade fasaderna platkladda. Se figuren nedan.
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Punkthusen paG kvarteret Stenkrossen.

Egnahemsomradet (omrade 5 i kartan ur Byggnadsordningen) ligger vaster
om planomradet. Omradet byggdes pa 1940-talet. | omradets inre del
utgors bebyggelsen av enfamiljshus uppforda efter typritningar, sa kallade
”smastugor” i en vaning. Langs Rothoffsvagen dominerar tvavaniga
bostadshus fran samma tid. Det som ar karaktaristiskt for omradet idag ar
det strikta bebyggelsemonstret, den laga hushojden och de flacka takvink-
larna.

Foérandringar och konsekvenser

Planforslaget bedoms inte paverka kulturmiljon negativt. Se ovanstaende
resonemang kring byggnadshojd mot befintlig bebyggelse i vast samt
trappning av bebyggelse mot Stadsliden.

Fornlamningar

Fornlamningar utgor lamningar efter manniskors verksamhet under forna
tider, som tillkommit genom dldre tiders bruk och ar varaktigt évergivna.
Normalt ar en lamning en fornlamning om den tillkommit innan ar 1850. En
fartygslamning ska vara forlist innan ar 1850. Fornlamningar ar skyddade av
kulturmiljolagen (SFS 1988:950) och runt dem hor ett fornlamningsomrade
som behdvs for dess bevarande.

Det finns inga kdnda fornlamningar i planomradet eller dess narhet.
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Férandringar och konsekvenser

Om en fornlamning patraffas under gravning eller annat arbete, ska arbetet
omedelbart avbrytas. Den som leder arbetet ska skyndsamt anmala férhal-
landet till [ansstyrelsen.

Byggnadsminnen

Byggnadsminnen ar skyddade av kulturmiljélagen (SFS 1988:950). Det finns
inga kdnda byggnadsminnen inom planomradet eller i dess narhet.

Foérandringar och konsekvenser
Inga férandringar och konsekvenser.

Kyrkligt kulturarv

Kyrkliga kulturminnen har skydd i 4 kapitlet kulturmiljélagen (SFS
1988:950). Kyrkor, kyrkotomter och begravningsplatser som ar uppférda
for Svenska kyrkan fore 1940 far inte dndras pa ett vasentligt satt utan till-
stand fran Lansstyrelsen. Det galler dven vissa nyare kyrkor, kyrkotomter
och begravningsplatser som ar skyddade genom ett sarskilt beslut. For
byggnader som star pa skyddade kyrkotomter eller begravningsplatser
kravs tillstand for andringar oavsett byggnadens alder.

Tillstandsplikt kan dven galla for vissa kyrkor som tidigare har dgts av
Svenska kyrkan, men som har salts till annan agare.

Det finns inga kdnda kyrkliga kulturminnen inom planomradet eller i dess
narhet.

Foérandringar och konsekvenser
Inga férandringar och konsekvenser.

Naturmiljo

Inom planomradet finns naturmark i form av ett befintligt dike. | 6vrigt ar
inte naturmarken skyddsvard.

Forandringar och konsekvenser
Diket kommer uttkas och breddas. Se mer under avsnittet Dagvatten.

| naturmarkens sydostra del mojliggors det for en entré till Stadsliden.

Entrén bor gestaltas val sa den syns pa hall da entrén kommer betjana en
storre del av Haga dn bara boende inom Guldskrinet. Det bor dven finnas
skyltning éver Stadslidens stigar och elljusspar vid entrén. Oster om entrén
behdver man passera diket for att na stigsystemet. Overgdngen 6ver diket
bor utforas med bro eller trumma.
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Gronstruktur och rekreation

Inom planomradet finns viss mark som idag ar naturmark. Marken utgors
av ett dike. | planomradets omedelbara narhet finns Stadsliden. Stadsliden
ar ett valbesokt skogsomrade som ar en etablerad plats for naturupplevel-
ser, kulturupplevelser, rekreation och idrott.

Planomradet ansluter i norr till gronstraket Hagaparken/Parkvagen som
forbinder Haga med Stadsliden genom ett gront rekreationsstrak med lek-
platser och ytor for rekreation.

Foérandringar och konsekvenser

Planforslaget mojliggor en entré till Stadsliden vilket innebar att planforsla-
get bedoms Oka tillgangligheten till naturomradet. Entrén mojliggors i de-
taljplanen genom regleringen allman platsmark natur [NATUR].

Detaljplanen innebar dven att gronstraket mellan Hagaparken och Stadsli-
den blir tydligare i och med forlangd tradradsplantering.

Geotekniska forhallanden

En geoteknisk utredning har tagits fram under planarbetet (WSP, 2016).

Inom omradet finns forutom byggnader el-, tele- och va-ledningar liksom
belysnings- och motorvarmarstolpar. Vidare finns gras-, grus- och asfalty-
tor. Marken inom den relativt plana delen sluttar svagt mot vaster och so-
der med marknivaer vid undersokningspunkterna varierande mellan cirka
+14,5 och +10,5 meter. Vaster om bollplanen ned mot parkeringen vid
Rothoffsvagen finns en cirka 1,5 meter hog slant.

| den 6stra delen av undersokt omrade stiger terrangen och marken &r dar
oexploaterad med vegetation av granskog (markniva +25,8).

Jorden inom den plana delen av undersdokt omrade bestar dverst av cirka
0,5-3 meter fyllning ovan 0 - cirka 2 meter siltsediment vilande pa >2,5 me-
ter mordn pa berg. Lokalt i borrhal 3 underlagras fyliningen av ett cirka 0,5
meter tjockt torvlager.

| omradet kring borrhal 4, se utredning, utgoérs jorden under ett tunt mull-
jordsskikt 6verst av cirka 0,8 meter grusig siltig sand med |6s lagringstathet
ovan cirka 1,7 meter sandig siltmoran.

Fyllningen som har varierande sammansattning bestar i undersokta punk-
ter i huvudsak av grusig sand, sand, siltig sand, moran, silt och siltig sandig
mulljord. Inslag av otjanligt material som till exempel trd kan férekomma.
Dess lagringstathet varierar mellan mycket 16s till fast. Storsta fyllnadsmak-
tigheten har patraffats i anslutning till befintligt badhus.

Siltsedimenten bestar i huvudsak i undersdkta punkter av silt, lerig torr-
skorpesilt och nagot sulfidjordshaltig lerig silt tillhérande materialtyp 5A
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och tjalfarlighetsklass 4. Sedimenten har mestadels 16s till mycket 16s lag-
ringsathet med generellt 13g barighet och ar sattningskansliga liksom kans-
liga for bearbetning i vattenmattat tillstand.

Sedimentens utbredning och maktighet 6kar mot s6der med den stérsta
maktigheten i sektion C-C (se utredning). | sektion A-A och B-B har sedi-
ment endast patraffats i borrhal 1 och 5. Dess utbredningsgrans mot dster
ar inte kand.

Grundvatten

| den geotekniska utredningen installerades grundvattenrér. Grundvatten-

roren ar korttidsobserverade under maj-juni. Resultaten visar att grundvat-
tennivan inom den plana delen under matperioden ligger mellan +10,1 och
+8,9, vilket motsvarar cirka 1,9 till 2,9 meter djup under markytan.

| borrhal 4 ligger grundvattenytan under matperioden pa nivderna +25,1
och +24,8 vilket motsvarar cirka 0,7 till 1 meter djup under markytan.

Grundvattenytan varierar med arstiden varfor bade hogre och lagre grund-
vattennivaer an de nu uppmatta kan forekomma.

Det kan forutsattas att grundvattenytan ligger ndrmare markytan i slutt-
ningen upp mot punkthusen och i den 6stra delen av det plana omradet
dar vatten fran den hogre terrdangen trycker pa.

Férandringar och konsekvenser

Det framkommer i WSP:s dagvattenutredning (2018) att grundvattenniva-
erna bedoms inom planomradet ligga mellan en till tvda meter under marky-
tan och en bit i 6ster mot skogsomradet cirka 0,5 meter under marknivan.
Detta bekraftas daven av framtagen forprojektering av Tyréns (2024). Ge-
nomforandet av detaljplanen kv. Guldskrinet beddms inte medféra ndgon
omfattande dranering av grundvattennivan.

| den geotekniska utredningen (2016) framkommer det att huvuddelen av
undersokt omrade bestar av fylining med varierande sammansattning och
maktighet vilken bor bortschaktas innan grundlaggning av byggnader sker.
Torvskikt som patraffas under fyllningen skall ocksa bortschaktas i lage for
byggnader.

Vid detaljprojektering bestams i vilken omfattning torv och fyllning kan
kvarlamnas for ledningar och markanlaggningar.

Detaljplan for del av Guldskrinet 1 December 2024



38 (107)

Schaktmassor av sulfidjord ska deponeras enligt Umed kommun séarskilda
anvisningar for deponering av sulfidjord. Kontroll av férsurningspotential i
laboratorium ska utféras innan materialet godkdnns for deponering.

For att skdra av stromningsvdgarna och minska grundvattenflodet fran den
hogre terrangen kan avskdrande drdnering vara en mojlighet.

Forekommande naturliga jordarter, moran och siltssediment som domine-
rar inom undersdkt omrade ar tjdlaktiva vilket ska beaktas vid projektering.

Schaktning under grundvattenytan kan vara besvarlig i den naturligt lag-
rade mordnen och siltsedimenten med bl.a. risk for bottenuppluckring och
flytjordsproblem framforallt i den 6stra delen av omradet. For att bibehalla
stabila terrasser kommer det vid utférandet att krdvas grundvattenhante-
ring i varierande omfattning.

Byggnader

Latta byggnader (1-2 vaningar) kan normalt grundlaggas pa plattor pa na-
turligt lagrad moran och siltsediment efter att befintlig fylining och eventu-
ella torvlager bortschaktats. Sattningarna maste dock kontrolleras for varje
enskild byggnad. Tunga byggnader (> 2 vaningar) kan grundldggas med pa-
lar eller plattor nedforda till naturligt lagrad morén eller pa packad fyllning
darovan efter att befintlig fyllning, torv och sediment bortschaktats.

Atgarder for att minimera sattningsdifferenser mellan byggnader och om-
kringliggande mark kan erfordras inom delar av omradet vilket kan ske med
forbelastning med 6verlast kombinerat med lattfyllning.

Grundlaggning av byggnader i 6stra delen av omradet kan ske med plattor
pa naturligt lagrad moran. Risk for bergschakt beaktas. Se geoteknisk ut-
redning (2016).

Gator och hardgjorda ytor

Gator och hardgjorda ytor dimensioneras i detaljskedet enligt PMS Objekt
med utgangspunkt fran acceptabel tjallyftning och da géllande jordlager-
och grundvattenférhallanden. All torv och otjanlig fyllning borttages inom
gator och hardgjorda ytor innan ny fyllning utlagges. Forekommande natur-
lig moran och sediment beddms vara tjdlaktiva vilket ska beaktas vid pro-
jektering. Sten- och blockrensning utfors vid terrass i moran.

Ytor dar tjallyftning ej accepteras frostisoleras alternativt utfoérs utskiftning
av jorden med icke tjallyftande jord.
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VA-ledningar

Det rekommenderas att VA-ledningar grundlaggs pa forstarkt ledningsbadd
av samkross under grundvattenytan. Under och kring ledningsbadden laggs
materialskiljande lager av geotextil. Vid grunda schakter ovan grundvatten-
ytan kan ledningsbadd av normal tjocklek tillampas.

Schakt

Schaktning inom undersdkt omrade kan vara besvarligt under grundvatten-
ytan i forekommande siltsediment och moran. Vid schaktning kan problem
med kalvande slénter uppsta i kombination med bottenuppluckring och
bottenupptryckning. Innan schaktningsarbetet paborjas skall grundvatten-
sankning om maijligt utféras till minst 0,5 meters djup under schaktbotten.
Schakter lanshalls med filterforsedda pumpgropar.

Stabilitet

Inga stabilitetsproblem forvantas vid grundlaggning pa naturligt lagrad mo-
ran. Vid grundldggning pa naturliga sediment skall stabiliteten beaktas.

Sattningar

| samband med detaljprojektering av omradet skall sattningsberakningar
for planerade byggnader och anlaggningar i omradet utforas. Vid grund-

laggning pa naturligt lagrad moran kommer sattningarna att bli sma dven
for tunga byggnader.

Inga planbestammelser i plankartan bedéms som nédvandiga utifran det
som framkommit ur den geotekniska utredningen (2016).

Social miljo

Service

Planomradet &r belaget drygt 1,5 kilometer fran Umea centrum med dess
utbud av service och arbetsplatser. | 6versiktsplan Férdjupning for de cen-
trala stadsdelarna pekas omradet i anslutning till Gammlias sportfalt och
bilanlaggningarna pa Ostra sidan om Rothoffsvdagen ut som omvandlings-
omrade som pa sikt bor utvecklas till ett blandstadsomrade med hantverk
och mindre stérande verksamheter som barande tema.
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Férandringar och konsekvenser

Detaljplanen mojliggor for centrumverksamhet i soder i ytan for parke-
ringshuset samt langs Rothoffsvagen och Parkvagen. | korsningen Parkva-
gen/Rothoffsvdgen kravstills det att det minst ska finnas 200 m? centrum-
verksamhet.

Pa alla ytor dar det maojliggors och kravstalls centrumverksamhet finns det
krav pa lagsta rumshojd om 2,7 meter i bottenvaningen [b2].

Rekreation och friytor

For bostader, lokaler for fritidshem, forskola, skola eller annan jamférlig
verksamhet, ska det enligt 8 kap. plan och bygglagen inom fastigheten eller
i narheten av den finnas tillrackligt stor friyta, det vill sdga utemiljoer som
ar lampliga for lek och utevistelse.

Férandringar och konsekvenser

| detaljplanen har friyta for bostdaderna sakerstallts med begransning av
byggratterna genom bestammelserna korsmark samt begransning av ut-
nyttjandegraden for huvudbyggnader i det Ostra kvarteret [ez-3].

Detaljplanen sakerstaller att det inom fastigheten anordnas tillrackligt stor
friyta som ar [amplig for lek och utevistelse i enlighet med 8 kap. plan och

bygglagen.

| framtaget GestaltningsPM redovisar kommunen ambitionen med friytan.

Barnperspektiv

Barn och unga under 18 ar utgor en femtedel av Sveriges befolkning. De
har inte rostratt, inte korkort och ar beroende av vuxnas engagemang och
arbete for att deras livsvillkor ska bli sa bra som majligt. Hur vi planerar, ut-
formar och férvaltar den byggda miljon har stor betydelse for barns och
ungas livsmiljoer. Sedan den 1 januari 2020 ar barnkonventionen svensk
lag. Det 6kar behovet av fokus pa arbetet med barns rattigheter i fysisk pla-
nering och stadsutveckling. Enligt barnkonventionen &r barn sjalvstandiga
individer och de ska ges mojlighet att medverka och fa sina behov tillgodo-
sedda i den fysiska planeringen. Att miljéer och lampliga ytor ar tillgangliga,
upplevs trygga och ar av god kvalitet framjar barns utveckling och ar viktiga
komponenter for barns uppvaxt.

Férandringar och konsekvenser

| kvarteren mot Rothoffsvdgen ar kvarteren nastan helt slutna. Det kommer
darmed finnas goda férutsattningar for barn att vistas pa garden utan risk
for trafikolyckor. Da planomradet ligger nara Stadsliden finns goda forut-
sattningar for tillgang till grénska i ndromradet.
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Tillgénglighet, trygghet och jamstalldhet

Att kdnna sig trygg och kunna rora sig fritt 4r en demokratisk rattighet for
alla manniskor. Alla ytor ska goras tillgangliga, trygga och anvandbara for
alla grupper av manniskor sa langt det ar mojligt, inom rimliga kostnader.
Hinder for tillgdnglighet kan, beroende pa vem du ar, finnas i allt fran den
fysiska miljon till platsens upplevda trygghet. Det ar viktigt att identifiera

aspekter som kan skada tillgdangligheten for vissa for att skapa rum for sa

manga som mojligt.

Byggnader och lokaler ska vara tillgangliga och anvandbara fér personer
med nedsatt rorelse- eller orienteringsférmaga. Vid nybyggnation av bosta-
der ska alla lagenheter beldgna hégre upp an tva vaningsplan ha tillgang till
hiss. Nybyggda entréer ska vara tillgdngliga och angéringsavstanden far
inte dverstiga 25 meter. Markplaneringen ska utforas sa att personer med
nedsatt rorelse- eller orienteringsférmaga kan nd malpunkter som entréer
m.m. utan problem.

Férandringar och konsekvenser

De planerade bostadsfastigheterna ar relativt plana vilket skapar god till-
ganglighet till och fran platsen. Fler bostader i omradet kan hoja kanslan av
trygghet, da det generellt skapar mer liv och rorelse till platsen. Fler bosta-
der innebar dven fler ljuskallor, vilket dven det gynnar den upplevda trygg-
heten.

Kommunikationer

Gang- och cykeltrafik inkl. gatusektioner och ledningar

Ett prioriterat gang- och cykelstrak finns idag langs med Rothoffsvagens
Ostra sida. Cykelstraket utgor del av huvudnatet for cykeltrafik. Parkvdgen
forbinder Hagaskolan och Stadsliden med GC-vag genom ett gront parks-
trak.

Foérandringar och konsekvenser
En forprojektering av Tyréns (2024) har tagits fram. Nedan visas gatorna
inom planomradet.
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Férprojekterade gator inom planomrddet.

Rothoffsvéiigen

Detaljplanen innebar att det prioriterade gang- och cykelstraket som finns
langs med Rothoffsvagen fortsatt kommer ha god framkomlighet. Gang-
och cykelbanan kommer breddas fran dagens 3,5 meter till 4,5 meter vid
planomradet. Invid gang- och cykelbanan kommer det finnas en tradrad pa
4,5 meter. | tradraden kan det komma att anldggas angoringsfickor for le-
veranser och angoring till den centrumverksamhet som moijliggors i kvarte-
ren. Se figurer nedan for gatusektion 6éver Rothoffsvagen och angorings-
fickor langs med vagen. Vid infarten till den 6stvastliga gatan finns det av-
satt prickmark i hérnen pa byggratten for att sdkerstalla god sikt till gang-
och cykelbanan. | gatusektionen inryms dven befintliga ledningar samt nya
dagvattenmagasin. Befintlig fjarrvarmeledning planeras att flyttas.
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Planforslaget innebar att Parkvdagen kommer byggas om da det planlaggs
bostader pa bada sidor om Parkvégen (detaljplanen for kv. Guldskrinet och

Verkstaden).
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Parkvégens vistra del.
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Den vastra delen av gatan kommer inneha en gang- och cykelbana pa tre
meter, tradrad pa tre meter, kdrbana pa sex meter, tradrad pa 4,5 meter,
gang- och cykelbana pa fyra meter och en tradrad pa tre meter. | trddraden
kan det komma att anlaggas angoéringsfickor och angoring for leveranser till
den centrumverksamhet som majliggors och kravstalls i kvarteren. Se figu-
rer nedan for gatusektion 6ver Parkvagen och angoringsfickor langs med
vagen. Genom att anldgga dubbla tradrader pa Parkvagens sodra sida forts-
atter och mots den befintliga dubbla tradraden upp som finns vaster om

planomradet pa Parkvagen.
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Parkvdgens mittersta del.

Parkvagens mittersta del kommer inneha torg pa kv. Verkstadens sida, kor-
bana pa sex meter, tradrad pa 4,5 meter (med méjlighet till angorings-
ficka), gang- och cykelbana pa fyra meter och tréadrad pa tre meter.
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Parkvdgens éstra del.
Parkvagens ostra del innehar befintlig gangbana pa 2,5 meter pa norra si-

dan, kérbana pa sex meter, tradrad pa 4,5 meter (med majlighet till ango-
ringsficka), gang- och cykelbana pa fyra meter och tradrad pa tre meter.

| gatusektionen inryms dven forslag pa placering fjarrvarmeledning, dagvat-
tenmagasin, el och opto.

Lokalgata 6st/vdst 1

Lokalgata Ost/vast 1 finns mellan foreslaget parkeringshus och kvarters-
mark i norr. Gatusektionen ar 20 meter bred i férprojekteringen, men har
minskats ner 1 meter i planforslaget for att inrymma ett bredare parke-
ringshus. Svackdiket rekommenderas da smalnas av.
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Gatusektionen ar utformad med en gang- och cykelbana i norr pa 3,5 me-
ter, en tradrad pa tre meter, korbana pa 6,5 meter samt svackdike pa sex
meter. | gatusektionen inryms dven ny fjarrvarmeledning, ny el, opto, spill-
vatten, dagvatten och vattenledningar. Dagvattenmagasin inryms dven
inom gatusektionen. Svackdiket har minskats efter férprojekteringen gjor-
des.
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Lokalgata 6st/vdst 1.

Lokalgata nord/syd

Lokalgata nord/syd finns mellan kvarteren i vaster och Gster. Den ar utfor-
mad med en gangbana pa tre meter i vaster, korbana pa 5,5 meter samt
gangbana i Oster pa 3,5 meter. | gatusektionen inryms dven nydragen fjarr-
virmeledning, spillvatten, vatten, el och opto. Aven dagvattenmagasin in-
ryms i gatusektionen.
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Lokalgata nord/syd.

Lokalgata ést/vist 2 gang- och cykel
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Lokalgata Ost/vast 2 gang- och cykel finns mellan nordvastliga och sydvast-
liga kvarteret. Den ar utformad med en gangbana pa tre meter i norr, trad-
rad pa fem meter och gang- och cykelbana pa 4 meter. | gatusektionen in-

ryms dven ny dagvattenledning.
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Lokalgata 6st/vdst 2.

Kollektivtrafik

Planomradet ligger cirka 500 meter fran busshallplatser langs flera av
Umeas lokallinjer for kollektivtrafik. Lokallinje ar en linje i Umea stadstrafik
som inte ar en stomlinje. Busslinje 5 (Ersmark — Vasaplan — Strompilen) tra-
fikerar hallplats Parkvagen som ligger vaster om planomradet. Busslinje 7
(Rodang — Vasaplan — Mariehem) trafikerar hallplats Sporthallen som ligger
sydvast om planomradet. Busslinje 2 (Soderslatts handelsomrade —
Vasaplan — Ersboda handelsomrade) trafikerar hallplats Gammlia som lig-
ger sydost om planomradet.

Foérandringar och konsekvenser
Inga forandringar och konsekvenser.

Fordonstrafik

Rothoffsvagen utgor en av de storre och viktigare gatorna pa Haga, bade
for gang-, cykel- och biltrafik. Tabellen nedan visar dagens trafikmangder
pa Rothoffsvagen, Parkvagen och Skogsbrynet (vardagsdygnstrafik):

Trafikmdngder vids planomradet de senaste dren. Kdlla: Kommunal inmdtning av trafiken.
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Matpunkt Fordon per var- Fordon per var- Fordon per
dagsdygn (VADT) | dagsdygn (VADT) vardagsdygn
2021 2016 (VADT) 2012

Parkvagen 9 4093 4655 Saknas

Rothoffsvagen 4523 4768 Saknas

35

Skogsbrynet 1 870 1071 Saknas

Rothoffsvagen 6804 7203 8860

(soder om Park-

vagen)

Vad som framkommer i tabellen ar att trafikmangderna pd samtliga vagar
har minskat de senaste aren.

Férandringar och konsekvenser

Parkvagen och Rothoffsvagen kommer att omvandlas i anslutning till plan-
omradet. Tva nya lokalgator mojliggors i nord-sydlig riktning respektive ost-
vastlig riktning samt en gata for gang- och cykeltrafik [GATA]. Se ovan av-
snitt for beskrivning av gatusektionerna.

En utfart mojliggdrs mot Rothoffvagen samt en mot Skogsbrynet/Parkva-
gen. Utfartforbud regleras pa samtlig kvartersmark mot Rothoffsvdagen och
Parkvagen.

Den trafikmangd som planférslaget medfor ar 684 fordon per vardagsdygn
(VADT). Trafiken kommer spridas ut pa Parkvigen och Rothoffsvigen. Be-
démningen ar att den 6kade trafikmangden som planforslaget orsakar inte
utgor nagra framtida framkomlighetsproblem. Planomradets centrala lage i
Umea tatort medfor att majoriteten av resorna till och fran planomradet
kommer ske till fots eller med cykel.

| plankartan regleras det med prickmark i nordvastra hornet av byggratten

for parkeringshuset, se bild nedan, se for att sakerstalla sikt for fordonstra-
fik. | sydvastra hornet av byggratten for bostader sdkerstalls sikttriangel for
fordonstrafik.
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Parkering, varumottagning och angoring

Cirka 50 parkeringsplatser som tidigare tillhérde gamla badhuset finns idag
inom planomradet. Dessa ska ersattas i den man det ar mojligt genom att
den befintliga parkeringsplatsen vid Umea Energi Arena (sodra delen av
Guldskrinet 1 mot Gammliavdgen) omdisponeras och effektiviseras. De
cirka 100 parkeringsplatser som finns pa fore detta bandyplanen kommer
inte ersattas inom exploateringsprojektet da de har bygglov for tillfalliga
parkeringar och endast tillstdnd att vara pa platsen till dess att detaljplanen
ska genomforas.

Férandringar och konsekvenser

Parkeringshusets gestaltning och anvéndning

Inom planomradet hanteras parkering for bil i en gemensam parkeringsan-
laggning [P1] i planomradets sodra del, i direkt anslutning till arenan. Bygg-
ratten for parkeringshuset &r 23 meter brett och 125 meter langt. Besoks-
parkering till den centrumverksamhet som finns inom planomradet ska
aven inrymmas i parkeringsanldaggningen.

Hur parkeringsbehovet ska I6sas redovisas vid ansékan om bygglov, dar
den vid tidpunkten géllande parkeringsnormen tillampas. Planhandlingarna
sdkerstdller endast att yta finns fér att kunna tillampa nu gadllande parke-
ringsnorm. Enligt nuvarande norm behovs cirka 330 parkeringar (ej inrak-
nat avdrag for ex. bilpool, cykelparkering etc).

Den gemensamma parkeringsanlaggningen fungerar aven som ett skydd
mot arenans belysning samt buller fran arenans verksamhet. Se mer under
avsnitt Buller fran Umed Energi Arena samt Ljusstérning. | dessa avsnitt
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motiveras de planbestdmmelser som finns géllande byggnadens lagsta
hojd, kortast fasadlangd osv.

| GestaltningsPM:et beskrivs de gestaltningsprinciper som finns framtagna
for parkeringshuset. Byggratten for parkeringshuset bér ha en minsta
bredd pa 22 meter for att mojliggora ett funktionellt parkeringshus. Mattet
inkluderar ramper. Byggnadens langd, bredd och hdjd innebar att byggna-
den kan upplevas bade stor och tung. Det ar darfor viktigt att bygganden i
sin helhet &r omsorgsfullt gestaltad. Genom en lekfullhet och variation av
samma eller olika typer av material kan byggnadens fasader ge ett mer-
varde till omradet. For att skapa en tryggare miljo utformas byggnaden sa
att ljussattning och genomsiktliga delar bidrar till en 6ppenhet och trygghet
i och runt byggnaden. Entréer samt in- och utfart bor gestaltas sa att de ar
tydligt lasbara for att 6ka orienterbarheten. Precis som gallande bosta-
derna ar det viktigt med huvudentréer mot gata, detaljplanen kommer
dock inte reglera detta da byggnadens anvandning och funktion far styra
placeringen av entréer.

Upplevelsen av ljuset fran arenan kommer variera under aret men under
den morka tiden kan ljuset upplevas ganska skarpt och genom ett tillskott
av ljuskallor pa byggnadens fasad kan kontrasterna dampas nagot mot are-
nan och bidra positivt till ljusmiljén. Aven material- och kulérval kan bidra
till att dampa reflektioner av ljuset fran arenan.

Byggnaden ska inte bara vara estetiskt tilltalande och funktionell utan
ocksa fungera som en buller- och ljusskarm vilket medfor att en langsida
behdver utféras som en tat fasad for att inte slappa igenom ljus eller ljud.
Darfor ska det regleras en helt sluten langsida mot arenan.

Aven om det framst ar traditionella sadeltak i olika material som &r domi-
nerande i stadsbilden pa Haga kommer byggnaden utgodra ett nytt inslag i
omradet. Darfor gérs bedomningen att takets utformning inte behover an-
passas efter befintlig bebyggelse. Taket bor i stallet utformas med tanke pa
byggnadens form och funktion. Ocksa har ska teknikutrymmen som hiss-
schakt, trapphus, skorstenar, flaktrum eller ventilationshuvar utférs val ge-
staltade och integrerade i takets gestaltning och utformas som en del av
byggnadens arkitektur. Ventilation i byggnaden bor riktas bort fran bosta-
derna och helst placeras pa taket av byggnaden.

Pa alla byggratter for bostader och korsmark ar det dven reglerat att end-
ast parkering for personer med nedsatt rorelseférmaga far anordnas [n].

Angéring

Planomradet angors via en infart fran Rothoffsvagen i planomradets sodra
del samt via en infart fran Parkvagen. Infarten fran Rothoffsvagen kommer
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att utgora huvudinfart, da denna ar i direkt anslutning till parkeringsanlagg-
ning. Angoring till verksamheterna inryms i planerade angoringsfickor langs
med Rothoffsvdagen och Parkvagen.

Varumottagning

All varumottagning till centrumverksamheten inom planomradet hanteras
genom de forprojekterade angoringsfickorna langs med Rothoffsvdgen och
Parkvagen. De kommer byggas ut nar behovet av dem finns, det vill sdga
nar verksamheter etablerar sig. Kommunen bekostar da dessa ombyggnat-
ioner av gatorna. Varumottagning till centrumverksamhet i parkeringshuset
angors via de tva ovan namnda infarterna och det strak som bildas mellan
dessa.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Planomradet ingar i kommunalt verksamhetsomrade for vatten och avlopp.
Anslutningspunkt anges av huvudman.

Foérandringar och konsekvenser
Inga férandringar eller konsekvenser.

Dagvatten och risk fér 6versvamning

Dagvatten ar regn- och smaltvatten som tillfalligt avrinner pa markytan.
Under naturliga forhallanden infiltreras storre delen av vattnet i marken,
innan det nar vattendrag. | takt med att staden fortatas och tidigare oex-
ploaterade ytor hardgdrs minskar mojligheterna till naturlig infiltration i
marken vilket medfor att dagvattnet avleds direkt till narliggande vatten-
drag. Detta staller krav pa en robust och langsiktigt hallbar dagvattenhan-
tering.

Fastighet Guldskrinet 1 avvattnas framst till Umedlven. Se nedan for det ak-
tuella delavrinningsomradet.
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rget )
avelsjt 1

Delavrinningsomrdde till Umedlven som innefattar planomradet.
Recipienten dar Umeadlven.
Foérandringar och konsekvenser

Foljande l6sningar for fordrojning av dagvattnet har féreslagits inom plan-
omradet.

Férdréjning av dagvatten fran exploateringen

| dagvattenutredningen som togs fram 2018 av WSP har det berdknats for-
drojningsvolymer for 10-, 20- och 100-ars regn vid exploateringen av Guld-
skrinet 1.

Del av planomrade Yta Vfsrdrainingsbehov Visrdrsiningsbehov Visrdrsiningsbehov
10dr 20 dr 100 dar
Enhet (ha) () () ()
Ostra sidan 162 203 347
Vastra sidan 89 133 282
Total 251 336 628

Berdknat totalt férdréjningsbehov vid 10-, 20, och 100-drsregn inom planomrddet efter exploatering,
givet att ett 1-drsregn inte mdste fordréjas utan kan ledas ut direkt i Rothoffsvigen.

Eftersom Haga ar ett utpekat problemomrade géllande dagvatten har kom-
munen beslutat att endast ett 1-arsregn far slappas ut i ledningsnatet. For
att avlasta dagvattennatet har kommunen utgatt fran att fordroja minst ett
100-ars regn inom planomradet, det vill siga minst cirka 628 m3.

Detaljplan for del av Guldskrinet 1 December 2024



52 (107)

| detta projekt ska dven annat vatten, som idag leds direkt till Vakins nat
fran naturmarken eller nagot fordrojt fran arenan, fordrojas for att avlasta
Hagas hart belastade dagvattennéat. Se mer i ndstkommande avsnitt.

En forprojektering (Tyréns, 2024) har tagits fram for att visa hur mycket
dagvatten som ar mojligt att fordrdja. Utredningen visar att det ar mojligt
att férdroja cirka 850 m3 dagvatten. Dagvattenavrinningen inom planomra-
det planeras genom kassettmagasin samt svackdiken enligt bilden och ta-
bellen nedan. Detta innebar att volymen av ett 100-ars regn kommer foérd-
réjas inom planomradet.

Parkvagen

4 A

™ Lokalgata Nord/Syd

Lokalgata
Ost/vast 2

Rothoffsvagen

bt

.

Lokalgata Ost/Vast 1

Féreslagen dagvattenhantering inom planomrddet.

Summering av beréknade férdréjningsvolymer fér respektive gatusektion.

Fordréjningsvolym Fordréjningsvolym

kasseitmagasin svackdike
Lokalgata Ost/\Vast 1 230 m? 60 m®
Lokalgata Ost/\Vast 2 - 25 m?
Lokalgata Nord/Syd 230 m? -
Parkvagen 48 m? -
Rothoffsvdgen 255 m? -
Summa Ca 850 m?
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Rothoffsvédgen, Parkvéigen och Lokalgata Nord/syd

For Rothoffsvagen foreslas fordrojning i kassetter under mark. | denna del
av planomradet berdknas 255 m3 dagvatten kunna férdrdjas. | Rothoffsva-
gen, Parkvagen och lokalgata Nord/syd planeras enbart kassettmagasin.
Med anledning av det begransade utrymmet for dagvattenhanteringen
langs Rothoffsvagen ligger foreslagna dagvattenkassetter ndrmare bebyg-
gelse dn vad som ar onskvart sett ur kostnadsperspektiv vid eventuell fram-
tida atkomst. Skulle kassetterna behova schaktas fram kravs sannolikt
spontning mot kvarteren.

Projekterade kassettmagasin i Rothoffsvagen ligger forhallandevis ytligt.
Detta pa grund av hojden pa befintlig dagvattenledning till vilken kassett-
magasinen ska anslutas till. D& dven grundvattennivan i denna del av fastig-
heten ligger hogt kan det behdvas nagon typ av férankring av magasinen
for att undvika upplyftning samt att tat duk anlaggs runt magasinen.

For Parkvagen foreslas dagvattenfordrdjning i form av ett kassettmagasin
under mark. | denna gata berdknas 48 m? dagvatten férdréjas genom fére-
slagen 16sning, vilket &r i niva med de 50 m® som Umea kommun har efter-
stravat for att kunna fordroja takvattnet fran byggnaderna. Befintliga led-
ningar och brunnars lage i gatan kommer att behdvas ses dver i senare de-
taljprojektering.

For lokalgatan nord/syd foreslas att dagvattenserviser anlaggs mot kvar-
tersmarken i norr for att kunna utnyttja fordréjningsvolymer tillfullo.

Lokalgata ést/vist 1

For den Ost-vastliga lokalgatan (lokalgata ost/vast 1) foreslas dagvattenfor-
drojning i form av svackdike, som sektioneras i syfte att 6ka fordrojningsvo-
lymen, och i form av kassettmagasin under mark. | denna gata berdknas
290 m?3 dagvatten fordrojas genom foéreslagna I6sningar, varav ca 60 m? i
svackdike och ca 230 m? i kassettmagasin. | berakningen av fordréjningsvo-
lym forutsatts svackdiket sektioneras for att uppna en fordrojningsvolym
pa 33 % av dikets totala volym.

Lokalgata 6st/vdst 2

For den andra Ost-vastliga lokalgatan (lokalgata 6st/vast 2) foreslas ingen
dagvattenfordrojning i kassettmagasin med anledning av begransat ut-
rymme mellan kvartersmarken och planerad tradrad. | svackdike ryms 25
m3.
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Den totala fordrojningsvolymen inom planomradet blir da cirka 850 m3. Kv.
Guldskrinet kan alltsa ta hand om ett 100-ars regn, se tabell fran WSP:s ut-
redning 2018.

| detaljprojektering rekommenderas att modellera dagvattenldsningen for
att i detalj bestdmma hur floden ska strypas fran respektive magasin.

Fordrdjning av dagvatten fran Stadsliden

| planarbetet har det tagits fram modelleringar (WSP 2023) for att visa vilka
konsekvenser den planerade exploateringen inom detaljplan Guldskrinet 1

far for konsekvenser pa dversvamningssituationen nedstréms planomradet
vid 100-3rsregn. Modelleringarna har utforts i den hydrauliska modell som

WSP tidigare tagit fram for Djupbé&ckens avrinningsomrade.

Nulage:

Avrinningsomrade i Stadsliden
som ansluter till befintlig
ledning med rérmagasin.

Anslutningen sker fran diket
langst ner i Stadsliden, som gar

i nord-sydlig riktning langs med

planomradet och idrottsplatsen

(svart streckad linje).

Befintlig ledning med rérmagasin med volym 45 m? (dimension 1000 mm).
Utflode till Rothoffsvégen via ledning med dimension 250 mm.

Nuvarande avrinningsomrdde.

| dagslaget rinner hela omradet ner till en befintlig ledning, som ags av Fas-
tighetsforvaltningen, med rérmagasin. Anslutningen till ledningen sker fran
diket som gar langs med planomradet (se svart streckad linje i bilden ovan).
Ledningen ingar inte i det allm&dnna dagvattennatet.

Nuvarande 6versvamningssituation syns i figuren nedan. Stora delar av
Rothoffsvagen dversvammas idag vid ett 100-ars regn.
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Maximalt vattendjup (m)
<= 0,1 (Visas inte pa kartan)

Woi-o02
Woz-03

Maximalt vattendjup (m)
<= 0,1 (Visas inte pa kartan)

Nuldge maximalt vattendjup vid 100-drsregn (6verst) och efter exploatering maximalt vattendjup vid
100-drs regn (underst).

Efter exploatering:

For att ytterligare forbattra dagvattensituationen pa Haga och sarskilt
Rothoffsvagen behover Stadslidens dagvatten omhandertas. | modellen har
darfor en torrdamm inkluderats samt ett dike mellan Stadsliden och Guld-
skrinet utifran foreslagen utformning av Tyréns (Tyréns 2024). Torrdam-
men rymmer en volym om 1537 m3, se figuren nedan. Torrdammen
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sakerstalls i plankartan med anvandning natur [NATUR] med egenskapsbe-
stammelse dagvatten. Gillande dikets utformning sa ska dess multifunkt-
ionalitet och landskapsanpassning arbetas in enligt framtaget Gestalt-

ningsPM.

i OKE
CRAME BEBVCRELSE

Torrdamm och dike enligt Tyréns projektering 2024.

Efter exploatering delas avrinningsomradet upp sa den norra delen leds,
som idag, till den foreslagna torrdammen och den sédra delen rinner ner
till befintligt dike och leds darefter genom ledning ut till Rothoffsvagen, likt
idag fast ledningen flyttas till annan plats. Se bilden nedan.
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Avrinningsomrade i
Stadsliden som ansluter till
torrdammen

=
IS

Fm ™

Avrinningsomrade i Stadsliden
som ansluter till befintlig ledning
med rérmagasin (via befintligt dike
l&ngst ner i Stadsliden)

Torrdammen kommer bradda till diket och diket kommer sedan bradda till

lokalgatan vid vissa nivaer pa vattenytan, se figur nedan. Det kommer dven

finnas en utloppsledning fran diket till anslutningspunkt i Rothoffsvagen.

Befintligt rormagasin, som ags av Fastighetsférvaltningen, flyttas séderut

och kommer ha ett Iage mellan parkeringshuset och fotbollsplanen.

Forutsattningar

Modellens uppbyggnad - efter exploatering
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Torrdamm (1&g vall,
1577 m?) enligt
Tyréns projektering

Bréddning fran
torrdamm till dike
+14,6m
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enligt Tyréns
projektering

Braddning fran dike
till lokalgata
+13,39m

Markniva inom réda Db
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2 . v e =
omraden: +13,39 m \! e e
PR - o v N\-a( e . W 3
Markniva inom orange - ATV vy
\ A \ 5
b=

Utloppsledning (gron linje),
ansluter till DNB8065 i
Rothoffsvagen

omrade: +13,44 m e niva ¥
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Separat anslutning till

Befintlig ledning med rérmagasin flyttat
soderut, till Iage mellan Guldskrinet
och fotbollsplanen. Ansluter till
DNB8066 i Rothoffsvagen.

: nu%
: j.m,:;s’ Magasin Guldskrinet
WS\ [onesose |——""1"

(720 m?)
onBaos2

! brunn i Rothoffsvagen

Modellens uppbyggnad efter exploatering.

Med dessa féreslagna atgarder visar detta pa en nagot forbattrad over-

svamningssituation nedstroms planomradet (pa Rothoffsvagen). Se ovan

under avsnitt Nuldge och den féljande figuren nedan.
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Skillnad i maximalt vattendjup vid 100-Grsregn — jimférelse av nuldge och efter exploatering.

==

| figuren ovan visas skillnaden i maximalt vattendjup vid 100-arsregn dar
man jamfor nuldge och efter exploatering. Farger i bla/gron skala markerar
en minskning och i réd/gul skala markerar en 6kning. Okningen sker framst
pa planerade gator och i 6stra hornet pa en lokal hégpunkt. En minskning
upp till fem centimeter av maximalt vattendjup ses pa Rothoffsvagen.

Detta innebér att exploaterandet av planomradet inte orsakar 6versvam-
ning nedstroms och det blir en forbattring i ndromradet.

Tyréns (2024) har dven, utover WSP (2023), utrett fordrojningen av dagvat-
ten fran Stadsliden. WSP och Tyréns har dock bedémt behovet att fordroja
flodet fran Stadliden som olika. Tyréns har raknat pa en lagre avrinningsko-
effeicent och en langre rinntid. Det har resulterat i att de rekommenderar
att torrdammen inte behovs for att hindra flodet fran Stadsliden, utan att
det racker med enbart det befintliga diket. WSP har daremot raknat pa en
hogre avrinningskoefficeint och en kortare rinntid vilket resulterat i att be-
hovet av fordrojning erfordrar en torrdamm pa 1537 m3.

Eftersom dagvattenproblematiken i omradet &r omfattande anser Vakin,
tillsammans med Umea kommun, att den lite sékrare men mer kostsamma
vagen ska valjas. Det vill sdga att utga fran den fordrojningsvolym (1537
m?3) i diket som WSP tagit fram. Stora regn har fallit de senaste aren och or-
sakat 6versvamning i omradet. | och med tillskapandet av ett storre dike
skapas ett robust dagvattensystem i ett oversvamningsdrabbat omrade.
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Kédillare

De geologiska och hydrogeologiska forutsattningarna bedoms inte medfora
nagra hinder for kallare inom detaljplaneomradet. Killare bedéms kunna
anlaggas vattentatt och/eller med dranering. Vid anlaggande av utvindiga
kallaringangar och/eller ramper bor det dock vidtas atgarder for att minska
risken for ytvattenintrangning. Atgarderna bedéms dock vara majliga att
|6sa inom ramen for detaljprojektering.

Héjdsdttning av bebyggelse/placering av bebyggelse néira sléint

Enligt framtagen forprojektering (2024) rekommenderas hoéjdsattning i en-
lighet med Boverkets byggregler, dar rekommendationen ar att marken ska
luta fran byggnaden och att lutningen bor vara minst 1:20 inom tre meters
avstand fran byggnaden (Boverket, 2024). | 6vrigt ska golvhojder anpassas

sa att tillganglighetskrav mot anslutande gator uppfylls.

Enligt Boverket (2023) ska marken runt en byggnad utformas pa sa satt att
byggnaden inte kan fa vattenskador. Rekommendationen ar att marken ska
luta fran byggnaden och att lutningen bor vara minst 1:20 inom tre meters
avstand fran byggnaden. | fallet Guldskrinet planeras kvartersmark néara
slanten upp mot Stadsliden vilket medfor risk for patryckande yt- och
grundvatten fran Stadsliden.

| bilden nedan visas en principsektion som utgar fran dikeskrén och gar en
bit in pa Kv. Guldskrinet. Forslaget ar att inrymma saval lutning 1:20 de
narmaste tre metrarna fran huskropp som en dikesanvisning om minst en
meter for att leda undan det ytvatten som kan uppkomma.

I

FORESL AGEN VALL
0K _+15

BYGENAD

e
1 3 T

D IKE

Principsektion fér byggnad ndra sléint mot Stadsliden.

Flytt av befintligt rérmagasin

| nuldget finns ett férdréjningsmagasin i form av ett 45 m3 rérmagasin och
en spillvattenledning i norra delen av Gammliavallen (se bild nedan).
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Rormagasinet och spillvattenledningen tjanar delar av Gammliavallen och
ligger under foreslaget parkeringshus for kvarteret Guldskrinet, alltsa soder
om lokalgata Ost/Vast 1. Rérmagasinet och spillvattenledningen kommer
att behova flyttas for att ge plats for parkeringshuset. For rormagasinet och
spillvattenledningen foreslas en flytt séder om planerat parkeringshus. Pla-
nerad flytt 4r avstdmt med Fastighetsférvaltningen, vilken ar dgaren av led-
ningarna.

(@) O a7

T g

{7

'|
Ly
|

Tolkat ldge for fordréjningsmagasin (rérmagasin) samt spillvattenledning fér del av
Gammliavallen.

Miljékvalitetsnormer vatten

Plandndringen kommer att medféra att omradet omvandlas fran idrotts-
verksamhet till ett omrade med flerfamiljshus, lokalgator och parkerings-
hus. En sammanstallning av markanvandningen fére och efter exploatering

visas nedan.
Fore exploatering Area [ha] ¢ Ared [ha]
Idrottsplats 2,0 0,4 0,79
Skogsmark 05 0,1 0,05
Parkering 0.2 0,8 0,16
Lokalgata med tradrad 1.2 0,6 0,71
Summa 3,9 0,45 1,72
Efter exploatering Area [ha] ¢ Ared [ha]
Flerfamiljshusomrade 1.9 0,4 0,77
Tak (parkeringsgarage) 0,3 0,9 0,25
Lokalgata med tradrad 1,2 0,6 0,71
Skogsmark 0.5 0.1 0,05
Summa 3,9 0,46 1,78

Markanvéndning fére och efter exploatering.

For att bedoma vilken paverkan aktuell exploatering har pa miljokvalitets-
normerna i recipienten Umealven har fororeningsbelastningen fran plan-
omradet berdknats. Som underlag till berdkningen av féroreningsbelastning
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har schablonhalter for dagvatten baserade pa markanvandningen (Storm-
Tac, 2024) anvants. Fororeningsmangderna har berdknats utifran en ge-
nomsnittlig arsnederbord pa 634,7 mm/ar (Umea Rébacksdalen) (SMHI,
2024b). Forandringen i fororeningsbelastning har darefter jamforts mot
miljokvalitetsnormer i recipienten Umealven, dar flodet har antagits vara i
medeltal 451 m3/s (SMHI, 2024c).

Befintlig Efter exploatering utan rening
Amne Total Total Okning
[kg/ar]
Fosfor,P 1,3 1,7 0.4
Kvave, N 13,7 18,4 47
Bly, Pb 0,07 0,10 0,03
Koppar, Cu 0,16 0,24 0,08
Zink, Zn 0,34 0,68 0,35
Kadmium, Cd 0,003 0,006 0,002
Krom, Cr 0,08 0,11 0,03
Nickel, Ni 0,04 0,07 0,03
Suspenderade d&mnen, SS 507 640 132
Olja 0,0003 0,0005 0,0002

Berdknad féroreningsbelastning i kg/dr fére respektive efter exploatering.

Fororeningsberakningarna visar att exploateringen vantas medféra en viss
okning av fororeningstransporten till Umeélven. Forandringen forklaras av
en nagot 6kad hardgorandegrad i kombination med att fler byggnader och
lokalgator anlaggs.

| tabellen nedan redovisas den berdknade féroreningsbelastningen fran
planomradet till recipienten Umeadlven uttryckt som haltokning i recipien-
ten. | berdakningen tas ingen hansyn till eventuell rening i féreslagna 16s-
ningar. Berdakningen far darmed anses vara ett worst-case scenario och vi-
sar att det forvantade tillskottet fran planomradet &r i det ndrmaste
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forsumbart. Plandandringen bedéms darmed inte medféra nagon forsamrad
mojlighet att uppna miljokvalitetsnormerna i recipienten Umeaélven.

Beréknad

K Férorenings- Gransvarde
Amne h . ytvatten,
elastning

Hg/l Mg/l
Totalfosfor, Tot-P 3-10"° -
Totalkvave, Tot-N 3-107¢ -
Bly, Pb 2-107° 1,2 (biotillgangligt)
Koppar, Cu 6-10"° 0,5 (biotillgéngligt)
Zink, Zn 2-107° 5,5 (biotillgéngligt)
Kadmium, Cd 2-1077 0,08 (klass 1)
Krom, Cr 2-10"° 3,4
Nickel, Ni 2-107° 4 (biotillgéngligt)
Susp. @mnen 1-10-2 -
Olja 1-107°® -

Berdiknad féroreningsbelastning i form av haltékning i recipienten Umedlven jimfért mot
bedémningsgrunder och grénsvérden, drsmedelvérden inlandsytvatten, enligt HYMFS
2019:25.

Snéhantering

Snohanteringen inom planomradet ar kommunal idag.

Foérandringar och konsekvenser

Inom kvartersmark ar respektive fastighetsagare ansvarig for snéhante-
ringen. P3 allman plats &r Umea kommun, Gator och parker ansvariga for
snéhantering.

El, varme, fiber och tele

Det finns befintliga ledningar for el, varme, fiber och tele inom planomra-
det.

Foérandringar och konsekvenser

Ledningar for el, varme, fiber och tele kommer behdva flyttas och omradet
kan koppla pa befintliga ledningar i anslutning till omradet. Det ligger en
urdrifttagen fjarrvarmeledning inklusive betongkammare parallellt om nu-
varande ledning i Parkvagen som kan behdva tas bort nar den nya sekt-
ionen langst Parkvagen byggs ut. En fjarrvarmeledning behover flyttas fran
Rothoffsvigen till gata Ost/vast 1 och nord/syd inom planomradet.

Inom [E1] ar det mojligt att uppfora en transformatorstation. Det dr mojligt
att uppfora en transformatorstation eller natstation for att forsorja till par-
keringshuset. Om detta blir aktuellt kan den integreras i parkeringsanlagg-
ningen [P1].
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Se under avsnittet Gdng och cykeltrafik for vilka ledningar som inryms un-
der respektive gatusektion.

Avfall

Ytor for utsortering av samtliga fraktioner av avfall som uppkommer ska
finnas. Det innebar att det ska finnas plats for hushallsavfall (restavfall och
matavfall), forpackningar och eventuellt verksamhetsavfall. Vakins gallande
anvisningar for ny- och ombyggnationer av plats for avfallshamtning (NOA)
ska foljas vid bygglovsprovning.

Avfallsutrymmet ska placeras sa att det ar tillgangligt for avfallslamnarna
och hamtningspersonal. Vagen ska vara framkomlig och sikten ska vara
god. Kérning pa gang- och cykelvag ar inte tillaten. Vaghallaren &r ansvarig
for vagens utformning, skyltning, skotsel och framkomlighet.

Férandringar och konsekvenser

Exakt 16sning av avfallshamtning hanteras vid bygglovsprévningen. Avfalls-
hamtningen rekommenderas i forsta hand ske via att angoringsfickorna
langs med Parkvagen samt langs med gatorna pa de inre lokalgatorna. Det
har i projektet inte bedomts som nodvandigt hamtningsfickor langs de inre
lokalgatorna pa grund av laga trafikfloden. Detta ar avstamt med Vakin.

| det 6stra kvarteret mot Stadsliden kan avfallshanteringen dven ske pa
kvartersmarken, dock ser helst kommunen att det ska ske via lokalgatan.
Returstation

Inom planomradet finns idag en returstation.

Férandringar och konsekvenser

Avtalet ar uppsagt och det fors ingen dialog om ny placering. Kommunen
hanvisar till UMEVA.

Mobilmast

Nordost om planomradet finns en mobilmast. Detta ar en mast utan stagli-
nor vilket gor att den upptar betydligt mindre yta an en mast med stagli-
nor. Masten ligger strax norddst om fran planomradesgransen vilket moj-
liggor erforderligt utrymme for underhallsarbeten pa och kring masten. For
mobilmasten finns ett arrendeavtal med Umea kommun.

Férandringar och konsekvenser

Inga férandringar eller konsekvenser.
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Halsa och sakerhet

Detaljplanen far inte leda till storningar som kan innebara oldgenheter for
manniskors hélsa (vilket definieras i 9 kap. 3§ miljobalken). Med oldgenhet
for méanniskors hélsa avses en storning som enligt medicinsk eller hygienisk
bedémning kan ha en menlig inverkan p& halsan och inte &r tillfallig. Aven
de storningar som i forsta hand paverkar valbefinnandet kan vara olagen-
heter fér manniskors halsa, exempelvis buller. Beddmningen av om en stor-
ning inverkar menligt pa halsan beror pa hur ménniskor i allménhet uppfat-
tar situationen. FOr att storningen ska omfattas av miljobalkens bestam-
melse kravs att den har en viss varaktighet, antingen genom att den pagar
under en sammanhdngande tid eller att den aterkommer, regelbundet eller
oregelbundet.

Kommunen har skyldighet att betala ersattning for skador (exempelvis var-
deminskning av fastigheter) som uppkommer till foljd av beslut enligt plan-
och bygglagen. Bedomning sker fran fall till fall enligt lag och rattspraxis. En
viktig utgangspunkt for lagstiftningen ar att samhallet har forbehallit sig
ratten att besluta om andrad markanvandning.

Tva begrepp som ar viktiga att kdnna till ar planskada och plannytta. Be-
greppen finns inte definierade i lag, men med planskada menas varde-
minskning och andra kostnader till foljd av en detaljplan och med plannytta
menas foljaktligen vardedkning till foljd av en detaljplan. Utgangspunkten i
lagen ar att en planskada far talas och att en plannytta tillfaller fastighetsa-
garen. En planskada ska beaktas vid den intresseprévning som gors nar en
detaljplan antas. Om planskadan blir alltfor stor kan detaljplanen inte an-
tas. De undantag som finns fran denna grundprincip, det vill sdga de plan-
skador som ska ersattas, anges uttémmande i plan- och bygglagens 14:e
kapitel.

Den negativa paverkan som kan uppsta pa grund av detaljplanen bedéms
vara acceptabel utifran ett allmant och kommunalt samhallsbyggnadsper-
spektiv. Kommunen gér bedomningen att planens genomférande inte leder
till sddan skada som beskrivs i plan- och bygglagens 14:e kapitel.

Miljofarlig verksamhet

Detaljplanen skapar inte forutsattningar for miljofarlig verksamhet.

Férandringar och konsekvenser
Inga férandringar och konsekvenser.
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Transporter av farligt gods

Planomradet &r inte belaget inom paverkansomrade for transportled for
farligt gods.

Foérandringar och konsekvenser
Inga férandringar och konsekvenser.

Brandsadkerhet

| Umearegionens brandfdérsvar finns det totalt tio brandstationer. P4 Umea
brandstation jobbar heltidsanstillda brandmén. Ovriga nio ar deltidsstat-
ioner som bemannas av brandman i beredskap, bland annat i Holmsund.

Narmaste sjukhus finns i Umea (Norrlands universitetssjukhus), cirka 1,5
km sydost om detaljplaneomradet.

Narmaste brandpost finns 50 meter fran planomradet. Befintliga brandpos-
ter beddms ha tillrackligt med kapacitet for slackvatten.

Férandringar och konsekvenser
Framkomligheten for ambulans och raddningstjanst till och fran detaljpla-
neomradet bedoms vara god.

Byggnaders utformning och blaljuspersonals behov av atkomst, framkom-
lighet till brandposter och slackvatten beaktas darutdver i samband med
bygg- och markprojektering i enlighet med gallande regler. Erforderliga
trapphus ska sdkerstallas i bygglovsskedet.

Buller

Buller ar oonskat ljud, vilket ar ett stort folkhalsoproblem. Nar manniskan
utsatts for buller @r den vanligaste reaktionen en kansla av obehag. Daruto-
ver anses buller ocksa orsaka bland annat stressreaktioner, trotthet, irritat-
ion, blodtrycksforandringar och somnstorningar.

Buller fran vig- och spartrafik

Tabell 2. Riktvdrden fér omgivningsbuller frén vdg- och spartrafik vid bostadsbyggnads fasad.

Ekvivalent ljudniva Ekvivalent ljudniva Maximal ljudniva vid
vid bostadsbygg- vid uteplats om sa- uteplats om sadan
nads fasad dan anordnas anordnas
For bostader upp till 35 m? 65 dBA 50 dBA 70 dBA
Fér bostader éver 35 m? 60 dBA 50 dBA 70 dBA
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Om bullernivaerna vid en exponerad fasad 6verskrids, bor en skyddad sida
uppnas dar bullret uppgar till hogst 55 dBA ekvivalent ljudniva och hogst 70
dBA maximal ljudniva vid fasad mellan kl. 22.00 — 06.00. Som minst ska
hilften av bostadsrummen viandas mot den skyddade sidan. Aven har gil-
ler hogst 50 dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal ljudniva vid en
uteplats om en sadan ska anordnas i anslutning till byggnaden. Maximalni-
van vid uteplats bor inte overskridas med mer an 10 dBA maximal ljudniva
fem ganger per timme mellan kl. 06.00 — 22.00.

Férandringar och konsekvenser

Enligt 6vergripande kartlaggning (Tyréns, 2016) ar planomradet /riskerar
planomradet att vara utsatt for bullernivaer som overskrider gallande rikt-
varden varfor en trafik- och arenabullerutredning har utforts (2024). Utred-
ningen visar att berdaknade trafikbullernivaer ar som hogst 61 dBA ekviva-
lent ljudniva mot Rothoffsvagen, se figuren nedan. Nar ekvivalent ljudniva
ar over 60 dBA ekvivalent ljudniva behover ljuddampad sida tillampas om
lagenheten ar storre an 35 kvadratmeter. | plankartan har det darfor regle-
rats pa byggratterna mot Rothoffsvigen att Fér bostéder stérre édn 35 m?
ddr bullernivan éverstiger 60 dBA ekvivalent ljudnivd ska minst hélften av
bostadsrummen vara vénda mot sd kallad tyst sida, ddr 55 dBA ekvivalent
ljudniva inte éverskrids vid fasaden och 70 dBA maximal ljudniva inte éver-
skrids mellan klockan 22:00 och 06:00 vid fasad. Fér bostdder om hégst 35
m? gdller att buller vid fasaden inte fdr éverstiga 65 dBA ekvivalent ljudnivd
for trafikbuller. 50 dBA ekvivalent ljudnivé samt 70 dBA maximal ljudniva
vid uteplats fdr inte dverskridas [m7]. | 6vrigt galler fri planldsning i hela
planomradet med hansyn till trafikbuller da ljudnivaerna inte éverstiger 60
dBA. Det regleras dven att kortast fasadlangd mot GATA ska vara 47 meter
[m1] respektive 76,5 meter [m;] for att uppna en sluten fasad mot
Rothoffsvagen, vilket kravs enligt bullerutredningen.
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Ekvivalent ljudniva
dB{A)

= 38

35 . 40
40 - 45
45 - 50
50 - 55
55 - 60
80 - 65
5 - 70
-7

Bostdder i 6 vdan. 3D vy frdn séder. Vdgtrafik, prognos ar 2040 ekvivalent ljudnivd.

En eventuell gemensam uteplats pa markplan placeras lampligen i ljud-
skugga av byggnaderna, dar riktvarden for trafikbuller klaras och det ar laga
ljudnivaer fran arenan. Har man tillgang till flera uteplatser behdver endast
ett av dessa klara riktvarden for trafikbuller.

Buller frén Umed Energi Arena

Soder om planomradet ligger Umea Energi Arena. Pa anlaggningen genom-
fors traningar och tavlingsmatcher regelbundet. Det ar fem seniorlag som
har Umea Energi Arena som hemmaplan och tre ungdom/juniorlag som
helt eller delvis har haft den som hemmaplan senaste sdsongen. Antalet
tavlings- och traningsmatcher per ar ar cirka 140 (ar 2023) och hittills i ar
(2024) ar 130 matcher bokade.

Arenan rymmer 6422 askadare. Nuvarande publiksnitt for seniornivan ar
550 askadare ar 2023.

Arenan ar utrustade med laktarhogtalare/speakerhogtalare och arrange-
manghdogtalare. Se Bullerutredning for vidare beskrivning av de olika hogta-
larna.
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Ldktarhégtalare/speakerhégtalare (svarta och réda ringar) och arrangemanghégtalare
(bla ringar).

Férandringar och konsekvenser

Vid bedémningen av buller fran idrottsplatser har kommunen utgatt fran
Boverkets vagledning Buller fran idrottsplatser (rapport 2020:22). Aven Na-
turvardsverket har tagit fram en vagledning om buller fran idrottsplatser
(2022-11-28) som anvants som underlag vid bedémningen. Det framgar att
Boverkets vagledning ska anvandas vid detaljplaneldggning av ny bostads-
bebyggelse i omraden som exponeras for buller fran idrottsplats.

Boverket bedomer att det inte finns behov av allmanna rad for buller fran
idrottsplatser och deras vagledning om buller fran idrottsplatser innehaller
darfor inga varden angivna som decibelnivaer. Ljud fran idrottsplatser ar
valdigt varierande till sin karaktar dar ljudstyrka, ljudkalla och varaktighet
ar svara parametrar att relatera till ett enskilt varde. Boverket bedomer att
ett siffervarde inte heller ar andamalsenligt for att gora den helhetsbedom-
ning som ar nédvandig. | stallet for siffervarden férordar Boverket ett ar-
betssatt dar man gor en samlad beddmning utifran forutsattningarna i det
enskilda drendet. Faktorer som enligt Boverket kan paverka den samlade
bedomningen av stérningsrisk ar exempelvis:

e Avstand mellan anlaggning och bostader

e Tider som anlaggningen nyttjas och anvandning over dygnet
e Anlaggningens nyttjandegrad

e Intensitet vid anvandning

e Sarskilt storande ljud som impulsljud och lagfrekvent ljud

e Publiktillstrémning
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e Annan bullerexponering fran exempelvis tillhdrande parkeringsplat-
ser

En bullerutredning har dnda tagits fram for att visa pa de bullernivaer som
skapas av arenan. Det ar dock mycket svart att géra en bullerutredning for
arenabuller da ljudnivderna varierar over tid och da det behdver goras an-
taganden for exempelvis ljudniva pa publik, hur manga som besdker mat-
cher, ljudniva pa exempelvis musik med mera. Utredningen visar att det
inte &r stor skillnad i ljudniva (dBA) mellan en fullsatt arena eller en arena
med snittpublik (match med publik och speaker/hogtalare). Detta beror pa
att hogtalarna har antagits ha den ljudniva som anvands i anlaggningen
idag oavsett publikantal. Bullerutredningen visar att det vid traning ar be-
tydligt lagre bullernivaer an vid match framfér allt for att inte ljudanlagg-
ningen anvands da. Om inte arrangemangshogtalaren anvands under
match blir ljudnivaerna betydligt lagre &n alternativet dar hela anlagg-
ningen anvands. Bullernivaerna ar dven nastan detsamma oavsett om are-
nan ar fullsatt eller om det ar snittpublik da det ar ljudanlaggningen som
orsakar storsta bullret och inte publiken. Utredningen visar dven att det blir
hoga ljudnivaer vid de planerade bostadshusen om ett parkeringshus inte
uppfors.

Forutsattningar och kommunens bedémning:

e Avstand: avstandet mellan bostdderna narmast arenan och arenans
kortsida blir efter uppforande cirka 60 meter. | bullerutredningen ar
det hanvisat till Naturvardsverkets matris som visar pa nar arena-
buller behéver utredas narmare. Dar framkommer det att avstandet
mellan bostadshus och arenan kan innebara att det i de flesta fall
inte torde ge upphov till oldgenhet (medelintensitet) alternativt att
det finns en liten risk att verksamheten kan ge upphov till oldgenhet
for manniskors halsa (hog intensitet). | det enskilda detaljplanedren-
det kan det finnas behov att gora en oldagenhetsbedémning om av-
standet ar under 100 meter. De flesta planerade bostdderna inom
planomradet ligger langre ifran arenan dn 100 m.
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Ungefarligt avstand fran Lag intensitet, < | Medel intensitet, Hog intensitet, > 30
sidlinjen eller 10 samtidiga 10 — 30 samtidiga | samtiga
motsvarande till narmaste | anvandare anvandare anvandare,
bostader matcher

<50m Gron Gul Orange

50 -100m Grén Gron Gul

> 100 m Grén Gron Gron

méanniskors halsa.

Grén zon — verksamhetenvid idrottsplatsen torde i de flesta fall inte ge upphov till olagenhet fér

Gul zon — liten risk for att verksamheten kan ge upphov till olagenhet for manniskors halsa.

Orange zon — viss risk for att verksamheten kan ge upphov till oldgenhet fér méanniskors halsa. Det
ar dock fullt méjligt att dven i denna zon bedriva idrottslig verksamhet utan att oligenheter uppstar,
under forutsattning att det inte uppstar stérande strukturella ljud och att féreningar och utévare visar

Detaljplan for del av Guldskrinet 1

hansyn till omgivningen.

Matris fér bedémning av oldgenhet vid ndrliggande idrottsanldggning. Kdlla: Na-
turvdrdsverket/Bullerutredning 2024.

| flertalet andra pagdende och avslutade detaljplanedrenden runt
om i landet har man bedomt att det &r mojligt att planera bostader
narmare an 60 meter och i dessa fall har arenan dessutom en storre
publikkapacitet. Kommunens bedomning &r att eventuella buller-
storningar inom detaljplanen fér Guldskrinet bara skulle ske i de
huskroppar som ligger narmast arenan. Detta pa grund av att de
huskropparna bildar en bullerskarm mot 6vrig bebyggelse och att
avstandet till dem blir betydligt langre, vilket gor att ljudet klingar
av. For att minska risken for bullerstorningar for de narmaste bosta-
derna finns det atgarder som kommunen gor i detaljplanekartan, se
nedan.

Tider: Arenan anvands enbart dagtid och kvallstid. Arenan stangs
klockan 22. Det blir dirmed inga stérningar for boende nattetid.
Match ar oftast dagtid pa helgen och tréningar kvallstid pa varda-
garna. P3 kvallstid anvands arenan vanligtvis pa ett satt som inte
bor innebara storande ljudnivaer for de boende.

Anlaggningens nyttjandegrad: Arenan anvands inte hela aret utan
enbart under mars till november, med undantag for ett fatal storre
skidtavlingar (bland annat SM-tavlingar) som kan ske med nagra ars
mellanrum.

Intensitet: Antalet tavlingsmatcher var 2023 cirka 140 stycken. Det
ar flest seniormatcher och seniortraningsmatcher. Cirka 30 av totalt
antal matcher ar pa juniorniva. | évrigt ar inte arenan fullbokad
varje dag fran tidig till sen kvall.

Sarskilt storande ljud: Hogtalare, med musik innan och efter match,
anviands under matcher. Aven visselpipa anvinds vid match. Det
kan dven forekomma hogtalare med musik under traningsmatcher.
Det kan upplevas som stérande, men det sker bara under en be-
gransad tid.
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Publiktillstromning: Publikantalet ar 2023 var i snitt cirka 550 perso-
ner. De senaste aren har arenan nastan aldrig varit fullsatt. Bullerni-
vaerna ar dven nastan detsamma oavsett om arenan ar fullsatt eller
om det ar snittpublik da det ar ljudanldaggningen som orsakar
storsta bullret och inte publiken.

Annan bullerexponering: Ytor som idag nyttjas for arenans behov, i
form av parkering, kommer bebyggas i och med exploateringen av
omradet. Da kommer parkering till arenan framfor allt ske soder om
arenan pa parkeringsytorna vid korsningen Rothoffsvagen/Gamm-
liavagen.

Inomhusbullernivaer ska foljas. | bygglovsskedet kontrolleras det att
inomhusbullernivaer foljs.

Det &r en av Umeas mest kdnda idrottsarenor och personer som
flyttar till dess narhet maste vara férberedda pa viss paverkan.

Det kan goras atgarder pa arenan om ljudnivaerna anda upplevs
som storande. Exempelvis finns mojlighet genom befintlig detalj-
plan att uppféra en till Idktare mot den nya bebyggelsen pa Guld-
skrinet som kan fungera som bullerskarm. Laktarnas kortsida kan
stangas och ljudanlaggningen kan ses over (riktning, niva, hogtalar-
typ med mera).

Ljud fran arenor omfattas inte av Plan- och bygglagens definition av
omgivningsbuller (1 kap. 4 § PBL). Det finns darfor inget krav att
maéta och berdkna ljudnivaer vid bostader avseende arenabuller i
detaljplaneskedet. Ljud fran idrottsplatser kan uppfattas som st6-
rande for de som bor i ndarheten, dven om storningen inte bor lik-
stallas med exempelvis de fran en narliggande industri eller fran
vagar. Se dom Ostersunds tingsratt Mal nr P 1882-19.

Atgarder kommunen gor i detaljplanekartan for att minska paverkan:

Detaljplanekartan forses med en planbestdammelse om att genom-
gaende lagenheter, dar minst haften av bostadsrummen ar vanda
mot sa kallad tyst sida, ska finnas i de tva byggnadskropparna mot
arenan [mg egenskapsgrans] och [mi1 sekundar egenskapsgrans].

| dessa tva byggnadskroppar ar det dven inte mojligt att uppfoéra in-
red vind for bostadslagenhet [s3] och [sa] pa grund av att bullerut-
redningen enbart visar pa fem vaningsbyggnader och kommunen
beddmer det inte som lampligt med en sjatte vindsvaning med bo-
stader.

Pa dessa tva byggnadskroppar finns det dven planbestammelser om
kortast fasadlangd for att sakerstélla en sluten fasad mot arenan.
Det regleras darfor att kortast fasadlangd mot gata i soder ar 53
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meter [m3] respektive 57 meter [ma] samt 9 meter [mio sekundar
egenskapsgrans].

e Parkeringshuset ska uppféras som lagst 9 meter i byggnadshojd
[ms] och en kortast fasadlangd pa 108 meter [ms]. Plankartan regle-
rar aven parkeringshusets placering dar byggnaden ska placeras i
Ostra planomradesgrans [p]. Denna placeringsbestammelse innebar
alltsa att hela byggnadens bredd ska placeras mot planomrades-
gransen i Oster. Fasaden ska vara helt sluten mot soder [me] pa
grund av buller och ljus.

Atgarder i avtal:

e FOr bostader inom 100 meter fran arenan kommer det stallas krav i
markanvisningsavtal och kdpeavtal med byggaktorer att byggakto-
rerna inte far anséka om/begara slutbesked fér bostaderna forran
parkeringshuset ar uppfort enligt de planbestammelser som finns i
plankartan for parkeringshuset.

Ovanstaende planbestammelser och avtal foreslas da ljudnivaerna blir be-
tydligt lagre med ett parkeringshus.

Slutsats:

Utifran ovanstaende resonemang kring arenans anvandning och avstandet
mellan arenan och de framtida bostdderna dr kommunens sammanvagda
beddmning att det ar lampligt med bostader intill arenan da arenans buller
inte utgor en betydande oldagenhet.

Ljusstorningar

Hur méanniskan upplever ljus ar individuellt och med aldern blir vi mer kans-
liga for blandning. Blandning ar en reaktion pa olampligt stora kontraster i
ljushet. Direkt blandning fororsakas av en ljuskdlla/armatur medan indirekt
blandning uppstar genom reflexer fran synobjekt eller omgivning. Bada for-
merna orsakar obehagsblandning eller synférsvarande blandning.

Foérandringar och konsekvenser

| planarbetet har det tagits fram en Ljusutredning (2023) for att utreda hur
bostdaderna inom planomradet paverkas av Umea Energi Arenas arena-
belysning.

For att sakerstalla att ljusnivderna hamnar inom rekommenderade grans-
varden gors berakningar for vertikal belysningsstyrka pa intilliggande fasa-
der. Dessa gransvarden avser ljusféroreningsklasser fran Svensk standard
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SS-EN 12464-2:2:2014 Ljus och belysning - Belysning av arbetsplatser - Del
2: Arbetsplatser utomhus. Se figuren nedan.

Klasserna avser fyra miljézoner.

El: Utgors av morka omraden, som landsbyggdsomrade eller nationalparker och
andra skyddade omraden med inget eller vildigt svagt omgivningsljus.

E2: Utgor av omraden med allmant svagt omgivningsljus, sasom industri- eller
bostadsomraden pa landsbyggden.

E3: Utgors av omraden med medelstarkt omgivningsljus, till exempel samhallen,
industri- eller bostadsomraden i fororter. E3 ar den milj6zon som mest efter-
liknar Guldskrinets férhallanden och den som vi utgar ifran.

E4: Utgors av omraden med starkt omgivningsljus, sasom stadskdrnor och han-
delsomraden.

Belysningsstyrka Ljusstyrka fran Uppat- Fasad- Skylt-
pé fastigheter ljuskilla riktat ljus | luminans | luminans
Miljézon E. I ULR Ly L.
[max] [rek.] [max] [rek.] [max] [max] [max]
El 2 0 2500 0 0 0 50
E2 5 1 7500 500 5 5 400
LLES 10 2 10000 1000 15 10 800
E4 25 3 25000 2500 25 25 1000

Utdrag ur Svensk standard SS-EN 12464-2:2:2014 Ljus och belysning - Belysning av arbetsplatser -
Del 2: Arbetsplatser utomhus. Enligt utredningen dr E3 dr den miljézon som mest efter liknar Guld-
skrinets foérhdllanden. EV virdet ska sdledes max vara éver 10.

Blandtal Glare rating ar ett matt pa synnedsattande blandning, baserat pa
den sléjluminans som belysningen och omgivningen ger upphov till i be-
traktarens 6ga. Graden av blandning beror till stor del pa betraktarens po-
sition i relation till ljuskallan. Blandtalet GR* stracker sig fran 10 till 90 pa
bedomningsskalan. Ju lagre varde, desto mindre blandning. Denna tabell ar
hamtad ur Svensk standard SS-EN 12193:2018 Ljus och belysning - Sportbe-
lysning och ar darmed inte direkt dversattningsbar till bostadsomraden
men ger en fingervisning for vilka nivaer vi bor halla oss inom. Ett GR-tal pa
max 50 passar bast in pa Guldskrinets miljo utifran figuren nedan.
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Tabell 14.11 Blandial GR,

Bléndtal GRL

Omrade Niva Rev
Lag risk 55

Trygghet och sakerhet Medelnsk 50
Hag risk 45
Endast gaende

Rorelse och sakerhet Langsamtgaende trafik _‘

MNormal trafik

Utdrag ur Svensk standard SS-EN 12193:2018 Ljus och belysning — Sportbelysning. Enligt utred-
ningen passar ett GR-tal pd max 50 passar bdst in pd Guldskrinets miljé.

Berdikningsresultatet for arenaljuset dr féljande:

Pa grund av ljusstorningar behover ett parkeringshus som ar 22 meter brett
vara minst 3 vaningar hogt [mg] for att fa acceptabla nivder pa lux och GR-
varde. Se figuren nedan.

P-HUS 22 M, 3 VAN
Reslutat
Byggnad |vaning |EVvarde |GR vdrde Byggnad |vaning |EV vdrde |GR varde
1 1 2,04 lux 36 2 1 1,60 lux <10
1 2 2,24 lux 41 2 2 1,79 lux 42
1 3 5,37 lux 42 2 3 7,17 lux 43
1 4 5,97 lux 43 2 4 8,64 lux 44
1 5 6,71 lux 41 2 5 10,3 lux 44
1 6 7,60 lux 35 2 6 10,9 lux 38

Medelbelysningsstyrkan pa byggnad 1 ligger inom

acceptabla varden. Byggnad 2 ligger precis dver 10

lux med 10,3-10,9 lux pa vaning 5 och 6, detta ar

dock sa lite dver det rekommenderade vérdet att det

anda bor ses som acceptabelt. Bada byggnaderna har
Byggnad 1 GR-varden under max.

Byggnad 2

22 meter brett parkeringshus i tre vaningar hég. Firger redovisar medelbelysningsstyrka i enheten
Lux.
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Medelbelysningsstyrkan pa byggnad 1 (den ndarmast Rothoffsvdgen) ligger
inom acceptabla varden. Byggnad 2 ligger precis 6ver 10 lux med 10,3-10,9
lux pa vaning 5 och 6, detta ar dock sa lite 6ver det rekommenderade var-
det att det anda bor ses som acceptabelt. Bdda byggnaderna har GR-var-
den under max.

Ett parkeringshus som &r 22 meter brett, men enbart i tva vaningar, far inte
godkdnda nivaer pa vaning 4-6. Se figuren nedan. Medelbelysningsstyrkan
pa byggnad 1 (den ndrmast Rothoffsvdgen) ligger inom acceptabla varden.
Bada byggnaderna har GR-varden under max. Byggnad 2 har nagot hogre
nivaer an vad som rekommenderas med medelbelysningsstyrkor upp mot
14,1 lux.

P-HUS 22 M, 2 VAN Nja
Reslutat
Byggnad |Vaning |EV varde |[GR varde Byggnad [Vaning |EV varde |GR varde

1 1 3,14 lux 42 2 1 3,69 lux 44

1 2 6,71 lux 4] 2 2 9,23 lux 42

1 3 7,73 lux 42 2 3 10,3 lux 43

1 4 8,59 lux 43 2 4 12,1 lux 44

1 5 9,15 lux 41 2 5 13,7 lux 44

1 6 9,80 lux 35 2 6 14,1 lux 38

22 meter brett parkeringshus i tva vdningar hég.

Ljusférhallanden

Sol- och dagsljusforhallanden ar en viktig miljofaktor i ett 6vervagande kallt
klimat och solvdarmen &r en god energitillgang under sommarhalvaret. Vid
nybyggnation stalls krav pa tillgang till dagsljus for rum eller avskiljbara de-
lar av rum dar manniskor vistas mer an tillfalligt.

En skuggstudie syftar till att bedoma soltillgangen fér utomhusomradena
inom planomradet utifran planforslaget. Var- och héstdagjamning anvands
traditionellt fér bedomning av utomhusutrymmen i Sverige.

Ljusforhallandena inom planomradet ar idag goda da planomradet ar oex-
ploaterat.

Férandringar och konsekvenser

Skuggstudien har gjorts utifran foreslagen byggratt. De tidpunkter under
aret som valts ut dr vardagjamning 20 mars, hégsommar 20 juli samt host-
dagjamning 23 september. Representativa tidpunkter har valts for att illu-
strera de tidpunkter som foreslagen bebyggelse paverkar omkringliggande
bebyggelse mest samt tidpunkter da dven annan befintlig bebyggelse skug-
gar.
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Skuggstudien visar det maximal exploatering. | 6stra kvarteret har det valts
det alternativ av bebyggelseplaceringar som skuggar mest mot omkringlig-
gande ny bebyggelse. | vastra kvarteren, i byggratterna mot Rothoffsvagen
dar det enbart ar reglerat byggnadshdjd, har det illustrerats med en takvin-
kel pa 45 grader (det vill séga en brantare takvinkel ar den planbestam-
melse som finns om minsta takvinkel om 15 grader). Detta illustreras for
att visa pa ett worst case-scenario pa hojden pa dessa byggratter mot
Rothoffsvagen.

Byggnaderna inom planomradet har anpassats i hojd for att minska skugg-
ning pa friyta, se mer under avsnitt Stads- och landskapsbild.

Byggnaderna inom planomradet bedoms inte skugga befintlig narliggande
bebyggelse pa ett betydande séitt. Se bilderna nedan. Befintlig villabebyg-
gelse langs Rothoffsvagen far sin framsida skuggad nagot pa morgonen (kl.
09) pa hostdagjamning. Detta bedéms inte utgdra en betydande oldagenhet.
Pa resterande tider i skuggstudien paverkas inte den befintliga villabebyg-
gelsen av skuggning.

Befintliga punkthus pa Skogsbrynet skuggas inte av planforslaget.

Den graa rutan pa marken i den s6dra delen av planomradet ar en grusplan
som dr illustrerad i grundkartan fér hela omradet. Den graa rutan visar

alltsa inte att det alltid ar skuggigt dar.

Markerad grd ruta i sédra delen pa planomrddet motsvarar grusplanen beskriven i stycket
ovan.
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20 mars kl. 12.
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20 mars kl. 15.

20 mars kl. 18.
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20 juli kl. 12.
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20juli kl. 18.
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23 september kl. 12.
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23 september kl. 15.

23 september kl. 18.

Fororenad mark och vatten

Enligt kommunal kartering finns det inga kdnda féroreningar inom planom-
radet.
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Férandringar och konsekvenser
Inga férandringar och konsekvenser.

Radon

Radon ar en radioaktiv gas som finns naturligt i mark och grundvatten och
som, beroende pa markens genomsldpplighet och husgrundens tathet, kan
sippra in i huset och skapa en ohdlsosam inomhusmiljo. Eftersom forhojda
radonhalter inomhus ar en oldgenhet for manniskors halsa sa finns det
gransvarden som ska foljas for nybyggda bostader.

Enligt kommunal kartering utgor planomradet Idgriskomrade for markra-
don.

Férandringar och konsekvenser
Eftersom planomradet ligger inom ett omrade som ar karterat som lagrisk-
omrade kravs ingen atgard.

| samband med bygglovsprocessen faststalls grundlaggningsmetod for att
sdkerstalla att radonhalten i den fardiga byggnaden inte blir for hog.

Risk for ras, skred och erosion

Enligt kommunal kartering finns det ingen risk for skred inom planomradet
eller i dess narhet.

Férandringar och konsekvenser
Inga férandringar och konsekvenser.

Genomforandefragor

Under detta avsnitt redovisas de organisatoriska, tekniska, ekonomiska och
fastighetsrattsliga atgarder som behdvs for att detaljplanen ska kunna ge-
nomfdras pa ett samordnat och andamalsenligt sitt. Aven konsekvenserna
av dessa atgarder redovisas.

Organisatoriska fragor

Tidplan

Malsattningen ar att detaljplanen ska antas Q2 2025. Den preliminara tid-
planen baseras pa att inga storre forandringar sker under planprocessen
och att detaljplanen inte 6verklagas. Vid ett 6verklagande kan tidpunkten
for detaljplanens laga kraft forskjutas upp till tva ar framat i tiden, vilket
medfér motsvarande forskjutning av genomforandet.

Detaljplan for del av Guldskrinet 1 December 2024



84 (107)

Genomforandetid
Genomforandetiden ar fem ar fran den dag planen far laga kraft.

En detaljplan far enligt 4 kap. 39 § plan- och bygglagen (2010:900) inte er-
sattas, andras eller upphéavas fére genomforandetidens utgang om nagon
fastighetsdagare som berdrs motsatter sig det. Undantag kan géras om det
behdvs en ny detaljplan pa grund av nya forhallanden av stor allman vikt
som inte har kunnat forutses vid den ursprungliga planlaggningen. Undan-
tag kan dven ges for inférande av bestammelser om fastighetsindelning el-
ler vissa rattigheter (exempelvis servitut). Om planen ersatts, andras eller
upphadvs under genomférandetiden kan berdrda fastighetsagare ha ratt till
ersattning av kommunen.

Under genomforandetiden har fastighetsdgare en garanterad byggratt i en-
lighet med detaljplanen. Efter genomforandetidens utgang kan kommunen
andra eller upphéava detaljplanen utan att fastighetsagare far ndgon ersatt-
ning for byggratt som inte kan utnyttjas. | 6vrigt ligger detaljplanen fast och
fortsatter galla till dess att den ersatts, andras eller upphavs.

Avtal

Flertalet avtal kommer att bli aktuella for detaljplanens genomfdrande, ex-
empelvis avtal om rattigheter, avtal om vatten och avlopp, avtal om mark-
forvarv och optioner eller motsvarande.

Planavtal

Planavtal har skrivits mellan sdkande och Umea kommun, Detaljplanering
2022-02-18 och 2012-12-19. Avtalet syftar till att reglera kostnader for ar-
betet med att uppratta denna detaljplan.

Féravtal

Mellan Mark och exploatering och ett antal byggaktorer har fyra foravtal
upprattats avseende deltagande under planprocessen och darefter byg-
gande inom detaljplanen. De aktérer som har ett foravtal kommer att er-
bjudas att teckna ett markanvisningsavtal med kommunen foér en del av
kvartersmarken inom planomradet nar planprocessen kommit tillrackligt
langt. Detta forutsatt att byggaktorerna bidragit aktivt under planproces-
sen och atar sig att bygga i enlighet med de mal och riktlinjer som beskrivs i
detaljplanen och tillhérande dokument.

Markanvisningsavtal

En markanvisning ger en aktor ensamratt att under en bestamd tid och un-
der vissa forutsattningar planera och projektera for ny bebyggelse pa kom-
munens mark.
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De byggaktorer som har foravtal med kommunen kommer att erbjudas ett
markanvisningsavtal for en del av kvartersmarken forutsatt att de uppfyllt
de villkor som angavs i foravtalet. Exakt lokalisering och omfattning av
marktilldelningen bestams av kommunen. Dar regleras dven villkor for att i
ett senare skede fa kdpa marken. Avtalen ska félja Umed kommuns mar-
kanvisningspolicy.

Parkeringsavtal

| samband med att markanvisningsavtal tecknas kan det dven bli aktuellt
att teckna avtal om parkering med den aktér som avser uppfdora parke-
ringshuset.

Kopeavtal/genomforandeavtal

Nar detaljplanen fatt laga kraft och byggaktoren erhallit bygglov fér anvisad
kvartersmark och byggnation ska paborjas ska képeavtal upprattas mellan
respektive byggaktor och kommunen. | samband med att kopet upprattas
tecknas aven ett genomférandeavtal som reglerar genomforandet av de-
taljplanen. Dar hanteras exempelvis fragor som rér samordning och tidplan
for utbyggnad, bland annat maste parkeringshuset fungera som buller-
skydd innan slutbesked kan ges fér bostadsbyggnader langst i soder.

Huvudmannaskap

Huvudmannaskap for allman plats

Alla allmdnna platser ska ha en huvudman. Huvudmannen for de allmanna
platserna ar ansvarig for att stdlla i ordning och forvalta de allmanna plat-
serna, till exempel for att bygga ut och skota gator. Nar kommunen ar hu-
vudman for allmanna platserna ska kommunen, efter hand som bebyggel-
sen fardigstalls enligt detaljplanen, ordna de allmanna platserna sa att de
kan anvandas for avsett andamal i enlighet med planen. Om kommunen
anser att allmanhetens tilltrade till platsen ar viktig bér kommunen plan-
lagga med kommunalt huvudmannaskap.

Om det finns sarskilda skal kan kommunen med en planbestammelse re-
glera att huvudmannaskapet for de allmédnna platserna ska vara enskilt.
Kommunen behover dock motivera varfor huvudmannaskapet ska vara en-
skilt. Vid enskilt huvudmannaskap aligger ansvaret for allman plats pa fas-
tighetsdagarna gemensamt.

Kommunen ar huvudman for allmén plats inom planomradet. Kommunen
ansvarar for utbyggnad och drift av allman plats. Respektive fastighetsa-
gare svarar for alla atgarder inom kvartersmark.
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Huvudmannaskap for vatten, aviopp och dagvatten
Planomradet ingar i kommunalt verksamhetsomrade for dricks-, spill- och
dagvatten.

Lovplikt

Enligt 4 kap. 14-15 §§ plan- och bygglagen kan kommunen inom visa ramar
besluta att minska eller utoka bygglovspliktens omfattning. En utékad
bygglovsplikt kan vara lampligt i vissa kulturmiljoer for att bevara nuva-
rande struktur och gestaltning. Lattnader i bygglovsplikten far emellertid
inte beslutas om bygglov krdvs for att tillvarata grannars intressen eller all-
manna intressen. Detta galler daven riv- och marklov.

Det beddms i aktuell detaljplan inte finns anledning att besluta om férand-
rad lovplikt.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning

Detaljplanen medfor att nya fastigheter kan bildas och att mark som &r ut-
lagd som allman platsmark overfors till kommunal fastighet.

For mark utlagd som allman platsmark géller att kommunen har en ovillkor-
lig ratt och en ovillkorlig skyldighet att I6sa in marken pa fastighetsagarens

begdran. Ersattning utgar for marken vid inldsen i enlighet med Expropriat-
ionslagen.

Fastighetsbildning sker efter ansdkan om lantmateriférrattning. Ansékan
inlamnas till Umea kommun, Lantmaterimyndigheten.

Fastighet Foérandringar och konsekvenser

De delar inom Guldskrinet 1 som planlaggs som allman plats-
mark (gata/natur) kan regleras till kommunagd fastighet.

Kvartersmarken som planlaggs for bostader [B] och centrum-
verksamhet [BC] kan avstyckas till nya fastigheter. Det kan

finnas mojlighet till 3D-fastighetsbildning.

Guldskrinet 1 ) )
Kvartersmarken som planlaggs for parkeringsanlaggning, bo-

stader, transformatorstation och centrumverksamhet
[P1BCE1] kan avstyckas till en fastighet. Det finns tva alterna-
tiv. Ett alternativ ar att en aktor bygger och dger parkerings-
huset och bostadsfastigheterna tecknar avtal for sina respek-

tive parkeringar i parkeringshuset. Det andra alternativet ar
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att parkeringshuset utgor en gemensamhetsanlaggning dar
de nybildade bostadsfastigheterna blir delagare. Det kan fin-
nas mojlighet till 3D-fastighetsbildning.

Stadsliden 2:1 Stadsliden 2:1 kan erhalla de delar inom planomradet som
planldaggs som allman plats genom fastighetsreglering.

Gemensamhetsanldggning

En gemensamhetsanldggning ar en anlaggning som ar gemensam for flera
fastigheter, ofta vagar eller vatten- och avloppsledningar. | gemensamhets-
anldaggningen deltar flera fastigheter och de bekostar bade anlaggandet
och driften enligt andelstal som faststalls av lantmaterimyndigheten.

En gemensamhetsanlaggning kan, efter provning av ansékan, bildas eller
andras genom en sa kallad anldaggningsforrattning. Det kan bli aktuellt nar
det finns gemensamma behov hos flera fastigheter som behdéver l6sas i ett
gemensamt sammanhang, exempelvis tillfartsvagar, avioppsledningar etce-
tera.

Fordelning av kostnader och regler for skotsel beslutas i forrattningen och
fordelas pa deltagande fastigheter. Vid bildande, omproévning eller uppha-
vande av gemensamhetsanlaggning kan det bli aktuellt med ersattningar
till fastighetsagare som upplater utrymme alternativt ersattning till delta-
gande fastigheter vars rattigheter paverkas. Lantmaterimyndigheten beslu-
tar om den eventuella ersattningens storlek.

Gemensamhetsanlagg- Forandringar och konsekvenser

ning

Gemensamhetsanlagg- Parkering for nytillkommande bostdder och
ning for parkeringsan- centrumverksamhet kan l6sas genom ett ge-

laggning, bostader, trans- mensamt parkeringshus som inrattas som

formatorstation och cent- gemensamhetsanlaggning. Fastigheterna blir

rumverksamhet [P1BCE1]. genom lantmateriforrattning delagare i ge-
mensamhetsanlaggningen och far ett andel-
stal.

Det kan finnas behov av gemensamhetsan-
laggning inom kvartersmarken for bostader
och centrumverksamhet for exempelvis in-
nergardar, sophantering etc.
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Det kan aven finnas behov av gemensam-
hetsanldggning vid 3D-fastighetsbildning.

Servitut

Servitut ar en ratt for dgaren av en fastighet att pa ett visst bestamt satt
anvanda en annan fastighet (rattigheten ar kopplat till fastigheten och inte
person). Det kan till exempel rora sig om ratten att ta vag eller nyttja en
brunn pa annans fastighet. Det finns tva typer av servitut, officialservitut
och avtalsservitut. Ett officialservitut bildas eller upphadvs genom lantmate-
rifdrrattning, efter ansdkan och provning. Servitutet redovisas i fastighets-
registret och ar knutet till fastigheten och galler oavsett vem som dger den.
Bildandet av officialservitut bekostas i huvudregler av sékanden. Official-
servitut galler for all framtid till det upphavs av Lantmaterimyndigheten ef-
ter ansdkan och provning.

Ett avtalsservitut bildas genom avtal mellan berérda fastighetsdgare. Avta-
let maste innehalla vissa moment som framgar av jordabalken. Servitutet
galler tills vidare om inte annat har 6verenskommits. Ett avtalsservitut kan
skrivas in i fastighetsregistret. Inskrivning sker genom en skriftlig ansdkan
till Fastighetsinskrivningen.

Servitut Foérandringar och konsekvenser

Avtalsservitut Nar fjarrvarmeledningen flyttats till lokalga-

fjgrrvarme tan genom planomradet ska avtalet sagas upp

(D201700257450:1.1) och tas bort.

Nytt servitut 6ster om Ett nytt servitut kan behova skapas dster om

parkeringshuset parkeringshuset sa fastighetsdgaren har ratt
att nyttja marken for underhall av parkerings-
huset.

Ledningsratter

Ledningsratt ar en servitutsliknande rattighet att anvdnda nadgon annans
mark for ledningséandamal. Ledningsratt kan upplatas for ledningar for all-
manna dandamal sasom vatten och avlopp, data och telekommunikations-
ledningar. Ledningsratt kan endast inrdttas av lantmaterimyndigheten. Led-
ningsratt galler for all framtid eller tills den upphdvs av Lantmaterimyndig-
heten efter ansdkan och prévning. Vid bildande och upphavande kan det
bli aktuellt med ersattning som bestams i lantmateriférrattningen.

Ledningsratt Konsekvenser och atgarder
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Det finns inga ledningsrat-
ter inom planomradet idag.

Fastighetsindelningsbestammelser

Fastighetsindelningsbestammelser anvands for att reglera hur en fastighet
eller samfallighet ska utformas eller for att reglera att servitut, ledningsrat-
ter och liknande sarskilda rattigheter samt gemensamhetsanlaggningar ska
skapas, andras eller upphavas. | tidigare lagstiftning skapades fastighetsin-
delningsbestdmmelser genom tomtindelningar (Byggnadslagen SFS
1947:763) och som fastighetsplaner (dldre Plan- och bygglag SFS 1987:10).
Tomtindelningar och fastighetsplaner géller 4n idag men numera skapas
fastighetsindelningsbestammelser i detaljplaner. Nar bestammelser om rat-
tighetsomraden, sasom servitut, infors i en detaljplan ska planprocessen
ocksa innefatta prévning av vissa grundlaggande krav som stélls i fastig-
hetsbildningslagen (1970:988).

Kommunen bedomer att inga fastighetsindelningsbestammelser behovs for
att detaljplanen ska kunna genomféras. Om behov skulle uppsta kan fastig-
hetsindelningsbestammelser inféras under planens genomférandetid ge-
nom andring av detaljplanen.

Markreservat

Bestammelser om markreservat for allmannyttiga andamal anvands for att
reglera att ett omrade reserveras for att ge utrymme for ett visst allman-
nyttigt andamal. Bestammelsen kan tillampas pa saval allméan plats som pa
kvartersmark och vattenomrade. Ett markreservat for allmannyttiga dnda-
mal begransar anvandningen av omradet.

Det finns inga markreservat inom planomradet.

Tekniska fragor

Tekniska atgarder

Anldggande av allman plats inklusive nya ledningar till planomradet samt
dagvattenmagasin kravs for att mojliggora exploateringen.

Behov av ytterligare utredningar eller tillstand

Infor exploatering kommer séarskilda utredningar eller tillstand att kravas,
till exempel detaljerad projektering av vagar.
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Prévning enligt annan lagstiftning

Infrastrukturlagstiftning

Anlaggningslagen

Lagen om allmanna vattentjanster
Ellagen

Lagen om elektronisk kommunikation
Ledningsrattslagen

Skydds- och bevarandelagstiftning

Kulturmiljélagen

Minerallagen

Skogsvardslagen

Miljobalken - tillstandsprovning
Artskyddsférordningen
Bullerférordningen
Miljobeddmningsforordningen

Fastighet- och exploateringslagstiftning

Fastighetsbildningslagen

Ekonomiska fragor

Ekonomiska konsekvenser for kommunen

Exploateringsprojektet pa Guldskrinet ar ett kommunalt bostadsprojekt dar

kommunen ager all mark. Kostnader for att mojliggora exploateringen

kommer darfor att belasta kommunens exploateringsbudget.

| exploateringsbudgeten far kommunen féljande kostnader:

Rivning av badhuset.

Maklararvode for forsaljning av UIK-villan.

Framtagande av detaljplan med tillhérande utredningar.
Projektering och utbyggnad av nya lokalgator.

Projektering och ombyggnad av del av Rothoffsvagen och Parkva-
gen.

Flytt av fjarrvirmeledning och hégspanningsledning. Overenskom-
melsen om ansvarsfordelning traffas mellan fastighetsdgaren och
ledningsrattsinnehavaren.

Flytt av befintligt dagvattenmagasin under planerat parkeringshus.
Fastighetsbildningsatgarder.

Ombyggnation av parkeringsyta pa sodra delen av Guldskrinet 1.
Eventuellt del av torget inom detaljplanen for Verkstaden 19.
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Nuvarande belysning pa Umea Energi Arena sol (en byggnad pa arenaom-
radet) behover bytas ut, bade for att klara de belysningskrav som stalls pa
arenas funktion men dven till foljd av de nya bostaderna. En del av denna
kostnad kan komma att belasta exploateringsprojektet.

Kommunens driftsbudget far 6kade kostnader genom drift av tillkom-
mande allmanna anlaggningar som till exempel lokalgator och ytor fér dag-
vattenhantering. Lokalgatorna inom detaljplanen anldggs med normal stan-
dard for omradet. Inom planomradet ska kommunen hyra ett antal service-
lagenheter vilket innebar en 6kad driftskostnad.

Fler boende i omradet innebar ett hogre tryck pa kommunal service som
skolor och férskolor vilket innebar en 6kad kostnad for kommunen.

Kommunen far intdkter i projektet genom forsaljning av kvartersmarken
och forséljning av UIK-villan som tidigare stod pa platsen och har salts for
avflyttning.

Sammanvigd bedémning fér kommunen

Detaljplanen majliggor for cirka 440 nya bostader med majlighet till verk-
samhet i delar av planomradet. Kommunen ager all mark inom planomra-
det och svarar for exploateringskostnader kopplade till projektet. Exploate-
ringen finansieras via férsaljning av mark avsett fér bostader och centrum-
verksamheter och bedéms ha god ekonomisk genomférbarhet med den f6-
reslagna exploateringen. Bedomning ar att exploateringen fullt ut kan fi-
nansiera kommunens exploateringskostnader.

Ekonomiska konsekvenser fér allmédnna ledningsbolag

Ledningsbolagen far en kostnad for att bygga ut sitt respektive ledningsnat.
Vakin far aven kostnader for att anldagga fordrojningsmagasin och torr-
damm for hantering av dagvatten fran planomradet och Stadsliden.

Ledningsbolagen far intakter genom anslutningsavgifter nar de nybildade
fastigheterna ansluts till respektive nat.

Befintlig fjarrvarmeledning langs med Rothoffsvdgen flyttas till nytt lage.
Overenskommelsen om kostnadsférdelning triffas mellan fastighetsigaren
och ledningsagaren.

Befintlig hogspanningskabel inom planomradet flyttas till nytt lage. Over-
enskommelsen om kostnadsfordelning traffas mellan fastighetsagaren och
ledningsagaren.
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Ekonomiska konsekvenser for exploatorer

Nar detaljplanen fatt laga kraft och bygglov erhallits kommer kommunen
att sdlja kvartersmarken till ett antal byggaktorer. Marken kommer att var-
deras innan forsaljning. Byggaktdrerna har forutom kostnad for markfor-
varv, kostnader for att uppfora byggnader och iordningstalla gardar inom
sin kvartersmark. Byggaktorerna ska dven |6sa parkering till bostaderna i
ett gemensamt parkeringshus. Kostnader kopplade till uppférandet av par-
keringshuset kommer belasta byggaktorernas projekt. Eventuella fastig-
hetsbildningsatgarder eller bildande av gemensamhetsanlaggningar inom
detaljplanen kan komma att belasta byggaktorerna.

De far i sin tur intakter vid férsaljning och uthyrning av bostader och verk-
samhetslokaler.

Planavgift

Planavgift regleras i ett sarskilt planavtal och betalas av exploatéren (kom-
munen i denna detaljplan).

Ersattning och inlésen

Inl6ésen

Om mark enligt en detaljplan ska anvandas for en allméan plats som kom-
munen ar huvudman for, ar kommunen skyldig att pa fastighetsagarens be-
garan losa in marken.

Om kommunen inte dr huvudman for en allman plats dr den som ska vara
huvudman for platsen skyldig att pa fastighetsdagarens begaran férvarva
dganderatt, nyttjanderatt eller annan sarskild ratt till marken.

| en detaljplan far kommunen bestimma markreservat for sddana trafik-
och vaganlaggningar, energianlaggningar, anordningar for elektroniska
kommunikationsnat och ledningar som behdvs for allmdnna andamal.
Kommunen far dven bestimma markreservat for gemensamhetsanlagg-
ningar. Om markreservatet avser en allman ledning, en allman trafikanlagg-
ning eller en trafikanldggning som ar gemensam for flera fastigheter ar den
som ska vara huvudman for anldaggningen skyldig att pa fastighetsdgarens
begaran forvarva nyttjanderatt eller annan sarskild ratt i den omfattning
som behovs for andamalet.

| denna detaljplan dger kommunen all mark som planlaggs som allman

platsmark.

Ersattning
Kommunen har ratt att besluta om @andrad markanvandning, men en fastig-
hetsdgare har samtidigt en principiell ratt till pagdende markanvandning.
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Om fastighetsagaren forhindras att fortsatta anvanda marken pa samma
satt som tidigare uppstar en ersattningssituation.

Om en detaljplan dndras eller upphavs fore genomférandetidens utgang,
har den som ager en fastighet ratt till ersattning av kommunen for den
skada som andringen eller upphdvandet medfor for dgaren.

Om kommunen i en detaljplan infor en bestammelse (placering, utform-
ning, varsamhet, skydd, rivningsférbud) har den som &ger en fastighet som
berdrs av bestammelsen ratt till ersattning av kommunen fér den skada
som bestammelsen medfor. Ratten till ersattning galler dock endast om be-
stammelsen innebar att pagaende markanvandning avsevart forsvaras
inom berord del av fastigheten.

Byggnader kan skyddas genom ett rivningsférbud. Det galler dels sadana
sarskilt vardefulla byggnader dels sddana byggnader som utgdr en vasentlig
del av ett bebyggelseomrade av den karaktaren. Ett rivningsforbud kan ut-
[6sa ratt till ersattning.

Medverkande

Detaljplanearbetet har pagatt under lang tid, nedan listas medverkande ef-
ter detaljplanens samrad:

Deltagande kommunala verksamheter:
Susanne Ohlsson, Detaljplanering

Emelie Wallberg, Detaljplanering

Anna Flatholm, Stadsarkitekt

Kajsa Dahlberg, Mark och exploatering
Andrea Gidlund, Mark och exploatering
Rebecca Gullbrandsson, Mark och exploatering
John Bylund, Gator och parker

Lotta Johansson Jankanpaa, Gator och parker
Amanda Arno, Gator och parker

Axel Lindgren, Gator och parker

Magnus Lingegard, Gator och parker

Per Hanstrom, Miljo- och halsoskydd

Roger Vestman, Miljo- och hadlsoskydd
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Deltagande kommunala bolag:
Magnus Johansson, Umea Energi
Kristofer Tornemar, Umea Energi
Per-Erik Grundbarg, Umea Energi
John Eklund, Vakin

Daniel Backstrom, Vakin

Kallor

Fotografier: Umea kommun, om inte annat anges
Ortofoton: Lantmateriet, om inte annat anges
Kartor och illustrationer: Umed kommun, om inte annat anges
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Planbestam- L ..
Motivering Lagstod
melse
Allman plats
Nya lokalgator behover anordnas for att 4 kap.5§
GATA angora kvartersmark i omradet. Befintliga | PBL
gator bekraftas dven genom anvand-
ningen.
Anvandningen NATUR bekraftar befintligt | 4 kap.5 §
NATUR n?tur‘omrade inom plan<.3mradet, m‘(').J|.Ig-" PBL
gor for dagvattenhantering samt mojliggor
for ny entré till Stadsliden.
Egenskapsbestammelse dagvatten for att | 4 kap.5 §
dagvatten mojliggora och tydliggora att det inom na- | PBL
turomradet kan ske dagvattenhantering.
Kvartersmark
B Bestammelsen syftar till att mojliggora till- | 4 kap. 5 §
skapande av bostader. PBL
Bestammelsen syftar till att mojliggora till- | 4 kap. 5 §
c skapande av centrumverksamhet i parke- | PBL
ringshuset, men dven i byggratterna langs
Rothoffs- och Parkvagen.
Bestammelsen syftar till att mojliggora till- | 4 kap. 5 §
Ex skapande av transformatorstation for PBL
Umea Energis framtida behov.
Bestammelsen syftar till att mojliggora till- | 4 kap. 5 §
P: skapande av parkeringshus i sddra delen PBL
av planomradet.
Regleras for att sakerstalla forgardsmark 4 kap. 11§
Prickmark samt mark som inte ar lamplig for bebyg- | PBL
gelse p.g.a. skuggning och sikt.
Regleras for att sakerstalla mark for friyta. | 4 kap. 11 §
Korsmark PBL
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Bostadslagenheter far inte anordnas. 4 kap. 16 §
st Regleras da det inte ar [ampligt med bo- PBL
stadslagenheter i parkeringshuset p.g.a.
ljus och buller.
Centrum endast i bottenvaning. 4 kap. 16 §
Regleras for att det inte bedoms lampligt PBL
med centrumverksamhet i hela byggnaden
Sz p.g.a. trafiksituationen och da syftet med
detaljplanen ar i huvudsak bostader. Pa de
platser centrum endast i bottenvaning ar
tillatet &r det mojligt med bostader dven i
bottenvaning.
Byggnadens vind far inte anvdndas som 4 kap. 16 §
bostadslagenhet. PBL
3 Regleras for att det framkommer i buller-
utredningen att det inte ar lampligt med
bostader hoégre an 6 vaningar.
Lagsta byggnadshdjd ar 15 meter. 4 kap. 16 §
PBL
hy Regleras for att sdkerstalla att bebyggel-
sen blir tillrackligt hog for att skdarma bul-
ler och ljus.
Hogsta byggnadshojd ar 13 meter. 4 kap. 16 §
h, Regleras for att sdkerstalla att bebyggel- PBL
sen anpassas mot befintlig bebyggelse i
vaster.
Hogsta nockhojd ar 16.5 meter. 4 kap. 16 §
Regleras for att sdkerstalla att bebyggel- PBL
hs sen anpassar sig till omkringliggande be-
byggelse samt skapa goda ljusférhallanden
pa friytor.
Hogsta nockhojd ar 19.5 meter. 4 kap. 16 §
ha Regleras for att sdkerstalla att bebyggel- PBL
sen blir tillrackligt hog for att skdarma bul-
ler och ljus.
h Hogsta nockhojd ar 21 meter. 4 kap. 16 §
5
PBL
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Regleras for att sakerstélla att bebyggel-
sen anpassar sig till omkringliggande be-
byggelse.

Hogsta nockhojd dr 24 meter. 4 kap. 16 §
he Regleras for att sakerstélla att bebyggel- PBL
sen anpassar sig till omkringliggande be-
byggelse.
Hoégsta nockhéjd ar 25.5 meter. 4 kap. 16 §
hy Regleras for att sdkerstalla att bebyggel- PBL
sen anpassar sig till omkringliggande be-
byggelse.
Endast parkering for personer med ned- 4 kap. 13 §
satt rorelseférmaga far anordnas. PBL
n Regleras med syftet att bidra till ett le-
vande gaturum dar kvarteret inte moter
gatan med markparkeringar eller att par-
keringar upptar friytan.
Byggnad ska placeras i 6stra planomra- 4 kap. 16 §
desgrans. PBL
p Planbestammelsen sdkerstaller att bygg-
naden placeras i Oster for att begrédnsa
ljus- och bullerpaverkan.
Kortast fasadlangd mot GATA i vasterar | 4 kap. 12 §
47 meter. PBL
mi Regleras for att sakerstalla goda ljudfor-
hallanden for boende inom kvartersmar-
ken.
Kortast fasadlangd mot GATA i vaster ar | 4 kap. 12 §
76,5 meter. PBL
m2 Regleras for att sakerstalla goda ljudfor-
hallanden for boende inom kvartersmar-
ken.
m Kortast fasadlangd mot GATA i séder ar 4 kap. 12 §
3 53 meter. PBL
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Regleras for att sakerstélla goda ljus- och
ljudforhallanden for boende inom kvar-
tersmarken.

Kortast fasadlangd mot GATA i séder ar
57 meter.

Regleras for att sakerstélla goda ljus- och
ljudforhallanden for boende inom kvar-
tersmarken.

4 kap. 12 §
PBL

Kortast fasadlangd mot planomrades-
grans i soder ar 108 meter.

Regleras for att sakerstélla goda ljus- och
ljudforhallanden for boende inom kvar-
tersmarken.

4 kap. 12 §
PBL

Helt sluten fasad ska uppféras mot séder.

Regleras for att sakerstélla goda ljus- och
ljudforhallanden for boende inom kvar-
tersmarken.

4 kap. 12 §
PBL

For bostdder storre dn 35 m? dér bullerni-
van overstiger 60 dBA ekvivalent ljudniva
ska minst halften av bostadsrummen
vara vanda mot sa kallad tyst sida, dar 55
dBA ekvivalent ljudniva inte 6verskrids
vid fasaden och 70 dBA maximal ljudniva
inte 6verskrids mellan klockan 22:00 och
06:00 vid fasad. For bostdder om hogst 35
m? giller att buller vid fasaden inte far
overstiga 65 dBA ekvivalent ljudniva for
trafikbuller. 50 dBA ekvivalent ljudniva
samt 70 dBA maximal ljudniva vid ute-
plats far inte 6verskridas.

Regleras for att sakerstalla goda ljudfor-
hallanden for boende inom kvartersmar-
ken.

4 kap. 12 §
PBL

Genomgaende ldgenheter ska finnas dar
minst hadlften av bostadsrummen ar
vanda mot sa kallad tyst sida.

4 kap. 12 §
PBL
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Regleras for att sakerstélla goda ljus- och
ljudforhallanden for boende inom kvar-

tersmarken.

Lagsta byggnadshojd ar 9 meter. 4 kap. 12 §
me Regleras for att sakerstélla goda ljus- och PBL

ljudforhallanden for boende inom kvar-

tersmarken.

Bestammelsen sakerstaller att inga utfar- | 4 kap.9 §

ter anlaggs fran kvartersmarken mot PBL

Utfartsférbud g8 .. I

Rothoffs- och Parkvagen p.g.a. trafiksaker-

hetsskal.

Minsta takvinkel ar 15 grader. 4 kap. 16 §
o Regleras for att anpassa ny bebyggelse till PBL

omkringliggande bebyggelse.

Tak ska vara av sadeltak for huvudbygg- 4 kap. 16 §

nad. Nocken ska centreras 6ver gavelns PBL
f1 mitt.

Regleras for att anpassa ny bebyggelse till

omkringliggande bebyggelse.

Huvudbyggnaderna ska trappas upp dar 4 kap. 16 §

den ldgre delen dr mot gatan i vdaster och | PBL

den hogre mot naturmarken.

Regleras for att skapa goda ljusforhallan-
f3 den pa friytan samt for att anpassa bebyg-

gelsens skala inom egenskapsomradet till

lagre bebyggelse i vaster (bade befintlig

bebyggelse samt bebyggelsen i de vastra

kvarteren).

Hogsta antal vaningar ar 4. 4 kap. 16 §
fa Regleras for att sdkerstalla sa bebyggelse PBL

anpassas mot befintlig bebyggelse i vaster.

Hogsta antal vaningar ar 5. 4 kap. 16 §
fs Regleras for att sdkerstalla att bebyggel- PBL

sen anpassar sig till kommande bebyg-
gelse i norr.
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Lagsta antal vaningar ar 5. 4 kap. 16 §
fe Regleras for att- sakerstalla att bebyggel- PBL

sen blir tillrackligt hog for att skdarma bul-

ler och ljus.

Hogsta antal vaningar ar 6. 4 kap. 16 §
f, Regleras for att sakerstélla att bebyggel- PBL

sen anpassar sig till kommande bebyg-

gelseinorr.

Genomgaende huvudentré ska placeras 4 kap. 16 §

mot Rothoffsvagen. PBL
b1 Regleras for att sakerstalla en stadsmass-

ighet mot gatan men dven tillgdnglighet

mot friytan.

Genomgaende huvudentré ska placeras 4 kap. 16 §

mot Parkvagen. PBL
b2 Regleras for att sakerstalla en stadsmass-

ighet mot gatan men dven tillgdnglighet

mot friytan.

Lagsta rumshdjd i bottenvaning dr 2,7 4 kap. 16 §

meter. PBL
bs

Regleras for att mojliggdra centrumverk-

samhet i bottenvaning.

Minsta byggnadsarea for centrumverk- 4 kap. 11§

samhet dr 200 m2. PBL
€1 Regleras for att sakerstalla att centrum-

verksamhet finns i hérnet Parkva-

gen/Rothoffsvagen.

Storsta byggnadsarea dr 2300 m2. 4 kap. 11§
e, Regleras for att sakerstalla att en tillrack- PBL

ligt stor friyta skapas inom egenskapsom-

radet.

Storsta bruttoarea dr 11 300 m?. 4 kap. 11§
es Regleras for att sakerstalla att en tillrack- PBL

ligt stor friyta skapas inom egenskapsom-
radet.
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=V}

Komplementbyggnader far maximalt vara
50 m2byggnadsarea, total byggnadsarea
for komplementbyggnader dr 100 m2.

Regleras for att sdkerstalla att friytan blir
tillrackligt stor och att komplementbygg-
nadernas omfattning inte dominerar
friytan.

4 kap. 11§
PBL

€s5

Komplementbyggnader far maximalt vara
50 m?byggnadsarea, total byggnadsarea
for komplementbyggnader dr 80 m2,

Regleras for att sakerstalla att friytan blir
tillrackligt stor och att komplementbygg-
nadernas omfattning inte dominerar
friytan.

4 kap. 11§
PBL

€6

Komplementbyggnader far maximalt vara
50 m2byggnadsarea, total byggnadsarea
for komplementbyggnader dr 230 m2.

Regleras for att sdkerstalla att friytan blir
tillrackligt stor och att komplementbygg-
nadernas omfattning inte dominerar
friytan.

4 kap. 11§
PBL

sa(begransas

med sekundar

egenskaps-
grans)

Byggnadens vind far inte anvandas som
bostadslagenhet.

Regleras for att sakerstalla goda ljus- och
ljudférhallanden for boenden inom kvar-
tersmarken.

4 kap.11 8§
PBL

hs (begransas

med sekundar

egenskaps-
grans)

Hoégsta nockhojd dr 27 meter.

Regleras for att sdkerstalla att bebyggel-
sen anpassar sig till omkringliggande be-
byggelse samt skapa goda ljusforhallanden
pa friyta.

4 kap. 16 §
PBL

mio (begransas
med sekundar

egenskaps-
grans)

Kortast fasadldngd mot GATA i séder ar 9
meter.

Regleras for att sakerstalla goda ljus- och
ljudforhallanden fér boenden inom kvar-
tersmarken.

4 kap. 12 §
PBL
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Genomgaende lagenheter, dir minst half- | 4 kap. 12 §
) ten av bostadsrummen dr vanda mot sa PBL
M1 (begrans?s kallad tyst sida, ska finnas mot Umea
med sekundar Energi arena.
egenskaps-
grins) Regleras for att sakerstalla goda ljus- och
ljudforhallanden fér boenden inom kvar-
tersmarken.
Det ska finnas ett mellanrum mellan hu- | 4 kap. 16 §
f2 (begrans?s vudbyggnader om minst 8 meter. Mellan- | PBL
av sekundar rummet ska vara sammanhangande.
egenskaps-
grins) Regleras for att skapa goda ljusforhallan-
den pa friytan.
Hogsta antal vaningar ar 7. 4 kap. 16 §
fs (begrinsas PBL
med sekundr Regleras for att sakerstalla att bebyggel-
egenskaps- sen anpassar sig till omkringliggande be-
grins) byggelse samt skapa goda ljusforhallanden
pa friyta.
Hoégsta totalhojd ar 52.4 meter 6ver angi- | 4 kap. 16 §
Generell be- | vet nollplan. PBL
staimmelse for | Bestimmelsen sikerstiller att tillkom-
all kvarters- | mande bebyggelse inte riskerar att gene-
mark rera en negativ inverkan pa flygplatsens
horisontella hindersyta.
Hogsta nockhojd pa komplementbyggna- | 4 kap. 16 §
Generellbe- | 4o/ 5 3 5 meter. PBL
staimmelse for
all kvarters- Regleras for att sakerstalla att komple-
mark mentbyggnader inte dominerar och skug-
gar huvudbyggnaderna.
Generell be- | Balkong far inte kraga ut dver allman 4 kap. 16 §
all kvarters- | Regleras for att balkonger inte ska upp-
mark fattas for dominerande i gaturummet.
Generell be- | Utkragande balkonger far inte glasas in 4 kap. 16 §

all kvarters-
mark

Regleras for att balkonger inte ska upp-
fattas for dominerande i gaturummet.
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Balkong far uppta maximalt 1/3 av bygg- | 4 kap. 16 §

Generell be- .. -

. .| nadens fasadlangd mot allman plats PBL

staimmelse for

GATA.

all kvarters- . .

K Regleras for att balkonger inte ska upp-
mar

fattas for dominerande i gaturummet.
Genomforandetiden dr 5 ar och borjar 4 kap. 21§

Generell be- | gilla fr.o.m. laga kraft. PBL

stammelse for
hela planom-
radet

Fem ar anses vara lamplig utbyggnadstakt
for en detaljplan med denna karaktar.
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