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I(OMMUN Handlaggare: Susanne Ohlsson

Detaljplan for del av fastigheterna

Guldskrinet 1 och Stadsliden 2:2

inom Haga i Umea kommun, Vasterbottens lan

Ett forslag till detaljplan for del av fastigheterna Guldskrinet 1 och Stadsli-
den 2:1 har upprattats av Umea kommun, Detaljplanering. Syftet med pla-
nen ar att skapa forutsattningar for utveckling av planomradet med bosta-
der. Utover bostader syftar detaljplanen aven till att skapa forutsattningar
for centrumverksamhet, parkering och transformatorstation.

Detaljplanen syftar dven till att sakerstalla 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 sdakerstalla
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 narhet.

Planen handlaggs med standardforfarande och har varit foremal for sam-
rad under tiden 2022-02-17 — 2022-03-10. Samradskrets, statliga och kom-
munala instanser, foreningar m.fl. har getts mojlighet att Iamna synpunkter
pa forslaget.

Nedan gors en sammanfattning av inkomna synpunkter, vilka kan begéras
ut i sin helhet.

Lansstyrelsen i Vasterbottens lan

Har inkommit med ett yttrande enligt nedan.

Allméint

Syftet med detaljplanen dr att skapa férutsdttningar fér utveckling av plan-
omradet med framfér allt nya bostdder. Detta bade for att platsen har stor
potential till goda boendekvaliteter och for att férutsdttningarna hér dr
goda for hédllbara resvanor samt for att fér ny och férbdttrad service i stads-
delen. Utéver nya bostdder syftar detaljplanen dven till att skapa forutsdtt-
ningar fér kommersiell och offentlig service samt fér annan typ av publik
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verksamhet att utvecklas. Denna typ av centrumverksamhet lokaliseras mot
Rothoffsvégen.

Detaljplanen syftar dven till att séikerstdlla en bebyggelsestruktur som dr
stadsmdssig och med en skala anpassad till omgivande bebyggelse och of-
fentliga rum. Eftersom planomradet medger en stor byggréditt dr det viktigt
att sékerstdlla tillréickliga friytor med potential till h6g kvalitet. Detta inne-
bdr bland annat att bebyggelsen sluter sig mot omgivande gator och att
andelen hdrdgjord yta inom gdrdarna begrénsas och att parkering samlas i
parkeringsanldggning i utkanten av planomraddet.

Detaljplanen syftar ocksa till att sdkerstdlla hdllbar dagvattenhantering,
goda ljud- och ljusférhdllanden fér nya bostdder, en stadsmdssig utform-
ning mot omgivande gator som ger liv Gt det offentliga rummet och allmén
tillgénglighet till Gammliaskogen. Det ska ocksd skapas goda férutsétt-
ningar fér den idrottsverksamhet och de evenemang som anordnas pd are-
nan séder om planomrddet, sa att denna verksamhet kan fortsétta att ut-
vecklas i samspel med boendemiljén i dess ndrhet.

Aktuella forslag till detaljplan handlaggs med standardférfarande.

Overprévningsgrunder enligt 11 kap PBL

Enligt utredningen Samhallsbuller av Tyrens fran 2016 utsatts den nya
bebyggelsen for trafikbuller och bestammelserna i Férordningen
(2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader ska darfor tillampas for
att bygga bostader inom kvarteren. Planbestammelsen m2 ar otydlig och
sakerstdller darmed inte att bullerstérningarna klaras och det finns tolk-
ningsutrymme som medfor tillampningsproblem i bygglovskedet. Plankar-
tans utformning och dess bestammelser ar kommunens viktigaste instru-
ment for att sakerstéalla en god ljudmiljo och Lansstyrelsen anser darfor
att relevanta bestammelser i forordningen anges som planbestammelser.

Miljékvalitetsnorm luft

Rothoffsvagen ar tidvis hog belastat och den 6kade trafiken som
exploateringen medfor kommer att medfora ytterligare paverkan pa MKN
luft. FOr att lansstyrelsen ska kunna ta stallning till planforslagets paverkan
pa miljokvalitetsnormerna for luft maste en redovisning géras utifran de
forandringar som planforslaget medfor samt effekterna av atgarden.

Oversvimningar

Risken for 6versvamningar kopplat till skyfall/kraftiga regn saknas i
planbeskrivningen och planbeskrivningen behdver kompletteras med de
nyligen framtagna skyfallskarteringarna (Lansstyrelsen har tagit fram
dessa), for att pa sa satt kunna analysera risken djupare och foresla ev.
atgarder.

Synpunkter
Gestaltning
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Planomradet &r belagen i anslutning till befintliga bostadsomraden och
kommer att paverka omgivningarna. Planbeskrivningen innehaller inga
ambitioner om gestaltning av bebyggelsen eller for den delen
utformningsbestammelser for gestaltning bebyggelsen. Darmed saknar
planforslaget en malsattning om god och kvalitativ arkitektur och
stadsgestaltning som ar viktig for miljomalet ”God bebyggd milj6” och
hallbar stadsutveckling.

Riksdagen antog 2018 ett nytt arkitekturpolitiskt program ”Politik for
gestaltad livsmiljo”. | programmet ar det omnamnt att arkitektur, form och
design paverkar alla manniskor dagligen och handlar i grunden om
livskvalitet. Kvalitet som handlar om att skapa varden, inte bara for
bestéllaren och brukaren, utan aven for det omgivande samhallet och
framtida generationer.

Dagvatten

| planbeskrivningen framfors att fordréjning av dagvattnet inom omradet
kravs och i dagvattenutredningen och planbeskrivningen har forslag pa
mojliga atgarder redovisats. Hur genomforandet av dessa atgarder ska ske
framgar emellertid inte av genomférande beskrivningen.

| planbeskrivningen framgar inte hur dagvattnet fran Stadsliden ska
omhéindertas. Ar det s& att en damm och ett befintligt dike ska
omhanderta férdréjningen av dagvattnet vore det lampligt att dessa
omraden finns med i planforslaget for att med relevanta planbestammelser
sakerstadlla utférandet av atgarderna.

Trafik

Planforslaget medfor ytterligare trafikbelastning i omradet och en
redogorelse for bade dagens trafikmangd och den trafikmangd som
planforslaget medfor saknas i planbeskrivningen.

Planomradet redovisar en gata som ansluts till Rothoffsvagen som har hog
belastning och lansstyrelsen rekommenderar att kommunen i ett tidigt
skede utvarderar och utfor eventuella trafiksdkerhetshdjande atgarderna
for gang/cykel trafik som ska korsa Rothoffsvagen.

Plankartan

Flera planbestammelserna ar otydliga eller felaktiga. T.ex. hanvisas till
Skogsbrynet i m2, men pa plankartan finns inte Skogsbrynet.
Komplementbyggnader har en mista byggnadshoéjd, men inga
begransningar uppat. Aven bestimmelsen byggnadshéjden och el &r
otydlig. | &ndamalet C1 far det mot Rothoffsvdgen vara centrum i alla
vaningar, men i andra byggnader inom kvarteren endast i bottenvaningen,
men det kanske ska vara sa. Bestimmelsen n for friyta och vistelse som
hanvisas till i planbeskrivningen saknas pa plankartan. Lansstyrelsen anser
for att tydliggora bestammelserna att de bor ses over.
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Friytor

Friytan, som framst ar for sma barns lek, ar viktig och ur ett barnperspektiv.
Enligt oversiktsplanen ska barns behov av friytor sarskilt beaktas och i
denna framgar att friytorna ska vara minst en tredjedel av bostadernas
totala yta (BTA). | planbeskrivningen framgar att friytorna ska utgéra minst
en sjattedel av bostddernas totala bruttoarea. For att sdkerstalla detta ska
relevant planbestammelse kompletteras plankartan.

Ventilation

Parkeringsanlaggningen placeras i anslutning till bostadskvarteren. Hansyn
till bostaderna ska tas angaende anordning av ventilering av avgaser fran
garaget och eventuella storningar fran denna ventilation.

De som deltagit i Lénsstyrelsens beslut
Detta yttrande har godkants av bitr. enhetschef Jeanette Joelsson
lansarkitekt Maria Hessel som féredragande.

Kommentar

Buller
Planbestammelsen om vagtrafikbuller har reviderats efter samradet. Se ny
planbestammelse m;.

Miljékvalitetsnorm luft

Da bebyggelsen langs Rothoffsvagen ar lag och gles pa andra sidan kommer
gaturummet fortsatt att vara val ventilerat. Darfor ser Umed kommun
ingen anledning att befara att MKN fér kvavedioxid kommer att overskri-
das. Planomradet hade tidigare markanvandningen badhus vilket medfor
fler fordonsroérelser @an bostader. Se tabell i planbeskrivningen fér fordons-
rorelser.

Oversvimningar
Efter samradet har skyfallsfragan utretts. Se planbeskrivningens avsnitt
Dagvatten och risk for 6versvamning.

Gestaltning

Efter samradet har kommunen tagit fram ett GestaltningsPM som beskriver
gestaltningen av omradet (bade kvartersmark och allméan plats). Plankartan
har efter samradet kompletterats med planbestammelser som reglerar
byggnadernas utformning och gestaltning.

Dagvatten

Efter samradet har kompletterande dagvattenutredningar genomforts
samt sa har omhandertagandet av Stadslidens dagvatten utretts. Se plan-
beskrivningens avsnitt Dagvatten och risk for Gversvamning.

Planbeskrivningen har reviderats med information om hur genomférandet
av dagvattenatgarderna ska ske.
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Trafik
Planbeskrivningen har kompletterats med en skrivning om dagens
trafikmangd och den trafikmangd som planforslaget medfor.

Angaende gatan som ansluts till Rothoffsvagen som har hog belastning sa
antar kommunen att ldnsstyrelsen menar den 6stvastliga gatan inom plan-
omradet. Korsningen ar utformad sa sikttrianglar for vagfordon uppfylls.
Kommunen bedomer att dessa trafiksakerhetshdjande atgarder ar tillrack-
liga. Planbeskrivningen kompletteras med information om sikttrianglarna.

Plankartan
De planbestammelserna som var otydliga har fortydligats alternativt tagits
bort.

Friytor

Oversiktsplanen ar vigledande och inte bindande. Kommunen gér bedém-
ningen att det ar i detta lage [ampligt med en sjattedels friyta. | takt med
att staden fortatas ser kommunen att det ar mojligt att franga riktlinjen
med en tredjedel friyta. Friytans storlek begransas av en kombination av
korsmark, BYA och BTA.

Ventilation
Planbeskrivningen kompletteras med information om att ventilationen inte
bor riktas mot bostaderna utan att ventilation helst ska finnas pa taket.

Yttrandet bedoms delvis kunna tillgodoses.

Skanova

Skanova har inget att erinra mot detaljplanen.

Kommentar

Yttrandet bedoms vara tillgodosett i planforslaget.

Trafikverket

Trafikverket har inget att erinra.

Kommentar

Yttrandet bedoms vara tillgodosett i planforslaget.

Luftfartsverket

Denna detaljplan innehaller inte byggnation hogre an 20 meter 6ver omgi-
vande mark. Det ar endast detaljplaner som innehaller byggnation hogre
an 20 meter 6ver omgivande mark som skall remitteras till LFV. LFV har ge-
nerellt inget att erinra mot byggnation som ar lagre an 20 meter éver omgi-
vande mark. Enda undantaget fran denna enkla regel ar om LFV ar arrenda-
tor eller fastighetsédgare av fastigheten eller omgivande fastighet och sa ar
inte fallet i detta drende. LFV avskriver drendet, svar utgar e;j.
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Kommentar

Noterat. Yttrandet bedoms vara tillgodosett i planforslaget.

Milj6- och hélsoskyddsnamnden

Miljo- och hédlsoskyddsnamnden bedomer att detaljplanen kommer att ge
ett vilkommet bidrag med bostader i ett bra lage. Planforslaget behover
dock vidareutvecklas for buller och dagvattenhantering och dess paverkan
av 6versvamningsrisker inom och nedstréms planomradet. Atgarder for att
eliminera risken for ljusstorning/blandning fran stralkastare pa
Gammliavallen for de boende i kvarteret Guldskrinet bor sakras innan
planen antas.

Bullerutredningen ar gjord med ett betydligt langre avstand till kérbana for
biltrafik @n i plankartan. Bl.a. den faktiska ljudnivan vid fasad mot
Rothoffsvagen och i hérnen langs vagen kan skilja. Utredningen behdver
darfor uppdateras. Bullersituationen kan paverka férutsattningarna for
lagenheters max-yta och om de behdver vara genomgaende eller inte.

Ljusutredningen ger goda allméant hallna forslag till hur ljusstorning fran
idrottsarenan in i lagenheter kan pareras. Enligt Fritid &r det ocksa praktiskt
genomforbart att fa till en fullgod belysning som inte ger direkt ljus in i
lagenheter inom Guldskrinet. Finansieringen av den atgarden ar emellertid
inte klar. Det &r ett bra steg pa vagen om den fragan reds ut redan innan
detaljplanen antas. For att sikra bade de narboendes halsa och idrotts- och
evenemangsaktiviteter pa arenan.

Dagvattenfragan ror inte bara planomradet. De dagvattenfloden som
kommer fran Stadsliden mot planomradet och vilka mangder som slapps
fran planomradet. Fortsatt utredning behovs. En majlighet att ta hand om
stora dagvattenmangder ar att anldagga ett vattenmagasin under
fotbollsplanen, vilket i sa fall bér utredas som en sarskild atgard kopplat till
detaljplanen men ocksa till 6versvamningsrisk langs Rothoffsvagen och
nedstréoms.

Kommentar

Ang. bullerutredningen sa har den uppdaterats till granskningen av detalj-
planen.

Aven ljusutredningen har uppdaterats efter de nya armaturer som Fritid
har krav att byta till. Fritidsforvaltningen star for kostnaden av bytet av ar-
maturer, projektet star for kostnaden av uppférandet av parkeringsanlagg-
ningen som fungerar som en ljusskarm.

Planhandlingarna har kompletterats med flertalet utredningar (modelle-
ringar WSP 2023 och forprojektering Tyréns 2024) som studerar dagvatten
och 6versvamning.
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Planbeskrivningen har kompletterats under avsnitten Buller, Dagvatten och
Oversviamning.

Yttrandet bedoms vara tillgodosett i planforslaget.

Lantmaterimyndigheten, Umea kommun

Vid genomgang av planens samradshandlingar (daterade februari
2022) har féljande noterats.

Planfragor som berér Lantmdterimyndighetens kommande arbete

Lantmaterimyndighetens arbetsuppgifter, efter det att planen for
kvarteret for Guldskrinet 1 m.fl. har vunnit laga kraft, ar att med
stdd av detaljplanen avstycka foreslagna tomtplatser och inrdtta
gemensamhetsanldaggningar for parkering etc.

Delar av planen som bér forbdttras

Plankarta med bestammelser

Enligt plankartan kan parkeringshuset styckas av till en egen fastighet, dvs
inte som samféalld mark for bostadsomradet inom planen utan med
andamalet parkering. Ar detta tanken, eller skall parkeringshuset bara
betjana bostadshusen inom planomradet? Om parkeringshuset endast ska
betjana de boende inom detaljplanen bor omradet fér parkeringshus vara
BCE.

Plankartan tar inte upp mojligheten for 3D avstyckning dven fast
tanken ar centrumverksamhet i bottenplanet av bade parkeringshuset och
bostadhusen mot Rothoffsvagen.

Fragan kvarstar hur den prickade marken inom bostadskvarteren skall
anvandas, det var tydligen hintat om en allman gangvag.

Planbeskrivning

Planbeskrivningens konsekvenstabell samt text bor ta upp majligheten av
3D fastighetsbildning for centrum/bostadshus och centrum/parkeringshus,
avstyckning av parkeringshuset, mindre avstyckningar for bostadsandamal.

Det ar inte beskrivet om parkeringshuset dven skall betjana allmanheten
med p-platser eller om det endast ar till for de bostadsfastigheterna inom
planomradet.

Det ar oklart vem som tar kostnaden foér omlokaliseringen for fjarr-
varme, forst star det att det ar Umea kommun som skall ta den kostnaden
sedan att en dverenskommelse skall géras vem som tar kostnaden mellan
fastighetsdgaren (Umea kommun) och ledningshavaren. Det samma galler
for hogspanningskablar.
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Under intdkter namns UIK villan, denna har inte tagits upp tidigare.

Kommentar

Plankarta med bestdmmelser

Plankartan regleras med P1BCE; for parkeringshusytan. Det ar lampligt att
planldgga omradet med P da parkeringshuset inte kommer ligga inom kvar-
tersmarken for bostader.

Detaljplanering bedomer det inte som nodvandigt att reglera 3d-avstyck-
ning i plankartan.

Angaende prickad mark inom bostadskvarteren sa ar det borttaget efter
samradet.

Planbeskrivning
Planbeskrivningen kompletteras med information om 3D-fastighetsbild-
ning.

Planbeskrivningen har kompletterats med vilka som ska parkera i parke-
ringsanlaggningen.

Planbeskrivningen har kompletterats med information kring vem som ska
anvanda parkeringshuset.

Planbeskrivningen har tydliggjort vem som tar kostnaden for flytt av fjarr-
varmeledning och hégspanningsledning.

Skrivningen om UIK-villan har tagits bort. Den ar sald och flyttad.

Yttrandet beddms delvis kunna tillgodoses.

Tekniska namnden, Gator och parker

Gator och parker har innan samradshandlingen fardigstalldes framfort
synpunkter pa planen géllande utformning av allmén platsmark och
dagvattenhantering. Det dr bland annat utifran dessa synpunkter som den
kompletterande dagvattenutredningen utférs.

| avvaktan pa resultatet av dagvattenutredningen anser Gator och parker
att det inte ar mojligt att ge synpunkter pa planforslaget. Nar den
kompletterande dagvattenutredningen ar klar vill Gator och parker delta i
interna samrdd med detaljplan infor granskningen.

Kommentar

Noterat.

Yttrandet bedoms vara tillgodosett i planforslaget.
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Brand- och rdddningsnamnden, Umearegionens brandforsvar

Planforslaget mojliggor uppférande av bostader i upp till 6 vaningsplan.
Utrymning fran balkong eller fonster med hjélp av brandférsvaret far
tilldmpas som en av utrymningsvagarna.

Raddningstjansten har formagan att assistera med utvandig utrymning
med hjalp av barbar utskjutsstege upp till 11 meter. Vid byggnationer dar
avstandet mellan mark och fonsters underkant eller balkongracke
overstiger 11 meter kradvs hojdfordon for att raddningstjansten ska kunna
assistera med utvandig utrymning. Detta medfor att raddningsvagar och
uppstallningsplatser for hojdfordonen behdver anordnas for att tillgodose
alternativ utrymningsvag fran varje lagenhet. Det ar da sarskilt viktigt att
funktionen sdkerstélls aret runt under hela byggnadens livstid.

Uppstallningsplatser medfor hardgjorda ytor vilket inkraktar pa friytorna
och forsamrar dagvattenhanteringen. Utformningen medfor driftkostnader
for fastighetsagaren och underhallet av uppstallningsplatserna fallerar ofta
i praktiken. Brandforsvaret rekommenderar att byggnaderna
dimensioneras med erforderliga trapphus for att mojliggéra utrymning
utan raddningstjanstens medverkan.

Kommentar

Noterat. Planbeskrivningen kompletteras med en beskrivning om att erfor-
derliga trapphus kan sakerstallas i bygglovsskedet. Detta kan inte sakerstal-
las i detaljplanen.

Yttrandet bedoms vara tillgodosett i planforslaget.

Planeringsutskottet

Syftet med detaljplanen ar att skapa forutsattningar for bostader med
inslag av centrumverksamhet lokaliserad mot Rothoffsvagen. Dartill en
bebyggelsestruktur som ar stadsmassig med slutna kvarter mot omgivande
gator och en samlad parkeringsanlaggning i gransen mot Gammliavallen.
En hallbar dagvattenhantering ska sakerstallas och dven en allmén
tillganglighet till Stadslidens stadsdelsskog. Goda forutsattningar ska skapas
sa att verksamheten vid Gammliavallen kan fortsatta att utvecklas i
samspel med boendemiljon. Goda ljus- och ljudférhallanden utifran det
som alstras fran idrottsplatsen ar i detta sammanhang relevanta aspekter.

For planomradet galler 6versiktsplan Fordjupning for centrala
stadsdelarna (2011). Omradet som tidigare utgjorde plats for Umea
simhall ingar i ett storre omvandlingsomrade som pekas ut
oversiktsplanen. Detta omvandlingsomrdade moijliggor tillsammans med
omradet vid lokstallarna och straket langs regementet, Hagas stora
tillvaxtpotential i dagsldget. Har finns sammantaget goda majligheter till
fortatning som ger battre underlag for en utvecklad service och battre
samband med stadskdrnan. For Hagas omvandlingsomraden raknar
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oversiktsplanen med ett tillskott pa 1 500 enheter och inriktningen &r
omvandling till blandstadsomraden med hantverk och mindre stérande
verksamheter som barande tema.

Det ar positivt att planen mojliggor for ca 400 nya bostader och att
utrymme finns for att astadkomma inslag av ytor for centrumverksamhet i
bostadskvarter samt garagebyggnad. Detta ar forenligt med
oversiktsplanens riktlinjer om fortatning. Ambitionen om
blandstadsbebyggelse och centrumverksamhet regleras dartill pa en rimlig
niva. Forutom bebyggelsetillskotten i sig, innebar denna komplettering
dven en vitalisering av denna del av Haga. Detta alltifran utdkat underlag
for den lokala servicen, till utokad trygghet samt tillgénglighet till
exempelvis Stadslidens skogsomrade. Eftersom planomradet ligger i
centrala delarna av Umea ar det dven positivt att forslaget har en tydlig
ansats om stadsmassighet och hog tathet. Mgjligheten till annu hogre
byggnader bor kunna provas i forslaget ndarmast Stadsliden i syfte for att
skapa mer bostader.

Planomradet har utmaningar vad galler dagvatten och den Overgripande
hanteringen inom Haga med daribland systemet for Djupbackens
avrinningsomrade. | den fortsatta processen ar det dock viktigt att
vidhalla ansatsen om stadsmassighet och hog tathet i
bebyggelsestrukturen. Inte minst i utformningen av gaturummen sa att
de kan hallas intima enligt forslag och att exempelvis andra |6sningar an
svackdiken kan vadljas. | planens dagvattenutredning finns ett bra forslag
pa dagvattendamm eller torrdamm utanfér planomradet i 6ster som
beddms kunna ge extra skydd mot héga vattenfléden och resurs for
avlastning av dagvattenhanteringen pa Haga. For den fortsatta
planprocessen bor av denna anledning en inkludering avdammen i
planomradet 6vervagas.

Planomradet angransar direkt till Stadsliden som &r en av de tre stora
stadsndra naturmarkerna i centralorten. Omradet ligger dessutom ca 150
meter fran den valordnade Hagaparken. Det gar av dessa anledningar
konstatera att omradet &r oerhort valforsorjt med lampliga platser for lek,
motion och annan utevistelse i narheten. Det finns darfor tydliga motiv
att franga oversiktsplanens vagledning vad géller friyta pa kvartersmark
och att kunna ga langt under andelsmattet om en tredjedel. Detta bor
skapa mojlighet till att 6vervaga ytterligare byggratt for bostader enligt
ovan. Alternativt att den prickade marken pa kvartersmark inkluderas i
friytan.

Kommentar

| framtaget GestaltningsPM framgar det de héjder som foreslas mot Stads-
liden, vilket ar sju vaningar. Detta ar en vaning mer an i samradsforslaget.

Efter samradet har omfattande omtag skett i detaljplanearbetet och utred-
ningar kopplat till dagvatten och skyfall har tagits fram. Efter samradet har
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planomradet utokats for att dven omfatta ett dike 6ster om bebyggelsen.
Diket behover byggas om for att mojliggora for exploateringen inom plan-
omradet.

Det &r fortsatt hog exploatering inom planomradet trots att mark som var
utlagd som kvartersmark nu varit tvungen att planlaggas som dike.

Granskningsforslaget utgar fran, precis som i samradet, att en sjattedel
friyta ar lamplig inom detta planomrade. Den prickade marken ar bortta-
gen i granskningsforslaget.

Yttrandet beddms vara tillgodosett i planforslaget.

Fritidsforvaltningen

Fritidsforvaltningen har tagit del av planforslaget. Nedan foljer reflektioner
med fragestallningar som behover besvaras/sakerstallas innan planens an-
tagande — konsekvenser av atgarder pa intilliggande idrottsplatsanlaggning
till foljd av planforslaget med dess utredningar.

1 Planens syfte dr bland annat dr skapa goda férutsdttningar for den
idrottsverksamhet och de evenemang som anordnas pd arenan, sd
att denna verksamhet kan fortsdtta att utvecklas i samspel med bo-
endemiljon i dess néirhet.

Tjanstepersoner fran fritidsverksamheter har i ett tidigt skede involverats i
planprocessen och dess koppling till idrottsplatsenfunktioner. Genomga-
ende har fritid patalat idrottsplatsens nuvarande funktioner, bl.a. omstall-
barhet for olika inom- och utomhusidrotter samt evenemangsytor som
nyttjas sommar som vinter — bade inom idrottsplatsomradet och med
kopplingar till skid- och tavlingssparen i Stadsliden/Gammliaskogen. Fritid
har dven patalat den alltmer vanliga problematiken som uppstar for fritids-
verksamhet i och med etablering av flerfamiljshus och villor i ndra anslut-
ning till befintliga idrottsplatser. Lokalt i Umea har vi exemplet med fot-
bollsplanen pa Grubbe dar flerfamiljshus byggdes intill befintlig idrottsplats
med foljden att fritidspersonal och foreningar far utstad och mota irritation
fran de narboende. Nationellt har vi foljt drendet i Nacka kommun dar id-
rottsplatsen och dess verksamhet begrdnsades i nyttjandetid efter narbo-
endes patryckningar. Med detta sagt vill fritidsndmnden och férvaltningen
fa garantier om att nyetableringen av bostadsomradet inte ska begrénsa el-
ler ekonomiskt belasta (anpassningskrav enligt denna planhandling) fritids-
namndens intressen pa idrottsplatsen.

Parkering:
2 Det finns ett 50-tal parkeringar inom planomradet som tidigare till-

hérde badhuset. Detta férsvinner i och med planens genomférande
och ska ersdttas. Inom planomrdadet hanteras parkering fér bil i en
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gemensam parkeringsanldggning [P] i planomrddets sédra del, i di-
rekt anslutning till arenan.

Parkeringen langs med Rothoffsvagen fungerar som parkering for besckare
till idrottsanlaggningen och den tidigare badhusverksamheten. Parkerings-
huset avser och kommer i huvudsak att tas i ansprak av boende i omradet.
Fritid onskar klarhet i hur nuvarande parkeringsfunktion (langs Gammliava-
gen) ska kompletteras/utokas utanfor planomradet da parkeringen langs
Rothoffsvagen avvecklas. Forslag till anpassning av nuvarande parkerings-
yta ar framtagen genom fastighetsforvaltaren.

3 Parallellt med parkeringsanldggning i séder och bostadsbebyggel-
sen planldggs fér allmdén plats, lokalgata och gdng- och cykelvdg.
Detta omrdde kommer dven fungera som yta fér uppstdllning av
fordon, t.ex. vallabussar, vid stérre arrangemang pa arenan.

Bra att denna funktion tillgodoses i planen. Fritid 6nskar att det i handling-
arna sakerstalls att omfattningen av detta omrade inte far beldggs med
nagra fasta hinder som begransar omradets funktion vid arrangemang.

Buller:
4 Pa balkonger och uteplatser kommer ljudet fran arenan att vara

hérbart. Visselsignaler, speaker, skrik mm kommer att vara hérbart
pd en stor del av bostadsomrddet utomhus.

5 Pd idrottsarenan férekommer fotbollsmatcher och trdningar, friid-
rottstdvlingar och skidtdvlingar att ske. Den huvudsakliga verksam-
heten som orsakar buller dr fotboll. Eventuellt kan arenan vid fa till-
féllen per ar anvéiindas fér konserter. Fér en begrénsning av ljud
fran arenaverksamhet till bostddernas innemilj6é bér Idgsta krav pa
fénsterisolering anges i detaljplanen

Bra, nuvarande verksamhet pa idrottsplatsen ar kdand — tillkommande ny-
byggnationer ska anpassas till radande idrottsplatsverksamhet. En “bor re-
kommendation” gallande bostddernas innemiljo far i detta skede inte pa-
verka den framtida verksamheten pa arenaomradet for att rekommendat-
ionen eventuellt inte varit hallbar over tid.

6 For tillfélliga scener och musikframtrédanden utomhus finns inga
riktvérden. Om det dr enstaka férestdllningar per dr fordras till-
stand frdan polismyndigheten for att bedriva verksamheten och bul-
lerfradgan dr dd underordnad andra aspekter. Det som reglerar bul-
lernivdn vid bostdder blir dé Folkhdlsmyndighetens riktvéirden om
hégt buller FOHMFS 2014:15. (Tyrens bullerstudie)

Vad innebdr detta i klartext — blir det polismyndigheten som eventuellt be-
gransar anlaggningens vara eller icke vara gallande utomhusaktivite-
ter/evenemang?
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7 SPEAKER, PUBLIK OCH FOTBOLL
| exempel med stor publik har antalet dskddare satts till 2 500 vilket
var den maximala publiken fér UIK i mitten pG 2000-talet och den
siffra UFC hade som bdst under tiden i Superallsvenskan 2012.

OBS! — bullernivan vid matcharrangemang maste berdknas pa anlaggning-
ens totala publikkapacitet som idag ar 6 422 askadare, dessutom tillkom-
mer en laktare i anslutning till kommande parkeringshus. M a o ska publik-
kapaciteten/antal askadare pa minst 6 422 personer framga i underlaget.
Till detta ska tillaggas att publik i form av supportrar som i regel féljer med
gastande lag beroende pa serieniva ger ifran sig mer ljud/buller dn ”ge-
nomsnittsaskadaren”. Fritidsforvaltningen anmaler sitt intresse i att med-
verka vid kommande uppdatering av bullerutredning.

8 BULLER FRAN ARENA IDROTT
Pa balkonger och uteplatser kommer ljudet fran arenan att vara
hérbart. Visselsignaler, speaker, skrik mm kommer att vara hérbart
pd en stor del av bostadsomrddet utomhus. Om inte avsikten dr att
ldgga ned arenan medfér detta att Arenan behéver en réttighet att
fa bedriva bullrande verksamhet. Vi bedémer inte att det kan regle-
ras i detaljplanen fér bostdderna.

Hur och vem tillhandahaller ett rattighetsbevis? Fritidsndmnden krav ar att
detta samt andra eventuella rattighetskrav (for arrangemang utomhus
sommar som vinter) tillhandahalles verksamheten innan detaljplanen for-
mellt tas/godkanns.

Ytterligare rattighet pa liknande grunder for maojlighet att vid stérre evene-
mang begransa genomfartstrafik pa delar av Rothoffsvagen — att betrakta
som tillfdllig arrangemangsyta da motsvarande yta, benamnd skidstadion i
planhandlingarna, avyttras.

Ljusforhallande:
9 Planomrddet gréinsar till Gammliavallen med sin arena. Vid tré-

ningar och matcher anvdnds belysningsmaster vilka ger upphov till
ljusstérningar. WSP har pd uppdrag av Umed kommun tagit fram
en ljusutredning dér arenabelysningens paverkan pd dess omgiv-
ning och framfér allt nya bostdder studerats. Utifran denna utred-
ning har det konstaterats att for att méjliggéra byggnation av nya
bostdder direkt norr om arenan krévs att befintlig arenabelysning
byts ut.

Fritidsnamnden vill ha klarhet i vem som bekostar och genomfér utbytet.
Fritid som ar hyresgast pa arenan ska inte ekonomiskt belastas for utbyte
av belysning och stolpar. OBS! Uppdatera uppgifterna gallande belysnings-
tider - nyttjas mars till nov. 07.00 — 23.00.
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Ovrigt:
10 Genomférandetiden dr fem ar fran den dag planen far laga kraft.

Hur och nar avvecklas nuvarande parkeringsfunktion utmed Rothoffsva-
gen? Fritidsforvaltningen forutsatter att dialog mellan berord verksamhet
(fritid) och projektagare sker pa ett tidigt stadium. Fritid for vidare inform-
ationen till bestkare och foreningsverksamheter i/pa Umea energ
arena/Gammlia idrottsplats.

11 Ekonomiska konsekvenser f6r kommunen

Kommunen ér ensam markdgare och svarar déirfér for exploaterings-
kostnader kopplade till projektet. Exploateringen finansieras via forsdlj-
ning av mark avsett for bostéder och centrumverksamheter och be-
déms ha god ekonomisk genomférbarhet med den féreslagna exploa-
teringen.

Atgarder som belastat och belastar kommunens exploateringsbudget fram-
gar i handlingen. Det skulle vara dnskvart att projektet dven redovisar
kdnda konsekvenser av atgarder pa intilliggande fastigheter med kostnads-
bild samt hur och av vem detta ska finansieras.

Kommentar

1. Under planarbetet har arbetsgruppen for detaljplanen haft kontinu-
erliga moten med Fritidsforvaltningen for att diskutera detaljplane-
arendet. Detaljplanering ar medvetna om den problematik som
finns nar man fortatar vid en befintlig arena.

Detaljplanering och/eller Stadsbyggnadsférvaltningen kan inte
ldmna nagra garantier att etableringen av bostadsomradet inte
kommer begransa eller ekonomiskt belasta Fritidsforvaltningen.
Eventuella framtida klagomal behandlas som ett tillsynsarende av
Milj6- och halsoskydd, Stadsbyggnadsforvaltningen.

2. Parkeringsytan i sédra delen av fastigheten Guldskrinet 1 kommer
att omdisponeras och effektiviseras for att inrymma fler parkerings-
platser nar parkeringsytan till gamla badhustomten foérsvinner i
samband med att planen genomfors. Dialog kring hur ytan ska an-
passas och nar det ska ske fors med fastighetsforvaltaren.

3. Detaljplanen kan enbart sdkerstélla yta for gata och kan inte reglera
att omradet inte far belaggas med nagra fasta hinder. | samrad med
fritidsforvaltningen och fastighetsforvaltningen har det kommit
Overens om att en uppstallning av vallabussar inte ska ske inom
planomradet.
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4. Det har tagits fram en trafik- och arenabullerutredning och en sam-
manvagd bedémning éver hur detaljplaneprojektet ska hantera are-
nabullret. Se planbeskrivning.

5. Det drinte [ampligt att reglera fonsterisolering i en detaljplan. |
bygglovsprovningen tittar de pa inomhusmiljéer och da kan det
eventuellt stillas krav pa det i bygglovsskedet.

6. | evenemangsanmalan till polisen sa yttrar sig Miljo- och halso-
skydd. Infér varje evenemang tas det beslut om det kan genomfo-
ras.

7. En ny trafik- och arenabullerutredning (2024) har tagits fram infor
detaljplanens granskning och dar anvands de ratta publiksiffrorna.

8. Skrivningen om rattighetsbeuvis finns inte kvar i den nya versionen
av trafik- och arenabullerutredningen da rattighetsbevis inte delas
ut. Vid storre arrangemang behovs tillstand av polisen som i sig re-
mitterar Miljo- och halsoskydd vid behov. Angaende fraga om att
stdanga av Rothoffsvagen vid arrangemang hanvisar Detaljplanering
vidare fragan till Gator och parker.

9. Fastighetsfoérvaltningen har 2023 tagit fram en utredning for vilka
armaturer som ska anvandas pa arenan. Armaturerna bekostas inte
av detaljplaneprojektet da de behovs for arenans verksamhet.

10. Parkeringsytan utmed Rothoffsvagen som ligger inom planomradet
forsvinner i samband med att genomférandet av detaljplanen pa-
borjas. Parkeringarna behalls sa lange det ar mojligt sa tidpunkten
ar sdledes beroende av nar detaljplanen far laga kraft. Inom exploa-
teringsprojektet ska parkeringarna ersattas i den man det ar mojligt
genom att den befintliga parkeringsplatsen vid Umea energi-arena
(sodra delen av Guldskrinet 1 mot Gammliavagen) omdisponeras
och effektiviseras.

11. Kompletteringar géllande detta har gjorts i planbeskrivningen.

Yttrandet bedoms inte kunna tillgodoses i planforslaget.

Umea Energi AB

Fjarrvarme- och bredbandsledningar inga att erinra.
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Elleledningar (EInat):

Dom befintlig 10kV ledningar som finns idag inom fastigheten &r tryggade
genom det generella avtal som finns mellan Umea Kommun och Umea
Energi. Idag ligger kablarna i en strackning som skulle innebara att dom
hamnar inom kvartersmark. For att undvika detta och majliggora
kvartersmark utan intrang sa kommer ledningarna att behovas forlaggas i
ny strackning i de kommunal dgda gatorna genom omradet. Detta bekostas
av fastighetsdgaren/exploator. Det samma géller fér dom ledningar som
finns i Parkvagen och som behdéver hanteras nar ny gc-vag ska anlaggas.

Har behdver man &ven titta pa det gemensamma utrymmet for vag, gc-vag,
trad, fordrojningsyta for vatten samt all ovrig infrastruktur som el,
fjarrvarme, opto, tele och va for att géra en bedémning av hur stort
omrade som behovs med tanke pa inbordes avstand mellan de olika
intressena.

Kommentar

En forprojektering har tagits fram 2024 dar det framkommer att ledningen
kan ligga inom allman plats gata.

Yttrandet beddms vara tillgodosett i planforslaget.

Umea parkerings AB (UPAB)

| handlingarna gar det att ldsa att ca 50 bilparkeringsplatser som tillhorde
gamla badhuset ska ersittas i den samlade parkeringsanldggningen. Aven
de ca 100 parkeringsplatserna pa gamla bandyplanen maste erséattas. Dessa
parkeringsplatser ar den I6sning pa parkeringsbehovet till Umea Energi
arena som genomfordes 2016 da utegymmet byggdes pa befintlig parke-
ring avsedd for arenan.

Sammantaget ar var bedomning att parkeringsanlaggningen bor inrymma
samtliga 150 parkeringsplatser, som enligt planen byggs bort, for att tillgo-
dose arenans behov.

Kommentar

Cirka 50 parkeringsplatser som tidigare tillhorde gamla badhuset finns idag
inom planomradet. Dessa ska ersattas i den man det ar mojligt genom att
den befintliga parkeringsplatsen vid Umea energi-arena (sddra delen av
Guldskrinet 1 mot Gammliavdagen) 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 tillstand att vara pa platsen till dess att detaljplanen
ska genomforas. Det planerade parkeringshuset kommer endast omfatta
parkeringar fér boende och verksamheter inom planomradet.
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Planbeskrivningen kompletteras med en tydligare beskrivning av hur de be-
fintliga parkeringsplatserna inom planomradet ersatts efter genomférd de-
taljplan.

Yttrandet bedoms inte kunna tillgodoses i planforslaget.

Umea vatten och avfall AB (VAKIN)

Vatten och avlopp
Planomradet ligger inom verksamhetsomrade for alla vattentjanster.

Som tydligt framgar i planbeskrivningen ar fragan om dagvattenhantering
inte helt och hallet 16st. Vakin invantar komplettering av
dagvattenutredning och kommenterar darfor inte den systemldsning som
redovisas i planbeskrivningen eftersom detta gjorts tidigare under arbetet
med planen och ar del av anledning att komplettering gors. Det ar dock
viktigt att ndmna att dagvattensituationen pa Haga ar anstrangd, vid stora
eller langvariga regn ar risken omfattande for 6versvamningar. Guldskrinet
kan utgora en viktig pusselbit i de atgardspaket som behovs for att
forbattra dagvattensituationen pa Haga varfor det ar av yttersta vikt att
invanta dagvattenutredningen sa att denna mark planldggs pa basta
tankbara satt.

Avfall och dtervinning

Sakerstall att transportvagar uppfyller gdllande NOA samt att vandplan/ge-
nomfart finns for sopbilen. Det bér namnas att transportvag for sopbilen
inte bor placeras framfor entréer eller lekyta. | 6vrigt inga synpunkter un-
der forutsattning att anvisningarna i gallande NOA f6ljs.

Kommentar

Vatten och avlopp

Noterat. Ny dagvattenutredning/forprojektering har tagits fram dar Vakin
har deltagit under arbetsmoéten och granskning. Se planbeskrivning for vi-
dare beskrivning av de atgarder som foreslas.

Avfall och atervinning
Noterat. Anvisningarna i NOA foljs.

Yttrandet bedoms vara tillgodosett i planforslaget.

Vasterbottens museum AB

Kulturvéirden i anslutning till planomréadet

Kulturmiljé med avseende pa vardefull bebyggelse saknas under
Forutsattningar i planbeskrivningen. En undersékning av betydande
miljopaverkan har gjorts, dar en identifierad risk for paverkan pa
existerande miljo ska leda till att aktuell faktor behandlas i



18 (36)

planbeskrivningen. For kulturmiljo gors bedomningen ingen eller liten risk
for miljopaverkan. | kommentaren ndmns punkthusen i kvarteret
Stenkrossen som en utpekad vardefull bebyggelsemiljo men flera
vardefulla miljéer och byggnader finns i anslutning till planomradet. |
Byggnadsordning for Haga-Sandbacka och Fordjupning for de centrala
stadsdelarna utpekas nedanstaende kulturmiljéer och sarskilt vardefulla
byggnader i nara anslutning till planomradet, samtliga bor inga i
planeringsforutsattningarna.

Stadsliden och Gammlia har lange haft, och har fortfarande, stor betydelse
som rekreationsomrade for Umeborna och plats for fritids- och
kulturverksamhet. | borjan av 1900-talet |at staden upplata ett omrade vid
Stadsliden som da lag i utkanten av staden, med motivet att varda och ta
tillvara pa den vasterbottniska hembygdskulturen samt att uppmuntra till
folkhalsa och friluftsliv. Omradet styckades av for att inrymma en folkpark
med “fornvall” och idrottsplats. 1921 invigdes Gammlia friluftsmuseum av
Vasterbottens lans hembygdsférening och den forsta ditflyttade byggnaden
Savargarden féljdes snart av fler. Dar anlades ocksa en friluftsteater och
fran 1939 ar Vasterbottens lansmuseum beldget har. Idrottsplatsen
Gammliavallen som upptar stérre delen av fastigheten Guldskrinet 1
invigdes 1925 och var redan fran bérjan hemmaarena fér Umea IK som
bildats 1917. Sporthallen (Gammliahallen) ritad av Gustaf Lettstrom
invigdes 1958 och den nu rivna simhallen 1970. Gammliahallen ar utpekad
som sarskilt vardefull byggnad.

| vaster angransar planomradet till en utpekad vardefull bebyggelsemiljo:
Egnahem vid Ostra Hagaparken, 40-tal. | omradets inre del utgors
bebyggelsen av enfamiljs egnahem uppforda efter typritningar, sa kallade
”smastugor” i en vaning. Langs Rothoffsvagen dominerar tvavaniga
bostadshus fran samma tid.

| nordvast vid Skogsbrynet ligger den utpekade bebyggelsemiljon Punkthus
i kv Stenkrossen, 60-tal. Miljon utgors av fem attavaniga punkthus som tar
stod mot Stadslidens sluttning och avtecknar sig mot den bakomliggande
skogen.

Nedanfor Skogsbrynet och nordvast om planomradet, inom fastigheten
Verkstaden 19, finns en industribyggnad i tegel, uppférd 1953 som syrgas-
station for Norrlands Gasaktiebolag som ar utpekad som sarskilt vardefull
byggnad.

Férhdllningsséitt till kulturmiljéer

Ett av detaljplanens syften ar att sdkerstélla en bebyggelsestruktur som ar
stadsmassig och med en skala anpassad till omgivandebebyggelse och of-
fentliga rum.

| Férdjupning for de centrala stadsdelarna pekas planomradet ut som en
del av ett storre omvandlingsomrade langs Rothoffsvagen. Omradet ska
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omvandlas till ett blandstadsomrade med hantverk och mindre stérande
verksamheter.

Fordjupning for de centrala stadsdelarna anger bland annat dessa
forhallningssatt till kulturmiljo inom Haga:
e Vid framtida nybyggnationer tillampas det 6ppna byggnadssatt med
ljus, luft och genomsikt i kvarteren som praglar stadsdelen.
e Vid storre stadsomvandling av hela kvarter upprattas gestaltnings-
program som sakerstéller nybebyggelsens samspel med Hagas vari-
erade och 6verlag smaskaliga miljo.

For ny bebyggelse anger FOP:en bland annat féljande riktlinjer:
e God arkitektur ska pragla all tillkommande bebyggelse.
e Varsamhet ska pragla forhallandet till den befintliga strukturen.
e Ny bebyggelse ska bidra till att utveckla det offentliga rummet.

2 kap. 6 § plan- och bygglagen: Vid planldggning, i drenden om
bygglov och vid atgarder avseende byggnader som inte kraver lov
enligt denna lag ska bebyggelse och byggnadsverk utformas och
placeras pa den avsedda marken pa ett satt som ar lampligt med
hansyn till

1. stads- och landskapsbilden, natur- och kulturvardena pa platsen
och intresset av en god helhetsverkan.

Planférslaget

Planomradet som helhet tal en relativt hog exploatering och blandningen
av bostader och centrumverksamhet faller val in i den férdjupade 6ver-
siktsplanens intentioner for stadsdelen. Planforslagets slutna kvartersstruk-
tur stammer dock daligt med 6versiktsplanens férhallningssatt till kultur-
miljo som férordar ett 6ppet byggnadssatt med ljus, luft och genomsikt i
kvarteren. Sarskilt planbestammelsen m1 som reglerar att kvartersstruk-
turen ska vara sluten mot Rothoffsvagen gor, tillsammans med den avse-
vart hogre byggnadshdjden, att den nya bebyggelsen kommer att utgéra en
skarp kontrast mot den smaskaliga utpekade bebyggelsen i vaster.

Vad géller byggnadshoéjder gor vi bedomningen att det framfor allt ar plan-
omradets norddstra del som tal en hogre bebyggelse. En avtrappning i hojd
kan goras bade mot vaster och sdder for att skapa en mjukare 6vergang
mellan befintlig och ny bebyggelse och bibehalla 6ppna siktlinjer fran ut-
siktspunkter uppe pa héjden och ned mot Haga-Sandbacka och stadsbe-
byggelsen dar bortom.

Planen har fa och ganska vaga utformningsbestammelser vilket [amnar 6p-
pet for manga typer av utféranden. Det ar en brist ndr det kommer till moj-
ligheten att anpassa den nya bebyggelsen efter stads- och landskapsbilden
och ta hansyn till narliggande kulturmiljoer. Har forordar vi att det, enligt
rekommendationen i den fordjupade 6versiktsplanen, tas fram ett gestalt-
ningsprogram for kvarteret som kan ligga till grund for mer specifika
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utformningsbestammelser. Kanske i samordning med det angréansande
kvarteret Verkstaden som ocksa ar aktuellt for nyexploatering.

Avseende fornlamningar har museet inget att erinra eller tilldgga, sannolik-
heten for att patraffa nagra lamningar ar liten da planomradet tidigare har
varit bebyggt.

Kommentar

Infor detaljplanens granskning har ett GestaltningsPM tagits fram av kom-
munen. | den framkommer det vilka viarden och karaktarsdrag som &r vik-
tiga for omradet. Dar foreslas dven att vissa varden ska regleras med plan-
bestammelser, sdsom exempelvis sadeltak och takvinkel.

Samradsforslagets intention med hogre bebyggelse mot Stadsliden och
Skogsbrynet kvarstar.

Kommunen bedomer det som maijligt att prova en ny typ av bebyggelse
mot Rothoffsvagen (sluten kvartersstruktur), men att kvarteret mot Stadsli-
den har en mer flexiblare reglering sa det ar mojligt med en mer 6ppnare
struktur dar.

Yttrandet beddms delvis kunna tillgodoses.

Brf Skogsbrynet

Férfarande, samrddskrets

D3 bostadsrattsforeningen Skogsbrynet, Umea ager fastighet i direkt an-
slutning till Guldskrinet 1 m.fl. hade styrelsen for bostadsrattsféreningen
forvantat sig att som sakdgare bli kontaktad i god tid fore ett fardigt detalj-
planefdrslag. Nu forutsattes att vi som sakagare sjalva skulle uppmark-
samma att samradsunderlag publicerats pa Umed kommuns hemsida.

Atgdrder fér att sikra friytekravet

| omradet Guldskrinet m.fl. planeras flera hundra lagenheter. Dar kommer
troligtvis att bo manga barn och troligtvis ocksa ett flertal pensionarer. For
att tillgodose barns ratt till lek och utevistelse samt dldre vuxnas behov av
fysisk utemiljo for social samvaro anser Brf Skogsbrynet att friytekravet pa
en tredjedel av bostadsytan ska uppfyllas alternativt att man tillgangliggor
den del av Gammliaskogen som ligger ndarmast bostadskvarteret genom att
istallet for pistade skidspar exempelvis gor en pulkabacke, lekomrade och
ytor for social samvaro.

Oversiktsplanen for de centrala stadsdelarna (vilken detta planomrade om-
fattas av) anger vad géller friyta att dess storlek ska vara minst en tredjedel
av bostadens totala yta (BTA). | detaljplaneférslaget foreslas en halvering
av friytan med hanvisning till bland annat att rekreationsmadjligheter finns i
Gammliaskogen. | plan- och bygglagen finns det uttalade krav pa att det ska
finnas tillrackligt stor friyta [amplig for lek och utevistelse vid bostader.
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Umea kommun har i dversiktsplanen tagit stallning till hur stor friyta som
ska finnas vid bostadsbyggande i de centrala delarna for att sakra upp till-
rackligt stor friyta for lek och utevistelse for barn. Detaljplaneforslaget han-
visar barns lek till Gammliaskogen. For att detta ska vara mojligt behover
tillgangliggora de delar av Gammliaskogen som ligger ndrmast bostadskvar-
teret genom att bland annat nuvarande pistade skidspar bakom kvarteret
Guldskrinet dar varken sig barn eller vuxna utan skidor har tillatelse att vis-
tas.

Brf Skogsbrynet har 160 lagenheter. Féreningen har aktivt arbetat for att
skapa tillgangliga friytor for saval barn som for pensiondrer som ocksa har
behov av utevistelse ndra bostaden for saval fysisk som social halsa. Det
behover ocksa tillskapas en stig/gangvag mellan den sédra delen av bo-
stadsomradet och Gammliaomradet som inte “krockar” med nuvarande
skidspar. Ett forslag som skulle forbattra tillgangligheten fér manga boende
pa Hagaomradet &r om man skulle kunna ”pista” en gangslinga vintertid
dar saval barnfamiljer som pensionarer kan promenera vintertid. Idag ar
alla spar upptagna for langdskidtraning.

Trafikfragor

Planerad utfart mot Parkvagen riskerar att ligga vid nedforsbacke fran
Skogsbrynet. En utfart dar kan riskera att barn och vuxna som cyklar till
skolan eller jobbet kommer i hog fart nedfor backen och inte hinner stanna
om nagon kor ut fran kvarteret Guldskrinet. Fri sikt och halkbekdampning
blir mycket viktigt ur trafiksdkerhetssynpunkt

Ovriga synpunkter:

Vi anser att det ar trakigt att bostadsplanering for flerbostadshus gors med
endast hoga byggkroppar. En variation av byggnadshdjder skulle skapa mer
attraktivt boende. Ett bra exempel &r Ersiskine-omradet p& Ostermalm.

Vid planering av byggnationer i kvarteret behdver hansyn tas till boende i
naromradet for att minimera buller vid eventuell pdlning.

Vi vill ocksa uppmarksamma att nuvarande atervinningsstationer forsvin-
ner och att goda mojligheter for atervinning behover tillskapas.

Kommentar

Férfarande, samrddskrets

| planbeskrivningen visas detaljplanens samradskrets. Pa den kartan redovi-
sas de som kommunen anses beréras direkt av detaljplanen. Dessa far de-
taljplanens samradsutskick skickat till sig. Enligt kartan och listan pa be-
rorda fastigheter (fastighetférteckning) inom omradet sa finns bostadsrat-
ten Skogsbrynet med. Kommunen har skickat samradsutskicket till er
adress.

Atgdrder fér att sikra friytekravet
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Oversiktsplanen ar vigledande och inte bindande. Kommunen gér bedém-
ningen att det ar i detta lage lampligt med en sjattedels friyta. | takt med
att staden fortatas ser kommunen att det ar mojligt att franga riktlinjen
med en tredjedel friyta.

Inom planomradet kommer det anlaggas en entré till Stadsliden samt ett,
till viss del, iordningstallt naturomrade (dike) som kan nyttjas av bade bo-
ende inom planomradet och av boende pa Haga.

Trafikfragor

Kommunen har som riktlinje att planera sa korsningar far sikttrianglar och i
denna korsning har kommunen sékerstallt sa det finns sikttrianglar Kom-
munens beddmning ar dven att det inte ar en sddan stor belastning pa
denna vag och att det inte ar brant just vid denna korsning. Kommunen be-
domer darmed att denna korsning uppnar god sikt och funktion.

Ovriga synpunkter
Inom planomradet féreslas det byggnadshojder mellan fyra och sex/sju va-
ningar, vilket innebar en variation av byggnadshojder.

Angaende buller vid byggnation sa hanvisar kommunen vidare till exploa-
tor.

Angaende atervinningsstationen sa ar avtalet dr uppsagt och det fors ingen
dialog om ny placering. Kommunen hénvisar till UMEVA. Planbeskrivningen
kompletteras med ett fortydligande gallande vad som hander med atervin-
ningsstationen.

Yttrandet beddms inte kunna tillgodoses i planforslaget.

Yttrande 1

Boende i naromradet har under de senaste aren haft stora problem med
oversvamningar vid kraftiga regn. Befintligt dagvattennat har inte
kapaciteten att hantera de vattenmangder som kommit, utan har gatt fulla.
Det finns en oro bland oss boende i narliggande kvarter att nar mer mark i
naromradet bebyggs att dessa problem kommer att 6ka. Att det blir
mindre yta som kan ta hand om vattenmangderna. | dagslaget rinner
vattnet fran Rothoffsvdgen ner i villakvarteren. Till villakvarteren rinner
aven vattenmangderna fran bland annat Djupbdacken. Innan det byggs mer i
omradet maste dagvattenfragan l6sas for hela omradet, annars kommer
det bli katastrof for oss som redan bor i omradet. Bilder och referenser kan
bifogas till kommunen vid efterfragan.

Kommentar

Planhandlingarna har kompletterats med flertalet utredningar (modelle-
ringar WSP 2023 och forprojektering Tyréns 2024) som har studerat och
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kommit fram till en I6sning sa inte narliggande fastigheter 6versvammas
vid bebyggandet av Guldskrinet 1. Se planbeskrivning.

Yttrandet bedoms vara tillgodosett i planforslaget.

Yttrande 2

Det &r viktigt att dagvattnet tas om hand pa ett bra satt eftersom de
ledningar som finns i marken redan ar underdimensionerade. Det gar inte
att skjuta det arbetet framat till ett senare skede da processen har gatt sa
langt att det inte finns mojlighet att hitta realistiska l6sningar. Det finns
inte tillrackligt underlag for att tro att de foreslagna l6sningarna kommer
att fungera i det klimat vi har har.

Yttrande 2 skulle garna se att byggnaderna inte blir sa hoga, for att
harmonisera battre med omgivningen samt for att behalla "luftigheten" i
omradet. En ljusstudie dver det narliggande omradet borde goras, for att
se hur husen kommer att paverka upplevelsen i naromradet. En
skugganalys racker darmed inte. Ljuset ar viktigt pa vara breddgrader och
bygger vi for hogt och tatt minskar "ljusinslappet”.

Generellt anser yttrande 2 att exploateringsgraden behdver minskas. Umead
ska fortata och bygga hallbart, men det finns en grans. Det ska ocksa ga att
drifta omradet pa ett effektivt och bra satt.

Kommentar

Planhandlingarna har kompletterats med flertalet utredningar (modelle-
ringar WSP 2023 och férprojektering Tyréns 2024) som har studerat och
kommit fram till en I6sning sa inte narliggande fastigheter dversvammas
vid bebyggandet av Guldskrinet 1. Se planbeskrivning.

Byggratterna narmast Rothoffsvagen har i granskningsforslaget sankts fran
fem tillatna vaningar (med den femte indragen) till fyra vaningar.

Kommunen bedémer det inte som nodvandigt att géra en dagsljusutred-
ning for planomradet samt omkringliggande bebyggelse. Detta pga. att av-
standet mellan ny bebyggelse och befintlig bebyggelse langs med
Rothoffsvagen ar 28 meter. Skuggstudien visar heller inte att de befintliga
byggnaderna blir skuggade av den nya bebyggelsen pa ett betydande satt.
Kommunen bedomer darfor att de befintliga bostaderna fortsatt kommer
ha goda forutsattningar for dagsljus in i byggnaderna.

Planomradet ligger i ett centralt lage i Umea tatort och inriktningen enligt
oversiktsplanen ar att utveckla omradet med bostdader. Kommunen anser

att den fortatning och exploatering som foreslas har ar lamplig.

Yttrandet beddms inte kunna tillgodoses i planforslaget.
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Yttrande 3

Planforslaget ser bra ut. Detta projekt skulle varit startat sedan lange till-
baka. Enda som jag inte kan se ar vilken typ av arkitektur byggnaderna ar
tankt att ha. Vilket &r synd. Ska vi upp till 200 000 innevanare ar 2050 sa
maste vi fortata Detta har ju dven att gora med de stora satsningar som
sker just nu i Norrland. Umea bor ligga i framkant. Detta far tummen upp.

Bygg!

Kommentar

| planbeskrivningens avsnitt Stads- och landskapsbild beskrivs mer om vilka
typer av planbestammelser som detaljplanen reglerar. | nasta skede, bygg-
lovsprévning och projektering, bestams mer ingdende hur byggnaderna
kommer se ut.

Yttrandet bedoms vara tillgodosett i planforslaget.

Yttrande 4

Yttrande 4 lamnar féljande synpunkter:
1. Den planerade héjden pa husen mot Rothoffsvagen ar alldeles for

hoga. Dessutom ar avstandet for kort till befintlig bebyggelse. Tan-
ken att husen blir hégre nar de méter de befintliga husen vid Skogs-
brynet ar god. Idén att bygga stadsmassigt dr tveksamt nar husen
inte moter stadskadrnan utan dldre egnahemshus.

2. De hoga husen kommer att minska ljusinslappet i vart hus, vilket
kraftigt forsamrar var boendemiljo.

3. Yttrande 4 anser att det dar orimligt att bygga ett enormt parkerings-
hus ovan jord for att hantera belysningen fran arenan. Méjligheten
med moderna stralkastare maste givetvis utredas.

4. Trafiksituationen pa Rothoffsvagen ar besvarlig redan idag. Kéer bil-
das i rusningstid fran vart hus hela vagen bort till Gammliabacken.
En huvudutfart fran parkeringshuset mot Rothoffsvagen skulle fun-
gera daligt och innebara 6kade koer, stillastaende fordon och luft-
fororeningar.

5. Yttrande 4 uppskattar att byggs nytt och férstar behovet av nya bo-
stader, men tycker att kommunen prioriterar maximerandet av bo-
stadsyta for mycket i forhallande till boendemiljon.

Kommentar

1. Byggratterna narmast Rothoffsvagen har i granskningsforslaget
sankts fran fem tillatna vaningar (med den femte indragen) till fyra
vaningar.

2. Kommunen beddmer att avstandet fran den nya bebyggelsen langs
med Rothoffsvagen och de befintliga villorna ar tillrackligt stort for
att inte befintliga bostader ska fa minskad ljusinslapp.
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3. Fritidsforvaltningen kommer byta ut sina stralkastare till mer mo-
derna sadana, som vinklas nedat. Men parkeringshuset behéver
trots detta anda vara hogt for att skarma av ljuset, se ljusutredning.

4. Planbeskrivningen har kompletterats med en skrivning om dagens
trafikmangd och den trafikmangd som planférslaget medfér. Det
framkommer i trafikmatningar att trafikmangderna pa samtliga
vagar har minskat de senaste aren. Bedomningen ar att den dkade
trafikmangden som planforslaget orsakar inte utgor nagra framtida
framkomlighetsproblem. Angaende luftkvalitet, se kommunens svar
till lansstyrelsens yttrande.

5. Planomradet ligger i ett centralt lage i Umea tatort och inriktningen
enligt 6versiktsplanen ar att utveckla omradet med bostader. Kom-
munen anser att den fortatning som foreslas har ar lamplig.

Yttrandet bedéms delvis kunna tillgodoses.

Yttrande 5

Byggritter samspelar inte med befintlig bebyggelse

Det kanns valdigt svart att tolka och bedéma hur byggratterna kommer att
samspela med den befintliga bebyggelsen pa kvarteret Markusréjningen.
Hur kan en byggratt pa 16,5m i byggnadshdjd (ca 5 van) och 7,5 m fran be-
fintlig gdng & cykelbana anses vara en skala anpassad till omgivande bebyg-
gelse?

De tidigare dimensionerna och lokalisering av byggnadskroppar som an-
vants i kartunderlagen i Samhallsbullerutredningen samt Ljusutredningen
ar betydligt mer rimliga i forhallande till den egnahemsbebyggelsen pa
kvarteret Markusrdjningen. Egnahemsomradet ar utpekat i Byggnadsord-
ningen for Haga-Sandbacka som en extra vardefull bebyggelsemiljo. Ytt-
rande 5 hoppas att detta omarbetas och redovisas battre i gestaltningspro-
grammet som ska tas fram enligt den férdjupade 6versiktsplanen for de
centrala delarna (sida 41 sista punkten). Kanske genom gatusektioner av
Rothoffsvdagen med bebyggelsen pa bada sidor.

Friyta

Den 6nskade hoga exploateringen och det laga friytekravet (1/6) gor ytt-
rande 5 bekymrad. Nar man i 6versiktsplanen angett om avvagningar med
anvandningen av centrumfyrkantens friytekrav pa andra stadsdelar som
Haga har man givetvis avsett omradet pa vastra sidan av Haga som nu ingar
i innanfor ringleden projektet. Dar ocksa den naturliga fortsattningen pa
centrum forlangs utmed vag 503 (Gamla E4an).

Avsteget fran det vanligtvis gallande friytekravet om 1/3 innebar ett 6kat
tryck pa narliggande allmanna ytor med naturomraden, sport och park.
Speciellt angransande Gammliaskogen som ar till for allmanheten. Skogen
som dr naturmark och inte park medfor att slitaget som blir inte kan ersat-
tas med pengar. | parker kan nya grasmattor eller anlaggningar anlaggas
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nar de gamla ar uttjdnade men naturmark fornyas bara i takt med naturens
tillvaxt. Vi pa Haga vill dela Gammliaskogen med allmanheten pa lika vill-
kor. Den nya bebyggelse ska darfor inte ta delar av skogen i ansprak pga.
avsteg som gors i planeringen om friyta. Férhoppningsvis byggs lagenheter
for barnfamiljer och jag ser dven avsteget olampligt med tanke pa att barn
maste rora sig over trafikerade vagar for att na Hagaparken, ca 200m bort.
| de noggranna studierna man gjort géllande friytan, vad innebar dessa?

Rekreation

Vad menas med ”Planen innebar dven att gronstraket mellan Hagaparken
och Stadsliden blir tydligare och far forbattrad tillganglighet.”? Plankartan
visar inte pa nagon allméan platsmark med park/natur eller vdag med sak-
rade grona inslag. Bara kvartersmark anda mot plangrans och Parkvagen.

Kommentar

Byggritter samspelar inte med befintlig bebyggelse

Byggratterna narmast Rothoffsvagen har i granskningsforslaget sankts fran
fem tillatna vaningar (med den femte indragen) till fyra vaningar. Kommu-
nen bedémer att det ar en skala som ar anpassad till omgivningen.

Infor detaljplanens granskning har ett GestaltningsPM tagits fram av kom-
munen. | den framkommer det vilka varden och karaktarsdrag som ar vik-
tiga for omradet. Dar foreslas dven att vissa varden ska regleras med plan-
bestammelser, sasom exempelvis sadeltak och takvinkel.

Friyta

Oversiktsplanen &r vigledande och inte bindande. Kommunen gér bedém-
ningen att det ar i detta lage [ampligt med en sjattedels friyta. | takt med
att staden fortatas ser kommunen att det ar mojligt att franga riktlinjen
med en tredjedel friyta.

Inom planomradet kommer det anldggas en entré till Stadsliden samt ett,
till viss del, iordningstallt naturomrade (dike) som kan nyttjas av bade bo-
ende inom planomradet och av boende pa Haga.

Rekreation

Efter detaljplanens samrad har planomradet utdkats i norr sa Parkvagen ar
inkluderad i planomradet. Parkvdagen kommer goéras om till foljd av exploa-
teringen och dar kommer tva tradrader planteras samt ny gc-bana planeras
att anlaggas.

Yttrandet beddms inte kunna tillgodoses i planforslaget.

Yttrande 6

Med anledning av Umea kommuns detaljplaneférslag for Guldskrinet 1 for
samrad, diarienummer BN-2021/01166, inkommer vi som sakdgare harmed
med synpunkter kring forslagets utformning.
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Synpunkterna beror tre aspekter i planforslaget géllande byggnadshojd,
forgardsmark samt utformning av gang- och cykelvag langs Rothoffsvagen.

Byggnadshéjd ldngs Rothoffsvigen

| plankartan anges byggnadshojder upp till 16,5 meter och totalt fem va-
ningar. Forslaget avviker fran de 3—4 vaningsplan som tidigare presenterats
i bland annat ljusstorningsutredningen? och skulle ha stor negativ paverkan
pa omradet.

Den fordjupade oversiktsplanen pekar ut den for 40-talet tidstypiska be-
byggelsen vaster om Rothoffsviagen som védrdefull bebyggelsemiljé?, varfér
sarskild hansyn bor tas i utformningen av de nya kvarteren. De foreslagna
byggnadshodjderna skulle innebéara en radikal 6vergang mellan den lagre eg-
nahemsbebyggelsen och det nya planomradet och bor darfér omarbetas.
Vid senast genomforda planarbete langs Rothoffsvdagen beskrivs just att
Anpassa skalan till omgivande fastigheter som en viktig utgdngspunkt3.

Forslagets massiva byggnader star langt fran den fordjupade oversiktspla-
nens mal om att Varsamhet ska prégla férhallandet till den befintliga struk-
turen?. | fordjupningen faststalls ocksa att gestaltningsprogram ska upprét-
tas vid stadsomvandling av hela kvarter som Sékerstdller nybebyggelsens
samspel med Hagas varierade och éverlag smdskaliga miljé°, ndgot som
saknas i aktuellt planforslag. Vidare beskrivs ocksa att nybyggnationer ska
tillampa de Oppna byggnadssdtt med ljus, luft och genomsikt i kvarteren
som prdglar stadsdelen®, vilket star langt fran det kraftigt avskdrmande
byggnaderna i forslaget.

En hogre byggnadshojd kommer ocksa medfora en negativ skuggningsef-
fekt for omkringliggande bebyggelse langs Rothoffsvagen med minskat
dagsljusinslapp, varmeforluster och uteblivet solljus. Den hogre byggnads-
hoéjden innebar en 6kad kansla av instangdhet och mer insyn for omkring-
liggande fastigheter.

LWSP Ljusstérningsutredning kv. Guldskrinet, 2016-10-31, sida 10

2 Umea Kommun, Oversiktsplan Umea kommun — Férdjupning fér de centrala stadsde-
larna, 2011-08-29, sida 33

3 Umed Kommun, Detaljplan fér fastigheten Bytesgirdet 7, 8, 12 och 13 inom Haga i Umed
kommun, Vasterbottens lan, sida 8

4 Umed Kommun, Oversiktsplan Umed kommun — Férdjupning for de centrala stadsde-
larna, 2011-08-29, sida 30

> Umed Kommun, Oversiktsplan Umed kommun — Férdjupning fér de centrala stadsde-
larna, 2011-08-29, sida 41

& Umea Kommun, Oversiktsplan Umea kommun — Férdjupning fér de centrala stadsde-
larna, 2011-08-29, sida 41
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De hogre byggnadernas 6kade boyta minskar ocksa omradets proportioner
for friytor, som hamnar langt under den fordjupade dversiktsplanens mal
om 1/3 av bostddernas totala yta’.

Tidigare har en gradvis hogre byggnadshojd i riktning mot punkthusen vid
skogsbrynet lyfts fram for en successiv 6vergang och for att inte forstora
stadsbildens karaktar.

Foreslagen andring:

Atergang till tidigare planerad hégsta byggnadshéjd mot Rothoffsvigen om
tre vaningar med en angiven maximal nockhdjd om 13 meter. Uppférande
av byggnader med gradvis hogre byggnadshdjd i ostlig riktning mot punkt-
husen vid skogsbrynet, dar en hogre byggh6jd smalter in i landskapet och
omgivande bebyggelse.

Férgdrdsmark mot Rothoffsvidgen

Bakgrund

| detaljplaneforslaget har forgardsmarken mot Rothoffsvagen minskats och
byggnaderna placerats narmare vagen an i detaljplanens underlag och tidi-
gare planering. Se bland annat dagvattenutredning, trafikutredning och
ljusstorningsutredning. | forslaget anges forgardsmarken till endast 5,81
meter mot 13 meter i tidigare underlag.

Rothoffsvagen ar en hogtrafikerad vag som redan idag har betydande pro-
blem med buller och luftkvalitet. Angransande fastigheter finns med bland
sarskilt bullerutsatta bostader i Umea kommuns atgardsprogram mot bul-
ler® och problematiken beskrivs tydligt i senaste detaljplanearbete for
Rothoffsvdgen géllande Bytesgirdet 7—13°. Byggnadernas placering
narmare gatan medfor ett stangt gaturum med 6kat trafikbuller och séamre
luft som foljd.

Placeringen narmare Rothoffsvagen innebér en betydande oldgenhet for
ombkringliggande fastigheter med en kansla av instdngdhet och insyn. Fore-
slagen placering forstarker ocksa skuggningsproblematiken for narliggande
fastigheter.

7 Umed Kommun, Oversiktsplan Umed kommun — Férdjupning fér de centrala stadsde-
larna, 2011-08-29, sida 31

8 Umea Kommun, Atgardsprogram mot buller 2019-2023, 2019-01-28, sida 19

9 Umed Kommun, Detaljplan fér fastigheten Bytesgirdet 7, 8, 12 och 13 inom Haga i Umed
kommun, sida 2-3
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Tidigare skiss Umea kommun 2016-09-30 t.v. som anvéncis i.bland annat fordjupad dagvat-
tenutredning och plankarta t.h. med jamforelselinje som markerar den féorminskade for-
gardsmarken.

Foreslagen andring:
Utokad yta for forgardsmark till 13 meter enligt tidigare dispositionsskiss.

Vidstra gangvdgens utformning

| detaljplaneforslaget ingar forandringar av delar av Rothoffsvagen. Vagen
ar hogt trafikerad med 9000 fordon per dag dar ocksa trafik med tunga for-
don ingar. Detaljplanens féreslagna 400 lagenheter kommer ytterligare dka
trafiken och kraven pa en sdker trafikmiljo i omradet. Gang och
cykelvagarna pa bada sidor av vdagen ar mycket vidlanvanda av passerande
gaende och cyklister.

Detaljplanen bor omfatta atgarder for att sakra trafikmiljon pa Rothoffsva-
gens vastra gang- och cykelvag for sakra moten mellan gangare och cyklis-
ter, for att sakra utfarter fran fastigheterna langs vagen och for att atgarda
en omojlig snérojningssituation vintertid.

Eftersom tillracklig yta for snohantering saknas langs den smala gang- och
cykelvdgen pa vastra sidan, uppstar vintertid dagligen trafikfarliga situat-
ioner for gangare och cyklister som tvingas ga pa vagbanan for att ta sig till
och fran fastigheterna eller passera langs vagen. | omradet finns manga fa-
miljer med barn i forskole- och skolalder, som utséatts for stora risker pa vag
till och fran skola.

Bilder forestallande gangvagens framkomlighet vintertid 9:e mars 2017, 7:e januari 2018
samt 18:e februari 2022, dagen efter detaljplaneforslaget utstallande till samrad.
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Enligt Umea kommuns egna riktlinjer for gatusektioner kravs tva meters
bredd fér sndupplag och tvad meter for gdngbana'®. | detaljplaneférslaget
finns yta for snéhantering pa dryga tva meter utritat pa den 6stra gang-
och cykelvagen, detta maste ordnas dven pa vastra sidan.

Foreslagen andring:

Breddande av gang- och cykelvdgen langs Rothoffsvagens vastra sida till 4
meter utan att bredda den totala vagbredden. Detta skulle forbattra trafik-
sakerheten for gaende och cyklister, utfarter fran fastigheter, ge battre
majligheter till snérdjning samt ge en totalt sett tryggare trafikmiljo for om-
radet.

EGENERAFSEES TAMMEL SEN 08
AR TENSWARK

Breddad trottoar langs den réda strackan for 6kad trafiksdkerhet under hela aret och maj-
lighet till snorojning vintertid.

Kommentar

Byggnadshéjd ldngs Rothoffsvigen

Byggratterna narmast Rothoffsvagen har i granskningsforslaget sankts fran
fem tillatna vaningar (med den femte indragen) till fyra vaningar. Kommu-
nen har genomfort skuggstudier och den nya bebyggelsen bedéms inte
skugga de befintliga byggnaderna langs Rothoffsvagen pa ett betydande
satt.

Ang. vilken typ av bebyggelse samt motivet till det, se planbeskrivningens
avsnitt Stads- och landskapsbild.

10 https://www.umea.se/jobbochforetagande/upphandlingochinkop/tekniskhandbokgato-
rochparker/gatubyggnad/gatusektioner.
4.640818217563dc9fe5447d.html, hamtad 2022-02-27



31(36)

Ang. friyta: oversiktsplanen &r vagledande och inte bindande. Kommunen
gor bedomningen att det ar i detta lage lampligt med en sjattedels friyta. |
takt med att staden fortdtas ser kommunen att det ar mojligt att franga
riktlinjen med en tredjedel friyta.

Férgdrdsmark mot Rothoffsvigen

Kommunen beddmer inte att ny bebyggelse hamnar fér ndra den befintliga
bebyggelsen pa andra sidan Rothoffsvagen da avstandet ar sa pass langt.
Det ar inte heller effektivt markutnyttjande med en sa bred forgardsmark
som var i det tidigare forslaget.

Vidstra gangvdgens utformning

Planbeskrivningen har kompletterats med antalet fordonsrorelse pa exem-
pelvis Rothoffsvdagen samt ett resonemang kring den trafikmangd som de-
taljplanen medfor.

Kérbanan samt trottoaren pa vastra sidan av Rothoffsvagen planeras inte
att byggas om samt ligger inte inom planomradet. Angdaende koérbanans
bredd sa bedomer kommunen att den ar godtagbar. Angaende vintervag-
hallning av trottoaren hanvisar Detaljplanering till Gator och parker.

Yttrandet beddms inte kunna tillgodoses i planforslaget.

Yttrande 7

Det planeras for ett stort bostadsomrade pa Haga dar Motorcentralen nu
ligger (Verkstaden 18, Smardjningen 1 m.fl.) och dar den gamla simhallen
tidigare legat (Guldskrinet 1). Vi fastighetsagare som bor langs med narlig-
gande gator vill redan nu lamna synpunkter pa projekten.

Vi ser positivt pa att marken bebyggs med bostader med inslag av mindre
verksamheter och service, men ifragasatter starkt antalet nya bostader
samt hojden pa husen. Det nya omradet paverkar starkt 6vriga som bor pa
Haga och Sandbacka. Det ar viktigt att befintlig aldre bebyggelse, trafiksitu-
ationen, service och miljéaspekter noggrant beaktas vid planeringen.

Det far alltsa garna byggas bostader i omradet, vi vill bara att det dven gors
med hansyn till befintlig bebyggelse — inte en maximerad fértatning med
hoga hus. Vi pa Erikslundsvégen vill 3 det starkaste betona att vi inte vill ha
nagon "vagg” med hoga hus direkt bakom grénomradet (dar Motorcen-
tralen nu ligger). Med kreativa grepp bor detta vara mojligt och relativt en-
kelt att tillgodose och vi har sist i den har skrivelsen dven forslag pa hur det
skulle kunna genomféras.

Héjden pd husen

Haga har historiskt sett praglats av 1ag bebyggelse, om 2—3 vaningar. Nagra
undantag finns, t.ex. punkthusen pa Skogsbrynet och punkthuset vid Coop
Haga, men i ovrigt ar det ganska lagbyggt, vilket skapar en trivsam sma-
stadskdnsla. Nar en stor yta i ett attraktivt omrade frilaggs for bebyggelse
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som nu skett (badhus) och kommer att ske (Motorcentralen), ar det natur-
ligtvis frestande att bebygga det med sa manga bostader som majligt som
maijligt och garna med hoga hus for maximal fortatning. Men att bygga
hogt och massivt ar frammande for Haga och skulle helt sla sénder stadsbil-
dens karaktar. Det skulle dven innebéara nackdelar pa flera satt for dem som
redan nu bor i anslutning till det nya omradet.

Vi som bor langs Eriklundsvagen har pa baksidan i direkt anslutning till tom-
terna en smal gronyta med gras och trdd, som utgor en forlangning av
Sandaparken och som vi forstatt kommer vara kvar. Detta uppskattar vi val-
digt mycket och ar tacksamma for. Det ar en lugn oas i direkt sdderlage och
solen kan fint strila in genom grenverken alla arstider och fungerar samti-
digt som en latt avskarmning mot det som idag ar Motorcentralen och i
framtiden blir det nya omradet. Gronytan anvands aktivt dven av andra Ha-
gabor som strévomrade. Det ar ett mycket populdrt omrade att rora sig i
och en naturlig férlangning av Sandaparken. Men om det kommer att bygg-
gas hoga hus direkt bakom detta gronomrade kommer det onekligen
skugga vara tomter. Blir det hogre hus an 2—3 vaningar kommer inget sol-
ljus heller att kunna nd vara fastigheter eller — kanske @nnu varre — kunna
lysa in i vara hus under den tid som solen star lagt, dvs. hogst, vinter och
var. Det ar vetenskapligt belagt att dven gott inomhusljus (inte bara fran ar-
maturer) ar viktigt for hdlsan. Dessutom: redan i nuldget tar det ovanligt
lang tid for grasytan i gronomradet att torka efter vintern, sa om det blir
annu mer skugga fran héga huskroppar kommer den att bli sank och for-
vandlas till nagon slags vatmark.

Nar vi kopte fastigheterna var en av de stora fordelarna just det soliga, har-
liga, ostorda, soderlaget med ljus aret om. Vi uppskattar det enormt
mycket och har betalat for det. Marknadsvardena riskerar att minska for
oss om det byggs for hogt sa nara vara hus och det kommer att skapa irri-
tation och otrivsel for oss som redan bor dar. Flera av oss funderar dven pa
att skaffa solceller pa taken och ar darfor ocksa angeldgna om att solljuset
forblir tillrdckligt.

Vi har kdpt och betalat for vara fastigheter utifran att laget ska vara na-
gorlunda ofériandrat. Aven om vi bor i en stad dir byggnationer naturligt
sker, har det anda varit helt ovantat och otéankbart att Motorcentralen,
som funnits dar sedan 50-talet och dessutom &r fatt nya tillbyggnader nyss
och just genomgatt en mangmiljoninvesterineg, skulle flyttas fran platsen
sa snart och ersattas med hoga hus.

Trafiksituationen pé Haga

Bra att kommunen ser 6ver kollektivtrafiken i omradet (Byggnadsnamn-
dens protokoll 2019-12-11), men trafiksituationen i 6vrigt, t.ex. biltrafiken,
namns inte som en nyckelfrdga — det borde det vara. Bdde Ostra Kyrkoga-
tan och Rothoffsvagen ar redan idag mycket hart trafikerade vissa tider pa
dagen, och om ytterligare tusentals personer ska bo i samma omrade och
ska ivag till sina jobb och aktiviteter pa olika platser i stan, kommer det
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utan tvekan att bli inte bara buller, utan aven dalig luft och trafikproppar.
Langs Rothoffsvagen i rusningstrafik ar luften redan idag forfarlig. Vi som
bor langs Erikslundsvagen vill dessutom inte att var vag blir en ny inofficiell
"genomfartsled” i omradet, vilket ligger i farans riktning nar folk forsoker
gena forbi trafikproppar.

Om trafiktrycket blir for stort skadar det trivseln, hilsan och miljén. Aven
om det bi en idealvéarld vore 6nskvart, kommer langt ifran alla att aka buss,
cykla eller ga till jobbet. Bilar kommer behévas under en lang tid framover,
och for dessa maste det planeras — var ska de ta sig fram och var ska de
parkeras? Det finns mycket forskning som visar de negativa halsoeffekterna
av for mycket trafik och partiklar i luften, och Umea kommuns luft ar ju inte
den bdsta dverallt i dagslaget. Vid en miljobeddmning vill vi att biltrafiken i
Hagaomradet noggrant beaktas och planeras for.

Barnomsorg, service och féretag

Vi uppskattar att kommunen planerar for fler forskolor i omradet, men vi
vill papeka att dven grundskolsituationen behdver ses over. Det &r inte tro-
ligt att alla nyinflyttade barn och ungdomar ryms pa de befintliga skolorna
pa Haga och Sandbacka med omnejd. Med tusentals fler invanare i omra-
det behéver dven avlopp, vdarme, markavvattning och annat ses 6ver sa att
det inte blir underdimensionerat, och pa vintern behdvs ytor for snéupplag
da det maste snordjas mellan de nya husen. Idag anvands de obebyggda
ytorna pa gamla badhuset for snéupplag, vilket inte gar om de bebyggs.

Nagot som ar mycket trevligt med Haga ar att sa manga sma butiker och f6-
retag finns insprangda i den befintliga, Iaga bebyggelsen — exempelvis cy-
kelverkstad, konstnarsbutik, urmakeri etc. Aven Coop Haga vid Ostra Kyrko-
gatan ar mycket viktig fér omradet.

| kommunens stadsdelsdialog for Haga-Sandbacka fran 2019 framhalls
ocksa onskemal fran invanarna om mer tillganglighet och stérre utbud av
offentlig service, t.ex. butiker men aven t.ex. ungdomsgard. Vidare fram-
halls dér onskemal om olika typer av boendeformer for att i framtiden
battre kunna mota olika familje- och livssituationer som hyresratter, bo-
stadsratter, villor och seniorboende. Detta later rimligt och behover beak-
tas vid planeringen av bostadsomradet.

Vi uppskattar att kommunen planerar for att mojliggora inslag av verksam-
heter i det planerade nya omradet, men aven dar maste trafiksituationen
beaktas, sa det inte blir verksamheter som genererar alltfor mycket trafik
eller skapar parkeringsproblem foér besékarna invid foretagen. Darfér beho-
ver utrymme frigoras i vissa delar av omradet for att detta ska fungera till-
fredsstallande. Det forefaller enligt skisserna oklart hur detta ar tankt att
genomforas.

Vara férslag till anpassningar fér att uppnad detta



34 (36)

For att uppna det vi har tagit upp ovan foreslas foljande. Pa den plats dar
Motorcentralens visningshall for WV ligger idag forlaggs nagon verksamhet
eller byggnation som &r lagbyggd och for det nya omradet nédvéandig, t.ex.
en parkeringsplats, en lekpark eller forskola. Pa sa satt kommer de hogre
husen naturligt, och utan avkall pa service i omradet, att hamna nagot
langre bort fran bebyggelsen pa Erikslundsvagen. Da smalter de nya husen
ocksa battre samman bade med Sandaparkens forlangning samt med den
befintliga dldre bebyggelsen och tillfér omradet delar av den service som
hur som helst kommer att behovas.

Om bostader anda skulle byggas narmast dar Motorcentralen ligger bor de
husen inte byggas sa hoga narmast befintliga fastigheter pa Erikslundsva-
gen, utan maximalt 2-3 vaningar, sa att de flyter in fint narmast den histo-
riska, befintliga bebyggelsen. Motorcentralens hojd i de hogre beldgna de-
larna som vetter mot vara baksidor skuggar oss inte pa Erikslundsvagen
idag. En sadan hojd pa de nya husen skulle alltsa fungera bra om nya hus
skulle byggas dar.

Lagenheterna i punkthusen pa Skogsbrynet har idag en fantastisk utsikt
over stad och manga av de boende dar har ocksa uttryckt oro 6ver att
kanske fa sin utsikt forstord av nya héghus precis framfor. Detta bor ocksa
beaktas.

Nar tomten pa gamla Brandts Handelstradgard vid Lyckogrand/Lovstigen
bebyggdes for ett antal ar sedan, gjordes precis sadana 6vervaganden —
parkeringar forlades ndarmast de befintliga husen och de nya byggdes inte
alltfér hoga allra ndarmast. Detta har verkligen uppskattats av de boende,
blev snyggt och gér omradet trivsamt och funktionellt.

Slutord

Omradet pa Haga kan inte bara bebyggas massivt och hogt for att kunna
klamma in sa mycket folk som majligt — bade de redan boende som inve-
sterat i sina fastigheter, saval som de som ska bo i det nybyggda omradet,
ska ju trivas dar och det maste ocksa vara praktiskt att bo och leva.

Det &r viktigt att aven pa lang sikt — och oberoende av politiska och strikta

arkitektoniska tendenser om hur omraden ”ska” foratas — skapa en hallbar
och trevlig boendemiljo, som Umea som stad kan kdnna stolthet 6ver. 20-

och 30-talet far inte bli perioden da “Umea byggde sénder Haga” bara for

att “det lag i tiden” att fortata maximalt. Det ar oaterkalleligt.

Kommentar

Yttrandet inkom efter samradstidens slut. Kommunen tolkar att majorite-
ten av yttrandet ar kopplat till detaljplanen pa Verkstaden 18 m.fl. | denna
samradsredogorelse svarar kommunen enbart pa de yttranden som beroér
detaljplan Guldskrinet 1 m.fl.

Héjden pd husen



35 (36)

| granskningsforslaget for detaljplan Guldskrinet 1 har byggnadshojden mot
Rothoffsvagen sankts for att den nya bebyggelsen battre ska mota den
gamla. | 6vrigt bedémer kommunen att planomradet tal en hogre exploate-
ring da det soder om omradet ligger en arena, ster finns Stadsliden, nord-
ost finns hoghus och norr om omradet planeras det dven for flerbostads-
hus.

Trafiksituationen pa Haga

Kommunen dr medveten om att manga boende upplever att trafiksituat-
ionen pa Rothoffsvagen ar ohallbar. | planbeskrivningen finns det beskrivet
antalet forvantade fordon pa Rothoffsvagen efter att planomradet &r be-

byggt.

Inom detaljplanen fér Guldskrinet kommer bilarna parkera i en parkerings-
anlaggning.

Ang. MKN luft, se svar under Lansstyrelsens yttrande.

Barnomsorg, service och féretag

Angdende grundskolesituationen pa Haga och Sandbacka sa har fastighets-
forvaltningen gjort en befolkningsprognos ar 2022 och enligt den kommer
antalet elever i grundskolan att 6ka. For att tillgodose det behov som fram-
gar av befolkningsprognosen sa kommer verksamheter som idag finns pa
Hagaskolan att inom nagra ar flytta till nya lokaler pa andra skolor. Detta
frigor lokaler pa Hagaskolan som da kommer att kunna ta emot det antal
elever som férvdntas bo pa Haga/Sandbacka fram till 2033.

Ang. avlopp, varme, markavvattning har det i detaljplanearbetet tagits
fram en forprojektering som visar pa hur detta ska l6sas.

Snon kan placeras i tradraderna langs med Rothoffs- och Parkvagen. Pa
kvartersmark ar det fastighetsdgarens ansvar att ta hand om snén.

Inom planomradet maijliggors och till viss del kravstalls det for centrum-
verksamhet.

Inom planomradet kan det finnas bade bostadsratter och hyresratter, de-
taljplanen kan inte reglera upplatelseform.

Slutord
Se ovan resonemang kring fortdtning och hojder.

Yttrandet beddms inte kunna tillgodoses i planforslaget.
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Andringar efter samrad

Det har skett stora omtag och revideringar i planhandlingarna efter samra-
det da det har funnits behov att revidera samt bestalla nya utredningar. |
stort sett har hela planbeskrivningen och plankartan har reviderats och
kompletterats med ny information fran utredningarna. De storre forand-
ringarna i plankartan ar:
e Planomradet har utdkats i vaster, norr och 6ster med allman plats,
gata respektive naturmark.
e Prickmark har tagits bort och planlagts som allman plats, gata.
e Kvartersmarken har fatt delvis ny placering samt tillkommande/re-
viderade planbestammelser.

Tillkommande/reviderade utredningar
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.

Detaljplanering, Umea kommun, december 2024

Denna handling har godkdnts av planchef Clara Ganslandt med planarki-
tekt Susanne Ohlsson som handlédggare. Handlingen ér godkdnd i kommu-
nens elektroniska system och har ddrfér ingen namnunderskrift.
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