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Detaljplaneprocessen

Om detaljplaner

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

Under arbetet med detaljplanen tar kommunen stallning till hur marken far anvandas,
utifran en avvagning av allménna och enskilda intressen. En detaljplan handlaggs med
begrédnsat forfarande, standardférfarande eller utdkat férfarande. Denna detaljplan
handlaggs med ett standardférfarande, processen beskrivs nedan.
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Samrad

Samrad av planforslaget sker med lansstyrelsen, lantméaterimyndigheten, kdnda sakagare
och andra berérda. Syftet med samradet ar att samla in information och synpunkter,
forankra forslaget och fa fram ett sa bra beslutsunderlag som mojligt. De skriftliga
synpunkter som inkommit under samradstiden redovisas och beméts i en samrads-
redogorelse. Darefter justeras forslaget utifran inkomna synpunkter.

Granskning

Planforslaget ska darefter tillgangliggoras for granskning i minst tva veckor. Granskningen ar
ytterligare ett tillfalle att lamna synpunkter pa planforslaget.

Antagande

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

Laga kraft

Om detaljplanen inte 6verklagas far beslutet att anta detaljplanen laga kraft, vilket innebér
att detaljplanen far rattsverkan. Darefter kan genomférandet av detaljplanen paborjas.
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Planens huvuddrag

| Férdjupning fér de centrala stadsdelarna (2011) pekas planomradet ut som en del av ett
storre omvandlingsomrade langs Rothoffsvagen. Inom Haga ar det har ett av de tva omraden
med storst tillvaxtpotential. Fortatning innebér ett battre underlag for en utvecklad service
och till battre samband med stadskdrnan.

Planforslaget mojliggor for framfor allt nya bostader. Platsen har stor potential till goda
boendekvaliteter och forutsattningarna ar goda for hallbara resvanor. Utover nya bostader
mojliggor detaljplanen aven till att skapa forutsattningar for kommersiell och offentlig
service. Planforslaget ska mojliggdra for en bebyggelsestruktur som ar stadsmassig och med
en skala anpassad till omgivande bebyggelse och offentliga rum. Det ar dven viktigt att
sakerstalla tillrackliga ytor for lek och vistelse pa bostadsgardarna.

Planférslaget ska mojliggora for en hallbar dagvattenhantering, goda ljud- och
ljusforhallanden for nya bostader, en stadsmassig utformning mot omgivande gator som ger
liv at det offentliga rummet och tillgdnglighet till Gammliaskogen.




Sammanfattning av planbestammelser:

Planbestammelser Kortfattat syfte Se mer:
Allménna platser med
kommunalt huvudmannaskap.
TORG Strategiskt lage, uppehalla sig och réra sig, skapa s. 7.
utrymme for méten mellan manniskor.
GATA; Tva nya lokalgator, dagvatten, tradrad, gang-och s. 10, 21, 222.
cykelvag, kérbana. ledningar for fjarrvarme, el och
fiber.
GATA; Gang- och cykelvag, tradplantering. s. 20.
Kvartersmark
B Bostader s.6,7.
C Centrumverksamhet i bottenplan mot Rothoffsvagen. s. 6, 8.
C Centrumverksamhet i bottenplan i s.7,8.
parkeringsanldggningen.
Ex Transformatorstation eller natstation for att forsorja s. 24,
till exempel bostadsbebyggelsen eller
centrumverksamheten.
P Gemensam parkeringsanlaggning s.7,8,10,11, 27.

Egenskapsbestimmelser for
kvartersmark

ex Lagsta byggnadshojd, stadsmassighet i de offentliga s. 7.
rummen, skydda gardarna mot buller.

e, Reglera storsta bruttoarea, exploateringsgrad. s. 6.

es Lagsta byggnadshojd parkeringsanlaggning, skydd mot | s.12.
ljusstorningar.

Byggnadshdjd ska i den riktning | Upptrappning av byggnadshojd mot skogskanten, s. 6.

som pilen visar trappas fran samspela med befintliga punkthus.

13,5 meter till 19 meter,

Hogsta totalhojd ar +52,4 For att sdkerstalla att tillkommande bebyggelse inte s. 4.

meter 6ver angivet nollplan riskerar att generera en negativ inverkan pa
flygplatsens horisontella hindersyta regleras en hogsta
totalhojd +52,4 meter for ny bebyggelse.

0,0 Reglera byggnadshojd s.6

p1 Kvarterstruktur, skyddad gardsyta for lek och vistelse, s. 7.
utformas som tat kvartersstad med stadskaraktar.

P, Bebyggelsen ska placeras runt en gardsyta. s. 6.

f1 Indragen femte vaning, ger ett lattare intryck fran s. 6.
gatunivan, den femte vaningen uppfattas framst pa
langt avstand.

fa Mot Rothoffsvdgen ska entréer vara genomgaende s. 7.
entreer, skapar en direktkontakt med besokaren,
signalerar att stadsdelen hdanger ihop med andra
omraden.

fs Sakerstalla att lokaler for centrumverksamhet ar s. 7.
mojligt mot Rothoffsvdgen dven om lagenheter byggs i
bottenplan i ett forsta skede.

Minsta byggnadshdojd for Skapa en god utformning av innegardarna, for att s. 6.

komplementbyggnader ar 3,5 komplementbyggnader ska underordna sig

meter. bostadsbebyggelsen héjdmassigt.

Balkonger far inte kraga ut 6ver | Sakerstidlla att balkonger inte kragar ut 6ver s. 7.

allman plats. gaturummet.

Entrépartier ges en omsorgsfull | Tydligt markerade och gestaltas for att bli s. 7.

utformning. valkomnande och trygga.

Minst 80 % av friytan ska vara Dagvatten, reglera dagvattenflodet fran kvartersmark, | s.22.

genomslapplig. reglera hardgérandegraden.

Utfartsforbud Styra antalet utfarter mot Rothoffsvagen och s. 9.
Skogsbrynet/Parkvagen.

mj Hantera buller, skapa en bullerskyddad innergard. s. 7.




m; Hantera buller mot bostadsbebyggelsen. s. 11,
Administrativa bestimmelser
g Gemensamhetsanlaggning for parkeringsanlaggning. s. 27.
a Parkeringsanlaggningen ska uppforas som skydd mot s. 12.
ljusstorningar.
Genomforandetiden ar 5 ar Under genomforandetiden har fastighetsdgare en s. 25.
fran den dag planen far laga garanterad byggratt i enlighet med detaljplanen. Om
kraft. planen ersatts, andras eller upphavs under
genomforandetiden kan berorda fastighetsdgare ha
ratt till ersattning av kommunen

Planhandlingar

e Plankarta
e Planbeskrivning

Underlag och utredningar

e Geoteknisk utredning
e Ljusutredning

e Sambhallsbuller

e Dagvattenutredning

Planens syfte

Syftet med detaljplanen ar att skapa forutsattningar for utveckling av planomradet med
framfor allt nya bostader. Detta bade for att platsen har stor potential till goda
boendekvaliteter och for att forutsattningarna har ar goda for hallbara resvanor samt for att
for ny och forbattrad service i stadsdelen. Utéver nya bostader syftar detaljplanen dven till
att skapa forutsattningar for kommersiell och offentlig service samt for annan typ av publik
verksamhet att utvecklas. Denna typ av centrumverksamhet lokaliseras mot Rothoffsvagen.

Detaljplanen syftar dven till att sakerstélla en bebyggelsestruktur som ar stadsmassig och
med en skala anpassad till omgivande bebyggelse och offentliga rum. Eftersom planomradet
medger en stor byggratt ar det viktigt att sdakerstélla tillrackliga friytor med potential till hog
kvalitet. Detta innebar bland annat att bebyggelsen sluter sig mot omgivande gator och att
andelen hardgjord yta inom gardarna begransas och att parkering samlas i
parkeringsanlaggning i utkanten av planomradet.

Detaljplanen syftar ocksa till att sdkerstalla hallbar dagvattenhantering, goda ljud- och
ljusforhallanden for nya bostader, en stadsmaéssig utformning mot omgivande gator som ger
liv at det offentliga rummet och allman tillgdnglighet till Gammliaskogen. Det ska ocksa
skapas goda forutsattningar for den idrottsverksamhet och de evenemang som anordnas pa
arenan soder om planomradet, sa att denna verksamhet kan fortsatta att utvecklas i samspel
med boendemiljon i dess narhet.



Plandata

Stadsdel eller tatort: Haga
Planomradets area: 28 000 m?
Avstand till Radhustorget: 2,1 km

Markagoforhallanden: Kommunal dgo

Forhallningssatt till tidigare stallningstaganden

Oversiktsplan, férdjupningar och tematiska tilligg

| Férdjupning for de centrala stadsdelarna (2011) pekas planomradet ut som en del av ett
stérre omvandlingsomrade langs Rothoffsvagen. Inom Haga ar det héar ett av de tva omraden
med storst tillvaxtpotential. Omrade ska omvandlas till ett blandstadsomrade med hantverk
och mindre stérande verksamheter. Fortatning innebar ett battre underlag fér en utvecklad
service och till ett battre samband med stadskarnan.

Forslaget till detaljplan anses vara forenligt med oversiktsplanen och lansstyrelsens
granskningsyttrande.

Detaljplaner och omradesbestammelser

Géllande detaljplan for kv. Guldskrinet mm (2480K-P99/1991) medger bebyggelse for
idrottsandamal. Gallande detaljplan upphévs i de delar som omfattas av aktuell detaljplan.

Riksintressen

Planomradet omfattas av riksintresseomradet for Umea flygplats i fraga om influensomrade
med hansyn till flyghinder. Med influensomrade avses det omrade dar hoga anldaggningar
sasom vindkraftverk, master, torn och andra byggnader (dven ventilationshuvar, master,
hisstoppar pa byggnader etc.) kan innebara fysiska hinder for luftfarten. For att sdkerstalla
att tillkommande bebyggelse inte riskerar att generera en negativ inverkan pa flygplatsens
horisontella hindersyta regleras en hogsta totalhdjd +52,4 meter for ny bebyggelse.

Om detaljplanen mojliggor en bebyggelse med en totalhdjd som innebér att hinderytan

overstigs nar byggkranar stalls upp ska byggherren, innan byggstart,
kontakta flygplatsens flygsdakerhetskoordinator fér samordning.

Strandskydd

Planomradet ligger utanfor strandskyddat omrade.



Undersokning av betydande miljopaverkan

Nar en detaljplan upprattas eller andras ska kommunen ta stallning till om dess genom-
forande kan antas medfora en betydande miljépaverkan. For att ta reda pa det ska
detaljplaneforslaget genomga en undersékning. Om undersokningen resulterar i att en
betydande miljépaverkan kan antas ska detaljplaneforslaget miljobedémas. En

miljokonsekvensbeskrivning (MKB) ska redovisa kommunens bedémning av den paverkan pa
miljon som planens genomférande kan fa.

Enligt kommunens bedémning kan detaljplanens genomfdrande inte antas innebéra en
betydande miljopaverkan, varfér ingen MKB har uppréttats.

Lansstyrelsen har tagit del av beslutet och delar kommunens bedémning att planen inte
innebar nagon betydande miljopaverkan.

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

Forfarande

Planen handlaggs med standardforfarande eftersom forslaget till detaljplan anses vara
forenligt med 6versiktsplanen och lansstyrelsens granskningsyttrande, inte ar av betydande

intresse for allmanheten eller i 6vrigt av stor betydelse. Detaljplanen beddéms inte heller
antas medféra en betydande miljopaverkan.

Samradskrets

Detaljplanens samradskrets bestar av narliggande fastighetsagare samt andra aktérer som

beddms berdras direkt av ett genomforande av detaljplanen. | figuren nedan redovisas
detaljplanens samradskrets.
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Forutsattningar och forandringar

Under respektive rubrik i detta avsnitt beskrivs och motiveras planens utformning mot
bakgrund av radande planeringsforutsattningar. Forst beskrivs forutsattningarna och
darefter forandringar och konsekvenser till foljd av detaljplanens genomfdrande.

Stads- och landskapsbild

Platsen ligger i gransen mellan Stadslidens branta bergssida och den flacka bebyggelsen pa
Haga. Norra delen av omradet ansluter till Hagaparken/parkvagen som ansluter Haga till
Stadsliden i ett gront rekreationsstrak fran Hagaskolan. Langs den vastra sidan av
Rothoffsvagen stracker sig bostadskvarter, medan det langs den 6stra sidan finns mer
storskalig bebyggelse bestaende av bilaffarer och idrottsanlaggningar.

Langs den vastra sidan av Rothoffsvagen strédcker sig egnahemsbebyggelse fran 40-talet.
Samtliga byggnader har trdpanel och merparten dr malade i ljusa kulorer, ett par byggnader
har malats réda. Langre soderut pa vastra sidan av Rothoffsvagen bestar bebyggelsen av
flerfamiljshus av varierade argangar. Merparten av byggnaderna haller sig inom en fargskala
mellan gul och ockra. Byggnadsmaterialen utgors av trd, tegel och puts. Bebyggelsen pa
vastra sidan av Rothoffsvagen ar uppford i tva vaningar, men flerbostadshusen ar nagot
hogre an egnahemsbebyggelsen.

Forandringar och konsekvenser

Planforslaget medger byggnation av bostader och centrumverksamhet [BC;], vasterut, mot
Rothoffsagen. Centrumverksamhet mojliggors efter Rothoffsvagen eftersom det ar ett
strategiskt lage och for att ge forutsattningar for manniskor att uppehalla sig och réra sig
samt ge mojlighet for méten mellan manniskor.

Mojligt antal vaningar varierar inom bostadskvarteren [B, BC1] mellan en och sex vaningar.
Dar det ar mojligt att bygga fem vaningar mot Rothoffsvagen utgérs den femte vaningen av
en indragen vaning, for att skapa en byggnadsvolym som ger ett lattare intryck fran
gatunivan [fi]. Den 6versta vaningen uppfattas da framst pa langt avstand. De fyra
bostadskvarteren ges dven en maximal bruttoarea 10 000 m? [e;], som baseras pa att
mojliggora en friyta om minst en sjattedel av bostadernas totala bruttoarea. Detta bor
studeras vidare efter samradet for att sakerstalla tillrdcklig friyta inom planomradet. | de
Ostra bostadskvarteren ska bebyggelsen trappas upp fran 13,5 meter till 19 meter. | 6st-
vastlig riktning mellan bostadskvarteren har en yta for reglerats med prickmark, vilket
innebar att byggnad inte far uppforas, for att sakerstélla en visuell koppling mellan
Rothoffsvdagen och Gammlia rekreationsomrade. Om det dven ska vara tillgangligt for
allménheten sa behover det regleras med ett x-omrade i detaljplanen, men det har inte
hanterats i detta skede. Mdjlighet att studera detta vidare finns efter samradet.

Planforslaget mojliggor for hogre bebyggelse mot Gammliaskogen for att samspela med de
befintliga punkthusen som &r placerade i skogskanten langs med Skogsbrynet/Parkvégen.
Bebyggelsen mot skogskanten bedéms dven tala en hogre bebyggelse. Bostadsbebyggelsen
ska placeras runt en gardsyta omfattande minst 1500 kvm [p.] for att skapa en skyddad
gardsyta for lek och vistelse. Bebyggelsen ska dven placeras i en kvarterstruktur for att



omradet ska utformas som tat kvartersstad med stadskaraktar. Hogsta byggnadshojd for
komplementbyggnader ar 3,5 meter for att komplementbyggnaderna skapa en god
utformning av innegardarna och for att komplementbyggnader ska underordna sig
bostadsbebyggelsen vad galler hojd.

Mot Rothoffsvdgen ska entréer vara genomgaende [f,] for att ge bra forutsattningar for det
sociala livet inom omradet. Genomgaende entréer skapar en direktkontakt med bestdkaren
och signalerar att stadsdelen hdanger ihop med andra omraden. Lagsta rumshdojd i
bottenvaning ar 2,7 meter [f5] for att sdkerstalla att lokaler for centrumverksamhet ar mojligt
i framtiden dven om lagenheter byggs mot Rothoffsvagen i ett forsta skede. Entrépartier ges
en omsorgsfull utformning for att entréer ska vara tydligt markerade och de ska gestaltas for
att bli vdilkomnande och trygga. Bostadsbebyggelsen ska placeras i sluten kvartersstruktur
runt en gardsyta omfattande minst 1500 kvm [pi] for att skapa en skyddad gardsyta for lek
och vistelse. Bebyggelsen ska dven placeras i en kvarterstruktur fér att omradet ska utformas
som tat kvartersstad med stadskaraktar.

Balkonger far inte kraga ut 6ver allman plats. Om balkongerna kragar ut 6ver allman plats,
dvs gatan, paverkar det gatumiljon och stadsbilden pa ett negativt satt. Mojlighet finns att
uppfora balkongerna over kvartersmark och mot bostadsgardarna.

For byggnaderna narmast Rothoffsvagen och Skogsbrynet regleras bade lagsta [e1] och
hogsta byggnadshojd. Detta i syfte att bidra till en stadsmassighet i de offentliga rum som
stracker sig langs Rothoffsvdagen och Skogsbrynet samt for att skydda gardarna mot buller.
For att skapa en skydda innergarden fran buller sa ska kvartersstrukturen sluta sig mot
Rothoffsvagen [ms]. | den s6dra delen av planomradet, i anslutning till idrottsarenan, medger
planen byggnation av parkeringsanlaggning [P] till en hojd av 16 meter, vilket mojliggor fyra
vaningar parkering samt volymmassigt samspelar med och blir en bra évergang mellan
bostadsbebyggelsen och arenan.

Torg

Andamalsenligt torg tillskapas i ett strategiskt lige inom planomradet [TORG]. Vid torget, for
att ge forutsattningar for manniskor att uppehalla sig och rora sig, ska mojlighet finnas att
tillskapa centrumverksamheter i bottenplan. Syftet ar ocksa att skapa utrymme fér moten
mellan manniskor genom en mindre torgbildning. Centrumverksamhet [C;] mojliggors dven i
den planerade parkeringslaggningen som ligger i anslutning till torget.



Figur 2. Volymkiss som visar méjlig utformning inom planomradet.

Fornlamningar

Det finns inga kdnda fornlamningar i planomradet eller dess ndrhet. Om en fornlamning
patraffas under gravning eller annat arbete, ska arbetet omedelbart avbrytas. Den som leder
arbetet ska skyndsamt anmala forhallandet till lansstyrelsen.

Service

Planomradet ar beldget drygt 1,5 kilometer fran Umea centrum med dess utbud av service
och arbetsplatser. | Oversiktsplan Férdjupning fér de centrala stadsdelarna pekas omradet i
anslutning till Gammlias sportfalt och bilanlaggningarna pa 6stra sidan om Rothoffsvagen ut
som omvandlingsomrade som pa sikt bor utvecklas till ett blandstadsomrade med hantverk
och mindre stérande verksamheter som barande tema. Genom en fortatning inom detta
omrade menar man att underlaget for utvecklad service okar.

Forandringar och konsekvenser

Planforslaget mojliggor for centrumverksamhet i bottenplan inom omrade for bostader mot
Rothoffsvagen [BC;]. Det finns aven mojlighet till centrumverksamhet i bottenplan dar en
parkeringsanlaggning [P] planeras for att mojliggora en flexibel anvandning [PC;].

Rekreation

Mojlighet till rekreation finns med néarhet till Gammliaskogen. Stadsliden/Gammliaskogen &r
ett vailbesokt skogsomrade som ar en etablerad plats for naturupplevelser,
kulturupplevelser, rekreation och idrott.

Planomradet ansluter i norr till gronstraket Hagaparken/parkvagen som forbinder Haga med
stadsliden genom ett gront rekreationsstrak med lekplatser och ytor for rekreation.



Forandringar och konsekvenser

Planforslaget paverkar inte tillgangen till rekreation inom omradet. Fler manniskor kommer
att vistas i omradet i och med att planforslaget mojliggor fér bostader, vilket kan leda till att
fler utnyttjar Gammliaskogen som ett rekreationsomrade. Planen innebér dven att

gronstraket mellan Hagaparken och Stadsliden blir tydligare och far forbattrad tillganglighet.

Friyta

Oversiktsplanen for de centrala stadsdelarna (vilken detta planomrade omfattas av) anger
vad géller friyta att dess storlek ska vara minst en tredjedel av bostadens totala yta (BTA). For
centrumfyrkanten anges att friytan ska vara minst en sjattedel av bostadernas totala yta
(BTA) om inte ytan kompenseras med andra atgarder. Det stélls dven krav vad géller friytans
kvalitet. Den ska:

e ha ett skyddat lage fran buller och avgaser

e innehalla buskar och trad samt ge en god rumsverkan och mojlighet att folja
arstidsvaxlingarna

e utformas sa att barns behov av friytor sarskilt beaktas

| Oversiktsplanen for Umed kommun stér det att “Det forefaller naturligt att denna
vagledning dven bor fungera i andra stadsdelar i takt med utvecklingen av en uppenbart
tatare stadsbebyggelse. Exempelvis Universitets- och sjukhusomradet, Grubbe, Teg och
Haga.” Har anges dven att avvdgningen av behov av friyta behdver goras utifran en
helhetssyn pa tillgdngliga gronytor i ndromradet.

Forandringar och konsekvenser

Bedémningen har i detta fall gjorts att planomradet har en placering i staden som lampar sig
val for hogre exploateringsgrad. Det ar ett centralt [age med néarhet till bade centrum,
universitetsomradet och manga olika typer av service och rekreation. Bade sport, kultur,
rekreationsomrade med uppvuxen naturskog och narhet till offentlig och kommersiell ser-
vice. Detta gor det bade till ett attraktivt omrade att bo i och till ett omrade med goda
forutsattningar for hallbara resvanor. Det &r dven néra till en av stadens hallplatser for
kollektivtrafik (Gammliavagen) och till ett av stadens huvudstrak for cykeltrafik.

Utifran dessa forutsattningar samt dven med viss hansyn tagen till narhet till
rekreationsmojligheter i Gammliaskogen har bedémningen gjorts att det attraktiva laget
samt forutsattningarna for hallbara resval motiverar att bygga fler bostader pa denna plats,
trots att det innebar mindre friyta per boende. Efter noggranna studier har avvagningen
landat i bedomningen att det i detta fall racker med friyta motsvarande en sjattedel i
forhallande till byggnadsvolymerna (matt i BTA). For att sdkra att denna andel friyta kommer
att genomforas har detaljplanen styrt vart det far byggas och sakerstallt att gardar bildas
mellan husen och att parkering inte far uppféras inom bostadskvarteren. Det ger mer plats
for bostadsgardarnas friyta samt for lek och vistelse. [n]. Detta ar viktigt for att skapa goda
forutsattningar for en kvalitativ friyta och trivsam gard med hoga vistelsevarden. Om det
skulle vara majligt att bygga forradsbyggnader, sophus, tvattstugor, cykelférrad och dylikt
skulle gardsmiljon bli ianspraktagen for andra funktioner an friyta for lek och vistelse.
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Gator och trafik

Rothoffsvagen, som stracker sig parallellt med planomradets vastra sida, utgor en av de
storre och viktigare gatorna pa Haga, bade for gang-, cykel- och biltrafik. Cykelstraket har
utgor del av huvudnatet for cykeltrafik. Parkvagen forbinder Hagaskolan och Stadsliden med
GC-vag genom ett gront parkstrak.

Forandringar och konsekvenser

Parkvagen och Rothoffsvdgen kommer att omvandlas i anslutning till planomradet. Tva nya
lokalgator mojliggors i nord-sydlig riktning respektive dst-vastlig riktning [GATA,]. Se
vagsektioner och ytterligare beskrivning av vad dessa ska inrymma under rubriken
Dagvatten. Gatusektionerna kommer delvis att uppdateras efter samrad nér
dagvattenutredningen har uppdaterats. En utfart maojliggors mot Rothoffvagen samt en mot
Skogsbrynet/Parkvagen.

Kollektivtrafik

Planomradet inom drygt 500 meter fran en busshallplats langs en av Umeas lokallinjer for
kollektivtrafik. Lokallinje ar en linje i Umea stadstrafik som inte ar en stomlinje

Parkering, varumottagning och angoring

Det finns ett 50-tal parkeringar inom planomradet som tidigare tillhérde badhuset. Detta
forsvinner i och med planens genomférande och ska ersattas. Inom planomradet hanteras
parkering for bil i en gemensam parkeringsanlaggning [P] i planomradets sddra del, i direkt
anslutning till arenan. Den gemensamma parkeringsanlaggningen fungerar dven som ett
skydd mot arenans belysning, samt buller fran arenans verksamhet.

Planomradet angors via en infart fran Rothoffsvagen i planomradets sédra del samt via en
infart fran Parkvagen. Infarten fran Rothoffsvagen kommer att utgéra huvudinfart, da denna
ar i direkt anslutning till parkeringsanldggning.

All varumottagning och liknande, sa som exempelvis hamtning av avfall, hanteras via de tva
ovan namnda infarterna och det strak som bildas mellan dessa.

Parallellt med parkeringsanlaggning i séder och bostadsbebyggelsen planlaggs for allman
plats, lokalgata och gang- och cykelvag. Detta omrade kommer dven fungera som yta for
uppstallning av fordon, t.ex. vallabussar, vid stérre arrangemang pa arenan.

Parkeringsbehovet ska hanteras med gemensam l6sning inom planomradet. Hur
parkeringsbehovet ska |6sas redovisas vid ansékan om bygglov, dar den vid tidpunkten
gdllande parkeringsnormen tillampas. Planhandlingarna sakerstaller endast att yta finns for
att kunna tillampa nu gallande parkeringsnorm.
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Tillganglighet

Nybyggda entréer ska vara tillgdngliga och angdringsavstanden far inte 6verstiga 25 meter.
Vid nybyggnation av bostader ska alla ldgenheter beldgna hogre upp an tva vaningsplan ha
tillgang till hiss. Lokaler ska alltid vara tillgangliga for rorelsehindrade. Markplaneringen ska
utforas sa att personer med nedsatt roérelse- eller orienteringsformaga kan na malpunkter

som entréer m.m. utan problem.

Buller

Den 1 juni 2015 tradde nya riktlinjer i kraft gadllande buller vid bostadsbyggande i form av
Forordningen om trafikbuller vid bostadsbyggnader (Svensk forfattningssamling, férordning
2015:216). Utredningen som ligger till underlag for detaljplanen utgar fran de riktlinjer som
tradde i kraft 1 juni 2015, daremot har bullerutredningen inte uppdaterats utifran de
riktvdrden som dndrades 1 juli 2017. En uppdatering av bullerutredning ska utforas efter
samradet. Utredningen fastlar att bostader kan uppforas pa omradet och att de villkor som
anges i trafikbullerférordningen kan uppnas med riktigt utformad planlésning for byggnader
narmast Rothoffsvagen. FOr en begransning av ljud fran arenaverksamhet till bostadernas
innemiljo foreslar utredningen att ldgsta krav pa fonsterisolering boér anges i detaljplanen.
Detta hanteras inte i detaljplanen eftersom det regleras i BBR.

Forandringar och konsekvenser

Trafikbuller

For lagenheter mot fasad med ekvivalenta nivaer hogre dn 60 dBA fordras att lagenheterna
utfors sa att minst halften av rummen far fonster pa sida dar nivan hogst ar 55 dBA, normalt
gardssida. Det ar aven mojligt att pa alla platser placera lagenheter med en golvyta pa hogst
35 m2. [m.]. Syftet &r att hantera det vagbuller som uppstar mot bostadsbebyggelsen.

For att uppna krav pa inomhusniva fordras mot Rothoffsvagen fonster med lagsta
reduktionstal Rw = 40 dB.

Om inga krav pa fasadisolering foreligger &r det vanligt att fonster med lagsta krav pa
ljudisolering ar Rw = 33 — 35 dB. | Umea &r det vedertaget att i flerbostadshus i stadsmiljo
alltid montera fonster med lagsta ljudkrav Rw = 38 dB.

| resonemangen om fonsterisolering ska det forstas att mekanisk till- och franluft nyttjas.

Buller fran arenaidrott

Det ar den ekvivalenta nivan 65 dBA som ar dimensionerande fér inomhusnivan, hégst 30
dBA. For att hogst erhalla denna inomhusniva fordras fonster med lagsta reduktionstal Rw =
40 dB. Fonster och fonsterdorrar pa byggnader med fri sikt mot arenan ska véljas med lagsta
luftljudsisolering Rw = 40 dB. Fonster med hogre krav pa ljudisolering kan erfordras med
hansyn till trafikbullerniva inomhus.

Pa balkonger och uteplatser kommer ljudet fran arenan att vara horbart. Visselsignaler,
speaker, skrik mm kommer att vara horbart pa en stor del av bostadsomradet utomhus.
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Buller fran konserter
Med fonster med ett ljudisoleringsvarde pa 38 dB och en utomhusniva pa 90 dBA erhalls
inomhus nivaer pa ca 60 dBA med toppar upp till 70 dBA.

Ljusforhallanden

Ljusstorning

Planomradet gransar till Gammliavallen med sin arena. Vid traningar och matcher anvands
belysningsmaster vilka ger upphov till ljusstérningar. For att parkeringsanldaggning [P] ska
uppféras som skydd mot ljusstérningar regleras lagsta byggnadshojd till 13,5 meter [es] samt
villkor for startbesked [a]. WSP har pa uppdrag av Umed kommun tagit fram en ljusutredning
dér arenabelysningens paverkan pa dess omgivning och framfor allt nya bostader studerats.
Utifran denna utredning har det konstaterats att for att mojliggéra byggnation av nya
bostdder direkt norr om arenan kravs att befintlig arenabelysning byts ut. Med modern
belysning gar det att rikta ljuset battre sa att det inte uppkommer sa mycket spilljus. Det gar
dven att steglost reglera hur stark belysningen ska vara, sa att detta kan anpassas efter
situation. Det finns olika krav pa belysning fér matcher respektive traningar men som det ar
idag ar det anda alltid matchbelysningsstyrka som anvands. Vid byte av belysning kan nya
belysningsmaster placeras pa ett lampligare satt i forhallande till fotbollsplanen samt
tydligare riktas mot denna, vilket ytterligare forbattrar belysningssituationen. For att kunna
gora en exakt bedémning av hur ljussituationen blir med dessa andringar kravs
detaljprojektering av ny belysning, vilket inte ar aktuellt i detta skede.
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Skuggstudie

Sol- och dagsljusforhallanden ar en viktig miljofaktor i ett 6vervdagande kallt klimat och
solvarmen ar en god energitillgdng under sommarhalvaret. Vid nybyggnation stalls krav pa
tillgang till dagsljus for rum eller avskiljbara delar av rum dar ménniskor vistas mer &n
tillfalligt.

Skuggstudien syftar till att bedoma soltillgdngen for utomhusomradena inom planomradet
utifran planforslaget. Var- och héstdagjamning anvands traditionellt for bedomning av
utomhusutrymmen i Sverige.

De tidpunkter under aret som valts ut ar vardagjamning 20 mars och hdstdagjamning 23
september. Representativa tidpunkter har valts for att illustrera de tidpunkter som
foreslagen bebyggelse paverkar omkringliggande bebyggelse.

o

Figur 3. lllustration 6vér Ijusfb’rhdllandend 20 mars kl. 08.00.
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Figur 4. lllustration éver ljusférhéllandena 20 mars kl. 12.00.

Figur 5. lllustration 6ver ljusférhdllandena 20 mars kl. 16.00.
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Figur 7. lllustration éver ljusférhédllandena 23 september kl. 12.00
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Figur 8. lllustration éver ljusférhédllandena 23 september kl. 16.00

Geotekniska forhallanden

Inom planomradet finns forutom byggnader el-, tele- och va-ledningar liksom belysnings- och
motorvarmarstolpar. Vidare finns gras-, grus- och asfaltytor.

Marken inom den plana delen sluttar svagt mot vaster och sdder med marknivaer
vid undersokningspunkterna varierande mellan ca +14,5 och +10,5. Vaster om bollplanen
ned mot parkeringen vid Rothoffsvdgen finns en ca 1,5 m hog slant.

| den 6stra delen av undersokt omrade stiger terrdangen och marken ar dar jungfrulig
med vegetation av granskog, se dven borrhal 4 med marknivan +25,8.

Forandringar och konsekvenser

Allmdnt

Huvuddelen av undersékt omrade bestar av fylining med varierande sammansattning
och maktighet vilken bor bortschaktas innan grundlaggning av byggnader sker.
Torvskikt som patraffas under fyliningen skall ocksa bortschaktas i lage for byggnader.
Vid detaljprojektering bestams i vilken omfattning torv och fyllning kan kvarlamnas
for ledningar och markanlaggningar.

Byggnader

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

Atgarder for att minimera sattningsdifferenser mellan byggnader och omkringliggande mark
kan erfordras inom delar av omradet vilket kan ske med férbelastning med Overlast
kombinerat med lattfyllning.
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Grundlaggning av byggnader i omradet mot punkthusen, borrhal 4, kan ske med plattor pa
naturligt lagrad moran. Risk for bergschakt beaktas.

Gator och hardgjorda ytor

Gator och hardgjorda ytor dimensioneras i detaljskedet enligt PMS Objekt med utgangspunkt
fran acceptabel tjallyftning och da géllande jordlager- och grundvattenforhallanden. All torv
och otjanlig fyllning borttages inom gator och hardgjorda ytor innan ny fyllning utlagges.
Forekommande naturlig mordn och sediment beddéms vara tjalaktiva vilket ska beaktas vid
projektering. Sten- och blockrensning utfors vid terrass i moran.

Ytor dar tjallyftning ej accepteras frostisoleras alternativt utfors utskiftning av jorden med
icke tjallyftande jord.

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 grundvattenytan kan ledningsbadd av normal tjocklek tillampas.

Schakt

Schaktning inom undersokt omrade kan vara besvarligt under grundvattenytan i
forekommande siltsediment och moran. Vid schaktning kan problem med kalvande slanter
uppsta i kombination med bottenuppluckring och bottenupptryckning. Innan
schaktningsarbetet paborjas skall grundvattensdnkning om maijligt utforas till minst 0,5 m
djup under schaktbotten. Schakter lanshalls med filterférsedda pumpgropar.

Stabilitet

Inga stabilitetsproblem férvantas vid grundlaggning pa naturligt lagrad moran. Vid
grundlaggning pa naturliga sediment skall stabiliteten beaktas.

Sattningar

| samband med detaljprojektering av omradet skall sattningsberakningar for planerade
byggnader och anlaggningar i omradet utforas. Vid grundlaggning pa naturligt lagrad moréan
kommer sattningarna att bli sma dven for tunga byggnader.

Fororenad mark

Enligt kommunal kartering finns det inga kanda féroreningar inom planomradet.

Radon

Radon ar en radioaktiv gas som finns naturligt i mark och grundvatten och som, beroende pa
markens genomslapplighet och husgrundens tathet, kan sippra in i huset och skapa en
ohalsosam inomhusmiljo. Eftersom forhéjda radonhalter inomhus ar en oldgenhet for
manniskors hélsa sa finns det gransvarden som ska féljas for nybyggda bostader.

Enligt kommunal kartering utgor planomradet lagriskomrade for markradon.
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Forandringar och konsekvenser

Eftersom planomradet ligger inom ett omrade som &r karterat som lagriskomrade kravs
ingen atgard.

Risk for skred

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

Dagvatten

Forutsattningar
Dagvattenutredningen och de dagvattenlésningar som férslas nedan kommer delvis att
omarbetas efter samradet. | projektbeskrivningen har Umea kommun angett att
dagvattenutredningen ska utmynna i hur dagvatten som inte kan omhandertas av diket i
oster eller av rérmagasinet i Rothoffsvagen, ska kunna omhandertas i planomradet. Forslag
tas fram pa atgarder for dagvattenhantering bade pa kvartersmark och pa allméan platsmark.
e Det ska vara stadsmaéssiga l6sningar. Svackdiken bor inte anvdandas i omradet.
(Svackdiken langs med parkeringsanldaggning accepterats)
e De ska klara kalla klimat. Dagvattenlésningar ska utformas efter omradets
forutsattningar, sa som hog grundvattenniva.
e Kunna foérdroja de dagvattenvolymer som ar redovisade i WSP:s dagvattenrapport
(WSP, 2018) alternativt de fordrdjningsvolymer som kommit fram under utredningen
med hojdsattningen av omradet.

Fordrdjningskrav

WSP har genomfért en fordjupad dagvattenutredning for detaljplaneomradet (WSP, 2018).
Enligt dagvattenutredningen behdver en fordrdjningsvolym om 336 m3 skapas inom
planomradet for att fordroja ett 20-arsregn. Berdkningarna bygger pa att ett 1-arsregn far
sldppas ut, men resterande volym upp till ett 20-arsregn bor fordrdjas i sin helhet.

| utredningen av WSP foreslas dven fordrojning av naturmarksfléde fran Stadsliden, totalt
1202 m3, 6ster om planomradet. Vid kontroll visade det sig att denna volym motsvarar hela
avrinningen fran ett 20-arsregn, d.v.s. utan samma forutsattningar som fér planomradet dar
1-arsregnet far slappas ut.

Forandringar och konsekvenser

Foljande losningar for fordrojning av dagvattnet har foreslagits inom planomradet. |
dagvattenutredningen har dagvattenatgarder foreslagits for saval allman platsmark som
kvartersmark.

I nulaget finns ett fordréjningsmagasin i form av ett 45 m® rérmagasin i norra delen av
Gammliavallen. Rormagasinet tjanar delar av Gammliavallen och ligger under féreslagen
parkeringsanlaggning [P] for Kv. Guldskrinet. RGrmagasinet kommer att behdva avvecklas
eller flyttas for att ge plats for parkeringsanlaggning eller att fordrojningsvolymen ersatts i
annat [ampligt rormagasin
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Atgarder inom allmin plats
Nedan presenteras forslag till fordrojning av dagvatten for respektive gatusektion.

Parkvégen/Skogsbrynet

Vagomradet foreslas vara 11,5 meter for att inrymma en 3,5 meter bred gang- och cykelvag
(3 meter belagd yta samt 0,25 meter stodremsa pa vardera sida) samt tradplantering pa
Omse sidor av gang- och cykelvagen. Traden bor planteras i skelettjord for att ge traden en
bra livsmiljo.

Mellan traden foreslas ett brett makadammagasin mellan gata och fastighetsgrans.

Skelettjorden har i volymberdkningen en area av 5x5 meter. Avstandet mellan traden
ar i berakningen 10 meter vilket innebar att ett vattenhallande makadammagasin pa ca
5x3 meter kan skapas mellan tradgroparna. Pa sa satt beraknas ca 50 m3 dagvatten
kunna fordrojas i sektionen.

Avvattning kan ske via brunnar och ledningar till styrningsbrunn. | styrningsbrunnen

kan dagvattnet ddmmas i makadammagasinen samtidigt som styrningsbrunnen

sakerstaller att damningsnivan i makadammagasinen inte blir for hog.

Figur 8 visar flodet i en regnbadd och ett 6ppet fordrojningslager (makadammagasin) vid ett
kraftigt regn. Principen for fordrojning ar tillampbar dven utan regnbadd.
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Figur 9. Sektioner vid Parkvdgen/Skogsbrynet. Den vre sektionen visar makadammagasin mellan trdd, medan
den nedre visar sektion med trddplantering.

Rothoffsvigen

Den allmanna platsmarken ldngs Rothoffsvagen [GATA;] bor vara minst 11 meter bred for att
inrymma gang- och cykelvag, tradplantering samt fjarrvarmeledning. Har foreslas rérmagasin
som huvudsaklig fordréjningsatgard vilket innebar att gang och cykelvagen placeras direkt
mot gatan. Gang och cykelvdgen foreslas ha en bredd av 5 meter for att kunna inrymma
snoupplag pa en del av ytan. Tradraden placeras pa insidan av vdagen, knappt 2 meter fran
fjarrvarmeledningen och 1,5 meter fran gc-vag. Traden kan planteras i traditionella
tradgropar men pga. av utrymmesbrist ar skelettjord att foredra. | anslutning till
tradplantering kan med fordel skelettjordar och makadammagasin anlaggas som
fordrojningsatgard, i likhet med sektionen Parkvagen/Skogsbrynet.

For rormagasinet har Tyréns tagit fram ett separat PM (Tyréns, 2021a). R6rmagasinet
berdknas kunna fordroja 175-410 m® dagvatten beroende pa om de anldggs i plast,
betong eller med kassetter.
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Makadammagasinen langs raden med trad berdknas kunna fordrdja ca 40 m3
dagvatten.
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Figur 10. Principsektion Rothoffssvdgen.

Lokalgata 6st/vist

For lokalgatan som l6per i 6st-vastlig riktning foreslas gaturummet vara 20 meter brett
[GATA]. | gatusektionen inryms tradrad mellan GC-vag och kérbana, samt tradrad i
anslutning till svackdike langs med planerat parkeringsanldaggning. Traden mellan gc-vag och
gata planteras i skelettjord enligt samma princip som i 6vriga sektioner. Pa den sddra sidan
foreslas ett svackdike. Traden pa den sodra sidan placeras helst 3 meter fran gatan och 4
meter fran fasad.

For lokalgatan foreslas dagvattenkassetter som huvudsaklig teknik for fordrojning av
dagvatten, med makadammagasin langs raden med trad och svackdike langs
parkeringsanlaggning som komplement. Dagvattenkassetterna bedéms kunna anldaggas ovan
grundvattennivan och kan med férdel anvandas som perkolationsmagasin i den mer
genomslappliga fyllningen.

| dagvattenkassetterna berdknas ca 80 m3 dagvatten kunna férdréjas, i makadammagasinen
ca 25 m3 och i svackdiket ca 85 m3.

Foreslagen 16sning innebér att bedémda schaktslanter for VA gar under den sédra tradraden.
Det innebar darmed att det finns risk for att trad kan komma att behdva gravas bort for att
fa atkomst till VA-ledning vid atgard sasom exempelvis en vattenlacka.
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Figur 11. Principsektioner lokalgatan ést/vést.

Lokalgata nord/syd

For den nord-sydliga lokalgatan [GATA,] foreslas gaturummet vara 12 meter. Utrymme for
VA tillsammans med foreslagna dagvattenatgarder i form av dagvattenkassetter tar med
erforderliga schaktslénter i ansprak stérre delen av gaturummet, ca 10 meter. Resterande
bredd beddms kunna anvandas for utrymme for 6vriga ledningar sasom fjarrvarme, el och
fiber. Med en gatubredd av 12 meter finns inget utrymme for trad.

Sektionen redovisar ett forslag pa indelning av gaturummet med 3 respektive 3,5 meter
breda gangbanor vid fasad pa 6mse sidor av gata med 5,5 meter bredd.

For att skapa ett mera varierat gaturum kan tydliga ranndalar anldggas i lagpunkt. Gréna
fasader kan skapas genom plantering av klattervaxter men da boér planteringsytan ligga inom
forgardsmark.
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| sektionen foreslas fordrojning av dagvatten ske i dagvattenkassetter. Dagvattenkassetterna
beddms kunna anlaggas ovan grundvattennivan och kan med férdel anvandas som
perkolationsmagasin i den mer genomslappliga fyllningen. | likhet med fallet med lokalgatan
i Ost-vastlig riktning beraknas den uppsamlade volymen dagvatten kunna infiltreras inom ca
tva dygn.

| dagvattenkassetterna berdknas ca 80 m? dagvatten kunna férdréjas.

£ GATA S5 M TROTTOAR 35 M

Figur 12. Principsektion lokalgata nord/syd.

Fordrojningsatgarderna inom allman platsmark motsvarar totalt ca 535-770 m® inom
planomradet, med fordréjningsvolymen i Rothoffsvigen (175-410 m3) inrdknat. Bortser man
fran férdrojningsvolymen i Rothoffsvigen genererar foreslagna dagvattenatgarder ca 360 m?3
fordrojning vilket overstiger den fordrojningsvolym som WSP berdknat vara nédvandig for
planomradet (WSP, 2018).

Atgarder inom kvartersmark

Detaljplanen ligger inom verksamhetsomrade for dagvatten och enligt lagen om allmanna
vattentjanster (SFS 2006:412) ska VA-huvudmannen ordna de allmdnna vattentjanster som
behovs for att ta hand om dagvattnet. For kvartersmark kan dock kommunen stélla krav i
detaljplanen som har betydelse for belastningen pa dagvattennatet. Fér planomradet Kv.
Guldskrinet bedoms det mest effektiva sattet att reglera dagvattenflédet fran
kvartersmarken vara att reglera hardgérandegraden inom mark som inte ska bebyggas.
Minst 80 % av friytan ska vara genomslapplig. Med genomslappliga ytor menas exempelvis
grasytor, grasarmering, planteringar, lekytor med sand, flis, eller bark, grusade gangar eller
tradack pa grusbadd.

Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer (MKN) &r ett juridiskt bindande styrmedel, vars syfte ar att komma till
ratta med miljopaverkan fran mer diffusa utslappskallor sasom trafik och jordbruk. Normen
ska avspegla den lagst godtagbara miljokvaliteten eller det 6nskade miljotillstandet, men tar
vanligtvis sikte pa hur mansklig verksamhet ska utformas. Det finns idag miljokvalitetsnormer
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for utomhusluft och vatten samt buller for stader med fler an 100 000 invanare. Ett
genomférande av en detaljplan far inte medfora att en norm 6vertrads.

Luft

Miljokvalitetsnormerna for utomhusluft syftar till att skydda manniskors halsa och miljon
genom att ange fororeningsnivaer som inte far éverskridas (gransvarden) och nivaer som
inte bor 6verstigas (riktvarden) och dessa regleras i luftkvalitets-férordningen (2010:477). |
delar av centrala Umea 6verskrids gransvardena for luftfororeningar (kvavedioxid).

Tillkommande trafik i och med detaljplanens genomférande beddéms inte innebéra

betydande luftutslapp som leder till att MKN riskerar att 6verskridas.

Med héanvisning till att aktuella gaturum totalt sett ar valventilerat finns ingen anledning att
utreda luftfragan. Bedomningen ar att det inte finns nagon risk att 6verskrida MKN utifran
trafikbelastning, gaturum samt prognosen att utslappen per fordon kommer att minska
framover.

Vatten

Det finns inte anledning att anta att planen dventyrar eller hindrar uppfyllande av
kvalitetskraven for ndgon vattenférekomst.

Vatten och aviopp

Omradet ingar i kommunalt verksamhetsomrade for vatten och aviopp.

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), férpackningar och
eventuellt verksamhetsavfall. Vakins gallande anvisningar for ny- och ombyggnationer av
plats for avfallshamtning (NOA) ska foljas.

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

El

Omradet kopplar pa befintliga ledningar i omradet.

Forandringar och konsekvenser

Inom [E1] &r det majligt att uppfora en transformatorstation. Det &r moijligt att uppfora en
transformatorstation eller natstation for att forsorja till exempel bostadsbebyggelsen eller
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centrumverksamheten inom planomradet. Den kan utformas som en liten fristdende
byggnad eller integreras i parkeringsanlaggningen [P].

Mobilmast

Nordést om planomradet finns en mobilmast. Detta dr en mast utan staglinor vilket gor att
den upptar betydligt mindre yta an en mast med staglinor. Masten ligger 20 meter fran
planomradesgransen vilket mojliggor erforderligt utrymme for underhallsarbeten pa och
kring masten. For mobilmasten finns ett arrendeavtal med Umea kommun.

Genomforandefragor

Under detta avsnitt redovisas de organisatoriska, tekniska, ekonomiska och
fastighetsrattsliga atgarder som behovs for att detaljplanen ska kunna genomféras pa ett
samordnat och andamalsenligt satt. Aven konsekvenserna av dessa atgirder redovisas.

Organisatoriska fragor

Genomforandetid

Genomforandetiden ar fem ar fran den dag planen far laga kraft. Under genomférandetiden
har fastighetsagare en garanterad byggratt i enlighet med detaljplanen. Om planen ersitts,
andras eller upphavs under genomférandetiden kan berérda fastighetsagare ha ratt till
ersattning av kommunen. Efter genomfdrandetidens utgang kan kommunen &ndra eller
upphéava detaljplanen utan att fastighetsagare far nagon erséattning for byggratt som inte kan
utnyttjas. Detaljplanen fortsatter galla till dess att den dndras eller upphavs.

Huvudmannaskap for allman plats

Kommunen ar huvudman for allman plats inom planomradet. Respektive fastighetsagare
svarar for alla atgarder inom kvartersmark.

Huvudman for vatten och avlopp

Planomradet ingar i kommunalt verksamhetsomrade for dricks-, spill- och dagvatten.

Avtal

Foravtal

Foravtal har tecknats med sex byggaktorer. De aktérer som kommunen har tecknat foravtal
med kommer att erbjudas mark vid tiden for tecknande av markanvisningsavtal. Detta
forutsatt att byggaktorerna aktivt bidragit till arbetet vid dialogtraffar kopplade till
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detaljplanen och atar sig att bygga i enlighet med de mal och riktlinjer som beskrivs i
detaljplanen och tillhérande dokument.

Markanvisningsavtal

De byggaktorer som har foravtal med kommunen ska erbjudas mojlighet att teckna
markanvisningsavtal for kvartersmarken forutsatt att de uppfyllt de villkor som angavs i
foravtalet. Exakt lokalisering och omfattning av marktilldelningen bestams av kommunen.
Dar regleras aven villkor for att i ett senare skede fa kdpa marken. Avtalen ska félja Umea
kommuns markanvisningspolicy.

Kopeavtal

Nér detaljplanen vunnit laga kraft och byggaktoren fatt bygglov for anvisad kvartersmark ska
kopeavtal for berérd mark upprattas mellan respektive byggaktér och kommunen.

Arrendeavtal

Inom planomradet finns idag en returstation. Returstationen ar upplaten med ett
arrendeavtal. Avtalet ska sdgas upp gallande den del som avser returstationen pa
Guldskrinet 1.

Nyttjanderattsavtal

| parkeringsanlaggningen [P] ska det inrymmas en transformatorstation.
Transformatorstationen tryggas forslagsvis med ett nyttjanderattsavtal.

Preliminar tidplan

Genomférande allmén plats Ar
Utbyggnad av gator och torg 2023-2026
Ombyggnad av GC-strdk, Rothoffsvdgen och Skogsbrynet 2025-2026
Flytt av fjérrvdrmeledning 2023
Utbyggnad ledningsndt inklusive férdréjningsmagasin 2023
Genomférande kvartersmark

Uppférande av bostadshus 2025-2027
Uppférande av parkeringshus 2024

Tidplanen ar preliminar och anger uppskattade genomférandetider utifran forutsattningen
att kommunens beslut om att anta detaljplanen inte 6verklagas.

Fastighetsrattsliga fragor

Planomradet berér endast fastigheten Guldskrinet 1. Fastigheten dgs av Umea kommun.
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Fastighetsbildning

Fastighet Konsekvenser

Guldskrinet 1 De delar inom Guldskrinet 1 som planlaggs som allman
platsmark regleras till den kommunagda gatufastigheten
Stadsliden 2:1.

Kvartersmarken som planldaggs for bostader avstyckas till
fyra nya fastigheter.

Kvartersmarken som planlaggs for parkeringshus bildar en
samfallighet dar de nybildade bostadsfastigheterna blir

delagare.
Stadsliden 2:1 Stadsliden 2:1 erhaller de delar inom planomradet som
planlaggs som allman plats genom fastighetsreglering.
Avtalsservitut Nar fjarrvarmeledningen flyttats till lokalgatan genom
fjagrrvarme planomradet ska avtalet sdgas upp och tas bort.

(D201700257450:1.1)

Gemensamhetsanlaggningar

En gemensamhetsanldaggning kan, efter prévning av ansékan, bildas genom en sa
kallad anlaggningsforrattning. Det kan bli aktuellt nar det finns gemensamma behov
hos flera fastigheter som behover |6sas i ett gemensamt sammanhang, exempelvis
tillfartsvagar, avloppsledningar etcetera.

Fordelning av kostnader och regler for skotsel beslutas i forrattningen och fordelas pa
deltagande fastigheter. Vid bildande, omprovning eller upphdvande av
gemensamhetsanlaggning kan det bli aktuellt med ersattningar till fastighetsagare som
upplater utrymme alternativt ersattning till deltagande fastigheter vars rattigheter paverkas.
Lantmaterimyndigheten beslutar om den eventuella ersattningens storlek.

Gemensamhetsanlaggning Konsekvenser

Gemensamhetsanlaggning for  Parkering for nytillkommande bostader |6ses genom

parkeringsanlaggning [P]. ett gemensamt parkeringshus som inrattas som
gemensamhetsanlaggning [g]. Bostadsfastigheterna
blir genom lantmateriférrattning deltagande i
gemensamhetsanlaggningen och far ett andelstal.
Byggaktorerna inom planomradet ska gemensamt
bekosta och upphandla entreprenad for att bygga
anlaggningen. Kostnaden for uppférandet fordelas
efter den andel respektive fastighet far i
gemensamhetsanlaggningen.
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Rattigheter

Officialservitut

Ett officialservitut ar en rattighet som bildas genom lantmateriférrattning. Guldskrinet 1 har
sedan 2001 haft ett officialservitut pa Verkstaden 18 fér parkeringar. Servitutet har inte
kunnat nyttjas de senaste aren pa grund av platsbrist pa den belastade fastigheten och i och
med den tillfalliga grusplanen har heller inte behovet varit lika stort som tidigare. Servitutet
paverkar inte genomforandet av planen. Hur det ska hanteras utreds parallellt med
detaljplanen.

Avtalsservitut
Ett avtalsservitut bildas genom ett avtal mellan tva berorda fastigheter. Avtalet
reglerar en rattighet som ar till forman for den ena fastigheten och belastar den andra.

Guldskrinet 1 belastas av ett avtalsservitut for fjarrvarmeledning. Nar detaljplanen
genomfors ska ledningen flyttas till lokalgatan som gar genom planomradet. | samband med
flytten ska avtalsservitutet sdgas upp da det inte langre finns nagot behov av det.

Ekonomiska fragor

Ekonomiska konsekvenser for kommunen

Detaljplanen moijliggor for ca 400 nya bostader med mojlighet till verksamhet i delar av
planomradet. Kommunen dr ensam markéagare och svarar darfor for exploateringskostnader
kopplade till projektet.

Exploateringen finansieras via forsaljning av mark avsett for bostader och
centrumverksamheter och bedéms ha god ekonomisk genomférbarhet med den féreslagna
exploateringen. Beddomning ar darmed att exploateringen fullt ut kan finansiera kommunens
kostnader for iordningsstéllande av mark och allménna anlaggningar.

Atgirder som belastat/belastar kommunens exploateringsbudget

e Rivning av badhuset
e Framtagande av detaljplan inklusive erforderliga utredningar
¢ Nya lokalgator och torg inom planomradet

e Ombyggnad av befintliga gc-strak utmed planomradets gréns langs Parkvagen och
Rothoffsvagen

e Flytt av fjarrvdarmeledning langs Rothoffsvdagen
e Fastighetshildningskostnader
e Ersattningsparkeringar pa sodra delen av Guldskrinet 1

o Befintliga fjarrvdrmeledningar som finns nedgravda inom omradet omlokaliseras.
Overenskommelsen om ansvarsférdelning traffas mellan fastighetsdgaren och
ledningsrattsinnehavaren.
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e Befintliga hogspanningskabel som finns nergravda i omradet omlokaliseras.
Overenskommelsen om ansvarsférdelning triffas mellan fastighetsdgaren och
ledningsrattsinnehavaren.

Intakter till kommunen i projektet
e Forsaljning av mark for bostader, centrumverksamhet och parkering

e Forsaljning av UIK-villan

Sammanfattning av ekonomiska konsekvenser for kommunen

Exploateringen bedéms ha god genomférbarhet och kommer 6ver tid att generera ett
overskott till den kommunala ekonomin. Utéver detta mojliggor detaljplanen for ca 400
bostader och centrumverksamhet for ett antal foretag vilket genererar framtida
arbetstillfallen vilket i sin tur bidrar till 6kade skatteintdkter.

Planen innebar ocksa 6kade driftkostnader for kommunen. Nya allmanna anlaggningar med
kommunalt huvudmannaskap okar driftskostnaderna for, till exempel snordjning och
parkskotsel. Fler boende i omradet innebar ett hogre tryck pa kommunal service som skolor
och aldrevard vilket innebar en 6kad kostnad for kommunen.

Ekonomiska konsekvenser for ledningsbolag

Ledningsbolagen far en kostnad for att bygga ut deras respektive ledningsnat. Vakin far dven
kostnader for att anlagga och forbattra férdrojningsmagasin for hantering av dagvatten fran
planomradet och Haga.

De far sedan intdkter genom anslutningsavgifter nar de nybildade fastigheterna ansluts till
respektive nat.

Befintliga fjarrvarmeledningar som finns nedgravda inom omradet omlokaliseras.
Overenskommelsen om ansvarsférdelning triffas mellan fastighetsdgaren och
ledningsrattsinnehavaren.

Befintliga hogspanningskabel som finns nergravda i omradet omlokaliseras.
Overenskommelsen om ansvarsférdelning triffas mellan fastighetsdgaren och
ledningsrattsinnehavaren.

Ekonomiska konsekvenser for byggaktorerna

Nar detaljplanen vunnit laga kraft kommer kommunen att sélja kvartersmarken till ett antal
byggaktorer. Byggaktorerna ansvarar gemensamt for att uppfora och bekosta ett
parkeringshus i sodra delen av planomradet. Byggaktorerna har dven kostnader for
markférvarv och uppférande av bostadsbyggnader. De far i sin tur intdkter vid forséljning och
uthyrning av bostader.

Medverkande

Medverkande verksamheter i planarbetet.

Detaljplanering
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Gator och parker
Mark och exploatering
Milj6- och halsoskydd
Umea Energi

Vakin

Detaljplanen har tagits fram av Umea kommun i samrad med medverkande byggaktorer
(som har foéravtal):

Skanska, Mofab, NNJ, Rekab, Lerstenen, Boet Bostad

Kallor

Fotografier: Umea kommun, om inte annat anges
Ortofoton: Lantmateriet, om inte annat anges
Kartor och illustrationer: Umea kommun, om inte annat anges

Denna handling har godkdnts av planchef Clara Ganslandt med planarkitekt Johan Marklund
som handldggare. Handlingen dr godkénd i kommunens elektroniska system och har ddrfér
ingen namnunderskrift.
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