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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 exem-
pelvis bygglov. Planbeskrivningen beskriver detaljplanens syfte och hur plankartan ska tolkas.

Under arbetet med detaljplanen tar kommunen stéllning till hur marken far anvéndas, utifran en av-
vagning av allmanna och enskilda intressen. Detaljplanen handlaggs med begransat forfarande, stan-
dardforfarande eller utokat forfarande. Illustrationen nedan visar planprocessen for utokat forfa-
rande.
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Kungorelse
Vid utokat forfarande ska kommunen infér samradet kungora forslaget till detaljplan. Kungorelsen
ska goras i en ortstidning och anslas pa kommunens anslagstavla.

Samrad

Planforslaget samrads med lansstyrelsen, lantmaterimyndigheten, kdnda sakdgare och andra be-
rorda. Syftet med samradet ar att samla in information och synpunkter, for-ankra férslaget och fa
fram ett sa bra beslutsunderlag som maijligt. De skriftliga syn-punkter som inkommit under samrads-
tiden redovisas och bemots i en samradsredogorelse. Darefter justeras forslaget utifran inkomna syn-
punkter.

Granskning

Planforslaget ska darefter tillgangliggoras for granskning i minst tre veckor. Om detalj-planen antas
medféra betydande miljépaverkan galler minst 30 dagar. Granskningen ar ytterligare ett tillfdlle att
[amna synpunkter pa planforslaget.

Antagande

Detaljplanen antas genom ett politiskt beslut av byggnadsnamnden eller kommunfullmaktige.

Laga kraft
Om detaljplanen inte 6verklagas far beslutet att anta detaljplanen laga kraft, vilket inne-bar att de-
taljplanen far rattsverkan. Darefter kan genomforandet av detaljplanen pabérjas.
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BESKRIVNING AV DETALJPLANEN

Under detta avsnitt beskrivs detaljplanen mer oversiktligt. Har redovisas
detaljplanens huvuddrag sasom anvandning, lagesbestamning, huvudman-
naskap och genomférandetid. Mer ingdende information finns under “Fér-
utsdttningar, férdndringar och konsekvenser” under berord rubrik.

Planens syfte

Syftet med detaljplanen ar att skapa planmassiga forutsattningar for fem
stadskvarter med i huvudsak bostader, pa mark som idag anvands for
industriandamal och handel. Syftet ar ocksa att ny bebyggelse ska bidra till
stadsmassighet mot angransande gator och att skapa en levande torgmiljo i
korsningen Rothoffsvagen/Skogsbrynet. Angoring till bostadsparkering sker
i val valda lagen fran huvudgator i syfte att minska fordonstrafik pa lokalga-
tor inom planomradet. Detaljplanen reglerar markens anordnande med av-
sikt att fordroja dagvatten narmast kallan. Ytterligare syfte ar att skydda
och utveckla en for staden kulturhistoriskt vardefull industribyggnad.

Plandata

Stadsdel: Haga

Planomradets area: cirka 38 000 m?
Avstand till Radhustorget: drygt 1 km
Markagoforhallanden: privat dgo

o 2

igr. rieteringskarta
Planens huvuddrag

Detaljplanen skapar planmassiga forutsattningar for omvandling av ett in-
dustriomrade som tillkom pa Haga under 1940-talet, och foreslar fem nya
bostadskvarter och ett torg med centrumskapande verksamheter inom

Umea kommun Detaljplanering

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

Webbplats: www.umea.se/kommun
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omradet. Gillande 6versiktsplan? féresprakar blandad kvartersstad med
hog tathet inom omvandlingsomradet, och planforslaget bedéms félja
oversiktsplanens intentioner.

Centralt inom planomradet planeras en kommunal “fickpark” som kom-
pletterar bostadsgardarna och utgér en samlingspunkt som knyter samman
kvarteren. Rothoffsvdagen och Skogsbrynet avgransar planomradet, och pa
dessa gator ska framkomligheten och tillgdngligheten for fotgdngare och
cyklister forbattras. Gatorna ska fa gatutrad som bidrar till mer gronska och
Okad fordrojning av dagvatten.

Inom omradet anlaggs ett nytt gatunat med lokalgator. Utgangspunkten ar
att lokalgator skyltas som enkelriktade gangfartsgator, vilket innebar att
motorfordon ska framforas pa fotgangares villkor. Gatorna gestaltas med
en hog detaljrikedom dar tradgardar, gatutrad, fickparken och inte minst
torget bidrar till en variationsrik och levande gatumilj6. Gatusektionen ar
anpassad for att mojliggdéra en omvandling till traditionell gata med kor-
bana i bada riktningar om behov av det uppstar.

Detaljplanen mojliggor for cirka 520 bostader samt centrumskapande verk-
samheter i bottenvaningar inom tva kvarter.

Kvartersmark

Planen mojliggor bostader i form av flerbostadshus i fyra till nio vaningar
strukturerade som kvartersstad i fem bostadskvarter med kringbyggda gar-
dar. Bottenvaningar som vetter mot stadsdelstorget i korsningen
Rothoffsvagen/Skogsbrynet ska innehalla centrumskapande verksamheter,
bland annat en storre livsmedelsbutik. Inom planomradet skyddas en for
staden kulturhistoriskt vardefull industribyggnad, som dven den kan ut-
vecklas for att inrymma centrumskapande verksamhet.

Allman platsmark

Omstallningen fran industriomrade till stadskvarter medfér hogre krav pa
gestaltningen av de offentliga rummen. De befintliga huvudgatorna
Rothoffsvagen och Skogsbrynet anldggs med gatutrad och breda gang- och
cykelvagar. Angoring till samlade parkeringsanlaggningar sker i val valda 13-
gen fran huvudgator i syfte att minska fordonstrafik pa lokalgator inom
planomradet.

Nya lokalgator utfors i forsta hand som enkelriktade gangfartsgator men ar
i plankartan dimensionerade for att rymma dubbelriktad trafik. Syftet med
gangfartsgatorna ar att skapa forutsattningar for att gatunatet blir ett soci-
alt rum med fa fordonsrorelser, dar bilar och cyklar anpassar sig till fot-
gangares tempo. Gangfartsgatorna ska vara platser for vistelse snarare an
transport. | korsningen Rothoffsvagen och Skogsbrynet planlaggs ett

1 Umed kommun. Férdjupning fér de centrala stadsdelarna. Antagen av Kommunfullmak-
tige ar 2011. Aktualitetsforklarad ar 2016.

Detaljplan for Verkstaden 18 m.fl. november 2023
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stadsdelstorg med krav pa centrumverksamheter och mitt i planomradet
planlaggs en kommunal “fickpark”.

Planhandlingar

e Plankarta
e Planbeskrivning

Planeringsunderlag

e Bullerutredning, Ramboll, 2023-06-09

e Gestaltningsprogram, Strategisk Arkitektur, 2023-09-12

e Dagsljusutredning, ACC, 2022-12-01.

e Utredning av fororenad mark, GeolLabbet Nord, 2021-10-12
e Kulturvardesbedomning syrgasstationen, Afry, 2022-10-27

Upplysningar

Plankartan och dess bestammelser ar juridiskt bindande enligt plan- och
bygglagen (PBL). Plankartan har tagits fram i AutoCAD med FocusDetaljplan
2022 och ”"BFS_2021_10_14 Bestammelsekatalog.xml.

Planbeskrivningen ar ett vagledande och fortydligande dokument till hur
detaljplanen ska forstas och genomféras. Grundkartan ar ett underlag for
detaljplanearbetet som redovisar topografi och fastighetsférhallanden
inom planomradet och dess ndrmaste omgivning.

Samradskrets

| figur 2 redovisas planférslagets samradskrets. Bedémningen ar att
fastighetsagare samt andra aktorer inom utpekat omrade kan berdéras av
detaljplanen.

2
STENKROSSEN

Figur 2. Fastigheter inom blé markering ingdr i samrddskretsen. Planomrddet dr gulmarkerat.

Detaljplan for Verkstaden 18 m.fl. november 2023



4 (50)

Planforfarande

Planen handlaggs med s.k. utokat forfarande med anledning av att en bygg-
nad som bedéms ha stort allmént intresse berors av planen, och foreslas
forses med ett rivningsférbud.

FORHALLNINGSSATT TILL TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN
Kommunala stéllningstaganden

Oversiktsplan, férdjupningar och tematiska tilligg

Oversiktsplanen redovisar hur kommunen énskar anvinda kommunens
mark och vatten och hur bebyggelsen bor utvecklas ur ett langsiktigt per-
spektiv. Umea kommuns oversiktsplan bestar av ett stort antal dokument i
form av fordjupningar av olika geografiska omraden samt tematiska tillagg.
For denna detaljplan géller Férdjupning fér de centrala stadsdelarna?.

Planomradet &r en del av vad som i 6versiktsplanen beskrivs som ett om-
vandlingsomrade med stor tillvaxtpotential, se figur 3. Pa sikt ska omradet
omvandlas till ett blandstadsomrade bestaende av bostdader med inslag av
mindre verksamheter och hantverk. Oversiktsplanen anger att omradet har
goda mojligheter till fortatning som skapar underlag for utvecklad service
och ger battre samband med stadskarnan. Planforslaget ar férenligt med
oversiktsplanen.

[
R\%\

ﬁ'-‘r'!‘ﬂ'!{!_r::_-_-;_._.

Omvandlingsomrade

I Utskat handelsstrak 25 Ayl i o N / Ty .
Bl Parkstrak Tw iy
Il Barrizrer Eore G 't . b

Figur 3. Utdrag frdn éversiktsplanen.

Detaljplaner

Planomradet ar detaljplanelagt sedan tidigare och omfattas av detaljpla-
nerna Stenkrossen, Sdllet och Verkstaden 2480K-P71/1963 och Verkstaden

2 Antagen av kommunfullmaktige 2011, aktualitetsférklarad 2016

Detaljplan for Verkstaden 18 m.fl. november 2023
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17 m.m. 2480K-P00/234 som bada medger hanterverk och smaindustri
med begransad omgivningspaverkan. Nar aktuell detaljplan far laga

kraft upphévs de delar av tidigare gallande detaljplaner som sammanfaller
med aktuellt planomrade.

Pagaende planprocesser

Véaster om planomradet och Rothoffsvagen, pa kvarteret Smaréjningen, har
kommunen 2019 lamnat planbesked for att inleda planlaggning med inrikt-
ning blandstadskvarter.

Soder om planomradet, pa kvarteret Guldskrinet, pagar en detaljplan med
syfte att skapa planmassiga férutsattningar for bostader med inslag av
verksamheter. Detaljplanen syftar ocksa till att sdakerstalla hallbar dagvat-
tenhantering, goda ljud- och ljusférhallanden for nya bostader, en stads-
massig utformning mot omgivande gator som ger liv at det offentliga rum-
met och allman tillganglighet till Gammliaskogen.

Planbesked

Ett planbesked ar ett kommunalt beslut som lamnas for att formellt med-
dela om kommunen téanker inleda eller inte inleda planldaggning. Planbeske-
det ar inte bindande och kan inte 6verklagas.

Byggnadsnamnden beslutade 2019-12-11 § 393 att inleda planlaggning for
kvarteren Verkstaden 18 & 19.

Kommunala beslut i 6vrigt som paverkar planen

e Kollektivtrafikprogram (2021). Ar 2025 ska 65 procent av Umeabor-
nas resor ske genom kollektivtrafik, pa cykel eller till fots. Kollektiv-
trafikprogrammet pekar ut riktning och atgarder for tillganglig och
forbattrad kollektivtrafik i takt med att Umea kommun vaxer.

e Cykeltrafikprogram (2018). Programmets mal ar att 6ka andelen re-
sor som gors med cykel samt att trafiksakerheten for cyklister ska
forbattras.

e Fotgdngarprogram fér Umed (2019) Syftet med detta program ar
att satta fokus pa fotgangare i samhallsplaneringen. Programmet
ska visa hur Umea kommun ska arbeta for att 6ka andelen resor
som gors till fots samt forbattra situationen for dagens fotgangare.

e Byggnadsordning fér Haga-Sandbacka. | byggnadsordningen be-
handlas stadsdelens karaktarsdrag som vagledning vid forandring,
fornyelse och utveckling. Sarskilt vardefulla hus och bebyggelseom-
raden utpekas och beskrivs. Inom planomradet finns en byggnads
som beddmts vara sarskilt vardefull.

e NOA (2018). Rad och anvisningar vid ny- och ombyggnad av plats
for avfallshamtning av alla avfallsslag fran hushallen. Dessa saker-
staller att avfallshanteringen ska kunna hanteras med framkomlig-
het fér hamtningsfordon och hamtningspersonal.

Detaljplan for Verkstaden 18 m.fl. november 2023
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e Parkeringsnorm (2018). Genom parkeringsnormen anger kommu-
nen det lagsta antal parkeringsplatser som ska tillféras fastigheten
vid ny- och tillbyggnad av bostdader och verksamheter samt vid and-
rad anvandning. Parkeringsbehovet ska tillgodoses pa ett hallbart
och godtagbart satt samt bidra till att framja minskat bilanvan-
dande.

e Dagvattenprogram fér Umed (2022). Dagvattenprogrammet beskri-
ver utmaningar, ansvarsférhallanden och strategier i befintlig miljo
samt vid planering och uppféljning.

Riksintressen

Planomradet omfattas av riksintresseomradet for Umea flygplats i frdga om
influensomrade med hansyn till flyghinder. Inom detta omrade kan hoga
anlaggningar och byggnader utgora fysiska hinder for luftfarten. | forlang-
ningen kan det leda till restriktioner for flyget, som patagligt skulle férsvara
nyttjandet av flygplatsen. Aktuellt omrade omfattas av en flyghinderhdjd
pa + 52,4-60 meter. Marken ar beldgen pa cirka + 11-18 meter 6ver havet
och bebyggelsen uppgar till maximalt nio vaningar, varfor en begransning
av totalh6jden inte anses behdvas. Innan byggkranar uppfors ska samver-
kan ske med Swedavia/Umea Airport.

Miljomal

Regeringen har faststallt 16 nationella miljokvalitetsmal som alla berér vik-
tiga miljoomraden. Syftet med de 16 miljopolitiska malen (prop.
2004/05:150) ar att till ndsta generation lamna 6ver ett samhalle dar de

stora miljoproblemen i Sverige ar |6sta. Detta ska ske utan att orsaka 6kade
miljo- och halsoproblem utanfor Sveriges granser.

Lansstyrelsen har uppdraget att samordna det regionala arbetet for att
uppna de svenska miljomalen. Arbetet sker i samarbete med kommuner,
naringsliv, frivilliga organisationer och andra aktorer for att miljomalen ska
fa genomslag i lanet och miljon ska bli battre. Lansstyrelsen foljer ocksa
upp hur miljdarbetet gar. Aktuellt lage gar att |dsa pa miljomalsportalen
(www.miljomal.nu).

Vasterbottens lans miljomal (2014 - 2020) motsvarar i stort de nationella
miljokvalitetsmalen.

Detaljplan for Verkstaden 18 m.fl. november 2023
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Miljokvalitetsnormer

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

Det finns idag MKN for olika fororeningar i utomhusluften (SFS 2010:477),
olika parametrar i vattenforekomster (SFS 2004:660), olika parametrar i
havsmiljon (SFS 2010:1341) olika kemiska foreningar i fisk- och musselvat-
ten (SFS 2001:554) samt for omgivningsbuller (SFS 2004:675).

Miljokvalitetsnorm for luft

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

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

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

| delar av centrala Umea 6verskrids gransvardena for luftfororeningar (kva-
vedioxid). Kommunen arbetar darfér med ett atgardsprogram for att upp-
fylla normen, med syftet att uppfylla miljokvalitetsnormen som anger
lagsta godtagbara miljokvalitet.

Tillkommande trafik i och med detaljplanens genomférande beddéms inte

innebara betydande luftutslapp som leder till att MKN riskerar att 6verskri-
das.

Detaljplan for Verkstaden 18 m.fl. november 2023
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Miljokvalitetsnorm for vatten

Vattenmyndigheterna har det 6vergripande ansvaret att se till att EU:s
ramdirektiv for vatten (vattendirektivet) genomfors i Sverige. Grundvatten,
sjoar, vattendrag och kustvatten har delats in i vattenforekomster for vilka
bedomning har skett vilken ekologisk, kemisk eller kvantitativ status som
vattnet har och vilka krav som stélls for att kunna uppratthalla och fér-
battra denna status.

Bottenvikens vattendistrikt dr Sveriges nordligaste vattendistrikt och om-
fattar hela Norrbottens lan samt stérre delen av Vasterbottens lan. Inget av
distriktets vatten uppnar god kemisk status till féljd av storskalig och lang-
vaga spridning av kvicksilver och polybromerade difenyletrar (PBDE, an-
vands bland annat som flamskyddsmedel), vilka sprids till miljon via lackage
fran varor, avfallsupplag med mera. Bortsett fran dessa ar det ett femtiotal
vattendrag, sjoar och kustvatten som inte uppnar god kemisk status pa
grund av paverkan fran olika tungmetaller och tributyltenn (TBT).
Vattenkvaliteten ar over lag god inom distriktet, men vissa utmaningar
finns att sarskilt ta hansyn till i samband med samhallsutvecklingen:

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

» Lackage av metaller och sura amnen fran sulfidjordar i kustomraden,
beroende av bland annat bearbetning och dikning.

* Storskalig paverkan fran areella naringar, exempelvis genom gddsling,
utdikning, 6kad instralning vid avverkning samt effekter fran korska-
dor i marken.

» Lackage av metaller fran avslutad och pagaende gruvverksamhet.

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

Ett genomforande av en detaljplan far inte medfora att statusen férsamras
for nagon av kvalitetsfaktorerna (ekologisk och kemisk).

Detaljplaneomradet avvattnas mot Djupbacken och vidare mot Umeiélven.

Nuvarande status och MKN for berorda vattenforekomster redovisas i ta-
bell 1 nedan (https//viss.lansstyrelsen.se, 2023-05-05).

Tabell 1. Vattenférekomster.

Vattenfore- | EU-CD Ekologisk Kemisk | MKN Ekolo- MKN Ke- | Miljoproblem
komst status/ status gisk status misk sta-
potential tus
Umedlven SE708686- | Mattlig Uppnar | God ekologisk | God ke- Miljogifter
171879 ej god status 2033 misk fran

Detaljplan for Verkstaden 18 m.fl. november 2023
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registrerat i VISS*.

drag, grundvatten och kustvatten.

Inom och i anslutning till detaljplaneomrddet finns ingen grundvattenférekomst eller évrigt vatten

* VISS dr en databas som utvecklats av Vattenmyndigheterna och Lénsstyrelserna i samverkan
med Havs- och vattenmyndigheten. VISS innehdller information om Sveriges stérre sjéar, vatten-

Umealven ar en utpekad vattenforekomst med fisk- eller musselvatten en-

ligt Naturvardsverkets forteckning (NFS 2002:6).

Genomforandet av detaljplanen bedoms inte paverka majligheten att vat-
tenférekomsten 2033 ska uppna god ekologisk status eller god kemisk sta-
tus. Las mer under rubriken Teknisk férsérjning — Dagvatten och snéhante-

ring.

Miljokvalitetsnorm for buller

Miljokvalitetsnorm for buller bygger pa ett EG-direktiv for buller som infor-
des i svensk lagstiftning i férordning (2004:675) om omgivningsbuller. En-
ligt forordningen ska omgivningsbuller kartlaggas och atgardsprogram upp-
rattas for vagar och jarnvagar inom kommuner med fler an 100 000 inva-
nare eller fran vagar med en trafiktathet pa mer an tre miljoner fordon per
ar. | Vasterbotten ar det endast Umead kommun som omfattas av bestam-
melserna. Till atgardsprogrammet ska strategiska bullerkartor tas fram som
visar bullersituationen under det ndarmast féregaende kalenderaret. Med
forordningen infordes en MKN for buller. Malet ar att strava efter att om-

givningsbuller inte medfor skadliga effekter pa manniskors halsa.

Hur planen paverkar bullersituationen i omradet redogors narmare under

avsnittet buller pa sidan 30.

Undersokning av miljépaverkan

Nar en detaljplan upprattas eller andras ska kommunen ta stallning till om

dess genomforande kan antas medféra en betydande miljopaverkan. Plan-
forslaget ska genomga en undersokning enligt 6 kap. miljobalken och milj6-
bedomningsforordningen (SFS 2017:966), dar omstandigheter som talar for
eller emot en betydande miljopaverkan ska identifieras. Om undersok-
ningen resulterar i att en betydande miljopaverkan kan antas ska planfor-
slaget utredas i en miljokonsekvensbeskrivning (MKB). En MKB ska redovisa
kommunens bedomning av den paverkan pa miljon som planens
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genomférande kan fa. Det som framkommer i en MKB ska integreras i plan-
arbetet och handlingen ska samradas i samband med planprocessen.

Enligt kommunens bedémning kan detaljplanens genomforande inte antas
innebara en betydande miljopaverkan, varfor ingen MKB har upprattats.

e Det finns inte anledning att anta att planen medfér paverkan pa
riksintresse.

e Det finns inte anledning att anta att planen medfér att miljokvali-
tetsnorm kommer att dverskridas.

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

Lansstyrelsen har tagit del av beslutet och delar kommunens bedémning
att planen inte innebar nagon betydande miljopaverkan. Férutom de i
undersokningen redan identifierade aspekterna som kommer att behova
utredas i kommande planarbete vill Lansstyrelsen framfora foljande:

e Forekomst av sur sulfatjord behover utredas och eventuella néd-
vandiga atgarder beskrivas och sakerstallas.

e Dagvatten, 6versvamning och kapacitet i ledningsnat ska som Lans-
styrelsen forstar det utredas, vilket Lansstyrelsen haller med om att
det kravs. Inom ramen for detaljplaneprocessen behéver ocksa ge-
nomfdrandet av identifierade behov kopplat till detta sakerstallas.

e Aven risk for ljusstdrningar fran narbeldgen arena behéver beaktas i
planarbetet.

Beslutet har offentliggjorts pa kommunens anslagstavla fran den 23/5 till
den 13/06 ar 2023.

Vakin har under planarbetets gang gjort beddmningen att ingen dagvatten-
utredning kravs eftersom planlaggningen leder till en forbattring av dagvat-
tensituationen jamfért med idag. En ljusutredning 3har tagits fram i sam-
band med planarbetet inom kvarteret Guldskrinet, och utifran den kan
man dra slutsatsen att arenabelysningen inte paverkar planomradet.

FORUTSATTNINGAR, FORANDRINGAR OCH KONSEKVENSER

Under respektive rubrik i detta avsnitt beskrivs och motiveras planens ut-
formning mot bakgrund av radande planeringsforutsattningar. Forst besk-
rivs forutsattningarna och darefter férandringar och konsekvenser till f6ljd
av detaljplanens genomforande.

Stads- och landskapsbild

Ur Oversiktsplanens Férdjupning for de centrala stadsdelarna:

3 Ljusutredning Guldskrinet 1, Umed (2023). Se detaljplan fér Guldskrinet 1 — drendenum-
mer BN-2021/01166.

Detaljplan for Verkstaden 18 m.fl. november 2023



11 (50)

Haga dr en relativt gles stadsdel som avskiljs bade fysiskt och mentalt fran
stadskdrnan genom den barridr som Jdrnvédgen och Bla végen tillsammans
ger. Haga dr i de dldre delarna bebyggt med smdskalig bostadsbebyggelse.
| 6vriga delar finns stérre arbetsplatser, t.ex. flera stora bilanléiggningar och
Hagaskolan. Gammliavallen med sina sporthallar och utomhusarena dr en
viktig mélpunkt. Ostra Kyrkogatan dr den tydliga mittaxeln genom stadsde-
len och ldngs denna finns ocksd inslag av butiker. De dldsta husen pd gamla
Haga, stadsdelens egnahemsbebyggelse fran 1910-, 20- och 30-talen och
inslagen av folkhemsbostdder i flerbostadshus fran 1940-talet dr exempel
pd miljéer som dr viktiga fér stadsdelens karaktdr.

Ett centralt parkstrdk — Hagaparken — ger tillgang till fina méjligheter for
rekreation (...). Haga har sin stora tillvixtpotential dels i strGdket mot rege-
mentet, dels i anslutning till Gammlias sportfdlt och bilanléggningarna.
Dessa omrdden bér pd sikt omvandlas till ett blandstadsomrade med hant-
verk och mindre stérande verksamheter som bérande tema. Hdr finns goda
mdjligheter till fortétning som ger béttre underlag for en utvecklad service
och till béttre samband med stadskérnan. Totalt kan det réra sig om ett till-
skott i stadsdelen med 1500 enheter.

Haga ar Umeas forsta forstad och ar utbyggd i etapper fran 1900-talet och
framat. Inom stadsdelen finns tydliga arsringar fran olika decennier, men
det finns ocksa gemensamma och aterkommande drag som bidrar till att
stadsdelen uppfattas som en helhet.

Bebyggelseomraden som angransar till planomradet

Planomradet bestar idag av industri och handelsverksamhet. | angransning
till planomradet finns bostdder fran 40, 50 och 60-talet, nedan foljer en
kort redogorelse av den omgivande bebyggelsen.

Norr om planomrddet

Norr om Sandaparken uppfordes Umeas forsta radhuslangor under 50-ta-
let, se figur 5. Radhusen ar utformade med spritputsade fasader, fonster-
omfattning i vit slatputs och tvadelade mittpostfénster.
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Figur 5. Umeds fb‘rsa radhus.

Oster om planomréddet

I sluttningen upp mot Stadsliden reser sig fem punkthus i atta vaningar och
utgor ett av stadsdelens mer synliga landmarken, se figur 6. Byggnaderna
som ursprungligen var putsade har forsetts med platfasad vilket forvanskar
intrycket pa narmare avstand.

.

Figur 6. Punkthus i skogsbrynet upp mot Stadsliden, i férgrunden syns Syrgasfabriken. Fotot dr taget
fran planomrddet f6r kvarteret Guldskrinet.

Séder om planomraddet

Inom kvarteret Guldskrinet fanns stadens simhall fram till 2017 da byggna-
den revs. Inom kvarteret pagar planlaggning med inriktning mot fyra nya
stadskvarter som berdknas inrymma cirka 520 bostader.

Sydvdst om planomrddet
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Sydvast om kvarteret Guldskrinet ligger ett egnahemsomrade bestaende av
cirka 70 enbostadshus. Bostaderna bestar i huvudsak av standardiserade
husmodeller som har genomgatt stora om- och tillbyggnader. Trots det gar
det att skonja den underliggande stadsplanen av strikta bebyggelsemons-
ter sdsom laga hushdjder med flacka takvinklar pa sma fastigheter, se figur
7. Narmast Rothoffsvagen tillats bostaderna uppforas i tva vaningar.

Figur 7. Egnahem Iéngs Djupbdcksvégen.

Vister om planomradet

Kvarteret Smarojningen ligger pa Rothoffsvagens vastra sida och innehaller
verksamheter med blandat innehall. Inom kvarteret pagar planlaggning
med inriktning bostader.

Vaster om kvarteret Smardjningen ar fastigheterna bebyggda med flerbo-
stadshus i tva vaningar med inredda vindar, se figur 8. Bebyggelsen uppfor-
des under 1940-talet.

Figur 8. Flerbostadshus inom kvarteret Ldngmyran.
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Forandringar och konsekvenser

Kommunen har identifierat och tagit fasta pa karaktarsdrag som ar fram-
tradande pa Haga, sasom sadeltak, stadsgronska och handelserika gatu-
rum, och reglerar med planbestammelser att planomradet anpassas till
dessa. Samtidigt kommer kvarteret Verkstaden att bilda ett nytt lager i Ha-
gas bebyggelsestruktur da det planeras med en vasentligt hogre exploate-
ringsgrad an resten av stadsdelen. Planen mojliggor bostader [B] i form av
flerbostadshus i fyra till nio vaningar [fs,f7,fs,fo] strukturerade som kvarters-
stad i fem bostadskvarter med kringbyggda gardar med en slutenhet som
inte finns representerad sedan tidigare, se figur 9. Storsta bruttoarea for
bostdder inom respektive kvarter regleras av [e1,e2,e3,€4].

Parallellt med planarbetet har arkitektfirman Strategisk arkitektur pa upp-
drag av sbkanden tagit fram ett gestaltningsprogram fér kommande explo-
atering. Gestaltningsprogrammet ar inte juridisk bindande men stora delar
av programmet har beddmts som viktiga for att skapa ett upplevelserikt
och gestaltningsmassigt sammanhangande omrade, och det ligger till grund
for kommande projektering. Gestaltningsprogrammet ar inspirerat av trad-
itionell innerstadsbebyggelse dar kvarteren ar uppdelade i mindre fastig-
heter med flera oIik_a byggaktorer representerade inom samma kvarter.

. . il =

Figur 9. Planomrddet Gr utformat som kvartersstad med vaningsantal mellan fyra och sex vaningar
samt tva punkthus pd nio vdningar ndrmast befintliga punkthus éster om gatan Skogsbrynet. | plan-
beskrivningen refereras till kvarter 1-5, se ordningsféljd ovan. Illlustration gjord av Strategisk Arkitek-
tur.

De inre gatorna bestar av 3 meter breda tradrader/grasmattor pa var sida
om ett enkelriktat gangfartsomrade pa 5,5 meter. Gronremsorna moter en
privat forgardsmark pa 2,25 meter pa var sida om gatan. Pa férgardsmark
tillats entréhallar kraga ut fran huvudbyggnadens fasadliv med en storsta
byggnadsarea pa 8 m? per trapphus [es]. Gatan ska vara en trygg miljo dar
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bade bilar och cyklar anpassar sig till fotgdngares hastighet, och dar privata
uteplatser bidrar till stadsbilden.

Ambitionen &r att de tre pagaende detaljplanerna inom omradet, kv. Verk-
staden, kv. Guldskrinet och kv. Smardjningen, ska anpassas till varandra
och skapa en positiv helhet. Kvarteren bildar ocksa en lank mellan villasta-
den i vast och hoghusbebyggelsen i Ost.

| den 6stra delen av planomradet tillats tva punkthus pa nio vaningar, som
relaterar till hdghusen pd andra sidan Skogsbrynet. Ovrig bebyggelse har
ett vaningsantal pa mellan fyra och sex, vilket ar i linje med den planerade
bebyggelsen pa fastigheterna Smaréjningen och Guldskrinet. Hushéjderna
regleras med egenskapsbestammelserna [h1,h2,h3,hs,hs,he,hs,hg]. Hojdre-
gleringar har avgjorts genom en avvagning av skuggeffekter, 6nskad tathet,
bostadsgardarnas storlek och en anpassning till omgivande bebyggelse. Det
tillkommande omradet innebar en skalférskjutning i stadsdelen, men den
gors pa ett enhetligt satt och beddms inte bryta av alltfor skarpt mot om-
givningen.
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Figur 10. Pagaende planer

Anpassning till Haga

| stadsdelen finns en tydlig tradition av att utforma bostader med sadeltak
vilket har identifierats som en karaktarsdanande grund som ska varnas och
inom planomradet sakerstalls med planbestammelsen [f1] huvudbyggnader
ska férses med sadeltak, valmat tak eller brutet tak. Bestammelsen ar en
anpassning till stadsdelens lamellhus och galler for den del av bebyggelsen
som utgor en del av det synliga taklandskapet.
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Haga bestar till stor del av parallellstdllda lamellhus orienterade efter ljus-
infall, datidens reaktion mot den tata innerstaden med slutna kvarter. Ater-
gangen till en mer sluten struktur motiverar att detaljplanen kraver att fa-
sader malas i kulorer som reflekterar ljus och i gedigna material som aldras
val [f2] fasader ska utféras i ljusa kulGrer av sten, tegel, puts eller trd.

Kallarlagenheter ar vanligt pa Haga men bedéms inte na upp till de bo-
stadskvaliteter som Umea kommun onskar tillskapa. Insynsproblematik le-
der ofta till att kallarfonster tacks mer eller mindre och vintertid ar kallar-
fonster ofta skymda av sno vilket paverkar ljusférhallandena negativt. Dar-
for ar plankartan forsedd med bestammelsen Kdllarlégenheter far inte ut-
féras.

Planbestammelser kopplade till gestaltningsprogrammet

Plankartan ar férsedd med ett antal planbestammelser som grundar sig i
det framtagna gestaltningsprogrammet och syftar till att sakerstalla en god
grundniva pa den arkitektoniska utformningen samt 6ka lasbarheten och
forstaelsen av omradet som en helhet. Bestammelsen [f3] bottenvéning ska
utformas med tréfasad hamtar inspiration fran forra sekelskiftets traarki-
tektur som forekommer frekvent i centrala Umed, men ocksa fran det om-
givande Haga. Bottenvaningens fasad ar den del av byggnaden som hamnar
i blickfanget for forbipasserande och som darfor blir mest karaktarsskap-
ande for kvarteret och gaturummet.

For att skapa en levande och trygg stadsmiljo med fullgod tillganglighet till
innergardar ska bostadsentréer vara genomgdende och plankartan reglerar
att entréer mot allmdén plats ska utformas i tréi som ett led i att skapa
battre forutsattningar for en hog arkitektonisk standard mot gaturummet.
Pa forgardsmark mot gata galler [61] marken far endast férses med entré-
hallar och upphéjda uteplatser.

Plankartan reglerar att [s1] bottenvdning mot TORG ska utféras med CENT-
RUM [C] vilket &r en forutsattning for att platsen ska bli valbesokt. [fa]
Minst 70% i ldingdmeter av bottenvdningens fasad mot TORG ska utféras
som skyltfénster med en héjd pa glasytan om minst 2 meter. Detta skapar
ett luftigare och mer levande torgmiljo. Inom kvarter 4 dar det ar planerat
en livsmedelsbutik regleras att [fs] minst 40% i Iingdmeter av bottenva-
ningens fasad ska utféras med fonster med en héjd pé glasytan om minst 1
meter. Fonster/6gon mot gatan bidrar till att gator upplevs som trygga att
vistas pa.

Parkeringsgarage planeras i bottenplan inom tre av fem kvarter. For att
skapa forutsattningar for levande bottenvaningar och trygga offentliga mil-
joer med fonster/6gon mot de gemensamma rummen reglerar plankartan
att [s2] parkeringsgarage tilldts inte mot gata. Garageportar ar undantaget.

Lokaler under bostadsgardar saknar tillgang till dagsljus och mindre lamp-
liga for bostader men kan inrymma parkering och verksamhetslokaler.
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Kvartersstrukturen ska definieras vilket regleras med bestammelsen [pi]
Kvartershérn ska bebyggas. For att ytterligare forstarka strukturen mot
Rothoffsvagen och Skogsbrynet som innehaller huvudcykelstrak samt torg
med centrumverksamheter galler [p2] Byggnad ska utgéra kvartershérn
mot gata och ska utféras som vinkelbyggnad. Se hur bestammelserna ska
tolkas i figur 11.

e

T j i /A it
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Figur 11. [p1] uppfylls i tre av fyra kvartershérn. Det frimre kvartershérnet till vinster skulle uppfyllt
[p1] om byggnaden hade férldngts dnda fram till fastighetsgrdnsen. [p,] uppfylls endast i det bortre

kvartershérnet till vénster.

Balkonger

Balkonger varderas hogt av den enskilde lagenhetsinnehavaren. Trenden i
Umead ar under 2000-talet att flerbostadshus utformas med allt storre bal-
konger. En genomarbetad fasad med val avvagd sammansattning och ge-
staltning av balkonger kan bidra positivt till den enskilda byggnaden och
stadsbilden. Balkonger kan tillféra varden till langre fasader och 6ka sam-
spel mellan bostader och gata.

Nar efterfragan pa stora balkonger 6verordnas en god gestaltad livsmiljo
finns dock en 6verhdngande risk att slutprodukten far negativa konsekven-
ser for stadslivet som ar ett allmant intresse. Avstandet mellan manniskor
pa balkonger och gata 6kar nar balkonger glasas in. Inglasning och storlek
pa balkonger mot allman plats regleras med foljande planbestammelser
med avsikt att skapa stadsmassighet:

- Balkonger mot gata tillats uppta hégst en tredjedel av vaningspla-
nets fasadldngd. En tredjedel maojliggor funktionella balkonger sam-

tidigt som det inte utgdr en dominerande del av fasaden.

- Balkong mot gata fdr inte glasas in.
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- Balkong mot gata fdr kraga ut maximalt 1,4 meter.

- Balkong mot gata far inte utféras ldgre én 3,0 meter 6ver markens
niva. Denna bestammelse syftar till att inga balkonger ska hamna sa
lagt att det skapas doda ytor under.

Mot innergarden tillats inglasning av balkonger. Balkonger mot bostads-
gdrd tillats uppta hégst halva vaningsplanets fasadldngd, detta for att
skapa balans mellan huvudfasad och balkonger.

Verksamheter och andra anlaggningar

Bebyggelsen inom planomradet bestar av industri och handelsverksam-
heter i 1-2 vaningsplan. Omradet karaktariseras av stora ladformade bygg-
nader med liten variation men det finns enstaka réda tegelbyggnader fran
50-talet — omsorgsfullt gestaltade och anpassade till narliggande bostads-
omraden. Verksamhetsomradet har under aren genomgatt en succesiv ex-
pandering mot tidigare parkmark i nord. Senare tillagg har uppforts med
enklare former och material utan nagon hansyn till angransande bostader.

Férandringar och konsekvenser

Den bilindustri och handelsverksamhet som finns inom planomradet idag
forsvinner. Inom kvarter 1 och 4 skapas planmassiga forutsattningar for de-
talj- och livsmedelshandel samt andra centrumskapande verksamheter.
Inom kvarter 2 mojliggbrs centrum i bottenvaning men det ar inte krav-
stallt. For att sakerstdlla att mojligheten for verksamheter finns langsiktigt
regleras [bi] minst 100 m? av bottenvdningen i kvarterets nordvéstra hérn
ska utféras med en rumshéjd pa minst 3,5 meter. Firdigt golv ska vara till-
gdngligt frén gata.

Naturmiljo, gronstruktur och rekreation

Planomradet anvands idag som industrimark for bilverkstad och parkering
och ar i stort sett helt hardgjort. Det finns ingen naturmark, jordbruk- eller
skogsbruk inom planomradet eller i dess narhet.

Planomradet ligger i nara anslutning till Stadslidens rekreationsomrade vid
Gammlia, som erbjuder elljusspar och promenadstrak. | naromradet ligger
ocksa Hagaparken och Sandaparken, se figur 12.

Sandaparken som angransar planomradet i norr, dr en park som inte ar sa
anvand idag och uppfattas lite som en baksida till industritomten. Parken
har fragmenterats av bilvag och férskola, och har delvis annekterats av rad-
hustomterna norr om parken.
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Figur 12. Utdrag ur Umed kommuns parkkar-ta.

Férandringar och konsekvenser

Planen skapar underlag for ett stort tillskott av boende i det har omradet,
vilket gor att fler manniskor kommer att vistas i Sandaparken. En ny vag
skapas mellan parken och den nya bebyggelsen, som kommer att utgéra en
angoringsvag till Stadsliden fran 6vriga delar av Haga. Bostadsbebyggelse
tillkommer langs planomradets norra grans vilket gor att fonster och 6gon
riktas mot parken. Sammantaget kommer planen att leda till att Sandapar-
ken tydligare upplevs som en park och att den fyller ett tydligare behov for
fler manniskor.

Ytterligare en ambition med planen ar att gora Stadsliden mer tillgangligt
fran Haga och skapa fler entrépunkter till befintliga rekreationsstrak.

Inom planomradet tillkommer en [PARK], i gestaltningsprogrammet dven
kallad “fickpark”, dvs en mindre, insprangd park mellan bostadskvarteren.
Denna park ar kommunal men kommer framst att upplevas som en del av
bostadsomradet.

| planomradets narhet karaktariseras stadsmiljon av uppvuxen gronska. Ut-
over de allmanna grénomradena bidrar privata tradgardar till stadsdelens
grona profil. Anpassning till platsen innebar att det i 6ppningar mot gata
bor finnas omsorgsfullt ordnade planteringar som starker platsens grona
identitet. Mark med 6ppen jord bor planteras med I6vtrad som har forut-
sattningar att bli stora och langlivade sasom ek, 16nn eller lind.

Geotekniska forhallanden

Enligt SGU:s Forenklad byggnadsgeologisk karta 6ver Umea (1988) bestar
marken i huvudsak av “fast jord huvudsakligen morén” och till viss del av
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"dlvssediment huvudsakligen sand 6verlagrande silt och lera” samt "svallse-
diment huvudsakligen sand ofta 6verlagrad silt och lera”.

Fororenad mark

Inom fastigheten har det tidigare bedrivits verksamhet som kan ha gett
upphov till féroreningar i mark och grundvatten. Overgripande undersok-
ningar av mark- och grundvatten har gjorts och férorening har pavisats som
ligger over riktvarde for kdnslig markanvandning. Férdjupade undersok-
ningar samt atgarder for att hantera fororeningarna kommer att kréavas in-
for upprattandet av en saneringsplan. Nar de byggnader som ska flyttas/ri-
vas ar borta ska en saneringsanmalan goras till miljé- och halsoskydds-
namnden, Umed kommun, varpa en saneringsplan kan upprattas.

Forandringar och konsekvenser

| planen finns en villkorsbestammelse [a] som sager att Startbesked fdr inte
ges for bostdder férréin marken inom kvarteret ér sanerad och sékerstdlld,
d.v.s. att de uppfyller Naturvdrdsverkets riktlinjer fér kénslig markanvénd-
ning. Saneringen ska vara godkand av miljo- och halsoskydd.

Grundvatten

Planen beror inte nagon skyddsvard grundvattenférekomst.

Kulturmiljo

Stadsdelen Haga finns beskriven i kulturhistorisk bebyggelseinventering for
Haga/Sandbacka (1997), som ar en inventering av stadsdelens karaktars-
drag och ska fungera som vagledning vid forandring, fornyelse och utveckl-
ing. Dar framkommer féljande:

Haga borjade vaxa fram som Umeas forsta forstad efter att branden 1888
hade forstort manga fastigheter i centrum och drivit upp priserna. Per-Olof
Hallman fick i uppdrag att ta fram en stadsplan for vastra Haga 1914, som
fardigstalldes 1922. Denna plan byggde pa principer som frangick den
strikta rutnatsstaden och i stallet foljde terrdangen, praglades av gronska
och skapade en oregelbunden men sammanhangande helhet. De stadspla-
ner som foljde for resterande delar av Haga byggde vidare pa Hallmans
koncept.

Den stadsplan som framst praglat det aktuella planomradet ar dock Stads-
planen for norra Haga och Sandbacka, ritad av stadsarkitekt Kjell Wretling
1941-1942. | denna plan tillkom ett nytt avskiljande parkbalte; Sandapar-
ken, samt det idrotts- och industriomrade nedanféor Gammlia som kvarte-
ret Verkstaden idag ar en del av.

| de forsta planerna tillats trahus i upp till tva vaningar, men allteftersom
byggkostnaderna och markpriserna steg gjordes justeringar som sa sma-
ningom medgav flerfamiljshus i tre vaningar. Av brandsakerhetsskal ville
man undvika att bygga for stora hus i tra, och putsade stenhus har darfoér
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blivit karaktaristiska for efterkrigstidens bostadsbebyggelse pa Haga. Haga
har ett antal utmarkande karaktarsdrag som ar genomgaende, men stads-
delen har ocksa utvecklats over tid, och byggstilen har anpassats efter ra-

dande ekonomiska och sociala forutsattningar.

| byggnadsordningen for Haga/Sandbacka (2004) ar en byggnad inom plan-
omradet utpekad som sarskilt vardefull (blaprickad), och det ar syrgasfabri-
ken pa Parkvagen 9, se figur 13.

Byggnaden ar uppford med trappade fasader av rott tegel med vita smas-
projsade fonster. Fram till och med 1950-talet byggdes industribyggnader i
tegel av den har typen, dar utformningen inte bara fyller sin tekniska funkt-
ion utan ocksa visar en omsorg om arkitekturen i sig. Syrgasfabriken pa
Haga ar en av de sista industribyggnaderna av det har slaget som finns kvar
i Umeas centrala delar. Till skillnad fran nutidens rektangulara platlador har
denna byggnad en egen karaktar med sina adderade volymer, anpassade
efter verksamheten. Det platta taket forstarker kdnslan av att huset bestar
av klossar som fogats samman.

Huset star pa en malad betongsockel som i flera nivaer trappar sig upp
langs markens lutning mot 6ster. Om man bortser fran skick och teknisk
status utstralar byggnaden ordning med en klassisk fonstersattning i sina
murade vaggar. Ett rott tegel med 2-skifts munkférband och vita tvalufts-
fonster med smasprojsade bagar av tra visar byggnaden bade stabilitet och
tradition pa samma gang.

—

L

Figur

;’Wr;rl; ;yfgasfabriken.
Férandringar och konsekvenser

Planforslaget innebar ett nytt lager i Hagas bebyggelsestruktur, med hogre
och tatare bebyggelse an den tidigare. Kvarteren utformat som en asym-
metrisk kvartersstad med en generell bebyggelseskala pa 4-5 vaningar med
accenter pa 6 vaningar som fondmotiv vid utvalda horn. Torget ar placerat i
ett soligt lage i det sydvastra hérnet av planomradet. Bebyggelsen trappar
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ned i anslutning till Sandaparken och fickparken for att sldppa in solljus och
skapa forutsattningar for attraktiva parker.

Rothoffsvagen blir en motespunkt mellan den dldre trabebyggelsen och
den nya, och den tillkommande bebyggelsen skapar en brygga upp mot de
hogre punkthusen pa Skogsbrynet. Tra har plockats upp som fasadmaterial
i byggnadernas entrépartier och de nya husen ska ha sadeltak. Gangfarts-
gator och gronska i gatumiljoerna gor omradet valkomnande for gaende,
och det nya torget skapar livi en del av Haga som idag ar lite av en baksida.
Aven rekreationsomradet kring Stadsliden, som &r en stor tillgang for Haga
som stadsdel, blir mer inbjudande och tillgangligt.

Umea kommun har genom byggnadsordningen for Haga/Sandbacka pekat
ut Syrgasfabriken som sarskilt vardefull ur ett kulturhistoriskt perspektiv.
Byggnadsordningen ar ett strategiskt kunskapsunderlag som bor féljas vid
fornyelse inom omradet. Mojligheten att bevara Syrgasfabriken, som ar en
av fa industribyggnader fran sin tid, innebar att omradet anda kan behalla
och utveckla stadsdelens kulturarv. Den statusutredning som kommunen
har genomfort visar att byggnaden har ett hogt kulturhistoriskt, miljoskap-
ande och gestaltningsmassigt varde, varfor Umea kommun anser att bygg-
naden ska forses med varsamhetsbestimmelser enligt féljande: [k] Kultur-
historiskt vdrdefull byggnad som ska bibehdllas till sin karaktdr med avse-
ende pad proportioner, trappning, material och férgsdttning. Karaktéren av
dldre industribyggnad ska bevaras. Tillbyggnad tillats mot norr och és-

ter. Plankartan forses daven med [r] byggnad far inte rivas. Utredningen vi-
sar vidare pa att byggnaden tal tillbyggnader vilket gor att dess anvandning
blir bredare. Tillbyggnader ska utféras med en medveten idé kring hur det
nya moter det gamla gestaltningsmassigt och ska inte medfora att det hi-
storiska lagret blir olasbart. Planen medger centrumskapande verksam-
heter i byggnaden, och byggnadens interior omfattas inte av skydd.

Fornlamningar

Det finns inga kdnda fornlamningar i planomradet eller dess narhet.

Férandringar och konsekvenser

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

Service

Inom en kilometer fran planomradet finns idag ett antal mindre férskolor
och tre skolor (F-3, F-9, F-9). Liangs Ostra kyrkogatan som leder mot cent-
rum finns butiker, verkstader och restauranger och pa en dryg kilometers
avstand finns Umed centrum med hela sitt serviceutbud.

Cirka 2 km norrut fran planomradet ligger Ersboda handelscentrum med

storre matbutiker, byggvaruhus och annan externhandel. Narmaste matva-
rubutik ligger idag ett par kvarter upp fran planomradet, se figur 14.
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Figur 14. Service i omradet kring kvarteret Verkstaden.

Foérandringar och konsekvenser

Planforslaget mojliggor for en storre matvarubutik inom planomradet,
samt ytterligare ett antal mindre butiker i anslutning till det nya torget. De
nya butikerna konkurrerar da med de befintliga, men planférslaget innebar
att drygt 500 nya hushall kan flytta till Haga, vilket kommer att starka un-
derlaget for handel avsevart.

Social miljo

Friytor

For bostader ska det enligt 8 kap. plan- och bygglagen inom fastigheten el-
ler i narheten av den finnas tillrackligt stor friyta, det vill sdga utemiljoer
som ar lampliga for lek och utevistelse. | friytan inraknas inte ytor avsedda
for byggnader eller trafikanlaggningar, exempelvis cykel- och bilparkering.
Takterrasser har begransad tillganglighet och betraktas darfor som kom-
pletterande ytor och kan darmed bara delvis inga i friytan. Om det inte
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finns tillrackliga utrymmen att ordna bade friyta och parkering ska friyta
anordnas i forsta hand.

Friytan bor kdnnetecknas av varierande terrdang- och vegetationsforhallan-
den, goda sol- och skuggforhallanden, god luftkvalitet samt god ljudkvali-
tet. Vid placering och anordnande av friytan bor sarskilt beaktas friytans
tillganglighet, sdkerhet och forutsattningarna for att friytan kan anvandas
till lek, rekreation samt fysisk och pedagogisk aktivitet for den verksamhet
som friytan ar avsedd for.

Forandringar och konsekvenser

Figur 15. Denna illustration ér samma som anvénds i figur 9 med avsikt att férenkla ldsningen. Illust-
ration gjord av Strategisk Arkitektur.

Inom kvarter 1, 4 och 5 (se figur 15) kan parkeringsanldggning eller verk-
samhetslokal byggas i bottenplan under bostadsgard [b2] Marken far be-
byggas med ett kér- och planterbart bjdlklag. Inom kvarter 2 géller [ba]
marken fdr underbyggas med ett kér- och planterbart bjdlklag. Friyta pa
bjalklag kraver noggrann planering vad galler val av vaxter da jorddjupet ar
begransat. Storre trad har rotsystem som kraver ett val tilltaget jorddjup
och trivs mindre bra pa bjalklag. Plankartan reglerar att bostadsgadrd ska lo-
kalt medge planteringsdjup pd minst 0,8 meter 6ver bjdlklag. Planbestam-
melsen sdkerstaller att gardarna ges forutsattningar for medelstora trad.
Kvarter 1 och 4 har relativt sma innergardar och det ar av stor vikt att gar-
darna inte privatiseras och darfor regleras att [bs] Samtliga utgdngar i mar-
knivé mot bostadsgarden ska vara gemensamma fér bostadshuset, enskilda
uteplatser tilldts inte.
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Pa innergardar inom kvarter 2,3 och 5 medges att [ns] marken fdr forses
med skdrmtak for cykelparkering. Skarmtaken bor placeras i anslutning till
huvudbyggnadernas entréer samt i dppningar mot gata med avsikt att
freda mer centrala delar av gardarna.

Inom kvarter 1,4 och 5 ska parkering inrymmas i samlad anlaggning under
bostadsgard vilket i plankartan regleras med [n2] marken fdr inte anvéindas
for parkering. Inom kvarter 5 regleras att markens héjd far inte vara hégre
dn 19.0 meter 6ver nollplanet [n4] vilket sakerstaller att det gar att anlagga
en parkeringsanlaggning i tva plan i suterrdang. Inom kvarter 2 och 3 dar av-
standet till parkeringsanldaggning eventuellt kommer 6verstiga 25 meter till-
Iats markparkering endast fér personer med nedsatt rérelseférmaga [ni],
dvs endast ett fatal markparkeringar tillats vilket bidrar till en trygg gards-
miljo som framjar sarskilt barns behov av lek och rekreation. Den slutna
strukturen gor att gardsmiljoerna skyddas fran buller och avgaser. Under
utbyggnaden av omradet kan tidsbegrdansat bygglov beviljas for markparke-
ring pa obebyggda tomter. Markparkering tillats i anslutning till Syrgasfabri-
ken och i man om utrymme och gestaltning ocksa pa [ns3] kvartersgata.

Friytan motsvarar knappt en sjattedel av medgiven byggratt for bostader. |
relation till befintliga bostader pa Haga ar det en lag andel friyta per bo-
stad. Genomsnittskvarteret pa Haga har en friyta som motsvarar ungefar
en tredjedel av byggd totalyta. Motivet till att franga den principen ar att
kommunen inom planomradet planerar for en annan niva av tathet och vill-
skapa en mer urban miljo dn den som finns pa Haga idag. Narheten till det
stora rekreationsomradet pa Stadsliden samt till Hagaparken och Sanda-
parken gor ocksa att tillgangen pa fri- och gronyta som helhet bedéms vara
god. Inom omradet planeras ocksa en kommunal fickpark som ett komple-
ment till bostadsgardarna.

Att innergardarna utgor gemensamhetsanlédggning for friyta [g2] innebar
att samtliga boende inom ett kvarter ges tillgang till hela bostadsgarden,
dven om husen delas upp i flera fastigheter. Storleken pa gardarna bedéms
vara tillrdcklig for att skapa forutsattningar for olika funktioner sasom ett
varierat mikroklimat vilket &r en kvalitet som majoriteten av befintliga bo-
stadsgardar saknar. Innergardarna bedoms darfor ha forutsattningar for att
bli uppskattade av boende inom planomradet och vara tillrdckligt stora och
lampliga for lek och utevistelse enligt kraven i PBL.

Barnperspektiv

Barn och unga under 18 ar utgdr en femtedel av Sveriges befolkning. De
har inte rostratt, inte kérkort och ar beroende av vuxnas engagemang och
arbete for att deras livsvillkor ska bli sa bra som mojligt. Hur vi planerar, ut-
formar och férvaltar den byggda miljon har stor betydelse f6r barns och
ungas livsmiljéer. Sedan den 1 januari 2020 ar barnkonventionen svensk
lag. Det 6kar behovet av fokus pa arbetet med barns rattigheter i fysisk pla-
nering och stadsutveckling. Enligt barnkonventionen ar barn sjalvstandiga
individer och de ska ges mojlighet att medverka och fa sina behov
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tillgodosedda i den fysiska planeringen. Att miljder och lampliga ytor ar till-
gangliga, upplevs trygga och ar av god kvalitet framjar barns utveckling och
ar viktiga komponenter for barns uppvaxt.

Den foreslagna markanvandningen inom planomradet ska bedomas som
lamplig enligt 2 kap. plan- och bygglagen, dven néar det géller paverkan pa
barn och ungas livsmiljoer.

Férandringar och konsekvenser

Ambitionen i planen &r att den foreslagna bebyggelsen ska skapa grona och
trygga bostadskvarter dar barnfamiljer ska kunna bo och trivas. Bestam-
melsen Minst 2 femrumsldgenheter ska utféras inom respektive kvarter syf-
tar till att inkludera dven storre hushall och skapa stadsnara alternativ till
villaboende for stérre familjer.

Gatustrukturen inom planomradet ska uppmuntra till fa och langsamma
fordonsrorelser, vilket gor gatorna till sékra platser att ga och cykla. Till-
gangen till parker, stora gardar och rekreationsomraden ar ocksa kvaliteter
som beddms som positiva for barn och unga. Forgardsmarken som vetter
ut mot alla lokala gator samt parken bidrar till att 6ka narvaron pa och upp-
sikten dver de allmdnna ytorna och motverka att otrygga “baksidor” upp-
star.

Ljusférhallanden

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

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

Férandringar och konsekvenser

Skuggstudien har gjorts utifran foreslagen byggratt. De tidpunkter under
aret som valts ut dr vardagjamning 20 mars, hégsommar 20 juli samt host-
dagjamning 23 september.
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Figur 17. Hégsommar — 20 juli. lllustration gjord av Strategisk Arkitektur.
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Figur 18. Héstdagjdmning — 23 septenlrber. Hlustration gjord av Strategisk Arkitektur.

Ljusforhallandena inom planomradet kan inte méata sig med det befintliga
bostadsbestandet pa Haga som i stor utstrackning bestar av langstrackta
kvarter i nord-sydlig riktning - planerade for att goda solljusférhallanden
skulle uppnas. Da som en reaktion mot den tita stenstaden med slutna
kvarter.

Planeringsidealen har andrat inriktning och idag prioriteras den tata staden
pa nytt for att astadkomma en hallbar tillvaxt. Den kompakta staden
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gynnar lokala verksamheter och kortar avstanden for gang- och cykeltrafik.
Konsekvensen av att genomféra kommunens évergripande vision ar att bo-
stader blir mérkare vilket i relation till alla positiva aspekter som foljer med
den tata staden anda bedoms som acceptabelt.

Planforslaget har prioriterat goda solljusférhallanden i det offentliga rum-
met hogre an de privata rummen. Exempel pa det ar att byggnadshojder
trappar ned mot Sandaparken i norr och fickparken som ar placerad
centralt inom planomradet. Torget ar ett annat exempel pa valbesokt sam-
lingsplats som ar optimerad utifran solljus. Dagsljusutredningen som finns
som bilaga till planhandlingarna visar att gallande dagsljuskrav gar att upp-
fylla. Utredningen ger anvandbara rekommendationer vid upprattande av
bygglovhandlingar.

Tillganglighet, trygghet och jamstalldhet

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

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

manga som mojligt.

Byggnader och lokaler ska vara tillgangliga och anvandbara for personer
med nedsatt rérelse- eller orienteringsférmaga. Vid nybyggnation av bosta-
der ska alla boende i lagenheter i hus som ar hégre an tva vaningsplan ha
tillgang till hiss. Nybyggda entréer ska vara tillgangliga och angoéringsav-
standen far inte Overstiga 25 meter. Markplaneringen ska utforas sa att
personer med nedsatt rorelse- eller orienteringsformaga kan na malpunk-
ter som entréer m.m. utan problem.

Forandringar och konsekvenser

Parkeringsplatser anldaggs under bostadsgardar . | kvarter 1,3 och 5 ar gar-
darna upphdjda och parkering anordnas i vaningsplanen under bostadsgard
och tillgangliggdrs med hiss i trapphus. Parkering tillats inte ga dnda ut i fa-
sad mot gata. Fasader mot gata utgors av enkelsidiga lagenheter dar parke-
ring finns inom samma vaningsplan. Bostader mot parkeringsanlaggning
nar innergarden via hiss. Det finns krav i Boverkets byggregler, BBR, pa att
bostader ska ha tillgang till direkt solljus. Kravet géller inte for studentbo-
stader pd hogst 35 m2. Storre enkelsidiga ldgenheter mot norr ska uppféras
i tva plan med tillgang till direkt solljus i rum pa andra vaningen for att upp-
fylla gdllande krav.

I anslutning till samtliga entréer mot allmdén plats, ska fastigheter tillhanda-

hélla ett allmdént tillgdngligt utrymme motsvarande minst 15 m? avsedd fér
cykelparkering. Syftet med bestammelsen ar att fastigheter ska
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tillhandhalla cykelparkeringar foér boende och besdkare inom kvartersmark
och i stérsta man undvika att cyklar parkeras pa allman plats vilket begran-
sar tillganglighet samt férsvarar gatudrift. Ett utrymme om 15 m? rymmer
cirka 6-9 platser inklusive mandvreringsyta beroende pa utformning. Minst
50 % av cykelparkering anordnas véderskyddad.

Fler bostader i omradet kan hoja kanslan av trygghet, da det generellt
skapar mer liv och rorelse till platsen. Fler bostader innebar dven fler ljus-
kallor, vilket dven det gynnar den upplevda tryggheten. De planerade bo-
stadsfastigheterna ar relativt plana vilket skapar god tillganglighet till och
fran platsen. Omradet sluttar dock i den 6stliga delen upp mot hoghusen
pa Skogsbrynet. | denna del planeras byggnader i suterrang. Har finns dven
en trappa [fi0] upp mot innergarden som ska leda vidare ut genom kvarte-
ret mot gatan.

Bestammelsen Ldgsta bjélklagsniva for Icigenheter placerade mot allmén
plats ér 0,6 meter 6ver gata syftar till att minska insyn i lagenheterna.
Denna upphdjning kraver tillganglighetsanpassning i entréerna.

Kommunikationer

Gang- och cykeltrafik

Till och fran planomradet finns goda cykelférbindelser, och Rothoffsvagen
som passerar kvarteret Verkstaden ar huvudstrak for gang och cykel, se fi-
gur 19.

Foérandringar och konsekvenser

| samband med planens genomfdérande planeras férbattringar och gang-
och cykelstraket langs Rothoffsvagen. Inom omradet ska gatunatet goras
inbjudande och tillgangligt for fotgangare i forsta hand. Detta genom att
med lokala trafikféreskrifter reglera gangfartsgator.
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Figur 20. Busslinjetrafik samt hdllplatser omkring planomrddet.

Lokaltrafikens busslinje 5 gdr nira planomradet, langs Ostra kyrkogatan.
Avstand till ndrmaste hallplats ar ca 300 meter.

Foérandringar och konsekvenser

Planforslaget skapar 6kat befolkningsunderlag for kollektivtrafik.
Rothoffsvagens gatusektion medger forutsattningar for effektiv kollektiv-
trafik.

Fordonstrafik

Inom planomradet finns idag inget regelratt gatunat; marken &r privat och
fordon ror sig mellan verkstadsbyggnaderna. Rothoffsvagen &r idag en gata
av uppsamlande karaktar och en cirkulationsplats finns dar Rothoffsvagen
moter Parkvagen/Skogsbrynet i hornet vid det planerade torget. | norr fort-
satter Rothoffsvagen upp genom Sandaparken mot ytterligare en cirkulat-
ionsplats vid Ostra kyrkogatan.

Forandringar och konsekvenser

Planen innebar att Rothoffsvagen och Skogsbrynet kommer att rustas upp i
de delar som passerar planomradet. Ett nytt gatunat av lokalgator tillkom-
mer, med enkelriktade gator dar fordonstrafik tilldts endast pa gaendes vill-
kor. Mellan kvarter fyra och Syrgasfabriken planlaggs lokalgatan som kvar-
tersmark for att underlatta hantering av varuleveranser till planerad livs-
medelsbutik, se kvartersgata i figur 21. Ovriga gator inom planomradet
planldggs som [GATA].
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Figur 21. Det féreslagna gatundtet. lllustration gjord av Strategisk Arkitektur.
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Figur 22. Férslag pG gatusektioner ut gestaltningsprogrammet. lllustration gjord av Strategisk Arki-
tektur.

Lokalgator utformas sa att en |ag hastighet uppmuntras. De bor ha inslag av
sittplatser och annat som gor miljon trevligare.

Parkering och angéring

Bostadskvarterens angoring styrs till nagra fa infarter fran existerande ga-
tor; en fran Rothoffsvagen i vaster och tva fran Skogsbrynet i soder. Da
flera av gatorna ar enkelriktade sker utfart delvis i andra punkter; tva
norrut mot ny gata langs Sandaparken, och en i soder mot Skogsbrynet. Va-
ruleveranser till livsmedelsbutiken sker fran den privata kvartersgatan vid
syrgasfabriken. Forslag pa hur de enkelriktade gatorna ska regleras beskrivs
i figur 23.

Detaljplan for Verkstaden 18 m.fl. november 2023
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Figur 23. Kérriktningar, ur gestaltningsprogrammet. Sma réda trianglar visar infart till gemensamma
garage. lllustration gjord av Strategisk Arkitektur.

Enligt den mobilitetsutredning® som har tagits fram berdknas det genom-
snittliga parkeringsbehovet till cirka 0,657 bilplatser per lagenhet. Det
skulle innebéara att om 520 lagenheter byggs inom planomradet kommer
cirka 340 p-platser att behdvas. Berakningen bygger pa Umed kommuns
gallande parkeringsnorm samt foljande fordelning av lagenhetsstorlekar
inom omradet:

Tabell 2. Mobilitetsutredning, Ecodrive, 2022

1 RoK 34 14% 0,2bplflsh | 0bplflgh | 0.3 bpl/lgh
2 Rk 45 255 05bplfish | O1bplfigh | 0,6 bpl/igh
3 Rok 22 41% 0,E5bplflzh | 01bolfigh | 0,75 bplfigh
4 RoK 85 21% 0,65bplflgh | 01bolflgh | 0,75 bpl/igh
Totalt 100%

Parkeringsbehovet kan att anldaggas under upphdéjda bostadsgardar med
underliggande garage som blir gemensamhetsanlaggningar for alla kvarter
inom planomradet. Infart till parkering sker i perifera ldagen runt den nya
kvartersstrukturen sa att onodig trafik inne i stadsdelen begransas. Framfor
livsmedelsbutiken i s6der och i anslutning till Syrgasfabriken anordnas
markparkering for att underlatta angoring till stadsdelens urbana verksam-
heter. Ett fatal angoringsplatser kan anldggas langs Rothoffsvagen for till-
fallig angoring till verksamheterna pa torget.

Hur parkeringsbehovet ska I6sas i detalj redovisas vid ansékan om bygglov,
dar den vid tidpunkten gallande parkeringsnormen tillampas. Planhandling-
arna sakerstaller endast att yta finns for att kunna tillampa nu gallande

4 Mobilitetsutredning, Koucky & Partners AB (2022)
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parkeringsnorm. Inom bostadskvarteren tillats endast markparkering for
rorelsehindrade, men tillfalligt bygglov for markparkering kan medges un-
der byggtiden.

Halsa och sdkerhet

Risk fér 6versvamning och skyfall

Enligt kommunal kartering finns ingen risk for dversvamning inom planom-
radet. Omradet ar nastan helt hardgjort idag, och inférandet av gronytor,
tradrader och en park okar fordrojningskapaciteten. Planforslaget skapar
forutsattningar for kvarter och gator utan instangda omraden som kan av-
leda skyfall.

Risk for ras, skred och erosion

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

Miljofarlig verksamhet

Detaljplanen skapar inte forutsattningar for miljofarlig verksamhet.

Brandsakerhet

Figur 24. Kartan visar befintliga brandposter i néromrddet.

Narmaste brandpost finns ca 100 meter fran planomradet. Befintliga
brandposter bedoms ha tillrackligt med kapacitet for slackvatten, se figur
24 ovan.

Forandringar och konsekvenser

Byggratterna i planforslaget skapar tillrackliga avstand mellan fasader for
att klara brandsakerheten. | de delar av planomradet dar
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byggnadshodjderna ar hogre kan dock specialutformade utrymningslos-
ningar kravas i bygglovsprévning.

Transportled for farligt gods

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

Radon

Radon &r 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 ohdlsosam inomhusmiljo. Eftersom férhojda
radonhalter inomhus ar en oldagenhet for manniskors halsa sa finns det
gransvarden som ska foljas for nybyggda bostader. Enligt kommunal karte-
ring utgor planomradet lagriskomrade for markradon.

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

Buller

Buller ar odnskat ljud, vilket ar ett stort folkhalsoproblem. Nar manniskan
utsatts for buller @r den vanligaste reaktionen en kansla av obehag. Daruto-
ver anses buller ocksa orsaka bland annat stressreaktioner, trotthet, irritat-
ion, blodtrycksforandringar och sémnstdrningar. Ett genomférande av de-
taljplanen beddms inte bidra till ndgon forandring avseende buller som kra-
ver att bullerddmpande atgarder behover vidtas.

Buller fran vag- och spartrafik

Regeringen faststallde i juni 2015 en forordning avseende trafikbuller vid
nybyggnad av bostadsbyggnader, SFS 2015:216; Férordningen om trafikbul-
ler vid bostadsbebyggelse. Den 11 maj 2017 hojdes riktvardena for trafik-
buller vid en bostadsbyggnads fasad. De nya riktvardena galler pa planaren-
den som paborjats fr.o.m. den 2 januari 2015, se tabell 1.

Tabell 1. Riktvdrden fér omgivningsbuller fran vdg- och spartrafik vid bostadsbyggnads fasad.

Ekvivalent ljudniva
vid bostadsbygg-

Ekvivalent ljudniva
vid uteplats om sa-

Maximal ljudniva vid
uteplats om sadan

nads fasad dan anordnas anordnas
For bostader upp till 35 m? 65 dBA 50 dBA 70 dBA
For bostider éver 35 m? 60 dBA 50 dBA 70 dBA

Detaljplan for Verkstaden 18 m.fl.
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Nedan foljer utdrag fran 6vergripande bullerkartlaggning (Ramboll 2023).

Ekvivalent ljudniva
Lo dB{A}

s54n8%34da

med vy fran sydvdst. Nedre bild visar fasader mot Skogsbrynet med vy fran nordost. lllustration gjord
av Ramboll.
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Maximal ljudniva

L SB(A)

=

med vy fran sydvdst. Nedre bild visar fasader mot Skogsbrynet med vy fran nordost. lllustration gjord
av Ramboll.

Forandringar och konsekvenser

Enligt 6vergripande bullerkartlaggning (Ramboll 2023) kommer trafikbuller-
forordningens riktvarde 60 dBA ekvivalent ljudniva vid fasad inte 6verskri-
das vid nagon byggnad i planforslaget. Det innebér att bostader inom hela
omradet kan planeras utan krav pa anpassning av planlésningar pa grund
av trafikbuller. Det innefattar ocksa mojligheten att placera storre enkelsi-
diga lagenheter mot gator. Ljudnivaer inom omradet berdknas bli laga, och
samtliga byggnader har goda majlighet till uteplatser med ljudnivaer som
underskrider riktvarden, se figur 24 och 25.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp
Planomradet ingar i kommunalt verksamhetsomrade for vatten och avlopp.

Anslutningspunkt anges av huvudman.

Férandringar och konsekvenser
Fastighetsdgaren bekostar undanflyttningsatgarder vilket regleras i exploa-
teringsavtal.

Detaljplan for Verkstaden 18 m.fl. november 2023



37 (50)

Dagvatten

Dagvatten ar regn- och smaltvatten som tillfalligt avrinner pa markytan.
Under naturliga forhallanden infiltreras storre delen av vattnet i marken,
innan det nar vattendrag. Kvarteret Verkstaden &r i hég utstrackning hard-
gjord idag med nastintill ingen férdrojning pa kvartersmark.

Dagvatten fran planomradet ingar i Djupbackens avrinningsomrade som &r
hart flodesbelastat och 6versvammas vid kraftiga regn. Ledningssystemet
for dagvatten har en begransad kapacitet i stadsdelen.

Forandringar och konsekvenser

Detaljplanen ar forsedd med planbestammelsen “hdgst 25 % av bostads-
gdrd far hardgéras” vilket leder till att utflodet av dagvatten fran planom-
radet minskar. Planbestammelsen styr inte val ytbeldaggning men pa en bo-
stadsgard kan det vara lampligt att anlagga planteringar som utéver att de
leder till en trégare avledning av dagvatten ocksa bidrar med gréonska pa
bostadsgarden. | Umea kommuns dagvattenprogram (antagen i KF 2022)
forordas att dagvatten nyttjas som en resurs i stadsplaneringen.

P3 allman platsmark kommer befintliga och nya lokalgator inom planomra-
det anldggas med gatutrad som utdver att de bidrar med ekologiska varden
ocksa verkar utjdamnande pa dagvattenflddet.

Snohantering

Kvarteret Verkstaden kommer att utgoras av kvartersmark och ett natverk
av kommunala lokalgator. Innergardar och férgardsmark snorojs av fastig-
hetsdgaren respektive lagenhetsdgaren och sno far inte lastas ut pa kom-
munal mark. Kommunen skoter snérdjningen pa de interna lokalgatorna
samt de omgivande vdgarna Rothoffsvagen och Skogsbrynet. Langs de
lokalgatorna anviands trottoarer och grénremsor fér sndupplag. Aven den
kommunala fickparken och Sandaparken kommer att behova nyttjas for att
lagra storre mangder sno.

Férandringar och konsekvenser

Sektionen pa de nya lokalgatorna bor ha en tre meter bred tradrad pa ena
sidan om korbanan och en lika bred 6ppen gronremsa pa den andra for att
skapa bra snéupplag vintertid. Forgardsmark som ar placerad mot ett sno-
upplag utformas for att tala ett visst tryck fran snovall.

El, fiber och tele

Planomradet saknar el-kapacitet for tillkommande bostader.
Forandringar och konsekvenser
Tre markomraden avsatts for [E] Tekniska anldggningar och ska tillgodose

behovet av natstationer inom planomradet. Byggratterna ar placerade pa
torget, i Sandaparken och bakom Syrgasfabriken.
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Avfall

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

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

Forandringar och konsekvenser

For att skapa en smidig hantering av hushallssopor som inte stjal for
mycket utrymme foreslas underjordiska avfallsbehallare. | anslutning till
kvarteren ska avfallsbehallare finnas med ett hégsta avstand fran entré pa
50 meter, se figur 26. Placeringen av avfallsbehallarna anpassas till avfalls-
bilarnas kranldangd. En gemensam atervinningsanlaggning planeras nordost
om Syrgasfabriken, med ett upptagningsomrade pa 500 meter fran anlagg-
ningen.

—

Figur. 27. Avstandsradier till avfallsbehdllare. Ur gestaltningsprogrammet. lllustration gjord av Stra-
tegisk Arkitektur.
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GENOMFORANDEFRAGOR

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

Organisatoriska fragor

Tidplan

Malsattningen ar att detaljplanen ska antas tredje kvartalet 2024. Den pre-
limindra tidplanen baseras pa att inga storre forandringar sker under plan-
processen samt under forutsattning att beslutet att anta detaljplanen inte
overklagas. Vid ett 6verklagande kan tidpunkten da detaljplanen far laga
kraft forskjutas upp till tva ar framat i tiden, vilket medfér motsvarande for-
skjutning av genomférandet.

Genomfoérandetid

Genomforandetiden ar tio ar fran den dag planen far laga kraft. Etappin-
delning ar inte beslutad men planomradets storlek lutar mot att det kan bli
aktuellt.

En detaljplan far enligt 4 kap. 39 § Plan- och bygglagen (PBL) inte ersattas,
andras eller upphévas fore genomférandetidens utgdng om nagon fastig-
hetsdagare som berdrs motsatter sig det. Undantag kan goéras om det be-
hovs pa grund av nya forhallanden av stor allman vikt som inte har kunnat
forutses vid planlaggningen eller inférande av bestammelser om fastighets-
indelning eller vissa rattigheter (exempelvis servitut).

Under genomforandetiden har fastighetsagare en garanterad byggratt i en-
lighet med detaljplanen. Om planen ersatts, andras eller upphéavs under ge-
nomforandetiden kan berdrda fastighetsdgare ha ratt till ersattning av
kommunen. Efter genomférandetidens utgang kan kommunen dndra eller
upphava detaljplanen utan att fastighetsdgare far nagon ersattning for
byggratt som inte kan utnyttjas. Detaljplanen fortsatter gélla till dess att
den dndras eller upphavs.

Avtal

Flertalet avtal kommer att bli aktuella for detaljplanens genomforande, ex-
empelvis avtal om rattigheter, avtal om vatten och avlopp, avtal om mark-
forvarv och optioner och eller liknande avtal/beslut.

Exploateringsavtal

Umea kommun avser att teckna ett exploateringsavtal med exploatéren in-
nan detaljplanen antas (enligt 6 kap. plan- och bygglagen). Exploateringsav-
talet reglerar exploatérens ansvar avseende kostnader for utbyggnad av
gator, torg, park samt flytt av ledningar. Vidare behandlar exploateringsav-
talet att kvartersmark inom Verkstaden 18 & 19, som i detaljplanen
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planlaggs som allman plats, 6verfors till en kommunaldgd gatufastighet och
att exploatoren bekostar erforderlig fastighetsbildning. Avtalet kommer
dven att behandla andra fragor kopplade till genomforandet samt att kom-
munen kommer att krdva en ekonomisk sakerhet fran sokande for kostna-
der kopplade till utbyggnad av anlaggningar pa allmén plats.

Huvudmannaskap

Huvudmannaskap for allman plats

Alla allmanna platser ska ha en huvudman. Huvudmannen fér de allmanna
platserna ar ansvarig for att stalla i ordning och forvalta de allméanna plat-

serna, till exempel for att bygga ut och skéta gator. Nar kommunen ar hu-
vudman for allmanna platserna ska kommunen, efter hand som bebyggel-
sen fardigstalls enligt detaljplanen, ordna de allmanna platserna sa att de

kan anvandas for avsett andamal i enlighet med planen.

Kommunen ar huvudman for allman plats inom planomradet. Kommunen
ansvarar for utbyggnad och drift av allman plats. Respektive fastighetsa-
gare svarar for alla atgarder inom kvartersmark.

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

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsindelningsbestammelser

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

Fastighetsbildning

De nya bostadskvarteren ombildas till nya fastigheter. Inom varje kvarter
kan flera nya fastigheter tillskapas. Mark som ar planlagd som allman plats
regleras till kommunal gatufastighet.

Fastighetsbildning sker efter ansokan om lantmateriforrattning. Ansdkan
inlamnas till Umea kommun, Lantmaterimyndigheten.

Gemensamhetsanldggning

Kvarter 3 (se figur 9) saknar byggratt for nedgravd parkering. For att saker-
stalla att samtliga fastigheter inom planomradet kan uppfylla parkeringsbe-
hovet forses 6vriga kvarter med anvandningen [P1] parkeringsanldggning. |
kvarter 5 (se figur 9) galler aven [bs] trappa far underbyggas med parke-
ring. Kvarteren forses ocksa med [g1] gemensamhetsanldggning fér parke-
ring vilket moéjliggér samlade parkeringslosningar som delas mellan kvarter.
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Pa innergardar géller [g2] gemensamhetsanldggning for friyta. Detta inne-
béar att hela garden blir gemensam dven om bostadshusen inom ett kvarte-
ren delas upp i olika fastigheter. Detta for att undvika att innergardarna
styckas upp och férses med staket etc. De ingaende fastigheterna ansvarar
da gemensamt for gardens drift och underhall.

Réttigheter

Ledningsratter

Ledningsratt &r en servitutsliknande rattighet att anvdnda nagon annans
mark for ledningsandamal. Ledningsratt kan upplatas for ledningar for all-
manna andamal sdsom vatten och avlopp, data och telekommunikations-
ledningar. Ledningsratt kan endast inrattas av lantmaterimyndigheten.

Det finns ledningar med ledningsratt inom planomradet som behover flytt-
tas for att mojliggora planens genomforande. Det ar ledningshavaren som
maste anstka om flytt av ledningen, men atgarden bekostas av exploato-
ren.

Inom kvartersmark mellan kvarter 4 och Syrgasfabriken forses kvartersga-
tan (se figur 19) med markreservat for allmannyttiga underjordiska led-
ningar [u].

Tekniska atgarder

Lokalgatorna behover anlaggas, parken ska iordningsstallas, ledningar pa
kvartersmark ska flyttas och natstationer ska placeras inom planomradet,
for att mojliggéra exploatering med bostidder. Aven Rothoffsvigen och
Skogsbrynet ska byggas om i den del som beror planomradet.

Behov av ytterligare utredningar eller tillstand

Planen staller krav pa att marken ska saneras innan utbyggnad kan pabor-
jas.

Ekonomiska fragor

Ekonomiska konsekvenser for fastighetsagare

Kostnader som belastar fastighetsagare/exploatéren:

e Sakerhet ska stallas for utbyggnad av allman plats fram till dess att
den ar utford.

e Utbyggnad av lokalgator och kvartersgata inom planomradet

o Kostnad for utbyggnad av park och torg.

e Utbyggnad av kvartersmark.

e Anpassning och upprustning av Syrgasfabriken f6r ny anvandning.

e Avstdende av allméan platsmark.

e Kostnad for fastighetsbildningsatgarder och inrattande av gemen-
samhetsanlaggning for parkeringsanlaggning och innergardar.
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e Flytt av ledningar och borttagande av ledningsratt
o De delar av ombyggnation av Rothoffsvagen och Skogsbrynet som
ar ndédvandiga for planens genomférande.

Ekonomiska konsekvenser for kommunen

Kommunens investeringsbudget far kostnader for:

e Projektering/projektledning och utbyggnad av allmén plats inom
planomradet

e Kostnad for utbyggnad av torg.

e Ombyggnad av Rothoffsvagen och Skogsbrynet

e Eventuellt ersattningsansprak - vid bestammelser om rivningsfér-
bud kan fastighetens dgare ha ratt till ersattning av kommunen for
den ekonomiska skada detta innebar. Ratten till ersattning galler
dock endast om skadan ar betydande i forhallande till vardet av den
berdrda delen av fastigheten. Fastighetsdagaren har ansékt om er-
sattningsansprak for att Syrgasfabriken ar forsedd med ett rivnings-
forbud. Huruvida fastighetsagaren har ratt till ersattning utreds pa-
rallellt med pagaende planarbete.

Kommunens driftbudget far ocksa 6kade kostnader. Nya allmanna anlagg-
ningar med kommunalt huvudmannaskap innebar 6kade driftskostnader
for t.ex. snorojning och parkskotsel. Fler boende inom omradet innebar ett
storre tryck pa kommunal service som skolor och dldrevard, dven det
Okade kostnader fér kommunen.

Detaljplanen beddms vara ekonomiskt genomférbar.

Ekonomiska konsekvenser for 6vriga berorda

Respektive ledningsbolag far kostnader for utbyggnad av deras lednings-
nat. De far intdkter genom anslutningsavgifter nar fastighetsdagarna anslu-
ter till ndtet och I6pnade intakter fran arliga driftsavgifter.

Planavgift

Planavgift regleras i ett sarskilt avtal.
Ersattning och inlésen

Inlésen

Om mark enligt en detaljplan ska anvandas for en allman plats som kom-
munen ar huvudman for, ar kommunen skyldig att |6sa in marken. Markre-
glering av allman plats avses |0sas i exploateringsavtalet.

Ersattning
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Rivningsforbud/skydd av kulturvdarden: Om kommunen i en detaljplan infér
en bestammelse (placering, utformning, varsamhet, skydd, rivningsférbud)
som avsesi4 kap. 8§ 1 p. eller 16 § 3 p. kan den som &ger en fastighet som
berors av bestammelsen ha ratt till ersattning av kommunen for den skada
som bestammelsen medfor. Ratten till ersattning géller dock endast om be-
stammelsen innebar att pagaende markanvandning avsevart forsvaras
inom berord del av fastigheten.

En kulturhistoriskt vardefull byggnad skyddas med varsamhetsbestam-
melse och rivningslov i detaljplanen. Pagaende markanvandning ar kvar-
tersmark for industridandamal.

MEDVERKANDE

Kommunala verksamheter
Fysisk planering

Bygglov

Fastighet

Fritid

Gator och parker
Lantmateri

Mark och exploatering
Milj6- och halsoskydd
Umearegionens brandforsvar
Utbildning

Overgripande planering

Kommunala bolag

Umead Energi AB

Vatten och avfalls kompetens i norr AB (VAKIN)
Umea kommunforetag AB

Infrastruktur i Umea AB (INAB)

Umea Parkering AB (UPAB)

Medverkande konsultbolag
Strategisk arkitektur

KALLOR

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

Planbestammelser med lagstod
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Planbestammelse

Motivering

Lagstod i PBL

Allman plats

GATA 4dkap.58§1st2p
PARK 4kap.58§1st2p
TORG 4kap.58&1st2p
Kvartersmark
BOSTADER 4kap.58§1st3p
CENTRUM 4kap.58§1st3p
TEKNISKA ANLAGGNINGAR 4kap.581st3p
PARKERINGSANLAGGNING 4kap.5§1st3p
Marken far inte forses med byggnad 4kap.11§1st1p
P Marken far endast férses med skarmtak 4kap.11§1st1p
for cykelparkering
01 Marken far endast férses med entréhallar | 4 kap. 11§ 1 st 1p
och upphodjda uteplatser
02 Marken far endast férses med skarmtak dkap.118&§1stlp
for cykelparkering
S1 Bottenvaning mot TORG ska utféras med dkap.118&§1stlp
CENTRUM
S2 Parkeringsgarage tillats inte mot gata dkap.118§1stlp
h1 Hogsta byggnadshojd ar 10,0 meter 4kap.11§1stlp
h; Hogsta byggnadshojd ar 13,5 meter dkap.11§1stlp
hs Hogsta byggnadshojd ar 15,0 meter dkap.11§1stlp
hs Hogsta byggnadshojd ar 16,5 meter 4kap.11§1stlp
hs Hogsta byggnadshojd ar 19,5 meter dkap.11§1stlp
he Hogsta byggnadshojd ar 28,5 meter 4kap.11§1stlp
h; Hogsta nockhojd ar 5.0 meter dkap.11§1stlp
hs Hogsta nockhojd ar 6.0 meter 4kap.118§1stlp
ni Markparkering tillats endast for personer | 4 kap. 10 §
med nedsatt
rorelseformaga
nz Marken far inte anvandas for parkering 4 kap. 10 §
N3 Kvartersgata 4 kap. 10 §
Na Markens hojd far inte vara hogre dan 19.0 4 kap.10 §
meter 6ver nollplanet.
u Markreservat for allmannyttiga underjor- | 4 kap. 6 §
diska ledningar
g1 Markreservat for gemensamhetsanlagg- 4 kap. 18 §
ning for parkering. (Begransas av anvand-
ningsgrans)
g2 Markreservat for gemensamhetsanlagg- 4 kap. 18 §
ning for friyta
p1 Kvartershorn ska bebyggas 4kap.16§1stlp
p2 Byggnad ska utgdra kvartershorn mot gata | 4 kap. 16 § 1 st 1p

och ska utféras som vinkelbyggnad
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r Byggnad far inte rivas 4 kap. 16 § 4p
p Utfartsforbud 4 kap.9 &
f1 Huvudbyggnader ska forses med sadeltak, | 4 kap. 16§ 1 st 1p
valmat tak eller brutet tak
173 Fasader ska utforas i ljusa kulorer av sten, | 4 kap.16§ 1st1p
tegel, puts eller tra
fs Bottenvaning ska utformas med trafasad 4kap.16§1stlp
fa Minst 70% i langdmeter av bottenvaning- | 4 kap. 16 § 1 st 1p
ens fasad mot TORG ska utféras som skylt-
fonster med en hojd pa glasytan om minst
2 meter
fs Minst 40% i langdmeter av bottenvaning- | 4 kap. 16§ 1st 1p
ens fasad ska utforas med fonster med en
hojd pa glasytan om minst 1 meter
fe Byggnad far som mest vara 4 vaningar 4kap.16§1stlp
f7 Byggnad far som mest vara 5 vaningar 4kap.16§1stlp
fs Byggnad far som mest vara 6 vaningar 4 kap. 16§ 1st1p
fy Byggnad far som mest vara 9 vaningar dkap.16§1stlp
f10 Trappa ska anlaggas 4kap.16§1stlp
b1 Minst 100 m? av bottenvaningen i kvarte- | 4 kap. 16 § 1 st 1p
rets nordvastra horn ska utforas med en
rumshojd pa minst 3,5 meter. Fardigt golv
ska vara tillgangligt fran gata
b, Marken far byggas med ett kor- och plan- | 4kap. 16 § 1 st 1p
terbart bjalklag
bs Samtliga utgangar i markniva mot inner- 4 kap.16 § 1st1p
garden ska vara
gemensamma for bostadshuset, enskilda
uteplatser tillats inte
ba Marken far underbyggas med ett kor- och | 4 kap. 16 § 1 st 1p
planterbart bjdlklag
bs Trappa far underbyggas med parkering 4 kap. 16§ 1st1p
e1 Storsta bruttoarea fér bostader inom an- dkap.118&§1stlp
vandningsomradet dr 8000 m2, exklusive
inglasade balkonger. (Begransas av an-
vandningsgrans)
e Storsta bruttoarea for bostader inom an- dkap.118&§1stlp
vandningsomradet dr 14000 m2, exklusive
inglasade balkonger. (Begransas av an-
vandningsgrans)
es Storsta bruttoarea for bostader inom an- dkap.118&§1stlp

vandningsomradet ar 7500m2, exklusive
inglasade balkonger. (Begransas av an-
vandningsgrans)
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e Minsta bruttoarea for centrumverksamhet | 4 kap. 11§ 1 st 1p

inom

anvandningsomradet ar 500 m2. (Begran-

sas av anvandningsgrans)
€es Storsta byggnadsarea for entréhallarar8 | 4 kap. 11§ 1st1p

m2 per trapphus
k Kulturhistoriskt vardefull byggnad som ska | 4 kap. 16 § 3p

bibehallas till sin karaktar med avseende

pa proportioner, trappning, material och

fargsattning. Karaktdaren av dldre industri-

byggnad ska bevaras. Tillbyggnad tillats

mot norr och dster
a Startbesked far inte ges for bostader for- dkap.14§1stdp

ran marken inom kvarteret ar sanerad och

sakerstalld, d.v.s. att de uppfyller Natur-

vardsverkets riktlinjer for kdnslig markan-

vandning
Minst 2 femrumslagenheter ska utféras inom respektive kvarteret 4kap.11§1st3p
Bostadsgard ska lokalt medge planteringsdjup pa minst 0,8 meter over bjdlklag | 4 kap. 10 §
Dagvatten fran takfall med riktning mot bostadsgard ska avledas via genom- 4 kap. 10§
slapplig mark innan det nar allmant dagvattennat
hogst 25 % av bostadsgard far hardgoras 4 kap. 10 §
Balkong mot gata far inte glasas in dkap.16§1stlp
Balkong mot bostadsgard tillats uppta hogst halva vaningsplanets fasadlangd 4kap.16§1stlp
Balkong mot gata far inte utforas lagre an 3,5 meter 6ver gata 4kap.16§1stlp
Balkonger mot gata tillats uppta hogst en tredjedel av vaningsplanets fasadlangd | 4 kap. 16 § 1 st 1p
Balkong mot gata far kraga ut maximalt 1,4 meter 4 kap. 16§ 1st1p
Bostadsentréer ska vara genomgaende 4 kap.16§ 1st1p
Entréer mot allman plats ska utformas i tra 4kap.16§1stlp
| anslutning till samtliga entréer mot allman plats ska det finnas ett allmént till- | 4kap. 16§ 1st1p
gangligt utrymme om minst 15 m2 for cykelparkering
Minst 50 % av bostdadernas cykelparkering anordnas vaderskyddat 4kap.16§1stlp
Lagsta bjalklagsniva for lagenheter placerade mot allman plats ar 0,6 meter 6ver | 4kap.16§1st1lp
gata
Kallarlagenheter far inte utforas dkap.16§1stlp
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