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Detaljplaneprocessen

Om detaljplaner
En detaljplan reglerar hur mark och vatten far anvdandas och hur bebyggelse och

byggnadsverk far se ut. Detaljplanen reglerar rattigheter och skyldigheter. Plankartan ar
bindande vid provning 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 allmanna och enskilda intressen.

En detaljplan kan handlaggas med standardforfarande, begransat standardférfarande,

utokat forfarande eller samordnat forfarande.

Utokat forfarande

Detaljplanen for Kuratorn 6 m.fl. handlaggs med utdkat forfarande eftersom planen inte ar

forenlig med oversiktsplanen. Detaljplaneprocessen for utokat forfarande beskrivs nedan.

ver ey
PLAN- " - Sl f M LAGA
o @ @
FORSLAG KUNGORELSE SAMRAD (2 3 ANTAGANDE KRAFT
|

|
Synpunkter

Synpunkter

Figur 1: Detaljplaneprocessen, utékat forfarande

Kungorelse

Vid utokat forfarande ska kommunen infor samradet kungora forslaget till detaljplan.

Kungorelsen ska goras i en ortstidning och anslds pa kommunens digitala anslagstavla.

Samrad

Samrad av planforslaget sker med lansstyrelsen, lantméaterimyndigheten, kanda sakagare
och andra berdrda. 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
samradsredogorelse. Under samradet kan planférslaget komma att justeras utifran inkomna

synpunkter. Samradstiden &r minst tre veckor.
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Granskning

Planforslaget ska darefter tillgdngliggoras for granskning i minst tre veckor. Om detaljplanen
antas medfora betydande miljépaverkan galler minst 30 dagar granskningstid tillsammans
med miljokonsekvensbeskrivning. Granskningen ar ytterligare ett tillfalle att [amna

synpunkter pa planforslaget.

Antagande

Detaljplanen antas genom ett politiskt beslut av Kommunfullméktige.

Laga kraft

Om detaljplanen inte dverklagas far beslutet att anta detaljplanen laga kraft, vilket innebar

att detaljplanen far rattsverkan. Darefter kan genomférandet av detaljplanen pabdrjas.
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Planens syfte

Syftet med planen ar att skapa planmassiga forutsattningar for bostader, gata och
centrumverksamhet inom Kuratorn 6. Centrumverksamheter mojliggors i bottenplan mot
gata och syftar till att 6ka rérelse inom omradet och skapa en levande gatumiljé mot Gosta

Skoglundsvag med en mer stadsmassig utformning samt ett varierat och livligt omrade.

Ytterligare ett viktigt syfte ar att sdkerstalla en god arkitektur och gestaltning av bade

byggnader, friytor och gangstrak som passar en entréplats till Universitetsstaden.

Planlaggning ska dven sdkerstalla en hallbar dagvattenldsning for att tillgodose tillkommande

bebyggelse och framtida utvecklig kring omradet med hansyn till narliggande vattendrag.
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Beskrivning av detaljplanen

Plandata

Detaljplaneomradet ar beldaget inom 3 km fran Umea centrum, inom Universitets- och
sjukhusomradet, och innefattar fastigheterna Kuratorn 6 samt del av Sofiehem 3:1.
Planomradet ar idag oexploaterat och bestar till storre del av skogsmark. Kuratorn 6
avgransas i norr av Gosta Skoglunds vig och Kuratorvigen i vist. Ost om planomrédet
stracker sig E4:an. Planomradet har en area pé cirka 44 227 m?, Kuratorn 6 &r privatagd och

Sofiehem 3:1 dgs av Region Vasterbotten.

Stadsdel eller tatort: Universitets- och sjukhusomradet
Planomradets area: 44 227 m?

Avstand till Radhustorget: ca 3 km
Markagoforhallanden: Privat, kommunal, region

Vattenomraden: Kolbacken
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Figur 2. Kolbdicken rinner igenom planomrddet som ligger véster om E4. IKSU ligger nordvist om planomradet pé andra
sidan Gosta Skoglunds vdg. Planomradet markerat i vitt, samt éversiktskarta till h6ger (Lantmdteriet, 2024).
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Planens huvuddrag

Detaljplanen avser skapa planmassiga forutsattningar for utvecklingen av ett nytt omrade i
huvudsak for bostader men mojliggdr daven for centrumverksamhet i bottenplan som service,
restaurang och handel inom Umea tatort. Planforslaget mojliggor for bostader om cirka 380
lagenheter i kombination med lampliga verksamheter for att uppna blandstad. | blandstaden
ar det viktigt med det offentliga rummets funktion, tillganglighet och attraktivitet.
Fastigheten Kuratorn 6 ligger i ett sadant lage langs med Gosta Skoglunds vag inom
Universitetsstaden att blandstadens kvalitéer och varden ar att anse som lamplig

markanvandning.

Ett narliggande naturomrade kring Kolbacken planlaggs som Natur med hansyn till befintliga
naturvarden samt for att skapa en hallbar dagvattenldsning. Naturomradet ska tillgodose
dagvattenhantering for den nya exploatering som detaljplanen mojliggdr samt for framtida

utveckling i kommande detaljplaner i planomradets narhet.

Kvartersmark

Den huvudsakliga anvandningen inom planomradet &r bostader [B] men mojliggor ocksa for
centrumverksamhet [C] och [E] tekniska anldggningar. Andelen centrumverksamhet styrs

och begransas i syfte att astadkomma mer folkliv och ”6gon mot gatan”.

Allman platsmark
Detaljplanen reglerar en del av ett naturomrade [NATUR]. Naturomradet planldggs for att

sdkerstalla framtida behov av dagvattenhantering. Naturomradet mojliggoér en dkad
biologisk mangfald samt skapar estetiska och sociala mervarden i form av lek, rekreation etc.
[GATA] planldggs mot Gosta Skoglunds vag for att sakerstalla att en gang- och cykelvag kan

anlaggas for att skapa goda forbindelser till och fran omradet.

Vattenomrade

Kuratorn 6 har primart sin avrinning mot Kolbacken. En del av Kolb&cken rinner genom del
av planomradet planlagd som [NATUR] i 6st med bestammelsen [dagvatten]. | takt med att
staden fortatas och tidigare oexploaterade ytor bebyggs och hardgors minskas mojligheterna
till naturlig infiltration i marken och dagvattnet avleds direkt till vattendrag. Omradet ska

skapa tillrackligt stor yta for hantering av dagvatten utifran ett mer nederbordsrikt klimat.
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Genomforandetid

Genomforandetiden for detaljplanen &r 5 ar inom hela planomradet och borjar gélla fran och

med laga kraft.

Planforfarande
Omradet ar utpekat i gdllande dversiktsplan (Oversiktsplan Umed kommun. Férdjupning fér

Universitetsstaden) som blandstad, samt park kring Kolbacken. Omradet kring Kolb&cken
planlaggs som Natur med hansyn till naturvardena och for att ge utrymme fér hantering av

dagvatten/minska risken fér 6versvamning.

Planlaggning av Natur bedéms innebara att detaljplanen frangar oversiktsplanen som pekat
ut delar av omradet kring Kolbacken som parkmark. Planen handlaggs darmed med utokat

forfarande.

Planhandlingar
e Plankarta januari 2026

e Planbeskrivning januari 2026

Underlag

e Undersokning av betydande miljopaverkan, anslagen fran 2025-06-17 till 2025-07-08.
e Grundkarta, 2025-03-03, reviderad 2025-09-23

e Fastighetsforteckning, 2025-09-23

Upplysningar

Plankartan och dess bestammelser ar juridiskt bindande enligt plan- och bygglagen (PBL).
Plankartan har tagits fram i AutoCAD med FocusDetaljplan 2022 och
”BFS_2020_10_01_Bestammelsekatalog” Planbeskrivning 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 narmaste omgivning. Bilaga till planbeskrivningen redovisar

sammanstallning av planbestammelser med motivering och lagstod.
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Motiv till detaljplanens regleringar

Allman platsmark

Med allmén plats avses ett omrade for ett gemensamt behov. | en detaljplan regleras vilka
omraden som &r allméan plats och om huvudmannaskapet for den allmanna platsen ska vara
kommunalt eller enskilt. En allman plats far inte mer an tillfalligt upplatas for enskild
verksamhet och far till skillnad fran kvartersmark inte stangas av fran allméanheten. En
allman plats kan till exempel vara en gata, ett torg eller en park. Nedan redogors motiven till

reglering av allman platsmark inom denna detaljplan.

Anviéindningsbestimmelser

GATA. Motiv: Gata planlaggs mot Gosta Skoglunds vag for att sakerstalla att en gang- och
cykelvag kan anldggas for att skapa goda forbindelser till och fran omradet. Regleras med
hansyn till att det inom eller i ndra anslutning till omraden med sammanhallen bebyggelse

ska finnas gator och végar, i enlighet med 2 kap. 7 § pt 1 PBL.

NATUR. Motiv: Bestammelsen sakerstaller framtida behov av dagvattenhantering i enlighet
med 2 kap. 5§ pt 3. Bestammelsen dkar dven majligheten till en 6kad biologisk mangfald och
kan skapa estetiska och sociala mervarden i form av lek, rekreation etc. Regleras med hansyn

till natur- och kulturvarden, miljé- och klimataspekter 2 kap. 2§ pt 1.
Egenskapsbestéimmelser
Utformning av allmdén plats

dagvatten - Dagvatten. Motiv: Bestammelsen sdkerstaller framtida behov av

dagvattenhantering i enlighet med 2 kap. 5§ pt 3.

Kvartersmark

Kvartersmark ar mark som framst ar avsedd for bebyggelse for enskilt andamal eller
allmanna verksamheter. Kommunen ska i detaljplan alltid ange anvandningen av

kvartersmark. Nedan redogdrs motiven till reglering av kvartersmarken.

Anviéindningsbestimmelser
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Figur 3. Inom rédmarkering redovisas omrdden med samma anvéndning med olika motiveringar.

B (1) — Bostader. Motiv: Bestimmelsen syftar till att mojliggora tillskapande av bostader i
enlighet med 2 kap. 3 § pt 2 PBL, bidra till dversiktsplanens mal om fler bostdder inom 5-
kilometersstaden och en langsiktigt god hushallning med mark och energi enligt 2 kap. 3 § pt
3 PBL.

B (2) — Bostader. Motiv: Anvandningen syftar till att parkering mojliggors for bostader inom
omradet. Anvandningen syftar dven till att avsatta yta for trafikindamal och medger tva
olika parkeringslosningar, eller en kombination: parkering i suterrang eller i p-hus.

Regleringen sker med stod av 6 § 6 pt PBL.

C (1) — Centrum. Motiv: Bestammelsen syftar till att mojliggora tillskapande av ytterligare
verksamhetsyta i direkt anslutning till Gosta Skoglundsvag och Kuratorvagen for att skapa
forutsattningar for ett varierat livligt omrade samt att nya blandstadskvarter ska kunna
utvecklas i enlighet med 6versiktsplanens planeringsstrategier. Regleras med hansyn till att
det inom eller i ndra anslutning till omraden med sammanhallen bebyggelse ska finnas
majlighet att anordna en rimlig samhallsservice och kommersiell service i enlighet med 2
kap. 7 § pt 5 PBL och for att framja en langsiktigt god hushallning med mark och energi enligt
2 kap. 3 § pt 3 PBL.

C (2) — Centrum. Motiv: Bestammelsen syftar till att mojliggora tillskapande av ytterligare
verksamhetsyta i direkt anslutning till Kuratorvagen for att skapa forutsattningar for ett
varierat livligt omrade samt att nya blandstadskvarter ska kunna utvecklas i enlighet med

oversiktsplanens planeringsstrategier. Regleras med hansyn till att det inom eller i nara
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anslutning till omraden med sammanhallen bebyggelse ska finnas mojlighet att anordna en
rimlig samhallsservice och kommersiell service i enlighet med 2 kap. 7 § pt 5 PBL och for att

framja en langsiktigt god hushallning med mark och energi enligt 2 kap. 3 § pt 3 PBL.

E — Teknisk anlaggning. Motiv: Bestammelsen mojliggor teknisk anldaggning och bekraftar
befintligt transformatorstation och mojliggor att den flyttas. Transformatorstationerna
behovs for att sdkerstalla en tillrdcklig elforsorjning till omradet och dr darmed en
grundforutsattning for att platsen ska vara lamplig att bebygga i enlighet med kap 2 § 5 pt 3
PBL.

Egenskapsbestimmelser

Begrdinsning av markens utnyttjande

—_—

/'/ ‘—-\
-/ - =
CRIR- oo P=o >,
— - 'l
b e5f1 f2f5f5hﬁm np ﬂquﬁf@hgmn
=TT Y T

Figur 4. Inom rédmarkering redovisas omrdden med samma bestémmelser om begrdnsning av markens utnyttjande men
med olika motiveringar.

Prickmark (1) - Marken far inte forses med byggnad. Motiv: Bestammelsen sakerstaller att
u-omrade inte bebyggs i enlighet med 2 kap. 5 § pt 3 PBL.
Prickmark (2) - Marken far inte forses med byggnad. Motiv: Bestammelsen sakerstaller att

u-omrade inte bebyggs i enlighet med 2 kap. 5 § pt 3 PBL.

Prickmark (3) - Marken far inte forses med byggnad. Motiv: Bestammelsen sakerstaller
utrymme pa 6 meter for att mojliggora tillrdackligt med utrymme for en passage med gang-
och cykel samt tillgang till eventuellt suterranggarage fran Kuratorvagen. Bestdmmelsen

skapar d@ven utrymme fran tillaten bebyggelse inom Kuratorn 6 och fastighetsgrans. Regleras
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med syfte att minska paverkan fran skuggning och insyn gentemot befintliga bostader med
hansyn till goda miljéforhallanden enlighet med 2 kap. 3 § pt 3 PBL samt for att ge omradet
en dndamalsenlig struktur i enlighet med 2 kap. 3 § pt 1 PBL.

Korsmark - Marken far endast forses med komplementbyggnad ovan mark och garage
under mark. Motiv: Regleringen syftar till att mojliggora uppforande av
komplementbebyggelse pa omradets gardsplan. Kringliggande bostadsbebyggelsen har
placerats for att skapa en tydlig och valdefinierat gardsrum. Regleringen sker med stod av 2
kap. 3 § pt 1 PBL. samt 6 § 6 pt PBL.

Byggnaders anvéndning

s1 — Bostad far ej anordnas. Motiv: Bestammelsen placeras inom anvandningsomrade B for
att hindra att bostader etableras inom ytan och tydliggéra att parkering mojliggors for
bostader inom Kuratorn 6. Bestdmmelsen syftar dven till att avsatta yta for trafikandamal
och medger tva olika parkeringslésningar, eller en kombination: parkering i suterrdng eller i

p-hus. Regleringen sker med stod av 6 § 6 p. PBL.

s2 — Centrumverksamhet ska finnas i bottenplan. Motiv: Bestammelsen syftar till att
sdkerstalla att centrumverksamhet kommer till i bottenplan for att skapa battre
forutsattningar for ett utdkat serviceutbud i omradet och en mer stadsmaéssig gata for ett
mer levande omrade. Regleras med hansyn till att det inom eller i ndra anslutning till
omraden med sammanhallen bebyggelse ska finnas mojlighet att anordna en rimlig
samhallsservice och kommersiell service i enlighet med 2 kap. 7 § pt 5 PBL och for att framja

en langsiktigt god hushallning med mark och energi enligt 2 kap. 3 § pt 3 PBL.

Héjd pa byggnadsverk
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Figur 5. Inom rédmarkering redovisas omraden med samma héjdbestimmelser men med olika motiveringar.

h; - Hogsta totalhojd dr 60 meter 6ver angivet nollplan. Motiv: Hogsta nockh6jd regleras
med hansyn till stadsbilden och en god helhetsverkan i enlighet med 2 kap. 6 § pt 1 PBL.
Bestammelsen forhallande till bestammelse om antal vaningar maojliggor vind under branta
sadeltak. Bestammelsen syftar dven till att begransa paverkan fran skuggning, buller och
utblick gentemot befintliga bostdader. Bestdmmelsen syftar dven till att skapa en varierad
bebyggelse i hojdled. Regleras for att uppna goda miljéforhallanden i enlighet med 2 kap. 3 §
pt 3 PBL.

hz (1) - Hogsta totalh6jd &r 62 meter 6ver angivet nollplan. Motiv: Hégsta nockhdjd regleras
med hansyn till stadsbilden och en god helhetsverkan i enlighet med 2 kap. 6 § pt 1 PBL.
Bestammelsen forhallande till bestimmelse om antal vaningar maojliggor vind under branta
sadeltak. Bestammelsen syftar dven till att begransa paverkan fran skuggning, buller och
utblick gentemot befintliga bostader for att uppna goda miljéférhallanden i enlighet med 2
kap. 3 § pt 3 PBL.

hz (2) - Hogsta totalhéjd ar 62 meter 6ver angivet nollplan. Motiv: Hogsta nockhojd regleras
med hansyn till stadsbilden, en god helhetsverkan och skapa jamna 6vergangar mot
Kuratorn 3 i enlighet med 2 kap. 6 § pt 1 PBL. Bestammelsen férhallande till bestimmelse
om antal vaningar mojliggor vind under branta sadeltak. Bestimmelsen syftar dven till att
begrdnsa paverkan fran buller pa innergardar samt skuggning och utblick gentemot

befintliga bostader. Bestammelsen syftar dven till att skapa en varierad bebyggelse i hojdled.
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Regleras for att uppna goda miljéforhallanden i enlighet med 2 kap 6 § pt 2 PBL. samt 2 kap.
3 § pt 3 PBL.

hs - Hogsta totalh6jd dr 66 meter 6ver angivet nollplan. Motiv: Hogsta nockh6jd regleras
mot Gosta Skoglundsvag for att skapa en tydligare entré till Umea fran E4an samt med
hansyn till stadsbilden och en god helhetsverkan i enlighet med 2 kap. 6 § pt 1 PBL.
Bestammelsen forhallande till bestimmelse om antal vaningar maojliggor vind under branta
sadeltak. Bestimmelsen syftar dven till att begransa paverkan fran buller pa innergardar
samt skuggning och utblick gentemot befintliga bostdder. Bestimmelsen syftar aven till att
skapa en varierad bebyggelse i hojdled. Regleras for att uppna goda miljoférhallanden i
enlighet med 2 kap 6 § pt 2 PBL. samt 2 kap. 3 § pt 3 PBL.

hs - Hogsta totalh6jd &r 68 meter 6ver angivet nollplan. Motiv: Hégsta nockhojd regleras
mot Gosta Skoglundsvag for att skapa en tydligare entré till Umea fran E4an samt med
hansyn till stadsbilden och en god helhetsverkan i enlighet med 2 kap. 6 § pt 1 PBL.
Bestammelsen forhallande till bestammelse om antal vaningar mojliggor vind under branta
sadeltak. Bestammelsen syftar dven till att begransa paverkan fran buller pa innergardar
samt skuggning och utblick gentemot befintliga bostader. Bestammelsen syftar dven till att
skapa en varierad bebyggelse i hojdled. Regleras for att uppna goda miljoforhallanden i
enlighet med 2 kap 6 § pt 2 PBL. samt 2 kap. 3 § pt 3 PBL.

hs - Hogsta totalh6jd &r 72 meter 6ver angivet nollplan. Motiv: Hégsta nockhojd regleras
mot Gosta Skoglundsvag for att skapa en tydligare entré till Umea fran E4an samt med
hansyn till stadsbilden och en god helhetsverkan i enlighet med 2 kap. 6 § pt 1 PBL.
Bestammelsen forhallande till bestammelse om antal vaningar maojliggor vind under branta
sadeltak. Bestimmelsen syftar dven till att begransa paverkan fran buller pa innergardar
samt skuggning och utblick gentemot befintliga bostader. Bestammelsen syftar dven till att
skapa en varierad bebyggelse i hojdled. Regleras for att uppna goda miljoférhallanden i
enlighet med 2 kap 6 § pt 2 PBL. samt 2 kap. 3 § pt 3 PBL.

he - Hogsta totalhojd ar 4,5 meter 6ver markens medelniva. Motiv: Hogsta nockhojd
regleras for att sakerstalla att komplementbebyggelsen underordnar sig huvudbyggnaderna.
Regleras med hansyn till stadsbilden och en god helhetsverkan i enlighet med 2 kap. 6 § pt 1
PBL.

Markens anordnande och vegetation

n - Mark far inte anvandas for bilparkering med undantag for parkering for
rorelsehindrad. Motiv: Bestimmelsen syftar till att sakerstalla att bostadsgarden inte stors

av motorfordonstrafik med undantag fér fordon for rorelsehindrade. Syftet med
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bestammelsen ar att 6ka tryggheten och tillgangligheten for boende inom fastigheten.

Regleringen sker med stod av 2 kap. 7 § 7 pt PBL.
Markreservat fér allménnyttiga éndamdl

u - Markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar. Motiv: Bestammelsen avser att
sakerstalla ledningsagarens tillganglighet till allmannyttiga ledningar. Regleras for att uppna

en dndamalsenlig struktur i enlighet med PBL 2 kap. 3 § pt 1 PBL.

X - Markreservat for allmannyttig gang- och cykeltrafik. Motiv: Bestammelsen avser att
sakerstalla att dagvatten kan ledas fran Kuratorn 6 till planlagt naturomradet under gang-
och cykelvagen. Regleras for att uppna en dndamalsenlig struktur i enlighet med PBL 2 kap. 3
§ pt 1 PBL.

Placering

p — Byggnaden ska placeras mot langsidan mot gata. Motiv: Bestammelsen syftar till att
bebyggelse placeras mot gata sa att centrumverksamheter i bottenplan ligger i anknytning
till gata och syftar till att 6ka rorelse inom omradet och skapa en mer stadsmassig gata och
ett mer levande omrade. Regleringen sker med stéd av 2 kap. 7 § 5 pt PBL.

Bestammelsen syftar dven till att begransa paverkan fran buller pa innergardar samt
skuggning och utblick gentemot befintliga bostader for att uppna goda miljoférhallanden i
enlighet med 2 kap 6 § pt 2 PBL. samt 2 kap. 3 § pt 3 PBL.

Skydd mot stérningar

m - Ligenheter som dr dver 35 m? ska utforas sa att minst hilften av bostadsrummen i
varje lagenhet orienteras mot ljuddampad sida. Motiv: Bestimmelsen sakerstaller att
bostader uppfors i enlighet med géllande riktvarden for buller. Regleras i syfte att forebygga

olagenhet for manniskors halsa i fraga om omgivningsbuller enligt 2 kap. § 6 a pt 2 PBL.
Sténgsel, utfart och annan utgdng

Utfart far inte finnas. Motiv: Bestammelsen syftar till att sdkerstélla att in- och utfart inte
sker mot Gosta Skoglundsvag for att skapa trafiksdkra omraden. Regleras fér en god
trafikmiljé med stod i 2 kap. 6 § pt 6 PBL.

Utformning
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Figur 6. Inom rédmarkering redovisas omrdden med samma utformningsbestimmelser men med olika motiveringar.

f1 - Lagsta frihojd for utkragande balkong mot Gésta Skoglunds vag ar 3,5 meter. Motiv:
Bestammelsen syftar till att skapa ett 6ppet och varierat gatuliv och kombineras med
bestammelse om att balkonger inte far glasas in vilket maojliggor for stérre utrymme mellan
byggnad och gata samt battre siktforhallanden. Regleringen syftar dven till att skapa en
tydligare entré till Universitetsomradet och Umea stad. Regleras med hansyn till stadsbilden

och kulturvardena pa platsen i enlighet med 2 kap. 6 § pt 1 PBL.

f2 - Fasader som dr langre dn 45 meter ska ges variation i forskjutning, kul6r eller material.
Motiv: Bestammelsen syftar till att skapa en varieration i fasaden och ett ge omradet en livlig
karaktar och syftar till att skapa en tydligare entré till Universitets- och sjukhusomradet och
Umea stad. Regleras med hansyn till stadsbilden och en god helhetsverkan i enlighet med 2
kap. 6 § pt 1 PBL.

f3 (1) - Byggnad far som mest vara 5 vaningar. Motiv: Bestimmelsen syftar till att sdkerstalla
invandig takhojd genom begransning av antal vaningar. Regleras med hansyn till stadsbilden

och en god helhetsverkan i enlighet med 2 kap. 6 § pt 1 PBL.

f3 (2) - Byggnad far som mest vara 5 vaningar. Motiv: Bestammelsen syftar till att sdkerstalla
invandig takhojd genom begransning av antal vaningar. Regleras med hansyn till stadsbilden
och en god helhetsverkan i enlighet med 2 kap. 6 § pt 1 PBL samt for en god trafikmiljo med
stdd i 2 kap. 6 § pt 6 PBL.
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fa - Byggnad far som mest vara 6 vaningar. Motiv: Bestammelsen syftar till att sdkerstalla
invandig takhojd genom begrdnsning av antal vaningar. Regleras for att framja en

andamalsenlig struktur och en ur social synpunkt god livsmiljo enligt kap 2 § 3 pt 1 och 2 PBL.

fs - Byggnad far som mest vara 7 vaningar. Motiv: Bestammelsen syftar till att sdkerstalla
invandig takhojd genom begrdnsning av antal vaningar. Regleras for att framja en

andamalsenlig struktur och en ur social synpunkt god livsmiljo enligt kap 2 § 3 pt 1 och 2 PBL.

fe - Balkong mot gata far ej glasas in. Motiv: Bestammelsen syftar till att skapa ett 6ppet och
varierat gatuliv och kombineras med bestammelsen ”lagsta frihojd for utkragande balkong
mot Gosta Skoglunds vag ar 3,5 meter” vilket mojliggor storre utrymme mellan byggnad och
gata samt battre siktférhallanden. Regleringen syftar till att skapa en tydligare entré till
Universitetsomradet Umea stad. Regleras med hansyn till stadsbilden och kulturvardena pa

platsen i enlighet med 2 kap. 6 § pt 1 PBL.
Utférande

b — Entréer ska vara genomgaende. Motiv: Bestammelsen syftar till att skapa en trygg och
levande gatumiljé med god orienterbarhet. Bestammelsen syftar dven till att sakerstalla en
god tillgdnglighet till friytan for de boende. Regleras for att fraimja en andamalsenlig struktur

och en ur social synpunkt god livsmiljo enligt kap 2 § 3 pt 1 och 2 PBL.

Utnyttjandegrad

/‘/-——‘.-—'\
. — _-6"'"'?\ ™~
.// G_A:é&-"e—‘ .G\ -
— -—‘e—‘ 1'
.o~ U  befifithmnp _[efffifihmi
& ST

WToe \ _—-F
be2f1 f2f5ff3h5 --—" \“]‘
mnps, _--%  +BC + .+

|+t ehen +/~-—

BCE |
+; e;f,f,
e4f3h1 e4f3 th I h2 n
n S1 qll

Figur 7. Inom rédmarkering redovisas omrdden med samma utnyttjandegradbestimmelser men med olika motiveringar.
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e; — Storsta komplementbyggnad dr 420 m2. Motiv: Bestimmelsen begrdnsar hur stor del av
garden som kan anvandas till komplementbyggnader i syfte att sakerstalla en tillrackligt stor

friyta. Regleras for att framja en andamalsenlig struktur med stod i 2 kap. 3 § pt 1-5 pt PBL.

e, — Storsta byggnadsarea dr 700 m2. Motiv: Bestimmelsen syftar till att sikerstélla en
exploatering som harmoniserar med omgivande bebyggelsemiljo och syftet med
detaljplanen. Placeringen syftar till att sdkerstalla friytor och innergard samt avskdarma mot

storningar och avgaser. Regleringen sker med stdd av 2 kap. 3 § 1-5 pt PBL.

e3 — Storsta byggnadsarea dr 800 m2. Motiv: Bestimmelsen syftar till att sikerstélla en
exploatering som harmoniserar med omgivande bebyggelsemiljo och syftet med
detaljplanen. Placeringen syftar till att sdkerstalla friytor och innergard samt avskdrma mot

storningar. Regleringen sker med stod av 2 kap. 3 § 1-5 pt PBL.

e4 (1) — Stérsta byggnadsarea dr 1600 m2. Motiv: Bestimmelsen syftar till att sakerstilla en
exploatering som harmoniserar med omgivande bebyggelsemiljo och syftet med
detaljplanen. Placeringen syftar till att sakerstalla friytor och innergard samt avskarma mot

storningar och avgaser. Regleringen sker med stdd av 2 kap. 3 § 1-5 pt PBL.

es (2) — Storsta byggnadsarea dr 1600 m2. Motiv: Bestimmelsen syftar till att sdkerstilla en
exploatering som harmoniserar med omgivande bebyggelsemiljo och syftet med
detaljplanen. Bestammelsen om utnyttjandegrad syftar till att sdkerstalla yta fér suterrang
eller parkeringshus for bostader lang med Kuratorvdgen. Regleringen sker med stéd av 2
kap.3 § 1-5t. PBL.

es — Stérsta byggnadsarea dr 1700 m?. Motiv: Byggnadsarean regleras med hansyn till
omgivande bebyggelsemiljo och strukturen inom planomradet. Placeringen syftar till att
sakerstalla friytor och innergard samt avskdarma mot storningar och avgaser. Regleringen
sker med stéd av 2 kap. 3 § 1-5 pt PBL.
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Forhallningssatt till tidigare stallningstaganden

Kommunala stédllningstaganden

Oversiktsplan, fordjupningar och tematiska tilligg

Ambitionen i Oversiktsplanen fér Umed kommun 3r att kraftigt 6ka antalet och andelen
boende i Umea tatort, inklusive universitetsomradet dar planomradet ingdr. Aven
anslutande stadsdelar har forutsattningar och potential att utvecklas med fler bostader.
Inom planomradet beskriver dversiktsplanen att en omvandling bor ske till stadsbebyggelse
med blandat innehall och tydliga kvartersgranser. Tillvaxt bor dven sa langt som mojligt ske
inom en femkilometersradie fran stadskarnan, vilket planomradet ligger inom. Det mojliggor
en stad som gynnar gang- och cykeltrafik och skapar en hog tillganglighet utan att for den

skull vara transportintensiv. Den tata staden gynnar allas mdéjlighet att rora sig fritt i staden.

| Férdjupning for Universitetsstaden (Umea kommun, 2013) ar omradet for detaljplanen
utpekat for utveckling av blandstad. Férdjupningen foresprakar en stark utveckling av
universitets- och sjukhusomradet med inriktning att skapa en tydlig stadsstruktur med
blandat innehall, Figur 8 och Figur 9. Universitetsstaden ska bli en attraktiv del av staden
som lever dygnet runt med en blandning av verksamheter, bostader, service och handel med

miljoer som inbjuder till rérelse i vardagslivet och som kan bidra till battre halsa.

Den fordjupade Oversiktsplanen anger att stadskaraktaren narmast Gosta Skoglunds vag bor
besta av tat stadsbebyggelse i fyra till sex vaningar. Bebyggelsen bor placeras i kvartersgrans
och inrymma lokaler for kommersiella verksamheter i gatuplanet for att bidra till 6kat
stadsliv langs gatan. Parkering sker i huvudsak pa kvartersmark, helst som kallarparkering i
nya hus eller markparkering avskilt inne i kvarteren. Angoringsparkering sker som

kantstensparkering pa anslutande tvargator som utvecklas inom kvartersstrukturen.

Aktuellt planférslag bedoms inte vara forenlig med oversiktsplanen eftersom den pekar ut
omradet kring Kolbdcken nara E4:an for Blandstad, men dagvattenutredning och
naturvardesinventering visar att detta ej ar mojligt. Darfor planlaggs i stallet denna del av

detaljplanen fér Natur.
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Figur 8. Planomrédet fores/as i FOP Universitetsstaden att bestd av stadsbebyggelse med blandat innehdll med tydliga
kvartersgrénser. Kélla: FOP Universitetsstaden (Umed kommun, 2013).

Figur 9. En rad projekt bidrar till att knyta samman Umeds tvad kdrnor, Umeds centrala delar och Umed univérsitetsstad till
en dynamisk levande stad. Kdlla: FOP Universitetsstaden (Umed kommun, 2013).
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Detaljplaner och omradesbestaimmelser

For omradet giller Detaljplan for Alidhdjden, del av sjukhus och universitetsomrddet mm.
(2480K-P42/1985).

Figur 10. Gdllande detaljplan Alidhéjden, del av sjukhus och universitetsomrddet mm (2480K-P42/1985) méjliggor for
smdindustri inom aktuellt planomrdde. Planomrade ungefirliga placering i rétt.

Detaljplanen reglerar markanvandningen for aktuellt planomrade till sma industriandamal,
som far bebyggas till hogst en tredjedel och ar begréansad till en byggnadshoéjd pa 12 meter.

Del av gdllande detaljplan kommer att ersattas i och med att den nya detaljplanen vinner
laga kraft.

Planprogram

For att underlatta ett detaljplanearbete kan kommunen uppratta ett planprogram dar
planens utgangspunkter och mal framgar. Programmet ar i huvudsak skriftligt och kan

innehalla kartor, illustrationer och bilder.

Ett planprogram (Planprogram for Alidbacken) som berér omraden séder om planomradet

och omradet kring Kolbacken ar under arbete.

Pagaende planprocesser
Ett planprogram haller p3 att tas fram for Alidbacken, i vilket den del av Kuratorn 6 m.fl. som

ligger inom Sofiehem 3:1 ingar. Inom planprogrammet finns dven tva positiva planbesked
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som syftar till att utveckla bostader och verksamheter: Sofiehem 2:156 samt Sofiehem 2:2

och 2:4. Den pausade planen Professorn 2 m.fl. ingar ocksa i planprogrammet.

Planbesked

Planbesked ar ett kommunalt beslut som lamnas for att formellt meddela om kommunen
tanker inleda eller inte inleda planlaggning. Planbeskedet ar inte bindande och kan inte

overklagas. Kommunen kan ocksa inleda planlaggning utan att planbesked lamnats.

Byggnadsnamnden beslutade 2020-08-19 § 274 att inleda planlaggning for fastigheten

Kuratorn 6.

Undersokning av miljopaverkan
Nar en detaljplan upprattas eller andras ska kommunen ta stallning till om dess

genomfdrande kan antas medféra en betydande miljépaverkan. Planférslaget ska genomga
en undersokning enligt 6 kap. miljobalken och miljobedémningsférordningen (SFS 2017:966),
dar omstandigheter som talar for eller emot en betydande miljopaverkan ska identifieras.
Om undersokningen resulterar i att en betydande miljopaverkan kan antas ska planférslaget
utredas i en miljokonsekvensbeskrivning (MKB). En MKB ska redovisa kommunens
beddmning av den paverkan pa miljon som planens genomférande kan fa. Det som
framkommer i en MKB ska integreras i planarbetet och handlingen ska samradas i samband

med planprocessen.

Byggnadsnamnden har gjort bedomningen att detaljplanen kan antas utgora ett sa kallat
annat stadsbyggnadsprojekt enligt 4 kap. 34 § andra stycket andra punkten plan- och
bygglagen. Undersdkningen av betydande miljopaverkan har darfor tagit hansyn till vad som

anges i bade 5 § samt 10 § 1-3 och 11-13 §§ miljobedémningsforordningen.

Undersdkningen visar pa att ingen risk for betydande miljopaverkan féreligger varfor ingen
MKB har upprattats. Inte heller vid en sammanvagning av faktorer bedoms inverkan vara

jamférbar med betydande miljépaverkan.

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

e Det finns risk att planen kan férsvarar for vattenforekomsten Kolbacken att bibehalla
den status som miljokvalitetsnormen foreskriver.

e Det finns inte anledning att anta att planen medfor dverskridande av annan

miljokvalitetsnorm.
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Lansstyrelsen instammer i kommunens beddmning att rubricerad detaljplan inte kan antas

medfora sadan betydande miljopaverkan som avsesi 5 kap. 11 a § PBL.
Beslutet har offentliggjorts pa kommunens anslagstavla fran den 2025-06-17 till 2025-07-08.

De risker som under undersokningen trots allt identifierades har belysts och behandlats i

planbeskrivningen.

Kommunala beslut i 6vrigt av betydelse for detaljplanen
Parkeringsnorm fér Umed kommun (2018). Reviderad av byggnadsnamnden 2024-05-

22. Genom parkeringsnorm anger kommunen det lagsta antal parkeringsplatser som ska
tillforas fastigheten vid ny- och tillbyggnad av bostader, verksamheter samt vid andrad
anvandning. Parkeringsbehovet ska tillgodoses pa ett hallbart och godtagbart satt samt bidra
till att framja minskat bilanvdandande. Hur parkeringsbehovet ska I6sas redovisas vid ansékan

om bygglov, dar den vid tidpunkten gallande parkeringsnormen tillampas.

Dagvattenprogram fér Umed (2022). Programmet ger en helhetsbild av hur Umea
kommun och de kommunala bolagen jobbar tillsammans for att uppna en hallbar
dagvattenhantering. Det beskriver ocksa hur Umea ska kunna vaxa utan att vattendrag och
sjoar fororenas och inte minst; att begransa riskerna for skador orsakade av 6versvamningar.

Programmet anger att dagvattenhantering ska ske genom 6ppna l6sningar i férsta hand

Utredningar
Bullerutredning, 2024-06-13, Structor.

Dagvattenutredning. Planprogram fér Alidhéjd (Sofiehem 3:1 m.fl.), 2024-01-29, WSP.
PM Sofiehem 3:1 ytéversvéimning, 2023-08-15, Sweco.

Trafikutredning, 2023-09, Trivector Traffic

Arkeologisk utredning, 2021-07-17, Eldrun kulturmiljé AB.

PM Arkeologisk utredning av projekt Tomtebo strand, Umed kommun. Visterbottens Idn,
2018, Eldrun kulturmiljo AB.

Geoteknisk utredning (PM), 2007-01-31, WSP.

Naturvdrdesinventering av planeringsomrddet Nydala sjéstad, Umed kommun, 2017-10-02,

Pelagia Nature & Environment Ab

Fladdermusinventering vid Nydala sjéstad, Umed kommun, 2017-10-20, ECOCOM AB
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Ovriga underlag

Oversiktsplan Umed kommun — Vidgvisning till planens delar, teman och aktualitet, Antagen

av kommunfullmaktige 2018, aktualiserad 2024.

Oversiktsplan Umed kommun. Férdjupning fér Universitetsstaden, Antagen av

kommunfullmaktige 25 november 2013

Stallningstaganden enligt miljobalken

Hushallningsbestammelser

Nar kommunen arbetar med att ta fram en ny detaljplan ska hushallningsbestammelserna i 3

kap. och 4 kap. miljobalken tillampas.

Enligt miljobalkens tredje kapitel ska mark- och vattenomraden anvandas fér det andamal
for vilka de ar mest lampade, utifran dess nuvarande anvandning eller potentiella framtida
anvandning. Foretrade ska ges at sadan anvandning som medfor en fran allman synpunkt
god hushallning. Mark- och vattenanvandningarna som skyddas av tredje kapitlet
miljobalken utgor bade bevarandeintressen och mark- eller vatten som ar lamplig for en viss
typ av exploatering. | den paragraf som berér naturvard, kulturmiljo och friluftsliv finns ett
tillagg om att skydda fysisk miljo i dvrigt. Detta tillagg syftar pa att planeringen ska hushalla

dven med den bebyggda miljon och landskapsbilden.

Planen omfattar ett anvandningsomrade som skyddas av hushallningsbestammelserna i 3

kap. miljobalken, namligen:

e mark- och vattenomraden samt fysisk miljo i dvrigt som har betydelse pa grund av
deras naturvirden, kulturvirden eller for friluftslivet. Aven behovet av grénomraden

i tatorter och i narheten av tatorter ska beaktas.

Delar av omradet langs Kolbacken beddms i naturvardesinventering ha Hogt naturvarde
(Naturvdrdesinventering av planeringsomradet Nydala sjéstad, Umed kommun, 2017). Detta
skyddas genom att ett 60 m brett omrade planlaggs som Natur, vilket dven skapar

forutsattningar for rekreation i liten skala, form av att tex passera pa stigar.

Ekologiskt sarskilt kdnsliga omraden

Planomradet omfattar del av Kolbacken.
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Gronomraden i och i narheten av tatorter

Ett naturomrade ingar i planomradet. Naturomradet planlaggs for att sakerstalla framtida
behov av dagvattenhantering. Genom att i detaljplanen sdkerstélla naturomradet, 6kar
ocksa den biologiska mangfalden och majligheten att skapa estetiska och sociala mervarden

i form av lek, rekreation etc.

I miljdbalkens 3 kap. 6 § anges att behovet av gronomraden i tatorter och i tatorters narhet
behover sarskilt beaktas i detaljplan vilket man gjort genom att behalla del av omradet och

planlagga det som Natur.

Riksintressen

Riksintressen ar geografiska omraden som pa grund av sina speciella forutsattningar ar av
nationellt intresse. Omradena avser saval olika bevarandeintressen som omraden som ar
viktiga for exploatering for ett visst andamal. Bestammelserna om riksintressen finns i 3—-4

kapitlen miljdbalken (MB).
Kapitel 3 miljiébalken

Planomradet omfattas av riksintresseomradet for Umea flygplats i fraga om influensomrade
med hansyn till flyghinder. Flyghinderhdjden inom planomradet ar 52,4 meter 6ver angivet
nollplan, Figur 11. Flyghinder for Umea Airport, ungefarligt planomrade markerat i rott..
Detaljplanen majliggor hojder upp till 72 meter 6ver nollplan och berér darav
riksintresseomradet for Umea flygplats i fraga om influensomrade med hansyn till
flyghinder. Bebyggelse inom Alidhajden 6verstiger redan idag flyghindershéjden.
Angransande fastighet Kuratorn 5 tillater dven hogre bebyggelse an Kuratorn 6 med en
byggnadshojd pa 75 meter over nollplan. De hogsta totalhdjder som medges i planen ar
lagre an en tankt linje dragen fran den hoga byggratten pa Kuratorn 5 till en hojd beldgen

52,4m over nollplanet pa Ostra sidan av Kolbacksvagen.

Eftersom detaljplanen maojliggor en bebyggelse med en totalhdjd som innebar att hinderytan
overstigs ska byggherren, innan byggstart, kontakta flygplatsens flygsakerhetskoordinator

for samordning.
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Figur 11. Flyghinder fér Umed Airport, ungefdrligt planomrdde markerat i rétt.

Kapitel 4 miljébalken

Planomradet omfattas/berdrs inte av riksintressen enligt miljobalkens fjarde kapitel.

Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer (MKN) ar ett juridiskt bindande styrmedel, vars syfte ar att komma till
ratta med miljopaverkan fran mer diffusa utslappskallor sssom exempelvis trafik och
jordbruk. En MKN kan anges som en halt eller ett virde (hogsta tillatna halt av ett amne i
luft, mark, eller vatten) men kan aven beskrivas i ord. Normen ska avspegla den lagst
godtagbara miljokvaliteten eller det 6nskade miljotillstandet, men tar vanligtvis sikte pa hur
mansklig verksamhet ska utformas. Ett genomférande av en detaljplan far inte medféra att

en norm overtrads.
MKN kan ses som styrmedel for att pa sikt na miljokvalitetsmalen. Det finns idag MKN for
e |uftkvalitet (SFS 2010:477)

e vattenforvaltning (SFS 2004:660)
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e havsmiljén (SFS 2010:1341)
e fisk- och musselvatten (SFS 2001:554)
e omgivningsbuller (SFS 2004:675).

Ett genomférande av en detaljplan far inte medfora att status férsamras eller att
mojligheten att uppna en miljokvalitetsnorm forsvaras. Men en detaljplan kan normalt inte
ensam sakerstalla att en miljokvalitetsnorm féljs, men den kan a andra sidan vara ett av flera
medel som behdvs for att félja normen. For att en MKN ska féljas kravs oftast fler atgarder
an vad som kan sdkerstallas i en enda detaljplan. En detaljplan kan heller aldrig fullt ut styra

eller reglera vilken paverkan som den genomférda planen kan ge upphov till.

Miljokvalitetsnorm for utomhusluft

Miljokvalitetsnormerna for utomhusluft syftar till att skydda manniskors halsa och miljon
genom att ange fororeningsnivder som inte far éverskridas (gransvarden) och nivaer som

inte bor 6verstigas (riktvarden) och dessa regleras i luftkvalitetsférordningen (2010:477).
Det finns svenska MKN for foljande amnen i utomhusluft:

e kvdvedioxid och kvaveoxider

e svaveldioxid

e kolmonoxid

e ozon

e bensen

e fina partiklar (PM10 och PM2,5)

e bens(a)pyren

e arsenik

e metallerna kadmium, nickel och bly.

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

Tillkommande trafik i och med detaljplanens genomférande beddéms inte innebéra

betydande luftutsldapp som leder till att MKN for utomhusluft riskerar att 6verskridas.
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Miljokvalitetsnorm for vatten

Umea ingar i Bottenvikens vattendistrikt. Inom vattendistrikten ar grundvatten, sjoar,
vattendrag och kustvatten indelat i vattenforekomster. Vattenforekomsterna har bedomts

utifran dess ekologiska, kemiska eller kvantitativa status.

Alla ytvattenforekomster ska uppna eller behalla hog eller god ekologisk status och god
kemisk ytvattenstatus. Alla grundvattenforekomster ska uppna eller behalla god kvantitativ

status och god kemisk grundvattenstatus.

Ingen vattenforekomst inom Bottenvikens vattendistrikt uppnar god kemisk status till f6ljd
av storskalig och langvaga spridning av kvicksilver och polybromerade difenyletrar (PBDE)
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). Trots detta bedoms

vattenkvaliteten vara dver lag god inom distriktet.

Nuvarande status och mal for berord vattenforekomst
Ytvattenforekomst

En ytvattenforekomst kan besta utav ett vattendrag (alv, back), sjo eller kustvatten. Till
ytvattenfoérekomsten hor ett eller flera avrinningsomraden som omger hela eller delar av
vattenforekomsten. Vattenférekomsten med dess avrinningsomrade ingar sedan i ett
huvudavrinningsomrade. Ytvattenrecipient for planomradet ar vattenférekomsten

Kolbacken (WA96847200) som ligger inom planomradet.
MKN ekologi

Den ekologiska statusen for en ytvattenforekomst bedéms i en femgradig skala: hog, god,
mattlig, otillfredsstallande eller dalig status. Styrande for bedémning av ekologisk status ar
huvudsakligen de biologiska kvalitetsfaktorerna medan de fysikalisk-kemiska och

hydromorfologiska kvalitetsfaktorerna ar stodjande for statusbedémningen.

e Biologiska kvalitetsfaktorer — beskriver tillstandet for vaxt- och djurlivet i

vattenférekomsten

o Fysikalisk-kemiska kvalitetsfaktorer — beskriver det fysikaliska och kemiska tillstandet

naringsamnen, och férekomsten av sarskilt fororenande amnen.

e Hydromorfologiska kvalitetsfaktorer — beskriver hydrologiska och morfologiska

egenskaper, till exempel om en vattenforekomst ar paverkad av mansklig aktivitet
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sasom harda kajkanter, vandringshinder for fisk i form av en dammanldggning eller

pirar och bryggor.

Kommuner har skyldighet att visa hur man uppnar MKN enligt MB 5 kap 9 § samt
vattenforvaltningsforordningen 6 kap. 2 § enligt vad som anges i atgardsprogrammet for

vatten.

Kolbadcken har mattlig ekologisk status med kvalitetsmalet mattlig ekologisk status. Enligt
beslutad miljokvalitetsnorm (forvaltningscykel 3, ar 2017 — 2021) har Kolbacken mattlig
ekologisk status. Anledningen till att Kolbacken inte har god ekologisk status som mal ar att
halva dess stracka ar kulverterad under vagar och bebyggelse. Det ar genomforbart eller

onskvart att riva tatortsbebyggelse for att astadkomma god ekologisk status.

Genomforandet av detaljplanen bedéms inte paverka mojligheten for vattenférekomsten

(Kolb&cken) att bibehalla god ekologisk.
MKN kemi

Den kemiska statusen for en ytvattenforekomst bedéms antingen vara god eller att god
kemisk status inte uppnas. Bedomningen grundar sig pa att matvarden och observationer

jamfors med gransvarden for ett antal olika @mnen.

Kolbdcken har ej god kemisk ytvattenstatus till foljd av hoga halter av bromerad difenyleter
samt kvicksilver och kvicksilverféreningar som ar en effekt av atmosfarisk deposition.
Utveckling enligt planforslaget bedéms inte paverka huruvida normerna for god ekologisk

eller god kemisk status kan uppnas/uppratthallas.

Genomforandet av detaljplanen beddms inte paverka mojligheten for vattenforekomsten

(Kolb&cken) att uppna god kemisk status.

Lds mer under rubriken Teknisk forsorjning — Dagvatten och snéhantering.

Grundvattenforekomst

Grundvattenforekomster ar geologiska bildningar i jord eller berg med speciellt goda
forutsattningar att lagra grundvatten. Grundvattenférekomsten omges av ett
tillrinningsomrade. Tillrinningsomradet ar hela det omrade dar nederbord eller annat vatten

kan stromma mot och tillféras grundvattenférekomsten.

Detaljplaneomradet ligger inom tillrinningsomrade for grundvattenférekomst SE708686-
171879, Figur 12.
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Figur 12. Planomrdde i férhéllande till grundvattenférekomst.

MKN kemi

MKN anger att grundvattenforekomster ska ha en god kemisk status. En
grundvattenforekomst bedéms antingen ha god eller otillfredsstallande kemisk status.

Bedomningen utgar fran att jamféra matvarden i grundvattenforekomsten med riktvarden

som faststallts i foreskrifter av SGU.
Grundvattenforekomsten bedéms enligt VISS ha grundvattenforekomsten god status.

Genomforandet av detaljplanen bedoms inte paverka grundvattenférekomstens kemiska
status.
MKN kvantitativ

Kvantitativ status handlar om balansen mellan grundvattenbildning och grundvattenuttag.
En grundvattenférekomst bedéms ha god kvantitativ status nar grundvattennivaerna visar

att det rader balans mellan langsiktig grundvattenbildning och uttagsmangd.

Enligt forvaltningscykel 3 (ar 2017 — 2021) bedéms grundvattenférekomsten ha god

kvantitativ status.
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Genomforandet av detaljplanen beddms inte paverka grundvattenforekomstens kvantitativa

status.

Sammanfattning av status och mal for berorda vattenforekomster

Nuvarande status och MKN for berorda vattenforekomster redovisas i Tabell 1.

(www.viss.lansstyrelsen.se). Informationen ar hamtad fran Vatteninformationssystem i

Sverige (VISS). VISS ar en databas som utvecklats av Vattenmyndigheterna och

Lansstyrelserna i samverkan med Havs- och vattenmyndigheten. VISS innehaller information

om Sveriges alla vattenférekomster.

Tabell 1. Nuvarande status och MKN fér berérda vattenférekomster

Vattenférek | EU-CD Kvantita | Ekologisk | Kemisk MKN MKN Kemisk Miljoproblem
omst tiv Nulédge Nulédge Ekologisk status/mal
status status/mal
Ytvatten- SE70856 Mattlig Uppnarej | Mattlig God kemisk Miljogifter fran
forekomst 1- god ekologisk ytvattenstatus atmosfarisk deposition,
(kustvatten | 172259 status 2027 2027 med Forandring av
): undantag av konnektivitet genom
Kolbscken kvicksilver/kvick | dammar, barridrer och
silverforeningar | slussar, Fysisk forlust av
och bromerad hela eller delar av
difenyleter. vattenférekomster,
forandring av
morfologiskt tillstand,
Introducerade
sjukdomar eller arter
Grundvatte | SE70868 | God God God kemisk Potentiell paverkan fran
nférekomst | 6- kemisk grundvattenstat | miljogifter fran
171879 grundvatt us 2027 fororenade omraden
enstatus
2027

Miljokvalitetsnorm for omgivningsbuller

MKN (miljokvalitetsnorm) for buller bygger pa ett EG-direktiv for buller som inférdes i svensk

lagstiftning i Forordning om omgivningsbuller (2004:675). Enligt férordningen ska

omgivningsbuller kartlaggas och atgardsprogram upprattas for vagar och jarnvagar inom

kommuner med fler an 100 000 invanare eller fran vagar med en trafiktathet pa mer an tre

miljoner fordon per ar. Dartill ska strategiska bullerkartor tas fram som visar

bullersituationen under det narmast foregaende kalenderaret. Med férordningen inférdes

dven en MKN for buller. Malet &r att strava efter att omgivningsbuller inte medfor skadliga

effekter pa manniskors halsa.


https://viss.lansstyrelsen.se/Dialogs/SWPressureMotivationDialog.aspx?waterID=77445&measureSurfaceWaterPressureTypeID=111&MeasureSurfaceWaterPressureTypeMotivationID=701100&managementCycleID=3&managementCycleID=1&managementCycleID=4&managementCycleID=2&managementCycleID=5
https://viss.lansstyrelsen.se/Dialogs/SWPressureMotivationDialog.aspx?waterID=77445&measureSurfaceWaterPressureTypeID=111&MeasureSurfaceWaterPressureTypeMotivationID=701100&managementCycleID=3&managementCycleID=1&managementCycleID=4&managementCycleID=2&managementCycleID=5
https://viss.lansstyrelsen.se/Dialogs/SWPressureMotivationDialog.aspx?waterID=77445&measureSurfaceWaterPressureTypeID=111&MeasureSurfaceWaterPressureTypeMotivationID=701100&managementCycleID=3&managementCycleID=1&managementCycleID=4&managementCycleID=2&managementCycleID=5
https://viss.lansstyrelsen.se/Dialogs/SWPressureMotivationDialog.aspx?waterID=77445&measureSurfaceWaterPressureTypeID=113&MeasureSurfaceWaterPressureTypeMotivationID=322336&managementCycleID=3&managementCycleID=1&managementCycleID=4&managementCycleID=2&managementCycleID=5
https://viss.lansstyrelsen.se/Dialogs/SWPressureMotivationDialog.aspx?waterID=77445&measureSurfaceWaterPressureTypeID=113&MeasureSurfaceWaterPressureTypeMotivationID=322336&managementCycleID=3&managementCycleID=1&managementCycleID=4&managementCycleID=2&managementCycleID=5

Sida 30 av 90

Kommunen och myndigheter ansvarar for att MKN féljs, men det frantar inte

verksamhetsutOvare att genom sin egenkontroll strava efter att begransa bullerstérningar.

For att uppna MKN fér buller har Umead kommun antagit ett dtgardsprogram mot buller for
ar 2019-2023, som innefattar buller fran vagtrafik, jarnvagstrafik, flygtrafik och viss
industriell verksamhet. Syftet med atgardsprogrammet ar att forbattra ljudmiljon och
minska antalet boende som ar exponerade av buller genom att vidta atgarder som leder till
att ljudmiljon forbattras. Syftet dr ocksa att vidareutveckla former for ett strukturerat och

kontinuerligt arbete med ljud- och bullerfragor i kommunen.

Trafikverket ansvarar for statliga vagar och broar, exempelvis dimensionering,
hastighetsbegransning, skick, slitage och bullerskyddsatgarder pa och langs statliga vagar.
Trafikverket ska, pa samma satt som kommunen enligt kraven i Férordning om
omgivningsbuller (2004:675), kartlagga omgivningsbuller fran vissa vagar. Kommunen for en

kontinuerlig dialog med Trafikverket i dessa fragor.

Genomfdrandet av detaljplanen bedoms inte paverka mojligheten att uppna normen.

Andra sarskilda omradesskydd

Detaljplanen berors inte av nagra enligt lag skyddade omraden eller objekt.

Natura 2000

Planomradet berdr inte nagra Natura 2000-omraden.

Naturreservat

Planomradet beror inte nagra naturreservat.
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Planeringsforutsattningar

Under respektive rubrik i detta avsnitt beskrivs forutsattningarna pa platsen.

Mark- och vattenanvandning
Planomradet for Kuratorn 6 ar idag oexploaterat och bestar av en del blandskog med

overvagande barrskog.

Detaljplanens sédra del ligger inom Sofiehem 3:1, som till mestadels bestar av I6vskog och
blandskog. Kolbacken rinner genom denna del av planomradet, fran en trumma under E4 till

en kulvertéppning invid Alidbacken.

Stads- och landskapsbild

Planomradet ar belaget intill en av infarterna som den férdjupade 6versiktsplanen pekar ut
som entréer till Universitetsstaden, Figur 13. Idag ar planomradet oexploaterat och bestar av
varierande typer av natur- och skogsmark. Byggnadsstrukturen i det anknytande omradet
Alidhojden karakteriseras av rad- och punkthus i tva till fyra vaningar, men dven nagra hogre

punkthus upp till 10 vaningar. Nagra aterkommande byggnadselement i narliggande kvarter

ar i tegel- och trafasader samt sadeltak.

.

5 R B it'

Figur 13. Oversiktskarta 6ver de omgivande stadsdelarna. Planomrddet i vitt. (Lantmdteriet, 2024).
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Bostader

Det finns idag inga bostader inom planomradet. Narmsta bostadsomrade ligger sdder om

planomradet bestaende av flerbostadshus i 2-10 vaningar.

Verksamheter och andra anlaggningar

Det finns inga verksamheter eller anlaggningar inom planomradet, men ett flertal i
narliggande omraden. Det finns flera sportanlaggningar, restauranger och nordvast om

planomradet finns dven Umea universitet och campusomradet.

Byggnadskultur och gestaltning

| anslutning till planomradet finns storskaliga byggnader, och stadsbyggnadskulturen bestar
framst av "hus i park”. Gatunatet har inte en tydlig kvartersindelning och gardarna har inga
barridrer mot gator. Detta ar ndgot som kommer fordndras i och med denna detaljplan och
aven i och med det som planeras for pa Alidbacken, i linje med Oversiktsplanen som utpekar
omradet fér “Stadsbebyggelse med (...) tydliga kvartersgrianser”. (Oversiktsplan Umed

kommun. Férdjupning fér Universitetsstaden, 2013, Plankarta Universitetsstaden)

Kulturmiljo
Det finns ingen utpekad kulturmiljo eller andra vardefulla byggnader inom planomradet eller

dess nérhet.

Fornlamningar

Fornlamningar utgor lamningar efter manniskors verksamhet under forna tider, som
tillkommit genom aldre tiders bruk och ar varaktigt 6vergivna. Normalt ér en [dmning en
fornlamning om den tillkommit innan ar 1850. Fornlamningar ar skyddade av
kulturmiljolagen (SFS 1988:950) och runt dem hor ett fornlamningsomrade som behdvs for

dess bevarande.

Norr om planomradet finns ett mojligt lage for en forhistorisk boplats samt registrerade

fornlamningar i samband med en utgravning ar 2018.

2018 utfordes en arkeologisk utredning steg 1 inom fastighet Baggbole 1:17 m.fl. vilket
inkluderade Kuratorn 6 och del av Sofiehem 3:1 som berérs av planomradet. Inom Sofiehem
patraffades inga fornlamningar men inom Kuratorn 6 upptacktes en mojlig fornlamning,

boplatslage, med atgardsforslag om utredningsgravning.
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Vid utredningen steg 2, utgick delar av utredningsomradet och kom att omfatta enbart
fastigheter tillhérande Umea kommun och Akademiska hus. Detta medforde att boplatslage,

mojlig fornldamning inom Kuratorn 6 inte utreddes vidare.

2021 genomfordes en arkeologisk utredningsgravning inom fastigheten med anledning av
detaljplanen. Utredningen genomfordes med en mindre bandgaende gravmaskin. Under

kontroll av arkeolog gravdes skiktvis nio schakt som ocksa stallvis handrensades.

Vid utredningen framkom inget av arkeologiskt intresse. Inte heller de historiska kartorna

indikerar nagon verksamhet, historisk bebyggelse eller odling inom omradet.

Naturmiljo

Planomradet har idag inga utpekade grona omraden, norr om planomradet gar en gron

korridor som ansluter till ett naturomrade vid Nydalasjon, Figur 14.

i .
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Figur 14. Grénstrukturskarta, plahomrédes ungefdrliga placering rédmarkerat (Umed kommun 2024)

Planomradet har inga utpekade grona strak eller korridorer idag. | den férdjupade
oversiktsplanen “Fordjupning av universitetsstaden” pekas majliga grona kopplingar ut i ett

planforslag som beror del av planomradet planlagt som natur Figur 15.
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Figur 15. Planférslag fran Férdjupning av universitetsstaden, grénstrukturskarta. Liusgréna pilar visar foreslagna gréna
kopplingar och mérkgréna visar féreslagna gréna strdk. R6d cirkel redovisar korsningspunkter mellan gréna strék och
trafikbarricirer som ska detaljutformas fér trygga passager fér ménniskor och djur. (Umed kommun 2013)
Idag ar Kuratorn 6 planlagd for industri, men ar oexploaterad och bestar av blandskog med
overvagande barrskog. Inom fastigheten har foljande rodlistade arter patraffats, enligt Umea
kommuns naturkarta:

e Gronsangare

e Talltita

e Tretaig hackspett

e Bjorktrast

e Blames

e Granticka

e Gropticka

e Zontaggsvamp

e Tidig larvklubba

e Nordfladdermus

Den del av Sofiehem 3:1 som ingar i planen bestod fram till 1950-talet av jordbruksmark,
som numera ersatts av naturligt utvecklad skog, huvudsakligen av |6vskog och blandskog, se
Figur 16. L6v- och blandskogen kommer dock tas 6ver av granskog pa sikt om inte insatser till
forman for I6vskog genomfoérs. Den tidigare jordbruksmarken bedéms inte vara

brukningsvard eftersom den &r liten och isolerad.
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Figur 16. Bilden visar planomrddet for Sofiehem 3:1, se svart markering. Fotografiet visar en del av det aktuella omradet ddr
ett flertal olika I6vtrdd etablerat sig efter att hdvden upphért pé den tidigare jordbruksmarken och utgér numer tillsammans
med de dldre kvarvarande tallarna och granarna en blandskog.

| samband med att Tomtebo strand planlades genomférdes en naturvardesinventering
(Naturvdrdesinventering av planeringsomrddet Nydala sjéstad, 2017-10-02) som dven
innefattade det naturomrade vaster om E4 som ingar i detaljplanen fér Kuratorn 6 inom

Universitets- och sjukhusomradet.

Det inventerade omradet i sin helhet (alltsa i huvudsak det stora omradet 6ster om E4 som
inte berdrs av planprogrammet, Figur 17) bedoms ha Visst biotopvarde och Patagligt
artvarde. Flera rodlistade arter har patraffats utanfor detaljplanen, 6ster om E4. Stor
aspticka forekommer dven vaster om E4. Tickornas exakta lage har vid platsbesoék i samband
med arbetet med planprogrammet for Sofiehem 3:1 m.fl. méatts in med GPS. De vaxer

utanfor planomradet, i vad som tidigare varit skogsbrynet mot jordbruksmarken.

Kolbdcken avvattnar Nydalasjon och rinner genom Tomtebo strand och darefter i trumma
under E4 och genom den sddra delen av planomradet, parallellt med E4. Den rinner ut ur
planomradet genom den kulvert under Alidhem som for ut vattnet till dlven. | samband med
dikningen for jordbruk pa 1930-talet fick Kolbacken en ny strackning, och delen inom
programomradet féljer sdlunda inte ldngre sin naturliga strackning. An idag ser man tydligt
att denna del ar ett gravt dike, med vertikala kanter pa manga stéllen. Naturen kring
Kolbacken bedéms i naturvardesinventeringen ha Hogt naturvarde, trots att den alltsa ar

patagligt forandrad till sin strackning och karaktar.
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Figur 17. Delstrdckorna 1 och 2 ligger inom planomrddet.

Den tidigare jordbruksmarken i sénkan kring Kolbacken ar utdikad med mindre diken som
rinner vinkelratt mot Kolbackens storre dike. Dessa diken bedoms ha en dranerande funktion
fortfarande — vid platsbesdk oktober 2023 var marken torr, trots att den ligger laglant mellan

Ostra paviljongen och E4.

| ssamband med att Tomtebo strand planlades genomférdes en fladdermusinventering
(Fladdermusinventering vid Nydala sjéstad, 2017) som aven innefattade det naturomrade
vaster om E4 som ingar i detaljplanen. Tva fladdermusarter patraffades vid inventeringen:
nordfladdermus och vattenfladdermus. Ingen av dessa fladdermusarter ar rédlistad, men
samtliga fladdermusarter ar skyddade inom EU:s art- och habitatdirektiv. Aktiviteten av
nordfladdermus var hég i delar av det inventerade omradet, dock inte i den del som berors
av planomradet. Aktiviteten av vattenfladdermus var generellt I13g. Inga kolonier patraffades
vid koloniinventeringen. Det tidigare jordbruksomradet kring Kolbacken vaster om E4

beddms vid habitatvardering ha Hogt varde.

Inom den del av Sofiehem 3:1 som omfattas av detaljplanen har, utéver fladderméss,

foljande rodlistade arter patraffats, enligt Umea kommuns naturkarta:

e Bjorktrast
e Granticka
e Gronsangare
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e Spillkraka
e Tidig larvklubba

Gronstruktur och rekreation

Det finns ingen planlagd gronstruktur eller rekreationsomraden inom Kuratorn 6 men den

berdrda delen av Sofiehem 3:1 anvands sparsamt for rekreation.

Lekplatser finns pa intilliggande kvartersmark, Kuratorn 2 och Kuratorn 3.

Geotekniska forhallanden

En geologisk utredning har sen tidigare utforts pa fastigheten Kuratorn 6 av WSP, 2007. Den
visade att marken ar sten- och blockrik och sluttar svagt mot sdder och 6ster. Marknivaerna
varierar stort mellan ca +34 och + 40,5. Jorden bestar av ca 0,1- 0,2 m tjockt
vegetationstdcke av moran och berg. Inom de hogst beldgna delarna av omradet ligger

berget delvis i dagen.

Grundvatten

Grundvattenytan inom Kuratorn 6 uppmattes av WSP 2007 och lag da vid utférda
korttidsmatningar och observationer i dppna provtagningshal pa 1 meter. Grundvattenytan
varierar med arstider varfor bade hogre och lagre nivaer an de uppmatta kan férekomma.

Hogsta grundvattenytan bedoms ligga pa 0,5—-1 m djup under markytan.

Enligt SGU:s genomslapplighetskarta har planomradet generellt en medelhog
genomslapplighet (gul markering) och langs med Kolb&cken dr genomslappligheten lag (gron
markering), se Figur 18. Om markytan hojdsatts och byggs upp nagon meter over
grundvattenytan kommer vatten att kunna infiltrera i marken. Sannolikt kommer den
underliggande siltiga sandmoranen eller ytnara berg dock att forhindra att det bildas djupare
grundvatten. Vattnet som infiltreras sjunker latt ned i de dversta marklagren for att darefter
avledas nar vattnet traffar pa markmaterial som ar mindre genomslappligt och rinner da

horisontellt mot ldgre topografi.

Inom Kuratorn 6 beddms infiltrerat vatten rinna mot Kolbacken, inom planomradet pa

fastigheten Sofiehem 3:1, for att dar ater bilda ytvatten.

Grundvattenytan antas ligga marknéra och infiltrationsmojligheterna bedoms vara

begransade. Infiltration av dagvatten bidrar troligen inte till grundvattenbildningen pa grund
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av tata jordar under de 6vre marklagren. Omradets topografi inverkar sannolikt pa

grundvattenflodets riktning, framfor allt pa ytnara grundvatten i det svallade ytjordsskiktet.

Sveriges geologiska undersokning (SGU)

Topografisit underiag
Huvudkontor/Heod Office: Ur GSD-Vaghartan.
Box 670 0 50 100 150 200 250 m © Lantmaterict
e S — Koordinater  Swereiogia
SE.751 28 Uppsala o _ =

Tel: +46(a) 28 17 9000 Skala 1:10000

Fac: +46{0) 18 17 9210
E-post: sgusgu se
wwwnsguse

Figur 18. Genomsldpplighetskarta frdn SGU (SGU, 2022). Grént indikerar IGg genomsldpplighet och gult indikerar medelhég
genomsldpplighet, (WSP, 2023).

Social miljo

Rekreation och friytor

For bostader, lokaler for fritidshem, forskola, skola eller annan jamforlig verksamhet ska det
enligt 8 kap. plan och bygglagen inom fastigheten eller i narheten av den finnas tillrackligt

stor friyta, det vill sdga utemiljéer som ar lampliga for lek och utevistelse.

Vid planlaggning av bostadsmiljoer ska barns behov av friytor sarskilt beaktas. Barnens
mojligheter till saker och utvecklande lek och rekreation ska tillgodoses.
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Barnperspektiv

Barn och unga under 18 ar utgor en femtedel av Sveriges befolkning. De har inte rostratt,
inte korkort och ar beroende av vuxnas engagemang och arbete for att deras livsvillkor ska
bli sa bra som majligt. Hur vi planerar, utformar och férvaltar den byggda miljén har stor

betydelse for barns och ungas livsmiljoer.

Sedan den 1 januari 2020 ar barnkonventionen inford i svensk lag, vilket dven galler Plan-
och bygglagen. Det 6kar behovet av fokus pa arbetet med barns rattigheter i fysisk planering
och stadsutveckling. Enligt barnkonventionen ar barn sjalvstandiga individer och de ska ges
mojlighet att medverka och fa sina behov tillgodosedda i den fysiska planeringen. Att miljoer
och [ampliga ytor ar tillgangliga, upplevs trygga och ar av god kvalitet framjar barns

utveckling och ar viktiga komponenter for barns uppvaxt.

Tillganglighet, trygghet och jamstalldhet

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

aspekter som kan skada tillgdangligheten for vissa for att skapa rum for sa manga som majligt.

Byggnader och lokaler ska vara tillgangliga och anvandbara fér personer med nedsatt

rorelse- eller orienteringsformaga.
Vid nybyggnation av bostader ska alla ldgenheter beldgna hogre upp an tva vaningsplan ha
tillgang till hiss.

Markplaneringen ska utforas sa att personer med nedsatt rorelse- eller orienteringsférmaga
kan na malpunkter som entréer m.m. utan problem. Detaljplanen skall mojliggéra parkering

for rorelsehindrade.

Service

Ca 500 meter vaster om planomradet ligger universitet, vardcentral och forskola. | nara
anslutning finns det dven aktivitetscentrum och restaurang. Planomradet ar beldget drygt 3

kilometer fran Umea centrum med dess utbud av service och arbetsplatser.
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Kommunikationer

Gang- och cykeltrafik

Bebyggelsen och trafiksystemet ar i huvudsak byggt under 1960- och 1970-talen, som sedan
utvecklats efterhand med ytterligare bostader och verksamheter samt kompletteringar och

justeringar i trafiksystemet.

Norr om planomradet langs med Gdsta Skogslundsvag gar ett cykelstrak som utgor
huvudvagnat for cykeltrafik, Figur 19. Det finns dven gang- och cykelvag i anslutning till
planomradet bade pa norra och 6stra sidan Kuratorn 6 som utgor lokalnat for cykeltrafik.

Natet har skiftande standard och saknar ofta separering mellan gang- och cykeltrafik.

Teckenforklaring
s Huvudvagnat
Lokalnat

e REkOmmenderad fardvag
=+« | Dlandtrafik

mmmm Cykelirafik del av dygn

Cykelpump

@ Cykelstallet

Avstand fran centrum

Figur 19. Cykelvdgndt kring planomrddet, (Trivector Traffic, 2023).

Kollektivtrafik

Planomradet ligger drygt 130 meter fran busshallplatsen “Umea IKSU-hallen” som trafikeras
av linje 2 med avgangar var 15 minut och linje 72, en direktbuss som avgar i linje med

pendlingstider och passar till skolornas och arbetsplatsernas start- och sluttider.

Fordonstrafik

Kommunens matningar (utférda 2016, 2019, 2021 och 2022) visar hur trafikerade vagarna ar
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kring planomradet under maxtimme (kl. 16-17). Langs med Gosta Skoglunds vag som
angransar planomradet i norr ar det cirka 320 fordon som ror sig i Ostlig riktning och cirka 130
i vastlig riktning. Langs med E4:an, 6st om planomradet, fardas det cirka 1070 fordon i sydlig
riktning respektive 810 i nordlig riktning, Figur 20.
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Figur 20. Sammanstdlln}ng av uppmdtta fordonsfléden i anslutning till utredningsomrddet, under eftermiddagens
maxtimme, (Trivector Traffic, 2023).

Parkering, varumottagning och angoring

Planomradet &r oexploaterat idag och finns darfor inga parkeringar. Narmast beldgna

parkering ligger inom Kuratorn 5 vdast om omradet.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Planomradet ingar i kommunalt verksamhetsomrade for vatten och avlopp.

Anslutningspunkt anges av huvudman.
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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. | takt
med att staden fortdtas och tidigare oexploaterade ytor bebyggs och hardgors minskar
majligheterna till naturlig infiltration i marken och dagvattnet avleds direkt till vattendrag.
Oppna dagvattenldsningar for férdrdjning och omhéandertagande av dagvatten lokalt
forordas i dagvattenprogrammet for att inte 6verbelasta ledningsndt samt minimera skador
vid extrema regn eller kraftig sndsmaltning. Sadana I6sningar 6kar ocksa den biologiska
mangfalden och kan om det finns tillrackligt med ytor skapa estetiska och sociala mervarden
i form av lek, rekreation — sa kallade multifuntionella ytor. Dessa l6sningar efterstravas
ocksa i forsta hand enligt dagvattenprogrammet Dagvattensystem bor planeras utifran att

klara ett mer nederbordsrikt klimat.

Kommunen har latit ta fram en dagvattenutredning (Dagvattenutredning. Planprogram fér
Alidhéjd, 2024) som dven har kompletterats med en simulering av 6versvamning (PM
Sofiehem 3:1 ytéversvimning, 2023). Planomradet ligger till storsta del inom
delavrinningsomrddet “Mynnar i Umedlvens vattendragsyta” och till mindre del i ett
namnlost. ”Mynnar i Umedlvens vattendragsyta” uppgar till 2,96 km? och stracker sig fran
Nydalasjons utlopp i norr till Umealven i séder. Avrinningsomradet mynnar i Umealven och
tar inte hansyn till det tekniska avrinningsomradet, se Figur 21 (Lansstyrelsen, 2022).
Avrinningsomradet bestar till stor del av skogsmark och bostadsbebyggelse, samt i mindre
utstrackning av industriomrade och vagar. Det namnldsa delavrinningsomradet ar betydligt
storre och uppgar till ca 28 km2. Delavrinningsomradet stracker sig fran Ersmark i norr till
Umea flygplats i soder och bestar till stor del av Umeas centrala delar, men dven skog och
akermark i de norra delarna av delavrinningsomrdadet. Planomradets tekniska
avrinningsomrade foljer avrinningsomradenas utstrackning till stor del och mynnar dven i

Umeadlven sasom avrinningsomradena.
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Figur 21. Avrinningsomradena som utredningsomrdadet dr beldget inom, (Ldnsstyrelsen, 2022).

Dagvattenutredningen framtagen av WSP visar att det finns ett tydligt lagstrak, Kolbacken,

som gar langs planomradets Ostra del, se Figur 22. Vattnet flodar i detta strak fran norr mot

soder och fangar upp en stor andel av den ytliga avrinningen fran planomradet samt

kringliggande omraden. Omrade i nara anslutning till Kolbdcken har primart sin avrinning

mot Kolbacken.
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Figur 22. Rinnvédgar inom WSPs utredningsomrdde vid befintlig héjdsdttning. Baserat pd ett 100-Grsregn med en

nederbérdsmdngd om 60 mm, en varaktighet pG 30 minuter samt en klimatfaktor pa 1,3 (Scalgo Live, 2022).

Kolbacken rinner genom planomradet innan den kulverteras strax norr om Alidbacken. Enligt
en simulering (PM Sofiehem 3:1 ytéversvimning, 2023) har kulverten tillracklig kapacitet for
att avleda ett regn med 100 ars aterkomsttid utan risk for skador pa planerad bebyggelse
inom utredningsomradet. Detta forutsatter dock att kulvertintaget fungerar normalt.
Kulvertens inlopp ar idag av undermalig standard och &r i behov av ombyggnation. Gallrets

utformning och mojlighet till fordamm/sedimentfalla vid inlopp behdver beaktas for att

sakerstalla kulvertens funktion.

Kulvertinloppet ligger inom planomradet for Kuratorn 6 m.fl.
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Figur 23. Oversikt lokalisering av befintlig dagvattenpumpstation med utlopp och dike som ansluter till Kolbécken (Sweco,
2023).

Snohantering

Da omradet ar obebyggt och bestar av skogsmark sa snordjs det inte i dagslaget.

El, varme, fiber och tele

Inom planomradet finns det idag en teknisk anlaggning, natstation, beldgen i nordvastra
delen av omradet. Vid en exploatering av omradet beh6vs nya anlaggningar for att tillgodose

for ny bebyggelse.

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 vid bygglovsprévning.

Avfallsutrymmet ska placeras sa att det ar tillgangligt for avfallslamnarna och

hamtningspersonal. Vagen ska vara framkomlig och sikten ska vara god. Kérning pa gang-
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och cykelvag ar inte tillaten. Vaghallaren ar ansvarig for vagens utformning, skyltning, skotsel

och framkomlighet.

Halsa och sakerhet

Detaljplanen far inte leda till storningar som kan innebéra oldgenheter for manniskors hilsa
(vilket definieras i 9 kap. 3§ miljobalken). Med oldgenhet for manniskors halsa avses en
storning som enligt medicinsk eller hygienisk beddémning kan ha en menlig inverkan pa
halsan och inte ar tillfallig. Aven de stérningar som i forsta hand paverkar vilbefinnandet kan

vara olagenheter fér manniskors halsa, exempelvis buller.

Beddmningen av om en storning inverkar menligt pa halsan beror pa hur méanniskor i
allmanhet uppfattar situationen. For att storningen ska omfattas av miljobalkens
bestammelse krdvs att den har en viss varaktighet, antingen genom att den pagar under en

sammanhangande tid eller att den aterkommer, regelbundet eller oregelbundet.

Transporter av farligt gods

E4 &r primar transportled for farligt gods och ligger ca 120 meter 6ster om Kuratorn 6 och ca
30 meter 6ster om planomradet inom Sofiehem 3:1, Figur 24. Enligt de riktlinjer som
presenteras i Riktlinjer farligt gods i Norr- och Viisterbottens Iéin bor ett
riskhanteringsavstand fran transportled for farligt gods pa 150 m tillampas. Nar bebyggelse
planeras bortom riskhanteringsomradet, det vill sdga bortom 150 m fran transportleden for

farligt gods, kravs inga ytterligare sakerhetshéjande atgarder.

Generellt rekommenderat skyddsavstand i Vasterbotten och Norrbotten vid transport av

farligt gods pa vag ar 55 meter.
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Figur 24 visar planomrddet markerat i svart och E4 som primdr transportled for farligt gods, (Trafikverket, 2024).

Brandsdkerhet

Umea brandstation brmannas av heltidsanstallda brandman.

Narmaste sjukhus finns i Umea (Norrlands universitetssjukhus), cirka 1 km vast om

detaljplaneomradet.

Narmaste brandpost finns 40 meter sdder om planomradet och bedéms av Brandférsvaret

ha tillracklig kapacitet for slackvatten.

Om hogsta vaningsplan overstiger 23 meter ar utrymning via héjdfordon inte maijligt. Ska
utrymning ske med hjalp av raddningstjansten maste darfor uppstallningsplatser for barbar
stege/hojdfordon och eventuellt raddningsvagar anordnas for att tillgodose alternativ
utrymningsvag fran varje lagenhet. Det ar viktigt att funktionen sakerstalls aret runt under

hela byggnadens livslangd.

Om raddningsvagar/uppstallningsplatser placeras ovan eventuellt underjordiskt garage

maste bjalklag dimensioneras for raddningsfordon.

Byggnaderna kan i stdllet utformas med erforderliga trapphus for att méjliggéra utrymning
utan raddningstjanstens medverkan. Pa sa satt undviks att friyta tas i ansprak for

uppstallningsplatser samt kostnader till foljd av drift och underhall av dessa.
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Buller

Buller ar oonskat ljud, vilket ar ett stort folkhdlsoproblem. Nar manniskan utsatts for buller
ar den vanligaste reaktionen en kansla av obehag. Darutdver anses buller ocksa orsaka bland

annat stressreaktioner, trotthet, irritation, blodtrycksforandringar och sémnstérningar.

| Férordning om trafikbuller vid bostadsbyggnader (SFS 2015:2016), vilken tar stéd i 9
kapitlet miljobalken (skydd mot oldgenheter fér manniskors halsa) redovisas riktvarden for
buller utomhus foér vagar vid bostadsbyggnader som ska tillampas vid detaljplaneldaggning,

bygglov och férhandsbesked.

Ljudnivder inomhus preciseras i sjunde avsnittet i Boverkets byggregler, BBR. For
nybyggnation eller andring av byggnad ska ljudnivan inomhus klara kraven i BBR oavsett var
byggnaden ar placerad och oavsett ljudnivan utomhus. Utéver reglerade riktvarden finns
flertalet vagledningar avseende buller, exempelvis industri- och annat verksamhetsbuller vid

planldaggning och bygglovsprévning av bostader (Boverkets rapport 2015:21).

Buller fran vag- och spartrafik for ny bebyggelse

Ekvivalent ljudniva Ekvivalent ljudniva Maximal ljudniva vid
vid bostadsbyggnads vid uteplats om uteplats om sadan
fasad sadan anordnas anordnas

For bostader upp till 65 dBA 50 dBA 70 dBA

35 m?

For bostader over 35 60 dBA 50 dBA 70 dBA

m2

Om bullernivaerna vid en exponerad fasad 6verskrids, bor en skyddad sida uppnas dar
bullret uppgar till hogst 55 dBA ekvivalent ljudniva och hogst 70 dBA maximal ljudniva vid
fasad mellan kl. 22.00 — 06.00. Som minst ska halften av bostadsrummen vandas mot den
skyddade sidan. Aven har géller hégst 50 dBA ekvivalent ljudnivad samt 70 dBA maximal
ljudniva vid en uteplats om en sadan ska anordnas i anslutning till byggnaden. Maximalnivan
vid uteplats bor inte 6verskridas med mer dn 10 dBA maximal ljudniva fem ganger per timme
mellan kl. 06.00 — 22.00.

Flygbuller

Planomradet berors inte av flygbuller enligt kommunens bullerkartering.
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Industri- och verksamhetsbuller for ny bebyggelse

Planomradet berdrs inte av industri- eller verksamhetsbuller enligt kommunens

bullerkartering.

Vibrationer

Risk for storande vibrationer fran exempelvis jarnvagstrafik och tunga transporter foreligger
framfor allt i omraden dar bade jarnvag och narliggande bebyggelse dr grundlagda pa
vibrationskansliga jordar, det vill sdga l6sa finkorniga sediment av lera och silt. Vid byggande
pa finkorniga sediment kravs i allménhet forstarkningsatgarder for att uppna stabilitet och
jamnhet. Grundforstarkningsatgarder bidrar till att minska vibrationsstérningar och kan helt
forhindra att problem uppstar om exempelvis palning eller urgravning valjs. Vid byggande pa

sadana jordar ska projektering dven ske ur vibrationssynpunkt.

Detaljplaneomradet bestar till stor del av morén och berg.

Ljusforhallanden

Sol- och dagsljusférhallanden ar en viktig miljofaktor i ett dvervagande kallt klimat och
solvarmen ar en god energitillgdng under sommarhalvaret. Vid nybyggnation stélls krav pa
tillgang till dagsljus for rum eller avskiljbara delar av rum dar manniskor vistas mer an

tillfalligt.

En skuggstudie syftar till att bedéma soltillgangen for utomhusomradena inom planomradet
utifran planforslaget. Var- och héstdagjamning anvands traditionellt for bedomning av

utomhusutrymmen i Sverige.

Orsakad paverkan pa omradet idag kommer fran bebyggelse i angransade fastighet i vast.
Lagsta antal soltimmar ligger pa 7 timmar narmast fastighetsgransen i vast. Storre del av

omradet idag upplever ingen skuggpaverkan beroende pa bebyggelse.

Fororenad mark och vatten

Enligt kommunal kartering finns det inga kdnda fororeningar inom planomradet.

Radon

Radon ar en radioaktiv gas som bildas naturligt i berggrunden och lacker till i mark och

grundvatten. Beroende pa markens genomslapplighet och husgrundens tathet kan radon
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sippra in i hus och skapa en ohalsosam inomhusmiljo. Stralsakerhetsmyndigheten uppskattar
att férhojda radonhalter orsakar omkring 500 lungcancerfall per ar. Det ar darfor av yttersta
vikt att gransvarden for nybyggda bostader foljs. Oavsett typ av riskomrade fér markradon ar

det viktigt att husgrunder utfors med tillracklig tathet.

Enligt kommunal kartering utgor planomradet normalriskomrade for markradon.

Risk for oversvamning

Enligt Swecos utredning (2023) berdknas det att vid regn med 100 ars aterkomsttid inte
foreligger nagon risk for ytoversvamning inom omradet. Kulvertintaget och kulverten har
tillracklig kapacitet for att avleda ett regn med 100 ars aterkomsttid utan risk for skador pa
planerad bebyggelse inom utredningsomradet. Detta forutsatter dock att kulvertintaget

fungerar normalt.

Risk for ras, skred och erosion

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

narhet.
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Forandringar och konsekvenser

Mark- och vattenanvandning

Detaljplanen mojliggor anvandningarna bostdder [B] och centrumverksamhet [C]. |
planomradets vastra del, inom kvartersmark for bostader, mojliggors ocksa for tekniska

anlaggningar [E].

Ett naturomrade [NATUR] placeras 6ver ett separat omrade syddst om Kuratorn 6 for att
sakerstalla skydd av de naturvarden som patraffats, sakerstalla utrymme for

dagvattenhantering samt att viss del tillgangliggors for rekreation.

Omradet norr om Kuratorn 6 planldaggs som [GATA]. Anvandningen bekraftar och mojliggor

en breddning av befintlig gang- och cykelvdg inom planomradet.

Stads- och landskapsbild

For att varna om stadsbilden och allman plats ar den lagsta frihdjden for utkragande balkong
mot Gosta Skoglunds vag 3,5 meter [f1] samt att balkonger mot gata inte heller far glasas in
[fe] vilket mojliggor for storre utrymme mellan byggnad och gata samt battre
siktforhallanden. Fasader som ar langre an 45 meter ska ges variation i forskjutning, kulor
eller material [f2] for att skapa liv i fasaden. En rad med trad gar langs med Gosta
Skoglundsvag som inte paverkas av detaljplanen men forsiktighet ska iakttas vid byggnation

for att inte negativt paverka allén.

Bostdader

Bostader [B] planldggs i omradet langs med Gosta Skoglunds vag, samt med utrymme for att
moijliggora centrumverksamhet [C]. | omradet beldget vid korsningen mellan Kuratorvagen

och Gosta Skoglunds vag ska

Vastra delen av Kuratorn 6 maojliggors parkeringshus med kombination av anvandningen [B]

och egenskapsbestammelse [s1] bostad far ej anordnas for att tydliggora att det ar parkering
for boende som ska ang6ras. Storsta tillatna byggnadsarea dr 1600 m? [es]. Hogsta totalhdjd
ar 60 meter 6ver angivet nollplan [h1] och byggnader far som mest uppga till 5 vaningar [fs],

Figur 25.
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Figur 25. Vdstra delen av Kuratorn 6.

| nordvastra delen av Kuratorn 6 beldget vid korsningen mellan Kuratorvagen och Gosta
Skoglunds vag tillats en storsta byggnadsarea pa 700 m? [ez]. Ligenheter som ar 6ver 35 m?
ska utforas sa att minst halften av bostadsrummen i varje lagenhet orienteras mot
ljludddampad sida. Alternativt ska ldgenheter om hégst 35 m? uppforas [m]. Hogsta totalhjd
ar 72 meter 6ver angivet nollplan [hs] och begrénsas till 7 vaningar [fs]. Centrumverksamhet
ska finnas i bottenplan [sz] for battre tillganglighet med mojlighet for storre rorelse fran
Kuratorvagen och Gosta Skoglunds vag. For att skapa en bilfri miljé inom bostadsomradet far
marken inte anvandas for bilparkering, med undantag for parkering for rérelsehindrade [n].
Detta for att for att sakerstalla en saker miljo for barn och individer att rora sig fritt, Figur 26.
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Figur 26. Nordvdstra delen av Kuratorn 6.

| norra delen av Kuratorn 6 placeras en storsta byggnadsarea om 1700 m? [es]. Ligenheter
som ar 6ver 35 m2 ska utforas sa att minst halften av bostadsrummen i varje lagenhet
orienteras mot ljuddampad sida. Alternativt ska ldgenheter om hégst 35 m? uppféras [m].
Hogsta totalhdjd ar 68 meter dver angivet nollplan [ha] och byggnader far som mest uppga

till 7 vaningar [fs], Figur 27.
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Figur 27. Norra delen av Kuratorn 6.

Inom Kuratorn 6 norddstra del tillats en storsta byggnadsarea om 800 m? [es]. Hogsta
totalhojd ar 66 meter éver angivet nollplan [hs] och byggnader far som mest uppga till 7
vaningar [fs]. Ldgenheter som ar 6ver 35 m2 ska utforas sa att minst halften av
bostadsrummen i varje lagenhet orienteras mot ljuddampad sida. Alternativt ska lagenheter
om hogst 35 m? uppfdras [m], Figur 28.
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Figur 28. Nordéstra delen av Kuratorn 6.

| 6stra delen inom Kuratorn 6 tillats att storsta byggnadsarea om 800 m? [es]. Hogsta
totalhojd ar 62 meter 6ver angivet nollplan [h2] och byggnader far som mest uppga till 6

vaningar [fa], Figur 29.
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Bostadsomradets centrala del tillats en storsta byggnadsarea om 1600 m? [es]. HOgsta
totalhojd ar 62 meter 6ver angivet nollplan [h2] och byggnader far som mest uppga till 5

vaningar [fs], Figur 30.
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%igi/r 50. Centrala bostadsdelen delen av Kuratorn 6.
Den mittersta delen av Kuratorn 6 har belagts med korsmark vilket innebar att marken
endast far forses med komplementbyggnad ovan mark och garage under mark. Storsta

komplementbyggnad i omradet ar 420 m? [e4], Figur 31.
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Figur 31. Centrala delen av Kuratorn 6 planlagd med korsmark.

Prickmark har placerats langs med den sddra plangransen av Kuratorn 6 for att sakerstalla
att ny bebyggelse inte kommer for nara anslutande fastighet och mojliggor passage for gang

och cykel samt bil for tillgang till eventuellt suterranggarage.

Verksamheter och andra anlaggningar

| nordvastra delen av Kuratorn 6 stéller detaljplanen krav pa att centrumverksamhet ska
finnas i bottenplan [s2]. | 6vriga delar av Kuratorn 6 mojliggor for centrumverksamhet [C]
utan krav att det ska finnas, vilket skapar battre forutsattningar for ett utokat serviceutbud i

omradet och en mer stadsmassig gata for ett mer levande omrade.

Byggnadskultur och gestaltning

Med ett Oppet, varierat och livfullt omrade stalls krav pa hur utformning av balkonger och
fasader ska utformas, darfor ar lagsta frihdjden for utkragande balkong mot Gosta Skoglunds
vag ar 3,5 meter [f1] samt att de inte heller far glasas in [fe]. Byggnader ska dven placeras
med langsidan mot gata [p] samt att entréer ska vara genomgaende [b] for att samspela
med omradets karaktar samt skapa ett varierat och livligt omrade. Fasader som ar langre an

45 meter ska ges variation i forskjutning, kulor eller material [f2].
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Sammanfattning

Huvudsakliga anvandningen for planomradet inom Kuratorn 6 ar bostader samt
centrumverksamheter vilket kan utgoras av en kombination av handel, service,
samlingslokaler. | det nordvastra hérnets bottenplan skall centrumverksamhet finnas. Detta

kan bidra till att skapa ett levande omrade blandat med bade bostader och verksamheter.

Parkering tillats bara i vastra delen av Kuratorn 6 i parkeringshus vilket minskar biltrafik inom
planomradet for en tryggare miljo. Nedgravd parkering maojliggors ocksa. Planens
utformningsbestammelser avseende entréplaceringar, balkonger och fasader bedéms bidra

till att skapa ett mer levande och varierat gaturum.

Bebyggelsen regleras av antal vaningsplan. Hogsta bebyggelse mojliggors vid korsningen av
Gosta Skoglunds vag och Kuratorvagen dar bebyggelse ar tillatet upp till 7 vaningar. Mot
Kuratorn 3 begrdnsas bebyggelse till 6 och 5 vaningar vilket skapar jamna overgangar till
narliggande bebyggelse. Langs med Gosta Skoglunds vag minskar tillaten bebyggelse
succesivt at ost fran 7 vaningshus till 5 vaningshus vilket skapar en tydligare entré till Umea
fran E4an i 0st. Hogre bebyggelse langs med Gosta Skoglunds vag och mot E4an begransar

aven buller mot innergardar inom Kuratorn 6.

Planforslaget syftar till att det blir stimulerande och tryggt att vistas pa platsen. Exploatering
av Kuratorn 6 innebar ett tydligt inslag for att bidra till utvecklingen av Universitetsstaden
och skapa en tydligare entré in till Umea. Funktionsblandningen av bost&dder, service och
arbetsplatser som planforslaget skapar, samt bildandet av nya motesplatser, ger
forutsattningar for att underlatta manniskors vardagsliv. Férutsattningarna att miljon nyttjas

under en storre del av dygnet och aret bedéms oka.

Inom planomradet regleras byggnadshojden for att motsvara 6vriga narliggande fastigheter,
men aven for att sdkerstalla ljusinslapp inom kvarteret. Hojden pa byggnaderna regleras i

hogsta totalhojd 6ver angivet nollplan samt maximalt antal vaningar, Figur 32 och 33.
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Figur 32. Illlustration fradn Gésta Skoglunds vdg, vy fran éster. Kdlla: Balticgruppen/LINK Arkitekter
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Figur 33. Illlustration, flygbild med vy fran séder. Kélla: Balticgruppen/LINK Arkitekter
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Kulturmiljo

Fornlamningar

Efter en utford arkeologisk utredning 2018 patraffades en mojlig fornlamning inom Kuratorn
6, men utreddes inte vidare. Ina fornlamningar patraffades inom Sofiehem 3:1 sim berér

planomradet.
2021 utreddes Kuratorn 6 och inga fornlamningar patraffades.

Detaljplanen beddoms inte paverka nagra fornlamningar da inga lamningar identifierats. Om
en fornldamning patraffas under gravning eller annat arbete, ska arbetet omedelbart

avbrytas. Den som leder arbetet ska skyndsamt anmala forhallandet till Lansstyrelsen.

Naturmiljo
For fastigheten Kuratorn 6 kommer detaljplanen medféra stora forandringar da

oexploaterad naturmiljo kommer tas i ansprak i ett genomfoérande av planforslaget.
Fastigheten &r i 6versiktsplanen utpekad som blandstad, vilket detaljplanen gar i linje med
och motiverar darfor planférslaget. Vid kommande exploatering ska hansyn tas till trad

utanfor planomradet sa att de inte tar skada.

Hackfaglar har patraffats inom planomrdadet tex tretaig hackspett och talltita och i anslutning
till planomradet tallbit och spillkraka. Arterna ar minskande och patraffade under
hackningsperiod, men planomradet bedéms vara litet och kommer inte paverka
bevarandestatus. Exploatering kan dessutom goras utanfor hackningsperiod. De har storre
nytta av de storre sammanhangande omraden kring Liljansskogen och Noret och det &r
viktigt att dessa bevaras. Nordfladdermus ar ocksa skyddad men dven dar bedoms Noret och

Liljansskogen vara av storre betydelse.

Planomradet har inga utpekade gréna strak eller korridorer idag. | den férdjupade
oversiktsplanen "Fordjupning av universitetsstaden” pekas majliga grona kopplingar ut i ett
planforslag som beror del av planomradet planlagt som natur. Genom planldaggning av natur
kan viss paverkan uppsta genom anlaggning av dagvattenlosningar men ingen storre

paverkan antas ske och forhindrar inte mojliga grona kopplingar inom planomradet.

For den del av fastigheten Sofiehem 3:1 som ingar i detaljplanen innebar den nya planen att
de hoga naturvarden som patraffats dar skyddas, viket inte ar fallet i nu gallande planering. |

dagslaget ar omradet kring Kolbacken utpekat for Blandstad och Park i 6versiktsplanen, och i
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gallande detaljplan ar omradet planlagt som Allmant andamal, vilket kan antas betyda att

avsikten var att kulvertera backen pa samma satt som gjorts under Alidhem.

Kolbacken planldaggs som naturomrade [NATUR] for hantering och fordrdjning av dagvatten
[dagvatten]. Naturomradet omfattar 30 m breda svamplan pa 6mse sidor, for att backen och
naturvardena kopplade till den inte ska paverkas negativt av exploateringen detaljplanen
moijliggor. | planomradets sydligaste del ar dock naturen starkt paverkad av markarbeten for
Alidbackens och Ostra Paviljongens slanter, kulverteringen av Kolb&cken samt en
pumpanlaggning. Svamplanet ar darfor nagot smalare dn 30 meter dar, da detta bedéms
vara en forutsattning for rationell markanvandning i kommande detaljplan for Sofiehem
2:156.

Dagvattenlosningarnas paverkan pa naturmiljon

Den dagvattenutredningen som kommunen latit ta fram (Dagvattenutredning. Planprogram
for Alidhéjd, 2024) foreslar att dagvattenanliggningar anlaggs antingen som dimmen i
Kolbacken, eller som torrdammar i dess narhet. Omradet kring Kolbacken avses utgora
naturomrade, [NATUR], for att skapa en robust dagvattenhantering. Oavsett vilken |6sning
som valjs ska den utformas som en del av naturmiljon. Om torrdammar valjs skall natur i och

omkring torrdammarna aterstallas.

| samband med anlaggning av dagvattenanlaggningarna kan man 6vervaga att aterskapa
nagon typ av vatmark kring Kolbacken, samt se over kulvertinloppets utformning. Genom att
lagga igen de mindre diken som leder vatten mot det storre dike som utgdr Kolbacken i
dagslaget skulle marken kunna aterfuktas for att férbattra mojligheterna for naturvarden att

utvecklas.

Gronstruktur och rekreation

Detaljplanen skapar inga nya gronytor utan tar skog i ansprak for bostader vilket smalnar av
den befintliga gron korridoren av naturmark och skog. Naturomradet ska mojliggora for
dagvattenhantering omradet och tillkommande detaljplaner vilket i sin tur kommer gynna en
biologisk mangfald. Planmassigt dndras anvandningen inom planomradet fran Industri till

Bostader med bostadsgard (Kuratorn) och Allmant andamal till Natur (Sofiehem 3:1).

Naturomradet kan tillgdngliggoras for viss rekreation genom att entréer och stigar anlaggs
och bullerskydd mot E4 uppfors. Genom att kommunen far radighet 6ver naturmarken och

darmed mojlighet att bygga bullerplank eller -vall kan battre forutsattningar skapas for att i
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framtiden planldgga for bostader kring det som nu &r Ostra Paviljongen. Omradet kring
Kolbacken ar i éversiktsplanen delvis utpekat som Park, men planldaggning av park ger

otillrackligt skydd for naturvarden in omradet varfor det planlaggs for Natur i stéllet.

Geotekniska forhallanden

Inom Kuratorn 6 innebar markens geotekniska forhallanden att byggnader kan grundlaggas
med plattor pa moran eller pa packad sprangstensfylining ovan moran eller berg efter
bortschaktning av torv/vegetationstacke. Dar bergschaktning erfordras, rekommenderas att

grundlaggningen utfors pa minst 0,5 m packad sprangtensfylining pa avsprangt berg.

All schakt ska utforas med sakerhet mot ras och skred. Slantlutning ska anpassas till jordens
sammansattning och hallfasthet och rddande grundvattenférhallanden. Férekommande
sediment ar i huvudsak erosionskansliga och flytbendgna vid vattenoverskott och samtidig

bearbetning vilket maste beaktas vid schaktning under grundvattenytan.

Det bor beaktas att forekommande [6sa siltsediment ar sattningskansliga. Vid

detaljprojektering ska sattningsberakningar utforas.

For Sofiehem 3:1 saknas en geoteknisk undersdkning.

Dagvattenledningarnas paverkan pa grundvatten

Infiltration av dagvatten bidrar troligen inte till grundvattenbildningen pa grund av tata
jordar under de 6vre marklagren. S6der om Kuratorn 6 har en del av Sofiehem 3:1 planlagts
som [NATUR] med bestammelsen [dagvatten] for att sakerstalla omrade for
dagvattenhantering for bade géllande och framtida utveckling. Markreservat for
allmannyttiga underjordiska ledningar [u] och markreservat for allmannyttig gang- och
cykeltrafik [x] placeras i 6stra delen av Kuratorn 6 sa att dagvatten kan ledas fran omradet
till naturomradet under gang- och cykelvagen som gar langs med 6stra plangransen. Biflodet
till Kolbacken, som rinner genom naturomradet i 6ster, bor sakerstallas att det fortsatt kan

passera omradet sa att ingen dversvamningsproblematik skapas.

Grundvattennivan kring Kolbdcken bedéms vara relativt marknara. Grundvattennivans lage
och variation bor undersdkas, bland annat for att klargéra hur dagvattenanlaggningar ska

fungera och anlaggas.

Jordarna i skogen kring Kolb&cken &r av typen aktiv sur sulfatjord. Da dagvattenutredningen
foreslar att dagvattenanlaggningar anlaggs i anslutning till eller i Kolbacken bor dessa jordar

forst undersdkas for att klargéra om infiltration eller permanenta vattenytor i foreslagna
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dagvattenldsningar dr lampliga eller om anlaggningarna behdver anpassas for att inte

paverka jordarna.

Social miljo

Rekreation och friytor

Bebyggelsen i detaljplanen ordnas i en sluten kvartersstruktur som skapar ett skyddat lage
fran buller och avgaser. Genomgaende entréer som férbinder omgivande gator med
innergarden moijliggor friare rorelse genom kvarteret for de boende och bedéms darmed
begransa barns behov att rora sig i den omgivande trafikmiljon. Bebyggelsens hojder
anpassas i relevanta vaderstreck for att tillgodose goda sol- och skuggforhallanden pa

innergarden da solljus &r en viktig faktor for en attraktiv och hélsostarkande friyta.

Den tillkommande byggratten som méjliggdrs inom planomradet dr 36 600 m?2 BTA bostader.
En friyta om cirka 12 300 m? sakerstalls genom exploateringsgrad och prickmark. Friytan

anordnas pa innergarden direkt pa mark alternativt ovanpa underjordiskt garage.

Detaljplanen sidkerstaller att det inom fastigheten kan anordnas tillrdckligt stor friyta som ar

[amplig for lek och utevistelse i enlighet med 8 kap. plan och bygglagen.

Barnperspektiv

Detaljplanen mojliggor for bostader vilket innebar att fler barn kommer att bo och réra sig i
omradet. Barns behov av friytor ska sarskilt beaktas vid utveckling av bostader.
Detaljplanens utformning med byggratter som skarmar av garden fran omgivande gatumiljo
beddms framja barnens fria rorelse pa innergarden och dessutom ge skydd fran bland annat
buller och avgaser. Aven gang- och cykelférbindelser i omrédet bedéms bidra till att skapa en
god boendemiljo for barn och unga. Yta for parkering mojliggors i vast eller under mark och
tillater i 6vrigt inte att mark anvands for bilparkering med undantag for parkering for

rorelsehindrade [n] vilket skapar en bilfri miljo inom bostadsomradet for barn vuxna.

Barn- och unga har inte sarskilt involverats i framtagandet av detaljplanen. Barnperspektivet
har beaktats och ett genomforande av detaljplanen beddéms inte medfora sarskilda

konsekvenser for barn och unga som kan leda till att betydande negativ paverkan sker.
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Tillganglighet, trygghet och jamstalldhet

Att sdkerstalla att lokaler och verksamheter som ligger centralt i bottenplan ska vara latta att
na och bidrar pa sa satt till 6kad tillganglighet. Fler bostader i omradet kan hoja kdnslan av
trygghet, da det generellt skapar mer liv och rérelse till platsen. Fler bostader innebar dven
fler ljuskallor, vilket dven det gynnar den upplevda tryggheten. Krav pa tillganglighet och
anvandbarhet av byggnader och tomter for personer med nedsatt rorelse- eller
orienteringsformaga finns reglerad i plan-och bygglagen, PBL, plan- och byggférordningen,
PBF, och fortydligas i Boverkets byggregler, BBR. Byggaktorer ansvarar for att PBL:s, PBF:s
och BBR:s krav pa byggnadsverk och utformning av mark uppfylls vid detaljplanens

genomfdrande.

Service

Detaljplanen staller krav pa centrumverksamhet ska finnas i bottenplan [sz2] inom
planomradets nordvastra del, 6vriga delar av planomradet tilldter centrumverksamhet [C],

vilket innebar att planen ger forutsattningar for ett utokat serviceutbud i omradet.

Kommunikationer

Gang- och cykeltrafik

Planforslaget innebar inga tillkommande gang- och cykelvagar, men sékerstaller att den

gang- och cykelvag som ligger i anslutning till Kuratorn 6 idag kan breddas vid behov [GATA].

Fordonstrafik

Planomradet har idag inga anlagda vagar, utfartsforbud planldaggs mot [GATA] och angoring
av in- och utfarter sker fran Kuratorvagen, for att sakerstalla trafiksdkerheten pa Gosta
Skoglunds vag. Varumottagning och sophantering ska, i den man det ar mojligt, samordnas

med trafikytan for parkering och placeras i ndra anslutning till gatan.
Angoring sker fran Kuratorvagen, for att sakerstélla trafiksdkerheten pa Gosta Skoglunds vag

Bebyggelse uppfors langs med Gosta Skoglunds vag och separerar vagen fran innergard och

fungerar samtidigt som skydd fran majligt buller och avgaser.
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Parkering, varumottagning och angoring

Planforslaget mojliggor att parkeringshus uppfors i vastra delen av Kuratorn 6, langs med
Kuratorvagen. Planen mojliggor ocksa att garage kan anordnas under mark. Sammanlagt
mojliggors for minst 400 parkeringsplatser i garage och suterrang, vilket ar mer an det

forvantade behovet enligt kommunens parkeringsnorm.

Planforslaget sakerstaller i ovrigt att mark inte anvands for bilparkering med undantag for
parkering for rorelsehindrade [n]. Genom att inte mojliggora for parkering pa garden skapas
en bilfri miljo inom bostadsomradet, vilket innebar en sakrare miljo for barn och andra att

rora sig fritt inom kvarteret.

Varumottagning och sophantering ska, i den man det dar majligt, samordnas med trafikytan

for parkering och placeras i nara anslutning till gatan.

Angoring sker fran Kuratorvagen, alternativt fran befintlig vag pa Kuratorn 3, och regleras da

i avtal.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Tillkommande bostader och centrumverksamhet innebar en ékad vattenforbrukning samt
ett Okat spillvattenfléde. Da omradet idag ar obebyggt finns ingen vatten- eller
spillanslutning, VAKIN anvisar lampliga anslutningspunkter till det allmdnna ledningsnatet i
samband med projektering/exploatering. For att sdkerstalla atkomst fér underjordiska

ledningar placeras markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar [u].

El, virme, fiber och tele

Befintlig och eventuell ny teknisk anlaggnings placering inom planomradets vastra del,
sakerstalls med anvandningsbestammelsen [E]. Omradet E-anvandningen planlaggs i medger
tva olika parkeringsldsningar, eller en kombination: parkering i suterrdng eller i p-hus.
Beroende pa vilket alternativ som viljs sa kan befintlig natstation behova flyttas varfor
anvandningen E planlagts mer flexibelt. Bebyggelsen ansluts genom ny anslutning till
befintligt ledningsnat. Anslutning till fjarrvarme- och fjarrkyla ar méjlig om de tekniska och
ekonomiska forutsattningarna medger det. En energiférbrukning for varme och ventilation

som &r lagre an gallande foreskrifter enligt BBR bor efterstravas. For att sdkerstalla atkomst
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for allmdnna underjordiska ledningar placeras markreservat for allmannyttiga underjordiska

ledningar [ul].

Dagvatten

Storsta delen av fastigheten Kuratorn 6 planlaggs for bebyggelse, och planen mojliggor aven
nedgravd parkering. Detta innebar att yta for fordrojning och rening av dagvatten maste
ordnas utanfér fastigheten. Aven fér andra padgdende och kommande detaljplaner i
naromradet maste dagvattenhanteringen |6sas. Ett planprogram (Planprogram for Sofiehem
3:1 m.fl.) har initierats pa grund av behovet av att hantera denna och andra fragor i ett
storre perspektiv an i de enskilda detaljplanerna, vilket ocksa innebar fordelar i och med att
gemensamma och mera rationella I6sningar kan foreslas. Inom ramen foér planprogrammet
har en dagvattenutredning tagits fram (Dagvattenutredning. Planprogram fér Alidhéjd
(Sofiehem 3:1 m.fl.), WSP, 2024), som visar att det finns ett stort behov av yta for
dagvattenhantering for att kunna hantera héga vattenfléden vid kraftigt skyfall. Omradet
kring Kolbacken planlaggs darféor som naturomrade [NATUR] for hantering och fordrojning
av dagvatten [dagvatten] innan avledning till kulvert for att sakerstalla att backen fortsatt
kan passera genom omradet utan att ndgon dversvamningsproblematik skapas och att
befintlig och framtida bebyggelse inte skadas vid en extrem 6versvamningssituation. Detta
naturomrade foreslds omhanderta dagvatten fran saval Kuratorn 6 som fran kommande
detaljplaner i narheten, for fordrojning och rening. Markreservat for allmannyttiga
underjordiska ledningar [u] och markreservat for allmannyttig gang- och cykeltrafik [x]
placeras i 6stra delen av Kuratorn 6 s3 att dagvatten kan ledas fran omradet till

naturomradet under gang- och cykelviagen som gar langs med 6stra plangréansen.

Dagvattenutredningen for planprogrammet for Sofiehem 3:1 m.fl. foreslar
dagvattenanlaggningar i anslutning till eller i Kolbacken och att de utformas som en del av
naturmiljon. Omradet kring Kolb&cken avses utgora naturomrade, och darmed vara fri fran
bebyggelse, for att bidra till en robustare dversvamningssituation. Placeras
dagvattenanlaggningar inom den 30 meters zonen till Kolbacken maste en berakning pa
hydromorfologisk status géras samt ta med berdkningen som gjordes for Tomtebo strand for

att fa den totala paverkan pa hydromorfologi

Tva alternativa dagvattenldsningar (A och B) beskrivs for planprogrammet Sofiehem 3:1 m.fl.
Vilken 16sning som valjs vid genomférandet av detaljplanen fér Kuratorn 6 inom Universitets-
och sjukhusomradet kommer avgoéra dagvattenhanteringen for hela planprogramsomradet.

Kuratorn 6 benamns i dagvattenutredningen som ”C”.
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Losningsforslag A gar ut pa att utnyttja Idgstraket i Kolbacken, som kommer att planldaggas
som naturmark, for att fordréja och rena dagvatten fran omrade A-F. Dagvatten fran dessa
omraden avleds via ytlig avrinning eller ledningsnat till Kolbacken. Foérslaget bygger pa att
dammen byggs upp i Kolbdckens fara, vilka gor att en vattenspegel skapas och dagvatten kan
fordrojas och renas pa liknande satt som i en dagvattendamm. Tre uppdamda ytor langs
Kolbacken skulle kunna anldggas. Vilket flode som tillats slappas igenom ddmmena maste
berdknas i tillstandsansdkan for dagvattenanlaggningarna. Man bor da dven besluta om
kapaciteten pa inloppet till den befintliga kulverten ska minskas ner, for att pa detta satt
begrdnsa flodet i kulverten vid storre regn, eftersom det har visat sig att det finns

kapacitetsbegransningar narmare kulvertens utlopp.

Dammen i Kolbacken foreslas att anlaggas som vallar tvars over Kolbackens backfara. Dessa
utformas sa att de kan ddmma till en viss niva sa att en permanent vattenspegel bildas. Ovan
den permanenta vattenytan ska mojlighet till att damma ytterligare 1235 m3 dstadkommas
for att inte 6ka avrinningen fran hela planprogramomradet. Fér enbart Kuratorn 6 inom
Universitets- och sjukhusomradet, som kommer vara den forsta detaljplanen som genomfors
av de planer som ar beroende av dagvattenlésningen, kravs enbart en mindre del av denna

volym.

Det dr maojligt att dagvattnet fran enbart Kuratorn 6 i ett forsta skede, da inte de Ovriga
detaljplanerna genomforts, kan ledas till Kolbdcken utan att anldggning for fordrojning och

rening anordnats. Ytterligare utredning krdavs om detta ska prévas.

| den schematiska illustrationen i Figur 34 visas ett forslag pa ddmmen. Dammen kan
utformas pa olika satt, exempel ett stort ddmme, da en storre vattenspegel skapas, eller

flera sma dammen langs med backfaran for att skapa flera mindre vattenspeglar.
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Figur 34. Lésningsférslag A med uppddmda ytor i Kolbdcken fér rening och férdréjning av dagvatten frdn omrdde A-F.
Kuratorn 6 motsvarar omrdde C. Bilden dr schematisk. (WSP, 2023).

| I16sningsforslag B fordrdjs och renas dagvatten i torrdammar innan det avleds till Iagstraket i
Kolbacken, Figur 35. | detta forslag leds dagvattnet fran Kuratorn 6 (omrade C) norrut till en
torrdamm vid Gosta Skoglunds vag, vilket ar svargenomforbart dels pa grund av markens
lutning, dels eftersom planforslaget med hansyn till gestaltning och trafikbuller foreslas sluta
det norddstra hornet med byggnadskroppar. Detta skulle kunna I6sas genom att vattnet i

stallet leds till den andra torrdammen, invid Kolbacken.
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Teckenférklaringar
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Figur 35. Lésningsférslag B med torrdammar fér rening och férdréjning av dagvatten frdn omrdde A-F. Kuratorn 6 motsvarar
omrdde C. Lésningarna dr inte skalenliga i figuren. (WSP, 2023).

Vid en jamforelse mellan de tva dagvattenldsningarna framstar 16sning A som lampligast.

Fordelar med l16sningsforslag A (ddmmen):

Reningsanlaggningen fungerar effektivare.

Renar dagvatten fran uppstroms beldagen bebyggelse och vagar.

Blir mer yteffektiv - lattare att fa till ett bra utnyttjande av naturmarken.

Utfors det som en vatmark gar det ev. att ska stod/bidrag, gar att se som en
aterstallning av vatmark da omradet ar sedan tidigare utdikat.

BedOdms vara den I6sning som bast samspelar med andra forutsattningar for Kuratorn
6, sasom markens lutning och behov av bulleravskdarmning.

Fordelar med 16sningsforslag B (torrdammar):

Kraver till skillnad fran I6sning A inte tillstand for vattenverksamhet for att gora en
anldaggning och rena dagvattnet i recipient, under forutsattning att torrdammarna
placeras utanfor svamplanet. Med tanke pa hur kraftigt modifierad recipienten ar —
det ror sig i sjalva verket om ett dike fran 30-talet som inte féljer Kolbackens
ursprungliga naturliga strackning — bedéms det anda vara vart att prova fragan med
tillstand.

Mindre underhallskrdvande an l6sning A.
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Ytterligare kulvertering av Kolbacken, lik den som gjordes pa 60-talet for att bygga Alidhem
bedodms inte vara 6nskvard eller mojlig, dels pa grund av backens naturvarden, dels pa grund
av hur detta skulle paverka flodena uppstroms. Det skulle férmodligen dven strida mot

vattendirektivet.

Underhallet av Alidkulvertens mynning ar i dagslaget eftersatt. Vid genomférande av
dagvattenanlaggningar kring Kolbacken bor det forbattras enligt forslag i Swecos utredning
for att sdkerstéalla dess funktion. Anlaggningen i faran ska klara att rena och fordroja ett 20-
ars regn fran planprogrammet samtidigt som inlopp till kulvert stryps till dimensionerade
flode i syfte att uppratthalla kulvertens funktion nedstréms. Vid regn som orsakar ett hogre

flode tillats omradet runt inloppet att 6versvammas.

Efter rening minskar samtliga fororeningshalter eller ar oférandrade jamfort med befintlig
situation. Fororeningsmangderna minskar eller ar ofdrandrade for samtliga fororeningar
forutom for kvave som okar jamfért med befintlig situation. Rening sker i de foreslagna
dagvattenanlaggningarna som ocksa mojliggor fordrojning. De utslagsgivande parametrarna
pa Kolbackens ekologiska och kemiska status harleds inte till pdverkan av dagvatten, utan till
hydromorfologiska faktorer. Med en genomtankt dagvattenldsning i Kolbackens fara, som
anpassas till ev fiskar och andra vattenlevande organismer genom att t ex troskla dammet
(I6sning A) nedstroms sa att stalp inte skapas, bedoms inte Kolbackens majlighet att uppna
miljokvalitetsnormerna paverkas. Med samma resonemang beddms inte heller det andra
[6sningsforslaget (B) som tagits fram, dar fordrojning och rening sker vid sidan om

Kolbacken, paverka Kolbackens mojlighet att uppna miljokvalitetsnormerna.

Kommunen maste I6sa in naturmarken for att fa radighet 6ver att dagvattenlosningarna
finns pa plats innan utbyggnad pa kvartersmark kan pabdrjas. Kommunen ansvarar for

skotsel av tillkommande dagvattenanlaggningar och en skotselplan ska tas fram.

Efter samrad avgors vilket |16sningsforslag (A eller B) som ska vara vagledande for det
fortsatta planarbetet. Den I6sning som valjs kan behova utredas vidare med hansyn till
forordningen HVYMFS 2019:25.

Snohantering

Fastighetsdgaren ansvarar for snéhanteringen inom kvartersmarken. Om underjordiskt
garage anldaggs ska detta konstrueras med korbart bjalklag for att mojliggéra snordjning med
mindre traktor. Allman plats [GATA] norr om Kuratorn 6 ska dimensioneras sa utrymme for

snoupplag finnas.
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Efter att planen varit pa samrad kan det behdvas utreda hur MKN vatten pdverkas av

snésmaltning.

Avfall

Detaljplanen reglerar inget sarskilt omrade for avfallshanteringen.

Av sdkerhets- och arbetsmiljoskal samt omsorg om boendemiljon bér kdrning av
hamtningsfordon inne pa garden undvikas sa langt som mojligt. Angoring ska ske fran
Kuratorvagen. Utformningen av avfallsutrymmen ska félja gallande anvisningar. Kraven
enligt NOA (Anvisningar for ny- och ombyggnationer av plats for avfallshamtning) bedéms

kunna uppnas. NOA ska féljas vid bygglovsprovning.

Halsa och sakerhet

Transporter av farligt gods

Bebyggelsen i aktuellt planférslag kommer ligga med ett avstand pa ca 120 meter fran E4an,
da bebyggelse enbart planerats inom Kuratorn 6 beddms risknivan fér olycka med farligt

gods som lag. Darmed bed6ms inga skyddsatgarder behdva vidtas inom planomradet.

Miljofarlig verksamhet

Detaljplanen mojliggor inte for miljofarlig verksamhet.

Brandsdkerhet

Framkomligheten for ambulans och raddningstjanst till och fran detaljplaneomradet bedéms

vara god.
Brandposter finns och kapacitetshdjning behovs inte for den nya exploateringen.

Byggnaders utformning och blaljuspersonals behov av atkomst, framkomlighet till
brandposter och slackvatten beaktas darutéver i samband med bygg- och markprojektering i

enlighet med gallande regler.

Uppstallningsplatser uppfoérs inom kvartersmark. Uppstallningsplats for brandfordon etc bor
ej ske pa allman platsmark, i stillet kan byggnaderna utformas med erforderliga trapphus for
att mojliggdra utrymning utan raddningstjanstens medverkan. Pa sa satt undviks att friyta

tas i ansprak for uppstallningsplatser samt kostnader till f6ljd av drift och underhall av dessa.
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Buller

Bullerutredning utford av Structor (2024) visar att planlagd bebyggelse langs med
fastighetsgransen i norr mot Gosta Skoglunds vag och i 6st mot E4:an och kommer reducera

buller pa innergarden, Figur 36 och Figur 37.

Bullerkarteringen visar att for fasader som vetter mot Gosta Skoglunds vag berdknas
ekvivalenta ljudnivaer uppga till dver 60 dBA men hogst 65 dBA. Lagenheter som ar dver 35
m? ska darfor utféras som genomgaende, dar minst hilften av bostadsrummen i varje
lagenhet orienteras mot fasad mot innegarden, dar riktvardet for ljuddampad sida pa 55 dBA
ekvivalent och 70 dBA maximal ljudniva innehalls. Alternativt uppfors enkelsidiga lagenheter
om hogst 35 m2. | detaljplanen regleras det med bestammelsen [m], ligenheter som &r dver
35 m? ska utfdras s att minst hilften av bostadsrummen i varje lagenhet orienteras mot

ljudddmpad sida. Alternativt ska ldgenheter om hégst 35 m? uppféras.

Om uteplats anordnas i anslutning till bostaden skall tillgang finnas till en uteplats (enskild
eller gemensam) dar riktvardena fér dygnsekvivalent och maximal ljudniva dag/kvall klaras.
Ekvivalent och maximal ljudniva 1,5 meter ovan mark redovisas i bilaga 20-21. Kraven for
uteplats uppfylls pa hela innergarden, da de ekvivalenta ljudnivaerna inte dverstiger 50 dBA
och de maximala ljudnivaerna inte 6verstiger 70 dBA. Darmed finns majlighet att anldgga en

eller flera gemensamma uteplatser som klarar kraven utan atgarder.
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Figur 36. Hégsta dygnsekvivalenta ljudniva vid fasad samt 1,5 m ovan mark Prognosdr 2040, (Structor, 2024).
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Figur 37. Hégsta maximala ljudnivd nattetid vid fasad samt dag- och kvdllstid 1,5 m ovan mark Prognosdr 2040, (Structor,

2024).
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Ljusforhallanden

En skuggstudie har gjorts utifran foreslagen byggratt. Observera att det ar den maximala

byggratten som illustreras av volymen i skuggstudien och inte den faktiska byggnaden.

Skuggstudien visar att tillfredstédllande ljusférhallanden uppnas med forslaget som redovisas
i Figur 38, 39 och 40.
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Figur 39. 21 juli kl. 09:00, 12:00, 15:00 & 18:00. Kdlla: Balticgruppen/LINK Arkitekter
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Figur 40. 21 september kl. 09:00, 12:00 & 15:00. Kdlla: Balticgruppen/LINK Arkitekter

Insyn och siktlinjer

Sikt in till omradet kommer majliggoras fran Kuratorvagen samt fran fastigheten Kurator 3 i
soder. Narmast befintliga bostader ligger 40 meter sdder om Kuratorn 6 och kommer inte

drabbas av insyn.

Risk for oversvamning

Kuratorn 6 ar hogt beldgen, varfor ingen risk for 6versvamning foreligger dar Vatten vid
skyfall foreslas ledas till omradet kring Kolbdcken. Omrade for [NATUR] och [dagvatten]
behover darfor utformas med avseende pa skyfall och hojdsattas sa att befintlig och

framtida bebyggelse och infrastruktur inte skadas.

| Oversiktsplan féor Umed — Férdjupning fér Universitetsstaden utpekas omradet kring
Kolbacken for Blandstad, med undantag for mindre ytor som avsatts for park. Denna
markanvandning ar dock problematisk med tanke pa att backen har rinner i ett lagstrak,
omgiven av hogre mark at alla hall. Att planlagga for bebyggelse har bedéms vara allt for

riskabelt med tanke pa 6versvimningsrisken — om mynningen till kulverten under Alidhem
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skulle sattas igen pa grund av skrdp eller is sa skulle sankan bdrja fyllas av vatten fran
Kolbacken och eventuell nederbord. For att avgdra om detta skulle kunna ga att hantera
med nagon typ av larm och beredskap gjordes en simulering av ytliga dversvamningar inom
ramen for det pagaende planprogrammet for Sofiehem 3:1 m.fl. (PM Sofiehem 3:1
ytéversvdmning, 2023). | den provades tva bebyggelseforslag och vad som hander i dessa om

kulverten satts igen under ett 10-arsregn, Figur 41.

Det ena bebyggelseforslaget (alternativ 1) foljde dversiktsplanen, med bebyggelse i sankan. |
detta fall skulle byggnadernas éversvimmas redan efter en timmes regn, vilket gor att detta

forslag inte kan anses vara sakert.

Det andra bebyggelseforslaget (alternativ 2) mojliggér en mindre exploatering — enbart
vaster om Kolbacken, utanfor planomradet for den har foreliggande detaljplanen for
Kuratorn 6 inom Universitets- och sjukhusomradet. | detta fall placeras byggnadernas
bottenvaning hogre ar Alidbackens lagpunkt (ca + 32m) nira Tomteborondellen, vilket
medfor att vattnet avleds via sin sekundéra avrinningsvag 6ver Alidbacken i handelse av

stopp i kulverten.
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Figur 41. Simulering av ett 10-Grsregn da kulvertens mynning satt igen. Alternativ 1 till vinster - planlédggning i linje med
oversiktsplanen. Alternativ 2 till héger — planldggning for bostédder endast vdster om Kolbdckens svimplan (utanfér
detaljplaneomrddet) pa hégre héjd dn sekunddr avrinningsvdg. Enbart alternativ 2 ger skydd for 6versvimningar. (Sweco
2023)

De bada l6sningsforslagen som tagits fram i dagvattenutredningen (Dagvattenutredning.
Planprogram for Alidhéjd (Sofiehem 3:1 m.fl.), 2024) &r dimensionerade utifran att hantera
ett 20-arsregn och kommer att 6verbelastas vid regnintensiteter som ar hogre dn regn med
20 ars aterkomsttid. For att inte Oversvamning ska ske inom detaljplaneomradet vid regn

med hogre intensiteter behover ytlig avrinning utnyttjas.
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Genomforandefragor

Under detta avsnitt redovisas de organisatoriska, tekniska, ekonomiska och
fastighetsrattsliga atgarder som behovs for att detaljplanen ska kunna genomféras pa ett

samordnat och dndamalsenligt sitt. Aven konsekvenserna av dessa atgarder redovisas.

Organisatoriska fragor

Tidplan

Malsattningen ar att detaljplanen ska antas tredje kvartalet 2026. Den prelimindra tidplanen
baseras pa att inga storre forandringar sker under planprocessen och att detaljplanen inte

overklagas. Vid ett 6verklagande kan tidpunkten for detaljplanens laga kraft forskjutas.

Genomforandetid

Genomforandetiden ar 5 ar fran den dag planen far laga kraft.

En detaljplan far enligt 4 kap. 39 § plan- och bygglagen (2010:900) inte ersattas, andras eller
upphévas fore genomférandetidens utgang om nagon fastighetsdgare som berdors motséatter
sig det. Undantag kan goras om det behovs en ny detaljplan pa grund av nya forhallanden av
stor allman vikt som inte har kunnat férutses vid den ursprungliga planldggningen. Undantag
kan dven ges for inforande av bestammelser om fastighetsindelning eller vissa rattigheter
(exempelvis servitut). Om planen ersatts, andras eller upphavs under genomférandetiden

kan berorda fastighetsdgare ha ratt till ersattning av kommunen.

Under genomférandetiden har fastighetsdgare en garanterad byggratt i enlighet med
detaljplanen. Efter genomforandetidens utgang kan kommunen dndra eller upphava
detaljplanen utan att fastighetsdgare far nagon ersattning for byggratt som inte kan
utnyttjas. | 6vrigt ligger detaljplanen fast och fortsatter galla till dess att den ersatts, dandras

eller upphavs.

Avtal

For att sdkra detaljplanens genomfdrande kan flertalet avtal behdvas. Exempelvis avtal om
rattigheter, avtal om vatten och avlopp, avtal om markférvarv och optioner och/eller

liknande avtal/beslut.
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Planavtal

Planavtal har skrivits mellan sokande och Umea kommun, Detaljplanering 2021-01-10.

Avtalet syftar till att reglera kostnader for arbetet med att uppratta denna detaljplan.

Exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal (enligt 6:e kap. plan- och bygglagen) reglerar ansvaret mellan
kommunen och exploatoren géllande utbyggnad och finansiering av genomférandet av
detaljplanen. Atgarderna som regleras i ett exploateringsavtal ska vara nédvindiga for att
detaljplanen ska kunna genomforas.

Umea kommun avser att teckna exploateringsavtal.

Exploateringsavtalet reglerar det juridiska genomforandet av detaljplanen i enlighet med

framtagna planhandlingar.

Huvudmannaskap

Huvudmannaskap for allman plats

Kommunen ar huvudman for allmén plats inom planomradet. Kommunen ansvarar for
utbyggnad och drift av allméan plats. Respektive fastighetsagare svarar for alla atgarder inom
kvartersmark. Kommunen har dven huvudmannaskap for dagvattenanlaggningar i NATUR

[dagvatten]-omradet. Vakin har huvudmannaskapet for 20-ars regnet.

Huvudmannaskap for vatten, aviopp och dagvatten

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

Fastighetsbildning

Kommunen beddmer att inga fastighetsindelningsbestammelser behdvs for att detaljplanen
ska kunna genomfdras. Om behov skulle uppsta kan fastighetsindelningsbestammelser

inforas under planens genomférandetid genom dndring av detaljplanen.

Utformning av eventuella avstyckningar avgors vid lantmateriforrattning. Ansékan om
fastighetsbildning och gemensamhetsanlaggning gors av fastighetsagaren hos

Lantmaterimyndigheten, Umea kommun.

Servitut

Servitut ar en ratt for dgaren av en fastighet att pa ett visst bestamt satt anvdanda del av en
annan fastighet till ett visst syfte (rattigheten ar kopplat till fastigheten och inte person). Det
kan till exempel réra sig om ratten att ta vag eller nyttja en brunn pa annans fastighet. Det

finns tva typer av servitut, officialservitut och avtalsservitut.
Officialservitut

Inga officialservitut finns registrerade inom planomradet.
Avtalsservitut

Inga avtalservitut finns registrerade inom planomradet.

Gemensamhetsanlaggning

En gemensamhetsanlaggning dr en anlaggning som ags och tas hand om av flera fastigheter
ihop, exempelvis vagar, bryggor eller lekplatser. Kravet for att bilda en
gemensamhetsanldggning ar att den ska tillgodose ett gemensamt behov hos flera

fastigheter.

En gemensamhetsanlaggning redovisas i fastighetsregistret och har en egen
registerbeteckning, till exempel Umea ga:1. En gemensamhetsanlaggning inrattas, andras

eller upphavs i en lantmateriférrattning.

Fastigheter dager del i gemensamhetsanlaggningen genom andelstal som bestams i
lantmateriforrattning. Det innebar att fastigheter som ager del i gemensamhetsanldaggningen
har ett juridiskt och ekonomiskt ansvar fér gemensamhetsanliaggningen. Agandeskapet och

driften av gemensamhetsanlaggningen kan skdtas genom en samfallighetsférening.



Sida 80 av 90

Gemensamhetsanldaggningar kan till exempel bildas for féljande gemensamma dndamal:
e Enskilda vagar
e Parkeringsplatser eller garage
e Vatten- och avloppsanlaggningar
e Gronytor
e Lekplatser
e Bryggor
e Badplatser
e Bredband for data och TV
e Trapphus och hissar

Det finns inga gemensamhetsanlaggningar inom planomradet idag, vid eventuell avstyckning
och bildande av fler fastigheter skulle korsmark exempelvis kunna anvandas som en

gemensamhetsanldggning.

Markreservat

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

markomradet/fastigheten.

Umea energi har ledningar som gar utanfoér planomradet i vast vars influensfalt stracker sig
inom planomradet varav ett u-omrade, markreservat for allmannyttiga underjordiska
ledningar [u] har placerats for att sdkerstalla dess influensfalt. For att sdakerstalla mark for

allman gang- och cykelvag har bestammelsen [x] placerats ut.

Ledningsratter

Ledningsratt ar en servitutsliknande rattighet att anvanda nagon annans mark for
ledningsandamal. Markomrade for ledningsratt kan enbart upplatas for ledningstyper som
anges i Ledningsrattslagen (1973:1144) med tilloehor for ledningens funktion. Exempelvis
tillater ledningsrattslagen att ledningsratt bildas for ledningstyper sdsom vatten och avlopp,

data och telekommunikationsledningar.
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Ledningsratt kan endast inrdttas av lantmaterimyndigheten. Ledningsratt galler for all
framtid eller tills den upphavs av Lantmaterimyndigheten efter ansdkan och prévning. Vid
bildande och upphavande kan det bli aktuellt med ersattning som bestams i

lantmateriférrattningen.

Umea energi har ledningsratt fér ledningar langs med Kuratorvadgen i vast och natstation
inom Kuratorn 6, rattighet 2480K-05/209.1. Ledningarna vars influensfalt stracker sig inom
planomradet varav ett u-omrade, markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar

[u], har placerats for att sdkerstalla dess influensfalt.

Planens tva delar angransar till u- och x.omrade i befintlig detaljplan, vilket sakerstaller att

de kan férbindas med ledningar, Figur 42.
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Figur 42. Markerade u- omrdden i vist och st inom kuratorn 6, (WSP, 2025).

Markavvattningsforetag

Markavvattningsatgarder har varit ett viktigt inslag inom jordbruket under lang tid. De flesta
jordar i det svenska jordbrukslandskapet ar inte sjalvdranerande och for att en groda ska

kunna utvecklas optimalt finns behov av att marken kan draneras. Darfor bildades flertalet
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markavattningsforetag for att kunna utoka den odlingsbara marken under 1800- och 1900-
talet.

De fastighetsdgare som ar deldgare i markavvattningsforetag gemensamt skoter och leder
bort huvudavvattningen (markvatten) och ansvarar for anlaggningen (diken, fordjupning av
vattendrag eller vall). Markavattningsforetag ar reglerat i flera lagstiftningar och kan liknas

vid en gemensamhetsanlaggning.

Kring Kolbacken finns markavvattningsforetaget Vasterteg nr 8 dikningsforetag 1933, vars
syfte var att leda om Kolbacken och dika ut marken omkring den for att mojliggora for
jordbruk. Foljande fastigheter ar delagare:

Doktorn 1

Doktorn 2

Doktorn 3

Magistern 1

Preceptorn 2

Preceptorn 3

Sofiehem 2:1 (kommunal fastighet)

Sofiehem 2:2 (kommunal fastighet)

Sofiehem 2:4 (kommunal fastighet)

Sofiehem 3:1

Delagarna ar informerade kring Markavvattningsforetagets existens, som de inte var
medvetna om tidigare, och deras skyldigheter kopplade till detta. Markavvattningsforetagets

framtid avgors i genomférandeskede, nar dagvattenhanteringen blivit faststalld.
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Mark- och utrymmesforvarv

Inlosen huvudman

Kommunal huvudman

Om mark enligt en detaljplan ska anvandas for en allméan plats som kommunen ar huvudman

for, ar kommunen skyldig att pa fastighetsdgarens begéran |6sa in marken.

For allméan plats med anvandningen GATA eller NATUR pa plankartan géller att Umea

kommun ska |6sa in marken.

Markreservat

Markreservat kan bildas for allmanna dndamal. Den som ska vara huvudman for utrymmet
ar skyldig att pa fastighetsagarens begaran forvarva den typ av rattighet som behovs for att

uppfylla det allmadnna andamalet.

Gemensamhetsanlaggning

Ratt att ansdka om att bilda gemensamhetsanlaggning har nagon av de fastigheter som ska

ha del i den. Det ar frivillig ansdkan och kan inte ske pa nagons begaran.

Vid eventuell avstyckning och bildande av fler fastigheter skulle korsmark exempelvis kunna

anvandas som en gemensamhetsanlaggning.
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Tekniska fragor

Tekniska atgarder
Stupror och andra tekniska anordningar ska inrymmas inom kvartersmark och far inte
placeras pa allmén plats.

Vid nybyggnation av flerbostadshus placeras en fastighetsbox i entréplan. Exploatéren
ansvarar for att kontakta PostNord i ett tidigt skede.

Behov av ytterligare utredningar eller tillstand

Om val avdammen/vatmark behover reningseffekten och dimensionering av
vatmark/dammen utredas mera noggrant. Placeringen av anslutning till Kolbadcken ar
avgorande for hur reningen fungerar.

Tomtebo strand avleder vatten till Kolbdcken, vilket maste beaktas vid vidare utredning.

Prévning enligt annan lagstiftning

Nedan listas de prévningar enligt annan lagstiftning an plan- och bygglagen som kommunen
utifran kanda forutsattningar bedomer kan aktualiseras for att planen ska kunna

genomforas.
Infrastrukturlagstiftning
e Lagen om allmdnna vattentjdnster
e FEllagen
e lagen om elektronisk kommunikation
e ledningsrittslagen
Skydds- och bevarandelagstiftning
e Miljébalken- tillstandsprévning
e Artskyddsférordningen
e Bullerférordningen
e Miljébedémningsférordningen
Fastighet- och exploateringslagstiftning

e Expropriationslagen
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e fastighetsbildningslagen
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Ekonomiska fragor

Ekonomiska konsekvenser for fastighetsagare

Kostnaden for framtagandet av detaljplanen samt genomférandet inom kvartersmarken
bekostas av exploatdren. Exploatéren ska dven betala exploateringsersattning som ska
medfinansiera investeringar i allmdnna anldaggningar. Fastighetsbildningsatgarder, ev.
gemensamhetsanldggning eller andra rattigheter bekostas av exploatdren. Eventuell flytt av
ledningar och/eller natstation bekostas av exploatoren.

Ekonomiska konsekvenser for kommunen

lordningstallande och drift av allman platsmark bekostas av kommunen.

Ekonomiska konsekvenser for ovriga berorda

Respektive ledningsbolag far kostnader for utbyggnad av ledningsnat. De far intdkter genom
anslutningsavgifter nar fastighetsdgarna ansluter till natet och I6pande intakter fran arliga

driftsavgifter.

Planavgift

Kostnaden for framtagande av en ny detaljplan eller dndring av befintlig detaljplan berdknas
enligt Umed kommuns taxa for Byggnadsnamndens verksamheter. Denna taxa baseras pa

Sveriges kommuner och regioners rekommendationer och revideras arligen i januari.

Planavgift regleras i ett sarskilt planavtal och betalas av exploatéren under planprocessens

gang.

Ersattning och inlosen

Inlésen

Om mark enligt en detaljplan ska anvandas fér en allman plats som kommunen ar huvudman

for, ar kommunen skyldig att pa fastighetsagarens begéran |6sa in marken.

Om kommunen inte ar huvudman foér en allman plats ar den som ska vara huvudman for
platsen skyldig att pa fastighetsdgarens begaran forvarva dganderatt, nyttjanderatt eller

annan sarskild ratt till marken.
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Ersattning

Kommunen har ratt att besluta om dndrad markanvandning, men en fastighetsagare har
samtidigt en principiell ratt till pagaende markanvandning. Om fastighetsagaren forhindras

att fortsatta anvanda marken pa samma satt som tidigare uppstar en ersattningssituation.

Om en detaljplan andras eller upphavs fore genomforandetidens utgang, har den som ager
en fastighet ratt till ersattning av kommunen fér den skada som andringen eller

upphdvandet medfor for agaren.

Upplysningar

Plankartan utgor sjalva Detaljplanen, dess bestammelser ar juridiskt bindande enligt plan-
och bygglagen (2010:900) och fungerar som ett skriftligt och visuellt avtal 6ver hur marken
far anvandas eller bebyggas. Detaljplanen utreder ansvarsfragan for olika byggnationer och
gemensamma anlaggningar som avlopp och gator. Detaljplanen utreder ocksa flera fragor
som behdver l6sas i ett sammanhang for att goéra den nya mark- eller vattenanvandningen
lamplig och hallbar 6ver tid. Detaljplanen ar darfor styrande vid bygglovsprévning.
Plankartan har tagits fram i AutoCAD med Focus Detaljplan 2020 och bestammelsekatalog
BFS-2020-10-01.

Planbeskrivningen &r ett vagledande och fortydligande dokument till hur detaljplanen ska
forstas genomforas och beskriver hur olika fragor eller forutsattningar har hanterats. Bilaga
till planbeskrivningen redovisar sammanstallning av planbestdammelser med motivering och

lagstod i tabellform.

Grundkartan ar ett underlag for detaljplanearbetet som redovisar topografi och

fastighetsforhallanden inom planomradet och dess ndrmaste omgivning.

Fastighetsforteckningen utgoér kommunens bedémning av vilka som ingar i samradskretsen.
Darfor anger fastighetsforteckningen vilka fastigheter, fastighetsagare och andra
rattighetsinnehavare som berors av planforslaget. Fastighetsforteckningen maste samordnas
med grundkartan for att bada dokumenten ska redovisa samma uppdaterade
fastighetsinformation. Under detaljplaneprocessen anvands fastighetsforteckningen som en

adresslista for att skicka ut underrattelse om nar planforslaget ar pa samrad eller granskning.

Samradskrets

Detaljplanens samradskrets bestar av narliggande fastighetsagare, rattighetsinnehavare,

narboende och lokalhyresgaster som beddms beréras direkt av ett genomforande av
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detaljplanen. | Figur 43 redovisas detaljplanens samradskrets. Deldgare i
markavvattningsforetaget ingar ocksa. Under planprocessens gang blir fastighetsagare och

andra rattighetsagare som beddéms inga i samradskretsen underrattade genom brevutskick

infor samrad och granskning. Endast de som lamnat synpunkter under samrad och
granskning vars synpunkter inte blivit tillgodosedda blir underrattade om antagande.
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Figur 43. Fastighet som ligger helt eller delvis inom den réda rektangeln ingdr i samrddskretsen.
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Kallor

Fotografier: Umed kommun, om inte annat anges
Ortofoton: Lantmateriet, om inte annat anges

Kartor och illustrationer: Umea kommun, om inte annat anges



