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UMEK Tjansteskrivelse
KKOMMUN

Kommunstyrelsens
planeringsutskott

Diarienr: KS-2025/00831

Deltagande Samhallsplaneringsdagarna

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens planeringsutskott beslutar

att Mikael Berglund (S) och Ulrik Berg (M) ges majlighet att delta vid
Sambhallsplanerardagarna 13-14 november i Lycksele.

Arendebeskrivning

Sambhallsplanerardagarna vander sig till alla som arbetar med eller ar
intresserade av fragor kopplade till planering och byggande i Vasterbotten,
t.ex. fran kommuner, myndigheter, intresseorganisationer, universitet eller
foretag. Arrangor ar Region Vasterbotten och Lansstyrelsen i Vasterbotten.

Beslutsunderlag
Inbjudan Samhallsplanerardagarna

Beredningsansvariga
Olov Haggstrom

Beslutet ska skickas till

Férnamn, Efternamn
Befattning
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UMEK Tjansteskrivelse
IKOMMUN 2025-10-07

Kommunstyrelsens
planeringsutskott

Diarienr: KS-2025/00579

Exploateringsavtal for fastigheterna Verkstaden 18
m.fl.

Forslag till beslut
Kommunfullmaktige beslutar

att godkanna tva exploateringsavtal som tecknats for att reglera
genomférande av detaljplanen for Verkstaden 18 m.fl. (BN-2019/02027) i
enlighet med bilagor.

Arendebeskrivning

Tva exploateringsavtal har tecknats for att reglera genomférandet av
detaljplanen for Verkstaden 18 m.fl. mellan dels Umed kommun, Guldagget
1 och Bonava Sverige AB, dels Umea kommun och Motorcentralen Invest i
Umea AB. Syftet med detaljplanen &r att inom omradet skapa planméssiga
forutsattningar for bostader i kvartersstruktur med inslag av verksamheter.
Syftet ar ocksa att skapa forutsattningar for offentliga rum och parker.

Detaljplanen ska byggas ut i tva etapper. Fér den forsta etappen finns ett
Overlatelseavtal mellan fastighetsdgare och exploator. Den etappen kan
paborjas nar detaljplanen fatt laga kraft. For den andra etappen ar
tidplanen osaker och det ar aven osdkert vem som ska bygga ut det
omradet. Tva exploateringsavtal har darfor tecknats for att reglera
genomforandet av respektive etapp.

Avtalen reglerar foljande:

Fastighetsbildning

Fastighetsdgaren ska 6verlata mark planlagd som allman plats till
kommunen utan ersattning (gator, park och torg). For etapp ett tecknas
overenskommelser om fastighetsreglering. For den allmanna platsen i
etapp tva finns en 6verenskommelse om fastighetsreglering med som en
intention da tidplanen for etappen ar oséker och en éverenskommelse
maste tecknas i ndra anslutning till genomfdérandet.

Ledningar som tryggas med ledningsratt inom planomradet ska flyttas ut i
allmén plats, gata. | etapp ett ska en kostnadsfordelning goras da det
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framfor allt ar allman plats som berérs, medan exploatdren bekostar
flytten i etapp tva da det paverkar byggratten.

Utbyggnad av allman plats

Kommunen projekterar och bygger ut allman plats. Kostnaden fordelas pa
de tva utbyggnadsetapperna utifran byggratt. For etapp ett ska faktisk
kostnad erldggas upp till ett takpris. For etapp tva ska faktisk kostnad
erlaggas.

Kostnader kommunen

En viss del av kostnaderna for anlaggandet av torget, ombyggnaden av
Rothoffsvagen samt flytt av ledningar (ledningsratt) under torget ska
skattefinansieras. Kostnaderna for kommunen blir ca 5,2 miljoner kronor,
en kostnad som adven det intilliggande kommunala exploateringsprojektet
Guldskrinet kommer ta en del av. Ombyggnationen av Parkvagen bekostas
till halften av exploatoren och till halften av exploateringsprojektet
Guldskrinet, vilket for kommunen innebar ca 1,6 miljoner kronor.

Tidplan och samverkan

For etapp ett ska en gemensam huvudtidplan tas fram med utgangspunkt i
exploatorens tidplan. Kommunen och exploatéren ska bygga ut omradet
parallellt varfor samordning blir viktigt.

Narmare villkor i exploateringsavtalet framgar av bilaga.

Beslutsunderlag
e Oversiktskarta
e Exploateringsavtal inkl. bilagor

Beredningsansvariga
Helen Nilsson, Kajsa Dahlberg

Beslutet ska skickas till
Kajsa Dahlberg

Helen Nilsson Kajsa Dahlberg
Mark- och exploateringsdirektor Mark- och
exploateringsingenjor
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Exploateringsavtal

for att reglera genomférandet av detaljplan for Verkstaden 18 m.fl. (BN-2019/02027) i Umed
kommun

PARTER

Umea kommun, (212000-2627), Mark och exploatering, 901 84 Ume3, fortsattningsvis Kommunen

Guldagget 1 AB (559335-2817), Box 1430, 901 24 Ume3, fortsattningsvis Fastighetsdgaren

BAKGRUND OCH SYFTE

En detaljplan for fastigheterna Umea Verkstaden 18 m.fl. har tagits fram (BN-2019/02027), nedan
kallad Detaljplanen, se plankarta i bilaga 1.

Syftet med Detaljplanen ar att inom omradet skapa planmassiga forutsattningar for bostader i
kvartersstruktur med inslag av verksamheter. Syftet ar ocksa att skapa en attraktiv boendemiljo dar
ny bebyggelse ska bidra till stadsmassighet mot angransande gator, och att skapa en levande
torgmiljo ut mot Parkvagen. Detaljplanen har varit ute pa samrad och granskning, och ska upp for
antagande i kommunfullméktige i Umea kommun.

Planomradet ingar i den fordjupade 6versiktsplanen for de centrala stadsdelarna. | 6versiktsplanen
pekas omradet ut som ett utvecklingsomrade som pa sikt bér omvandlas till ett blandstadsomrade
med hantverk och mindre stérande verksamheter som barande tema.

Planomradet avses exploateras i tva etapper, dar den sddra delen av planomradet, som bestar av
hela Verkstaden 19 samt en mindre del av Verkstaden 18, ar forst ut. Det har avtalet, fortsattningsvis
kallat Exploateringsavtalet, reglerar genomférandet av den férsta etappen, Etapp Ett. Inom
Verkstaden 19 har befintliga verksamheter avvecklats. Rivning av befintliga byggnader och sanering
kommer att genomfdras under hosten 2025 och utbyggnaden av Etapp Ett kan pabérjas nar
Detaljplanen fatt laga kraft. Inom omradet avser Fastighetsagaren uppféra bostader och
verksamheter i enlighet med Detaljplanen och framtaget gestaltningsprogram. For resterande del av
planomradet, Etapp Tva, har ett separat exploateringsavtal tecknats med fastighetsagaren till
Verkstaden 18 Motorcentralen Invest i Umea AB.

§ 1 EXPLOATERINGSOMRADE OCH TIDIGARE AVTAL

§ 1.1 Exploateringsomrade

Exploateringsavtalet hanterar genomférandet av Etapp Ett av Detaljplanen. Etapp Ett utgors av hela
fastigheten Verkstaden 19, men del av Verkstaden 18 och del av den kommunala gatufastigheten
Stadsliden 2:1 ingar ocksa. Omradet for Etapp Ett kallas fortsattningsvis Exploateringsomradet och ar
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markerat med rod avgransning i plankarta i bilaga 1. Resterande del av planomradet utgors av Etapp
Tva.

§ 1.2 Tidigare avtal
Planavtal har tecknats mellan Umea kommun Detaljplanering och Bonava Sverige AB, org.nr 556726-

4121, fortsattningsvis Bonava, daterat 2022-02-16.

Fastighetsdgarens moderbolag Motorcentralen Invest i Umea Holding AB, org.nr 559333-1779, har
ingatt ett aktiedverlatelseavtal med Bonava Holding 38 AB, org.nr 559330-2358, (ett heldgt
dotterbolag till Bonava) avseende samtliga aktier i Fastighetsdgaren, Guldagget 1 AB, som dger
Verkstaden 19. Overlatelsen sker efter att Detaljplanen fatt laga kraft.

§ 1.3 Gestaltningsprogram

Inom detaljplaneprocessen har Bonava tagit fram ett gestaltningsprogram for Detaljplanen som
beskriver visionen for planomradet och visar forslag pa gestaltning av kvartersmark och allmén plats.

§ 2 MARKOVERLATELSER OCH LANTMATERIFORRATTNINGAR

§ 2.1 Markoverlatelser mellan Kommunen och Fastighetsagaren

Fastighetsdgaren ska, utan ersattning, 6verlata de delar av fastigheten Verkstaden 19 som i
Detaljplanen utgor allmén plats till Kommunen. For markoverlatelsen har en sarskild
overenskommelse tecknats, se bilaga 2.

§ 2.2 Fastighetsbildning

Ansokan om fastighetsbildning enligt § 2.1 gérs av Kommunen nar exploateringsavtalet har beslutats
enligt § 6.5 och bitrads av Fastighetsagaren. Fastighetsagaren star for forrattningskostnaderna.

§ 2.3 Tilltrade och nyttjanderatt
Tilltrade till mark som 6verlats enligt § 2.1 ska ske nar fastighetsbildningsbeslutet fatt laga kraft.

§ 2.4 Gemensamhetsanlaggningar och servitut

Fastighetsdgaren ska ansdka om och bekosta inrattandet av gemensamhetsanldggning for
kvartersgata inom Exploateringsomradet, i Detaljplanen reglerad med egenskapsbestammelsen gi.
Kvartersgatan ska anlaggas till en sddan standard att den kan hantera varutransporter till
verksamheter i intilliggande kvarter. Ansdkan gors hos kommunala lantmaterimyndigheten.

Fastighetsdgaren ska, vid behov, medge Umea Energi ratt att ta sig till planlagt E-omrade inom
Exploateringsomradet 6ver kvartersmarken. Rattigheten ska upplatas utan ersattning for Umea
Energi.
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§ 2.5 Ledningsratt

Inom fastigheten Verkstaden 19 finns en ledningsratt for befintliga vatten- och spillvattenledningar,
(aktnr 2480K-01/65). Nar Exploateringsomradet byggs ut ska ledningarna ersattas med nya ledningar
i Parkvagen i enlighet med § 3.3 och ledningsratten upphavas.

Anstkan om upphavande gors vanligtvis av ledningsrattsinnehavaren. Fastighetsagaren ska bekosta
31,5 % av forrattningskostnaden. Kostnad for ledningsflytt reglerasi § 3.3.

§ 3 UTFORANDE OCH BEKOSTANDE AV ALLMANNA ANLAGGNINGAR
§ 3.1 Allman plats med kommunalt huvudmannaskap

Kommunen ansvarar for projektledning, detaljprojektering, upphandling och anlaggande av
kommunala anldggningar pa allman plats inom Exploateringsomradet.

Utformning av allman plats ska utga fran framtagna funktionsbeskrivningar fér allmanna platser, se
bilaga 3.

De allménna anldggningarna ska anldggas i tva steg. | ett forsta steg ska samtliga ledningsslag laggas
ner och gatorna anlaggas upp till barlager. Nar gatorna anlagts till barlager tas de i drift. Att gatorna
tas i drift innebar att de upplats for allmén anvandning. | steg tva ska fardigstallande av allmanna
platser ske till avsedd utformning, dvs. anldggande av kantsten och plantering av gatutrad mm.

Kommunen beslutar om tidpunkt for fardigstallande av allmanna platser.

Fardigstallandet avses utforas efter att den intilliggande kvartersmarken har bebyggts. | de fall dar
allmanna anlaggningar gransar mot kvarter inom Etapp Tva kan fardigstallande drgja till dess att
angransande kvarter i Etapp Tva har bebyggts. Om sa sker ska Kommunen anda tillse att den avsedda
funktionen finns pa den allmanna platsen.

Exploateringsavtalet &r inte fullgjort forrdan samtliga anlaggningar inom Exploateringsomradet har
fardigstallts i sin helhet savida inte takpriset ar uppnatt enligt § 3.1.1.

3.1.1 Kostnadsfordelning av anldaggningar pa allman plats

De allmanna anlaggningarna som ska utféras ar nédvandiga for Detaljplanens genomférande och de
ska darfor bekostas av exploateringen.

Kostnader for projektledning, projektering och utbyggnad av de allmanna platserna inom
Exploateringsomradet fordelas i sin helhet mellan Fastighetsdgaren och fastighetsdgaren till
Verkstaden 18, férutom anldaggandet av torget och ombyggnationen av Parkvagen och Rothoffsvdgen
dar Kommunen ska ta en andel av kostnaderna.

Da alla kvarter inom Detaljplanen har en nytta av samtliga allmanna anlaggningar har kostnader for
respektive anlaggning i forsta hand fordelats pa den etapp som den ligger inom, men férdelningen
har dven tagit hansyn till den byggratt som medges i respektive utbyggnadsetapp.

| figur 1 anges Fastighetsdgarens procentuella kostnadsandel for varje allman anldaggning inom
Exploateringsomradet och figur 2 visar var respektive anlaggning ligger inom Detaljplanen. | figur 1
anges uppskattad kostnad for respektive anldaggning i 2025 ars prisniva. Fastighetsdgaren ska bekosta
den faktiska kostnaden for projektledning, projektering och utbyggnad i enlighet med den
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procentuella fordelningen upp till ett takpris som ar satt till nio miljoner niohundra tusen (9 900 000)
kronor, for berdkning av takpris bilaga 4. Takpriset omfattar inte kostnader for aterstallande av mark
efter tillfalliga upplatelser enligt § 5.3.

Anlaggningar Langd/Yta Enhet Kostnad perenhet Totaluppsk d} d| Pr llandel etapp 1
Lokalgata 1 11,5 m bred - géngfartsgata syd 75 m 21500 kr 1700 000 kr 100%
Lokalgata 2 13,5 m infartsgata frdn Rothoffsvagen 72 m 23 000 kr 1700000 kr 100%
Lokalgata 3 8,5 m sdder om park 675 m 4000 kr 2700000 kr 40%
Parkvagen 130 m 24500 kr 3200 000 kr 50%
Rothoffsvagen GC + tradrad 100 m 15 000 kr 1500 000 kr 75%
Park 670 m? 1220 kr 820 000 kr 40%
Torg 1108 m? 6100 kr 6800 000 kr 21%
Summa anlaggningar 8961 000 kr

Figur 1. Redovisar allménna anldggningar inom Exploateringsomrddet, uppskattad kostnad i 2025
drs prisldge och Fastighetsdgarens kostnadsandel.

i

CULDSHEINET

Figur 2. Karta som visar var reépekfive anléggning /igge-r-inom Detaljplanen

§3.1.2 Fakturering

Fakturering av exploateringskostnader gors efter att entreprenaden for varje anlaggning ar utfoérd
och besiktigad. Fakturering kommer att ske bade efter steg 1, dvs. utbyggnad till barlager, och efter
steg 2 dvs. fardigstallande av anlaggning.

§ 3.2 Allmanna VA-anlaggningar

Nya VA-ledningar for att forsorja bostaderna inom Exploateringsomradet forlaggs till storsta del i
allman plats, dock maste dven ledningar laggas i kvartersgata. | Detaljplanen har markatkomst i
kvartersgatan reserverats med planbestammelsen u. Fastighetsdgaren ska upplata utrymme i
kvartersgata for allmanna VA-ledningar med tillhorande anlaggningar utan ersattning.
Fastighetsdagaren medger ratt for ledningsdgaren att ledningarna tryggas med servitut eller
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ledningsratt. Ledningar inom kvartersgata (gl) anlaggs samordnat med ledningar beldgna inom
allman plats.

Vakin, i egenskap av huvudman for det allmanna VA-natet, bygger ut ledningar fram till
forbindelsepunkt som normalt anlaggs ca 0,5 fran fastighetsgréns. Fastighetsagaren ansvarar for
servisanmalan. Fastighetsdgaren ska erldagga anslutningsavgifter for vatten och avlopp enligt géllande
taxa vid tidpunkten for anvisning av forbindelsepunkt.

§ 3.3 Ledningsflytt

Inom fastigheten Verkstaden 19 finns en ledningsratt for befintliga vatten- och spillvattenledningar
(aktnr 2480K-01/65). Nar Detaljplanen genomfors ska ledningarna ersattas med nya ledningar i
Parkvagen. Parterna ar 6verens om att befintliga ledningar tas ur bruk men tillats ligga kvar i marken.
Nyomlaggning av ledningarna forutsatter att Parkvagen ska byggas om och att schaktkostnaderna
darmed fordelas.

Kostnaderna for nedlaggning av nya ledningar och tillbehér som omfattas av ledningsratten ska
fordelas pa flera parter. Fastighetsagarens andel begransas till 31,5 % for ledningsflytt av ledningar
inom omradet 1 i figur 3 med ett maxtak pa 400 000 kronor. Inom omrade 2 i figur 3 bekostas hela
ledningsflytten av Vakin.
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§ 4 UTFORANDE OCH BEKOSTANDE AV OVRIGA ANLAGGNINGAR

§4.1 Allmant om byggnation pa kvartersmark

Fastighetsdgaren ar ansvarig for att fora dialog med Kommunen for att sakerstélla hur boende som
flyttar in i omradet ska na allméan plats som tagits i drift.

Fastighetsdgaren ansvarar for och bekostar projektering och genomférande av anslutnings- och
aterstallandearbeten som behéver goras pa intilliggande fastigheter som en foljd av
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Fastighetsdgarens bygg- och anldggningsarbeten. Aven for atgirder utanfér Exploateringsomradet
ska projektering och aterstallande utféras i samrad med berord fastighetsagare.

§ 4.2 Ledningar for el, telekommunikationer, fjarrvarme

Kommunen ska svara fér samordning av ledningsdragning och de ledningsflyttar som kravs for
exploateringens genomférande.

§ 5 VILLKOR UNDER BYGGTIDEN/GENOMFORANDE

§5.1 Samordning

Kommunen och Fastighetsdgaren ska samordna utbyggnaden av Exploateringsomradet. Det innebar
att efterstrava sa bra lI6sningar som mojligt ur ett helhetsperspektiv och att kontinuerlig dialog halls
under projekterings- och utbyggnadsskede.

Kommunen och Fastighetsagaren ska ange en huvudkontaktperson for samordning av utbyggnaden
av Exploateringsomradet. Samordning ska ske under framtagande av FFU. Fastighetsdgaren och
Kommunen ska ha en samsyn kring tid- och genomfdrandeplan under hela genomférandetiden av
Exploateringsomradet. Kommunen och Fastighetsdgaren ska informera varandra Idpande om
genomforandet (starttider, omfattning och avgrdansningar mm.) av de olika utbyggnadsetapperna.

§5.2 Tidplan

Fastighetsdgaren och Kommunen ska gemensamt ta fram en huvudtidplan med utgangspunkt i
Fastighetsdgarens tidplan, se bilaga 5.

Kommunen beslutar om tidplan och etappindelning av utbyggnad av allman plats. Férandringar i
tidplanen orsakade av endera parten ska skyndsamt meddelas den andra parten.

En forutsattning for att Kommunen kan paborja byggnation av allman platsmark ar att
fastighetsbildningen avseende reglering av allmén platsmark genomférts och fatt laga kraft samt att
arbetsomradet ar tillgangligt.

§ 5.3 Markatkomst under byggtid

Om Fastighetsdgaren har behov av att tillfalligt nyttja mark planlagd som allmén plats under
genomférandet ska tillstand for det inhamtas fran Umea kommun. En provning gérs om det ar
moijligt bland annat utifran Kommunens utbyggnad av allmén plats. Ett separat avtal ska uppréattas
som reglerar upplatelsen. Ansdékan om nyttjande av allman plats som tagits i drift gérs hos
Myndighetsgruppen pa Gator och parker i enlighet med Umea kommuns géllande beslut och rutiner.
For allman plats som dnnu inte tagits i drift gors ansdkan om tillfalligt nyttjande av mark hos
Kommunen (Mark och exploatering). Upplatelse av mark som dnnu inte tagits i ansprak som allman
plats gors till en kostnad av 6 kr/kvm och manad. Priset galler under forutsattning att
Exploateringsomradet byggs ut i enlighet med Fastighets&garens tidplan, bilaga 5. Fastighetsdgaren
bekostar aterstallande av mark till fullo efter att upplatelsen upphort.

Gravtillstand for gravning i allméan plats och trafikanordningsplan séks separat hos Umea kommun,
Gator och parker.
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§ 5.4 Markfororeningar

Fastighetsdgaren ansvar for eventuella kompletterande markmiljoutredningar samt har
kostnadsansvaret for sanering av de markféroreningar som erfordras for genomférande av
Detaljplanen inom Exploateringsomradet.

Om markféroreningar patraffas i samband med utbyggnad av allman plats ansvarar Kommunen for
anmalan till berord tillsynsmyndighet. De merkostnader som hanteringen av dessa kan medfora laggs
till kostnaden for allman plats, se § 3.1.1.

§ 5.5 Omradets skick

Exploateringsomradet har tidigare anvéants for bilhandel och bilverkstad. Innan marken enligt § 2.1
overlats till Kommunen ska Fastighetsdgaren riva befintliga byggnader inom omradet. Sanering av
marken till nivan mindre kénslig markanvandning ska ske vid behov, och far utforas parallellt med
ansokan om fastighetsbildning.

Fastighetsagaren ska tydligt informera Kommunen om nér saneringsarbetet inleds samt ange en
beraknad tidpunkt for fardigstallande. Malsattningen ar att saneringen ska vara avslutad till
arsskiftet.

Fastighetsdgaren ska inhamta erforderliga tillstand for detta. Allman platsmark ska 6verlatas till
Kommunen i avstadat skick. Fastighetsagaren ska, utéver skyldigheter enligt lag, efter utfort arbete
lamna in dokumentation om saneringen till Kommunen.

§ 5.6 Byggtrafik och stérningar

Byggtrafik till och fran Exploateringsomradet ska ske sa att storningarna begransas i maojligaste man.
Fastighetsagaren ska sarskilt redovisa trafikavstangningar och andra atgarder som paverkar nyttjande
av allman plats. Fastighetsdgaren ska ta sarskild hansyn till sakra och funktionella allmdnna gang- och
cykelstrak under byggtiden och vid trafikomledning dven ta i beaktning 6vriga byggnationer i
naromradet. Fastighetsdgaren ansvarar for och bekostar tillstand och upprattande av
trafikanordningsplaner samt sakerstaller att dessa gors i god tid innan avstangning.

Trafikanordningsplan séks hos Umea kommun, Gator och parker.

§ 5.7 Séakerhet

Fastighetsdgaren har ett ekonomiskt atagande enligt detta avtal. Fastighetsdgaren ska for detta
atagande stalla en sdkerhet i form av moderbolagsborgen fran Motorcentralen Foérvaltning i Umea
AB, org.nr 556678-7338, fortsattningsvis Motorcentralen, till ett belopp om niomiljoner niohundra
tusen (9 900 000) kronor, se bilaga 6. Sakerheten ska dverlamnas till Kommunen i samband med
Fastighetsagarens undertecknande av detta avtal.

Kommunen ar inférstadd med att aktierna i Fastighetsagaren har verlatits till Bonava Holding 38 AB,
med tilltrade efter att beslut om antagande av Detaljplanen har vunnit laga kraft. Med anledning av
detta ska av Fastighetsagaren stalld sakerhet enligt ovan (borgen fran Motorcentralen) ersattas av
borgen fran Bonava vid tidpunkten for Bonava Holding 38 AB:s tilltrade, varvid borgen fran
Motorcentralen ska upphora att gélla. Detta innebar att Motorcentralens borgen kvarstar ifall
tilltradet inte sker och Bonavas borgen darmed aldrig blir gallande.
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Villkorad borgen fran Bonava 6verlamnas redan i samband med Fastighetsdgarens undertecknande
av detta avtal men borjar inte att galla forran tilltradet har genomforts, enligt de narmare villkor som
anges i borgenshandlingen, se bilaga 7.

Fastighetsdgaren ager ratt att aterfa eller vaxla stalld sékerhet mot ny, uppgaende till belopp
motsvarande aterstdende skyldigheter, i takt med utférande av arbeten enligt detta avtal. Det &r
Fastighetsdgarens skyldighet att patala detta for Kommunen.

§ 6 OVRIGT

§ 6.1 Tillstand, lov, godkdnnanden

Fastighetsdgaren ansvarar for att erforderliga tillstand, lov och godkannanden soks och foljs.

§ 6.2 Information, marknadsféring

Fastighetsagaren forbinder sig att utan kostnad fér Kommunen kontinuerligt informera allmanheten
med skyltar om pagaende byggnadsarbeten och andra arbeten som har samband med
genomforandet av detaljplanen.

Vid arbeten som paverkar framkomlighet pa allman plats har Fastighetsdgaren ansvar att Iopande
informera allmédnheten och verksamhetsutdvare som kan paverkas av byggnationsarbeten inom
Exploateringsomradet.

Fastighetsdgaren ar skyldig att informera de som flyttar in i Exploateringsomradet om
genomforandeplanen och fardigstallande av gator kan ske nar kvartersmarken inom omradet ar
utbyggd.

Kommunen atar sig, vid arbeten som utférs pa allman platsmark inom ramen for sina dtaganden, att
pa motsvarande satt informera allmédnheten genom skyltning, anslag eller andra lampliga
informationsatgarder om pagaende arbeten som kan paverka framkomlighet eller verksamheter i
omradet.

§ 6.3 Overlatelse av detta avtal

Detta avtal eller rattigheter och skyldigheter enligt detta avtal far forst efter Kommunens skriftliga
medgivande 6verlatas pa annan part.

§6.4 Tvist

Tvist som galler tolkningen eller tillampningen av detta avtal ska i forsta hand l6sas genom
forhandling. Om enighet inte kan uppnas ska tvisten avgoéras i svensk allman domstol med Umea
tingsratt som forsta instans.

§ 6.5 Giltighet

Detta exploateringsavtal inklusive bilagor géller under férutsattning att

e Kommunfullmdktige i Umea kommun antar Detaljplanen genom beslut som senare far laga
kraft,



71/25 Exploateringsavtal for Verkstaden 18 och 19 - KS-2025/00579-1 Exploateringsavtal for Verkstaden 18 och 19 : Exploateringsavtal Verkstaden 19

Exploateringsavtal géllande detaljplan for Verkstaden 18 m.fl. (BN-2019/02027) KS-2025/00579

o Kommunfullméktige i Umed kommun godkanner detta Exploateringsavtal genom beslut.

Exploateringsavtalet ar till alla delar forfallet utan ersattningsratt fér ndgon av parterna om inte
dessa villkor uppfyllts.

Detta avtal har upprattats i tva likalydande exemplar av vilka parterna tagit var sitt.

Umea 2025 - Umea 2025 -

For Umea kommun For Guldagget 1 AB
Nicholas Bolving Mikael Eriksson
Exploateringschef VD

Kajsa Dahlberg Peter Renkel

Mark- och exploateringsingenjor Styrelseordférande

Anna Marianne Eriksson
Styrelseledamot
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Bilagor

Exploateringsavtalet utgors av detta dokument samt foljande bilagor:

Bilaga 1 Detaljplan med exploateringsomrade

Bilaga 2 Overenskommelse om fastighetsreglering

Bilaga 3 Funktionsbeskrivning allman plats

Bilaga 4 Berakning av takpris

Bilaga 5 Fastighetsagarens tidplan

Bilaga 6 Moderbolagsborgen Motorcentralen Forvaltning i Umea AB

Bilaga 7 Villkorad moderbolagsborgen Bonava Sverige AB
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Exploateringsavtal géllande detaljplan fér Verkstaden 18 m.fl. (BN-2019/02027)

Bilaga 1: Detaljplan med Exploateringsomradet markerat
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Bilaga 2: Overenskommelse om fastighetsreglering

ANSOKAN OCH OVERENSKOMMELSE OM FASTIGHETSREGLERING

Parter

Agare till Stadsliden 2:1

Umea kommun (212000-2627)

Mark och exploatering

901 84 UMEA

Kontaktperson: Kajsa Dahlberg, kajsa.dahlberg@umea.se, 090-16 14 55

Agare till Verkstaden 19

Guldagget 1 (559335-2817)

Box 1430

901 24 Umea

Kontaktperson: Peter Renkel, peter.renkel@motorcentralenumea.se, 070-6711734

Markoverforing

Del av Verkstaden 19 som i detaljplan BN-2019/02027 planldggs som allmén plats ska dverforas
till den kommunala gatufastigheten Stadsliden 2:1, se karta nedan. Parterna godtar mindre
avvikelser som beslutas i lantmateriforrattning.

Omradena Overfors fria fran inteckningar och andra rattigheter.
Ersattning

Ingen ersattning ska utga for markéverforingen.

Tilltrade

Tilltrade sker nar fastighetsbildningen fatt laga kraft.
Fastighetsbildning

Ansokan om fastighetsbildning gérs av Kommunen och bitrdds harmed av fastighetsagaren till
Verkstaden 19. Kostnaden for fastighetsbildning betalas av dgaren till Verkstaden 19. Parterna
godtar den vid lantmateriférrattningen uppmatta arealen.

Av 6verenskommelsen har tre lika exemplar upprattats varav parterna har tagit var sitt samt ett
[amnas till lantmaterimyndigheten for ansékan om fastighetsbildning.
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Umead 2025- Umead 2025-
For Guldagget 1
For Umea kommun

Nicholas Bolving Mikael Eriksson
Exploateringschef VD

Kajsa Dahlberg Peter Renkel
Mark- och exploateringsingenjor Styrelseordférande

Anna Marianne Eriksson
Styrelseledamot
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Figur 1: Karta till 6verenskommelse om fastighetsreglering berérande fastigheten Verkstaden 19
och Stadsliden 2:1. Rédrastrerat omrdade éverférs fran Verkstaden 19 till Stadsliden 2:1.
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Bilaga 3: Funktionsbeskrivningar av allmdnna anlaggningar inom Detaljplanen

Rothoffsvagen (gang- och cykelvig + tradrad)

Rothoffsvagen ar en befintlig gata i nord-sydlig riktning som utgor den vastra gransen for
planomradet. Rothoffsvdgen har idag funktionen av en matargata som fordelar trafiken till
verksamheterna i omradet. Nar detaljplanen, och angransande planer, realiseras kommer behovet
forandras och gatans funktion blir dd som huvudgata i en stadsmiljo. Rothoffsvagen far en forandrad
sektion med mer utrymme f6ér gdende och cyklister samt utdkad gronska i form av gatutrad.

Parkvagen

Likt Rothoffsvagen kommer dven Parkvagens funktion att forandras nar detaljplanen realiseras. |
anslutning till gatan anliggs ett torg (se rubrik Torg). Aven Parkvigen utformas med en utdkad
sektion med separerad gang- och cykelbana samt gatutrad. Har blir gatutraden en del i ett
sammanhéangande gront strak som knyter samman Hagaparken och Stadsliden.

Arsenalsgatan norr

Omradets norra grans utgors av Arsenalsgatan. Gatan I6per mellan Rothoffsvagen och Skogsbrynet
med funktionen att leda ut trafiken fran omradet till respektive gata. Gatan ar utformad med trottoar
pa sodra sidan for att mota forgardsmarken och bostadshusens entréer. Gatans norra sida anldggs
med kantsten som grdans mot den befintliga parkmiljon norr om planomradet.

Torg

| anslutning till Parkvdgen anlaggs ett torg. Torget har funktionen av en lokal motesplats for boende i
naromradet. Har finns mojlighet for boende och besdkande att sla sig ned for en paus eller for att
umgas med grannar. Torget har grona inslag som mojliggér skugga under soliga dagar samt belysning
som ger en trygg miljo under dygnets morka timmar. Pa torget finns dven konstnarlig utsmyckning
som tillsammans med gestaltningen bidrar med vistelsevarden. Torgets hardgjorda ytor ar val
gestaltade och uppnar god tillgédnglighet. Torgets vastra del utgor daven en infart till omradet, genom
gangfartsgatan (se rubrik Gdngfartsgata nedan).

Park

| mitten av omradet aterfinns en fickpark. Parken fyller funktionen av ett gront komplement till
kvarterens bostadsgardar och utgér en samlingspunkt som knyter samman de olika kvarteren. Parken
ar belagd med gras och innefattar grona inslag sa som trad och buskar. Parken innefattar vaxtlighet,
exempelvis buskar och trad, som ger uttryck for arstidsvaxlingarna. Parken fyller ocksa en funktion
for dagvattenhanteringen och snéhantering, vilket inkorporeras i utformningen.

Gangfartsgata

Genom omradet, i en nord-sydlig riktning, 16per en gangfartsgata mellan torget och Arsenalsgatan,
via parken. Gatan ar utformad for trafik pa gaendes villkor. Gatan gestaltas med gréna inslag sa som
gatutrad och med inslag av annat markmaterial an asfalt, exempelvis gatsten, for att signalera att
detta ar en gata med blandtrafik pa gaendes villkor och méjliggéra en levande gatumiljé. Pa en del av
strackan, forbi parken, ar gangfartsgatan belagd med en avvikande beldggning, exempelvis
markplattor, fér att markera den motesplats som bildas har tillsammans med parken och
”soltrappan”.

Infartsgata fran Rothoffsviagen

Fran Rothoffsvdgen anlaggs en infartsgata in i omradet. Infartsgatan mojliggor anslutning till
bostadsparkering i kvarterens garage. Infartsgatan ar ocksa en naturlig ingang till omradet for gdende
och cyklister. Gatan kantas pa ena sidan av en trottoar for gdende och pa andra sidan av en gang- och
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cykelbana. De oskyddade trafikanterna skiljs fran kérbanan av en kantsten. In- och utfarter till
fastigheterna ar tydligt markerade for att skapa en lasbar gatumiljo.

Lokalgata norr

Infartsgatan och Arsenalsgatan knyts samman av en gata i nord-sydlig riktning. Gatan maijliggor
anslutning till entréer och gardar fér de tva nordliga kvarteren. Gatan kantas av en trottoar for de
gaende pa Ostra sidan och en gangbana samt tradplantering pa vastra sidan.
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Bilaga 4: Berakning av takpris

| kalkylerat pris ingar, forutom utférandekostnaden, projektering, byggherrekostnad samt
risk. Berakning av takpris utgar fran kalkylerade kostnader for respektive anlaggning. Ett
riskpaslag om 5 % har lagts pa samtliga kostnader pa grund av att projektering dnnu inte
gjorts och att allman plats ska byggas ut parallellt med kvartersmarken. Ett antagande om
varje anlaggnings preliminara byggstart har gjorts for att kunna indexera kostnaderna.
Samtliga kostnader har raknats upp med 2,5 % per ar till antagen byggstart, se tabell nedan.
Takpriset avser Fastighetsagarens totala kostnadsandel fér utbyggnad av allman platsmark
inom Exploateringsomradet och ska inte |dsas per anlaggning.

Anlaggningar Preliminar byggstart ar Beraknat takpris

Lokalgata 1 11,5 m bred - gangfartsgata syd 2026 1830000 kr
Lokalgata 2 13,5 m infartsgata fran Rothoffsvdgen 2026 1830000 kr
Lokalgata 3 8,5 m sdder om park 2029 1252 000 kr
Parkvagen 2026 1722000 kr
Rothoffsvagen GC + tradrad 2030 1337000 kr
Park 2030 390 000 kr
Torg 2026 1537000 kr
Summa anlaggningar 9900 000 kr
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Exploateringsavtal géllande detaljplan fér Verkstaden 18 m.fl. (BN-2019/02027)

Bilaga 5: Fastighetsdgarens tidplan
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Bilaga 6: Moderbolagsborgen Motorcentralen Forvaltning i Umea AB

MODERBOLAGSBORGEN

Bakgrund

Umea kommun och Guldagget 1 AB, org.nr 559335-2817 (”"Bolaget”), i egenskap av agare till
fastigheten Umea Verkstaden 19, ska inga ett exploateringsavtal avseende genomférandet av
detaljplan for fastigheterna Umea Verkstaden 18 m.fl. (BN-2019-02017) ("Exploateringsavtalet”).

| enlighet med § 5.7 i Exploateringsavtalet ska Bolaget stilla sdkerhet for atagandena enligt
Exploateringsavtalet.

Borgensatagande

Med anledning av ovanstaende gar Motorcentralen Forvaltning i Umea AB, org.nr 556678-7338
("Borgensmannen”) harmed i borgen, sdsom for egen skuld, for Bolagets fullgérande av
atagandena enligt Exploateringsavtalet, pa de villkor som anges nedan, upp till ett belopp om

9 900 000 (niomiljoner niohundra tusen) kronor

Borgensmannen ska pa grund av detta borgensatagande inte kunna aldggas att utge mer an ovan
angivna belopp. Borgensmannens skyldigheter enligt detta borgensatagande ska dock aldrig
Overstiga Bolagets avtalsenliga forpliktelser enligt Exploateringsavtalet.

Villkor fér borgensatagandets giltighet

Borgensatagandet trader i kraft vid tidpunkten for undertecknandet.

For det fall Bolagets samtliga forpliktelser enligt Exploateringsavtalet upphor att gélla, eller om
detta borgensatagande ersatts med bolagsborgen utstalld av Bonava Sverige AB, upphor dven
detta borgensatagande att gilla. Under alla omstdndigheter upphér detta borgensatagande att
galla nar Bolaget har fullgjort sina skyldigheter enligt exploateringsavtalet.

Ovrigt
Detta borgensatagande far inte 6verlatas.

Ansprak pa grund av detta borgensatagande ska framstéllas till Borgensmannen pa adress
registrerad hos Bolagsverket och vara Borgensmannen tillhanda senast den sista dag som
borgensatagandet giller enligt ovan.

For detta borgensatagande galler svensk ratt och eventuell tvist ska avgoras av allman domstol.
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Detta borgensatagande har signerats genom avancerad elektronisk signatur. Datum for
utfardandet framgar av verifikatet.

MOTORCENTRALEN FORVALTNING | UMEA AB

Signatur Signatur
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Bilaga 7: Villkorad moderbolagsborgen Bonava Sverige AB

MODERBOLAGSBORGEN NR 051

Bakgrund

Mellan Bonava Holding 38 AB, org.nr 559330-2358, ("Kdparen”) och Motorcentralen Invest i
Umea Holding AB, org.nr 559333-1779, (”Saljaren”) géller ett aktiedverlatelseavtal avseende
samtliga aktier i Guldagget 1 AB, org.nr 559335-2817 ("Bolaget”). Tilltrade till aktierna ska ske
efter att villkoren i avtalet &r uppfyllda, bl.a. att detaljplan for fastigheterna Umea Verkstaden 18
m.fl. (BN-2019-02017) har vunnit laga kraft.

Bolaget ska, i egenskap av dgare till fastigheten Umea Verkstaden 19, inga exploateringsavtal med
Umea kommun avseende genomfdrandet av detaljplanen (”Exploateringsavtalet”).

| enlighet med § 5.7 i Exploateringsavtalet stiller Bolaget sdkerhet for atagandena enligt
Exploateringsavtalet i form av moderbolagsborgen fran Motorcentralen Forvaltning i Umea AB,
org.nr 556678-7338, ("Motorcentralen”). | samband med Koparens tilltrade av aktierna i Bolaget
ska borgen fran Motorcentralen ersattas av en borgen fran Bonava Sverige AB, org.nr 556726-
4121.

Borgensatagande

Med anledning av ovanstaende gar Bonava Sverige AB ("Borgensmannen”) hiarmed i borgen,
sasom for egen skuld, fér Bolagets fullgérande av atagandena enligt Exploateringsavtalet, pa de
villkor som anges nedan, upp till ett belopp om

9 900 000 (niomiljoner niohundra tusen) kronor

Borgensmannen ska pa grund av detta borgensatagande inte kunna aldggas att utge mer an ovan
angivna belopp. Borgensmannens skyldigheter enligt detta borgensatagande ska dock aldrig
overstiga Bolagets avtalsenliga forpliktelser enligt Exploateringsavtalet.

Villkor fér borgensatagandets giltighet

Detta borgensatagande ar villkorat av att Koparen tilltrader aktierna i Bolaget. Om villkoret inte
uppfylls &r detta borgensatagande utan verkan, som om det aldrig utstallts.

Borgensatagandet trader i kraft fran och med den tidpunkt nar Képarens tilltrade av aktierna i
Bolaget ar genomfort.

For det fall Bolagets samtliga forpliktelser enligt Exploateringsavtalet upphor att galla upphor
dven detta borgensatagande att gélla.

Under alla omstdndigheter upphor detta borgensatagande att galla nar Bolaget har fullgjort sina
skyldigheter enligt exploateringsavtalet.

Ovrigt

Detta borgensatagande far inte 6verlatas.



71/25 Exploateringsavtal for Verkstaden 18 och 19 - KS-2025/00579-1 Exploateringsavtal for Verkstaden 18 och 19 : Exploateringsavtal Verkstaden 19

Exploateringsavtal géllande detaljplan for Verkstaden 18 m.fl. (BN-2019/02027) KS-2025/00579

Ansprak pa grund av detta borgensatagande ska framstallas till Borgensmannen pa adress
registrerad hos Bolagsverket och vara Borgensmannen tillhanda senast den sista dag som
borgensatagandet giller enligt ovan.

For detta borgensatagande galler svensk ratt och eventuell tvist ska avgoras av allman domstol.

Detta borgensatagande har signerats genom avancerad elektronisk signatur. Datum fér
utfardandet framgar av verifikatet.

BONAVA SVERIGE AB

Signatur Signatur
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UMEA SignPort&

KOMMUN

Elektroniska underskrifter

Det har dokumentet har skrivits under elektroniskt av de personer som listas i signaturpanelen.

Underskrifterna uppfyller kraven for avancerad elektronisk underskrift enligt definitionen i eIDAS (EU:s
férordning 910/2014).

Aktheten kan valideras enligt internationella standarder i en valideringstjanst som uppfyller férordningen.
Validering kan exempelvis gbras har: https://validate.signport.se/

Dar finns aven information om hur validering kan goéras i Adobe Acrobat Reader.

Notera, om dokumentet skrivs ut pa papper, eller 'skrivs ut’ till ett nytt PDF-dokument, foljer de elektroniska
underskrifterna inte med. Endast det elektroniskt underskrivna originaldokumentet kan valideras.

UMEA

KOMMUN
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Exploateringsavtal

for att reglera genomférandet av detaljplan fér Verkstaden 18 m.fl. (BN-2019/02027) i Umed
kommun

PARTER

Umead kommun, (212000-2627), Mark och exploatering, 901 84 Ume3, fortsattningsvis Kommunen

Motorcentralen Invest i Umea AB (556497-1397), Parkvagen 9, 903 42 Umea, fortsattningsvis
Fastighetsagaren

BAKGRUND OCH SYFTE

En ny detaljplan for fastigheterna Umea Verkstaden 18 m.fl. har tagits fram (BN-2019/02027), nedan
kallad Detaljplanen, se plankarta i bilaga 1.

Syftet med Detaljplanen &r att inom omradet skapa planmaéssiga forutsattningar for bostader i
kvartersstruktur med inslag av verksamheter. Syftet ar ocksa att skapa en attraktiv boendemiljo dar
ny bebyggelse ska bidra till stadsmassighet mot angransande gator, och att skapa en levande
torgmiljo ut mot Parkvagen. Detaljplanen har varit ute pa samrad och granskning, och ska upp for
antagande i kommunfullmaktige i Umea kommun.

Planomradet ingar i den férdjupade Gversiktsplanen for de centrala stadsdelarna. | dversiktsplanen
pekas omradet ut som ett utvecklingsomrade som pa sikt bor omvandlas till ett blandstadsomrade
med hantverk och mindre stérande verksamheter som barande tema.

Planomradet avses exploateras i tva etapper, dar den sddra delen av planomradet, som bestar av
hela Verkstaden 19 samt en mindre del av Verkstaden 18, ar forst ut i genomforandet, Etapp Ett. For
denna del av planomradet har ett separat exploateringsavtal tecknats. Det har avtalet,
fortsattningsvis kallat Exploateringsavtalet, reglerar genomférandet av andra etappen, Etapp Tva,
vilken omfattar stérre delen av Verkstaden 18. For Verkstaden 18 ar genomforandet beroende av att
de pagaende verksamheterna inom omradet forst kan omlokaliseras till en annan fastighet och ligger
darfor langre bort i tid. Fastighetsdgarens avsikt ar att 6verlata exploateringsomradet till en
bostadsbyggare nar verksamheterna har flyttats till annan plats.

§ 1 DETALUPLAN OCH TIDIGARE AVTAL

§1.1 Exploateringsomrade

Exploateringsavtalet hanterar genomférandet av Etapp Tva av Detaljplanen. Etapp Tva utgors av
storre delen av fastigheten Verkstaden 18 samt del av den kommunala gatufastigheten Stadsliden
2:1.

Omradet for Etapp Tva kallas fortsattningsvis Exploateringsomradet i detta avtal och ar markerat
med rod avgransning i plankarta i bilaga 1. Till viss del kommer markregleringar och kostnader for
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allménna anlaggningar som ar nédvandiga for att genomféra Etapp Ett dven behdva hanteras i detta
avtal. Detta géller markomraden pa Verkstaden 18, utlagda som allmén plats i Detaljplanen, och som
ingar i Etapp Ett samt anldggandet av parken, torget samt lokalgatan séder om parken, dar Etapp Tva
ska finansiera en del av anldaggningarna.

§ 1.2 Tidigare avtal

Mellan Fastighetsagaren och Bonava Sverige AB, fortsattningsvis Bonava, finns ett avtal som, enligt
uppgift fran Bonava, reglerar att Bonava ska driva och bekosta detaljplanarbetet.

Planavtal har tecknats mellan Umea kommun Detaljplanering och Bonava 2022-02-16.

§ 1.3 Gestaltningsprogram

Inom detaljplaneprocessen har ett gestaltningsprogram for Detaljplanen tagits fram som beskriver
visionen for planomradet och visar forslag pa gestaltning av kvartersmark och allmén plats.
Gestaltningsprogrammet har tagits fram av Bonava.

§ 2 MARKOVERLATELSER OCH LANTMATERIFORRATTNINGAR

§ 2.1 Markoverlatelser mellan Kommunen och Fastighetsagaren

Fastighetsdgaren Overlater utan ersattning de delar av fastigheten Verkstaden 18 som i Detaljplanen
utgor allman plats inom Etapp Ett. For markoverlatelsen har en sarskild 6verenskommelse tecknats,
se bilaga 2.

Allmén plats inom Exploateringsomradet, enligt bilaga 3, ska 6verforas till en kommunal
gatufastighet nar verksamheterna omlokaliserats och genomforandet av Exploateringsomradet ska
paborjas. Den allménna platsen ska 6verforas till Kommunen utan ersattning for marken och
forrattningen ska betalas av Fastighetsagaren. Om det i kommande lantmateriforrattning dnda
beslutas om en markersattning och forrattningskostnad for Kommunen ska Fastighetsdgaren utge en
ersattning till Kommunen pd motsvarande kostnad.

§ 2.2 Fastighetsbildning

Ansdkan om fastighetsbildning enligt § 2.1 gbrs av Kommunen och bitrads av Fastighetsagaren.
Ansokan om fastighetsreglering for allman platsmark inom Etapp Ett, se bilaga 2, gors efter att
Exploateringsavtalet beslutats i enlighet med § 6.6. Fastighetsdgaren star for
forrattningskostnaderna.

§ 2.3 Tilltrade och nyttjanderatt

Tilltrade till mark som ska 6verlatas enligt § 2.1 ska ske nér fastighetsbildningsbeslutet fatt laga kraft.
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§ 2.4 Gemensamhetsanldggningar

For kvarter 3, i figur 1 nedan, krdvs att parkeringar I6ses i ett av de andra kvarteren inom
planomradet genom exempelvis en gemensamhetsanlaggning. Parkering ska tillgodoses enligt
gallande parkeringsnorm och sdkerstalls i bygglovet.

For kvarter 5, i figur 1 nedan, finns en planbestammelse foér markreservat for
gemensamhetsanlaggning for friyta (g2) for att mojliggora att garden kan nyttjas av hela kvarteret
dven om det skulle delas upp i flera fastigheter.

Figur 1. Planomrddet indelat i kvarter 1-5.

§ 2.5 Ledningsratt
Inom fastigheten Verkstaden 18 finns en ledningsratt for befintlig dagvattenledning (aktnr 2480K-
01/65).

Nar Exploateringsomradet byggs ut ska ledningen ersattas med ny ledning i Rothoffsvagen enligt §
3.3 och ledningsratten upphavas. Fastighetsdgaren ska bekosta forrattningskostnaden for
upphéavande av ledningsratt.

§ 3 UTFORANDE OCH BEKOSTANDE AV ALLMANNA ANLAGGNINGAR

§ 3.1 Allman plats med kommunalt huvudmannaskap

Kommunen ansvarar for projektledning, detaljprojektering, upphandling och anldggande av
kommunala anldggningar pa allman plats inom Detaljplanen.
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Utformning av allman plats ska utga fran framtagna funktionsbeskrivningar fér allmanna platser, se
bilaga 4.

De allménna anldggningarna ska anldggas i tva steg. | ett forsta steg ska samtliga ledningsslag laggas
ner och gatorna anlaggas upp till barlager. Nar gatorna anlagts till barlager tas de i drift. Att den
allmanna platsen tas i drift innebar att de upplats for allman anvandning. | steg tva ska
fardigstallande av allmanna platser ske till avsedd utformning, dvs. anldaggande av kantsten och
plantering av gatutrad mm. Kommunen beslutar om tidpunkt for fardigstallande av allmanna platser,
men sker som regel nar intilliggande kvartersmark har bebyggts.

§ 3.1.1 Kostnadsfordelning for anldggningar pa allméan plats

De allmanna anlaggningarna som ska utféras dar nodvandiga for Detaljplanens genomférande och de
ska déarfor bekostas av exploateringsprojektet.

Kostnader for projektledning, projektering och utbyggnad av de allmanna platserna inom
Detaljplanen fordelas i sin helhet mellan Fastighetsagaren och dgaren till Verkstaden 19, forutom
anldaggandet av torget och ombyggnationen av Parkvagen och Rothoffsvagen dar Kommunen ska ta
en andel av kostnaderna.

Da alla kvarter inom Detaljplanen har en nytta av samtliga allmanna anldaggningar har kostnaderna
for respektive anlaggning i forsta hand fordelats pa den etapp som den ligger inom, men
fordelningen har dven tagit hansyn till den byggratt som medges i respektive genomfdrandeetapp.
Det innebar att Fastighetsagaren ska vara med och bekosta delar av de allmdnna anldggningarna som
byggs ut i Etapp Ett, se tabell i figur 2.

| figur 2 anges Fastighetsdgarens procentuella kostnadsandel for varje allman anldaggning inom
Exploateringsomradet och till viss del inom Etapp Ett. | figuren anges dven uppskattad kostnad for
respektive anldaggning i 2025 ars prisniva. Fastighetsdgaren ska erldagga den faktiska kostnaden vilken
omfattar bade projektledning, projektering och utbyggnad av allmanna platser. Fér anldaggningar
inom Etapp Ett, se figur 3 nedan, dvs. lokalgata 3 (s6der om parken), parken och torget, ska
Fastighetsdgaren erlagga faktisk kostnad upp till ett takpris som &r satt till fyra miljoner (4 000 000)
kronor, for berakning av takpris se bilaga 5. For Etapp Tva ska faktisk kostnad for projektledning,
projektering och utbyggnad erldggas. Kostnaden ar uppskattad till ca 8 000 000 kronor i 2025 ars
prisniva. Uppskattad kostnad omfattar ej aterstallande av mark efter tillfallig upplatelse av allman
plats enligt § 5.3.

Anlédggningar Langd/Yta Enhet Kostnad perm/m2 Total uppsk Pr ll andel etapp 2
Lokalgata 1 11,5 m bred - gadngfartsgata nord (anlaggs i etapp 2) 75 m 21500 kr 1700 000 kr 100%
Lokalgata 2 13,5 m lokalgata nord (anléggs i etapp 2) 100 m 23 000 kr 2300 000 kr 100%
Lokalgata 3 8,5 m soder om park (anlaggs i etapp 1) 675 m 4000 kr 2700 000 kr 60%
Lokalgata 4 6 m Arsenalgatan i norr (anlaggs i etapp 2) 220 m 13000 kr 2900 000 kr 100%
Rothoffsvagen GC + tradrad, Etapp 2 (anlaggs i etapp 2) 100 m 15000 kr 1500 000 kr 75%
Park (anldggs i etapp 1 och 2) 670 m® 1220 kr 820 000 kr 60%
Torg (anlaggs i etapp 1) 1108 m? 6100 kr 6800 000 kr 21%
Summa anlaggningar 11 565 000 kr

Figur 2. redovisar allménna anldggningar som omfattas av Exploateringsavtalet, uppskattad kostnad
i 2025 ars prisldge och Fastighetsdgarens kostnadsandel.
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Figur 3. Karta som visar var respektive anldggning ligger inom Detaljplanen

§3.1.2 Fakturering

Fakturering av exploateringskostnader gors efter att entreprenaden for varje anlaggning ar utférd
och besiktigad. Fakturering kommer att ske bade efter steg 1, dvs. utbyggnad till barlager, och efter
steg 2, dvs. fardigstallande av anlaggning.

§ 3.2 Allmanna VA-anlaggningar

Exploateringsomradet ligger inom kommunalt verksamhetsomrade fér VA och ska anslutas till
kommunala vatten- och avloppsanlaggningar.

Vakin, i egenskap av huvudman for det allmédnna VA-néatet, bygger ut ledningar fram till
forbindelsepunkt, som normalt anldggs ca 0,5 m fran fastighetsgrans. Fastighetsdgaren ansvarar for
servisanmalan. Fastighetsdgaren ska erldgga anslutningsavgifter for vatten och avlopp enligt géllande
taxa vid tidpunkten for anvisning av foérbindelsepunkt.

§ 3.3 Ledningsflytt

Inom Exploateringsomradet finns en ledningsratt for befintlig dagvattenledning, (aktnr 2480K-01/65).
Ledningen ligger inom mark som planlagts som kvartersmark for bostader i Detaljplanen vilket
medfor att den behover flyttas/ersattas i nytt lage innan utbyggnaden av kvarter 2, se figur 1, kan
genomforas. Befintlig ledning inom Exploateringsomradet tas ur bruk och tillats ligga kvar i marken
alternativt tas bort av Fastighetsagaren. Fastighetsdagaren ansvarar foér samtliga kostnader kopplade
till atgarden.
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§ 4 UTFORANDE OCH BEKOSTANDE AV OVRIGA ANLAGGNINGAR

§ 4.1 Allmant om byggnation pa kvartersmark

Fastighetsdgaren ar ansvarig for att fora dialog med Kommunen for att sakerstalla hur boende som
flyttar in i omradet ska na allmén plats som tagits i drift.

Fastighetsdgaren ansvarar for och bekostar projektering och genomférande av anslutnings- och
aterstallandearbeten som behéver goras pa intilliggande fastigheter som en foljd av
Fastighetsdgarens bygg- och anldggningsarbeten. Aven for dtgirder utanfér Exploateringsomradet
ska projektering och aterstallande utféras i samrad med berord fastighetsagare.

§ 5  VILLKOR UNDER BYGGTIDEN/GENOMFORANDE

§5.1 Samordning

Kommunen och Fastighetsdgaren ska samordna utbyggnaden av Exploateringsomradet. Det innebar
att efterstrava sa bra I6sningar som mojligt ur ett helhetsperspektiv och att kontinuerlig dialog halls
under projekterings- och utbyggnadsskedet.

Kommunen och Fastighetsdgaren ska ange en huvudkontaktperson for samordning av utbyggnaden
av Exploateringsomradet. Samordning ska ske under framtagande av FFU. Fastighetsdgaren och
Kommunen ska ha en samsyn kring tid- och genomférandeplan under hela genomférandetiden av
Exploateringsomradet. Kommunen och Fastighetsdgaren ska informera varandra I6pande om
genomforandet (starttider, omfattning och avgrdansningar mm.) av de olika utbyggnadsetapperna.

§5.2 Tidplan

Fastighetsdgaren och Kommunen ska gemensamt ta fram en huvudtidplan infér genomférandet av
Exploateringsomradet.

Kommunen beslutar om tidplan och etappindelning av utbyggnad av allman plats. Forandringar i
tidplanen orsakade av endera parten ska skyndsamt meddelas den andra parten.

En forutsattning for att Kommunen kan paborja byggnation av allman platsmark ar att
fastighetsbildningen avseende reglering av allman platsmark genomférts och fatt laga kraft.

§ 5.3 Markatkomst under byggtid

Om det finns behov av att tillfalligt nyttja allman platsmark under genomférandet ska tillstand for det
inhdmtas fran Umea kommun. En prévning gors om det dr mojligt bland annat utifran Kommunens
utbyggnad av allmén plats. Ett separat avtal ska uppréattas som reglerar upplatelsen. Ansokan om
nyttjande av allman plats som tagits i drift gérs hos Myndighetsgruppen pa Gator och parker i
enlighet med Umea kommuns géllande beslut och rutiner. For allméan plats som dnnu inte tagits i
drift gérs ansdkan om tillfalligt nyttjande av mark hos Kommunen (Mark och exploatering).
Fastighetsagaren bekostar aterstéllande av mark till fullo efter att upplatelsen upphort.

Gravtillstand for gravning i allman plats och trafikanordningsplan séks separat hos Umea kommun,
Gator och parker.
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§ 5.4 Markfororeningar

Fastighetsdgaren ansvarar for eventuella kompletterande markmiljdutredningar samt har
kostnadsansvaret for sanering av de markféroreningar som erfordras for genomférande av
Exploateringsomradet.

Om markfoéroreningar patraffas i samband med utbyggnad av allméan plats ansvarar Kommunen for
anmalan till berord tillsynsmyndighet. De merkostnader som hanteringen av dessa kan medféra laggs
till kostnaden for allman plats, se § 3.1.1.

§ 5.5 Omradets skick

Exploateringsomradet har tidigare anvéants for bilhandel och bilverkstad. Innan marken enligt § 2.1
overlats till Kommunen ska Fastighetsdgaren riva befintliga byggnader inom omradet. Sanering av
marken till nivan mindre kanslig markanvandning ska ske vid behov, och far utforas parallellt med

ansokan om fastighetsbildning.

Fastighetsdgaren ska tydligt informera Kommunen om néar saneringsarbetet, for de delar av
Verkstaden 18 som ingar i Etapp Ett, inleds samt ange en berdknad tidpunkt for fardigstallande.
Malsattningen &r att saneringen ska vara avslutad till arsskiftet.

Fastighetsdgaren ska inhdmta erforderliga tillstand for detta. Allman platsmark ska 6verlatas till
Kommunen i avstadat skick. Fastighetsagaren ska, utéver skyldigheter enligt lag, efter utfort arbete
lamna in dokumentation av saneringen till Kommunen.

§ 5.6 Byggtrafik och stérningar

Byggtrafik till och fran Exploateringsomradet ska ske sa att storningarna begransas i maojligaste man.
Fastighetsagaren ska sarskilt redovisa trafikavstangningar och andra atgarder som paverkar nyttjande
av allman plats. Fastighetsagaren ska ta sarskild hansyn till sakra och funktionella allmdnna gang- och
cykelstrak under byggtiden samt vid trafikomledning ta i beaktning 6vriga byggnationer i
naromradet. Fastighetsdgaren ansvarar for och bekostar tillstand och upprattande av
trafikanordningsplaner samt sakerstaller att dessa gors i god tid innan avstangning.

Trafikanordningsplan séks hos Umea kommun, Gator och parker.

§ 5.7 Séakerhet

Fastighetsdgaren har ett ekonomiskt atagande enligt detta avtal. Fastighetsdgaren ska for detta
atagande stalla en sdkerhet i form av moderbolagsborgen fran Motorcentralen Foérvaltning i Umea
AB till ett belopp om tolv miljoner kronor (12 000 000), se bilaga 6. Sékerheten ska 6verlamnas till
Kommunen i samband med Fastighetsagarens undertecknande av detta avtal. Fastighetsagaren ager
ratt att aterfa eller vaxla stalld sakerhet mot ny, uppgaende till belopp motsvarande aterstaende
skyldigheter, i takt med utférande av arbeten enligt detta avtal. Det ar Fastighetsagarens skyldighet
att patala detta for Kommunen.
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§6 OVRIGT

§ 6.1 Tillstand, lov, godkdnnanden

Fastighetsdgaren ansvarar for att erforderliga tillstand, lov och godkdannanden soks och foljs.

§ 6.2 Information, marknadsforing

Fastighetsdgaren forbinder sig att utan kostnad fér Kommunen kontinuerligt informera allmanheten
och boenden med skyltar om pagaende byggnadsarbeten och andra arbeten som har samband med
genomfdrandet av Detaljplanen.

Vid arbeten som paverkar framkomlighet pa allman plats har Fastighetsdgaren ansvar att I6pande
informera allmédnheten och verksamhetsutdvare som kan paverkas av byggnationsarbeten inom
Exploateringsomradet.

Fastighetsdgaren ar skyldig att informera de som flyttar in i Exploateringsomradet om
genomforandeplanen och fardigstallande av gator kan ske nar kvartersmarken inom omradet ar
utbyggd.

Kommunen atar sig, vid arbeten som utférs pa allman platsmark inom ramen for sina ataganden, att
pa motsvarande satt informera allmédnheten genom skyltning, anslag eller andra lampliga
informationsatgarder om pagaende arbeten som kan paverka framkomlighet eller verksamheter i
omradet.

§ 6.3 Overldtelse av avtal

Exploateringsavtalet eller rattigheter och skyldigheter enligt Exploateringsavtalet far forst efter
Kommunens skriftliga medgivande 6verlatas pa annan part.

§ 6.4 Overlatelse av Fastighet

Fastighetsagaren avser, enligt uppgift till Kommunen, att 6verlata fastigheten Verkstaden 18 eller
fastighet/-er som avstyckats fran Verkstaden 18, direkt eller genom bolag, till en tredje part infor
genomférande av Exploateringsomradet. Ett villkor for att sadan overlatelse som beskrivs i stycket
ovan ska vara tillaten ar att den tredje part som férvarvar fastigheten tilltrader detta
Exploateringsavtal, och 6vertar de skyldigheter som avilar Fastighetsdgaren, i de delar som
Kommunen ensidigt bestammer, inklusive bestammelserna om Fastighetsagarens skyldighet att
medverka till fastighetsoverlatelse(r) och fastighetsbildning enligt § 2. Fastighetsdgaren férbinder sig
darfor att tillse att den part som férvarvar Fastigheten tilltrader detta Exploateringsavtal enligt ovan
senast pa dagen for undertecknandet av fastighets- eller aktiedverlatelseavtal avseende forvarvet.

En Gverlatelse av fastigheten utan att tilltrade till detta Exploateringsavtal enligt stycket ovan har
skett ar att betrakta som ett brott mot detta Exploateringsavtal. Fastighetsdgaren ska, om overlatelse
utan tilltrade till Exploateringsavtalet anda genomfors, erlagga vite till Kommunen med ett belopp
om en miljon kronor (1 000 000). Kommunen har darutdver, oaktat om vite har erlagts eller inte, ratt
att krdva Fastighetsdgaren pa den skada som Kommunen drabbats av till f6ljd av att den part som
forvarvat Fastigheten inte har tilltratt detta Exploateringsavtal.
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§ 6.5 Tvist

Tvist som galler tolkningen eller tillampningen av detta avtal ska i forsta hand l6sas genom
forhandling. Om enighet inte kan uppnas ska tvisten avgoéras i svensk allman domstol med Umea
tingsratt som forsta instans.

§ 6.6 Giltighet

Detta exploateringsavtal inklusive bilagor géller under férutsattning att

e Kommunfullmdktige i UmeG kommun antar Detaljplanen genom beslut som senare far laga
kraft,
o Kommunfullmdktige i Umea kommun godkanner detta Exploateringsavtal genom beslut.

Exploateringsavtalet ar till alla delar forfallet utan ersattningsratt fér ndgon av parterna om inte
dessa villkor uppfyllts.

Detta avtal har upprattats i tva likalydande exemplar av vilka parterna tagit var sitt.

Umea 2025 - Umea 2025 -

For Umead kommun For Motorcentralen Invest i Umea AB
Nicholas Bolving Mikael Eriksson

Exploateringschef VD

Kajsa Dahlberg Peter Renkel

Mark- och exploateringsingenjor Styrelseordférande
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Bilagor

Exploateringsavtalet utgors av detta dokument samt foljande bilagor:

Bilaga 1 Detaljplan med exploateringsomradet markerat

Bilaga 2 Overenskommelse om fastighetsreglering foér Etapp Ett
Bilaga 3 Overenskommelse om fastighetsreglering fér Etapp Tva
Bilaga 4 Funktionsbeskrivning allman plats

Bilaga 5 Berakning av takpris

Bilaga 6 Moderbolagsborgen Motorcentralen Forvaltning i Umea AB
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Exploateringsavtal géllande detaljplan f6r Verkstaden 18 m.fl. (BN-2019/02027)

Bilaga 1: Detaljplan med Exploateringsomradet markerat
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Bilaga 2: Overenskommelse om fastighetsreglering

ANSOKAN OCH OVERENSKOMMELSE OM FASTIGHETSREGLERING

Parter

Agare till Stadsliden 2:1

Umed kommun (212000-2627)

Mark och exploatering

901 84 UMEA

Kontaktperson: Kajsa Dahlberg, kajsa.dahlberg@umea.se, 090-16 14 55

Agare till Verkstaden 18

Motorcentralen Invest i Umea AB (556497-1397)

Parkvagen 9

903 42 Umea

Kontaktperson: Peter Renkel, peter.renkel@motorcentralenumea.se, 070-6711734

Markoverforing

Del av Verkstaden 18 som i detaljplan BN-2019/02027 planldggs som allmén plats och som
markerats i karta nedan ska 6verforas till den kommunala gatufastigheten Stadsliden 2:1.

Omradet 6verfors fritt fran inteckningar och andra rattigheter.
Ersdttning

Ingen ersattning ska utga for markéverforingen.

Tilltrade

Tilltrade sker nar fastighetsbildningen fatt laga kraft.
Fastighetsbildning

Ansokan om fastighetsbildning gérs av Kommunen och bitrdds hdarmed av fastighetsagaren till
Verkstaden 18. Kostnaden for fastighetsbildning betalas av dgaren till Verkstaden 18. Parterna
godtar den vid lantmateriférrattningen uppmatta arealen.

Av 6verenskommelsen har tre lika exemplar uppréattats varav parterna har tagit var sitt samt ett
[amnas till lantmaterimyndigheten for ansékan om fastighetsbildning.
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Umead 2025- Umead 2025-

For Motorcentralen Invest i Umea AB
For Umea kommun

Nicholas Bolving Mikael Eriksson
Exploateringschef VD

Kajsa Dahlberg Peter Renkel
Mark- och exploateringsingenjor Styrelseordférande
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Figur 1: Karta till 6verenskommelse om fastighetsreglering berérande fastigheten Verkstaden 18 och
Stadsliden 2:1. Rédrastrerat omrdde éverférs fran Verkstaden 18 till Stadsliden 2:1.
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Bilaga 3: Overenskommelse om fastighetsreglering

ANSOKAN OCH OVERENSKOMMELSE OM FASTIGHETSREGLERING

Parter

Agare till Stadsliden 2:1

Umed kommun (212000-2627)

Mark och exploatering

901 84 UMEA

Kontaktperson: Kajsa Dahlberg, kajsa.dahlberg@umea.se, 090-16 14 55

Agare till Verkstaden 18

Motorcentralen Invest i Umea AB (556497-1397)

Parkvagen 9

903 42 Umea

Kontaktperson: Peter Renkel, peter.renkel@motorcentralenumea.se, 070-6711734

Markoverforing

Del av Verkstaden 18 som i detaljplan BN-2019/02027 planldggs som allman plats och som
markerats i karta nedan ska dverforas till den kommunala gatufastigheten Stadsliden 2:1.

Omradet 6verfors fritt fran inteckningar och andra rattigheter.
Ersdttning

Ingen ersattning ska utga for markoverforingen.

Tilltrade

Tilltrdde sker nar fastighetsbildningen fatt laga kraft.
Fastighetsbildning

Ansodkan om fastighetsbildning gérs av Kommunen och bitrads harmed av fastighetsagaren till
Verkstaden 18. Kostnaden for fastighetsbildning betalas av dgaren till Verkstaden 18. Parterna
godtar den vid lantmateriférrattningen uppmatta arealen.

Av 6verenskommelsen har tre lika exemplar upprattats varav parterna har tagit var sitt samt ett
[amnas till lantmaterimyndigheten for ansékan om fastighetsbildning.
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Umed Umea

For Motorcentralen Invest i Umea AB
For Umea kommun

Nicholas Bolving Mikael Eriksson
Exploateringschef VD

Kajsa Dahlberg Peter Renkel
Mark- och exploateringsingenjor Styrelseordférande
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Bilaga 4: Funktionsbeskrivningar av allmdnna anlaggningar inom Detaljplanen

Rothoffsvagen

Rothoffsvagen ar en befintlig gata i nord-sydlig riktning som utgor den vastra gransen for
planomradet. Rothoffsvdgen har idag funktionen av en matargata som fordelar trafiken till
verksamheterna i omradet. Nar detaljplanen, och angransande planer, realiseras kommer behovet
fordndras och gatans funktion blir da som huvudgata i en stadsmiljo. Rothoffsvagen far en férandrad
sektion med mer utrymme fér gdende och cyklister samt utdkad gronska i form av gatutrad.

Parkvagen

Likt Rothoffsvagen kommer dven Parkvagens funktion att forandras nar detaljplanen realiseras. |
anslutning till gatan anlaggs ett torg (se rubrik Torg). Aven Parkvigen utformas med en utékad
sektion med separerad gang- och cykelbana samt gatutrdd. Har blir gatutrdden en del i ett
sammanhé&ngande gront strak som knyter samman Hagaparken och Stadsliden.

Arsenalsgatan

Omradets norra grans utgors av Arsenalsgatan. Gatan |[6per mellan Rothoffsvdagen och Skogsbrynet
med funktionen att leda ut trafiken fran omradet till respektive gata. Gatan ar utformad med trottoar
pa sodra sidan for att mota forgardsmarken och bostadshusens entréer. Gatans norra sida anlaggs
med kantsten som grdans mot den befintliga parkmiljon norr om planomradet.

Torg

| anslutning till Parkvdgen anldggs ett torg. Torget har funktionen av en lokal motesplats for boende i
naromradet. Har finns mojlighet for boende och bestkande att sla sig ned for en paus eller for att
umgas med grannar. Torget har gréna inslag som majliggor skugga under soliga dagar samt belysning
som ger en trygg miljo under dygnets morka timmar. Pa torget finns dven konstnarlig utsmyckning
som tillsammans med gestaltningen bidrar med vistelsevarden. Torgets hardgjorda ytor ar val
gestaltade och uppnar god tillgdnglighet. Torgets vastra del utgor dven en infart till omradet, genom
gangfartsgatan (se rubrik Gangfartsgata nedan).

Park

I mitten av omradet aterfinns en fickpark. Parken fyller funktionen av ett gront komplement till
kvarterens bostadsgardar och utgor en samlingspunkt som knyter samman de olika kvarteren. Parken
ar belagd med gréas och innefattar grona inslag sa som trdad och buskar. Parken innefattar vaxtlighet,
exempelvis buskar och trad, som ger uttryck for arstidsvaxlingarna. Parken fyller ocksa en funktion
for dagvattenhanteringen och snéhantering, vilket inkorporeras i utformningen.

Gangfartsgata

Genom omradet, i en nord-sydlig riktning, 16per en gangfartsgata mellan torget och Arsenalsgatan,
via parken. Gatan &r utformad for trafik pa gaendes villkor. Gatan gestaltas med gréna inslag sa som
gatutrad och med inslag av annat markmaterial an asfalt, exempelvis gatsten, for att signalera att
detta ar en gata med blandtrafik pa gaendes villkor och méjliggéra en levande gatumiljé. Pa en del av
strackan, forbi parken, ar gangfartsgatan belagd med en avvikande beldggning, exempelvis
markplattor, for att markera den moétesplats som bildas har tillsammans med parken och
”soltrappan”.
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Infartsgata

Fran Rothoffsvdgen anldggs en infartsgata in i omradet. Infartsgatan maojliggér anslutning till
bostadsparkering i kvarterens garage. Infartsgatan ar ocksa en naturlig ingang till omradet fér gaende
och cyklister. Gatan kantas pa ena sidan av en trottoar for gdende och pa andra sidan av en gang- och
cykelbana. De oskyddade trafikanterna skiljs fran kérbanan av en kantsten. In- och utfarter till
fastigheterna ar tydligt markerade for att skapa en lasbar gatumiljo.

Gata norr

Infartsgatan och Arsenalsgatan knyts samman av en gata i nord-sydlig riktning. Gatan mojliggor
anslutning till entréer och gardar foér de tva nordliga kvarteren. Gatan kantas av en trottoar for de
gaende pa Ostra sidan och en gangbana samt tradplantering pa vastra sidan.
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Bilaga 5: Berakning av takpris

| kalkylerat pris ingar, forutom utférandekostnaden, projektering, byggherrekostnad samt
risk. Berakning av takpris utgar fran kalkylerade kostnader for respektive anldggning. Ett
riskpaslag om 5 % har lagts pa samtliga kostnader pa grund av att projektering inte gjorts och
att allman plats ska byggas ut parallellt med kvartersmarken. Ett antagande om varje
anldaggnings preliminara byggstart har gjorts for att kunna indexera kostnaderna. Samtliga
kostnader har raknats upp med 2,5 % per ar till antagen byggstart, se tabell nedan. Takpriset
avser Fastighetsdgarens totala kostnadsandel fér utbyggnad av allman platsmark inom Etapp
Ett och ska inte ldsas per anlaggning.

Anlaggningar Preliminar byggstart ar Berdknat takpris

Lokalgata 3 8,5 m soder om park (anlaggs i etapp 1) 2029 1878 000 kr
Park (anldggs i etapp 1) 2030 585 000 kr
Torg (anlaggs i etapp 1) 2026 1537 000 kr
Summa anlaggningar 4000 000 kr
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Bilaga 6: Moderbolagsborgen Motorcentralen Forvaltning i Umea AB

MODERBOLAGSBORGEN

Bakgrund

Umea kommun och Motorcentralen Invest i Umea AB, org.nr 556497-1397, ("Bolaget”), i
egenskap av dgare till fastigheten Umea Verkstaden 18, ska inga ett exploateringsavtal avseende
genomforandet av detaljplan for fastigheterna Umea Verkstaden 18 m.fl. (BN-2019-02017)
("Exploateringsavtalet”).

| enlighet med § 5.7 i Exploateringsavtalet ska Bolaget stalla sdkerhet for dtagandena enligt
Exploateringsavtalet.

Borgensatagande

Med anledning av ovanstaende gar Motorcentralen Forvaltning i Umea AB, org.nr 556678-7338
("Borgensmannen”) harmed i borgen, sasom for egen skuld, fér Bolagets fullgérande av
atagandena enligt Exploateringsavtalet, pa de villkor som anges nedan, upp till ett belopp om

12 000 000 (tolv miljoner) kronor

Borgensmannen ska pa grund av detta borgensatagande inte kunna aldggas att utge mer an ovan
angivna belopp. Borgensmannens skyldigheter enligt detta borgensatagande ska dock aldrig
overstiga Bolagets avtalsenliga forpliktelser enligt Exploateringsavtalet.

Villkor fér borgensatagandets giltighet

Borgensatagandet trader i kraft vid tidpunkten fér undertecknandet.

For det fall Bolagets samtliga forpliktelser enligt Exploateringsavtalet upphor att gélla upphor
dven detta borgensatagande att gilla.

Under alla omstandigheter upphér detta borgensatagande att gélla nar Bolaget har fullgjort sina
skyldigheter enligt exploateringsavtalet.

Ovrigt
Detta borgensatagande far inte 6verlatas.

Ansprak pa grund av detta borgensatagande ska framstéllas till Borgensmannen pa adress
registrerad hos Bolagsverket och vara Borgensmannen tillhanda senast den sista dag som
borgensatagandet giller enligt ovan.

For detta borgensatagande galler svensk ratt och eventuell tvist ska avgoras av allman domstol.
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Detta borgensatagande har signerats genom avancerad elektronisk signatur. Datum for
utfardandet framgar av verifikatet.

MOTORCENTRALEN FORVALTNING | UMEA AB

Signatur Signatur
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UMEA SignPort&

KOMMUN

Elektroniska underskrifter

Det har dokumentet har skrivits under elektroniskt av de personer som listas i signaturpanelen.

Underskrifterna uppfyller kraven for avancerad elektronisk underskrift enligt definitionen i eIDAS (EU:s
férordning 910/2014).

Aktheten kan valideras enligt internationella standarder i en valideringstjanst som uppfyller férordningen.
Validering kan exempelvis gbras har: https://validate.signport.se/

Dar finns aven information om hur validering kan goéras i Adobe Acrobat Reader.

Notera, om dokumentet skrivs ut pa papper, eller 'skrivs ut’ till ett nytt PDF-dokument, foljer de elektroniska
underskrifterna inte med. Endast det elektroniskt underskrivna originaldokumentet kan valideras.

UMEA

KOMMUN
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UMEK Tjansteskrivelse
IKOMMUN 2025-09-03

Kommunstyrelsens
planeringsutskott

Diarienr: KS-2023/00379

Detaljplan for Verkstaden 18 med flera

Forslag till beslut
Kommunfullmaktige beslutar

att anta detaljplanen for Verkstaden 18 med flera enligt 5 kap. 27 § plan-
och bygglagen (2010:900).

Syfte

Syftet med detaljplanen ar att skapa planmassiga forutsattningar for fem
blandstadskvarter med i huvudsak bostédder, pa mark som idag anvands for
industridndamal och handel. Syftet ar ocksa att skapa en attraktiv
boendemiljo praglad av gronska dar ny bebyggelse ska bidra till
stadsmassighet mot angransande gator, visa hansyn till omgivningen och
stadsbilden samt att skapa en levande torgmiljo ut mot Parkvagen.
Ytterligare syften ar att halla nere fordonstrafik pa lokalgatorna, att i sa
stor utstrackning som ar rimligt fordroja dagvatten narmast kallan, samt att
skydda och majliggdra utveckling av en for staden kulturhistoriskt vardefull
industribyggnad.

Arendebeskrivning
Arbetet med att uppratta detaljplanen pabodrjades av Umea kommun,
Detaljplanering 2022-02-16.

Detaljplanen maijliggor for cirka 580 bostader i form av fem nya
bostadskvarter. Planen medger centrumskapande verksamheter i
bottenvaningar inom totalt tre av dessa fem kvarter och kravstaller
verksamheter kring det torg planen ocksa foreslar. Vidare medger planen
en "fickpark” mitt i planomradet och verksamheter majliggors aven i den
gamla syrgasfabriken.

Inom omradet anlaggs ett nytt gatunat med lokalgator. En del av gatorna
amnas utforas som gangfartsgator, vilket innebar att alla fordon samsas pa
samma yta och motorfordon ska framféras pa fotgéngares villkor.
Gatusektionen dr anpassad for att mojliggéra en omvandling till traditionell
gata om behov av det uppstar.
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Tjansteskrivelse
Dnr: KS-2023/00379

Gallande oversiktsplan foresprakar blandad kvartersstad med hog tathet
inom omvandlingsomradet, och planforslaget bedoms félja
oversiktsplanens intentioner.

Planen handldggs med utdkat férfarande med anledning av att planen
beddms ha stort allméant intresse; dels p.g.a. omfattningen med 580
tillkommande bostdder i ett centralt lage, dels for att planen paverkar en
byggnad av kulturhistoriskt varde.

Samrad/Granskning
Lansstyrelsen, lantmaterimyndigheten, berdrda sakdgare, kommunala och
statliga instanser har haft mojlighet att framféra synpunkter pa forslaget.

Samrad holls under tiden 2023-11-16 till 2023-12-08 och ett samradsmote
holls 2023-11-30. Planforslaget var pa granskning mellan 2025-06-13 och
2025-07-04.

Av de synpunkter som har inkommit under samrad- och granskningstiden
har ett granskningsutlatande uppréattats av Umea kommun,
Detaljplanering. Av utlatandet framgar bl.a. att det finns en oro fran
grannar kring byggnadshojder ndrmast Skogsbrynet, men ocksa att
andringen av planférslaget infér granskning ar uppskattad. Andringen som
dessa yttranden syftar till &r att tva punkthus om nio vaningar har ersatts
med byggnader i fem respektive sju vaningar.

Umea kommun, Detaljplanering gér bedomningen utifran omfattningen av
genomforda revideringar efter granskningsskedet att fornyad granskning
inte behdver ske.

Antagande av detaljplanen 6verlamnas till kommunfullmaktige med
anledning av att darendet handlaggs med utokat forfarande.

Kvarstaende synpunkter
De som har kvarstaende synpunkter kommer att fa underrattelse om
beslutet tillsammans med besvarshanvisning.

Beslutsunderlag
Tjansteskrivelse daterad 2025-09-03
Protokollsutdrag BN 2025-09-24, § 192 — godkand plan
Antagandehandlingar
e Plankarta, september 2025
e Planbeskrivning, september 2025

Ovriga handlingar
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Tjansteskrivelse
Dnr: KS-2023/00379

e Granskningsutladtande, september 2025
e Samradsredogérelse, maj 2025
e Gestaltningsprogram, Strategisk Arkitektur, maj 2025

Beredningsansvariga
Patrik Gredemyr, planarkitekt
Johanna Séderholm, planchef

Foredragande
Patrik Gredemyr, planarkitekt

Beslutet med handlingar ska skickas till
Kommunfullmaktige, Umea kommun

Kommunfullmaktiges beslut ska skickas till detaljplanering@umea.se
Detaljplanering expedierar darefter beslutet till:

e Sokande

e Lansstyrelsen

e De med kvarstaende synpunkter
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VERKSTADEN 18 & 19

- fran otrygg barriar till vilintegrerad stadsdel

Verkstaden 18 & 19 ar den nya stadsutvecklingen i
hjartat av Haga. Har skapar vi levande kvarter med
fokus pa sociala méten med bade ekologisk och
social hallbarhet.

Utvecklingen av Verkstaden 18 & 19 har drivits
genom visionsstyrd stadsutveckling och inkluderat
och engagerat manga manniskor. Det har inneburit
en hog lokal delaktighet och férankring da
planeringen stegyvis vaxt fram.

Resultatet blir ett nytt tillskott till Haga som lagger
sig likt en ny arsring i omradet och bidrar till att
starka och skapa nya kopplingar mellan park och
bostadsomraden och mellan Haga och Stadsliden.

Flygbild p4 omradets norra delar med Sandaparken i bildens mitt. Bild Strategisk Arkitektur.
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INTRODUKTION

SYFTE MAL OCH METOD

PLATSEN

VISION

STADSBYGGNADSIDE OCH KONCEPT
DET SOCIALA GATURUMMET
MALPUNKTER

2 KVARTERSMARK

FRIZON

FASADER
INNERGARDAR
SKALA
PARKERING
AVFALL
SYRGASFABRIKEN

ALLMAN PLATSMARK

GATUSTRUKTUR

GATUTYPER

- Gangfartsgata

- Kvartersgata

- Lokalgator

- Rothoffsvdagen

- Parkvdgen/Skogsbrynet

TORGET & VERKSAMHETER
KVARTERSPARKEN OCH SOLTRAPPAN
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INTRODUKTION
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Syfte, mal & metod

Detta gestaltningsprogram sammanstéller
principerna som arbetats fram under
utvecklingen av detaljplaneférslaget for
fastigheterna Verkstaden 18 & 19. Syftet med
dokumentet ar att vdagleda de byggaktorer som
kommer uppféra omradets kvarter och till Umea
kommun i utformningen av omradets torg och
gator.

Malgrupp

Malgruppen for gestaltningsprogrammet &r bred.
Det riktar sig till intresserade invénare i Umea,
tjanstepersoner och politiker pd kommunen liksom
till byggaktérer som vill utveckla omradet.

Innehall

Programmet innehaller en beskrivning av den
overgripande gestaltningsidén samt mer detaljerad
gestaltning av bebyggelse och stadens stadsrum.
Planstrukturens koncept och strategier utgér den
overgripande gestaltningsidén. Darefter ar planen
uppdelad i delomréden och konkreta riktlinjer

till gestaltningen av stadsrummen avseende
bebyggelse, torg och gator.

Gestaltningsprogrammet ska:

«  Precisera en fysisk form som
reflekterar visionen for Verkstaden 18
& 19 och som forvaltar det fortroende
som givits av invdnarna i Umea genom
delaktighetsprocessen.

«  Bidra till den demokratiska processen
genom att gora stadens och
fastighetsutvecklarens intentioner med
omradet tydliga for grannar, blivande
boende och 6vrig allmanhet.

Méjliggora att alla berérda parter
far en gemensam bild av de
gestaltningsmadssiga intentioner
som arbetats fram under
detaljplaneprocessen.

VISIONSMANUAL

Process

Planarbetet har foregatts av ett visionsarbete
tillsammans med kommunens invanare,
tjdnstepersoner och fastighetsutvecklaren
Bonava. Resultatet av det arbetet har
sammanfattats i en Visionsmanual som lyfter de
kvaliteter som 6verenskommits och som utgér
grunden for det fortsatta projektet.

Gestaltningsprogrammets syfte
Gestaltningsprogrammet syftar till att
sékerstalla och konkretisera grundldggande
gestaltningsfragor i planomradet Verkstaden 18
&19.

«  Definiera och tydliggéra kvalitéer samt
nivan som efterstrévas vid planens
genomférande.

Visualisera med stdd av illustrationer
och exempel hur dessa kvalitéer
uppnas.

«  Fungera som stéd och végledning
vid bedémning av gestaltningsfragor
under bygglovsprévning.

«  Anvéndas som végledning for
byggande och underhall av offentliga
platser.

Identidiera platskvaliteter och beskriva
forhallningssatt till dem.

Introduktion

Visionsstyrd process 1
Den visionsstyrda stadsutvecklingens roll ar

att leda, styra och utforma processen och

stadsbyggnadsidén som ska bidra till att

Umea kommun, fastighetsutvecklare, invanare

och intressenter far en gemensam bild av hur

stadsdelen ska planeras och formas.

Resultatet av processen blir en beskrivning av hur 2
platsen ska utvecklas till en attraktiv, hallbar och

vardeskapande del av Umea. Detta gors initialt

genom att forma en vision som ska styra innehall,

form och utseende pé det som ska planeras och

byggas. Med visionen som bas vidareutvecklas

stadsdelens fysiska form och kvaliteter. 3
Detta gestaltningsprogram styr den framtida

byggnationen av Verkstaden 18 & 19 tillsammans

med detaljplanehandlingar som arbetas fram av

Umeé kommun.

Umeda kommun - 6versiktsplan och riktlinjer

Umea kommun har tagit fram strategier fr hallbar

tillvéxt, som ar en del i kommunens 6versiktsplan — 4
férdjupning fér de centrala delarna. Dessa strategier

ar framtagna for att vara vagledande i utvecklingen
av staden framover.

1. Fem-kilometersstaden

2. Mer stad! Komplettering som 5
vitaliserande kraft

3. Skapa hog tathet i nya stadsdelar

4. Tillvaxt i kollektivtrafikstrak och
omvandling av trafikleder 6

5. Satsa pa offentlig rum och parker

6. Alla ska vara med!

VISIONSMANUAL a 10
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Introduktion

Platsen

Planomradet Verkstaden 18 & 19

Bonava har initierat arbetet med att fram en ny
detaljplan for kvarteret Verkstaden18 & 19 som &r
beldget i centrala delarna av Umeé i stadsdelen
Haga. Omradet har tidigare varit ett industriomrade
med fokus framst pa fordonsverksamheter

och ska i den nya detaljplanen utvecklas till

ett bostadsomrade med visst utbud av urbana
verksamheter. | direkt anslutning till denna detaljplan
utvecklas &ven andra bostadsomraden, som
tillsammans kommer att skapa en ny central del av
Haga.

BOSTADER ALLMANT OMRADE @ HANDEL ® INDUSTRI OCH INFRASTRUKTUR UTVECKLINGSOMRADE PAGAENDE DETALJPLAN ~ ® UTVECKLINGSOMRADE ANTAGEN DETALJPLAN

VISIONSMANUAL

11 VISIONSMANUAL st 12
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Vision
VERKSTADEN 18 & 19

- fran otrygg barriér till vilintegrerad stadsdel

Styrande begrepp

De styrande begrepp som formulerats fér Verkstaden 18&19 sammanfattar och
utgér summan av visionsprocessens olika delar; nuldge, hallbarhetsworkshop,
idéforum, arbetsworkshopar och andra delutredningar. MdIsattningen med
visionen &r att ange riktningen for stadsdelen, beskriva det unika samt ge en bild
av vad omradet ska vara. Darfor &r visionen "Fran otrygg barriér till vélintegrerad

13

stadsdel” i sin tur nedbruten i de styrande begreppen. Dessa kopplar i sin

tur till ett urval av certifieringssystemet fér hdllbara stadsdelar, CityLabs,

17 fokusomraden, som har fatt inspirera arbetet och ska féljas upp under
stadsdelens utvecklingsprocess. De styrande begreppen ska styra utformning och
innehall av stadsdelen - fran detalj till helhet och bildar en réd trad fran vision till

utvecklad stadsdel.

De styrande begreppen ar indelade enligt nedan:

EN DEL AV HAGA

Idag upplevs omradet som otryggt,
vaderutsatt och morkt kvallstid. En
plats som inte bidrar till att bygga
Hagas stolthet. Har utformas den
nya stadsdelen likt en ny arsring i
staden. En plats som har mjli

STARKTA GRONA & VITA
KOPPLINGAR

Idag ligger omradet som en
barriér i stadsdelen och blockerar
fri rérelse genom omradet. De
omgivande gaturummen erbjuder
ldga vistelsekvaliteter. Den nya
ojli till ett

att binda samman Haga och ldka
ihop befintliga parkrum och utveckla
platsens kvaliteter, skapar tryggare
trafikflden och héllbarare resor for
stadsdelen. En ny central plats i
Haga.

ger
flertal kopplingar bade i form av
trevliga gator och som parkstrak som
blir férlangningar av Hagaparken och
Sandaparken upp mot Stadsliden.

De nya kopplingarna stérker nya
rérelseménster under alla arets
arstider och skapar nya kopplingar
mot alla omgivande kvarter och
parker.

HAGAS NYA MOTESPLATS

Idag saknar Haga tydliga och
attraktiva samlingspunkter och torg
som bjuder in till stadens utbud av
service. Detta ska Verkstaden 18 &

19, tillsammans med utvecklingen av
Guldskrinet och Kv. Smarsjningen,
utveckla s att en attraktiv stadsdel
med vilutformade offentliga rum
bjuder in till Hagas nya stolta
motesplats. Har utvecklas en varierad
stadsbebyggelse med levande
bottenvaningar med plats fér bade
bostéder, kommersiell och offentlig
service. Dér torg, gator och gardar alla
blir till platser fér olika typer av méten.

De sardrag som ar viktiga for riktningen och utvecklingen av stadsdelen ar
sjalvklart det vi ska fokusera pa och utveckla fér att den ska bli en attraktiv och
vél fungerande stadsdel. De styrande begreppen pekar direkt och konkret in i

programmets atgéarder.

VISIONSMANUALVerkstaden 18 &19 2022

De visuella exempel som visas ska inte tolkas som slutliga I6sningar, utan som
just exempel, riktning och inspiration for det kommande utvecklingsarbetet.
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Stadsbyggnadsidé och koncept

Planuppdraget

Kommunens mélbild for Verkstaden 18&19 ér att
planldgga fér ett omrade med bostader med inslag
av verksamheter i en kvartersstruktur. Projektet ska
skapa forutsattningar for goda offentliga rum och
parker som gestaltas med stadsméssighet i nérhet
till kollektivtrafik.

Platsens karaktar

Haga-Sandbacka - Umeds forsta forstad - r idag
en tydligt avgransad stadsdel med en aldre kdrna
fran seklets borjan narmast stadens centrum. Oster
och norr om denna kérna utbreder sig likt arsringar
- bostadsbebyggelse fran 1900-talets olika
decennier.

Stadsdelens bebyggelse har punktvis férnyats, men
upplevs @nda ha en tilltalande helhet. Det handlar
om material, fargsattning, gatutyper och hur husen
mdter gatan, manga ganger med grénskan som
bérande element.

Just stadsdelens ménga svangda gaturum, att allt

entréer och récken - Verkstaden &r ndsta arsring
med ambitionen att bli en métesplats for hela Haga.
Verkstaden 18 & 19 &r utformat som en asymmetrisk
kvartersstad med véningsantal mellan 4 till 5
vaningar och med ett punkthus pa 7 vaningar mot
de hogre husen vid Stadslidens véstra sluttning

och ett punkthus pé 8 vaningar som markerar
torget. Bebyggelseskalan forhaller sig till och
plockar upp den omkringliggande bebyggelsens
skala - bade befintlig och planerad. | norr méter

4 vaningskvarter Sandaparken och skuggar inte
langre an de befintliga tréden och mot vést och
soder &r héjderna anpassade efter den kommande
kvartersbebyggelsen med en kvartersstruktur som
Oppnar upp sig mot soder..

Gatustrukturen ar latt forskjuten for att undvika
langa, blasiga gator och for att skapa ett mer
spannande och smaskaligt gaturum att vistas

i, med sina mindre rumsbildningar. Kvarteren
har tydliga hérn och 6ppnar upp slapp mellan

inte exponeras genom raka, langa gator, &r kvali
som den nya stadsdelen tar med sig.

Manga av husen placering mot gatan, i den inre
forgérdslinjen, med en grénskande forgérdsmark, &r
ocksé en karaktar som fors vidare i husens “frizoner”
liksom den stora variationen i detaljering av fasader,

TECKENFORKLARING
Bebyggt fran 1850
Bebyggt frén 1930
Bebyggt frin 1940
Bebygat frin 1950
Bebyggt frin 1960
Bebyggt fran 1970
Bebyggt frén 1980
Bebyggt frén 1990

Planerat fran 2023

Bearbetad illustration fran Byggnadsordning for
Haga-Sandbacka

VISIONSMANUAL

pparna som later de forbip de
skymta ett gronskande gérdsrum samtidigt som en
skillnad i material skiljer de privata gardarna fran de
omkringliggande gatorna.

Bottenvaningarna ges speciell omsorg dé det ar
den fasaddel som allra tydligast beskriver en stad.
Ldgenheterna i bottenvaningen ar upphdjda fér
att minska insyn och har egen uteplats mot gatan.
Bostadernas entréer far en extra omsorg som
skapar identitet och stolthet. Bottenvaningarna
hamtar sin inspiration frn traarkitekturen i Umea
innerstad i en samtida tolkning.

Gangfartsgatorna ar uppdelade i hybridzon/
forgardsmark och en generés planteringszon pa var
sida om ett enkelriktat smalare gangfartsomrade.
Strukturen syftar till att lyfta fram gatan som stadens
viktigaste sociala rum. Har skapas trygga miljéer dar
bade bilar och cyklar anpassar sig till de gdendes
hastighet. Alla gator har en hybridzon/férgardsmark,
men som pa vissa delar saknar de ovan beskrivna
planteringszonerna. Gatubredden medger att man i
ett senare skede kan addera dessa planteringszoner
pé fler stallen. Rummen mellan husen &r bade inom
och utanfor kvarteren en plats for vistelse snarare

an transport.

SKALA 1:2000

W-HHHHH

01020

50

150

Alternativ 16sning med rondell

VISIONSMANUAL

200
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Det sociala gaturummet

Istéllet fér den traditionella stadsgatans tydliga
gréns mellan gatans kommunala mark och
byggnades privata fasad, véljer vi att berika motet
mellan det privata och offentliga och ge de boende
och besokarna méjligheter att se varandra, och
interagera pa ett satt som starker

VISIONSMANUALVerks

stadsdelens trygghet, umgange och attraktivitet.
Gatorna planeras som gangfartsoméaden med fokus
pa det sociala livet, snarare dn som trafikbarande
gator. Har kan de boende métas éver hacken

vid sin uteplats, heja p& grannarna och vinka till
passerande. De breda planteringsytorna lings

med gangfartsgatorna skapar en 6vergangzon

som ger uteplatserna den distans som gér att de
brukas och kénns privata samtidigt som de framjar
det sociala samspelet. Med inspiration fran Umeas
historiska gatustruktur med trad som strécker sig ut
i gaturummet planeras kvartersstrukturen med slapp

mellan fasader som skapar informella sma parkrum,
dar stérre trad planteras. De gréna gardarna,

gatans utfomning och de mindre plats- och
torgbildningarna bidrar till gréna ekosystemtjanster
som bidrar till pollinering, rening av luft och
skuggning.

Géngfartsgatan som bérjar vid torget. Bilden tagen frdn en av frizonens uteplatser . Bild Strategisk Arkitektur.

VISIONSMANUAL Verksta 18
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Flygbild som visar stadsdelens férhéllande till omgivande bebyggelse. Bild Strategisk Arkitektur.

1Q  VISIONSMANUALVerkstaden 18819 2025 VISIONSMANUAL Verkstaden 188192025 2 ()
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KVARTERSMARK
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For att vissa mer i detalj hur

VISIONSMANUALVerkstaden 18 &19 2025

frizoner och

dykervinunedikv 3.

Frizon

Frizonen &r en yta utanfor kvarterens fasadliv mot
gata som &r knuten till den aktuella fastigheten.

Frizonen &r de 2,25meter ndrmast huset som
fungerar som en privat yta fér boende i bottenplanet
att anvinda som uteplats eller tradgard.

Frizonen far ej inhdgnas med stéta taket, daremot kan
héckar ldgre an 1,1 meter tillatas, alternativt enkla,
genomsiktliga pinnracken.

Frizonen ansluter till den tre meter breda
vegetationszonen som kantar det gemensamma

(Frizonen1,5 meter bred ut mot gator
och park). Har kan man stélla ut sina mébler,
planteringslador och gora denna del av gatan

till sin egen. Frizonen utgor en del av kvarterets.
identitet och skall inte avskarmas, for att undvika ej
sammanhéngande gestaltning. Vid upphdjda ytor
pa frizonen tillats enkla/transparenta trappréacken.
Frizonen bidrar till den sociala tryggheten och
gemenskapen inom omradet och blir naturliga
motesplatser mellan boende.

Vid entréer tillats ett entréparti att byggas inom
frizonen i upp till tvé vaningar.

gangfart:
Notera att entrén till ligenheter sker innifran trapphuset

och inte via frizonen, Detta for att entrén ska vara
anpassad for rérelsehindrade.

VISIONSMANUAL Verkstaden 18 &19 2025
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Frizonen 6kar kraftfullt attraktiviteten och den Frizonen och den kommunala grénzonen sarskiljs.
sociala interaktionen i stadsdelen. Losningen att Till exempel med en kraftig upphdjd fyrkantsstock
utanfor frizonen ha ett gront strak, som vintertid som fungerar som sittbank &t tva hall. Med jamna
fungerar som snéupplag, skapas en befolkad gata, mellanrum finns éppningar i stocken fér att ge

dar det offentliga livet och det privata kan métas access till frizonen. Nedan redovisas ett antal

med ett “lagom” avstand. exempel pa hur frizonen kan disponeras.

TypA

Denna uppbyggnad av frizon ger tillganglighet fér rullstol och behéver endast
ha racken pa korténdarna. Terrassdelen méter gatans gronzon med ett hogre
"sittsteg”.

Kvartersmark

TypC
Denna uppbyggnad av frizon har en avsats vi dérren for att dérefter leda ner till en
yta i markplan. Typ C behéver récken pé kortandarna.

TypB

Denna uppbyggnad av frizon har en avsats vi dérren for att darefter med tva
steg leda ner till en terrassdel. Terrassdelen moter gatans grénzon med ett hégre
“sittsteg”. Typ B behover endast ha racken pa kortdndarna.

TypD

Denna uppbyggnad av frizon har en avsats vid dorren for att darefter ha en
trappa vinklad ldngs fasaden. Typ D behdver racken langs avsats och trappa. Kan
anvéndas bade for 2.25 och 1,5 meters bredd av frizon.
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Fasader

Fasadindelning

For att skapa en variation och mindre skala i
stadsdelen ska varje trapphusvolym sérskilja
sig fran de intilliggande fasaderna genom en

detaljering, fonsterséttning, kulor eller materialitet.

Syftet med denna indelning hdrstammar fran
den vertikala indelning som traditionella stader
har genom att varje trapphusvolym har sin egen
gestalt. Skillnaden i uttryck ska vara avlasbar och
medveten.

VISIONSMANUALVerks

Fasad bottenvéning

Bottenvaningen utgér upp till 90% av det vi
upplever som ett stadskvarters fasad. Av den
anledningen ar det av stor vikt att ha en hogre
detaljering och omsorg av denna byggnadsdel.
Bottenvaningarnas golvnivé ska vara upphojda
minst 0,6 meter éver fardig markniva med riktniva
pé 0,8 meter vid bostader pa bottenvaningar.
Verksamhetslokaler ska ha golvniva i samma hojd
som frizon/gatuniva.

Alla bottenvaningar utférs som en trafasad.Detta
materialval hdmtar sin inspiration i den traarkitektur
fran forra sekelskiftet som forekommer frekvent i
centrala Umea. Tolkningen av traarkitekturen kan
med férdel vara samtida.

Entréer och trapphus
Inom kvarterets frizon tillats trapphusgemensamma
entrépartier byggas. Dessa tillats vara 1-2 vaningar

hoga och byggs liksom resten av bottenvaningarna
itrd. Alla gemensamma entréer ska vara
genomgaende.

Entréerna kommer vara varje trapphus stolthet och
samarbete med konstnarer i samband med entréer
studeras.

Vinterbild av Kvartersparken sedd mot 8ster. Bild Strategisk Arkitektur.

VISIONSMANUAL Verksta 28
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VISIONSMANUALV:

Innergardar

Karaktér och idé

Innergardarna ar kvarterets oas, med plats for
sociala méten, sittytor, odling, grillplatser och lek.
Garden ska utféras med en variation i funktioner
och gestaltning som féljer arstidsvéxlingarna och
ska fungera under hela aret. Innergérdarna nas via
genomgaende trapphus och slapp i strukturen som
kopplar till gata och mindre platsbildningar.

Vegetation

Gronskan &r central fér att skapa en trivsam social
gardsmiljé samt fungera fér ekossystemtjénster.
Vaxtgestaltningen ska utgé fran pollinerande véxter
sasom fjarilsrabatter, perenner, barbuskar och
blommande trad med kronor som ger skugga. Till
exempel kan fagelholkar och insektshotell placeras
ut. Gérdsbjélklag ska dimensioneras s att
tillrackligt planteringsdjup erhélls p& de upphojda
gardarna for att ge méjligheter till en varierad
grénska.

Angoring och parkering
Bostadsgardarna hélls bilfria, férutom fér parkering
for rorelsehindrade. Dessa parkeringsplatser ska
utformas som en del av gardens gestaltning och
utféras med armerat grés eller stenmjél. | de kvarter
som ligger i gatuniva (kvarter 2 och 3) placeras
p-platser for rérelsehindrade pé gard, annars
placeras dessa i garage eller pa kvartersmark i
anslutning till gata.

Angoring sker fran gata.

Funktion och tillgénglighet
Innergardarna ska utformas sa att de ger en bred
anvandning och majliggéra olika aktiviteter och
méoten. Alla trapphus har tillgang till gédrden via sitt
trapphus. Gardarna som ligger i nivd med gata har
ocksa access via slapp mellan husvolymerna.

Uteplatser bottenvéning

Mot innergérden ges bottenvaningarnas ldgenheter
mojlighet till uteplats. Aktiva uteplatser skapar
trygghet och 6kar gardens sociala liv.

Markbeldggning

Pa gangstrak samt koryta foreslas infiltrerande
material som stenmjolsbeldggning. Uteplatser och
entréytor beldggs med plattyta. Under lekutrustning
anvénds naturmaterial som barkflis eller stridsand.

Cykel

Cykelparkering foreslas till 50% ske i kvarters-
gemensamma invandiga cykelrum med parkering
i dubbla véningar. | anslutning till de invdndiga
cykelrummen féreslés utvandig cykelparkering

pa gérden, i slappen mellan byggnadskropparna.
For att skapa en effektiv parkeringslésning, som
samtidigt frigor mer friyta, foreslas parkering i 2
véaningar som kringbyggs med véaggar pé kortsidor
i samma fasadmaterial som bottenvaningens fasad
och med ett skarmtak ovan cyklarna. Denna parke-
ringslésning rymmer resterande 50% av cykelpar-
keringsnormen. Utdver detta kan ett mindre antal
cykelparkeringar etableras vid entréer.

RHP

Parkering for rérelsehindrade placeras pé kvarter-
smark/gator eller i garage dér det &r mojligt. P&
gardar som saknar garage placeras parkeringen
inne pé garden. Dessa parkeringsplatser planeras
och gestaltas som en del av gardsmiljén med max
3 m bred gang/koérvég.

Dagvattenhantering och skyfall
Dagvatten omhéndertas lokalt pa kvartersmark och
renas och fordrojs. Infiltrerande markbeldaggning
ska véljas och takvatten leds mot véxtbaddar. Fri-
zoner mojliggdr hantering av takvatten mot gata.
Vid skyfall leds vattnet sydvést mot Hagaparken. Da
Verkstaden 18 & 19 tidigare varit hardgjord, antas
de nya kvartersstrukturerna avsevart forbattra dag-
vattenhantering och skyfall. Biotoptak féreslas pa ev
kompletteringsbyggnader.

VISIONSMANUAL Ver
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Skala

Vaningsantal och hdjder

For att skapa en urban miljé samtidigt som
véningshojderna forhaller sig till omgivningen och
solintralning varierar de olika kvarteren i hjd. Den
generella vaningshojden &r 4 till 5 vaningar med
accenter pa 7 och 8 vaningar vid utvalda platser.
Syrgasfabrikens tegelstruktur &r med sina 2
véningar stadsdelens historiska juvel och méter
med sin karaktarsfulla arkitektur de nya kvarterens
hogre strukturer, med ett tydligt respektavstand
dem emellan.

lillustrationen visar de ljusare réda kulorerna ldgre
huskroppar medan de mérkare illustrerar hogre.

0 10 20 30 40 50m @
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Parkering

Parkering boende och besdkare
Parkering for bilar kommer att ske under upphdjda
bostadsgérdar med underliggande garage och
utgér den gemensamma parkeringslosningen

for stadsdelens kvarter. Infart till parkering sker i
perifera lagen runt den nya kvartersstrukturen s att
onddig trafik inne i stadsdelen kraftigt begrénsas.

I kvarter 2 ges méjlighet att etablera ett nergréavt
garage under de sédra delarna av kvarteret.

Parkering verksamheter

Framfor livsmedelsbutiken i séder och i anslutning
till Syrgasfabriken placeras markparkering for

att underlatta angdring till stadsdelens urbana
verksamheter.

Kantstensparkering
Utmed Rothoffsvigen utreds om kantstensparkering
for angoring till de urbana verksamheterna kan ske.

N

Exempel pa molok 0 0 20 30 4 Sm @

33 VisioNsMANUALYers 219 2 BOENDEPARKERING | GARAGE BESOKSPARKERING MOJLIGHET TILL NERGRAVT GARAGE @ e VISIONSMANUAL Verkstaden 18 & 34




72/25 Antagande: Detaljplan for Verkstaden 18 med flera - KS-2023/00379-2 Antagande: Detaljplan for Verkstaden 18 med flera : Gestaltningsprogram Verkstaden 18 m.fl. Antagande

Avfall och
atervinning

For att skapa samma hantering av hushallssopor
planeras rum fér avfall in i varje kvarter.

Avfallsrummen placeras med ett hogsta avstand
fran bostadsentré pa 50 meter. Galler antingen
gatuentré eller gardsentré.

Hémtning av avfall m&jliggérs med dragavstand
mindre &n 10 meter.
N

0 10 20 30 40 50m @

VISIONSMANUAL Verkstader
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Historia

Umeas forsta syrgasfabrik som producerade gas
till svetsaggregat uppférdes pé platsen 1953. En
byggnad som manga under ik lialogen

Forutsattningar

Statusen pa byggnaden ar dalig. Byggnaden
saknar isolering och har flera lackage genom taket.
Undersokningar sker for att se om det dr mgjligt att

lyfte som "identiteten”i omradet, med en énskan
om att bevara och utveckla.

VISIONSMANUALVerkstaden 18 &19 2025

ateretablera verksamheter i lokalen.
Den kulturhistoriska utredning som gjorts pekar
pa majligheter med ny haltagning i fasad och att

Bild frén sdder som visar Syrgasfabrikens férhallande till den nya nya stadsdelen. Bild Strategisk Arkitektur.

addera nya volymer till den b L
att Syrgasfabrikens karaktar bevaras.

Karaktar och idé

Ytan runt iken foreslas ha k ling till
de verk t som nyttjar k jen. Denna
plats ska i som en del av stadsdelen, d&

iken har en viktig identitetsskapande
roll. Kopplingen till Stadsliden kan starkas genom
att nivaskillnaden mot Skogsbrynet 6verbryggs
och den gréna kopplingen fortydligas. En lekfull
gestaltning med gradéng eller annan typ av byggd
landskapsutformning kan bidra till platsens karaktar
och identitet och bidra med nya sociala funktioner.

VISIONSMANUAL Verkstaden 188192025 3@
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ALLMAN PLATSMARK
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Allmén platsmark

Sommarbild av Kvartersparken sedd mot dster. Bild Strategisk Arkitektur.

VISIONSMANUAL Verkstaden
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Gatustruktur

Gatutyper

Illustrationen visar pa olika gatutyper inom omradet.
Géngfartsgatan ger en inre gatustruktur med mycket
begrénsad trafik vilket framjar gatan som social
motesplats.

Kvartersgatan anvands som gatutyp fér att skapa
parkeringslsningar till handeln samtidigt som den
forsorjer de intilliggande kvarterens entréer.

Gatorna som en del av de sociala
motesplatserna

Trafiken till och frén stadsdelens
parkeringsanlaggningar sker via de befintliga gatorna
iytterkanten av Verkstadens kvarter. Inne i strukturen
har flera av gaturummen gjorts till enkelriktat, 5,5 meter
brett strék dar bilar och cyklar kér pa de géendes

villkor, aldrig snabbare d&n 7 km/h. Gatustrukturen
majliggor angoring till entréer samt tillrackliga ytor for
avfallshantering.

VISIONSMANUALVerks 8819202

Allmén platsmark

N

0 10 20 30 40 50m @
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Gangfartsgata

| 22 | 300 075

400 075 300 | 225 |

Hybridzon/  Trédrad/
férgardsmark  snoupplag

Karakté&r och idé
Gaturummen gestaltas som trygga, sociala och
grona vistelseytor.

Inne i omréadet utformas de flesta gatorna som
gangfartsgator med hastighetsbegransning

pa 7 km/h, dér biltrafik sker pa de gdendes

villkor och &r enkelriktade for att medge mindre
gatubredd. Den laga hastigheten framjas aven
avrundad kantsten i motet mellan lokalgata och
gangfartsgata. Kérbanan beldggs med smagatsten
i kérbanans kanter vilket ger en upplevd smalare
korbana, liksom att kantstenen, med sin ojamna
yta sénker hastigheten. Aven kérytan i anlutning till
kvartersparken beldggs med ett avvikande material,
vilket gér trafikanten uppmaérksam pa stadsdelens

lagfartsomraden. Cykel &r tillaten i bada riktningarna

och aven cykling sker p& de gaendes villkor. Den
biltrafik som forekommer p& gangfartsgatorna ar
endast angoringstrafik till bostadskvarteren samt
raddnings- och avfallsfordon.

Gaturummets totala bredd, inklusive férgardsmark,
&r 16 m, med gangfartsomréade pa 5,5 meter som
kantas av 3 meter breda vegetationsytor med
tradplanteringar. Planteringsytorna magjliggor
snoupplag.

Som en del av det sociala gaturummet utformas
kvarterens férgardsmark som 2,25 meter breda
frizoner med plats for utskjutande entrépartier.

Gaende/cykel/bil Plantering/  Hybridzon/

snoupplag  férgardsmark

Frizonerna erbjuder de boende en uteplats i direkt
anslutning till ett lugnt grénskande offentligt
gaturum.

Vegetationszonernas planteringarna utgors av
angsgras med féretradesvis blommande och
fruktbarande trad. Varierande tradsorter kan starka
gangfartsomradenas olika karaktéarer och identitet.
Sociala motesplatser i form av bankar eller sittgrupper
placeras indragna frén den kérbara ytan framfér

kvarterens entréer.

Den kérbara ytan féreslas beldggas med asfalt som

overgarien rand av marksten mot planteringszonen.

Ytor framfor entréer beldggs med plattor.

Kvartersgata

Kopplingar/platsbildningar mot kvarter kan
forstarkas med markbeldaggning, exempelvis
marksten. Gransen mellan allmén platsmark och
kvartersmark ska sarskiljas genom olika typer av
markbeldggning, sa att en tydlig grans framtrader.

Karaktér och idé
Kvarters/ango6ringsgatans huvudsyfte ar

att tillata trafik och angdring till garaget
och lastzonen under kvarter 4 samt till
parkeringsplatserna sder om kvarter 4 och
norr om Syrgasfabriken. | kvartersgatans
norra del smalnar gatan av och méjliggér
begrénsad trafik for angéring till fastigheter
och for avfallsfordon. Hela denna zon har

géngfartsgatans hastighetsbegransning av 7
km/h och hybridzoner. Tradplanteringar i form
av solitartrad finns utplacerade dar det finns
urymme, pé bada sidor av gatan. Sittplatser kan
placeras lings med gatan och gédrna kopplas
mot Syrgasfabrikens omréde.Ytor framfor
entréer beldggs med plattor for att fortydliga
entréernas lage.
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Lokalgator

INFARTSGATA NYA ARSENALSGATAN

| 225 025 300 600 400 0251 225 150 200 600
Hybridzon/  Géngbana Kérbana Géng- och cykelbana _Hybridzon/ .
Gk e JyorczonyGangbana  Korbans
ATA NORR . .
G o Karaktar och idé

Nya Arsenalsgatan méter Sandaparken och ska

vara enkel att korsa och inte skapa barriareffekt

mot parken. For att begrdnsa antalet trafikrérelser
&r denna gata enkelriktad och saknar angéring till
garage.

Gatans bredd har angivet métt for att kunna fungera
som snéupplag. Kérbanans bredd kan med fordel
smalnas av.

Det finns tre olika typer av lokal/huvudgator
inom omradet - Infartsgata, Gata norr och Nya
Arsenalsgatan.

En entréna till omradet for att né parkeringen
ikvarter 1 (och méjlihet till parkering i kvarter
2) sker via Infartsgatan. Denna gata utformas
som en dubbelriktad gata och dér cykeltrafiken
separeras fran biltrafiken med en géng- och
cykelbana. Cykelbanan avslutas vid det planerade Till skillnad fran gangfartsgatorna dar alla trafikanter
kvartersparken och omvandlas till cykling i delar pd samma utrymme planeras separerade
blandtrafik. trottoarer Iangs dessa gator.

Gata i norr saknar cykelbana vilket mojliggor en 3
meter bred grénzon med plantering av trid istéllet.
| 225 | 250 300 550 250 1 225 Denna gata ar planerad for dubbelriktad trafik men

Hybridzon/ Géangbana Tradrad/ Kérbana Géngbana Hybridzon/ skulle dven kunna bli en géngfartsgata. som dven
forgardsmark sndupplag forgardsmark den planeras som en dubbelriktad gata.
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Rothoffsvagen

0 L

Parkvdgen/Skogsbrynet

\ [ | 300 600 400 300
T
450 450 150 Torg Tradrad/ Kérbana Trédrad/sndupplag Gang- och Tradrad
Tréadrad/ Gana- och Hvbridzon/ snoupplag cykelbana
En huvudgata som med sin nya sektion med 6kad Veqetation
grénska far en tydligt lugnare och gronare karaktar Gatutrad med grasytor som fungerar som snupplag

med méjlighet till kanstensparkering for att besérja
de urbana verksamheterna i Verkstaden 18 & 19 i R
anslutning till torget. Parke”nq
Kantstensparkeringsplatser pa delar av den 6stra

Trafik och funktion sidan av gatan

Behaller funktion som cykelhuvudvagnat,

med méjlighet att i framtiden ha busstrafik. Mébleri ng
Kantstensparkering introduceras pa den dstra Ianslutning till de bredare planteringsytorna kan
sidan, tillsamman med tradplanterade vaxtzoner. sittmébler/bénkar placeras

225 200 600

Hybridzon/  Géngbana Kérbana
férgardsmark

Parkvdgen, som fortsatter som
Skogsbrynet, binder samman
Stadsliden och Verkstaden med
Hagaparken genom GC-vég och
gront parkstrék. Grona boulevarder.
Samordnas med Guldskrinets
gestaltning.

Trafik och funktion vid
Skogsbrynet

Angoring till parkeringsgarage i
kvarter 5 samt viss trafik till befintliga
bostader i punkthusen vid Stadsliden.

Vegetation
Lindallé.
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Torget

Med en generés platsbildning mot soder skapas

d for en ny social iHaga
med fokus pa grénska, blommande trédplanteringar,
generbsa sittplatser och ytor fér torghandel och
marknader.

En samlande markbeldggning ger en stark
identitet och lyfter platsen. Belysning, t ex

r arviktigt bade
ut trygghetssynpunkt samtidigt som det bidrar till en
intim skala.

Konstnarlig utsmyckning kan lyfta platsen ytterligare
och aven kombineras med lekfunktioner. Har kan
narboende samt nyinflyttade motas, en plats dér alla
arinkluderade och vélkomna.

Verksamheter

| bottenvaningen pa kvarter runt torget mojliggérs
for lokaler. Dessa ver kan

till exempel vara restauranger, café, gym etc.

En frizon pa fem meter kvartersmark vid dessa
kvarter méjliggér uteserveringar och mindre
forséljningsstand som da inte kraver kommunens
tillstand. Soderliget skapar goda forutsattningar for
uteserveringar och sittplatser i solen.

Lindallén utmed Parkvégen fortséatter utmed
Skogsbrynet men skiftar karaktar framfor torget for
att markera att det hér finns ett annat slags offentligt
rum &n utmed resten av Lindallén. Torget bor ha
urskiljande markbeldggning dér gatan leder in i
strukturen over torget, for att uppmarksamma bilarna
pa att man kor pa de gaendes villkor.

Flygbild av torget med verksamheter som méter den allménna platsen . Bild Strategisk Arkitektur.
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Livsmedelsbutik vid torqet och erbjuda insyn fran gata. Foliering av glas som lattillgangliga bilparkeringar i direkt anslutning. Relation till torget

Den plats som identifierats som mest lamplig hindrar insyn ska undvikas. Parkering har I8sts genom att kvartersmark Torget ar stadelens centrala motesplats och

for att bedriva livsmedelsbutik ar det mittersta tillskapas sfider om kvarter 5.°Ch norrom livsmedelsbutikens direkta narhet till torget ger en
sodra kvarteret langs Parkvagen/Skogsbrynet. Angoring och parkering Syrg iken. Dessa parkerin kommer mycket central placering. Livsmedelsbutiken har
Med livsmedelsbutikens centrala lage bade mot For att kunna driva en valfungerande att samutnyttjas av be_s"k?’e_"” S‘adeele'?S urbana goda forutsattningar for att dven etablera ett café
Parkvégen, Syrg. iken och stadsdel n ik ar tillgangligheten till butiken verksamheter. lr‘lafm"f‘g.t'” Ilvsmedelsbuflke? eller bageri med sittplatser utomhus i basta sollage.
torg, &r det viktigt att butikens fasader &r 6ppna, central. Det géller bade hur man som gangtrafikant sker genom en invéndig inlastning som nas fran

uppglasade och inbjudande. Dispositionen av och cyklist tar sig till butiken liksom att det finns angoringsgatan pa kvartersmark.

butiken maste ta hansyn till detta urbana lige
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Kvartersparken

Kvartersparken, som r allman platsmark, fungerar
som kvarterens gemensamma sociala vardagsrum
och &r en del av omradets grona platsbildningar.
Hér ska alla boende kénna sig vilkomna. Parken far
en samlande funktion med plats for gemensamma
aktiviteter och firande. Odlingsytor samt mindre lek
och sittplatser skapar rum fér alla aldrar.

I parken foreslas blommande trad, garna frukttrad
med 6verdadig blomning under véren och som del
av parkens majliga odlingstema. Olika frukttrad
kan aven bidra till platsens identitet och dess
blomning bli en hindelse kopplad till &rstiderna och
sommarens ankomst.

Planteringsytorna bidrar till omhandertagande av
dagvatten.

Parken kopplar frén centrala gangfartsgatan i vést
till Soltrappan i 6st. Dess angransande gaturum
ingér i det storre offentliga rum som kvartersparken
&r hjartat av, och ska utformas som en del av det
sammanhéngande gréna offentliga rummet.

Kvartersparken sedd fran Soltrappans 8vre del. Bild Strategisk Arkitektur.
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Soltrappan

Soltrappan ar en forlangning av kvartersparken och
leder vidare mot Stadsliden. Trappan planeras som en
generds sitt-trappa med breda gradénger vid sidan av
en gangtrappa. Soltrappan ligger i basta eftermiddags/
kvallssolsldge och kan bli en lekfull samlingsplats for de
narboende.

VISIONSMANUALVerks

Funktion och tillgénglighet
Avskarmning av trappan med staket eller grindar &r
inte tillatet. Trappan ska utformas och upplevas som
tillgédnglig for alla och som del av det offentliga rum-
met. skugga.

Vegetation

Planteringsytor integreras i trappan, exempelvis pryd-
nadsgrés eller prunkande perenner och fjérilsrabatter
som visar pa arstidsvaxlingarna. Ett storre solitartrad

framfor trappan stérker rumsbildningen samt skéanker
skugga.

Kvartersparken och frizonernas uteplatser med Soltrappan i fonden. Bild Strategisk Arkitektur.

VISIONSMANUAL Ver
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Flygbild pd omradet sedd mot norr med Stadsliden till héger. Bild Strategisk Arkitektur.

§Q  VISIONSMANUALVerkstaden 18,19 2025 VISIONSMANUAL Verkstaden 188192025 @ ()



72/25 Antagande: Detaljplan f6r Verkstaden 18 med flera - KS-2023/00379-2 Antagande: Detaljplan fér Verkstaden 18 med flera : Granskningsutlatande Verkstaden 18 m.fl. Antagande

1(20)

UMEA Granskningsutlatande Diarienummer: BN-2019/02027

Datum: 2025-09-05
I(OMMUN Handlaggare: Patrik Gredemyr

Detaljplan for fastigheten
Verkstaden 18 m.fl.

inom Haga i Umed kommun, Vasterbottens ldn

Ett forslag till detaljplan for fastigheten Verkstaden 18 m.fl. har upprattats
av Umea kommun, Detaljplanering. Syftet med planen &r att skapa plan-
massiga forutsattningar for fem blandstadskvarter med i huvudsak bosta-
der, pa mark som idag anvands for industrisandamal och handel. Syftet ar
ocksa att skapa en attraktiv boendemiljo praglad av gronska dar ny bebyg-
gelse ska bidra till stadsmassighet mot angransande gator, och att skapa en
levande torgmiljo ut mot Parkvagen. Ytterligare syften ar att halla nere for-
donstrafik pa lokalgatorna, att i sa stor utstrdackning som ar rimligt fordroja
dagvatten ndarmast kallan, samt att skydda och mojliggora utveckling av en
for staden kulturhistoriskt vardefull industribyggnad.

Samrad och granskning

Planen handlaggs med utdkat planférfarande och har varit foremal for
samrad under tiden 2023-11-16 till 2023-12-08, samt granskning under ti-
den 2025-06-13 till 2025-07-04. Samradskrets, statliga och kommunala in-
stanser, foéreningar m.fl. har getts mojlighet att Ilamna synpunkter pa forsla-
get.

Nedan gérs en sammanfattning av inkomna synpunkter under gransk-
ningen, vilka kan begaras ut i sin helhet.

LANSSTYRELSEN

Lansstyrelsen har inkommit med ett yttrande enligt nedan:

Lansstyrelsen har inget att tillagga i fraga om hur planférslaget tillgodoser
statliga eller andra allménna intressen och bedémer, med hansyn till prov-
ningsgrunderna i 11 kap. 10 § PBL och nu kdnda férhallanden, att ett anta-
gande av detaljplanen inte kommer att provas.

Kommentar

Yttrandet féranleder ingen éndring av planférslaget.

SWEDAVIA

Swedavia ser positivt pa att behovet av kontakt med flygplatsen i samband
med uppforande av kranar lyfts i planbeskrivningen.

Umea kommun Detaljplanering

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

Webbplats: www.umea.se/kommun
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Swedavia uppmanar namnden att genom bestammelser i plankartan saker-
stalla att flygplatsens hinderytor inte genomtrangs. Om detta bast gors ge-
nom begransningar av marknivaer eller bestammelser om totalhdjd 6ver-
ldmnas till namnden. Med nuvarande marknivaer finns viss marginal till
flygplatsens hinderytor. Plan bor dock utformas pa ett sadant satt att ingen
risk for genomtrangning av hinderytorna foreligger aven i de fall dar flyg-
platsen inte blir samradda i exempelvis ett lovarende.

Kommentar

Plankartan kompletteras med bestammelse om hogsta totalhdjd pa 52,4
meter 6ver angivet nollplan for att sakerstalla att flygplatsens hinderytor
inte genomtrangs.

Yttrandet bedéms vara tillgodosett i planférslaget.

MILIO- OCH HALSOSKYDDSNAMNDEN

Miljo- och hadlsoskyddsnamnden tillstyrker planforslaget.

Namndens synpunkter har efter samradet beaktats pa ett tillfredsstdllande
satt infor granskningsskedet. Planen kommer att sdkerstélla att
genomsléppligheten for dagvatten inom planomradet 6kar betydligt och
det sdkerstalls enligt samradsredogorelsen i planhandlingarna att hogst
25% av bostadsgardarna (inklusive de gardar som ar upphojda) blir hard-
gjorda samt att gardsbjalklag ska vara planterbara.

Kommentar

Infor antagande har bestammelsen om att bjalklag ska vara planterbart ta-
gits bort. Anledningen till detta ar att bestimmelsen inte anses ha tillrack-
ligt lagstdd och att utformningen av grona och planterbara innergardarna
ligger i exploatdrens intresse oavsett. Kommunens intention om ett gront
omrade kvarstar.

Yttrandet féranleder ingen éndring av planférslaget.

TEKNISKA NAMNDEN / GATOR OCH PARKER

Trafik och gata

Fortydliga att parkeringsplatser for rorelsehindrade inom de fastigheter
som har upphdjda innergardar ska losas i respektive kvarters parkeringsga-
rage.

Drift och underhall

Detaljplanen innebar tranga gatusektioner som vintertid (sarskilt snérika
vintrar) kommer att vara bekymmersamma (kostsamma) att vintervaghalla.
Utvardering av dessa gator behover goras innan liknande

gator byggs i Umea framover.
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Park och natur
Inga synpunkter.

Gator och parkers samlade yttrande

Fortydliga angaende parkeringsplatser for rorelsehindrade vid upphéjda
innergardar. Viktigt att utvardera denna gatutyp innan fler omraden byggs
med liknande utformning.

Kommentar

Planbeskrivningen kompletteras med ett fortydligande om att parkerings-
platser for rorelsehindrade inom de fastigheter som har upphdjda innergar-
dar ska l6sas i respektive kvarters parkeringsgarage.

Yttrandet bedéms vara tillgodosett i planférslaget.

BRANDFORSVARET

Om raddningsvagar och/eller uppstallningsplatser placeras ovan eventuellt
underjordiskt garage maste bjalklag dimensioneras for raddningsfordon.

Kommentar

Informationen noteras men ar ingenting som detaljplanen reglerar.

Yttrandet féranleder ingen éindring av planférslaget.

UMEA ENERGI AB

Umea Energi har inget att erinra avseende fjarrviarme-, fjarrkyla-, el- eller
bredbandsledningar.

VAKIN VA

Det bor framga att erforderlig ledningsflytt samt upph&dvande av lednings-
ratt (Lr 2480K-01/65.2) bekostas av exploator. Det bor dven fortydligas att
befintliga VA-ledningar inom planomradets sodra del kommer tas ur bruk
och ledningsratten ska upphévas (Lr 2480K-01/65.3).

| Gvrigt sa ligger planomradet inom verksamhetsomrade for alla tre nyttig-
heter. Vid framtida eventuell avstyckning arbetar Vakin utifran principen
att alla fastigheter ska ha var sin anslutningspunkt. Anslutningspunkter
kommer meddelas av VA-huvudman och avgifter tas ut i enlighet med da
gallande VA-taxa. Vakin kommer inte tillata att en gemensamhetsanlagg-
ning for VA-anldggningar upprattas inom planomradet.

Kommentar

Planbeskrivningen kompletteras med ett fértydligande ang. att lednings-
flytt samt upphéavande av ledningsratt (Lr 2480K-01/65.2) bekostas av ex-
ploator. Det fortydligas ocksa att befintliga VA-ledningar inom planomra-
dets sodra del kommer tas ur bruk och ledningsratten ska upphavas (Lr
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2480K-01/65.3). Aven att alla fastigheter ska ha varsin anslutningspunkt
laggs till som information i planbeskrivningen.

Yttrandet bedéms vara tillgodosett i planférslaget.

VAKIN AVFALL

Det behdver redogoras for hur avfallshamtning ska ske fran kvarter 1, en-
ligt planbeskrivningen ar det enkelriktat och oklart om det gar att kdra runt
kvarteret. Om det inte finns en genomfart for sopbilen kravs vandmaojlighet
inne pa fastigheten. Detta géller for alla kvarter dar det inte finns genom-
fart.

Vid flera av dessa kvarter finns det tradrader i anslutning till féreslagna pla-
ceringar av miljérum. Dessa trad far inte inkrakta pa transportvégen eller
uppstallningsplatserna for sopbilen. Detta galler aven vid in- och utfarter.
Sopbilen kraver en fri héjd pa 4 m och vid hamtning med sidlastande for-
don 4,7 m. Tradraderna kan dven bidra till plogkanter som kan hindra eller
forsvara sophamtningen vintertid.

Vakin forordar att angoringsfickor for sopbilen planeras in i anslutning till
uppstallningsplatserna till miljorummen sa att hdmtningspersonalen kan
utféra tdmningarna obehindrat utan att hindra trafiken i omradet.

Om hamtningspersonalen drar eller skjuter tunnan fran miljorum fram till
sopbilen stéller detta krav pa jamna hardgjorda ytor utan kanter samt att
dragvagen snorojs och halkbekdmpas vintertid. Det far inte finnas trottoar-
kanter, trosklar eller andra ojamnheter som kan paverka avfallshamtarnas
arbetsmiljo. Dragvagen fran miljorum till sopbilen ska vara sa kort som
mojligt, max 10 m.

Transportvag och hamtplats

Se Vakins anvisningar for detaljerade krav. Transportvagen ska vara minst
5,5 meter bred om korning i bada riktningarna forekommer, om parkering
forekommer maste vagen vara bredare. Om vagen ar motesfri och det inte
finns parkerade fordon kan vagen vara smalare, dock minst 3,5 meter bred.
Trad och annan véxtlighet far inte inkrakta pa vagens bredd eller den fria
hojden. Snovallar far inte inkrékta pa transportvagens bredd och transport-
vagen ska vara halkbekdampad vintertid. Langs hela transportvagen, fram till
hdamtningsfordonets uppstéllningsplats, ska det vara fri hdjd pa minst 4 me-
ter. Vid uppstéllningsplatsen ska det vara en fri hojd pa 4,7 meter. Genom-
fart eller tomning ska av sdakerhetsskal inte ske utanfor entréer eller lek-
platser. Vid transport, témning och eventuell viandning ska det vara fri sikt
och god framkomlighet.

Om sophdamtning ska ske inne pa fastighet maste det finnas genomfart eller
vandmojlighet for sopbilen. Vandplan ska ha en diameter pa minst 18 me-
ter. Alternativ till detta kan vara en vandplats eller en trevagskorsning som
mojliggdr en T-vandning.
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Generell information

Fran 1 januari 2027 &r det obligatoriskt for alla fastigheter att sortera ut
forpackningsavfall. De fraktioner som ska sorteras ut ar matavfall, restavfall
samt férpackningar sa som papper, plast, metall, fargat glas och oférgat
glas.

Dimensionera avfallsutrymmena for varannan veckas hamtning. Dimens-
ionera garna soprummet for att inrymma mojligheter for aterbruk samt ut-
rymme for andra fraktioner som pa grund av framtida lagkrav kan bli aktu-
ella att samla in i framtiden.

Kommentar

Kvarter 1 gar att kéra runt om man kommer in fran Parkvagen i soder. Pa
innergarden finns inte mojlighet till vare sig genomkérning eller véandplan
da garden ar upphdjd och sophamtning behéver darmed ske fran gatan.
Planbeskrivningen kompletteras med ett fortydligande gallande att tradrad
ej far forsvara for avfallshamtningen.

Yttrandet bedéms vara tillgodosett i planférslaget.

VASTERBOTTENS MUSEUM AB

Den foreslagna exploateringen kommer inte att berdra nagra registrerade
forn- eller kulturlamningar. Sannolikheten for att patraffa nagra lamningar
ar liten da planomradet tidigare har varit bebyggt.

Syrgasfabriken ar utpekad som en sarskilt vardefull byggnad i Umed kom-
muns byggnadsordning for Haga-Sandbacka (2004). | enlighet med den ge-
nomférda kulturmiljdanalysen vill Vasterbottens museum sarskilt lyfta
byggnadens funktion som landmarke, dess tydliga koppling till omradets in-
dustrihistoria samt dess visuella betydelse genom siktlinjen fran skogsbry-
net. Vasterbottens museum ser i huvudsak positivt pa att detaljplaneforsla-
get har utvecklats i en riktning dar kulturvarden tydligare beaktas. Samti-
digt betonas vikten av fortsatt varsamhet i det kommande genomférandet
— sarskild vad géller Syrgasfabrikens gestaltning i stadsbilden.

Kommentar

Yttrandet féranleder ingen dndring av planférslaget.

POSTNORD

PostNord har i uppdrag att tillhandahalla den samhallsomfattande
posttjansten vilket bland annat innebar att det ar PostNord som ska god-
kdnna placeringen och standarden pa postmottagningsfunktionen. | denna
roll representerar PostNord samtliga postoperatérer som ar verksamma i
det aktuella omradet.

Post ska kunna delas ut miljovanligt, kostnadseffektivt och med hansyn till
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arbetsmiljon for chaufforer och brevbarare. For att det ska kunna genom-
foras i praktiken behover utdelningen standardiseras.

Vid nybyggnation av villor och radhus placeras postladan i en ladsamling
vid infarten till omradet. | flerfamiljshus ska man ta emot sin post i en
fastighetsbox i anslutning till entrén. Fardvagen till postanordningen ska
vara 0ppen och farbar aret runt for valt fordon.

Kontakta PostNord i god tid pa utdelningsforbattringar@postnord.com for
dialog gallande godkdnnande av postmottagning i samband med nybygg-
nation eller annan forandring gallande befintlig alt ny infrastruktur.

En placering som inte ar godkand leder till att posten inte borjar delas ut till
adressen.

Kommentar

Yttrandet féranleder ingen éindring av planférslaget.

LUFTFARTSVERKET

Luftfartsverket har yttrat sig i samradet. Da myndigheten sjalva gér bedom-
ningen att den har typen av yttranden alltid ska sekretessbeldaggas redogors
inte synpunkterna har.

Kommentar

Yttrandet féranleder ingen éindring av planférslaget.

LANTMATERIMYNDIGHETEN, UMEA KOMMUN

For plangenomforandet viktiga fragor déar planen maste foérbattras:
Planbeskrivning

Ett klargérande behovs vilka fastigheter som ar tankta att ingd i
gemensamhetsanldggningarna, bade den for gata men ocksa den med an-
damal friyta. Vi ser mojliga framtida problem att (utan éverenskommelse)
skapa gemensamhetsanldggningarna och ansluta fastigheter da provning
enligt anlaggningslagen kravs vid bildandet.

Under rubriken, Gemensamhetsanlaggningar, diskuteras parkeringsbeho-
vens sdkerstallande for kvarter 3 och andra fastigheter inom detaljplanen.
Ett tydliggorande behdver géras om det ar tankt att parkeringsanlaggning-
arna ska kunna inrattas som gemensamhetsanlaggningar dvs om de ska ha
markreservat g eller inte. Notera att i bada kommentarerna i detta stycke
kravs fastighetindelningsbestammelse (FIB) om man med sdkerhet vill styra
vilka fastigheter som ska anslutas till respektive gemensamhetsanlaggning.
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Under rubriken, Gemensamhetsanlaggningar, refereras till figur 9. Det ska
vara figur 10.

For plangenomforandet viktiga fragor dar planen bor forbattras:
Plankarta med bestimmelser

Plankartan har i granskningsversionen delvis tagit bort Rothoffsvagen fran
planomradet med resultat att gamla DP, 2480K-P00/234, ligger kvar endast
i denna del som ar gata och darfor bor tas bort. Alternativt upphava gamla
dp i sarskilt beslut.

Planbeskrivning

Figur 4 — felaktig utbredning pa 2480K-P00/234 nu efter att Guldskrinets
detaljplan vunnit laga kraft.

Kommentar

Ett fortydligande laggs till i planbeskrivningen gallande att vilka fastigheter
som ska inga i gemensamhetsanlaggningar for gata resp. friyta och parke-
ring faststalls i lantmateriforrattning, samt att prévning kravs vid bildandet
av gemensamhetsanlaggning. Fastighetsindelningsbestammelser ar inte ak-
tuellt och det kommer darfor inte med sakerhet ga att styra vilka fastig-
heter som ingar.

Den del av planomradet som beror befintlig DP 2480K-P00/234 beddms be-
hovas i planen for att mojliggora for bland annat utfartsforbud, vilket inte
ar mojligt att placera langs planomradesgrans. Anledningen till att den end-
ast tangerar halva Rothoffsvagen ar for att ge samma mojlighet vid upprat-
tande av detaljplan fér Smardjningen. Resterande del av befintlig detaljplan
avses upphdvas i samband med planldaggningen for Smardjning.

Figur 4 i planbeskrivningen korrigeras, likasa referens géllande Figur 10 i
stallet for Figur 9.

Yttrandet bedéms vara tillgodosett i planférslaget.

BOSTADSRATTSFORENINGEN SKOGSBRYNET

Synpunkter pa bygghojder:

Styrelsen ar tacksam att styrelsens synpunkter avseende bygghojd hérsam-
mats till viss del. Styrelsen anser dock att daven det hus som i forslaget har 7
vaningar med fordel skulle sdnkas till 5 vaningar. Det ar svart att i det nya
forslaget kunna jamfora hojderna pa husen da hojden i det tidigare forsla-
get visade pa hogsta byggnadshdjd och i det nya forslaget hogsta nockhojd.
| det tidigare forslaget med 9-vaningshus narmast Brf Skogsbrynet var
hogsta byggnadshojd for 9-vaningshusen 28,5 m och i det nuvarande for-
slaget ar hogsta nockhdjd for 7-vaningshuset 28,0 m, en skillnad pa 2



72/25 Antagande: Detaljplan f6r Verkstaden 18 med flera - KS-2023/00379-2 Antagande: Detaljplan fér Verkstaden 18 med flera : Granskningsutlatande Verkstaden 18 m.fl. Antagande

8 (20)

vaningar och 0,5 m. Det hade varit bra det i samradshandlingarna funnits
en skiss pa huskropparna i de bada forslagen visat pa vilken reell justering
som gjorts.

Synpunkter pa huskroppars placering:

Forslag till detaljplan medger bebyggelse for nara gatan mot Stenkrossen 2
och avviker mycket hur befintlig bebyggelse inom planomradet ar beldgna
idag. En sadan placering ger en avsevard obalans mellan befintliga och nya
huskroppar langs gatan. Det ar forstaeligt att man ibland vill skapa
huskroppar dikt an mot gata i stadskvarter dar huskroppar pa bada sidor
om en gata ger samma uttryck. | detta forslag foreslas nybebyggelse om 5
respektive 7 vaningar i det ndrmast dikt an den befintliga trottoaren medan
det pa andra sidan gatan mot Stenkrossen 2 finns forst ett val tilltaget gréas-
omrade mellan trottoar och huskroppar. Lantmateri har under

samradet noterat och lyft detta och lamnat synpunkter om mer allmén
platsmark mot gatan mellan nybyggnationer och Stenkrossen 2. Lantmate-
riets samradssynpunkt har dock ldmnats utan bemétande i samradshand-
lingen.

Synpunkter pa friytor:

Eftersom planen tilldter en friyta mindre dn 1:6 sa finns det en risk for att
gardarna blir mindre funktionella for vistelse och anvandarvanlighet. Det
innebar att manniskor i hogre grad blir beroende av allman plats i nar-
heten. Om intilliggande gronstruktur bedoms vara en férutsattning for att
moijliggora planens hoga exploateringsgrad bor exploateringen bekosta at-
garder som hojer parkernas tillganglighet och anvandbarhet. Annars finns
risk att gronytor och de parkliknande platser f6r samvaro som finns for bo-
ende pa Brf Skogsbrynet kommer att

uppfattas som mer attraktiva for samvaro an de nya friytorna och intillig-
gande parkomraden. Uppfarterna till Stadsliden bor ocksa utformas sa de
blir attraktiva uppfarter sa inte genvagar genom Brf fastighet etableras.

Synpunkter pa trafik:

Styrelsen noterar att det i forslaget for Verkstaden kommer att finnas par-
keringsutrymmen for sammanlagt ca 360 bilar. | forslaget framgar att bade
kvarter 4 och 5 ska innehalla parkeringsmojligheter med infart fran Parkva-
gen angransande Brf Skogsbrynet. Styrelsen anser att det med fordel dven
hade kunnat ligga parkeringsutrymmen med in och utfart mot Rothoffsva-
gen for att minska trafik pa Parkvdgen och den nya Arsenalgatan. Trafikmil-
jon pa Parkvagen narmast Brf Skogsbrynet ar redan idag mycket trang och
pa vinterhalvaret sa ar det svart att motas da parkerade bilar pa gatan till-
sammans med hoga snovallar utgor stora hinder. Dessa problem kommer
att bli mycket stérre med en 6kad trafikmangd givet samma gatubredd och
samma parkeringsmajligheter langs vagen som idag.



72/25 Antagande: Detaljplan f6r Verkstaden 18 med flera - KS-2023/00379-2 Antagande: Detaljplan fér Verkstaden 18 med flera : Granskningsutlatande Verkstaden 18 m.fl. Antagande

9 (20)

Kommentar

Justeringen fran byggnadshojd till nockhojd beror bland annat pa att pla-
nen behover sdkerstalla att tillkommande byggnader inte inkraktar pa flyg-
platsens hinderytor, samt sdkerstalla maximala hojder for bebyggelse sett
till paverkan pa omgivningen i form av skuggning och stadsbild. Da bygg-
nadshojd endast avser hojden upp till takfoten innebéar en begransning av
byggnadshdjd pa 28,5 meter att det ovanfor 28,5 meters hojd far uppforas
bland annat indragen vaning samt tak. Den slutgiltiga hojden for byggna-
den kan med andra ord bli betydligt mer. En begransning av nockhéjd pa 28
meter innebar att hela byggnaden, inklusive takvaningen, maste rymmas
under 28 meters hojd. Skillnaden ar darfér betydande i vad planen maijlig-
gor for. Det ar dock svart att illustrera byggnaderna annat dn tankbar skala
vid maximalt utnyttjande av nockhdjd da de d@nnu inte ar detaljprojekte-
rade och planen inte styr exakt hur bebyggelsen faktiskt kommer att se ut.
Gallande huskropparnas placering mot Skogsbrynet tillats tillkommande
bebyggelse inte placeras dikt an befintlig trottoar, utan foregas av en for-
gardsmark pa 2,25 — 2,9 meter. Det stammer dock att bebyggelsen &r tankt
att uppfattas som att den ligger mot gatan. Detta foljer den stadsbyggnads-
princip som galler inom hela planomradet med stadsmassig bebyggelse i
kvartersstadsstruktur. Skogsbrynet blir en brytpunkt mot en annan typologi
med fristaende punkthus. Befintlig bebyggelse pa Stenkrossen 2 ligger inte
inom planomradet, och Lantmateris kommentar i samradsskedet avsag inte
byggnadernas placering, utan hur mycket av gatan som skulle inga i plan-
omradet, vilket &r en planteknisk fraga som ocksa beméttes och tillgodo-
sags.

Uppfarterna till Stadsliden, liksom Sandaparken, ar tankta att fa en upp-
rustning i samband med genomfdrandet av detaljplanen. Umea kommun
har gjort bedémningen att de friytor som tillskapas i planen ar tillrackliga,
samt att tillgangen till publika gronytor i ndromradet dessutom ar mycket
god.

Yttrandet bedéms inte kunna tillgodoses i planférslaget.

YTTRANDE 1

Jag vill understryka det positiva i att man justerat ner antalet vaningar pa
de nya punkthusen da det vore mycket forhastat att bygga hogre hus én de
befintliga punkthusen &r. Jag forstar att man inte kan undvika att man
skymmer utsikten for nagra av de befintliga lagenhetsinnehavarna pa
skogsbrynet men det vore oklokt att inte félja den naturliga sluttning som
redan finns.

Kommentar

Yttrandet féranleder ingen éindring av planférslaget.

YTTRANDE 2

Jag och min fru &r mycket néjda med hur ni har beaktat vara synpunkter i
samband med samradsprocessen. Framst ar vi néjda med att
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vaningshojden har begransats samt att ni har valt att bevara syrgasfabri-
ken. Men ocksa att ni lagt in en liten park, en vacker trappa upp mot oss
samt ett torg. Bra jobbat!

Kommentar

Yttrandet féranleder ingen dndring av planférslaget.

YTTRANDE 3

Jag vill borja med att sdga att planen ar bra och uppskattad, det kommer i
langden leda till samhorighet och integration. Som boende i hus 1 pa
Skogsbrynet ar jag dock tveksamt instélld till hghuset upp mot gatan (7
van). Dels skymmer det utsikt - men det paverkar ocksa sammanlankning
mellan kvarteren. Nu blir den nya delen stangd mot Skogsbrynet vilket
skapar isolerade ytor. Jag foreslar att ni byter plats, sa att det hégre huset
placeras langre norrut vilket blir naturligt mot den parkering som star
langst i norr pa Skogsbrynet (skymmer ej utsikt pga hus 6 hégre upp). Alter-
nativt tar bort 2-3 vaningar.

Kommentar

Det hogre huset i kvarter 5 har pa grund av sin placering i hérnet kunnat fa
en annan utformning an 6vriga delar av kvarteret, med en lite djupare
huskropp som avviker nagot. Detta hus blir en accent med ett hogre va-
ningsantal. Umea kommun har gjort beddomningen att laget ar ratt och att
den skymda sikten, om an beklaglig, far betraktas som acceptabel i en vax-
ande stad.

Yttrandet bedéms inte kunna tillgodoses i planférslaget.

YTTRANDE 4

Allmant verkar fokus pa bilder vara fran ett hall med dalig information kring
utformning mot Skogsbrynet och lilla parken mot villor och radhus langs Er-
ikslundsvagen. Rent allmént har jag dessutom svart att forsta hur allt detta
ska rymmas. Fortata inte sa himla mycket, anslut till tidigare karaktar pa
Haga i form av sma och relativt 1aga hus.

Jag bor i BRF Skogsbrynet och vill naturligtvis inte ha negativ paverkan pa
sikten for mig (och mina grannar). Férutom det sa tanker jag att vara fem
punkthus ar ett valkant landmarke vart att bevara i sig, alltsa att byggna-
derna aven fortsatt ar val synliga och inte hamnar "bakom" de nya byggna-
derna. Ser att tidigare forslag pa tva niovaningarsbyggnader upp mot
Skogsbrynet har andrats, vilket jag uppskattar.

Utifran bilderna som jag hittat ar det emellertid fortfarande svart att se nu-
varande forslag i forhallande till punkthusen pa Skogsbryn et 1-6 (och villor
/ radhus pa Erikslundsvagen). Sju respektive fem vaningar med hogsta
nockhojd 28 meter respektive 22 meter (h6/ h4) ar fortfarande valdigt hogt
dven om det inte skulle raknas fran marknivan vid Skogsbrynet. Aven &tta
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vaningar i ytterkant mot gamla badhustomten ar hogt. Skippa "accenterna"
tycker jag, det racker att byggnader i ndarheten ar hoga (befintliga och vad
jag forstar aven framover pa gamla badhustomten).

Oklart hur manga bilplatser som har infart fran Skogsbrynet. Det &r vidare
inte manga "besoksparkeringar" till gaster/hemtjanst och kunder. Hur
mycket extra trafik berdknas for Skogsbrynet? Redan nu kan det vara
smatrangt med parkerade bilar Iangs Skogsbrynet som anvands av boende,
gaster och hemtjanstpersonal liksom besdkande till Stadsliden och kanske
dven sportarenor. Vara egna gastparkeringar ar inte okej att anvanda for
vem som helst. Lage att i anslutning till det har fixa Skogsbrynet, vagen lu-
tar otackt i kurvan vid forpackningsinsamlingen vid halka, dvs. typ hela vin-
tern. Skogsbrynet brukar dessutom vara daligt skottad vintertid, man bru-
kar behova ga pa vagen. Pa tal om sno sa ifragasatter jag om planeringen
for snoupplag inom Verkstaden 18-19 verkligen ar tillrackligt val tilltagen,
det brukar vara gott om stora snéhégar har i krokarna.

Kommentar

De byggnadshdjder som planen mojliggor for ar en avvagning mellan de in-
tressen som mots pa platsen; behovet av fortatning, projektekonomi,
stadsméssighet etc. Aven de niarboendes synpunkter under samradsskedet
har beaktats. Att ett omrade uppnar en viss befolkningstathet innebar
ocksa att underlag skapas for tillkommande funktioner och service, vilket
kan bidra med kvaliteter till hela omradet.

| en stad som vaxer kommer utblickar till viss del att behéva forandras. Av-
standet mellan befintliga och tillkommande fasader ldngs Skogsbrynet &r
dock nastan lika stort som avstandet till befintliga byggnader. Se dven tidi-
gare kommentarer.

All snd kommer inte att kunna ldggas i snoupplag inom planomradet, dven
om Sandaparken ocksa kan anvandas som snoéupplag. Sné kommer darfor
att behova fraktas bort, vilket ar vanligt i urbana miljoer.

For berakning av tillkommande trafik pa Skogsbrynet, se den bullerutred-
ning som bilagts planhandlingarna. Trafikmangderna bedéms inte kunna
orsaka nagon oldgenhet. Besdksparkeringar &r planerade, men hamnar i
vissa fall i parkeringsgarage. Det ar inte tankt att befintliga bestksparke-
ringar pa andra fastigheter ska anvandas.

Yttrandet bedéms inte kunna tillgodoses i planférslaget.

YTTRANDE 5

Infrastrukturen med bussférbindelse direkt fran omradet Hagaliden maste
till med tanke pa:

1 Att det tillkommer 240 nya lagenheter totalt med verkstaden 18 och Guld-
skrinet. Det blir valdigt manga som bor dar.

2 Att det nu blir ett Coop i omradet och dven planerat for annan handel i
den gamla fabriken pa Verkstaden 18. De som arbetar dar ska kunna ta sig
till och fran, och dven kunderna som inte bor pa omradet.
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Manga besoker Stadslidens fritidsomrade och museet, sa dven for dessa
personer ar det viktigt att kunna aka anda fram. Inte minst for att minska
biltrafiken i omradet.

Alltsa busshallplats i omradet for forbindelse bade fran och till omradet.

Kommentar

Detaljplanen kan inte styra hur busstrafiken planeras, utan endast skapa
forutsattningar i form av exempelvis framkomlighet och tillrackliga gatu-
bredder. Rothoffsvagen kommer att vara utformad som en bussgata, vilket
innebar att det finns mojlighet att styra om busstrafiken och anlagga en
hallplats intill planomradet. Det finns dock inget beslut om detta i nulaget.
Nirmaste héllplats idag ar ldngs med Ostra Kyrkogatan pa gangavstand fran
planomradet.

Yttrandet bedéms inte kunna tillgodoses i planférslaget.

YTTRANDE 6

Undertecknad vidhaller tidigare lamnade samradssynpunkter och vill till-
lagga enligt nedan. Detaljplanen innebar en fordubbling av antalet nya bo-
stader mot vad Oversiktsplanen anger. 580 bostdader mot 6versiktsplanens
300 utgor en dverexploatering och motsvarighet som idag helt saknas inom
Haga/Sandbacka. Detaljplanen medger 140 fler bostader (32 %) &n den till
ytan lika stora och nyligen lagakraftvunna detaljplanen fér gamla badhus-
hustomten.

Ifall antal nya bostader skulle begransas till 300, sa skulle byggnadshoj-
derna vasentligen kunna sankas och hansyn mot narboendes lamnade syn-
punkter tillgodoses. Kommunen bor lyssna pa de narboende hellre dn att
se till den borsnoterade projektérens vinstmojligheter.

Detaljplanen medger ocksa bebyggelse for nara gatan Skogsbrynet mot
Stenkrossen 2 och inte alls i linje med hur befintlig bebyggelse (parkerings-
hus/forrad) inom planomradet &r beldgna idag. Detta kommer ge upphov
till en omotiverad och patrangande obalans langs med gatan Skogsbrynet.
Se illustration publicerad pa detaljplanens hemsidan ” Flygbild éver omra-
det med méjlig utbyggnad sedd mot norr med Stadsliden till héger. Bild
Strategisk Arkitektur.”

Nybebyggelse om upptill 7 vaningar kommer placeras i det ndrmast dikt an
den befintliga trottoaren. Medan det pa andra sidan gatan mot Stenkros-
sen 2 narmast trottoaren finns ett val tilltaget grasomrade, foljt av i huvud-
sak lagre bebyggelse med skarmtak for bilar innan de befintliga punkthusen
tornar upp sig pa ett vélbalanserat avstand fran gatan, alltsa till stor skill-
nad fran foreslagen nybebyggelse enligt detaljplan.
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Lantmateri har under samradet noterat och lyft detta, det vill sdga detalj-
planens medgivande om for tat bebyggelse mot gatan Skogsbrynet och ef-
terfragat mer allmén platsmark mot gatan Skogsbrynet. Lantméteriets sam-
radssynpunkt har ladmnats utan bemaotande i samradshandlingen.

Detaljplanens for tata bebyggelse mot gatan Skogsbrynet framtvingar att
marken maste hojas for att hantera skillnad i hojd mellan det lagre planom-
radet och den vasentlig hogre gatan Skogsbrynet. Ifall nybebyggelse flyttas
vasterut fran gatan Skogsbrynet kan markhéjning undvikas likt nuvarande
bebyggelse ar uppford. Markhojning narmast gatan Skogsbrynet ror sig om
ca 0-2 meter och langst ifran upptill 5-6 meter, alltsa betydande massor
kommer att krévas. Fragan som stélls r huruvida markhojningen ar beak-
tad i skuggberakningar eller ifall antagande av detaljplanen kommer att ba-
seras pa felaktiga underlag?

Da delar av nuvarande bebyggelse rivs och sannolik byggstart inte ar att
anta for en bra bit in pa 2030-talet, bér kommunen tillse att omradet fore
byggstart halls i vardat och skott skick. Vore trist ifall omradet likt gamla
badhustomten i aratal blir grus och uppstallningsplats.

Vidare kan dven rivningsforbudet av syrgasfabriken ifragasattas. Betydande
mark kommer att avsattas till detta. Utifran avsaknad av samradssyn-
punkter som vitsordar rivningsforbudet, kan det kulturhistoriska vardet
ifragasattas sarskilt nar detaljplanen medger hojning av byggnaden till 19
meter. Byggnaden upplevs idag som ratt anskramlig, bristfalligt underhal-
len med sliten tegelpanel, fransiga markiser, flagnande farg kring dor-
rar/fonster samt grastorvor i asfalten framfor. Kommunen bor vid all plane-
ring av nybebyggelse i det yttersta lyssna pa de ndrboende som redan bor
déar. Befintlig bebyggelsen ar i praktiken oméjlig att andra saledes ar det
planerad ny byggelse som maste anpassas. Sett till de starka protester som
funnits under samradet mot ny hog bebyggelse maste kommunen dndra
detaljplanens utformning. Ifall byggnadshojderna skulle sdnkas och antalet
bostader minska fran 580 till 300 &r det fortsatt en ekonomiskt hégintres-
sant utveckling.

Kommentar

Se kommentar till Bostadsrattsforeningen Skogsbrynets yttrande samt ytt-
rande 4. Att bebyggelse placeras langs med gatan ar en vedertagen stads-
byggnadsprincip som skiljer sig fran det befintliga uppe pa Skogsbrynet.
Det tillkommande bostadsomradet bildar nagot nytt och har inte for avsikt
att imitera omkringliggande kvarter, som far existera fristdende och i egen
ratt. Planen avser dock att visa hansyn till omgivningen och stadsbilden, vil-
ket kommunen beddémer att den gor.

De nockhojder som anges i planen berdknas fran fardig gatuniva, och hojd-
skillnaden mojliggor ett underjordiskt parkeringsgarage under kvarter 5
narmast Skogsbrynet.
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Detaljplanen har en genomférandetid pa 10 ar och det &r kommunens for-
hoppning och exploatérens ambition att omvandlingen ska kunna paborjas
sa snart som mojligt.

Nar det géller Syrgasfabriken sa ar dess bevarande bl.a. en paféljd av de di-
alogmoten som genomfoérdes med narboende innan detaljplanelaggningen
pabérjades. Dar uttrycktes ett starkt stod for att bevara och lyfta fram
byggnaden, som ocksa ar utpekad som skyddsvard i kommunens egna kar-
teringar. Aven nir det giller byggnadernas hojd har detaljplanen anpassats
i stor utstrackning efter de synpunkter fran grannar som kom in under sam-
radet.

Yttrandet bedéms inte kunna tillgodoses i planférslaget.

YTTRANDE 7

Som boende pa Skogsbrynet 3, vaning 6, med fonster och balkong i riktning
mot det omrade som detaljplanen avser, har jag majoriteten av mitt ljusin-
slapp fran det hallet. Det ar jattebra att ni har justerat ner antalet vaningar
fran 9 - men 7 vaningar ar fortfarande valdigt hogt. Var och host nér solen
star lagre kommer ljusinslappet i min lagenhet bli betydligt sémre. Jag 6ns-
kar att ni minskar antalet vaningar ytterligare for att jag som redan ar bo-
ende i omradet ska fa fortsatta trivas i mitt hem. Jag tanker dven alla inva-
nare i Umea har att vinna pa att det unika med punkthusen pa Skogsbrynet
bibehalls - som Umeas version av Danviksklippan i

Stockholms kommun. De &r ett resultat av sin tid, och deras unika charm
borde fa bevaras utan konkurrens fran andra héghus.

Kommentar

Intentionen med detaljplanen &r inte att ta ifran punkthusen vid Skogsbry-
net sin charm, och de fortsatter att ligga unikt i sluttningen mot Stadsliden.
Forhoppningen ar att en dndrad anvandning, fran industri till bostader,
verksamheter, park och torg ska lyfta omradet ytterligare. Ang. byggnader-
nas hojd se tidigare kommentarer till yttrande 3 och 4.

Yttrandet bedéms inte kunna tillgodoses i planférslaget.

YTTRANDE 8

Om man kollar pa solstudien och dess klockslag vid olika arstider, sa tycker
jag att de héga husen mot Skogsbrynet fortfarande kommer férsamra ljus-
insldppet for oss i punkthusen. Aven fér er egna detaljplan blir det mycket
skugga for de nyinflyttade. Klockslagen var bara dagstid fram t.o.m. kl 18.
Sitter nu i mitt kok kl. 22:30 och har sol i kdket, vilket ar mycket trevligt. Vill
fortsatta ha sol i min lagenhet efter arbetsdagens slut. Gor fortsatt utred-
ning vad galler snérdjning, parkering, trafik, vi ar manga i punkthusen som
ar i behov av bil i fortsattningen. Ambulans och fardtjanst trafikerar ocksa
ofta omradet.
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Kommentar

Snorojning, parkering och trafik, liksom ljus, ar utrett i detaljplaneproces-
sen. Det stammer att ljusinsldppet kommer att forsamras nagot i vissa la-
gen, och att vissa delar av de tillkommande kvarteren blir morkare an
andra, men det ar tyvarr oundvikligt nar ett helt nytt kvarter ska in i en be-
fintlig miljo.

Yttrandet bedéms inte kunna tillgodoses i planférslaget.

YTTRANDE 9

Det kdnns positivt med ny bebyggelse pa omradet och dven bra att hansyn
tagits till synpunkter som framkom i samband med samradet.

Vill lyfta tre saker:

- Vérna punkthusen pa Skogsbrynet som det landmarke de dr. Gom dem
inte! H6jden pa husen narmast, dvs i kvarter 5, paverkar om de ska fa forbli
ett landmarke eller inte.

- Tror att kommunen kan tjana pa att behalla cirkulationsplatsen i kors-
ningen Rothoffsvagen/Parkvagen/Skogsbrynet. Vagen/vagarna kommer
vara valtrafikerade manga ar framover oavsett Umeas intentioner att
minska biltrafiken.

- Se over och fortydliga var flodet fran omradet till Stadsliden ska ga. Som
det ar nu (nar man tittar pa gestaltningsprogrammet och soltrappan) kan
man latt tro att den naturliga vagen upp till skogen ar via BRF Skogsbrynets
gard. Det finns ingen naturlig vag/stig upp dar och det vore olyckligt om na-
gon sadan trampades upp genom omradet. Forstark istéllet att entréerna
till Stadsliden &r till hoger och vanster om BRF Skogsbrynet. Géller bade vad
som kommuniceras utat tex i omradesbeskrivningar och vad som faktiskt

byggs.

Kommentar

Ang. husens hdjd, se tidigare kommentarer till yttrande 3 och 4.

Ang. rondellen sa styr inte detaljplanen om den blir kvar eller inte.

Ang. entréer till Stadsliden sa ar det kommunens avsikt att forbattra och
tydliggora var passager och entréer ska vara. Detta styrs dock inte av de-
taljplanen.

Yttrandet bedéms inte kunna tillgodoses i planférslaget.

YTTRANDE 10

Efter att ha last era handlingar sa vidhaller jag att husen ar fér hoga da dom
paverkar ljusinslappet mot punkthusen pa Skogsbrynet for mycket. Ni har
gjort solstudier som visar ljuset enbart fram till kl 18:00, den tid dad dom
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allra flesta just kommit hem fran jobbet och vill sitta i solen pa balkongen
eller vara ute pa garden med barnen och umgas med grannar i solen.

Vi vill inte att det ska bli sa mycket skugga fran era hoga hus. Trafiksituat-
ionen ar redan dalig som det ar om ni smalnar av vagar och sénker hastig-
heten blir det mer stillastaende avgaser, samt daligt med snérdjnings moj-
ligheter och upplagg av sn6, denna sno ska fraktas bort och da blir det mer
trafik och avgaser. Ni ska bygga 500 Igh om man rdknar lagt sa kommer ca
350 ha bil och vara i behov av att parkera i omradet, vilket medfér att bilar
kommer att parkera efter gatorna som &r tranga redan idag. Ska det finnas
affarer, butiker, restauranger och gym sa maste dom ha relevant antal par-
keringar for sin verksamhet. Med tanke pa att klimatforandringar gor tem-
peraturen hogre och orsakar langre varmebéljor sa vill vi att ni exploaterar
omradet mindre och utdkar gronomradena mer da dom motverkar luftfor-
oreningar samt sanker temperaturen i staden som redan har dalig luft.

Kommentar

Se tidigare kommentar till yttrande 8.

Yttrandet bedéms inte kunna tillgodoses i planférslaget.

YTTRANDE 11

Jag vill inte att vagarna blir smalare speciellt pa vintern, jag ar i behov av
rullator for att ta mig fram, har dven fardtjanst for att komma langre
strackor samt att hemtjanst ska kunna komma fram dven vid snofall eller
innan skottning. Jag vill inte att ni bygger sa hogt sa det blir skugga pa min
balkong dar jag sitter dagligen da jag p.g.a. alder och kréampor inte tar mig
ut. Tycker om att kunna ga ut pa innergarden nar jag orkar och sitta i solen,
vilket inte kommer att vara mojligt da det kommer att bli mer skugga speci-
ellt pa aftonen da jag har mojlighet att traffa mina barnbarn ute i lekpar-
ken. Tycker ni forstor Umea da ni exploaterar, bygger pa hojden for mig har
Umea alltid varit en grén och mysig stad, 6nskar ni kan behalla det sa. En
storstad som ni forséker bygga blir aldrig gemytlig.

Kommentar

Se tidigare kommentarer till yttrande 3, 4 och 8. Forhoppningsvis ska den
nya stadsdelen kunna upplevas som just gron och gemytlig samtidigt som
den ar levande och bebodd.

Yttrandet bedéms inte kunna tillgodoses i planférslaget.

YTTRANDE 12

Erikslunds samfallighetsforening har mycket tidigt i processen inkommit
med ett yttrande och synpunkter pa byggnationerna av verkstaden 18.
Namnunderskrifter fran manga av medlemmarna i samfalligheten bifoga-
des det yttrandet. De synpunkterna ligger fortfarande fast och jag vill
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hanvisa till det som framkommer i den skrivelsen dven for egen del (och
som medlem i styrelsen).

Att trafiksituationen pa Erikslundsvégen inte forsamras ar av storsta vikt.
Det ar mycket trafik dar redan nu. Eventuellt behover infartstrafiken be-
gransas pa den vagen fran det nya omradet pa Verkstaden 18. Erikslunds-
vagen far inte bli en ny “genomfartsled”. Det uppskattas att hushdjderna
har sankts jamfort med det ursprungliga forslaget, men de ar fortfarande
héga och omradet blir fér hogt och kompakt.

Kommentar

Ang. byggnadernas hojd se tidigare kommentarer till yttrande 3 och 4. Gal-
lande Erikslundsvagen sa har trafiken styrts om langs med Sandaparken
och infartsférbud har lagts till for att fortydliga att enbart nedfart till parke-
ringsgarage tillats. Det &r darmed inte majligt att anvanda Erikslundsvégen
som genomfartsled.

Yttrandet bedéms delvis vara tillgodosett.

YTTRANDE 13

Det ar hackspettar som hackar i den lilla dungen mellan Motorcentralen
och radhusen langs Erikslundsvagen. Sort vet jag inte men det kan ju vara
vart att skicka dit en biolog. De hackar just nu och man hor hur det piper i
tradet.

Kommentar

Detta ar noterat. Med tanke pa det stadsnéra ldget och den typ av tréd
som ar i dungen beddmer kommunen att det med storsta sannolikhet ar
storre hackspett som har observerats. Den beskrivna dungen ligger utanfor
planomrddet och dven om en dndrad anvandning till bostader kan tankas
innebara mindre stérningsmoment an den nuvarande, bedéms genomfo-
randet av detaljplanen kunna ge 6kad paverkan under rivning- och bygg-
nadsfas. Alla fagelarter ar fridlysta och far inte storas. Storre hackspett ar
dock en vanlig art och kommer inte krava dispens utan det racker att [lamna
hansyn, sarskilt under hackningstid som ar april till juni. Planbeskrivningen
kompletteras med ovan information under avsnittet Naturmiljé, grénstruk-
tur och rekreation.

Yttrandet féranleder ingen éndring av planférslaget.

YTTRANDE 14

Jag kan med stor tillfredsstallelse konstatera att forslaget dndrats med han-
syn till de manga synpunkter som kommit in nar det géller de bada hoga
husen i omradets 6stra kant. Den ursprungliga planens tva niovaningshus
hade varit helt forkastligt. Nu ser det betydligt battre ut.
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Kommentar

Yttrandet féranleder ingen éndring av planférslaget.

Andringar efter granskning

Planhandlingarna dndras pa foljande punkter:

Plankartan

Plankartan kompletteras med bestammelse for hogsta totalhojd om 52,4
meter 6ver angivet nollplan for att sakerstalla att flygplatsens hinderytor
inte genomtrangs.

Omrade for E — Tekniska anldggningar i planomradets norra del har juste-
rats och flyttats marginellt 6sterut for att undvika underjordiska led-
ningar.

Bestammelse om planterbart bjalklag har tagits bort da bestammelsen
inte anses ha tillrackligt lagstod.

Bestammelse om storsta bruttoarea for bostader har justerats.

Redaktionella dndringar i grundkartan.

Planbeskrivningen

Detaljplanens syfte har kompletterats med att ny bebyggelse dven ska
visa hansyn till omgivningen och stadsbilden.

Planbeskrivningen kompletteras med ett fortydligande om att parkerings-
platser for rorelsehindrade inom de fastigheter som har upphdéjda inner-
gardar ska losas i respektive kvarters parkeringsgarage.

Planbeskrivningen kompletteras med ett fortydligande ang. att lednings-
flytt samt upphévande av ledningsratt (Lr 2480K-01/65.2) bekostas av ex-
ploatér. Det fortydligas ocksa att befintliga VA-ledningar inom planomra-
dets sodra del kommer tas ur bruk och ledningsratten ska upphéavas (Lr
2480K-01/65.3). Aven att alla fastigheter ska ha varsin anslutningspunkt
laggs till som information i planbeskrivningen.

Planbeskrivningen kompletteras med ett fortydligande ang. att tradrad ej
far férsvara for avfallshamtningen.

Planbeskrivningen kompletteras med information géllande stérre hack-
spett.

Ett fortydligande laggs till ang. att vilka fastigheter som ska inga i gemen-
samhetsanlaggningar for gata resp. friyta och parkering fastslas vid lant-

materiforrattning, samt att prévning alltid kravs vid bildandet av en GA.

Figur 4, figur 16 samt figurhanvisning till figur 10 korrigeras.
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e Vakins avfallsforeskrifter “"NOA 18” har tagits bort fran listade underlag
och ersatts med aktuella Anvisningar for avfallshantering och Gtervinning
(Vakin, 2024).

e Planbeskrivningens disposition har uppdaterats for att folja de senaste f6-
reskrifterna fran Boverket gallande utformning av planbeskrivning. Inne-
hallet &r dock detsamma som tidigare.

SAMMANFATTNING

Byggnadsnamnden foreslas godkdnna detaljplanen och ldmna 6ver den till
kommunfullmaktige for antagande.

Kvarstaende synpunkter

Nedan listas berdrda och sakdgare med kvarstaende synpunkter vilka ges
underrattelse med besvarshanvisning. Privatpersoner benamns [YTTRANDE
1, osv]. En forteckning dver vilka som har lamnat in synpunkter hanteras av
Umea kommun, detta med hansyn till GDPR.

Kvarstaende synpunkter fran samradsskedet
- Yttrande 4
- Yttrande 11
- Yttrande 12
- Yttrande 13
- Yttrande 15
- Yttrande 16
- Yttrande 17
- Yttrande 18
- Yttrande 20
- Yttrande 21
- Yttrande 22
- Yttrande 23
- Yttrande 24
- Yttrande 25
- Yttrande 26
- Yttrande 22
- Yttrande 23
- Yttrande 24
- Yttrande 25
- Yttrande 26
- Yttrande 27
- Yttrande 28
- Yttrande 29
- Yttrande 30

Kvarstaende synpunkter fran granskningsskedet
- Bostadsrattsforeningen Skogsbrynet
- Yttrande 3
- Yttrande 4
- Yttrande 5
- Yttrande 6
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- Yttrande 7
- Yttrande 8
- Yttrande 9
- Yttrande 10
- Yttrande 11

Detaljplanering, Umea kommun, september 2025
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Detaljplaneprocessen

Om detaljplaner

Detaljplanen reglerar hur mark och vatten far anvdandas. En detaljplan bestar av en plankarta
med bestammelser, den &r juridiskt bindande vid exempelvis provning av bygglov. Till
detaljplanen hor en planbeskrivning som forklarar syftet med planen och hur den ska
genomfodras. En detaljplan kan handlaggas med standardférfarande, begransat
standardforfarande, utokat forfarande eller samordnat forfarande. Detaljplaneprocessen for

{-T.1)
L
< J ANTAGANDE ::f;

utokat forfarande beskrivs nedan.

By
PLAN- Faa>.
|

I'."q’

[

Synpunkter Synpunkter

Utokat forfarande

Kungorelse

Vid utokat forfarande ska kommunen infor samradet kungéra forslaget till detaljplan.
Kungorelsen ska goras i en ortstidning och anslas pa kommunens digitala anslagstavla.

Samrad

Samrad av planforslaget sker med lansstyrelsen, lantméaterimyndigheten, kdnda sakdgare och
andra ber6rda. Syftet med samradet ar att samla in information och synpunkter, férankra
forslaget och fa fram ett sa bra beslutsunderlag som majligt. De skriftliga synpunkter som
inkommit under samradstiden redovisas och bemots i en samradsredogérelse. Darefter
justeras forslaget utifran inkomna synpunkter. Samradstiden &r minst tre veckor.

Granskning

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

Antagande

Detaljplanen antas genom ett politiskt beslut av Kommunfullmaktige.

Laga kraft

Om detaljplanen inte 6verklagas far beslutet att anta detaljplanen laga kraft, vilket innebar
att detaljplanen far rattsverkan. Darefter kan genomférandet av detaljplanen pabérjas.
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Planens syfte

Syftet med detaljplanen ar att skapa planmassiga forutsattningar for fem blandstadskvarter
med i huvudsak bostdder, pa mark som idag anvands for industriandamal och handel. Syftet
ar ocksa att skapa en attraktiv boendemiljo praglad av gronska dar ny bebyggelse ska bidra
till stadsmassighet mot angransande gator, visa hansyn till omgivningen och stadsbilden samt
att skapa en levande torgmiljé ut mot Parkvégen. Ytterligare syften &r att halla nere
fordonstrafik pa lokalgatorna, att i sa stor utstrackning som ar rimligt fordréja dagvatten
narmast kallan, samt att skydda och mojliggdra utveckling av en for staden kulturhistoriskt
vardefull industribyggnad.

Beskrivning av detaljplanen

Plandata

Stadsdel: Haga
Planomradets area: Cirka 38 000 m?

Avstand till Radhustorget: Drygt 1 km

Markdgoforhallanden: Privat 4go

e kY oy .

Figur 1. Orienteringskarta
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Planens huvuddrag

Detaljplanen skapar planmaéssiga forutsattningar for omvandling av ett industriomrade som
tillkom pa Haga under 1940-talet. Planen foreslar fem nya bostadskvarter och ett torg med
centrumskapande verksamheter inom omradet, se Figur 1. Géllande dversiktsplan?
foresprakar blandad kvartersstad med hog tathet inom omvandlingsomradet, och
planforslaget beddms f6lja dversiktsplanens intentioner.

Centralt inom planomradet planeras en kommunal “fickpark” som kompletterar
bostadsgardarna och utgor en samlingspunkt som knyter samman kvarteren. Rothoffsvagen
och Skogsbrynet avgransar planomradet i 6st och vast. Intentionen ar att framkomligheten
och tillgéngligheten for fotgangare och cyklister ska forbattras pa bada dessa gator och
Rothoffsvdgen ska fa gatutrad som bidrar till mer gronska och 6kad férdréjning av dagvatten.
| norr avgransas planomradet av Sandaparken, och i séder av Parkvagen.

Inom omradet anlaggs ett nytt gatundt med lokalgator. En del av gatorna planeras utféras
som gangfartsgator, vilket innebar att alla fordon samsas pa samma yta och motorfordon ska
framforas pa fotgangares villkor. Gatusektionen ar anpassad for att mojliggéra en omvandling
till traditionell gata om behov av det uppstar. Gatorna avses gestaltas med en hog
detaljrikedom dar omgivande uteplatser, gatutrad, fickparken och inte minst torget bidrar till
en variationsrik och levande stadsmiljo.

Detaljplanen mojliggor for ca 580 bostader samt centrumskapande verksamheter i
bottenvaningar inom tre kvarter. Verksamheter mojliggors aven i den gamla syrgasfabriken.

Allman platsmark

Planen reglerar allman platsmark i form av gator, ett torg och en park.

Omstallningen fran industriomrade till stadskvarter medfor hogre krav pa gestaltningen av de
offentliga rummen. De befintliga huvudgatorna, Rothoffsvagen och Parkvagen, anlaggs med
gatutrad och breda gang- och cykelvagar. Angoring till samlade parkeringsanlaggningar sker i
val valda lagen i planomradets utkanter i syfte att minska fordonstrafik pa lokalgatorna inne i
omradet.

Nya lokalgator avses utforas som lagfartsgator dar nagra ar gangfartsgator som foreslas vara
enkelriktade. Trafikregleringen styrs dock inte av detaljplanen och gatorna ar i plankartan
dimensionerade for att rymma dven trafikseparerad, dubbelriktad trafik. Syftet med
gangfartsgatorna ar att skapa forutsattningar for att gatunatet blir ett socialt rum med fa
fordonsrorelser, dar bilar och cyklar anpassar sig till fotgdngares tempo. Gangfartsgatorna ska
vara platser for vistelse snarare an transport, och en 6kad social narvaro i gaturummet skapar
ocksa en o6kad trygghet. | planomradets sydvastra horn mot Parkvédgen planldggs ett

! Umed kommun. Férdjupning fér de centrala stadsdelarna. Antagen av Kommunfullméaktige &r 2011.
Aktualitetsforklarad ar 2016.
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stadsdelstorg med krav pa centrumverksamheter och mitt i planomradet planlaggs en
kommunal fickpark.

Kvartersmark

Planen mojliggor for bostader i form av flerbostadshus strukturerade som kvartersstad i fem
bostadskvarter med kringbyggda, semislutna gardar. Bottenvaningar som vetter mot
stadsdelstorget langs Parkvagen ska innehalla centrumskapande verksamheter, och dven en
storre livsmedelsbutik mojliggors i planen. Inom planomradet skyddas en for staden
kulturhistoriskt vardefull industribyggnad, som kan utvecklas for att inrymma verksamheter
eller bostadskomplement.

Vattenomrade

Planen berdrs inte av nagot vattenomrade.

Planforfarande

Planen handlaggs med s.k. utokat forfarande med anledning av att planen bedéms ha stort
allmant intresse; dels p.g.a. omfattningen med 580 tillkommande bostdder i ett centralt lage,
dels for att planen paverkar en byggnad av kulturhistoriskt varde.

Planhandlingar

e Plankarta, 2025-06-09
e Planbeskrivning, 2025-06-09

Underlag

e Samradsredogorelse, 2025-06-09

e Granskningsutlatande, 2025-08-22

e Bullerutredning, Ramboll, 2023-06-09

e Gestaltningsprogram, Strategisk Arkitektur, 2025-05-26

e Dagsljusutredning, ACC, 2022-12-01

e Solstudie, Strategisk Arkitektur, 2025-04-02

e Utredning av fororenad mark, GeolLabbet Nord, 2021-10-12
e Kulturvardesbedémning syrgasstationen, Afry, 2022-10-05
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Motiv till detaljplanens regleringar

Allman platsmark

Allman plats 4r omraden som i detaljplaner ar avsedda for ett gemensamt behov. Kommunen
ska reglera vilka omraden som ska vara allman plats. En allman plats kan till exempel vara en
gata, ett torg eller en park.

Nedan redogors motiven till regleringen av allman plats i aktuell detaljplan.

Anvdindningsbestaimmelser for allman plats

Planbestammelse | Motivering Lagstod i PBL

ANVANDNING AV MARK OCH VATTEN

[GATA] Anvandningen moijliggor lokalgator
samt anlaggning av tradplanterin

o BEnIne . p" g 2 kap.7§1pt
samt gang- och cykelvag langs

Rothoffsvagen och Parkvagen.

[PARK] Syftet med anvandningen ar att
mojliggora den fickpark som planen 2 kap.7 § 3 pt
avser.

[TORG] Syftet med anvandningen ar att
mojliggora det stadsdelstorg som 2 kap.78§2pt

planen amnar.

Kvartersmark

Kvartersmark dr mark som i detaljplan ar avsedd for bebyggelse for enskilt andamal eller
allmanna verksamheter. Kommunen ska alltid ange anvandningen av kvartersmark.
Anvandning av kvartersmark kan till exempel vara bostader, detaljhandel eller industri.

Nedan redogors motiven till regleringen av kvartersmark i aktuell detaljplan.

Anvandningsbestammelser for kvartersmark

Bostdder
(8] Omrade avsett for bostdder. Syftet 2 kap.3 § 3 pt
ar att mojliggora for cirka 550 2 kap.38§5pt

bostader.
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Bostadskomplement
Bostadskomplement kan ligga i
eller i anslutning till bostaden och
ar sadant som ar till for de boendes
behov. Det kan till exempel vara
arage, parkering, tvattstuga,

Barase, b & ¥ 2 kap.3 &3 pt
gaststuga eller gastlagenhet,
[B4] . I .. 2 kap.3§5pt
vaxthus, lekplats och miljohus for

2 kap. 6 § 8 pt
flerbostadshus.

Anvandningen avser mojliggora
alternativ framtida anvandning av
kulturhistoriskt vardefull byggnad i
form av den tidigare syrgasfabriken.

Centrum
Syftar till att mojliggora for handel, 2 kap.3§3pt
[C] service, kontor och andra likande 2 kap. 6 § 8 pt
verksamheter som ryms inom 2 kap.7 §5 pt
anvandningen centrum.

Tekniska anlaggningar

Anvandningen avser tillgodose
[E] gen avser reo 2kap. 5§ 3 pt
behovet av en natstation inom

planomradet.

Parkering
[Pl Anvandningen sakerstaller att yta 2kap.3§1pt
finns for att kunna anldgga bostad- 2 kap.3§5pt
eller verksamhetsparkering.
Parkeringsanlaggning
[P1] Anvandningen amnar mojliggora 2 kap.3§1pt
parkeringsgarage som kan vara 2 kap.38§5pt
gemensamt for flera kvarter.
Verksamheter
Anvandningen amnar mojliggora 2 kap.3§3pt
[Z] alternativ framtida anvandning av 2 kap.3 8§ 4 pt
kulturhistoriskt vardefull byggnad i 2 kap. 6 § 8 pt

form av den tidigare syrgasfabriken.
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Egenskapsbestimmelser fér kvartersmark

Begrinsning av markens utnyttjande

Marken far inte férses med byggnad
Syftet ar att omradet med sa kallad
prickmark ska hallas fritt fran
bebyggelse till forman fér andra
funktioner. Prickmarken amnar

... sakerstalla interngata med 2 kap.3§1 pt
. varutransporter och tillgang till 2 kap. 6 § 6 pt
[prickmark] parkering i och omkring kvarter 4. 2 kap.78§5pt

Vidare avser prickmarken sakerstalla
den visuella kopplingen till
syrgasfabriken genom att reglera att
marken sdder om denna inte forses
med byggnad.

Marken far endast forses med
komplementbyggnad
Bestdmmelsen syftar till att

sdkerstalla friyta inom bostadgard i

LA R L e 2kap.3§1pt
kvarter 3, men samtidigt mojliggéra

2 kap.78§5 pt

[korsmark] komplementbyggnader for
exempelvis viaderskyddad
cykelparkering i ndra anslutning till
bostader.

Marken far endast forses med entré,
upphojda uteplatser och stodpelare
Bestdmmelsen syftar till att
sdkerstalla att forgardsmarken inte
[61] ska bebyggas med annat &n entré, 2kap.38§1pt
upphojda uteplatser och eventuellt
pelare under balkonger, for att
brygga motet mellan GATA och privat
bostad.
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Marken far endast forses med
komplementbyggnad och parkering
for rérelsehindrade ovan mark, och
garage eller bostadskomplement

. under mark 2 kap.3§1 pt
[62] Bestammelsen syftar till att 2 kap. 6§ 7 pt
sdkerstalla att bostadsgarden inte ska
bebyggas med annat an
bostadskomplement, samt

mojliggdra underjordiskt garage.

Byggnaders anvéndning

Bottenvaning mot TORG ska utforas
med CENTRUM

Bestammelsen syftar till att
2kap.6§1pt

[s1] sdkerstalla centrumverksamheter
2 kap.7 § 5 pt

med férgardsmark i direkt anslutning
till TORG for att mojliggora ett
levande och vdlbesdkt stadsdelstorg.

Parkeringsgarage ovan mark tillats
inte mot GATA eller kvartersgata,
med undantag fér
garageentré/nedfart
Bestammelsen syftar till att
parkeringsgarage som placeras ovan
gatuniva ska doljas bakom bostad
[s2] 2 kap. 6§ 1pt
eller verksamhetslokal, med
undantag for garageportar och
nedfarter. Bestammelsen avser skapa
forutsattningar for levande
bottenvaningar och trygga offentliga
miljoer med fonster/6gon mot de
gemensamma rummen.

Héjd pa byggnadsverk

Hogsta nockhojd ar 7,0 meter

Bestammelsen amnar mojliggéra
[hi] . 2 kap.6§ 1 pt
upphojd bostadsgard ovan

parkeringsgarage.
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Hoégsta nockhdjd ar 19,0 meter
Bestdmmelsen mojliggdr pabyggnad
av kulturhistoriskt vardefull byggnad
[h2] . . VEE _ 2 kap. 6§ 1pt
inom ramen for den statusutredning
som har genomforts gallande

byggnaden.

Hogsta nockhojd ar X meter
Bestammelserna reglerar hogsta
tillatna nockhdjd pa byggnadsverk,
vilket innebar hojd upp till hdgsta del
[h3 - hy] i takkonstruktionen pa en byggnad. 2 kap. 6§ 1 pt
Syftet ar att sakerstalla maximala
hojder for bebyggelse sett till
paverkan pa omgivningen i form av
skuggning och stadsbild.

Markens anordnande och vegetation

Markparkering tillats endast for
personer med nedsatt
rorelseformaga. (Avgransas av
anvandningsgrans

. 88 ) . 2kap.3§1pt
Bestammelsen syftar till att
[ni] Ll e 2 kap. 6 § 7 pt
sakerstalla friyta samt uppfylla 2 kap. 7 § 4 pt

ap.

funktionskravet om tillgéngliga och P P
anvandbara parkeringsplatser for
personer med nedsatt rérelse- och

orienteringsformaga.

Marken far inte anvandas for
parkering. (Avgransas av

[ns] anvandningsgrans) 2 kap.3§1pt
Bestdmmelsen amnar sakerstalla 2 kap.7 § 4 pt

friyta genom att reglera
bostadsgardar utan markparkering.

Kvartersgata

Bestammelsen syftar till att ge
fastighetsagaren radighet 6ver ytor
[ns] for varuleveranser m.m. Allman 2 kap. 6 § 6 pt
passage beddms inte vara nodvandig
och ytan planlaggs darfor inte med
GATA.
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Markens hojd far inte vara hégre dn
19,0 meter 6ver nollplanet.
Bestdmmelsen syftar till att

[na] sékerst.élla att"det gér 'att ?nlégg.a en 2 kap. 6§ 1 pt
parkeringsanldaggning i tva plan i
suterrang inom kvarter 5, utan att
skapa for stora nivaskillnader mellan

bostadsgard och GATA.

Markreservat for allménnyttiga dndamdl

Markreservat foér allmédnnyttiga
underjordiska ledningar

[u] Syftet ar att reservera omrade for att | 2 kap. 3 § 1 pt
ge utrymme for allmannyttiga

ledningar under jord.

Markreservat fér gemensamhetsanléggningar

Markreservat fér
gemensamhetsanlaggning for gata.
[g1] Bestammelsen sakerstaller atkomst 2 kap. 3§ 3 pt
till kvartersgata for flera
fastighetsagare.

Markreservat fér
gemensamhetsanldaggning for friyta.
Bestammelsen amnar mojliggora att
[g2] hela bostadsgarden i kvarter 5 2 kap. 3§ 3 pt
hanteras som en gemensam friyta,
dven om fastigheten skulle delas upp
i tva med olika dgare.

Placering

Kvartershorn ska bebyggas

Bestdimmelsen dmnar sakerstélla den
[pa] . 2kap.6§1pt
kvartersstruktur som ingar i syftet

med planen.
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Byggnad ska utgéra kvartershorn
mot GATA och ska utféras som
vinkelbyggnad

[p2] . vES . . 2 kap.6 & 1 pt
Bestammelse amnar ytterligare
sakerstalla kvartersstrukturen och

avskarma bostadsgardar.

Rivningsférbud

Byggnad far inte rivas. Om den
tekniska livslangden i nagon mindre
del dr nadd far denna del bytas mot
material likvardigt befintligt vad
gdller form och uttryck. Mindre
forandringar i barande konstruktion
[r] o e . 2kap.6§1pt
far tillatas av byggnadstekniska eller
verksamhetstekniska skal.
Bestammelsen sakerstaller
kvarvarandet kulturhistoriskt
vardefull byggnad i form av den

tidigare syrgasfabriken.

Stdngsel, utfart och annan utgdng

Utfartsforbud

Utfartsforbud regleras mot GATA for
b o - o { att sdkerstilla trafiksdkra in- och 2kap.3§1pt
utfarter samt den kvartersstruktur
som planen syftar till.

Utformning

Huvudbyggnader ska forses med
sadeltak, valmat tak eller brutet tak
[f1] Bestdammelsen syftar till att 2kap.68§ 1 pt
bebyggelsen anpassas till
stadsbilden.
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Fasader ska utforas i ljusa kulérer
och i material av sten, tegel, puts
eller tra

Bestammelsen @mnar att den, i
forhallande till 6vrig bebyggelse
[f2] inom stadsdelen Haga, tata och hoga 2kap. 65 1pt
bebyggelsen inom planomradet ska
reflektera ljus och ta mindre visuell
plats an det skulle med morka

kulbrer.

Om maximalt tillatet antal vaningar
byggs ska den 6versta vaningen
utféras indragen minst tva meter
fran underliggande fasad mot
allman plats

[fs] Bestdmmelsen syftar till att 2kap.6§ 1 pt
mojliggora ytterligare en vaning inom
markerade byggratter, utan att
paverka upplevelsen av stadsrummet
i samma utstrackning som ytterligare
ett helt vaningsplan.

Minst 70% i langdmeter av
bottenvaningens fasad mot TORG
ska utforas som skyltfonster med en
[fa] hojd pa glasytan om minst 2 meter 2kap.6§1pt
Bestammelsen syftar till att
mojliggbra en tryggare och mer
levande torgmiljo.

Minst 40% i langdmeter av
bottenvaningens fasad mot
kvartersgata ska utféras med fonster
med en hojd pa glasytan om minst 1
[fs] meter 2 kap. 6§ 1 pt
Bestammelsen amnar motverka en
stangd fasad mot kvartersgatan i
syfte att gatan upplevs levande och

trygg.
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Oppningar mellan husen ska
gestaltas som en forlangning av
innergarden. (Avgrdnsas av
anvandningsgrans)
Bestammelsen syftar till att samspela | 2 kap. 6 § 1 pt
med ett av stadsdelens Haga 2 kap.7 § 4 pt
karaktarsdrag, dar grona

[fe]

boendegardar kan ses dven fran
gatan, samt till att sakerstalla en
tillracklig andel friyta.

Byggnad far som mest vara X
vaningar

[f7 — f11] Bestammelsen reglerar antalet 2kap.68§pt1l
vaningar for att sékerstélla det tankta
gestaltningsuttrycket inom omradet.

Trappa ska anlaggas
Bestammelsen mojliggor gen vag
[f12] genom planomradet med koppling 2kap.6§ 1 pt
mellan Skogsbrynet, fickparken och
Rothoffsvagen.

Utférande

Trappa far underbyggas

Bestdammelsen amnar mojliggéra
[b] nat mores 2 kap. 6§ 1pt
angoring av underjordiskt

parkeringsgarage dven under trappa.
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Utnyttjandegrad

[e1—e4]

Storsta bruttoarea for bostader inom
anvandningsomradet ar X
kvadratmeter, exklusive inglasade
balkonger, parkeringsgarage samt ej
kravstallda bostadskomplement.
(Begransas av anvandningsgrans)
Bruttoarea (BTA) &r summan av alla
vaningsplanens area, som begrdnsas
av de omslutande byggnadsdelarnas
utsida. Syftet med bestammelsen ar
att begransa den maximala
omfattningen av bostader i
forhallande till tillganglig friyta inom
varje kvarter. Exempel pa ej
kravstdllda bostadskomplement skulle
kunna vara en vintertradgard, ett co-
workingutrymme eller en gemensam
bastu.

2 kap. 6§ 1 pt

[es]

Storsta byggnadsarea for entré
utanfoér fasadliv ar 8 kvadratmeter
per trapphus

Syftet med bestammelsen ar begransa
ianspraktagandet av férgardsmark.

2 kap. 6§ 1 pt

[e6]

Minsta bruttoarea for
centrumverksamhet inom
anvandningsomradet dr 500
kvadratmeter. (Avgransas av
anvandningsgrans)

Bestammelsen syftar till att sdkerstalla
omfattningen av centrumverksamhet.

2 kap.3§3pt
2 kap.78§5pt

Varsamhet

[ka]

Fonster i befintliga fonsteroppningar
ska vara likvardiga befintliga fonster
vad gdller form och uttryck.
Bestammelsen syftar till att beakta
samt sdkerstdlla de kulturmiljovarden
byggnaden for den tidigare
syrgasfabriken besitter.

2 kap.6§ 1 pt
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Vid tillbyggnad ska ursprungliga
byggnadsvolymer fortsatt vara
avlasbara och tillkommande
byggnadsdelar tydligt kontrastera
[k2] mot befintlig gestaltning. 2 kap. 6§ 1 pt
Bestammelsen syftar till att beakta
samt sakerstalla de kulturmiljovarden
byggnaden for den tidigare
syrgasfabriken besitter.

Befintlig karaktar pa fasaden ska
bibehallas avseende fargsattning och
material. Tekniskt undermaliga
partier far ersattas med likvardigt
[ka] material. 2 kap. 6§ 1 pt
Bestammelsen syftar till att beakta
samt sdkerstdlla de kulturmiljovarden
byggnaden for den tidigare
syrgasfabriken besitter.

Trappning, fargsattning och
karaktédren av industribyggnad ska
bibehallas. Fér verksamheten
nddvandiga funktioner sasom
ramper och nya entréer far
tillkomma, om de kan utforas pa ett
[ka] , e 2 kap. 6§ 1 pt
sdtt som inte forvanskar byggnadens
ursprungliga uttryck.

Bestammelsen syftar till att beakta
samt sdkerstdlla de kulturmiljovarden

byggnaden for den tidigare

syrgasfabriken besitter.

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR ALL KVARTERSMARK

Héjd pa byggnadsverk

Hogsta totalhdjd ar 52,4 | Bestimmelsen syftar till att sdkerstélla
meter O6ver angivet att tillkommande byggnader inte 2 kap.38§1pt
nollplan inkraktar pa flyghindrets ytor.
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Ldgenhetsférdelning och storlek pa Idgenheter

Minst 2 Bestammelsen syftar till att
femrumslagenheter ska | sdkerstélla storre bostader och 2 kap.3§2pt
utforas inom respektive | darmed skapa stadsnara alternativ 2 kap.3§5pt
kvarter till villaboende for storre familjer.
Markens anordnande och vegetation
Hogst 25 % av Bestammelsen sakerstaller en
bostadsgard far mindre hardgoéringsgrad an den
hardgoras rader inom planomradet idag. 2 kap.5§ 3 pt
Detta for att inte paverka 2 kap.58§5 pt
dagvattenhanteringen inom
planomradet negativt.
Utformning
Balkong mot GATA far Bestammelsen syftar till att skapa
inte glasas in stadsmassighet genom att 2 kap. 6§ 1pt
bibehalla fasadernas uttryck.
Balkong mot Bestammelsen syftar till att
bostadsgard tillats uppta | begransa utbredningen av
hégst halva balkonger mot bostadsgard i syfte 2 kap. 68§ 1 pt
vaningsplanets att bibehalla fasadernas uttryck.
fasadlangd
Balkong mot GATA far Bestdammelsen amnar sakerstalla fri
inte utféras lagre an 3,5 | hojd for snordjning.
. 2 kap. 6§ 1 pt
meter 6ver gata
Balkonger mot GATA Bestammelsen syftar till att
tillats uppta hogst en begransa utbredningen av
tredjedel av balkonger mot gata i syfte att 2 kap. 68§ 1 pt
vaningsplanets bibehalla fasadernas uttryck.
fasadlangd
Balkong mot GATA far Bestimmelsen syftar till att
kraga ut maximalt 1,4 balkongerna inte ska inkrédkta pa 2kap. 6§ 1pt
meter fran fasad gaturummet.
Slapp mellan husen Bestammelsen dmnar sakerstalla
inom utpekad byggratt den kvartersstruktur som planen
2 kap.6§ 1 pt

far inte vara ldngre dn
10 meter

syftar till.
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Gemensamma
bostadsentréer ska vara

Bestimmelsen amnar
tillgangliggbra bostadsgard sa val

genomgaende som gata for de boende. 2kap.6§1pt
Enkelsidiga lagenheter med egen
entré berors inte av bestammelsen.
Entréer mot allman plats | Bestimmelsen syftar till att
ska huvudsakligen markera entréer genom att
- " - - 2kap. 6§ 1pt
utformas i tra anvanda ett valanvant material i
omradet.
Utférande
I anslutning till samtliga | Bestammelsen syftar till att
entréer mot allman plats | tillgdngliggora, och darmed framja,
ska det finnas ett cykel som fardmedel samt 2 kap. 6§ 1 pt
allmant tillgangligt motverka cykelparkering vid GATA. 2 kap. 6§ 6 pt
utrymme om minst 15
m? fér cykelparkering
Lagsta bjalklagsniva for | Bestammelsen @mnar minska insyn
lagenheter placerade samt motverka eventuell 2 kap.58§5 pt
mot allman plats dr 0,6 | 6versvamning vid stora regn. 2 kap. 6§ 1pt
meter over gata
Minst 50 % av Bestammelsen sakerstaller 50%
bostddernas vaderskyddad cykelparkering med
cykelparkering anordnas | avsikt att framja hallbara 2 kap. 6 § 6 pt
vaderskyddat fardmedel.
Bostader i kallare far Bestammelsen syftar till att
. .. et 2 kap. 585 pt
inte utféras mojliggora godtagbara
2 kap. 68§ 1 pt

bostadskvaliteter.
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Villkor fér startbesked

Startbesked far inte ges | Bestaimmelsen dmnar sdkerstalla att
for bostdder forrdn marken ar sanerad och sakerstalld
marken inom kvarteret | innan bostader kan byggas.

dér sanerad och
sdkerstdlld, d.v.s. att de

uppfyller
Naturvardsverkets

2 kap.3§3pt
2kap.58§1pt

riktlinjer for kéinslig
markanvdéndning.

Forhallningssatt till tidigare stallningstaganden

Kommunala stallningstaganden

Oversiktsplan, fordjupningar och tematiska tilligg

Oversiktsplanen redovisar hur kommunen énskar anvinda kommunens mark och vatten och
hur bebyggelsen bor utvecklas ur ett langsiktigt perspektiv. Umea kommuns 6versiktsplan
bestar av ett stort antal dokument i form av fordjupningar av olika geografiska omraden samt
tematiska tillagg. Fér denna detaljplan géller Férdjupning fér de centrala stadsdelarna?.

Planomradet ar en del av vad som i 6versiktsplanen beskrivs som ett omvandlingsomrade
med stor tillvaxtpotential, se Figur 2. Pa sikt ska omradet omvandlas till ett
blandstadsomrade bestaende av bostdder med inslag av mindre verksamheter och hantverk.
Oversiktsplanen anger att omradet har goda méjligheter till fértitning som skapar underlag
for utvecklad service och ger battre samband med stadskarnan. Planforslaget ar forenligt
med Oversiktsplanen, och kan ses som en del av en forsta etapp i en storre skalforskjutning,
da framtidens arslager forvantas ha en annan tathet och urban framtoning.

2 Antagen av kommunfullmiktige 2011, aktualitetsférklarad 2016
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| Omvandlingsomrade
Il Utskat handelsstrak
I Parkstrak
I Barriarer

Figur 2. lllustration ur den Férdjupade 6versiktsplanen

Detaljplaner och omradesbestaimmelser

Planomradet ar detaljplanelagt sedan tidigare och omfattas av detaljplanerna Stenkrossen,
Sdllet och Verkstaden 2480K-P71/1963 och Verkstaden 17 m.m. 2480K-P00/234 som bada
medger hantverk och smaindustri med begransad omgivningspaverkan. Planomradet beror
dven en mindre del av ”Park eller plantering” inom Stadsplan 2480K-P110/1954, se Figur 3.
Nar aktuell detaljplan far laga kraft upphéavs de delar av tidigare gallande detaljplaner som
sammanfaller med aktuellt planomrade.

Figur 3. Géllande detaljplaner med aktuellt planomrdde markerat med réd streckad linje.
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Pagaende planprocesser

Vaster om planomradet och Rothoffsvagen, pa kvarteret Smaréjningen, se Figur 17 langre
fram i planbeskrivningen, har kommunen 2019 Iamnat planbesked for att inleda planldggning
med inriktning blandstadskvarter.

Soder om planomradet, pa kvarteret Guldskrinet finns en ny detaljplan (laga kraft 2025-05-
29) med syfte att skapa planmassiga forutsattningar for bostader med inslag av
verksamheter. Detaljplanen syftar ocksa till att sdkerstélla hallbar dagvattenhantering, allmén
tillgang till Gammliaskogen, goda ljud- och ljusférhallanden for nya bostdader och en
stadsmassig utformning mot omgivande gator som ger liv at det offentliga rummet.

Planbesked

Ett planbesked ar ett kommunalt beslut som lamnas for att formellt meddela om kommunen
tanker inleda eller inte inleda planldaggning. Planbeskedet ar inte bindande och kan inte
overklagas.

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

Undersokning av miljopaverkan

Nar en detaljplan upprattas eller andras ska kommunen ta stallning till om dess
genomfoérande kan antas medféra en betydande miljopaverkan. Planforslaget ska genomga
en undersodkning enligt 6 kap. miljobalken och miljobedémningsférordningen, dar
omstandigheter som talar fér och emot en betydande miljopaverkan ska identifieras. Om
undersdkningen resulterar i att en betydande miljopaverkan kan antas ska en strategisk
miljobedéomning (MKB) goras. En MKB ska redovisa kommunens bedémning 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.

Undersokningen visar pa att ingen risk for betydande miljopaverkan finns.

Enligt kommunens bedémning kan detaljplanens genomférande inte antas medfdra en
betydande miljopaverkan, varfor ingen s.k. miljobedémning har gjorts.

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

e Det finns inte anledning att anta att planen medfor att miljokvalitetsnorm kommer att
overskridas.

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

Lansstyrelsen har tagit del av beslutet och delar kommunens bedémning att planen inte
innebar nagon betydande miljépaverkan. Forutom de i undersékningen redan identifierade
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aspekterna som kommer att behdva utredas i kommande planarbete vill Lansstyrelsen

framfora foljande:

Forekomst av sur sulfatjord behdver utredas och eventuella nédvandiga atgarder
beskrivas och sdkerstallas.

Dagvatten, 6versvamning och kapacitet i ledningsnéat ska som Lansstyrelsen forstar
det utredas, vilket Lansstyrelsen haller med om att det kravs. Inom ramen for
detaljplaneprocessen behover ocksa genomférandet av identifierade behov kopplat
till detta sakerstallas.

Aven risk for ljusstérningar fran narbelidgen arena behéver beaktas i planarbetet.

Ett sarskilt beslut om betydande miljopaverkan har offentliggjorts pa kommunens
anslagstavla fran den 23/5 till den 13/06 ar 2023, och ett férnyat beslut har anslagits 25/3 till
15/4 2025.

Vakin har under planarbetets gang gjort bedomningen att ingen dagvattenutredning kravs

eftersom planlaggningen leder till en forbattring av dagvattensituationen jamfért med idag.

En ljusutredning?® har tagits fram i samband med planarbetet inom kvarteret Guldskrinet, och

utifran den kan man dra slutsatsen att arenabelysningen inte paverkar planomradet.

Kommunala beslut i 6vrigt av betydelse for detaljplanen

Kollektivtrafikprogram (2021). Ar 2025 ska 65 procent av Ume&bornas resor ske
genom kollektivtrafik, pa cykel eller till fots. Kollektivtrafikprogrammet pekar ut
riktning och atgarder for tillgdnglig och forbéattrad kollektivtrafik i takt med att Umea
kommun vaxer.

Cykeltrafikprogram (2018). Programmets mal ar att 6ka andelen resor som goérs med
cykel samt att trafiksakerheten for cyklister ska férbattras.

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

Byggnadsordning fér Haga-Sandbacka. | byggnadsordningen behandlas stadsdelens
karaktarsdrag som vagledning vid forandring, férnyelse och utveckling. Sarskilt
vardefulla hus och bebyggelseomraden utpekas och beskrivs. Inom planomradet finns
en byggnads som bedémts vara sarskilt vardefull.

Anvisningar fér avfallshantering och dtervinning (Vakin, 2024). Rad och anvisningar
vid ny- och ombyggnad av plats for avfallshamtning av alla avfallsslag fran hushallen.
Dessa sakerstéller att avfallshanteringen ska kunna hanteras med framkomlighet for
hamtningsfordon och hamtningspersonal.

3 Ljusutredning Guldskrinet 1, Umea (2023). Se detaljplan fér Guldskrinet 1 — drendenummer BN-2021/01166.
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e Parkeringsnorm (2018). Genom parkeringsnormen anger kommunen det ldgsta antal
parkeringsplatser som ska tillforas fastigheten vid ny- och tillbyggnad av bostader och
verksamheter samt vid dndrad anvdandning. Parkeringsbehovet ska tillgodoses pa ett
hallbart och godtagbart satt samt bidra till att framja minskat bilanvandande.

e Dagvattenprogram fér Umed (2022). Dagvattenprogrammet beskriver utmaningar,
ansvarsforhallanden och strategier i befintlig miljoé samt vid planering och uppféljning.

Miljomal

Regeringen har faststéllt 16 nationella miljokvalitetsmal som alla berér viktiga miljdomraden,
se Figur 4. Syftet med de 16 miljopolitiska malen (prop. 2004/05:150) ar att till nasta
generation lamna over ett samhalle dar de stora miljoproblemen i Sverige ar |6sta. Detta ska
ske utan att orsaka 6kade milj6- och halsoproblem utanfor Sveriges granser.

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

Vasterbottens lans miljdomal (2014 - 2020) motsvarar i stort de nationella miljokvalitetsmalen.
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imatpaverkan orsurning
‘ 4,7\ ‘
Levande sjéar och
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Figur 4. De 16 nationella miljomdlen

Riksintressen

Riksintressen ar geografiska omraden som pa grund av sina speciella forutsattningar ar av
nationellt intresse enligt 3—4 kap. miljébalken. Omradena avser saval olika
bevarandeintressen som omraden som ar viktiga for exploatering for ett visst andamal.
Utpekade omraden ska skyddas mot atgarder som patagligt kan skada dess varden eller
mojligheterna att anvanda dessa for avsett andamal.
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Mark- och vattenomraden, enligt 3 kap. 5—9 §§ miljobalken, som utgor riksintressen ska sa
langt som maijligt skyddas mot atgarder som kan patagligt skada de utpekade intressena.

Planomradet omfattas av riksintresseomradet for Umea flygplats i fraga om influensomrade
med hansyn till flyghinder. Med influensomrade avses det omrade dar héga anldaggningar
sasom vindkraftverk, master, torn och andra byggnader och anlaggningar (exempelvis
ventilationshuvar, hisstoppar pa byggnader) kan innebéra fysiska hinder for luftfarten. |
forlangningen kan det leda till restriktioner for flyget, som patagligt skulle forsvara nyttjandet
av flygplatsen. Aktuellt omrade omfattas av en flyghinderhéjd pa + 52,4-60 meter. Marken &r
beldgen pa cirka + 11-18 meter 6ver havet och planen reglerar en hogsta totalhdjd pa 52,4
meter 6ver angivet nollplan. Genomférandet av detaljplanen bedéms darmed inte innebara
en negativ paverkan pa riksintresset. Innan byggkranar uppférs ska samverkan ske med
Swedavia/Umea Airport.

Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer (MKN) ar ett juridiskt bindande styrmedel, vars syfte ar att komma fill
ratta med miljopaverkan fran mer diffusa utslappskéallor sasom trafik och jordbruk, och pa
sikt nd miljomalen. 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 dnskade milj6tillstandet, men tar vanligtvis sikte pa hur
mansklig verksamhet ska utformas.

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

Ett genomforande av en detaljplan far inte medfora att en miljokvalitetsnorm forsamras eller
dventyra att statusen kan forbattras. For att en MKN ska foljas krévs oftast fler atgarder an
vad som kan sakerstallas i en enda detaljplan, men detaljplanen kan vara ett av flera medel
for att félja normen.

Miljokvalitetsnormer for utomhusluft

Miljokvalitetsnormerna for utomhusluft syftar till att skydda manniskors halsa och miljon
genom att ange fororeningsnivaer som inte far éverskridas (gransvarden) och nivaer som inte
bor overstigas (riktvarden), vilka regleras i luftkvalitetsforordningen.

Det finns svenska MKN for den hogsta tillatna halten i utomhusluft av:

e kvavedioxid och kvaveoxider
e fina partiklar (PM10 och PM2,5)
e svaveldioxid
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e kolmonoxid

e ozon

e bensen

e bens(a)pyren

e arsenik

e metallerna kadmium, nickel och bly.

Luftkvalitetsproblem i svenska stader ar framst kopplade till trafiken och da i form av
kvavedioxid (NOz) och partiklar (PM10).

| delar av centrala Umea 6verskrids gransvarden for luftkvalitet vid nagra tillfdllen per ar.
Géllande miljokvalitetsnormer for luft tillater dock ett visst antal éverskridanden per ar och
2023 var forsta aret som Umeas luftkvalitet klarade miljokvalitetsnormer fér samtliga
parametrar. Ett nytt EU-direktiv for miljokvalitetsnormer for luft innehaller skarpta
gransvarden for luftkvalitet fran och med 2030. For att uppna nuvarande och kommande krav
i miljokvalitetsnormer behéver Umea kommun framst arbeta med utslépp av partiklar
(PM10) och kvavedioxid.

Tillkommande trafik i och med detaljplanens genomférande beddms inte innebéra
betydande luftutslapp som leder till att MKN riskerar att overskridas.

Miljokvalitetsnormer for vatten

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

Bottenvikens vattendistrikt

Umead ingar i Bottenvikens vattendistrikt. Inom vattendistrikten ar grundvatten, sjoar,
vattendrag och kustvatten indelat i vattenférekomster. Vattenférekomsterna har bedémts
utifran dess ekologiska, kemiska eller kvantitativa status.

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

Ingen vattenforekomst inom Bottenvikens vattendistrikt uppnar god kemisk status till foljd av
storskalig och langvaga spridning av kvicksilver och polybromerade difenyletrar (PBDE).
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 beddms vattenkvaliteten vara dverlag god inom distriktet.
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Vissa utmaningar finns att sarskilt ta hansyn till i samband med samhallsutvecklingen:

e Fysiska forandringar, exempelvis utvinning av energi, vagar, 6kad produktionen inom

jord- och skogsbruk som paverkar vattnen negativt. Fysisk paverkan ar den vanligaste

orsaken till att god ekologisk status inte nas i distriktet.

e Bearbetning, schaktning och dikning av sulfidjordar som gor att sulfidmineralen

oxiderar i kontakt med syre. Vid oxidering av sulfidmineral sanks markens

surhetsvarde pH, vilket medfér att metaller utlakas och kan spridas till vattendrag

e Storskalig paverkan fran areella naringar, exempelvis genom gédsling, utdikning, 6kad

solinstralning vid avverkning samt effekter fran kérskador i marken.

e Lickage av metaller fran avslutad och pagaende gruvverksamhet.

e Vattentdkter som saknar vattenskyddsomrade eller dar foreskrifter och

skyddsomradets avgransningar behover revideras. | Bottenvikens vattendistrikt ar det

bara drygt 10 % av de allmédnna vattentdkterna som har fullgott skydd.

Nuvarande status for berérd vattenférekomst

Detaljplaneomradet avvattnas mot Djupbacken och vidare mot Umealven.

Tabell 1. Nuvarande status och MKN fér berérda vattenférekomster (https//viss.lansstyrelsen.se, 2023-05-05)

Vattenfore- EU-CD Ekologisk Kemisk | MKN MKN Miljoproblem
komst status/ status Ekologisk Kemisk
potential status status
Umedlven SE708686- | Mattlig Uppnar | God ekologisk | God Miljogifter
171879 ej god status 2033 kemisk fran
ytvattens | reningsverk,
tatus industri/
fororenade
omraden,

paverkan fran
transport och

infrastruktur,

sjofart, urban

markanvand-

ning, jordbruk
m.m.

registrerat i VISS*.

vattendrag, grundvatten och kustvatten.

Inom och i anslutning till detaljplaneomrddet finns ingen grundvattenférekomst eller 6vrigt vatten

* VISS dr en databas som utvecklats av Vattenmyndigheterna och Lédnsstyrelserna i samverkan
med Havs- och vattenmyndigheten. VISS innehdller information om Sveriges stérre sj6ar,

Genomfbrandet av detaljplanen bedéms inte paverka maojligheten att vattenforekomsten

2033 ska uppna god ekologisk status eller god kemisk status. Da planen dndrar

markanvandningen fran i stort sett helt hardgjord industrimark till bostadskvarter som i har
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en hogre genomslapplighetsgrad ar det rimligt att rdkna med att det forvantade tillskottet av
fororeningar fran planomradet ar i det ndrmaste forsumbart. Genomférandet av planen
beddéms ddarmed inte medféra nagon férsamrad mojlighet att uppna miljokvalitetsnormerna i
recipienten Umealven.

Planen berdor inte nagon skyddsvard grundvattenférekomst.

Las mer under rubriken Teknisk férsérjning — Dagvatten.

Miljokvalitetsnormer for fisk- och musselvatten

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

Miljokvalitetsnormer for omgivningsbuller

Enligt férordningen om omgivningsbuller ska omgivningsbuller kartldaggas och
atgardsprogram upprattas for vagar och jarnvagar inom kommuner med fler &n 100 000
invanare eller fran vagar med en trafiktdthet pa mer &n tre miljoner fordon per ar. Kommuner
och myndigheter ansvarar for att MKN féljs, men det frantar inte verksamhetsutovare att
genom sin egenkontroll strava efter att begransa bullerstorningar.

For att uppna MKN for buller har Umea kommun antagit ett atgardsprogram mot buller for ar
2019-2023, som innefattar buller fran vagtrafik, jarnvagstrafik, flygtrafik och viss industriell
verksamhet. Ett nytt atgardsprogram for buller ar under framtagande. Syftet med
atgardsprogrammet ar att forbattra ljudmiljon och minska antalet boende som ar
exponerade av buller genom att vidta atgarder som leder till att ljudmiljon forbattras Syftet ar
ocksa att vidareutveckla former for ett strukturerat och kontinuerligt arbete med ljud- och
bullerfragor i kommunen.

For mer information, se rubrik Hélsa och sékerhet — Buller.

Strandskydd

Planomradet ligger utanfor strandskyddat omrade.
Planeringsforutsattningar
Under respektive rubrik i detta avsnitt beskrivs forutsattningarna pa platsen.

Stads- och landskapsbild

Ur Oversiktsplanens Férdjupning for de centrala stadsdelarna:
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“Haga dr en relativt gles stadsdel som avskiljs bade fysiskt och mentalt fran stadskdrnan
genom den barridr som Jédrnvdgen och Bld véigen tillsammans ger. Haga dr i de dldre delarna
bebyggt med smdskalig bostadsbebyggelse. | 6vriga delar finns stérre arbetsplatser, t.ex.
flera stora bilanldggningar och Hagaskolan. Gammliavallen med sina sporthallar och
utomhusarena ér en viktig mélpunkt. Ostra Kyrkogatan ér den tydliga mittaxeln genom
stadsdelen och Idngs denna finns ocksa inslag av butiker. De dldsta husen pa gamla Haga,
stadsdelens egnahemsbebyggelse fran 1910-, 20- och 30-talen och inslagen av
folkhemsbostdder i flerbostadshus frdn 1940-talet dr exempel pd miljiéer som dr viktiga fér
stadsdelens karaktdir.

Ett centralt parkstrak — Hagaparken — ger tillgang till fina méjligheter for rekreation [...] Haga
har sin stora tillvixtpotential dels i strdket mot regementet, dels i anslutning till Gammlias
sportfélt och bilanldggningarna. Dessa omrdden bér pad sikt omvandlas till ett
blandstadsomrdde med hantverk och mindre stérande verksamheter som bdrande tema. Hér
finns goda méjligheter till fértidtning som ger béttre underlag fér en utvecklad service och till
bdttre samband med stadskdrnan. Totalt kan det réra sig om ett tillskott i stadsdelen med
1500 enheter.”

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

Bebyggelseomrdden som angransar till planomraddet

Planomradet bestar idag av industri- och handelsverksamhet. | angransning till planomradet
finns bostdder fran 1940-, 50- och 60-talet. Nedan foljer en kort redogérelse av den
omgivande bebyggelsen, delvis hamtad ur Umed kommuns Byggnadsordning for
Haga/Sandbacka.

Norr om planomrddet

Norr om Sandaparken uppfordes Umeas forsta radhuslangor under 50-talet, se Figur 5.
Radhusen ar utformade med spritputsade fasader, fonsteromfattning i vit slatputs och
tvadelade mittpostfonster.
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Figur 5. Umeads forsta radhus
Oster om planomrddet

| sluttningen upp mot Stadsliden reser sig fem punkthus i atta vaningar och utgor ett av
stadsdelens mer synliga landmarken, se Figur 6. Byggnaderna var ursprungligen utforda i puts
men har senare forsetts med platfasad.

- A
-~

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

Séder om planomrddet
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Inom kvarteret Guldskrinet fanns stadens simhall fram till 2017 da byggnaden revs. Inom
kvarteret pagar planlaggning med inriktning mot fyra nya stadskvarter som beraknas
inrymma cirka 440 bostader.

Sydvdst om planomrddet

Sydvast om kvarteret Verkstaden ligger ett egnahemsomrade bestaende av cirka 70
enbostadshus. Bostdaderna bestar i huvudsak av standardiserade husmodeller som har
genomgatt stora om- och tillbyggnader. Trots det gar det att skdnja den underliggande
stadsplanen av strikta bebyggelsemonster sasom laga hushojder med flacka takvinklar pa
sma fastigheter, se Figur 7. Narmast Rothoffsvdgen tilldts bostaderna uppforas i tva vaningar.

e i

Figur 7. Egnahem ldngs Djupbdicksvigen
Viister om planomrddet

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

Vaster om kvarteret Smarojningen ar fastigheterna bebyggda med flerbostadshus i tva
vaningar med inredda vindar, se Figur 8. Bebyggelsen uppfordes under 1940-talet.
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Figur 8. Flerbostadshus inom kvarteret Langmyran

Verksamheter och andra anlaggningar

Bebyggelsen inom planomradet bestar idag av industri- och handelsverksamheter i 1-2
vaningsplan. Omradet karaktariseras av stora ladformade byggnader med liten variation men
det finns enstaka roda tegelbyggnader fran 50-talet — omsorgsfullt gestaltade och anpassade
till nérliggande bostadsomraden. Verksamhetsomradet har under aren genomgatt en
succesiv expandering mot tidigare parkmark i norr. Senare tilldgg har uppférts med enklare
former och material utan nagon sarskild hansyn till angrédnsande bostéder.

Service

Inom en kilometer fran planomradet finns idag ett antal mindre forskolor och tre skolor (F-3,
F-9, F-9). Langs Ostra kyrkogatan som leder mot centrum finns butiker, verkstider och
restauranger och pa en dryg kilometers avstand finns Umea centrum med hela sitt
serviceutbud. Cirka 2 km norrut fran planomradet ligger Ersboda handelscentrum med stérre
matbutiker, byggvaruhus och annan externhandel. Narmaste matvarubutik ligger idag ett par
kvarter upp fran planomradet, se Figur 9.
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() Forskola
@ Skola
@ Matbutik

Figur 9. Service i omradet kring kvarteret Verkstaden

Kulturmiljo

Stadsdelen Haga finns beskriven i kulturhistorisk bebyggelseinventering fér Haga/Sandbacka
(1997), som &r en inventering av stadsdelens karaktarsdrag och ska fungera som vagledning
vid forandring, fornyelse och utveckling. Dar framkommer foljande:

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

Den stadsplan som framst praglat det aktuella planomradet ar dock Stadsplanen for norra
Haga och Sandbacka, ritad av stadsarkitekt Kjell Wretling 1941-1942. | denna plan tillkom ett
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nytt avskiljande parkbélte; Sandaparken, samt det idrotts- och industriomrade nedanfor
Gammlia som kvarteret Verkstaden idag ar en del av.

| de forsta planerna tillats trahus i upp till tva vaningar, men allteftersom byggkostnaderna
och markpriserna steg gjordes justeringar som sa smaningom medgav flerfamiljshus i tre
vaningar. Av brandsdkerhetsskal ville man undvika att bygga for stora hus i trd, och putsade
stenhus har darfor blivit karaktaristiska for efterkrigstidens bostadsbebyggelse pa Haga. Haga
har ett antal utmarkande karaktarsdrag som dr genomgaende, men stadsdelen har ocksa
utvecklats éver tid, och byggstilen har anpassats efter radande ekonomiska och sociala
forutsattningar.

| byggnadsordningen for Haga/Sandbacka (2004) ar en byggnad inom planomradet utpekad
som sarskilt vardefull (blaprickad), och det ar syrgasfabriken pa Parkvagen 9, se Figur 10.

Byggnaden &r ritad av arkitekt Emanuel Réder fran Sundsvall, och uppférd 1954 med
trappade fasader av rott tegel med vita smasprojsade fonster. Fram till och med 1950-talet
byggdes industribyggnader i tegel av den har typen, dar utformningen inte bara fyller sin
tekniska funktion utan ocksa visar en omsorg om arkitekturen i sig. AGA (tidigare Norrlands
Gas AB, NOGA) byggde och bedrev verksamhet i fabriken fram till 1983, sedan dess har den
anvants som bilverkstad och lager. Syrgasfabriken pa Haga ar en av de sista
industribyggnaderna av det har slaget som finns kvar i Umeas centrala delar. Till skillnad fran
nutidens rektangulara platlador har denna byggnad en egen karaktdr med sina adderade
volymer, anpassade efter verksamheten. Det platta taket forstarker kanslan av att huset
bestar av klossar som fogats samman.

Huset star pa en malad betongsockel som i flera nivaer trappar sig upp langs markens lutning
mot 6ster. Om man bortser fran skick och teknisk status utstralar byggnaden ordning med en
klassisk fonstersattning i sina murade vaggar. Ett rott tegel med 2-skifts munkférband och vita
tvaluftsfonster med smasprdjsade bagar av tra visar byggnaden bade stabilitet och tradition
pa samma gang.
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Figur 10. Den gamla syrgasfabriken

Fornlamningar

Fornldamningar utgor lamningar efter manniskors verksamhet under forna tider, som
tillkommit genom aldre tiders bruk och ar varaktigt 6vergivna. Normalt ar en lamning en
fornlamning om den tillkommit innan ar 1850. Fornldamningar ar skyddade av
kulturmiljélagen och runt dem hor ett fornldmningsomrade som behévs for dess bevarande.

Det finns inga kdnda fornlamningar i planomradet eller dess narhet.

Byggnadsminnen

Det finns inga kdnda byggnadsminnen inom planomradet eller i dess narhet.

Naturmiljo

Naturmiljon omfattar all natur, saval vardefull som orérd natur samt natur i tatortsnara
omraden. | vissa fall utgdr dven kulturmiljéer naturmiljéer, exempelvis odlingslandskap.

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

Det finns observationer av vad som troligen ar storre hackspett i parkmiljoerna omkring
planomradet. Storre hackspett ar, liksom alla vilda faglar i Sverige, fridlyst genom
artskyddsforordningen. Den har dock inget ytterligare skydd och ar inte rodlistad.
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Gronstruktur och rekreation

Planomradet ligger i nara anslutning till Stadslidens rekreationsomrade vid Gammlia, som
erbjuder elljusspar och promenadstrak. | naromradet ligger ocksa Hagaparken och
Sandaparken, se Figur 11.

Den Ostra forlangningen av Sandaparken, som angransar planomradet i norr, ar en gronyta
som inte dr sa anvand idag och uppfattas lite som en baksida mot industrin. Sandaparken har
fragmenterats av bilvag och forskola, och har delvis annekterats av radhustradgardar norr om
parken. Under granskningsskedet har det patalats att hackspett setts hdcka i denna del. Med
tanke pa det stadsnara laget och den typ av trad som &r i dungen bedémer kommunen att
det med storsta sannolikhet ar storre hackspett (Dendrocopos major) som har observerats.
Den vastra delen, nordvast om planomradet, anvands i dag en hel del av férskola och

narboende och ska pa sikt goras om till en dagvattenpark.

Figur 11. Utdrag ur Umed kommuns parkkarta

Barnperspektiv

Barn och unga under 18 ar utgor en femtedel av Sveriges befolkning. De har inte rostrétt, 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 foérvaltar den byggda miljon har stor betydelse
for barns och ungas livsmiljoer. Sedan den 1 januari 2020 ar barnkonventionen svensk lag.
Det 6kar behovet av fokus pa arbetet med barns rattigheter i fysisk planering och
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stadsutveckling. Enligt barnkonventionen ar barn sjalvstandiga individer och de ska ges
moijlighet att medverka och fa sina behov tillgodosedda i den fysiska planeringen. Att miljoer
och lampliga ytor ar tillgdngliga, upplevs trygga och ar av god kvalitet framjar barns
utveckling och ar viktiga komponenter fér barns uppvaxt.

Friytor

For bostader, forskola, skola och annan jamforlig verksamhet ska det inom tomten eller i
narheten av den finnas tillrackligt stor friyta som ar lamplig for lek och utevistelse, enligt 8
kap. 9 § plan- och bygglagen.

Friytan bor kiannetecknas av varierande terrdng- och vegetationsforhallanden, goda sol- och
skuggforhallanden, god luftkvalitet samt god ljudkvalitet. Vid placering och anordnande av
friytan ska sarskilt beaktas friytans storlek, utformning, tillganglighet och sdkerhet for att den
ska kunna anvandas for avsett andamal. Till friytan inrdknas inte ytor avsedda fér byggnader
eller trafikanldaggningar, exempelvis cykel- och bilparkeringar eller angéringsvagar.

Sol- och skuggforhallanden

Sol- och dagsljusférhallanden ar en viktig miljéfaktor i ett 6vervagande kallt klimat och
solvarmen ar en god energitillgdng under sommarhalvaret. Vid nybyggnation stalls krav pa
tillgang till dagsljus for rum eller avskiljbara delar av rum dar 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.

Tillganglighet, trygghet och jamstalldhet

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

Byggnader och lokaler ska vara tillgdngliga och anvandbara for personer med nedsatt rorelse-
eller orienteringsformaga. Vid nybyggnation av bostader ska alla boende i ldgenheter i hus
som ar hogre dn tva vaningsplan ha tillgang till hiss. Nybyggda entréer ska vara tillgéngliga
och angoéringsavstanden far inte dverstiga 25 meter. Markplaneringen ska utforas sa att
personer med nedsatt rorelse- eller orienteringsférmaga kan na malpunkter som entréer
m.m. utan problem.



72/25 Antagande: Detaljplan for Verkstaden 18 med flera - KS-2023/00379-2 Antagande: Detaljplan for Verkstaden 18 med flera : Planbeskrivning Verkstaden 18 m.fl. Antagande

39av72

Trafik

Gang- och cykeltrafik

Stadsliden

) OO

A‘\b
I v’
-\ (‘/4
=l
2%
L\J

=\ “L—'—‘-\
Al ” 1

P
A

N

Figur 12. Cykelvégar (réda linjer) och belysning (gréna prickar) i ndromrédet

Till och fran planomradet finns goda cykelforbindelser, och Rothoffsvagen som passerar
kvarteret Verkstaden ar huvudstrak for gang och cykel, se Figur 12.
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Figur 13. Busslinjetrafik samt hdllplatser omkring planomrddet
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Lokaltrafikens busslinje 5 gar nira planomradet, lings Ostra kyrkogatan. Avstand till
narmaste hallplats ar ca 300 meter, se Figur 13.

Fordonstrafik

Inom planomradet finns idag inget regelratt gatunat; marken ar privat och fordon rér sig
mellan verkstadsbyggnaderna. Rothoffsvdagen ar idag en gata av uppsamlande karaktar och
en cirkulationsplats finns dar Rothoffsvagen moter Parkvagen/Skogsbrynet i hornet vid det
planerade torget. | norr fortsatter Rothoffsvdagen upp genom Sandaparken mot ytterligare en
cirkulationsplats vid Ostra kyrkogatan.

Avfallshantering

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 géllande anvisningar for avfallshantering och atervinning
ska foljas vid bygglovsprovning.
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Avfallsutrymmet ska placeras sa att det ar tillgangligt for avfallslamnarna och
hamtningspersonal. Vagen ska vara framkomlig och sikten ska vara god. Kérning pa gang- och
cykelvag ar inte tilldten. Vaghallaren ar ansvarig for vagens utformning, skyltning, skdtsel och
framkomlighet.

Geotekniska forhallanden

Enligt SGU:s Férenklad byggnadsgeologisk karta éver Umea (1988) bestar marken i huvudsak
av "fast jord huvudsakligen morén” och till viss del av ”dlvssediment huvudsakligen sand
overlagrande silt och lera” samt “svallsediment huvudsakligen sand ofta éverlagrad silt och
lera”.

Fororenad mark

Inom fastigheten har det tidigare bedrivits verksamhet som kan ha gett upphov till
fororeningar i mark och grundvatten. Overgripande undersékningar av mark- och
grundvatten har gjorts och férorening har pavisats som ligger 6ver riktvarde for kanslig
markanvandning. Fordjupade undersdkningar samt atgarder for att hantera féroreningarna
kommer att krdvas infor upprattandet av en saneringsplan. Nar de byggnader som ska
flyttas/rivas ar borta ska en saneringsanmalan goras till miljo- och hélsoskyddsnamnden,
Umea kommun, varpa en saneringsplan kan uppréttas.

Grundvatten

Planen beror inte nagon skyddsvard grundvattenférekomst.
Teknisk forsorjning

Vatten och aviopp

Planomradet ingar i kommunalt verksamhetsomrade for vatten och avlopp och befintliga VA-
ledningar finns inom bade Verkstaden 18 och 19. Varje fastighet ska ha en egen
anslutningspunkt. Anslutningspunkter anges av huvudman.

Dagvatten

Dagvatten ar regn- och sméltvatten som tillfalligt avrinner pa markytan. Under naturliga
forhallanden infiltreras storre delen av vattnet i marken, innan det nar vattendrag. Kvarteret
Verkstaden ar i hog utstrackning hardgjord idag med nastintill ingen férdréjning pa
kvartersmark.
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Dagvatten fran planomradet ingar i Djupbackens avrinningsomrade som &r hart
flodesbelastat och 6versvammas vid kraftiga regn. Ledningssystemet for dagvatten har en
begransad kapacitet i stadsdelen.

Snéhantering

Kvarteret Verkstaden kommer att utgoras av kvartersmark och ett natverk av kommunala
lokalgator. Innergardar och férgardsmark snérojs av fastighetsdgaren respektive
ldgenhetsdgaren och sno far inte lastas ut pa kommunal mark. Kommunen skoter
snorojningen pa de interna lokalgatorna samt de omgivande vagarna Rothoffsvédgen,
Parkvagen och Skogsbrynet. Langs de lokalgatorna anvands trottoarer och grénremsor for
sndupplag. Aven den kommunala fickparken och Sandaparken kommer att behéva nyttjas for
att lagra stérre mangder sno.

El, varme, fiber och tele

Planomradet saknar idag el-kapacitet for tillkommande bostader.

Halsa och sdkerhet

Detaljplanen far inte leda till stérningar som kan innebéra oldgenhet for manniskors halsa (9
kap. 3 § miljdbalken). Med oldagenhet fér manniskors hélsa avses en stérning som enligt
medicinsk eller hygienisk bedomning kan ha en menlig inverkan pa héalsan och inte ar
tillfallig. Aven de stdrningar som i férsta hand paverkar vilbefinnandet kan utgéra oldgenhet
for manniskors halsa.

Beddmningen av om en storning inverkar menligt pa halsan beror pa hur manniskor i
allmanhet uppfattar situationen. For att storningen ska omfattas av miljébalkens
bestammelser kravs att den har en viss varaktighet, antingen genom att den pagar under en
sammanhangande tid eller att den dterkommer, regelbundet eller oregelbundet.

Miljofarlig verksamhet

Detaljplanen skapar inte forutsattningar for miljofarlig verksamhet.

Transporter av farligt gods

Planomradet ar inte beldget inom paverkansomrade for transportled for farligt gods.

Radon

Radon ar en radioaktiv gas som finns naturligt i mark och grundvatten och som, beroende pa
markens genomslapplighet och husgrundens tathet, kan sippra in i huset och skapa en
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ohalsosam inomhusmilj6. Eftersom forhéjda radonhalter inomhus &r en olagenhet for
manniskors halsa sa finns det gransvarden som ska foljas for nybyggda bostdder. Enligt
kommunal kartering utgér planomradet lagriskomrade for markradon.

Brandsdkerhet

| Umearegionens brandforsvar finns det totalt tio brandstationer, varav nio utgoér
deltidsstationer.

Narmaste sjukhus finns i Umea (Norrlands universitetssjukhus), cirka 2,2 km fran
detaljplaneomradet.

Figur 14. Kartan visar befintliga brandposter i nGromradet

Narmaste brandpost finns ca 100 meter fran planomradet. Befintliga brandposter bedoms ha
tillrdckligt med kapacitet for slackvatten, se Figur 14.

Buller

Buller ar odnskat ljud, vilket ar ett stort folkhalsoproblem. Nar manniskan utsatts for buller ar
den vanligaste reaktionen en kénsla av obehag. Darutover anses buller ocksa orsaka bland
annat stressreaktioner, trotthet, irritation, blodtrycksforandringar och sémnstdérningar. Ett
genomfdrande av detaljplanen beddms inte bidra till nagon férandring avseende buller som
kraver att bullerddmpande atgarder behover vidtas.
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Buller fran vég- och spdrtrafik

Regeringen faststallde i juni 2015 en férordning avseende trafikbuller vid nybyggnad av
bostadsbyggnader, SFS 2015:216; Forordningen om trafikbuller vid bostadsbebyggelse. Den
11 maj 2017 hojdes riktvardena for trafikbuller vid en bostadsbyggnads fasad. De nya
riktvardena géller pa plandarenden som pabdrjats fr.o.m. den 2 januari 2015, se Tabell 2.

Tabell 2. Riktvdrden fér omgivningsbuller fran véig- och spadrtrafik vid bostadsbyggnads fasad.

Ekvivalent ljudniva Ekvivalent ljudniva Maximal ljudniva vid
vid vid uteplats om uteplats om sadan
bostadsbyggnads sadan anordnas anordnas
fasad
For bostader upp till 35 m? 65 dBA 50 dBA 70 dBA
Fér bostdder éver 35 m? 60 dBA 50 dBA 70 dBA

Fororenad mark och vatten

Inom planomradet har det tidigare bedrivits verksamheter som kan ha gett upphov till
féroreningar i mark och grundvatten.

Risk fér 6versvamning
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Figur 15. Kommunal skyfallskartering for 100-arsregn med klimatfaktor

Enligt kommunal kartering, se Figur 15, finns med nuvarande markhdgjder risk for skador vid
stora skyfall, sarskilt i det 6stra omradet mot Skogsbrynet. Nar planen genomférs kommer
dock markhdjderna helt att géras om, och lokalgator inom planomradet ska utgéra omradets
nya lagpunkter som anpassas for att avleda kraftiga skyfall samt férdréja dagvatten vid
“normala regn”. Omradet ar nastintill helt hardgjort idag.

Risk for ras, skred och erosion

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

Forandringar och konsekvenser

Stads- och landskapsbild

Kommunen har identifierat och tagit fasta pa karaktarsdrag som ar framtradande pa Haga,
sasom sadeltak, stadsgronska och handelserika gaturum, och reglerar med
planbestammelser att planomradet anpassas till dessa. Samtidigt kommer kvarteret
Verkstaden, tillsammans med 6vrig pagaende planering i ndromradet, att bilda en ny arsring i
Hagas bebyggelsestruktur da det planeras med en vasentligt hogre exploateringsgrad én
resten av stadsdelen. Planen mojliggor bostader [B] i form av flerbostadshus i fyra till nio
vaningar [f7-f11] strukturerade som kvartersstad i fem bostadskvarter med kringbyggda och
semislutna gardar, se Figur 16. | kvarter 1 och 4 tillts upphdjda innergardar pa bjilklag. Aven
i kvarter 5 mojliggors ett halvt nedgravt parkeringsgarage i suterrdng, med bostadsgard
ovanpa.

Byggnadernas hojder har faststallts i en avvagning mellan flertalet faktorer och intressen som
samexisterar pa platsen. Detaljplanen behdver maojliggora tillrackligt manga bostader for att
skapa underlag for tillkommande verksamheter och kommunala investeringar i nya offentliga
platser. Projektet beh6ver ocksa vara ekonomiskt genomforbart och skapa forutsattningar for
exploatoren att halla en hog niva i utférandet. Samtidigt behover upplevelsen av husen fran
forbipasserande och boende beaktas, liksom motet med den befintliga bebyggelsen och
proportionerna i omradet i stort.

Storsta bruttoarea for bostader inom respektive kvarter regleras av [e1-ea]. Regleringen syftar
till att begrénsa den totala ytan bostader som uppfors (och darmed begridnsa det totala
antalet boende) for att inte Overbelasta de gardsytor som finns inom respektive kvarter.
Begrénsningen innebér pa nagra av kvarteren att den utritade byggratten (egenskapsgrans i
kombination med héjdbegransning) inte kan utnyttjas till fullo. Inom begreppet bruttoarea
for bostdder innefattas all BTA som hor till en bostadsbyggnad och dr nodvandig for att
bostdderna ska vara funktionella sasom trapphus, korridorer och hisschakt, Idgenhetsférrad,
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cykelférvaring, ev. gemensamma tvattstugor etc. De enda ytorna som kan undantas i
berdkningen ar inglasade balkonger, parkeringsgarage samt bostadskomplement som tillfor
extra, ej nodvandiga kvaliteter. Exempel pa det senare skulle kunna vara en vintertradgard,
en vallabod, ett co-workingutrymme, ett verktygsforrad, ett gym eller liknande. Alla
kravstallda ytor som hor till bostaden ska rdknas in i BTA, oavsett var de placeras. Vid en
bygglovsansokan ar det exploatorens ansvar att tydliggéra och motivera vilka utrymmen som
inte ska raknas med.

Inom de kvarter dar aven anvandningen C medges, kan ytor for centrumverksamhet laggas
till utéver den sammanraknade bruttoarean for bostader.

Parallellt med planarbetet har arkitektfirman Strategisk arkitektur pa uppdrag av sékanden
tagit fram ett gestaltningsprogram for kommande exploatering. Gestaltningsprogrammet ar
inte juridisk bindande men beddms som viktigt for att skapa ett upplevelserikt och
gestaltningsmaéssigt sammanhangande omrade, och det ligger till grund for kommande
projektering. Gestaltningsprogrammet ar inspirerat av traditionell innerstadsbebyggelse dar
kvarteren ar uppdelade i mindre fastigheter med flera olika byggaktorer representerade inom
samma kvarter.

Figur 16. Planomrddet dr utformat som kvartersstad med vaningsantal mellan fyra och sex vaningar samt tva punkthus pa sju
resp. nio vdningar. | planbeskrivningen refereras till kvarter 1-5, se ordningsféljd ovan.
Illustration gjord av Strategisk Arkitektur
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Avstand mellan fasader pa respektive sida om de inre gatorna ar minst 16 meter.
Detaljplanens intention ar att placering av parkeringsgarage och verksamhetslokaler samt
gestaltning av gaturum ska leda till att fordonsrorelser pa de inre gatorna begransas.
Gestaltningsprogrammet foreskriver 3 meter breda tradrader/grasytor pa var sida om ett
enkelriktat gangfartsomrade pa 5,5 meter. Gronytorna moter en privat forgardsmark pa 2,25
meter pa var sida om gatan. Resmonster tenderar till att utvecklas éver tid, och i takt med att
staden fortatas ar det rimligt att anta att invanarnas beteenden och val férandras. Omradet
kommer troligtvis att byggas ut i etapper vilket motiverar att gaturummet inte detaljregleras
mer an nédvandigt.

Pa forgardsmark tillats entréer kraga ut fran huvudbyggnadens fasadliv med en storsta
byggnadsarea pd 8 m? per trapphus [es]. Denna bestammelse syftar till att halla
forgardsmarken fri fran bebyggelse utan att omajliggdra utskjutande entrépartier, som dven
kan innefatta trapphus i flera vaningsplan. Gatan ska vara en trygg miljo dar fordon och
cyklister anpassar sig till fotgdngares hastighet, och dar privata uteplatser bidrar till
stadsbilden.

Ambitionen &r att de tre pagaende detaljplanerna inom omradet, kvarteren Verkstaden,
Guldskrinet och Smardjningen, se Figur 17, ska anpassas till varandra och skapa en positiv
helhet. Kvarteren bildar ocksa en lank mellan villastaden i vast och hoghusbebyggelsen i Ost.
Bebyggelsen mot Parkvdgen och Rothoffsvagen har ett vaningsantal pa mellan fyra och sex,
vilket ar i linje med den planerade bebyggelsen pa fastigheterna Smardjningen och
Guldskrinet. | ldagen mot allman plats och dar det beddms viktigt att den upplevda
byggnadshdjden halls nere finns dven bestimmelsen [f3], som innebér att den 6versta
vaningen maste ha ett indrag fran gatan. | ett lage, mot torget/Parkvagen, tillats nio vaningar.
Hushojderna regleras med egenskapsbestammelserna [hi-h7]. Hojderna har bestamts genom
en avvagning av skuggeffekter, 6nskad tathet, bostadsgardarnas storlek och en anpassning till
omgivande bebyggelse. Det tillkommande omradet innebar en skalférskjutning i stadsdelen,
men den gors pa ett enhetligt satt och beddms inte bryta av alltfor skarpt mot omgivningen.
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Figur 17. Pdgaende och nytillkomna planer
Anpassning till Haga

| stadsdelen finns en tydlig tradition av att utforma bostader med sadeltak vilket har
identifierats som en karaktdrsdanande grund som ska varnas och inom planomradet
sakerstalls med planbestammelsen [f1] huvudbyggnader ska férses med sadeltak, valmat tak
eller brutet tak. Bestammelsen ar en anpassning till stadsdelens lamellhus och géller for den
del av bebyggelsen som utgor en del av det synliga taklandskapet. | vissa fall mojliggors en
indragen 6versta vaning, och da géller bestammelsen taket pa den indragna vaningen.

Haga bestar till stor del av parallellstdlida lamellhus orienterade efter ljusinfall, datidens
reaktion mot den tita innerstaden med slutna kvarter. Atergdngen till en mer sluten struktur;
med intentionen att skapa battre och tryggare bostadsgardar, motiverar att detaljplanen
kraver att fasader malas i kulérer som reflekterar ljus och i gedigna material som aldras val
[f2] fasader ska utféras i ljusa kulérer av sten, tegel, puts eller trd. Kommunen ser det inte
som motiverat att specificera kulérerna narmare utan lamnar det upp till senare bedémning
att avgora vad som kan godtas, men intentionen ar att bebyggelsen ska ge ett ljust och luftigt
intryck.

Bostdder i kdllare ar vanligt pa Haga men beddms inte vara 6nskvart inom det har
planomradet. Insynsproblematik leder till exempel ofta till att kéllarfonster tacks mer eller
mindre och vintertid &r kdllarfonster ofta skymda av sno vilket paverkar ljusférhallanden men
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ocksa utrymningsmoijligheter negativt. Haga har ocksa en uttalad 6éversvamningsproblematik.
Plankartan ar forsedd med bestammelsen Bostdder i killare fdr inte utféras.

Planbestaimmelser kopplade till gestaltningsprogrammet

Plankartan ar forsedd med ett antal planbestammelser som grundar sig i det framtagna
gestaltningsprogrammet och syftar till att sdkerstélla en god grundniva pa den arkitektoniska
utformningen samt 6ka ldsbarheten och férstaelsen av omradet som en helhet.
Bestammelsen Entréer mot allmdn plats ska huvudsakligen utformas i tré ar inspirerad av
forra sekelskiftets traarkitektur som forekommer frekvent i centrala Umed, men ocksa fran
de dldre delarna av det omgivande Haga. Bottenvaningens fasad ar den del av byggnaden
som hamnar i blickfanget for forbipasserande och som darfor blir mest karaktarsskapande for
kvarteret och gaturummet.

For att skapa en levande och trygg stadsmiljo med fullgod tillgénglighet till innergardar ska
alla gemensamma bostadsentréer vara genomgaende. Anledningen till specificeringen
gemensamma ar att enskilda entréer till de ensidiga lagenheter som tacker parkeringsgaraget
i markplan ska vara mojliga. Pa férgardsmark mot gata galler [61] marken fér endast férses
med entré, upphéjda uteplatser och stddpelare. Bestammelsen hindrar inte att enskilda
entréer till enkelsidiga ldgenheter forlaggs mot férgardsmarken.

Plankartan reglerar att [s1] bottenvdning mot TORG ska utféras med CENTRUM [C] vilket &r
en forutsattning for att platsen ska bli valbesokt. [fa] Minst 70% i Iingdmeter av
bottenvdningens fasad mot TORG ska utféras som skyltfénster med en héjd pa glasytan om
minst 2 meter. Detta skapar en luftigare och mer levande torgmiljo. | kvarter 4 mot
kvartersgatan regleras att [fs] minst 40% i lingdmeter av bottenvéningens fasad mot
kvartersgata ska utféras med fénster med en héjd pa glasytan om minst 1 meter.
Fonster/6gon mot gatan bidrar till att gator upplevs som trygga att vistas pa och
kvartersgatan riskerar annars att bli lite av en bakgata som kan upplevas som otrygg och
stangd.

Parkeringsgarage kan utforas helt nedgravt, delvis nedgravt eller helt ovan gatuniva.
Parkeringsgarage helt ovan mark kan utgora del av bostadshusets bottenvaning inom tre av
fem kvarter. For att skapa forutsattningar for levande bottenvaningar och trygga offentliga
miljoer med fonster/6gon mot de gemensamma rummen reglerar plankartan att [sz]
Parkeringsgarage ovan mark tilldts inte mot GATA eller kvartersgata, med undantag fér
garageentré/nedfart. Bestammelsen innebar att ett parkeringsgarage som placeras helt ovan
gatuniva ska doljas bakom bostad eller verksamhetslokal, se Figur 18. Garageportar och
nedfarter ar undantaget. Parkeringsgaraget utgor inte en berdkningsgrundande del av
medgiven byggratt. Om parkeringsgaraget innehaller e]j kravstéallda bostadskomplement som
exempelvis extra forrad, hobbyrum eller en gemensamhetslokal ska dessa komplement inte
heller rdknas in i medgiven byggratt.
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Parkeringsgarage

| 1

Figur 18. lllustration parkeringsgarage éver mark
Lokaler under bostadsgardar saknar tillgang till dagsljus och &r inte lampliga for bostader.

Kvartersstrukturen ska definieras vilket regleras med bestammelsen [p1] Kvartershérn ska
bebyggas. For att ytterligare forstarka strukturen och skydda bostadsgarden mot stérningar
galler pa i ett par lagen aven [p2] Byggnad ska utgéra kvartershérn mot gata och ska utféras

som vinkelbyggnad. Se hur bestammelserna ska tolkas i Figur 19.

Figur 19. [p1] uppfyllsitre av fyra kvartershérn. Det framre kvartershérnet till vinster skulle uppfyllt bestémmelsen om
byggnaden hade férldngts dnda fram till fastighetsgrénsen. [p2] uppfylls endast i det bortre kvartershérnet till vinster

Balkonger
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Balkonger varderas hogt av den enskilde ldgenhetsinnehavaren. Trenden i Umea ar under
2000-talet att flerbostadshus utformas med allt storre balkonger. En genomarbetad fasad
med val avvagd sammansattning och gestaltning av balkonger kan bidra positivt till
byggnadens uttryck och stadsbilden. Balkonger kan tillféra varden till langre fasader och oka
samspel mellan bostader och gata.

Nar efterfragan pa stora balkonger 6verordnas en god gestaltad livsmiljo finns dock en
Overhdngande risk att slutprodukten far negativa konsekvenser for stadslivet som &r ett
allmant intresse. Avstandet mellan manniskor pa balkonger och gata 6kar nar balkonger
glasas in. Inglasning och storlek pa balkonger mot allméan plats regleras med féljande
planbestammelser med avsikt att skapa stadsmassighet:

Balkong mot GATA far inte glasas in.
(Mot innergarden tillats inglasning av balkonger.)

- Balkonger mot GATA tillats uppta hégst en tredjedel av vaningsplanets fasadlédngd. En
tredjedel mojliggor funktionella balkonger samtidigt som de inte tillats utgéra en
dominerande del av fasaden mot GATA.

- Balkonger mot bostadsgard tillats uppta hégst halva vaningsplanets fasadldngd. Mot
bostadsgarden tillats balkongerna ta over lite mer an mot allmén plats.

- Balkong fdr inte uppféras Idgre én 3,5 meter 6ver allmdén plats. Denna bestammelse
syftar till att sdkerstélla allman framkomlighet samt att inga balkonger mot allmén
plats ska hamna sa lagt att det skapas déda ytor under.

Balkong mot gata far kraga ut maximalt 1,4 meter fran fasad.

Verksamheter och andra anlaggningar

Den bilindustri och handelsverksamhet som finns inom planomradet idag forsvinner. Inom
kvarter 1, 2 och 4 skapas planmadssiga forutsattningar for [C] som innefattar detalj- och
livsmedelshandel samt andra centrumskapande verksamheter. | de lagen som har fasad mot
torget ar detta kravstallt genom [si1], och [ee] stdller dven krav pa en minsta total yta for
verksamheter inom kvarter 1. Inom kvarter 2 maojliggérs centrum i bottenvaning mot
Rothoffsvdgen men det ar inte kravstallt. Den gamla Syrgasfabriken har under senare ar
anvants som komplementbyggnad till 6vrig industri. Byggnaden ska bevaras och férankrar
omvandlingen med platsens kulturhistoriska identitet.

Utover att plankartan bekraftar befintlig anvandning [Z] verksamheter mojliggors
anvandningarna [C] centrum, [B1] bostadskomplement och [P] parkering. Ett brett spektrum
av anvandningar for Syrgasfabriken majliggor att byggnaden kan utvecklas i takt med
omradets omvandling. | de forsta etapperna av omradets utbyggnad kan byggnaden



72/25 Antagande: Detaljplan fér Verkstaden 18 med flera - KS-2023/00379-2 Antagande: Detaljplan fér Verkstaden 18 med flera : Planbeskrivning Verkstaden 18 m.fl. Antagande

52av72

anvandas som komplement till byggarbetsplatsen. Byggnaden kan ocksa utgora ett
parkeringskomplement for verksamheter och bostader. Nar utbyggnaden av omradet har
kommit langre kan det finnas behov av centrumskapande verksamhetslokaler eller kontor.

Service

Planforslaget mojliggor for en stérre matvarubutik inom planomradet, samt ytterligare ett
antal mindre verksamheter i anslutning till det nya torget. Planforslaget innebar att ca 580
nya hushall kan flytta till Haga, vilket kommer att stirka underlaget for handel avsevart.

Kulturmiljo

Planforslaget innebar ett nytt lager i Hagas bebyggelsestruktur, med hogre och tatare
bebyggelse dn den tidigare. Kvarteren utformas som en asymmetrisk kvartersstad med en
generell bebyggelseskala pa 4—6 vaningar med accenter pa 7-9 vaningar som fondmotiv vid
utvalda horn. Torget ar placerat i ett soligt Idge i den s6dra delen av planomradet.
Bebyggelsen trappar ned i anslutning till Sandaparken och fickparken for att slappa in solljus
och skapa forutsattningar for att parkerna ska bli en attraktiv rekreationsmiljo.

Rothoffsvagen blir en motespunkt mellan den aldre trébebyggelsen och den nya, och den
tillkommande bebyggelsen skapar en brygga upp mot de hégre punkthusen pa Skogsbrynet.
Tra har plockats upp som fasadmaterial i byggnadernas entrépartier, och de nya husen ska ha
sadeltak. Gangfartsgator och gronska i gatumiljoerna gér omradet vialkomnande foér gaende,
och det nya torget skapar livi en del av Haga som idag &r lite av en baksida. Aven
rekreationsomradet kring Stadsliden, som &r en stor tillgang for Haga som stadsdel, blir mer
inbjudande och tillgangligt.

Umea kommun har med st6d i byggnadsordningen for Haga/Sandbacka pekat ut
Syrgasfabriken som sarskilt vardefull ur ett kulturhistoriskt perspektiv. Byggnadsordningen ar
ett strategiskt kunskapsunderlag som bor foljas vid fornyelse inom omradet. Mojligheten att
bevara Syrgasfabriken, som &r en av fa kvarvarande industribyggnader fran sin tid, blir ett satt
att behalla och utveckla stadsdelens kulturarv samtidigt som staden fortatas.

Den statusutredning som kommunen har genomfért visar att byggnaden har ett hogt
kulturhistoriskt, miljoskapande och gestaltningsmassigt varde, varfor Umea kommun har
forsett den med ett rivningsforbud [r] Byggnad fdr inte rivas. Om den tekniska livslangden i
nagon mindre del ar nadd far denna del bytas mot material likvardigt befintligt vad géller
form och uttryck. Mindre foréndringar i barande konstruktion far tillatas av byggnadstekniska
eller verksamhetstekniska skal. Undantaget rivningsforbud ar alltsa mindre interitra delar
som behover tas bort eller andras for att anpassa byggnaden till ny verksamhet.
Anpassningar av byggnaden ar nddvandiga for att den ska kunna anvandas, och darmed for
att dess bevarande ska sakerstallas langsiktigt.
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En mindre byggratt finns i anslutning till byggnadens norra fasad, och den hogsta tillatna
totalh6jden [h2] 19 meter mojliggor att byggnaden byggs pa med en till tva vaningar.
Anvandningarna C, Z, P och B1 - bostadskomplement medges. Ett antal
varsamhetsbestammelser har lagts till i plankartan for att sdkerstalla att de anpassningar och
tillagg som gors inte férvanskar byggnadens ursprungliga uttryck. Tillbyggnader ska utféras
med en medveten idé kring hur det nya moter det gamla gestaltningsmassigt och ska inte
medfdra att det historiska lagret blir olasbart. Varsamhetsbestammelserna lyder som féljer:

[ki] Fonster i befintliga fonsteréppningar ska vara likvérdiga befintliga fénster vad gdller
form och uttryck.

[kz2] Vid tillbyggnad ska ursprungliga byggnadsvolymer fortsatt vara avidsbara och
tillkommande byggnadsdelar tydligt kontrastera mot befintlig gestaltning.

[ks] Befintlig karaktdr pd fasaden ska bibehdllas avseende fargsdttning och material. Tekniskt
undermdliga partier far erséttas med likvdrdigt material.

[ka] Trappning, fdrgsdttning och karaktdren av industribyggnad ska bibehdllas. Fér
verksamheten nédvindiga funktioner sasom ramper och nya entréer far tillkomma, om de
kan utféras pa ett séitt som inte férvanskar byggnadens ursprungliga uttryck.

Fornlamningar

Om en fast fornlamning som inte tidigare varit kand patraffas under gravning eller annat
arbete, ska arbetet omedelbart avbrytas. Den som leder arbetet ska utan dréjsmal anmala
forhallandet hos lansstyrelsen.

Naturmiljo

De storre hackspettar som observerats i parken beddéms inte utgora ett hinder for
exploatering av fastigheterna Verkstaden 18 & 19. Storre hackspett ar, liksom alla vilda faglar
i Sverige, fridlyst genom artskyddsforordningen. Den har dock inget ytterligare skydd och ar
inte rodlistad. Fagellivet bedéms kunna paverkas vid genomférandet av detaljplanen under
sjalva rivning- och byggnadsfasen, men storre hackspett ar en vanlig art och kommer inte
krava dispens utan det racker att visa hansyn, sarskilt under hackningstid som ar april till juni.

Ingen naturvardesinventering har bedomts vara nédvandig fér genomférandet av planen.

Gronstruktur och rekreation

Planen skapar underlag for ett stort tillskott av boende i det har omradet, vilket gér att fler
manniskor kommer att vistas i Sandaparken. En ny vag skapas mellan parken och den nya
bebyggelsen, som kommer att utgéra en angdringsvag till Stadsliden for gaende fran ovriga
delar av Haga. Bostadsbebyggelse tillkommer langs planomradets norra gréns vilket gor att
fonster och 6gon riktas mot parken. Sammantaget kommer planen att leda till att
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Sandaparkens 6stra del tydligare upplevs som en park och att den fyller ett behov for fler
manniskor. Utformningen av Arsenalsgatans forlangning langs planomradets norra grans blir
viktig for motet med parken.

Ytterligare en ambition med planen &ar att gora Stadsliden och befintliga rekreationsstrak mer
tillgdngliga fran Haga.

Inom planomradet tillkommer en [PARK], en mindre, insprangd fickpark mellan
bostadskvarteren. Denna park ar kommunal men kommer framst att upplevas som en del av
bostadsomradet, och kan anvdndas som kommunalt snéupplag under vintertid.

| planomradets narhet karaktariseras stadsmiljon av uppvuxen gronska. Utover de allménna
gronomradena bidrar privata tradgardar till stadsdelens gréna profil. Anpassning till platsen
innebar att det i 6ppningar mot gata bor finnas omsorgsfullt ordnade planteringar som
stirker platsens gréna identitet. Bestimmelsen [fs] Oppningar mellan husen ska gestaltas
som en forldngning av innergdrden ska hjalpa till att astadkomma detta. Dar det ar mojligt
bor bostadsgardarna planteras med l6vtrad som ek, |6nn eller lind, da dessa har
forutsattningar att bli stora och langlivade.

Friytor

Figur 20. lllustration fér att férenkla ldsningen, gjord av Strategisk Arkitektur
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Inom kvarter 1, 4 och 5 kan parkeringsanlaggning eller verksamhetslokal byggas i bottenplan
under bostadsgérd, se Figur 20. Onskvart ar da att gardsytan far ett bjalklag som ar
planterbart dven om det underbyggs.
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Figur 21. Blatt markerar parkeringsgarage helt eller delvis ovan mark. Grént dr ett helt nedgrévt parkeringsgarage och orange
visar méjligt Iége for markparkeringar

Figur 21 forklarar hur parkeringen ar tankt att [6sas inom omradet. Inom kvarter 1,4 och 5
ska parkering inrymmas i samlad anlaggning under bostadsgard vilket i plankartan regleras
med [nz] marken far inte anvindas fér parkering. Inom kvarter 5 regleras att markens héjd
far inte vara hégre dn 19.0 meter éver nollplanet [na), vilket sdkerstaller att det gar att
anlagga en parkeringsanldggning i tva plan i suterrdng. Inom kvarter 2 och 3 dar avstandet till
parkeringsanlaggning eventuellt kommer Overstiga 25 meter tilldts markparkering endast for
personer med nedsatt rérelseférmdga [ni1] respektive [062] marken fdr endast férses med
komplementbyggnad och parkering fér rérelsehindrade ovan mark, och garage eller
bostadskomplement under mark, dvs endast ett fatal markparkeringar tillats vilket bidrar till
en trygg gardsmiljé som framjar sarskilt barns behov av lek och rekreation. Den relativt
slutna strukturen gor att gardsmiljéerna skyddas fran buller och avgaser. Under utbyggnaden
av omradet kan tidsbegrdnsat bygglov beviljas for markparkering pa obebyggda fastigheter.
Markparkering tillats i anslutning till Syrgasfabriken och i man om utrymme och gestaltning
ocksa pa [n3] kvartersgata.

Friytan motsvarar lite mindre dn en sjattedel av medgiven byggratt for bostader per kvarter. |
relation till befintliga bostader pa Haga ar det en lag andel friyta per bostad.
Genomsnittskvarteret pa Haga har en friyta som motsvarar ungefar en tredjedel av byggd
totalyta. Motivet till att franga den principen ar att kommunen inom planomradet planerar
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for en annan niva av tathet och vill skapa en mer urban miljé an den som finns pa Haga idag.
Narheten till det stora rekreationsomradet pa Stadsliden samt till Hagaparken och
Sandaparken gor ocksa att tillgangen pa fri- och gréonyta som helhet bedéms vara god. Inom
omradet planeras dven en kommunal fickpark som ett komplement till bostadsgardarna.
Storleken pa gardarna beddéms vara tillrdcklig for att skapa forutsattningar for olika funktioner
sasom ett varierat mikroklimat vilket ar en kvalitet som majoriteten av befintliga
bostadsgardar saknar. Innergardarna beddms darfor ha forutsattningar for att bli uppskattade
av boende inom planomradet och vara tillrackligt stora och lampliga for lek och utevistelse
enligt kraven i PBL.

Friytan ska kunna formas och fyllas med funktioner och aktiviteter som skapar mervarde for
de boende och bidrar med ekosystemtjanster. Kommunens utgangspunkt ar att
bostadsgarden ska mojliggora att nedanstaende kvaliteter kan uppfyllas:

e Lugn och rofylldhet — skyddat Iage fran buller, avgaser och vindexponering,

e Lek—erbjuder och stimulerar barnlek och rorelse genom anlagd lekutrustning eller
annan utformning,

e Platser for samling — majliggdr samling for mindre sallskap,

e Arstidsvaxling — férandringar i vaxtlighet och viderlek kan synas, foljas och kénnas,

e Sol under sommar —soltillgang under sommarhalvaret pa vasentlig del av friyta.

Barnperspektiv

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

Ambitionen i planen &ar att den féreslagna bebyggelsen ska skapa gréna och trygga
bostadskvarter dar barnfamiljer ska kunna bo och trivas. Bestammelsen Minst 2
femrumslédgenheter ska anordnas i varje kvarter syftar till att inkludera aven storre hushall
och skapa stadsndra alternativ till villaboende for stérre familjer.

Gatustrukturen inom planomradet ska uppmuntra till fa och langsamma fordonsrorelser,
vilket gor gatorna till sdkra platser att ga och cykla. Tillgangen till parker, stora gardar och
rekreationsomraden ar ocksa kvaliteter som bedéms som positiva fér barn och unga.
Forgardsmarken som vetter ut mot alla lokala gator samt parken bidrar till att 6ka ndrvaron
pa och uppsikten over de allmdnna ytorna och motverka att otrygga “baksidor” uppstar.

Sol- och skuggforhallanden

Skuggstudien har gjorts utifran foreslagen byggratt. De tidpunkter under aret som valts ut ar
vardagjamning 20 mars, 20 april, hdgsommar 20 juni samt héstdagjamning 22 september, se
Figur 22-25.
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Figur 25. Héstdagjamning — 22 september. lllustration gjord av Strategisk Arkitektur

Ljusforhallandena inom planomradet kan inte bli fullt sa bra som de &r i det befintliga
bostadsbestandet pa Haga som i stor utstrackning bestar av langstrackta kvarter i nord-sydlig
riktning - planerade for att goda solljusforhallanden skulle uppnas. Da som en reaktion mot
den tata stenstaden med slutna kvarter.
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Planeringsidealen har andrat inriktning och idag prioriteras den tata staden pa nytt for att
astadkomma en hallbar tillvéxt. Den kompakta staden gynnar lokala verksamheter och kortar
avstanden for gang- och cykeltrafik. Konsekvensen av att genomféra kommunens
Overgripande vision ar att bostader blir morkare vilket i relation till alla positiva aspekter som
foljer med den tata staden dnda beddms som acceptabelt.

Planférslaget har prioriterat goda solljusférhdllanden i det offentliga rummet hogre an de
privata rummen. Exempel pa det &r att byggnadshdjder trappar ned mot Sandaparken i norr
och fickparken som &r placerad centralt inom planomradet. Torget ar ett annat exempel pa
vilbesokt samlingsplats som dr optimerad utifran solljus. Dagsljusutredningen® som finns
som bilaga till planhandlingarna och kompletterar skuggstudierna visar att gallande
dagsljuskrav gar att uppfylla. Utredningen bedéms vara fortsatt aktuell aven om planférslaget
har justerats infor granskning.

Tillganglighet, trygghet och jamstdlldhet

Parkeringsplatser anldggs under bostadsgardar. | kvarter 1,4 och 5 &r gardarna helt eller
delvis upphojda och parkering anordnas i vaningsplanen under bostadsgard och
tillgangliggbrs med hiss i trapphus. Parkeringsgarage tillats inte ga hela vigen ut i fasad mot
gata. Fasader mot gata utgors av t.ex. enkelsidiga lagenheter, uppglasade cykelrum eller
gemensambhetslokaler, dar parkering finns inom samma vaningsplan. Bostdder mot
parkeringsanlaggning nar innergdrden via hiss. Samtliga bostdader ska folja Boverkets gallande
byggregler (BBR) nar det géller tillgang till dagsljus och direkt solljus.

I anslutning till samtliga entréer mot allmdn plats, ska fastigheter tillhandahdlla ett allmdnt
tillgéngligt utrymme motsvarande minst 15 m? avsedd fér cykelparkering. Denna parkering
ska kunna nyttjas av saval boende som besokare. Syftet med bestammelsen &r se till att
fastigheterna tillhandhaller cykelparkeringar inom kvartersmark for att i stérsta man undvika
att cyklar parkeras pa allman plats vilket begransar tillgdnglighet samt forsvarar gatudrift. Ett
utrymme om 15 m? rymmer cirka 69 platser inklusive mandvreringsyta beroende pa
utformning. Minst 50 % av bostddernas cykelparkering per kvarter anordnas véiderskyddat.
Cykelparkering bor for basta tillganglighet anordnas i markplan och inte pa upphdjda
bostadsgardar.

Fler bostdder i omradet kan hoja kédnslan av trygghet, da det generellt skapar mer liv och
rorelse till platsen. Fler bostader innebér dven fler ljuskallor, vilket dven det gynnar den
upplevda tryggheten. De planerade bostadsfastigheterna ar relativt plana vilket skapar god
tillganglighet till och fran platsen. Omradet sluttar dock i den 6stliga delen upp mot
héghusen pa Skogsbrynet. | denna del planeras byggnader i suterrang. Har finns dven en
trappa [f12] upp mot innergarden som ska leda vidare ut genom kvarteret mot gatan.

4 Dagsljusutredning, ACC, 2022-12-01
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Bestammelsen Ldgsta bjdlklagsniva for Idgenheter placerade mot allmdén plats ér 0,6 meter
over gata syftar till att minska insyn i lagenheterna, samt bidra till 6kad hallbarhet vid stora
regn.

Trafik

Gang- och cykeltrafik

| samband med planens genomférande planeras forbattringar av gang- och cykelstraket langs
Rothoffsvagen. Inom omradet ska gatunatet goras inbjudande och tillgdngligt for fotgdngare i
forsta hand.

Kollektivtrafik

Planforslaget skapar ett 6kat befolkningsunderlag for kollektivtrafik. Rothoffsvagens
gatusektion medger forutsattningar for effektiv kollektivtrafik, vilket innebar att den i
framtiden skulle kunna anvandas som bussgata.

Motorfordonstrafik

Planen innebér att Rothoffsvagen och Parkvagen delvis kommer att géras om i de delar som
passerar planomradet. Ett nytt gatunat av lokalgator tillkommer, dar fordonstrafik i vissa fall
endast tillats pa gaendes villkor. Mellan kvarter 4 och Syrgasfabriken planlaggs lokalgatan
som kvartersmark for att underlatta hantering av varuleveranser till planerad
livsmedelsbutik, se kvartersgata i Figur 26. Pa kvartersgatan galler [g1] markreservat for
gemensamhetsanlédggning fér gata. Markreservatet mojliggor atkomst till kvartersgatan for
flera fastighetsdgare inom planomradet, men mojliggér samtidigt att exempelvis
varuleveranser kan ske harifran i stillet fér pd allman plats. Ovriga gator inom planomradet
planldggs som [GATA].
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Figur 26. Det féreslagna gatundtet med foreslagna kérriktningar. lllustration gjord av Strategisk Arkitektur
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Figur 27. Férslag pd gatusektioner pd Rothoffsvdgen resp. gangfartsgatorna, ur gestaltningsprogrammet. Illustration gjord av
Strategisk Arkitektur

Lokalgator avses utformas sa att en lag hastighet uppmuntras. De bor ha inslag av sittplatser

och annat som gor miljon trevligare, se Figur 27.
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Parkering och angoring

Tva infarter for biltrafik anordnas fran existerande gator; en fran Rothoffsvdgen i vaster och
en fran Parkvagen i soder. Varuleveranser till livsmedelsbutiken sker fran den privata
kvartersgatan vid syrgasfabriken.

Enligt den mobilitetsutredning® som har tagits fram berdknas det genomsnittliga
parkeringsbehovet till cirka 0,657 bilplatser per lagenhet. Det skulle innebara att om 580
lagenheter byggs inom planomradet kommer cirka 380 p-platser att behdvas. Berdkningen
bygger pa Umed kommuns géllande parkeringsnorm. Parkeringsbehovet kan tillgodoses
under upphojda bostadsgardar med underliggande garage som blir
gemensamhetsanlaggningar for alla kvarter inom planomradet. Infart till parkering sker i
perifera ldgen runt den nya kvartersstrukturen sa att onédig trafik inne i stadsdelen
begransas. Framfor livsmedelsbutiken i séder och i anslutning till Syrgasfabriken anordnas
markparkering for att underlatta angoring till stadsdelens urbana verksamheter. Ett fatal
angoringsplatser kan anlaggas langs Rothoffsvagen for tillfallig angoring till verksamheterna
pa torget.

Hur parkeringsbehovet ska I6sas i detalj redovisas vid ansékan om bygglov, dar den vid
tidpunkten géllande parkeringsnormen tillampas. Planhandlingarna sakerstaller endast att
yta finns for att kunna tillampa nu géllande parkeringsnorm. Inom bostadskvarteren tillats
endast markparkering for rorelsehindrade, men tillfalligt bygglov for markparkering kan
medges under byggtiden. Parkeringsplatser for rorelsehindrade inom de fastigheter som har
upphodjda innergardar ska l6sas i respektive kvarters parkeringsgarage.

Avfallshantering

For att skapa en smidig hantering av hushallssopor forldaggs forslagsvis miljohus i anslutning
till sldpp mellan husen pa varje gard, en mojlig [6sning som ocksa beskrivs i
gestaltningsprogrammet. Det &r forst i projekteringsskedet efter att detaljplanen fatt laga
kraft som byggaktoren ska redovisa i detalj hur avfallshanteringen ska fungera. Detaljplanen
skapar forutsattningar for andra alternativ, sasom sopsugar eller miljohus i bottenvaning mot
lokalgator. Avfallshanteringen bor enligt gallande regelverk finnas inom rimlig narhet till
entré, se Figur 28. Gatutrad pa lokalgatorna far inte planteras pa ett satt som férsvarar for
avfallshamtningen.

5> Mobilitetsutredning, Koucky & Partners AB (2022)
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Figur 28. Férslag till avfallshantering ur gestaltningsprogrammet. lllustration gjord av Strategisk Arkitektur
Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Planomradet ingar i kommunalt verksamhetsomrade for vatten och avlopp och befintliga VA-
ledningar finns inom bade Verkstaden 18 och 19.

Varje fastighet ska ha en egen anslutningspunkt. Anslutningspunkter anges av huvudman.
Kostnad for flytt av ledningar regleras i exploateringsavtal och fordelas utifran vem som har
nytta av flytten.

Dagvatten

Detaljplanen &r forsedd med planbestammelsen hégst 25 % av bostadsgdrd far hardgéras
vilket leder till att utflodet av dagvatten fran planomradet minskar. Planbestammelsen styr
inte val av ytbeldggning men pa en bostadsgard kan det vara lampligt att anldgga planteringar
som utover att de leder till en trégare avledning av dagvatten ocksa bidrar med gronska pa
bostadsgarden. | Umea kommuns dagvattenprogram (antagen i KF 2022) férordas att
dagvatten nyttjas som en resurs i stadsplaneringen.



72/25 Antagande: Detaljplan fér Verkstaden 18 med flera - KS-2023/00379-2 Antagande: Detaljplan fér Verkstaden 18 med flera : Planbeskrivning Verkstaden 18 m.fl. Antagande

63 av 72

Pa allman platsmark kommer befintliga och nya lokalgator inom planomradet anlaggas med
gatutrad som utover att de bidrar med ekologiska varden ocksa verkar utjdgmnande pa
dagvattenflodet.

Snéhantering

Sektionen pa gangfartsgatorna bor ha en tre meter bred tradrad pa ena sidan om kérbanan
och en lika bred 6ppen gronremsa pa den andra for att skapa goda forutsattningar for
avlastning av sn6 under vintertid. Férgardsmark som ar placerad mot ett snéupplag utformas
for att tala ett visst tryck fran snovall.

Fickparken kan i sin helhet utnyttjas som snéupplag vid behov.
El, varme, fiber och tele

| Sandaparken och i anslutning till Syrgasfabriken avsatts omrade for [E] Tekniska
anldggningar for att tillgodose behovet av natstationer inom planomradet.

Halsa och sdkerhet

Miljofarlig verksamhet

Detaljplanen skapar inte forutsattningar for miljofarlig verksamhet.

Transporter av farligt gods

Planomradet ar inte beldget inom paverkansomrade for transportled for farligt gods.

Brandsdkerhet

Byggratterna i planforslaget skapar tillrackliga avstand mellan fasader for att klara
brandsikerheten. | de delar av planomradet dar byggnadshojderna ar hogre kan dock
specialutformade utrymningsldsningar kravas i bygglovsprovning.

Buller

Enligt dvergripande kommunal kartlaggning riskerar planomradet inte att vara utsatt for
bullernivder som dverskrider géllande riktviarden. En évergripande bullerutredning® har dnda
gjorts, och den visar att trafikbullerférordningens riktvarde 60 dBA ekvivalent ljudniva vid
fasad inte kommer att 6verskridas vid nagon byggnad i planforslaget. Det innebar att

e % Bullerutredning, Ramboll, 2023-06-09
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bostdader inom hela omradet kan planeras utan krav pa anpassning av planlésningar pa grund
av trafikbuller. Det innefattar ocksa mojligheten att placera stoérre enkelsidiga lagenheter mot

gator. Se Figur 29 och 30 for utdrag fran overgripande bullerkartlaggning (Ramboll 2023).
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Figur 30. Maximal ljudnivd vid fasad, som frifdltsvirden. Ovre bild visar fasader mot Rothoffsvigen med vy frén sydvdst. Nedre
bild visar fasader mot Skogsbrynet med vy fran nordost. lllustration gjord av Ramboll
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Ljudnivaer inom omradet beraknas bli laga, och samtliga byggnader har goda majlighet till
uteplatser med ljudnivaer som underskrider riktviarden. Observera att utformningen i
bullerutredningen skiljer sig nagot fran det slutgiltiga planforslaget.

Elektromagnetiska falt

Avstandet till ndrmsta elektromagnetiska falt ar tillrackligt for att planerad bebyggelse inom
planomradet inte kommer att paverkas av elektromagnetisk stralning i nagon storre
utstrackning.

Fororenad mark och vatten

| planen finns en villkorsbestimmelse som sager att Startbesked fdar inte ges for bostdder
forrén marken inom kvarteret dr sanerad och sdkerstiélld, d.v.s. att de uppfyller
Naturvdrdsverkets riktlinjer fér kéinslig markanvéndning. Saneringen ska vara godkand av
milj6- och halsoskydd.

Risk fér 6versvamning

Inférandet av gronytor, tradrader och en park 6kar férdrojningskapaciteten inom
planomradet och minskad avrinningen mot Djupbéacken. Det ar inte mojligt att omhénderta
ett skyfall lokalt inom planomradet fore eller efter genomférande av detaljplanen men
detaljplanen skapar forutsattningar for kvarter och gator utan instdngda omraden som
mojliggor avledning av skyfall mot allman plats. Bedémningen ar att planforslaget ur ett
stadsdelsperspektiv ar ett positivt tillskott i det dvergripande kommunala ansvaret att
atgarda oversvamningsrisker pa Haga.

Risk for ras, skred och erosion

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

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 satt. Aven konsekvenserna av dessa atgirder redovisas.
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Organisatoriska fragor

Tidplan

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

Genomforandetid

Genomfbrandetiden ar tio ar fran den dag planen far laga kraft.

En detaljplan far enligt 4 kap. 39 § plan- och bygglagen inte ersattas, andras eller upphévas
fore genomfoérandetidens utgang om nagon fastighetsdgare som berdrs motsatter sig det.
Undantag kan géras om det behdvs en ny detaljplan pa grund av nya férhallanden av stor
allman vikt som inte har kunnat férutses vid den ursprungliga planldaggningen. Undantag kan
aven ges for inforande av bestammelser om fastighetsindelning eller vissa rattigheter
(exempelvis servitut). Om planen ersatts, andras eller upphavs under genomférandetiden
kan berorda fastighetsagare ha ratt till ersattning av kommunen.

Under genomférandetiden har fastighetsagare en garanterad byggratt enligt detaljplanen.
Efter genomforandetidens utgang kan kommunen dndra eller upphava detaljplanen utan att
fastighetsagare far nagon erséattning for byggratt som inte kan utnyttjas. En detaljplan galler
till dess att den ersatts, andras eller upphavs.

Avtal

Flertalet avtal kommer att bli aktuella for detaljplanens genomférande, exempelvis avtal om
rattigheter, avtal om vatten och avlopp, avtal om markforvarv och optioner och eller liknande
avtal/beslut.

Planavtal

Ett planavtal har ingatts mellan s6kande och Umea kommun, Detaljplanering. Avtalet syftar
till att reglera kostnader for arbetet med att uppratta denna detaljplan.

Planavgift

Kostnaden for framtagande av en ny detaljplan eller andring av befintlig detaljplan berdknas
enligt Umed kommuns taxa for Byggnadsnamndens verksamheter.

Planavgiften regleras i ett sarskilt planavtal.
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Exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal (6 kap. plan- och bygglagen) reglerar ansvaret mellan kommunen och
exploatoren gallande utbyggnad och finansiering for genomférandet av detaljplanen.
Atgirderna som regleras i ett exploateringsavtal ska vara nédvandiga for att detaljplanen ska
kunna genomforas.

Umea kommun avser teckna tva exploateringsavtal for genomférandet av detaljplanen innan
detaljplanen antas (enligt 6 kap. plan- och bygglagen). Fér den forsta etappen, Verkstaden 19,
tecknas ett exploateringsavtal med den exploator som ska bygga ut omradet. For etapp tva,
Verkstaden 18, tecknas ett exploateringsavtal med fastighetsagaren.

Exploateringsavtalet reglerar exploatdrens ansvar avseende kostnader for utbyggnad av
gator, torg, park samt flytt av ledningar. Vidare behandlar exploateringsavtalet att
kvartersmark inom Verkstaden 18 och 19, som i detaljplanen planlaggs som allman plats,
overfors till en kommunalagd gatufastighet och att exploatdren bekostar erforderlig
fastighetsbildning. Avtalet kommer dven att behandla andra fragor kopplade ftill
genomforandet samt att kommunen kommer att krdva en ekonomisk sdkerhet fran exploator
och fastighetsagare for kostnader kopplade till utbyggnad av anldggningar pa allman plats.

Ekonomiska fragor

Huvudmannaskap for allman plats

Alla allmanna platser ska ha en huvudman. Huvudmannen for de allmédnna platserna ar
ansvarig for att stalla i ordning och forvalta de allmanna platserna, till exempel for att bygga
ut och skota gator. Nar kommunen ar huvudman fér allmanna platserna ska kommunen, efter
hand som bebyggelsen fardigstélls enligt detaljplanen, ordna de allmanna platserna sa att de
kan anvandas for avsett &ndamal i enlighet med planen.

Kommunen ar huvudman fér allmén plats inom planomradet. Kommunen ansvarar for
utbyggnad och drift av allman plats. Respektive fastighetsagare svarar for alla atgdrder inom
kvartersmark.

Huvudmannaskap for vatten, avlopp och dagvatten

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

Ekonomiska konsekvenser for kommunen

Kommunens investeringsbudget far kostnader for:

Andel av:
e Kostnad for projektering och utbyggnad av torg.
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e Projektering och ombyggnad av Rothoffsvagen.
e Flytt av ledningar och borttagande av ledningsratt

Kommunens driftbudget far ocksa 6kade kostnader. Nya allmanna anldaggningar med
kommunalt huvudmannaskap innebar 6kade driftskostnader for t.ex. snéréjning och
parkskotsel. D planen i vissa lagen foreslar nya gatusektioner som kan innebara mer
utlastning av sn6 under vintertid, finns en risk att kommunens driftskostnader blir nagot
hogre har an i andra omraden. Fler boende inom omradet innebér ett storre tryck pa
kommunal service som skolor och aldrevard, dven det 6kade kostnader for kommunen.

Detaljplanen beddms vara ekonomiskt genomférbar.

Ekonomiska konsekvenser fér dvriga berérda

Respektive ledningsbolag far kostnader for utbyggnad av deras ledningsnat. De far intakter
genom anslutningsavgifter nar fastighetsdgarna ansluter till natet och I6pnade intdkter fran
arliga driftsavgifter.

En del projekteringskostnader, som ror Parkvagens ombyggnad, torget samt flytt av ledning
for att mojliggdra gatutrad, ska delas mellan de exploatérer som ar involverade i
planomrddena pa kvarteret Verkstaden och det angrinsande kvarteret Guldskrinet. Aven
Vakin bekostar en del av ledningsflytten.

Ekonomiska konsekvenser for fastighetsagare

Kostnader som belastar fastighetsagare/exploatéren:

e Siakerhet ska stallas for utbyggnad av allman plats fram till dess att den ar utférd.

e Utbyggnad av lokalgator och kvartersgata inom planomradet

e Kostnad for utbyggnad av park och torg.

e Utbyggnad av kvartersmark.

e Anpassning och upprustning av Syrgasfabriken for ny anvandning.

e Avstaende av allmén platsmark.

e Kostnad for fastighetsbildningsatgarder och inrdattande av gemensamhetsanlaggning
for parkeringsanldaggning, kvartersgata och innergardar.

e Flytt av ledningar och borttagande av ledningsratt.

e Ombyggnation av Parkvagen och delar av Rothoffsvagen som ar nédvandiga for
planens genomforande.

Ersattning

Rivningsforbud/skydd av kulturvarden: Om kommunen i en detaljplan infor en bestammelse
(placering, utformning, varsamhet, skydd, rivningsférbud) som avses i 4 kap. 8 § 1 p. eller 16
§ 3 p. kan den som &ger en fastighet som berors av bestimmelsen ha ratt till ersattning av
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kommunen for den skada som bestammelsen medfor. Ratten till ersattning géller dock
endast om bestammelsen innebar att pagaende markanvandning avsevart férsvaras inom
berérd del av fastigheten.

En kulturhistoriskt vardefull byggnad skyddas med varsamhetsbestammelse och rivningslov i
detaljplanen. Pagaende markanvandning ar kvartersmark for industrisdndamal. Méjligheten
for markégaren att fa ersattning for denna reglering har utretts av jurist inom ramen for
planarbetet, med slutsatsen att det i detta fall inte finns grund for ett ersattningsansprak.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning

De nya bostadskvarteren avstyckas till nya fastigheter, vissa daven innehallande verksamheter
planlagda med C. Inom varje kvarter kan flera nya fastigheter tillskapas, dven i form av 3D
som exempelvis verksamheter i bottenplan av bostadshus. Mark som &r planlagd som allman
plats regleras till kommunal gatufastighet. E-omraden styckas av till egna teknikfastigheter.

Fastighetsbildning sker efter ansdkan om lantmateriforrattning. Ansékan inldamnas till Umea
kommun, Lantmaterimyndigheten.

Gemensamhetsanlaggning och markreservat

En gemensamhetsanlaggning ar en anldggning som dgs och tas hand om av flera fastigheter
gemensamt for att tillgodose ett gemensamt behov.

En gemensamhetsanlaggning redovisas i fastighetsregistret och har en egen
registerbeteckning. En gemensamhetsanlaggning inrattas, andras eller upphavs genom en
lantmateriforrattning. Berorda fastigheter dger del i gemensamhetsanlaggningen genom
andelstal som bestams i lantmateriforrattningen.

Kvarter 3 saknar byggratt for nedgravd parkering. For att sakerstalla att samtliga fastigheter
inom planomradet kan uppfylla parkeringsbehovet férses 6vriga kvarter med anvandningen
[P1] parkeringsanldggning. Detta mojliggdr angdrandet av parkeringsgarage som helt eller
delvis far anvdndas av andra fastigheter, inom saval som utanfor planomradet. Kvartersgatan
forses med [g1] markreservat fér gemensamhetsanldggning fér gata - en
gemensamhetsanlaggning behover bildas for att garantera atkomst till gatan for samtliga
fastighetsagare inom planomradet. Pa kvarter 5 finns bestimmelsen [g2] markreservat for
gemensamhetsanléggning for friyta — for att mojliggora att hela innergarden, inkl. trappan
mot fickparken, hanteras som en gemensam friyta dven om fastigheten skulle delas upp i tva
med olika dgare. Detta ar sarskilt troligt att ske i kvarter 5.

Sarskild provning kravs alltid vid bildandet av gemensamhetsanlaggning, och vilka fastigheter
som ska inga slas fast i lantmateriforrattningen.
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Ledningsratter

En ledningsratt utgdr en ratt att nyttja annan fastighet for ett specifikt ledningsandamal. En
ledningsratt provas genom lantmateriforrattning och géller efter bildandet tills den upphavs.
Ledningsratt kan upplatas for ledningar fér allmanna @andamal sdsom vatten och avlopp, data
och telekommunikationsledningar. Ledningsratt kan endast inrattas av
lantmaterimyndigheten. Vid bildande och upphavande kan det bli aktuellt med ersattning
som bestams i lantmateriforrattningen.

Det finns ledningar med ledningsratt inom planomradet som behdver flyttas for att
mojliggora planens genomforande. Det &r ledningshavaren som maste anséka om flytt eller
omprovning av ledningsratten, genom en lantmateriforrattning hos lantmaterimyndigheten,
men atgarden bekostas av den part som far nytta av flytten, i de flesta fall exploatéren. Om
flera parter har intresse av en ledningsflytt, exempelvis pa allman platsmark, redogors i
exploateringsavtalet hur kostnaderna ska férdelas mellan parterna.

Befintliga VA-ledningar inom planomradets sodra del kommer tas ur bruk och ledningsratten
ska upphavas (Lr 2480K-01/65.3). Ledningsflytt samt upphavande av ledningsréatt Lr 2480K-
01/65.2 bekostas av exploator.

Det finns ocksa markforlagda teleanlaggningar inom planomradet som saknar servitut. Dessa
kan beroras av byggnationer och ledningshavaren bekostar i sa fall undanflyttningsatgarder.

Inom kvartersmark mellan kvarter 4 och Syrgasfabriken forses kvartersgatan med
markreservat fér allmannyttiga underjordiska ledningar [u]. Aven lings Parkvigen utanfér
kvarter 4 och Syrgasfabriken placeras ett [u] for att skydda befintliga ledningar.

Fastighetsindelningsbestammelser

Fastighetsindelningsbestammelser anvands for att reglera hur en fastighet ska utformas eller
for att reglera att servitut, ledningsratter och liknande sarskilda rattigheter samt
gemensamhetsanlaggningar ska skapas, andras eller upphavas.

Kommunen beddmer att inga fastighetsindelningsbestammelser behovs for att detaljplanen
ska kunna genomféras. Om behov skulle uppsta kan fastighetsindelningsbestammelser
inféras under planens genomforandetid genom andring av detaljplanen.

Mark- och utrymmesforvarv

Inlésen av huvudman

Om mark enligt en detaljplan ska anvandas for en allman plats som kommunen ar huvudman
for, ar kommunen skyldig att 16sa in marken. Markreglering av allman plats avses l6sas i
exploateringsavtalet.
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Tekniska fragor

Lokalgatorna behover anlaggas, ledningsnat byggas ut, parken ska iordningsstallas, ledningar
pa kvartersmark ska flyttas och néatstationer ska placeras inom planomradet, for att
mojliggdra exploatering med bostider. Aven Rothoffsvigen och Parkvigen ska byggas om i
den del som berér planomradet.

Behov av ytterligare utredningar eller tillstand

Planen staller krav pa att marken ska saneras innan utbyggnad kan paborijas.

Upplysningar

Plankartan och dess bestimmelser ar juridiskt bindande enligt plan- och bygglagen (PBL).
Plankartan har tagits fram i AutoCAD med FocusDetaljplan 2023 och
”BFS_2021_10_14 Bestammelsekatalog.xml.

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

Samradskrets

Detaljplanens samradskrets bestar av narliggande fastighetsagare, rattighetsinnehavare,
narboende och lokalhyresgadster som bedéms beroras direkt av ett genomférande av
detaljplanen. | Figur 31 redovisas detaljplanens samradskrets. Under planprocessens gang
blir fastighetsdgare och andra rattighetsdgare som beddms inga i samradskretsen
underrattade genom brevutskick infér samrad och granskning. Endast de som lamnat
synpunkter under samrad och granskning vars synpunkter inte blivit tillgodosedda blir
underrattade om antagande.

STENKROSSEN

%\

Figur 31. Fastigheter inom blG markering ingdr i samrddskretsen. Planomrddet ér gulmarkerat
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Medverkande

Kommunala verksamheter

Fysisk planering
Bygglov

Fastighet

Fritid

Gator och parker
Lantmateri

Mark och exploatering
Miljo- och halsoskydd
Umearegionens brandférsvar
Utbildning
Overgripande planering

Kommunala bolag

Umea Energi AB

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

Infrastruktur i Umea AB (INAB)

Umea Parkering AB (UPAB)

Medverkande konsultbolag

Sweco
Strategisk Arkitektur

Kallor

Fotografier: Umed kommun, om inte annat anges
Ortofoton: Lantmateriet, om inte annat anges
Kartor och illustrationer: Umea kommun, om inte annat anges
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Detaljplan for fastigheten

Verkstaden 18 m.fl.

inom Haga/Sandbacka i Umea kommun, Vésterbottens lan
Ume& kommun, Detaljplanering, september 2025

Johanna Soderholm  Patrk Gredemyr
Blanchet Planaritekt

: Plankarta Verkstaden 18 m.fl. Antagande
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UMEA Samradsredogoérelse Diarienummer: BN-2019/02027
Datum: 2025-06-09
I(OMMUN Handlaggare: Karin Berggren och

Patrik Gredemyr

Detaljplan for fastigheten
Verkstaden 18 m.fl.

inom Haga i Umea kommun, Vdsterbottens lan

Ett forslag till detaljplan for fastigheten Verkstaden 18 m.fl har upprattats
av Umea kommun, Detaljplanering. Syftet med detaljplanen ar att skapa
planmassiga forutsattningar for fem stadskvarter med i huvudsak bostader,
pa mark som idag anvands for industridndamal och handel. Syftet ar ocksa
att ny bebyggelse ska bidra till stadsmassighet mot angransande gator och
att skapa en levande torgmiljo i korsningen Rothoffsvagen/Skogsbrynet.
Angoring till bostadsparkering sker i vdl valda ldgen fran huvudgator i syfte
att minska fordonstrafik pa lokalgator inom planomradet. Detaljplanen re-
glerar markens anordnande med avsikt att fordréja dagvatten narmast kal-
lan. Ytterligare syfte ar att skydda och utveckla en for staden kulturhisto-
riskt vardefull industribyggnad.

Planen handlaggs med utdkat planférfarande och har varit foremal for
samrad under tiden 2023-11-16 — 2023-12-08. Samradskrets, statliga och
kommunala instanser, foreningar m.fl. har getts mojlighet att [amna syn-
punkter pa forslaget.

Foljande skriftliga synpunkter har inkommit under samradet:

LANSSTYRELSEN

Har inkommit med ett yttrande enligt nedan.

Beskrivning av drendet

Detaljplanen har 6verlamnats till Linsstyrelsen for samrad i enlighet med 5
kap. 11 § plan- och bygglagen (2010:900), PBL. Detaljplanen handlaggs med
utokat forfarande.

Under samradet ska Lansstyrelsen enligt 5 kap. 14 § PBL sarskilt

1. tatill vara och samordna statens intressen

2. verka for att riksintressen enligt 3 och 4 kap. miljobalken tillgodoses, att
miljokvalitetsnormer enligt 5 kap. miljobalken f6ljs och att strandskydd
enligt 7 kap. miljobalken inte upphavs i strid med gallande bestammel-
ser

3. verka for att sadana fragor om anvandningen av mark- och vattenomra-
den som angar tva eller flera kommuner samordnas pa ett lampligt satt

Umea kommun Detaljplanering

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

Webbplats: www.umea.se/kommun
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4. verka for att en bebyggelse inte blir olamplig eller ett byggnadsverk
olampligt med hansyn till manniskors halsa eller sakerhet eller till risken
for olyckor, 6versvamning eller erosion.

Under samradet ska Lansstyrelsen ocksa sarskilt ge rad om tillampningen
av 2 kap. Lansstyrelsen ska dessutom ge rad i évrigt om tillampningen av
bestammelserna i denna lag, om det behovs fran allman synpunkt.

Syftet med detaljplanen

Syftet med detaljplanen ar att skapa planmassiga forutsattningar for fem
stadskvarter med i huvudsak bostdder, pa mark som idag anvands for
industriagndamal och handel. Syftet &r ocksa att ny bebyggelse ska bidra till
stadsmassighet mot angransande gator och att skapa en levande torgmiljo
ut mot Parkvagen. Ytterligare syften ar att halla nere fordonstrafik pa lokal-
gatorna, att i sa stor utstrackning som ar rimligt fordréja dagvatten narm-
ast kallan, samt att skydda och utveckla en for staden kulturhistoriskt var-
defull industribyggnad.

Lansstyrelsens synpunkter - prévningsgrunder enligt 11 kap. 10 § PBL
Lansstyrelsen bedomer med nuvarande underlag som grund att ett anta-
gande av detaljplanen inte kommer att provas.

Lansstyrelsens synpunkter och rad i 6vrigt

Om dagvatten, MKN vatten och skyfall

Aven om kommunen bedémer att planens genomférande inte medfér en
negativ paverkan pa Umealvens status eller mojlighet att folja MKN, ar det
fordelaktigt om dagvatten i storre utstrackning kan hanteras (bade fordro-
jas och renas) lokalt. Djupbéacken &r ocksa - som kommunen beskriver - re-
dan hart belastad av dagvatten och kanslig for versvamningar. Vid stora
regn har éversvamningar i Djupbacken orsakat skador pa kringliggande be-
byggelse. Enligt Umea kommuns hemsida &r kommunen redan i fard med
att ta fram utredningar for att minska éversvamningsriskerna i backen, vil-
ket forstas ar positivt.

Ombyggnationen av det aktuella planomradet &r ett potentiellt gott tillfalle
att genomfdra atgarder for fordréjning och sdker bortledning av dagvatten.
Det vore darfor onskvart att planera for fler insatser for lokal hantering
av dagvatten, utover plantering av trad och planbestammelsen om att
max 25 % av bostadsgard far vara hardgjord. Atgarder for att rena dagvat-
ten lokalt kan ocksa bidra positivt till framtida mojligheter att folja MKN i
alven.
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Figur 1: Skyfallskartering 6ver berord stadsdel. Vattendjup vid 100-arsregn resp.
Kdépenhamnsregn.

Enligt planbeskrivningen (sida 33, under rubriken Risk for Oversvamning
och skyfall) redovisas ingen bedomd risk fér dversvamning inom planomra-
det. Skyfallskartering for 6stra delen av planomradet visar pa risk for stora
skador vid kraftiga skyfall, sarskilt mot Skogsbrynet. Lansstyrelsen anser att
det vore 6nskvart om kommunen bade kommenterade skyfallsanalysens
resultat i forhallande till planforslaget narmre, samt fértydligade kring de
atgarder som kan vidtas for att lokalt omhanderta dagvatten vid kraftiga
skyfall.

Férorenad mark

Det framkommer i planhandlingarna och i den 6versiktliga miljotekniska
markundersokningen som genomfordes 2021, att det forekommit flera
olika typer av potentiellt fororenande verksamheter inom planomradet se-
dan 1940-talet. Det finns dven flera oljeavskiljare och cisterner inom omra-
det. Den miljotekniska markundersékning som togs fram 2021 (bifogad
med samrads-handlingarna) omfattar ocksa bara delar av planomradet.
Sammanfattningsvis finns det stora osakerheter kring férorenings-situat-
ionen inom planomradet, bade géallande vilka féroreningar som férekom-
mer och i vilka halter, samt hur utbredningen av féroreningarna ser ut. Det
innebar ocksa att de kostnadsberdkningar som gjorts i den miljotekniska
markundersokningen maste ses som mycket osdkra med tanke pa de oklara
omstandigheterna gallande féroreningssituationen inom planomradet.
Omradet ar for tillfallet inte lampligt for planforslagets avsedda dndamal,
och de saneringsatgarder som behdver goras ar sannolikt omfattande och
kostsamma. Lansstyrelsen bedémer dock att omradet troligen kan saneras
sa att det blir [ampligt for bostadsbebyggelse, och att det darmed finns for-
utsattningar for genomforandet av foreslagen bebyggelse.
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Kommunen har ocksa foreslagit en strategi for att sdkerstalla att marken
blir sanerad. Enligt planbeskrivning ska foérdjupade undersdkningar samt at-
garder for att hantera fororeningarna komma att kravas infor upprattandet
av en saneringsplan. Nar de byggnader som ska flyttas/rivas ar borta ska
ocksa en saneringsanmalan goras till kommunens miljo- och hélso-skydds-
namnden, varpa en saneringsplan ska uppréttas. | planen finns ocksa en
villkorsbestammelse [a] som sager att "Startbesked far inte ges for bosta-
der forran marken inom kvarteret ar sanerad och sakerstalld, d.v.s. att de
uppfyller Naturvardsverkets riktlinjer for kanslig markanvandning". Lanssty-
relsen ar positiv till villkorsbestammelsen och vill understryka vikten av att
saneringen sakerstalls.

Kommentar

Skyfallskarteringen visar hur planomradet paverkas om markhdjder inom
planomradet bibehalls. | karteringen blir lokala lagpunkter morkbla. | sam-
band med omvandlingen ska nya lokalgator anlaggas. Lokalgatorna kom-
mer utgdra omradets nya lagpunkter och vara anpassade for att avleda
kraftiga skyfall och fordrdja dagvatten vid “normala regn”. Planomradet ar
idag helt hardgjort och exploateringen kommer att innebéra en forbattring
av dagvattenhanteringen nar det galler bade fordrdjning och rening.

Planbeskrivningen kompletteras med ett utforligare resonemang kring sky-
fallshantering samt ett utdrag ur kommunens skyfallskartering.

Yttrandet bedéms vara tillgodosett i planférslaget.

SKANOVA

Skanova har markférlagda teleanldggningar inom detaljplaneomradet
Skanova 6nskar att sa langt som mojligt behalla befintliga teleanldaggningar
i nuvarande lage for att undvika oldagenheter och kostnader som uppkom-
mer i samband med flyttning.

Skanova onskar i ett tidigt skede medverka i planarbetet nar detaljplanar-
bete paborjas och kallas till samradsmoten for det aktuella omradet for att
kunna samordna nya ledningar.

Tvingas Skanova vidta undanflyttningsatgarder eller skydda telekablar for
att mojliggora exploatering forutsatter Skanova att den part som initierar
atgérden dven bekostar den. Om sa 6nskas kan ledningarna skickas digitalt
i dwg-format for att infogas pa plankartan.

Kontakta https://www.ledningskollen.se
Kabelanvisning bestalls via https://www.ledningskollen.se
For ledningssamordning kontakta telia-natforvaltning@teliacompany.com
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Kommentar

Skanova har markférlagda teleanldggningar inom planomradet som kan be-
roras av byggnationer. Ledningarna saknar servitut och Skanova ska be-
kosta eventuella undanflyttningsatgarder.

Planbeskrivningens genomforandedel far ett tillagg som ror Skanovas led-
ningar.

Yttrandet bedéms vara tillgodosett i planférslaget.

LANTMATERI

For plangenomfdrandet viktiga fragor dar planen maste forbattras

Planbeskrivning

1. Under konsekvenser star gemensam atervinningscentral men det &r
inget B-omrade. Vem ska forvalta? Om Vakin ar det inte en gemen-
sam anlaggning.

2. Gallande befintliga ledningsratter ska det framga att ledningshava-
ren ansoker om lantmateriférrattning alternativt omproévning av
densamma. Dvs om en ledningshavare valjer att flytta sin fysiska
ledning ar en sak men att upphéava/flytta ledningsratten ar en prov-
ning hos lantmaterimyndigheten.

3. Stadsplan 2480K-P110/1954 ber6rs i norr i kvartersmark E-omrade
men saknas i tidigare stéllningstaganden/detaljplaner.

4. Fastighetsbildningsatgarder géllande E-omraden och C-omraden
saknas.

Delar av planen som bor forbattras

Plankarta med bestimmelser
5. Oklar foérvaltning enskild kvartersgata, n3/u, intill syrgasfabrik. Blir
gatan gemensam for flera fastigheter bor det regleras med mark-
reservat g.

Planbeskrivning
6. Kolla plangrdans mot Stenkrossen 2, ev utdka allman platsmark?
7. Se over illustrationer i gestaltningsprogram mot plankartans mojlig-
heter till innergardar.
8. Begreppet tomt bor bytas ut mot fastighet.

Information
| de fragor dar planen enligt Lantmaterimyndigheten mening maste for-
battras kan Lantmaterimyndigheten hjalpa till i arbetet.
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Kommentar

1. Samtliga avfallsfraktioner ska vara tillgdngliga inom 50 meter fran
bostadsentrén. Den atervinningscentral som presenterades i ge-
staltningsprogrammet i samradet har tagits bort.

2. Skrivelsen om ledningsratter fortydligas.

3. Planbeskrivningen har kompletterats med denna uppgift.

4. Beskrivning av fastighetsbildningsatgarder gallande E-omraden och
C-omraden laggs till.

5. Kvartersgatan forses i plankartan med ett [g1] gemensamhetsan-
ldggning for gata.

6. Plangriansen mot Stenkrossen 2 har justerats och innefattar nu en-
bart den bit av gatan som behovs for att kunna sakerstalla ett ut-
fartsforbud fran planomradet.

7. Gestaltningsprogrammet har setts over i sin helhet.

8. Granskningshandlingarna har reviderats enligt forslaget.

Yttrandet bedéms vara tillgodosett i planférslaget.

UMEA KOMMUNFORETAG - KOLLEKTIVTRAFIK

Umed Kommunfdretag ser garna tillkommande hallplatser pa Rothoffsva-
gen i samband med exploateringen. Darutover kravs en ny hallplats vid His-
sjovagen — vaster om OK. Detta forutsatt att Rothoffsviagen ar av kollektiv-
trafikstandard.

Kommentar

Detaljplanen skapar forutsattningar for kollektivtrafik langs Rothoffsvagen,
men styr inte hallplatslagen.

Yttrandet bedéms vara tillgodosett i planférslaget.

POSTNORD

PostNord har i uppdrag att tillhandahalla den samhallsomfattande
posttjansten vilket bland annat innebar att det ar Postnord som ska god-
kdnna placeringen och standarden pa postmottagningsfunktionen. | denna
roll representerar Postnord samtliga postoperatorer som ar verksamma i
det aktuella omradet. Post ska kunna delas ut miljovéanligt, kostnadseffek-
tivt och med héansyn till arbetsmiljon for chaufforer och brevbarare. For att
det ska kunna genomforas i praktiken behdver utdelningen standardiseras.
Vid nybyggnation av villor och radhus placeras postladan i en ladsamling
vid infarten till omradet. | flerfamiljshus ska man ta emot sin post i en fas-
tighetsbox pa entréplan.

Kontakta PostNord i god tid pa utdelningsforbattringar@postnord.com for
dialog gallande godkdannande av postmottagning i samband med
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nybyggnation. En placering som inte ar godkand leder till att posten inte
borjar delas ut till adressen.

Kommentar

Informationen vidarebefordras till sokande. Posthantering foljs upp i bygg-
lovskedet.

Yttrandet bedéms vara tillgodosett i planférslaget.

LUFTFARTSVERKET

LFV har i egenskap av sakagare for CNS-utrustning inget att erinra mot
detaljplanen.

MILIO- OCH HALSOSKYDDSNAMNDEN

Miljo- och hadlsoskyddsnamnden tillstyrker detaljplanens grunddrag som
ger forutsattningar for att skapa en trivsam och hallbar miljo pa Haga. Plan-
forslaget kan ocksa ge ett rejalt tillskott av bostader i ett fran hallbarhets-
synpunkt bra lage. Infor kommande granskningsskede foreslar namnden
att planbestammelserna for parkering och gardsyta ses 6ver och/eller for-
tydligas for att sdkra planens intentioner. Det galler ocksa forutsattning-
arna for att fa in mellanstora trad pa gardar och andra friytor. Kontakta
garna miljo- och halsoskydd om detta i det fortsatta planarbetet.

Kommentar

Gestaltningsprogrammet kompletteras med en skiss over parkeringslos-
ningarna och gardarnas utformning for 6kad tydlighet, och planbeskriv-
ningen far en tydlig hanvisning till gestaltningsprogrammet dar dessa saker
tas upp. Planteringsdjup ar ingenting som kan regleras i detaljplanen, dare-
mot sdkerstalls att hogst 25% av bostadsgardarna (inklusive de gardar som
ar upphojda) blir hardgjorda samt att gardsbjalklag ska vara planterbara.

Yttrandet bedéms vara tillgodosett i planférslaget.

TEKNISKA NAMNDEN/GATOR OCH PARKER

Bostadsbyggande ar en mycket angeldgen fraga for Umea kommun och det
har hogsta prioritet. Sarskilt viktigt ar byggandet inom femkilometerssta-
den dar forutsattningarna att bygga en tat, hallbar stad &r goda och dér de
hallbara fardsatten har sarskilt goda forutsattningar att utvecklas. Darfor ar
det angeldget att de planer som arbetas fram ger manga bostader men
ocksa goda forutsattningar for att fardas hallbart sa hallbarhetsmalen kan
nas. En planering som 6kar samhallets robusthet &r ocksa angelagen. Dessa
forutsattningar maste fungera dven under den del av aret som vinterklimat
rader.

Trafik
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Planhandlingarna beskriver att samtliga kommunala lokalgator (drygt 600
m) inom planomradet ska regleras som enkelriktade gangfartsgator (7
km/h). For gangfartsgator ar gestaltning, moblering och materialval avgo-
rande faktorer for att gangfartsgatan ska fungera som avsett. Regleringen
innebar dven att samtliga trafikslag (fotgangare, cyklister och motorfor-
donstrafik) ska samsas om gatans utrymme tillsammans med avfallsfordon,
taxi, hemtjanst, leveransfordon etc.

| planbeskrivningen beskrivs att gatorna ska vara platser for vistelse snarare
an transport. Det finns inga forslag i planen pa hur gangfartsgatorna ska ge-
staltas och mobleras for att en hastighet i gangfart ska efterlevas.
Trafikverkets rapport “Gangfartsomraden — samband mellan utformning,
hastighet och andra effekter” fran 2021 beskriver att forskning saknas pa
omradet och att ingen av de atta gator som studerats i rapporten sdkerstal-
ler gangfart. Det saknas helt enkelt erfarenhet fran och exempel pa funge-
rande gangfartsgator.

Det finns idag bara en plats i Umea som har en liknande reglering och det
ar pa en mycket begransad yta utanfor Navet, fran Skolgatan och ner mot
korsningen Vastra Kyrkogatan/Nygatan. Hela det omradet har markvarme.
Den smala gatusektionen om 11,5 meter i planférslaget begransar hand-
lingsutrymmet for annan utformning &an traditionell sddan. Det utrymmet
mojliggor i princip endast byggnation av en normal villagata med trottoarer
pa respektive sida om en 5,5 meter bred korbana.

Att bygga enkelriktade gangfartsgator i det klimat som vi har ar oprovat.
Att i en exploatering av den har storleken, 6ver 500 nya bostader, testa en i
norrlandskt klimat oprovad utformning och reglering beddéms inte vara re-
alistiskt. Ett pilotprojekt av denna storlek anser vi olampligt. Da det varken
finns en plan for genomforandet eller andra exempel som visat sig fungera
pa platser med liknande forutsattningar menar vi att planen behdéver juste-
ras avseende detta, alternativt planlaggas som kvartersmark. Gatorna inom
kvarteret saknar betydelse for de som inte bor dar. Vagnatet saknar forut-
sattningar for genomfartstrafik vilket motiverar att gatorna planlaggs som
kvartersmark om gatuutformning och reglering kvarstar enligt forslaget.

Park

Planen tillater en friyta som dr mindre dn 1:6. | Umea kommuns oversikts-
plan beskrivs att riktlinjen for forhallandet friyta-byggyta bebyggelse inom
det har omradet ar 1:3. Planer som ligger mer centralt medges att forhal-
landet uppgar till 1:6. Verkstaden &r inte en sadan plats idag men genom
detaljplanens genomférande sa kan det dndras eftersom planen innehaller
torg och forutsattning for butiker. Vi ser torget som en planmassig forut-
sattning for en exploatering upp till 1:6.

Eftersom planen tillater en friyta mindre an 1:6 sa finns det en risk for att
gardarna blir mindre funktionella for vistelse och anvandarvanlighet. Det
innebdr att manniskor i hogre grad blir beroende av allman plats i
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narheten. | narhet till planomradet finns Stadsliden och Erikslund (Sanda-
parken Gster om Rothoffsvdgen). Stadsliden har ingen tillganglig entré i
narheten av planomradet. Erikslund har ingen entré mot planomradet och
har en mycket enkel utformning med hégvuxet gras och en traddunge. Er-
ikslund ar inte anpassad for vistelse av stora mangder manniskor idag. Om
intilliggande gronstruktur beddms vara en forutsattning for att mojliggoéra
planens hoga exploateringsgrad bor exploateringen bekosta atgarder som
hojer parkernas tillganglighet och anvandbarhet.

Drift

Detaljplanen innebar tranga gatusektioner som vintertid (sarskilt snorika
vintrar) kommer att vara bekymmersamma att vintervaghalla. Stora méng-
der sn6 kommer att behova lastas bort och for att hjalpligt klara robust-
heten av viagnatet behévs majlighet att inom omradet kunna omlasta sno.
Fickparken i mitten av omradet behover darfor kunna anvandas som sno-
upplagsyta och kan darfor inte mdbleras eller planteras med nagot som kan
ta skada av snén. Planomradets begrdansade mojligheter att hantera sno in-
nebar att dven parkomradet norr om planomradet kommer att behéva ut-
formas for inlastning av sno, vilket gar stick i stdv med de andra kvalitéer
parken framéver kommer behéva inrymma. Om utlastning av sno inte kan
ske pa ett rimligt rationellt satt finns en uppenbar risk att vagnatet ar otill-
gangligt efter storre snofall fram till att utlastning kunnat ske.

Kommentar

Trafik

Gatusektionerna har setts 6ver sedan samradet och gatorna i planens
nordvastra horn har nu fatt en mer traditionell utformning med dubbelrik-
tade gator och separerade korfalt. Dock kvarstar idén om enkelriktad gang-
fartsgata fran Parkvagen, forbi fickparken och upp mot Sandaparken i nord-
ost. Har mojliggdr detaljplanen en omvandling till en trafikseparerad gata
om det skulle visa sig att gangfartsgatorna inte ar en tillfredsstallande 16s-
ning.

Det stammer att det finns relativt lite forskning och fa exempel pa gang-
fartsgator, men nyfikenheten kring dess mojligheter ar stor hos arkitekter
och planerare saval har i norr som i sédra Sverige. Idén om gangfartsgatan
gar i linje med en hallbar stadsutveckling dar de hallbara fardsatten tillats
ta mer plats utan att for den sakens skull falla tillbaka i trafikseparerade
I6sningar. De fa exempel som finns upplevs i regel som trivsamma och at-
traktiva. Ambitionen ar att halla biltrafiken nere till ett minimum pa lokal-
gatorna, och da behover vi incitament dar gatorna tydligt signalerar att de
framst ar till for de hallbara fardsatten.

Forhoppningen ar att lokalgatorna inte ska sakna betydelse for de som inte
bor dar, utan att det nya omradet ska upplevas som 6ppet och ldnka sam-
man omkringliggande bostadsomraden snarare dn bilda en barriar. Plan-
omradet innehaller en park och ett torg som ska vara till for alla boende
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och foérbipasserande pa Haga, darfoér har avvagningen gjorts att huvudman-
naskapet ska vara kommunalt.

Moblering och utformning av gatan ar inte fragor som detaljplanen kan re-
glera, detta hanteras i det efterfoljande projekteringsskedet dér GoP ocksa
deltar.

Park

Gardsytorna uppgar till cirka 1/6 av BTA sett till planomradet som helhet,
vilket ar snarlikt hur vi planerar i de centrala stadsdelarna. Detaljplanering
har gjort bedémningen att de planerade gardsytorna ar tillrackliga for att
tillgodose de boendes behov av bostadsnéara utevistelse, dar narliggande
parker och gronomraden utgor ett komplement. Att drygt 500 nya bosta-
der tillkommer innebér en 6kad belastning pa allmanna platser i naromra-
det, men planomradet har ocksa exceptionellt stora gron- och rekreations-
ytor inom gangavstand.

Drift

Gatusektionen pa gangfartsgatan ar 11,5 meter bred, varav 5,5 meter ska
snordjas och 6 meter anvdands som snéupplag. Det dr i Umeads centrala de-
lar sallsynt med sndupplag som ar bredare an gatan som snorojs. Ytterli-
gare en fordel med gangfartsgata ar att den vid stora snéfall snordjs for alla
till skillnad fran traditionella gator som prioriterar kdrbanan som anvands
av blaljusverksamhet. Det ar vedertaget att tradrader anvands for utlast-
ning fran kérbana och gang- och cykelvag. Utdver detta finns det kapacitet
att nyttja park i omradet vid storre snofall.

Kommunen har gjort ett arbete internt fér att métas i de hér frdgorna, och
GoPs synpunkter bedéms till viss del kunna tillgodoses i planférslaget.

UMEAREGIONENS BRANDFORSVAR

Umearegionens brandférsvar ar positiv till att brandsdkerhet finns behand-
lat i planforslaget.

Brandforsvaret vill skicka med foljande kompletterande information redan i
planprocessen, sa att den blir kidnd for sokanden i ett tidigt skede.

Da planforslaget mojliggor uppférande av flerbostadshus i fyra till nio va-
ningar medger BBR att utrymning fran balkong eller fonster med hjalp av
raddningstjansten kan tillampas som en av utrymningsvagarna.

Mojligheten till utrymning fran balkong eller fénster med hjalp av brandfor-
svaret far endast anvdndas i byggnader dar 6ppningens underkant ligger
hogst 23 meter 6ver marknivan. Upp till 11 meter ar barbar utskjutsstege
godkant. Over 11 meter och upp till maximalt 23 meter kravs héjdfordon.
Detta medfor att raddningsvagar och uppstallningsplatser for hojdfordonen
behdver anordnas for att tillgodose alternativ utrymningsvag fran varje
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lagenhet. Det ar da sarskilt viktigt att funktionen sakerstalls aret runt under
hela byggnadens livstid.

Uppstallningsplatser medfor hardgjorda ytor vilket inkraktar pa friytorna
och forsamrar dagvattenhanteringen. Utformningen medfor driftkostnader
for fastighetsagaren och underhallet av uppstéllningsplatserna fallerar ofta
i praktiken.

Umearegionens brandférsvar rekommenderar att bostadsbebyggelsen di-
mensioneras med erforderliga trapphus for att mojliggéra utrymning utan
raddningstjanstens medverkan.

Om raddningsvagar och/eller uppstallningsplatser placeras ovan eventuella
underjordiska garage maste bjalklag dimensioneras fér raddningsfordon.

Kommentar

Informationen vidarebefordras till sokande.

Yttrandet bedéms vara tillgodosett i planférslaget.

TELIA

Jag tankte bara flagga att vi ar intresserade av att vara med och samfor-
lagga kanalisation till framtida bostadsbyggnader har. Vi har ganska mycket
nat runt dessa fastigheter och dven en fiberkabel in pa Verkstaden 19. Om
det vankas samordningsmoten och sant framover sa blir jag gérna kallad.

Kommentar

Informationen vidareférmedlas till sokande.

Yttrandet bedéms vara tillgodosett i planférslaget.

UMEA ENERGI AB

Umea Energi har inget att erinra avseende fjarrvarme-, el- eller bredbands-
ledningar.

VAKIN, UMEA VATTEN OCH AVFALL AB

Vatten och aviopp

1. Fastigheterna som ingar i planforslaget ligger inom verksamhetsom-
rade for samtliga nyttigheter. Anslutningspunkter kommer att med-
delas av va-huvudman och avgifter tas ut i enlighet med da gallande
va-taxa. | planbeskrivningen framgar att fastighetsagaren bekostar
framtida ledningsflytt. Den bor dock kompletteras med information
angaende vilka ledningar som berors. Sedan tidigare har det varit
tal om att flytta pa befintlig dagvattenledning i planomradets nord-
vastra del. Vakin har dven en vattenledning och en



72/25 Antagande: Detaljplan fér Verkstaden 18 med flera - KS-2023/00379-2 Antagande: Detaljplan for Verkstaden 18 med flera : Samrédsredogdrelse Verkstaden 18 m.fl. Antagande

12 (42)

spillvattenledning i planomradets s6dra delar. Ska dessa ledningar
flyttas maste det meddelas till Vakin sa snart som mojligt sa att till-
racklig tid ges for planering och utredning. Ska ledningarna i stallet
ligga kvar i befintligt lage maste plankartan kompletteras med ett u-
omrade for detta. Detta skulle krocka med yta som i plankartan
planlagts for teknisk anldaggning.

Ovrigt:

Dagvattenledningsnatet pa Haga ar i dagsldget hart belastat och maijlig-
heten att tillskapa fordrojningsytor ar begrénsad. Vakin ser sdledes positivt
pa att plankartan regleras med bestammelser angaende hardgdérandegrad
da det bidrar till en mer hallbar dagvattenhantering.

Avfall och atervinning

2. Fran 1januari 2027 stélls krav pa fastighetsnara insamling av for-
packningsmaterial. Det innebar att utdver plats for mat- och restav-
fall ska det dven finnas plats for insamlingsbehallare for forpack-
ningsmaterial av plast, papper, fargat och ofargat glas samt metall.
Forpackningsmaterial ska samlas in i direkt anslutning till mat- och
restavfall. For att mojliggora tillrackliga utrymmen for avfallshante-
ring och transportvagar ar det viktigt att detta tas med i planeringen
i ett tidigt skede.

Vakin har tidigare lamnat synpunkter géllande foreslagen 16sning
for avfallshamtning och gor tolkningen utifran samradsbeskriv-
ningen att forpackningar inte kommer att samlas in i anslutning till
mat- och restavfall. Det innebar att lagstiftningen inte uppfylls om
forpackningar hamtas fran annan plats én dar behallare for mat-
och restavfall finns. Vakin avstyrker darmed féreslagen avfallshan-
tering.

3. Ovrigt

For sophamtning ska avfallsutrymmen placeras sa att det ar till-
gangligt for avfallslamnarna och hamtningspersonal. Vagen ska vara
framkomlig och sikten ska vara god. Kérning pa gang- och cykelvag
ar inte tillaten.

Av sdkerhetsskal ska avfallsutrymmet placeras sa att sopbilen inte
behéver kdra utanfor entréer, lekplatser osv. Aven underlaget be-
hover beaktas, sa att det klarar att tunga fordon kan framforas pa
det samt att bilen kan falla ner stddbenen som behdvs vid témning
av bottentdommande behallare. Plattor och liknande ar inte att re-
kommendera pga. risken for skador pa underlaget.

Om sophdamtning ska ske inne pa fastigheten maste det finnas ge-
nomfart eller vaindmaijlighet for sopbilen. Vandplan ska ha en
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diameter pa minst 18 meter. Alternativ till detta kan vara en vand-
plats eller en trevagskorsning som mojliggér en T-vdandning. Se gal-
lande NOA for ytterligare anvisningar gallande dimensionering,
framkomlighet mm.

Vid anlaggande av bottentommande behallare géller foljande:

e Bottentommande behallare ska besta av ett fack. Delad behallare ar
inte tillaten.

e Behallarnas placering ska stammas av med ledningsédgaren for att
minska risken for att ledningar gravs sonder vid etablering.

e Behallaren far placeras maximalt 5 meter fran uppstallningsplats
fran tomningsbilen. Avstandet mats fran behallarens mittpunkt.

e Behallaren ska placeras minst 2 meter fran trdd, bilar och liknande
som kan skadas i samband med tdmning. Avstandet mats fran yt-
tersta kant/plattformen.

e Hojdskillnaden mellan behallare och uppstéliningsplats far vara
hogst +/- 2 meter.

e Totalvikten for behallare och avfall far inte 6verstiga 2000 kg.

e Behallare for matavfall ska inte dverstiga 1000 liter.

e Fordonets uppstéllningsplats far inte vara placerad vid utfarter eller
placeras i/vid korsning.

e Uppstallningsplatsen ska vara hardgjort och anpassat for fordonets
tyngd sa att fordonets stédben, som falls ut innan tdmning inte
skapar gropar i markbeldggningen.

e Uppstallningsplatsen ska i storsta mojliga man vara jamn. Om lut-
ning inte kan undvikas ska lutningen vara max 7 %.

e Uppstallningsplatsen ska vara minst 4,6 meter bred och 15 meter
lang.

e Behallarna ska placeras sa att snérdjning kan ske. | de fall behal-
larna ar helt under jord ska hela behallarens yta ovan jord snérojas
innan tdmning.

e Endast behallare med tvakrokssystemet accepteras.

e Tomningsbilen far inte kora pa eller korsa gang- och cykelvag.

e Trafik far inte hindras vid témning av avfallsbehallare.

e Vid tomning ska det vara en fri hojd pa minst 10 meter.

e Vid tomning ska godkant fallskydd finnas.

e Lyft bor inte ske dver gangbanor, speciellt inte om gangbanan ar
hogt trafikerad eller om det ar i ndrheten av en skola. | de fall det ar
oundvikligt ska gangvagen sparras av vid tomning.

e Behallare bor anldggas sa att vattenintrangning minimeras och vara
placerad sa att ytvattenavrinning mojliggors. Om lakvatten ansam-
las under behallare rekommenderas att dessa rengdrs/saneras vid
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behov. Rengoring ar sarskilt viktigt for behallare med matavfallsin-
samling.

For hamtning av kommunalt avfall eller avfall under kommunalt ansvar
maste transportvagar, matt och anvisningar enligt gdllande NOA efterlevas.
Transportvagen ska vara minst 5,5 meter bred om kérning i bada riktning-
arna forekommer, om parkering férekommer maste vagen vara bredare.
Om vagen ar motesfri och det inte finns parkerade fordon kan vagen vara
smalare, dock minst 3,5 meter bred. Trad och annan vaxtlighet far inte in-
krakta pa vagens bredd eller den fria héjden. Snovallar far inte inkrdkta pa
transportvagens bredd och transportvagen ska vara halkbekampad vinter-
tid. Langs hela transportvagen, fram till hamtningsfordonets uppstallnings-
plats, ska det vara fri h6jd pa minst 4,7 meter.

Kommentar

1. Planbeskrivningen fortydligar att samtliga ledningar som paverkar
byggratter inom planomradet kommer att behova flyttas, samt vem
som ansvarar resp. bekostar detta.

2. Det arforsti projekteringsskedet efter att detaljplanen fatt laga
kraft som byggaktdren ska redovisa i detalj hur avfallshanteringen
ska fungera. Detaljplanen skapar forutsattningar for olika alternativ,
sasom underjordiska avfallsbehallare, sopsugar eller miljéhus i bot-
tenvaning mot lokalgator. Samtliga avfallsfraktioner ska vara till-
gangliga inom 50 meter fran bostadsentrén. Planhandlingarna juste-
ras med uppdaterat forslag pa avfallshantering.

3. Sophdmtning sker fran nya lokalgator. For att skapa en levande och
trygg stadsmiljo ska bebyggelse utformas med entréer mot gatorna.
Da manga aspekter ska hanteras nér nya stadsdelar skapas maste
ibland kompromisser och anpassningar goras, och i detta fall kom-
mer sopbil att beh6va passera bostadsentréerna pa lokalgatorna.
Langs nya lokalgator géller att fordon anpassar hastighet till gang-
fart vilket minskar risken for olyckor. | det forslag som presenteras
krdvs inga genomfarter 6ver innergardar, vilket starker trafiksaker-
heten och den upplevda tryggheten.

Yttrandet bedéms delvis kunna tillgodoses.

VASTERBOTTENS MUSEUM AB

Véasterbottens museum kommer inte att yttra sig i samradsskedet.
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SAMMANFATTNING AV VANLIGT INKOMMANDE SYNPUNKTER
Manga synpunkter har inkommit i samradet och ddrav sammanfattas och
besvaras de vanligaste forekommande nedan:

1. Niovaningshusens paverkan fastigheten Stenkrossen 2

Boende i punkthusen inom fastigheten Stenkrossen 2 anser att de tva
hogre husen langs Skogsbrynet skymmer deras utsikt 6ver Umea, skuggar
deras balkonger och utemiljé samt 6kar insyn i deras lagenheter.

Manga av de inkomna synpunkterna handlar om att man tycker att husen
ar for hoga generellt.

Kommentar

Kommunen har noterat att skuggstudien har beskurits sa att det inte gar
att utlasa hur kvarteret Stenkrossen paverkas av projektet, detta &ar atgar-
dat i granskningshandlingarna.

Kvarteret Stenkrossen ar beldget pa Stadslidens vastsluttning med vid-
strackt utsikt 6ver Umea, en utsikt som paverkas av planforslaget. Férand-
rade utblickar och 6kad skuggning ar en konsekvens av att staden vaxer,
och som boende i de centrala stadsdelarna har man att forvanta sig att den
hér typen av forandringar kan ske. Umea kommun har ett tydligt tillvaxt-
och fortatningsmal vilket leder till att nya bostdder maste byggas och hus
uppforas, och fortdtning innebar per definition att ny bebyggelse tillkom-
mer inom befintliga bostadsmiljoer. Bibehallen utsikt fran enskilda fastig-
heter ar darmed ingen rattighet. Att utsikten ar en vardefull kvalitet for den
enskilda dr dock nagot som kommunen beaktar i de avvagningar som gors i
planprocessen.

Efter samradet har kommunen beslutat att justera de tva hogre byggrét-
terna fran hogst nio vaningar till hogst sju respektive fem vaningar. Juste-
ringen innebar mindre skuggning mot kvarteret Stenkrossen. Reglering av
byggnadshojder ersatts med bestammelser om nockhojd.

Huruvida paverkan upplevs som positiv eller negativ ar beroende av per-
sonliga preferenser samt i vilket hus och vaning en bor i. Majoriteten av |-
genheterna inom Stenkrossen har fortsatt en vidstrackt utsikt 6ver Umea.
Att forgrunden omvandlas fran industri till stadskvarter far ses som ett lyft
for boende pa Stenkrossen. Avstandet mellan ny och befintlig bebyggelse
ar som minst 34 meter vilket ar betydligt mer &n avstandet mellan husen i
de centrala stadsdelarna, och bedéms som mer an godtagbart.

Husens hojder generellt har bestamts efter noggranna avvagningar mellan
en mangd olika intressen pa platsen. Kommunen énskar fa in tillrackligt
manga boende for att skapa underlag for anldggandet av nya allmanna
platser som en park och ett torg, samt for tillkommande handelsverksam-
heter. Det &r ocksa dnskvart att de nya kvarteren far en hogre niva av



72/25 Antagande: Detaljplan fér Verkstaden 18 med flera - KS-2023/00379-2 Antagande: Detaljplan for Verkstaden 18 med flera : Samrédsredogdrelse Verkstaden 18 m.fl. Antagande

16 (42)

"stadsmassighet” och livlighet an omkringliggande kvarter, for att tillfora
dynamik och kontraster till Haga som stadsdel. Att bostadsbestandet diver-
sifieras bidrar ofta till en positiv blandning av manniskor och livsstilar i om-
radet. Det finns ocksa en ekonomisk aspekt i att fa in fler bostader, dar en
hogre byggnadshojd skapar battre forutsattningar for exploatoren att
kunna genomfdra projektet, och gora det pa ett satt som tillfor kvaliteter
till saval befintliga som tillkommande boende. Proportioner, skuggning och
upplevelsen fran gatan har studerats, och kommunen har nu landat i den
hojdsattning som presenteras i forslaget. Mot allman plats har den 6versta
vaningen dragits in for att skapa en lagre fasad ut mot gatorna.

2. Lagre hus mot Sandaparken

Boende i angransning till planomradet vill att bebyggelsen narmast Sanda-
parken ska trappas ned fran fyra till tre vaningar for att anpassas till den
lagre bebyggelsen langs Erikslundsvagen samt for att inte skugga parken.

Kommentar

Kommunen delar inte grannarnas uppfattning att ny bebyggelse ska anpas-
sas till befintliga radhus norr om Sandaparken. Planférslaget bygger inte vi-
dare pa den bebyggelsestruktur som finns norr om parken, utan ar tankt
att bilda en ny "arsring”. Byggnadshdjder trappar ned mot parken for att
slappa in solljus under sommarmanaderna. Avstandet till radhusen i norr &r
stort och de nya kvarteren far darfor ingen pataglig paverkan, dven om ut-

sikten och parkens karaktar forandras.

3. Trafikdkning langs med Erikslundsvagen

Grannar befarar att Erikslundsvagen ska bli en smitvag for trafik till plan-
omradet.

Kommentar

Plankartan kompletteras med ett in-/utfartsférbud mot Skogsbrynet i 6st,
undantaget nedfarten till parkeringsgaraget. De korriktningar som foreslas
langs Nya Arsenalsgatan omojliggor att den anvands som utfart for bilar
som kommer fran parkeringsgaraget vid Skogsbrynet.
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ERIKSLUNDS SAMFALLIGHETSFORENING

Erikslunds samfallighetsforening har tidigt i planeringen med byggnationen
pa Verkstaden 18 inkommit med en skrivelse till kommunen med manga bi-
fogade namnunderskrifter fran de boende i omradet. Vi i styrelsen har nu
gatt igenom de nya handlingarna till planforslaget och vill framfora féljande
synpunkter och 6nskemal:

Ldgre hushéjder

Vi ar positiva att omradet Verkstaden 18 bebyggs med bostdder och upp-
skattar att hojden pa husen minskats nagot i det nya forslaget. Dock &r hu-
sen fortfarande for hoga narmast den anslutande lagbebyggda Erikslunds-
vagen som endast ar tva vaningar. Maximalt tre vaningar i det narmaste le-
det kan godtas —inte hogre an vad Motorcentralen ar i dag. Blir det for
hogt och skuggigt mot gronytan mot Sandaparken kommer inte heller véx-
ter och trad att trivas dar. Vi menar ocksa att Verkstaden 18 med nuva-
rande plan blir alltfor tattbebyggt och massivt med for mycket folk pa for
liten yta.

Ta hédnsyn till synpunkterna fragn workshopen

Bonava holl férra aret en workshop med de boende i omradet for att fa in
synpunkter som skulle anvéndas for att utforma det nya omradet, vilket
uppskattades. Vara synpunkter verkar dock inte ha beaktats in nagon
storre utstrackning. En artikel i VK 2022-11-23 med tillhorande bild om
"Hagas nya centrum” bygger till stora delar pa de synpunkter som togs upp
vid Bonavas workshop, men i kommunens nuvarande plan verkar inte han-
syn ha tagits till det som framgick dar och i artikeln. Var den workshopen
bara ett spel for gallerierna utan reell funktion? Inte heller verkar hansyn
ha tagits till vad Erikslunds samfallighetsforening papekade i var tidigare
skrivelse till kommunen, t.ex. om trafiksituationen i ndromradet.

Trafiksituationen
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| kommunens forslag verkar det bara planeras for trafiksituationen inne i
det nya omradet (enkelriktade sma vagar i gangfart osv.). Om 6ver 500 hus-
hall ska in och ut och med sina bilar maste ett helhetsgrepp tas och da dven
involvera narliggande vagar och befintlig bebyggelse. Manga kommer inte
att cykla eller ga till jobbet och behover ta sig ut med bil. Rothoffsvagen ar
redan i dag hart trafikerad och det nya, folkrika bostadsomradet riskerar
att orsaka trafikproppar, sarskilt i rusningstid. Om det blir svart att ta sig ut
pa Rothoffsvdgen kommer manga istallet att valja andra vagar — via Skogs-
brynet och Erikslundsvdgen. Dessa vagar riskerar med kommunens forslag
att bli nya inofficiella “genomfartsleder” for trafiken in och ut ur det nya
omradet. Detta vore mycket olyckligt och olampligt. Redan i dag ar det
mycket trafik pa Erikslundsvagen och den ar, sarskilt pa vintern, smal och
trang, ligger nara husen och bilarna koér fort. Det kommer att bli ett stort
storningsmoment fér oss som redan bor har, med buller, damm och for-
samrad skolvag for barnen. Detta maste beaktas och har behdver man
tdnka om och tdanka nytt.

For att forhindra att boende i nya omraden viéljer Erikslundsvagen bor den
dven forses med farthinder och annat som férsvarar (forhindrar) genomfart
och far ner hastigheten. Aven andra dtgarder for att I16sa trafiksituationen
bor ses 6ver i anslutning till det nya omradet. Kommunens nuvarande for-
slag synes i det avseendet bristfalligt och ogenomtankt. Det vore 6nskvart
att darvid ta ett battre och mer samlat grepp om trafiksituationen for alla
de tre omraden (Guldskrinet och Verkstadens tva omraden) som berérs av
nybyggnationerna pa Haga och déarvid ocksa utreda hur det paverkar nar-
omradet, innan byggandet startar upp.

Parkeringssituationen

| det nya omradet verkar inte tillrackligt genomtankt. Var ska de bilar som
inte far plats i de underliggande garagen sta? Och var ska besdkarna till de
boende parkera? Gatuparkeringarna pa Erikslundsvdgen och Skogsbrynet
ar ofta fulla redan i dag och vi vill inte ha fler parkerade bilar langs dessa el-
ler andra befintliga vagar. Det ar ju ett stort problem kring manga nyare
fastigheter att det saknas tillrackligt med gastparkeringar, och daven moijlig-
het for bilar fran sjukvard och andra insatser i hemmet att parkera i anslut-
ning till fastigheterna. Lagg till nagra butiker, sa blir det ju dnnu svarare att
hitta plats, vilket 6kar risken for trafik och parkering i naromradet. P4 sam-
radsmotet som holl den 5 december 2023 kunde man inte ange hur manga
parkeringar som planeras under husen och det blev tydligt att boende
(utan parkering) och andra besékande kommer att behdva parkera pa tor-
get och pa gatorna i nérheten, vilket vi i ndromradet starkt motséatter oss.

Torget

Trevligt med affarer och ett torg, men torget verkar trangt, ogenomtankt
och malplacerat (forutom parkeringsbristen). Det vore kanske battre att
forlagga det (och en eventuell livsmedelsbutik) pa tomten dar OK star i dag,
for att mojliggora en battre trafik- och parkeringssituation och en naturlig
trafikcirkulation. Var ska alla som handlar i affarerna pa det nya torget
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parkera? Det &r en utopi att alla gar eller cyklar dit — sarskilt om det ska bli
en livsmedelsbutik och tunga matkassar ska baras, och for t.ex. personer
med funktionsvariationer ar bilparkering helt nédvandig. Vid Coop Haga i
dag ar parkeringen ofta full med bilar, sa det finns sjalvklart ett behov av en
parkering invid en mataffar.

Samordning

Allmant vore det 6nskvart med en battre samordning av de tre stora omra-
den som ska bebyggas (Guldskrinet och Verkstadens tva omraden) och dar-
vid dven hur de samverkar med de intilliggande omradena. Oklart hur detta
gjorts nu.

Gronytorna

Bra att Sandaparken och Hagaparken bevaras som grona strak. Det lilla
skogspartiet i Sandaparken som ligger mellan Erikslundsvagen och det nya
omradet far absolut inte avverkas eller ersdttas med planterade trad.
Skogsstraket betyder mycket for oss som bor intill och den blir en naturlig
och viktig gron “skdarm” mot det nya omradet.

For att undvika att de stora trad behover tas ut bor dven den elcentral som
planeras dar inte ldggas mitt framfor radhuslangan pa Eriklundsvagen utan
lite langre ner, narmare Rothoffsvagen, sa att de boende (bade i befintliga
och nya omradet) inte far elcentralen precis framfor bostaderna. Detta
maste med enkla medel ga att gora pa ett snyggare satt.

Atervinningsstationen

Fastighetsdgarna intill det nya omradet ser ett virde i att dven fortsétt-
ningsvis ha en atervinningsstation inom gangavstand. | dag finns en atervin-
ningsstation vid Skogsbrynet, vilken garna far vara kvar. Dar finns for ovrigt
ingen belysning alls och lampor behover sattas upp — det ar helt kolsvart
dar host- och vintertid.

Snoupplagg

Ar det genomtinkt var snén i dessa nya stadskvarter ska ldggas? P4 inner-
gardarna i de nya kvarteren skulle det ju goras lekplatser och gemensam-
hetsytor — dessa kan inte bara tackas éver med sno. Eller ska det bli ett
annu storre snoupplag i Sandaparken? Nar de stora hogarna sedan smalter
blir det dessutom valdigt mycket vatten.

Kommentar

Ldgre hushéjder
Synpunkten har inkommit i ett flertal samradsyttranden och besvaras un-
der avsnittet “Sammanfattning av vanligt inkommande synpunkter”

Ta hédnsyn till synpunkterna fragn workshopen

Workshopen hélls i syfte att fanga upp och tillvarata synpunkter och lokal
kunskap fran de boende i omradet, och har legat till grund for det gestalt-
ningsprogram som tagits fram samt varit viagledande i planarbetet. Under
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motet framkom bl.a. att syrgasstationen var en uppskattad byggnad i om-
radet, att det var 6nskvart med en 6ppning genom kvarteret fran Skogsbry-
net, och att det fanns 6nskemal om att byggnadshdjderna generellt skulle
hallas nere.

Sedan workshopen har planarbetet fortsatt och i den processen har manga
olika avvagningar behdvt goras.

Trafiksituationen

Synpunkter har inkommit i flertal samradsyttranden och besvaras under
avsnittet “Sammanfattning av vanligt inkommande synpunkter”. Utéver
det kan tilldggas att ett samordningsarbete mellan de pagaende detaljpla-
nerna har skett under planprocessen, med sarskilt fokus pa Rothoffsvagens
omvandling och behov. | samband med att planerna genomférs planeras
en ombyggnation av Rothoffsvagen som bland annat innefattar en forbatt-
ring av gang- och cykelbanan samt plantering av gatutrad.

Parkeringssituationen

Detaljplanen skapar utrymme for att uppfylla gallande parkeringsnorm.
Den mobilitetsutredning som ligger som bilaga till detaljplanen visar pa at-
garder som behdver genomforas for att kommunen ska ha méjlighet att
bevilja en parkeringsreduktion.

Torget

Verksamheter kommer ha ett stort kundunderlag inom gangavstand fran
butiken. Parkeringsplatser mojliggors i anslutning till Syrgasfabriken och na-
turligtvis kommer det finnas parkeringsplatser for rorelsehindrade inom 25
meters avstand till butiksentréer. Det har varit mycket viktigt fér Umea
kommun att den fysiska miljon ar uppbyggd for att uppfylla fotgangare och
cyklisters behov i férsta hand. Avsaknaden av parkeringstorg syftar ocksa
till att skapa incitament fér boende pa Haga att valja andra alternativ till bi-
len vid besok av torget.

Torget ar planerat for hela stadsdelen och inte bara for de boende inom
kvarteret Verkstaden.

Samordning

Projekten startade upp vid olika tillfallen vilket ar anledningen till att de
inte har handlagts som ett gemensamt projekt. Projekten har behov av att
samordnas och det sker genom aterkommande avstamningsmoten dar
nyckelfragor diskuteras for att uppna en god helhetsverkan.

Grénytorna
Byggratten for natstation ar flyttad narmare Rothoffsvagen.

Sandaparken ligger utanfor planomradet och hanteras enligt kommunens
skotselplan.
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Atervinningsstationen
Atervinningsstationen ligger utanfér planomradet och berdrs inte av aktuell
detaljplan.

Snéupplag

Det ar fastighetsagarens ansvar att ta hand om sno6 inom fastigheten. En
sn6hog pa innergarden kan bli en uppskattad lekplats for barn. Om det
kommer stora snofall kan fastighetsagaren bli tvungen att bekosta utlast-
ning av sno. Langs lokalgator finns det tre meter gronremsa pa respektive
sida om koérbanan som vintertid fungerar som snéupplag. Att parker och
trottoarer anvands som sndupplag ar vanligt forekommande i kallt klimat
och nagot som vi ser i hela Umea.

Yttrandet bedéms delvis kunna tillgodoses.

YTTRANDE 1

| detaljplanen saknas en skuggkarta som visar hur befintliga byggnader
kommer paverkas. Finns endast inlagt hur husen som ska byggas skuggas
och inget om hur radhuslangor eller bostadshusen pa skogsbrynet paver-
kas. Onskar att fa en bild som visar hur skuggan kommer falla pa befintliga
hus.

Kommentar

Detaljplanering, Umead kommun har noterat att skuggstudien ar beskuren
pa ett satt som gor det svart for allmanheten att bedéma skuggverkan ut-
anfor planomradet. Skuggstudien inkluderar darfor ett storre omrade i
granskningsskedet.

Yttrandet bedéms vara tillgodosett i planférslaget.

YTTRANDE 2

Jag reagerar 6ver att man planerar som storst Igh 4 rok men att en 4 rok ar
pa 85 kvm medan en 3 rok ar 88 kvm. Ska Umea bygga nytt sa behovs
storre Igh ocksa dvs 4 rok och dven 5 rok dar rummen ar tillrackligt stora
for att en tonaring sa ha adekvat med utrymme.

Kommentar

Yttrandet syftar pa uppgifter som finns i Tabell 2 i planbeskrivningen och
som i sin tur ar ett utdrag fran mobilitetsutredningen. Tabellen har ingen
juridisk barighet pa genomforandet av detaljplanen, dvs planen styr inte |a-
genhetsstorlekar i detalj. Plankartan ar dock férsedd med planbestammel-
sen “Minst 2 femrumslédgenheter ska anordnas inom varje kvarter”.

Illustrationen “tabell 2” i planbeskrivningen tas bort, da den bara visar en
uppskattning och kan uppfattas missvisande.

Yttrandet bedéms vara tillgodosett i planférslaget.
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YTTRANDE 3

Staller mig positiv till att industrifastigheten byggs om till bostader vilket
hojer intrycket for hela omradet, dock &r jag och sannolikt fler inom BRF
Skogsbrynet tveksam till héjden pa framfér allt de tva punkthusen. Nio va-
ningar skulle sannolikt blockera stor del av utsikten och ljusinsldappet for de
flesta i var forening. Onskvirt dr darmed att om maéjligt minska ned antal
vaningar pa framfér allt de tva punkthusen.

Kommentar

Synpunkten har inkommit i flertal samradsyttranden och besvaras under
avsnittet “Sammanfattning av vanligt inkommande synpunkter”.

Yttrandet bedéms vara tillgodosett i planférslaget.

YTTRANDE 4

Hej! Jag ar definitivt emot de tva 9-vaningshusen. Jag bor pa Skogsbrynet 1
och har utsikt 6ver Umea. Uppfors dessa tva huskroppar kommer utsikten

att forstoras och vardet min bostadsratt att sjunka i varde. Hur kompense-
ras jag for det?

Kommentar

Synpunkten har inkommit i flertal samradsyttranden och besvaras under
avsnittet “Sammanfattning av vanligt inkommande synpunkter”.

Yttrandet bedéms inte vara tillgodosett i planférslaget.

YTTRANDE 5

1. Onskar att en skuggkarta ska visas offentligt hur narliggande hus
kommer paverkas.

2. Onskar f& veta héjdmeter pa punkthusen.

3. Jaganser att punkthusen bor goras lagre. Dels da dem kommer
skymma utsikt fran bakomliggande byggnader vilket paverkar bo-
stadsrattsinnehavarnas varde vid forsaljning. Finner ocksa att det i
ett estetiskt syfte bor vara en upptrappande utformning dar husen
framfor skogsbrynet bor vara lagre an bakomliggande hus, detta
kommer fa husen att smalta in battre i narliggande miljé.

Kommentar

1. Granskningshandlingarna kompletteras med en skuggstudie som in-
kluderar ett storre omrade.
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2. Nockhdjderna (hojd fran markniva till nock) regleras i planen for
samtliga byggnader, och satter en hogsta niva for vad som kan
byggas. Det ar sedan upp till exploatéren om de vill utnyttja hela
den tillatna byggréatten eller inte.

3. Synpunkten har inkommit i flertal samradsyttranden och besvaras
under avsnittet “Sammanfattning av vanligt inkommande syn-
punkter”.

Yttrandet bedéms delvis kunna tillgodoses.

YTTRANDE 6

Hej! Jag tycker att det ar spannande och positivt med boende istallet for
bil- och lastbilsforetag pa Haga for att skapa en mer levande stadsdel. Jag
var med pa idémotet pa Vasterbottens museum i ett tidigare skede i pro-
cessen. Det manga av oss poangterade da var oron for alltfor hoga hus
samt en 6nskan om att bevara fabriken. Det verkar som att fabriken far
vara kvar i nagon form och det ar verkligen toppen, skapar historia, tillho-
righet MEN hojden pa husen ndrmast oss ar mycket oroande och stammer
daligt overens med onskningarna tidigare. Vi har en relativt ny gemensam-
hetsyta som samfélligheten satsat mycket tid, kraft och pengar pa att for-
verkliga. Dar grillas det pa kvallarna, barn och vuxna umgas tillsammans pa
lekytorna och en del tar ut filt och solar nar var och sommar kommer. Det
vore verkligen illa om tva niovaningshus ska skugga denna yta sa pass
mycket som det kommer att gora. Dessutom, men det ar mer av privat eget
intresse. Jag har varit med och jobbat fram balkongsatsningen och njuter
nu av kvéllssolen fran min balkong pa fjarde vaningen. Hur kommer det att
bli? F6r mig, men dven for dem pa vaning 1-3? For stadsbilden kan jag for-
sta att en dvergang mot Skogsbrynet med nagot hégre hus kommer att se
bra ut. Men inte nio vaningar.

Kommentar

Synpunkten har inkommit i flertal samradsyttranden och besvaras under
avsnittet “Sammanfattning av vanligt inkommande synpunkter”. Ang. tillva-
ratagandet av synpunkter fran workshopen pa Véasterbottens museum, se
kommentar till Samfallighetsféreningens yttrande ovan.

YTTRANDE 7

1. Behovet av eventuella gastparkeringar langs Skogsbrynet kommer
att 6ka i och med den planerade byggnationen. Freda - garna utdka
- befintliga parkeringsplatser langs gatan.

2. Gatan Skogsbrynet utnyttjas i dag av manga fotgangare och cyklis-
ter som via korsningen med Rothoffsvdgen tar sig vidare langs cy-
kel-/gangbanor till arbete, skola och andra aktiviteter. | dag tvingas
dessa trafikanter vintertid ut i den ganska smala vagbanan p g a av-
saknad av cykelbana och bristande vintervdaghallning. | o m den
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planerade utbyggnaden langs gatan kommer trafikintensiteten med
stor sannolikhet att 6ka. Sakerstall trafiksékerheten genom inrat-
tandet av en avskild cykeln- och gadngbana langs Skogsbrynet som
underhalls vintertid.

3. Placerainfart till/parkering for livsmedelsbutiken vid Rothoffsvdgen
for att minska trafiken och sakerstélla trafiksdkerheten langs Skogs-
brynet. En infart fran Skogsbrynet ar mycket olamplig p g a att ga-
tans lutning och bojning ger minskad sikt och mojlighet till framfor-
hallning for trafikanter som kommer langs gatan norrifran

Kommentar

1. Onskemalet dr noterat och vidarefédrmedIat till Tekniska nimnden,
Umed kommun som ansvarar for utformning och drift av allménna
gator.

2. Nya lokalgator inom planomradet férbattrar trafiksdkerheten och
tillgangligheten genom planomradet. Skogsbrynet langs kv. Sten-
krossen ligger till storsta delen utanfor planomradet.

3. Detaljplanen reglerar inte var eventuell livsmedelsbutik uppfors.
Det finns forutsattningar att inrymma den i kvarteret narmast
Rothoffsvdagen, men om den hamnar i kvarter 4 behdver infart ske
fran Parkvagen/Skogsbrynet.

Yttrandet bedéms delvis kunna tillgodoses.

YTTRANDE 8

1. Dagsljus/sol: Jag bor i det gula radhuset pa Erikslundsvagen strax
norr(?) om omradet som ska bebyggas med bostader. Det skulle
vara en avsevard skillnad om det byggs trevaningshus narmast
Sandaparkens forlangning upp mot Skogsbrynet, dels sa skulle
skog/parkomradet kédnnas ljusare, och med de nu planerade fyrava-
ningshusen kommer tyvarr solen att férsvinna i vara hus fran No-
vember till Mars, sa tre vaningar hade absolut varit att féredra och
en sadan planering skulle inte skapa nagra klagomal fran min sida,
(och troligen inte heller fran mina grannar).

2. Buller/trafik: Vad jag kan se pa er hemsida verkar det inte finns na-
gon berakning pa hur mycket mer trafik/buller det kommer att bli
pa Erikslundsvagen. Jag ser att det ar ritat in en ny vag langst med
Sandaparken mellan Rothoffsvdagen och Skogsbrynet, ér denna
tankt att ta all den nya trafik som kommer att uppsta in och ut ur
omradets norra del? Jag har stora farhagor att trafiken pa Er-
ikslundsvagen kommer att 6ka dramatiskt med medféljande buller.
Ett alternativ att motverka detta skulle ju kunna vara att stanga en
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bit av Skogsbrynet just dar Erikslundsvdagen kommer upp, kanske
genom att gora en forlangning av Sandaparken dnda upp i Gammli-
askogen.

3. "E" Tekniska anlaggningar: Det ar ritat in en kvadrat markerad "E"
for Tekniska anlaggningar i skogsdungen i Sandaparken. Det vore
bra om den kunde flyttas narmare Rothoffsvagen, den skulle kanske
kunna vara placerad nere i h6jd med vara (Erikslundsvédgens) gara-
geldangor, da skulle flera av traden kunna "raddas".

Kommentar

1. | Umea star solen I3gt under vinterhalvaret. Berérd fastighet skug-
gas inte av foreslagen bebyggelse under var-/hostdagjamning vilket
med hansyn till platsens centrala lage far raknas som goda ljusfor-
hallanden. Detaljplanering anser inte att det ar motiverat att upp-
fora lagre bebyggelse.

2. Synpunkten har inkommit i flertal samradsyttranden och besvaras
under avsnittet “Sammanfattning av vanligt inkommande syn-
punkter”.

3. Se tidigare kommentar om flytt av e-omrade.

Yttrandet bedéms vara tillgodosett i planférslaget.

YTTRANDE 9

Jag vill protestera mot planerna att stanga for utsikten fran min lagenhet
med tva niovaningshus. Omradet i 6vrigt ar planerat for fyra-, fem- och sex-
vaningshus. Lat det galla dven de hus som ligger intill Skogsbrynet. Att pla-
nera for tva sa hoga hus mitt framfor det befintliga 60-talsomradet kdnns
ndrmast provocerande for oss som bor ddr. Om det absolut maste byggas
hoghus kan dessa i stéllet placeras langst i vaster, intill Rothoffsvagen.

Kommentar

Synpunkten har inkommit i flertal samradsyttranden och besvaras under
avsnittet “Sammanfattning av vanligt inkommande synpunkter”.

Yttrandet bedéms delvis kunna tillgodoses.

YTTRANDE 10

Hej! Inte |3st allt i detalj, men nagra saker kdnns extra viktigt att det tas
hansyn till, bl a;
1. Attinte de hogre 9-van husen pa nagot satt skymmer utsikten for
0ss som bor ovanfor i hoghusen pa Skogsbrynet.
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2. Att man noga tdnker igenom trafiksituationen bade bilar och cyklar
da det redan i dagslaget ar under all kritik bade vad galler underhal-
let pa vagen som skottning m.m. samt att bilar parkeras langs vagen
och blockerar for viktig framfart.

3. Utbyggnad av kollektivtrafiken med hallplatser dven pa Skogsbry-
net, for att minska trafik i mojligaste man.

4. Viktigt att tdnka pa att vi som redan bor pa Skogsbrynet far bra for-
utsattningar att ta oss fram under sjalva byggnationen.

Kommentar

1. Synpunkten har inkommit i flertal samradsyttranden och besvaras
under avsnittet “Sammanfattning av vanligt inkommande syn-
punkter”.

2. Synpunkten vidareformedlas till Tekniska namnden som arbetar
med drift och underhall av kommunen gator.

3. Ultra har planerat leda om linje 5 via Rothoffsvdagen for att na fler
resendrer.

4. Det kontrolleras och sakerstalls i bygglovskedet.

Yttrandet bedéms delvis kunna tillgodoses.

YTTRANDE 11

Hej! Kortfattat anser jag att det ar under all kritik att man valjer att placera
tva st niovaningshus framfor befintliga byggnader. Det maste finnas en
battre |6sning alternativ begransning, da nuvarande plan blir en enorm pa-
verkan for befintliga bostader i 6st om tilltdnkta byggnader.

Kommentar

Synpunkten har inkommit i flertal samradsyttranden och besvaras under
avsnittet “Sammanfattning av vanligt inkommande synpunkter”.

Yttrandet bedéms inte kunna tillgodoses i planférslaget.

YTTRANDE 12

1. Téank pa att taken ska vara vanda i sydlage for att kunna satta upp
solceller pa taken. Skulle vara bra att Rekoringen fick majlighet att
ha sin marknad i/vid syrgasfabriken. Garna ha nan typ av marknads-
plats inom detta omrade, for att uppmuntra samlingsplatser for bo-
endena i narheten.
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2. Skulle passa battre att torget 1ag nara fabriken, istéllet for den trafi-
kerade Rothoffsvagen.

3. Vivill inte att det ska byggas 9-vaningshus som skuggar Skogsbrynet
1-,2-,3-,4- och 6-s allmanytor (bl.a. en lekpark) och skymmer sikten
at vast. Behovs goras en skuggutredning och hus som hogst ar 7 va-
ningar.

4. |dagslaget ar Rothoffsvagen mycket trafikerad. Cyklister och gaen-
des pa cykelvdagen kanner av avgaserna nu. Hur ska det inte bli se-
dan, nar det blir annu fler som anvander Rothoffsvagen som ge-
nomfart. Behovs goras en redig trafikutredning for att se hur man
kan I6sa trafiksituationen i omradet.

Kommentar

1. Forslagen ror saker som kommunen inte har méjlighet att reglera i
detaljplanen, men de kommer vidareformedlas till byggaktoren.

2. Torget ar tankt att fungera bade for den nya stadsdelen och for for-
bipasserande och boende i narliggande omraden, och en placering i
ett yttre horn gor da torget mer inbjudande och synligt.

3. Synpunkten har inkommit i flertal samradsyttranden och besvaras
under avsnittet “Sammanfattning av vanligt inkommande syn-
punkter”.

4. En omvandling av Rothoffsvdagen planeras i samband med planens
genomférande, men varken bullernivaerna eller trafikmangden skil-
jer sig ndmnvart fran andra stadsgator i Umea.

Yttrandet bedéms inte kunna tillgodoses i planférslaget.

YTTRANDE 13

Hej! Jag skulle vilja framfora vart 6nskemal om att ta hansyn till boende vid
Skogsbrynet 1-6 nar ni bestammer vaningshojd pa de nya husen. Jag ser
allra helst att hojden inte &r sa pass att det skymmer utsikten fran punkthu-
sen.

Kommentar

Synpunkten har inkommit i flertal samradsyttranden och besvaras under
avsnittet “Sammanfattning av vanligt inkommande synpunkter”.

Yttrandet bedéms inte kunna tillgodoses i planférslaget.

YTTRANDE 14

1. De planerade hogsta husen (9 van) blir inte estetiskt bra. Battre att
ha en gradering fran Skogsbrynet och nedat mot Rothoffsvagen. Ex
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pa ful byggnad &dr den vid Coop pa Haga som sticker upp jattekons-
tigt i forhallande till omgivningen.

2. Trafiken pa Rothoffsvagen ar tamligen intensiv och manga koér som
om det vore en huvudled. Inte sa bra planering att ha en torgyta
narmast den korsningen.

3. Viktigt att tdnka pa hur omgivningen paverkas nar det galler skugg-
ning fran de planerade husen. Skogsbrynets gemensamma uteplats
ar i farozonen om husen nedanfor blir for hoga.

Kommentar

1. Efter samradet har kommunen beslutat att justera hdjderna pa flera
av byggratterna, och den hogsta byggnaden som kan bli max atta
vaningar ligger mot torget. Se tidigare kommentarer.

2. Bilhallarna inom kvarteret Verkstaden ar indragna med ytkravande
parkering narmast Rothoffsvdagen, samma situation rader pa mot-
satt sida gatan inom kvarteret Smardjningen. Den gamla simhallen
ar riven och tomten ndarmast cirkulationen ar obebyggd. Gatumiljon
ar anpassad for industri och sallankdpshandel och trafiken anpassar
hastigheter till en miljé som kdannetecknas av hog framkomlighet.
Detta ska forandras pa sikt. Gang- och cykelvagar ska breddas och
separeras fran bilvdg med tradrader och mer gronska. Bebyggelsen
placeras narmare gatan och blir hégre vilket skapar en intimare
stadsmiljo. Cirkulationsplatsen kan ersattas av en plankorsning. Tor-
get ges en central placering i den framtida kvartersstaden.

3. Detaljplanering, Umea kommun har noterat att skuggstudien ar be-
skuren pa ett satt som gor det svart for allmanheten att bedéma
skuggverkan utanfor planomradet. Skuggstudien inkluderar darfor
ett storre omrade i granskningsskedet.

Yttrandet bedéms delvis kunna tillgodoses.

YTTRANDE 15

1. Det &r bra att ett sa fint och relativt centralt omrade i Umea utnytt-
jas till bostader i stallet for industriomrade. Men dven om det ar bra
att fa bort industrilokalerna, som inte ar tilltalande, sa behdver den
nya bebyggelsen ta mer hansyn till befintlig bebyggelse an forslaget
gor. Brf Skogsbrynet (adress Skogsbrynet 1-6) har forvisso fem hoga
punkthus, men vid kanten av skogen har de inte nagon pataglig pa-
verkan pa parken, villor och radhus i ndromradet. Nio vaningar
punkthus pa andra sidan gatan skulle bli valdigt dominerande fran i
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vart fall hus 1 och 3 (inklusive min lagenhet och balkong) samt for
villor och radhus i ndrheten. Redan hus pa 4-5 vaningar kommer att
bli patagligt hoga. Dessutom planeras ju hela omradet bli kompakt.
Aven med generellt lagre hus dn enligt férslaget skulle omradet av-
vika vasentligt fran befintlig stil pa Haga. Brf Skogsbrynet beskrivs
som ett av stadsdelens mer synliga landmarken och bor fa fortsatta
vara det. Och jag vill absolut inte ha nya hoghus som utsikt.

2. Det star “levande bottenvaningar med plats for bade bostader,
kommersiell och offentlig service”. Anvand garna bottenvaningar till
bostader. En mataffar, café och liknande kan vara bra. Vad galler
butiker i dvrigt ar det i hela omradet, exempelvis ldngs Ostra kyrko-
gatan, daligt med verksamhet som ger en "levande” kansla nar man
gar forbi. Finns det verkligen tillracklig efterfragan for att mer an
begrdnsat anpassa bottenvaningar till annat an bostadsandamal?
Vad galler butiker i allmanhet ar det mer prioriterat med utbud
inom centrumfyrkanten. Satsa pa att anvanda de hus som byggs till
bostader.

Kommentar

1. Planforslaget avviker fran befintliga bebyggelsemiljoer pa Haga,
med hogre och tatare bebyggelse. Haga karaktariseras av att var tid
har tillatits satta sin pragel pa stadsdelen. Kvarteret Stenkrossen ar
beldget pa Stadslidens vastsluttning med vidstrackt utsikt Gver
Ume3, en utsikt som paverkas av planforslaget. Se ssmmanfattning
av vanligt forekommande synpunkter tidigare i dokumentet.

4. Efter samradet har kommunen beslutat att justera hoéjderna pa flera
av byggratterna, och den hégsta byggnaden som kan bli max atta
vaningar ligger mot torget. Se sammanfattning av vanligt férekom-
mande synpunkter tidigare i dokumentet.

2. Planomradet ar en del av vad som i 6versiktsplanen beskrivs som
ett omvandlingsomrade med stor tillviaxtpotential. Pa sikt ska omra-
det omvandlas till ett blandstadsomrade bestaende av bostader
med inslag av verksamheter. Exploatoren har parallellt med planar-
betet bestéllt en handelsutredning som stddjer det faktum att nya
bostader kommer genera ett behov av nya verksamhetslokaler.

Yttrandet bedéms inte kunna tillgodoses i planférslaget.

YTTRANDE 16

Planeringen av omradet ser valdigt fin ut. Inte minst den 6ppna torgytan,
den stora tratrappen och att ni bevarar den gamla vackra gastubsfabriken
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ser genomtankt och vackert ut. MEN - och det ar mycket viktigt - de plane-
rade hdghusen pa nio vaningar kommer att gora att utsikten och vyn éver
staden forstors for oss och darmed forsamra boendet for en stor majoritet
av de som bor i 165 ldgenheter pa Skogsbrynet. Sa vi vadjar till er att dra
ner pa antal vaningar pa de tva hoghusen sa att de dels passar in i ert nya
omrade mer enhetligt och dels gor vart boende ovanfor fortsatt bra. Se det
som en helhet, en enhet - dar vara tva bostadsomraden flyter ihop och in-
teragerar pa jamlika villkor. Inte "stdnga" upp mot oss med tva niovanings-
hus. Tack!

Kommentar

Synpunkten har inkommit i flertal samradsyttranden och besvaras under
avsnittet “Sammanfattning av vanligt inkommande synpunkter”.

Yttrandet bedéms inte kunna tillgodoses i planférslaget.

YTTRANDE 17

Hej. Jag har inget emot byggande av bostader pa verkstaden 18, men det
jag har synpunkter pa ar héjden pa de tva niovanings punkthus som plane-
ras framfor befintliga bostader pa Skogsbrynet. Min asikt ar att dessa hog-
hus kommer att inverka menligt fér oss boende m a p utsikt, solinstralning
och férsamrat insynsskydd. Vardet pa vara lagenheter kan ocksa antas
minska med tva stora huskroppar i direkt ndrhet som fértatar omradet
kring vara bostadsratter och ger en 6kad biltrafik i omgivningen. Riv girna
verkstadsomradet och bygg bostdder men inte dessa tva hoghus.

Kommentar

Synpunkten har inkommit i flertal samradsyttranden och besvaras under
avsnittet “Sammanfattning av vanligt inkommande synpunkter”.

Yttrandet bedéms inte kunna tillgodoses i planférslaget.

YTTRANDE 18

Som narboende ser jag positivt pa att detta omrade ska omvandlas till bo-
stader. Onskar dock framféra féljande synpunkter:

1. Huseniplanen &r fér hoga, minska ner pa héjden for en battre pro-
fil fran befintliga punkthus pa skogsbrynet och ner mot Haga. De
hogre husen kommer bli for hdga och dven 6-vaningshusen kommer
bryta av kraftigt fran befintlig stadsbild. Omradet som planeras ar
for tatt, for manga huskroppar pa for liten yta. Glesa ut.

2. Atgarder bor vidtas for att trafiken till omradet ska kora in fran
parkvdgen och Rothoffsvdagen, mer trafik pa Erikslundsvagen samt
pa skogsbrynet norrifran ar inte 6nskvart.
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3. En forskola bor forldggas nagonstans i omradet, kanske dven senior-
bostader/hem for dldre.

4. Hugg forsiktigt i sandaparken och framja de gréna straken som kor-
ridorer for de vilda djur som ror sig i och i ndrheten av skogen.

Kommentar

1. Synpunkten har inkommit i flertal samradsyttranden och besvaras
under avsnittet “Sammanfattning av vanligt inkommande syn-
punkter”.

2. Boende och besokare av planomradet har ingen fordel av att kora
Erikslundsvdgen och bedémningen ar att fordonsrérelser pa gatan
kommer bli hogst marginell.

3. Kommunen har kommit fram till att det inte finns nagot ytterligare
behov av férskola pa Haga. Inom kvarteret Focken som ligger langs
Ostra Kyrkogatan pagér planliggning for ett vard- och omsorgsbo-
ende.

4. Sandaparken ligger utanfér planomradet och hanteras enligt kom-
munens skotselplan.

Yttrandet bedéms inte kunna tillgodoses i planférslaget.

YTTRANDE 19

1. Jag bor pa Skogsbrynet och jag tycker att utsikten blir forstord och
insynen fran héghusen blir storande. Dessutom far vi mindre dags-
ljus och sol, inte bara pa balkongen utan aven pa hela garden. Trafi-
ken i omradet kommer att bli mycket mer med sa manga fler bo-
ende i omradet. Blir det hoghus dar sa kidnns det onddigt att vi
byggde ut vara balkonger, da man inte kommer sitta dar da sol och
utsikt samt insyn forstor upplevelsen.

2. Idag har vi ett fint lage med narhet till Gammlia och med sa mycket
mer folk i omradet kommer det att bli en genomfartsled genom
Skogsbrynet med alla som vill till Gammlia.

Kommentar

1. Synpunkten har inkommit i flertal samradsyttranden och besvaras
under avsnittet “Sammanfattning av vanligt inkommande syn-
punkter”.
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2. Kommunen planerar att anldagga en ny entré till Stadsliden (Gamm-
lia) mellan kvarteret Stenkrossen och Guldskrinet. Det finns darfor
ingen anledning att gena Over privata fastigheter.

YTTRANDE 20

1. Jag bor pa Skogsbrynet och jag anser att bygg sa manga och hoga
hus kommer att 6ka trafiken valdigt mycket och skapa problem med
parkering for boende och gaster.

2. Utsikten kommer bli forstord likasa dagsljus och sol pa bade bal-
konger och pa innergarden pa Skogsbrynet.

3. Ni skriver att det blir ett mer tatbott omrade men att det finns
gronomraden runt omkring, alla som ska till Gammlia kommer att
ga den ndarmaste vagen, vilket medfér mer spring over Skogsbrynet.

4. Insynen kommer att stéra da man har 2st stora héghus framfor bal-
kongen, kok och 2 sovrum samt dagsljuset blir ssmre och dven sol-
laget.

5. Sag pa en av era kartor att Skogsbrynetvdgen gar mellan hoghusen
men det ar en gang/cykelvag for boende pa omradet.

Kommentar

1. | bygglovskedet ska fastighetsagaren visa var boende och besdkare
ska parkera inom fastigheten. Kommunen granskar och sakerstaller
att det uppfyller kommunala rekommendationer.

2. Synpunkten har inkommit i flertal samradsyttranden och besvaras
under avsnittet “Sammanfattning av vanligt inkommande syn-
punkter”.

3. Omvandlingsomradet kommer leda till fler besdkare i Stadsliden.
Kommunen planerar att anldgga en ny och tydligare entré vilket for-
hoppningsvis kommer leda till att farre manniskor genar éver pri-
vata bostadsfastigheter.

4. Synpunkten har inkommit i flertal samradsyttranden och besvaras
under avsnittet “Sammanfattning av vanligt inkommande syn-
punkter”.

5. Kartan som uppgiftslamnaren hanvisar till har inte identifierats.
Kommunen har kontaktat uppgiftslamnaren som inte har kunnat
visa var den felaktiga kartan finns.
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Yttrandet bedéms inte kunna tillgodoses i planférslaget.

YTTRANDE 21

1. Att bygga hoghus enligt er detaljplan kommer att forstéra utsikten
for oss som bor i de punkthus som finns pa Skogsbrynet. Vi kommer
fa samre utsikt och dagsljus, dven hela vart omrade skugglaggs. Vi
kommer att storas av insyn fran de hoga husen i detaljplanen. Vara
punkthus byggdes i lage med ballongerna for att ge utsikt éver stan,
vilket da forsvinner.

2. Trafiken i omradet kommer att 6ka markant med sa manga fler bo-
enden. Redan idag parkeras det alldeles for mycket pa gatan, dven
snordjningen ar ett problem i nulaget.

3. Ett sa stort tatbebyggt omrade med narhet till gronomraden kom-
mer ge oss i punkthusen en 6kad passage av manniskor pa vag till
Gammlia skogen, vilket forstor vart lugna omrade. | er detaljplan
fanns en karta dar Skogsbrynet viagen gar mellan punkthusen, vilket
den inte gor. Det ar en gang och cykelvag fér boenden i omradet.

Kommentar

1. Synpunkten har inkommit i flertal samradsyttranden och besvaras
under avsnittet “Sammanfattning av vanligt inkommande syn-
punkter”.

2. Enligt de utredningar som har gjorts har gatorna i omradet god ka-
pacitet for att hantera tillkommande trafik och snéupplag.

3. Kartan som uppgiftslamnaren hanvisar till har inte identifierats.
Kommunen har kontaktat uppgiftslamnaren som inte har kunnat
visa var den felaktiga kartan finns. Omvandlingsomradet kommer
leda till fler besokare i Stadsliden. Kommunen planerar att anldagga
en ny och tydligare entré vilket féorhoppningsvis kommer leda till att
farre manniskor genar over privata bostadsfastigheter.

Yttrandet bedéms inte kunna tillgodoses i planférslaget.

YTTRANDE 22

Som bostadsrattsinnehavare pa Skogsbrynet 3 med balkong i vasterlage,
mot det planerade omradet Verkstaden, ar jag kritisk till de planerade ni-
ovaningshusen i den Ostra delen av planomradet. Mitt starkaste motiv nar
jag kopte min bostadsratt var den vidstrackta panoramautsikten 6ver Haga
och Umea i kombination med lagenhetens placering med eftermiddags-
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/kvillssol pa balkongen. De tva planerade niovaningshusen kommer helt
att férstdéra min utsikt. De héga byggnaderna kommer ocksa att skymma
eftermiddags- och kvallssolen pa de balkonger som var bostadsrattsfor-
enings nyligen investerat i.

Kommentar

Synpunkten har inkommit i flertal samradsyttranden och besvaras under
avsnittet “Sammanfattning av vanligt inkommande synpunkter”.

Yttrandet bedéms inte kunna tillgodoses i planférslaget.

YTTRANDE 23

1. Som boende pa Skogsbrynet 3 har jag synpunkter pa antalet va-
ningar pa de tva punkthusen som planeras precis bredvid mitt hus
(de tva husen med 9 vaningar om jag forstod det ratt pa sam-
radsmotet). Niovaningshus kommer att férandra utsikt, dagsljus och
kansla markant fér oss som bor pa Skogsbrynet. Jag dnskar att bo-
stadshus med max ca 4-5 vaningar planerades i omradet, inklusive
de tva punkthusen ndrmast Skogsbrynet.

2. Bortsett fran att de husen paverkar min ldgenhet direkt, anser jag
dven att det for hela Haga och Umea finns anledning att bevara det
unika med punkthusen pa Skogsbrynet. De byggdes pa sitt utstick-
ande satt i en annan tid, med andra ideal, och skiljer ut sig som ett
lite udda omrade pa Haga — vilket jag 6nskar ska tillvaratas. Att foga
samman det nya omradet med Skogsbrynet anser jag riskerar for-
stéra det som ar 60-talscharmen med omradet. Jag tanker dven att
villorna i ndrheten och flerfamiljshusen i narheten (Rothoffsvagen
t.ex.) riskerar att upplevas som betydligt mindre om proportionerna
i omradet férandras med manga hoga hus. | dvrigt ar jag positiv till
detaljplanen! Men minska den tillatna vaningshojden.

Kommentar

1. Synpunkten har inkommit i flertal samradsyttranden och besvaras
under avsnittet “Sammanfattning av vanligt inkommande syn-
punkter”.

2. Planforslaget avviker fran befintliga bebyggelsemiljoer pa Haga,
med hogre och tatare bebyggelse. Haga karaktériseras av att var tid
har tillatits satta sin pragel pa stadsdelen. Kvarteret Stenkrossen ar
beldget pa Stadslidens vastsluttning med vidstrackt utsikt over
Ume3, en utsikt som paverkas av planforslaget. Forandrade ut-
blickar och 6kad skuggning ar en konsekvens av kommunens till-
vaxtmal som boende i centrala ldgen av staden bor rakna med.
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Bibehallen utsikt fran enskilda fastigheter &r ingen rattighet men
trots allt nagot som ar vardefullt for den enskilda och déarfor en
aspekt som kommunen beaktar.

5. Efter samradet har kommunen beslutat att justera hdjderna pa flera
av byggratterna, och den hogsta byggnaden som kan bli max atta
vaningar ligger mot torget. Se tidigare kommentarer.

Yttrandet bedéms inte kunna tillgodoses i planférslaget.

YTTRANDE 24

Hej! Detta ar mitt andra inlagg till er. Jag bor fér narvarande pa Skogsbry-
net 1 med utsikt over Umea. Jag kan med bestortning betrakta denna plan
for Verkstaden 18 m.fl. som totalt kommer att forstéra min utsikt dver
Umead och darmed sanka vardet pa min bostadsratt. Jag hoppas verkligen
att ni kommer att revidera er plan map detta. Hur ska vi som har vara bo-
stadsratter med nuvarande utsikt dver Umea kunna bli ekonomiskt kom-
penserade? Det ar val knappast nagot Umea kommun kommer att finansi
era utan vi far ta en ekonomisk small utan att bli kompenserade pa nat
satt. Hur kommer vi som hamnar i ekonomiskt trangomal pga detta att
klara oss?

Kommentar

Synpunkten har inkommit i flertal samradsyttranden och besvaras under
avsnittet “Sammanfattning av vanligt inkommande synpunkter”. Att utsik
ten fran bostadshus i urbana miljéer fordndras ar en naturlig del av stads-
utvecklingen och ingenting som kommunen ersatter ekonomiskt. Att sta-
den véaxer ar ocksa en forutsattning for en god prisutveckling pa befintliga
bostader.

Yttrandet bedéms inte kunna tillgodoses i planférslaget.

YTTRANDE 25

1. Jag onskar inte fa ett hoghus precis utanfor vart hus. Vi har nyligen
byggt ut balkonger och glasat in dessa vilket ar en stor investering.
Forslagna hus skulle ge skugga pa dessa och darfor inte kunna nytt-
jas som tankt. Vi skulle fa skugga pa hela garden och standard for
hela omradet skulle kraftigt férsdmras.

2. Hus som forslas byggas skulle dessutom storas av belysning fran fot-
bollsplan samt att vi redan haft stora problem med vatten, drane-
ring mm.
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Kommentar

1. Synpunkten har inkommit i flertal samradsyttranden och besvaras
under avsnittet “Sammanfattning av vanligt inkommande syn-
punkter”.

2. En ljusutredning har tagits fram i samband med planarbetet inom
kvarteret Guldskrinet, och utifran den kan man dra slutsatsen att
arenabelysningen inte paverkar planomradet.

Yttrandet bedéms inte kunna tillgodoses i planférslaget.

YTTRANDE 26

Jag vill inte att det ska byggas ett sa hégt hus som 9 vaningar precis framfor
min balkong. Detta kommer starkt att paverka ljusinslapp och skuggbild-
ning samt insyn till min lagenhet. Jag tycker att man kan bygga ett lagre
hus.

Kommentar

Synpunkten har inkommit i flertal samradsyttranden och besvaras under
avsnittet “Sammanfattning av vanligt inkommande synpunkter”.

Yttrandet bedéms inte kunna tillgodoses i planférslaget.

YTTRANDE 27

1. Jagvalkomnar en utveckling och fortatning av Haga men finner att
samradsforslaget ar for langtgaende vad galler bade antalet lagen-
heter och byggnadshojder och saledes inte en lamplig markanvénd-
ning. Vidare ar detaljplanefdrslaget i strid med 6versiktsplan (Over-
siktsplan Umea kommun, Férdjupning for de centrala stadsdelarna
Antagen av kommunfullmaktige 29 augusti 2011 nedan 6versikts-
plan och Oversiktsplan Umed kommun — Vagvisning till planens de-
lar, teman och aktualitet Antagen av kommunfullmaktige 2018 ne-
dan vagvisning). Det ar anmarkningsvart att inte detaljplaneforsla-
get foljer oversiktsplan och vagvisning och det bor understrykas vik-
ten av att kommunen beaktar dessa dokument fére eventuella in-
tressen fran sékande Bonava om att maximera antalet lagenheter
och eventuell vinst for projektet. | 6versiktsplanen beskrivs att Haga
kan véxa med 1500 enheter/lagenheter. Detta ska ske genom for-
tatning av befintliga kvarter pa kvarterens villkor samt genom de sa
kallade omvandlingsomradena. Vidare kan konstateras att det aktu-
ella detaljplaneomradet utgor ca en fjardedel av de utpekade om-
vandlingsomradena, sa med en hyggligt jamn fordelning borde ak-
tuellt detaljplaneomrade ej planeras for mer an ca 300 lagenheter
beaktat att dven butiker ska inrymmas och att det byggts en del se-
dan 2011. Detaljplaneforslaget foreslar nu 520 lagenheter plus
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butiksyta, detta borde kraftigt minskas genom att inte tillata fler va-
ningar an maximalt 4. Harigenom skulle oversiktsplanens riktlinje
tillgodoses om varsamhet mot befintlig struktur vid ny bebyggelse
samt att Hagas karaktarsdrag med 3-4 vaningshusen skulle bevaras.

2. Detaljplaneforslaget tillgodoser inte heller vagvisnings riktlinje om
minst 12 meter till vigomrade, utan placerar 9 vaningshus direkt
mot gatan med foljden en valdigt mork gata och sannolikt ett val-
digt dominerande intryck fran gatuniva och stor paverkan pa omgi-
vande bebyggelse. Ett battre alternativ ar att placera eventuella
hogre byggnader mitt i planomradet for att minska paverkan pa
omgivande bebyggelse. Detta bor utredas vidare i den fortsatta de-
taljplaneprocessen.

3. Kommunen bor i storre omfattning samordna detaljplanearbeten
for angransande omraden (gamla badhustomten och OK-tomten).
Hogre hus an 4 vaningar lampar sig battre pa gamla badhustomten
upp mot backen och skogen, precis pa samma satt som Skogsbry-
nets fem punkthus uppfoérdes pa 60-talet.

4. Jag noterar att dven att framtagna handlingar for samradet, visserli-
gen i begransad omfattning redovisar skuggning, men de saknas
helt beskrivning av hur mycket skuggning 6kar pa grund av bebyg-
gelse samt att representativa flygbilder eller fotomontage saknas.
Detta bor tas fram i detaljplanen fortsatta process fore ett anta-
gande liksom att synpunkter ovan beaktas eller bemotas i samrads-
redogorelsen. Ifall narboende saknar underlag for att ta stallning,
hur ska politikerna erhalla tillrdckligt gott beslutsunderlag och vad
blir syftet med detaljplaner ifall de inte faststalls pa goda underlag.

Kommentar

1. Oversiktsplanen redogdr en grov uppskattning p& hur manga en-
heter som kan rymmas i stadsdelen. Det ar forst i detaljplaneskedet
som lampligheten studeras mer noggrant. Ibland ryms det farre och
andra ganger fler enheter i relation till beskrivningen i 6versiktspla-
nen. Detaljplanen ar forenlig med 6versiktsplanens syfte.

2. Det finns ingen kommunal riktlinje om avstand till gata, och 12 me-
ter mellan fasad och vidgomrade ar oerhort langt och knappt fore-
kommande. | det hdr omradet planeras stadsbebyggelse och den &r
oftast placerad dikt an mot gatan eller i undantagsfall med forgards-
mark.
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3. Projekten startade upp vid olika tillfallen vilket ar anledningen till
att de inte har handlagts som ett gemensamt projekt. Projekten har
behov av att samordnas och det sker genom aterkommande av-
stamningsmoten dar nyckelfragor diskuteras for att uppna en god
helhetsverkan. Hoghus pa kvarteret Verkstaden utesluter inte hog-
hus pa Guldskrinet.

4. Synpunkten har inkommit i flertal samradsyttranden och besvaras
under avsnittet “Sammanfattning av vanligt inkommande syn-
punkter”.

Yttrandet bedéms inte kunna tillgodoses i planférslaget.

YTTRANDE 28

1. Jagsaknar en dagvattenutredning. Hur har ni tankt att dagvattnet
ska hanteras?

2. Hur har man planerat for att trafiken ska inrymmas pa den dar
smala gatan och for att inte tala om snémangden?

Kommentar

1. Kvarteret Verkstaden dr i hog utstrackning hardgjord idag med nést-
intill ingen fordrojning pa kvartersmark. Detaljplanen &r forsedd
med planbestdmmelsen "hogst 25 % av bostadsgard far hardgoras”
vilket leder till att utflodet av dagvatten fran planomradet minskar.
Planbestammelsen styr inte val av ytbeldggning men pa en bostads-
gard kan det vara lampligt att anlagga planteringar som utéver att
de leder till en trogare avledning av dagvatten ocksa bidrar med
gronska pa bostadsgarden. | Umea kommuns dagvattenprogram
(antaget i KF 2022) forordas att dagvatten nyttjas som en resurs i
stadsplaneringen. Pa allman platsmark kommer befintliga och nya
lokalgator inom planomradet anldaggas med gatutrad som utover att
de bidrar med ekologiska varden ocksa verkar utjdmnande pa dag-
vattenflodet.

2. Kommunen skoter snorojningen pa de interna lokalgatorna samt de
omgivande vagarna Rothoffsvdagen och Skogsbrynet. Langs de lokal-
gatorna anvands trottoarer och gronremsor for snéupplag. Aven
den kommunala fickparken och Sandaparken kommer att behova
nyttjas for att lagra storre mangder snoé. Sektionen pa de nya lokal-
gatorna bor ha en tre meter bred tréddrad pa ena sidan om korba-
nan och en lika bred 6ppen gronremsa pa den andra for att skapa
bra sndupplag vintertid.
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YTTRANDE 29

Jag bor pa Skogsbrynet 1 och har synpunkter pa detta byggprojekt. Till att
borja med vill jag namna att jag ar mycket positiv till att det nuvarande in-
dustriomraden snart ska byggas om till bostdder och ett centrum. Men det
ar speciellt en sak som jag oroar mig mycket for och som verkligen riskerar
att fa mig att omvardera min positiva attityd till projektet. Jag har last ige-
nom planen for byggprojektet och tanker att det ar valdigt viktigt for oss
som bor pa Skogsbrynet i bostadsrattsforeningen att fa mojlighet att pa-
verka detta, eftersom vi bor sa pass ndra det omrade som idag bestar av
ett industriomrade. Det jag framst reagerade pa nar jag gick igenom planen
ar narheten av hoghus till vart bostadsomrade. Enligt min bedomning kom-
mer dessa byggnationer i hog grad att paverka mangden ljus/sol pa var bo-
stadsrattsforenings omrade. Det planeras bland annat for ett hogt hus som
kommer att skymma stora delar av bostdderna i vart omrade, i varje fall
vissa delar av dagen. Det dr som sagt lite svart att avgora utifran planen hur
det kommer att bli men min 6nskan ar att en revision av planen gors uti-
fran hur detta kommer att paverka oss boende pa Skogsbrynet 1-5. Jag vet
att det har dgt rum ett samradsmote angaende detta, vilket jag missade pa
grund av sjukdom. Men jag tanker att alla synpunkter maste samlas in och
implementeras i en revision av planen. Hansyn till vart narliggande omrade
tycker jag saknas pa ett tydligt satt i den nuvarande planen, vilket i sig ar
konstigt eftersom det har ror sig om bebyggelse som ligger direkt i anslut-
ning till vart bostadsomrade. For mig ar en av de storsta fordelarna med
vart bostadsomrade det hoga ldget pa Skogsbrynet, och solljuset som dro-
jer sig kvar lange pa dagen for manga lagenhetsinnehavare. Detta

kommer att forandras avsevart, och dr nagot som med relativt sma férand-
ringar av planen i hog grad kan undvikas. Manga av oss som bott lange pa
Skogsbrynet kdnner oro fér denna forandring, framfor allt pa grund av att
det planeras att byggas hoga hus sa pass nara vart bostadsomrade.

Kommentar

Synpunkten har inkommit i flertal samradsyttranden och besvaras under
avsnittet “Sammanfattning av vanligt inkommande synpunkter”.

Yttrandet bedéms inte kunna tillgodoses i planférslaget.

YTTRANDE 30

Hej, Forslaget att utoka Umed med fler bostader ar inte daligt vill jag borja
med att sdga, klokt och viktigt for att Umea som stad ska vaxa! Att bygga
vaningshus ar ocksa ekonomiskt smart och passar bra in i den narliggande
narmiljon. Att ddaremot bygga 9 vaningar var inget jag sag komma. Skogs-
brynet och dess dgare har investerat stora summor for balkonger som
100% kommer paverkas om detta genomfors utan forandring. Det kommer
paverka vardet pa var lagenhet med otroliga summor da det kommer pa-
verka var utsikt och narmiljo kraftigt. Jag tror manga med mig inom nartid
kommer soka sig bort fran Haga, inklusive mig sjalv och min sambo
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omgaende sa fort detta gar igenom om inga férandringar pa hojden ge-
nomfors. Med andra ord ar jag starkt kritiskt till hdjden, inte bygget som
sadant.

Kommentar

Synpunkten har inkommit i flertal samradsyttranden och besvaras under
avsnittet “Sammanfattning av vanligt inkommande synpunkter”.

Yttrandet bedéms inte kunna tillgodoses i planférslaget.

YTTRANDE 31

Hej, Jag bor med min sambo pa skogsbrynet 1 lagenhet 2. Vi ar valdigt oro-
ade over insynen som dessa nybyggen skulle tillféra, vi har stora fonster in-
till vart kok och sovrum samt en balkong som vi spenderar mycket tid pa. Vi
blir obekvama med tanken pa hur stor insynen kommer bli till oss nar detta
hoghus star pa plats. Vi bor langt ner och detta skulle medfora besvar for
0sSs.

Kommentar

Synpunkten har inkommit i flertal samradsyttranden och besvaras under
avsnittet “Sammanfattning av vanligt inkommande synpunkter”.

Yttrandet bedéms inte kunna tillgodoses i planférslaget.

YTTRANDE 32

Jag kdnner stor oro for att de tva hoghusen blir for héga i proportion till
omgivningen! Ar val medveten om att vi (tyvérr) inte kan bygga som forr
utan maste bygga saval trangre som hogre. Men det hir ser verkligen inte
bra ut. 7 vaningar hade varit mer realistiskt. Sedan kan jag inte heller se att
nagon berakning gjorts pa huruvida dessa hoghus kommer skugga och for-
stora BRF Skogsbrynets utomhusmiljo eller inte. En sadan borde val inklu-
derats i dagsljusutredningen, eller hur? For visst ar val dven boende- och
utomhusmiljon for redan befintlig bebyggelse viktig att behalla och ta han-
syn till i samband med en exploatering!

Kommentar

Synpunkten har inkommit i flertal samradsyttranden och besvaras under
avsnittet “Sammanfattning av vanligt inkommande synpunkter”.

Yttrandet bedéms delvis kunna tillgodoses i planférslaget.
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Andringar efter samrad

Planhandlingarna dndras pa foljande punkter:
Plankartan:

e Plankartan kompletteras med ett in-/utfartsforbud mot Skogsbrynet
i Ost. Det innebér att boende och besokare av planomradet inte
sparar tid pa att valja Erikslundsvdgen och eventuell trafikokning
blir hogst marginell. In-/utfartsforbud laggs aven till langs byggrat-
terna i norr for att inte skapa oforutsedd biltrafik dar den inte ar
planerad.

e Vaningsantal och nockhdjder justeras 6ver hela planomradet for att
forbattra balansen mellan ljusinsldpp och tathet. Ett indraget va-
ningsplan medges i flera lagen mot gata, tillsammans med bestam-
melsen [f3 — Om maximalt tillatet antal vaningar byggs ska den
Oversta vaningen utforas indragen minst tva meter fran underlig-
gande fasad].

e Bestammelse om planteringsdjup tas bort, da den saknar juridiskt
stod.

e Byggratten for natstation i Sandaparken flyttas narmare Rothoffsva-
gen, och natstationen pa torget tas bort.

e Syrgasfabriken far anvandningarna C, Z, E, P och B1 — bostadskom-
plement, for 6kad flexibilitet. Denna kompletteras dven med uppda-
terad varsamhetsbestdmmelser samt rivningsférbud.

e Gemensam atervinningscentral tas bort.

e Enskild kvartersgata regleras med markreservat g.

e Planomradesgrins mot Stenkrossen 2 flyttas ndrmare Verkstaden.

e Begreppet tomt byts ut mot fastighet

e Slapp mellan husen inom utritade byggratter begransas till 10 me-
ter.

e Kvarter 1, 4 och 5 6ppnas upp mot séder
e Krav pa att bottenvaningar ska utformas i tra tas bort.
e Krav pa tillgdnglighetsanpassning och ékad rumshdjd i hérnet mot

Sandaparken tas bort, for att samla centrumskapande verksam-
heter till omradet omkring torget.
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e Redaktionella andringar och omformuleringar for 6kad lasbarhet,
som inte forandrar planforslaget i sak.

Planbeskrivningen:

e Uppdaterat planens syfte med tillagg om attraktiv boendemiljo
praglad av gronska
e Forklarande skiss over parkeringslosningarna har lagts till.

e Planbeskrivningen kompletteras med ett resonemang kring skyfalls-
hantering.

e Planbeskrivningens genomférandedel far ett tillagg som rér Skano-
vas ledningar.

e Skuggstudien utdkas.

e Tabell 2 i planbeskrivningen tas bort.

e Planbeskrivningen fortydligar att samtliga ledningar som paverkar
byggratter inom planomradet kommer att behova flyttas.

e Gallande befintliga ledningsratter fortydligas att ledningshavaren
ansoker om lantmateriférrattning alternativt omprévning av den-
samma. Dvs om en ledningshavare viljer att flytta sin fysiska led-
ning ar en sak men att upphéava/flytta ledningsratten ar en prévning
hos lantmaterimyndigheten.

e Stadsplan 2480K-P110/1954 ber6rs i norr i kvartersmark E-omrade
men saknas i tidigare stéllningstaganden/detaljplaner.

e Beskrivning av fastighetsbildningsatgarder gallande E-omraden och
C-omraden laggs till.

Detaljplanering, Umed kommun juni 2025.

Denna handling har godkdints av tf planchef Harry Bertilsson med planarki-
tekter Karin Berggren och Patrik Gredemyr som handldggare. Handlingen
dr godkénd i kommunens elektroniska system och har dérfér ingen namn-
underskrift.



72/25 Antagande: Detaljplan for Verkstaden 18 med flera - KS-2023/00379-2 Antagande: Detaljplan fér Verkstaden 18 med flera : Protokollsutdrag BN 2025-09-24, BN § 192 - godkéand plan

Sidalav4

Umed kommun Protokollsutdrag
Byggnadsnamnden 2025-09-24
§ 192

Verkstaden 18, Verkstaden 19
Diarienr: BN-2019/02027

Detaljplan for Verkstaden 18 med flera

Beslut
1. Byggnadsnamnden godkadnner detaljplanen for Verkstaden 18 med
flera.

2. Byggnadsnamnden féreslar kommunfullmaktige att anta
detaljplanen for Verkstaden 18 med flera enligt 5 kap. 27 § plan- och
bygglagen (2010:900).

3. Byggnadsnamnden justerar paragrafen omedelbart.

Jav
Ulrik Berg (M), ledamot, deltar inte i handldggningen av detta drende pa
grund av jav.

Albin Norman (S), ersattare, deltar inte i handldggningen av detta arende
pa grund av jav.

Syfte

Syftet med detaljplanen ar att skapa planmassiga forutsattningar for fem
blandstadskvarter med i huvudsak bostader, pa mark som idag anvands
for industriandamal och handel. Syftet &r ocksa att skapa en attraktiv
boendemiljo praglad av gronska dar ny bebyggelse ska bidra till
stadsmassighet mot angransande gator, visa hansyn till omgivningen och
stadsbilden samt att skapa en levande torgmiljé ut mot Parkvagen.
Ytterligare syften ar att halla nere fordonstrafik pa lokalgatorna, att i sa
stor utstrackning som ar rimligt férdrdja dagvatten narmast kallan, samt
att skydda och majliggdra utveckling av en for staden kulturhistoriskt
vardefull industribyggnad.

Justerares sign: Utdraget bestyrks:
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Umed kommun Protokollsutdrag
Byggnadsnamnden 2025-09-24

Arendebeskrivning
Arbetet med att uppratta detaljplanen paborjades av Umea kommun,
Detaljplanering den 16 februari 2022.

Detaljplanen mojliggor for cirka 580 bostader i form av fem nya
bostadskvarter. Planen medger centrumskapande verksamheter i
bottenvaningar inom totalt tre av dessa fem kvarter och kravstaller
verksamheter kring det torg planen ocksa foéreslar. Vidare medger planen
en "fickpark” mitt i planomradet och verksamheter maojliggors dven i den
gamla syrgasfabriken.

Inom omradet anldggs ett nytt gatunat med lokalgator. En del av gatorna
dmnas utforas som gangfartsgator, vilket innebér att alla fordon samsas
pa samma yta och motorfordon ska framfdras pa fotgangares villkor.
Gatusektionen ar anpassad for att mojliggéra en omvandling till
traditionell gata om behov av det uppstar.

Gallande oversiktsplan foresprakar blandad kvartersstad med hog tathet
inom omvandlingsomradet, och planforslaget bedoms félja
oversiktsplanens intentioner.

Planen handldggs med utokat forfarande med anledning av att planen
beddms ha stort allmant intresse; dels p.g.a. omfattningen med 580
tillkommande bostédder i ett centralt lage, dels for att planen paverkar en
byggnad av kulturhistoriskt varde.

Samrad/Granskning

Lansstyrelsen, lantmaterimyndigheten, berdrda sakdgare, kommunala
och statliga instanser har haft magjlighet att framféra synpunkter pa
forslaget.

Samrad holls under tiden 16 november — 8 december 2023 och ett
samradsmote holls den 30 november 2023. Planforslaget var pa
granskning under tiden 13 juni — 4 juli 2025.

Av de synpunkter som har inkommit under samrad- och granskningstiden
har ett granskningsutlatande uppréattats av Umea kommun,
Detaljplanering. Av utlatandet framgar bl.a. att det finns en oro fran
grannar kring byggnadshdjder ndarmast Skogsbrynet, men ocksa att
indringen av planférslaget infér granskning ar uppskattad. Andringen

Justerares sign: Utdraget bestyrks:
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Umed kommun Protokollsutdrag
Byggnadsnamnden 2025-09-24

som dessa yttranden syftar till &r att tva punkthus om nio vaningar har
ersatts med byggnader i fem respektive sju vaningar.

Umea kommun, Detaljplanering gér bedémningen utifran omfattningen
av genomfoérda revideringar efter granskningsskedet att férnyad
granskning inte behdver ske.

Antagande av detaljplanen 6verlamnas till kommunfullmaktige med
anledning av att darendet handlaggs med utokat forfarande.

Kvarstaende synpunkter
De som har kvarstaende synpunkter kommer att fa underrattelse om
beslutet tillsammans med besvarshanvisning.

Beslutsunderlag
Tjansteskrivelse daterad 2025-09-01
Antagandehandlingar
e Plankarta, september 2025
e Planbeskrivning, september 2025
Ovriga handlingar
e Granskningsutlatande, september 2025
e Samradsredogorelse, maj 2025
e Gestaltningsprogram, Strategisk Arkitektur, maj 2025

Beredningsansvariga
Patrik Gredemyr, planarkitekt
Johanna Séderholm, planchef

Foredragande
Patrik Gredemyr, planarkitekt
Frida Niemi, planarkitekt

Beslutsordning
Ordféranden finner att byggnadsndamnden beslutar i enlighet med
tjansteskrivelsens forslag till beslut.

Beslutet med handlingar ska skickas till
Kommunfullmaktige, Umea kommun

Kommunfullmaktiges beslut ska skickas till, detaljplanering@umea.se

Justerares sign: Utdraget bestyrks:
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Umed kommun Protokollsutdrag
Byggnadsnamnden 2025-09-24

Detaljplanering expedierar darefter beslutet till:
e Sokande
e Lansstyrelsen
e De med kvarstaende synpunkter

Justerares sign: Utdraget bestyrks:
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UMEK Tjansteskrivelse
IKOMMUN 2025-09-16

Kommunstyrelsens
planeringsutskott

Diarienr: KS-2025/00605

Svar pa remiss: Battre forutsattningar for
Klimatanpassning, SOU 2025:51

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen beslutar

att svara pa remissen enligt nedan.

Arendebeskrivning

Klimat- och naringslivsdepartementet har erbjudit Umea kommun att
inkomma med yttrande pa remiss av betdnkandet Battre férutsattningar
for klimatanpassning (SOU 2025:51).

Betdnkandet — som dven gar under namnet Klimatanpassningsutredningen
2025 — har haft i uppdrag att analysera och vid behov féresla ny eller
anpassad lagstiftning for att effektiva klimatanpassningsatgarder ska kunna
genomforas. Uppdraget har dven omfattat att identifiera mojliga
finansieringsmodeller for att langsiktigt fordela kostnaderna mellan de
aktorer som drar nytta av en klimatanpassningsatgard. Betdnkandet [dmnar
elva forslag till forandringar i befintlig lagstiftning, inklusive ett lagforslag
for att mojliggoéra for kommuner att ta ut del av kostnaderna fran
fastighetsagare, for skydd som de erhaller av en klimatanpassningsatgard
som kommunen genomfér. Darutéver foreslas att staten bor ta ansvar for
att etablera skydd mot 6versvamningar fran havet langs vissa kuststrackor.

Arendet har beretts i samrdd med berérda férvaltningar inom Ume3
kommun samt med Vakin. Endast Miljo- och halsoskyddsnamnden har
fattat ett formellt beslut om yttrande.

Yttrande

Umea kommun tackar fér mojligheten att yttra sig 6ver betédnkandet Bdttre
férutsdttningar for klimatanpassning (SOU 2025:51) och stéller sig generellt
positiv till betdnkandets intention och ambition att undanréja hinder for
effektivt klimatanpassningsarbete.

Trots begransad tid for betdnkandets framtagande har manga forslag
presenterats inom omraden som &r relevanta for konkreta
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Tjansteskrivelse
Dnr: KS-2025/00605

klimatanpassningsatgirder i Sverige. Aven om det ingick i betdnkandets
uppdragsramar att forslagen inte skulle leda till nagra 6kade statliga
kostnader vill Umea kommun poédngtera att forslag sasom exempelvis att
andra/upphava detaljplaner som medfor stora risker [8.9], utan
tillkommande finansiering bedéms som orealistiska och med tveksam nytta
till stor kostnad. Alla nya uppdrag som innebar en kostnad fér kommuner
bor atféljas av 6kad resurstilldelning. Vad galler finansiering av
klimatanpassningsarbetet sa kommer Umea kommun att med intresse
aven folja utvecklingen kring fragan om fastighetsdgares medfinansiering
av klimatanpassningsatgarder.

Umea kommun stéller sig positiv till att det ges utékade majligheter att
villkora lov eller startbesked i en detaljplan avseende anlaggning for skydd
och sdkerhet [8.8]. Umea kommun vill dock uppméarksamma en svarighet
som kan uppsta med att hantera enskilda bygglovsansdkningar dar
byggratten ar villkorad med att en anlaggning ska uppforas innan lov- eller
startbesked far ges. Svarighet uppstar i situationer da utbyggnadstakten
inom en detaljplan ser valdigt olika ut, ibland med enbart enstaka tomter
salda Over lang tid, och att detta leder till oproportionerlig fordelning av
kostnader pa enskilda fastighetsagare for en eventuell framtida gemensam
anlaggning. Villkoren for alternativet, att det ar exploatoren som férvantas
investera i anldggningen redan innan nagra tomter salts, behover
fortydligas under planprocessen sa att exploatoren blir medveten om
kostnader och ansvar, exempelvis genom exploateringsavtal.

Slutligen vialkomnar Umea kommun att fragan om nationella riktlinjer for
val av klimatscenarier och bedémning av klimatrelaterade risker lyfts fram
trots att det inte ingick i uppdraget, och ser fram emot att regeringen
skyndsamt initierar det analysarbete som regeringens handlingsplan for
klimatanpassning aviserat om, for att kunna faststalla om och vilken
vagledning som kommuner och andra aktorer kan fa fran statligt hall.

Beslutsunderlag
Remissen
Beslut/yttrande fran MHN 2025-08-28

Beredningsansvariga
Viktoria Vingmarker, klimatanpassningsstrateg

Beslutet ska skickas till

Remissvaren ska ha kommit in till Klimat- och

naringslivsdepartementet senast den 17 oktober 2025. Svaren bor lamnas
per e-post till kn.remissvar@regeringskansliet.se och med kopia
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Tjansteskrivelse
Dnr: KS-2025/00605

till kn.kl@regeringskansliet.se. Ange diarienummer KN2025/01049 och
remissinstansens namn i mnesraden pa e-postmeddelandet.

Foérnamn, Efternamn Viktoria Vingmarker
Befattning klimatanpassningsstrateg
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Umea kommun Sammantradesprotokoll
Miljo- och halsoskyddsnamnden 2025-08-28
§ 97

Arendenr: 2025-4102

Yttrande 6ver remiss SOU 2025:51 - Battre forutsattningar for
klimatanpassning

Beslut

Miljo- och halsoskyddsnamnden foreslar att kommunstyrelsen beslutar att inte [dmna
nagra synpunkter pa remissforslaget i fragor som ror miljo- och halsoskyddsnamndens
verksamhet.

Arendebeskrivning

Regeringen beslutade den 14 mars 2024 att initiera en sarskild utredning for att
analysera och vid behov foresla ny och/eller anpassad lagstiftning for att underlatta for
genomforandet av effektiva klimatanpassningsatgarder.

Utredningen resulterade i elva forslag till férandringar i befintlig lagstiftning och ett
forslag till ny lag.

Av samtliga utredningsforslag bedoms miljo- och halsoskyddsnamndens verksamhet
beroras av tre:

e Att Folkhdlsomyndigheten ska fa ratt att utfarda foreskrifter avseende krav pa
hogsta inomhustemperatur i behovsbeddémda boenden fér dldre och
funktionshindrade.

e Att de allmadnna dagvattensystemens kapacitet ska regleras direkt i
vattentjanstlagen.

e Att miljobalken kompletteras med en punkt som maojliggor for dispens fran
strandskyddet for fysiska klimatanpassningsatgarder som for sin funktion
behover genomforas inom omraden som normalt omfattas av strandskydd.

Bakgrund och syfte

Varmeboljor ar den naturhdandelse som orsakar flest dodsfall och antalet varmebdljor
kommer att 6ka pa grund av klimatforandringarna. ldag finns ett allmént rad fran
Folkhdlsomyndigheten som anger ett riktvarde for hogsta inomhustemperatur, i
behovsbedémda boenden, under sommartid. Utredningen innebar en skarpning da
forslaget innebar en foreskriven reglering av den hégsta temperaturen i
behovsbedomda boenden. Forslaget kan medféra behov av anpassning av fastigheter
och verksamheter som bedriver behovsbedémda boenden. For miljé- och
hélsoskyddsnamndens verksamhet kan forslaget innebara tillsynsinsatser for kontroll
av efterlevnad.

Justerandes signatur Utdragsbestyrkande
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Umea kommun Sammantradesprotokoll
Miljo- och halsoskyddsnamnden 2025-08-28

| dagslaget ska en allman dagvattenanlaggning, enligt domstolspraxis sedan borjan av
1990-talet, kunna ta emot och bortleda den mangd vatten som motsvarar ett
tioarsregn. Lagforslaget innebar en skdrpning da foreslaget innebar att det direkt i
vattentjanstlagen ska framga vad som kravs av en allman dagvattenanlaggning.
Forslaget kan innebéara behov av anpassningar av allmanna dagvattenanlaggningar. For
miljo- och hdlsoskyddsnamndens verksamhet kan forslaget innebéara 6kade
tillsynsinsatser for kontroll av efterlevnad.

Radande bestdammelser om strandskydd kan i vissa fall hindra eller forsvara for
genomforandet av klimatanpassningsatgéarder som behover anldggas inom omrade
som normalt omfattas av strandskydd. Forslaget innebdr en ny punkt i miljobalken som
anger klimatanpassningsatgarder som skal for dispens fran strandskyddet. Forslaget
kan innebara forbattrade mojligheter att férebygga eller minska en betydande risk for
en skada pa miljon, manniskors liv eller halsa eller egendom till foljd av effekterna av
ett forandrat klimat. For miljo- och halsoskyddsnamndens verksamhet kan forslaget
fortydliga och forenkla handldaggningen av dispensarenden avseende
klimatanpassningsatgarder.

Beslutsunderlag

Tjansteskrivelse 2025-08-15

Remissmissiv, 2025-06-17

SOU 2025:51, Battre forutsattningar for klimatanpassning, april 2025

Beredningsansvariga

Emma Johansson, miljoplanering

Bjorn Eriksson, vattenverksamhet och strandskydd
Kristina Hagglund, miljdinspektor

Beslutet ska skickas till
Kommunstyrelsen, ksdiarium@umea.se. Mark amnesraden med KS-2025/00605

Justerandes signatur Utdragsbestyrkande
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Remiss

Regeringskansliet

2025-06-17
KN2025/01049

Klimat- och naringslivsdepartementet
Klimatenheten

Remiss av betankandet Battre forutsattningar for
klimatanpassning (SOU 2025:51)

Remissinstanser

1. Affarsverket svenska kraftnit
Ale kommun

ArbetSam

Arvika kommun

2

3

4

5. Bankf6reningen
6. Blekinge Tekniska hogskola
7. Boverket

8. Bodens kommun

9. Byggforetagen

10. Domstolsverket

11. Elsikerhetsverket

12. Eskilstuna kommun

13. Falu kommun

14. Fastighetsigarna

15. Finansinspektionen

16. Folkhilsomyndigheten

17. Formas

18. Fortifikationsverket

19. Foreningen for samhillsplanering

Telefonvaxel: 08-405 10 00 Postadress: 103 33 Stockholm
Webb: www.regeringen.se BesoOksadress: Herkulesgatan 17
E-post: kn.registrator@regeringskansliet.se
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20. Foreningen Sveriges stadsbyggare
21. Forsvarsmakten

22. Gotlands kommun

23. Givle kommun

24. Gistrike Vatten AB

25. Goteborgs kommun

26. Halmstads kommun

27. Havs- och vattenmyndigheten
28. Helsingborgs kommun

29. Institutet for minskliga rattigheter
30. Jonkopings kommun

31. 1Q Samhillsbyggnad

32. Karlskrona kommun

33. Kemikalieinspektionen

34. Kungliga Tekniska hégskolan

35. Kommuninvest

36. Konjunkturinstitutet

37. Konkurrensverket

38. Kristianstads kommun

39. Kungilvs kommun

40. Kippalaférbundet

41. Laholms kommun

42. Lantbrukarnas Riksférbund

43. Lantmateriet

44. Lilla Edets kommun

45. Livsmedelsverket

46. Landsorganisationen i Sverige (LO)
47. Lomma kommun

48. LRF Skogsigarna

49. Liakemedelsverket

2(7)
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50. Liansstyrelsen 1 Blekinge lin

51. Lansstyrelsen i Dalarnas lin

52. Lansstyrelsen i Gotlands lin

53. Linsstyrelsen i Gévleborgs lin

54. Linsstyrelsen 1 Hallands lin

55. Liansstyrelsen i Jamtlands lin

56. Linsstyrelsen i Jonk6pings lin

57. Liansstyrelsen 1 Kalmar lin

58. Linsstyrelsen i Kronobergs lin

59. Liansstyrelsen i Norrbottens lin

60. Lansstyrelsen 1 Skine lan

61. Lansstyrelsen 1 Stockholms lin

62. Liansstyrelsen 1 Sodermanlands lin
63. Lansstyrelsen i Uppsala lin

64. Linsstyrelsen i Virmlands lin

65. Liansstyrelsen 1 Visterbottens lin
066. Linsstyrelsen i Visternorrland

67. Linsstyrelsen i Vistmanlands lin
68. Linsstyrelsen i Vistra Gotalands lin
69. Linsstyrelsen i Orebro lin

70. Lansstyrelsen i Ostergétlands lin
71. Malmé6 kommun

72. Myndigheten f6r samhallsskydd och beredskap (MSB)
73. Nacka tingsratt (mark- och miljddomstolen)
74. Naturskyddsféreningen

75. Naturvardsverket

76. Norrkopings kommun

77. Osby kommun

78. Post- och telestyrelsen (PTS)

79. Region Blekinge
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80. Region Skane

81. Region Stockholm

82. Region Virmland

83. Region Visterbotten

84. Research Institutes of Sweden (RISE)
85. Riksantikvarieimbetet

86. Riksforbundet Enskilda Vigar

87. Sametinget

88. Sjofartsverket

89. Skogsstyrelsen

90. Smakom

91. Socialstyrelsen

92. Statens energimyndighet

93. Statens fastighetsverk

94. Statens geotekniska institut (SGI)

95. Statens jordbruksverk

96. Statens veterinarmedicinska anstalt

97. Statskontoret

98. Sundsvalls kommun

99. Stockholms kommun
100.Stralsikerhetsmyndigheten

101.Styrelsen f6r internationellt utvecklingssamarbete (SIDA)
102.Svea hovritt (Mark- och miljééverdomstolen)
103.Svenska Samernas Riksférbund
104.Svensk Forsdkring

105.Svenskt Niringsliv

106.Svenskt Vatten

107.Sveriges Allmannytta

108.Sveriges geologiska undersokning (SGU)
109.Sveriges Hembygdsforbund
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110.Sveriges Jordagarférbund

111.Sveriges lantbruksuniversitet

112.Sveriges meteorologiska och hydrologiska institut (SMHI)
113.Sveriges Kommuner och Regioner

114. Tillvaxtverket

115. Tjanstemannens centralorganisation (TCO)
116.Trafikverket

117. Transportstyrelsen

118.Trelleborgs kommun

119.Trollhdttans kommun

120.T6reboda kommun

121.Uddevalla kommun

122.Umed kommun

123. Uppsala kommun

124.VA Syd

125.Varbergs kommun

126.Vellinge kommun

127.Verket f6r innovationssystem (Vinnova)
128.Villadgarnas riksférbund

129.Vinersborgs tingsritt (mark- och miljddomstolen)
130. Vinersborgs kommun

131.Visterds kommun

132.Viaxj6 kommun

133.Virldsnaturfonden (WWF)

134.Vistra Gotalandsregionen

135.Ystads kommun

136.Are kommun

137.0Orebro kommun
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Remissvaren ska ha kommit in till Klimat- och néringslivsdepartementet
senast den 17 oktober 2025. Svaren bor limnas per e-post till
kn.remissvar@regeringskansliet.se och med kopia till

kn kl@tegeringskansliet.se. Ange diarienummer KN2025/01049 och
remissinstansens namn 1 dmnesraden pa e-postmeddelandet. Fragor under
remisstiden kan stillas till Elin Kronqvist
(elin.kronqvist@regeringskansliet.se) och Alexandra Ostlund Folkeryd

(alexandra.ostlund.folkervd@regeringskansliet.se).

Svaret bor limnas 1 tva versioner: den ena i ett bearbetningsbart format (t.ex.
Word), den andra i ett format (t.ex. pdf) som foljer tillginglighetskraven
enligt lagen (2018:1937) om tillginglighet till digital offentlig service.

Remissinstansens namn ska anges i namnet pa respektive dokument.
Remissvaren kommer att publiceras pa regeringens webbplats.

I remissen ligger att regeringen vill ha synpunkter pa férslagen eller
materialet 1 betinkandet. Om remissen ar begrinsad till en viss del av
betinkandet, anges detta inom parentes efter remissinstansens namn i
remisslistan. En sadan begrinsning hindrar givetvis inte att remissinstansen

limnar synpunkter ocksa pa 6vriga delar.

Myndigheter under regeringen ir skyldiga att svara pa remissen. En
myndighet avgér dock pa eget ansvar om den har nagra synpunkter att
redovisa i ett svar. Om myndigheten inte har ndgra synpunkter, ricker det att
svaret ger besked om detta.

For andra remissinstanser innebir remissen en inbjudan att limna

synpunkter.

Betinkandet kan laddas ned fran Regeringskansliets webbplats

WWww.regeringen.se.

Remissinstanserna kan utan kostnad bestilla tryckta exemplar av

betinkandet via ett bestillningsformulir hos Elanders Sverige AB.
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Rdd om hur remissyttranden utformas finns i Statsradsberedningens

promemoria Svara pa remiss (SB PM 2021:1). Den kan laddas ned fran

Regeringskansliets webbplats www.regeringen.se.

Viktoria Ingman
Amnesrad

Kopia till

Elanders Sverige AB, e-postadress: betankande(@elanders.com
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UMEK Tjansteskrivelse
IKOMMUN 2025-09-30

Kommunstyrelsens
planeringsutskott

Diarienr: KS-2025/00610

Remiss: Arlanda — en viktig port for det svenska
valstandet, SOU 2025:67. Dnr LI2025/01130

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen beslutar

att godkanna upprattat forslag till remissyttrande éver SOU 2025:67
Arlanda — en viktig port for det svenska vélstandet (Dnr LI2025/01130).

Arendebeskrivning

Umea kommun har beretts mojlighet att Iamna synpunkter pa
slutbetdnkandet SOU 2025:67 som behandlar Arlandas roll som nationell
flygplats och dess betydelse for Sveriges tillganglighet, konkurrenskraft och
beredskap. Betdnkandet innehaller férslag pa atgarder for att starka
Arlandas kapacitet och funktion som internationell hub.

Bakgrund

Arlanda har under de senaste decennierna tappat konkurrenskraft jamfort
med andra nordiska flygplatser. Enligt en rapport fran WSP (2025) har detta
medfort produktionsforluster motsvarande upp till 303 miljarder kronor
under perioden 2003—-2023. Norra Sverige har drabbats hardast, med
forsamrad tillganglighet pa mellan 4678 % jamfért med om Arlanda haft
samma utveckling som de nordiska konkurrenterna.

For Umed, som ar en av landets snabbast viaxande stader och ett nav for
forskning, sjukvard och naringsliv, ar flyglinjen till Stockholm en avgérande
lank for bade nationella och internationella kontakter.

Sammanfattande synpunkter i remissvaret:

1. Arlandas utveckling ar en nationell angeldgenhet och maste ses i
relation till hela landets tillganglighet.

2. Arlandas svaga utveckling har redan medfoért stora
produktionsforluster for Sverige, och norra Sverige dr den region
som drabbats hardast. Att starka Arlandas konkurrenskraft ar
darfor ett nationellt intresse.
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Tjansteskrivelse
Dnr: KS-2025/00610

3. Nationellt barande linjer, daribland Umea—-Stockholm, maste sakras
langsiktigt och omfattas av allman trafikplikt.

4. Regionala flygplatser maste integreras béttre i kollektivtrafiken for
att oka tillganglighet och legitimitet.

5. Robusthet och beredskap kraver att flyget erkdnns som en
nodvandig del av transportsystemet.

6. Arlanda och Swedavia bor ges ett tydligt uppdrag att leda flygets
klimatomstallning.

Beslutsunderlag
Remissvar fran Umea kommun gallande SOU Arlanda — en viktig port for
det svenska valstandet (Dnr LI2025/01130)

Beredningsansvariga
Cecilia Aketch Akanga

Beslutet ska skickas till

Landsbygds- och infrastrukturdepartementet genom
li.remissvar@regeringskansliet.se och med kopia till
li.transport.remissvar@regeringskansliet.se markt med (Dnr LI2025/01130)

Fornamn, Efternamn Cecilia Aketch Akanga
Befattning Utvecklingsstrateg
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UMEA
KOMMUN

Remissvar fran Umea kommun géllande SOU
2025:67 Arlanda — en viktig port fér det svenska
vélstandet (Dnr L12025/01130)

Diarienummer: KS-2025/00610.
Datum: 2025-09-30

Arende: Remissyttrande — SOU 2025:67 Arlanda — en viktig port for det svenska
vélstandet. Dnr LI12025/01130

Umea kommun vélkomnar slutbetédnkandet och de féreslagna atgérderna for att
stérka Arlandas tillgédnglighet och kapacitet. Rapporten tydliggér att Arlanda &r en
nationellt strategisk nod som kréver langsiktiga investeringar, samverkan och politisk
prioritering. Enligt WSP:s rapport om "Arlandas samhéllsekonomiska betydelse” har
Arlandas svaga konkurrenskraft redan kostat Sverige mellan 192 och 303 miljarder
kronor i produktionsfériuster under perioden 2003-2023, och férlusterna riskerar att
Oka till 56—81 miljarder kronor arligen till 2050 om utvecklingen inte vénds (WSP,
2025). Fér Umea éar sérskilt fragor om regional tillganglighet, klimatomstéllining och
totalférsvar av avgérande betydelse.

Arlandas utveckling och nationell tillganglighet

Arlanda ar inte en regional angelégenhet fér Stockholm utan en nationell resurs som
paverkar hela Sveriges konkurrenskraft, sammanhallning och beredskap. Fér norra
Sverige ar Arlanda den huvudsakliga inkorsporten till varlden. WSP:s analys (2025)
visar att norra Sverige har drabbats hardast av Arlandas svaga utveckling. | de fyra
nordligaste lanen var tillgangligheten till flygkapacitet ar 2023 46—78 % lagre jamfort
med om Arlanda haft samma utveckling som de nordiska konkurrenterna.

Om Arlandas internationella roll férsvagas riskerar alternativa nordiska hubbar som
Helsingfors eller Képenhamn att ta éver trafik. Fér Umea och 6vriga norra Sverige
skulle detta innebara langre restider, férsamrad tillgédnglighet. Det skulle dessutom
forsvara forutsattningar for naringsliv, forskning och internationella samarbeten. Den
utveckling som finns idag har redan inneburit produktionsférluster upp till 1,2 % av
BRP i vissa lan (WSP, 2025).

En utvecklad Arlanda gynnar darfér inte bara Stockholmsregionen utan hela landet.
Utvecklingen maste dock ske med utgangspunkt i inrikesflygets behov — bade vad
galler flygplatsens utformning och tillgangen till direkta linjedestinationer.

For att hela landet ska kunna dra nytta av Arlandas roll kravs:
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« goda inrikesforbindelser fran norra Sverige,

o robusta jarnvags- och vagkorridorer till Arlanda,

e samt att planeringen gors ur ett nationellt, inte enbart Malardals- eller
storstadsperspektiv.

Tillganglighet till Arlanda och samhallsviktiga flyglinjer

Utredningen fokuserar pa Arlandas tillganglighet, men for Umea kommun &r det
viktigt att &ven de regionala flygplatserna som knyter ihop landet omfattas.
Flygplatserna i Umed, Luled, Kiruna, Ostersund och Visby utgor basen for de
nationellt barande linjerna.

Umed& kommun star bakom forslaget att linjen Umea—Stockholm bér omfattas av
allman trafikplikt, i likhet med 6vriga utpekade linjer. Detta ar avgérande for att
sakerstalla en robust, langsiktig tillganglighet for norra Sverige, sarskilt i lijuset av
osakerheten pa den kommersiella marknaden.

For att dessa flygplatser ska fylla sin funktion kravs aven béttre integration med
regional kollektivtrafik. | dag saknas ofta smidiga och hallbara transportlésningar till
och fran flygplatserna, vilket begransar bade resenarernas tillganglighet och
klimatarbetet.

Umed& kommun anser darfor att staten bor avsatta resurser for att:

« utveckla kollektivtrafiken till och fran flygplatserna,
« skapa héllbara anslutningar till regionala nav och resecentrum,
e och samordna detta arbete med utvecklingen av Arlandas tillganglighet.

Klimatomstallning

Umea kommun instammer i att flygets omstallning &r central for att na klimatmalen.
Staten bor fortsatta stddja utvecklingen av fossilfria bréanslen, elflyg och vatgasflyg.
Ett livskraftigt inrikesflyg ar en forutsattning for att dessa innovationer ska na
marknaden och f& genomslag.

Arlanda bor ges forutsattningar att bli en motor i omstallningen, med infrastruktur for
elflyg, hallbara flygbranslen (SAF), vatgas och fossilfria transporter till och fran
flygplatsen. Swedavia bor fa ett tydligt nationellt uppdrag att leda denna utveckling.
Umea kommun deltar redan i projekt for att framja omstéllningen, men en starkare
nationell styrning och investeringar kravs for att accelerera arbetet.

Robusthet, alternativa transportslag och totalférsvar

De extrema vaderhandelserna i september 2025, da déversvamningar slog ut
jarnvagen i Vasternorrland och ras gjorde bilvagar obrukbara, visar tydligt
transportsystemets sarbarhet. Nar bade vag och jarnvag drabbas samtidigt blir flyget
det enda realistiska alternativet for att uppratthalla resor, godsfléden och
samhallsviktig service.

For en region som Umea, dar avstanden ar stora och alternativen fa, visar detta
behovet av att:

« sakra nationellt barande flyglinjer som Umea—Stockholm,
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« planera transportsystemet med redundans, dar flyget ar en integrerad del,
o och beakta beredskaps- och sakerhetsdimensionen i all transportplanering.

Umea kommun delar aven utredningens syn att flyget spelar en central roll i
totalférsvaret. FOr norra Sverige, dar vag och jarnvag ar mer sarbara, ar flyget ofta
det enda realistiska alternativet for mobilitet och forsorjning i kris. Darfor maste norra
Sverige ges samma prioritet i totalforsvarsplaneringen som sddra delarna av landet.

Sammanfattande synpunkter
Umeda kommun staller sig positiv till betankandets slutsatser och vill sarskilt
framhalla:

1. Arlandas utveckling ar en nationell angelagenhet och maste ses i relation till
hela landets tillganglighet.

2. Arlandas svaga utveckling har redan medfort stora produktionsforluster for
Sverige, och norra Sverige ar den region som drabbats hardast. Att starka
Arlandas konkurrenskraft &r darfor ett nationellt intresse.

3. Nationellt barande linjer, daribland Umea-Stockholm, maste sékras
langsiktigt och omfattas av allman trafikplikt.

4. Regionala flygplatser maste integreras battre i kollektivtrafiken for att 6ka
tillganglighet och legitimitet.

5. Robusthet och beredskap kraver att flyget erkdnns som en nédvandig del av
transportsystemet.

6. Arlanda och Swedavia bor ges ett tydligt uppdrag att leda flygets
klimatomstallning.

Kallor:

- SOU 2025:67. Arlanda — en viktig port for det svenska valstandet.
Infrastrukturdepartementet.

- WSP (2025). Arlanda som motor for Sveriges tillganglighet och konkurrenskraft.
Analysrapport, WSP, Stockholm.
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UMEK Tjansteskrivelse
IKOMMUN 2025-09-29

Kommunstyrelsens
planeringsutskott

Diarienr: KS-2025/00063
KSPLU Informationsarenden 2025

Forslag till beslut
Planeringsutskottet beslutar

att till protokollet notera att utskottet tagit del av informationen

Arendebeskrivning
e Stadsdirektoren informerar

Beredningsansvariga
Elin Pietroni

Beslutet ska skickas till

Férnamn, Efternamn Olov Haggstrom
Befattning Utredare
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