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DETALJPLANEPROCESSEN (STANDARDFORFARANDE)

Om detaljplaner

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

Under arbetet med detaljplanen tar kommunen stallning till hur marken far an-
vandas, utifran en avvagning av allmanna och enskilda intressen. Detaljplanen
handldaggs med begransat forfarande, standardforfarande eller utdkat forfa-
rande. lllustrationen nedan visar planprocessen for standardforfarande.

vey ez
PLAN- B > LAGA
FORLAG SAMRAD ANTAGANDE
| |

Synpunkter Synpunkter

Samrad

Planforslaget samrads med lansstyrelsen, lantméaterimyndigheten, kdnda saka-
gare och andra berorda. Syftet med samradet &r att samla in information och
synpunkter, forankra forslaget och fa fram ett sa bra beslutsunderlag som moj-
ligt. De skriftliga synpunkter som inkommit under samradstiden redovisas och
bemots i en samradsredogorelse. Darefter justeras forslaget utifran inkomna syn-
punkter.

Granskning

Planforslaget ska darefter tillgangliggoras for granskning i minst tva veckor.
Granskningen ar ytterligare ett tillfdlle att Iamna synpunkter pa planforslaget.
Antagande

Detaljplanen antas genom ett politiskt beslut av byggnadsnamnden eller kom-
munfullmaktige.

Laga kraft

Om detaljplanen inte dverklagas vinner beslutet att anta detaljplanen laga kraft,
vilket innebar att detaljplanen far rattsverkan. Darefter kan genomférandet av
detaljplanen paborijas.
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PLANENS HUVUDDRAG

Planomradet ar beldget inom Backenomradet och ar bebyggt med byggnader for
bilhandel och bilservice (pagaende verksamhet). Planen avgransas av Skiftesva-
gen i norr, Grubbevagen i 6ster och Backenvagen i sdder. | vaster ligger plangran-
sen i fastighetsgrans mot Syrenen 6 och Syrenen 10.

Aktuell detaljplan tas fram for att mojliggora en utveckling av bostader och cent-
rumverksamheter i omradet. Planomradet foreslas fortatas genom att bostader

om 7200 m? bruttoarea (BTA) mdjliggors. Under bostidderna, i markplan, méijlig-

gors det dven for 2200m? BTA centrumverksamhet.

En fortatning av omradet 6verensstammer med den fordjupade dversiktsplanen.

Planhandlingar

e Plankarta
e Planbeskrivning

Underlag och utredningar

e Trafikbullerutredning Syrenen 7-9 rapport A rev 2 (Tyréns AB 2020-02-04)
e Trafikutredning kv. Syrenen (Tyréns AB 2020-03-26)
e Skuggstudie (Lantmdteriet Umed kommun, 2020-06-22 )
e Konsekvensanalys Syrenen 7 m.fl -Livsmedelsetablering i Grisbacka
(Niras 2020-06-17)

Planens syfte

Detaljplanens syfte ar att inom omradet skapa planmassiga forutsattningar for
bostader och sdkerstalla friyta samt mojliggora for centrumverksamheter i bot-
tenplan.

Plandata

Stadsdel: Backenomradet
Planomradets area: cirka 5600 m?
Avstand till Radhustorget: cirka 2,5 km

Markagoforhallanden: Privat

Detaljplan fér Syrenen 7 m.fl. Maj 2021
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Oversiktskarta fér Syrenen 7-9, i Grisbacka (Backenomrddet). Aktuellt planomrédde dr markerat i
rott (Kdlla: Umea kommun)

Fastighetskarta Syrenen 7-9 (Kdlla underlagskarta: metria.se 2019-10-25).

Detaljplan for Syrenen 7 m.fl. Maj 2021
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FORHALLNINGSSATT TILL TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan, fordjupningar och tematiska tilligg

Umea kommuns oversiktsplan (antagen augusti 2018) foresprakar komplettering
av bebyggelse inom femkilometersstaden, med malet att uppna en tat och funkt-
ionsblandad stad med hog tillganglighet som gynnar gang- och cykeltrafik. Umea
kommun vill se en hallbar tillvaxt om 200 000 invanare senast ar 2050.

Férdjupning fér Umed - Umeds framtida tillvixtomrdade antagen av kommunfull-
maktige 2011 (aktualitetsforklarad 2018) behandlar inte Grisbacka inom Backen-
omradet specifikt utan anger enbart att omradet ligger inom detaljplanelagd ta-
tortsbebyggelse. Den fordjupade oversiktsplanen anger generellt att en hogre
tathet bor efterstrdvas i de centrala delarna av Umea. Med malet att skapa en tat
blandstad dar attraktiva motesplatser, tydliga stadsrum och en blandning av
funktioner ger trygghet, liv och rorelse. De offentliga rummen ska utformas med
en skala som ger attraktiva, trygga och upplevelserika platser samt strak med
plats for rekreation och gronska.

Denna detaljplan bedoms férenlig med Umea kommuns oversiktsplan samt den
fordjupade oversiktsplanen genom mojliggérandet av en tatare kvarterstruktur.

Femkilometersstaden — den téta staden!

Umeas tillvaxt bor sa langt det ar mojligt samlas inom en
radie om femkilometer fran stadskarnan eller universi-
tetsomradet. Det mojliggdr en stad som gynnar gang-
och cykeltrafik och skapar en hog tillganglighet utan att
for den skull vara transportintensiv. Den tdta staden gyn-
nar barn och ungdomar samt, framfor allt, kvinnors ror-
lighet i staden.

En val definierad och tydlig stadsgrans skulle bidra till en langsiktig och énskvard
fortatning av Umea stad. Den stora delen av tillvaxten bér rymmas inom denna
radie eller inom lampliga omraden dar kollektivtrafikens stomlinjer kan forlangas.
En tat kompakt och funktionsblandad stad med korta geografiska avstand mins-
kar transportbehovet och gor alternativ till bilen sdsom gang och cykel mer kon-
kurrenskraftiga.

Mer stad! — Komplettering som vitaliserande kraft

Kommunen ska planera for att komplettera staden
E genom att lagga nya stadskvarter intill gamla och
B8 ¢ BEa darigenom skapa en storre investeringsvilja i det
E befintliga fastighetsbestandet, framfoérallt i cent-
rum.

Detaljplan fér Syrenen 7 m.fl. Maj 2021
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o "Mer stad” uppnas inte enbart genom att bygga hogre hus
Y utan genom att anldagga nya tatbebyggda blandstadskvarter
8. A ,B intill dldre kvarter, sa att staden gradvis vaxer samman till
‘v o % * ett mer sammanhangande stadslandskap med allt som f6r-
OBEE =] knippas med det goda stadslivet. Att minska "déda/pas-
X [ &Y e siva” omraden och oka flodet av méanniskor och verksam-

heter, kan bidra till en 6kad trygghetskansla i staden.

Skapa hog tathet i nya stadsdelar

En exploatering med tit blandstadsbebyggelse liknande Ons féreslagna bebyg-
gelse skulle inledningsvis, innan en hel stadsdel ar utbyggd, kunna ta stod av,
men samtidigt stodja, de narliggande “glesa” stadsdelarnas utbud av service och
andra nyttigheter. Vilket skulle pa langre sikt kunna generera ett eget utbud av
sadant som forknippas med ett mer utvecklat stadsliv.

Tillvaxt i kollektivtrafikstrak och omvandling av trafikleder

En grundbult for att uppna den fértatning som foéljer av till-
vaxtmalet ar att ny tat kvartersbebyggelse planeras langs de
strak som gynnar kollektivtrafiken pa basta satt. Med en sa-
dan strategi kan vi erbjuda stora grupper boende och yrkes-
verksamma en kollektivtrafik med hog turtdthet, ett maste
for att kollektivtrafiken ska passa in som fardmedel i manni-
skors komplexa vardag. En bra och I6nsam kollektivtrafik
forutsatter en tatare stad och en stabil struktur som resena-
ren kan lita pa —tank spar, men anvand buss.

Den nya ringleden runt Umea ger mojligheter att omvandla
befintliga infrastrukturytor i staden. Det finns en stor pot-
ential i en effektivare anvandning av stadens trafikytor och
att dessa anpassas till stadsmaéssiga krav pa utformning och
funktion. Vagarnas barridreffekter minskar och nya sam-
band stimuleras.

Detaljplan fér Syrenen 7 m.fl. Maj 2021
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Detaljplaner och omradesbestammelser
Aktuellt planomrade ar idag planlagt genom tva detaljplaner:

Fastigheten Syrenen 8 regleras genom en stadsplan (Férslag till dndring av stads-
plan fér del av kvarteret Syrenen inom Backens samhdlle i Umed landskommun,
1963-05-24 2480K-P117/1963). Planen medger bensinstation i en vaning. Hela
den gdllande detaljplanen ersatts i samband med aktuell planlaggning.

I\\\

Utdrag fran gdllande detaljplan (2480K-P117/1963) f6r Syrenen 8, aktuellt planomrdade markeras
ungefdrligen med rétt

Fastigheten Syrenen 7 och 9 regleras genom en detaljplan (Detaljplan foér fastig-
heterna Syrenen 7 och 9 inom stadsdelen Backen i Umed kommun, 2003-05-19
2480K-P03/156). Detaljplanen reglerar bilforsaljning och bilservice om tva va-
ningar. Hela den gallande detaljplanen ersatts i samband med aktuell planlagg-
ning.

J PR
SY7:NEN*7-
="

_KATRFOTEN "\ 3, /¥~ sz

i~ S ~—— ( A P
Utdrag fran gdllande detaljplan (2480K-P03/156) fér Syrenen 7 och 9, aktuellt planomrdde mark-
eras ungefdrligen med rétt

Detaljplan fér Syrenen 7 m.fl. Maj 2021
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Narliggande kvarter ar bebyggda och i gillande detaljplaner regleras en blandad
markanvandning. Generellt finns “rena” bostadsomraden som maoijliggor tva va-
ningar i vast, sydvast och nordost. Oster om planomrédet, pa andra sidan Grub-
bevagen, regleras handel, samlingslokal m.m. med tva vaningar. Kring rondellen
Backenvagen/Grubbevagen reglerar gallande detaljplaner handel, bostader, sam-
lingslokal m.m. om 3-6 vaningar. Direkt norr om planomradet, inom kvarteret Al-
men, regleras smaindustri om tva vaningar. Planldggning pagar fér narvarande
for del kvarteret Almen och har foreslas bostader samt kontor med 17-22 me-
ters nockhojd (vilket i praktiken innebar 5-7 vaningar).

Nummer | Beteck- Namn Markanvandningar i an- | Laga kraft
i kartan | ning slutning till aktuellt plan-
nedan omrade
1 P191/1960 | Stadsplan fér norra Bostdder (i vaster) och 1960-05-27
delen av Grisbacka- smaindustri (i norr) i tva
omradet vaningar.
2. P218/1965 | Stadsplan fér Grub- Allmanplats (gata och pla- | 1964-08-25
bevagen, Tallparksva- | nering) samt smaindustri i
gen samt delar av tva vaningar. Norr om Tall-
kvarteren Eken och parksvagen regleras ocksa
Lénnen m.fl. bostader i tva vaningar.
3. P115/1985 | Stadsplan fér Har- Allmanplats (gata och pla- | 1985-05-23
tvingsgard och Heden | nering).
m.m.
4. P11/38 Detaljplan for fastig- Handel, parkering, sam- 2011-09-22
heterna Hartvings- lings-/foreningslokal samt
gard 27 och 28 ovriga verksamheter (efter
sarskild prévning) i tva va-
ningar
5. P177/1958 | Stadsplan for Heden, | Bostdder och handelitre- | 1958-06-14
Lagdan och Raningen | vaningar.
6. P196/1959 | Stadsplan for syd- Allmanplats (gata och pla- | 1959-09-30
vastra Grisbacka nering) samt prickad mark
for bostadsandamal.
7. P2019/29 Detaljplan for fastig- Bostdder, restaurang, 2019-12-27
heten Kattfoten 6 samlingslokal, handel
(men ej kontor) i 4—6 va-
ningar (13-18 meter bygg-
nadshojd).
8. P196/1959 | Stadsplan for syd- Bostader i tva vaningar. 1959-09-30
vastra Grisbacka

Tabellen ovan visar gdllande detaljplaner i omradet samt vad dessa reglerar i anslutning mot
planomradet. Siffrorna i férsta kolumnen hénvisas till kartan pd ndsta sida.

Detaljplan fér Syrenen 7 m.fl.

Maj 2021
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Gdllande detaljplaner (plangrénser redovisas med b/é/grc')'ﬁ linje och aktuellt planomrade dr mar-
kerat med bldtt). Pagdende planprocess for Almen markas med rétt (Kdlla: Umed kommun)

Byggnadsordning

Planomradet omfattas av Byggnadsordning fér Grisbacka-Grubbe-Visterhiske —
ett forhdllningssdtt till stadens karaktédrsdrag fran 2006. Syftet med ordningen ar
att bidra till en gemensam syn pa hur arkitektoniska, kulturhistoriska och miljo-
massiga kvalitéer kan tillvaratas inom stadsdelen i samband med utvecklingen.

Byggnadsordningen pekar ut Hartvigsplatsen (dar aktuellt planomrade ingar)
som ett visionsomrade for ett nytt kvarterscentrum som binder samman de be-
fintliga verksamhetsfunktionerna i omradet med storre inslag av gronska och dar
stadsdelens offentliga rum starks och utvecklas i sin gestaltning for ett tydligare
centrum. (Se karta nedan).

Planforslaget beddms bidra till forverkligandet av versionen med tillkommande
centrumverksamheter och bostader.

Detaljplan for Syrenen 7 m.fl. Maj 2021
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Bilhandel

Bensin

Livsmedel
Hartvigsgarden
Smabutiker
B Gatuksk
Grisbackakyrkan

Hartvigsplatsen idag med utpekat visionsomrdde (markerat i blatt). Byggnader i svart visar aktu-
ella verksamheter som idag bildar omradets centrum. Planomrddet markeras ungefdrligen med
rétt. Karta: Tyréns AB

Planprogram

Inget planprogram finns framtaget for detaljplanen eller omradet.

Riksintressen

Planomradet omfattas inte av nagot utpekat riksintresse enligt 3—4 kapitlen mil-
jobalken.

Strandskydd

Detaljplanen omfattas inte av nagot strandskydd.

Andra sarskilda omradesskydd

Detaljplanen omfattas inte av nagra sarskilda omradesskydd.

Kulturmiljo

Planomradets berors inte av nagra (kanda) fornlamningar eller kulturskyddade
omraden eller objekt.

Detaljplan fér Syrenen 7 m.fl. Maj 2021
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Om en fornlamning patraffas under gravning eller annat arbete, ska arbetet ome-
delbart avbrytas. Den som leder arbetet ska skyndsamt anmala forhallandet till
lansstyrelsen.

For all bebyggelse galler varsamhetskrav enligt plan- och bygglagen. Vid bygglov
ska bland annat bebyggelseomradets sarskilda historiska, kulturhistoriska, miljo-
massiga och konstnarliga varden skyddas. Byggnadsverk ska utformas och place-
ras pa ett satt som ar lampligt med hansyn till stads- och landskapsbilden, natur-
och kulturvardena pa platsen och intresset av en god helhetsverkan.

Naturmiljo

Planomradet ar exploaterat i form av bilservice/bilhandel och hela omradet ar
hardgjort. Inom planomradet finns ingen naturmiljo med naturvarden eller sar-
skilda skyddsvarden.

En tradallé finns direkt séder om planomradet langs Backenvagen. Denna allé
omfattas utav biotopskydd.

Detaljplanen beddms inte medfdra forandringar eller konsekvenser pa tradallén.

Undersokning av betydande miljopaverkan

Nar nya detaljplaner upprattas ska kommunen géra en undersékning om betydande
miljépaverkan. En sadan undersokning har gjorts av kommunen fér den har planen
(augusti 2019). Med undersdkningen som underlag har kommunen beslutat att pla-
nen inte kan antas ge upphov till en betydande miljépaverkan.

En miljobeddmning enligt bestimmelserna i miljébalken behover darfor inte goras
och en separat miljokonsekvensbeskrivning behover darfor inte upprattas. Miljofra-
gor hanteras i planarbetet och effekterna av planen beskrivs i planbeskrivningen.

Lansstyrelsen har tagit del av beslutet (2019-08-15) och delar kommunens be-
domning att planen inte innebar nagon betydande miljopaverkan.

Beslutet har offentliggjorts pa kommunens anslagstavla under tiden 15:e augusti
t.o.m. 6:e september 2019.

Detaljplan fér Syrenen 7 m.fl. Maj 2021
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Samradskrets

Samradskretsen utgors av lansstyrelsen, lantmaterimyndigheten, kdnda saka-
gare, myndigheter, sammanslutningar och enskilda i 6vrigt som har ett vasentligt
intresse av planforslaget. | nedanstaende karta visas forslag till gransdragning
over angransande fastigheter (som utgor sakagare).

Bild 6ver angrédnsande fastigheter (samrddskrets). Planomrddet markerat i rétt.

Detaljplan fér Syrenen 7 m.fl. Maj 2021
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FORUTSATTNINGAR, FORANDRINGAR OCH KONSEKVENSER

Under respektive rubrik beskrivs och motiveras planens utformning mot bak-
grund av radande planeringsforutsattningar. Forst beskrivs forutsattningarna och
darefter forandringar och konsekvenser till foljd av detaljplanens genomférande.

Geotekniska forhallanden

Enligt SGU:s jordartskarta utgors planomradet av lera-silt samt dlvsediment och
sand.

Férdndringar och konsekvenser

Planomradet &r sedan tidigare bebyggt varfér marken beddéms vara byggbar. In-
for kommande bygglov kommer krav pa geotekniska utredningar att stallas.

Fororenad mark

Enligt kommunal kartering finns kdnda féroreningar inom planomradet pa grund
av nuvarande verksamhet. Fore detta bensinstation pa Syrenen 8 ar sanerad till
"mindre kanslig markanvandning” (MKM).

Férdndringar och konsekvenser

Bostdder raknas som “kanslig markanvandning” (KM) varfor ytterligare sanering
kravs. | plankartan finns bestdmmelsen som villkorar att startbesked inte far ges
for andrad anvandning innan markférorening har avhjalpts och marken har sane-
rats sa att halterna inte dverskrider Naturvardsverkets generella riktvarden.
Detta géller mark som inte redan har sanerats till KM (kdnslig markanvéndning).

Radon

Enligt kommunal kartering utgor planomradet lagriskomrade fér markradon.

Férdndringar och konsekvenser
Inga matningar ar utférda i samband med framtagande av aktuell detaljplan.

Markstralning ska beaktas vid grundlaggningen. Inom hogriskomraden ska bygg-
nader dar manniskor vistas mer an tillfalligt utformas “radonsakert”. Pa normal-
riskomraden kan enklare atgarder vidtas.

Infor detaljprojekteringen forutsatts att exploatéren kontrollerar radonforhallan-
dena.

Detaljplan fér Syrenen 7 m.fl. Maj 2021
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Risk for ras och skred

Enligt kommunal kartering finns det ingen risk for ras och skred inom planomra-
det eller i dess narhet.

Féréndringar och konsekvenser

Inga forandringar kommer att ske som paverkar risken for ras och skred.

Risk for 6versvamning

Lansstyrelsen Vasterbotten har som ett led av klimatférandringar |atit ta fram
skyfallskartering for lanets kommuner och tatorter (Skyfallskartering Visterbot-
tens ldn, Umed kommun, april 2018). Studien visar maximala vattendjup och
eventuell 6versvamningsutbredning vid extrema floden. Den omfattar aven flo-
desriktning och flodeshastighet. Hansyn har tagits till dagvattensystemets av-
bordningskapacitet motsvarande ett 10-arsregn och markens hardhetsgrad.

Bild till vinster: Maximalt vattendjup vid ett eventuellt 100 drs-regn. Ljusbla fdrg motsvarar vat-
tendjup pa 0,1-0,3 meter. Mérkbla fdrg motsvarar vattendjup pa 0,3-0,5 meter. Planomrédets
ldge dr markerat med réd cirkel.

Bild till héger: Maximalt vattendjup vid sa kallat "Képenhamnsregn". Ljusbla firg motsvarar vat-
tendjup pa 0,1-0,3 meter. Bld fdrg motsvarar vattendjup pad 0,3-0,5 meter och mérkbla fdrg 0,5-1
meter.

Enligt Lansstyrelsens skyfallskartering finns det vid 100-arsregn risk for vattenan-
samlingar langs Skiftesvagen, i direkt anslutning till planomradet. Planomradet
riskerar i stort sett inte att 6versvammas enligt skyfallskarteringen. Daremot kan
omradet ndrmst Skiftesvagen uppna ett vattendjup om cirka +0,3- +0,5 meter.

Férdndringar och konsekvenser

Vid projektering och exploatering ar det viktigt att hansyn tas till bland annat
hojdsattning och lutningar for att undvika skada pa byggnader och eventuella
kallarplan.
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Planomradet &r idag hardgjort och i samband med férandring till bostader kom-
mer andelen gronyta inom omradet att o6ka, vilket ar positivt ur dagvattensyn-
punkt. Planomradet ansluts till det kommunala dagvattennatet.

Stads- och landskapsbild

Stadsdelen utgors 6vervdagande av smaskalig bebyggelse med inslag av dldre
jordbruksbebyggelse som ar utmarkande for omradets karaktar och popularitet,
liksom tillgangen till odlings- och naturlandskapet langs dlven och Tvaran.

Bebyggelse inom planomradet, samt i direkt anslutning, ar i huvudsak uppford
mellan 1920-talet - 1980-talet och bestar av enbostadshus, ofta i tva plan med
trafasad. Verksamhetsbyggnader utgors generellt av platfasad i ett plan men
aven inslag av tegel och puts férekommer.

Vaxtligheten intill planomradet utmarks framférallt av bjorkallén langs med Back-
envagen. Gronytor med fristaende bjorkar aterfinns i narliggande dungar och
langs med gata samt de grona bostadsgardarna.

Bild till véinster: Vy av planomrddet frdn sydost med cirkulationsplats i férgrunden.

Bild till héger: Nuvarande livsmedelsbutik med markparkering och évergdngsstiille.

Bild till viinster: Vy av planomrddet fran séder (Backenvéigen) med évergdngsstdlle och Grisbacka-
kyrkan och livsmedelsbutiken bakre i bild.

Bild till héger: Livsmedelsbutik, Hartvigsgdrden och cirkulationsplats. Vy frdn Backenvigen séder
om planomrddet.
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Féréndringar och konsekvenser

Befintliga byggnader inom planomradet kommer att rivas och foreslas ersattas
med bostdder och centrumverksamhet samt ett underjordiskt garage. Utform-
ning av planomradet har tagits fram med hansyn till bland annat féljande tre
aspekter:

e Relationen till glesbebyggd och smaskalig villastruktur i det narliggande
omradet.

e Relationen till hogre byggnader och exploateringsgrad, utifran detaljpla-
nen for Kattfoten 6 (s6der om planomradet som mojliggor 4-6 vaningar).

e Visionen om ett nytt kvarterscentrum for Hartvigsplatsen.

| dagslaget ar Hartvigsplatsen (dar planomradet ingar) en smaskalig centrumplats
men detta beddms forandras i samband med utbyggnad av detaljplanen for Katt-
foten 6 dar bland annat restaurang, samlingslokal och handel (ej kontor) mojlig-
gors. Byggnadsordningen pekar ut Hartvigsplatsen som ett visionsomrade for ett
nytt kvarterscentrum som binder samman de befintliga verksamhetsfunktion-
erna i omradet. Den férdjupade dversiktsplanen (FOP) anger generellt att en
hogre tathet bor efterstravas i de centrala delarna av Umea. Med malet att skapa
en tat blandstad dar attraktiva motesplatser, tydliga stadsrum och en blandning
av funktioner ger trygghet, liv och rorelse. Utformningen av detaljplanen motive-
ras utifrdn Hartvingsplanen och FOP.

Detaljplanen reglerar centrumverksamheter i bottenplan med sa kallad sockelva-
ning for att definiera och skapa ett centrumstarkande gaturum. Utformningen
vander sig mot Grubbevagen for att skapa samhoérighet och mojlighet till en tyd-
lig koppling mot verksamheterna pa andra sidan vagen. Byggnadsvolymerna re-
gleras med varierande hojd fran 1-7 vaningar for att anpassas till den smaskaliga
strukturen i vast samtidigt som volymerna moéter upp de hogre hdjderna kring
rondellen Backenvagen/Grubbevagen dar detaljplanen for Kattfoten 6 maojliggor
upp till 6 vaningar.

Byggnadsvolymerna i sydost ar av sluten karaktar mot rondellen Backenva-
gen/Grubbevagen for att skapa en skyddande barriar mot buller.

Friytor och rekreation

Friyta definieras som markomrade som inte &r avsett for byggnader eller trafi-
kanlaggningar (exempelvis cykel- och bilparkering eller angoringsvag).

Inom en 300 meters zoon fran planomradet finns tillgang till grona ytor, parker
och lekplatser. For att namna nagra: Tallparksdungen, Kungsgardsparken och
Tallparken. Nordvast om planomradet finns Grisbackaskolan med tillhérande fot-
bollsplan och skolgard med lekplats. Langs Hartvigsgatan, cirka 500 meter i s6-
der, nas gréna stora sammanhangande rekreationsytor som Kvarndammsparken
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och nérliggande smabatshamn med strandpromenaden som kopplar till Umea
centrum.

Tallparken “oorisc, :‘ Hl—

Diagram éver rekreationsytor som parker, lekplatser och éppna gréna ytor markerade i grént. Ak-
tuellt planomrdde markerat med réd streckad linje. Diagram: Tyréns AB

Enligt kommunens fordjupade 6versiktsplan (Férdjupning fér de centrala stads-
delarna, 2011-08-29) finns riktlinjer for friyta pa kvartersmark inom bostadsbe-
byggelse. Férutsattningarna for planomradet ar darmed att:

e Friytan ska ha ett skyddat lage for buller och avgaser.
e Friytan ska innehalla buskar och trad samt ge en god rumsverkan och
mojlighet att folja arstidsvaxlingarna.
e Barns behov av friyta ska sarskilt beaktas.
e Friytans storlek bér vara minst en tredjedel av bostddernas totala yta (m?
BTA).
Umea kommun har gjort beddmningen att inglasade balkonger inte ska rdaknas
med som friyta.

Umea kommun har darutover beslutat riktlinjer (2018) som sager att alla barn
ska ha tillgang till stimulerande och utvecklande lekmiljoer. En lekmiljo eller lek-
plats bor finnas inom 250 meter till bostad och utan barridrer som upplevs hind-
rande for barn 0-9 ar. Ar detta omdjligt att uppfylla sa bér kompensationsatgar-
der vidtas. Inom varje stadsdel, det vill sdga en radie pa cirka 500 meter, bor det
darutover finnas en storre stadsdelslekplats som kan fungera som utflyktsmal for
barn 0—12 ar och i olika delar av staden bor det finnas dventyrslekplatser, huvud-
sakligen for barn 6—12 ar. Dessa ska ha kvaliteter sa att de lockar bestkare fran
flera stadsdelar.
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Lekmiljoer definieras som alla platser for barns lek. De behover inte vara iord-
ningstallda eller gestaltade utan kan finnas exempelvis i ett naturomrade. En lek-
plats daremot, ar en tydligt utformad lekmiljo och den innehaller dven lekred-
skap.

Féréndringar och konsekvenser

Planen medger totalt cirka 7200 m? BTA f6r bostader vilket innebar behov av
cirka 2400 m? friyta enligt kommunens riktlinjer (1/3). Detta innebér att kravet
pa friyta inte inryms pa markplan ifall hela planomradet bebyggs.

For att klara kommunens krav pa friyta for boende inom planomradet mojliggors
gronyta (1900 m?) ovan centrumverksamhetens tak samt ovanfér komplement-
byggnad (600 m?).

For att sakerstalla friyta med hog kvalité regleras egenskapsbestammelser i
plankartan:

- Jordlager om minst 0,40 meter ovanpa bjalklag kravs for plantering och
gronytor av god kvalité [ni]
- Utover reglerad nockhojd far komplement till friyta uppféras [fs]

Syftet med reglerad jordlagertjocklek dr ocksa att skapa forutsattningar for for-
drojning och omhandertagande av dagvatten.

Byggratterna inom planomradet fungerar som en férutsattning for att anordna
bullerskydd mot vdgarna. | sydost, mot rondellen Backenvagen/Grubbevagen,
mojliggors den hogsta byggnaden dven om detta delvis inverkar pa innergardens
solljus. Ljusférhallandena beddéms trots detta vara av god kvalitet, se rubrik Ljus-
férhallanden for mer utforlig beskrivning.

For vastra delen av planomradet mojliggors nedfart till underjordiskt garage
(kryssad mark i plankartan). Inom detta omrade planeras en terrassering for att
tillgédngliggora eventuell friyta ovanpa centrumverksamhetens tak. Komplement-
byggnader far maximalt uppféras med en nockhdjd om 5,5 meter. Inom omradet
skapas ocksa forutsattning for upprattande av gemensamhetsanlaggning [g2] for
in-/utfart till garage, soprum samt friyta. Omraden som avses for friyta far, uto-
ver reglerad nockhdjd, bebyggas med komplement exempelvis mindre byggna-
der sa som lusthus, racken och lekutrustning.

Planforslaget

Maximal exploatering inom planomradet gillande bostdder [B] 4r 7200 m? brut-
toarea (BTA), inglasade balkonger rdknas inte in i BTA. Centrum [C;1] och handel
[H4] far endast anliggas i bottenvaning med en maximal BTA om 2200 m?. Utéver
bruttoarean fér centrum/handel far parkeringsgarage anordnas inom samma va-
ningsplan. Under byggnaden planeras ett underjordiskt parkeringsgarage for bo-
stader.
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For centrumverksamhet som inte 6verbyggs med bostdder regleras en hogsta
nockhdjd om 5,5 meter. Delar som sticker upp 6ver taket som skorstenar och an-
tenner réknas inte in i nockhojden. Utover reglerad nockhojd far komplement till
friyta uppforas [fs]. FOr att sdkerstélla att tillracklig vaningshojd for verksamheter
finns eller att bostader i forsta vaningsplan utformas med forhojd sockel (for att
undvika insyn) regleras en generell bestimmelse om att lagsta héjd underkant-
bjalklag i bottenplan ska vara 3,2 meter fran gatuniva.

Anvandningen centrum [C1] inrymmer en kombination av olika verksamheter
som handel, service, samlingslokaler och andra verksamheter som bor ligga
centralt eller vara latta att na. Centrum lampar sig nar det ska finnas en bland-
ning av verksamheter dar en rad olika verksamheter som ocksa kan aterfinnas i
andra anvandningar, exempelvis butiker, restauranger och kontor ingar.

Markanvandningen handel med livsmedel [H4] ar en precisering av anvandningss-
laget Detaljhandel och ingar i anvandningen centrum. Anvandningen har dnda
valts att redovisas separat da det i forsta laget kan bli fraga om en livsmedelsbu-
tik inom planomradet.

Den allmédnna platsen [GATA] inom planomradet, narmast Backenvagen, mojlig-
gor en eventuell utbyggnad av befintlig busshallplats.

Utfartsforbud regleras mot Backenvagen for att skapa en mer trafiksaker milj6.

Ett markreservat for underjordiska allmannyttiga ledningar [u] regleras i vast
langs med fastighetsgrans, 4,0 meter brett, for att skapa forutsattning for flytt av
fjarrvarmeledning.

Kvartersmark 4,0 meter narmast fastighetsgrans mot gata far inte bebyggas
(prickad mark pa plankartan) for att sakerstalla att byggnader inte ligger for néra
gatan. Narmast gatan far parkeringar inte heller uppféras [nz].

Gestaltning

Bebyggelsen inom planomradet (entréplan inrdknat) far uppféras med 14 — 23
meters byggnadshojd, vilket i praktiken ar 4-7 vaningar. Bebyggelsen regleras i
varierade byggnadsvolymer for att anpassa sig efter villastrukturen och de hogre
hojderna enligt detaljplan for Kattfoten 6 samtidigt som visionen om ett nytt
kvarterscentrum for Hartvigsplatsen forverkligas. Bostadsbyggnaderna har regle-
rats med byggnadshojder for att sakerstalla hur byggnaden upplevs fran gatan.

Takutformning: Bostader ska utformas med sadeltak [f1] med en takvinkel om 20
— 30 grader. Sadeltak regleras for att aterspegla omradets befintliga byggnads-
struktur och karaktar samt for att tona ner skalan ytterligare pa tillkommande
husvolymer.

Fasadutformning: Entréer for bostader ska anordnas bade mot gata och mot
friyta pa innergarden [f2]. Genomgadende entréer kommer inte att vara mojliga
om friyta anordnas pa centrumverksamhet. Byggnader ska utformas med tydligt
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markerade entréer samt trapphus, mot gata, med variation i exempelvis material
eller fargsattning [fs]. Detta for att bryta upp fasaden sa att sa att ett ensartat ut-
tryck inte uppstar. Fasad ska utforas i tegel eller puts [f;] for att skapa en mer
stadsmassig bebyggelse.

Balkonger far inte uppta mer an 1/3 av fasadlangden mot gata [fa]. Balkonger far
inte kraga ut 6ver den allmanna platsmarken vilket regleras med en generell be-
stammelse pa plankartan. Pa bostadshus med gavel ndrmast plangrénsen i vas-
ter, far balkonger inte anordnas [fs] for att motverka insyn till fastigheterna Syre-
nen 6 och Syrenen 10.

KOMMUNIKATIONER

Gator och trafik

Planomradet avgransas av Skiftesvdgen i norr, Grubbevagen i 6st och Backenva-
gen (huvudstrak) i séder. Skiftesvagen har dubbelsidiga trottoarer likasa Grub-
bevagen narmast planomradet. Backenvagen har trottoar narmast planomradet
och en friliggande gang- och cykelvag pa motsatt sida med en bjorkallé som utgor
del av huvudstrak for gang-cykel i Umea som grenar sig upp mot Grubbevéagen.

Diagram med huvudled fér gdng-cykelstrak ér markerat med lila linje, ndrmast avgrénsade végar
dr markerade i ljusorange fdlt. Aktuellt planomrdde markerat i réd streckad linje. Diagram: Tyréns
AB
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Féréndringar och konsekvenser

En trafikutredning (Tyréns AB 2020-01-30) har tagits fram i samband med plan-
processen for att beskriva trafikalstringen i kvarteret (fére och efter utbyggnad). |
utredningen har dven en kapacitetsanalys for Grubbevagen och cirkulationsplats
Backenvagen genomforts for att utreda hur infart till planomradet langst Grub-
bevagen paverkar flédet langst vagarna.

Planforslaget innebar att trafikvolymer i omradet kommer att 6ka med cirka 30%.
Utifran berdkningarna i trafikutredningen finns inga kapacitetsproblem i cirkulat-
ionsplatsen Backenvagen/Grubbevagen och risken for kobildning efter Grubbeva-
gen beddms vara mycket lag.

Planforslaget medfor inga behov av atgarder langs vagarna som omger kvarteret
Syrenen.
Kollektivtrafik

Busshallplats for lokaltrafikens stomlinjenat finns vid Backenvagen, cirka 100 me-
ter fran planomradet och turtatheten ar hog.

| Fotbatspray |

Diagram med kollektivtrafik for buss Gr markerad med bld linje och markering for busshdllplats
(B). Svart punkt direkt séder om planomrddet ér en avhopps-plats. Aktuellt planomrade markerat
med réd streckad linje. Diagram: Tyréns AB.

Féréndringar och konsekvenser

Detaljplanen bedéms medfora kat underlag for resor med kollektivtrafiken. Den
allménna platsen [GATA] inom planomradet, narmast Backenvagen, mojliggor en
eventuell utbyggnad av befintlig busshallplats.
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Varumottagning och angoring
Varumottagning sker idag fran Grubbevagen och Skiftesvagen.

Infart till planomradet finns idag fran Grubbevagen, Skiftesvagen och Backenva-
gen.

Féréndringar och konsekvenser

Varuintag for centrumverksamhet och komplementbyggnad planeras att anlag-
gas mot Skiftesvagen vid planomradets nordvastra del. Har planeras dven in- och
utfart till underjordiskt garage for bostader vilket sdkerstalls med en generell be-
stammelse i plankartan.

Butiksentré planeras mot Grubbevagen varfor aven in- och utfart till parkerings-
garage mojliggdérs mot samma vaderstreck. Endast en anslutningsvag far anlag-
gas mot Grubbevagen vilket regleras med en generell bestammelse i plankartan.

Backenvagen beddms vara mindre lamplig for anslutningar varfor utfartsforbud
regleras i plankartan.

Parkering

Planomradet utgors idag av bilservice med markparkering.

Féréindringar och konsekvenser

Aktuellt planforslag medfor ett parkeringsbehov for tillkommande bostdder och
verksamheter. Det finns dock svarigheter att berdkna parkeringsbehovet fér olika
verksamheter da dessa ytor inte regleras exakt i detaljplanen. Detta ar heller inte
kant i dagslaget samt att behovet kan férandras under tid. Parkeringsbehovet ska
I6sas inom den egna fastigheten (alternativt inom annan fastighet via avtal). Hur
parkeringsbehovet ska |6sas redovisas vid ansdkan om bygglov, dar den vid tid-
punkten gallande parkeringsnormen tillampas. Planhandlingarna sakerstaller
endast att yta finns for att kunna tillampa nu géallande parkeringsnorm.

Kommunen har tagit fram en parkeringsnorm med syfte att skapa forutsattningar
for fortatning, stadsutveckling, 6kat boende i centrum och en levande stadskarna
(Parkeringsnorm fér Umed kommun, 2018). Parkeringsnormen tillampas som
riktlinjer vid detaljplaneldaggning och som krav vid bygglovsprévning. Planomra-
det ligger inom zon B, for vilken parkeringsnorm galler enligt nedan.

Utover detta finns mojligheter for 10 % parkeringsreducering da planomradet lig-
ger inom zon B samt inom 400 meters radie fran en busshallplats.
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Parkeringsnorm foér Antal bilplatser

Bostad — Igh upp till 35 m? bpl/Igh 0,8*
Bostad — Igh 35-55 m? bpl/Igh 0,8*
Bostad — Igh stérre &n 55 m? bpl/Igh 0,9*
Handel** exempelvis butiker, varuhus, férsaljning av varu- per 1000 m?BTA | 18
tjdnsten till privatpersoner, samhallsservice

Verksamheter med tillfillig vistelse exempelvis samlingslo- Kraver sarskild utredning
kaler, konferenslokaler, skolor och kulturverksamhet

* Inklusive besGksparkering 0,1 bpl/Igh ** avser anstdllda och besékare
Sammanstdllning parkeringsnormer for Umea kommun inom zon B (Kdlla: Umed kommun parke-
ringsnorm 2018)

For aktuellt planomrade berdknas parkeringsbehovet for verksamheter/handel
till 18 platser/1000 m? BTA.

Inom planomradet planeras det for cirka 70 ldgenheter (0,9*70 = cirka 60 p-plat-
ser). Berakningen nedan &r grov och utgar fran "worst case”, det vill sdga att hela
byggratten nyttjas och att alla ytor nyttjas samtidigt. Detta scenario beddéms inte
sarskilt troligt.

Omrade Anvandning per BTA m? P-behov
vaning

Bottenvaning Parkering 1 vaning Cirka 1700
Verksamheter 1 vaning 2200 40

4 vaningar (byggnadshojd 14 meter) Bostdder 3 vaningar 800 Cirka 60

5 vaningar (byggnadshojd 17 meter) Bostdder 4 vaningar 3200

7 vaningar (byggnadshojd 23 meter) Bostader 6 vaningar 3200

Totalt parkeringsbehov "worst case” utifran kommunens Cirka 100

parkeringsnorm p-platser

Berdikning av parkeringsbehovet inom planomrddet utifrn kommunens parkeringsnorm

Parkeringsfragan bedéms kunna hanteras inom planomradet men exakt hur
detta ska |6sas redovisas vid bygglov. Parkering for boende och cyklar planeras i
underjordiskt garage och parkering for verksamheter planeras i markplan (parke-
ringsgarage) med in- och utfart fran Grubbevagen.

Pa kommande sida visas en skiss pa utformningen av parkeringsplats for boende.
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Utformning av parkeringsgarage for bostédder (Kdlla: NNJ Fastigheter)

Nedan visas en skiss pa utformningen av parkeringsplats for verksamheter. Ex-
ploatoren raknar pa fler antal parkeringsplatser for verksamheter an vad kom-
munen parkeringsnorm anger.
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Idéskiss 6ver planomrddet som visar tdnkt placering och utformning av parkeringsplats fér handel
(Kélla: NNJ Fastigheter)
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TEKNISK FORSORJNING

Dagvatten

Dagvatten ar regn- och smaltvatten som tillfalligt avrinner pa markytan. Under
naturliga forhallanden infiltreras storre delen av vattnet i marken innan det nar
vattendrag. | takt med att staden fortdtas och tidigare oexploaterade ytor be-
byggs och hardgors minskar maojligheterna till naturlig infiltration i marken och
dagvattnet avleds direkt till vattendrag. Detta staller krav pa en robust och lang-
siktigt hallbar dagvattenhantering.

Planomradet ar idag hardgjort och ingar i verksamhetsomrade for dagvatten.

Féréndringar och konsekvenser

Lokalt omhandertagande av dagvatten bedoms delvis vara mojligt inom kvarte-
ret. Limplig fordrojning bor genomfdras som del av utformningen av bostadsgar-
den. Vidljs tak helt eller delvis av sedum ar det en fordel. Dagvatten som behdver
avledas fran fastigheten ansluts till det allmadnna dagvattennatet. VAKIN anvisar
[ampliga anslutningspunkter till det allmanna ledningsnatet i samband med pro-
jektering/exploatering.

Anordningar for avskiljning av petroleumprodukter kan komma att kravas for be-
handling av dagvatten fran bland annat parkeringsytor, inom- och utomhus. Kon-
takt ska tidigt tas med UMEVA for klarlaggande av behov.

Vatten och aviopp

Planomradet ingar i verksamhetsomrade for vatten och spillvatten. Vatten och
avlopp ansluts till kommunalt nat, inom planomradet finns tre forbindelsepunk-
ter.

Féréndringar och konsekvenser

Tillkommande bostader och centrumverksamhet innebar en 6kad vattenforbruk-
ning och okat spillvattenflode.

VAKIN anvisar lampliga anslutningspunkter till det allmanna ledningsnatet i sam-
band med projektering/exploatering.

Snohantering

Fastighetsdgaren ansvarar for snéhanteringen inom omradet.

Férdndringar och konsekvenser

Detaljplanen innebar ingen forandring, fastighetsagare ansvara fér snéhante-
ringen inom den egna fastigheten.
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Snoskottning av friytan pa tak kan ske med hjalp av snoslunga. Vid stora sno-
mangder kan sno skottas ned till marken och fraktas bort med traktor/lastbil.

Avfall

Ytor for utsortering av samtliga fraktioner av avfall som uppkommer ska finnas
inom planomradet. Det innebar att det ska finnas plats fér hushallsavfall (restav-
fall och matavfall), forpackningar och eventuellt verksamhetsavfall inom planom-
radet. Dar det ar mojligt rekommenderas att avfall omhandertas via kallsortering
och kompostering av kdks- och tradgardsavfall. Skulle miljofarligt avfall alstras
ska det omhandertas pa mottagningsanlaggning. VAKIN:s gallande anvisningar
for ny- och ombyggnationer av plats for avfallshamtning (NOA) ska féljas.

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

Férdndringar och konsekvenser

Ett omrade fér komplementbyggnader, om cirka 80 m?2, mdjliggors i den nord-
vastra delen av planomradet. Detta bedoms som en lamplig hamtplats for hus-
hallsavfall da det ligger néra fastighetsgrans mot Skiftesvagen. Narmast gatan far
byggnad inte uppforas (prickad mark pa plankartan), har finns méjlighet uppstall-
ningsplats for sopbil. Utformningen hanteras i bygglovsskedet nar fordelningen
mellan reglerade anvandningar ar kant. Samordning bér om majligt ske for hela
kvarterets bostader och verksamheter.

3 e
el
K
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| % I

Skiss pad féreslagen avfallshantering (Kdlla: NNJ Fastigheter)
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El och varme

Fjarrvarmeledning finns inom planomradet till vilket ny bebyggelse kan ansluta
sig till. For fjarrvarmen finns avtalsservitut (24-IM1-83/5375.1). Tillkommande
bebyggelse ansluts dven till det kommunala elnatet.

Féréndringar och konsekvenser

Fjarrvarmeledning avses flyttas fran mitten av planomradet till planomradets
vastra del, inom omradet som reserveras som markreservat for allmannyttiga un-
derjordiska ledningar pa plankartan [u].

Umea energi ager fjarrvarmen och kontakt ska tidigt tas med dem for att klar-
gora placering. Exploatoren star for alla kostnader som uppstar i samband med
flytt av ledning.

Raddningstjanstens behov
Raddningstjanstens behov av framkomlighet till angreppsvagar, brandposter och
slackvatten ska beaktas i samband med markprojektering.

Féréndringar och konsekvenser

Angdende utrymning sa kommer inte raddningsfordon att ha tillgang till inner-
garden om centrumverksamheten byggs. Utrymning kommer att vara tvunget att
ske genom Tr-2 trapphus (brandskyddade trapphus) alternativt att alla lagen-
heter ar genomgaende. Detta kommer att |6sas och sékerstallas under bygglovs-
skedet.

SERVICE

Offentlig service finns i form av Grisbackaskolan, cirka 300 meter nordvast om
planomradet. Kommersiell service finns i form av livsmedelsbutik, smabutiker
samt gatukok inom 150 meter fran planomradet.
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" SERVICE

B Bgilhandel
Bensinstation
Livsmedel

KA Fitidsgard

B smabutiker
Gatukok
Grisbackakyrkan
Grisbackaskolan

Diagram éver service-verksamhet i omrddet. Med utpekad Hartvigsplats i blgtt. Aktuellt planom-
rade dr markerad med réd streckad linje. Diagram: Tyréns AB

Férdndringar och konsekvenser

Planforslaget mojliggor for centrumverksamhet vilket bedéms ha en bidragande
kvalitetshojning av omradet som kvarterscentrum samt en 6kning av besdkare till
omradet.
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TILLGANGLIGHET

Hansyn ska alltid tas sa att planeringen gor det mojligt for manniskor med olika
typer av funktionsnedsattningar och i alla aldrar kan bli fullt delaktiga i samhalls-
livet. Alla ytor ska goras tillgangliga, trygga och anvandbara for alla sa langt det ar
moijligt. Detta innebar bland annat att nybyggda entréer ska vara tillgangliga och
att angoringsavstanden inte far 6verstiga 25 meter. Vid nybyggnation av bosta-
der ska alla lagenheter beldagna hogre upp an tva vaningsplan ha tillgang till hiss.
Lokaler ska alltid vara tillgangliga for personer med nedsatt rorelseférmaga.
Markplaneringen ska utforas sa att personer med nedsatt rorelse- eller oriente-
ringsformaga kan na malpunkter som entréer med mera utan problem.

Férdndringar och konsekvenser
Planomradet &r relativt plant.

Entréer for centrumverksamhet och bostader avses sarskiljas och utvandig till-
gang for att na 6vre markplan anordnas med hjalp av bland annat ramper (max
1: 12) for tillgang till bostadsplanen och friyta som planeras pa innergard/tak (i
brist pa mark i gatuplan).

| 6vrigt kommer hansyn tas till tillganglighet i bygglovskedet, da byggherren ska
redovisa hur planerad bebyggelse kan utformas for att uppfylla de foreskrifter
som finns i Boverkets byggregler (BBR) med fler regleringar inom detta omrade.
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STORNINGAR, RISKER OCH SAKERHET

Buller

Buller ar den miljostorning som paverkar flest manniskor. Omgivningsbuller ger
sallan horselskada men kan leda till en rad andra besvar och forsamrad livskvali-
tet sasom allman stoérning, forsamrad talforstaelse, nedsatt inlarning och prestat-
ion, sdomnstorningar och 6kad risk for hjart- och karl-sjukdom. For att skapa en
attraktiv och halsosam stad ar det viktigt att arbeta med bullerfragor.

Planomradet utsatts for buller fran omgivande gator. For att uppna god bebyggd
miljé i minimeras bullerstorningarna enklast genom att bebyggelsen sjalvt utgor
sjalva bullerskyddet for resterande del av fastigheten eller kvarteret.

Forordning om trafikbuller vid bostadsbyggnader (2015:216/2017:359), vilken tar
stod i 9 kap. 12§ miljobalken (skydd mot oldagenheter for manniskors halsa), inne-
haller bestimmelser om riktvarden for buller utomhus for spartrafik, vagar och
flygplatser vid bostadsbyggnader. Bestammelserna ska tillampas vid bedém-
ningen av om kravet pa forebyggande av oldagenhet for manniskors halsa i plan-
och bygglagen ar uppfyllt i planlaggning, bygglov och férhandsbesked.

Buller fran spartrafik och vagar bor inte enligt forordningen éverskrida:

1. 60 dBA ekvivalentniva (medelljudniva under en given tidsperiod) vid fasad
respektive 65 dBA ekvivalentniva fér en bostad om hoégst 35 m?

2. 50 dBA ekvivalentniva vid uteplats i anslutning till bostad
3. 70 dBA maximalniva vid uteplats i anslutning till bostad

Om ljudnivan som anges i punkt 1 anda o6verskrids vid en bostadsbyggnads fasad
bor:

¢ minst halften av bostadsrummen i en bostad vara vinda mot en sida dar
55 dBA ekvivalent ljudniva inte dverskrids vid fasaden, och

e minst halften av bostadsrummen vara vanda mot en sida dar 70 dBA max-
imal ljudniva inte 6verskrids mellan kl. 22.00 och 06.00 vid fasaden.

Om ljudniva 70 dBA maximal ljudniva vid uteplats anda dverskrids, bor nivan
dock inte dverskrida med mer dn 10 dBA maximal ljudniva fem ganger per timme
mellan kl. 06.00 och 22.00.

Det finns inga riktvarden for hogsta trafikbullernivaer utomhus vid fasad for an-
vandningen centrumverksamhet. Boverkets byggregler (BBR) hanvisar till Ljud-
klass C enligt Svensk Standard 25268:2007 som minimikrav for hogsta ljudniva in-
omhus, vilket innebér varierat riktvarde mellan 35-40 dBA ekvivalent ljudniva
(for kontorsrum, restaurang, reception etc.) och 50-55 dBA maximal ljudniva be-
roende pa typ av utrymme.
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Féréndringar och konsekvenser

For att sakerstalla att riktlinjerna for buller kan uppratthallas har en trafikbuller-
utredning (Trafikbullerutredning Syrenen 7-9 rapport A rev 2, Tyréns AB 2020-
02-04) tagits fram som underlag till detaljplanen. Trafikbullerutredningen visar
att gallande riktvarden for buller vid bostader inte klaras mot Backenvagen. Bul-
lerproblematiken beddms kunna undvikas med lampligt val av vaggkonstruktion,
fonstertyp och eventuellt uteluftdon kan BBR:s riktvarden for hogsta ljudniva in-
omhus innehallas. Detta bor studeras i ett senare skede och anpassas efter plan-
[6sning och fasadutformning.

Inne pa garden kan riktlinjerna for uteplats foljas da vardena understiger 50 dBA
ekvivalent ljudniva.

For att sdkerstalla att riktvardena for buller efterféljs regleras en bestammelse
om krav pa lagenhetsutformning for bostader langst Backenvdgen [m3]. Denna
bestammelse reglerar ocksa att bebyggelsen maste vara sammansbygd mot
Backenvagen och Grubbevagen. Eventuella bullerskydd, for uteplats, mot Back-
envagen ska vara genomsiktliga [m2].

=

\\\\

Ekvivalent ljudniva
i 0B(A)

2 . :
/. Beraknad ekvivalent ljudniva
/’,‘ _~ vid fasad. 3D vy fran sydost.

Utdrag fran trafikbullerutredningen som visar byggnaden fran sydost om centrumverksamhet
uppférs i bottenvaning.
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Beriknad ekvivalent ljudniva
/ vid fasad. 3D vy frin sydost.

Utdrag fran trafikbullerutredningen som visar byggnaden frdn sydost utan centrumverksamhet i
bottenvdning.

Berdkningar av trafikbuller har dven upprattats for omkringliggande bostadsfas-
tigheter for att utreda om planforslaget kommer att paverka bullersituationen i
omradet. Tre olika scenarion har berdknats; dagslaget, planomradet utbyggt en-
ligt planforslaget samt planomradet utan byggnader for att studera eventuella
reflektioner av buller fran aktuellt omrade. Se sammanstallning av berdkningarna
i kommande tabell.
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bebyggelse enligt
pagaende detalj-
plan)

Van 2-7: 54 dBA

Van 2-3: 55 dBA
Van 4-7: 54 dBA

Fastighet Dagslaget Planomradet utbyggt Planomradet utan bygg-
enligt planforslaget nader

Kattfoten 6 Van 1: 61 dBA Van 1: 61 dBA Van 1: 61 dBA

(enligt mojliga Van 2-3: 62 dBA Van 2-5: 62 dBA Van 2-5: 61 dBA

hojder i gallande Van 4-5: 61 dBA Van 6: 61 dBA Van 6: 60 dBA

detaljplan) Van 6: 60 dBA

Syrenen 10 Van 1: 57 dBA Van 1: 58 dBA Van 1: 58 dBA
Van 2: 57 dBA Van 2: 57 dBA Van 2: 57 dBA

Syrenen 6 Van 1: 44 dBA Van 1: 44 dBA Van 1: 47 dBA
Van 2: 47 dBA Van 2:47 dBA Van 2: 51 dBA

Almen 2 (mojlig Van 1: 53 dBA Van 1: 54 dBA Van 1-2: 54 dBA

Van 3-4: 55 dBA
Van 5-7: 54 dBA

Eken 13 Van 1: 55 dBA Van 1: 55 dBA Van 1: 55 dBA
Van 2: 55 dBA Van 2: 55 dBA Van 2: 55 dBA
Eken 12 Van 1: 51 dBA Van 1: 51 dBA Van 1: 51 dBA
Van 2: 53 dBA Van 2: 53 dBA Van 2: 53 dBA

Sammanstdllning berdkningar ekvivalent ljudniva vid fasad (Kdlla: Trafikbullerutredning Syrenen
7-9 rapport A rev 2, Tyréns AB 2020-02-04)

Fastigheterna Eken 13 och 12 (6ster om Grubbevagen) samt Syrenen 6 kommer
inte att paverkas av en utbyggnad av planférslaget. For fastigheterna Syrenen 10
och Kattfoten 6 kan ett genomférande av planforslaget medféra en 6kning av
trafikbuller med 0-1 dBA. Berdkningarna for fastigheten Kattfoten 6 ar gjorda uti-
fran hogsta tillatna hojd i géllande detaljplan (fastigheten ar i dagslaget inte be-
byggd) och berdkningarna for Almen 2 &r gjorda utifran den bebyggelse som moj-
liggors i pagaende planprocess (detaljplanen ar overklagad).

Berakningarna visar ocksa att omkringliggande byggnader inte paverkas namn-
vart av reflektion fran planomradet da siffrorna i den hogra kolumnen (planom-
radet utan byggnader) inte skiljer sig sa mycket fran dagslaget.

Ljusforhallanden

Sol- och dagsljusforhallanden &r en viktig miljofaktor i ett dvervdagande kallt kli-
mat och solvdarmen ar en god energitillgdng under sommarhalvaret. Vid nybygg-
nation stalls krav pa tillgang till dagsljus for rum eller avskiljbara delar av rum dar
manniskor vistas mer an tillfalligt. Kravet i plan och bygglagen, PBL, gdller att
byggnadsverk inte ska ge upphov till oacceptabla risker for hdlsan gallande
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dagsljusforhallanden vilka aven stalls i BBR (Boverkets byggregler). (Kravet galler
inte for studentbostidder pa hdgst 35 m?2).

En skuggstudie har genomforts for planomradet utifran planforslaget. Var- och
hostdagjamning anvands traditionellt for bedédmning av utomhusutrymmen i
Sverige.

Féréndringar och konsekvenser

Inom planomradet mojliggors hogre byggnader an gallande plan vilket innebar
viss skuggbildning och forandrad stadsbild for omkringliggande bostader. En
skuggstudie har upprattats (Lantmateriet Umea kommun, 2020-06-22) for att se
hur maximal utbyggnad enligt detaljplanen paverkar omgivningen. Representa-
tiva tidpunkter har valts for att illustrera de tidpunkter som féreslagen bebyg-
gelse paverkar omkringliggande bebyggelse mest.

Ljusforhadllandena inom planomradet beddms vara av god kvalité da planomradet
inte ar utsatt for definitiv skuggning tack vare lag bebyggelse fran 6st och vastlig
riktning. | sydost, mot rondellen Backenvagen/Grubbevagen, mojliggors den
hogsta byggnaden dven om detta delvis inverkar pa innergardens solljus. Ljusfor-
hallandena pa innergarden beddms trots detta vara av god kvalité da mer an
halva friytan har solljus vid 14:00 under var- och héstdagjamning (morkare de-
larna av aret).

Da planomradet avgransas av vagar och cirkulationsplats i tva riktningar skapas
ett naturligt avstand som minskar skuggbilden mot planomradet.

Fastigheten Kattfoten 6, soder om planomradet, med en hogre bebyggelse mot
Backenvagen och paverkar inte heller skugg- och ljusférhallandena anmarknings-
vart (tack vare att Backenvagen skiljer omradena at).
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20 mars
9:00

20 mars / 20 mars = I
15:00 =/ K] = B 17:00 = ‘ =
Solstudie 20 mars (vdardagjimning), planomrdadet markeras ungeférligen med rétt

Ett genomfdrande av detaljplanen medfor vissa forandringar av skugg- och ljus-
forhallandena i dess ndromrade. Vid vardagjamning, kring 9:00, kommer ljusfor-
hallandena for byggnaderna inom fastigheten Syrenen 10 (vaster om planomra-
det) att forbattras nagot. Detta da befintlig byggnad som star cirka 1 meter fran
fastighetsgrans rivs och ny bebyggelse inte mojliggdrs narmare an 4 meter fran
fastighetsgrans.

Bebyggelsen ndrmast planomradet, inom Fastigheten Almen 2 (dar pagaende de-
taljplan ar 6verklagad), kommer delvis att skuggas mellan 9:00-12:00.

Vid 15-tiden har solen forflyttat sig sa att skuggning faller 6ver bebyggelsen inom
fastigheten Eken 13 samt Eken 12 (norddst om planomradet). Dessa fastigheter
kommer i och med att detaljplanen genomfors att skuggas nagon timma tidigare
mot dagens forhallande.
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20 jul === o
15:00 e | &0 . 1700

Solstudie 20 juli (hégsommar), planomrddet markeras ungeférligen med rétt

Vid hégsommaren kommer ett genomfdrande av detaljplanen inte att innebara
nagon storre skillnad mot dagens forhallanden. Vi 17:00 kommer del av fastig-
heten Hartvinggard 27 (0ster om planomradet) att skuggas.
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23 september / : -, 23september
15:00 : . 17:00

Solstudie 23 september (h6stdagjdmning), planomradet markeras ungefarligen med rott

Kring hostdagjamning kommer ett genomférande av detaljplanen medféra mer
skuggning av marken pa fastigheten Syrenen 6, byggnaderna inom fastigheten
kommer endast skuggas marginellt.

Bebyggelsen ndrmast planomradet, inom Fastigheten Almen 2 (som dnnu inte ar
utbyggt enligt ny detaljplan), kommer att skuggas marginellt vid 12:00.

Paverkan fran féreslagen exploatering beddms sammantaget vara acceptabel
da utvecklingen innebér en fértdtning i en redan tatbebyggd stadsmiljo.
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Konsekvenser av en ny livsmedelsetablering

| samband med planprocessen har en konsekvensanalys (Konsekvensanalys Syre-
nen 7 m.fl. — Livmedelsetablering i Grisbacka, Backenomrddet 2020-06-17) for
etablering av livsmedelsbutik inom planomradet tagits fram. Syftet med analysen
ar att belysa de konsekvenser en eventuell etablering av livsmedelsbutik kan
medfora pa kringliggande butiker.

Enligt paverkansberdkningarna i analysen galler i forsta hand att lika slar mot
lika, detta galler bade kedja och koncept. Det betyder att en ny etablering kom-
mer att paverka butikerna inom samma kedja framst for att man konkurrerar om
trogna kunder och framfoérallt om det ar inom samma koncept (storlek, format,
erbjudande). En minst lika viktig utgangspunkt ar att butiker som ligger geogra-
fiskt nara kommer paverkas mest.

En butik med ordnad ekonomi klarar en minskning med 5 % med vissa omstall-
ningar, framst en minskning av arbetade timmar. En minskning med 10 % ar en
allvarlig utmaning.

Butik Paverkan i %
Coop Grisbacka 15-20

ICA Kvantum Kronoparken 5-10

ICA Niara Viasterslatt 5

ICA Supermarket Hedlunda 5

Bedémda omsdttningstapp fér befintliga butiker inom Backenomrddet (Kdlla: Konsekvensanalys
Syrenen 7 m.fl. 2020-06-17)

De storre butikerna inom ndaromradet (Backenomradet) bedéms ha goda majlig-
heter, i en vaxande marknad, att klara en minskning pa 10%. Coop Grisbacka,
som ligger strax oster om planomradet, kan fa det svart att klara minskning (15—
20%) som ny etablering kan generera. Risk for nedlaggning kan finnas beroende
pa hur butikens ekonomi ser ut innan ny konkurrens etableras.

Ovriga butiker i Umea kommer att tappa mindre dn 5 % av sin omséttning till folj
av en etablering i Backenomradet.
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MILJIOKONSEKVENSER

Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer (MKN) ar ett juridiskt bindande styrmedel, vars syfte ar att
komma tillratta med miljopaverkan fran mer diffusa utslappskallor sdsom trafik
och jordbruk. Normen ska avspegla den lagst godtagbara miljokvaliteten eller det
onskade miljotillstandet, men tar vanligtvis sikte pa hur mansklig verksamhet ska
utformas. Detaljplanen far inte medféra att en norm Overtrads.

MKN kan ses som styrmedel for att pa sikt na miljokvalitetsmalen. 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 omgiv-
ningsbuller (SFS 2004:675).

MKN fér utomhusluft

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

MKN for utomhusluft syftar till att skydda manniskors halsa och miljon genom att
ange fororeningsnivaer som inte far 6verskridas (gransvarden) och nivaer som
inte bor overstigas (riktvarden) och dessa regleras i luftkvalitetsférordningen
(2010:477). | delar av centrala Umea Overskrids gransvardena for luftforore-
ningar (kvavedioxid). Kommunen arbetar darfér med ett atgardsprogram for att
uppfylla normen, med syftet att uppfylla MKN som anger lagsta godtagbara mil-
jokvalitet.

MKN for kvavedioxid (NOz) och partiklar (PM1o) mats i mikrometer per kubik
(ug/m3). Nedan redovisas gransvardena for respektive férorening samt uppmaétta
nivaer vid planomradet.

Fororening Medelvardesperiod Gransvarde - MKN Uppmatta varden vid
planomradet
NO> Timme 90 pg/m?3 54-72 pg/m?3
Dygn 60 pg/m?3 36-48 pg/m?3
Ar 40 pg/m? 8-14 pg/m?3
PMio Dygn 50 pg/m?3 5-15 pg/m?
Ar 40 pg/m? 0-10 pg/m?

Tabellen ovan visar redovisning av grénsvdrdena fér respektive férorening samt uppmdtta nivder
vid planomradet.
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Kvavedioxider kan utgora ett problem i samband med 6kande trafikfléden dar
gaturummen ar slutna pa bada sidor. Detta innebar daliga forutsattningar for ut-
vadring och leder till att utslappen stannar kvar lokalt. | aktuellt fall kommer ga-
turummet bli relativt slutet, men pa ett begransat omrade, varpa eventuella for-
oreningar kommer att vadras bort naturligt.

De uppmatta halterna av fororeningar i anslutning till planomradet ligger under
de angivna gransvardena. Tillkommande trafik i samband med genomférandet av
detaljplanen bedoms inte heller medfor risk till att miljokvalitetsnormen for luft
Overskrids.

MKN fér Vattenférekomster och havsmiljé

MKN for vatten omfattar vattenkvaliteten for yt- och grundvatten. Malet ar att
alla vattenforekomster ska ha god status eller god ekologisk potential och att sta-
tusen inte far férsamras. Ingen verksamhet, projekt eller atgard ska tillatas om
det innebar att statusen forsamras for nagon av kvalitetsfaktorerna (ekologisk
och kemisk).

Vattenmyndigheterna (5 stycken) har det 6vergripande ansvaret att se till att
EU:s ramdirektiv for vatten (vattendirektivet) genomfors i Sverige. Grundvatten,
sjoar, vattendrag och kustvatten har delats in i vattenféorekomster for vilka be-
démning har skett vilken ekologisk, kemisk eller kvantitativ status som vattnet
har och vilka krav som stélls for att kunna uppratthalla och forbattra denna sta-
tus.

Bottenvikens vattendistrikt ar Sveriges nordligaste vattendistrikt och omfattar
hela Norrbottens [an samt storre delen av Vasterbottens lan. Lansstyrelsen i
Norrbottens ldan har utsetts till vattenmyndighet i distriktet. Vattendistriktet be-
slutade i december 2016 om (nya) MKN, atgardsprogram och férvaltningsplan for
aren 2016-2021. Beslutande MKN innebar kortfattat att alla ytvattenforekomster
ska uppna eller behalla hog eller god ekologisk status och god kemisk ytvatten-
status samt att alla grundvattenforekomster ska uppna eller behalla god kvanti-
tativ status och god kemisk grundvattenstatus (om inte undantag har medde-
lats). Yt- och grundvattenstatusen far generellt inte forsamras.

Inget av distriktets vatten uppnar god kemisk status till féljd av storskalig och
langvéaga spridning av kvicksilver och polybromerade difenyletrar (PBDE, anvands
bland annat som flamskyddsmedel), vilka sprids till miljon via lackage fran varor,
avfallsupplag med mera. Bortsett fran dessa ar det ett femtiotal vattendrag, sjoar
och kustvatten som inte uppnar god kemisk status pa grund av paverkan fran
olika tungmetaller och tributyltenn (TBT).

Vattenkvaliteten ar 6verlag god inom distriktet, men vissa utmaningar finns att
sarskilt ta hansyn till i samband med samhallsutvecklingen:
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e Fysiska forandringar, exempelvis utvinning av energi, vagar, 6kad pro-
duktionen inom jord- och skogsbruk som paverkar vattnen negativt. Fy-
sisk paverkan ar den vanligaste orsaken till att god ekologisk status inte
nas i distriktet.

e Lackage av metaller och sura dmnen fran sulfidjordar i kustomraden, be-
roende av bland annat bearbetning och dikning.

e Storskalig paverkan fran areella naringar, exempelvis genom gddsling, ut-
dikning, 6kad instralning vid avverkning samt effekter fran korskador 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 vatten-
distrikt ar det bara drygt 10 % av de allmdnna vattentdkterna som har
fullgott skydd.

Nuvarande status och MKN for berdrda vattenforekomster (www.viss.lansstyrel-
sen.se, 2019-11-18):

av kvicksilver
och kvicksilver-
fororeningar
samt bromerad

Vattenforekomst/ Ekologisk | Kemisk status | MKN Ekolo- MKN Kemisk sta- Miljoproblem

EU-CD status gisk status tus

Tvaran (SE709388- | Mattlig Uppnar ej God ekolo- God kemisk yt- Det finns ett

171466) god gisk status vattenstatus flertal miljofar-
2027 med undantag liga verksam-

heter som ut-

gora betydande
paverkanskalla,
dagvatten, For-

difenyleter, andring av hyd-
vilka 6verskrids | rologisk regim
enligt EG:s samt forandring

ramdirektiv for
vatten.

av morfologiskt
tillstand (jord-
bruk).

Utveckling enligt planforslaget bedéms inte paverka huruvida normerna foér god
ekologisk eller god kemisk status kan uppnas/uppratthallas. Detaljplanomradet
ingar i verksamhetsomrade for vatten-, spill- och dagvatten och det finns goda
mojligheter att rena vatten innan det leds vidare. Sanering av marken, samt
battre forutsattningar for dagvattenhantering kan darutover minska risk for ne-
gativ paverkan av berdrda vatten.

MKN fér omgivningsbuller

MKN for buller bygger pa ett EG-direktiv for buller som inférdes i svensk lagstift-
ning i forordning (2004:675) om omgivningsbuller. Enligt forordningen finns en
skyldighet att kartlagga buller och uppratta atgardsprogram samt strava efter att
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omgivningsbuller inte medfor skadliga effekter pa manniskors héalsa. Kravet pa
kartering borjar galla nar ett samhalle har fler an 100 000 innevanare.

Umea kommun har tagit fram ett atgardsprogram mot buller 2019-2023 (2019). |
programmet beskrivs kommunens systematiska arbete med omgivningsbuller,
vilket enligt forordningen om omgivningsbuller omfattar buller fran vagar, jarn-
vagar, flygplatser och viss industriell verksamhet. Atgarder som syftar till battre
ljludmiljo for boende- och skolmiljoer samt parker och rekreationsomraden prio-
riteras. Atgarderna ar sddana som kommunen har mojlighet och ratt att vidta.

Narheten till Backenvagen har foranlett att en bullerutredning for bostader och
uteplats/friyta har tagits fram som underlag till detaljplanen. Se mer under rubri-
ken Bullerutredning.

Detaljplan fér Syrenen 7 m.fl. Maj 2021



46 (50)

GENOMFORANDEFRAGOR

En beskrivning av genomférandet av detaljplanen ska redovisa de organisato-
riska, tekniska, ekonomiska och fastighetsrattsliga atgarder som behdvs for att
detaljplanen ska kunna bli verklighet.

Organisatoriska fragor

Ansvarsfordelning och huvudmannaskap

Planen omfattar endast kvartersmark, inom vilken fastighetsdgaren svarar for
alla atgéarder.

Planomradet ingar i kommunalt verksamhetsomrade for dricks-, spill- och dag-
vatten. VAKIN anvisar [ampliga anslutningspunkter till det allmdnna ledningsna-
tet i samband med projektering/exploatering.

Genomférandetid

Planens genomférandetid ar fem (5) ar fran det datum som beslut om antagande
av detaljplanen har vunnit laga kraft.

Under genomforandetiden har fastighetsagare en garanterad byggratt enligt de-
taljplanen. Kommunen kan efter genomférandetidens utgang andra eller upp-
hava detaljplanen utan att fastighetsagare far nagon ersattning for byggratt som
inte kan utnyttjas. Efter genomférandetidens utgang fortsatter detaljplanen att
galla till dess att den andras eller upphavs.

Tillstand och utredningar

Geoteknisk undersokning kan komma att krdvas innan bygglov beviljas.

Parkeringsgarage under jord kan innebéara schaktning under grundvattenniva. At-
garder kravs for att sakerstalla att grundvattennivan inte sanks under eller efter
byggtiden. Visar utredningen att schaktning ska ske i sulfidhaltiga jordarter ska
dessa tas omhand enligt gdllande regler.

Innan férandring av markanvandning (bostader) sker ska ytterligare sanering ge-
nomforas. Detta sakerstalls genom en generell bestimmelse i plankartan. Detta
galler mark som inte redan har sanerats till KM (kanslig markanvandning). 4 kap
15§
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Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning innebdr exempelvis nybildning, avstyckning, sammanslag-
ning och klyvning av fastighet vilket regleras i Fastighetsbildningslagen
(1970:988). Fastighetsreglering hanteras av Lantmditeriet genom férriittning.

Fastighetsbildning

Kvarteret utformas med hus langs med ytterkanterna med gemensamma utrym-

men pa innergard samt ett underjordiskt garage. Framtida fastighetsférandringar
sker genom ansdkan och prévning hos Lantmaterimyndigheten, liksom fragor om
eventuella gemensamhetsanldggningar och ledningsratter m.m. Exploatoren/fas-
tighetsagaren ansvarar for och bekostar de fastighetsbildningsatgarder som kravs
i samband med detaljplanens genomférande.

L
Nu gdllande fastighetsindelning inom planomrédet (planomrddet markeras ungeférligen med
rétt) (Kalla underlagskarta: metria.se 2019-10-25).

Planomradet kan delas upp i flera fastigheter men inriktningen ar att alla fastig-
heter inom planomradet slds ihop till en fastighet.

Fastighet Konsekvenser

Syrenen 7, 8 och 9 Hela planomrddet slds samman och bil-
dar ny fastighet detta sker via lantmdteri-
forrittning.
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Syrenen 7 och 9 Ett markreservat [u], om 4 meter, for un-
derjordiska ledningar méjliggors ldngst
fastighetsgrdns i vister.

Avtalsservitut fidrrvérme (24-IM1- Fjdrrvdrmeledning avses flyttas frgn mit-
83/5375.1) ten av planomrddet till planomrddets
vdstra del, inom omrddet som reserveras
som markreservat for allménnyttiga un-
derjordiska ledningar pad plankartan [u].
Befintligt avtalsservitut kan dédrigenom
behéva ses éver vid férréttning.

Ledningsrdtt/Servitut

Ledningsratt ar en servitutsliknande rattighet att anvdanda nagon annans mark for
ledningsandamal. Ledningsratt kan upplatas for ledningar for allmanna andamal
sasom vatten och avlopp, data och telekommunikationsledningar. Ledningsratt
kan endast ges av lantmaterimyndigheten.

| dagslaget finns inga ledningar, férutom fjarrvarmen, som kan komma att krava
ledningsratt. Om det blir aktuellt med fler ledningsratter inom planomradet ini-
tieras de av respektive ledningsdgare men exploatoren/fastighetsagaren bekos-
tar forrattningen.

Gemensamhetsanlédggningar

En gemensamhetsanlaggning (GA) ar en anlaggning som ar gemensam for flera
fastigheter, ofta vagar eller vatten- och avloppsledningar. | gemensamhetsan-
laggningen deltar flera fastigheter och de bekostar bade anlaggandet och driften
enligt andelstal som faststélls av lantmaterimyndigheten. En samfallighetsfor-
ening bildas lampligtvis for att forvalta en GA.

Detaljplanen mojliggor for bildande av gemensamhetsanlaggning for friyta [g1]
ovanpa centrumverksamhet. For in-/utfart till garage, utrymme fér soprum samt
friyta ovanpa komplementbyggnad (kryssad mark i plankartan) skapas ocksa
markreservat for gemensamhetsanlaggning [g2]. Syftet med att reglera mark-
reservaten ar att tydliggéra och mojliggora bildandet av de gemensamma ytorna
inom planomradet.

Tredimensionell fastighetsindelning

De flesta fastigheter dr en yta pa marken, men en fastighet kan ocksa vara under
jord (som ett garage) eller ovanfor marken (som en agarlagenhet i ett bostads-
hus). Garaget och dgarlagenheten ar exempel pa tredimensionella fastigheter.

Detaljplan fér Syrenen 7 m.fl. Maj 2021



49 (50)

Fordelarna med 3D-fastigheter ar exempel att byggnader kan anvandas effekti-
vare. Till exempel genom att befintliga hus byggs pa med ytterligare vaningsplan
eller att det byggs bostader, affarer och kontor éver sparomraden.

| detaljplanen har forutsattningar for en tredimensionell fastighetsindelning
skapats genom att centrumverksamhet mojliggdrs under bostader.

Andrad lovplikt

Inom planomradet finns ett plank (1,8 meter hogt) mot fastighetsgransen i
vaster. Planket star inom mark som inte far bebyggas (prickad mark pa
plankartan). For att planket ska fa sta kvar samt eventuellt dndras regleras
andrad lovplikt i plankartan [a1] som innebar att bygglov inte kravs for sta-
ket/plank som ar upp till 1,8 meter.

Planekonomiska fragor

Respektive fastighetsdgare svarar for alla planlaggnings-, exploaterings- och lant-
materikostnader.

Plangenomférandet bedoms inte innebara nagra negativa ekonomiska konse-
kvenser for kommunen.

Planavgift

Nar detaljplanen har vunnit laga kraft och genomférandetiden borjat har fastig-
hetsdgaren réatt att erhalla bygglov i enlighet med detaljplanen. Bygglovavgiften
debiteras enligt kommunens for tidpunkten géallande bygglovtaxa. Planavgift ut-
gar inte vid bygglov.

Inlésen, ersdittning

Mark som enligt detaljplanen regleras for allman plats med kommunalt huvud-
mannaskap, ar kommunen skyldig att |6sa in pa fastighetsdgarens begaran. Kom-
munen har ocksa, med stod av detaljplanen, ratt att I6sa in den allmanna platsen
utan 6verenskommelse med fastighetsagaren

REVIDERING

Inkomna yttranden under samradet har sammanstallt i en samradsredogorelse.
Efter granskning kommer inkomna synpunkter sammanstallas i ett
granskningsutlatande. Handlingarna kommer darefter, om det bedéms vara
relevant, att revideras.
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MEDVERKANDE

Detaljplanen har tagits fram av Tyréns AB genom Pethra Fredriksson, pa uppdrag
av Detaljplanering, Umea kommun.

Planfragor har under hand diskuterats med fastighetsdagaren/exploatéren och 6v-
rigt berorda.

Detaljplanering, Umea kommun maj 2021

Denna handling har godkdnts av planchef Clara Ganslandt med konsultansvarig
planarkitekt Malin Nyberger som handlédggare. Handlingen dr godkénd i kommunens
elektroniska system och har ddrfér ingen namnunderskrift.
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