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Om detaljplaner

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

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

Samrad

Planforslaget samrdads med lansstyrelsen, lantmaterimyndigheten, kdnda sakdgare
och andra berdrda. Syftet med samrdadet ar att samla in information och synpunkter,
forankra forslaget och fa fram ett sa bra beslutsunderlag som majligt. De skriftliga
synpunkter som inkommit under samradstiden redovisas och bemoéts i en
samradsredogorelse. Darefter justeras forslaget utifran inkomna synpunkter.

Granskning
Planforslaget ska darefter tillgdngliggoras for granskning i minst tva veckor.
Granskningen ar ytterligare ett tillfdlle att Iamna synpunkter pa planférslaget.

Antagande
Detaljplanen antas genom ett politiskt beslut av byggnadsnamnden eller
kommunfullmaktige.

Laga kraft

Om detaljplanen inte dverklagas far beslutet att anta detaljplanen laga kraft, vilket
innebar att detaljplanen far rattsverkan. Darefter kan genomférandet av detaljplanen
paborjas.
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IKOMMUN

PLANENS HUVUDDRAG

Planomradet ar lokaliserat pa nedre Haga langs Rothoffsvagen. Placeringen
i direkt anslutning till stadens huvudnat for fotgangare och cyklister samt
narheten till centrum och universitetsomradet gor platsen lampad for
fortatning med flerbostadshus.

Omrdadet pa motsatt sida av Rothoffsvagen beskrivs pa foljande vis i
oversiktsplanen ”“Haga har sin stora tillvéixtpotential dels i straket mot
regementet, dels i anslutning till Gammlias sportfdlt och bilanldggningarna.
Dessa omrdden bér pd sikt omvandlas till ett blandstadsomrdde med
hantverk och mindre stérande verksamheter som bdrande tema. Hdr finns
goda mdjligheter till fértdtning som ger béttre underlag fér en utvecklad
service och till béttre samband med stadskérnan.”

Fortatning inom Bytesgardet 9 ligger i linje med denna vision av hur Haga
ska utvecklas. Den vision som uttrycks i 6versiktsplanen innebar att
Rothoffsvagen fortatas med fler bostdder och verksamheter som lockar fler
besokare. | takt med att staden vaxer langs Rothoffsvagen blir vikten av
gestaltningen en central del av planeringen. Planbestammelser sakerstéller
att bebyggelsen utformas med stadsmassighet och detaljplanen ar forenlig
med Oversiktsplanens riktlinjer fér den tata staden.

Haga ar idag ett sarbart omrade ur dagvattensynpunkt. | aktuell detaljplan
har skyddsatgarder vidtagits for att bostader inte ska 6versvammas vid
skyfall.

Liksom vid all fortatning inom de centrala stadsdelarna ar det av stor vikt
att sdkerstalla att innergardar anldggs av god kvalitet ur ett
friyteperspektiv.

Planhandlingar

e Plankarta
e Planbeskrivning
e Samradsredogorelse

Underlag och utredningar

e Bullerutredning (2022)

e Ljusutredning (2023)

e Oversiktlig miljéteknisk markundersdkning (2021)
e Skuggstudie (2022)

Umea kommun Detaljplanering

Postadress: 901 84 Umea Telefon: 090-16 13 61
Besoksadress: Skolgatan 31A Mejladress: fysiskplanering@umea.se
Telefon: 090-16 10 00 (vaxel) Webbplats: www.umea.se/fysiskplanering

Webbplats: www.umea.se/kommun
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Planens syfte

Detaljplanens syfte ar att skapa planmassiga forutsattningar for
flerbostadshus med mojlighet till centrumverksamheter i bottenplan mot
Rothoffsvagen. Syftet ar att bebyggelsen utformas stadsmassigt med
material och formverkan som harmoniserar med kringliggande bebyggelse.
For att uppfylla 6versiktsplanens malsattning om fler bostader inom de
centrala stadsdelarna medges en hogre exploateringsgrad an inom
angransande bostadsmiljoer. Syftet ar daven att minimera risken for
oversvamning da planomradet ligger i ett riskomrade vid skyfall.

Plandata

Planomradet ar beldaget inom Haga ca en kilometer fran Umea Centrum.
Planen avgransas av Rothoffsvagen i Oster, Gardesvagen i vaster,
flerbostadshus i séder och enbostadshus i norr. Omradet har en area pa ca
3 600 m? och &r privatagt.

e ¥ Pl o o y ) 5
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Figur 1. Orienteringsbild med planomradets ungefdrliga ldge markerat med réd
cirkel.

FORHALLNINGSSATT TILL TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan, férdjupning for de centrala stadsdelarna

Planomradet omfattas av 6versiktsplan som antogs av kommunfullmaktige
2011 och aktualitetsforklarades 2016. En stor del av stadens tillvaxt ska ske
inom de centrala stadsdelarna, darfor ges bostader hog prioritet har. Fler
boende i stadens centrala delar ar viktigt for stadslivet och for att mota
efterfragan pa boende centralt. Inom de centrala stadsdelarna framjas en
tatare stadsstruktur. En bebyggelseutveckling med traditionella kvarter i 3—
6 vaningsplan ar lampligare an exempelvis punkthus.

| 6versiktsplanen ar angransade Gammlia sportfalt utpekat som ett

framtida blandstadsomrade med hantverk och mindre stérande
verksamheter.

Detaljplan for Bytesgardet 9 april 2023
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Detaljplaner och omradesbestammelser

Bytesgardet 9 ar planlagd for smaindustri enligt gallande Stadsplan fér
Sandbacka-omrddet inom Umed stad — antagen 1942 (2480K-P110/1942).
2014 antogs en detaljplan soder om aktuellt planomrade, Detaljplan fér
Bytesgdrdet 7, 8, 12 och 13 (2480K-P14/25) som gjorde det mojligt att i
stallet for smaindustri bebygga omradet med bostader. Bytesgardet 9 ar
den enda aterstaende fastigheten inom kvarteret som ar planlagd for
smaindustri, i Ovrigt ar kvarteret ett renodlat bostadskvarter.

Riksintressen

Planomradet omfattas av riksintresseomradet for Umea flygplats i fraga om
influensomrade med hansyn till flyghinder. Inom detta omrade kan hoga
anldggningar och byggnader utgéra fysiska hinder for luftfarten. |
forlangningen kan det leda till restriktioner for flyget, som patagligt skulle
forsvara nyttjandet av flygplatsen. Aktuellt omrade omfattas av en
flyghinderhojd pa + 52,4 meter. Marken ar beldgen pa cirka + 10 meter och
bebyggelsen uppgar till maximalt fem vaningar, varfor en begransning av
totalhdjden inte anses behovas. Innan byggkranar uppfors ska samverkan
ske med Swedavia/Umea Airport.

Undersokning av betydande miljopaverkan

Enligt kommunens bedémning bor detaljplanens genomférande inte
innebara en betydande miljopaverkan, varfor ingen
miljokonsekvensbeskrivning har upprattats.

Behovsbedémningen grundas pa bifogad genomgang av planens
miljopaverkan. Enligt genomgangen finns det inte anledning att anta att
det finns risk for betydande miljopaverkan. Inte heller vid sammanvagning
av faktorer med risk for inverkan bedéms inverkan vara jamférbar med
betydande miljopaverkan.

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

o Det finns inte anledning att anta att planen medfor att
miljokvalitetsnorm kommer att 6verskridas.

J Det finns inte anledning att anta att planen dventyrar eller
hindrar uppfyllande av kvalitetskraven for nagon

vattenforekomst.

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

- Ldnsstyrelsen utgar ifran att de faktorer som bedémts som ”Risk for
inverkan” i bedémningsmallen utreds i kommande planhandlingar.

Detaljplan for Bytesgardet 9 april 2023
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Beslutet har offentliggjorts pa kommunens anslagstavla under 7 maj — 29
maj 2020.

PLANFORFARANDE

Planen handlaggs med standardforfarande eftersom den ar forenlig med
oversiktsplanen och lansstyrelsens granskningsyttrande, inte ar av
betydande intresse for allmanheten eller i dvrigt av stor betydelse.
Detaljplanen antas inte heller medféra en betydande miljopaverkan.

Samradskrets

= \\\\\M

1 ‘é
WALLSGARDET \ \ \

Figur 2. Planomrddet Bytesgdrdet 9 inom bldmarkerat omrade. Samtliga
fastigheter som tangeras av réd rektangel anses beréras av detaljplanen och ingdr
i samrddskretsen.

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Stads- och landskapsbild

Planomradet ligger inom Haga i kvarteret Bytesgardet i anslutning till
Rothoffsvagen. Bortsett fran industribebyggelsen inom planomradet som
nyligen rivits bestar resterande delar av kvarteret Bytesgardet av
bostadsbebyggelse, delvis med inslag av verksamheter i bottenplan.
Bebyggelsen bestar av bostadsbebyggelse i form av friliggande villor och
flerbostadshus i tva vaningar som ar uppforda under 1940-talet samt
flerbostadshus i 3—4 vaningsplan uppférda 2019.

Detaljplan for Bytesgardet 9 april 2023
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Figur 3. Gdllande detaljplan for Bytesgdrdet 7-8 och 12—13 (2480K-P14/25)

angrdénsar till planomrddet i norr. Byggnaderna som ses inringade i lila kulor har
rivits och ersatts av bostdder i 2—4 vaningsplan enligt detaljplanens intentioner.

Bostadshuset i réd ring finns kvar och utgér idag en intressant drsring fran sent
30-tal.

Figur 4. Fotot dr taget fran Guldskrinet 1 — fastigheten som dr beldgen éster om
Rothoffsvdgen. Till véinster i bild ett tvabostadshus uppfért 1939 inom Bytesgdrdet
7 (réd ring i Figur 3). Mitterst syns ett nybyggt flerbostadshus i fyra vaningsplan
som dr uppfért inom nuvarande fastighet Bytesgdrdet 12 och till héger i bild

skymtas del av den industribyggnad som tidigare var beléigen inom det aktuella
planomrdadet, men revs 2021.

W -

Bilden ovan belyser kontrasterna mellan dldre och ny bebyggelse inom
kvarteret. Gemensamt for de bada bostadshusen inom Bytesgardet 7 och

Detaljplan for Bytesgardet 9 april 2023
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12 &r avsaknaden av samspel med gaturummet. Avstand och plank
distanserar det aldre huset fran gang- och cykelvagen. | det senare
bostadstillskottet ar det avsaknad av entréer, uteplatser eller omsorg vad
betraffar forgardsmark och fonstersattning mot Rothoffsvagen som bidrar
till att kvarteret forefaller vanda gatan ryggen.

Oster om Rothoffsvigen &terfinns en nybyggd aktivitetspark, dar ligger
aven tva av Umeas mer valbesokta idrottsanlaggningar som huserar elitlag i
hogsta nationella seriesystemet i innebandy och basket. Arenorna ar
sammanbyggda med huvudarenan for stadens elitlag i fotboll. Arenorna
huserar dven stérre evenemang sasom konserter och skidtavlingar.

Inom omradet 6ster om Rothoffsvagen finns tva gallande detaljplaner.
Detaljplan fér kvarteret Guldskrinet (2480K-P99/1991) som i huvudsak
medger kvartersmark for idrottsandamal med en hogsta tillatna
byggnadshojd om 12 meter. Samt Detaljplan fér del av fastigheten
Guldskrinet 1 (2480K-P11/50) som medger byggratt for kontor, hotell,
handel och idrott med en hogsta tillatna byggnadshojd om 31 meter.

Figur 5. lllustration av méjlig utformning pa nytt héghus inom Guldskrinet 1. Utsikt
fran museet mot fotbollsarenan. Ndrmast syns skelettet av den nya inomhushallen
som inte var fardigbyggd ndr illustrationen togs fram. Planomrddet ligger bakom
fotbollsarenan.

Vaster om Gardesvagen finns ett storre sammanhangande
egnahemsomrade uppfort under 1940-talet. Enbostadshusen ar uppférda
pa mindre fastigheter enligt en strikt stadsplan (2480K-P46/1953).
Majoriteten av husen ar om- och tillbyggda. | byggnadsordningen beskrivs
omradets sammanhallna placeringssymmetri, byggnadshojder och de
flacka takvinklarna som bevarandevarda eftersom det skildrar stadsplanens
strikta bebyggelsemonster.

Detaljplan for Bytesgardet 9 april 2023
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Foérandringar och konsekvenser

Planerad bebyggelse ingar i den stadsomvandling som pagar langs
Rothoffsvagen. Hogre byggnader kan i nartid uppfattas som ett
dominerande inslag i den relativt smaskaliga stadsmiljé som karaktariserar
byggnadskulturen vaster om Rothoffsvagen. Pa sikt ar malsattningen att
foreslagna byggnadsvolymer och gestaltningsprinciper ska utgora en val
integrerad del i omradets karaktar.

Inom planomradet medges byggratter for bostdder [B] med maijlighet till
centrumskapande verksamheter i bottenplan [C1] langs Rothoffsvagen.
Byggratterna ar placerade i nord-sydlig riktning langs Rothoffsvagen och
Gardesvagen. Narmast Bytesgardet 10 och 11 som &r beldgna norr om
planomradet ar byggnadshojder reglerade till hogst 9,5 meter med en
takvinkel pa maximalt 15 grader for att inte skugga angransande
enbostadshus.

| 6vriga delar regleras hogsta tillatna byggratt langs Gardesvagen till 12
meter vilket motsvarar fyra vaningsplan och langs Rothoffsvagen tillats en
hogsta byggnadshojd pa 16 meter vilket motsvarar fem vaningsplan. Inom
dessa delar av byggratten regleras inte takvinklarna vilket innebér att
vindsplan kan inredas alternativt kan en indragen vaning rymmas inom
respektive byggratt.

[b1] ldgsta bjdlklagsniva for ldgenheter i entréplan ér 0,6 meter éver gata.
Bestammelsens syfte ar att minimera risken for dversvamning da
planomradet ligger inom riskomrade vid skyfall. Utover detta begransar
regleringen dven oonskad insyn fran gaturummet i bostader pa bottenplan.
Planbestammelsen Huvudbyggnad ndrmast Rothoffsvidgen ska utféras med
en total Idngd pd minst 40,0 meter sakerstaller att innergarden avskdarmas
fran buller.

Grundldggande anpassningsniva till befintlig kulturmiljé

Rothoffsvagen karaktariseras av storskaliga idrottsanldaggningar med
tillhorande markparkeringar i oster. Pa den vastra sidan av gatan aterfinns i
huvudsak villabebyggelse och flerbostadshus uppforda med trapanel i en
till tva vaningar under 40-talet. Undantaget ar de tva flerbostadshus i 2-4
vaningsplan som uppfordes 2019 pa angransande fastighet i soder,
Bytesgdrdet 12. Inom planomradet revs den sista kvarvarande
industribyggnaden inom kvarteret 2021.

Detaljplanen medger en bebyggelsen som kan utféras i hogre skala dn
omkringliggande bostadsbebyggelse vilket i dversiktsplanen motiveras pa

foljande vis.

- Umeads tillvixt bér sa langt det ér méjligt samlas inom
femkilometersradie fran stadskdrnan eller universitetsomrddet. Det

Detaljplan for Bytesgardet 9 april 2023
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mdjliggér en stad som gynnar gdng- och cykeltrafik och skapar en
hég tillgénglighet utan att fér den skull vara transportintensiv
(Férdjupning for de centrala stadsdelarna — antagen 2011)

| syfte att sakerstadlla grundlaggande anpassning till de kulturvarden som
har identifierats i naromradet och samtidigt mojliggdra en bebyggelse som
speglar samtida arkitektoniska stromningar och ideal, reglerar detaljplanen
bebyggelsens utformning med utformningsbestammelserna [f1.3].

Planbestammelsen [f1] reglerar att huvudbyggnader ska utféras med
sadeltak, vilket ar en anpassning till omradets kulturmilj6. Bestammelsen
galler for huvudbyggnader med en hogsta tillaten byggnadshéjd om 12-16
meter. Planbestammelsen [f;] reglerar att fasader ska utformas med
trdpanel eller med puts i ljus kuldr. Den ljusa putsen ar ett karaktarsdrag
kopplat till den storskaliga arenamiljon vaster om planomradet och
trapanelen representerar den smaskaliga bostadsbebyggelsen.

Planbestammelsen [f;] reglerar att IGngsida fasad ska delas i minst tre
sektioner for att skapa variation och mindre skala. Varje sektion ska
sdrskiljas fran intilliggande genom fasadindrag, kulér, eller material.

Syfte med bestammelsen &r att bryta upp den i sammanhanget langa
fasaden mot Gardesvagen for att skapa ett intryck av korta sammanbyggda
hus och bilda en variationsrik fasad som harmoniserar med nérliggande
bostader.

Anpassning till det offentliga rummet

Rothoffsvagen kantas i 0ster av idrottsarenor, bland annat en drygt 100
meter lang fotbollslaktare. Fotbollsldktaren star med ett avstand pa cirka
20 meter fran gang- och cykelvagen och trots att byggnaden &r utformad
med fonster och entré mot Rothoffsvagen upplevs byggnaden som
franvand och uteslutande. Befintlig bebyggelse vaster om Rothoffsvagen
stdr indragen cirka 6-7 meter fran gatan. Gatan saknar entréer och fonster
som vander sig mot det offentliga rummet och bidrar till trygghet. Det
saknas grund att bygga vidare pa denna struktur. Nedan listas tva
planbestammelser som syftar till att skapa liv och rorelse i det allmanna
gaturummet och darmed beddms bidra till ett starkt stadsliv och hogre
upplevd trygghet langs Rothoffsvagen.

o [f3] entréer ska vara genomgdende.
e [n1] cykelparkering ska anordnas i anslutning till entréer.

Byggratten placeras med ett avstand om 2,5 och 8,0 meter fran
Rothoffsvagen respektive Gardesvagen vilket medger goda forutsattningar
att rymma cykelparkering, plantering och utkragande balkonger inom den
egna fastigheten.

Detaljplan for Bytesgardet 9 april 2023
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Figur 6. lllustration av méjlig utformning léings Gérdesvdgen.

Stadsmassighet

Den vision som uttrycks i oversiktsplanen innebar att Rothoffsvagen
forstarks som strak inom Haga. Inom kvarteren Guldskrinet, Verkstaden
och Smarojningen som ocksa ar fastigheter som ligger langs med
Rothoffsvagen pagar parallellt planarbete med inriktning att omvandla
kvarter som domineras av industri och handel till stadskvarter med inslag
av handel. Ny bebyggelse langs Rothoffsvagen ska utforas med hog
arkitektonisk kvalitet och 6verensstamma med vad som kan férvantas inom
valbesokta strak inom de centrala stadsdelarna.

Plankartan reglerar byggratters placering i forhallande till Rothoffsvagen
med prickmark samt regleras att entréer blir genomgaende. Plankartan
sakerstaller dven att parkeringsbehovet for bilar kan uppfyllas under mark.
Syfte med ovannamnda bestammelser ar att ny bebyggelse uppfyller
grundlaggande kriterier for en stadsmassig struktur. Planbestammelserna
sakerstaller att funktioner som ar extra viktiga genomférs men huruvida
slutresultatet blir stadsmadssigt paverkas i stor utstrackning av detaljer som
inte regleras med planbestammelser sasom en genomtankt
fonstersattning, omsorgsfulla materialval, gestaltning av balkonger
etcetera. Det finns atskilliga arkitektoniska uttryck for stadsmassighet,
vilket motiverar att bedémningen av mer detaljerad karaktar lamnas till
bygglovskedet.

Balkonger

Bostader i omradet ar i huvudsak utférda med slata fasader mot
Rothoffsvagen. For att starka samspelet mellan privat och offentlig miljo
tillats balkonger. For att sakerstalla att upplevelsen av bebyggelsens volym
langs Rothoffsvagen inte domineras av balkonger forses plankartan med
bestammelsen [f4] balkonger tilldts uppta hégst en tredjedel av
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vaningsplanets fasadldngd i riktning mot allmdn plats och [bs] Idgsta
frihéjd fér utkragande balkonger i riktning mot allmdn plats dr 3,0 meter.

[fs] balkonger tilldts kraga ut 6ver prickmark. P innergdrden tilldts
inglasning endast pd balkonger som placeras inom byggrdtten. Att endast
Oppna balkonger tillats kraga ut over prickmark motiveras av att garden ar
liten och stora partier inglasningar bedéms paverka kadnslan av rymd
negativt. FOor att undvika olamplig insyn mot befintliga bostader och
tradgardar mot norr forses plankartan med bestammelsen [fs] balkonger
tillats inte utféras i riktning mot norr.

Kallare

Inom planomradet far marken underbyggas med ett kor- och planterbart
bjalklag [b2]. Kallare kan inrymma parkeringsplatser, forrad och tekniska
anlaggningar. Huvuddelen av kéllarplanet ska utforas under markniva,
detta regleras genom [bs] kdllarvaningens évre bjdlklag far sticka upp
hégst 1,0 meter éver angrdnsande gata. For att sakerstélla att det inte
uppstar olagenheter for grannfastigheter mot norr far kallaren inte
placeras narmare an 4,0 meter fran fastighetsgrans mot norr

Innergarden beddoms vara tillrdckligt stor for att tillgodose behovet av friyta
for angiven byggratt ovan mark. Friytan bedéms vara for liten for att
tillgodose behovet for ytterligare lagenheter i kdllarniva och darfor reglerar
plankartan att [ba] kdllarldigenheter far ej utféras. Darutéver beddms inte
kallarlagenheter nd upp till de bostadskvaliteter som Umea kommun
onskar tillskapa. Insynsproblematik leder ofta till att kallarfénster tacks mer
eller mindre och vintertid ar kallarfénster ofta skymda av sné vilket
paverkar ljusforhallanden negativt. Planomradet ligger i ett skyfallskansligt
omrade vilket utgor ytterligare ett skal till att inte tillata bostader i kdllare.

Fornlamningar

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

Service

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

Detaljplan for Bytesgardet 9 april 2023



11 (19)

Rekreation

Gammlias sportfalt och kulturomrade, Stadsliden och Hagaparken ligger
inom gangavstand fran planomradet.

Exploateringstal, friyta och dagvattenhantering

Byggratter motsvarar en bruttoarea péa cirka 5 000 m? ovan mark. | gillande
oversiktsplan rekommenderas att friytan inom kvartersmark motsvarar en
tredjedel av bostddernas bruttoarea, vilket i detta fall skulle innebéara en
friyta om cirka 1 670 m2. Om hela byggratten fér bostader nyttjas uppfyller
detaljplanen inte denna rekommendation da friytan inom planomradet vid
full utnyttjad exploatering omfattar cirka 1500 m?.

Enligt oversiktsplanen kan undantag provas forutsatt att behovet av friyta
tillgodoses pa ett kvalitativt satt. Friytan inom kvarteret 4r sammanhallen
och byggratterna ar placerade mot omgivande gator vilket bidrar till en
miljo som ar skyddad fran buller och avgaser. Huvuddelen av bostadernas
bilparkering placeras i kdllargarage. Genom att separera innergard fran
parkeringsplatser skapas forutsattningar fér en extra kvalitativ friyta med
goda forutsattningar for barnlek. Utdver detta innebér den visuella
avsaknaden av samlade parkeringsplatser att garden blir en mer harmonisk
plats for avkoppling.

Friytan placeras delvis pa ett kor- och planteringsbart bjalklag. Gardar som
placeras 6ver bjalklag har mindre goda forutsattningar for planteringar och
fordrdjning av dagvatten. Ur ett stadsbilds- och boendeperspektiv ar
parkeringsgaraget dock en forutsattning for att omradet ska utvecklas till
en attraktiv, trygg och upplevelserik stadsmiljo. [nz2] innergdrden ska lokalt
medge planteringsdjup pd minst 0,8 meter éver bjidlklag samt méjliggéras
fér avkoppling, aktivering, lek och socialsamvaro. Planteringsdjup pa 0,8
meter dr anpassat till mindre trad sdsom prydnadsapel, korsbarstrad,
dppeltrad etcetera.

Plankartan medger att det “pd innergdrden och byggritter tilldts totalt tva
markparkeringar fér bilar” vilket bidrar till en trygg gardsmiljé som framjar
barns behov av lek och rekreation. Forgardsmark ska anvandas for
plantering och cykelparkering. Forgardsmark mot Gardesvagen ar korsmark
vilket innebar att “endast skdrmtak for cykelparkering far uppféras”.

Lekytor bor placeras i ett [age med goda solinslapp som torkar upp snabbt
efter snésmaltning och regn. Innergarden miter cirka 1 500 m? meter och
bedoms vara tillrackligt stor for att iordningstélla en kvalitativ friyta -
forenlig med oversiktsplanens intentioner. Garden omgardas av relativt
hoga byggnader vilket innebar att stora delar av garden ar skuggad under
arets morkare manader. Till Hagaparken ar gangavstandet cirka 100 meter.
Parken kompletterar innergarden vid behov av soliga utevistelser vintertid.
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Plankartan reglerar att Minsta fastighetsstorlek dr 3 400 m?. Syftet med att
reglera minsta fastighetsstorlek ar att sdakerstalla att samtliga bostader
inom fastigheten har en andamalsenlig tillgang till friyta.

Gator och trafik

Rothoffsvagen utgor en av de storre och viktigare gatorna pa Haga for saval
gang-, cykel- och biltrafik. Gatan stracker sig parallellt med planomradets
Ostra sida. Pa Rothoffsvagens vastra sida finns en gangbana. Cykelstraket
pa Rothoffsvdgens Ostra sida tillhér Umeas huvudnat for cykeltrafik. |
samband med genomférandet av pagaende detaljplan for Guldskrinet 1
kommer bland annat cykelstraket att fa en ny och forbattrad utformning.

Vaster om planomradet ligger Gardesvagen som ar en lagtrafikerad
lokalgata med gangbanor pa bada sidor. Gatan kantas foretradesvis av
smahusbebyggelse. Gardesvagen ligger inom parkeringsforbudsomrade
men pa gatans Ostra sida finns en stracka med datumparkering.

Kollektivtrafik

Planomradet ligger drygt 150 meter fran busshallplats som trafikeras av
linje 7 som ar en av Umeas lokallinjer for kollektivtrafik. Linje 7 &r inte en sk
stomlinje.

Parkering och angéring

Bostadsparkering sker i huvudsak i nedgravt parkeringsgarage under
bebyggelsen och innergarden. Tva markparkeringar tillats uppforas pa
innergarden. Angoring sker via befintlig parkeringsnedfart inom
Bytesgardet 12 som i skrivande stund &gs av s6kande. For att sdkerstalla att
fastigheten gar att angoras sjalvstandigt tillats in- och utfart mot
Rothoffsvagen och Gardesvagen. Planomradet kan angdras med gang och
cykel via bade Rothoffsvdagen och Gardesvagen. Cykelparkeringar placeras i
anslutning till entréer och i kallargaraget. Himtning av avfall och tillfallig
lastzon vid bostadsbyte hanteras langs den sddra delen av planomradet.
Hur parkeringsbehovet ska I6sas redovisas vid ansékan om bygglov, dar
den vid tidpunkten gallande parkeringsnormen tillampas. Planhandlingarna
sakerstdller endast att yta finns fér att kunna tilldmpa nu gallande
parkeringsnorm for personbil och cykel.

Tillganglighet

Nybyggda entréer ska vara tillgdngliga och angdringsavstand far inte
overstiga 25 meter. Vid nybyggnation av bostader ska alla ldagenheter
beldgna hogre upp an tva vaningsplan ha tillgang till hiss. Markplaneringen
ska utforas sa att personer med nedsatt rorelse- eller orienteringsférmaga
kan na malpunkter som entréer m.m. utan problem.
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Buller

Riktvarden for buller fran vag- och spartrafik

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

Ekvivalent Ekvivalent [judnivd | Maximal ljudniva
ljudniva vid vid uteplats om vid uteplats om
bostadsbyggnads sddan anordnas saddan anordnas
fasad
For bostdder upp till 35 65 dBA 50 dBA 70 dBA
m2
For bostider dver 35 m? 60 dBA 50 dBA 70 dBA

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

Foérandringar och konsekvenser

Bullerutredningen har utfort berakningar av externt buller. Berakningarna
omfattar vagtrafikbuller fran framfoér allt Rothoffsvdagen samt
anlaggningsbuller fran Gammliavallen och intilliggande Skidstadion.
Berdkningarna av trafikbuller avser bade dagens trafik och framtida trafik
med hansyn till ombyggnad av narliggande industritomter.

Berdkningarna visar att lagenheter i bostadshus mot Rothoffsvagen maste
vara genomgaende och med halften av boningsrummen placerade mot tyst
sida, alternativ att det uppfors lagenheter pa hogst 35 m2.

En uteplats pa innergarden bedéms kunna upprattas dar ljudkraven
uppnas. For byggnaden mot Gardesvagen behdvs inga restriktioner.
Ljudnivaerna under storre idrottsevenemang med mycket publik och
hogtalarutrop bedoms vara mattliga.

| syfte att uppna riktvarden gallande buller inom byggratten langs med
Rothoffsvagen reglerar plankartan att [mi] fér bostdder stérre én 35 m? dér
trafikbullernivdn éverskrider 60 dB(A) ekvivalent ljudniva ska minst hdlften
av bostadsrummen vara vind mot sa kallad tyst sida dér 55 dB(A)
ekvivalent ljudniva inte éverskrids vid fasad och 70 dB(A) maximal ljudnivd
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inte éverskrids mellan klockan 22:00 och 06:00. Fér bostdder om hégst 35
m? gdller att buller vid fasad inte far éverskrida 65 dB(A) ekvivalent
ljudnivd. Samtliga bostdder ska ha tillgang till uteplats dér 50 dB(A)
ekvivalent ljudniva samt 70 dB(A) maximal ljudnivd inte éverskrids.

Ljusutredning

Gammliavallens arenabelysning ar utrustad med arenabelysning som
sprider ljusférorening i omradet. Belysningen ska bytas ut och det har
bestallts en ljusutredning for att utreda eventuella oldgenheter pa
bostader inom planomradet. Ljusutredningen (2023) visar att
medelbelysningsnivdaerna och bldandtalen ligger inom acceptabla varden.
Ljusutredningen rekommenderar att langsida fasad langs Rothoffsvagen
forses med sma fonster och utan balkonger. Rekommendationen &r inte
forenlig med detaljplanens syfte att astadkomma en stadsmassig struktur
och darféor kommer rekommendationen inte féljas. Gallande riktlinjer

uppfylls.

Skuggstudie

Skuggstudien foljer med som bilaga till detaljplanen och belyser hur
ljusférhallanden inom kvarteret och pa angransande fastigheter paverkas
av hogsta mojliga bebyggelsetillskott. | planforslaget beaktas ljus, luft och
genomsikt som viktiga kvalitéer dar planen innehaller regleringar i form av
bland annat byggnadshdjder och prickmark. Skuggstudien visar exempel
fran var- och hostdagjamning samt hégsommar 20 juli.

Ljusférhallandena &r goda inom planomradet. Planférslaget medfor inte
nagon vasentligt 6kad skuggning pa angransande fastigheter. Sammantaget
ar bedémningen att ljusforhallandena med maximal ny bebyggelse ar
fortsatt goda inom planomradet och inom narliggande fastigheter.

Geotekniska forhallanden

Planomradet bestar av sand, grus, silt och lera med liknande forhallanden
som for storre delen av Haga. Detaljer kring grundlaggning utifran dem
geotekniska forutsattningarna hanteras i startbeskedet vid det tekniska
samradet innan bygg- och markarbeten pabdrjas.

Fororenad mark

| samband med sanering av grannfastigheten, Bytesgdrdet 12,
kvarlamnades en restférorening i schaktvaggen mot fastighetsgrans vilket
indikerade att det kunde finnas féroreningar i marken daven inom
fastigheten Bytesgardet 9. Vid den undersdkning som gjorts har dock inga
forhojda halter av fororeningar patraffats forutom i punkt 20710 dar
forhojda halter av arsenik och bly patraffats, daremot inte i halter som
overskrider naturvardsverkets generella riktvarden for kanslig
markanvandning (KM).
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Pa fastigheten har det lamnats kvar en cistern som innehallit
petroleumprodukter. | samband med kommande gravarbeten maste
cisternen avlagsnas och en kompletterande provtagning géras under
cisternen nar den har avlagsnat for att sdkerstdlla att inga okanda
petroleumfororeningar kvarlamnas. Det sakerstalls med planbestammelsen
[a] Startbesked for bostdder far inte ges forréin marken dr sanerad och
sdkerstdlld, d.v.s. att de uppfyller naturvardsverket riktlinjer fér kénslig
markanvdéndning.

Vid schakt mot fastigheten Bytesgardet 12 bor provtagning/forklassning
ske av massorna inom de narmsta 5 metrarna fran cisternen inklusive
tillhérande ledningar pa djupnivaerna 0,5—-2 meter. Innan dessa arbeten
paborjas ska en § 28-anmalan lamnas in till miljé- och
halsoskyddsndmnden.

Provtagning visar att sulfidjord finns pa varierande djup fran 1 meter och
nedat. Vid schakt djupare dn 1 m under markytan finns det risk att
sulfidjord patréaffas. Sulfidjord maste omhandertas pa godkand
mottagningsanlaggning

Radon

Radon &r en radioaktiv gas som finns naturligt i mark och grundvatten och
som, beroende pa markens genomslapplighet och husgrundens tathet, kan
sippra in i huset och skapa en ohédlsosam inomhusmiljo. Eftersom forhojda
radonhalter inomhus ar en oldgenhet for manniskors halsa sa finns det
gransvarden som ska foljas for nybyggda bostader.

Enligt kommunal kartering utgor planomradet lagriskomrade for
markradon, omrade med finsand, silt eller lera.

Risk for skred

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

Risk fér 6versvamning och dagvatten

Lansstyrelsens skyfallskartlaggning (2017) visar att det lokalt inom
planomradet uppstar vattendjup pa 0,1 —> 0,33 meter vid ett 100-arsregn.

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 fortatas och tidigare
oexploaterade ytor bebyggs och hardgdrs minskar moéjligheterna till
naturlig infiltration i marken och dagvattnet avleds direkt till vattendrag.
Detta stéller krav pa en robust och langsiktigt hallbar dagvattenhantering.
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Foérandringar och konsekvenser

Inom planomradet kommer det nedgravda parkeringsgaraget utgdra en
lagpunkt som riskerar att dversvammas vid ett 100-arsregn. Plankartan ar
forsedd med planbestammelsen [ba] kdllarldgenheter fdar ej utféras for att
sakra att inga bostader utférs under mark. | bygglovskedet ska byggaktéren
redovisa att nedfart till parkeringsgarage placeras pa en héjdniva som inte
oversvammas vid ett 100-arsregn.

Vid markplanering ar det viktigt att exploateringen inte bygger in
ytterligare lagpunkter dar dagvatten ansamlas och for att sakerstalla att
det beaktas i bygglovskedet ar plankartan forsedd med bestimmelsen [ns]
marken ska héjdsdttas sa att dagvatten vid skyfall avleds till allmén
gatumark.

Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer (MKN) ar ett juridiskt bindande styrmedel, vars syfte
ar att komma tillrdtta med miljopaverkan fran mer diffusa utslappskallor
sasom trafik och jordbruk. Normen ska avspegla den ldgst godtagbara
miljokvaliteten eller det dnskade miljotillstandet, men tar vanligtvis sikte
pa hur mansklig verksamhet ska utformas. Detaljplanen far inte medfora
att en norm Overtrads. Atgardsprogrammet finns att tillga p& kommunens
hemsida.

Luft

Miljokvalitetsnormerna for utomhusluft syftar till att skydda manniskors
hélsa och miljon genom att ange féroreningsnivaer som inte far éverskridas
(grénsvarden) och nivaer som inte bor dverstigas (riktvarden) och dessa
regleras i luftkvalitetsforordningen (2010:477). | delar av centrala Umea
overskrids gransvardena for luftfororeningar (kvavedioxid). Kommunen
arbetar darfér med ett atgardsprogram for att uppfylla normen, med syftet
att uppfylla miljékvalitetsnormerna som anger lagsta godtagbara
miljokvalitet.

NO2-halt langs Rothoffsvagen Overstiger nedre utvarderingstroskeln for
timme och dygn. Pa motsatt sida av Rothoffsvagen star Gammliavallens
huvudldktare med ett avstand pa cirka 20 meter fran Rothoffsvagen.
Gaturummet ar luftat och kommunens bedémning ar att tillkommande
trafik och bebyggelsens volym och placering inte innebar nagon risk for att
overskrida miljokvalitetsnormer

Vatten

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

Detaljplan for Bytesgardet 9 april 2023



17 (19)

Planomradet kan paverka Djupbacken, som rinner ut i Umealven. For
Umealven galler mattlig ekologisk status och uppnar ej god kemisk status.
Detaljplanen beddms inte férsamra vattenkvaliteten i intilliggande
vattendrag. Djupbéackens paverkan pa Umealven bedéms marginell. Planen
beror inte nagon skyddsvard grundvattenférekomst och bedéms heller inte
innebara forsamrad status for grundvattenférekomst i omradet.

Vatten och aviopp

Planomradet ingdr i kommunalt verksamhetsomrade fér vatten och avlopp.
Anslutningspunkt anges av huvudman.

Avfall

Miljohus kan placeras langs Gardesvagen som ar mindre trafikerad och
medger battre forutsattningar for sopbilen att stanna langs gatan utan att
det stor ovrig trafik. For att sakerstalla att avstandet till innergarden samt
till miljohuset inte ska bli for langt kravs genomgaende entréer — fran
Rothoffsvagen till innergarden. Ett annat alternativ ar att sopbilen hamtar
avfall via “tvargatan” mellan Bytesgardet 9 och 12. Sopbilen kan da sta pa
kvartersmark utan och koéra igenom planomradet utan att det kravs
backning.

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

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

Stralning

Kraftledningar och elektriska anlaggningar kan ge upphov till
elektromagnetisk stralning. Utifran Stralskyddsmyndighetens bedémning
for miljoer dar manniskor varaktigt vistas (bostader, skolor, forskolor,
arbetsplatser m.m.) ska magnetfalt inte 6verstiga 0,2 uT i arsmedelvarde
med hansyn till halsoeffekter. Ingen stralningskalla finns i narheten av
planomradet som skulle kunna medfora risk att riktvardet for stralning
overskrids. Planforslaget bedoms inte krava atgarder for elektromagnetisk
stralning.
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GENOMFORANDEFRAGOR

Under detta avsnitt redovisas de organisatoriska, tekniska, ekonomiska och
fastighetsrattsliga atgarder som behdvs for att detaljplanen ska kunna
genomforas.

Huvudmannaskap for allman plats

Planen omfattar endast kvartersmark, inom vilken fastighetsagaren svarar
for alla atgarder. Kommunen ar huvudman for angransande allmén plats.

Huvudman foér vatten och avlopp

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

Teleledningar

Skanova har markforlagda teleanlaggningar inom planomradet som kan be-
roras av byggnationer. Ledningarna saknar servitut och Skanova ska
bekosta eventuella undanflyttningsatgarder.

Genomforandetid

Planens genomforandetid ar fem ar fran det datum som beslut om
antagande av detaljplanen har fatt laga kraft.

Under genomférandetiden har fastighetsdagare en garanterad byggratt
enligt detaljplanen. Kommunen kan efter genomforandetidens utgang
andra eller upphava detaljplanen, utan att fastighetsagare far nagon
ersattning for eventuell byggratt som da inte kan utnyttjas. Efter
genomfdrandetidens utgdng fortsatter detaljplanen att galla till dess att
den dndras eller upphavs.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsindelningsbestammelser

Plankartan reglerar att Minsta fastighetsstorlek dr 3 400 m?. Syftet med att
reglera minsta fastighetsstorlek ar att sdkerstalla att samtliga bostader
inom fastigheten har en andamalsenlig tillgang till friyta. Inom planomradet
galler tomtindelning Inom del av Bytesgdrdet — 2480K-65/1946.
Tomtindelningen inom planomradet utgar nar planen far laga kraft.

Gemensamhetsanldggningar

En gemensamhetsanlaggning kan, efter provning av ansdkan, bildas genom
en sa kallad anlaggningsforrattning. Det kan bli aktuellt nar det finns
gemensamma behov hos flera fastigheter som behover l6sas i ett
gemensamt sammanhang, exempelvis tillfartsvagar, avloppsledningar
etcetera. En ansokan om bildande av gemensamhetsanlaggning lamnas till
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Lantmaterimyndigheten i Umed kommun som beslutar om atgarden.
Fordelning av kostnader och regler for skotsel beslutas i forrattningen och
fordelas pa deltagande fastigheter.

Anlaggningsforrattning sker efter ansdkan om lantmateriforrattning.
Ansokan gors hos Lantmaterimyndigheten i Umed kommun av
exploator/fastighetsagare.

Ekonomiska konsekvenser for kommunen:
Kostnader
e Ny in-/utfarter kan leda till 6kad driftkostnad.

Ekonomiska konsekvenser for exploatéren:

Intdkter
e Fran nya byggratter.

Kostnader
e Ombyggnad av in-/utfarter.
e Rivning av befintliga byggnader inom kvartersmark.
e Framtagande av detaljplan med tillhérande utredningar.
e Fastighetsbildningsatgarder.
e Eventuell sanering av féororenad mark.

MEDVERKANDE

Fysisk planering: Jens Salander och Villiam Brannstrom
Gator och parker: Frida Bergstrom, Sara Jansson
Lantmateri: Ethel Bjorklund

Miljo- och hédlsoskydd: Per Hanstrom

KALLOR

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

Denna handling har godkdints av planchef Clara Ganslandt med
planarkitekt Jonas Sdderlind som handléggare. Handlingen ér godkdnd i
kommunens elektroniska system och har dérfér ingen namnunderskrift.

Fysisk planering Umea kommun april 2023

Detaljplan for Bytesgardet 9 april 2023
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