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Detaljplaneprocessen

Om detaljplaner

En detaljplan reglerar hur mark och vatten far anvdandas och hur bebyggelse och bygg-
nadsverk far se ut. Detaljplanen reglerar rattigheter och skyldigheter. Plankartan ar bin-
dande 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 allmanna och enskilda intressen. Detaljplanen handlaggs med
begransat forfarande, standardforfarande eller utokat forfarande. Illustrationen nedan

visar planprocessen for utokat forfarande.
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Synpunkter Synpunkter

Kungoérelse

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

Samrad

Planforslaget samrads med lansstyrelsen, lantmaterimyndigheten, kidnda sakagare och
andra berdérda. Syftet med samradet &r att samla in information och synpunkter, for-
ankra forslaget och fa fram ett sa bra beslutsunderlag som majligt. De skriftliga syn-
punkter som inkommit under samradstiden redovisas och beméts i en samradsredogo-
relse. Darefter justeras forslaget utifran inkomna synpunkter.

Granskning

Planforslaget ska darefter tillgdngliggoras for granskning i minst tre veckor. Om detalj-
planen antas medféra betydande miljopaverkan galler minst 30 dagar. Granskningen ar
ytterligare ett tillfalle att [limna synpunkter pa planforslaget.

Antagande

Detaljplanen antas genom ett politiskt beslut av byggnadsnamnden eller kommunfull-
maktige.

Laga kraft

Om detaljplanen inte 6verklagas far beslutet att anta detaljplanen laga kraft, vilket inne-
bar att detaljplanen far rattsverkan. Darefter kan genomférandet av detaljplanen pabor-
jas.
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Planens huvuddrag

Detaljplanen for Stadsliden 6:2 m.fl. syftar till att mojliggéra bostadsbebyggelse i
kvartersstruktur, samt en kommunal férskola och ett vard- och omsorgsboende. |
vaster ut mot naturmarken planeras for en lagre bebyggelse som sedan trappas
upp mot Istidsgatan och Mariehemsvéagen dar upp till sex vaningar medges.

Inom planomradet finns Olofsdalsdammen, som &r en stor torrdamm foér dagvat-
ten samt stora omraden med &ldre skogsmark som tillsammans ar en del av en
utpekad gronkorridor i oversiktsplanen. Detaljplanen syftar dven till att skydda
och tillgéngliggéra dessa naturomraden. Planen foreslar anldggandet av savél en
omradespark som en stadsdelspark; ytor som dven ska bidra till en god dagvat-
tenhantering inom planomradet.

Planen medger ca 70 000 m? BTA bostadsbebyggelse, vilket innebir 600-700 nya
bostadder. Utdver detta medger planen 120 bostdder i vard- och omsorgsboende.
Inom omradet planeras ocksa en kommunal forskola med atta avdelningar.

Umea &r en dynamisk tillvdxtkommun och bidrar till tillvéxten i hela regionen.
Kommunen har som malsattning att véxa till 200 000 invanare till ar 2050. For att
kunna na malet behdvs fler attraktiva miljéer for boende, féretag, rekreation,
handel och samhallsservice. De senaste tio aren har Umea haft som ambition att
minst halften av den nya bebyggelsen ska tillkomma genom fértatning. Syftet
med det ar att tillvaxten ska ske pa ett hallbart satt, bade ekonomiskt, socialt och
ekologiskt. Utifran tillvaxtmalet om 200 000 invanare planeras ett 6kat invana-
rantal med 15 000 personer i Umeas centrala stadsdelar, vilket ocksa inkluderar
omradet runt Umea universitetsstad som Olofsdal tillhor. Planen éverensstam-
mer med Oversiktsplanens intentioner for en fortitad och blandad stad.

3) Nya omraden

+ 15 000 pers
5) Byar i strak 2) Stadsdelarna
+ 3 000 pers + 20 000 pers
4) Sévar
+6 000 pers
‘
4) Holmsund
+2 000 pers
4) Hornefors
+6 000 pers 4) Obbola
+3 000 pers
6) Kust och alv
+ 2 000 pers

Illustration ur Oversiktsplanens Férdjupning for Umed (2011)
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Planhandlingar
e Plankarta
e Planbeskrivning
o Miljokonsekvensbeskrivning

Underlag och utredningar
e Planprogram for Olofsdal, Umea kommun, november 2012
e Dagvattenutredning Sandbacken, SWECO, 2013-12-16
o Arkeologisk utredning, Vasterbottens museum, 2015-10-02
e Dagvattenfragor Liljansberget, SWECO, 2015-12-15
e Oversiktlig geoteknisk undersékning, WSP, 2018-08-27
e Trafikutredning inom Olofsdal, Tyréns, 2019-01-15
e Dagvattenutredning Stadsliden 6:2, Tyréns, 2023-04-30
e PM geoteknik for underjordisk parkering, WSP, 2020-05-20
e Hojdutredning och forprojektering vag, Tyréns, 2020-2022
e Bullerutredning, Structor, 2023

Planens syfte

Utgangspunkten for planen ar att pa omradet skapa en tat stadsbebyggelse med
blandat innehall och en tydlig kvartersstruktur. Inom planomradet ska ocksa
vaxtlighet och natur, saval befintlig som tillkommande, tillatas spela en tydlig roll
for omradets karaktar.

Syftet med detaljplanen ar att skapa planmassiga forutsattningar for tat, varierad
och stadsmadssig bostadsbebyggelse, delvis bestaende av vardbostdder. Planen
syftar dven till att mojliggora for samhallsservice i form av férskola, samt att
skapa forutsattningar for en god dagvattenhantering och hégkvalitativa grénom-
raden dar gronkorridoren bevaras. Planen syftar ocksa till att Istidsgatans gatu-
rum utformas pa ett sadant satt att det upplevs som stadsmassigt, tryggt och le-
vande.

Plandata

Planomradet &r belaget inom Olofsdal, drygt 4 km fran Umea Centrum. Det om-
fattar hela fastigheten Stadsliden 6:2, samt delar av fastigheten Stadliden 6:1,
vilka bada dgs av Umea kommun. Inom planomradet finns dven fastigheterna
Stadsliden 6:9 och Stadsliden 6:11, som dgs av Umea energi och Vakin. Planen
avgransas av Mariehemsvagen i norr, Istidsgatan i 6ster, Strombergs vag i vaster
och Lilljansvagen/Drumlingatan i s6der.

Stadsdel: Olofsdal

Planomradets area: 99 700 m?
Avstand till Radhustorget: 3 km
Markagoforhallanden: Kommunal dgo

Detaljplan for Stadsliden 6:2 m.fl. Juni 2023
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Orienteringskarta

Forhallningssatt till tidigare stallningstaganden

Oversiktsplan, fordjupningar och tematiska tilligg

Planforslaget berors av tva fordjupningar av 6versiktsplanen. Dels fordjupning for
Umea?, som fungerar som ett paraply for dévriga férdjupade dversiktsplaner, dels
fordjupningen fér Universitetsstaden?.

Fordjupning for Umea — Umeas framtida tillvaxtomrade

Fordjupningens syfte ar att skapa forutsattningar for 1.) en hallbar och attraktiv
stad 2.) en god framforhallning for framtida expansionsbehov 3.) en 6kad attrakt-
ionskraft genom skapande av majligheter och férutsattningar samt 4.) ett star-
kande av Umeas roll som regionalt centrum och tillvdxtmotor i norr.

| fordjupningen anges ocksa ett antal strategier for att kommunen ska na tillvaxt-
malet 200 000 invanare senast ar 2050 pa ett hallbart satt:

e "Fem-kilometersstaden — den tata staden”: Tillvaxten bor sa langt som
moijligt samlas inom denna radie fran centrum respektive universi-
tet/sjukhus.

e "Mer stad”: Komplettering som vitaliserande kraft. Staden vaxter gradvis
samman till ett mer sammanhéangande stadslandskap.

e ”Skapa hog tathet i nya stadsdelar”: Nya anslutande stadskvarter starker
och utvecklar befintligt serviceutbud och stadsliv.

! Umed kommun. Férdjupning for Umed — Umeds framtida tillvixtomrdde. Antagen av kommun-
fullméktige 2011.
2 Ume& kommun. Férdjupning fér Universitetsstaden. Antagen av kommunfullméktige 2013

Detaljplan for Stadsliden 6:2 m.fl. Juni 2023



8 (34)

e "Tillvaxt i kollektivtrafikstrak och omvandling av trafikleder”: Ny tat kvar-
tersbebyggelse planeras langs de strak som gynnar kollektivtrafiken.

e "Satsa pa offentliga rum och parker”: | den tata staden ska de offentliga
rummen vara attraktiva, trygga och upplevelserika, med utrymme for re-
kreation och gronska.

e "Alla ska vara med”: All planering ska genomsyras av 6ppenhet, demo-
krati och jamstalldhet.

Beddmning av hur planforslaget 6verensstammer med férdjupningen for Umea

Forslaget ligger i linje med saval syftet, malbilden och strategierna som uttrycks i
fordjupningen for Umea. Planforslaget skapar goda forutsattningar for:

e En 6kad fortatning inom “"fem-kilometersstaden” och ar ett steg i att
skapa ett mer sammanhangande stadslandskap.

e Hallbart resande da planomradet ligger intill ett starkt kollektivtrafikstrak.

o Tillvaxt genom fortatning.

e Ett tillskott av offentliga parker.

e Okad funktionsblandning och stadsmassighet. Aven om det inom planom-
radet planeras for i huvudsak bostader sa starks narliggande handelsom-
raden och lokala verksamheter av ett 6kat befolkningsunderlag.

Fordjupning for Universitetsstaden

Planomradet ligger inom férdjupningen for Universitetsstaden. Umea universi-
tetsstad beskrivs som en stadsdel under stark utveckling och klustret med verk-
samheter kring sjukvard, halsa, akademisk utbildning, forskning (bade offentlig
och privat) ar av stor betydelse for bade Umed kommun och hela regionen.

“"Madlet fér planen och dess genomférande dr att skapa en stadsdel fér boende,
utbildning, forskning, sjukvdrd samt omréadesanknuten féretagsutveckling av hég
klass. Planen ska fungera som stéd fér pdgdende och planerade utvecklingssats-
ningar.”?

For att bryta den funktionsseparerade struktur som utmarker stadsdelen idag,
forordar fordjupningen i stallet en blandstadsmodell for den fortsatta utveckl-
ingen. Detta innebar mer varierande anvandningar inom kvarteren, bebyggelse i
kvartersgrans, stadsgator i stallet for separerade trafiksystem, tydliga entréer
mot gata, prioritering av kollektivtrafik, effektiviserade parkeringslésningar samt
aktiva fasader med exempelvis handel och service utmed huvudstraken.

Pa plankartan betecknas planomradet med “Stadsbebyggelse med blandat inne-
hdll och tydliga kvartersgrdnser”. Istidsgatan beskrivs som “Stadsgata med kant-
sten och trottoar med funktion som uppsamlingsgata fér lokalgator i stadsde-
len.”

3 Umed kommun. Férdjupning for Universitetsstaden. Sid 4

Detaljplan for Stadsliden 6:2 m.fl. Juni 2023
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NYDALASJON

| UMEA
“| UNIVERSITETSSTAD

‘| Plankarta

Bilaga till
Bversikisplan Umea kommun
Férdjupning 8 Umed unvershatsstad

2 | Tillndr antagningshandiing november 2013

Bild: Plankarta ur Férdjupning for Umea universitetsstad. Aktuellt planomrdde markerat i rétt.

Fordjupningen satter ocksa upp malsattningen att det grona sambandet mellan
Stadsliden och Nydalasjon ska starkas. Den grona korridoren har ett hogt ekolo-
giskt varde som spridningskorridor for djur och vaxter men ocksa som rekreat-
ionsomrade for umedborna.

“Fran Universitetsdammen till Mariehemsdngarna efterstrdvas ett 6ppet parks-
trak som inbjuder till spontanidrott och méten i det fria. Dammarna och béckmil-
jéerna ska utgéra de dominerande karaktéirsdragen med en variationsrik naturlig
vegetation Iéings strandpartierna [...] Véster om dammen i Olofsdal bevaras en
skogsfond mot vdgen som ocksa fungerar som ekologisk korridor i anslutning till
Liliansberget med en mer éppen parkmark mot bebyggelse i Olofsdal som bjuder
till vila, rekreation och avskildhet. Vid gestaltning av omrddet mdste hénsyn tas
till att omrddet fungerar som férdréjningsytor fér dagvatten.”*

4 Umeé kommun. Férdjupning for Universitetsstaden. Sid 40
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NYDALASJON

TECKENFORKLARING

Parker och gron

Grénakorridorer

“ Grona e

rdna kopelingsr

Karsningspunktar

| UMEA
= | UNIVERSITETSSTAD

—| Grénstrukturkarta

Bilaga till
Garsiktsplan Umea kommun
Fordjupning for Umed universitetsstad

Tillhér antagningshandling november 2013

Bedémning av hur planforslaget 6verensstimmer med férdjupningen for Uni-

versitetsstaden

Planforslaget ligger i linje med syftet och malsattningarna for den fordjupade

oversiktsplanen for universitetsstaden genom att det:

e Bidrar till att skydda och starka den gréna kopplingen mellan Stadsliden
och Mariehemsangarna, och i forlangningen Nydalasjon. Denna koppling
bor forstarkas ytterligare med en trygg 6vergang éver Mariehemsvagen.

e Delvis mojliggor blandstad dar verksamheter kan inrymmas i bostadskvar-

teren.

Idén om den vagkoppling som férdjupningen féreslar mellan Lilljansvagen och
Mariehemsvagen igenom planomradet har dvergetts efter mer djupgaende tra-

fikutredningar.

Detaljplaner och omradesbestammelser

Gdllande detaljplan

Planomradet ar i huvudsak inte detaljplanelagt sedan tidigare, omradet dgdes av
Landstinget nar den tidigare bebyggelsen uppférdes. Ett mindre omrade nord-
vast vid Mariehemsvégen ingar i stadsplanen fér Mariehemsomradet (2480K-
P136/1965). | vaster ingar ett mindre omrade i detaljplanen fér Berghemsomra-
det (2580K-P2/1959). Drumlingatan ingar i detaljplanen f6r Stadsliden 6:3 m.fl.
(2480K-P15/10, antagen 2015) och Istidsgatan &r planlagd inom detaljplan for

Nydalahdjd (2480K-P86/1990).

Detaljplan for Stadsliden 6:2 m.fl. Juni 2023
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Planprogram

Ett planprogram upprattades av Umea kommun 2012. Planprogrammet omfattar
omraden pa bada sidor om Istidsgatan, varav det dstra redan ar bebyggt. Plan-
programmet togs fram i syfte att klargora 6vergripande principer for den fysiska
miljon i Olofsdal, dar trafiklosningar, dagvattenldsningar, miljopaverkan och ex-
ploateringsgrad for ny bebyggelse var de stora fragorna.

Planprogrammet foreslar for det aktuella planomradet ca 500 tillkommande bo-
stader i kvartersstadsstruktur, med en tydlig uppdelning mellan privata och of-
fentliga rum och attraktiva och funktionella bostadsgardar. Programmet under-
stryker ocksa vikten av mangfald i upplatelseformer och bostadsstorlekar samt
att omradet ska vara attraktivt for dldre. Det offentliga rummet ska vara valkom-
nande och livfullt.

Till planprogrammet togs en strukturskiss fram over omradet, som visade pa
kvartersbebyggelse med uppbrutna huskroppar och lummiga gardar. Vagnatets
huvudstrak ar formulerade som forlangningar av straken pa andra sidan Istidsga-
tan, vilket bidrar till god orienterbarhet samt skapar en stark koppling till natur-
friluftsomradet fran hela Olofsdal. Riktningarna och husens placering skapar
goda ljusférhallanden, vindskydd och varierande rumsligheter.

Bebyggelsen i forslaget ar 2-4 vaningar hoég med enstaka punktmarkeringar pa 6
respektive 9 vaningar och en exploateringsgrad pa 0,65. Det poangteras att om-
radet blir synligt fran Berghem och aven i viss man fran E4/Nydalasjon.

Bedémning av hur planforslaget 6verensstimmer med planprogrammet

De kvaliteter som foresprakas i planprogrammet har plockats upp i nuvarande
planforslag dven om det inte helt foljer strukturstudiens utformning. Kommunala
behov med stora ytkrav har tillkommit och gjort att kvarteren fatt férdelas an-
norlunda. Gatunatet har p.g.a. stora hojdvariationer inom omradet fatt anpassas.
Byggnadshojderna ut mot Istidsgatan har bedomts kunna 6kas nagot, vilket re-
sulterat i att dven exploateringsgraden totalt ar nagot hogre i nuvarande planfor-
slag dn i planprogrammet. Sedan planprogrammet skrevs har det dven gjorts
satsningar pa en ombyggnad av Mariehemsvagen och en utékning av handelsom-
radet pa Mariehems centrum, vilket skapar ett minskat behov av verksamhetslo-
kaler pa Olofsdal. Men i stora drag foljer planforslaget planprogrammets intent-
ioner.

Riksintressen

Riksintressen ar geografiska omraden som pa grund av sina speciella forutsatt-
ningar ar av nationellt intresse. Omradena avser saval olika bevarandeintressen
som omraden som &ar viktiga for exploatering for ett visst andamal. Bestimmel-
serna om riksintressen finns i 3—4 kapitlen miljobalken. Utpekade omraden som
beddms ha saddan betydelse for olika samhallsintressen ska skyddas mot atgarder
som patagligt kan skada deras varden eller mojligheterna att anvdanda dessa for
avsett andamal.

Detaljplan for Stadsliden 6:2 m.fl. Juni 2023
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Riksintresse for flyget

Planomradet omfattas av riksintresseomradet for Umea flygplats i fraga om influ-
ensomrade med hansyn till flyghinder. Med influensomrade avses det omrade
dar hoga anldaggningar sasom vindkraftverk, master, torn och andra byggnader
(aven ventilationshuvar, master, hisstoppar pa byggnader etc.) kan innebara fy-
siska hinder for luftfarten.

Planen reglerar byggnaders hojd sa att hinderytan inte 6verstigs vare sig under
eller efter byggskedet, dels med begransning av byggnadshojden for varje enskild
byggratt, dels med en generell bestammelse om att totalhdjd inte far dverskrida
+52,4m. Planens genomforande innebar darfor ingen paverkan pa riksintresset.

Strandskydd

Planomradet ligger utanfor strandskyddat omrade.

Andra sarskilda omradesskydd

Inom planomradet finns skog av varierande varde som utgor en viktig gronkorri-
dor mellan Lilljansomradet och Mariehemsangarna. Denna planlaggs som natur-
mark och planens intention ar att bevara den grona korridorens funktion och
varde. Inom bebyggelseomradet finns dven en biotopskyddad bjorkallé. Dispens
for fallning av de 22 bjorkarna i allén medgavs av Lansstyrelsen 2020-10-07, med
villkoret att samtliga trad ska aterplanteras inom omradet. Planen anger att allén
ska aterplanteras langs Istidsgatans vastra sida.

Behovsbedomning

Nar en detaljplan upprattas eller andras ska kommunen ta stallning till om dess
genomférande kan antas medféra en betydande miljopaverkan. For att ta reda
pa det ska en behovsbedomning géras. Om behovsbedémningen resulterar i att
planen kan antas innebara en betydande miljopaverkan ska detaljplaneforslaget
miljobeddmas. En miljokonsekvensbeskrivning (MKB) ska redovisa kommunens
beddmning av den paverkan pa miljon som planens genomférande kan fa.

Enligt kommunens bedémning kan detaljplanens genomférande antas innebara
en betydande miljopaverkan, varfor en MKB har upprattats. Avgérande faktorer
for stallningstagandet géller hanteringen av dagvatten, paverkan pa gronkorridor
utpekad i den fordjupade 6versiktsplanen for Universitetsstaden samt uppfo-
rande av parkeringsanlaggningar.

Lansstyrelsen har tagit del av beslutet och delar kommunens bedémning att pla-
nen innebar betydande miljopaverkan.

Beslutet har offentliggjorts pa kommunens anslagstavla fran 2016-05-16 till och
med 2016-06-06.
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MKB

En miljokonsekvensbeskrivning har tagits fram (Tyréns dec 2021), och den be-
handlar detaljplanens paverkan pa gronkorridor och dagvatten. Utredningen
fastslar att det inte finns anledning att anta att planen skulle bidra till att miljo-
kvalitetsnormer 6verskrids. Bade nollalternativet och detaljplaneforslaget be-
déms sammantaget medfora obetydliga till positiva konsekvenser for naturmil-
jon. Ur ett socialt perspektiv beddms nollalternativet ge obetydliga effekter och
konsekvenser, medan detaljplanen beddms ge positiva effekter. Detta eftersom
detaljplanen till viss del innebar att gronyta tillgangliggors for fler manniskor och
att gronyta integreras med bebyggelsen, vilket mojliggor rekreation och friluftsliv
for fler invanare.

Utredningen betonar vikten av att sakerstalla den grona korridoren vaster om
Olofsdalsdammen, samt att hitta dagvattenldsningar som inte innebar en dkad
belastning pa Olofsdalsdammen. Plankartan mojliggor ett bevarande av den
grona korridoren genom att den planldaggs som naturmark [NATUR] och for dag-
vattenhantering [dagvatten].

Planforfarande

Planen handlaggs med utokat férfarande da den medfor stérre kommunala inve-
steringar i gator och parker, foreslar en utékning av kommunalt verksamhetsom-
rade for vatten och VA, samt har ett visst allmant intresse da stora allménna ytor
tillkommer. Den initiala bedémningen var ocksa att planen kan antas medfora
betydande miljopaverkan. Det har drendet befinner sig just nu i samradsskedet.

Samradskrets

Detaljplanens samradskrets bestar av narliggande fastighetsdagare samt andra ak-
torer som beddms berdras direkt av ett genomforande av detaljplanen. | figuren
nedan redovisas detaljplanens samradskrets.
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Planens samrddskrets. Bldmarkerade fastigheter omfattas av samradet.

Forutsattningar och forandringar

Under respektive rubrik i detta avsnitt beskrivs och motiveras planens utform-
ning mot bakgrund av radande planeringsférutsattningar. Forst beskrivs forut-
sattningarna och darefter forandringar och konsekvenser till foljd av detaljpla-
nens genomfdrande.

Stads- och landskapsbild

Omradet ligger mellan flera storre utbyggda bostadsomraden, men upplevs pga.
hojdskillnader och omgivande vaxtlighet som ganska avgransat. Storre delen av
planomradet bestar av uppvuxen skog och mycket av naturlandskapet bevaras i
planen, men genom att anordna ett parkstrak i 6st-vastlig riktning genom plan-
omradet skaps ytterligare tillgang till gronomradena. Den gronkorridor som gar
genom omradet i nord-sydlig riktning ska bevaras. Dessa omraden sdkras i
plankartan genom anvandningarna [NATUR] och [PARK].
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MARIE-
OMRADET

tGEMENTET Mariehem

CENTRALA STAN

Hela planomradet sluttar ganska kraftigt fran oster till vaster, vilket gor att gatu-
natet maste anpassas till terrangen, och en nedtrappning i byggnadshojd fran Is-
tidsgatan mot naturomradet kdnns naturlig. Dagvattnet roér sig fran bostadsom-
radet ned mot Olofsdalsdammen i planomradets vastra del.

Mariehemsvagen norr om planomradet ar en stdérre motortrafikled som ansluter
till E12an via Mariehems handelsomrade i dster. Mellan E12an och planomradet
finns hogre bebyggelse som skdrmar av omradet fran motorvégen.

Befintlig bebyggelse

Inom planomradet finns idag ingen bebyggelse kvar, de skolbaracker som uppfor-
des har pa 60-talet ar rivna. | omgivande bostadsomraden finns en varierad be-
byggelse fran olika tidsperioder.

Viaster om planomradet ligger Berghems tradgardsstad med villabebyggelse, hu-
vudsakligen i ett plan, fran 50- och 60-talet. At nordost, norr om Mariehemsvi-
gen, finns Mariehem som ar praglat av 60- och 70-talets planeringsmodell med
miljonprogramsbebyggelse i 3 vaningar.

Oster om planomradet finns handelsomradet kring Ica Kvantum Mariehem som
tillkommit under tidigt 2000-tal. | den har 6stra delen av Olofsdal ut mot E12-an
har det byggts mycket under senare ar med hogre flerbostadshus, i 6-9 vanings-
plan. Lite langre soderut finns Nydalahojd med 90-talsbebyggelse i form av
mestadels lagre flerbostadshus i lummiga miljéer. | planomradets sydvéastra hoérn
finns Lilljansomradet som tillkommit under tidigt 2000-tal, ocksa har bestar be-
byggelsen av flerbostadshus i 5-7 vaningar.
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Vdr;ngshéjer omg\./ande bebyggelse

Férandringar och konsekvenser

Planomradet &r stort och det tillkommande bostadsomradet blir en komplette-
rande del som knyter samman Mariehem med 6stra Olofsdal och Nydalahoéjden.
Bebyggelsen ska vara tydlig och skapa struktur pa Istidsgatans vastra sida. Fol-
jande utformningsbestammelser syftar till att skapa stadsmassig kvartersbebyg-
gelse:

f2 Entréer ska vara genomgdende och indragna mot gata

Entréer mot gata skapar en framsida mot allman plats som bidrar till en mer ur-
ban och livfull kdnsla, och ett indrag skapar en skyddad entrézon fér de boende.

f3 Sockelvdning mot allmdn platsmark eller férgdrdsmark ska vara markerad och
utformas med sdrskild omsorg.

Variation i hojdled bidrar till att skapa en manskligare skala och da sockelva-
ningen ar den som syns och upplevs narmast for forbipasserande bor den utfor-
mas pa ett satt som bidrar positivt till gaturummet. Det kan handla om en hogre
detaljeringsgrad, ett avvikande material eller fargsattning, belysning som marke-
rar etc.

fs Bebyggelsen ska utformas med sammanbyggda kvartershérn.

Att vissa kvartershorn ska vara slutna ger en tydlig gardsstruktur och bidrar till
att omsluta gardsmiljéerna. Slapp lamnas dock pa utvalda stallen for att 6ppna
upp kvarteren mot gronomradena.
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Byggnadshojderna regleras till en niva som kdnns robust men samtidigt kan bidra
till en behaglig och ménsklig skala pa gaturum och innergardar. De flesta byggrat-
ter medger fyra vaningsplan. En nagot hogre bebyggelse pa sex vaningar tillats ut
mot Mariehemsvagen, som har en bred sektion och tal en hégre exploatering.
Stor vikt laggs vid att fa in gronska och skapa goda ljusférhallanden i bostadsmil-
jéerna, och vaningsantalen trappas darfor ned mot sydvast.

Da omradet ligger inom influensomrade for flyghinder sa begrénsas totalhdjden
till + 52,4m.

Placeringsbestammelserna p;:
och p2 Fasad ska placeras minst
1 meter frdn fastighetsgréns
resp. anvéndningsgrdns,
sakerstaller ett utrymme mellan
fasad och gata for tekniska
installationer, underhallsarbete,
utskjutande fasaddelar etc.

Planbestammelse f; reglerar
fasadmaterial till tegel, puts eller
tra och syftar till att sakerstalla
en tyngd och varme i materialen
som ocksa samspelar med &ldre
bebyggelse pa Mariehem.
Fasader kan dock utféras i valfri
kulér och variationer i saval
hojdled som i fasadlangderna
uppmuntras. Planen styr att
fasaden maste andra karaktar
efter maximalt 30 [angdmeter.

Volymskiss

Illustration vaningshéjder
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Fornlamningar

En arkeologisk utredning har utforts 2015 av Vasterbottens museum. Inga forn-
lamningar eller andra kulturhistoriska lamningar har patraffats inom planomra-
det.

Om en fornlamning patraffas under gravning eller annat arbete, ska arbetet ome-
delbart avbrytas. Den som leder arbetet ska skyndsamt anmala férhallandet till
lansstyrelsen.

Naturmiljé och park

Planomradets vastra halva bestar av naturmark med en utpekad grénkorridor i
nord-sydlig riktning. Har finns ocksa Olofsdalsdammen, och vissa mindre omra-
den med skog med hoéga naturvarden.

lllustration baserad pa naturvdrdesinventering gjord av Enetjérn natur AB, 2015. De baracker som
syns i bakgrundsfotot dr idag rivna.

Férandringar och konsekvenser

Endast den Ostra delen av planomradet bebyggs och den vastra bevaras som na-
turmark for att sakerstalla den gréna korridorens funktion. Omradet omkring
dammen forblir i stort oférandrat och bevaras som naturmark med dagvatten-
hantering, och vaster om dammen ska naturen bevaras som en del av gronkorri-
doren.

Delar av naturomradet, det centrala dar inga sarskilda naturvarden har patraf-
fats, planlaggs som park och ska anvandas for att anldgga en stadsdelspark med
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integrerade dagvattenldsningar. Aven inom parkomradet kommer dock mycket
befintlig vaxtlighet att bevaras.

Dialogarbete om parken

Aven om parkens utformning inte regleras i detaljplanen har parkens innehéll be-
handlats en del under planarbetet. Bland annat genomfordes varen 2023 en
workshop med en attondeklass pa Brantbergsskolan, som ligger strax norr om
planomradet, dar eleverna fick analysera platsen och komma med 6nskemal om
funktioner och tillskott. Dar framkom tydligt att eleverna uppskattar trygga och
val omhandertagna naturomraden, skog att promenera i, och djur att titta pa. De
saknar ocksa ytor for sport och aktiviteter, framst basket men daven manga andra
former av rorelse /lek. Det finns dnskemal om inbjudande, flexibla rorelseparker
dar manga funktioner finns samlade pa samma plats, kompletterat med mer av-
skilda, lugna platser vid sidan av som ar mysiga och ombonade.

Forhoppningsvis kan nagra av ungdomarnas tankar plockas upp i den kommande
parkprojekteringen.

Geotekniska forhallanden

Geotekniska faltundersdkningar utférdes under perioden juli - september 2014
av WSP. Tidigare har Bjurstroms Geotekniska Byra har 1964-10-24 utfort geotek-
nisk undersoékning inom stora delar av omradet. Resultaten av dessa undersok-
ningar har beaktats i WSPs utredning.

Stora delar av omradet 4r omdanat i samband med exploateringen pa 60-talet.
Det finns tidigare utforda schakter med flera meters djup for ledningar, kallar-
grunder och kulvertar, vilka idag ar aterfyllda med varierande jordmaterial och
packningsgrad. Stérre mangder uppschaktat material har anvants som fyllning
inom omradet. Befintliga byggnader, hardgjorda ytor, ledningar m.m ska rivas vil-
ket innebar omfattande masshantering och borttransport av jordmaterial. Fyll-
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ningen i moranomradet bedoms till stora delar besta av moréan, inom 6vriga de-
lar ar fyllningen mer heterogen. Delar av befintlig fyllning kan ateranvandas efter
sortering.

Schaktmassor av sulfidjord skall deponeras enligt Umea kommuns sarskilda an-
visningar for deponering av sulfidjord. Kontroll av forsurningspotential i laborato-
rium skall utféras innan materialet godkanns for deponering.

Forekommande naturliga jordarter, moran och silt- och lersediment, som domi-
nerar inom undersokt omrade ar tjalaktiva vilket beaktas vid projektering.

Schaktning under grundvattenytan forsvaras av den hoga finjordshalten i moran
och det bedémt hoga portrycket i sedimenten liksom férekomsten av vattenfo-
rande lager. Dessutom innehaller moranen sten och block. Noggrann grundvat-
tensankning till 0,5 m under schaktbotten kravs innan schaktning sker.

Marken klassificeras som normalradonmark. Uppfyllnader av grus- eller kross-
material kan ge upphov till hdgradonmark. Fyllnadsmassor bor darfor kontrolle-
ras avseende radon innan de anvands under byggnader.

Den utférda undersokningen ar 6versiktlig och skall darfor kompletteras med de-
taljundersdkning for varje planerad byggnad och anldaggning for upprattande av
bygghandlingar. Sarskild kontroll skall utforas av férekommande fyllnings utbred-
ning, maktighet och sammansattning liksom de |6sa sedimentens geotekniska
hallfasthets- och deformationsegenskaper.®

Fororenad mark

Det finns inga kdnda fororeningar inom planomradet.

Radon

Radon ar en radioaktiv gas som finns naturligt i mark och grundvatten och som,
beroende pa markens genomslapplighet och husgrundens tathet, kan sipprain i
huset och skapa en ohalsosam inomhusmiljo. Eftersom férhdjda radonhalter in-
omhus ar en olagenhet fér manniskors halsa sa finns det gransvarden som ska
foljas for nybyggda bostader.

Enligt kommunal kartering utgor planomradet till stor del lagriskomrade och till
viss del normalriskomrade for markradon.
Foérandringar och konsekvenser

Eftersom planomradet delvis ligger inom ett omrade som ar karterat som nor-
malriskomrade kan ett radonskyddat utférande kravas.

| samband med bygglovgivning faststélls grundlaggningsmetod for att sakerstélla
att radonhalten i den fardiga byggnaden inte blir for hog.

> Oversiktlig geoteknisk utredning, WSP, 2018-08-27
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Risk for skred

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

Rekreation

Idag ar planomradet till stora delar obebyggt och tackt av sly och gles skog. Den
cykelbana som gar genom omradet ar vdlanvand och dven naturmarken anvands
sparsamt som rekreationsomrade, men omradet ar i behov av skotsel och ge-
staltning for att kunna nyttjas battre.

Férandringar och konsekvenser

Planen foreslar tva nya parker; en omradespark som stracker sig i 6st-vastlig rikt-
ning mitt i kvartersbebyggelsen, och en stadsdelspark vaster om bebyggelsen.
Stadsdelsparken kan ses som en forlangning av Mariehemsdngarna i norr, men
utmaningen att overbrygga Mariehemsvagen som barridr kvarstar.

Totalt sett tillfor planen stora rekreationsytor till omradet, pa mark som inte an-
vands sarskilt mycket idag.

Friyta

For bostadder, lokaler for fritidshem, forskola, skola eller annan jamforlig verk-
samhet, ska det inom fastigheten eller i narheten av den finnas tillrackligt stor
friyta som ar lamplig for lek och utevistelse. Friyta definieras som markomrade
som inte ar avsett for byggnader eller trafikanlaggningar (exempelvis cykel- och
bilparkering eller angdringsvag). Barns mojligheter till siker och utvecklande lek
och rekreation ska tillgodoses.

Enligt Fordjupning for de centrala stadsdelarna® finns riktlinjer for friyta pa kvar-
tersmark inom bostadsbebyggelse. Forutsattningarna for planomradet ar dar-
med 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.

For att en gardsyta ska raknas som friyta ska den vara tillgdanglig och nas av sol-
ljus. Ytor for anslutningsvagar, cykelparkeringar och komplementbyggnader rak-
nas inte som friyta. Parker och allm&nna gronytor i naromradet utgér komple-
ment till friytan men tas inte med i berdakningen.

Férandringar och konsekvenser

Oversiktsplanen féresprakar en friyta som motsvarar en tredjedel av bostddernas
totala yta (m?2 BTA) per kvarter. Avsteg fran detta kan géras om de friytor som

® Férdjupning for de centrala stadsdelarna. Antagen av kommunfullmiktige 2011, aktualitetsfor-
klaring 2016.
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finns bedoms ha en extra god kvalitet, och om det gar att konstatera att det finns
god tillgang till andra gron- och rekreationsytor i naromradet.

| den har planen bedéms naromradet tillfora stora grona kvaliteter med tva nya
parker, Mariehemsangarna och Nydalaomradet inom kort promenadavstand.
Omradet ska ocksa fa en urban karaktar med bostader i kvartersstadsstruktur.
Den byggratt som medges for bostadsbebyggelse i planen ger mojlighet att
astadkomma en friyta om ca 1/5 av bostddernas BTA, vilket inte bor underskri-
das.

Vid de fasader som angransar mot allman plats i sydligt eller sydvastligt lage finns
en forgardsmark pa 2,5 — 8 meter ut mot gata/park. Denna forgardsmark ar tankt
att anvandas i forsta hand som privat tradgard for de boende i bottenplanet,
men bidrar ocksa indirekt till en gronare och éppnare kédnsla i gaturummet. Pga
topografin samt som avskarmning mot trottoaren kan det vara 6nskvart att upp-
fora en stodmur eller ett staket runt forgardsmarken. Denna far dock inte 6ver-
stiga 120 cm i hojd fran gatuplanet (fa).

Forskolans gardsyta ska folja Boverkets rekommendationer om m? friyta/barn.

Tillganglighet

Vid nybyggnation av bostader ska alla lagenheter beldgna hogre upp an tva va-
ningsplan ha tillgang till hiss. Lokaler ska alltid vara tillgangliga for rérelsehind-
rade. Markplaneringen ska utforas sa att personer med nedsatt rorelse- eller ori-
enteringsférmaga kan na malpunkter som entréer m.m. utan problem. Max 25
meters angoringsavstand ska klaras for rorelsehindrade.

Inom kvartersmark bor markens lutning uppga till minst 1:20, dock inte dverstiga
1:12.

Gator och trafik

Inom omradet finns idag endast enklare asfalterade angoringsgator, men inget
ordentligt trafiknat. De befintliga gatorna kommer inte att vara kvar nar omradet

byggs ut.

Férandringar och konsekvenser

For gang- och cykeltrafik finns fem infarter till omradet, en fran Mariehemsva-
gen, tva fran Istidsgatan och tva fran gronomradet i vaster. Det &r ocksa moijligt
att nd omradet pa cykel via bilinfarten fran Drumlingatan i séder. Cykelstraken
over Istidsgatan blir forlangningar av Skarvstensgatan och Istidsgatans Gst/vast-
liga del och knyter pa sa vis samman 6stra och vastra Olofsdal. Bada de cykels-
trak som "tar slut” i gronomradet ska forlangas 6ver park- och naturomradet och
mota den befintliga gc-vagen som gar langs Olofsdalsdammen idag. Dessa strack-
ors exakta utformning blir dock en fraga for parkprojekteringen.
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Infarter fér motortrafik i gult, infarter fér gang och cykel i rétt.

Omradet far tva nya infarter for motortrafik, en fran Istidsgatan i dster och en
fran Drumlingatan i séder. Inom omradet anldggs en 12 meter bred lokalgata
med trottoarer pa bada sidorna. Pa lokalgatan gar det att cykla pa kdérbanan, och
da trafiken framst utgors av de boende i omradet bor hastigheterna hallas
mycket Idga. Aven om omradet har tva anslutningspunkter sa ar inte tanken att
det ska bli en genomfart for att komma vidare séderut mot universitetsomradet.
Snarare kommer Istidsgatan att bli en allt viktigare nord/sydlig koppling.

Kvarteren pa lokalgatans 6stra sida far 2,5 meter forgardsmark mot gatan, vilket
bidrar till en luftigare sektion.

Kollektivtrafik

Stomlinjerna nr 1, 2 och 7 passerar planomradet, turtatheten ar hég, och till hall-
platsen vid Mariehems centrum (linje 1 och 7) &r det 330 — 700 meter beroende
pa var inom planomradet man bor. Hallplatsen pa Istidsgatan (linje 2) ligger inom
400 meter for samtliga boende.
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Sanstensgatan

Linje 1

e Linje 2
s Linje 7
[ | Hallplats

Forandringar och konsekvenser

Planforslaget innebar ingen andring i kollektivtrafiken.

Parkering

Parkeringsbehovet ska l6sas pa kvartersmark, pa den egna fastigheten eller i ge-
mensamma anlaggningar. Exakt hur parkeringsbehovet ska |6sas redovisas vid
ansokan om bygglov, dar den vid tidpunkten gallande parkeringsnormen tillam-
pas. Planhandlingarna sakerstéller endast att yta finns for att kunna tillampa nu
gallande parkeringsnorm.

Férandringar och konsekvenser

Utifrdn den maximala exploateringen pa totalt ca 7000 m? har en évergripande
berdkning om 700 tillkommande bostdder har gjorts. Ca 80 lagenheter berdknas
bli mindre &n 55 m?, och 400 beriknas bli stérre. Det skapar enligt den parke-
ringsnorm som ar gallande vid planens antagande ett behov pa 350 platser to-
talt, plus de platser for rorelsehindrade som maste finnas i narhet till bostadsen-
tré. Parkering foreslas l6sas under jord, i de tva nordligaste kvarteren langs Istids-
gatan. Ovriga boendes dtkomst till parkeringsplatserna l6ses med avtalsservitut.
Markparkering medges dven i det sodra kvarteret mot Istidsgatan, forutsatt att
en god friyta kan astadkommas. De ca 120 ldgenheter som finns i vard- och om-
sorgsboendet ar inte medraknat, deras parkeringsbehov beraknas for sig och ska
klaras inom vardboendets tomt.
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Hlustration parkeringslésning, under mark ldngs med Istidsgatan resp. ovan mark pa skolans och
vdrdboendets tomter.

Snoéhantering

Kommunen skoter snéhanteringen pa det kommunala gatunatet och fastighetsa-
garna tar hand om sné pa kvartersmark. Inga balkonger far uppféras lagre &n 3,5
meter 6ver allman plats. Forgardsmarken har privat huvudmannaskap, och an-
svaret ligger antingen pa fastighetsagaren eller pa den boende i bottenvaningen
beroende pa hur marken anvands.

Service

Planomradet ligger ca 300 meter fran Mariehems centrum, dar det idag finns tva
matbutiker, flera restauranger och diverse annan service. Mariehems centrum ar
ocksa under omvandling och kommer att utvecklas till ett storre stadsdelscent-
rum pa sikt.
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@ skola/ férskola

Vardmottagning

@ Restaurang

Befintlig service i omrddet

Férandringar och konsekvenser

Planen mojliggor en forskola med atta avdelningar och ett vardboende med 120
platser. Planen bestar i 6vrigt framfor allt av bostader, men i tre kvarter medges
mojlighet till verksamheter/handel som komplement till bostaderna. Det géller
de tva 6vre kvarteren mot Istidsgatan samt kvarteren ovanfor parken.
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Tabell 1. Riktvirden fér omgivningsbuller fran vig- och spadrtrafik vid bostadsbyggnads fasad.

Ekvivalent ljudniva
vid bostadsbygg-

Ekvivalent ljudniva
vid uteplats om sa-

Maximal ljudniva vid
uteplats om sadan

nads fasad dan anordnas anordnas
For bostader upp till 35 m? 65 dBA 50 dBA 70 dBA
For bostidder 6ver 35 m? 60 dBA 50 dBA 70 dBA

Forandringar och konsekvenser

Enligt kommunal kartering (2016) ar planomradet utsatt for bullernivaer som
marginellt 6verstiger gallande riktvarden, och en bullerutredning har utforts av
Structor 2023 som bekraftar detta. De tva byggratter som har en sida mot Marie-
hemsvagen uppmater 64 dBA vid fasad. | samradsskedet har en generell bestam-
melse om tyst sida inférts for bostader som ar stérre 4n 35m? i husen nirmast
Mariehemsvagen, om ljudnivan overstiger 60 dBa vid fasad. | hérnet Mariehems-
vagen/Istidsgatan kan tyst sida vara svar att uppna, och dar kan darfér dgenheter
mindre dn 35 m? med férdel placeras. Ovriga kvarter klarar enligt bullerutred-
ningen riktvardena och behoéver inte bulleranpassas.

Il >=c0dBa
Il s5-90 aBA
M s0-85 dBA
75-80 dBA
70-75 dBA
65-70 dBA

FREN

8:11 1

v

Maximal ljudniva fran végtrafik, Umed kommuns bullerkartering. Mariehemsvdgen/ls-

tidsgatan.
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Bl :-75da
B 7075 dBa
B 65-70 dBa

/
60-65 dBA
55-60 dBA

50-55 dBA

45-50 dBA -
40-45 dBA ;
35-40 dBA) T

Sharstensgatan

Dygnsmedelvirden ljudniva fran vdgtrafik, Umed kommuns bullerkartering. Mariehems-
vdgen/Istidsgatan.

Ljusférhallanden

Sol- och dagsljusforhallanden ar en viktig miljofaktor i ett 6vervdagande 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.

Forandringar och konsekvenser

Bebyggelsen trappas ned i hojd mot sydvast fran sex till tva vaningsplan, for att
sldppa in ljus pa bostadsgardarna. Bebyggelseomradet ar idag omgivet av breda
gator (Istidsgatan och Mariehemsvagen) samt 6ppna gronytor, och beddms inte
stora eller stéras av nagon omkringliggande bebyggelse ur ljussynpunkt.

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 fortatas 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.

Avvattning av planomradet sker idag via infiltration och ytlig avrinning till Olofs-
dalsdammen. Darifran leds avrinnande vatten via Sandbacken till Umealven som
ar mottagande recipient. Sandbacken ar kanslig for 6kade vattenfléden, och i och
med att dagvattensystemet redan i dag ar pa gransen att klarabelastningen vid
stora regn, far ytterligare exploatering inte medfora 6kad belastning pa befintligt
dagvattensystem. Detta innebar att lokalt omhandertagande av dagvatten ska ef-
terstravas pa bade tomtmark och allman mark.
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Befintlig avvattning. lllustration ur dagvattenutredning, Tyréns 2023.

Férandringar och konsekvenser

| och med att Olofsdalsdammen redan ar 6verbelastad behéver avrinning fran
den planerade exploateringen omhandertas pa annat satt.

Den naturliga skogsmiljon som ligger vaster om Olofsdalsdammen bor bibehallas
som ett naturligt strak dar vilda djur kan forflytta sig tryggt och sakert samt sa-
kerstéalla bra forutsattningar for fokusarter, varfor detta omrade inte kommer att
tas i ansprak for dagvattenhantering.

Naturmarken mellan omradet som ska exploateras och Olofsdalsdammen har
visserligen lag genomslapplighet, vilket begransar maojligheterna for naturlig in-
filtration, men har finns gott om utrymme for olika typer av dagvattenanlagg-
ningar.

En dagvattenutredning har tagits fram (Tyréns 2023) som visar ett antal forslag
till utformning av dessa dagvattenanldaggningar, som med fordel kan integreras i
en tillganglig och attraktiv parkmiljo som blir en tillgang for hela omradet. Utred-
ningen visar bade forslag pa torra och vata dagvattendammar, och visar att den
tillgangliga ytan ar tillracklig for att fordrdja dagvattnet fran planomradet, oav-
sett vilken av de féreslagna l6sningarna som valjs.

Avledning av dagvattnet sker via brunnar och ledningar till dagvattendammen/-
arna for fordrdjning och rening. Vid skyfall kommer avrinning dven att ske via yt-
liga avrinningsvagar, eftersom brunnar och ledningar vid ett sddant scenario inte
beddms ha tillracklig kapacitet for att avleda dagvattnet. Darfor behover vagar
inom omradet projekteras sa att sdkra avrinningsvagar skapas. Generellt finns
goda forutsattningar for det eftersom omradet har en naturlig lutning fran ost till
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vast, fran Istidsgatan till de féreslagna dagvattenanldggningarna. Planerade bygg-
nader ska hojdsattas sa att avrinning mot vagarna sakerstalls och lutningen pa
vagarna ska leda bort vattnet fran omradet. Bestammelserna by och b reglerar
lagsta bjalklagsniva over mark, vilket ger ett ytterligare skydd mot 6versvamning.

Planen sakerstaller ocksa att bostadsgardarna i vaster som inte ska anlaggas med
underjordisk parkering, har en god genomslapplighet. Detta regleras med be-
stammelsen bz som innebar att marken inom kvarteret ska vara genomslapplig
till 70%. Over parkeringsgarage ska bjalklag vara planterbart (bs). Dessa bestam-
melser bidrar till en battre dagvattenhantering och grénare gardsmiljoer.

Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer (MKN) ar ett juridiskt bindande styrmedel, vars syfte ar att
komma tillratta med miljépaverkan 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. Det finns idag miljokvalitetsnormer for utomhusluft och vatten samt
buller for stader med fler an 100 000 invanare. Ett genomfdrande av en detalj-
plan far inte medfdra att en norm 6vertrads.

Luft

Miljokvalitetsnormerna for utomhusluft syftar till att skydda manniskors halsa
och miljon genom att ange fororeningsnivaer som inte far éverskridas (gransvar-
den) och nivaer som inte bor 6verstigas (riktvarden) och dessa regleras i luftkvali-
tets-forordningen (2010:477). | delar av centrala Umea 6verskrids gransvardena
for luftféroreningar (kvavedioxid). Kommunen arbetar darfor med ett atgards-
program for att uppfylla normen, med syftet att uppfylla miljokvalitetsnormerna
som anger lagsta godtagbara miljokvalitet. Tillkommande trafik i och med detalj-
planens genomférande beddms inte innebara betydande luftutslapp som leder
till att MKN riskerar att 6verskridas.

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

Planomradet avvattnas via Sandbacken som ar ett 3 km langt naturligt vatten-
drag som stracker sig fran Ostra Ersboda via Mariehemséngarna, Campuséngarna
och Universitetsdammen till Umeélven. Den ekologiska statusen pa berord
stracka av Umedlven bedéms vara mattlig, och det ar viktigt att den planerade
exploateringen inte bidrar till ytterligare tillforsel av orenat dagvatten till Umeal-
ven. Dagvatten ska ledas, antingen via kommunalt ledningsnat eller 6ppna dag-
vattenlosningar, till gronytan 6ster om bebyggelseomradet dar dagvattendam-
mar anordnas enligt rekommendationerna i den dagvattenutredning som Tyréns
tagit fram i april 2023. Dagvattendammarna ska integreras i en parkmiljé som blir
en tillgdng for hela ndromradet. Gatorna hojdsatts sa att avrinning sker till férd-
réjningsdammarna.
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ST Wy via for vat damm:
AN 8 L: 54 m
TS U B:20m
Fardréjer ungefar 2000 m?

=== Qlofsdalsdammen

© | Alternativt grona tak:
150 mm tjock

| 15° lutning

Fordrojer ungefar 215 m?

1
| skola
/ Planerade bostzider

Bedomda primara och
sekundara rinnvagar

Dmrade som bibehalls
- som naturmark

Ett av flera utformningsférslag ur Tyréns dagvattenutredning.

Avfall

Ytor for utsortering av samtliga
fraktioner av avfall som uppkommer
ska finnas inom kvartersmark och
inom 50 meter fran bostadsentré.

= Det innebar att det har ska finnas
"q? ’ JL-'-'a«'.‘----v, plats for hushallsavfall (restavfall
| | och matavfall), férpackningar och
t : eventuellt verksamhetsavfall. Vakins
gallande anvisningar fér ny- och om-
byggnationer av plats for avfalls-
hdamtning (NOA) ska foljas.

e — —.-Sk-ﬁ'r*.rstfn:-gﬂ:a%
. e
e

Avfallsutrymmet ska placeras sa att
det ar tillgangligt for avfallslamnarna
och hamtningspersonal. Vagen ska
vara framkomlig och sikten ska vara
god. Koérning pa gang- och cykelvag
ar inte tillaten. Vaghallaren ar an-
svarig for vagens utformning, skylt-
ning, skotsel och framkomlighet.

lllustration éver avfallsstationernas placering. Varje lila cirkel har en diameter pG 100 meter.

El

Omradet kopplas till befintligt elférsorjningssystem via Umea energis ledningar.
Inom omradet tillkommer tre stycken transformatorstationer som enligt planbe-
stammelse ska ges en omsorgsfull gestaltning. Detta innebar att utformningen
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ska ta hansyn till att dven teknikbyggnader utgér en del av manniskors livsmiljo
och darfor ska tillfora estetiska eller funktionella kvaliteter till miljon.

.

Ndgra goda exempel: Till vdnster teknikbyggnad vid Stordngstorget i Hjorthagen, Stockholm, Ur-
ban design. Till héger pumpstationen P42 i Luled, a + d arkitekter

Genomfdérandefragor

Under detta avsnitt redovisas de organisatoriska, tekniska, ekonomiska och fas-
tighetsrattsliga atgarder som behovs for att detaljplanen ska kunna genomféras.
Huvudmannaskap for allman plats

Kommunen ar huvudman for allman plats inom planomradet. Respektive fastig-
hetsdgare svarar for alla atgarder inom kvartersmark.

Huvudman for vatten och avlopp

Planomradet ingar i kommunalt verksamhetsomrade f6r dricks-, spill- och dag-
vatten.

Genomférandetid
Planens genomforandetid ar tio ar fran det datum som beslut om antagande av

detaljplanen har fatt laga kraft.

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

Avtal

Exploateringsavtal

Da kommunen ar markadgare kommer inga exploateringsavtal att tecknas.
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Markanvisningsavtal

Kommunen har for avsikt att markanvisa ett antal av byggratterna inom planom-
radet. Anvisning av mark for bostadsandamal sker i enlighet med kommunens
riktlinjer och policy for markanvisning.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning

Detaljplanen moijliggor avstyckning av bostadstomter, och dven omraden av-
sedda for tekniska anldaggningar kan avstyckas och bilda egna fastigheter.
Utformning av eventuella avstyckningar avgors vid lantmateriforrattning. Anso-
kan om fastighetsbildning och gemensamhetsanldaggning gors av fastighetsaga-
ren hos Lantmaterimyndigheten, Umea kommun.

Ledningsratter

Umea energis fjarrvarmeledning beroérs delvis vid den nya infarten fran Drumling-
atan. Omradet skyddas med markreservat i form av u-omrade pa kvartersmar-
ken. Samma fjarrvarmeledning gar dven langs den befintliga gc-vagen i mitten av
planomradet, men hamnar dar under naturmark varfor u-omrade ej ar nédvan-
digt. Markomradet ovanfor ledningarna far inte anvandas till dagvattenfordroj-
ning.

Ny ledningsratt kan bildas med stéd av detaljplanen och pa initiativ av lednings-
havaren. Ledningshavaren ansvarar for att [amna ansokan till Lantmaterimyndig-
heten, Umea kommun.

Den hogspanningsledning som idag korsar planomradet i nord-sydlig riktning har
redan ersatts av nedgravd ledning pa annan plats och kommer att tas ned.

Fastighetsindelningsbestammelser

Kommunen beddmer att inga fastighetsindelningsbestammelser behovs for att
detaljplanen ska kunna genomfdras. Om behov skulle uppsta kan fastighetsindel-
ningsbestammelser inféras under planens genomforandetid genom andring av
detaljplanen.

Ekonomiska fragor

For att mojliggora exploatering enligt detaljplanen kravs anlaggning av vagar ige-
nom och infarter till omradet. Den sddra entrén kraver att Drumlingatan delvis
byggs om.

Vakins ledningar under kvartersmark behover flyttas ut under Istidsgatan. Umea
energis fjarrvarmeledning som korsar planomradets norddstra hérn mot Marie-
hemsvagen behover flyttas ut i Istidsgatan. For att mojliggéra byggnation langs
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med Istidsgatan behdver gatans vastra sida byggas om for att méta den nya be-
byggelsen, samt mojliggora for trottoar och underjordiska garage i slanten. Samt-
liga atgarder som ror anlaggandet av vagar och infarter bekostas av exploate-
ringen. Kommunen blir dock huvudman och star for drift och underhall av vagna-
tet.

Inom planomradet finns tva kommunala parker utritade, varav en dven ska ha
funktionen att omhanderta dagvatten. Projektering och genomférande av dessa
parker bekostas till lika delar av Umed kommun, Vakin och exploateringen.

Medverkande

Anna Hedkvist Herzog, Fysisk planering
Sandra Thomé, Fysisk planering

Axel Thorén Lindgren, Gator och parker
Frida Bergstrom, Gator och parker
Inger Engstrom, Gator och parker
Sarah Lundgren, Mark och exploatering
Erik Sjoberg, Mark och exploatering
John Eklund, Vakin

Magnus Johansson, Umea energi AB
Kristofer Tornemar, Umea energi AB
Doris Grellman, Miljo- och halsoskydd
Per Hanstrom, Milj6- och halsoskydd

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 Ka-
rin Berggren som handlédggare. Handlingen ér godkéind i kommunens elektro-
niska system och har ddrfér ingen namnunderskrift.
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