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Lantmateri

Witning : NH

Kartkonstruktion :NH

memndard enligt HMK
Mindre hai

- Lagesnoggrannhet : Objekten &r skapade genom sbermb-arbaml ing eller
terrester inmitning (innerstan)
Visst &ll inom adet ar

kontrollerat och aktuelit vid pa kartan anglven Hdpunkt

Koordinatsystem i plan och h&jd : Sweref 99 20 15 resp RH 2000
Hojdinformation: Hdjdkurvor med 1 meters ekvidistans.
Ursprung : Digital primérkarta
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Upphovsriitt : Umea kommun
Kartan #r anpassad f6r skala 1:500

PLANBESTAMMELSER

Féljande galler inom omraden med nedanstadende beteckningar. Endast angiven
anvandning och utformning &r tillaten. Dar beteckning saknas géller bestdmmelsen inom
hela planomradet.

GRANSBETECKNINGAR
— —— 0 — Planomradesgrans
S — Egenskapsgrans

ANVANDNING AV MARK OCH VATTEN

Kvartersmark, 4kap5§3

B Bostader

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR

KVARTERSMARK
Bebyggandets omfattning

Marken far inte forses med byggnad, 4 kap. 11§1

Marken far endast forses med mindre komplementbebyggelse

bk o+ + o+ o+ &
| sasom sophus, forrad eller dylikt, 4 kap. 11§ 1

Hégsta nockhéjd | meter, 4 kap. 11 §1

Hoégsta byggnadshojd | meter, 4kap. 11§ 1

Fastighetsstorlek
Minsta fastighetsstorlek &r 1000 kvadratmeter, 4 kap. 18§
Utformning
f, Balkonger far hogst kraga ut 1,5 meter éver prickmark, 4kap. 16§ 1
f, Loftgang far inte finnas, 4 kap. 16§ 1
f, Fasad ska utformas med staende trapanel, 4 kap. 16§ 1
Utférande
by Kallare far inte finnas, 4 kap. 16§ 1
b, Lagsta bjalklagsniva for lagenheter i entréplan ar 0,6 meter dver

gata, 4kap. 16§ 1

Hojdséattning av nya byggnader samt markplanering ska utformas s3 att dagvatten kan avledas
med sjalvfall mot friytan, 4 kap. 16§ 1

Markens anordnande och vegetation
n Marken far inte hardgéras, 4 kap. 10§

Friytan ska motsvara minst en tredjedel av bostadernas brutioarea, minst 75% av friytan ska
vara genomslapplig, 4 kap. 10§

Sténgsel och utfart
b o o

ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER

Genomférandetid

Koérbar forbindelse far inte anordnas, 4 kap. 9§

Genomférandetiden ar 5 ar fran och med att detaljplanen vinner laga kraft, 4 kap. 21§

Beslut
Antagen: 2019-02-13, § 38

Antagandehandling
Till planen hér:

- Plankarta Laga kraft: 2019-03-20
- Planbeskrivning Vidimeras: ’m’
- Samradsredogoérelse

- Granskningsutlatande

Detaljplan for fastigheterna

Jagaren 4 och 9
inom Haga i Umea kommun, Vasterbottens I&n

mea komm n, Detaljplanering, januari 2019
Y

T, dowd RTTEN)
pu?ﬂihe?” i Agelicnd — ~2480K-P2019/8




UMEA

IKOMMUN

1(1)

Umea kommun 2019-03-20
Diarienummer: BN-2016/01512
Handldggare: Angelica Wiklund

Lagakraftbevis

Detaljplan for fastigheterna Jagaren 4 och 9 inom Haga i Umea kommun, ar
antagen av byggnadsnamnden 2019-02-13, § 38.

Beslutet ar inte 6verklagat till Mark- och miljédomstolen.
Lansstyrelsen beslutade 2019-02-26 att inte Gverprova kommunens beslut.

Detaljplanen har darmed vunnit laga kraft, d v s giltig fran och med
2019-03-20.

Kopia till:

e Sokanden
e Ldnsstyrelsen, samhallsplanering

Detaljplanering, Umea kommun

) . ————
%ﬁﬂ @WW
(

Sara Granstrom
koordinator

090-16 2379
sara.granstrom@umea.se

2480K-P2019/8

Umea kommun Detaljplanering

Postadress: 901 84 Umea Telefon: 090-16 13 61
Besdksadress: Skolgatan 31A Mejladress: detaljplanering@umea.se
Telefon: 090-16 10 00 (vaxel) Webbplats: www.umea.se/detaljplanering
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UMEA Planbeskrivning Diarienummer: BN-2016/01512
I(o M M U N Antagandehandling Datum: 2019-01-21
Handlaggare: Angelica Wiklund
Detaljplan for fastigheterna Lagakraft 2019 -03- 2 0
Jagaren4 och 9 Akt nr 2480K-P2211./.8....
inom Haga i Umea kommun, Vésterbottens lan
Handlingar
e Plankarta
e Planbeskrivning
e Samradsredogorelse
e Granskningsutlatande

PLANENS SYFTE

Syftet med detaljplanen ar att skapa planmassiga forutsattningar for fortat-
ning av bostdder i gardshus inom fastigheterna Jagaren 4 och 9, som anpas-
sas till omgivande miljo. Planen syftar dven till att sakerstélla en godtagbar
dagvattenhantering och tillskapa acceptabel friyta.

PLANDATA

Planomradet dr beldget inom Haga ca 500 m fran Umea Centrum. Planen
avgransas av Faltgatan i vaster, Villavagen i soder, Fredrikhogsgatan i Gster
och Vastra idrottsallén i norr. Omradet har en area pa ca 2140 m?. Fastig-
hetsforteckning visar sakdgare och planen handldggs med standardforfa-
rande i enlighet med gédllande lagstiftning plan- och bygglagen (2010:900).
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Figur 1. Oversiktskarta som visar kvartefe?}ugarens ldge i Umed.

BEHOVSBEDOMNING

Detaljplanen bedéms vara av begrdnsad betydelse och inte av allméant in-
tresse. Da planen ocksa &r forenlig med 6versiktsplanens intentioner avses
den att handldggas med s.k. standardférfarande. Planens innehall och ringa
allmdnna intresse innebar att dess genomférande inte kan antas medféra
betydande miljdpaverkan och att kriterierna i MKB- férordningen inte upp-
fylls. Nagot behov av en miljobedémning enligt Plan-och Bygglagen (PBL)

Umed kommun Detaljplanering

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

Webbplats: www.umea.se/kommun
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beddms inte féreligga och saledes har inte nagon miljokonsekvensbeskriv-
ning upprattats.

Lénsstyrelsen har den 30 maj 2018 tagit del av beslutet och delar kommu-
nens bedémning att planen inte innebar nagon betydande miljopaverkan.
Beslutet har offentliggjorts pa kommunens anslagstavla under tiden 7 juni
2018 till och med 27 juni 2018.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Kommunala stillningstaganden

Byggnadsnamnden tog beslut om planbesked den 21 september 2016 (BN
§287), som gor gillande att detaljplanering ska foregas av kvarterstudie for
fastigheten Jagaren 9. P& motsvarande satt beslutades den 14 mars 2018
(BN §84) att planlidggningen av fastigheten Jagaren 4 dven skulle féregas av
en kvarterstudie.

En utredning av kvarteret Jagaren upprattades darav under vintern 2018,
vars slutsatser sammanfattas i avsnitt “Kvartersstudie” nedan. Studien visar
att endast fastigheterna Jagaren 4 och 9 var aktuella for fortétning i form
av gardshus. Av den anledningen bestamde avdelningen for detaljplanering
att drendena skulle handliggas tillsammans, i en gemensam detaljplan for
att effektivisera arbetet.

Oversiktsplan

Detaljplanen féljer géllande 6versiktsplan Férdjupning fér de centrala
stadsdelarna intentioner, eftersom att syftet ar att mojliggora fler bostader
i centrala delar av Umea. Samtidigt ar kvarteret Jagaren inte enskilt utpekat
som ett fortatningsstrak. Planldggning av aktuella fastigheter bedoms
kunna pabérjas med stod av riktlinjerna i 6versiktsplanen.

Gillande detaljplan

Gallande detaljplan for kvarteret Jagaren ar en del av den dldre stadspla-
nen, Stadsplan 2480K-P50/1939. Planen féresprakar, en enhetlig struktur
med nagot indragna huvudbyggnader samt 6ppna gardar med plantering.
Gillande detaljplan medger mindre komplementbebyggelse mot fastig-
hetsgrans i en sammansatt byggratt med omkringliggande fastigheter.

Inom fastigheten Jagaren 9 medges huvudbyggnad i tva vaningar med kal-

lare och inredd vind, medan fastigheten Jagaren 4 regleras for bostader i
tva vaningsplan.

Ratalinlan FAr lnraran 4 Ark O lamiiari 7N10
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Byggnadsordning

| Byggnadsordningen fér Haga-Sandbacka framhalls att stadsdelen ska ut-
vecklas i samspel mellan bevarande, fornyelse och komplettering. Bygg-
nadsordningen framhéaver dven vikten av att anpassa kompletterande be-
byggelse till befintligt skala, utformning och karaktar. Ordningens allménna
rad for gardsmiljoer dr att bevara gronska och méjligheten for lek, avkopp-
ling och umgénge pa tomten.

Oster om planomrédet ligger dven kvarteren Kryssaren och Ekan. Inom
dessa kvarter ar tre byggnader utpekade som sarskilt vardefulla enstaka
hus, till skillnad fran kvarteret Jagarens bebyggelse som inte ar enskilt ut-
pekade i byggnadsordningen.

Kvartersstudie

| syfte att utreda konsekvenser av fértatning och dess paverkan pa helhets-
verkan i kvarteret, har en utredning for kvarteret Jagaren upprattats under
vintern 2018. Utredningens slutsats ar att féreslagna fortatningar i form av
gardshus, stimmer 6verens med Gversiktsplanens mal for femkilometers-
staden, samt att fastigheternas storlek gor det mgjligt att fortata samtidigt
som normer for parkering och friyta uppfylls. Kvartersutredningen framhal-
ler att om hansyn tas till befintlig bebyggelsekaraktar och grannfastigheter
kan en god helhetsverkan skapas i kvarteret. Studien understryker att an-
del hardgjord yta sarskilt bor beaktas, da platsen ar kdnslig for hoga vatten-
stand och dagvattenhanteringen dr problematisk langs med Djupbacken.

Ett tillskott av ett mindre antal lagenheter i centrumnara ldge férorsakar
ingen storre trafikkning och en tatare stad kan snarare skapa en konkur-
renskraftigare bebyggelsestruktur som gynnar ett hallbart resande.

Riksintressen

Planomradet beror riksintresset for flygplatsens influensomrade. Riksin-
tresset syftar till att forhindra flyghinder och stracker sig dver stora delar av
Umea tatort. Den nya bebyggelsen som medges i detaljplanen &r lagre &n
befintlig bebyggelse, vilket inte medfor paverkan pa riksintresset.

Strandskydd

Detaljplanen berors ej av strandskydd.

Natalinlan F3e lamaran 4 Arh O Iamiia i IN10
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FORUTSATTNINGAR

Platsens forutsattningar

Planomradet bestar idag av tva befintliga bebyggda fastigheter. Bebyggel-
sestrukturen i kvarteret Jagaren utmarks av fristaende flerfamiljshus i tva
vaningar med kéllare och inredd vind. Bebyggelsen ar delvis uppférd pa
1940-talet och féljer dldre stadsideal for kvartersstad, med ndgot indragna
hus placerade lings med gata. Aldre sammansatta byggratter for ga-
rage/forrad dr samlade i hérnen mellan fastigheterna, vilket ocksa ar tidsty-
piska drag. Nagra aterkommande byggnadselement inom kvarteret ar tra-
panel, tegelfasad samt sadeltak i plat eller tegel.

Genom byggnadernas placering bildas en inre del av grona gardar, dar fas-
tighetsgrans i manga fall &r markerat av staket eller buskage. Viss komplet-
tering av nybyggnationer, tillbyggnader och mindre uthus har skett under
arens lopp, vilket lett till att kvarteret Jagaren askadliggdr en del av utveckl-
ingen inom stadsdelen. Platsen ar kanslig for 6versvamning vid kraftig ne-
derbord och problematik med dagvattenhanteringen finns langs med Djup-
backen.

Jagaren 4

Fastigheten Jagaren 4 &r cirka 1100 m?
stor och bestar av ett gult trahus med
stdende trapanel och plattak. Huset ar i
tva vaningar med kéllare och inredd
vindsvaning. Huvudbyggnaden har tva
balkonger i fasadens utkant pa ovre va-
ningsplan.

Figur 3. Huvudbyggnaden inom fastigheten
Jagaren 4.

Neatalinlan fAr lnmavran 1 A~k O lanmiiar 7N10
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Fastigheten har kompletterats med ett garage samt cykelskjul for parke-
ring, som aven ar vdlbevarat med trafasad i ljusare kulor och plattak. Gara-
get/forradet ar en del av en sammansatt byggratt med gransade fastig-
heter Jagaren 5, 6 och 7. Fastighetsgrans markeras av ett mindre vitt
stalstaket mot FredrikhGgsgatan.

Jagaren 9

Fastigheten Jagaren 9 &r cirka 1000 m?
och bestar av en huvudbyggnad i tva
vaningar med kallare och inredd
vindsvaning. Huset har ett tegeltak och
fasaden ar kladd i en stadende gul trafa-
sad med en centrerad enskild balkong i
soder och osterldge.

Huvudbyggnaden har kompletterats A
med ett skarmtak till entrén samt en Figur 4. Fastigheten Jagaren 9:s huvudbyggnad.
cykelparkering med tak. | 6vrigt finns

ett vdlbevarat garage/férrad mot inre fastighetsgrans som aven har en tra-
fasad i ljusare kul6r. Garaget/forradet ar en del av en sammansatt byggratt
med gransade fastigheter Jagaren 1, 2 och 3.

Geotekniska forhallanden

Terrangen inom kvarteret Jagaren ar plan och inom berérda fastigheter ar
stora delar av omradet redan bebyggt. Enligt geoteknisk undersokning ut-
ford pa fastigheten Jagaren 1 ar 2016, tyder inga tecken pa stabilitets- eller
barighetsproblem i marken. Samma undersokning observerade grundvat-
ten cirka 3,2 m under markytan.

Markforhallandena bedéms darmed inte bli ett hinder, men behovet av
nya geotekniska undersokningar klargors i bygglovsskedet.

Fororenad mark och radon

Ingen fororenad mark ar kdand inom planomradet och omradet bedéms
ligga i lagriskzon for radon.

Risk for skred

Da planomradet redan ar bebyggt bedéms detaljplanens genomférande
inte ge upphov till risk for skred.

Natalinlan FAr lamaran 4 Ark O Iamiiasi 7N10
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Oversviamningsrisk och dagvattenhantering

For planomradet och i stadsdelen ar Djupbacken recipient fér dagvatten.
Bicken slingrar sig genom Hagaparken och fortsatter som en kulvert 6ster
om kvarteret Jagaren ldngs med Djupbacksvdgen. Dar Djupbdcken dvergar i
en kulvertering ar kapaciteten sankt och befintligt dagvattensystem 6ver-
belastat.

Skyfallsanalys utférd 2016 visar att vattendjupet pa norra delarna av Fred-
rikshdgsgatan kan uppga till 0,1-0,3 m i samband med 50-arsregn. Vid regn
som uppskattas falla var hundrade ar, kan vattendjupet vid en mindre del
av Villavagen och Fredrikhogsgatan uppga till dver 0,5 m.

Fornlamningar

Inga fornldamningar finns registrerade inom planomradet enligt uppgift
hamtad fran riksantikvarieambetets sokverktyg Fornsdk. Utifall att en 1am-
ning skulle hittas, maste arkeologisk sakkunnig hos Lansstyrelsen kontaktas
och bygget tillfalligt avbrytas.

Offentlig och kommersiell service

Planomradet har god tillgang till offentlig service i naromradet, i form av
flertalet utspridda férskolor. | kvarteret Focken som grénsar till planomra-
det i séder vid Vastra idrottsallén finns dldre- och serviceboende. Langre
vasterut, cirka 600 m fran aktuellt kvarter bredvid Utmarksvagen och vag
503, aterfinns Hagaskolan som bedriver undervisning fran foérskoleklass till
arskurs nio.

Vidare har omradet dven god tillgang till kommersiell service via butiker i
bottenplan langs med Ostra kyrkogatan samt Umea stadskdrna med tillho-
rande handel beliget cirka 500 m séder om aktuella fastigheter.

Rekreation

Planomradet gransar i norr till Hagaparken som &r ett viktigt gron- och re-
kreationsomrade for stadsdelen. Hagaparken dr en av Umeas forsta och
stérre naromradesparker och eftersom parken har behallit sin grundstruk-
tur med gangsystemet, de omkringliggande bjorkalléerna och den karaktar-
istiska dammen anses den dessutom ha ett kulturhistoriskt varde.

For lek och rekreation kan dven garden pa respektive fastighet anvandas
men ingen av dessa har renodlad lekprofil.

Innergardarna

Fastigheterna ar uppbyggda som tradgardstomter med hackar och plante-
ringar. | dagslaget bestar gdrdarna inom fastigheten Jagaren 9 av en

Antalinlan FAr lamaran A A~k O lamirari 7N10
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asfalterad infart, hardgjord yta vid befintligt garage och mellan dessa ett
parti med grasyta och mindre vegetation. Fastigheten Jagaren 4 ar upp-

byggd pa liknande satt med en grusad infart fram till befintligt garage och
daremellan grasyta med mindre trad och buskar.

Gatunat, gang-, cykel- och mopedtrafik

Kvarteret Jagaren dr omgivet av gatorna Villavdagen, Féltgatan, Fredriks-
hogsgatan och Vastra idrottsallén. Gatorna ar utformade som kvartersgator
dar Faltgatan, Fredrikhdgsgatan och Vastra idrottsallén har trottoar pa

bada sidorna for fotgdngare, medan Villavdgen har trottoar pa ena sidan
och gransar mot Hagaparken pa andra sidan.

Inga uppmatta trafikmangder finns fér dessa gator men generellt dr sadana

typer av gator lagtrafikerade och nyttjas framst av boende i omradet. Dar-
utdver finns dven ett cykelstrak lings med Ostra Kyrkogatan.
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Figur 5. Vdgndétet runtomkring kvarteret Jagaren.

Kollektivtrafik

Planomradet har goda kommunikationer till centrum och inom cirka 300
metersradie fran kvarteret Jagaren passerar tva linjer i Umeds lokaltrafik.
Norr om kvarteret passerar en linje som trafikeras mellan Ersmark och
Strompilen. Langre séderut pa Hemvagen passerar ytterligare en linje, som

utgdr fran Mariehem med slutdestination Rédéng. Turtitheten uppgar till
en gang i halvtimmen samt en gang i timmen.

Natalinlam FAr lnmaran 4 Arh O
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Parkering, utfarter

Hittills har parkeringsbehovet inom fastigheten Jagaren 4 tillgodosetts ge-
nom ett mindre garage samt markparkering mot vastra fastighetsgrans. Pa
fastigheten Jagaren 9 finns motsvarande parkeringsldsning i Ostra fastig-
hetsgrans.

Parkering for cykel finns att tillga via ett mindre cykelskjul vid infarten till
respektive fastighet. Angoring till fastigheten Jagaren 4 sker via Fredrik-
hogsgatan i den sodra delen av tomten och fastigheten Jagaren 9 angérs pa
den norra delen av tomten via Faltgatan.

FORANDRINGAR — DETALJPLANEN

~v

\ - .

Figur 6. Situationsplan t.h. som visar tillténkt markanvéindning inom aktuella fastigheter, ddr réd
markerar ny byggnad, orange befintlig byggnad, gratt hdrdgjord yta och grén vegetation. T.v. illu-
streras en volymskiss av maximal anvéndning som tillats i detaljplanen.

Byggnader

Anviandning, placering och utformning

Detaljplanen medger varsin ny fristdende byggratt for bostader [B], inom

fastigheterna Jagaren 4 och 9. For att anpassa tillkommande byggnader till
befintliga volymer dr nya byggratters storlek reglerad i plankartan via mark
som inte far bebyggas eller endast far férses med komplementbebyggelse.

Vidare placeras Jagaren 4:s nya byggratt 4,5 meter fran inre fastighetsgrans
for att minska paverkan pa grannfastigheter och underlatta fér underhall
av byggnaden. P4 grund av avvigningen mellan sammanhéangande friyta
och darmed dven yta fér dagvattenhantering och avstand till fastighets-
grans ar fastighetens Jagaren 9:s nya byggratt placerad med nagot kortare
avstand till ndrliggande bebyggelse dn det vedertagna, vilket bér kompen-
seras med brandskyddsatgarder.

For att minska paverkan pa omkringliggande fastigheter, i form av exem-
pelvis insyn, tillats ej balkonger kraga ut mer an 1,5 meter &ver prickmark
[f1] inom fastigheten Jagaren 4 och Jagaren 9. Inom fastigheten Jagaren 9
regleras dven att loftgang inte far finnas [f2], for att framja kvarterets be-
fintliga karaktar.

Natalinlan fAx lamaran 4 acrh O lamitar IN10
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Huvudbyggnadernas byggratt inom bada fastigheterna har bekraftats och
begransas till den befintliga bruttoarean, istdllet fér hela bredden mot gata
som gallande detaljplan medger.

Byggnadsteknik

Tillkommande byggnader bér sa langt som mdjligt underordna sig narlig-
gande gathus. Hogsta nockhdjd regleras till 4 meter pa fastigheten Jagaren
4:s nya byggratt och motsvarande till 7 meter pa fastigheten Jagaren 9, i
syfte att nya byggnader ska ha flackare takvinkel @n huvudbyggnaden. En
synergieffekt i reglering ar att den dven kan begrdnsa skuggningen av
grannfastigheter.

For att ny bebyggelse ska knyta an till befintlig karaktadr och bevara tidsty-

piska drag i kvarteret reglerar plankartan att bebyggelsen ska utféras med

staende trapanel [fs]. Utover det kan dven ny bebyggelse inspireras av fler
aterkommande byggnadselement sasom exempelvis sadeltak i sin gestalt-

ning, for att ytterligare anpassa sig till omradets karaktar.

Kulturmiljé

For att framja kvarterets karakteristiska gardsmiljéer med grénska och moj-
lighet till avkoppling och lek pa tomten, sdkerstdller detaljplanen att en stor
del av tomterna inte far hardgoras. Befintlig komplementbebyggelse med
miljoskapande vdrden som kan bevaras, regleras med korsmark som avser
mindre bebyggelse sasom forrad, garage och dylikt.

Fortatningen inom fastigheterna innebar att bebyggelsemonstret inom
kvarteret Jagaren forandras nagot, i likhet med kvarteret i sin helhet som
ocksa har kompletterats genom aren. Detaljplanens genomférande orsakar
ett en miljoskapande byggnad inom fastigheten Jagaren 9 rivs.

Ljusférhallanden

Skuggstudien dr baserad pa detaljplanens maximala byggritt i enkla voly-
mer, vilket &r en méjlig I6sning av flera som medges i detaljplanen. Studien
ar utférd i perspektiv mot norr for hégsommar (juli) och vardagjimning
(mars) under olika klockslag for att fa en helhetsbild éver dygnet och aret.

Resultatet av studien nedan, visar att den nya exploateringen for bostader
som detaljplanen medger, framst orsakar 6kad skuggning pa egna fastig-
heten under férmiddagen. Senare under eftermiddagen 6kar skuggning till
viss del fér grannfastigheterna Jagaren 3 och Jagaren 7 gardsyta. Studien vi-
sar aven att befintligt byggnadsbestand genererar skuggning pa kvarterets
gardsytor. Utifrdn solstudien gors bedémningen att tillkommande byggna-
der inte avsevart forsamrar ljusforhallandena i kvarteret.
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20 juli kl. 12.00 20 julikl. 15.00

20 juli kl. 17.00

Lokalklimat

Utokad byggratt inom de aktuella fastigheterna kan komma orsaka viss for-
andring av lokalklimatet inom kvarteret Jagaren. Komplettering i befintligt
byggnadsbestand kommer leda till att den rumsliga upplevelsen inom plan-
omradet forandras.

Den begransade volym som detaljplanen medger bedéms dock minska pa-
verkan pa lokalklimatet inom kvarteret.
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Mark

Friytor

Inom omraden i anslutning till centrum sasom planomradet, ska friytan
uppta minst en tredjedel av bostéddernas totala yta (m? bruttoarea), om
inte ytan kompenseras med andra atgarder. Forgardsmarken inom planom-
radet ar vél tilltagen och angransar till Faltgatan samt Fredrikshogsgatan
som dr en lagt trafikerade lokalgator. Forgardsmarken till gathus och nya
byggratter ska darfor raknas som friyta.

Utdver det finns foljande riktlinjer:

Friytan ska ha ett skyddat ldage for buller och avgaser.

e Friytan ska innehdlla buskar och trad samt ge en god rumsverkan
och mdjlighet att folja arstidsvaxlingarna.

e Barns behov av friytor ska sarskilt beaktas.

For att friytan ska bli vdlfungerande vistelse- och rekreationsyta, ar det vik-
tigt att ytan blir tillganglig, sammanhdngande, kvalitativ och solbelyst. For
att ge mojligheter att skapa god friyta ar byggratterna inom planomradet
till stérsta del omgivna av prickmark, dar mark inte far férses med byggnad
eller hardgodras. Regleringen ger forutsattningar for att skapa en samman-
hangande och kvalitativ friyta utan intern trafik som &r tillgdnglig och siker
for alla.

Gronyta

Andel gronstruktur har minskat inom kvarteret Jagaren i och med de kom-
pletteringar som skett under arens lopp. Detaljplanens genomférande
medfor att gronstrukturen kommer minska ytterligare, dd mer yta behéver
tas i ansprak for bland annat parkering. Planen reglerar dirmed att viss yta
inte far hardgoras och denna yta bor planteras for att 6ka andelen grényta
inom fastigheterna.

Vid komplettering av fastigheterna finns dven méjlighet att férbattra kvar-
stdende ytor och géra dem mer kvalitativa.

Trafik

Bil-, cykel- och kollektivtrafik

Detaljplanen férandrar inte vagnatet men kan skapa bittre underlag for
okad kollektiv-, gdng- och cykeltrafik, da fler manniskor rér sig och vistas i
omradet. Férandringar i trafikmangd efter planens genomférande anses
vara liten, eftersom den framst orsakas av boende i tillkommande bostider
och planen medger en mindre exploatering av bostider i ett centralt lage.
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Angoring, utfarter

Angoring till fastigheterna férandras inte i och med detaljplanens genomfo-
rande. Utfartsforbud regleras mot delar av Féltgatan for fastigheten Jaga-
ren 9 och mot viss del av Fredrikshdgsgatan for Jagaren 4, i avsikt att sdker-
stalla trafiksakerheten via att garantera en gemensam utfart till respektive
fastighet.

Parkering

Planen faststiller att parkeringsbehovet for bil och cykel ska tillgodoses
inom kvartersmark enligt den parkeringsnorm som galler ndr bygglov bes-
lutas. Parkeringsplatser fér bil ska anordnas framst mot norra fastighets-
grans langs med infart. Den idag gdllande parkeringsnormen innebar att
planomradet raknas till parkeringszon A och ddarmed kravs:

- 0,3 bilplatser/ldgenhet < 35 m?

- 0,6 bilplatser/ligenhet > 35 m? < 55 m?

- 0,75 bilplatser/ldgenhet stérre dn 55 m?

- beséksparkeringar inkluderas i redovisade parkeringsnormer med 0,1 bil-
platser/lagenhet.

Parkeringsnormen ar foranderlig, da det framtida parkeringsbehovet kan
orsaka revideringar, men bygglov ges utifran da gillande parkeringsnorm.
Oversiktsplanen anger behovstal fér cykelparkering inklusive beséksparke-
ring for flerbostadshus inom Umea tétort 2,5 cykelplatser/ldgenhet. Cykel-
parkering far garna vara vaderskyddade.

Inom Jagaren 4 kan parkeringsgaraget be-
hallas vid detaljplanens genomférande me-
dan det for Jagaren 9 behdver ersattas.
Parkeringsplatserna ska placeras for att ha
mindre inverkan pa friytan och sa att vand-
ning kan ske pa kvartersmark. Backande bi-
lar far inte forekomma Gver trottoaren pa
Fredrikshogsgatan och Faltgatan. Om par-
keringsplatser anordnas dar mark inte far Figur 7. Exempel pd genomsldppligt
hardgoras kan dessa utforas med genom- ~ Material for porkeringsplats.
slappligt material sasom t.ex. i figur 7.

Buller

Buller paverkar manniskors hilsa och vilbefinnande och &r en viktig aspekt
att ta hansyn till vid fortatning i befintliga bostadsomraden. Ljudnivan far ej
dverskrida 60dBA vid bostadsbyggnads fasad och 70 dBA vid en uteplats
enligt bullerférordning (2017:359). Fér en bostad om hdgst 35 kvadratme-
ter giller att bullret inte bor dverskrida 65 dBA ekvivalent ljudniva vid bo-
stadsbyggnadens fasad.
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Umea kommuns kartering 6ver buller visar, att bullernivaerna ar laga kring
kvarteret Jagaren, dar narliggande gators ekvivalenta ljudniva varierar fran
45-55 dBA. Detaljplanens genomférande medfér en mindre exploatering
for bostadsandamal vilket tillsammans med en generell trafikdkning i sam-
héllet inte beddms orsaka ljudnivaer som overstiger stdllda krav i bullerfor-
ordningen dver tid.

. >=75 dBA '
M 7075 dea
M s5-70 dea
M s0-65 dea

55-60 dBA
W s0-55 dBa
¥ as-s0 dBa

40-45 dBA
35-40 dBA

sarrrinll

Figur 8. Karta éver ekvivalent Ijudnivd—t.h. samt ma
Jagaren.

ximal ljudnivd t.v. inom och i ndrhet av kvarteret

Milj6
Dagvattenhantering

Fortdtning inom kvarteret Jagaren medfor stérre bruttoarea och fler parke-
ringsplatser som orsakar mer hardgjord yta. Okad hérdgérning av kvarters-
mark ger snabbare fléden av dagvatten mot nedre delen av Djupbécken,
sarskilt dar backen dvergar till en kulvertering. Detta forsvarar Gversvam-
ningssituationen i nedre Hagaparken och dess naromrade vid kraftiga sky-
fall.

For att inte dverbelasta Djupbacken ytterligare sakerstaller planen att vissa
ytor inte far hardgoras via planbestammelse [n]. Ytor som inte far hardgo-
ras bor dven planteras for att framja dagvattenhanteringen. Planen siker-
staller dven att den 6kade ytavrinningen som tillskapas av detaljplanen, kan
tas omhand lokalt inom den egna fastigheten genom bestammelse [b,]
lagsta bjalklagsniva for lagenheter i entréplan i gardshus dr 0,6 meter éver
gata. Av samma skal ska hojdsattning av nya byggnader samt markplane-
ring utformas sa att dagvatten kan avledas med sjilvfall mot friytan samt
att minst tre fjardedelar av friytan ska vara genomsléapplig. Detta innebar
att takvatten ska ledas till genomslapplig friyta via utkastare.

Pa grund av 6versvamningsrisken bedéms inte kéllare vara lampliga for nya
byggratter, vilket regleras med bestammelse [bs]. | befintliga hus pa fastig-
heterna Jagaren 4 och 9 bér inte fler bostidder inredas i killare om inte fér-
battringsatgdrder for att minska 6versvamningsrisken vid kraftiga skyfall
vidtas.
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Miljokvalitetsnormer

| de centrala delarna av Umea stad finns omraden dar miljokvalitetsnormen
for luftkvaliténs grinsviarden dverskrids. Miljokvalitetsnormens gransvarde
for kvavedioxid (NO2) och gransvardet for partiklar (PM10) tenderar att
overskridas i delar av naromradet som planomradet tillhor.

Enligt kommunens miljdunderlag nedan, underskrids dygnsmedelnivaerna
inom planomradet fér bade kvivedioxid och PM10 i kvarteret Jagaren och
dess narmiljé. Enligt behovsbeddmning finns inte anledning att anta att
miljékvalitetsnorm for buller eller vatten kommer att 6verskridas.

=0 -5 pg/m? \ -5 pg/m?
~

-5 . 10 pg/m? -5 - 15 pg/m?
= 10 - 15 pg/m* \ — \ = 15- 25 ug/m?
-5 - 25 pg/m? T \ - 25 - 36 pg/m?

25 - 35 pg/m2 f S~ \ 36 - 48 pg/m?
w35 - 50 pg/m? / \ == 48 - 60 pg/m?
- 50 ug/m3 i \i >0 pg/m?

# | | §

( i | 3
X | |

\ \

\ |\

\ \
\ —

— | |

Fi'g_ur 9. T.h. halter av partiklar (PM10) samt t.v. nivdn av kvivedioxid i dygnsmedel.

Dessutom ger en titare stad med god tillgang till kollektivtrafik och cykels-
trak som detaljplanen méjliggér, battre forutsattningar for att 6ka andelen
cyklister och fotgangare i forhallanden till bilister.

Vattenomraden

Detaljplanens genomférande bedéms inte férsamra vattenkvaliteten i intil-
liggande vattendrag och beddms inte heller innebéra férsdmrad status for
grundvattenférekomsten i omradet.

TEKNISK FORSORJNING

Vatten och aviopp

Det finns vatten- och spillvattenledningar att ansluta till i Fredrikshégsga-
tan. Dran- och dagvatten ska tas omhand lokalt inom den egna fastigheten
och far inte anslutas till det allmdnna spillnatet.

Avfall

Fastigheterna har idag endast utstéllda enskilda sopkarl. Vid detaljplanens
genomforande krivs att avfallshantering utvecklas, framst for fastigheten
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Jagaren 9. Avfallshantering under tak bor tillskapas vid detaljplanens ge-
nomférande.

Dér sa ar maojligt rekommenderas dven, att avfall ska kunna tas omhand via
kdllsortering och kompostering av kdks- och tradgardsavfall. VAKIN:s gal-
lande anvisningar for ny- eller ombyggnationer av avfallsutrymmen (NOA)
ska féljas.

El

Bebyggelsen ansluts till det kommunala elnatet.

Virme

Uppvarmningssystemet ska kunna anslutas till fjarrvarme eller andra ur
miljésynpunkt godtagbara energiformer.

ORGANISATORISKA FRAGOR

Huvudmannaskap

Ingen forandring av omfattningen av kvartersmark jamfért med nu gél-
lande detaljplan. Inga fragor om ansvarsférdelning och huvudmannaskap
aktualiseras darfor med denna detaljplan. Fastighetsdgaren ansvarar for at-
garder inom sin respektive kvartersmark.

Huvudman for vatten och aviopp (VA)
Hela planomrddet ingdr i verksamhetsomradet fér vatten- och avlopp, vil-
ket medfor viss kostnad for anslutning till ny byggritt.

Genomfoérandetid

Planens genomférandetid &r fem ar fran det datum som beslut om anta-
gande av detaljplanen har vunnit laga kraft.

Under genomférandetiden har fastighetsdgare en garanterad byggritt en-
ligt detaljplanen. Kommunen kan efter genomférandetidens utgdng dndra
eller upphéva detaljplanen utan att fastighetsagare far ndgon ersattning for
byggratt som inte kan utnyttjas. Efter genomférandetidens utgang fortsit-
ter detaljplanen att galla till dess att den &ndras eller upphévs.

Fastighetsrattsliga fragor
Fastigheterna inom planomradet &r privatdgda. Det finns en tomtindelning

for hela kvarteret, 2480K-K/2220, vilken kommer att utga for de berérda

fastigheterna Jagaren 4 och 9, i samband med att detaljplanen vinner laga
kraft.
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Planen medfor inga behov av fastighetsbildning. Fastigheterna inom plan-

omradet bér inte avstyckas, utan nuvarande fastighetsstorlek ska behallas

oférandrad. Detaljplanen reglerar att minsta fastighetsstorlek fér bada fas-
tigheterna dr 1000 m?, fér att sakerstalla att fastigheternas storlek behalls

oférandrad.

Servitut ar en ratt for en fastighet att anvdanda en annan fastighets vag,
mark eller liknande. Ett avtalsservitut bildas genom avtal mellan fastighet-
ernas dgare. Om behov uppstar for fastigheten Jagaren 9 av att fa nyttja en
del av grannfastighetens yta for underhall av ny byggnad, kan ett servitut
upprattas. Fastighetsbildningsfragor, anldaggningsforrattningar och andra
fastighetsrattsliga fragor handlaggs av lantméaterimyndigheten i Umead
kommun.

Planekonomiska fragor
Planavtal har tecknats med berorda fastighetsdgare och de svarar for alla
planldggnings- och exploateringskostnader enligt varsitt avtal.

Revideringar

Revideringar gjorda efter samrad och granskning redovisas i samradsredo-
gorelsen och granskningsutlatandet.
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