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UMEK Umead kommun 2023-11-16
I(OMMUN Diarienummer: BN-2021/02510

Handlaggare: Jens Salander

Lagakraftbevis

Detaljplanen for fastigheten Stigbygeln 5 dr antagen av byggnadsnamnden
2023-10-18, § 239.
Beslutet ar inte 6verklagat till mark- och miljddomstolen.

Lansstyrelsen beslutade 2023-10-31 att inte éverpréva kommunens beslut.

Detaljplanen har darmed fatt laga kraft, det vill saga ar giltig fran och med
2023-11-16.

Kopia till:

e Sokanden
e Lansstyrelsen, samhallsplanering

Fysisk planering, Umea kommun

Karin Stromberg
koordinator

090-16 64 96
karin.stromberg@umea.se

2480K-P2023/8

Umea kommun Fysisk planering

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

Webbplats: www.umea.se/kommun
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Detaljplan for fastigheterna

Stigbygeln 5 och del av Spiltan 2

inom Centrala stan i Umea kommun, Vasterbottens ldn

Planbeskrivning — Aktnummer:  Diarienummer:
Antagandehandling 2480K-P2023/8 BN-2021/ 02510
Gallande Planbesked: Detaljplan Antagen: Laga kraft:
lagstiftning: g § 425 pabérjad: BN 2023-10-18  2023-11-16

239
Plan- och 2021-12-16 - vid planbesked 5
bygglag
(2010:900)

BFS 2014:5



Detaljplaneprocessen

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 detalj-
planens 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. En detaljplan
handlaggs med begransat forfarande, standardférfarande eller utdkat forfarande.
Aktuell detaljplan handlaggs med standardférfarande da den bedéms férenlig med
oversiktsplanen och lansstyrelsens granskningsyttrande, inte ar av betydande
intresse for allmanheten eller i 6vrigt av stor betydelse. Detaljplanens genomférande
kan heller inte antas medfdra en betydande miljopaverkan.

Processen for ett standardforfarande beskrivs nedan.

vey ez
PLAN- % L LAGA
e A
e SAMRAD 2 ANTAGANDE | o\ oo
I

I
Synpunkter Synpunkter

Samrad

Samrad av planforslaget sker med lansstyrelsen, lantmaterimyndigheten, kdnda
sakagare och andra berdrda. Syftet med samradet ar att samla in information och
synpunkter, férankra forslaget och fa fram ett sa bra beslutsunderlag som mgjligt. De
skriftliga synpunkter som inkommit under samradstiden redovisas och bemoéts i en
samradsredogorelse. Darefter justeras forslaget utifran inkomna synpunkter.
Samrad har genomférts under tiden 2023-04-26 — 2023-05-17.

Granskning

Planforslaget ska darefter tillgangliggoras for granskning i minst tva veckor.
Granskningen ar ytterligare ett tillfalle att limna synpunkter pa planforslaget.

Antagande

Detaljplanen antas genom ett politiskt beslut av byggnadsnamnden eller kommun-
fullmaktige.

Laga kraft

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

Planens syfte

Syftet med detaljplanen ar att, med hansyn till Ridvdagen som framtida stadsgata,
mojliggora for utdkade verksamhets- och kontorsytor for rattsvasendet och
kriminalvarden.

Plandata

Planomradet ligger i norra delen av stadsdelen Vast pa stan, inom centrala Umea.
Planomradets area: ca 2,6 ha
Avstand till Rddhustorget: ca 1 km

Markagoforhallanden: Stigbygeln 5 dgs privat och Spiltan 2 dr i kommunal dgo

L .Il;id!i‘ust.

kel

Figur 1 Oversiktskarta, planomrédet markeras ungefdrligt med streckad linje Kélla: Lantméteriet, 2023-04-18.
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Planens huvuddrag

Planomradet ligger inom fordjupad 6versiktsplan for de centrala stadsdelarna och
mojliggor ett tillskott av centralt beldgen verksamhetsyta i ett omrade som idag
innehaller en blandning av verksamheter och bostdder. Narliggande stomlinjer for
kollektivtrafik och GC-kopplingar innebar goda mojligheter att nyttja hallbara fardsatt
for att nd planomradet.

Befintlig byggnad i fastighetens dstra del, mot Dragonens halsocentral och
aldreboende, avses rivas och ersattas med en ny hégre byggnad. Narmast Ridvagen
avses aven en ny byggnad uppféras, och underbyggas med underjordiskt garage,
vilket bedoms bidra till att ge omradet en mer stadsmassig karaktar.

Planomradet angransar norrut till ett omrade som omfattas av framtagen
strukturplan foér gamla godsbangarden dar utvidgning av stadsdelen Dragonfaltet
med bostdder, centrumverksamhet och knytpunkt fér kollektivtrafik planeras.
Kvarteret Stigbygeln innehaller ett flertal aktérer som i hogre utstrackning an
traditionell centrumverksamhet har sarskilda behov for att pa ett tillfredsstallande
satt bedriva sin verksamhet. For att samtidigt sdkerstdlla Ridvagen som framtida
stadsgata ar det viktigt att bebyggelsen ndarmast gatan utformas med hansyn till
verksamhetens behov utan att upplevas som en baksida. Verksamhetens funktioner
som karaktariseras av en hogre grad av slutenhet ska darfor forlaggas mot kvarterets
inre delar.

Den gédllande detaljplanen for omradet omfattar, forutom fastigheten Stigbygeln 5,
daven en mindre del av fastigheten Spiltan 2 som utgdr Dragonskolans fastighet. | det
sydvastra hornet av planomradet inkluderas darfor aven del av Spiltan 2 for att
gdllande detaljplan i sin helhet ska kunna ersattas. Den berérda ytan regleras for att
Overensstamma med den narmast angransande detaljplanen for Spiltan 2 och
regleringen innebar ingen forandring av aktuell markanvandning eller nagra
fastighetsrattsliga konsekvenser.

Kvartersmark

Gallande detaljplan reglerar kontor, polishus [K1] samt tekniska anlaggningar [E].
Aktuellt planférslag anpassas till gallande lagstiftning och mojliggor utveckling av
fastigheten genom att reglera markanvandningen till rattsvasende [C1] dar bland
annat polis ingar samt kriminalvard (ej fangelse) [D1].

Inom en mindre del av planomradet, utanfor den berorda fastigheten for
rattsvasendets verksamhet, regleras kvartersmark for skola [S].

Allmdén platsmark

Detaljplanen reglerar ingen allman platsmark.
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Planhandlingar

e Plankarta
e Planbeskrivning

Planeringsunderlag

e Undersokning om betydande miljopaverkan (2021-12-03)
e Solstudie (Stigbygeln 5, Sweco 2023-04-20)

e Samradsredogorelse

e Granskningsutlatande

Upplysningar

Plankartan och dess bestammelser ar juridiskt bindande enligt plan- och bygglagen.
Plankartan har tagits fram i AutoCAD med Focus Detaljplan 2021 utifran
"SWE_Detaljplan_SIS_Bestammelsekatalog- v20180801.xml” enligt BFS 2014:5.

Planbeskrivning ar ett vagledande och fortydligande dokument till hur detaljplanen
ska forstas och genomforas. Grundkartan ar ett underlag for detaljplanearbetet som
redovisar topografi och fastighetsforhallanden inom planomradet och dess ndrmaste
omgivning.

Samradskrets

Detaljplanens samradskrets, figur 2 nedan, bestar av narliggande fastighetsagare
samt andra aktorer som beddms berdras av ett genomférande av detaljplanen.

. .

// /\\ . _ -koh
&W; Bl SR
27 10 2] Wy L A
B LAY ‘%;5,. sl
T kh..’%fﬁkgﬂ fd Tholh ) i

Figur 2 Samrddskrets markeras med blatt.
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Forhallningssatt till tidigare stallningstaganden

Kommunala stallningstaganden

Oversiktsplan, férdjupningar och tematiska tilléigg

Oversiktsplanen redovisar hur kommunen énskar anvinda kommunens mark och
vatten och hur bebyggelsen bor utvecklas ur ett Iangsiktigt perspektiv. Umea
kommuns 6versiktsplan bestar av ett stort antal dokument i form av férdjupningar av
olika geografiska omraden samt tematiska tillagg.

For aktuellt omrade galler Férdjupning for de centrala stadsdelarna, antagen av
kommunfullmaktige 2011 (aktualitetsforklarad 2016).

Fastigheten Stigbygeln 5 ar en del av kvarteret Stigbygeln som i férdjupningen
beskrivs som ett av de storre ”institutionskvarteren” i den norra halvan av Vast pa
stan dar bland annat gymnasieskola (Dragonskolan), brandstation, polishus och
vardcentral ar lokaliserade. Planomradet angransar till ett framtida
omvandlingsomrade for ny kvartersbebyggelse norr om Ridvagen, se figur 3.

Fastigheten ar bebyggd sedan tidigare och en utokad byggratt ger ett tillskott av
centralt beldgen verksamhetsyta i ett omrade som redan idag innehaller en
blandning av verksamheter och bostader. Planférslaget bedéms vara forenligt med
oversiktsplanen och Lansstyrelsens granskningsyttrande.

Omvandlingsomrade
B Utékat handelsstrak
I Stadens mote med alven
Il Bamiarer

Figur 3 Vidst pd stan. Planomrddet (svart streckad linje) dr bebyggt sedan tidigare men angrénsar till utpekat
omvandlingsomrdde. Kdélla: Umed kommun.
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Detaljplaner och omrddesbestiimmelser

| figur 4 redovisas planomradet i forhallande till gdllande detaljplaner, vilka
markerats med siffror for att underlatta beskrivning. Respektive detaljplan redovisas
oversiktligt nedan.

STIGBYGELM

Figur 5 Gdllande detaljplan fér fastigheten Stigbygeln 5 m fl (2480K-P12/24).
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Planomradet ar sedan tidigare detaljplanelagt. Planomradet berors av en detaljplan:

1. Gallande detaljplan for fastigheten Stigbygeln 5 m fl (2480K-P12/24) reglerar
markens anvandning till kontor och polishus med tillhérande férrad och
garage. Detaljplanen medger en hogsta byggnadshojd av 11 meter respektive
en hogsta totalhojd for byggnad om 22 m inom ett avgransat omrade. Utéver
detta far mast utforas till maximal totalhdjd 52,4 m. | planomradets sédra del,
som forutom Stigbygeln 5, aven omfattar fastigheten Spiltan 2
(Dragonskolans fastighet) reglerar detaljplanen markreservat for
underjordiska ledningar samt att omsorg ska laggas vid utformning av gard
mot Dragonskolan, samt att staket och stangsel ska utformas med hansyn till
omgivning och stadsbild.

Detaljplanen kommer att ersattas i sin helhet i och med att den nya
detaljplanen far laga kraft. Genomforandetiden for gdllande plan |opte ut
2017.

Planomradet angransar till:

2. Detaljplan forslag till Stadsplan for K4-féltet jimte forslag till dndring och
utvidgning av Stadsplan for Ryttaren, Smeden, Svarvaren m m. (2480K-
P21/1974). Planen medger, for den del som angransar till aktuellt
planomrade, kvartersmark for allmant andamal, trafikandamal och allméan
plats (park eller plantering).

3. Detaljplan fér Dragonfiltet inom Vdst pd stan (2480K-P00/67) som utbver
allman platsmark (gata) i huvudsak medger markanvandning for
bostadsandamal, skola, omrade fér natstation samt parkering.

4. Detaljplan fér Smmen 1 (2480K-p06/124). Planen medger, fér den del som
angransar till aktuellt planomrade, omrade for skola med markreservat for
allmanna underjordiska ledningar.

5. Férslag till éndring av Stadsplan for del av kvarteret Stigbygeln (2480-K-
P75/1980). Detaljplanen omfattar kvartersmark for allméant andamal samt
allman platsmark for Ridvagen i norr och Signalvagen i vaster. Foreslagen
bebyggelsehojd ar 11 meter.

Strukturstudie

En strukturstudie ar framtagen for utvidgning av stadsdelen Dragonfaltet pa gamla
godsbangarden, norr om planomradet 2021 (2021-02-15), se figur 6. Inom
strukturstudien foreslas bebyggelsen ordnas i semisluten kvartersstruktur och ska i
huvudsak besta av bostdder. Nordvast om planomradet, dar Ridvagen, Signalvdgen
och Vannasvdgen mots, finns ett omrade som i strukturstudien bedéms lampligt for
ny platsbildning med centrumverksamhet och knutpunkt for kollektivtrafiken. |
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strukturstudien foreslas vidare att Ridvagen byggs om till stadsgata med bebyggelse
som moter gatan pa dmse sidor. Ridvagens sddra sida, som angransar till det aktuella
planomradet, foreslas foérses med bjorkallé och en bred gangbana.

Dotkgingsstdtion
Mebilitetshub

Figur 6 Utdrag ur strukturstudie fér godsbangdrden éver foreslagen bebyggelse. Aktuellt planomrdde markeras
med réd linje.

Planprogram

Planomradet omfattas inte av nagot tidigare planprogram.

Planbesked

Byggnadsnamnden beslutade 2021-12-16 §425 att inleda planlaggning for
fastigheten Stigbygeln 5 i syfte att skapa planmassiga forutsattningar for kontor, vard
och verksamheter.

Kommunala beslut i 6vrigt

e Byggnadsordning for Vast pa stan (godkand av byggnadsnamnden 2014-02-
20, § 30). I byggnadsordningen behandlas stadsdelens karaktdrsdrag som
vdgledning vid foérdndring, férnyelse och utveckling. Sérskilt vdrdefulla hus och
bebyggelseomraden utpekas och beskrivs.

e Parkeringsnorm (2018). Genom parkeringsnorm anger kommunen det Idgsta
antal parkeringsplatser som ska tillféras fastigheten vid ny- och tillbyggnad av
bostdder, verksamheter samt vid éndrad anvéndning. Parkeringsbehovet ska
tillgodoses pa ett hallbart och godtagbart sétt samt bidra till att frdmja
minskat bilanvéndande.
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e Cykeltrafikprogram (2018). Programmets mdl dr att 6ka andelen resor som
gors med cykel samt att trafiksdkerheten for cyklister ska forbdittras.

e NOA (2018). Rdd och anvisningar vid ny- och ombyggnad av plats fér
avfallshdmtning av alla avfallsslag som uppkommer i hushdllen. Dessa
sdkerstdller att avfallshanteringen ska kunna hanteras med framkomlighet for
hdmtningsfordon och hdmtningspersonal.

e Dagvattenstrategi (2022). Programmet ger en helhetsbild av hur Umed
kommun och de kommunala bolagen jobbar tillsammans fér att uppnad en
hdllbar dagvattenhantering. Det beskriver ocksd hur Umed ska kunna véiixa
utan att vattendrag och sjéar férorenas och inte minst; att begréinsa riskerna
for skador orsakade av 6versvimningar.

Riksintressen

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

Marknivan inom planomradet ligger pa cirka +14 meter. Detaljplanen medger en
hogsta nockhdjd inom planomradet till 22 meter vilket reglerar héjden pa den hogsta
delen av en byggnads yttertak. Delar som sticker upp 6ver taket som skorstenar och
ventilationstrummor rdaknas inte in. For att sakerstalla att master och tekniska
anlaggningar inte riskerar att generera en negativ inverkan pa flygplatsens
horisontella hindersyta regleras en hogsta totalhéjd ovan angivet nollplan till +52,4
meter och galler inom hela planomradet.

Delar av befintlig bebyggelse ar uppford till 22 meter i enlighet med gallande
detaljplan. Darmed beddms inte tillkommande bebyggelse innebara ytterligare
paverkan pa hindersytan varfor ingen paverkan pa riksintresset bedéms foreligga.

Vid behov av byte av ny mast eller annat arbete som kan innebdra att hinderytan
overskrids tillfalligt sa ska byggherren, innan byggstart, kontakta flygplatsens
flygsakerhetskoordinator for samordning.

Miljomal
Syftet med de 16 miljopolitiska malen (prop. 2004/05:150) ar att till nasta generation

lamna Over ett samhalle dar de stora miljoproblemen i Sverige ar 16sta. Detta ska ske
utan att orsaka 6kade milj6- och halsoproblem utanfér Sveriges granser.

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

Detaljplanens genomférande beddms inte paverka nagot av miljomalen pa ett
betydande negativt satt. Genomférandet bedéms kunna bidra positivt till att uppfylla
malet om god bebyggd miljo genom att 6ka stadsmassigheten i omradet och darmed
tillfora liv 1angs Ridvagen som idag i hég utstrackning kantas av markparkering och
bred férgardsmark.

Begrinsad ) l Bara naturlig

‘ ol el Frisk luft 5
imatpaverkan rsurning
i ~C |
-
WA __
[ | Levande sjéar och
skyddande czonskikt / stiker stralmiljs L ingen svergadning
5 O" / vattendrag
Hav i balans samt _::—_-E '
b levande kust och e Myllrande vitmarker Levande skogar
sklirgard
b 4

Lo Ett rike Ett rikt vixt- och
Storslagen fj8llmiljs God bebyggd miljd
edlingslandskap djurliv
A

Figur 7 Sveriges 16 miljémal.

Giftfri milja

Grundvatten aw god

kvalitet

Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer (MKN) ar ett juridiskt bindande styrmedel, vars syfte ar att
komma till ratta med miljopaverkan fran mer diffusa utslappskallor sdsom trafik och
jordbruk. Normen ska avspegla den lagst godtagbara miljokvaliteten eller det
onskade miljotillstandet, men tar vanligtvis sikte pa hur mansklig verksamhet ska
utformas. Det finns idag miljokvalitetsnormer for utomhusluft (SFS 2010:277),
vattenforekomster (SFS 2004:660), fisk- och musselvatten (SFS 2001:554) samt
omgivningsbuller (SFS 2004:675). En MKN kan anges som en halt eller ett varde, men
kan dven beskrivas i ord. Ett genomfdrande av en detaljplan far inte medfora att en
norm Overtrads.

Planomradet ar bebyggt sedan tidigare. Foreslagen markanvandning bedéms inte
innebdra risk for att MKN vatten 6verskrids och den marginella 6kning av trafik som
planforslaget bedoms generera ar inte av sadan omfattning av MKN fér utomhusluft
eller buller paverkas.


http://www.miljomal.nu/
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Tabell 1. Nuvarande status och MKN fér berérda vattenférekomster, www.viss.lansstyrelsen.se, 2023-05-25.

Vatten- EU-CD Ekologisk Kemisk MKN MKN Kemisk Miljoproblem
forekomst status/ status Ekologisk status
potential status

Ytvatten- SE708510- | Mattlig Uppnarej | God ekologisk | God kemisk Miljogifter,

forekomst: 760630 god status 2033 ytvattenstatus Fl6desforandri
med undantag ngar,

Umeidlven av Morfologiska
kvicksilver/kvick | férandringar
silverféreningar | och kontinuitet
och bromerad
difenyleter.

Vatten- EU-CD Kvantitativ Kemisk MKN MKN Kemisk Miljoproblem

forekomst status status Kvantitativ status

status
Grundvatten EU_CD: God God God God kemisk Miljogifter
SE708686- kvantitativ grundvattenstat

Typ av 171879 status us

grundvattenm

agasin: Sand-

och grus-

forekomst

Strandskydd

Planomradet ligger utanfor strandskyddat omrade.

Undersokning av miljopaverkan

Nar en detaljplan upprattas eller dandras ska kommunen ta stallning till om dess
genomfdrande kan antas medféra en betydande miljopaverkan. Planforslaget ska
genomga en undersokning enligt 6 kap. miljébalken och
miljobedomningsfoérordningen (SFS 2017:966), dar omstandigheter som talar for eller
emot en betydande miljopaverkan ska identifieras. Om undersdkningen resulterar i
att en betydande miljopaverkan kan antas ska planforslaget utredas i en
miljokonsekvensbeskrivning (MKB). En MKB ska redovisa kommunens bedémning av
den paverkan pa miljon som planens genomforande kan fa. Det som framkommer i
en MKB ska integreras i planarbetet och handlingen ska samradas i samband med
planprocessen.

Enligt kommunens beddmning kan detaljplanens genomférande inte antas innebdra
en betydande miljopaverkan, varfor ingen MKB har upprattats.

Undersokningen visar ingen anledning att anta att det finns risk for betydande
miljopaverkan. Vid sammanvagning av faktorer med risk for inverkan bedéms
inverkan inte heller vara jamférbar med betydande miljopaverkan.

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

e Det finns inte anledning att anta att planen medfér att miljokvalitetsnorm
kommer att 6verskridas.
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e Det finns inte anledning att anta att planen dventyrar eller hindrar
uppfyllande av kvalitetskraven fér nagon vattenférekomst.

| planbeskrivningen ska dock faktorer som i undersdkningen markerats som risk fér
miljiépdaverkan behandlas, aven om en miljobedémning inte ska goras. |
undersdkningen uppmarksammas sarskilt avsaknad av ekosystemtjanster och
andelen hardgjord yta som faktorer som inom planomradet skulle kunna férbattras.
Att tillfora fler grona inslag skulle ocksa forbattra forutsattningarna for lokal
dagvattenhantering. Vidare beskrivs att omradets utformning behdver anpassas till
den framtida utvecklingen av Ridvagen och gamla godsbangarden.

Lansstyrelsen har tagit del av beslutet och har meddelat i undersokningssamrad
2022-03-11 (arendebeteckning 402-1911-2022) att de delar kommunens beddémning
att planen inte innebar betydande miljopaverkan.

Undersokning av betydande miljopaverkan har anslagits pa Umed kommuns hemsida
mellan 2023-02-23 till och med 2023-03-16.
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Forutsattningar, forandringar och konsekvenser

Mark- och vattenanvandning

Tidigare var marken i omradet 6vningsfalt for det narbeldagna Dragonregementet och
kvarteret har byggts ut i olika etapper med bérjan under 1970-talet, da polishus,
postterminal och brandstation uppfordes. Planomradet ligger i norra delen av Vast
pa stan i ett omrade med storskalig kvartersstruktur och bebyggelse. Bebyggelsen i
omradet har vuxit fram sedan 1960-talet och omradet har sedan dess dominerats av
verksamheter med relativt stora ytbehov sdsom brandstation, polishus, vardcentral
och vardboende, skola samt mass- och sporthallar (Nolia). Dessa byggnader har
varierande byggnadshdjder som gentemot sin storlek ter sig som ganska laga jamfort
med kringliggande hogre, smalare bostadshus 6ster om planomradet.

Planomradet omfattar fastigheten Stigbygeln 5 och del av fastigheten Spiltan 2.
Stigbygeln 5 inrymmer idag kontor och lokaler for polis, kriminalvard, aklagare och
hakte. Huvudbyggnaden uppfordes 1976 for landstingets férvaltning och byggdes
1996 om for polisens verksamhet. Sedan dess har saval ny- som om- och
tillbyggnation skett i omgangar vartefter verksamhetens behov har férandrats.
Bebyggelsen inom kvarteret dr uppford i tre vaningar forutom den senaste
tillbyggnaden, i planomradets sydostra del, som i vissa delar ar 5 vaningar hog. Pa
vissa av taken finns pdbyggnader som delvis utgor rastgardar. Dessa ligger ovan
takfotsniva och ar synliga fran flera delar av naromradet. | den 6stra plangransen mot
Dressyrgatan finns en lagre byggnad som bestar av garage och férrad i en vaning.

Direkt vaster om planomradet ar brandstation lokaliserad. Ytterligare vasterut finns
Noliaomradet, en kombinerad idrotts- och méssanlidggning. Oster om Dressyrgatan
ligger Dragonens halsocentral samt Dragonens vard- och omsorgsboende.

Forandringar och konsekvenser
Planférslaget medger markanvandning for rattsvasendet [C1] och kriminalvard (ej
fangelse) [D4].

| avgransningen for rattsvasendet ingar alla berorda rattsvardande myndigheter samt
de komplement eller funktioner som behdvs fér verksamheterna. Syftet ar att
sdakerstdlla en samlokalisering av flertalet funktioner inom rattsvasendet. En samlad
lokalisering for rattsvasendet i ett centralt lage ar positivt ur ett
tillganglighetsperspektiv samt innebar strategiska fordelar for verksamheternas
behov av samarbete.

Detaljplanen reglerar en storsta byggratt till 49 000 m? BTA vilket innebar en
utokning av befintlig byggratt med 20 000 m? fran dagens 29 000 m?, varav 27 550
m? ar utbyggda. Utnyttjandegraden giller 6ver hela planomradet och regleras med
en generell bestammelse.
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| den sydvastra delen av planomradet, som utgor den del av omradet med den aldsta
bebyggelsen, avses inga fordandringar att genomféras just nu. For denna del bekraftar
detaljplanen befintliga férhallanden men mojliggoér samtidigt en flexibilitet vad galler
placering och utformning vid behov av ny- eller ombyggnation. Inom ytan mojliggors
for bade rattsvasende [C1] och kriminalvard, ej fangelse [D1]. Hogsta nockhdjd
regleras till 16,5 meter vilket innebar att byggnader ska uppfoéras till hdgst samma
héjd som bebyggelsen har idag. Den reglerade nockhdjden linjerar daven med
narliggande bebyggelse vaster- och sdderut, se figur 8 nedan.

Inom den Ostra, och norra delen av planomradet ar delar av befintlig bebyggelse
uppford till cirka 22 meter i enlighet med géllande detaljplan. Aven inom stora delar
av dessa ytor mojliggors for bade kriminalvard ej fangelse [D1] och rattsvasende [Ca].
For den norra delen narmast Ridvagen mojliggors dock endast for rattsvasende [Ci]
med hansyn till att kriminalvardens lokaler bland annat kan omfattas av en hogre
grad av slutenhet som inte ar férenliga med den stadsmadssighet som kommunen
efterstravar langs Ridvagen. En lagre byggnad i planomradets 6stra grans mot den
angransande parkeringsytan avses rivas och ersattas med en hogre. Inom hela ytan
regleras en hogsta nockhojd till 22 meter, vilket mojliggdr 5-7 vaningar beroende pa
konstruktion, se figur 8 nedan. Langs Ridvagen avses en ny byggnad uppféras och
underbyggas med underjordiskt garage.

Figur 8 Planomrddets olika héjdregleringar (nockhdjd) illustreras.

Verksamhetens behov av rastgardar |6ses for de flesta hdkten av att funktionen
forlaggs pa taket, sa dven har. Att rastgardar forlaggs pa taket sakerstaller dven
insynsskydd samtidigt som utsikt mojliggors for klienter. Rastgardar inryms inom
reglerad nockhdjd. Utéver detta regleras en hogsta totalhdjd till 52,4 meter 6ver
angivet nollplan i syfte att sakerstalla att tekniskt utrymmen, master och liknande
inte paverkar flyghinderytan. Reglerad totalhéjd galler inom hela planomradet.
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Figur 9 Méjlig utformning av byggnadsvolym mot Dressyrgatan. Sweco Architects.

Den hoga exploateringen pa fastigheten forutsatter att utvecklingen kan bidra till att
Oka stadsmassigheten langs Ridvdgen. Inom ytan narmast Ridvagen regleras darfor
att byggnad ska placeras minst 1 meter och maximalt 2 meter [p1] fran
fastighetsgrans mot Ridvdgen och att byggnad ska placeras med langsida mot vagen
[p2]. HOjdregleringen inom ytan kompletteras med en utformningsbestammelse om
att de dversta vaningarna, fran och med vaning fyra, ska utformas indragna fran den
ovriga byggnadens fasadliv [f1]. Genom att reglera ett indrag beddms byggnaden ges
ett mindre dominant intryck fran gaturummet.

For att understryka betydelsen av Ridvdagen som framtida stadsgata och behovet av
att tilkommande bebyggelse inom planomradet utformas for att bidra till ett
trivsamt stadsrum regleras att byggnaden narmast Ridvagen ska ha huvudentré mot
gata eller pa gavel [f;]. Dartill regleras att fasad mot Ridvdgen ska utformas med
minst 20 procent genomsiktligt material [f3].

N - N
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Figur 10 Méjlig utformning av byggnadsvolym Idngs Ridvigen. Sweco Architects.

For en mindre del, i planomradets sydvastra hérn, som ligger utanfor den aktuella
fastigheten Stigbygeln 5 reglerar detaljplanen omrade for skola [S], med
markreservat for underjordiska ledningar [u1] samt att marken inte far férses med
byggnad [prickmark]. Regleringarna stimmer 6verens med den angransande
detaljplanen vasterut for straket mellan polishusen och Dragonskolan (som delvis
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omfattar en gang- och cykelvag). Aktuellt planférslag omfattar dven detta omrade for
att bekrafta befintliga férhallanden pa platsen och for att detta nya planforslag ska
ersatta befintlig detaljplan i sin helhet. Detta bedoms underlatta framtida tolkning
men innebar ingen forandring av markens anvandning eller ndgra fastighetsrattsliga
konsekvenser.

Stadsbild

Den karaktar som planomradet ar en del av bestar mestadels av 6ppna hardgjorda
ytor och vagar med storre rutnatsstruktur dar nagra omges av bjorkalléer.

Den ursprungliga huvudbyggnaden pa fastigheten Stigbygeln 5 i mérkbrunt tegel
uppfordes pa 1970-talet och uppvisar en stram gestalt, typisk for kontorsbyggnader
fran samma tid. Tillbyggnad har tillkommit i ljust slammat tegel. | séder, mot Olof
Palmes gata ar byggnaden mycket sluten med endast ett fatal fonster. Byggnaderna
pa fastigheten ar langt tillbakadragna fran Ridvagen i norr och markparkering
dominerar den norra delen av fastigheten.

| norr angransar planomradet mot Ridvagen som idag upplevs som en
genomfartsgata men som planeras att omvandlas till stadsgata i samband med
kommande omvandling och foértatning av godsbaneomradet. | sydost finns narmsta
bostadsbebyggelse i form av smala lamellhus i 2-5 vaningar som byggdes under
2000-talet. | 6ster angransar planomradet till vardbyggnader i 2—-3 vaningar samt,
langre Osterut, punkthus i upp till 10 vaningar. | vaster angransar planomradet till
brandstationen vars bebyggelse generellt uppgar till 2 vaningar.

Forandringar och konsekvenser

Planomradet ar bebyggt sedan tidigare och detaljplanen mojliggor utokad byggratt
for verksamheternas behov. Utdver detta syftar detaljplanen till att befdsta befintliga
forhallanden. Kvarteret innehaller manga skrymmande byggnader som delvis ar
inhdgnade vilket ger en sarskild karaktar till omradet. Avsikten ar att fastigheten ska
ges en mer stadsmassig gestaltning langs Ridvdgen och pa sa satt bidra till
upplevelsen av stadsrum i omradet snarare an hardgjorda ytor fér parkering och
angoring. Detta knyter ocksa val an till den utveckling som planeras pa andra sidan
Ridvagen inom gamla godsbangarden. Volymmassigt avses ny bebyggelse uppforas
till samma héjd som de hégsta byggnaderna inom fastigheten idag. Den utdkade
byggratten bedéms pa sa satt kunna berika stadsbilden genom att sddan verksamhet
som karaktariseras av en hogre grad av slutenhet far en mer diskret framtoning och
upplevelsen fran angransande gator blir mer inbjudande.

Gronstruktur och rekreation

Utdver byggnader domineras planomradet av hardgjorda ytor fér parkering. Aven
planomrdadets narhet ar i hog utstrackning hardgjort och innehaller fa grona inslag.

Enligt strukturstudien for godsbangarden foreslas Ridvagen omvandlas till stadsgata
med dubbelriktat cykelstrak, bred gangbana och bjorkallé med regntradgardar.
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Ridvagen

© Dubbelriktot cykelstrak och bred gangbana i
soderlage.

o Bjorkallé med regntradgdrdar.
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Figur 11 Féreslagen gatusektion fér Ridvdgen enligt strukturstudien fér godsbangdrden.

Forandringar och konsekvenser

Planférslaget innebdr en hogre exploatering inom fastigheten men andelen
hardgjord yta beddms inte 6ka namnvart. Till foljd av att parkering avses tillgodoses
under mark finns férutsattningar for att inom ej bebyggda ytor tillfora kvalitéer som
trad och planteringar for att bidra till upplevelsen av omradet. Att tillféra grona
inslag beddms dven forbattra det lokala omhandertagandet av dagvatten inom
planomradet.

Geotekniska forhdllanden

Enligt SGU:s kartunderlag bestar marken inom omradet av dlvsediment och sand
ovan lera/silt. Det forekommer inga hojdskillnader och fastigheten ar i stort sett helt
hardgjord.

Foérandringar och konsekvenser

Nagon geoteknisk utredning har inte genomforts som underlag for detaljplanen.
Marken bedéms 6versiktligt byggbar da planomradet och dess narhet sedan tidigare
ar bebyggt. | projekteringsskede och vid upprattande av bygghandlingar kan den
oversiktliga geotekniska bedémningen behdva kompletteras med objektanpassad
utredning.

Férorenad mark

Enligt kommunal kartering finns det inga kdnda féroreningar inom planomradet.

Grundvatten

Det finns en grundvattenférekomst cirka 200 meter séder om planomradet med
goda uttagsmadijligheter. Grundvattenforekomsten uppvisar god status.

Om underjordiskt garage ska uppforas behéver grundlaggningsmetod studeras for
att sdkerstalla att grundvattenférekomsten inte paverkas. All schaktning som
paverkar grundvattenzon ska utredas och atgarder for att undvika eller minimera risk
for paverkan pa grundvattnet ska vidtas. Delar av befintlig bebyggelse inom
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planomradet ar uppford med kallare idag varfor underjordiskt garage generellt
beddms majligt att uppfora.

Kulturmiljo

| byggnadsordningen for Vast pa stan beskrivs kvarteret Stigbygeln som ett relativt
centralt belaget verksamhetsomrade med inslag av god arkitektur och en
omsorgsfullt utformad yttre miljo. Dragonens halsocentral langs Dressyrgatan, i
direkt anslutning till planomradet, pekas ut som ett sarskilt vardefullt enstaka hus i
byggnadsordningen och beddms ha sarskilt goda arkitektoniska kvaliteter.

Brandstationen, vaster om planomradet pekas ocksa ut som en framtradande
byggnad. Den ar i fasadutformningen inspirerad av fore detta dragonregementets
manga trabyggnader och ritad 1979 av Torsten Asbjer pa VAB-Callander
arkitektkontor.

Med hansyn till den befintliga miljon och for att skapa ett tydligare stadsrum bedéms
det sarskilt angeldget enligt byggnadsordningen att kvarteret, bade vad galler
gestaltning av byggnader och markplanering, upplevs tilltalande fran Ridvagen. |
dagslaget ar storre delen av kvarterets parkeringsplatser lokaliserade narmast
Ridvagen.

Forandringar och konsekvenser

Till féljd av att ytterligare byggratt mojliggérs samt att parkeringsplatser till storsta
del forlaggs under mark, forbattras forutsattningarna for att tillskapa en
kvartersstruktur som i hogre utstrackning samspelar med riktlinjerna i
byggnadsordningen. Detaljplanen reglerar placering av byggnad i forhallande till
Ridvagen samt indrag av de 6vre vaningsplanen i syfte att skapa en ”lattare”
upplevelse av byggnaden for att 6ka stadsmassigheten. Dartill regleras for ytan
narmast Ridvagen att entré ska finnas mot gatan eller pa gavel for att bidra till en
"Oppenhet” fran gaturummet.

Fornlimningar
Fornlamningar ar skyddade av kulturmiljélagen (SFS 1988:950).

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

Byggnadsminnen

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

Kyrkligt kulturarv
Kyrkliga kulturminnen har skydd i 4 kapitlet kulturmiljélagen (SFS 1988:950).
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Det finns inga kanda kyrkliga kulturminnen inom planomradet eller i dess narhet.

Service

I ndromradet finns bade offentlig och privat service i form av vardcentral, tandvard,
apotek m.m. Umea centrum ligger inom 1 km varfér narheten till offentlig och
kommersiell service ar god. S6der om planomradet finns Dragonskolan
gymnasieskola.

Social miljo

Barnperspektiv

Barn och unga under 18 ar utgor en femtedel av Sveriges befolkning. De har inte
rostratt, inte korkort och ar beroende av vuxnas engagemang och arbete for att
deras livsvillkor ska bli sa bra som maojligt. Hur vi planerar, utformar och férvaltar den
byggda miljon har stor betydelse for barns och ungas livsmiljéer. Sedan den 1 januari
2020 &r barnkonventionen svensk lag. Det 6kar behovet av fokus pa arbetet med
barns rattigheter i fysisk planering och stadsutveckling. Enligt barnkonventionen ar
barn sjalvstandiga individer och de ska ges mojlighet att medverka och fa sina behov
tillgodosedda i den fysiska planeringen. Att miljéer och lampliga ytor ar tillgangliga,
upplevs trygga och ar av god kvalitet framjar barns utveckling och ar viktiga
komponenter for barns uppvaxt.

Forandringar och konsekvenser

Det finns ett flertal malpunkter i omradet, sa som skola och idrottshallar, som gor att
barn och unga i hog utstrackning ror sig i planomradets narhet. Barn- och unga har
inte sarskilt involverats i framtagandet av detaljplanen men barnperspektivet har
beaktats. Detaljplanen mojliggor utdkad byggratt for en befintlig verksamhet och det
bedodms inte foreligga nagra sarskilda konsekvenser for barn och unga som kan leda
till att betydande negativ paverkan sker.

Ljusférhallanden

Sol- och dagsljusférhallanden ar en viktig miljofaktor i ett 6vervdagande kallt klimat
och solvarmen ar en god energitillgang under sommarhalvaret. Vid nybyggnation
stalls krav pa tillgang till dagsljus for rum eller avskiljbara delar av rum dar manniskor
vistas mer an tillfalligt. En skuggstudie syftar till att bedéma soltillgangen for
utomhusomrddena inom planomradet utifran planférslaget. Var- och
hostdagjamning anvands traditionellt for beddmning av utomhusutrymmen i Sverige.

Delar av befintlig bebyggelse inom fastigheten ar uppford till reglerad maximal héjd
om 22 meter. Stora delar av planomradet paverkas av skugga fran befintlig
bebyggelse inom fastigheten, sarskilt under var och host.
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Forandringar och konsekvenser

En solstudie har genomforts for tillkommande byggratt enligt maximal nockh6jd om
22 meter. Byggnad i 6ster mot Dressyrgatan och nybyggnad mot Ridvédgen ar bada
placerade i fastighetsgrans och illustrerar ett varsta scenario i férhallande till
narliggande adldreboende samt potentiella bostader pa norra sidan Ridvagen (gamla
godsbangarden). | solstudien illustreras en byggnad (cirka 13 meter i nockhojd) pa
andra sidan Ridvagen for att visa paverkan pa det framtida utvecklingsomradet.
Varken under host eller var bedoms aldreboendet paverkas av skugga i nagon storre
omfattning daremot paverkas Ridvagen och grasytan norr om Ridvagen. Under delar
av varen och hela sommaren beddéms paverkan vara begransad till det befintliga
gaturummet.

Figur 12 Utdrag ur solstudie for Stigbygeln 5. T.V: 20 mars kl. 09:00, T.H: 20 mars kl. 15:00 Sweco Architects.

Figur 13 Utdrag ur solstudie for Stigbygeln 5. Ridvigen med byggnadskropp inom planomrddet till héger och
potentiell byggnadskropp pd gamla godsbangdrden till vinster, 20 maj kl 15:00 Sweco Architects.

Att efterstrava en hog stadsmassighet bedoms som viktigt for att astadkomma en
exploatering som dven tar hansyn till en framtida utveckling av gamla godsbangarden
och utveckla Ridvagen som stadsgata. Detta regleras i detaljplanen genom volym,
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utformning och placering i férhallande till Ridvagen. Detaljplanens genomférande
medfor skuggpaverkan pa utvecklingsomradet under delar av varen, hésten och
under vintern. Att mojliggdra en hog stadsmassighet, vilket kraver en viss volym och
placering av byggnad nara gata, bedoms dock vaga tyngre dn den skuggpaverkan som
exploateringen bidrar till. Solstudien i sin helhet bilaggs detaljplanen i bilaga 1.

Tillgéinglighet, trygghet och jaimstdlldhet

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

Byggnader och lokaler ska vara tillgangliga och anvandbara fér personer med nedsatt
rorelse- eller orienteringsformaga. Nybyggda entréer ska vara tillgdngliga och
angoringsavstanden far inte dverstiga 25 meter. Markplaneringen ska utforas sa att
personer med nedsatt rorelse- eller orienteringsformaga kan nd malpunkter som
entréer m.m. utan problem.

Forandringar och konsekvenser

Planomradet ar platt. Krav pa tillganglighet och anvandbarhet av byggnader och
tomter for personer med nedsatt rorelse- eller orienteringsformaga finns reglerad i
plan-och bygglagen, PBL, plan- och byggférordningen, PBF, och fortydligas i
Boverkets byggregler, BBR. Byggaktorer ansvarar for att PBL:s, PBF:s och BBR:s krav
pa byggnadsverk och utformning av mark uppfylls vid detaljplanens genomforande.

Kommunikationer

Gdng- och cykeltrafik
Gang- och cykelvag finns langs med Ridvagen, norr om planomradet och langs Olof
Palmes gata samt mellan Olof Palmes gata och Signalvagen, sdder om planomradet.

Ridvagen planeras att byggas om till stadsgata med bjorkallé, dubbelriktat cykelstrak
och bred gangbana vilket ocksa har paborjats och delvis fardigstallts langre osterut
langs gatan narmare centrum.

Forandringar och konsekvenser
Planforslaget innebar inte nagon férandring av gang- och cykeltrafiken.

Kollektivtrafik

Narmaste busshallplats finns langs Skolgatan ca 400 meter sdder om planomradet.
Skolgatan ar den centrala bussgatan och trafikeras av flera stomlinjer.
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Forandringar och konsekvenser
Planforslaget innebar inte nagon forandring av kollektivtrafiken.

Fordonstrafik

Planomradet avgransas av Ridvagen i norr och delvis av Olof Palmes gata i soder.
Oster om planomradet |6per Dressyrgatan. Ytterligare norrut ligger viag 507 (langre
vasterut E12/Rv92) som ocksa ar den mest trafikerade vagen i planomradets narhet.
Enligt trafikméatningar (2022) uppgar ADT langs vag 507 till runt 18 000 fordon. Langs
Ridvagen uppmattes samma ar trafiken till en ADT pa cirka 3 000 fordon.

Forandringar och konsekvenser

Trafiken lokalt i det berérda omradet beddms 6ka nagot till foljd av den planerade
utvecklingen. Med hansyn till de goda forutsattningarna att nyttja kollektiva
transportslag alternativt cykel eller gdng bedéms 6kningen inte bli betydande.

In- och utfarter

In- och utfart finns mot Ridvagen medan varu- och avfallstransporter sker fran ett
avskilt godsintag séder om planomradet via Olof Palmes gata. Gallande detaljplan
reglerar utfartsforbud langs stora delar av Ridvagen.

Forandringar och konsekvenser

Utfartsforbud tas bort i aktuell detaljplan vilket ger en flexibilitet med hansyn till att
omradet genomgar en storre stadsomvandling och nya trafiklésningar kan komma att
bli aktuellt. Att andra eller ansluta ny utfart kraver tillstand fran vaghallaren varfor
antalet in- och utfarter kan begransas i den man det ar nédvandigt. Befintliga in- och
utfarter behalls och inga planer pa att forandra dessa finns i nulaget.

Parkering

Detaljplanen mojliggor utveckling for rattsvasendet och kriminalvard vilket medfér
ytterligare behov av parkeringsplatser fér cykel och bil. Enligt kommunens
parkeringsnorm (Parkeringsnorm fér Umed kommun, 2018) ligger planomradet inom
zon A.

Det totala antalet bilparkeringar inom planomradet idag ar 174 platser. Det saknas
uppgifter om antalet befintliga cykelparkeringsplatser.

Verksamheten inom planomradet tillhor ingen direkt kategori enligt
parkeringsnormen men liknar i stor utstrackning vad som ar att betrakta som
kontorsverksamhet. Parkeringstalet for kontor dr 10 platser/1000 m?2 BTA.

Huvudprincipen ar att all parkering ska I6sas inom den egna fastigheten. Hur
parkeringsbehovet ska l6sas redovisas vid ansékan om bygglov, dar den vid
tidpunkten gallande parkeringsnormen tillampas.
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Forandringar och konsekvenser

Den befintliga verksamheten pa Stigbygeln omfattar idag 27 550 m2 BTA. Av dessa
utgor cirka 11 400 m? kontor och resterande ytor utgoérs av specialfunktioner och
ovriga ytor for verksamhetens behov som hakte, garage, motion, forrad etc. De
ovriga ytorna beddms inte generera ett ytterligare behov av parkeringar och det
totala parkeringsbehovet for denna verksamhet, utifran parkeringsnormen for
kontor innebar saledes ett krav pa 114 platser for bil.

Inom planomradet finns idag 174 platser vilket innebar att det med dagens
exploatering finns ett teoretiskt 6verskott av 60 parkeringar. Utbyggnad om
ytterligare ca 20 000 m2 BTA mojliggors i detaljplanen varav cirka 14 600 m? avses
uppféras som kontor eller kontorsliknande lokaler. Bebyggs planomradet fullt ut
skulle det darmed generera ett teoretiskt parkeringsbehov om cirka 86 nya platser
eller totalt 260 platser berdknat pa det totala behovet med nuvarande och
tillkommande bebyggelse.

Parkeringsbehovet kan ocksa berdknas utifran det befintliga behovet vilket ger en
verksamhetsspecifik parkeringsnorm som kan appliceras pa tillkommande
bebyggelse. Det totala innehavet med befintlig bebyggelse ar 174 platser vilket ger
en parkeringsnorm foér fastigheten pa drygt 6 platser/1000 m? BTA utifran ett
antagande att all BTA (27 550 m?) genererar parkeringsbehov. Att den befintliga
verksamheten har ett parkeringstal pa 6 platser/1000 m? BTA talar for att den har ett
storre behov av 6vriga ytor an en normal kontorsverksamhet. Detaljplanen maojliggor
uppférande av ytterligare cirka 17 000 m? verksamhetsyta vilket medfér ett
parkeringsbehov om ytterligare 102 platser. | en framtid nar detaljplanen ar fullt
utbyggd skulle det totala parkeringsbehovet i sa fall vara cirka 276 platser.

Utéver dessa 17 000 m? avses ett (delvis underjordiskt) parkeringsgarage uppféras.
Parkeringsgarage undantas berdkningen da syftet ar att garaget ska forsorja
planomradet och bedéms i sig inte generera ett ytterligare parkeringsbehov.

Gront parkeringskdp

Med hansyn till planomradets lokalisering, typ av verksamhet, narhet till stadens
centrum och till kollektivtrafik finns férutsattningar att genom gréna parkeringskop
ge incitament till fastighetsagaren att bidra till hallbara resmonster. Gront
parkeringskop innebdr en reducering av parkeringsnormen i utbyte mot ett okat
ansvarstagande hos fastighetsagaren och nagot som kommunen arbetar med i syfte
att 6ka andelen som valjer att g3, cykla eller resa kollektivt. Gront parkeringskdp
innebar att fastighetsdagaren kan fa en reduktion pa upp till 40 % av sitt behov av
verksamhetsparkering. Vilka kriterier som behdéver uppfyllas fér mojlighet till avsteg
beskrivs i kommunens Parkeringsnorm fér Umed kommun.

Vid bygglovsprévning ska bedomning goras utifran rddande
parkeringsnorm/férutsattningar men sammantaget bedoms parkeringsbehovet
kunna tillgodoses inom planomradet efter detaljplanens genomférande.
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Cykelparkering

Cykelparkeringar ska placeras och utformas sa att de blir lattillgangliga och upplevs
trygga och sdkra. En genomtankt placering och utformning av cykelparkering bidrar
till att fler valjer cykeln i stallet for bilen. Enligt Umead kommuns parkeringsnorm for
anvandningen kontor ska 13-20 platser /1000 m? BTA anordnas fér cykel.

Om berdkning gors enligt normen for kontor genererar detaljplanen ett
parkeringsbehov for cykel pa mellan cirka 630-980 platser om detaljplanens
maximala exploatering genomfors. | praktiken ar dock verksamheterna inom
planomradet inte lika personaltata som klassisk kontorsverksamhet, enligt
resonemang ovan, och parkeringsbehovet kommer darmed att vara betydligt lagre.

Sammantaget bedoms parkeringsbehovet kunna tillgodoses inom planomradet.
Cykelparkering redovisas i samband med ansékan om bygglov.

Halsa och sakerhet

Risk for 6versvdmning och skyfall
Enligt kommunal kartering finns ingen risk for dversvamning inom planomradet.

| stort sett hela planomradet ar hardgjort.

Risk for ras, skred och erosion

Ingen eller liten risk for ras, skred och erosion bedéms féreligga.

Miljofarlig verksamhet

Detaljplanen skapar inte forutsattningar for miljofarlig verksamhet.

Brandsdikerhet

Framkomligheten for raddningstjansten till och fran planomradet bedéms vara god.
Tillgang till slackvatten finns.

Forandringar och konsekvenser

Detaljplanen mojliggor utokad byggratt inom pagdende verksamhet. Byggnaders
utformning och raddningstjanstens behov av atkomst, framkomlighet till brandposter
och slackvatten beaktas i samband med bygg- och markprojektering i enlighet med
gadllande regler. Genomférandet av detaljplanen medfér inga sarskilda krav avseende
brandvattenforsorjning eller andra brandsdkerhetshojande atgarder.

Transportled for farligt gods

Vag 507 ar utpekad som trafikled for farligt gods. Planomradets norra grans ligger
cirka 70 meter fran vagen medan narmsta bebyggelse inom fastigheten ligger 120
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meter fran vagen. Enligt gdllande detaljplan finns byggratt éver hela planomradet
med undantag narmast Ridvagen dar markens utnyttjande begransas med prickmark.

Forandringar och konsekvenser

Behovet av skyddsavstand fran tvafaltsvag liknande vag 507 bedéms hogst vara 50
meter beroende pa om skyddsatgarder finns. | detaljplanen maojliggors byggratt cirka
75 meter fran transportleden, likt gallande detaljplan. Genomforandet beddms inte
innebara nagon skillnad jamfort med dagslaget varfor bedomningen ar att risker
kopplade till farligt gods inte behdver hanteras ytterligare.

Till foljd av den ombildning som vantas ske av omradet i stort och for
transportlederna som beskrivs i strukturstudien for godsbangarden bedéms
forutsattningarna forbattras ytterligare.

Elektromagnetiska fiilt

Kraftledningar och elektriska anlaggningar kan ge upphov till elektromagnetisk
stralning. Utifran Stralsakerhetsmyndighetens bedomning for miljéer dar manniskor
varaktigt vistas (bostdder, skolor, forskolor, arbetsplatser m.m.) ska magnetfilt inte
overstiga 0,2 uT i arsmedelvdarde med hansyn till hdlsoeffekter.

Inom planomradet finns ett stallverk som kravs for att forsorja fastigheten med
strom. Verksamheten inom planomradet kommer efter utbyggnad att ha ett storre
effektbehov varfor befintligt stallverk behéver utdkas.

Forandringar och konsekvenser

Det hogre effektbehovet vantas medféra att fastighetsagaren blir hégspanningskund
och darmed tar 6ver ansvaret for den anlaggning som tillgodoser fastighetens behov.
Att vara hogspanningskund innebdr ett antal ataganden for fastighetsagaren. Nytt
stallverk avses uppforas inom byggnad varfor ingen sarskild plats for teknisk
anlaggning regleras i detaljplanen. Det ar fastighetsagarens ansvar att utforma den
tekniska anlaggningen enligt gallande krav och riktlinjer med hansyn till bland annat
tillganglighet, drift och sakerhet for att risker kopplade till elektromagnetiska falt och
stdlning ska minimeras.

Radon

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

Enligt kommunal kartering utgor planomradet lagriskomrade for markradon varfor
ingen atgard beddms kravas.
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Buller

| Férordning om trafikbuller vid bostadsbyggnader (SFS 2015:2016), vilken tar stod i 9
kapitlet miljobalken (skydd mot oldagenheter for manniskors halsa) redovisas
riktvarden for buller utomhus fér vagar vid bostadsbyggnader som ska tillampas vid
detaljplanelaggning, bygglov och férhandsbesked. Buller bor enligt forordningen inte
overskrida 60 dBA ekvivalentniva vid fasad samt 50 dBA ekvivalentniva respektive 70
dBA maximal ljudniva vid uteplats i anslutning till bostad. Endast bostader omfattas
av férordningen och det saknas darmed riktvarden for vardlokaler fran vag- och
spartrafik. | riktvarden for industri- och verksamhetsbuller ska vardlokaler dar
manniskor vistas mer an tillfalligt dock jamstallas med bostader varfor en bedémning
av riktvarden kopplat till vag- och spartrafik kan ge en fingervisning om acceptabla
ljudnivaer inom planomradet.

| omradet dr de dominerande kallorna for buller vag 507, Ridvagen samt jarnvagen.
Samtliga av dessa bullerkallor ar beldgna norr om planomradet. Bullerkartlaggning
som kommunen tagit fram (2016) visar att planomradet har en beraknad ekvivalent
ljudniva fran vagtrafik pa mellan 55-60 dBA vid den befintliga bebyggelsens fasad
och upp till 60-65 dBA allra narmast Ridvagen, se figur 14. Berdaknad ekvivalent
ljudniva fran spartrafik redovisas som mest mellan 55-60 dBA inom planomradet, se
figur 15, medan maximal ljudniva fran spartrafik beraknats uppga till 75-85 dBA, se
figur 16.

Figur 14 Berdknad ekvivalent ljudnivd fran végtrafik.
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Figur 16 Berdknad maximal ljudniva fran spartrafik.

Forandringar och konsekvenser

Detaljplanen majliggor utbyggnad av befintlig verksamhet inom rattsvasendet.
Foreslagen markanvandning tillsammans med framtida trafikdkning generellt i
samhallet bedoms inte alstra trafikbuller i sadan omfattning att bullerutredning kan
anses nodvandig. Ett genomfdérande av detaljplanen bedoms inte bidra till nagon
forandring avseende buller som kraver att bullerddmpande atgarder behoéver vidtas.
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| och med framtida planer pa ombyggnation av Ridvagen till stadsgata samt att det
planeras for bebyggelse mellan vag 507 och planomradet, som innebar att vagen kan
komma att dras om langre norrut bedoms bulleralstring fran denna vdag minska pa
sikt. Redovisade bullerberdkningar foranleder inga bullerskyddsbestammelser. For
att sdkerstalla att ljudkraven inomhus uppnas hanteras detta genom BBR i
bygglovsskede.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Planomradet ingar i kommunalt verksamhetsomrade for vatten och avlopp och
befintlig bebyggelse ar sedan tidigare ansluten till vatten- och avloppsnat. Anslutning
sker fran Olof Palmes gata.

Forandringar och konsekvenser
Genomfdrandet innebar inga férandringar for vatten och avlopp.

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 blir
hardgjorda minskar méjligheterna till naturlig infiltration i marken vilket medfor att
dagvattnet avleds direkt till ndrliggande vattendrag. Detta staller krav pa en robust
och langsiktigt hallbar dagvattenhantering. Dagvattenledningar finns i kringliggande
gator och ansluter till fastigheten fran Dressyrgatan.

Foérandringar och konsekvenser

Planomrdadet ar sedan tidigare exploaterat. Andelen hardgjord yta beddms inte 6ka
till f6ljd av detaljplanens genomférande. Oppna Iésningar som fordrojer dagvatten
forordas for att minska belastningen pa det kommunala ledningsnatet.

Om underjordiskt garage ska uppforas bor héjdsattning av in- och utfart studeras
noggrant for att sakerstalla att dagvatten inte avleds mot denna.

Snéhantering

Fastighetsagaren ansvarar for snéhantering inom planomradet. Kommunen ansvarar
for snorojning av det omgivande kommunala gatunatet.

El, fiéirrviirme och fjdrrkyla

Planomradet ar sedan tidigare anslutet till el, fjarrvdarme och fjarrkyla.
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Fjarrvarmeledningar finns soder om planomradet vid Olof Palmes gata medan
fjarrkyla matas fran Ridvagen.

Inom fastigheten Stigbygeln 5 har Umead Energi ett stallverk som forsorjer fastigheten
med strém.

Forandringar och konsekvenser

Befintlig fjarrvarmeanslutning fran Olof Palmes gata kan komma att behova dras om i
det fall att den nya byggnaden som planeras langs Dressyrgatan byggs ihop med den
ovriga bebyggelsen inom fastigheten. Om ledningen ska tas bort eller flyttas kravs att
den ersatts och att drift under byggtid sakerstalls. Fjarrvarmeledningarna fortsatter
vasterut fran Olof Palmes gata och ligger delvis inom fastigheten Stigbygeln 5.
Ledningarna omfattas av ledningsratt. Ett markreservat for allmannyttiga
underjordiska ledningar regleras i detaljplanen med [u1] for att sdkerstélla
ledningarnas lage.

| det fall att detaljplanen byggs ut till fullo kommer en utbyggnad av befintligt elnat
kravas. Stallverk avses placeras i byggnad varfoér inget omrade for teknisk anlaggning
regleras i detaljplanen.

Avfall

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. Vakins gallande anvisningar fér ny-
och ombyggnationer av plats for avfallshamtning (NOA) ska féljas vid
bygglovsprovning.

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.
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Genomforandefragor

Organisatoriska fragor

Tidplan
Malsattningen ar att detaljplanen ska antas under tredje kvartalet 2023. Vid ett

overklagande kan tidpunkten da detaljplanen far laga kraft forskjutas upp till tva ar
framat i tiden, vilket medfor motsvarande forskjutning av genomfdérandet.

Genomférandetid
Genomforandetiden ar fem ar fran den dag planen far laga kraft.

Under genomférandetiden har fastighetsagare en garanterad byggratt i enlighet med
detaljplanen. Om planen ersatts, andras eller upphavs under genomférandetiden kan
berérda fastighetsagare ha ratt till ersattning av kommunen. Efter
genomférandetidens utgang kan kommunen d@ndra eller upphéava detaljplanen utan
att fastighetsagare far nagon ersattning for byggratt som inte kan utnyttjas.
Detaljplanen fortsatter galla till dess att den dndras eller upphavs.

Exploateringsavtal

Umea kommun avser inte att teckna exploateringsavtal.

Huvudmannaskap for allmdn plats

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

Huvudmannaskap for vatten, aviopp och dagvatten

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

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning

Detaljplanen medfér inga planerade fastighetsregleringar.

Markreservat

Bestammelser om markreservat for allmannyttiga andamal anvands for att reglera
att ett omrade reserveras for att ge utrymme for ett visst allmannyttigt andamal.
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Bestammelsen kan tillampas pa saval allman plats som pa kvartersmark och
vattenomrade. En bestammelse om markreservat innebar att kommunen inte far
lamna bygglov for nagot som hindrar utnyttjandet av markreservatet.

Ett markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar regleras i detaljplanen
med [ui1] i fastighetsgrdans mot sdder. Markreservatet regleras 8 meter brett.

Rdttigheter

Ledningsratter
Ledningsratt ar en servitutsliknande rattighet att anvanda nagon annans mark for

ledningsdandamal. Ledningsratt kan upplatas for ledningar for allmanna andamal
sasom vatten och avlopp, data och telekommunikationsledningar. Ledningsratt kan
endast inrdttas av lantmaterimyndigheten.

Umea Energi innehar ledningsratt for fjarrvarme (2480K-13/156.2) som belastar
Stigbygeln 5. Ett markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar regleras i
detaljplanen med [ui]. Markreservatet regleras 8 meter brett. Ledningsratten
beddms inte paverkas av detaljplanens genomférande.

Tekniska fragor

Tekniska atgdirder

Genomfdrandet vantas innebdra utbyggnad av teknisk forsorjning i form av att
befintligt stallverk utdkas och flyttas. Fastighetsagaren vantas ta éver ansvaret for
den egna tekniska anlaggningen. Under byggtid kommer provisoriskt stallverk kravas
vilket fastighetsagaren i samrad med den tekniska huvudmannen ansvarar for att
|6sa.

Gallande krav och riktlinjer for uppférande av stallverk med hansyn till bland annat
tillganglighetskrav, elektromagnetiska falt och ventilation ska fdljas. Fastighetsagaren
ansvarar for uppforande enligt gallande krav.

Ekonomiska fragor

Ekonomiska konsekvenser for kommunen

Detaljplanen medfér inga kostnader fér kommunen.

Ekonomiska konsekvenser for fastighetsdigare

Fastigheten Stigbygeln 5 ar i privat dgo och alla planlaggnings- och
exploateringskostnader kommer att belasta den berdrda fastighetsagaren.
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Exploatoéren bekostar eventuell flytt eller férandring av befintliga ledningar. Vid
gravarbete ska kontakt med berdrda ledningsagare tas i ett tidigt skede.

For den mindre del av den kommunala fastigheten Spiltan 2 som ingar i planomradet,
beddms inga ekonomiska konsekvenser uppsta till féljd av detaljplanens
genomférande.

Erséittning och inlésen

Inlésen
Ingen mark ar foremal for inlésen.

Ersattning
Genomforandet medfor inga sarskilda krav pa ersattning.



Medverkande

Deltagande kommunala verksamheter:
Fysisk planering

Gator och parker

Lantmateri

Mark och exploatering

Deltagande kommunala bolag:

Umead Energi AB

Vatten och avfalls kompetens i norr AB (VAKIN)

Medverkande konsultbolag:

Sweco Sverige AB

Kallor

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

Fysisk planering, september 2023
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