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UMEK Umead kommun 2025-11-21
I(OMMUN Diarienummer: BN-2019/02027

Lagakraftbevis

Detaljplanen for fastigheten Verkstaden 18 med flera inom
Haga/Sandbacka ar antagen av kommunfullméaktige 2025-10-27, § 207.

Beslutet ar inte 6verklagat till mark- och miljddomstolen.
Lansstyrelsen beslutade 2025-11-10 att inte éverpréva kommunens beslut.

Detaljplanen har darmed fatt laga kraft, det vill sdga ar giltig fran och med
2025-11-21.

Kopia till:

e SoOkanden
e Lansstyrelsen, samhallsplanering

2480K-P2025/23

Umea kommun Detaljplanering

Postadress: 901 84 Umea Telefon: 090-16 64 90
Besoksadress: 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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Detaljplan fér Verkstaden 18 m fl.

inom Haga i Umea kommun, Vasterbottens lan

Planbeskrivning —antagandehandling
September, 2025

Diarienummer: BN-2019/02027

Géllande lagstiftning: Planbesked: Antagen: Laga kraft: Aktnummer:
PBL 2010:900/BFS BN §393 KF 2025-11-21  2480K-P2025/23
2020:5/BFS2020:6  2019-12-11 2025-10-27,

/ BFS 2020:8 / SFS § 207
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Detaljplaneprocessen

Om detaljplaner

Detaljplanen reglerar hur mark och vatten far anvandas. En detaljplan bestar av en plankarta
med bestammelser, den ar juridiskt bindande vid exempelvis prévning av bygglov. Till
detaljplanen hor en planbeskrivning som forklarar syftet med planen och hur den ska
genomfdras. En detaljplan kan handldaggas med standardforfarande, begransat
standardférfarande, utokat forfarande eller samordnat férfarande. Detaljplaneprocessen for
utodkat forfarande beskrivs nedan.

By A1
PLAN- [ - LAGA
| -

Synpunkter Synpunkter

Utokat forfarande

Kungorelse

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

Samrad

Samrad av planforslaget sker med lansstyrelsen, lantméaterimyndigheten, kdnda sakdgare och
andra berorda. Syftet med samradet ar att samla in information och synpunkter, férankra
forslaget och fa fram ett sa bra beslutsunderlag som majligt. De skriftliga synpunkter som
inkommit under samradstiden redovisas och bemots i en samradsredogorelse. Darefter
justeras forslaget utifran inkomna synpunkter. Samradstiden ar minst tre veckor.

Granskning

Planforslaget ska darefter tillgdngliggoras for granskning i minst tre veckor. Om detaljplanen
antas medfora betydande miljopaverkan galler minst 30 dagar granskningstid tillsammans
med miljokonsekvensbeskrivning. Granskningen ar ytterligare ett tillfalle att lamna
synpunkter pa planforslaget.

Antagande

Detaljplanen antas genom ett politiskt beslut av Kommunfullmaktige.

Laga kraft

Om detaljplanen inte 6verklagas far beslutet att anta detaljplanen laga kraft, vilket innebar
att detaljplanen far rattsverkan. Darefter kan genomforandet av detaljplanen pabdrijas.



5av72

Planens syfte

Syftet med detaljplanen ar att skapa planmassiga forutsattningar for fem blandstadskvarter
med i huvudsak bostader, pa mark som idag anvands for industridndamal och handel. Syftet
ar ocksa att skapa en attraktiv boendemiljo praglad av gronska dar ny bebyggelse ska bidra
till stadsmadssighet mot angransande gator, visa hdansyn till omgivningen och stadsbilden samt
att skapa en levande torgmiljo ut mot Parkvagen. Ytterligare syften ar att halla nere
fordonstrafik pa lokalgatorna, att i sa stor utstrackning som ar rimligt fordréja dagvatten
narmast kallan, samt att skydda och mojliggora utveckling av en for staden kulturhistoriskt
vardefull industribyggnad.

Beskrivning av detaljplanen

Plandata

Stadsdel: Haga
Planomradets area: Cirka 38 000 m?
Avstand till Radhustorget: Drygt 1 km

Markagoforhallanden: Privat dgo

Figur 1. Orienteringskarta
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Planens huvuddrag

Detaljplanen skapar planmassiga forutsattningar fér omvandling av ett industriomrade som
tillkom pa Haga under 1940-talet. Planen foreslar fem nya bostadskvarter och ett torg med
centrumskapande verksamheter inom omradet, se Figur 1. Gallande 6versiktsplan?
foresprakar blandad kvartersstad med hog tathet inom omvandlingsomradet, och
planforslaget beddms folja dversiktsplanens intentioner.

Centralt inom planomradet planeras en kommunal “fickpark” som kompletterar
bostadsgardarna och utgor en samlingspunkt som knyter samman kvarteren. Rothoffsvagen
och Skogsbrynet avgransar planomradet i 6st och vast. Intentionen &r att framkomligheten
och tillgdngligheten for fotgangare och cyklister ska forbattras pa bada dessa gator och
Rothoffsvagen ska fa gatutrad som bidrar till mer gronska och 6kad fordrojning av dagvatten.
| norr avgransas planomradet av Sandaparken, och i séder av Parkvagen.

Inom omradet anlaggs ett nytt gatundt med lokalgator. En del av gatorna planeras utforas
som gangfartsgator, vilket innebér att alla fordon samsas pa samma yta och motorfordon ska
framforas pa fotgdangares villkor. Gatusektionen dr anpassad for att mojliggéra en omvandling
till traditionell gata om behov av det uppstar. Gatorna avses gestaltas med en hog
detaljrikedom dar omgivande uteplatser, gatutrad, fickparken och inte minst torget bidrar till
en variationsrik och levande stadsmiljo.

Detaljplanen mojliggor for ca 580 bostader samt centrumskapande verksamheter i
bottenvaningar inom tre kvarter. Verksamheter maojliggors aven i den gamla syrgasfabriken.

Allman platsmark

Planen reglerar allman platsmark i form av gator, ett torg och en park.

Omstéllningen fran industriomrade till stadskvarter medfor hogre krav pa gestaltningen av de
offentliga rummen. De befintliga huvudgatorna, Rothoffsvagen och Parkvagen, anldaggs med
gatutrad och breda gang- och cykelvagar. Angoring till samlade parkeringsanlaggningar sker i
val valda lagen i planomradets utkanter i syfte att minska fordonstrafik pa lokalgatorna inne i
omradet.

Nya lokalgator avses utforas som lagfartsgator dar nagra ar gangfartsgator som foreslas vara
enkelriktade. Trafikregleringen styrs dock inte av detaljplanen och gatorna ar i plankartan
dimensionerade for att rymma dven trafikseparerad, dubbelriktad trafik. Syftet med
gangfartsgatorna ar att skapa forutsattningar for att gatunatet blir ett socialt rum med fa
fordonsrorelser, dar bilar och cyklar anpassar sig till fotgangares tempo. Gangfartsgatorna ska
vara platser for vistelse snarare an transport, och en 6kad social ndrvaro i gaturummet skapar
ocksa en okad trygghet. | planomradets sydvastra hérn mot Parkvagen planlaggs ett

L Ume& kommun. Férdjupning fér de centrala stadsdelarna. Antagen av Kommunfullméaktige ar 2011.
Aktualitetsforklarad ar 2016.
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stadsdelstorg med krav pa centrumverksamheter och mitt i planomradet planlaggs en
kommunal fickpark.

Kvartersmark

Planen mojliggor for bostader i form av flerbostadshus strukturerade som kvartersstad i fem
bostadskvarter med kringbyggda, semislutna gardar. Bottenvaningar som vetter mot
stadsdelstorget langs Parkvagen ska innehalla centrumskapande verksamheter, och dven en
storre livsmedelsbutik mojliggors i planen. Inom planomradet skyddas en for staden
kulturhistoriskt vardefull industribyggnad, som kan utvecklas for att inrymma verksamheter
eller bostadskomplement.

Vattenomrade

Planen berdrs inte av nagot vattenomrade.

Planférfarande

Planen handlaggs med s.k. utdkat forfarande med anledning av att planen bedéms ha stort
allmant intresse; dels p.g.a. omfattningen med 580 tillkommande bostader i ett centralt lage,
dels for att planen paverkar en byggnad av kulturhistoriskt varde.

Planhandlingar

e Plankarta, 2025-06-09
e Planbeskrivning, 2025-06-09

Underlag

e Samradsredogorelse, 2025-06-09

e Granskningsutlatande, 2025-08-22

e Bullerutredning, Ramboll, 2023-06-09

e Gestaltningsprogram, Strategisk Arkitektur, 2025-05-26

e Dagsljusutredning, ACC, 2022-12-01

e Solstudie, Strategisk Arkitektur, 2025-04-02

e Utredning av fororenad mark, GeolLabbet Nord, 2021-10-12
e Kulturvardesbeddmning syrgasstationen, Afry, 2022-10-05
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Motiv till detaljplanens regleringar

Allman platsmark

Allman plats &r omraden som i detaljplaner ar avsedda for ett gemensamt behov. Kommunen
ska reglera vilka omraden som ska vara allmén plats. En allman plats kan till exempel vara en
gata, ett torg eller en park.

Nedan redogors motiven till regleringen av allman plats i aktuell detaljplan.

Anvandningsbestimmelser for allman plats

Planbestammelse | Motivering Lagstod i PBL

ANVANDNING AV MARK OCH VATTEN

[GATA] Anvandningen moijliggor lokalgator
samt anlaggning av tradplanterin

. sENInNe " p.. & 2kap. 7§ 1pt
samt gang- och cykelvag langs

Rothoffsvagen och Parkvagen.

[PARK] Syftet med anvandningen ar att
mojliggdra den fickpark som planen 2 kap.7 § 3 pt
avser.

[TORG] Syftet med anvandningen ar att
mojliggora det stadsdelstorg som 2kap.7§2pt

planen amnar.

Kvartersmark

Kvartersmark ar mark som i detaljplan ar avsedd for bebyggelse for enskilt andamal eller
allmanna verksamheter. Kommunen ska alltid ange anvandningen av kvartersmark.
Anvandning av kvartersmark kan till exempel vara bostader, detaljhandel eller industri.

Nedan redogors motiven till regleringen av kvartersmark i aktuell detaljplan.

Anvandningsbestammelser fér kvartersmark

Bostader
[B] Omrade avsett for bostader. Syftet 2 kap.3 § 3 pt
ar att mojliggora for cirka 550 2 kap.38§5 pt

bostader.
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Bostadskomplement
Bostadskomplement kan ligga i
eller i anslutning till bostaden och
ar sadant som ar till for de boendes
behov. Det kan till exempel vara
garage, parkering, tvattstuga,

N . 2 kap. 3 § 3 pt
gaststuga eller gastldgenhet,

[B4] ) . iy 2 kap.3§5pt
vaxthus, lekplats och miljéhus for 2 kap. 6§ 8 pt
flerbostadshus.

Anvandningen avser moijliggora

alternativ framtida anvandning av

kulturhistoriskt vardefull byggnad i

form av den tidigare syrgasfabriken.

Centrum

Syftar till att mojliggora for handel, 2 kap. 3§ 3 pt

[C] service, kontor och andra likande 2 kap. 6 § 8 pt
verksamheter som ryms inom 2 kap.7 §5 pt
anvandningen centrum.

Tekniska anlaggningar

[E] Anvandningen aYser ti.llgo.dose 2 kap. 5§ 3 pt
behovet av en natstation inom
planomradet.

Parkering

[Pl Anvandningen sdkerstaller att yta 2 kap.3§1pt
finns for att kunna anldgga bostad- 2 kap.38§5 pt
eller verksamhetsparkering.

Parkeringsanlaggning

[P1] Anvandningen dmnar mojliggora 2 kap.38§1pt
parkeringsgarage som kan vara 2 kap.38§5 pt
gemensamt for flera kvarter.

Verksamheter
Anvandningen dmnar mojliggora 2 kap.3§ 3 pt

[2] alternativ framtida anvandning av 2kap.3§4pt

kulturhistoriskt vardefull byggnad i 2 kap. 6 § 8 pt

form av den tidigare syrgasfabriken.
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Begrdnsning av markens utnyttjande

[prickmark]

Marken far inte forses med byggnad
Syftet ar att omradet med sa kallad
prickmark ska hallas fritt fran
bebyggelse till forman for andra
funktioner. Prickmarken amnar
sakerstalla interngata med
varutransporter och tillgang till
parkering i och omkring kvarter 4.
Vidare avser prickmarken sakerstalla
den visuella kopplingen till
syrgasfabriken genom att reglera att
marken séder om denna inte forses
med byggnad.

2 kap.3§1pt
2 kap. 6 § 6 pt
2 kap.7 §5 pt

||- + + + + +

[korsmark]

Marken far endast forses med
komplementbyggnad
Bestammelsen syftar till att
sakerstalla friyta inom bostadgard i
kvarter 3, men samtidigt mojliggdra
komplementbyggnader for
exempelvis vaderskyddad
cykelparkering i nara anslutning till
bostader.

2 kap.3§1pt
2 kap.7 §5 pt

[64]

Marken far endast forses med entré,
upphdojda uteplatser och stodpelare
Bestammelsen syftar till att
sakerstalla att forgardsmarken inte
ska bebyggas med annat an entré,
upphojda uteplatser och eventuellt
pelare under balkonger, for att
brygga motet mellan GATA och privat
bostad.

2 kap.3 §1pt
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[6:]

Marken far endast férses med
komplementbyggnad och parkering
for rérelsehindrade ovan mark, och
garage eller bostadskomplement
under mark

Bestammelsen syftar till att
sakerstalla att bostadsgarden inte ska
bebyggas med annat an
bostadskomplement, samt
mojliggdra underjordiskt garage.

2 kap.3 §1pt
2 kap. 6§ 7 pt

Byggnaders anvéindning

[s1]

Bottenvaning mot TORG ska utforas
med CENTRUM

Bestammelsen syftar till att
sakerstalla centrumverksamheter
med forgardsmark i direkt anslutning
till TORG for att mojliggora ett
levande och valbesokt stadsdelstorg.

2 kap. 6§ 1 pt
2 kap.7 §5 pt

[s2]

Parkeringsgarage ovan mark tillats
inte mot GATA eller kvartersgata,
med undantag for
garageentré/nedfart

Bestammelsen syftar till att
parkeringsgarage som placeras ovan
gatuniva ska doljas bakom bostad
eller verksamhetslokal, med
undantag for garageportar och
nedfarter. Bestammelsen avser skapa
forutsattningar for levande
bottenvaningar och trygga offentliga
miljoer med fonster/6gon mot de
gemensamma rummen.

2 kap. 6§ 1 pt

Héjd pd byggnadsverk

[hi]

Hogsta nockhdjd ar 7,0 meter
Bestammelsen amnar mojliggora
upphodjd bostadsgard ovan
parkeringsgarage.

2 kap. 6§ 1 pt
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[h:]

Hoégsta nockhdjd ar 19,0 meter
Bestammelsen mojliggor pabyggnad
av kulturhistoriskt vardefull byggnad
inom ramen for den statusutredning
som har genomférts gallande
byggnaden.

2 kap. 6§ 1 pt

[hs - hy]

Hoégsta nockhojd ar X meter
Bestdammelserna reglerar hogsta
tillatna nockhdjd pa byggnadsverk,
vilket innebar hojd upp till hogsta del
i takkonstruktionen pa en byggnad.
Syftet ar att sakerstadlla maximala
hojder for bebyggelse sett till
paverkan pa omgivningen i form av

skuggning och stadsbild.

2 kap. 6§ 1 pt

Markens anordnande och ve

getation

[ni]

Markparkering tillats endast for
personer med nedsatt
rorelseformaga. (Avgransas av
anvandningsgrans)

Bestammelsen syftar till att
sakerstalla friyta samt uppfylla
funktionskravet om tillgangliga och
anvandbara parkeringsplatser for
personer med nedsatt rorelse- och
orienteringsformaga.

2 kap.3§1pt
2 kap. 6§ 7 pt
2 kap.7 § 4 pt

[n:]

Marken far inte anvandas fér
parkering. (Avgransas av
anvandningsgrans)

Bestammelsen amnar sakerstalla
friyta genom att reglera
bostadsgardar utan markparkering.

2 kap.3§1pt
2 kap.7 § 4 pt

[ns]

Kvartersgata

Bestdammelsen syftar till att ge
fastighetsagaren radighet 6ver ytor
for varuleveranser m.m. Allman
passage beddms inte vara nodvandig
och ytan planlaggs darfor inte med
GATA.

2 kap. 6 § 6 pt
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[na]

Markens hojd far inte vara hogre dn
19,0 meter 6ver nollplanet.
Bestammelsen syftar till att
sakerstadlla att det gar att anldgga en
parkeringsanlaggning i tva plan i
suterrang inom kvarter 5, utan att
skapa for stora nivaskillnader mellan
bostadsgard och GATA.

2 kap. 6§ 1 pt

Markreservat for allménnyttiga éndamdl

[u]

Markreservat for allmannyttiga
underjordiska ledningar

Syftet ar att reservera omrade for att
ge utrymme for allmannyttiga
ledningar under jord.

2 kap.3§1pt

Markreservat for gemensamhetsanldggningar

[g1]

Markreservat for
gemensamhetsanlaggning for gata.
Bestammelsen sadkerstaller atkomst
till kvartersgata for flera
fastighetsagare.

2 kap. 3 § 3 pt

[g2]

Markreservat for
gemensamhetsanlaggning for friyta.
Bestammelsen dmnar mojliggora att
hela bostadsgarden i kvarter 5
hanteras som en gemensam friyta,
dven om fastigheten skulle delas upp
i tvd med olika agare.

2 kap. 3 § 3 pt

Placering

[pi]

Kvartershorn ska bebyggas
Bestammelsen amnar sakerstalla den
kvartersstruktur som ingar i syftet
med planen.

2 kap. 6§ 1 pt
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[p2]

Byggnad ska utgora kvartershérn
mot GATA och ska utféras som
vinkelbyggnad

Bestdammelse amnar ytterligare
sakerstalla kvartersstrukturen och
avskdarma bostadsgardar.

2 kap. 6§ 1 pt

Rivningsférbud

[r]

Byggnad far inte rivas. Om den
tekniska livslangden i ndgon mindre
del dr nadd far denna del bytas mot
material likvardigt befintligt vad
galler form och uttryck. Mindre
forandringar i barande konstruktion
far tillatas av byggnadstekniska eller
verksamhetstekniska skal.
Bestammelsen sakerstaller
kvarvarandet kulturhistoriskt
vardefull byggnad i form av den
tidigare syrgasfabriken.

2 kap. 6§ 1 pt

Stdngsel, utfart och annan utgdng

Utfartsférbud

Utfartsforbud regleras mot GATA for
att sakerstalla trafiksdkra in- och
utfarter samt den kvartersstruktur
som planen syftar till.

2 kap.3§1pt

Utformning

[fi]

Huvudbyggnader ska férses med
sadeltak, valmat tak eller brutet tak
Bestammelsen syftar till att
bebyggelsen anpassas till
stadsbilden.

2 kap. 6§ 1 pt
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[f]

Fasader ska utforas i ljusa kulorer
och i material av sten, tegel, puts
eller tra

Bestammelsen dmnar att den, i
forhallande till 6vrig bebyggelse
inom stadsdelen Haga, tdta och hoga
bebyggelsen inom planomradet ska
reflektera ljus och ta mindre visuell
plats @n det skulle med morka
kulorer.

2 kap. 6§ 1 pt

[fs]

Om maximalt tillatet antal vaningar
byggs ska den dversta vaningen
utféras indragen minst tva meter
fran underliggande fasad mot
allman plats

Bestammelsen syftar till att
mojliggora ytterligare en vaning inom
markerade byggratter, utan att
paverka upplevelsen av stadsrummet
i samma utstrdackning som vytterligare
ett helt vaningsplan.

2 kap. 6§ 1 pt

[fa]

Minst 70% i langdmeter av
bottenvaningens fasad mot TORG
ska utforas som skyltfénster med en
hojd pa glasytan om minst 2 meter
Bestammelsen syftar till att
mojliggdra en tryggare och mer
levande torgmiljo.

2 kap. 6§ 1 pt

[fs]

Minst 40% i langdmeter av
bottenvaningens fasad mot
kvartersgata ska utféras med fonster
med en hojd pa glasytan om minst 1
meter

Bestammelsen amnar motverka en
stangd fasad mot kvartersgatan i
syfte att gatan upplevs levande och

trygg.

2 kap. 6§ 1 pt
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[fe]

Oppningar mellan husen ska
gestaltas som en forlangning av
innergarden. (Avgrinsas av
anvandningsgrans)

Bestdammelsen syftar till att samspela
med ett av stadsdelens Haga
karaktarsdrag, dar grona
boendegardar kan ses dven fran
gatan, samt till att sdkerstalla en
tillracklig andel friyta.

2 kap. 6§ 1 pt
2 kap.7 § 4 pt

[f7 = fu1]

Byggnad far som mest vara X
vaningar

Bestdammelsen reglerar antalet
vaningar for att sdkerstdlla det ténkta
gestaltningsuttrycket inom omradet.

2kap.6§pt1l

[f12]

Trappa ska anlaggas
Bestammelsen mojliggor gen vag
genom planomradet med koppling
mellan Skogsbrynet, fickparken och
Rothoffsvagen.

2 kap. 6§ 1 pt

Utférande

[b]

Trappa far underbyggas
Bestammelsen @mnar mojliggora
angoring av underjordiskt
parkeringsgarage dven under trappa.

2 kap. 6§ 1 pt
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Utnyttjandegrad

[e1-e4]

Storsta bruttoarea for bostader inom
anvandningsomradet ar X
kvadratmeter, exklusive inglasade
balkonger, parkeringsgarage samt ej
kravstallda bostadskomplement.
(Begransas av anvandningsgrans)
Bruttoarea (BTA) ar summan av alla
vaningsplanens area, som begransas
av de omslutande byggnadsdelarnas
utsida. Syftet med bestammelsen ar
att begransa den maximala
omfattningen av bostader i
forhallande till tillganglig friyta inom
varje kvarter. Exempel pa ej
kravstdllda bostadskomplement skulle
kunna vara en vintertradgard, ett co-
workingutrymme eller en gemensam
bastu.

2 kap. 6§ 1 pt

[es]

Storsta byggnadsarea for entré
utanfor fasadliv ar 8 kvadratmeter
per trapphus

Syftet med bestammelsen ar begransa
ianspraktagandet av forgardsmark.

2 kap. 6§ 1 pt

[e6]

Minsta bruttoarea for
centrumverksamhet inom
anvandningsomradet ar 500
kvadratmeter. (Avgransas av
anvandningsgrans)

Bestdammelsen syftar till att sakerstalla
omfattningen av centrumverksamhet.

2 kap. 3 § 3 pt
2 kap.7 §5 pt

Varsamhet

[kil

Fonster i befintliga fonsteroppningar
ska vara likvardiga befintliga fonster
vad galler form och uttryck.
Bestdammelsen syftar till att beakta
samt sdkerstalla de kulturmiljévarden
byggnaden foér den tidigare
syrgasfabriken besitter.

2 kap. 6§ 1 pt




18 av 72

[k2]

Vid tillbyggnad ska ursprungliga
byggnadsvolymer fortsatt vara
avlasbara och tillkommande
byggnadsdelar tydligt kontrastera
mot befintlig gestaltning.
Bestammelsen syftar till att beakta
samt sdkerstalla de kulturmiljévarden
byggnaden foér den tidigare
syrgasfabriken besitter.

2 kap. 6§ 1 pt

[ks]

Befintlig karaktar pa fasaden ska
bibehallas avseende firgsattning och
material. Tekniskt undermaliga
partier far ersattas med likvardigt
material.

Bestammelsen syftar till att beakta
samt sdkerstalla de kulturmiljévarden
byggnaden for den tidigare
syrgasfabriken besitter.

2 kap. 6§ 1 pt

[kal

Trappning, fargsattning och
karaktdren av industribyggnad ska
bibehallas. Fér verksamheten
nddvindiga funktioner sasom
ramper och nya entréer far
tillkomma, om de kan utféras pa ett
sdtt som inte férvanskar byggnadens
ursprungliga uttryck.

Bestdammelsen syftar till att beakta
samt sdkerstalla de kulturmiljoévarden
byggnaden foér den tidigare
syrgasfabriken besitter.

2 kap. 6§ 1 pt

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR ALL KVARTERSMARK

H6jd pa byggnadsverk

Hogsta totalhdjd ar 52,4
meter over angivet
nollplan

Bestammelsen syftar till att sdkerstalla
att tillkommande byggnader inte
inkraktar pa flyghindrets ytor.

2 kap.3§1pt
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Ldgenhetsférdelning och storlek pa ldgenheter

Minst 2 Bestdammelsen syftar till att
femrumslagenheter ska | sdkerstdlla storre bostader och 2 kap.3 § 2 pt
utforas inom respektive | darmed skapa stadsnéra alternativ 2 kap.38§5 pt
kvarter till villaboende for storre familjer.
Markens anordnande och vegetation
Hogst 25 % av Bestammelsen sakerstaller en
bostadsgard far mindre hardgoringsgrad dn den
hardgoras rader inom planomradet idag. 2 kap.5§ 3 pt
Detta for att inte paverka 2 kap.58§5 pt
dagvattenhanteringen inom
planomradet negativt.
Utformning
Balkong mot GATA far Bestammelsen syftar till att skapa
inte glasas in stadsmadssighet genom att 2kap.6§1pt
bibehalla fasadernas uttryck.
Balkong mot Bestdammelsen syftar till att
bostadsgard tillats uppta | begransa utbredningen av
hogst halva balkonger mot bostadsgard i syfte 2 kap. 6§ 1 pt
vaningsplanets att bibehalla fasadernas uttryck.
fasadldngd
Balkong mot GATA far Bestammelsen amnar sakerstalla fri
inte utforas lagre an 3,5 | hojd for snorojning.
. 2 kap. 6§ 1 pt
meter 6ver gata
Balkonger mot GATA Bestammelsen syftar till att
tillats uppta hogst en begransa utbredningen av
tredjedel av balkonger mot gata i syfte att 2kap.6§1pt
vaningsplanets bibehalla fasadernas uttryck.
fasadldngd
Balkong mot GATA far Bestdammelsen syftar till att
kraga ut maximalt 1,4 balkongerna inte ska inkrdkta pa 2 kap. 6§ 1 pt
meter fran fasad gaturummet.
Slapp mellan husen Bestdammelsen amnar sakerstalla
inom utpekad byggratt den kvartersstruktur som planen
2 kap. 6§ 1 pt

far inte vara langre dn
10 meter

syftar till.
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Gemensamma
bostadsentréer ska vara

Bestammelsen dmnar
tillgangliggora bostadsgard sa val

genomgaende som gata for de boende. 2kap. 6§ 1pt
Enkelsidiga lagenheter med egen
entré berors inte av bestammelsen.
Entréer mot allman plats | Bestammelsen syftar till att
ska huvudsakligen markera entréer genom att
- . . i 2kap.6§1pt
utformas i tra anvanda ett valanvant material i
omradet.
Utférande
I anslutning till samtliga | Bestimmelsen syftar till att
entréer mot allman plats | tillgangliggora, och darmed framja,
ska det finnas ett cykel som fardmedel samt 2 kap. 6§ 1 pt
allmant tillgangligt motverka cykelparkering vid GATA. 2 kap. 6 § 6 pt
utrymme om minst 15
m? fér cykelparkering
Lagsta bjdlklagsniva for | Bestimmelsen dmnar minska insyn
lagenheter placerade samt motverka eventuell 2 kap.58§5 pt
mot allman plats ar 0,6 | 6versvamning vid stora regn. 2 kap. 6§ 1 pt
meter over gata
Minst 50 % av Bestammelsen sakerstaller 50%
bostddernas vaderskyddad cykelparkering med
cykelparkering anordnas | avsikt att framja hallbara 2 kap. 6 § 6 pt
vaderskyddat fardmedel.
Bostader i kdllare far Bestammelsen syftar till att
. .. ers e 2 kap.58§5 pt
inte utféras mojliggdra godtagbara
2 kap. 6§ 1 pt

bostadskvaliteter.
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Villkor fér startbesked

Startbesked fdr inte ges | Bestammelsen amnar sakerstalla att
for bostdder férrén marken ar sanerad och sakerstalld
marken inom kvarteret | innan bostader kan byggas.

ér sanerad och
sdkerstdlld, d.v.s. att de
uppfyller
Naturvdrdsverkets
riktlinjer fér kéinslig
markanvéindning.

2 kap. 3 § 3 pt
2 kap.5§ 1 pt

Forhallningssatt till tidigare stdllningstaganden

Kommunala stillningstaganden

Oversiktsplan, fordjupningar och tematiska tilligg

Oversiktsplanen redovisar hur kommunen énskar anvinda kommunens mark och vatten och
hur bebyggelsen bor utvecklas ur ett langsiktigt perspektiv. Umea kommuns 6versiktsplan
bestar av ett stort antal dokument i form av fordjupningar av olika geografiska omraden samt
tematiska tillagg. For denna detaljplan géller Férdjupning fér de centrala stadsdelarna?.

Planomradet ar en del av vad som i 6versiktsplanen beskrivs som ett omvandlingsomrade
med stor tillvaxtpotential, se Figur 2. Pa sikt ska omradet omvandlas till ett
blandstadsomrade bestdende av bostdder med inslag av mindre verksamheter och hantverk.
Oversiktsplanen anger att omradet har goda méjligheter till fortitning som skapar underlag
for utvecklad service och ger battre samband med stadskarnan. Planférslaget ar forenligt
med Oversiktsplanen, och kan ses som en del av en forsta etapp i en storre skalforskjutning,
da framtidens arslager forvantas ha en annan tathet och urban framtoning.

2 Antagen av kommunfullmaktige 2011, aktualitetsférklarad 2016
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| Omvandlingsomrade
Il Utskat handelsstrak
W Parkstrak
I Barriarer

Figur 2. lllustration ur den Férdjupade 6versiktsplanen

Detaljplaner och omradesbestimmelser

Planomradet ar detaljplanelagt sedan tidigare och omfattas av detaljplanerna Stenkrossen,
Sdllet och Verkstaden 2480K-P71/1963 och Verkstaden 17 m.m. 2480K-P00/234 som bada
medger hantverk och smaindustri med begransad omgivningspaverkan. Planomradet beror
dven en mindre del av ”Park eller plantering” inom Stadsplan 2480K-P110/1954, se Figur 3.
Nar aktuell detaljplan far laga kraft upphavs de delar av tidigare gallande detaljplaner som
sammanfaller med aktuellt planomrade.

Figur 3. Gdllande detaljplaner med aktuellt planomrdde markerat med réd streckad linje.
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Pagaende planprocesser

Vaster om planomradet och Rothoffsvagen, pa kvarteret Smardjningen, se Figur 17 langre
fram i planbeskrivningen, har kommunen 2019 Iamnat planbesked for att inleda planlaggning
med inriktning blandstadskvarter.

Soder om planomradet, pa kvarteret Guldskrinet finns en ny detaljplan (laga kraft 2025-05-
29) med syfte att skapa planmassiga forutsattningar for bostader med inslag av
verksamheter. Detaljplanen syftar ocksa till att sdakerstélla hallbar dagvattenhantering, allman
tillgang till Gammliaskogen, goda ljud- och ljusférhallanden fér nya bostader och en
stadsmassig utformning mot omgivande gator som ger liv at det offentliga rummet.

Planbesked

Ett planbesked ar ett kommunalt beslut som lamnas for att formellt meddela om kommunen
tanker inleda eller inte inleda planlaggning. Planbeskedet &r inte bindande och kan inte
overklagas.

Byggnadsnamnden beslutade 2019-12-11 § 393 att inleda planlaggning for kvarteren
Verkstaden 18 m.fl.

Undersokning av miljopaverkan

Nar en detaljplan upprattas eller andras ska kommunen ta stallning till om dess
genomforande kan antas medféra en betydande miljopaverkan. Planférslaget ska genomga
en undersdkning enligt 6 kap. miljobalken och miljobedémningsférordningen, dar
omstandigheter som talar for och emot en betydande miljépaverkan ska identifieras. Om
undersdkningen resulterar i att en betydande miljopaverkan kan antas ska en strategisk
miljobedomning (MKB) goras. En MKB ska redovisa kommunens bedémning av den paverkan
pa miljon som planens genomférande kan fa. Det som framkommer i en MKB ska integreras i
planarbetet och handlingen ska samradas i samband med planprocessen.

Undersokningen visar pa att ingen risk for betydande miljopaverkan finns.

Enligt kommunens bedomning kan detaljplanens genomférande inte antas medféra en
betydande miljopaverkan, varfor ingen s.k. miljobedémning har gjorts.

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

e Det finns inte anledning att anta att planen medfér att miljokvalitetsnorm kommer att
overskridas.

e Det finns inte anledning att anta att planen dventyrar eller hindrar uppfyllande av
kvalitetskraven for nagon vattenforekomst.

Lansstyrelsen har tagit del av beslutet och delar kommunens bedémning att planen inte
innebar nagon betydande miljépaverkan. Forutom de i undersdkningen redan identifierade
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aspekterna som kommer att behdva utredas i kommande planarbete vill Lansstyrelsen

framféra foljande:

Forekomst av sur sulfatjord behover utredas och eventuella nodvandiga atgarder
beskrivas och sakerstallas.

Dagvatten, 6éversvamning och kapacitet i ledningsnat ska som Lansstyrelsen forstar
det utredas, vilket Lansstyrelsen haller med om att det kravs. Inom ramen for
detaljplaneprocessen behover ocksa genomfoérandet av identifierade behov kopplat
till detta sakerstallas.

Aven risk for ljusstérningar fran nirbelidgen arena behdver beaktas i planarbetet.

Ett sarskilt beslut om betydande miljopaverkan har offentliggjorts pa kommunens
anslagstavla fran den 23/5 till den 13/06 ar 2023, och ett fornyat beslut har anslagits 25/3 till
15/4 2025.

Vakin har under planarbetets gang gjort bedomningen att ingen dagvattenutredning kravs

eftersom planldggningen leder till en forbattring av dagvattensituationen jamfort med idag.

En ljusutredning® har tagits fram i samband med planarbetet inom kvarteret Guldskrinet, och
utifran den kan man dra slutsatsen att arenabelysningen inte paverkar planomradet.

Kommunala beslut i 6vrigt av betydelse for detaljplanen

Kollektivtrafikprogram (2021). Ar 2025 ska 65 procent av Umeabornas resor ske
genom kollektivtrafik, pa cykel eller till fots. Kollektivtrafikprogrammet pekar ut
riktning och atgarder for tillganglig och forbattrad kollektivtrafik i takt med att Umed
kommun vaxer.

Cykeltrafikprogram (2018). Programmets mal ar att 6ka andelen resor som gérs med
cykel samt att trafiksédkerheten for cyklister ska forbattras.

Fotgdngarprogram fér Umed (2019) Syftet med detta program ar att satta fokus pa
fotgdngare i samhaéllsplaneringen. Programmet ska visa hur Umea kommun ska arbeta
for att 6ka andelen resor som gors till fots samt forbattra situationen for dagens
fotgdngare.

Byggnadsordning fér Haga-Sandbacka. | byggnadsordningen behandlas stadsdelens
karaktdarsdrag som vagledning vid férandring, fornyelse och utveckling. Sarskilt
vardefulla hus och bebyggelseomraden utpekas och beskrivs. Inom planomradet finns
en byggnads som beddmts vara sarskilt vardefull.

Anvisningar for avfallshantering och dtervinning (Vakin, 2024). Rad och anvisningar
vid ny- och ombyggnad av plats for avfallshamtning av alla avfallsslag fran hushallen.
Dessa sakerstaller att avfallshanteringen ska kunna hanteras med framkomlighet for
hamtningsfordon och hamtningspersonal.

3 Ljusutredning Guldskrinet 1, Ume3 (2023). Se detaljplan fér Guldskrinet 1 — drendenummer BN-2021/01166.
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e Parkeringsnorm (2018). Genom parkeringsnormen anger kommunen det ldgsta antal

parkeringsplatser som ska tillféras fastigheten vid ny- och tillbyggnad av bostader och

verksamheter samt vid dndrad anvandning. Parkeringsbehovet ska tillgodoses pa ett

hallbart och godtagbart satt samt bidra till att framja minskat bilanvandande.

e Dagvattenprogram fér Umed (2022). Dagvattenprogrammet beskriver utmaningar,

ansvarsforhallanden och strategier i befintlig miljo samt vid planering och uppfdljning.

Miljomal

Regeringen har faststallt 16 nationella miljokvalitetsmal som alla ber6r viktiga miljoomraden,
se Figur 4. Syftet med de 16 miljépolitiska 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 hdlsoproblem 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 miljon ska bli battre.

Lansstyrelsen foljer ocksa upp hur miljoéarbetet gar. Aktuellt lage gar att ldsa pa

miljdmalsportalen (www.miljomal.nu).

Vasterbottens lans miljomal (2014 - 2020) motsvarar i stort de nationella miljokvalitetsmalen.
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Figur 4. De 16 nationella milibmdlen
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Riksintressen ar geografiska omraden som pa grund av sina speciella forutsattningar ar av

nationellt intresse enligt 3—4 kap. miljobalken. Omradena avser saval olika

bevarandeintressen som omraden som &r viktiga for exploatering for ett visst andamal.

Utpekade omraden ska skyddas mot atgarder som patagligt kan skada dess varden eller

mojligheterna att anvanda dessa for avsett d&ndamal.


http://www.miljomal.nu/
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Mark- och vattenomraden, enligt 3 kap. 5-9 §§ miljobalken, som utgor riksintressen ska sa
langt som mojligt skyddas mot atgarder som kan patagligt skada de utpekade intressena.

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 och anldggningar (exempelvis
ventilationshuvar, hisstoppar pa byggnader) kan innebara fysiska hinder for luftfarten. |
forlangningen kan det leda till restriktioner for flyget, som patagligt skulle forsvara nyttjandet
av flygplatsen. Aktuellt omrade omfattas av en flyghinderhéjd pa + 52,4-60 meter. Marken ar
beldgen pa cirka + 11-18 meter dver havet och planen reglerar en hogsta totalhéjd pa 52,4
meter 6ver angivet nollplan. Genomforandet av detaljplanen bedéms darmed inte innebara
en negativ paverkan pa riksintresset. Innan byggkranar uppfors ska samverkan ske med
Swedavia/Umea Airport.

Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer (MKN) ar ett juridiskt bindande styrmedel, vars syfte ar att komma till
ratta med miljopaverkan fran mer diffusa utslappskallor sasom trafik och jordbruk, och pa
sikt nd miljdmalen. En MKN kan anges som en halt eller ett varde (hogsta tillatna halt av ett
amne i luft, mark, eller vatten) men kan dven beskrivas i ord. Normen ska avspegla den lagst
godtagbara miljokvaliteten eller det 6nskade miljotillstandet, men tar vanligtvis sikte pa hur
mansklig verksamhet ska utformas.

Det finns idag MKN for olika féroreningar i utomhusluften (SFS 2010:477), olika parametrar i
vattenforekomster (SFS 2004:660), olika parametrar i havsmiljon (SFS 2010:1341) olika
kemiska foreningar i fisk- och musselvatten (SFS 2001:554) samt for omgivningsbuller (SFS
2004:675).

Ett genomférande av en detaljplan far inte medfora att en miljokvalitetsnorm forsamras eller
dventyra att statusen kan forbattras. For att en MKN ska foljas kravs oftast fler atgarder an
vad som kan sdkerstéllas i en enda detaljplan, men detaljplanen kan vara ett av flera medel
for att félja normen.

Miljokvalitetsnormer fér utomhusluft

Miljokvalitetsnormerna for utomhusluft syftar till att skydda manniskors halsa och miljon
genom att ange fororeningsnivaer som inte far dverskridas (gransvarden) och nivaer som inte
bor overstigas (riktvarden), vilka regleras i luftkvalitetsférordningen.

Det finns svenska MKN for den hogsta tillatna halten i utomhusluft av:

e kvavedioxid och kvaveoxider
e fina partiklar (PM10 och PM2,5)
e svaveldioxid
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e kolmonoxid

e ozon

e bensen

e bens(a)pyren

e arsenik

e metallerna kadmium, nickel och bly.

Luftkvalitetsproblem i svenska stader ar framst kopplade till trafiken och da i form av
kvavedioxid (NO) och partiklar (PM10).

| delar av centrala Umea 6verskrids gransvarden for luftkvalitet vid nagra tillfallen per ar.
Gallande miljokvalitetsnormer for luft tillater dock ett visst antal 6verskridanden per ar och
2023 var forsta aret som Umeas luftkvalitet klarade miljokvalitetsnormer for samtliga
parametrar. Ett nytt EU-direktiv for miljokvalitetsnormer for luft innehaller skarpta
gransvarden for luftkvalitet fran och med 2030. For att uppna nuvarande och kommande krav
i miljokvalitetsnormer behover Umea kommun framst arbeta med utslapp av partiklar
(PM10) och kvavedioxid.

Tillkommande trafik i och med detaljplanens genomférande beddms inte innebara
betydande luftutslapp som leder till att MKN riskerar att verskridas.

Miljokvalitetsnormer fér vatten

Vattenmyndigheterna har det dvergripande ansvaret att se till att EU:s ramdirektiv for vatten
(vattendirektivet) genomfors i Sverige. Grundvatten, sjoar, vattendrag och kustvatten har
delats in i vattenforekomster for vilka bedémning har skett vilken ekologisk, kemisk eller
kvantitativ status som vattnet har och vilka krav som stalls for att kunna uppratthalla och
forbattra denna status.

Bottenvikens vattendistrikt

Umea ingar i Bottenvikens vattendistrikt. Inom vattendistrikten ar grundvatten, sjoar,
vattendrag och kustvatten indelat i vattenférekomster. Vattenférekomsterna har bedémts
utifran dess ekologiska, kemiska eller kvantitativa status.

Alla ytvattenférekomster ska uppna eller behalla hog eller god ekologisk status och god
kemisk ytvattenstatus. Alla grundvattenférekomster ska uppna eller behalla god kvantitativ
status och god kemisk grundvattenstatus.

Ingen vattenforekomst inom Bottenvikens vattendistrikt uppnar god kemisk status till foljd av
storskalig och langvéga spridning av kvicksilver och polybromerade difenyletrar (PBDE).
Bortsett fran dessa ar det ett femtiotal vattendrag, sjoar och kustvatten som inte uppnar god
kemisk status pa grund av paverkan fran olika tungmetaller och tributyltenn (TBT). Trots
detta bedoms vattenkvaliteten vara 6verlag god inom distriktet.
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Vissa utmaningar finns att sarskilt ta hansyn till i samband med samhallsutvecklingen:

e Fysiska forandringar, exempelvis utvinning av energi, vagar, 6kad produktionen inom

jord- och skogsbruk som paverkar vattnen negativt. Fysisk paverkan &ar den vanligaste

orsaken till att god ekologisk status inte nas i distriktet.

e Bearbetning, schaktning och dikning av sulfidjordar som gor att sulfidmineralen

oxiderar i kontakt med syre. Vid oxidering av sulfidmineral sanks markens

surhetsvarde pH, vilket medfor att metaller utlakas och kan spridas till vattendrag

e Storskalig paverkan fran areella naringar, exempelvis genom godsling, utdikning, 6kad

solinstralning vid avverkning samt effekter fran kdrskador i marken.

e Lackage av metaller fran avslutad och pagdende gruvverksamhet.

e Vattentdkter som saknar vattenskyddsomrade eller dar féreskrifter och

skyddsomradets avgransningar behdver revideras. | Bottenvikens vattendistrikt ar det

bara drygt 10 % av de allmdnna vattentdkterna som har fullgott skydd.

Nuvarande status fér berérd vattenférekomst

Detaljplaneomradet avvattnas mot Djupbéacken och vidare mot Umeélven.

Tabell 1. Nuvarande status och MKN fér berérda vattenférekomster (https//viss.lansstyrelsen.se, 2023-05-05)

Vattenfore- EU-CD Ekologisk Kemisk | MKN MKN Miljéproblem
komst status/ status Ekologisk Kemisk
potential status status
Umedlven SE708686- | Mattlig Uppnar | God ekologisk | God Miljogifter
171879 ej god status 2033 kemisk fran
ytvattens | reningsverk,
tatus industri/
fororenade
omraden,

paverkan fran
transport och
infrastruktur,

sjofart, urban

markanvand-

ning, jordbruk
m.m.

registrerat i VISS*.

vattendrag, grundvatten och kustvatten.

Inom och i anslutning till detaljplaneomrddet finns ingen grundvattenférekomst eller évrigt vatten

*VISS dr en databas som utvecklats av Vattenmyndigheterna och Lénsstyrelserna i samverkan
med Havs- och vattenmyndigheten. VISS innehdller information om Sveriges stérre sjéar,

Genomforandet av detaljplanen bedéms inte paverka majligheten att vattenférekomsten

2033 ska uppna god ekologisk status eller god kemisk status. Da planen andrar

markanvandningen fran i stort sett helt hardgjord industrimark till bostadskvarter som i har


http://www.viss.lansstyrelsen.se/
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en hogre genomslapplighetsgrad ar det rimligt att rakna med att det foérvantade tillskottet av
fororeningar fran planomradet ar i det ndrmaste forsumbart. Genomférandet av planen
beddms darmed inte medfora nagon forsamrad mojlighet att uppna miljokvalitetsnormerna i
recipienten Umealven.

Planen berdor inte nagon skyddsvard grundvattenférekomst.

Las mer under rubriken Teknisk férsérjning — Dagvatten.

Miljokvalitetsnormer for fisk- och musselvatten

Umeadlven dr en utpekad vattenférekomst med fisk- eller musselvatten enligt
Naturvardsverkets forteckning (NFS 2002:6).

Miljokvalitetsnormer fér omgivningsbuller

Enligt forordningen om omgivningsbuller ska omgivningsbuller kartlaggas och
atgardsprogram upprattas for vagar och jarnvagar inom kommuner med fler an 100 000
invanare eller fran vagar med en trafiktdthet pa mer an tre miljoner fordon per ar. Kommuner
och myndigheter ansvarar for att MKN foljs, men det frantar inte verksamhetsutévare att
genom sin egenkontroll strava efter att begransa bullerstorningar.

For att uppna MKN fér buller har Umea kommun antagit ett atgardsprogram mot buller foér ar
2019-2023, som innefattar buller fran vagtrafik, jarnvagstrafik, flygtrafik och viss industriell
verksamhet. Ett nytt atgardsprogram for buller ar under framtagande. Syftet med
atgardsprogrammet ar att forbattra ljudmiljon och minska antalet boende som ar
exponerade av buller genom att vidta atgarder som leder till att ljudmiljon forbattras Syftet ar
ocksa att vidareutveckla former for ett strukturerat och kontinuerligt arbete med ljud- och
bullerfragor i kommunen.

For mer information, se rubrik Hélsa och sdkerhet — Buller.

Strandskydd

Planomradet ligger utanfor strandskyddat omrade.
Planeringsforutsattningar
Under respektive rubrik i detta avsnitt beskrivs forutsattningarna pa platsen.

Stads- och landskapsbild

Ur Oversiktsplanens Férdjupning fér de centrala stadsdelarna:
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”Haga dr en relativt gles stadsdel som avskiljs bade fysiskt och mentalt frén stadskérnan
genom den barridr som Jdrnvégen och Bla véigen tillsammans ger. Haga dr i de dldre delarna
bebyggt med smdskalig bostadsbebyggelse. | 6vriga delar finns stérre arbetsplatser, t.ex.
flera stora bilanléggningar och Hagaskolan. Gammliavallen med sina sporthallar och
utomhusarena dr en viktig mélpunkt. Ostra Kyrkogatan dr den tydliga mittaxeln genom
stadsdelen och Iéings denna finns ocksa inslag av butiker. De dldsta husen pd gamla Haga,
stadsdelens egnahemsbebyggelse fran 1910-, 20- och 30-talen och inslagen av
folkhemsbostdder i flerbostadshus fran 1940-talet dr exempel pG miljéer som dr viktiga fér
stadsdelens karaktdr.

Ett centralt parkstrak — Hagaparken — ger tillgdng till fina méjligheter for rekreation [...] Haga
har sin stora tillvéxtpotential dels i straket mot regementet, dels i anslutning till Gammlias
sportfdlt och bilanldggningarna. Dessa omrdden bor pa sikt omvandlas till ett
blandstadsomrdde med hantverk och mindre stérande verksamheter som bdrande tema. Hér
finns goda mdjligheter till fortétning som ger béttre underlag for en utvecklad service och till
bdttre samband med stadskdrnan. Totalt kan det réra sig om ett tillskott i stadsdelen med
1500 enheter.”

Haga ar Umeas forsta forstad och ar utbyggd i etapper fran 1900-talet och framat. Inom
stadsdelen finns tydliga arsringar fran olika decennier, men det finns ocksa gemensamma och
aterkommande drag som bidrar till att stadsdelen uppfattas som en helhet.

Bebyggelseomrdden som angransar till planomradet

Planomradet bestar idag av industri- och handelsverksamhet. | angransning till planomradet
finns bostader fran 1940-, 50- och 60-talet. Nedan féljer en kort redogorelse av den
omgivande bebyggelsen, delvis hamtad ur Umea kommuns Byggnadsordning for
Haga/Sandbacka.

Norr om planomrddet

Norr om Sandaparken uppférdes Umeas forsta radhuslangor under 50-talet, se Figur 5.
Radhusen ar utformade med spritputsade fasader, fénsteromfattning i vit slatputs och
tvadelade mittpostfonster.
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Figur 5. Umeds forsta radhus
Oster om planomrédet

| sluttningen upp mot Stadsliden reser sig fem punkthus i atta vaningar och utgor ett av
stadsdelens mer synliga landmarken, se Figur 6. Byggnaderna var ursprungligen utférda i puts
men har senare forsetts med platfasad.

- A
-

Figur 6. Punkthus i skogsbrynet upp mot Stadsliden, i forgrunden syns Syrgasfabriken. Fotot dr taget fran planomradet for
kvarteret Guldskrinet.

Séder om planomrddet
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Inom kvarteret Guldskrinet fanns stadens simhall fram till 2017 da byggnaden revs. Inom
kvarteret pagar planlaggning med inriktning mot fyra nya stadskvarter som berdknas
inrymma cirka 440 bostader.

Sydvdst om planomrddet

Sydvast om kvarteret Verkstaden ligger ett egnahemsomrade bestaende av cirka 70
enbostadshus. Bostaderna bestar i huvudsak av standardiserade husmodeller som har
genomgatt stora om- och tillbyggnader. Trots det gar det att skdnja den underliggande
stadsplanen av strikta bebyggelsemonster sasom laga hushojder med flacka takvinklar pa

sma fastigheter, se Figur 7. Narmast Rothoffsvagen tilldts bostdderna uppforas i tva vaningar.

Figur 7. Egnahem ldngs Djupbdcksvigen
Véister om planomradet

Kvarteret Smardjningen ligger pa Rothoffsvagens vastra sida och innehaller verksamheter
med blandat innehall. Inom kvarteret pagar planlaggning med inriktning bostader.

Vaster om kvarteret Smarojningen ar fastigheterna bebyggda med flerbostadshus i tva
vaningar med inredda vindar, se Figur 8. Bebyggelsen uppférdes under 1940-talet.



33av72

Figur 8. Flerbostadshus inom kvarteret Ldngmyran

Verksamheter och andra anldggningar

Bebyggelsen inom planomradet bestar idag av industri- och handelsverksamheter i 1-2
vaningsplan. Omradet karaktariseras av stora ladformade byggnader med liten variation men
det finns enstaka roda tegelbyggnader fran 50-talet — omsorgsfullt gestaltade och anpassade
till narliggande bostadsomraden. Verksamhetsomradet har under aren genomgatt en
succesiv expandering mot tidigare parkmark i norr. Senare tillagg har uppférts med enklare
former och material utan nagon sarskild hansyn till angransande bostader.

Service

Inom en kilometer fran planomradet finns idag ett antal mindre forskolor och tre skolor (F-3,
F-9, F-9). Lings Ostra kyrkogatan som leder mot centrum finns butiker, verkstider och
restauranger och pa en dryg kilometers avstand finns Umea centrum med hela sitt
serviceutbud. Cirka 2 km norrut fran planomradet ligger Ersboda handelscentrum med storre
matbutiker, byggvaruhus och annan externhandel. Narmaste matvarubutik ligger idag ett par
kvarter upp fran planomradet, se Figur 9.
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Figur 9. Service i omradet kring kvarteret Verkstaden

Kulturmiljo

Stadsdelen Haga finns beskriven i kulturhistorisk bebyggelseinventering for Haga/Sandbacka
(1997), som ar en inventering av stadsdelens karaktarsdrag och ska fungera som vagledning
vid forandring, fornyelse och utveckling. Dar framkommer foljande:

Haga borjade vaxa fram som Umeas forsta forstad efter att branden 1888 hade forstort
manga fastigheter i centrum och drivit upp priserna. Per-Olof Hallman fick i uppdrag att ta
fram en stadsplan for vastra Haga 1914, som fardigstalldes 1922. Denna plan byggde pa
principer som frangick den strikta rutnatsstaden och i stéllet foéljde terrangen, praglades av
gronska och skapade en oregelbunden men sammanhangande helhet. De stadsplaner som
foljde for resterande delar av Haga byggde vidare pa Hallmans koncept.

Den stadsplan som framst praglat det aktuella planomradet ar dock Stadsplanen for norra
Haga och Sandbacka, ritad av stadsarkitekt Kjell Wretling 1941-1942. | denna plan tillkom ett
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nytt avskiljande parkbalte; Sandaparken, samt det idrotts- och industriomrade nedanfor
Gammlia som kvarteret Verkstaden idag ar en del av.

| de forsta planerna tillats trahus i upp till tva vaningar, men allteftersom byggkostnaderna
och markpriserna steg gjordes justeringar som sa smaningom medgav flerfamiljshus i tre
vaningar. Av brandsakerhetsskal ville man undvika att bygga for stora hus i tra, och putsade
stenhus har darfor blivit karaktéristiska for efterkrigstidens bostadsbebyggelse pa Haga. Haga
har ett antal utmarkande karaktarsdrag som ar genomgaende, men stadsdelen har ocksa
utvecklats 6ver tid, och byggstilen har anpassats efter radande ekonomiska och sociala
forutsattningar.

| byggnadsordningen for Haga/Sandbacka (2004) ar en byggnad inom planomradet utpekad
som sarskilt vardefull (blaprickad), och det ar syrgasfabriken pa Parkvagen 9, se Figur 10.

Byggnaden &r ritad av arkitekt Emanuel Roder fran Sundsvall, och uppford 1954 med
trappade fasader av rott tegel med vita smasprojsade fonster. Fram till och med 1950-talet
byggdes industribyggnader i tegel av den har typen, dar utformningen inte bara fyller sin
tekniska funktion utan ocksa visar en omsorg om arkitekturen i sig. AGA (tidigare Norrlands
Gas AB, NOGA) byggde och bedrev verksamhet i fabriken fram till 1983, sedan dess har den
anvants som bilverkstad och lager. Syrgasfabriken pa Haga ar en av de sista
industribyggnaderna av det har slaget som finns kvar i Umeas centrala delar. Till skillnad fran
nutidens rektangulara platlador har denna byggnad en egen karaktar med sina adderade
volymer, anpassade efter verksamheten. Det platta taket forstarker kanslan av att huset
bestar av klossar som fogats samman.

Huset star pa en malad betongsockel som i flera nivaer trappar sig upp langs markens lutning
mot 6ster. Om man bortser fran skick och teknisk status utstralar byggnaden ordning med en
klassisk fonstersattning i sina murade vaggar. Ett rott tegel med 2-skifts munkfoérband och vita
tvaluftsfonster med smasprojsade bagar av tra visar byggnaden bade stabilitet och tradition
pa samma gang.
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Figur 10. Den gamla syrgasfabriken

Fornlamningar

Fornldamningar utgdr lamningar efter manniskors verksamhet under forna tider, som
tillkommit genom dldre tiders bruk och ar varaktigt 6vergivna. Normalt ar en lamning en
fornlamning om den tillkommit innan ar 1850. Fornlamningar ar skyddade av
kulturmiljolagen och runt dem hor ett fornlamningsomrade som behdvs for dess bevarande.

Det finns inga kdnda fornlamningar i planomradet eller dess narhet.

Byggnadsminnen

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

Naturmiljo

Naturmiljon omfattar all natur, saval vardefull som ordrd natur samt natur i tatortsnara
omraden. | vissa fall utgér aven kulturmiljéer naturmiljéer, exempelvis odlingslandskap.

Planomradet anvdnds idag som industrimark for bilverkstad och parkering och ar i stort sett
helt hardgjort. Det finns ingen naturmark, jordbruk- eller skogsbruk inom planomradet eller i
dess narhet.

Det finns observationer av vad som troligen ar storre hackspett i parkmiljoerna omkring
planomradet. Storre hackspett ar, liksom alla vilda faglar i Sverige, fridlyst genom
artskyddsforordningen. Den har dock inget ytterligare skydd och ar inte rodlistad.
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Gronstruktur och rekreation

Planomradet ligger i nara anslutning till Stadslidens rekreationsomrade vid Gammlia, som
erbjuder elljusspar och promenadstrak. | naromradet ligger ocksa Hagaparken och
Sandaparken, se Figur 11.

Den 6stra forlangningen av Sandaparken, som angransar planomradet i norr, ar en grényta
som inte ar sa anvand idag och uppfattas lite som en baksida mot industrin. Sandaparken har
fragmenterats av bilvdg och forskola, och har delvis annekterats av radhustradgardar norr om
parken. Under granskningsskedet har det patalats att hackspett setts hdacka i denna del. Med
tanke pa det stadsnéra laget och den typ av trad som ar i dungen bedémer kommunen att
det med storsta sannolikhet &r stérre hackspett (Dendrocopos major) som har observerats.
Den vastra delen, nordvast om planomradet, anvands i dag en hel del av férskola och

narboende och ska pa sikt goras om till en dagvattenpark.

Figur 11. Utdrag ur Umed kommuns parkkarta

Barnperspektiv

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

Friytor

For bostader, forskola, skola och annan jamfoérlig verksamhet ska det inom tomten eller i
narheten av den finnas tillrackligt stor friyta som ar [amplig for lek och utevistelse, enligt 8
kap. 9 § plan- och bygglagen.

Friytan bor kdnnetecknas av varierande terrang- och vegetationsférhallanden, goda sol- och
skuggforhallanden, god luftkvalitet samt god ljudkvalitet. Vid placering och anordnande av
friytan ska sarskilt beaktas friytans storlek, utformning, tillganglighet och sakerhet for att den
ska kunna anvandas for avsett andamal. Till friytan inrdknas inte ytor avsedda for byggnader
eller trafikanlaggningar, exempelvis cykel- och bilparkeringar eller angoringsvagar.

Sol- och skuggforhallanden

Sol- och dagsljusforhallanden &r en viktig miljofaktor i ett 6vervagande kallt klimat och
solvarmen ar en god energitillgdng under sommarhalvaret. Vid nybyggnation stélls krav pa
tillgang till dagsljus for rum eller avskiljbara delar av rum dar méanniskor vistas mer an
tillfalligt.

En skuggstudie syftar till att bedéma soltillgdngen fér utomhusomradena inom planomradet
utifran planforslaget. Var- och héstdagjamning anvands traditionellt for bedomning av
utomhusutrymmen i Sverige.

Tillganglighet, trygghet och jamstilldhet

Att kdnna sig trygg och kunna rora sig fritt ar en demokratisk rattighet for alla manniskor. Alla
ytor ska goras tillgingliga, trygga och anvandbara for alla grupper av méanniskor 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 fér sa manga som majligt.

Byggnader och lokaler ska vara tillgangliga och anvandbara for personer med nedsatt rorelse-
eller orienteringsférmaga. Vid nybyggnation av bostader ska alla boende i lagenheter i hus
som ar hogre an tva vaningsplan ha tillgang till hiss. Nybyggda entréer ska vara tillgangliga
och angoringsavstanden far inte dverstiga 25 meter. Markplaneringen ska utforas sa att
personer med nedsatt rorelse- eller orienteringsférmaga kan na malpunkter som entréer
m.m. utan problem.
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Trafik

Gang- och cykeltrafik

Figur 12. Cykelvédgar (réda linjer) och belysning (gréna prickar) i ndromrddet

Till och fran planomradet finns goda cykelforbindelser, och Rothoffsvagen som passerar
kvarteret Verkstaden ar huvudstrak for gang och cykel, se Figur 12.
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Kollektivtrafik
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Figur 13. Busslinjetrafik samt hdllplatser omkring planomrddet

Lokaltrafikens busslinje 5 g&r nara planomradet, langs Ostra kyrkogatan. Avstand till
narmaste hallplats ar ca 300 meter, se Figur 13.

Fordonstrafik

Inom planomradet finns idag inget regelratt gatunat; marken ar privat och fordon ror sig
mellan verkstadsbyggnaderna. Rothoffsvagen ar idag en gata av uppsamlande karaktar och
en cirkulationsplats finns dar Rothoffsvagen moter Parkvagen/Skogsbrynet i hornet vid det
planerade torget. | norr fortsatter Rothoffsvagen upp genom Sandaparken mot ytterligare en
cirkulationsplats vid Ostra kyrkogatan.

Avfallshantering

Ytor for utsortering av samtliga fraktioner av avfall som uppkommer ska finnas. Det innebar
att det ska finnas plats for hushallsavfall (restavfall och matavfall), férpackningar och
eventuellt verksamhetsavfall. Vakins gallande anvisningar for avfallshantering och atervinning
ska foljas vid bygglovsprovning.
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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.

Geotekniska forhallanden

Enligt SGU:s Forenklad byggnadsgeologisk karta dver Umea (1988) bestar marken i huvudsak
av “fast jord huvudsakligen mordn” och till viss del av ”dlvssediment huvudsakligen sand
overlagrande silt och lera” samt “svallsediment huvudsakligen sand ofta 6verlagrad silt och
lera”.

Fororenad mark

Inom fastigheten har det tidigare bedrivits verksamhet som kan ha gett upphov till
féroreningar i mark och grundvatten. Overgripande undersdkningar av mark- och
grundvatten har gjorts och fororening har pavisats som ligger éver riktvarde for kanslig
markanvandning. Fordjupade undersokningar samt atgarder for att hantera fororeningarna
kommer att kravas infor upprattandet av en saneringsplan. Nar de byggnader som ska
flyttas/rivas ar borta ska en saneringsanmalan goras till miljé- och halsoskyddsnamnden,
Umed kommun, varpa en saneringsplan kan upprattas.

Grundvatten

Planen berdor inte nagon skyddsvard grundvattenférekomst.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Planomradet ingar i kommunalt verksamhetsomrade for vatten och avlopp och befintliga VA-
ledningar finns inom bade Verkstaden 18 och 19. Varje fastighet ska ha en egen
anslutningspunkt. Anslutningspunkter anges av huvudman.

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. Kvarteret
Verkstaden ar i hog utstrackning hardgjord idag med néstintill ingen fordrojning pa
kvartersmark.
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Dagvatten fran planomradet ingdr i Djupbackens avrinningsomrade som ar hart
flodesbelastat och 6versvammas vid kraftiga regn. Ledningssystemet for dagvatten har en
begransad kapacitet i stadsdelen.

Snohantering

Kvarteret Verkstaden kommer att utgdras av kvartersmark och ett natverk av kommunala
lokalgator. Innergardar och férgardsmark snorojs av fastighetsagaren respektive
lagenhetsagaren och sno far inte lastas ut pa kommunal mark. Kommunen skoter
snordjningen pa de interna lokalgatorna samt de omgivande vagarna Rothoffsvagen,
Parkvagen och Skogsbrynet. Langs de lokalgatorna anvands trottoarer och gronremsor for
snéupplag. Aven den kommunala fickparken och Sandaparken kommer att behéva nyttjas for
att lagra stérre mangder sno.

El, vdarme, fiber och tele

Planomradet saknar idag el-kapacitet for tillkommande bostader.

Halsa och sakerhet

Detaljplanen far inte leda till storningar som kan innebara oldagenhet for manniskors halsa (9
kap. 3 § miljobalken). Med oldgenhet for manniskors halsa avses en stérning som enligt
medicinsk eller hygienisk bedémning kan ha en menlig inverkan pa halsan och inte ar
tillfallig. Aven de stérningar som i férsta hand paverkar vilbefinnandet kan utgéra oldgenhet
for manniskors halsa.

Beddmningen av om en stdrning inverkar menligt pa halsan beror pa hur manniskor i
allmanhet uppfattar situationen. For att stérningen ska omfattas av miljobalkens
bestammelser krdvs att den har en viss varaktighet, antingen genom att den pagar under en
sammanhangande tid eller att den aterkommer, regelbundet eller oregelbundet.

Miljofarlig verksamhet

Detaljplanen skapar inte forutsattningar for miljofarlig verksamhet.

Transporter av farligt gods

Planomradet ar inte beldget inom paverkansomrade for transportled for farligt gods.

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
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ohdlsosam inomhusmiljo. Eftersom forhdjda radonhalter inomhus ar en oldgenhet for
manniskors hélsa sa finns det gransvarden som ska foljas for nybyggda bostader. Enligt
kommunal kartering utgor planomradet lagriskomrade for markradon.

Brandsakerhet

| Umeadregionens brandférsvar finns det totalt tio brandstationer, varav nio utgor
deltidsstationer.

Narmaste sjukhus finns i Umea (Norrlands universitetssjukhus), cirka 2,2 km fran

detaljplaneomradet.

_ < | ‘~|

Figur 14. Kartan visar befintliga brandposter i nGromradet

Narmaste brandpost finns ca 100 meter fran planomradet. Befintliga brandposter bedoms ha
tillrackligt med kapacitet for slackvatten, se Figur 14.

Buller

Buller ar oonskat ljud, vilket ar ett stort folkhdlsoproblem. Nar manniskan utsatts for buller ar
den vanligaste reaktionen en kansla av obehag. Darutdver anses buller ocksa orsaka bland
annat stressreaktioner, trotthet, irritation, blodtrycksforandringar och sémnstérningar. Ett
genomfdrande av detaljplanen beddéms inte bidra till nagon fordandring avseende buller som
kraver att bullerdampande atgarder behover vidtas.
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Buller fran vidg- och spartrafik

Regeringen faststéllde i juni 2015 en forordning avseende trafikbuller vid nybyggnad av
bostadsbyggnader, SFS 2015:216; Forordningen om trafikbuller vid bostadsbebyggelse. Den
11 maj 2017 hojdes riktvardena for trafikbuller vid en bostadsbyggnads fasad. De nya
riktvardena galler pa planarenden som pabdrjats fr.o.m. den 2 januari 2015, se Tabell 2.

Tabell 2. Riktvdrden fér omgivningsbuller frén vdg- och spdrtrafik vid bostadsbyggnads fasad.

Ekvivalent ljudniva Ekvivalent ljudniva Maximal ljudniva vid
vid vid uteplats om uteplats om sadan
bostadsbyggnads sadan anordnas anordnas
fasad
Fér bostader upp till 35 m? 65 dBA 50 dBA 70 dBA
For bostader éver 35 m? 60 dBA 50 dBA 70 dBA

Fororenad mark och vatten

Inom planomradet har det tidigare bedrivits verksamheter som kan ha gett upphov till
foéroreningar i mark och grundvatten.

Risk for 6versvamning
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Figur 15. Kommunal skyfallskartering fér 100-Grsregn med klimatfaktor

Enligt kommunal kartering, se Figur 15, finns med nuvarande markhéjder risk for skador vid
stora skyfall, sarskilt i det 6stra omradet mot Skogsbrynet. Nar planen genomférs kommer
dock markhdjderna helt att géras om, och lokalgator inom planomradet ska utgéra omradets
nya lagpunkter som anpassas for att avleda kraftiga skyfall samt fordréja dagvatten vid
”normala regn”. Omradet ar nastintill helt hardgjort idag.

Risk for ras, skred och erosion

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

Forandringar och konsekvenser

Stads- och landskapsbild

Kommunen har identifierat och tagit fasta pa karaktarsdrag som ar framtradande pa Haga,
sasom sadeltak, stadsgronska och handelserika gaturum, och reglerar med
planbestammelser att planomradet anpassas till dessa. Samtidigt kommer kvarteret
Verkstaden, tillsammans med 6vrig pagaende planering i naromradet, att bilda en ny arsring i
Hagas bebyggelsestruktur da det planeras med en vdsentligt hdgre exploateringsgrad an
resten av stadsdelen. Planen mojliggor bostader [B] i form av flerbostadshus i fyra till nio
vaningar [f;-f11] strukturerade som kvartersstad i fem bostadskvarter med kringbyggda och
semislutna gardar, se Figur 16. | kvarter 1 och 4 tillats upphéjda innergdrdar pa bjilklag. Aven
i kvarter 5 mojliggors ett halvt nedgravt parkeringsgarage i suterrang, med bostadsgard
ovanpa.

Byggnadernas hojder har faststéllts i en avvdgning mellan flertalet faktorer och intressen som
samexisterar pa platsen. Detaljplanen behdver mojliggora tillrdckligt manga bostader for att
skapa underlag for tillkommande verksamheter och kommunala investeringar i nya offentliga
platser. Projektet behdver ocksa vara ekonomiskt genomforbart och skapa forutsattningar for
exploatdren att halla en hog niva i utférandet. Samtidigt behdver upplevelsen av husen fran
forbipasserande och boende beaktas, liksom motet med den befintliga bebyggelsen och
proportionerna i omradet i stort.

Storsta bruttoarea for bostader inom respektive kvarter regleras av [e1-eas]. Regleringen syftar
till att begransa den totala ytan bostdader som uppfors (och darmed begransa det totala
antalet boende) for att inte 6verbelasta de gardsytor som finns inom respektive kvarter.
Begrdnsningen innebar pa nagra av kvarteren att den utritade byggratten (egenskapsgrans i
kombination med hojdbegransning) inte kan utnyttjas till fullo. Inom begreppet bruttoarea
for bostdder innefattas all BTA som hor till en bostadsbyggnad och dr nddvandig for att
bostdderna ska vara funktionella sasom trapphus, korridorer och hisschakt, lagenhetsforrad,
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cykelforvaring, ev. gemensamma tvattstugor etc. De enda ytorna som kan undantas i
berdkningen &r inglasade balkonger, parkeringsgarage samt bostadskomplement som tillfor
extra, ej nodvandiga kvaliteter. Exempel pa det senare skulle kunna vara en vintertradgard,
en vallabod, ett co-workingutrymme, ett verktygsforrad, ett gym eller liknande. Alla
kravstallda ytor som hor till bostaden ska raknas in i BTA, oavsett var de placeras. Vid en
bygglovsansokan ar det exploatérens ansvar att tydliggéra och motivera vilka utrymmen som
inte ska raknas med.

Inom de kvarter dar dven anvandningen C medges, kan ytor for centrumverksamhet laggas
till utéver den sammanraknade bruttoarean for bostader.

Parallellt med planarbetet har arkitektfirman Strategisk arkitektur pa uppdrag av skanden
tagit fram ett gestaltningsprogram for kommande exploatering. Gestaltningsprogrammet ar
inte juridisk bindande men bedéms som viktigt for att skapa ett upplevelserikt och
gestaltningsmassigt sammanhangande omrade, och det ligger till grund fér kommande
projektering. Gestaltningsprogrammet ar inspirerat av traditionell innerstadsbebyggelse dar
kvarteren ar uppdelade i mindre fastigheter med flera olika byggaktorer representerade inom
samma kvarter.

Figur 16. Planomrddet dr utformat som kvartersstad med vaningsantal mellan fyra och sex vaningar samt tva punkthus pd sju
resp. nio vaningar. | planbeskrivningen refereras till kvarter 1-5, se ordningsféljd ovan.
lllustration gjord av Strategisk Arkitektur
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Avstand mellan fasader pa respektive sida om de inre gatorna ar minst 16 meter.
Detaljplanens intention ar att placering av parkeringsgarage och verksamhetslokaler samt
gestaltning av gaturum ska leda till att fordonsrorelser pa de inre gatorna begransas.
Gestaltningsprogrammet foreskriver 3 meter breda tradrader/grasytor pa var sida om ett
enkelriktat gangfartsomrade pa 5,5 meter. Gronytorna moter en privat forgardsmark pa 2,25
meter pa var sida om gatan. Resmonster tenderar till att utvecklas dver tid, och i takt med att
staden fortatas ar det rimligt att anta att invanarnas beteenden och val férandras. Omradet
kommer troligtvis att byggas ut i etapper vilket motiverar att gaturummet inte detaljregleras
mer an nodvandigt.

Pa forgardsmark tilldts entréer kraga ut fran huvudbyggnadens fasadliv med en storsta
byggnadsarea p& 8 m? per trapphus [es]. Denna bestimmelse syftar till att halla
forgardsmarken fri fran bebyggelse utan att omajliggdra utskjutande entrépartier, som dven
kan innefatta trapphus i flera vaningsplan. Gatan ska vara en trygg miljo dar fordon och
cyklister anpassar sig till fotgangares hastighet, och dar privata uteplatser bidrar till
stadsbilden.

Ambitionen ar att de tre pagaende detaljplanerna inom omradet, kvarteren Verkstaden,
Guldskrinet och Smarojningen, se Figur 17, ska anpassas till varandra och skapa en positiv
helhet. Kvarteren bildar ocksa en lank mellan villastaden i vast och hoghusbebyggelsen i Ost.
Bebyggelsen mot Parkvagen och Rothoffsvdagen har ett vaningsantal pa mellan fyra och sex,
vilket &r i linje med den planerade bebyggelsen pa fastigheterna Smaréjningen och
Guldskrinet. | lagen mot allman plats och dar det bedoms viktigt att den upplevda
byggnadshojden halls nere finns dven bestammelsen [f3], som innebar att den Gversta
vaningen maste ha ett indrag fran gatan. | ett lage, mot torget/Parkvagen, tillats nio vaningar.
Hushdjderna regleras med egenskapsbestimmelserna [hi-h7]. Hojderna har bestamts genom
en avvagning av skuggeffekter, 6nskad tathet, bostadsgardarnas storlek och en anpassning till
omgivande bebyggelse. Det tillkommande omradet innebar en skalférskjutning i stadsdelen,
men den gors pa ett enhetligt sdtt och bedoms inte bryta av alltfér skarpt mot omgivningen.
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Figur 17. Pagdende och nytillkomna planer
Anpassning till Haga

| stadsdelen finns en tydlig tradition av att utforma bostdader med sadeltak vilket har
identifierats som en karaktdrsdanande grund som ska varnas och inom planomradet
sadkerstalls med planbestammelsen [f1] huvudbyggnader ska férses med sadeltak, valmat tak
eller brutet tak. Bestammelsen ar en anpassning till stadsdelens lamellhus och géller for den
del av bebyggelsen som utgor en del av det synliga taklandskapet. | vissa fall mojliggors en
indragen 6versta vaning, och da galler bestimmelsen taket pa den indragna vaningen.

Haga bestar till stor del av parallellstallda lamellhus orienterade efter ljusinfall, datidens
reaktion mot den tata innerstaden med slutna kvarter. Atergangen till en mer sluten struktur;
med intentionen att skapa battre och tryggare bostadsgardar, motiverar att detaljplanen
kraver att fasader malas i kulorer som reflekterar ljus och i gedigna material som aldras val
[f2] fasader ska utféras i ljusa kulérer av sten, tegel, puts eller trd. Kommunen ser det inte
som motiverat att specificera kulérerna narmare utan lamnar det upp till senare bedémning
att avgora vad som kan godtas, men intentionen ar att bebyggelsen ska ge ett ljust och luftigt
intryck.

Bostader i kdllare ar vanligt pa Haga men beddms inte vara dnskvart inom det har
planomradet. Insynsproblematik leder till exempel ofta till att kallarfonster tacks mer eller
mindre och vintertid ar kallarfonster ofta skymda av sno vilket paverkar ljusforhallanden men
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ocksa utrymningsmojligheter negativt. Haga har ocksa en uttalad 6versvamningsproblematik.
Plankartan ar forsedd med bestammelsen Bostdder i killare fdr inte utféras.

Planbestammelser kopplade till gestaltningsprogrammet

Plankartan ar forsedd med ett antal planbestimmelser som grundar sig i det framtagna
gestaltningsprogrammet och syftar till att sdkerstélla en god grundniva pa den arkitektoniska
utformningen samt oka lasbarheten och forstdelsen av omradet som en helhet.
Bestammelsen Entréer mot allmdén plats ska huvudsakligen utformas i trd ar inspirerad av
forra sekelskiftets traarkitektur som férekommer frekvent i centrala Umea, men ocksa fran
de aldre delarna av det omgivande Haga. Bottenvaningens fasad ar den del av byggnaden
som hamnar i blickfanget for forbipasserande och som darfor blir mest karaktarsskapande for
kvarteret och gaturummet.

For att skapa en levande och trygg stadsmiljo med fullgod tillganglighet till innergardar ska
alla gemensamma bostadsentréer vara genomgaende. Anledningen till specificeringen
gemensamma ar att enskilda entréer till de ensidiga ldgenheter som tacker parkeringsgaraget
i markplan ska vara mojliga. Pa forgardsmark mot gata galler [61] marken fdr endast férses
med entré, upphdjda uteplatser och stédpelare. Bestammelsen hindrar inte att enskilda
entréer till enkelsidiga lagenheter forlaggs mot forgardsmarken.

Plankartan reglerar att [s1] bottenvdning mot TORG ska utféras med CENTRUM [C] vilket &r
en forutsattning for att platsen ska bli valbesokt. [fa] Minst 70% i Iingdmeter av
bottenvaningens fasad mot TORG ska utféras som skyltfénster med en héjd pd glasytan om
minst 2 meter. Detta skapar en luftigare och mer levande torgmiljo. | kvarter 4 mot
kvartersgatan regleras att [fs] minst 40% i Iingdmeter av bottenvaningens fasad mot
kvartersgata ska utféras med fénster med en héjd pa glasytan om minst 1 meter.
Fonster/6gon mot gatan bidrar till att gator upplevs som trygga att vistas pa och
kvartersgatan riskerar annars att bli lite av en bakgata som kan upplevas som otrygg och
stangd.

Parkeringsgarage kan utforas helt nedgravt, delvis nedgravt eller helt ovan gatuniva.
Parkeringsgarage helt ovan mark kan utgora del av bostadshusets bottenvaning inom tre av
fem kvarter. For att skapa forutsattningar for levande bottenvaningar och trygga offentliga
miljoer med fonster/6gon mot de gemensamma rummen reglerar plankartan att [s2]
Parkeringsgarage ovan mark tillgts inte mot GATA eller kvartersgata, med undantag for
garageentré/nedfart. Bestammelsen innebar att ett parkeringsgarage som placeras helt ovan
gatuniva ska doéljas bakom bostad eller verksamhetslokal, se Figur 18. Garageportar och
nedfarter dar undantaget. Parkeringsgaraget utgér inte en berdakningsgrundande del av
medgiven byggratt. Om parkeringsgaraget innehaller ej kravstallda bostadskomplement som
exempelvis extra forrad, hobbyrum eller en gemensamhetslokal ska dessa komplement inte
heller raknas in i medgiven byggratt.
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Parkeringsgarage

| 1

Figur 18. lllustration parkeringsgarage éver mark
Lokaler under bostadsgardar saknar tillgang till dagsljus och ar inte lampliga for bostader.

Kvartersstrukturen ska definieras vilket regleras med bestammelsen [p1] Kvartershérn ska
bebyggas. For att ytterligare forstarka strukturen och skydda bostadsgarden mot storningar
galler pa i ett par lagen aven [p2] Byggnad ska utgéra kvartershérn mot gata och ska utféras

som vinkelbyggnad. Se hur bestammelserna ska tolkas i Figur 19.

Figur 19. [p1] uppfylls i tre av fyra kvartershérn. Det frimre kvartershérnet till vanster skulle uppfyllt bestimmelsen om
byggnaden hade férldngts dnda fram till fastighetsgrénsen. [p2] uppfylls endast i det bortre kvartershérnet till vinster

Balkonger
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Balkonger varderas hogt av den enskilde ldgenhetsinnehavaren. Trenden i Umea ar under
2000-talet att flerbostadshus utformas med allt stérre balkonger. En genomarbetad fasad
med val avvagd sammansattning och gestaltning av balkonger kan bidra positivt till
byggnadens uttryck och stadsbilden. Balkonger kan tillfora varden till langre fasader och oka
samspel mellan bostdder och gata.

Nar efterfragan pa stora balkonger 6verordnas en god gestaltad livsmiljo finns dock en
overhdngande risk att slutprodukten far negativa konsekvenser for stadslivet som ar ett
allméant intresse. Avstandet mellan manniskor pa balkonger och gata 6kar nar balkonger
glasas in. Inglasning och storlek pa balkonger mot allman plats regleras med féljande
planbestammelser med avsikt att skapa stadsmassighet:

Balkong mot GATA far inte glasas in.
(Mot innergarden tillats inglasning av balkonger.)

- Balkonger mot GATA tilldts uppta hdgst en tredjedel av vaningsplanets fasadlédngd. En
tredjedel mojliggor funktionella balkonger samtidigt som de inte tillats utgora en
dominerande del av fasaden mot GATA.

- Balkonger mot bostadsgdrd tillats uppta hégst halva vaningsplanets fasadldngd. Mot
bostadsgarden tillats balkongerna ta 6ver lite mer an mot allman plats.

- Balkong far inte uppféras Ildgre én 3,5 meter éver allmdn plats. Denna bestammelse
syftar till att sakerstalla allman framkomlighet samt att inga balkonger mot allman
plats ska hamna sa lagt att det skapas doda ytor under.

- Balkong mot gata far kraga ut maximalt 1,4 meter fran fasad.

Verksamheter och andra anlaggningar

Den bilindustri och handelsverksamhet som finns inom planomradet idag forsvinner. Inom
kvarter 1, 2 och 4 skapas planmassiga forutsattningar for [C] som innefattar detalj- och
livsmedelshandel samt andra centrumskapande verksamheter. | de lagen som har fasad mot
torget ar detta kravstallt genom [s1], och [es] staller dven krav pa en minsta total yta for
verksamheter inom kvarter 1. Inom kvarter 2 mdjliggors centrum i bottenvaning mot
Rothoffsvagen men det ar inte kravstallt. Den gamla Syrgasfabriken har under senare ar
anvants som komplementbyggnad till dvrig industri. Byggnaden ska bevaras och férankrar
omvandlingen med platsens kulturhistoriska identitet.

Utover att plankartan bekréftar befintlig anvandning [Z] verksamheter mojliggors
anvandningarna [C] centrum, [B1] bostadskomplement och [P] parkering. Ett brett spektrum
av anvandningar for Syrgasfabriken mojliggor att byggnaden kan utvecklas i takt med
omradets omvandling. | de forsta etapperna av omradets utbyggnad kan byggnaden
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anvandas som komplement till byggarbetsplatsen. Byggnaden kan ocksa utgora ett
parkeringskomplement for verksamheter och bostader. Nar utbyggnaden av omradet har
kommit langre kan det finnas behov av centrumskapande verksamhetslokaler eller kontor.

Service

Planforslaget mojliggor for en storre matvarubutik inom planomradet, samt ytterligare ett
antal mindre verksamheter i anslutning till det nya torget. Planférslaget innebar att ca 580
nya hushall kan flytta till Haga, vilket kommer att starka underlaget fér handel avsevart.

Kulturmiljo

Planforslaget innebar ett nytt lager i Hagas bebyggelsestruktur, med hogre och tatare
bebyggelse dn den tidigare. Kvarteren utformas som en asymmetrisk kvartersstad med en
generell bebyggelseskala pa 4-6 vaningar med accenter pa 7-9 vaningar som fondmotiv vid
utvalda horn. Torget &r placerat i ett soligt Iage i den s6dra delen av planomradet.
Bebyggelsen trappar ned i anslutning till Sandaparken och fickparken fér att sldappa in solljus
och skapa forutsattningar for att parkerna ska bli en attraktiv rekreationsmiljé.

Rothoffsvagen blir en motespunkt mellan den dldre trabebyggelsen och den nya, och den
tillkommande bebyggelsen skapar en brygga upp mot de hogre punkthusen pa Skogsbrynet.
Tra har plockats upp som fasadmaterial i byggnadernas entrépartier, och de nya husen ska ha
sadeltak. Gangfartsgator och grénska i gatumiljoerna gér omradet vdalkomnande for gdende,
och det nya torget skapar liv i en del av Haga som idag ir lite av en baksida. Aven
rekreationsomradet kring Stadsliden, som &r en stor tillgang for Haga som stadsdel, blir mer
inbjudande och tillgangligt.

Umea kommun har med stéd i byggnadsordningen for Haga/Sandbacka pekat ut
Syrgasfabriken som sarskilt vardefull ur ett kulturhistoriskt perspektiv. Byggnadsordningen ar
ett strategiskt kunskapsunderlag som bor féljas vid fornyelse inom omradet. Mojligheten att
bevara Syrgasfabriken, som ar en av fa kvarvarande industribyggnader fran sin tid, blir ett satt
att behalla och utveckla stadsdelens kulturarv samtidigt som staden fortatas.

Den statusutredning som kommunen har genomfort visar att byggnaden har ett hogt
kulturhistoriskt, miljoskapande och gestaltningsmassigt varde, varfor Umea kommun har
forsett den med ett rivningsforbud [r] Byggnad far inte rivas. Om den tekniska livslangden i
nagon mindre del dr nadd far denna del bytas mot material likvardigt befintligt vad galler
form och uttryck. Mindre forandringar i barande konstruktion far tilldtas av byggnadstekniska
eller verksamhetstekniska skal. Undantaget rivningsforbud ar alltsa mindre interiora delar
som behover tas bort eller andras for att anpassa byggnaden till ny verksamhet.
Anpassningar av byggnaden ar nédvandiga for att den ska kunna anvandas, och darmed for
att dess bevarande ska sakerstallas langsiktigt.
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En mindre byggratt finns i anslutning till byggnadens norra fasad, och den hogsta tillatna
totalh6jden [h2] 19 meter mojliggor att byggnaden byggs pa med en till tva vaningar.
Anvandningarna C, Z, P och B - bostadskomplement medges. Ett antal
varsamhetsbestammelser har lagts till i plankartan for att sdkerstalla att de anpassningar och
tillagg som gors inte forvanskar byggnadens ursprungliga uttryck. Tillboyggnader ska utforas
med en medveten idé kring hur det nya moter det gamla gestaltningsmassigt och ska inte
medfora att det historiska lagret blir oldsbart. Varsamhetsbestammelserna lyder som féljer:

[ki] Fénster i befintliga fonsteréppningar ska vara likvéirdiga befintliga fénster vad gdller
form och uttryck.

[k2] Vid tillbyggnad ska ursprungliga byggnadsvolymer fortsatt vara avidsbara och
tillkommande byggnadsdelar tydligt kontrastera mot befintlig gestaltning.

[ks] Befintlig karaktdr pa fasaden ska bibehdllas avseende firgsdttning och material. Tekniskt
undermdliga partier far ersdttas med likvdrdigt material.

[ka] Trappning, firgsdttning och karaktéren av industribyggnad ska bibehdllas. F6r
verksamheten nédvéndiga funktioner sisom ramper och nya entréer fdr tillkomma, om de
kan utféras pa ett séitt som inte férvanskar byggnadens ursprungliga uttryck.

Fornlamningar

Om en fast fornlamning som inte tidigare varit kand patraffas under gravning eller annat
arbete, ska arbetet omedelbart avbrytas. Den som leder arbetet ska utan dréjsmal anmala
forhallandet hos lansstyrelsen.

Naturmiljo

De storre hackspettar som observerats i parken beddms inte utgora ett hinder for
exploatering av fastigheterna Verkstaden 18 & 19. Storre hackspett ar, liksom alla vilda faglar
i Sverige, fridlyst genom artskyddsforordningen. Den har dock inget ytterligare skydd och ar
inte rodlistad. Fagellivet bedoms kunna paverkas vid genomforandet av detaljplanen under
sjalva rivning- och byggnadsfasen, men storre hackspett ar en vanlig art och kommer inte
krava dispens utan det racker att visa hansyn, sarskilt under hackningstid som ar april till juni.

Ingen naturvardesinventering har bedomts vara nodvandig for genomférandet av planen.

Gronstruktur och rekreation

Planen skapar underlag for ett stort tillskott av boende i det hdar omradet, vilket gor att fler
manniskor kommer att vistas i Sandaparken. En ny vag skapas mellan parken och den nya
bebyggelsen, som kommer att utgéra en angoringsvag till Stadsliden for gdende fran ovriga
delar av Haga. Bostadsbebyggelse tillkommer langs planomradets norra grans vilket gor att
fonster och 6gon riktas mot parken. Sammantaget kommer planen att leda till att
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Sandaparkens 6stra del tydligare upplevs som en park och att den fyller ett behov for fler
manniskor. Utformningen av Arsenalsgatans forlangning langs planomradets norra grans blir
viktig for motet med parken.

Ytterligare en ambition med planen ar att géra Stadsliden och befintliga rekreationsstrak mer
tillgangliga fran Haga.

Inom planomradet tillkommer en [PARK], en mindre, insprangd fickpark mellan
bostadskvarteren. Denna park ar kommunal men kommer framst att upplevas som en del av
bostadsomradet, och kan anvandas som kommunalt snéupplag under vintertid.

| planomradets narhet karaktariseras stadsmiljon av uppvuxen gronska. Utover de allmanna
gronomradena bidrar privata tradgardar till stadsdelens grona profil. Anpassning till platsen
innebadr att det i 6ppningar mot gata bor finnas omsorgsfullt ordnade planteringar som
starker platsens grona identitet. Bestimmelsen [fs] Oppningar mellan husen ska gestaltas
som en foérldngning av innergdrden ska hjalpa till att astadkomma detta. Dar det 4r moijligt
bor bostadsgardarna planteras med lovtrad som ek, 16nn eller lind, da dessa har
forutsattningar att bli stora och langlivade.

Friytor

Figur 20. lllustration fér att férenkla ldsningen, gjord av Strategisk Arkitektur
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Inom kvarter 1, 4 och 5 kan parkeringsanlaggning eller verksamhetslokal byggas i bottenplan
under bostadsgard, se Figur 20. Onskvart ar da att gdrdsytan far ett bjilklag som &r
planterbart dven om det underbyggs.
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Figur 21. Blatt markerar parkeringsgarage helt eller delvis ovan mark. Grént dr ett helt nedgrdvt parkeringsgarage och orange
visar méjligt Idge for markparkeringar

Figur 21 forklarar hur parkeringen ar tankt att [6sas inom omradet. Inom kvarter 1,4 och 5
ska parkering inrymmas i samlad anlaggning under bostadsgard vilket i plankartan regleras
med [n2] marken fdr inte anvéndas for parkering. Inom kvarter 5 regleras att markens héjd
far inte vara hégre én 19.0 meter 6ver nollplanet [na)], vilket sakerstéller att det gar att
anlagga en parkeringsanlaggning i tva plan i suterrang. Inom kvarter 2 och 3 dar avstandet till
parkeringsanlaggning eventuellt kommer Overstiga 25 meter tilldts markparkering endast fér
personer med nedsatt rérelseférmdga [n1] respektive [62] marken far endast férses med
komplementbyggnad och parkering for rérelsehindrade ovan mark, och garage eller
bostadskomplement under mark, dvs endast ett fatal markparkeringar tillats vilket bidrar till
en trygg gardsmiljo som framjar sarskilt barns behov av lek och rekreation. Den relativt
slutna strukturen gor att gardsmiljoerna skyddas fran buller och avgaser. Under utbyggnaden
av omradet kan tidsbegransat bygglov beviljas for markparkering pa obebyggda fastigheter.
Markparkering tillats i anslutning till Syrgasfabriken och i man om utrymme och gestaltning
ocksa pa [ns3] kvartersgata.

Friytan motsvarar lite mindre dn en sjattedel av medgiven byggratt for bostader per kvarter. |
relation till befintliga bostader pa Haga ar det en |ag andel friyta per bostad.
Genomsnittskvarteret pa Haga har en friyta som motsvarar ungefar en tredjedel av byggd
totalyta. Motivet till att franga den principen ar att kommunen inom planomradet planerar
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for en annan niva av tathet och vill skapa en mer urban miljé an den som finns pa Haga idag.
Narheten till det stora rekreationsomradet pa Stadsliden samt till Hagaparken och
Sandaparken gor ocksa att tillgdngen pa fri- och gronyta som helhet bedoms vara god. Inom
omradet planeras daven en kommunal fickpark som ett komplement till bostadsgardarna.
Storleken pa gardarna bedoms vara tillracklig for att skapa férutsattningar for olika funktioner
sasom ett varierat mikroklimat vilket ar en kvalitet som majoriteten av befintliga
bostadsgardar saknar. Innergardarna bedoms darfor ha forutsattningar for att bli uppskattade
av boende inom planomradet och vara tillrdckligt stora och lampliga for lek och utevistelse
enligt kraven i PBL.

Friytan ska kunna formas och fyllas med funktioner och aktiviteter som skapar mervarde for
de boende och bidrar med ekosystemtjanster. Kommunens utgangspunkt ar att
bostadsgarden ska maojliggora att nedanstaende kvaliteter kan uppfyllas:

e Lugn och rofylldhet — skyddat ldge fran buller, avgaser och vindexponering,

e Lek —erbjuder och stimulerar barnlek och rérelse genom anlagd lekutrustning eller
annan utformning,

e Platser for samling — mojliggér samling for mindre sallskap,

e Arstidsvaxling — forandringar i véxtlighet och vaderlek kan synas, féljas och kinnas,

e Sol under sommar —soltillgang under sommarhalvaret pa vasentlig del av friyta.

Barnperspektiv

Den féreslagna markanvandningen inom planomradet ska bedémas som lamplig enligt 2 kap.
plan- och bygglagen, dven nér det galler paverkan pa barn och ungas livsmiljoer.

Ambitionen i planen ar att den féreslagna bebyggelsen ska skapa gréna och trygga
bostadskvarter dar barnfamiljer ska kunna bo och trivas. Bestammelsen Minst 2
femrumsldgenheter ska anordnas i varje kvarter syftar till att inkludera dven storre hushall
och skapa stadsnéra alternativ till villaboende for storre familjer.

Gatustrukturen inom planomradet ska uppmuntra till fa och langsamma fordonsrorelser,
vilket gor gatorna till sékra platser att ga och cykla. Tillgangen till parker, stora gardar och
rekreationsomraden &r ocksa kvaliteter som bedéms som positiva for barn och unga.
Forgardsmarken som vetter ut mot alla lokala gator samt parken bidrar till att 6ka narvaron
pa och uppsikten éver de allmanna ytorna och motverka att otrygga ”"baksidor” uppstar.

Sol- och skuggférhallanden

Skuggstudien har gjorts utifran foreslagen byggratt. De tidpunkter under aret som valts ut ar
vardagjamning 20 mars, 20 april, hdgsommar 20 juni samt hostdagjamning 22 september, se
Figur 22-25.
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Figur 25. Hostdagjdmning — 22 september. Illustration gjord av Strategisk Arkitektur

Ljusforhadllandena inom planomradet kan inte bli fullt sa bra som de ar i det befintliga
bostadsbestandet pa Haga som i stor utstrackning bestar av langstrackta kvarter i nord-sydlig
riktning - planerade for att goda solljusforhallanden skulle uppnas. Da som en reaktion mot
den tata stenstaden med slutna kvarter.
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Planeringsidealen har andrat inriktning och idag prioriteras den tata staden pa nytt for att
astadkomma en hallbar tillvaxt. Den kompakta staden gynnar lokala verksamheter och kortar
avstanden for gang- och cykeltrafik. Konsekvensen av att genomféra kommunens
overgripande vision ar att bostader blir morkare vilket i relation till alla positiva aspekter som
féljer med den tata staden anda bedéms som acceptabelt.

Planforslaget har prioriterat goda solljusforhallanden i det offentliga rummet hogre én de
privata rummen. Exempel pa det ar att byggnadshojder trappar ned mot Sandaparken i norr
och fickparken som ar placerad centralt inom planomradet. Torget ar ett annat exempel pa
vilbesokt samlingsplats som dr optimerad utifran solljus. Dagsljusutredningen? som finns
som bilaga till planhandlingarna och kompletterar skuggstudierna visar att gallande
dagsljuskrav gar att uppfylla. Utredningen bedoms vara fortsatt aktuell dven om planforslaget
har justerats infor granskning.

Tillganglighet, trygghet och jamstalldhet

Parkeringsplatser anlaggs under bostadsgardar. | kvarter 1,4 och 5 ar gardarna helt eller
delvis upphdjda och parkering anordnas i vaningsplanen under bostadsgard och
tillgangliggdrs med hiss i trapphus. Parkeringsgarage tillats inte ga hela vagen ut i fasad mot
gata. Fasader mot gata utgors av t.ex. enkelsidiga lagenheter, uppglasade cykelrum eller
gemensamhetslokaler, dar parkering finns inom samma vaningsplan. Bostdder mot
parkeringsanldaggning nar innergarden via hiss. Samtliga bostader ska folja Boverkets géllande
byggregler (BBR) nar det galler tillgang till dagsljus och direkt solljus.

I anslutning till samtliga entréer mot allmdn plats, ska fastigheter tillhandahdlla ett allmdnt
tillgéngligt utrymme motsvarande minst 15 m? avsedd fér cykelparkering. Denna parkering
ska kunna nyttjas av saval boende som besokare. Syftet med bestammelsen ar se till att
fastigheterna tillhandhaller cykelparkeringar inom kvartersmark for att i stérsta man undvika
att cyklar parkeras pa allman plats vilket begransar tillganglighet samt forsvarar gatudrift. Ett
utrymme om 15 m? rymmer cirka 69 platser inklusive manévreringsyta beroende pa
utformning. Minst 50 % av bostéddernas cykelparkering per kvarter anordnas véderskyddat.
Cykelparkering bor for basta tillganglighet anordnas i markplan och inte pa upphdjda
bostadsgardar.

Fler bostader i omradet kan hoja kdnslan av trygghet, da det generellt skapar mer liv och
rorelse till platsen. Fler bostader innebér dven fler ljuskallor, vilket dven det gynnar den
upplevda tryggheten. De planerade bostadsfastigheterna ar relativt plana vilket skapar god
tillganglighet till och fran platsen. Omradet sluttar dock i den 6stliga delen upp mot
hoghusen pa Skogsbrynet. | denna del planeras byggnader i suterrang. Har finns dven en
trappa [f12] upp mot innergarden som ska leda vidare ut genom kvarteret mot gatan.

4 Dagsljusutredning, ACC, 2022-12-01
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Bestammelsen Lédgsta bjélklagsniva for Idgenheter placerade mot allmdén plats ér 0,6 meter
over gata syftar till att minska insyn i lagenheterna, samt bidra till 6kad hallbarhet vid stora
regn.

Trafik

Gang- och cykeltrafik

| samband med planens genomforande planeras forbattringar av gang- och cykelstraket langs
Rothoffsvagen. Inom omradet ska gatunéatet goras inbjudande och tillgangligt for fotgéngare i
forsta hand.

Kollektivtrafik

Planforslaget skapar ett 6kat befolkningsunderlag for kollektivtrafik. Rothoffsvdgens
gatusektion medger forutsattningar for effektiv kollektivtrafik, vilket innebar att den i
framtiden skulle kunna anvandas som bussgata.

Motorfordonstrafik

Planen innebar att Rothoffsvdagen och Parkvagen delvis kommer att géras om i de delar som
passerar planomradet. Ett nytt gatunat av lokalgator tillkommer, dar fordonstrafik i vissa fall
endast tillats pa gaendes villkor. Mellan kvarter 4 och Syrgasfabriken planldggs lokalgatan
som kvartersmark for att underlatta hantering av varuleveranser till planerad
livsmedelsbutik, se kvartersgata i Figur 26. Pa kvartersgatan galler [g1] markreservat for
gemensamhetsanldggning for gata. Markreservatet mojliggor atkomst till kvartersgatan for
flera fastighetsagare inom planomradet, men mojliggér samtidigt att exempelvis
varuleveranser kan ske harifran i stillet for pa allmian plats. Ovriga gator inom planomrédet
planldggs som [GATA].
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Figur 26. Det féreslagna gatundtet med féreslagna kérriktningar. lllustration gjord av Strategisk Arkitektur
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Figur 27. Férslag pd gatusektioner pa Rothoffsvigen resp. gangfartsgatorna, ur gestaltningsprogrammet. lllustration gjord av
Strategisk Arkitektur

Lokalgator avses utformas sa att en 1ag hastighet uppmuntras. De boér ha inslag av sittplatser

och annat som gor miljon trevligare, se Figur 27.
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Parkering och angoring

Tva infarter for biltrafik anordnas fran existerande gator; en fran Rothoffsvagen i vaster och
en fran Parkvagen i soder. Varuleveranser till livsmedelsbutiken sker fran den privata
kvartersgatan vid syrgasfabriken.

Enligt den mobilitetsutredning® som har tagits fram beriknas det genomsnittliga
parkeringsbehovet till cirka 0,657 bilplatser per lagenhet. Det skulle innebara att om 580
lagenheter byggs inom planomradet kommer cirka 380 p-platser att behévas. Berdkningen
bygger pa Umed kommuns géllande parkeringsnorm. Parkeringsbehovet kan tillgodoses
under upphojda bostadsgardar med underliggande garage som blir
gemensamhetsanlaggningar for alla kvarter inom planomradet. Infart till parkering sker i
perifera lagen runt den nya kvartersstrukturen sa att onddig trafik inne i stadsdelen
begransas. Framfor livsmedelsbutiken i soder och i anslutning till Syrgasfabriken anordnas
markparkering for att underlatta angoring till stadsdelens urbana verksamheter. Ett fatal
angoringsplatser kan anlaggas langs Rothoffsvagen for tillfallig angoring till verksamheterna
pa torget.

Hur parkeringsbehovet ska |6sas i detalj redovisas vid ansokan om bygglov, dar den vid
tidpunkten géllande parkeringsnormen tilldmpas. Planhandlingarna sakerstaller endast att
yta finns for att kunna tillimpa nu géllande parkeringsnorm. Inom bostadskvarteren tillats
endast markparkering for rorelsehindrade, men tillfalligt bygglov fér markparkering kan
medges under byggtiden. Parkeringsplatser for rorelsehindrade inom de fastigheter som har
upphojda innergardar ska l6sas i respektive kvarters parkeringsgarage.

Avfallshantering

For att skapa en smidig hantering av hushallssopor forldaggs forslagsvis miljohus i anslutning
till slapp mellan husen pa varje gard, en mojlig [6sning som ocksa beskrivs i
gestaltningsprogrammet. Det ar forst i projekteringsskedet efter att detaljplanen fatt laga
kraft som byggaktoren ska redovisa i detalj hur avfallshanteringen ska fungera. Detaljplanen
skapar forutsattningar for andra alternativ, sasom sopsugar eller miljohus i bottenvaning mot
lokalgator. Avfallshanteringen bor enligt gallande regelverk finnas inom rimlig narhet till
entré, se Figur 28. Gatutrad pa lokalgatorna far inte planteras pa ett satt som forsvarar for
avfallshamtningen.

> Mobilitetsutredning, Koucky & Partners AB (2022)
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Figur 28. Férslag till avfallshantering ur gestaltningsprogrammet. lllustration gjord av Strategisk Arkitektur

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Planomradet ingar i kommunalt verksamhetsomrade for vatten och avlopp och befintliga VA-
ledningar finns inom bade Verkstaden 18 och 19.

Varje fastighet ska ha en egen anslutningspunkt. Anslutningspunkter anges av huvudman.
Kostnad for flytt av ledningar regleras i exploateringsavtal och férdelas utifran vem som har
nytta av flytten.

Dagvatten

Detaljplanen &r forsedd med planbestammelsen hégst 25 % av bostadsgdrd far hardgéras
vilket leder till att utflédet av dagvatten fran planomradet minskar. Planbestammelsen styr
inte val av ytbeldggning men pa en bostadsgard kan det vara lampligt att anldgga planteringar
som utoéver att de leder till en trogare avledning av dagvatten ocksa bidrar med grénska pa
bostadsgarden. | Umea kommuns dagvattenprogram (antagen i KF 2022) forordas att
dagvatten nyttjas som en resurs i stadsplaneringen.
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Pa allman platsmark kommer befintliga och nya lokalgator inom planomradet anlaggas med
gatutrad som utover att de bidrar med ekologiska varden ocksa verkar utjgmnande pa
dagvattenflodet.

Snohantering

Sektionen pa gangfartsgatorna bor ha en tre meter bred tradrad pa ena sidan om kdérbanan
och en lika bred 6ppen gronremsa pa den andra for att skapa goda forutsattningar for
avlastning av sn6 under vintertid. Férgardsmark som ar placerad mot ett snéupplag utformas
for att tala ett visst tryck fran snovall.

Fickparken kan i sin helhet utnyttjas som snéupplag vid behov.
El, varme, fiber och tele

| Sandaparken och i anslutning till Syrgasfabriken avsatts omrade for [E] Tekniska
anldggningar for att tillgodose behovet av natstationer inom planomradet.

Halsa och sakerhet

Miljofarlig verksamhet

Detaljplanen skapar inte forutsattningar for miljofarlig verksamhet.

Transporter av farligt gods

Planomradet ar inte beldget inom paverkansomrade for transportled for farligt gods.

Brandsakerhet

Byggratterna i planforslaget skapar tillrdckliga avstand mellan fasader for att klara
brandsdkerheten. | de delar av planomradet dar byggnadshdjderna dr hogre kan dock
specialutformade utrymningslésningar kravas i bygglovsprévning.

Buller

Enligt 6vergripande kommunal kartlaggning riskerar planomradet inte att vara utsatt for
bullernivder som éverskrider gillande riktvarden. En dvergripande bullerutredning® har 4nda
gjorts, och den visar att trafikbullerférordningens riktvarde 60 dBA ekvivalent ljudniva vid
fasad inte kommer att dverskridas vid nagon byggnad i planforslaget. Det innebar att

e % Bullerutredning, Ramboll, 2023-06-09
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bostader inom hela omradet kan planeras utan krav pa anpassning av planlésningar pa grund
av trafikbuller. Det innefattar ocksa mojligheten att placera storre enkelsidiga ldgenheter mot
gator. Se Figur 29 och 30 for utdrag fran overgripande bullerkartldggning (Ramboll 2023).

Ekvivalent ljudniva

75
7O - 75
85 -

as -
40 -

Figur 29. Ekvivalent ljudnivé vid fasad, som friféltsvédrden. Ovre bild visar fasader mot Rothoffsvigen med vy frén sydvdst.
Nedre bild visar fasader mot Skogsbrynet med vy fran nordost. lllustration gjord av Ramboll

Figur 30. Maximal ljudnivé vid fasad, som friféltsvéirden. Ovre bild visar fasader mot Rothoffsvégen med vy frén sydvdst. Nedre
bild visar fasader mot Skogsbrynet med vy fran nordost. lllustration gjord av Ramboll
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Ljudnivder inom omradet beraknas bli Iaga, och samtliga byggnader har goda mojlighet till
uteplatser med ljudnivaer som underskrider riktvdarden. Observera att utformningen i
bullerutredningen skiljer sig nagot fran det slutgiltiga planforslaget.

Elektromagnetiska falt

Avstandet till narmsta elektromagnetiska falt ar tillrackligt for att planerad bebyggelse inom
planomradet inte kommer att paverkas av elektromagnetisk stralning i nagon storre
utstrackning.

Fororenad mark och vatten

| planen finns en villkorsbestammelse som sager att Startbesked fdr inte ges fér bostdder
forrdn marken inom kvarteret ér sanerad och sékerstdlld, d.v.s. att de uppfyller
Naturvdrdsverkets riktlinjer fér kinslig markanvéndning. Saneringen ska vara godkand av
miljo- och halsoskydd.

Risk for 6versvamning

Inforandet av gronytor, tradrader och en park 6kar fordrojningskapaciteten inom
planomradet och minskad avrinningen mot Djupbacken. Det ar inte mdjligt att omhanderta
ett skyfall lokalt inom planomradet fore eller efter genomforande av detaljplanen men
detaljplanen skapar forutsattningar for kvarter och gator utan instdngda omraden som
mojliggor avledning av skyfall mot allman plats. Bedomningen ar att planforslaget ur ett
stadsdelsperspektiv ar ett positivt tillskott i det dvergripande kommunala ansvaret att
atgarda oversvamningsrisker pa Haga.

Risk for ras, skred och erosion
Enligt kommunal kartering finns det ingen risk for skred inom planomradet eller i dess

narhet.

Genomforandefragor

Under detta avsnitt redovisas de organisatoriska, tekniska, ekonomiska och fastighetsrattsliga
atgarder som behovs for att detaljplanen ska kunna genomforas pa ett samordnat och
andamalsenligt satt. Aven konsekvenserna av dessa &tgérder redovisas.
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Organisatoriska fragor

Tidplan

Malsattningen ar att detaljplanen ska antas i oktober 2025. Den prelimindra tidplanen
baseras pa att inga storre férandringar sker under planprocessen och att detaljplanen inte
overklagas. Vid ett 6verklagande kan tidpunkten for detaljplanens laga kraft forskjutas upp till
tva ar framat i tiden, vilket medfér motsvarande forskjutning av genomférandet.

Genomfoérandetid

Genomfdrandetiden ar tio ar fran den dag planen far laga kraft.

En detaljplan far enligt 4 kap. 39 § plan- och bygglagen inte ersattas, andras eller upphavas
fore genomférandetidens utgang om nagon fastighetsagare som berdrs motsatter sig det.
Undantag kan goras om det behovs en ny detaljplan pa grund av nya forhallanden av stor
allman vikt som inte har kunnat forutses vid den ursprungliga planldggningen. Undantag kan
dven ges for inforande av bestammelser om fastighetsindelning eller vissa rattigheter
(exempelvis servitut). Om planen ersatts, dndras eller upphavs under genomférandetiden
kan berdrda fastighetsagare ha ratt till ersattning av kommunen.

Under genomfoérandetiden har fastighetsagare en garanterad byggratt enligt detaljplanen.
Efter genomforandetidens utgang kan kommunen andra eller upphéva detaljplanen utan att
fastighetsagare far nagon ersattning for byggratt som inte kan utnyttjas. En detaljplan galler
till dess att den ersatts, andras eller upphavs.

Avtal

Flertalet avtal kommer att bli aktuella for detaljplanens genomférande, exempelvis avtal om
rattigheter, avtal om vatten och avlopp, avtal om markforvarv och optioner och eller liknande
avtal/beslut.

Planavtal

Ett planavtal har ingatts mellan sokande och Umea kommun, Detaljplanering. Avtalet syftar
till att reglera kostnader for arbetet med att uppratta denna detaljplan.

Planavgift

Kostnaden for framtagande av en ny detaljplan eller andring av befintlig detaljplan berdknas
enligt Umea kommuns taxa for Byggnadsnamndens verksamheter.

Planavgiften regleras i ett sarskilt planavtal.
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Exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal (6 kap. plan- och bygglagen) reglerar ansvaret mellan kommunen och
exploatoren gallande utbyggnad och finansiering for genomférandet av detaljplanen.
Atgarderna som regleras i ett exploateringsavtal ska vara nédvandiga for att detaljplanen ska
kunna genomforas.

Umea kommun avser teckna tva exploateringsavtal for genomforandet av detaljplanen innan
detaljplanen antas (enligt 6 kap. plan- och bygglagen). For den forsta etappen, Verkstaden 19,
tecknas ett exploateringsavtal med den exploatér som ska bygga ut omradet. For etapp tva,
Verkstaden 18, tecknas ett exploateringsavtal med fastighetsagaren.

Exploateringsavtalet reglerar exploatérens ansvar avseende kostnader for utbyggnad av
gator, torg, park samt flytt av ledningar. Vidare behandlar exploateringsavtalet att
kvartersmark inom Verkstaden 18 och 19, som i detaljplanen planldaggs som allman plats,
overfors till en kommunaldgd gatufastighet och att exploatéren bekostar erforderlig
fastighetsbildning. Avtalet kommer aven att behandla andra fragor kopplade till
genomforandet samt att kommunen kommer att krava en ekonomisk sdkerhet fran exploator
och fastighetsagare for kostnader kopplade till utbyggnad av anldaggningar pa allméan plats.

Ekonomiska fragor

Huvudmannaskap fér allman plats

Alla allmdnna platser ska ha en huvudman. Huvudmannen fér de allmdnna platserna ar
ansvarig for att stalla i ordning och férvalta de allmanna platserna, till exempel for att bygga
ut och skota gator. Nar kommunen ar huvudman for allmanna platserna ska kommunen, efter
hand som bebyggelsen fardigstalls enligt detaljplanen, ordna de allmédnna platserna sa att de
kan anvandas for avsett andamal i enlighet med planen.

Kommunen ar huvudman for allman plats inom planomradet. Kommunen ansvarar for
utbyggnad och drift av allman plats. Respektive fastighetsagare svarar for alla atgarder inom
kvartersmark.

Huvudmannaskap fér vatten, avlopp och dagvatten

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

Ekonomiska konsekvenser for kommunen

Kommunens investeringsbudget far kostnader for:

Andel av:
e Kostnad for projektering och utbyggnad av torg.
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e Projektering och ombyggnad av Rothoffsvagen.
e Flytt av ledningar och borttagande av ledningsratt

Kommunens driftbudget far ocksa 6kade kostnader. Nya allmanna anlaggningar med
kommunalt huvudmannaskap innebéar 6kade driftskostnader for t.ex. snérojning och
parkskotsel. Da planen i vissa lagen foreslar nya gatusektioner som kan inneb&ra mer
utlastning av sn6 under vintertid, finns en risk att kommunens driftskostnader blir nagot
hogre har @an i andra omraden. Fler boende inom omradet innebar ett storre tryck pa
kommunal service som skolor och dldrevard, dven det 6kade kostnader fér kommunen.

Detaljplanen bedoms vara ekonomiskt genomférbar.

Ekonomiska konsekvenser for 6vriga berérda

Respektive ledningsbolag far kostnader for utbyggnad av deras ledningsnat. De far intakter
genom anslutningsavgifter nar fastighetsdgarna ansluter till ndtet och I6pnade intdkter fran
arliga driftsavgifter.

En del projekteringskostnader, som ror Parkvagens ombyggnad, torget samt flytt av ledning
for att mojliggora gatutrad, ska delas mellan de exploatérer som ar involverade i
planomrédena pé& kvarteret Verkstaden och det angridnsande kvarteret Guldskrinet. Aven
Vakin bekostar en del av ledningsflytten.

Ekonomiska konsekvenser for fastighetsagare

Kostnader som belastar fastighetsagare/exploatoren:

e Sakerhet ska stéllas for utbyggnad av allméan plats fram till dess att den ar utford.

e Utbyggnad av lokalgator och kvartersgata inom planomradet

e Kostnad for utbyggnad av park och torg.

e Utbyggnad av kvartersmark.

e Anpassning och upprustning av Syrgasfabriken for ny anvandning.

e Avstdende av allman platsmark.

e Kostnad for fastighetsbildningsatgarder och inrattande av gemensamhetsanlaggning
for parkeringsanlaggning, kvartersgata och innergardar.

e Flytt av ledningar och borttagande av ledningsratt.

e Ombyggnation av Parkvagen och delar av Rothoffsvdgen som ar nédvandiga for
planens genomforande.

Ersdttning

Rivningsforbud/skydd av kulturvarden: Om kommunen i en detaljplan infor en bestammelse
(placering, utformning, varsamhet, skydd, rivningsférbud) som avses i 4 kap. 8 § 1 p. eller 16
§ 3 p. kan den som dger en fastighet som berors av bestammelsen ha ratt till ersattning av



69 av 72

kommunen fér den skada som bestammelsen medfor. Ratten till ersattning galler dock
endast om bestadmmelsen innebér att pagaende markanvandning avsevart forsvaras inom
berord del av fastigheten.

En kulturhistoriskt vardefull byggnad skyddas med varsamhetsbestammelse och rivningslov i
detaljplanen. Pagaende markanvandning ar kvartersmark for industriandamal. Majligheten
for markagaren att fa ersattning for denna reglering har utretts av jurist inom ramen for
planarbetet, med slutsatsen att det i detta fall inte finns grund for ett ersattningsansprak.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning

De nya bostadskvarteren avstyckas till nya fastigheter, vissa dven innehallande verksamheter
planlagda med C. Inom varje kvarter kan flera nya fastigheter tillskapas, aven i form av 3D
som exempelvis verksamheter i bottenplan av bostadshus. Mark som ar planlagd som allman
plats regleras till kommunal gatufastighet. E-omraden styckas av till egna teknikfastigheter.

Fastighetsbildning sker efter ansékan om lantmateriforrattning. Ansékan inlamnas till Umea
kommun, Lantmaterimyndigheten.

Gemensamhetsanldggning och markreservat

En gemensamhetsanldggning ar en anlaggning som ags och tas hand om av flera fastigheter
gemensamt for att tillgodose ett gemensamt behov.

En gemensamhetsanldggning redovisas i fastighetsregistret och har en egen
registerbeteckning. En gemensamhetsanlaggning inrattas, dndras eller upphavs genom en
lantmateriforrattning. Berorda fastigheter dger del i gemensamhetsanlaggningen genom
andelstal som bestams i lantmateriférrattningen.

Kvarter 3 saknar byggratt for nedgravd parkering. For att sdkerstélla att samtliga fastigheter
inom planomradet kan uppfylla parkeringsbehovet forses 6vriga kvarter med anviandningen
[P1] parkeringsanldggning. Detta mojliggdr angdrandet av parkeringsgarage som helt eller
delvis far anvdandas av andra fastigheter, inom saval som utanfor planomradet. Kvartersgatan
forses med [g1] markreservat fér gemensamhetsanldggning fér gata - en
gemensamhetsanldggning behover bildas for att garantera atkomst till gatan for samtliga
fastighetsagare inom planomradet. Pa kvarter 5 finns bestammelsen [g2] markreservat for
gemensamhetsanldggning for friyta — for att mojliggora att hela innergarden, inkl. trappan
mot fickparken, hanteras som en gemensam friyta dven om fastigheten skulle delas upp i tva
med olika dgare. Detta ar sarskilt troligt att ske i kvarter 5.

Sarskild provning kravs alltid vid bildandet av gemensamhetsanlaggning, och vilka fastigheter
som ska inga slas fast i lantmateriforrattningen.
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Ledningsratter

En ledningsratt utgor en ratt att nyttja annan fastighet for ett specifikt ledningsandamal. En
ledningsratt provas genom lantmateriforrattning och galler efter bildandet tills den upphavs.
Ledningsratt kan upplatas for ledningar for allmanna andamal sasom vatten och avlopp, data
och telekommunikationsledningar. Ledningsratt kan endast inrattas av
lantmaterimyndigheten. Vid bildande och upphavande kan det bli aktuellt med ersattning
som bestdms i lantmateriforrattningen.

Det finns ledningar med ledningsratt inom planomradet som behover flyttas for att
mojliggora planens genomforande. Det ar ledningshavaren som maste anséka om flytt eller
omprovning av ledningsratten, genom en lantmateriférrattning hos lantmaterimyndigheten,
men atgarden bekostas av den part som far nytta av flytten, i de flesta fall exploatéren. Om
flera parter har intresse av en ledningsflytt, exempelvis pa allman platsmark, redogors i
exploateringsavtalet hur kostnaderna ska fordelas mellan parterna.

Befintliga VA-ledningar inom planomradets sodra del kommer tas ur bruk och ledningsratten
ska upphavas (Lr 2480K-01/65.3). Ledningsflytt samt upph&vande av ledningsratt Lr 2480K-
01/65.2 bekostas av exploator.

Det finns ocksa markforlagda teleanlaggningar inom planomradet som saknar servitut. Dessa
kan beroras av byggnationer och ledningshavaren bekostar i sa fall undanflyttningsatgarder.

Inom kvartersmark mellan kvarter 4 och Syrgasfabriken forses kvartersgatan med
markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar [u]. Aven l&ngs Parkvigen utanfor
kvarter 4 och Syrgasfabriken placeras ett [u] for att skydda befintliga ledningar.

Fastighetsindelningsbestammelser

Fastighetsindelningsbestammelser anvands for att reglera hur en fastighet ska utformas eller
for att reglera att servitut, ledningsratter och liknande sarskilda rattigheter samt
gemensamhetsanlaggningar ska skapas, andras eller upphavas.

Kommunen beddmer att inga fastighetsindelningsbestammelser behdvs for att detaljplanen
ska kunna genomféras. Om behov skulle uppsta kan fastighetsindelningsbestammelser
inféras under planens genomférandetid genom andring av detaljplanen.

Mark- och utrymmesférvarv

Inlésen av huvudman

Om mark enligt en detaljplan ska anvandas fér en allman plats som kommunen ar huvudman
for, ar kommunen skyldig att 16sa in marken. Markreglering av allman plats avses l6sas i
exploateringsavtalet.
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Tekniska fragor

Lokalgatorna behdéver anlaggas, ledningsnat byggas ut, parken ska iordningsstallas, ledningar
pa kvartersmark ska flyttas och natstationer ska placeras inom planomradet, for att
mojliggdra exploatering med bostider. Aven Rothoffsvigen och Parkvigen ska byggas om i
den del som beror planomradet.

Behov av ytterligare utredningar eller tillstand

Planen stéller krav pa att marken ska saneras innan utbyggnad kan paborjas.

Upplysningar

Plankartan och dess bestammelser ar juridiskt bindande enligt plan- och bygglagen (PBL).
Plankartan har tagits fram i AutoCAD med FocusDetaljplan 2023 och
"BFS_2021 10 _14 Bestammelsekatalog.xml.

Planbeskrivningen 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 bestar av narliggande fastighetsagare, rattighetsinnehavare,
narboende och lokalhyresgaster som bedoms beroras direkt av ett genomforande av
detaljplanen. | Figur 31 redovisas detaljplanens samradskrets. Under planprocessens gang
blir fastighetsdgare och andra rattighetsdgare som bedoms inga i samradskretsen
underrattade genom brevutskick infér samrad och granskning. Endast de som l[amnat
synpunkter under samrad och granskning vars synpunkter inte blivit tillgodosedda blir
underrattade om antagande.

2
STENKROSSEN

Figur 31. Fastigheter inom bl markering ingdr i samrddskretsen. Planomrdadet dr gulmarkerat
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VERKSTADEN 18 & 19

- fran otrygg barriar till vilintegrerad stadsdel

Verkstaden 18 & 19 ar den nya stadsutvecklingen i
hjartat av Haga. Har skapar vi levande kvarter med
fokus pa sociala méten med bade ekologisk och
social hallbarhet.

Utvecklingen av Verkstaden 18 & 19 har drivits
genom visionsstyrd stadsutveckling och inkluderat
och engagerat manga manniskor. Det har inneburit
en hog lokal delaktighet och férankring da
planeringen stegvis vaxt fram.

Resultatet blir ett nytt tillskott till Haga som lagger
sig likt en ny arsring i omradet och bidrar till att
starka och skapa nya kopplingar mellan park och
bostadsomraden och mellan Haga och Stadsliden.

Flygbild pd omradets norra delar med Sandaparken i bildens mitt. Bild Strategisk Arkitektur.
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Syfte, mal & metod

Detta gestaltningsprogram sammanstaller
principerna som arbetats fram under
utvecklingen av detaljplaneférslaget for
fastigheterna Verkstaden 18 & 19. Syftet med
dokumentet ar att vagleda de byggaktdrer som
kommer uppféra omradets kvarter och till Umea
kommun i utformningen av omradets torg och
gator.

Malgrupp

Malgruppen for gestaltningsprogrammet ar bred.
Det riktar sig till intresserade invédnare i Umea,
tjdnstepersoner och politiker pa kommunen liksom
till byggaktorer som vill utveckla omradet.

Innehall

Programmet innehaller en beskrivning av den
overgripande gestaltningsidén samt mer detaljerad
gestaltning av bebyggelse och stadens stadsrum.
Planstrukturens koncept och strategier utgor den
overgripande gestaltningsidén. Darefter dr planen
uppdelad i delomraden och konkreta riktlinjer

till gestaltningen av stadsrummen avseende
bebyggelse, torg och gator.

Gestaltningsprogrammet ska:

«  Precisera en fysisk form som
reflekterar visionen for Verkstaden 18
& 19 och som forvaltar det fortroende
som givits av invanarna i Umea genom
delaktighetsprocessen.

- Bidra till den demokratiska processen
genom att gora stadens och
fastighetsutvecklarens intentioner med
omradet tydliga for grannar, blivande
boende och 6vrig allmanhet.

- Mojliggora att alla berorda parter
far en gemensam bild av de
gestaltningsmassiga intentioner
som arbetats fram under
detaljplaneprocessen.

Process

Planarbetet har féregatts av ett visionsarbete
tillsammans med kommunens invanare,
tjdnstepersoner och fastighetsutvecklaren
Bonava. Resultatet av det arbetet har
sammanfattats i en Visionsmanual som lyfter de
kvaliteter som éverenskommits och som utgoér
grunden for det fortsatta projektet.

Gestaltningsprogrammets syfte
Gestaltningsprogrammet syftar till att
sakerstalla och konkretisera grundldaggande
gestaltningsfragor i planomradet Verkstaden 18
&19.

- Definiera och tydliggora kvalitéer samt
nivan som efterstravas vid planens
genomfdrande.

«  Visualisera med stod av illustrationer
och exempel hur dessa kvalitéer
uppnas.

«  Fungera som stdd och vdgledning
vid bedémning av gestaltningsfragor
under bygglovsprévning.

« Anvdndas som vdgledning for
byggande och underhall av offentliga
platser.

- ldentidiera platskvaliteter och beskriva
forhallningssatt till dem.

Visionsstyrd process

Den visionsstyrda stadsutvecklingens roll ar
att leda, styra och utforma processen och
stadsbyggnadsidén som ska bidra till att
Umed kommun, fastighetsutvecklare, invanare
och intressenter far en gemensam bild av hur
stadsdelen ska planeras och formas.

Resultatet av processen blir en beskrivning av hur
platsen ska utvecklas till en attraktiv, hallbar och
vardeskapande del av Umea. Detta gors initialt
genom att forma en vision som ska styra innehall,
form och utseende pa det som ska planeras och
byggas. Med visionen som bas vidareutvecklas
stadsdelens fysiska form och kvaliteter.

Detta gestaltningsprogram styr den framtida
byggnationen av Verkstaden 18 & 19 tillsammans
med detaljplanehandlingar som arbetas fram av
Umed kommun.

Umed kommun - 6versiktsplan och riktlinjer

Umed kommun har tagit fram strategier for hallbar
tillvéxt, som ar en del i kommunens oversiktsplan -
fordjupning for de centrala delarna. Dessa strategier

ar framtagna for att vara vagledande i utvecklingen
av staden framover.

1. Fem-kilometersstaden

2. Mer stad! Komplettering som
vitaliserande kraft

3. Skapa hog tathet i nya stadsdelar

4. Tillvaxt i kollektivtrafikstrak och
omvandling av trafikleder

5. Satsa pa offentlig rum och parker

6. Alla ska vara med!
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Platsen

Planomradet Verkstaden 18 & 19

Bonava har initierat arbetet med att fram en ny
detaljplan for kvarteret Verkstaden18 & 19 som ar
beldget i centrala delarna av Umea i stadsdelen
Haga. Omradet har tidigare varit ett industriomrade
med fokus framst pa fordonsverksamheter

och ska i den nya detaljplanen utvecklas till

ett bostadsomrade med visst utbud av urbana
verksamheter. | direkt anslutning till denna detaljplan
utvecklas aven andra bostadsomraden, som
tillsammans kommer att skapa en ny central del av
Haga.

BOSTADER ALLMANT OMRADE @ HANDEL ® INDUSTRI OCH INFRASTRUKTUR UTVECKLINGSOMRADE PAGAENDE DETALJPLAN  ® UTVECKLINGSOMRADE ANTAGEN DETALJPLAN
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Vision

VERKSTADEN 18 & 19

- fran otrygg barriar till valintegrerad stadsdel

De styrande begrepp som formulerats fér Verkstaden 18&19 sammanfattar och
utgdr summan av visionsprocessens olika delar; nuldge, hallbarhetsworkshop,
idéforum, arbetsworkshopar och andra delutredningar. Malsattningen med
visionen ar att ange riktningen for stadsdelen, beskriva det unika samt ge en bild
av vad omradet ska vara. Darfor &r visionen "Fran otrygg barriér till valintegrerad
stadsdel” i sin tur nedbruten i de styrande begreppen. Dessa kopplar i sin

tur till ett urval av certifieringssystemet fér hallbara stadsdelar, CityLabs,

17 fokusomraden, som har fatt inspirera arbetet och ska féljas upp under
stadsdelens utvecklingsprocess. De styrande begreppen ska styra utformning och
innehall av stadsdelen - fran detalj till helhet och bildar en réd trad fran vision till

utvecklad stadsdel.

De styrande begreppen ar indelade enligt nedan:

EN DEL AV HAGA

Idag upplevs omradet som otryggt,
vdderutsatt och morkt kvallstid. En
plats som inte bidrar till att bygga
Hagas stolthet. Har utformas den

nya stadsdelen likt en ny arsring i
staden. En plats som har méjligheten
att binda samman Haga och ldka
ihop befintliga parkrum och utveckla
platsens kvaliteter, skapar tryggare
trafikfloden och hallbarare resor for
stadsdelen. En ny central plats i
Haga.

STARKTA GRONA & VITA
KOPPLINGAR

Idag ligger omradet som en

barridr i stadsdelen och blockerar

fri rorelse genom omrédet. De
omgivande gaturummen erbjuder
laga vistelsekvaliteter. Den nya
stadsdelen ger mgjligheten till ett
flertal kopplingar bade i form av
trevliga gator och som parkstrak som
blir forlangningar av Hagaparken och
Sandaparken upp mot Stadsliden.
De nya kopplingarna starker nya
rorelsemonster under alla arets
arstider och skapar nya kopplingar
mot alla omgivande kvarter och
parker.

HAGAS NYA MOTESPLATS

Idag saknar Haga tydliga och
attraktiva samlingspunkter och torg
som bjuder in till stadens utbud av
service. Detta ska Verkstaden 18 &

19, tillsammans med utvecklingen av
Guldskrinet och Kv. Smaréjningen,
utveckla sa att en attraktiv stadsdel
med vélutformade offentliga rum
bjuder in till Hagas nya stolta
motesplats. Har utvecklas en varierad
stadsbebyggelse med levande
bottenvaningar med plats for bade
bostader, kommersiell och offentlig
service. Dar torg, gator och gardar alla
blir till platser for olika typer av moten.

De sardrag som ar viktiga for riktningen och utvecklingen av stadsdelen ar
sjalvklart det vi ska fokusera pa och utveckla fér att den ska bli en attraktiv och
val fungerande stadsdel. De styrande begreppen pekar direkt och konkret in i

programmets atgérder.

VISIONSMANUALVerkstaden 18 &19 2022

Styrande begrepp

De visuella exempel som visas ska inte tolkas som slutliga [6sningar, utan som
just exempel, riktning och inspiration fér det kommande utvecklingsarbetet.



Stadsbyggnadsidé och koncept

Planuppdraget

Kommunens malbild for Verkstaden 18&19 &r att
planldgga for ett omrdde med bostader med inslag
av verksamheter i en kvartersstruktur. Projektet ska
skapa forutsattningar for goda offentliga rum och
parker som gestaltas med stadsmassighet i narhet
till kollektivtrafik.

Platsens karaktar

Haga-Sandbacka - Umeas forsta forstad - ar idag

en tydligt avgransad stadsdel med en aldre kdrna
frén seklets borjan ndrmast stadens centrum. Oster
och norr om denna karna utbreder sig likt arsringar
- bostadsbebyggelse fran 1900-talets olika
decennier.

Stadsdelens bebyggelse har punktvis fornyats, men
upplevs anda ha en tilltalande helhet. Det handlar
om material, fargsattning, gatutyper och hur husen
moter gatan, manga ganger med grénskan som
barande element.

Just stadsdelens manga svangda gaturum, att allt
inte exponeras genom raka, langa gator, ar kvaliteter
som den nya stadsdelen tar med sig.

Manga av husen placering mot gatan, i den inre
forgardslinjen, med en gronskande forgardsmark, ar
ocksa en karaktar som fors vidare i husens “frizoner”
liksom den stora variationen i detaljering av fasader,

TECKENFORKLARING
Bebyggt fran 1850
Bebyggt fran 1930
Bebyggt fran 1940
Bebyggt fran 1950
Bebyggt fran 1960
Bebyggt fran 1970
Bebyggt fran 1980
Bebyggt fran 1990

Planerat fran 2023

Bearbetad illustration fran Byggnadsordning for
Haga-Sandbacka

entréer och racken - Verkstaden ar nésta arsring
med ambitionen att bli en motesplats for hela Haga.
Verkstaden 18 & 19 ar utformat som en asymmetrisk
kvartersstad med vaningsantal mellan 4 till 5
vaningar och med ett punkthus pa 7 vaningar mot
de hogre husen vid Stadslidens vastra sluttning

och ett punkthus pa 8 vaningar som markerar
torget. Bebyggelseskalan forhaller sig till och
plockar upp den omkringliggande bebyggelsens
skala - bade befintlig och planerad. | norr moter

4 vaningskvarter Sandaparken och skuggar inte
langre an de befintliga trdden och mot vast och
soder ar hojderna anpassade efter den kommande
kvartersbebyggelsen med en kvartersstruktur som
Oppnar upp sig mot sdder..

Gatustrukturen ar latt forskjuten for att undvika
langa, blasiga gator och for att skapa ett mer
spannande och smaskaligt gaturum att vistas

i, med sina mindre rumsbildningar. Kvarteren

har tydliga horn och 6ppnar upp slapp mellan
byggnadskropparna som later de férbipasserande
skymta ett gronskande gardsrum samtidigt som en
skillnad i material skiljer de privata gardarna fran de
omkringliggande gatorna.

Bottenvaningarna ges speciell omsorg da det ar
den fasaddel som allra tydligast beskriver en stad.
Lagenheterna i bottenvaningen ar upphdojda for
att minska insyn och har egen uteplats mot gatan.
Bostadernas entréer far en extra omsorg som
skapar identitet och stolthet. Bottenvaningarna
hamtar sin inspiration fran traarkitekturen i Umea
innerstad i en samtida tolkning.

Gangfartsgatorna ar uppdelade i hybridzon/
forgardsmark och en generés planteringszon pa var
sida om ett enkelriktat smalare gangfartsomrade.
Strukturen syftar till att lyfta fram gatan som stadens
viktigaste sociala rum. Har skapas trygga miljoer dar
bade bilar och cyklar anpassar sig till de gaendes
hastighet. Alla gator har en hybridzon/férgardsmark,
men som pa vissa delar saknar de ovan beskrivna
planteringszonerna. Gatubredden medger att man i
ett senare skede kan addera dessa planteringszoner
pa fler stallen. Rummen mellan husen ar bade inom
och utanfér kvarteren en plats for vistelse snarare

an transport.

SKALA 1:2000

150 200

Alternativ [6sning med rondell



Det sociala gaturummet

. . . , . . med gangfartsgatorna skapar en 6vergangzon mellan fasader som skapar informella sma parkrum,
Istallet for den traditionella stadsgatans tydliga stadsdelens trygghet, umgdnge och attraktivitet. . i e . i .
. . . som ger uteplatserna den distans som gor att de dar storre trad planteras. De grona gardarna,
grans mellan gatans kommunala mark och Gatorna planeras som gangfartsomaden med fokus - . . . . .
- e ) . . o . I brukas och kanns privata samtidigt som de framjar gatans utfomning och de mindre plats- och
byggnades privata fasad, valjer vi att berika motet pa det sociala livet, snarare an som trafikbarande . ST . o Sy . A
. : « e « det sociala samspelet. Med inspiration fran Umeas torgbildningarna bidrar till grona ekosystemtjdnster
mellan det privata och offentliga och ge de boende gator. Har kan de boende motas over hacken S N « . . . S .
N . . L . , historiska gatustruktur med trdd som stracker sig ut som bidrar till pollinering, rening av luft och
och bestkarna maojligheter att se varandra, och vid sin uteplats, heja pa grannarna och vinka till . . .
. . - w . - i gaturummet planeras kvartersstrukturen med slapp  skuggning.
interagera pa ett satt som starker passerande. De breda planteringsytorna langs

Gangfartsgatan som bérjar vid torget. Bilden tagen fran en av frizonens uteplatser . Bild Strategisk Arkitektur.
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Flygbild som visar stadsdelens férhallande till omgivande bebyggelse. Bild Strategisk Arkitektur.
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For att vissa mer i detalj hur omradets frizoner och innergardar gestaltas dyker vi nu ned i kv 3.

23 VISIONSMANUALVerkstaden 18 &19 2025

Frizon

Frizonen ar en yta utanfor kvarterens fasadliv mot
gata som ar knuten till den aktuella fastigheten.

Frizonen ar de 2,25meter narmast huset som
fungerar som en privat yta for boende i bottenplanet
att anvanda som uteplats eller tradgard.
(Frizonen1,5 meter bred ut mot omgivande gator
och park). Har kan man stalla ut sina mobler,
planteringslador och gora denna del av gatan

till sin egen. Frizonen utgor en del av kvarterets
identitet och skall inte avskdrmas, for att undvika ej
sammanhdngande gestaltning. Vid upphgjda ytor
pa frizonen tillats enkla/transparenta trappracken.
Frizonen bidrar till den sociala tryggheten och
gemenskapen inom omradet och blir naturliga
motesplatser mellan boende.

Vid entréer tillats ett entréparti att byggas inom
frizonen i upp till tva vaningar.

Frizonen far ej inhdgnas med stata taket, ddremot kan
hackar lagre én 1,1 meter tillatas, alternativt enkla,
genomsiktliga pinnracken.

Frizonen ansluter till den tre meter breda
vegetationszonen som kantar det gemensamma
gangfartsomradet.

Notera att entrén till lagenheter sker innifran trapphuset

och inte via frizonen, Detta for att entrén ska vara
anpassad for rorelsehindrade.

VISIONSMANUAL Verkstaden 18 &19 2025
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Frizonen 6kar kraftfullt attraktiviteten och den Frizonen och den kommunala grénzonen sarskiljs.
sociala interaktionen i stadsdelen. Losningen att Till exempel med en kraftig upphdjd fyrkantsstock
utanfor frizonen ha ett gront strak, som vintertid som fungerar som sittbank at tva hall. Med jamna
fungerar som snoupplag, skapas en befolkad gata, mellanrum finns 6ppningar i stocken for att ge
dar det offentliga livet och det privata kan motas access till frizonen. Nedan redovisas ett antal

med ett "lagom” avstand. exempel pa hur frizonen kan disponeras.

Typ C
Typ A yp
Denna uppbyggnad av frizon ger tillganglighet for rullstol och behéver endast Denna uppbyggnad av frizon har en avsats vi dorren for att darefter leda ner till en
ha racken pa kortindarna. Terrassdelen méter gatans grénzon med ett hdgre ytaimarkplan.Typ C behover récken pa kortandarna.
"sittsteq”.

TypB TypD . e
Denna uppbyggnad av frizon har en avsats vi dorren for att darefter med tva Denna u.ppbygg'nad av frizon har en avs?ts V|<:.i.dorrer.1. for att darefter ha en
steg leda ner till en terrassdel. Terrassdelen méter gatans gréonzon med ett hdgre trappa vinklad langs fasaden. Typ D behdver récken ldngs avsats och trappa. Kan

rsittsteg”. Typ B behover endast ha ricken pa kortindarna. anvandas bade for 2.25 och 1,5 meters bredd av frizon.



Fasader

Fasadindelning

For att skapa en variation och mindre skala i

stadsdelen ska varje trapphusvolym sarskilja
sig fran de intilliggande fasaderna genom en

detaljering, fonstersattning, kulor eller materialitet.

Syftet med denna indelning harstammar fran
den vertikala indelning som traditionella stader
har genom att varje trapphusvolym har sin egen
gestalt. Skillnaden i uttryck ska vara avlasbar och
medveten.

VISIONSMANUALVerkstaden 18 &19 2025

Fasad bottenvaning

Bottenvaningen utgor upp till 90% av det vi
upplever som ett stadskvarters fasad. Av den
anledningen ar det av stor vikt att ha en hogre
detaljering och omsorg av denna byggnadsdel.
Bottenvaningarnas golvniva ska vara upphojda
minst 0,6 meter over fardig markniva med riktniva
pa 0,8 meter vid bostdader pa bottenvaningar.
Verksamhetslokaler ska ha golvniva i samma hojd
som frizon/gatuniva.

Alla bottenvaningar utfors som en trafasad.Detta
materialval hamtar sin inspiration i den traarkitektur
fran forra sekelskiftet som forekommer frekvent i
centrala Umea. Tolkningen av traarkitekturen kan
med fordel vara samtida.

Entréer och trapphus
Inom kvarterets frizon tillats trapphusgemensamma
entrépartier byggas. Dessa tillats vara 1-2 vaningar

héga och byggs liksom resten av bottenvaningarna
i tra. Alla gemensamma entréer ska vara
genomgaende.

Entréerna kommer vara varje trapphus stolthet och
samarbete med konstnarer i samband med entréer
studeras.

Vinterbild av Kvartersparken sedd mot Oster. Bild Strateqgisk Arkitektur.
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Innergardar

Karaktar och idé

Innergdrdarna ar kvarterets oas, med plats for
sociala méten, sittytor, odling, grillplatser och lek.
Garden ska utforas med en variation i funktioner
och gestaltning som foljer arstidsvaxlingarna och
ska fungera under hela dret. Innergardarna nas via
genomgaende trapphus och slapp i strukturen som
kopplar till gata och mindre platsbildningar.

Vegetation

Gronskan ar central for att skapa en trivsam social
gardsmiljo samt fungera for ekossystemtjanster.
Véxtgestaltningen ska utga fran pollinerande vaxter
sasom fjdrilsrabatter, perenner, barbuskar och
blommande trdd med kronor som ger skugga. Till
exempel kan fagelholkar och insektshotell placeras
ut. Gardsbjalklag ska dimensioneras sa att
tillrackligt planteringsdjup erhalls pa de upphéjda
gardarna for att ge mojligheter till en varierad
gronska.

Angoring och parkering
Bostadsgardarna halls bilfria, forutom for parkering
for rorelsehindrade. Dessa parkeringsplatser ska
utformas som en del av gardens gestaltning och
utféras med armerat gras eller stenmjol. | de kvarter
som ligger i gatuniva (kvarter 2 och 3) placeras
p-platser for rérelsehindrade pa gard, annars
placeras dessa i garage eller pa kvartersmark i
anslutning till gata.

Angoring sker fran gata.

Funktion och tillganglighet
Innergardarna ska utformas sa att de ger en bred
anvandning och mojliggdra olika aktiviteter och
moten. Alla trapphus har tillgang till garden via sitt
trapphus. Gardarna som ligger i nivd med gata har
ocksa access via slapp mellan husvolymerna.

Uteplatser bottenvaning

Mot innergdrden ges bottenvaningarnas ldagenheter
mojlighet till uteplats. Aktiva uteplatser skapar
trygghet och 6kar gardens sociala liv.

Markbeldggning

P& gangstrak samt koryta foreslas infiltrerande
material som stenmjélsbeldggning. Uteplatser och
entréytor beldaggs med plattyta. Under lekutrustning
anvdnds naturmaterial som barkflis eller stridsand.

Cykel

Cykelparkering foreslas till 50% ske i kvarters-
gemensamma invandiga cykelrum med parkering
i dubbla vaningar. | anslutning till de invdndiga
cykelrummen foreslas utvandig cykelparkering

pa garden, i slappen mellan byggnadskropparna.
For att skapa en effektiv parkeringslésning, som
samtidigt frigor mer friyta, foreslas parkering i 2
vaningar som kringbyggs med vaggar pa kortsidor
i samma fasadmaterial som bottenvaningens fasad
och med ett skarmtak ovan cyklarna. Denna parke-
ringslésning rymmer resterande 50% av cykelpar-
keringsnormen. Utdver detta kan ett mindre antal
cykelparkeringar etableras vid entréer.

RHP

Parkering for rorelsehindrade placeras pa kvarter-
smark/gator eller i garage dar det ar majligt. Pa
gardar som saknar garage placeras parkeringen
inne pa garden. Dessa parkeringsplatser planeras
och gestaltas som en del av gardsmiljon med max
3 m bred gang/korvag.

Dagvattenhantering och skyfall
Dagvatten omhéandertas lokalt pa kvartersmark och
renas och fordrojs. Infiltrerande markbeldggning
ska valjas och takvatten leds mot vaxtbaddar. Fri-
zoner mojliggor hantering av takvatten mot gata.
Vid skyfall leds vattnet sydvast mot Hagaparken. Da
Verkstaden 18 & 19 tidigare varit hardgjord, antas
de nya kvartersstrukturerna avsevart forbattra dag-
vattenhantering och skyfall. Biotoptak foreslas pa ev
kompletteringsbyggnader.

VISIONSMANUAL Verkstaden 18 &19 2025 30



Skala

Vaningsantal och héjder

For att skapa en urban miljé samtidigt som
vaningshojderna forhaller sig till omgivningen och
solintralning varierar de olika kvarteren i hojd. Den
generella vaningshdjden ar 4 till 5 vaningar med
accenter pa 7 och 8 vaningar vid utvalda platser.
Syrgasfabrikens tegelstruktur ar med sina 2
vaningar stadsdelens historiska juvel och méter
med sin karaktarsfulla arkitektur de nya kvarterens
hogre strukturer, med ett tydligt respektavstand
dem emellan.

l'illustrationen visar de ljusare roda kul6rerna lagre
huskroppar medan de morkare illustrerar hogre.

N
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Parkering

Parkering boende och besokare
Parkering for bilar kommer att ske under upphdjda
bostadsgardar med underliggande garage och
utgdr den gemensamma parkeringslosningen

for stadsdelens kvarter. Infart till parkering sker i
perifera l[dgen runt den nya kvartersstrukturen sa att
onddig trafik inne i stadsdelen kraftigt begransas.

| kvarter 2 ges mojlighet att etablera ett nergravt
garage under de sddra delarna av kvarteret.

Parkering verksamheter

Framfor livsmedelsbutiken i séder och i anslutning
till Syrgasfabriken placeras markparkering for

att underlatta angoring till stadsdelens urbana
verksamheter.

Kantstensparkering
Utmed Rothoffsvdagen utreds om kantstensparkering
for angoring till de urbana verksamheterna kan ske.

N

Exempel pa molok 0 10 20 30 40 50 m @
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Avfall och
atervinning

For att skapa samma hantering av hushallssopor
planeras rum for avfall in i varje kvarter.

Avfallsrummen placeras med ett hdgsta avstand
fran bostadsentré pd 50 meter. Géller antingen
gatuentré eller gardsentré.

Hamtning av avfall mojliggérs med dragavstand

mindre an 10 meter.
N
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Historia

Umeas forsta syrgasfabrik som producerade gas

till svetsaggregat uppfordes pa platsen 1953. En

byggnad som manga under medborgardialogen
lyfte som “identiteten” i omradet, med en 6nskan
om att bevara och utveckla.
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Forutsattningar

Statusen pa byggnaden &r dalig. Byggnaden
saknar isolering och har flera lackage genom taket.
Undersokningar sker for att se om det ar mojligt att
ateretablera verksamheter i lokalen.

Den kulturhistoriska utredning som gjorts pekar
pa mojligheter med ny haltagning i fasad och att

Bild fran sdder som visar Syrgasfabrikens férhallande till den nya nya stadsdelen. Bild Strategisk Arkitektur.

addera nya volymer till den befintliga, underordnat
att Syrgasfabrikens karaktar bevaras.

Karaktar och idé

Ytan runt Syrgasfabriken foreslas ha koppling till
de verksamheter som nyttjar byggnaden. Denna
plats ska integreras som en del av stadsdelen, da

Syrgasfabriken har en viktig identitetsskapande

roll. Kopplingen till Stadsliden kan starkas genom
att nivaskillnaden mot Skogsbrynet 6verbryggs

och den gréna kopplingen fortydligas. En lekfull
gestaltning med gradédng eller annan typ av byggd
landskapsutformning kan bidra till platsens karaktar
och identitet och bidra med nya sociala funktioner.

VISIONSMANUAL Verkstaden 18 &19 2025
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Sommarbild av Kvartersparken sedd mot dster. Bild Strategisk Arkitektur.
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Gatustruktur

Gatutyper

Illustrationen visar pa olika gatutyper inom omradet.
Gangfartsgatan ger en inre gatustruktur med mycket
begransad trafik vilket framjar gatan som social
motesplats.

Kvartersgatan anvands som gatutyp for att skapa
parkeringsldsningar till handeln samtidigt som den
forsorjer de intilliggande kvarterens entréer.

Gatorna som en del av de sociala

motesplatserna

Trafiken till och fran stadsdelens

parkeringsanlaggningar sker via de befintliga gatorna

i ytterkanten av Verkstadens kvarter. Inne i strukturen

har flera av gaturummen gjorts till enkelriktat, 5,5 meter

brett strak dar bilar och cyklar kér pa de gdendes

villkor, aldrig snabbare &n 7 km/h. Gatustrukturen

mojliggor angoring till entréer samt tillrackliga ytor for "

avfallshantering.
0 10 20 30 40 50m @
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Gangfartsgata

—
—
|

|

|

I

| 225 | 300 (075

+

1
Hybridzon/  Tradrad/
forgardsmark snoupplag

Karaktar och idé
Gaturummen gestaltas som trygga, sociala och
grona vistelseytor.

Inne i omradet utformas de flesta gatorna som
gangfartsgator med hastighetsbegransning

pa 7 km/h, dér biltrafik sker pa de gdendes

villkor och ar enkelriktade for att medge mindre
gatubredd. Den laga hastigheten framjas av en
avrundad kantsten i motet mellan lokalgata och
gangfartsgata. Kérbanan belaggs med smagatsten

i korbanans kanter vilket ger en upplevd smalare
korbana, liksom att kantstenen, med sin ojamna

yta sinker hastigheten. Aven kérytan i anlutning till
kvartersparken beldggs med ett avvikande material,
vilket gor trafikanten uppmarksam pa stadsdelens
lagfartsomraden. Cykel ar tillaten i bada riktningarna
och dven cykling sker pa de gédendes villkor. Den
biltrafik som forekommer pa gdngfartsgatorna ar
endast angoringstrafik till bostadskvarteren samt
rdddnings- och avfallsfordon.

Gaturummets totala bredd, inklusive forgardsmark,
ar 16 m, med gangfartsomrade pd 5,5 meter som
kantas av 3 meter breda vegetationsytor med
tradplanteringar. Planteringsytorna mojliggor
snéupplag.

Som en del av det sociala gaturummet utformas
kvarterens férgardsmark som 2,25 meter breda
frizoner med plats for utskjutande entrépartier.

4,00 0.75 3,00 | 225 |
Géaende/cykel/bil Plantering/  Hybridzon/

snoupplag  férgardsmark

Frizonerna erbjuder de boende en uteplats i direkt
anslutning till ett lugnt gronskande offentligt
gaturum.

Vegetationszonernas planteringarna utgors av
angsgras med foretradesvis blommande och
fruktbarande trad. Varierande tradsorter kan starka
gangfartsomradenas olika karaktarer och identitet.

Sociala métesplatser i form av bankar eller sittgrupper

placeras indragna fran den korbara ytan framfor

kvarterens entréer.
Den korbara ytan foreslas beldggas med asfalt som

Overgar i en rand av marksten mot planteringszonen.
Ytor framfor entréer beldaggs med plattor.

Kvartersgata

Kopplingar/platsbildningar mot kvarter kan
forstarkas med markbeldggning, exempelvis
marksten. Gransen mellan allman platsmark och
kvartersmark ska sarskiljas genom olika typer av
markbelaggning, sa att en tydlig gréns framtrader.

Karaktar och idé
Kvarters/angodringsgatans huvudsyfte ar

att tillata trafik och angoring till garaget
och lastzonen under kvarter 4 samt till
parkeringsplatserna soder om kvarter 4 och
norr om Syrgasfabriken. | kvartersgatans
norra del smalnar gatan av och mojliggor
begransad trafik for angoring till fastigheter
och for avfallsfordon. Hela denna zon har

gangfartsgatans hastighetsbegransning av 7
km/h och hybridzoner. Tradplanteringar i form
av solitartrad finns utplacerade dar det finns
urymme, pa bada sidor av gatan. Sittplatser kan
placeras langs med gatan och garna kopplas
mot Syrgasfabrikens omrade.Ytor framfor
entréer beldggs med plattor for att fortydliga
entréernas lage.



Lokalgator

INFARTSGATA

L1
I T

| 225 [025 300 6,00 ) 400 026 225

Hybridzon/ Géngbana Kérbana Gang- och cykelbana  Hybridzon/

férgardsmark férgardsmark
GATA NORR

I
-
|

[ 225 | 250 3,00

550 250 \ 225

Hybridzon/ Géngbana Trédrad/ Korbana Géngbana  Hybridzon/
forgardsmark sndupplag forgardsmark

NYA ARSENALSGATAN

A
|
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|

{ —

150 200 | 6,00 )
Hybridzon/ Géngbana Kérbana
foraardsmark

Karaktar och idé

Det finns tre olika typer av lokal/huvudgator
inom omradet - Infartsgata, Gata norr och Nya
Arsenalsgatan.

En entréna till omradet for att nd parkeringen

i kvarter 1 (och majlihet till parkering i kvarter

2) sker via Infartsgatan. Denna gata utformas

som en dubbelriktad gata och dar cykeltrafiken
separeras fran biltrafiken med en gang- och
cykelbana. Cykelbanan avslutas vid det planerade
kvartersparken och omvandlas till cykling i
blandtrafik.

Gata i norr saknar cykelbana vilket mojliggér en 3
meter bred gronzon med plantering av trad istallet.
Denna gata ar planerad for dubbelriktad trafik men
skulle dven kunna bli en gangfartsgata. som dven
den planeras som en dubbelriktad gata.

Nya Arsenalsgatan moter Sandaparken och ska

vara enkel att korsa och inte skapa barriareffekt

mot parken. For att begrédnsa antalet trafikrorelser
ar denna gata enkelriktad och saknar angoring till
garage.

Gatans bredd har angivet matt fér att kunna fungera
som snoupplag. Kdrbanans bredd kan med fordel
smalnas av.

Till skillnad fran gangfartsgatorna dar alla trafikanter
delar pad samma utrymme planeras separerade
trottoarer langs dessa gator.



Rothoffsvagen

En huvudgata som med sin nya sektion med 6kad
gronska far en tydligt lugnare och gronare karaktar
med mojlighet till kanstensparkering for att besorja
de urbana verksamheterna i Verkstaden 18 & 19 i
anslutning till torget.

Trafik och funktion
Behaller funktion som cykelhuvudvagnat,

med mojlighet att i framtiden ha busstrafik.
Kantstensparkering introduceras pa den 6stra
sidan, tillsamman med tradplanterade vaxtzoner.

450 450 150

Tradrad/ Géang- och Hvbridzon/
Vegetation

Gatutrad med grasytor som fungerar som snéupplag

Parkering
Kantstensparkeringsplatser pa delar av den 6stra
sidan av gatan

Moblering
I anslutning till de bredare planteringsytorna kan
sittmobler/bankar placeras

Parkvagen/Skogsbrynet

| 300 6,00 ) 4,00 . 300
+ + 1 . .
Torg Tradrad/ Kérbana Tradrad/sndupplag Géang- och Tradrad
sndupplag cykelbana

—
\

4
\

:

225 , 200 6,00

Hybridzon/  Géangbana Kérbana
forgardsmark

Parkvagen, som fortsatter som
Skogsbrynet, binder samman
Stadsliden och Verkstaden med
Hagaparken genom GC-vdg och
gront parkstrak. Grona boulevarder.
Samordnas med Guldskrinets
gestaltning.

Trafik och funktion vid
Skogsbrynet

Angoring till parkeringsgarage i
kvarter 5 samt viss trafik till befintliga
bostader i punkthusen vid Stadsliden.

Vegetation
Lindallé.



Allméan platsmark

Torget

Med en generds platsbildning mot sdder skapas
forutsattning for en ny social motesplats i Haga

med fokus pa gronska, blommande tradplanteringar,
generdsa sittplatser och ytor for torghandel och
marknader.

En samlande markbeldggning ger en stark

identitet och lyfter platsen. Belysning, t ex
rumsskapande linspanda armaturer &r viktigt bade
ut trygghetssynpunkt samtidigt som det bidrar till en
intim skala.

Konstnarlig utsmyckning kan lyfta platsen ytterligare
och dven kombineras med lekfunktioner. Har kan
narboende samt nyinflyttade métas, en plats dar alla
ar inkluderade och vdlkomna.

Verksamheter

| bottenvaningen pa kvarter runt torget majliggors
for verksamhetslokaler. Dessa verksamheter kan

till exempel vara restauranger, café, gym etc.

En frizon pa fem meter kvartersmark vid dessa
kvarter mojliggor uteserveringar och mindre
forsaljningsstand som da inte krdver kommunens
tillstand. Soderlaget skapar goda forutsattningar for
uteserveringar och sittplatser i solen.

Lindallén utmed Parkvagen fortsatter utmed
Skogsbrynet men skiftar karaktar framfor torget for
att markera att det har finns ett annat slags offentligt
rum an utmed resten av Lindallén. Torget bor ha
urskiljande markbeldaggning dar gatan leder in i
strukturen 6ver torget, for att uppmarksamma bilarna
pa att man kor pa de gaendes villkor.

Flygbild av torget med verksamheter som méter den allmdnna platsen . Bild Strateqgisk Arkitektur.
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Livsmedelsbutik vid torget

Den plats som identifierats som mest lamplig
for att bedriva livsmedelsbutik dr det mittersta
sodra kvarteret langs Parkvdagen/Skogsbrynet.
Med livsmedelsbutikens centrala lage bade mot
Parkvédgen, Syrgasfabriken och stadsdelens
torg, ar det viktigt att butikens fasader ar 6ppna,
uppglasade och inbjudande. Dispositionen av
butiken maste ta hansyn till detta urbana lage
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och erbjuda insyn fran gata. Foliering av glas som
hindrar insyn ska undvikas.

Angoring och parkering

For att kunna driva en vélfungerande
livsmedelsbutik ar tillgangligheten till butiken
central. Det géller bade hur man som gangtrafikant
och cyklist tar sig till butiken liksom att det finns

lattillgangliga bilparkeringar i direkt anslutning.
Parkering har 16sts genom att kvartersmark
tillskapas séder om kvarter 5 och norr om
Syrgasfabriken. Dessa parkeringsplatser kommer
att samutnyttjas av besokare till stadsdelens urbana
verksamheter. Inlastning till livsmedelsbutiken

sker genom en invandig inlastning som nas fran
angoringsgatan pa kvartersmark.

Relation till torget

Torget dr stadelens centrala moétesplats och
livsmedelsbutikens direkta narhet till torget ger en
mycket central placering. Livsmedelsbutiken har
goda forutsattningar for att dven etablera ett café
eller bageri med sittplatser utomhus i basta sollage.
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Kvartersparken

Kvartersparken, som ar allman platsmark, fungerar
som kvarterens gemensamma sociala vardagsrum
och @r en del av omradets grona platsbildningar.
Har ska alla boende kdnna sig vdlkomna. Parken far
en samlande funktion med plats fér gemensamma
aktiviteter och firande. Odlingsytor samt mindre lek
och sittplatser skapar rum for alla aldrar.

| parken foresldas blommande trad, garna frukttrad
med 6verdadig blomning under varen och som del
av parkens mojliga odlingstema. Olika frukttrad

kan dven bidra till platsens identitet och dess
blomning bli en handelse kopplad till arstiderna och
sommarens ankomst.

Planteringsytorna bidrar till omhdndertagande av
dagvatten.

Parken kopplar fran centrala gangfartsgatan i vast
till Soltrappan i 6st. Dess angransande gaturum
ingar i det storre offentliga rum som kvartersparken
ar hjartat av, och ska utformas som en del av det
sammanhdngande grona offentliga rummet.

Kvartersparken sedd fran Soltrappans dvre del. Bild Strategisk Arkitektur.
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Soltrappan

Soltrappan ar en férlangning av kvartersparken och
leder vidare mot Stadsliden. Trappan planeras som en
generds sitt-trappa med breda gradanger vid sidan av
en gangtrappa. Soltrappan ligger i basta eftermiddags/
kvéllssolsldage och kan bli en lekfull samlingsplats for de
narboende.

VISIONSMANUALVerkstaden 18 &19 2025

Funktion och tillganglighet
Avskarmning av trappan med staket eller grindar ar
inte tillatet. Trappan ska utformas och upplevas som
tillganglig for alla och som del av det offentliga rum-
met. skugga.

Vegetation

Planteringsytor integreras i trappan, exempelvis pryd-
nadsgras eller prunkande perenner och fjarilsrabatter
som visar pa arstidsvaxlingarna. Ett storre solitartrad
framfor trappan starker rumsbildningen samt skanker
skugga.

Kvartersparken och frizonernas uteplatser med Soltrappan i fonden. Bild Strateqgisk Arkitektur.

VISIONSMANUAL Verkstaden 18 &19 2025

58



Flygbild pd omradet sedd mot norr med Stadsliden till hdger. Bild Strategisk Arkitektur.
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