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UME& Samradsredogorelse Diarienummer: BN-2018/01672

Datum: 2023-04-08
I(OMMUN Handlaggare: Jonas Soderlind

Detaljplan for fastigheten

Bytesgardet 9
inom Haga i Umea kommun, Vasterbottens lan

Ett forslag till detaljplan for fastigheten Bytesgardet 9 har upprattats av
Umea kommun, Avdelningen fysisk planering. Syftet med planen &r att
skapa planmassiga forutsattningar for flerbostadshus. Darutover sdkerstalls
att bostadshusen utformas stadsmassigt och med material och formverkan
som harmoniserar med kringliggande bebyggelse. For att mota oversikts-
planens malsattning om fler bostdder i de centrala stadsdelarna ar exploa-
teringsgraden hogre inom planomradet an i angransande bostadsmiljer.
Syftet ar dven att minimera risken fér 6versvamning da planomradet ligger
i ett riskomrade vid skyfall.

Planen handlaggs med standardforfarande och har varit foremal for sam-
rad under tiden 2022-06-21 — 2022-07-11. Samradskrets, statliga och kom-
munala instanser, féreningar m.fl. har getts mojlighet att [amna synpunkter
pa forslaget. Foljande skriftliga synpunkter har inkommit under samradet:

LANSSTYRELSEN

Har inkommit med ett yttrande enligt nedan.

Allmant

Detaljplanens syfte ar att skapa planmassiga forutsattningar for flerbo-
stadshus. Darutover sidkerstalls att bostadshusen utformas stadsmassigt
och med material och formverkan som harmoniserar med kringliggande
bebyggelse. For att mota oversiktsplanens malsattning om fler bostader i
de centrala stadsdelarna ar exploateringsgraden hogre inom planomradet
an i angransande bostadsmiljoer. Syftet ar dven att minimera risken for
oversvamning da planomradet ligger i ett riskomrade vid skyfall.

Planen handlaggs med standardforfarande.

Synpunkter pa sadant som kan aktualisera provning

Lansstyrelsen bedomer med héansyn till ingripandegrunderna i 11 kap 10 §
PBL och nu kdnda forhallanden att halsa och sakerhet maste l6sas pa ett
tillfredsstallande séatt i enlighet med vad som anges nedan for att ett anta-
gande inte skall prévas av Lansstyrelsen.

Férorenad mark
Det har gjorts en miljoteknisk markundersékning med avseende pa bland
annat metaller och oljeféroreningar pa fastigheten. Markundersékningen
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utférdes dock innan den fore detta industribyggnaden hade rivits, varpa
provtagningspunkterna placerades runtom den davarande byggnaden.
Lansstyrelsen ser ett behov av att undersoka forekomst av féroreningar pa
ytan dar den nu rivna byggnaden stod, det vill sdga dar verkstad och tryck-
eri fanns.

Pa fastigheten har det tidigare bedrivits verksamheter i form av smides-
och mekanisk verkstad samt ett tryckeri. Lansstyrelsen undrar om kommu-
nen bedomer att den genomforda miljétekniska markundersékningen
tacker in de fororeningar som kan ha uppstatt fran dessa verksamheter?
Det framgar inte i den miljotekniska undersdkningen vilka kemikalier som
har anvants i dessa verksamheter. Lansstyrelsen saknar en bedémning av
spridningsforutsattningar till grundvatten.

Infor granskning ska provtagning goras dven for provpunkter dar byggna-
den nu har rivits. Utredningen ska dven kompletteras sa att den tydliggor
vilka fororeningar som kan ha uppstatt fran den tidigare verksamheten
(smides- och mekanisk verkstad samt tryckeri) samt om behov finns dven
kompletteras sa att den redovisar resultat avseende dessa fororeningar.
Kompletterande bedémning ska ocksa goras av spridningsforutsattningar
till grundvatten.

Dagvatten

Kommunen planerar inom den aktuella fastigheten for parkering under
gardsytan och beskriver att gardar som placeras over bjalklag har mindre
bra forutsattningar for fordrojning av dagvatten. Haga ar idag ett sarbart
omrade ur dagvattensynpunkt. Den enskilde fastighetsagaren ska ta hand
om dagvatten som uppstar pa den egna fastigheten och far inte gora atgar-
der som okar avledningen av vatten till grannen. Hur forutsattningarna for
detta ser ut och hur detaljplanen sakerstaller en hallbar dagvattenhante-
ring framgar inte av planhandlingarna. Infor granskning ska detta beskrivas
samt om behov finns sdkerstallas med relevanta planbestammelser.

Rad enligt 2 kap. PBL — Allm&dnna intressen

Buller

Det foreslagna planomradet ar lokaliserat till ett bullerutsatt ldge. Den bifo-
gade bullerutredningen visar pa overskridanden av riktvarden vid fasad
narmast Rothoffsvdgen. Detaljplanen hanterar bullerproblematiken genom
att stalla krav pa riktvarden avseende sa kallad "tyst sida” for halften av bo-
stadsrummen i lagenheter storre an 65 kvm. Nar det galler gavlarna for
byggratten narmast Rothoffsvagen framgar det inte tydligt att problemati-
ken med buller kan vara mer svarhanterlig har i och med att tva av tre yt-
tervaggar i dessa lagen kommer att vara utsatta for bullernivaer éver rikt-
vardet 60 dB dygnsekvivalent ljudniva. Den ena gaveln ar ocksa i norrlage.
Infor granskning bér planbeskrivningen kompletteras med tydligare be-
skrivning av detta, samt beskrivning av hur detta kan hanteras.
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Friyta

Av planbeskrivningen framgar att om hela byggratten utnyttjas sa uppfyller
inte detaljplanen 6versiktsplanens rekommendation om andel friyta. Det
framgar dock inte tydligt hur stor andel friyta som berédknas vara maijlig att
tillskapa inom fastigheten. Infor granskning bor planbeskrivningen kom-
pletteras med detta.

Det beskrivs att undantag fran riktlinjerna om friyta kan provas forutsatt
att behovet av friyta tillgodoses pa ett kvalitativt satt. Hur detaljplanen sa-
kerstaller en sadan kvalitativ friyta framgar dock inte. Inte heller vad som
gor friytan merkvalitativ. De egenskaper for friytan som beskrivs dr sadana
som ldnsstyrelsen bedémer bor efterstravas generellt for friytor.

Dagsljus

Det ar bra att kommunen tagit fram en skuggstudie. Det vore dven 6nsk-
vart att kommunen utvecklade resonemangen avseende bedémningen av
ljusforhallandena. Vilka dagsljuskvaliteter skapas exempelvis pa tillkom-
mande bostaders friyta?

Sulfidjord

Ifall markarbeten innebdr en sdankning av grundvattenytan finns risk for ox-
idation av sulfidjordar. Detta kan leda till en 6kad belastning av sulfat som
har forsurande verkan och darmed aven kan ge en 6kad belastning av me-
taller till omgivande recipient. | planbeskrivningen anges att ifall sulfidjord
patraffas ska denna omhéandertas pa godkdand mottagningsanldaggning.
Lansstyrelsen anser att kommunen bor 6vervaga att dven sdkerstalla detta
med planbestammelse.

Kulturmiljo

Som framgar av planbeskrivningen angransar planomradet till ett egna-
hemsomrade utbyggt pa 1940-talet som i Byggnadsordning for Haga —
Sandbacka pekats ut som en vardefull bebyggelsemiljo. Med beaktande av
detta samt utifran hansynstagande till 6vrig befintlig bebyggelse langs Gar-
desvagen bedomer Lansstyrelsen att nya bostader langs Gardesvagen inte
bor tillatas en hogre byggnadshojd én ovrig bebyggelse 1angs denna vag,
det vill sdga 9,5 meter byggnadshojd som hogst. Att tillata hogre byggna-
der, sa som planférslaget gor, i anslutning till Rothoffsvagen bedéms dare-
mot lampligt. Karaktaren hos befintlig bebyggelse langs Gardesvagen re-
spektive Rothoffsvagen stéller helt olika krav pa ny bebyggelse langs dessa.
Aven karaktiren och funktionen for de respektive vigarna ar helt olika, vil-
ket ytterligare bidrar till de vitt skilda forutsattningarna for ny bebyggelse
gallande lampliga volymer och gestaltning i anslutning till dessa gaturum.
Detta med beaktande av saval kulturmiljé som stadsbild samt den funktion
och det liv som ska finnas mellan husen.

Miljokvalitetsnorm vatten

Som framgar av planbeskrivningen sa ar Djupbacken inte upptagen i VISS,
varken som vattenforekomst eller 6vrigt vatten. Djupbéacken ar inte for-
mellt nagon vattenférekomst, vilket bor justeras infér granskning.
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De som medverkat i beslutet
Beslutet har fattats av samhallsplanerare Magnus Agnemo med planarki-
tekt Sara Stomfelt som foredragande.

Kommentar

Férorenad mark

Milj6- och hdlsoskyddsndmnden, Umed kommun delar Ldnsstyrelsens be-
démning att ytterligare undersékning ér nédvéindig fére byggnationer pa
fastigheten. Umed kommun anser till skillnad fran Lénsstyrelsen att genom-
férda utredningar réicker for att konstatera att riktvérden fér kénslig mar-
kanvéndning gdr att dstadkomma inom planomrddet.

Den genomférda miljétekniska markundersékningen bedéms innefatta rele-
vanta féroreningar. Exploateringen pd grannfastigheten Bytesgdrdet 12 har
ocksd medfért en minskning i grundvattenytans fluktuation. Féroreningen
beddms i dagsldget inte medféra dkad risk for ménniskors hélsa och ingen
akut risk fér miljon. Betrdffande spridningsforutséttningar till grundvatten
bedémer kommunen risken fér spridning som liten. Ndgra krav péd atgdrder
har ddrfér inte stdllts. For att séikerstdlla att erforderliga dtgdrder vidtas
fére byggnationer dr plankartan férsedd med villkoret [a] Startbesked far
inte ges for bygglov foérrin marken dr sékerstdlld for kéinslig markanvdand-
ning.

Dagvatten

I bygglovskedet ska byggaktéren redovisa marknivaer och kommunen kon-
trollerar i det skedet att eventuella férdndringar inte har en negativ pdver-
kan pd grannfastigheter. Den évervégande delen av planomrddet har be-
statt av hdrdgjorda ytor utan ndgon férdréjning av dagvatten. Genomfo-
randet av planférslaget innebdr att grénytor inom fastigheten ékar som i
sin tur fordréjer dagvattnet och avlastar dagvattensystemet. Avlastningen
pd dagvattensystemet dr marginell och kommunen planerar stérre insatser
pd andra omrdden inom Haga ddr det ger mer genomslag fér helheten. Till
exempel arbetar kommunen med olika Gtgdrdsférslag for att minska éver-
svémningsrisken ldngs Djupbdcken.

Inom planomrddet kommer kdllare utgéra en lagpunkt som riskerar att
oversvimmas vid ett 100-drsregn. Plankartan dr forsedd med planbestdm-
melsen [b4] “Kdllarldgenheter fdr ej utféras” fér att sékra att inga bostdder
utférs under mark. | bygglovskedet ska byggaktéren redovisa att nedfart till
parkeringsgarage placeras pa en héjdniva som inte éversvimmas vid 100-
arsregn.

Vid markplanering ér det viktigt att beakta att exploateringen inte bygger
in ytterligare IGgpunkter ddr dagvatten ansamlas och for att sékerstdlla att
det beaktas i bygglovskedet dir plankartan férsedd med planbestéimmelsen
[n3] "Marken ska héjdsdttas sd att dagvatten vid skyfall avieds till allmdn
gatumark”.
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Buller

Bullerutredningen visar generellt IGga ljudnivder inom planomrddet men
héga mot Rothoffsvigen. Bdde dygnsekvivalent ljudniva och maximal ljud-
niva overskrider grundkraven vilket innebdr att Idgenheterna i ndrmast
Rothoffsvdgen ska vara genomgdende med hdlften av boningsrummen mot
tyst sida, alternativt att det endast utférs mindre Idigenheter pa hégst 35
m? mot gata.

Friyta

I planbeskrivningens avsnitt Exploateringstal, friyta och dagvattenhante-
ring fértydligas att byggrdtter motsvarar en bruttoarea pa cirka 5 000 m?
ovan mark. | gdllande éversiktsplan rekommenderas att friytan inom kvar-
tersmark motsvarar en tredjedel av bostéidernas bruttoarea, vilket i detta
fall skulle innebdira en friyta om cirka 1 670 m?. Om hela byggrdtten fér bo-
stdder nyttjas uppfyller detaljplanen inte denna rekommendation da friytan
inom planomrddet vid full utnyttjad exploatering omfattar cirka 1500 m?.

| planbeskrivningen motiveras avsteget:

- Enligt éversiktsplanen kan undantag prévas férutsatt att behovet av
friyta tillgodoses pad ett kvalitativt sdtt. Friytan inom kvarteret dr
sammanhdllen och byggrdtterna dr placerade mot omgivande gator
vilket bidrar till en miljé som dr skyddad fran buller och avgaser. Hu-
vuddelen av bostddernas bilparkering placeras i killargarage. Ge-
nom att separera innergdrd fran parkeringsplatser skapas férutsdtt-
ningar fér en extra kvalitativ friyta med goda férutséttningar for
barnlek. Utéver det innebdr den visuella avsaknaden av samlade
parkeringsplatser att gdrden blir en mer harmonisk plats fér av-
koppling.

Dagsljus

Under avsnittet Exploateringstal, friyta och dagvattenhantering i planbe-
skrivningen har kommunen utvecklat stdllningstagandet att planférslaget
medger goda forutsdttningar for bostéder enligt féljande:

- Gdrden omgdrdas av relativt héga byggnader vilket innebdr att
stora delar av garden dr skuggad under drets mérkare manader. Till
Hagaparken dr gangavstdndet cirka 100 meter. Parken fungerar
som ett komplement till innergdrden vid behov av soliga utevistelser
under vinterhalvdret.

Sulfidjord
Kommunen har gjort bedémningen att det inte ér nddvéndigt. Hantering av
sulfidjord hanteras i saneringsanmdlan till Miljé- och hélsoskyddsnédmnden.
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Kulturmiljé

Fysisk planering delar inte Lénsstyrelsens bedémning att 9,5 meter utgér
ett grdnssnitt som inte bér passeras med hdnsyn till radande kulturmiljé.
Stadsdelen genomgdr stora férdndringar, dér skalan succesivt 6kar — i linje
med kommunens planeringsmdl. Bebyggelsen Iings Gédrdesvégen dr place-
rad pa ett 6dmjukt respektavstdnd fran den smdskaliga bostadsmiljé som
dterfinns pG motsatt sida av gatan. Umed kommun anser att det finns ut-
rymme och férutsdttningar for att bevara den byggnadsstil som finns vdster
om Gdrdesvdgen utan att ge avkall pa planférslagets syfte att utveckla
planomradet i linje med éversiktsplanens intentioner.

Miljékvalitetsnorm vatten
Djupbdicken dr helt riktigt ingen formell vattenférekomst och planbeskriv-
ningen justeras pd den punkten.

Yttrandet bedéms delvis kunna tillgodoses.

SKANOVA

Yttrande

Skanova har markfoérlagda teleanlaggningar inom detaljplaneomradet
Skanova onskar att sa langt som mojligt behalla befintliga teleanlaggningar
i nuvarande lage for att undvika olagenheter och kostnader som uppkom-
mer i samband med flyttning. Tvingas Skanova vidta undanflyttningsatgar-
der eller skydda telekablar for att mojliggora exploatering forutsatter Ska-
nova att den part som initierar atgarden dven bekostar den.

Kommentar

Skanova har markférlagda teleanléggningar inom planomréadet som kan
berdras av byggnationer. Ledningarna saknar servitut och Skanova ska be-
kosta eventuella undanflyttningsdatgdrder.

Teleledningar

Skanova har markférlagda teleanldggningar inom planomrddet som kan
be-réras av byggnationer. Eventuella undanflyttningsatgdrder bekostas av
den part som initierar atgdrden. Berérd fastighetsdgare ombeds kontakta
Ska-nova fér mer utférlig information.

Yttrandet bedéms vara tillgodosett i planférslaget.

POSTNORD

PostNord har i uppdrag att tillhandahalla den samhallsomfattande
posttjansten vilket bland annat innebar att det ar Postnord som ska god-
kdnna placeringen och standarden pa postmottagningsfunktionen. | denna
roll representerar Postnord samtliga postoperatérer som ar verksamma i
det aktuella omradet. Post ska kunna delas ut miljévanligt, kostnadseffek-
tivt, trafiksdkert och med hansyn till arbetsmiljon for chaufforer och
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brevbarare. For att det ska kunna genomforas i praktiken behover utdel-
ningen standardiseras.

Vid nybyggnation av villor/radhus och verksamhetsomraden placeras
postladan i en ladsamling vid infarten till omradet. | flerfamiljshus ska man
ta emot sin post i en fastighetsbox pa entréplan. Kontakta PostNord i god
tid pa utdelningsforbattringar@postnord.com for dialog gallande godkan-
nande av postmottagning i samband med nybyggnation eller forandring av
befintlig detaljplan. En placering som inte ar godkand leder till att posten
inte borjar delas ut till adressen.

Kommentar

Informationen vidarebefordras till sékande. Postmottagning féljs upp i
bygglovskedet. Yttrandet bedéms vara tillgodosett i planférslaget.

FRITIDSFORVALTNINGEN

Buller:

Nuvarande verksamhet pa idrottsplatsen ar kand — tillkommande nybygg-
nationer ska anpassas till rddande idrottsplatsverksamhet. En godtycklig
"bor rekommendation” gallande bostdadernas innemilj6 (fonsterisolering)
far i detta skede inte paverka den framtida verksamheten pa arenaomradet
for att rekommendationen eventuellt inte varit hallbar éver tid. Bullernivan
vid matcharrangemang maste berdknas pa anlaggningens totala publikka-
pacitet som idag ar 6 422 askadare. Till detta ska tillaggas att publik i form
av supportrar som i regel féljer med gastande lag (i hogre divisionsspel) be-
roende pa serieniva ger ifran sig mer ljud/buller dn “genomsnittsaskada-

”

ren-.

Ljusféroreningar

Planomradet gransar till Gammliavallen med sin arena. Vid traningar och
matcher anvands belysningsmaster vilka ger upphov till ljusstérningar.
Belysningen nyttjas regelbundet under perioden mars - nov. 07.00 — 23.00

Kommentar

Buller

Bullerutredningen dr reviderad med nya ingdngsvdrden fér fotbollsmatcher
till 6500 dskdadare vilket innebdr 5 dB 6kning. Publikljud fran skidtdvlingar
saknas fér arenan och ddrfér har bullerutredningen utgdtt fran Iéktare un-
der en WC-skidtévling i Ostersund och tolkat det till Gammliavallen. Ljudni-
vderna under idrottsevenemang bedéms vara mattliga och det dr tydligt att
Gammliavallen har bra avskérmande ldktarbyggnader som férhindrar att
ljudspridningen blir stérre én vad den dr. Dessutom bidrar fastighetens
byggnader till att avskdrma ljudet mot innergdrden.

Ljusféroreningar
Belysningen pé Gammliavallen ska bytas ut fér att uppfylla nya krav frdn
Svenska fotbollsférbundet. Efter samradet har Fysisk planering bestdllt en
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ljusutredning. Utredningens slutsats lyder:

”Bdade medelbelysningsnivderna och blédndtalen ligger inom
acceptabla virden. Trots att ljusberdkningen visar acceptabla nivder
sd kan upplevelsen, beroende pa individuella férutsdttningar sasom
dlder och ljuskdnslighet samt exakta fysiska férhdllanden pd platsen,
dndd vara en annan. Dérfér bér risken av ljusstérning dnda beaktas i
utformningen av bostdderna. Stora fonster och balkonger riktade
mot arenan bér undvikas och ldggas at motsatt hall.”

Rekommendationen dr inte férenlig med detaljplanens syfte att dstad-
komma en stadsmdssig struktur och dérfér kommer rekommendationen
inte féljas. Gdllande riktlinjer fér ljus uppfylls.

Yttrandet bedéms vara tillgodosett i planférslaget.

MILO- OCH HALSOSKYDDSNAMNDEN

Milj6- och halsoskyddsnamnden tillstyrker planforslaget.

TEKNISKA NAMNDEN/GATOR OCH PARKER
1. Trafik och gata, Drift och underhall

Vid placering av cykelparkering mot allman platsmark ar det viktigt att ut-
rymmet mellan byggnaden och i det har fallet gdngbanan ar tillrackligt. |
plankartan kan man utlasa att utrymme for cykelparkering (prickad mark)
mot Rothoffsvdgen ar ca 4 meter vilket ar tillrackligt for trafiksakerhet och
drift.

2. Park och natur

Det &r bra att planbestdammelsen stéller krav pa att Innergarden ska mojlig-
goras for avkoppling, aktivering, lek och social samvaro. Vi skulle dock vilja
att planen var tydligare vad galler trad. Eftersom planen medger hoga hus
ar det viktigt att garden gar att anpassa till en mansklig skala. Det behover
vara mojligt att plantera normalstora trad som kan fa en god utveckling.
Skrivelsen att innergarden ”ska lokalt medge planteringsdjup pa minst 0.8
meter” skulle behéva omformuleras. “Lokalt medge” ar 6ppet medan
”0.8m” ar for detaljerat. For att underlatta i bygglovsprocessen skulle det
vara bra om det har kunde fortydligas.

Tradplantering pa bjalklag ar problematiskt. Tunna jordlager utan kontakt
med grundvattnet, i kombination med bjdlklagets dranering gor att det blir
en mycket torr miljé som ar svar for trad. Ibland féreslas planteringslador
med lokalt djupare jordar men de torkar ut fran alla hall och behover tillfo-
ras vatten via bevattningsanlaggning for att ma bra. | Lars Widdings park
(intill Vastra kyrkogarden) gar det att se skillnaden pa hur illa ett trdd som
placeras ovanpa ett bjalklag mar i jamforelse med trad som star utanfor
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bjalklaget. Dar ar tjockleken pa jorden ovanpa bjalklaget genomgaende
0,8m djup (inte lokalt).

Vi forordar att en yta, i norra (1) eller sédra delen (2) av garden undantas
fran underjordiska bjalklag for att mojliggora for tradplantering med till-
rackligt jorddjup och kontakt med grundvattnet. Samt att dessa ytor for-
seddes med en planbestammelse att de ska planteras med hégvaxande ka-
raktarstrad.

Kommentar

1. Férgdrdsmarken dr 2,5 meter djup mot Rothoffsvédgen vilket medger
férutsdttningar for uppstdllningsplatser for cykel inom fastigheten.

2. Byggritten for nedgrévt parkeringsgarage ndrmast fastigheter mot
norr flyttas in 4,0 meter for att sdkerstdlla att det inte uppstar
ndgra oldgenheter fér grannfastigheter. Byggrdtten for nedgrévt
parkeringsgarage medger marginal for att uppféra stérre Iégen-
heter —som enligt gdllande parkeringsnorm kréver fler parkerings-
platser per m? bostéder. Om byggaktéren viljer att uppféra smalé-
genheter sG kommer det med stor sannolikhet innebdra att parke-
ringsgaraget blir mindre eftersom nedgrdvd parkering ér kostnads-
drivande. Ytan markerad 1 i inldmnad illustration kan dd planteras
med ett stérre karaktdrstrdd.



10 (34)

Yttrandet bedéms inte kunna tillgodoses i planférslaget.

BRAND- OCH RADDNINGSNAMNDEN/BRANDFORSVAR

Enligt Boverkets byggregler finns mojligheten att projektera utrymning fran
flerbostadshus och kontor (> 3 vaningsplan och utforda i verksamhetsklass
3 respektive 1) sa att den sker med hjalp av raddningstjansten. Raddnings-
tjansten har férmagan att assistera med utvandig utrymning med hjalp av
barbar utskjutsstege upp till 11 meter (vanligtvis fyra vaningar). Vid bygg-
nader dar avstandet mellan mark och fonsters underkant eller balkon-
gracke overstiger 11 meter kravs hojdfordon for att raddningstjansten ska
kunna assistera med utvandig utrymning. Detta medfor att raddningsvagar
och uppstallningsplatser for hojdfordonen behover anordnas for att tillgo-
dose alternativ utrymningsvag fran varje lagenhet. Det ar da sarskilt viktigt
att funktionen sakerstalls aret runt under hela byggnadens livstid. Uppstall-
ningsplatser medfor att hardgjorda ytor maste tillskapas vilket forsamrar
dagvattenhanteringen. Utformningen resulterar dven i driftkostnader for
fastighetsagaren under hela byggnadens livstid. Ett bra alternativ till upp-
stallningsplatser ar darfor att forse berérda hus med Tr2-trapphus eller fler
an ett trapphus, sa att utrymning inte behdver ske med hjalp av raddnings-
tjanstens hojdfordon. Brandforsvaret forordar detta alternativ — sarskilt ef-
tersom var erfarenhet ar att underhallet av uppstallningsplatserna ofta fal-
lerar i praktiken. Om raddningsvagar och/eller uppstallningsplatser place-
ras ovan underjordiskt garage maste bjalklag dimensioneras for raddnings-
fordon.

Kommentar

Uppféljning av rdddningstjéinstens insatsmdéjligheter gérs vid det tekniska
samradet i bygglovskedet ddr byggaktéren ska redovisa férutsdttningarna
och sedan vid slutsamrddet ddr de ska vara uppfyllda innan ett slutbesked
ges och byggnaden fdr tas i bruk.

Yttrandet bedéms vara tillgodosett i planférslaget.

PLANERINGSUTSKOTTET

For planomradet galler dversiktsplan Fordjupning for centrala stadsdelarna
(2011). Planforslaget bygger vidare pa den transformation som planlagts
2014 och som nyligen forverkligats i angransande fastigheter séder om
planomradet inom kvarteret. Utvecklingen med det tillskott som nu fore-
slas och den férandring som hittills genomforts i kvarteret ar forenlig med
oversiktsplanens intentioner.

Med tanke pa planomradets narhet till saval centrum som Universitets- och
sjukhusomradet ar ansatsen i planens syfte om att féresla en hogre exploa-
teringsgrad viktig att uppna i realiteten utifran kommunens planeringsstra-
tegi. Planforslaget har dessutom bestammelser som ar betydelsefulla for
att mojliggora en bra helhetslésning. Daribland nedgravt garage och val till-
taget planteringsdjup ovanfor garagets bjalklag som mojliggor
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forutsattningar for friytan. Dartill genomgaende entréer som bidrar till
stadsmassighet och utdkat stadsliv langs gatorna. Det ar troligt att dessa in-
verkar pa planens genomférbarhet vilket ocksa patalar behovet av att sa-
kerstélla foreslagen exploateringsgrad som ett minimum i den fortsatta
processen.

| planforslaget framgar att om hela byggratten nyttjas uppnas ej andels-
mattet pa 1/3 for friyta utifran dversiktsplanens vigledning. Oversiktspla-
nen 6ppnar for att man ska kunna ga under detta matt ifall hoga kvaliteter
som har betydelse for boendemiljén uppnas inom friytan. Detta uppmark-
sammas i planforslaget och ar en mojlighet. | detta sammanhang bor dven
tillgangen till den valordnade Hagaparken ses som komplement till boende-
miljon och att uppna friytebehoven, da den erbjuder stort omfang av moj-
ligheter till lek, motion och annan utevistelse i narheten. Likasa tillgdngen
till Stadsliden och Gammliaskogen som ar en av de tre stora stadsnara na-
turmarkerna i centralorten. Sammantaget ger detta en utékad handlingsfri-
het i hanteringen av friytefragan i den fortsatta planeringen.

Yttrandet har tagits fram av Oversiktsplanering samt Mark och exploatering
i samverkan. Antagande av planen kan prévas av Byggnadsndamnden inom
ramen for gdllande delegation.

UMEA ENERGI AB

Umea Energi har inget att erinra avseende fjarrvarme-, el- (Elnats) eller
bredbandsledningar.

VAKIN, UMEA VATTEN OCH AVFALL AB

Avfall och atervinning

Sakerstall att transportvagar uppfyller gdllande NOA samt att vandplan/ge-
nomfart finns for sopbilen. Det bér namnas att transportvag for sopbilen
inte bor placeras framfor entréer eller lekyta. | 6vrigt inga synpunkter un-
der forutsattning att anvisningarna i géllande NOA f6ljs.

Kommentar

Yttrandet bedéms vara tillgodosett i planférslaget.

VASTERBOTTENS MUSEUM AB

Den foreslagna hogre exploateringsgraden foljer intentionerna i oversikts-
planen om tatare bebyggelse i Umeas centrala delar. For straket langs
Rothoffsvagen, som tidigare varit avsatt for hantverk- och industriverksam-
het, ar oversiktsplanens intention att det ska omvandlas till ett blandstads-
omrade med hantverk och mindre stérande verksamheter som tema. Den
vision som uttrycks i oversiktsplanen innebar att Rothoffsvdgen fortatas
med fler bostader och verksamheter som lockar fler besdkare.

Planomradet gransar i vaster till en utpekad kulturmiljo, 5 — Egnahem vid
Ostra Hagaparken, 40-tal i Byggnadsordning fér Haga-Sandbacka.
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Karaktaristiskt for miljon ar ett strikt bebyggelsemonster, laga hushojder
och flacka takvinklar. | det aktuella planforslaget star foreslagen bebyggelse
i kontrast mot det smaskaliga egnahemsomradet i hojd och volym. Anpass-
ningar till den dldre bebyggelsen gors dock genom avtrappad byggnads-
hojd, forgardsmark mot vaster och utformningsbestammelser som tar upp
drag fran befintlig bebyggelse. Planen reglerar att trapphus ska vara ge-
nomgaende men vi skulle dven férorda en uppdelning pa fler byggnads-
kroppar for att ytterligare mjuka upp 6vergangen mellan smahus och fler-
bostadshus. For att uppfylla syftet att skapa en blandstad i omradet och
motverka en sluten karaktar ser vi gdrna att planen medger verksamheter i
bottenplan mot Rothoffsvagen.

Kommentar

Plankartan kompletteras med planbestdémmelsen [f]
- Ldngsida fasad ska delas i minst tre sektioner fér att skapa variation
och mindre skala. Varje sektion ska sdrskiljas frdn intilliggande ge-
nom fasadindrag, kulér, eller material.

Syfte med bestimmelsen dr att bryta upp den i sammanhanget ldnga fasa-
den mot Gdrdesvdgen fér att skapa ett intryck av flera korta samman-
byggda hus, en variationsrik fasad som harmoniserar med nérliggande bo-
stdder.

Byggrdtten ldngs Rothoffsvdgen kompletteras med anvindningen [Ci]
- centrumskapande verksamheter i bottenplan.

Bestdmmelsen sdkerstdller att verksamheter gar att genomféra i botten-
plan mot Rothoffsviigen.

Yttrandet bedéms delvis kunna tillgodoses men bedémningen dr att an-
passningen till angrdnsade smdhus inte ér avhdngt den féreslagna uppdel-
ning med fristdende byggnadskroppar som Vasterbottens museum 6nskar.

LANTMATERIET

For plangenomforandet viktiga fragor dar planen maste forbattras.

| stycket om ans6kan om Lantmateriférrattning maste det framga att det
dven sker en provning av ansokan. Det maste dven framga att tomtindel-
ningen forsvinner i och med antagandet av detaljplanen.

Delar av planen som bor forbattras

Genomforande beskrivningen:

Sakerstallning av tillgangen till friyta kan aven ske genom inrattandet av ge-
mensamhetsanldaggning om fastigheten delas upp. Om syftet ar att ha en
sammanhallen fastighet kan dven tomtindelningen behallas.

Stycket om officialservitut ar 6verflodigt da det inte finns nagra officialser-
vitut idag eller att det ar tankt att inrattas nagra. Parkering for Bytesgardet
12 kan dven l6sas med gemensamhetsanlaggning sa att kostnader och
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ansvar kan fordelas mellan deldgarna av parkeringsgaraget. Eventuellt kan
ett officialservitut bildas for parkering dar Bytesgardet 12 ar formanstagare
men da kan inte kostnader och ansvar regleras.

Stycket om inskrivning av avtalsservitut ar 6verflodig da det befintliga av-
talsservitutet redan &r inskrivet. Ar osiker p& om vi tolkat planen ritt men
det ser ut som om garage inte kan byggas under husen.

Det bor finnas information om de ekonomiska konsekvenserna av
detaljplanen. Finns det eller dr det tankt att exploateringsavtal skall teck-
nas. | de fragor dar planen enligt Lantméaterimyndighetens mening maste
forbattras ar Lantmaterimyndigheten berett att som ett sarskilt uppdrag
vara en diskussionspartner i detta arbete.

Kommentar

I planbeskrivningens avsnitt géllande ansékan om lantmditeriférrittning
fortydligas att det sker en prévning efter ansékan hos kommunala lantmd-
teri. Stycket om officialservitut samt inskrivning av avtalsservitut utgdr ur
planbeskrivningen.

Garage kan anldggas under byggrdtten fér bostdder. Planbeskrivningen
kompletteras med en kort beskrivning av de ekonomiska konsekvenserna
fér projektet. Inget exploateringsavtal behéver tecknas.

Inom planomraddet gdller tomtindelning “Inom del av Bytesgdrdet — 2480K-
65/1946”. Planbeskrivningen kompletteras med ett fortydligande om att
tomtindelningen inom planomradet utgédr nér planen fdr laga kraft.

Yttrandet bedéms vara tillgodosett i planférslaget.

VANLIGA FRAGOR OCH SVAR

Nedan foljer svar pa fragor och synpunkter som har stéllts fler an en gang.

1. Varfor planerar kommunen byggnader i uppemot fem vaningar
med mojlighet att inreda vind inom denna del av Haga som i 6vrigt
karaktadriseras av smaskalig bostadsbebyggelse?

Planomrddet dr lokaliserat pd nedre Haga Iéngs Rothoffsvdgen cirka en
kilometer fran Centrum. Kommunens 6vergripande planeringsidé ér att
Umead ska utvecklas till en tétare stad. Det innebdr en effektivare anvénd-
ning av existerande infrastruktur och fler ménniskor far tillgang till exem-
pelvis kollektivtrafik och andra funktioner som vi redan har inom de cen-
trala stadsdelarna. Lédget i direkt anslutning till stadens huvudndit for fot-
gdngare och cyklister samt ndrhet till centrum och universitetsomrddet gér
att platsen dr anpassad for bostdder. Fler boende i stadens centrala delar
dr viktigt for stadslivet och fér att méta efterfragan pa fler bostdder
centralt. | 6versiktsplanens férdjupning “For de centrala stadsdelarna” kon-
kretiseras att “inom omrdadet ska kommunen frimja en tétare
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stadsstruktur. En bebyggelseutveckling med traditionella kvarter i 3—6 va-
ningsplan dr ldmpligare dn exempelvis punkthus”.

Omraddet pG motsatt sida av Rothoffsvidgen beskrivs pa féljande vis i 6ver-
siktsplanen “Haga har sin stora tillvixtpotential dels i strdket mot regemen-
tet, dels i anslutning till Gammlias sportfilt och bilanldggningarna. Dessa
omrdden bér pad sikt omvandlas till ett blandstadsomrdde med hantverk
och mindre stérande verksamheter som bdrande tema. Hér finns goda mdj-
ligheter till fortdtning som ger béttre underlag fér en utvecklad service och
till béttre samband med stadskdrnan.”

Planférslaget ger uttryck for 6versiktsplanens vision av hur omradet ska for-
tdtas. Umeds évergripande planeringsidé dr att staden ska bli tétare. Den
tdta staden ér mer robust infor férdndrade forutsdttningar som samhdllet
mdter, exempelvis oljepriser. Den tdta staden skapar ékad tillgdnglighet till
samhdillsservice och andra verksamheter som férenklar mdéjligheten att
vdlja bort bilen. Ndr fler delar pd befintlig och ny infrastruktur fdr kommu-
nen ékade resurser till andra verksamhetsomrdden.

2. Planforslaget skala och placering innebar att omradet blir mer
skuggat, dagsljuset minskar och insyn 6kar pa angransande trad-
gardar och uteplatser vilket upplevs som mycket negativt.

Boverket skriver att Oversiktsplanen:
“Ska spegla den politiska majoritetens uppfattning och beslutas av
kommunfullmdktige. Oversiktsplanen dr inte bindande men ska ge
vdgledning fér beslut om hur mark- och vattenomraden ska anvdn-
das och hur den byggda miljén ska anvindas, utvecklas och beva-

”

ras.

Oversiktsplanens intentioner fér omrddet beskrivs under fréga 1. Kommu-
nen ska dven ta hdnsyn till enskilda intressen. Okad insyn och skuggning

samt minskat dagsljus dr exempel synpunkter som dr aterkommande vid
fortdtningsprojekt.

Skuggning och insyn mot Gdérdesvigen

Insyn mot bostadshus och tillhérande trddgdrdar kommer att éka vilket be-
déms pdverka enskilda fastighetsédgare negativt. Placering av byggrdtter
8,0 meter fran Gdrdesvdgen dr samma som senast uppférda flerbostadshus
inom Bytesgdrdet 12. Avstandet mellan befintliga bostéder och féreslagna
byggritter motsvarar cirka 22 meter vilket kommunen anser vara med
marginal godtagbart ur ett insynsperspektiv i centrala stadsdelar. Nya
byggritter kommer leda till 6kad skuggning férmiddagar. Skuggstudien vi-
sar att angrénsande fastigheter kommer vara solbelysta mer dn fem tim-
mar under vdr- och héstdagjéimning vilket bedéms uppfylla en godkédnd
standard fér solljus och dagsljus.

Skuggning och insyn mot fastigheter norr om planomradet
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Insyn mot bostadshus och tillhérande trddgdrdar kommer att éka vilket be-
doéms pdverka enskilda fastighetsédgare negativt. Planférslaget medger
bygagriitter for flerbostadshus, placerade med gavelfasader 7,5 — 10 meter
fran fastigheter mot norr. For att begrdnsa utbredning av skuggor mot norr
har byggnadshéjden reglerats till maximalt 9,5 meter vilket motsvarar tre
vaningsplan. En maximal taklutning pd 15 grader sékerstdller att tak inte
inreds med vindsvdning och begrénsar skuggning. Skuggstudien visar att
angrénsande fastigheter kommer vara solbelysta mer én fem timmar under
vdr- och héstdagjimning vilket bedéms uppfylla en godkdnd standard fér
solljus och dagsljus. Planbestimmelsen [fs] “balkonger tillats inte utféras i
riktning mot norr” syftar till att begrénsa insyn mot angrénsande fastig-
heter vilket annars hade riskerat att upplevas som stérande. Den samlade
bedémningen dr att den 6kade insynen mot befintliga fastigheter dr i pari-
tet med vad boenden inom de centrala stadsdelarna bér férvdnta sig och
inte dr att betrakta som en betydande oléigenhet.

3. Planforslaget innebar ett stort ingrepp pa omradets kulturmiljo.

Rothoffsvéiigen karaktdriseras av storskaliga idrottsanléggningar med tillhé6-
rande markparkeringar i éster. Pd den vdstra sidan av gatan Gterfinns i hu-
vudsak villabebyggelse och flerbostadshus uppférda med trépaneler i en till
tva vdningar under 40-talet. Undantaget dr de tvd flerbostadshus i 3-4 va-
ningsplan som uppférdes 2019 pd den till planomrdadet angrénsande fastig-
heten Bytesgdrdet 12. Inom planomrddet revs 2021 den sista kvarvarande
industribyggnaden inom kvarteret.

Plankartan dr férsedd med féljande planbestéimmelser vars syfte dr att sé-
kerstdlla grundldggande anpassning till kulturvérden som har identifierats i
ndromrddet:

- Huvudbyggnader ska utféras med sadeltak.
- Fasader ska utformas med trdpanel eller puts i ljus kulér.

Planbestimmelser dr valda med omsorg fér att anpassa ny bebyggelse till
befintlig utan att fér den delen begrinsa méjlighet att spegla samtida arki-
tektoniska strémningar och ideal.

Planerad bebyggelse ingdr i den stadsomvandling som pdgar Iéngs
Rothoffsvégen. Hégre byggnader kan i ndrtid uppfattas som ett domine-
rande inslag i den relativt smdskaliga stadsmiljé som karaktdriserar bygg-
nadskulturen vister om Rothoffsvigen. Pd sikt dr mdlsdttningen att fore-
slagna byggnadsvolymer och gestaltningsprinciper ska utgdra en vdl inte-
grerad del av omrddets karaktdr. Se avsnittet “Grundléggande anpass-
ningsniva till befintlig kulturmiljé” i planbeskrivningen.

4. Kan marknivan inom planomradet bli hégre an angransande fas-
tigheter?
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Detaljplanen reglerar inte markhéjder men i bygglovskedet ska byggakto-
ren redovisa att de dr anpassade till omgivande bostadsfastigheter och all-
mdnna gator.

5. Vad kommer hianda med muren som star pa den norra delen av
planomradet ndra gransen mot Bytesgirdet 10 och 11?

Fastighetsdgaren till Bytesgdrdet 9 har riittighet men ingen skyldighet att
behdlla muren. Det finns inget lagstdd eller motiv till att skydda muren frén
att rivas. Det dr upp till fastighetsdgaren att avgéra murens framtid.

6. Inom naromradet har killare 6versvammats och foreslagen detalj-
plan riskerar att leda till 6kade problem.

Den évervdgande delen av planomrddet har bestdtt av hdrdgjorda ytor
utan ndgon funktion som férdréjer dagvatten. Genomférandet av planfér-
slaget innebdr dkad fordrdjning av dagvatten och avlastar dagvattenniitet.
Minskningen av dagvatten fran fastigheten dr dock marginell fér omrddet
som helhet och de riktigt avgdrande insatserna planeras ddr det ger mest
genomslag. Till exempel arbetar kommunen med olika Gtgérdsférslag fér
att minska éversvémningsrisken lidngs Djupbdcken.

YTTRANDE 1

Vi har synpunkter som beror

1) Sjalva byggandet

2) Placering av eventuella byggnader och dess hojd
3) Trafikbelastningen

4) Bullerékningen och 6kad luftférorening

1) Byggandet av hus —igen! Vart naromrade har nu under de senaste 10-15
aren varit extremt utsatt for byggande, byggtrafik, palning, ljusbelastning
mm. Det har blivit tva nya fotbollslaktare, ny idrottshall, hoga master med
negativ ljuspaverkan for oss. Samt det senaste, nar de tva nya hyreshusen
byggdes. Under de tva aren var det ovasen i stort sett hela dagarna. Alla
som bott ndra byggarbetsplatser vet hur jobbigt det ar att héra detta buller
samt ljudet av tunga fordon hela dagarna, fran tidig morgon till kvallen.
Dessutom allt byggskrap som blaser in dver var tomt och som vi fick stada
bort.

2) Placering av byggnader.

Vi anser att om de ev nya huset laggs langt mot sydvast efter Gardesvagen
kommer den enda lilla fliken av kvallssol att forsvinna fran var tomt. Redan
med de nya husen har vara hus paverkats negativt med starkt begransad
kvallssol. Det &r aven markligt att man 6ver huvud tagit funderar pa att yt-
terligare 6ka pa hojden pa den ev nya byggnaden. Har har det under alla ti-
den varit hus med hogst tva vaningar (nagra av de aldre hyreshusen har
dven nyttjat vindsrummen). Nu ska det byggas sex vaningar vilket helt
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bryter den gamla gatubilden. Huset som blir “granne” med det ev nya ar
ett tva-vaningshus!

3) Trafikbelastningen

Redan idag ar Rothoffsvagen en oerhort hart belastad gata och enligt era
berdkningar kommer detta att 6ka betydligt med bade tung trafik samt
vanlig biltrafik. | dagsldget ar det vissa tider mycket svart att kunna komma
ut fran vara utfarter framfor allt under morgontimmarna och pa eftermid-
dagarna. Om vi forstatt forslaget ratt som finns funderingar pa att nyttja
det befintliga garagets ut- och infart fran Rothoffsv 9 (nybygget). Detta
skulle ytterligare forsamra vara maojligheter att komma ut fran vara utfar-
ter. Varfor inte tanka om lite har. Vi foreslar att det ev nya huset/husen far
sin ut- och infart via Gardesvagen.

4) Buller och luftférorening

Redan de matningar som genomfdordes i samband med Rothoffsvagen 9 vi-
sade att ljudmattan var mycket hog i omradet. Den torde inte ha blivit
lagre. Dessutom borde man begransa hastigheten till 30 km per timme
dven pa Rothoffsvagen. Som den nu ar utformad anvadnds den ofta nattetid
for att kora fort pa. Gor om det till en trevlig stadsgata med starkt begran-
sad hastighet och begrdansad for enbart lokal trafik. Om man far till stand
en stark begransning av framfor allt tunga dieselfordon, skulle dven luften
forbattras betydligt i bostadsomradet.

Kommentar

1. Umed kommun har under mdnga dr haft rollen som tillvixtmotor i
norra Sverige med en stadigt 6kande befolkning. Det évergripande
kommunala planeringsmdlet ér att Umed kommun ska véxa till 200
000 invanare dr 2050. Vi som arbetar inom samhdllsbyggnadskon-
toret har férstdaelse for att mdnniskor som bor ndra ett byggprojekt
upplever situationen som jobbig. Naturligtvis ska byggaktérer och
entreprendrer férhdlla sig till géllande lagstiftningar under pro-
jektets gdng.

Ndir ett bygglov har beviljats kallas byggaktéren till ett tekniskt sam-
rdd. Det sker innan projektet far pabérjas och dé gar kommunen
igenom de krav som gdller under ett byggprojekt vilket inbegriper
bland annat féreskrifter och allménna rad. Nedan féljer utdrag frdn
Boverkets byggregler (BBR) som gadiller for alla byggprojekt.

BBR 2:3 Allmdnt om byggande

Bygg-, rivnings- eller markarbetsplatser ska vara ordnade sa att till-
tréde for obehériga férsvaras och sa att risken fér personskador be-
grénsas. Atgdrder ska vidtas till skydd mot uppkomst och spridning
av brand och mot buller och damm. Om byggnader eller delar av
dem dr i bruk eller tas i bruk nér byggnads- eller rivningsarbeten
pdgdr, ska atgdrder ha vidtagits for att skydda boende och brukare
mot skador till féljd av olycksfall, skadliga ljudnivder, féroreningar i
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skadliga koncentrationer eller motsvarande. Om ordinarie utrym-
ningsvdgar inte kan anvdndas, ska tillfdlliga sGdana ordnas. (BFS
2011:26).

Allmdént rad

Sdrskild uppmdrksamhet bér dgnas atgdrder for att begréinsa ris-
kerna fér barnolycksfall och mikrobiell tillviixt, t.ex. legionella.

Kan inte en acceptabel boendemiljé med avseende pa buller, damm
och hygieniska férhallanden i 6vrigt erbjudas under dndringsarbeten
bér méjligheten att anordna ersdttningsboende dvervdgas.

Regler om buller fran byggarbetsplatser ges ut av Naturvdardsverket.
Regler om skydd mot ohdlsa och olycksfall vid byggnadsarbete, om
arbetsmiljéplan m.m. ges ut av Arbetsmiljéverket. (BFS 2011:26)

2:4 Markarbeten

Om schaktning, fyllning, pdlning, sprdngning eller andra markarbe-
ten kan komma att paverka byggnaden eller andra ndrbelédgna
byggnader, vigar och markanléggningar, ledningar i mark eller
andra anldggningar under mark negativt ska skaderiskerna férebyg-
gas. (BFS 2011:26).

Allmént rad

En undersékning av grundvattenférhallandena kan klarlégga ris-
kerna for séttningsskador och tillfdllig eller permanent grundvatten-
sdnkning samt ddrmed sammanhdéngande sekunddra effekter,

t.ex. vattenbrist och biologisk nedbrytning. Bevakning av férénd-
ringar i befintliga nivéer kan géras genom avvdgning av bestdndiga
referenspunkter. Kemiska, fysikaliska och bakteriella risker bér
ocksa utredas. (BFS 2011:26). For sprdngarbeten inom omraden
med detaljplan fordras en spréingplan och en springjournal som dr
anpassade till arbetenas art och omfattning.

Allmdént rad

En sprdngplan bér beskriva hur spréngningsarbetet ska utféras
samt ange tider, risker och skyddsatgdrder. Planen bér innehdlla en
specifikation av sprdngmaterialet och uppgifter om borrning, ladd-
ning, tédckning och tdckningssdtt samt om avspdirrning, utrymning
och bevakning. Samrdd med berérda om skadeférebyggande Gtgdr-
der och utférande av vibrationsmdtningar bér utféras. Spréingpla-
nen bér kompletteras med planritningar 6ver omgivningen. Regler
om sprdngarbeten samt om bergarbeten ges ut av Arbetsmiljéver-
ket.

Om ndgon upplever att ett pdgdende projekt inte féljer BBR ska hen
kontakta Bygglov, som i sin tur kontaktar byggaktéren.

Skuggstudien visar att berérd fastighet inte pdverkas av skuggning
fran féreslagen bebyggelse.
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Kommunen har sammanstidillt svar pd synpunkter/fragor som har
kommit in i fler dn ett yttrande under avsnittet “Vanliga fradgor och
svar”. Synpunkten besvaras under fraga 1-3.

3. Planomrddet ligger cirka 200 — 400 meter s6der om kvarteren Guld-
skrinet, Verkstaden och Smdrdjningen. Inom kvarteret Guldskrinet
dterfanns Umed simhall fram till 2017 - dé byggnaden revs. Kvarte-
ren Smaréjningen och Verkstaden utgér idag ett verksamhetsom-
rdde pa cirka 50 000 m?. Inom verksamhetsomrddet bedrivs bilhan-
del, handel, industri, bensinstation och hotell. Inom kvarteren pdgar
parallella detaljplanearbeten med syfte att skapa férutséttningar
for bostdder i kvartersstruktur med inslag av verksamheter.

Rothoffsvéigen dr idag en trafiktdlig huvudgata i omrddet, med en
bred kérbana fér motorfordon, separat gdng- och cykelbana samt
trottoar. Gatan kommer pd sikt att fa en ny utformning for att till-
godose stadsdelens 6kande behov av att férdas med cykel och till
fots men kommer dven fortséttningsvis vara tillgéinglig for samtliga
trafikslag vilket dr ett viktigt allmdnt intresse eftersom gatan ddrtill
dr en viktig uppsamlingsgata som kopplar samman bland annat
Berghem och Haga. Gdrdesvdgen dr en mindre lokalgata med
blandtrafik, dvs cyklar och motorfordon samsas pd kérbanan. Gdr-
desvdgen har dven gatuparkering pa delar av stréickan. Var bedém-
ning dr att det inte dr Idmpligt att flytta in/utfart frén parkeringsga-
raget fran huvudgatan Rothoffsvdgen till lokalgatan Gdrdesvégen.

4. Den tunga trafiken kommer minska i takt med att verksamheterna
blir fdrre men biltrafiken beréknas éka med fler bostdder i omrddet.
Detaljplanen reglerar inte hastighetsbegrénsning pa gatan men i
dagsldget finns inga planer pa att sdnka hastigheten som dr 40
km/h. Bullerutredningen utgar fran ett vérsta scenario och visar att
gdllande bullerférordning uppfylls.

Yttrandet bedéms inte kunna tillgodoses i planférslaget.

YTTRANDE 2

Inlamnat yttrande kom med bifogade illustrationer. lllustrationerna finns
sparat i drendet och lamnas ut pa begaran.

1. Vart hus liksom grannen pa Bytesgardet 10 befinner sig till skillnad
fran andra hus i omradet i den direkta frontlinjen till de planerade
byggnaderna. Med tanke pa omradets karaktar, ett gammalt villa-
omrade anser vi att sarskild hansyn maste tas vid 6vergangen
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mellan befintligt och nytt. Ju ndrmare husen placeras vara tomter
desto abruptare blir 6vergdngen.

Av ritningen att doma sa blir avstandet fran den tankta fastigheten
langs Gardesvagen ca 30 meter till grannarna pa andra sidan gatan
medan husets gavel hamnar mindre dn 15 meter fran var tomt-
grans. Fran fonstren pa gaveln blir det da direkt insyn i var tradgard
vilket forstor vara maojligheter att nyttja var tomt pa det satt vi gor i
dag.

Vi ser heller ingen anledning till att byggnaden mot Rothoffsvagen
ska byggas hogre an de befintliga fastigheterna. Hojden paverkar
inte bara skuggbilden utan dven utsikten och dagsljuset.

2. Forslaget innebar vidare savitt vi forstar det att fastighetsagaren
kan hoja marknivan 60 cm. hogre an var tomt vilket later orimligt.

3. Det finns i dag en mur uppford mot Bytesgardet 9 som skyddar var
tomt mot buller och insyn vilket fungerar val. Det framgar inte av
forslaget pa vilket satt muren dvs. avgransningen mellan gammalt
och nytt ska se ut i framtiden varken i utférande, hojd eller pa annat
satt. Vi kraver att det ska framga av detaljplanen.

4. Som viforstar forslaget kan en kallarvaning byggas i direkt anslut-
ning till var tomtgrans vilket naturligtvis innebar att marken kom-
mer att gravas upp. Var nuvarande tradgard som har formats till-
sammans med tradgardsarkitekt har rotat sig under mer an femton
ar och kommer da att forstoras. En kallarvaning kan alltsa inte tilla-
tas att byggas direkt mot tomtgransen.

Kommentar

1. Kommunen har sammanstdllt svar pd synpunkter/frdgor som har
kommit in i fler én ett yttrande under avsnittet “Vanliga fragor och
svar”. Synpunkten besvaras i fréga 1-3.

2. Syftet med planbestimmelsen [b1] “Légsta bjdlklagsniva fér ldgen-
heter i entréplan dr 0,6 meter éver gata” dr att begrénsa insyn i G-
genheter pa bottenplan mot Gdrdesvidgen och Rothoffsvégen. |
bygglovskedet ska fastighetségaren redovisa att marknivder inom
planomrdadet harmoniserar med angrédnsande fastigheter. Byggrit-
ten for nedgrdvt parkeringsgarage ndrmast fastigheter mot norr
flyttas in 4,0 meter fér att sdkerstdlla att det inte uppstdr ndgra old-
genheter for grannfastigheter.
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3. Muren star inom planomrddet och huruvida den ska bevaras dr upp
till fastighetségaren att bestémma.

4. Byggrdtten fér nedgrdvt parkeringsgarage ndrmast fastigheter mot
norr flyttas in 4,0 meter for att sékerstdlla att det inte uppstar
ndgra oldgenheter fér grannfastigheter.

Yttrandet bedéms delvis kunna tillgodoses avseende byggrdtten fér ned-
grdavt parkeringsgarage ndrmast fastigheter mot norr, som flyttas in 4,0
meter for att sékerstdlla att det inte uppstdr ndgra oldgenheter fér grann-
fastigheter.

YTTRANDE 3

Inlamnat yttrande kom med bifogade illustrationer. lllustrationerna finns
sparat i drendet och lamnas ut pa begaran.

Varsamhet i bebyggelsen

1. Krav pa varsamhet galler inte enbart enskilda byggnader, utan hela
bebyggelsemiljén. Andringar och tilligg i bebyggelsen ska goras var-
samt sa att befintliga karaktdrsdrag respekteras och tillvaratas.

Ingen hansyn har tagits till platsens kulturvarde och omrade. Gamla
Haga med flerbarnshus och bevarad park mitt i stan. Har kan inte
nagot varde finnas i att bygga sa hogt och dessutom sa tatt for att
maximera antalet manniskor pa denna yta. Vi kan inte se att denna
plan harmoniserar med kringliggande bebyggelse, utan snarare
tvartom. Denna byggnation kommer inte att uppfattas som en tillta-
lande enhet, dar det handlar mycket om skala, material och farg-
sattning. Denna byggnad skiljer sig darfor specifikt da den ar mycket
hog och ligger valdigt nara villor i omradet.

Gallande Bytesgardet 10

Tradgard/uteomrade/lekplats utsatts for insyn fran alla husen. All
avkoppling, aktivering, lek och socialsamvaro pa var tomt kommer
att upphora och kdnnas otrevligt. Detta medfor en betydande ola-
genhet for nyttjandet av fastigheten Bytesgdrdet 10. Den privata
gardsmiljon blir helt en annan och upplevs mycket negativ. Vi far nu
insyn fran samtliga balkonger som ar vanda mot innergarden pa den
byggnation som planeras. Dessutom stora fonster direkt mot oss
fran gavlarna pa husen.

Direktinsyn fran stort antal lagenheter pa var altan i sydvastlage. (
2:a vaningen)

2. Kommer angransande ytor ha samma hojdniva som var tomt?
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Inte acceptabelt att ett hus har 5 st vaningar plus en vaning med
Vindslagenheter. Huset blir for hogt, ger omfattande insyn och
mindre dagsljus speciellt vintertid som inte ar acceptabel.

Fortydligande av fonster och balkongplacering 6nskas. Parkering
under huset till var tomtgrans, risker?

Vid rivningstillfallet av industribyggnaden, fick vi tillatelse att be-
halla muren. Vi kan inte se att den &r kvar pa grundkartan. Den fun-
gerade bra och vi stérdes inte alls av den laga byggnad som stod dar
tidigare.

Solstudien ar inte optimal, den sager inte sa mycket. 20:e mars och
20:e september visar solen i samma lage, 6 vinter manader vad han-
der da? Allt 6ver 3 vaningar anses av 0ss som Overexploatering med
hansyn till omradets befintliga hojder.

Nybyggnationen ar malplacerad vid jamforelse med byggnader runt
om.

Kommer det finnas ventilationstrummor eller takkupor som inte ar
medraknat i forslaget dvs husens reella h6jd? Forslaget ar inte opti-
malt anpassat till omradet.

Sopkarl var kommer dessa att placeras?

Kommentar

1.

Kommunen har sammanstillt svar pG synpunkter/frdgor som har
kommit in i fler én ett yttrande under avsnittet “Vanliga fragor och
svar”. Synpunkten besvaras under frdga 1-3.

Det kréivs marklov fér att éndra befintliga markhdjder. Marklov kan
sdkas separat men dven ingd som en del i ett bygglov. Bygglovkon-
toret bedémer huruvida féreslagna markhdéjder dr anpassade till
platsen. | den bedémningen underséker Bygglovkontoret bland an-
nat anpassningen till gata och till angrénsande fastigheter. Byggrdit-
ten for nedgrévt parkeringsgarage ndrmast fastigheter mot norr
flyttas in 4,0 meter fér att sdkerstdlla att det inte uppstdr ndgot be-
hov av att héja marknivan ndrmast grannfastigheter mot norr.

Kommunen har sammanstidillt svar pd synpunkter/fragor som har
kommit in i fler én ett yttrande under avsnittet “Vanliga fragor och
svar”. Synpunkten besvaras i fréga 2.
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4. Detaljplanen reglerar att balkonger inte utférs pd gavel i riktning
mot norr. Placering av fénster regleras inte i detaljplan. Byggrditten
for nedgriivt parkeringsgarage nédrmast fastigheter mot norr flyttas
in 4,0 meter fér att sdkerstdlla att det inte uppstdr ndgra olédgen-
heter for grannfastigheter.

5. Muren star inom planomrddet och huruvida den ska bevaras dr upp
till fastighetsdgaren att bestGmma.

6. Det dr praxis att visa skuggning var-/héstdagjdmning samt under
semesterperioden. | Umed star solen naturligt IGdgt under vinterhalv-
dret. Som boende i stadens centrala delar fdar en ridkna med att till-
gadnag till direkt solljus under de mérkaste manaderna ér mycket be-
grdnsat, det gdller dven bostdder pa Umeds landsbygd. Tillgdngen
till dagsljus dr fortsatt god.

7. Placering av byggrdtter ndrmare Rothoffsvéigen syftar till att skapa
forutsdttningar for en stérre sammanhdngande gard i ett skyddat
ldge fran buller och avgaser.

8. Med byggnadshéjd menas generellt avstdndet frén markens medel-
niva runt byggnaden (medelmarkniva) till skdrningen mellan fasad-
planet och ett plan som med 45 graders lutning indt byggnaden be-
rér byggnadens tak. Vid stérre takkupor riknas byggnadshéjden
fran ddr 45-graders planet berér takkupan och skdér fasadplanet.
Mindre takkupor och ventilationstrummor pdverkar vanligtvis inte
byggnadshdjden.

Faszadplan

MM

H = byggnadshajd
WMIMN = markons madolnivd

9. Miljéhus kan inrymmas i huvudbyggnad, utféras nedgrdvt eller pla-
ceras fristdende inom byggrdtten.
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Yttrandet bedéms inte kunna tillgodoses i planférslaget.

YTTRANDE 4

1.

Det &r med stor férvaning och oro vi laser Detaljplanen for fastig-
heten Bytesgardet 9. Nar vi flyttade in pa Gardesvagen ar 2000 har
det gamla villa/egnahemsomradet funnits sedan 1940-talet. Att be-
byggelsen mot Hagaparken skulle vara enligt principen 1-2-3 va-
ningar, dvs Djupbacksvagen 1-vaningshus, Gardesvagen udda num-
mer 2-vaningshus och Gardesvagen jamna nummer 3-vaningshus.
Redan nar lagenhetshuset pa Bytesgardet 7-8, langs Gardesvagen,
byggdes frangicks den heliga regeln med att det blev 3,5 vaningar.
Hur kunde det ha gatt till?

Pa bilden (Figur 7) pa sidan 9 pa Detaljplanen har handlaggare Jonas
Soderlind lagt in ett hus med 4,5 vaningar mot Gardesviagen. Ar det
en felaktig bild? Efter samtal 2022-07-06 med Jonas menade han att
bilden och texten godkdndes av chefen Clara Ganslandt. Vi har for-
sokt fa tag pa henne, men hon har semester. Det ar oerhort provo-
cerande att man medvetet, eller omedvetet, flyttar fram position-
erna for att fa till ett annu hogre lagenhetshus mot Gardesvagen. Pa
bilden (Figur 6) pa sidan 7 fortsatter férhojningen med 6,5 vaningar
mot Rothoffsvagen. Vi finner det helt oacceptabelt att man fran
kommunens sida ska forandra stadsbilden mot Hagaparken.

For oss boende innebar det en betydligt 6kad insyn, pa en tomt som
varit insynsskyddad i 80 ar. Vi mar redan daligt over de tankta pla-
nerna och hyser en stor oro 6ver starkt 6kade antal boende som det
kommer att innebara.

En annan oro dr dagvattenhanteringen, dar vi redan har haft over-
svamningar pa Gardesvagen. Hur ska detta l6sas? Vi anser att pa
det har stadiet ska Detaljplanen gdras om.

Kommentar

1.

Kommunen har sammanstillt svar pé synpunkter/frdgor som har
kommit in i fler én ett yttrande under avsnittet ”Vanliga fragor och
svar”. Synpunkten besvaras under fraga 1.

Synpunkten besvaras i frdga 2 under avsnittet “Vanliga fragor och
svar”.

Synpunkten besvaras i frdga 6 under avsnittet “Vanliga frdgor och
svar”.
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Yttrandet bedéms inte kunna tillgodoses i planférslaget.

YTTRANDE 5

Jag motsatter mig denna detaljplan.

1. Dagvattenhanteringen. Idag racker inte gatubrunnarna i villakvarteren
till, vi har under senaste 3 aren haft 6versvamningar vid ett flertal tillfallen.
Vatten rinner ner fran Rottofsvagen in i villakvarteren samtidigt som
Djupbacken svammar dver. Det har resulterat i att flera villadgare har haft
Ooversvamningar i sina kallare. Som det ar skrivet ska tomten hojas for att
avrinning ner mot allmanna gator ska ske. Vilket kommer orsaka annu mer
bekymmer for alla villadgare i kvarteren.

2. Vi har markt av en betydligt hogre ljudvolym under framférallt helgnat-
ter sen hyresfastigheterna byggdes langs Gardesvagen. Det lar inte bli lug-
nare med annu fler hyreshus i dessa villakvarter.

Kommentar

1. Kommunen har sammanstdllt svar pd synpunkter/frdgor som har
kommit in i fler dn ett yttrande under avsnittet “Vanliga fragor och
svar”. Synpunkten besvaras under fraga 6.

2. Fler bostdder leder i regel till h6gre bullernivaer. Kommunen har
inte fog att utgd frdn att den hégre bullernivin kommer utgéra en
oldgenhet for befintliga bostadsfastigheter i omrddet.

Yttrandet bedéms inte kunna tillgodoses i planférslaget.

YTTRANDE 6
Min familj och jag har fyra synpunkter:

1. Stadsfortatning ar pa modet nu men det ar viktigt att fortatningen
gors med hansyn till naturen och manniskorna som bor och ska bo
har. Det planerade flerbostadshuset ar alldeles for hogt. Vad bety-
der "Bostadshusen utformas stadsmassigt”?

2. Bygg lagre hus som harmoniserar med kringliggande befintlig be-
byggelse.

3. Vidare sags att hoghus pa tomten skulle minimera risker vid skyfall.
Vad menas? Ska garaget under husen klara att sta pa sjobotten? Ska
dagvattnet och ovriga ledningar verkligen vara OK nar vi redan nu
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har dterkommande problem vid denna del av Haga? Jag tvivlar. For-
klara hur dessa hus paverkar vadrets vaxlingar till det battre, tack.

4. Fortatning av stadens centrum ar idén bakom detta men jag befarar
att det blir for trangt, bullrigt och stressigt i ett nu lugnt och barn-
rikt omrade -- bade for gamla och nya Haga-bor. Kom ihag att aven
den gamla badhustomten ska bebyggas. En kallhamrad overexploa-
tering utan hansyn till boendes halsa! Folj med i forskningen om
psykisk och fysisk hdlsa och betydelsen av ett bra boende sa ser ni
ocksa att folk som trangs ihop trivs inte. Det blir mer brak och osa-
kerhet.

5. Hur ska barnens miljo sdkras infor mer trafik?

6. Min familj och jag har valt att bosatta oss pa Haga for narheten till
naturen och lugnet. Jag har jobbat som stadsguide och kanner till
omradets historia. Det var Egna Hem med dppeltrad, vita staket och
manga barn. Inte fick man bygga hogre an bjorkarna (bara i gatu-
korsningarna) for alla skulle kunna se gronskan. Kadnner Byggnads-
namnden till Hagas historia? Pa vilket satt avspeglas den i detta da-
liga forslag? Blir detta verklighet tvingas mina grannar att bo i
skugga. Fy sa historielost! Fantasilost trist dessutom. Nej, besinna er
och visa hansyn! Vill du sjalv bo i skugga av hoga hus? Nej, jag
tankte val det.

Slutligen maste jag saga att jag forvanas 6ver att de regler som
Umed Kommun Bygglov har for oss fastighetsagare har tydligen inte
alls verkar gélla for er. Bygger ni de foreslagna fula och alldeles for
hoga husen blir de ett monument 6ver att alla manniskor inte ar
lika mycket varda pa Haga. Sa kan vi inte ha det. Vanligen gor om
och gor battre. Bygg med naturens betydelse for oss manniskor i
atanke, tack.

Kommentar

1. I planbeskrivningen dr stadsmdssighet beskrivet enligt féljande:

”Stadsmdissighet

Den vision som uttrycks i 6versiktsplanen innebdr att Rothoffsvigen
forstérks som strak inom Haga. Inom kvarteren Guldskrinet, Verk-
staden och Smdrdéjningen pagdr parallellt planarbete med inriktning
att omvandla kvarter som domineras av industri och handel till
stadskvarter med inslag av handel. Ny bebyggelse lings Rothoffsvd-
gen ska utféras med hég arkitektonisk kvalitet och 6verensstimma
med vad som kan férvéntas inom vélbesékta strak inom de centrala
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stadsdelarna. Plankartan Idser byggrdtters placering i férhdllande
till Rothoffsvidgen samt reglerar att entréer blir genomgdende.
Plankartan sékerstdller éven att parkeringsbehovet fér bilar kan
uppfyllas under mark. Syfte med bestémmelserna dr att ny bebyg-
gelse uppfyller grundldggande kriterier fér en stadsmdissig struktur.
Planbestimmelser séikerstdller att funktioner som dr extra viktiga
genomférs men huruvida slutresultatet blir stadsmdssigt pdverkas i
stor utstréickning av detaljer som inte regleras med planbestimmel-
ser sdsom en genomtdnkt fonsterséttning, omsorgsfulla materialval,
gestaltning av balkonger och etcetera. Det finns atskilliga arkitekto-
niska uttryck for stadsmdssighet, vilket motiverar att bedémningen
av mer detaljerad karaktdr Idmnas till bygglovskedet.”

2. Kommunen har sammanstdllt svar pa synpunkter/fragor som har
kommit in i fler dn ett yttrande under avsnittet “Vanliga fradgor och
svar”. Fragor betrdffande exploateringsgraden besvaras under
fraga 1 och fragor gdllande anpassning till befintlig kulturmiljé un-
der fraga 3.

3. Pastéendet stdmmer inte med vad kommunen har kommunicerat i
planhandlingarna.

4. Kommunen delar inte pdstdendet att en exploatering i linje med
oversiktsplanens intentioner ér ohdlsosam. Tvdrtemot dr kommu-
nens uppfattning en tétare stad med blandade boendeformer och
blandade verksamheter dr positivt for att skapa trygghet och socialt
goda bostadsmiljéer i Umeag.

5. | arbetet med detaljplanen Idggs stor vikt vid att trafikmiljéerna i
planens ndrhet inte ska pdverkas negativt. Vi arbetar tex med sam-
lade in- och utfarter till parkeringsanldggningar, planerar leveranser
och sophdmtning sé att backning undviks mot gdng-, cykel och ga-
turum, férldégger cykelparkeringar sé att de inte inkrdktar pd gdng-
och cykelbanor och férhindrar en effektiv snéréjning, forbdttrar exi-
sterande gdng- och cykelbanor i detaljplanens néromrade for att
klara 6kade trafikvolymer och samtidigt forbdttra trafikséiikerheten,
ser till att fastigheter placeras pa ett sddant sdtt att de inte skym-
mer sikten vid ut- och infarter for bade motorfordonstrafik och
gadng- och cykeltrafik osv.

6. Kommunen har sammanstdllt svar pd synpunkter/frdgor som har
kommit in i fler én ett yttrande under avsnittet ”Vanliga fragor och
svar”. Synpunkten besvaras under frdga 1-3.

Yttrandet bedéms inte kunna tillgodoses i planférslaget.
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YTTRANDE 7

1. Husen pa omradet bor inte tillatas vara sa hoga och balkonger bor
inte tillatas mot Gardesvagen da det blir mycket inskrankande insyn
i de annars insynsskyddade tomterna vilket kommer paverka den
psykosociala boende- och utemiljon for de boende i omgivande fas-
tigheter. Omradet gransar till Egnahemsomradet runt 6stra Hagap-
arken. Det &ar viktigt att det harmoniserar med omgivningen. Det
star i byggnadsordningen for omradet: ”"Det som ger omradet dess
sammanhallna karaktar ar den laga hushojden och de flacka tak-
vinklarna”. Det &ar viktigt att det Oppna byggnadssatt med ljus och
luft och genomsikt i kvarteren som praglar Haga bibehalls. Inte
minst for att inte forlora den stdmning och anda som finns i omra-
det. Allt for hdga hus skulle innebédra kanslan av att “gd ini en

vagg”.

Samspelet mellan bevarande och fornyelse/komplettering maste bli
battre. De hus som uppfordes pa Bytesgardet 7-8 och 12-13, upp-
rattades for hoga for att harmoniera med 6vrig bebyggelse och de
som bor dar. Hade dessa hus uppforts en vaning lagre mot Gardes-
vagen, dvs tva vaningar hogt, hade det upplevts mycket battre av
de boende.

Insynen pa omgivande byggnader och tradgardar pa andra sidan
Gardesvagen hade inte blivit lika stor och den psykosociala utemil-
jon for de boende i de omgivande fastigheterna hade inte varit lika
inskrankt. Den felaktigt uppforda hojden pa Bytesgardet 7-8 och 12-
13, kan inte satta standarden och rattfardigar inte fortsatta felaktig-
heter i samma anda och med samma fel. Det kommer upplevas som
ren nonchalans och provokativt. Byggnadernas hojd sa nara befint-
lig villabebyggelse innebar sadan insyn att det strider mot ett rimligt
hansynstagande till befintliga bebyggelseforhalland och utgor ocksa
betydande oldgenheter samt, som tidigare namnts, mycket inskran-
kande insyn i de annars insynsskyddade tomterna vilket kommer
paverka den psykosociala boende- och utemiljon for de boende i
omgivande fastigheter. Forslaget innebar ett mycket stort avsteg
fran ovan tydliga byggnadsordning vad galler bland annat foresla-
gen hushdjd och uppférande av balkonger mot tidigare insynsskyd-
dade tomter vilket ar anmarkningsvart (jamfor de restriktioner vi
som bor i omradet har att forhalla oss till, tex farg pa tak etc).

2. Dagvatten
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Vidare ar det inte klarlagt hur dagvattenhanteringen i detaljplanen
ska ske. Omradet har redan idag stora problem med 6versvam-
ningar och omradet maste saledes ta hand om sitt eget dagvatten
pa ett effektivt satt. Hur detta ska vara mojligt, framgar inte tydligt.
Nar Bytesgardet 7-8 och 12-13 byggdes gjordes dessutom en miss i
hojdsattningen av husen, vilket ledde till att Gardesvagen fick hojas
pa strackan, vilket fick till foljd att gatans kapacitet att “harbargera”
tillfalliga vattenvolymer, sdnktes drastiskt.

3. Avslutningsvis ar det anmarkningsvart och under all kritik att detalj-
planeférslaget distribueras i sa snar anslutning till semesterperi-
oden, det ges kort tid att inkomma med synpunkter samt att
materialet utelamnar mycket information som behdvs for att kunna
ta stdllning till forslaget. Vi behéver mer konkreta underlag for att
kunna lamna synpunkter pa detaljplaneforslaget, tex initiala rit-
ningar, teknisk forklaring gallande hantering av dagvatten, sopor,
hantering av den 6kade trafiken kopplat till att fler personer flyttar
in i omradet inklusive parkeringsmojligheter, framkomlighet i omra-
det beroende pa foreslagna parkeringsmaojligheter, planerad snoroj-
ning etc.

Kommentar

1. Kommunen har sammanstdllt svar pd synpunkter/fragor som har
kommit in i fler dn ett yttrande under avsnittet “Vanliga fradgor och
svar”. Synpunkten besvaras under fraga 1-3.

2. Synpunkten besvaras i frdga 6 under avsnittet “Vanliga fragor och
svar”.

3. Samrddet hélls ndra inpG semesterperioden vilket av inkomna syn-
punkter att déma inte var optimalt for berérda av planférslaget.
Kommunen tar till sig synpunkterna och beaktar énskemdlet infér
kommande utskick.

I planbeskrivningen beskrivs hantering av dagvatten under avsnittet
“Exploateringstal, friyta och dagvattenhantering” och i avsnittet
“Risk fér éversvdmning och dagvatten”. Sopor beskrivs i avsnittet
“Avfall”. Parkeringsldsningar beskrivs i avsnittet “Exploateringstal,
friyta och dagvattenhantering” och avsnittet “Parkering och ang6-
ring”. Gatundtet beskrivs under avsnittet “Gator och trafik”. Snéréj-
ningen beskrivs inte i planhandlingarna men har diskuterats i ar-
betsgruppen kopplad till detaljplanearbetet. Det finns goda forut-
sdttningar fér snéréjning av Gérdesvdgen och Rothoffsvégen.
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Yttrandet bedéms inte kunna tillgodoses i planférslaget.

YTTRANDE 8

1. Husen pa omradet bor inte tillatas vara sa hoga och balkonger bor
inte tillatas mot Gardesvagen da det blir mycket inskrankande insyn
i de annars insynsskyddade tomterna vilket kommer paverka den
psykosociala boende- och utemiljon for de boende i omgivande fas-
tigheter. Omradet gransar till Egnahemsomradet runt 6stra Hagap-
arken. Det ar viktigt att det harmoniserar med omgivningen. Det
star i byggnadsordningen for omradet: ”"Det som ger omradet dess
sammanhallna karaktar ar den laga hushojden och de flacka tak-
vinklarna”. Det &ar viktigt att det Oppna byggnadssatt med ljus och
luft och genomsikt i kvarteren som praglar Haga bibehalls. Inte
minst for att inte forlora den stdmning och anda som finns i omra-
det. Allt for hdga hus skulle innebéara kanslan av att “ga in i en
vagg”. Samspelet mellan bevarande och férnyelse/komplettering
maste bli battre. De hus som uppfordes pa Bytesgardet 7-8 och 12-
13, upprattades for hoga for att harmoniera med 6vrig bebyggelse
och de som bor dar. Hade dessa hus uppforts en vaning lagre mot
Gardesvagen, dvs tva vaningar hogt, hade det upplevts mycket
battre av de boende.

Insynen pa omgivande byggnader och tradgardar pa andra sidan
Gardesvagen hade inte blivit lika stor och den psykosociala utemil-
jon for de boende i de omgivande fastigheterna hade inte varit lika
inskrankt. Den felaktigt uppforda hojden pa Bytesgardet 7-8 och 12-
13, kan inte satta standarden och rattfardigar inte fortsatta felaktig-
heter i samma anda och med samma fel. Det kommer upplevas som
ren nonchalans och provokativt. Byggnadernas hojd sa nara befint-
lig villabebyggelse innebar sadan insyn att det strider mot ett rimligt
hansynstagande till befintliga bebyggelseforhalland och utgor ocksa
betydande oldgenheter samt, som tidigare namnts, mycket inskran-
kande insyn i de annars insynsskyddade tomterna vilket kommer
paverka den psykosociala boende- och utemiljon for de boende i
omgivande fastigheter. Forslaget innebar ett mycket stort avsteg
fran ovan tydliga byggnadsordning vad galler bland annat foresla-
gen hushdjd och uppférande av balkonger mot tidigare insynsskyd-
dade tomter vilket ar anmarkningsvart (jamfor de restriktioner vi
som bor i omradet har att forhalla oss till, tex farg pa tak etc).

2. Dagvatten

Vidare ar det inte klarlagt hur dagvattenhanteringen i detaljplanen
ska ske. Omradet har redan idag stora problem med
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oversvamningar och omradet maste saledes ta hand om sitt eget
dagvatten pa ett effektivt satt. Hur detta ska vara maijligt, framgar
inte tydligt. Nar Bytesgardet 7-8 och 12-13 byggdes gjordes dessu-
tom en miss i hojdsattningen av husen, vilket ledde till att Gardes-
vagen fick hojas pa strackan, vilket fick till foljd att gatans kapacitet
att "harbargera” tillfalliga vattenvolymer, sanktes drastiskt.

3. Avslutningsvis ar det anmarkningsvart och under all kritik att detalj-
planeférslaget distribueras i sa snar anslutning till semesterperi-
oden, det ges kort tid att inkomma med synpunkter samt att
materialet utelamnar mycket information som behdvs for att kunna
ta stdllning till forslaget. Vi behéver mer konkreta underlag for att
kunna lamna synpunkter pa detaljplaneforslaget, tex initiala rit-
ningar, teknisk forklaring gallande hantering av dagvatten, sopor,
hantering av den 6kade trafiken kopplat till att fler personer flyttar
in i omradet inklusive parkeringsmojligheter, framkomlighet i omra-
det beroende pa foreslagna parkeringsmaojligheter, planerad snoroj-
ning etc.

Kommentar

1. Kommunen har sammanstdllt svar pd synpunkter/frdgor som har
kommit in i fler dn ett yttrande under avsnittet “Vanliga fragor och
svar”. Synpunkten besvaras under frdga 1-3.

2. Synpunkten besvaras i frdga 6 under avsnittet “Vanliga fragor och
svar”.

3. Samrddet hélls ndra inpG semesterperioden vilket av inkomna syn-
punkter att déma inte var optimalt for berérda av planférslaget.
Kommunen tar till sig synpunkterna och beaktar 6nskemadlet infér
kommande utskick.

| planbeskrivningen beskrivs hantering av dagvatten under avsnittet
“Exploateringstal, friyta och dagvattenhantering” och i avsnittet
“Risk fér éversvdmning och dagvatten”. Sopor beskrivs i avsnittet
“Avfall”. Parkeringsldsningar beskrivs i avsnittet “Exploateringstal,
friyta och dagvattenhantering” och avsnittet “Parkering och ango-
ring”. Gatundtet beskrivs under avsnittet “Gator och trafik”. Snéréj-
ningen beskrivs inte i planhandlingarna men har diskuterats i ar-
betsgruppen kopplad till detaljplanearbetet. Det finns goda forut-
sdttningar for snéréjning av Gérdesvégen och Rothoffsvégen.

Yttrandet bedéms inte kunna tillgodoses i planférslaget.
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YTTRANDE 9

1. Husen pa omradet bor inte tillatas vara sa hoga. Omradet gransar
till Egnahemsomradet runt 6stra Hagaparken. Det ar viktigt att det
harmoniserar med omgivningen. Det star i byggnadsordningen for
omradet: “Det som ger omradet dess sammanhallna karaktar ar
den laga hushdjden och de flacka takvinklarna”. Det ar viktigt att
det 6ppna byggnadssatt med ljus och luft och genomsikt i kvarteren
som praglar Haga bibehalls. Inte minst for att inte forlora den stam-
ning och anda som finns i omradet. Allt for hoga hus skulle innebéra
kdnslan av att “ga in i en vagg”. Samspelet mellan bevarande och
fornyelse/komplettering maste blir battre. De hus som uppférdes
pa Bytesgardet 7-8 och 12-13, gjordes tyvarr for hoga for att harmo-
niera med Ovrig bebyggelse och de som bor dar. Om husen hade
gjorts en vaning lagre sa att hus mot Gardesvagen var tva vaningar
hogt, hade det upplevts mycket battre av de boende.

Insynen pa omgivande byggnader och tradgardar pa andra sidan
Gardesvagen hade inte blivit lika stor och den psykosociala utemil-
jon for de boende i de omgivande fastigheterna hade inte varit lika
inskrankt. Bara for att det blev for hogt pa Bytesgardet 7-8 och 12-
13, innebar inte det att man ska fortsatta i ssamma anda och med
samma fel. Byggnadernas hojd sa nara befintlig villabebyggelse in-
nebér sadan insyn att det strider mot ett rimligt hansynstagande till
befintliga bebyggelseforhalland och utgor ocksa betydande oldagen-
heter.

2. Dagvatten

Vidare ar det inte klarlagt hur dagvattenhanteringen i detaljplanen
ska ske. Omradet har redan idag stora problem med 6versvam-
ningar och omradet maste saledes ta hand om sitt eget dagvatten
pa ett effektivt satt. Hur detta ska vara mojligt, framgar inte tydligt.
Nar Bytesgardet 7-8 och 12-13 byggdes gjordes dessutom en miss i
hojdsattningen av husen, vilket ledde till att Gardesvagen fick hdjas
pa strackan, vilket fick till foljd att gatans kapacitet att “harbargera”
tillfalliga vattenvolymer, sanktes drastiskt.

Kommentar

1. Kommunen har sammanstdllt svar pd synpunkter/frdgor som har
kommit in i fler dn ett yttrande under avsnittet “Vanliga fragor och
svar”. Synpunkten besvaras under frdga 1-3.

2. Synpunkten besvaras i frdga 6 under avsnittet “Vanliga frdgor och
svar”.
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Yttrandet bedéms inte kunna tillgodoses i planférslaget.

Andringar efter samrad

Planhandlingarna dndras pa foljande punkter:

Plankartan

Plankartan kompletteras med planbestammelsen [f7]

”Ldngsida fasad ska delas i minst tre sektioner fér att skapa variat-
ion och mindre skala. Varje sektion ska sdrskiljas frdn intilliggande
genom fasadindrag, kuldr, eller material”.

Syfte med bestammelsen ar att bryta upp den i sammanhanget
langa fasaden mot Gardesvagen for att skapa ett intryck av flera
korta sammanbyggda hus, en variationsrik fasad som harmoniserar
med narliggande bostader.

Byggratten langs Rothoffsvdagen kompletteras med anvandningen
[C1] “centrumskapande verksamheter i bottenplan”.

Bestammelsen maojliggdr verksamheter i bottenplan mot
Rothoffsvagen.

Byggratten for nedgravt parkeringsgarage narmast fastighetsgrans i
norr flyttas in 4,0 meter for att sdkerstalla att det inte uppstar nagra
oldgenheter for grannfastigheter.

Planbeskrivningen

Under avsnittet Exploateringstal, friyta och dagvattenhantering i
planbeskrivningen har kommunen utvecklat stallningstagandet att
planforslaget medger goda forutsattningar for bostader enligt fol-
jande:

Gdrden omgdrdas av relativt héga byggnader vilket innebdr att
stora delar av gdrden dr skuggad under Grets mérkare manader. Till
Hagaparken dr gdngavstdndet cirka 100 meter. Parken fungerar
som ett komplement till innergdrden vid behov av soliga utevistelser
under vinterhalvdret.

Friyta

I planbeskrivningens avsnitt Exploateringstal, friyta och dagvatten-
hantering fértydligas att byggrdtter motsvarar en bruttoarea pd
cirka 5 000 m? ovan mark. | géllande éversiktsplan rekommenderas



34 (34)

att friytan inom kvartersmark motsvarar en tredjedel av bostdder-
nas bruttoarea, vilket i detta fall skulle innebdéra en friyta om cirka 1
670 m2. Om hela byggrditten fér bostdder nyttjas uppfyller detalj-
planen inte denna rekommendation da friytan inom planomradet
vid full utnyttjad exploatering omfattar cirka 1500 m2.

I planbeskrivningen motiveras avsteget:

“Enligt éversiktsplanen kan undantag prévas férutsatt att behovet
av friyta tillgodoses pad ett kvalitativt sdtt. Friytan inom kvarteret dr
sammanhdllen och byggrdtterna dr placerade mot omgivande gator
vilket bidrar till en miljé som dr skyddad fran buller och avgaser. Hu-
vuddelen av bostddernas bilparkering placeras i killargarage. Ge-
nom att separera innergdrd fran parkeringsplatser skapas férutsdtt-
ningar fér en extra kvalitativ friyta med goda férutsdttningar for
barnlek. Utéver det innebdr den visuella avsaknaden av samlade
parkeringsplatser att garden blir en mer harmonisk plats fér av-
koppling.”

e Inom planomradet galler tomtindelning Inom del av Bytesgdrdet —
2480K-65/1946. | planbeskrivningen fortydligas att tomtindelningen
inom planomradet utgar nar planen far laga kraft.

Tillkommande/reviderade utredningar
e Bullerutredningen ar justerad
e Ljusutredning

Avdelningen fysisk planering, Umea kommun, april 2023

Denna handling har godkdints av planchef Clara Ganslandt med planarki-
tekt Jonas Séderlind som handldggare. Handlingen dr godkénd i kommu-
nens elektroniska system och har dérfér ingen namnunderskrift.
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