UMEA
KOMMUN

Detaljplan for del av fastigheten Trandansen 3 m.fl.

inom Marieomradet i Umea kommun, Vasterbottens lén

p|anbeskrivning_ Aktnummer: Diarienummer:

Granskningshandling BN-2019/00382
Gallande Planbesked:  Detaljplan Antagen: Laga kraft:
lagstiftning: N § 201 paborjad:

PBL 2019-06-19 2022-04-27

2010:900

BFS 2020:5

BFS 2020:6

BFS 2020:8



Detaljplaneprocessen

Om detaljplaner

En detaljplan reglerar hur mark och vatten far anvandas och hur bebyggelse och
byggnadsverk far se ut. Detaljplanen reglerar rattigheter och skyldigheter. Plankartan
ar bindande vid prévning av exempelvis bygglov. Planbeskrivningen beskriver detalj-
planens syfte och hur plankartan ska tolkas.

Under arbetet med detaljplanen tar kommunen stallning till hur marken far
anvandas, utifran en avvagning av allmanna och enskilda intressen. En detaljplan
handlaggs med begransat forfarande, standardforfarande eller utokat forfarande.
Denna detaljplan handlaggs med ett standardfoérfarande, processen beskrivs nedan.
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Synpunkter Synpunkter

Samrad

Samrad av planforslaget sker med lansstyrelsen, lantméaterimyndigheten, kanda
sakagare och andra berorda. Syftet med samradet &r att samla in information och
synpunkter, forankra forslaget och fa fram ett sa bra beslutsunderlag som mgjligt. De
skriftliga synpunkter som inkommit under samradstiden redovisas och bemots i en
samradsredogorelse. Darefter justeras forslaget utifran inkomna synpunkter.

Granskning

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

Antagande

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

Laga kraft

Om detaljplanen inte dverklagas far beslutet att anta detaljplanen laga kraft, vilket
innebar att detaljplanen far rattsverkan. Darefter kan genomférandet av detaljplanen
paborjas.
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Planens syfte

1(107)

Planens syfte ar att mojliggoéra bostader, centrum och andra anvandningar samt att

starka och utveckla Mariehems stadsdelscentrum. Planen mojliggdr att en ny
trafiklosning och kollektivtrafiknod tillférs Mariehemsvagen i syfte att forbattra

sakerheten for oskyddade trafikanter. Allmanna torg och gang- och cykelstrak tillfors
for att integrera handelsomradena pa var sida Mariehemsvagen och bidra till ett

sammanhallet stadsdelscentrum med god tillganglighet for hallbara fardséatt. En

blandad anvandning medges generellt for att viktiga centrumskapande funktioner
ska vara mojliga att tillforas omradet. Bebyggelse ska placeras och utformas for att
skapa forutsattningar for en trygg och levande stadsmiljo. Planen syftar dven till att

sakerstdlla mojligheten att uppfora den tekniska infrastruktur som behdvs for

planens genomfdrande.

Planhandlingar

e Plankarta
e Planbeskrivning

Plandata

Stadsdel: Marieomradet
Planomradets area: 76 000 m?2
Avstand till Radhustorget: 3,3 km

Markagoforhallanden: Privat och kommunal dgo
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Figur 1. Oversiktskarta. Planomrdde ér markerat med ljusbld linje.
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Tjadervinet 1

Figur 2. Nuldgesbild av planomrddet. Planomrdadesgréns markeras med svart linje. Delar av privata fastigheter
som ingdr i planomrddet markeras med vita linjer. Resterande del av planomrddet utgérs av kommunala
fastigheter.
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Planens huvuddrag

Planen mojliggor fortatning med bostader och verksamheter i anslutning till
Mariehems centrum. Forutsattningar for tillskott av ny bebyggelse skapas i huvudsak
genom att befintliga parkeringar och impedimentytor bebyggs. Parkeringsbehovet
for ny och befintlig bebyggelse |6ses genom nya parkerings- och/eller
mobilitetsldsningar. Planforslaget mojliggor 6kat underlag och utbud av service pa
platsen, ett starkt stadsdelscentrum och férbattrade forutsattningar for en trygg och
levande stadsmiljo. En blandad anvdandning medges generellt for att mojliggora att
viktiga centrumskapande funktioner ar mojliga att tillforas omradet, exempelvis
apotek, systembolag, stadsdelsbibliotek och vardcentral.

En ny trafikloésning och kollektivtrafiknod medfor att oskyddade trafikanter kan korsa
Mariehemsvagen under sakrare forhallanden och forbattrar forutsattningarna for
kollektivtrafiken. Allmanna torgytor med gang- och cykelkoppling i nord-sydlig
riktning integrerar platsens tva handelsomraden och stadsdelarna pa vardera sida
Mariehemsvagen med kollektivtrafiknoden och skapar férutsattningar for ett
sammanhallet stadsdelscentrum med kvalitativa och allmant tillgangliga torgytor.

Planomradet ligger inom 5-kilometersstaden och ar lokaliserat i direkt anslutning till
stomlinje for kollektivtrafiken vilket ger goda forutsattningar for hallbara fardsatt.
Planen 6verensstammer med den férdjupande 6versiktsplanen for Umea.
Sammanlagt beddms planen magjliggora cirka 500 nya bostader.

Se figur 3 nedan for en fortydligande illustration av planens huvuddrag.
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Bostader med Bostader
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Figur 3. Bostdder och verksamheter tillfors platsen. Stadsdelscentrum stérks och integreras med ett allmdnt strak
som kopplar till ny kollektivtrafiknod.



6 (107)

Kvartersmark

For planerade bostadskvarter medges anvandningarna [B] Bostdder och [C] Centrum-
verksamhet. Inom fastigheten Etern 2 medges dven anvandningen [D], Vdrd, samt
[Z], Verksamheter. Omraden inom fastigheterna Etern 2, Etern 3 och Trandansen 3
planlaggs som [E1] Transformator-station. | omradets norddstra horn planlaggs ett
omrade for [Es] Atervinningsstation.

Inom fastigheten Etern 3 medges, forutom [B] Bostdder och [C] Centrumverksamhet,
anvandningarna [H] Detaljhandel, [R] Besdksanldggningar, [Z] Verksamheter, [P]
Parkering samt [E2] Dagvattendamm.

Se figur 4 for fortydligande illustration.

Figur 4. Anvéindning kvartersmark. Vita volymer visar exempel pd ny bebyggelse som medges enligt planen.
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Allman platsmark

Mariehemsvagen regleras som allman platsmark med anvandningen [GATA]
Huvudgata. Torgytor som innehaller allmanna gang- och cykelstrak planlaggs fran
kollektivtrafiknoden vid Mariehemsvagen till Mariehems centrum och
handelsomradet pa Etern 3. Dessa ytor planldaggs som [TORG]. Befintlig cykelvag
mellan Etern 2 och Etern 3 samt befintlig cykelvdag norr om Mariehems centrum
planldggs som [GCVAG] vilket skapar ett nytt allmént gang- och cykelstrak i nord-
sydlig riktning som knyter an till det befintliga allmanna gang- och cykelnatet i bada
vaderstreck.

Se figur 5 for fortydligande illustration.

Figur 5. Anvdndning allmdn plats. Vita volymer visar exempel pé ny bebyggelse som medges enligt planen.
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Huvudmannaskap

Huvudmannaskapet ar kommunalt fér allman platsmark inom planomradet.

Genomforandetid

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

Samradskrets

Detaljplanens samradskrets bestar av narliggande fastighetsdgare och hyresgaster
som beddms berdras direkt av ett genomforande av detaljplanen. Se
samradskretsens omfattning i figur 6 nedan.

Figur 6. Detaljplanens samrddskrets. Bldmarkerade fastigheter ingdr i samrddskretsen.
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Planeringsunderlag

Underlag och utredningar

e Bullerutredning (2026)

e Dagvattenutredning (2025)

e Trafikutredning (2025)

e Miljoteknisk markundersokning Trandansen 3 (2016)

e Miljoteknisk markundersokning Etern 2 och Etern 3 (2025)
e PM dimensionerande grundvattenniva (2025)

e PM vattenverksamhet (2025)

Motiv till detaljplanens regleringar

Allman platsmark

Med allmén plats avses ett omrade for ett gemensamt behov. | en detaljplan regleras
vilka omraden som ar allman plats och om huvudmannaskapet for den allmanna
platsen ska vara kommunalt eller enskilt. En allmé&n plats far inte mer an tillfalligt
upplatas for enskild verksamhet och far till skillnad fran kvartersmark inte stangas av
fran allmanheten. En allman plats kan till exempel vara en gata, ett torg eller en park.
Nedan redogérs motiven till reglering av allman platsmark inom denna detaljplan.
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Anvdindningsbestimmelser

Figur 7. Omrdden markerade med réd linje visar var anvidndningsbestimmelser pa allmdn plats gdller.

Allman platsmark i form av torg och gang- och cykelvag tillfors planomradet. Syftet ar
att integrera handelsomradena pa var sida Mariehemsvagen och sakerstélla
tillgangliga, kvalitativa och allmanna torg i stadsdelscentrum. Syftet ar aven att
sakerstalla god tillganglighet till service, handel och arbetsplatser via hallbara
fardsatt. Befintligt torg vid Mariehems centrum inklusive allmdnna gang- och
cykelkopplingar till det allmanna vagnatet sakerstalls i planen som allman plats. En
ny allman torgyta planlaggs séder om Mariehemsvagen, mot ICA Kvantum. Torgen i
norr och sdder knyts ihop med varandra och med en ny kollektivtrafiknod pa
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Mariehemsvagen via gang- och cykelvagar. Dessa ansluter vidare mot omradena i
norr och sdder via det allmdnna gang- och cykelvdagnatet.

GATA; — Huvudgata. Motiv: Mariehemsvagen befdsts i planen som stadsdelens
huvudgata. Inom anvandningen inryms maojligheten att tillféra kollektivtrafiknod och
ny trafiklosning till platsen. Anvdandningen gata anvands for omraden avsedda for
trafik inom en ort eller for trafik som har sitt mal vid gatan. Regleras med hansyn till
att det inom eller i nara anslutning till omraden med sammanhallen bebyggelse ska
finnas gator och vagar, i enlighet med 2 kap. 7 § PBL.

TORG. Motiv: Planen syftar till att starka stadsdelscentrum, bland annat genom att
tillféra allmanna torg till platsen. Det befintliga torget vid Mariehems centrum ar i
gallande plan reglerat som kvartersmark. Torget ar av betydelse for en storre
allménhet i staden och stadsdelen dn endast de som bor och verkar pa fastigheten
och ligger i anslutning till en koncentration av handel- och verksamhetslokaler i ett
stadsdelscentrum i Umead tatort. Torget regleras darfor som allman plats. Séder om
Mariehemsvagen tillskapas en ny torgyta mellan Mariehemsvagen och
verksamhetsbyggnaden pa Etern 3. De allmanna torgytorna tillgangliggor
handelsomradena pa respektive sida Mariehemsvagen for hallbara fardsatt och
personer med nedsatt rérelse- och orienteringsformaga. Anvandningen torg anvands
for alla typer av torg med tillhérande verksamheter och ska vara avsett for ett
gemensamt behov. Anvandningen gang- och cykelvag ingar i anvandningen torg.
Detta regleras for att framja en ur social synpunkt god och tillganglig livsmiljo for alla
samhallsgrupper i enlighet med 2 kap. 3 § PBL, att personer med nedsatt rorelse-
eller orienteringsformaga ska kunna anvanda omradet i enlighet med 2 kap. 6 § PBL
samt med hansyn till att det inom eller i ndra anslutning till omraden med
sammanhallen bebyggelse ska finnas torg, i enlighet med 2 kap. 7 § PBL.

GCVAG. Motiv: Den sddergdende gang- och cykelvigen mellan Etern 2 och Etern 3
som ansluter till Skarvstensgatan sdkerstalls som allman plats med kommunalt
huvudmannaskap. Den norrgaende gang- och cykelvagen fran Mariehems centrum
sakerstalls som allman plats och ansluter till befintlig allman gang- och cykelvag norr
om planomradet. Planen skapar ddrmed en ny allman nord-sydlig gang- och
cykelkoppling genom planomradet som sakerstaller tillganglighet till torgen och
kringliggande verksamheter pa bada sidor Mariehemsvagen. Den nord-sydliga gang-
och cykelvagen sakerstaller dven kopplingen mellan stadsdelarna pa vardera sida
Mariehemsvagen. Anvandningen gang- och cykelvag anvands for omraden framst
avsedda for gang-, cykel- och mopedtrafik. Regleras med hansyn till att det inom eller
i ndra anslutning till omraden med sammanhallen bebyggelse ska finnas gator och
vagar, i enlighet med 2 kap. 7 § PBL.
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Kvartersmark

Kvartersmark ar mark som framst ar avsedd for bebyggelse for enskilt andamal eller
allmanna verksamheter. Kommunen ska i detaljplan alltid ange anvandningen av
kvartersmark. Nedan redogdrs motiven till reglering av kvartersmarken.

Anvdéindningsbestimmelser

+|
TRANDANSEN
7

Figur 8. Omrdden inringade med réd linje visar omrdden dér anvindningsbestimmelser pa kvartersmark gdller.

B — Bostader. Motiv: Bestammelsen syftar till att mojliggora tillskapande av bostader
i enlighet med 2 kap. 3 § PBL, bidra till dversiktsplanens mal om fler bostader inom 5-
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kilometersstaden och i direkt anslutning till stomstrak for kollektivtrafiken samt en
langsiktigt god hushallning med mark och energi enligt 2 kap. 3 § PBL.

C — Centrum. Motiv: Bestammelsen syftar till att mojliggora tillskapande av
ytterligare verksamhetsyta i direkt anslutning till stomstrak for kollektivtrafiken och
skapa forutsattningar for att nya blandstadskvarter ska kunna utvecklas i enlighet
med oOversiktsplanens planeringsstrategier. Regleras med hansyn till att det inom
eller i ndra anslutning till omraden med sammanhallen bebyggelse ska finnas
mojlighet att anordna en rimlig samhallsservice och kommersiell service i enlighet
med 2 kap. 7 § PBL och for att framja en langsiktigt god hushallning med mark och
energi enligt 2 kap. 3 § PBL.

D - Vard. Motiv: Bestammelsen syftar till att maojliggora tillskapande av
vardverksamhet i direkt anslutning till stomstrak for kollektivtrafiken. Bestammelsen
skapar mojlighet till framvaxt av bebyggelseomraden med blandad anvandning i
enlighet med 6versiktsplanen. Regleras med hansyn till att det inom eller i nara
anslutning till omraden med sammanhallen bebyggelse ska finnas mojlighet att
anordna en rimlig samhallsservice och kommersiell service i enlighet med 2 kap. 7 §
PBL och for att framja en langsiktigt god hushallning med mark och energi enligt 2
kap. 3 § PBL.

E; — Transformatorstation. Motiv: Bestimmelsen maojliggodr ny transformatorstation
och bekraftar befintlig. Transformatorstationerna behovs for att sakerstélla en
tillracklig elforsorjning till omradet och dr darmed en grundforutsattning for att
platsen ska vara lamplig att bebygga i enlighet med kap 2 § 5 PBL.

E; — Dagvattendamm. Motiv: Bestammelsen bekraftar befintlig dagvattenldsning pa
fastigheten Etern 3 i syfte att sdkerstdlla en god dagvattenhantering for att platsen
ska vara lamplig att bebygga avseende vattenférhallande, i enlighet med kap 2 § 5
PBL.

Es — Atervinningsstation. Motiv: Bestimmelsen mojliggor ny placering av
atervinningsstationen pa fastigheten Stadsliden 5:1 som férsvinner nar platsen
planlaggs for bostader, i enlighet med kap. 2 § 5 PBL.

H — Detaljhandel. Motiv: Bestammelsen syftar till att bekrafta gallande anvandning
pa fastigheten Etern 3 och skapa forutsattningar for blandstad i enlighet med
oversiktsplanens planeringsstrategier. Regleras med hansyn till att det inom eller i
omraden med sammanhallen bebyggelse finns mojlighet att anordna en rimlig
samhallsservice och kommersiell service i enlighet med 2 kap. 7 § PBL.

P — Parkering. Motiv: Bestimmelsen mojliggor att yta i den 6stra delen av
fastigheten Etern 3 kan anvandas som parkering, i parkeringshus eller som
markparkering. Den aktuella ytan &r starkt bullerpaverkad och placerad nara trafikled
med farligt gods varfor parkering beddms vara den lampligaste anvandningen.
Regleras med hansyn till en dandamalsenlig struktur i enlighet med 2 kap. 3 § PBL.

R — Besoksanldggningar. Motiv: Bestammelsen syftar till att bekrafta befintliga
besoksanlaggningar for sport och fritid pa fastigheten Etern 3 och skapa
forutsattningar for blandstad i enlighet med oversiktsplanens planeringsstrategier.
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Regleras med stod i 4 kap. 5 § PBL. Regleras med hansyn till att det inom eller i
omraden med sammanhallen bebyggelse finns majlighet att anordna en rimlig
samhallsservice och kommersiell service i enlighet med 2 kap. 7 § PBL.

Z — Verksamheter. Motiv: Bestammelsen syftar till att skapa forutsattningar for
blandstad i enlighet med 6versiktsplanens planeringsstrategier. Regleras med hansyn
till att det inom eller i omraden med sammanhallen bebyggelse finns maojlighet att
anordna en rimlig samhallsservice och kommersiell service i enlighet med 2 kap. 7 §
PBL.

Egenskapsbestimmelser

Begréinsning av markens utnyttjande

Figur 9. Omrdden med bestdmmelser om begrdnsning av markens nyttjande. R6d markering visar var
bestdmmelser om prickmark gdller. BIG markering visar var 6vriga bestimmelser om begrdnsning av markens
utnyttjande gdiller.
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Prickmark (1) - Marken far inte forses med byggnad. Motiv: Bekraftar befintlig
anvandning och sakerstaller yta for kundparkering pa mark till verksamheter vid
Mariehems centrum. Regleras for att framja en andamalsenlig struktur enligt 2 kap. 3
§ PBL.

Prickmark (2) - Marken far inte forses med byggnad. Motiv: Sakerstaller distans till
befintlig bebyggelse i vast, tillganglighet till lastning och lossning for befintliga
verksamheter samt mojligheten att angora fastigheten fran Mariehemsvagen.
Regleras dven i syfte att minska paverkan fran skuggning och insyn gentemot
befintliga bostader med hansyn till goda miljoférhallanden enlighet samt for att ge
omradet en andamalsenlig struktur i enlighet med 2 kap. 3 § PBL.

Prickmark (3) - Marken far inte forses med byggnad. Motiv: Bestammelsen
sakerstaller att u-omrade inte bebyggs i enlighet med 2 kap. 5 § PBL.

Prickmark (4) - Marken far inte forses med byggnad. Motiv: Marken far inte
bebyggas for att den nya bebyggelsen ska folja strukturen hos den befintliga
bebyggelsen i norr. Regleras med hansyn till stads- och landskapsbilden och en god
helhetsverkan i enlighet med 2 kap. 6 § PBL.

Prickmark (5) - Marken far inte forses med byggnad. Motiv: Sakerstaller att den nya
bebyggelsen anpassas till den befintliga strukturen pa bostadsomradet i norr i syfte
att uppna en god stads- och landskapsbild och en god helhetsverkan samt for att
sakerstalla atkomst for avfallshamtning for den nya och befintliga bebyggelsen pa
fastigheten i enlighet med 2 kap. 3 § och 2 kap. 6 § PBL.

Prickmark (6) - Marken far inte forses med byggnad. Motiv: Bestammelsen
sakerstdller att marken mellan den planerade bebyggelsen och Mariehemsvagen inte
bebyggs med skarmtak eller komplementbyggnader samt att den planerade
bebyggelsen ska linjera. Pa sa satt sakerstalls ett tydligt och fritt méte mellan
bebyggelsens framsida och Mariehemsvagen. Regleras med hansyn till stadsbilden i
enlighet med 2 kap. 6 § PBL.

Prickmark (7) - Marken far inte forses med byggnad. Motiv: Prickmarksomradet
reglerar en tillrackligt stor infartsvag for en lastbil med slap. Pa sa vis sdkerstalls att
leveranstrafik, avfallshamtningsfordon och raddningstjanst kan angora fastigheten.
Omradets avgransning baseras pa den forprojektering av infarten till Etern 3 som
genomforts som en del av den trafikutredning som utforts inom detta planarbete.
Infarten har projekterats for att klara svangradien for en ledad lastbil med slap.
Regleras for att uppna en andamalsenlig struktur i enlighet med PBL 2 kap. 3 § PBL.

Prickmark (8) - Marken far inte forses med byggnad. Motiv: Bestammelsen
sakerstaller en entréyta mellan torget och byggnaden som kan anvandas till
fastighetens behov sa som cykelparkering, uteservering och skyltning. Regleras for
att uppna en andamalsenlig struktur i enlighet med PBL 2 kap. 3 § PBL.

Prickmark (9) - Marken far inte forses med byggnad. Motiv: Sakerstaller distans till
befintlig bebyggelse i norr i syfte att minska paverkan av skuggning och insyn
gentemot befintliga bostdder i norr. Regleras med hansyn till goda miljoférhallanden
enlighet med 2 kap. 3 § PBL.
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01(10) - Marken far endast forses med skidrmtak samt andra anlaggningar an
byggnader. Motiv: Regleringen medger uppférande av skarmtak for att mojliggora en
vaderskyddad anslutning mellan kundparkering och verksamhetsbyggnad, samt for
att mojliggora bil- och cykelparkering under tak. Bestammelsen sdkerstaller dven en
Ost-vastlig passage genom fastigheten. Regleras med hansyn till en &ndamalsenlig
struktur i enlighet med 2 kap. 3 § PBL.

01(11) - Marken far endast forses med skidrmtak samt andra anlaggningar dn
byggnader. Motiv: Regleringen mdjliggdra uppférande av skarmtak for bil- och
cykelparkering under tak inom u-omrade. Bebyggelse behover ha ledningsdgarens
medgivande for att fa uppforas. Regleras med hansyn till en andamalsenlig struktur i
enlighet med 2 kap. 3 § PBL.
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Byggnaders anvéndning

Figur 10. Omraden med bestdmmelser om byggnaders anvéndning. R6d markering visar bestimmelse som gdller
inom egenskapsomrade.

s1— Byggnadens entréplan mot allman plats ska innehalla centrumverksamhet.
Motiv: Planen syftar till att integrera handelsomradena pa var sida av
Mariehemsvagen och starka stadsdelscentrum. For att uppfylla syftet behéver de tva
handelsomradena integreras via ett kontinuerligt strak med aktiva bottenvaningar.
Framtida bostadsprojekt i naromradet kommer att innebara en betydande 6kning av
stadsdelens befolkning. Det bedoms darfor vara lampligt att sakerstalla
verksamhetsyta i stadsdelscentrum for framtida etableringar. Narhet fran bostader
och kollektivtrafikstrak till handel och arbetsplatser har dven betydelse for
mojligheten att 6ka andelen hallbara fardsatt. Regleras med hansyn till stads- och
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landskapsbilden enligt 2 kap. 6 § PBL samt med hansyn till en langsiktig god
hushallning med mark, resurser och energi enligt 2 kap. 3 § PBL.

s2— Byggnaden far inte anvandas till bilparkering. Motiv: Bestammelsen sakerstaller
foreslagen parkeringslosning dar bilparkering 16ses inom den sédra delen av
fastigheten, soder om planomradet. Bestammelsen sakerstaller dven att byggnader
mot Mariehemsvagen och det nya torgstraket i 6st inte anvands som
parkeringsgarage. Parkeringsgarage tenderar inte att tillfora liv, rorelse och trygghet
till platsen. Reglering gors for att sakerstdlla en andamalsenlig struktur enligt 2 kap. 3
§ PBL.

s3— Byggnadens entréplan mot TORG far endast anvandas till centrumverksamhet
och detaljhandel med livsmedel. Motiv: Bestammelsen sidkerstéller att bottenvaning
mot det allmanna torget anvands till centrumverksamhet. Inom den aktuella
byggnaden medges en mycket blandad anvandning. Det ar da lampligt att mer
publika anvandningar placeras mot det allmanna torget for att bidra med liv och
aktivitet vid torgytan. Mindre publika typer av verksamheter placeras med fordel i
andra delar av byggnaden. Regleras med hansyn till stadsbilden enligt 2 kap. 6 § PBL
och for en andamalsenlig struktur enligt 2 kap. 3 § PBL.

sa— | alla bostéder som &r storre dn 35 m? ska minst hilften av bostadsrummen
finnas mot ljuddampad fasad om ekvivalent ljudniva vid bostadens fasad
overskrider 60 dB(A). Motiv: Bestammelsen sakerstaller att bostader uppfors i
enlighet med gallande riktvarden for buller. Regleras i syfte att férebygga olagenhet
for manniskors halsa i fraga om omgivningsbuller enligt 2 kap. § 6 PBL.
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Héjd pa byggnadsverk
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Figur 11. Omrdden ddr bestdmmelser om héjd pd byggnadsverk gdller. Blamarkerade omrdden avser
bestdmmelser om hégsta totalh6jd inom anvindningsomrdde. R6dmarkerade omraden avser hégsta nockhdjd.

hi1— Hogsta totalh6jd ar 80 meter dver angivet nollplan (begransas av
anvandningsgrans). Motiv: Bestdmmelsen begrdnsar hogsta tillatna totalhojd for att
sakerstalla att planen inte paverkar riksintresset for kommunikation. Regleras med
stod av 2 kap. 3 § PBL, en dndamalsenlig utformning av bebyggelse och
kommunikationsleder.

h,— Hogsta totalhojd ar 85 meter dver angivet nollplan (begransas av
anvandningsgrans). Motiv: Bestdmmelsen begrdnsar hogsta tillatna totalhojd for att
sakerstalla att planen inte paverkar riksintresset for kommunikation. Regleras med
stod av 2 kap. 3 § PBL, en dndamalsenlig utformning av bebyggelse och
kommunikationsleder.



20 (107)

hz — Hogsta totalhojd ar 90 meter 6ver angivet nollplan (begransas av
anvandningsgrans). Motiv: Bestammelsen begransar hogsta tilldtna totalhojd for att
sakerstalla att planen inte paverkar riksintresset for kommunikation. Regleras med
stod av 2 kap. 3 § PBL, en dndamalsenlig utformning av bebyggelse och
kommunikationsleder.

ha— Hogsta nockhojd ar 50,5 meter 6ver angivet nollplan. Motiv: Bestammelsen
sakerstaller att det halvt nedgravda parkeringsgaraget inte kan byggas hogre an cirka
2 — 2,5 meter 6ver befintlig markyta mot den allmdnna gang- och cykelvédgen i vast.
Syftet ar att sdkerstalla en god stadsbild och trygg stadsmiljo for forbipasserande
gang- och cykeltrafikanter. Hojd anges i meter dver angivet nollplan med anledning
av platsens ojamna topografi. | den Ostra gransen av egenskapsomradet far
nockhdjden som hogst vara cirka 1 meter 6ver mark. Bestdmmelsen sdkerstaller dven
att parkeringsgaragets hogsta takhojd blir lamplig for att fungera som gardsyta for
bostadshusen i syd. Se sida 55 for en fortydligande bild och foérklaring av
bestammelsens innebdrd. Bestammelsen tillampas med hansyn till stadsbilden och
en god helhetsverkan i enlighet med 2 kap. 6 § PBL samt for att ge omradet en
andamalsenlig struktur enligt 2 kap. 3 § PBL.

hs — Hogsta nockhojd for konstruktioner ovanfér 6versta bjdlklag ar 4 meter. Motiv:
Bestammelsen maojliggor att komplementbyggnader uppfors ovan byggnads tak.
Byggnadens tak ar avsedd att anvanda som bostadsgard for kringliggande
bebyggelse. Regleras med hansyn till en andamalsenlig struktur enligt 2 kap. 3 § PBL.

he (1) — Hogsta nockhdjd ar 5 meter. Motiv: Hogsta nockhojd regleras for att
majliggdra en utbyggnad av befintlig byggnad och regleras med héansyn till
stadsbilden och en god helhetsverkan i enlighet med 2 kap. 6 § PBL.

he (2) — Hogsta nockhdjd dr 5 meter. Motiv: Bestimmelsen om hogsta nockhojd
syftar till att begransa paverkan fran skuggning och utblick gentemot befintliga
bostader for att uppna goda miljoférhallanden i enlighet med 2 kap. 3 § PBL.
Bestammelsen sakerstéller aven att parkeringsgaragets takhojd blir lamplig for att
kunna fungera som gardsyta for kringliggande bostadshus, vilket regleras med
hansyn till en andamalsenlig struktur enligt 2 kap. 3 § PBL

he (3) — Hogsta nockhdjd dr 5 meter. Motiv: Hogsta nockhojd regleras for att
sdkerstalla att komplementbebyggelsen underordnar sig huvudbyggnaderna.
Regleras med hansyn till stadsbilden i enlighet med 2 kap. 6 § PBL.

he (4) — Hogsta nockhdjd ar 5 meter. Motiv: Hogsta nockhojd regleras for att
mojliggdra en dverbyggnad av befintlig parkering med ett parkeringsgarage.
Bestammelsen sdkerstéller dven att bostadsomradet kan férses med en kringbyggd
gardsyta pa parkeringsgaragets tak. Bestammelsen tillampas med hénsyn till
stadsbilden och en god helhetsverkan i enlighet med 2 kap. 6 § PBL samt for att ge
omradet en dndamalsenlig struktur enligt 2 kap. 3 § PBL.

he (5) — Hogsta nockhdjd ar 5 meter. Motiv: Hogsta nockhojd regleras for att befasta
befintlig hojdsattning pa del av byggnad mot torget vid Mariehems centrum. Pa sa vis
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sakerstalls solinslapp till torgytan och distans gentemot befintlig byggnad i norr.
Regleras for en andamalsenlig struktur i enlighet med 2 kap. 3 § PBL.

h;— Hogsta nockhdjd dr 6 meter. Motiv: Bestammelsen om hogsta nockhdjd syftar
till att begransa paverkan fran skuggning och utblick gentemot befintliga bostader i
norr for att uppna goda miljoférhallanden i enlighet med 2 kap. 3 § PBL.
Bestammelsen sakerstéller aven att nockhojden ar tillrackligt val tilltagen for att
mojliggora miljohus med ingang fran gardsyta pa tak i soder samt for att mojliggora
parkeringsgarage for driftsfordon for snérdjning. Regleras med hansyn till en
andamalsenlig struktur enligt 2 kap. 3 § PBL

hs (1) — Hogsta nockhdjd dr 10 meter. Motiv: Bestammelsen mojliggor utbyggnad av
centrumlokaler mot Mariehemsvagen. Hojden mojliggor utbyggnad i 2-3 vaningsplan
vilket bedéms vara lampligt pa platsen. Hojden beddms inte paverka intrycket av
torget vid Mariehems centrum negativt och har dven anpassad for att inte skymma
befintligt centrumhus fran Mariehemsvégen och ge platsen ett mer dppet intryck
som motvikt mot kringliggande planerad hogre bebyggelse. Regleras med hansyn till
stadsbilden och en god helhetsverkan i enlighet med 2 kp. 6 § PBL.

hs (2) — Hogsta nockhojd dr 10 meter. Motiv: Bestammelsen sdkerstaller att de hogre
volymerna vaster om torgytan pa Mariehemsvagens sodra sida bryts upp av lagre
bebyggelse. Pa sa satt skapas variation och utrymme till det intilliggande punkthuset
samtidigt som battre solférutsattningar ges till torgytan i 6st. Regleras med hansyn
till stadsbilden och en god helhetsverkan i enlighet med 2 kp. 6 § PBL.

he (1) — HOogsta nockhojd ar 14 meter. Motiv: Hojden pa bebyggelsen har satts for att
ge utrymme till det hogre punkthuset intill samt for att méta den i sammanhanget
lagre planlagda bebyggelsen pa andra sidan Mariehemsvagen. Bestammelsen syftar
aven till att minska skuggpaverkan gentemot befintlig narliggande bebyggelse i norr
och vast. Regleras for att uppna goda miljéforhallanden och en andamalsenlig
struktur enligt 2 kap 3 § PBL.

he (2) - Hégsta nockhojd ar 14 meter. Motiv: Hogsta nockhojd har satts for att skapa
luft kring den intilliggande byggnaden att tydligt framtrdada som en av platsens
hogsta byggnader. Regleras med hansyn till stadsbilden och en god helhetsverkan i
enlighet med 2 kp. 6 § PBL.

hs (3) — HOogsta nockhojd dr 14 meter. Motiv: Bestammelsen anger hogsta tillatna
nockhojd for parkeringsgarage i 6stra delen av fastigheten Etern3. Hojden har
reglerats i beaktande av omgivande bebyggelse och den férvantade utvecklingen i
naromradet. Den aktuella platsen vetter mot en trafikled dar ett parkeringshus i 3-4
vaningar inte beddms innebara nagon negativ paverkan pa stadsbilden. Regleras med
hansyn till stadsbilden och en god helhetsverkan i enlighet med 2 kap. 6 § PBL.

h1o (1) — HO6gsta nockhojd ar 19 meter. Motiv: Hogsta nockhojd begransas till 19
meter for att minska skuggpaverkan gentemot befintlig bebyggelse samtidigt som
utrymme ges till fem vaningar och viss frihet i takutformning. Nockhéjden begransas
aven for att tillkommande bebyggelse ska anknyta battre i skala till angransande 3-
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vaningshus. Regleras med hansyn till stadsbilden och en god helhetsverkan i enlighet
med 2 kap. 6 § PBL samt for att uppna goda miljoférhallanden enligt 2 kap. 3 § PBL.

h1o (2) — HOogsta nockhojd ar 19 meter. Motiv: Bestammelsen befaster
hojdsattningen av befintlig verksamhetsbyggnad pa Etern 3 som i gallande plan satts
till 15 meter byggnadshojd. Med 19 meter nockhdjd tas dven hojd for en eventuell ny
framtida taklosning. Hojden har reglerats i beaktande av omgivande bebyggelse och
den forvantade utvecklingen i naromradet. Regleras med hansyn till stadsbilden och
en god helhetsverkan i enlighet med 2 kap. 6 § PBL

hi11(1) — Hogsta nockhdjd dr 22 meter. Motiv: Hogsta nockhdjd har reglerats for att
moijliggora bebyggelse i 6 vaningar mot Mariehemsvagen, vilket bedoms vara en
lamplig skala i forhallande till befintlig bebyggelse pa Mariehem, med hansyn till
Mariehemsvagens gaturum och den férvantade utvecklingen i omradet.
Hojdsattningen ger utrymme for en mer aterhallen takutformning, exempelvis ett
svagt sluttande langsgaende pulpettak i likhet med angransande befintlig bebyggelse
i norr. Ett annat motiv till bestammelsen ar att begrdnsa skuggpaverkan gentemot
befintlig kringliggande bebyggelse. Regleras med hansyn till stadsbilden och en god
helhetsverkan i enlighet med 2 kap. 6 § PBL samt for att uppna goda
miljoférhallanden enligt 2 kap. 3 § PBL.

h11(2) — Hogsta nockhojd dr 22 meter. Motiv: Hojden regleras lagre an kringliggande
bebyggelse for att plocka ner skalan och skapa variation. Hojdsattningen syftar aven
till att, tillsammans med hojderna i kringliggande egenskapsomraden och
hojdsattningen rakt i norr, mota bebyggelsen pa andra sidan Mariehemsvéagen.
Regleras med hansyn till stadsbilden och en god helhetsverkan i enlighet med 2 kap.
6 § PBL.

h11(3) — HOogsta nockhojd dr 22 meter. Motiv: Hojden regleras lagre an kringliggande
bebyggelse for att plocka ner skalan och skapa variation. Hojdsattningen syftar aven
till att sdkerstalla solinslapp till friytan. Regleras med hansyn till stadsbilden och en
god helhetsverkan i enlighet med 2 kap. 6 § PBL samt for en dndamalsenlig struktur i
enlighet med 2 kap. 3 § PBL.

hi2 (1) — Hogsta nockhojd ar 26 meter. Motiv: Bestimmelsen mojliggor bebyggelse i
7 vaningar, varav en vaning i suterrang, med utrymme for en aterhallen
takutformning som kopplar till befintlig bebyggelse pa Mariehem, exempelvis som
svagt lutande, langsgaende sadeltak. Regleras med hansyn till stadsbilden och en god
helhetsverkan i enlighet med 2 kap. 6 § PBL.

h12 (2) — Hogsta nockhojd ar 26 meter. Motiv: Bestimmelsen mojliggor bebyggelse i
6 vaningar i likhet med den planlagda bebyggelsen pa andra sidan Mariehemsvagen.
Det beddms vara en lamplig skala i forhallande till befintlig bebyggelse pa Mariehem,
den forvantade utvecklingen i omradet och till Mariehemsvagen gaturum. |
jamforelse med den tillkommande 6-vaningsbebyggelsen pa norra sidan
Mariehemsvagen, som i hogre grad behéver samspela med den befintliga
bebyggelsens utformning och undvika for stor skuggpaverkan, tillampas har en mer
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generos hojdsattning. Detta ger mojlighet till tak med brantare taklutning. Regleras
med hansyn till stadsbilden och en god helhetsverkan i enlighet med 2 kap. 6 § PBL.

h12 (3) — Hogsta nockhojd dr 26 meter. Motiv: Bestammelsen ger mojlighet till
bebyggelse i 6 vaningar med utrymme for brantare taklutning och trastomme.
Hojden bedoms vara lamplig invid det nord-sydliga gang- och cykelstraket och
anknyter bade till den planerade bebyggelsen langs Mariehemsvagen och till det
relativt nybyggda bostadsomradet Olofsdal soder om Skarvstensgatan. Regleras med
hansyn till stadsbilden och en god helhetsverkan i enlighet med 2 kap. 6 § PBL.

hiz — Hogsta nockhojd ar 29 meter. Motiv: Bestimmelsen ger utrymme for
bebyggelse i 7 vaningar med utrymme for brantare taklutning och trastomme. Den
relativt stora skalan bedéms som lamplig for det nagot snedstéllda lamellhus som
Oppnar upp mot kollektivtrafiknoden och leder in mot det nord-sydliga torgstraket
sdder om Mariehemsvagen. Skalan beddms dven vara lamplig inom
egenskapsomradet mot det storskaliga trafikrummet i 6st som dar anknyter till det 7-
vaningshus som planeras mot rondellen pa andra sidan Mariehemsvagen. Regleras
med hansyn till stadsbilden och en god helhetsverkan i enlighet med 2 kap. 6 § PBL.

hi1a — HOogsta nockhojd ar 37 meter. Motiv: Hojden har reglerats for att mojliggora ett
hogre punkthus mot Mariehemsvagen och kollektivtrafiknoden som markerar
platsen och speglar det hogre punkthuset som planeras diagonalt 6ver pa andra
sidan Mariehemsvagen. Regleras med hansyn till stadsbilden och en god
helhetsverkan i enlighet med 2 kp. 6 § pt 1 PBL

his — Hogsta nockhojd ar 41 meter. Motiv: Bestammelsen mojliggor ett hogre hus
som markerar placeringen av Mariehems traditionella centrum, norr om
Mariehemsvagen. For att markera stadsdelscentrum ska byggnaden tillatas ta plats
och vara hogre an samtliga andra byggnader i omradet, dar skalan redan idag ar stor.
Byggnaden blir ett blickfang vid den 6ppna plats vid kollektivtrafiknoden som utgor
centrum av de bada handelsplatserna norr och séder om Mariehemsvagen. Regleras
med hansyn till stadsbilden och en god helhetsverkan i enlighet med 2 kp. 6 § pt 1
PBL
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Markens anordnande och vegetation

Figur 12. Rédmarkerade omrdden visar var bestimmelser om markens anordnande och vegetation gdller.

n:1 (1) — Markparkering tillats endast for personer med nedsatt rérelse- och/eller
orienteringsformaga. Motiv: Bestammelsen sdkerstaller att yta mot allman gang- och
cykelvag inte anvands som markparkering. Markparkering kan skapa otrygga platser
nattetid och bidrar inte till en levande stadsmiljé. Regleras med hansyn till
stadsbilden i enlighet med 2 kap. 6 § PBL och en andamalsenlig struktur och en
estetisk tilltalande utformning av bebyggelse och gronska enligt 2 kap. 3 § PBL.

n1 (2) — Markparkering tillats endast for personer med nedsatt rérelse- och/eller
orienteringsformaga. Motiv: Bestammelsen sdkerstaller att mark som ar avsedd att
anvanda till byggnad, bostadsgard pa mark eller bostadsgard pa tak inte ersatts av
markparkering. Den héga exploateringen i den tillkommande bebyggelsen kraver att
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parkeringar |6ses i samlade anldaggningar sa att gardsytan kan anvandas rekreativt.
Regleras med héansyn till stadsbilden i enlighet med 2 kap. 6 § PBL, en dndamalsenlig
struktur och en estetisk tilltalande utformning av bebyggelse och grénska samt en
langsiktigt god hushallning med mark och goda miljéférhallanden i enlighet med 2
kap. 3 § PBL.

n1 (3) — Markparkering tillats endast fér personer med nedsatt rorelse- och/eller
orienteringsformaga. Motiv: Bestammelsen sikerstaller att entréyta till
verksamheter pa kvartersmark, i anslutning till allmant torg, inte anvands till
markparkering. Marken syftar primart att anvandas till delar av fastighetens behov
som gynnar en trygg och levande stadsmiljo, exempelvis uteservering, skyltning och
cykelparkering. Regleras med hansyn till stadsbilden i enlighet med 2 kap. 6 § PBL, en
andamalsenlig struktur och en estetisk tilltalande utformning av bebyggelse och
gronska i enlighet med 2 kap. 3 § PBL.

n, — Hgst 100 m? far anvindas till markparkering. Motiv: Den aktuella marken &r
placerad mellan planerad bebyggelse och Mariehemsvagen. Ytan ar primart avsedd
till att utgdra en entréyta att nyttjas till delar av fastighetens behov som gynnar en
trygg och levande stadsmiljo, men det bedéms som rimligt att en mindre del av ytan,
motsvarande hogst atta standardparkeringar, dven far anvandas till markparkering.
Marken bestar av ett u-omrade vilket begransar alternativa anvandningsomraden.
Regleras med hansyn till stadsbilden i enlighet med 2 kap. 6 § PBL och en
andamalsenlig struktur enligt 2 kap. 3 § PBL.

n3 — Hogst 250 m? far anvindas till markparkering. Motiv: Den aktuella marken &r i
huvudsak avsedd att anvandas som bostadsgard till de boende men det bedéms som
rimligt att cirka 5 % av egenskapsomradet, motsvarande 20 standardparkeringar, kan
anvandas till markparkering. Marken bestar av ett u-omrade vilket begransar
alternativa anvandningsomraden. Regleras med hansyn till en andamalsenlig struktur
enligt 2 kap. 3 § PBL.
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Markreservat fér allménnyttiga éndamal

Figur 13. Rédmarkerade omrdden visar var bestimmelser om markreservat for allmdnnyttiga éndamdl gdller.

u — Markreservat for allmidnnyttiga andamal. Motiv: Bestimmelsen avser att
sdakerstdlla ledningsagarens tillganglighet till allmannyttiga ledningar. Regleras for att
uppna en andamalsenlig struktur i enlighet med PBL 2 kap. 3 § pt 1 PBL.
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Stdngsel, utfart och annan utgdng
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Figur 14. Rédmarkerade omrdden visar var bestdmmelser om utfartsférbud gdller.

Utfartsforbud. Motiv: Bestammelsen sakerstaller en trafiksaker och 6verblickbar
trafiksituation pa Mariehemsvagen. Regleras for en god trafikmiljo med stod i 2 kap.
6 § pt 6 PBL.

j — Hogst tva utfarter medges mot Mariehemsvagen. Motiv: Bestammelsen
sakerstaller en trafiksaker och 6verblickbar trafiksituation pa Mariehemsvagen.
Regleras for en god trafikmiljo med stod i 2 kap. 6 § pt 6 PBL.
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Utformning

Figur 15. Rédmarkerade omrdden visar var bestdmmelser om utformning gdller. Bldmarkerat omrade visar var
bestdmmelse om utformning rérande hégsta antal vaningsplan gdller.

f1 — Huvudbyggnads fasader ska i huvudsak utféras i en vit och matt kulér. Motiv:
Mariehems vita tegelfasader utgor en viktig del av stadsdelens visuella identitet och
kulturvarde. Bestammelsen sdkerstaller att de nya byggnaderna forses med en vit
och matt nyans som éverensstimmer med den bebyggelse som uppfdrdes pa
Mariehem under 1960-talet. Bestammelsen lamnar utrymme for att nya byggnader
kan uppforas i annat material dn tegel sa lange de 6verensstimmer med de befintliga
i fraga om kulor och glansgrad. Regleras med hansyn till stadsbilden och
kulturvardena pa platsen i enlighet med 2 kap. 6 § PBL.

f2 — Minst 20 % av bottenvaningens fasadlangd mot gata ska forses med minst 1
meter hoga fonster. Motiv: Slutna fasader tenderar att formedla en kansla av
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otrygghet for forbipasserande, i synnerhet under kvalls- och nattetid. Bestédmmelsen
sakerstaller att bottenvaningen férses med fonster mot gatan i syfte att forstarka
upplevelsen av trygghet i gaturummet. Observera att bestimmelsen anger en minsta
niva. Entréplanets fasad kan med fordel kan férses med en storre andel fonsteryta an
vad som regleras i bestammelsen. Regleras med hansyn till stadsbilden enligt 2 kap 6
§ PBL och for att framja en ur social synpunkt god livsmiljo enligt 2 kap. 3 § PBL.

f3 — Minst 30 % av bottenvaningens fasadldangd mot allman plats ska férses med en
minst 1,5 meter hog uppglasning. Motiv: Bestammelsen sdkerstaller att minst 30 %
bottenvaningens langd mot allman plats forses med skyltfonster for att skapa
forutsattningar for aktiva, utatriktade bottenplan och en levande stadsmiljo. Aktiva
bottenplan mot torget séder om Mariehemsvagen syftar dven till att dverbrygga
distansen mellan de tva handelsomradena och integrera dem till ett sammanhallet
stadsdelscentrum. Observera att bestimmelsen anger en minsta niva. Entréplanets
fasad kan med foérdel kan forses med en storre andel fonsteryta &n vad som regleras i
bestammelsen. Regleras med hansyn till stadsbilden i enlighet med 2 kap. 6 § PBL.

fa — Byggnad far hogst ha fyra vaningar. Motiv: Bestimmelsen sdkerstaller att
bebyggelse uppfors i hogst fyra vaningsplan, vilket ar den skala som bedéms vara
lamplig for platsen med hansyn till den befintliga omgivningen och den férvantade
utvecklingen i naromradet. Bestammelsen mojliggdr dven en mindre snavt reglerad
hojdsattning och ger utrymme for att bebyggelsen kan uppféras med samma antal
vaningsplan som avsett, dven om den uppfors med trastomme. Regleras med hdnsyn
till stadsbilden enligt 2 kap. 6 § pt 1 PBL.

fs — Byggnad far hogst ha fem vaningar. Motiv: Bestammelsen sakerstaller att
bebyggelse uppfors i hogst fem vaningsplan, vilket ar den skala som bedéms vara
[amplig for platsen med hansyn till den befintliga omgivningen och den forvantade
utvecklingen i naromradet. Bestammelsen mojliggér dven en mindre snavt reglerad
hojdsattning och ger utrymme for att bebyggelsen kan uppféras med samma antal
vaningsplan som avsett, dven om den uppfors med trastomme. Regleras med hdnsyn
till stadsbilden enligt 2 kap. 6 § pt 1 PBL.

fe — Byggnad far hogst ha sex vaningar. Motiv: Bestammelsen sdkerstaller att
bebyggelse uppfors i hogst sex vaningsplan, vilket ar den skala som bedéms vara
[amplig for platsen med hansyn till den befintliga omgivningen och den forvantade
utvecklingen i naromradet. Bestimmelsen mojliggér dven en mindre snavt reglerad
hojdsattning och ger utrymme for att bebyggelsen kan uppforas med samma antal
vaningsplan som avsett, aven om den uppfors med trastomme. Regleras med hansyn
till stadsbilden enligt 2 kap. 6 § pt 1 PBL.

f; — Byggnad far hogst ha sju vaningar. Motiv: Bestammelsen sdkerstéller att
bebyggelse uppfors i hogst sju vaningsplan, vilket ar den skala som beddéms vara
lamplig for platsen med hansyn till den befintliga omgivningen och den férvantade
utvecklingen i naromradet. Bestammelsen mojliggdr dven en mindre snavt reglerad
hojdsattning och ger utrymme for att bebyggelsen kan uppforas med samma antal
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vaningsplan som avsett, aven om den uppfors med trastomme. Regleras med hansyn
till stadsbilden enligt 2 kap. 6 § pt 1 PBL.

fs — Byggnad far hogst ha tio vaningar. Motiv: Bestammelsen sakerstaller att
bebyggelse uppfors i hégst tio vaningsplan, vilket ar den skala som bedéms vara
lamplig for platsen med hansyn till den befintliga omgivningen och den férvantade
utvecklingen i naromradet. Bestammelsen mojliggdr dven en mindre snavt reglerad
hojdsattning och ger utrymme for att bebyggelsen kan uppforas med samma antal
vaningsplan som avsett, dven om den uppfors med trastomme. Regleras med hdnsyn
till stadsbilden enligt 2 kap. 6 § pt 1 PBL.

fo — Byggnad far hogst ha tolv vaningar. Motiv: Bestammelsen sdkerstaller att
bebyggelse uppfors i hégst tolv vaningsplan, vilket ar den skala som bedéms vara
lamplig for platsen med hansyn till den befintliga omgivningen och den férvantade
utvecklingen i naromradet. Bestammelsen mojliggér dven en mindre snavt reglerad
hojdsattning och ger utrymme for att bebyggelsen kan uppféras med samma antal
vaningsplan som avsett, dven om den uppfors med trastomme. Regleras med hansyn
till stadsbilden enligt 2 kap. 6 § pt 1 PBL.



31(107)

Utférande

b1 — Hojdskillnaden mellan byggnadens tak i 6ster och den allmdnna gang- och
cykelvagen i vaster ska hanteras inom kvartersmarken genom slantning, trappning
eller terrassering. Motiv: Den lagre byggratten dster om egenskapsomradet planeras
att bli ett parkeringsgarage. Parkeringsgarage forses ofta med slutna fasader vilket
tenderar att férmedla en kdnsla av otrygghet till forbipasserande och generellt sett
upplevs mindre estetiskt tilltalande. Bestimmelsen sadkerstaller en mjuk évergang
mellan parkeringsgaraget pa Tjadervinet 1 till det allmdnna gang- och cykelstraket i
vast i syfte att skapa en val gestaltad och trygg stadsmiljo. Se sida 55 for en
fortydligande figur och beskrivning av bestammelsens innebdrd. Regleras for att
framja en estetiskt tilltalande och ur social synpunkt god livsmiljo enligt 2 kap 3 §
PBL.
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b, — Entréer till trapphus ska vara genomgaende. Motiv: Bestammelsen syftar till att
skapa forutsattningar for en trygg och levande gatumiljo med god orienterbarhet och
tillganglighet via hallbara fardsatt. Bestammelsen syftar dven till att sakerstalla en
god tillgdnglighet till friytan for de boende. Regleras for att fraimja en andamalsenlig
struktur och en ur social synpunkt god livsmiljé enligt kap 2 § 3 PBL samt med hansyn
till stadsbilden enligt 2 kap 6 § PBL.

bz — Kundentréer ska finnas mot allman plats. Motiv: Bestammelsen syftar till att
skapa en levande stadsmiljo med god orienterbarhet och tillganglighet via hallbara
fardsatt. Regleras for att framja en andamalsenlig struktur enligt kap 2 § 3 PBL.

ba — Entréer till trapphus ska finnas pa gavel eller mot GCVAG. Motiv: Regleringen
syftar till att undvika att bostadsbebyggelse placeras med enkelsidiga entréer mot
vast och baksidan mot gang- och cykelvadgen, vilket skulle kunna innebéra att gang-
och cykelvdagen upplevs som en bakgata. Bestammelsen syftar till att skapa
forutsattningar for en trygg och levande gatumiljo. Regleras for att framja en
andamalsenlig struktur och en ur social synpunkt god livsmiljo enligt kap 2 § 3 PBL
samt med hadnsyn till stadsbilden enligt 2 kap 6 § PBL.

bs — Lagsta golvniva for bostader dr 0,6 meter 6ver angransande allman plats.
Motiv: Bestammelsen syftar till att sdkerstalla distans mellan privata bostdader och
allman plats genom att minska risk for insyn fran gatan till bostader i bottenplan. Nar
golvnivan placeras minst 0,6 meter 6ver gatan, gang- och cykelvagen eller torgytan
hamnar fonstren pa en héjd som gor att insyn kan férhindras med en enklare form av
insynsskydd i fonstrets nederkant, vilket ger forutsattningarna for en stadsmiljo som
upplevs som trygg och levande. Regleras med hansyn till stadsbilden enligt 2 kap. 6 §
pt 1 PBL och en andamalsenlig struktur enligt 2 kap. 3 § pt 1.

be — Lagsta golvniva for bostader dr 0,6 meter 6ver mark. Motiv: Bestammelsen
syftar till att sakerstalla distans mellan privata bostader och infartsvag till parkering
och lastning. Nar golvnivan placeras minst 0,6 meter 6ver infartsvagen (marken)
hamnar fonstren pa en hojd som gor att insyn kan forhindras med en enklare form av
insynsskydd i fonstrets nederkant, vilket ger forutsattningarna for en stadsmiljo som
upplevs som trygg och levande. Regleras med hansyn till stadsbilden enligt 2 kap. 6 §
pt 1 PBL och en dndamalsenlig struktur enligt 2 kap. 3 § pt 1.

Lagsta fri héjd over allman plats dr 3,5 meter (géller all kvartersmark). Motiv:
Bestammelsen sakerstaller tillrdckligt utrymme for driftsfordon pa allméan plats.
Hojden dr hamtad fran Gator och Parkers tekniska handbok som anger att den lagsta
tillatna fria hojden dver gangbana ar 3,5 meter. Regleras for att framja en
andamalsenlig struktur enligt 2 kap. 3 § PBL.
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Utnyttjandegrad

Figur 17. Omrdden ddr bestdémmelser om utnyttjandegrad gdller. Rédmarkerade omrdaden visar bestimmelser
som gdller inom egenskapsomrdden. Blémarkerade omrdden visar bestimmelser som gdller inom
anvdndningsomrdden.

e; — Stérsta bruttoarea foér detaljhandel med livsmedel ir 6000 m? (Begrinsas av
anvandningsgrans). Motiv: Bestammelsen syftar till att undvika uppkomst av
bilinriktad, storskalig externhandel i omradet samt att undvika alltfér stora negativ
paverkan gentemot narliggande handel och annan jamforbar dagligvaruhandel i
Umea. Bestammelsen befaster den begransning av detaljhandel med livsmedel som
regleras i gillande detaljplan for Etern 3 och som utgar ifran den handelskonsekvens-
utredning som utgjorde underlag till detaljplanen. Regleras med stdd i 2 kap. 3 § PBL;
for att framja en langsiktigt god hushallning med mark, energi och goda
miljoforhallanden i ovrigt.
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e, — Storsta bruttoarea dr 5500 m2. Motiv: Bestimmelsen begransar byggratten for
att sakerstalla en maximal exploatering inom egenskapsomradet som
overensstammer med omgivningen och den férvantade utvecklingen i naromradet.
Regleras med hansyn till stadsbilden enligt 2 kap. 6 § PBL.

e3 — Storsta byggnadsarea dr 400 m2. Motiv: Bestimmelsen begransar hur stor del av
garden som kan anvandas till komplementbyggnader i syfte att sakerstalla en
tillrackligt stor friyta. Regleras for att framja en dndamalsenlig struktur med stod i 2
kap. 3 § PBL.

es — Komplementbyggnader far maximalt uppta 100 m? av takterass. Motiv:
Bestammelsen sadkerstéller att bostadsgarden pa tak inte kommer att domineras av
komplementbyggnader. Regleras for att framja en dndamalsenlig struktur med stod i
2 kap. 3 § PBL.

es — Komplementbyggnader far maximalt uppta 200 m? av takterass. Motiv:
Bestammelsen sakerstéller att bostadsgarden pa tak inte kommer att domineras av
komplementbyggnader. Regleras for att framja en dndamalsenlig struktur med stod i
2 kap. 3 § PBL.
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Forhallningssatt till tidigare stallningstaganden

Kommunala

Oversiktsplan, férdjupningar och tematiska tilléigg

For planomradet géller 6versiktsplanen Férdjupning fér Umed — Umeds framtida
tillvixtomrade (FFU) antagen av kommunfullmdktige 2011, aktualitetsférklarad
2018. | FFU foresprakas en fortatning av Umea inom 5-kilometersstaden, dvs inom 5
kilometers avstand fran centrum och/eller sjukhus- och universitetsomradet. Malet
ar att uppna en tat och funktionsblandad stad som gynnar

E hallbara fardsatt sa som kollektiv-, gang- och cykeltrafik.
BEE & 9 BEE  En hogre tithet bor i synnerhet efterstravas i omraden
E som ligger i anslutning till stomlinjer for kollektivtrafiken.

En kompakt stad med blandade funktioner, attraktiva
motesplatser och tydliga stadsrum ger goda
forutsattningar for en trygg och levande stadsmiljo. Nar

m m staden kompletteras med ny bebyggelse intill befintliga
kvarter eller nar "passiva” och obebyggda omraden
bebyggs skapas ett sammanhadngande stadslandskap och
ett effektivare nyttjande av den tillgdngliga marken. Detta

E a leder till ett 6kat flode av manniskor, en trygg och levande
& m y 9 m YT  stadsmiljo och ett 6kat underlag for kollektivtrafik och

service.

Viktiga noder ska starkas. Dessa platser har stort tillvaxtpotential pa grund av deras
tillganglighet och betydande dagliga floden av besckande och forbipasserande.
Viktiga noder kan exempelvis vara halvexterna handelscentra och stadsdelscentrum.

| en tat stad okar vikten av attraktiva, upplevelserika och trygghetsskapande
offentliga rum med liv och rérelse pa dag- och kvallstid. Levande offentliga rum
medfor positiva effekter sa som 6kad urbanitet, trygghetskansla och en valkomnande
kansla for medborgaren. Ett mervarde skapas som starker stadens attraktionskraft
och gagnar handel och service.

Umed kommun har en nollvision gallande trafiksakerheten. Nar staden vaxer och blir
narmiljo for allt fler barn 6kar vikten av trafiksdkerhet for gang- och cykeltrafikanter.
Mariehemsvagen ar i 6versiktsplanen angiven som vag som ska omvandlas till
stadsgata. Pa stadsgator har oskyddade trafikanter samma behov av framkomlighet
som biltrafiken. Trafiksystemets utformning ska medge framkomlighet for alla
trafikslag med sakra passager for oskyddade trafikanter. Pa platser dar
stomlinjenatet for kollektivtrafiken moter gadng- och cykeltrafiken ska de oskyddade
trafikanternas sakerhet prioriteras pa ett satt som orsakar minsta mojliga storning
for kollektivtrafikens framkomlighet.
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Planforslaget 6verensstammer val med 6versiktsplanens intentioner. Den innebar ett
tillskott av en funktionsblandad stadsmiljo i direkt anslutning till ny kollektivtrafiknod
for stomlinjestrak och stadsdelscentrum. Hallbara fardsatt gynnas med okat underlag
for kollektivtrafiken och forbattrade forutsattningar for lokal service. Exploatering av
impediment- och parkeringsytor i ett strategiskt lage innebar en effektivare
anvandning av stadens mark genom att lagt nyttjade luckor i stadsmiljon bebyggs och
ersatts av ett kontinuerligt och levande stadslandskap.

Detaljplaner och omrdadesbestimmelser

Markanvandning inom planomradet regleras idag i ett flertal detaljplaner, se figur 18
och tabell 1 nedan.

b
!

br

B 2430K-P15/48)

Figur 18. Gdllande detaljplaner inom planomrddet.



Tabell 1. Information om gdllande detaljplaner inom planomrddet
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F inom Mariehems centrum
Umed kommun,
Visterbottens ldn

Beteckning Namn Gallande Laga kraft Genomférandetid
regleringar av
markanvandning
inom aktuellt
planomrade
2480K-P05/86 Detaljplan for fastigheten Parkering, 2005-02-28 10 ar
Stadsliden 5:1 m fl bostader
(Mariestrand) inom (prickmark),
stadsdelen Mariehem i huvudgata,
Umed kommun, atervinningsstation
Visterbottens ldn
2480K-P66/1987 Forslag till dndring av Bostader, handel, 1987-04-24 Utgangen
stadsplan fér del av samlingssalar,
kvarteren Trandansen och allmant andamal,
Tjddervinet m.m. inom transformator-
Mariehem i Umed kommun, | station, park,
Visterbottens ldn
2480K-P136/1965 | Forslag till stadsplan fér Bostader, 1964-04-29 Utgangen
Mariehemsomrddet i Umed | transformator-
stad, Vdsterbottens ldn station
2480K-P48/1979 Forslag till utvidgning av Gatumark, 1978-12-29 Utgangen
stadsplan fér omrddet parkmark
Séder Mariehem,
fastigheten Osterdker 1:7
m.fl. inom Umed kommun,
Visterbottens ldn
2480K-P07/161 Andring av detaljplan fér Bostader, senior- 2007-05-28 5ar
fastigheten Etern 2 inom och omvardnads-
stadsdelen Mariehem i boende,
Umed kommun, vardverksamhet,
Visterbottens ldn kontor.
2480K-P15/18 Detaljplan for fastigheten Centrum, 2015-06-15 10 ar
Etern 3 m.fl. inom dagligvaruhandel,
Marieomradet i Umea verksamheter,
kommun, Vdsterbottens Ién | kultur och fritid
2480K-P92/19 Detaljplan fér del av stg 251 | Handel 1992-01-02 Utgangen

Planbesked

Planbesked ar ett kommunalt beslut som lamnas for att formellt meddela om
kommunen tanker inleda eller inte inleda planlaggning. Planbeskedet ar inte
bindande och kan inte 6verklagas. Kommunen kan ocksa inleda planlaggning utan att
planbesked lamnats. Byggnadsnamnden beslutade 2019-06-19 §201 att inleda
planlaggning for fastigheten Trandansen 3.
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Kommunala beslut i évrigt

e Kollektivtrafikprogram (2021). Ar 2025 ska 65 procent av Umeabornas resor
ske genom kollektivtrafik, cykel eller till fots. Kollektivtrafikprogrammet pekar
ut riktning och atgarder for tillgénglig och forbattrad kollektivtrafik i takt med
att Umed kommun vaxer. Mariehems C anges som hallplats dar manga
resendrer byter buss och som ska ges tydlig identitet som kollektivtrafiknod.

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

e Parkeringsnorm (2018, reviderad 2024). Genom parkeringsnorm anger
kommunen det lagsta antal parkeringsplatser som ska tillféras fastigheten vid
ny- och tillbyggnad av bostader och verksamheter samt vid andrad
anvandning. | normen anges dven hur parkeringsbehovet kan sdnkas
ytterligare om fastighetsagaren genomfér mobilitetsatgarder.
Parkeringsbehovet ska tillgodoses pa ett hallbart och godtagbart satt samt
bidra till att framja minskat bilanvandande.

e Dagvattenprogram for Umead (2022). Dagvattenprogrammet behandlar hur
dagvatten ska hanteras nar kommunen vaxer: utmaningar,
ansvarsforhallanden och strategier i befintlig miljé samt vid planering och
uppfoljning. Programmet syftar till att forbattra vattenkvaliteten, minska risk
for oversvamningsskador samt att se dagvattenhanteringen som en
vardeskapande resurs.

Medborgardialog

Umea kommun har genomfort en riktad medborgardialog i tatortens samtliga
stadsdelar, vars resultat presenteras i rapporten Umeds stadsdelar — sd star det till .
Boende pa Mariehem uttrycker i dialogen sarskild uppskattning till omgivande natur-
och rekreationsomraden; Nydalasjon, Mariehemsdngarna och Brantberget, men
aven till utbudet av handel och verksamheter vid Mariehems centrum och
handelsomradet pa Etern 3. Flera daligt upplysta platser i och kring Mariehems
centrum upplevdes som tillhall under kvallstid, otrygga for forbipasserande.
Mariehemsvagen uppfattas av manga som en barriar som delar centrum i tva platser
och parkeringarna kring Mariehems centrum anses vara stokiga och trafikfarliga.

| Mariehemsbornas tankar om det framtida Mariehems centrum ingar bland annat
onskemal om simhall, bibliotek, caféer, restauranger och systembolag placerat i ett
sammanhallet och levande stadsdelscentrum.

L Umed kommun. Ume3s stadsdelar — sa star det till! Sociala stadsrumsanalyser och
stadsdelsbeskrivningar som underlag till gestaltning av livsmiljéer fér vilbefinnande, tillit och trygghet.
(2020)
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Riksintressen

Planomradet omfattas av riksintresset for kommunikation fér 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 (aven ventilationshuvar, master, hisstoppar pa byggnader etc.) kan
innebara fysiska hinder for luftfarten. For att sdkerstalla att tillkommande bebyggelse
inte riskerar att generera en negativ inverkan pa flygplatsens horisontella hindersyta
regleras totalhojd for ny bebyggelse med planbestammelserna [h1] Hégsta totalhdjd
dr 80 meter éver angivet nollplan, [h2] Hégsta totalhéjd dr 85 meter éver angivet
nollplan samt [h3] H6gsta totalhéjd dr 90 meter éver angivet nollplan som géller
inom respektive anvandningsomraden.

Eftersom detaljplanen maojliggor en bebyggelse med en totalhdjd som innebar att
hinderytan overstigs nar byggkranar stélls upp ska byggherren kontakta flygplatsens
flygsakerhetskoordinator for samordning innan byggstart.

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. Normen ska avspegla den lagst godtagbara miljokvaliteten eller det
onskade miljotillstandet, men tar vanligtvis sikte pa hur méansklig verksamhet ska
utformas. Det finns idag miljokvalitetsnormer for utomhusluft (SFS 2010:277),
vattenforekomster (SFS 2004:660), fisk- och musselvatten (SFS 2001:554) samt
omgivningsbuller (SFS 2004:675). En MKN kan anges som en halt eller ett viarde, men
kan dven beskrivas i ord. Ett genomférande av en detaljplan far inte medfora att en
norm overtrads.

Miljokvalitetsnorm for luft

Miljokvalitetsnormerna for utomhusluft syftar till att skydda manniskors halsa och
miljon genom att ange féroreningsnivaer som inte far éverskridas (gransvarden) och
nivder som inte bor dverstigas (riktvdarden). Dessa varden regleras i luftkvalitets-
forordningen (2010:477). Det finns MKN for den hogsta tillatna halten i utomhusluft
av kvavedioxid och kvaveoxider, svaveldioxid, kolmonoxid, ozon, bensen, fina
partiklar (PM10 och PM2,5), bens(a)pyren, arsenik, kadmium, nickel och bly i
utomhusluft. | delar av centrala Umea overskrids gransvardena for luftfororeningar
(kvavedioxid). Kommunen arbetar darfér med ett atgardsprogram for att uppfylla
normen, med syftet att uppfylla miljokvalitetsnormen som anger lagsta godtagbara
miljokvalitet.

Omradet kring Mariehemsvagen inom planomradet ar idag helt 6ppet. Ingenstans
mots sluten bebyggelse pa vardera sida gatan vilket innebar att uppkomna
luftféroreningar snabbt ventileras bort. Trafikflodet pa Mariehemsvagen i hojd med
planomradet ar i nuldget 5600 fordon per arsmedeldygn. Gallande
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miljokvalitetsnorm underskrids med god marginal enligt kommunens
luftsimuleringskarta. SMHI:s nationella luftmodellering av luftkvalitet? visar att MKN
luft samt granserna for EU:s reviderade luftkvalitetsdirektiv underskrids med god
marginal. Det finns inga specifika forutsattningar som talar for att
luftféroreningssituationen ar eller kan komma att bli sarskilt problematisk pa platsen.

Genomford trafikutredning prognosticerar ett framtida trafikflode pa
Mariehemsvagen mellan 6500 fordon per arsmedeldygn i den malstyrda prognosen
till 8200 fordon per arsmedeldygn i prognosen enligt RVU. Observera att prognosen
enligt RVU baseras bade pa tillkommande trafik till foljd av exploateringar i
naromradet och en trafikdkning till foljd av en generell upprakning med Trafikverkets
upprakningstal, vilket innebdr en hég uppskattning.

Detaljplanen majliggor ett tydligare gaturum pa Mariehemsvagen an idag, men det
kommer fortfarande att vara relativt odefinierat och rejalt tilltaget. Avstandet mellan
bebyggelsen pa vardera sida Mariehemsvagen kommer enligt planforslaget att
variera mellan 40-70 meter vilket ar en betydande bredd. Det kommer endast i korta
partier forbli slutet. Med anledning av ovanstaende bedéms det inte foreligga nagon
risk for att planforslaget ska leda till 6verskridanden av MKN luft.

Miljékvalitetsnorm for vatten

Vattenmyndigheterna har det 6vergripande 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 beddmning har skett vilken
ekologisk, kemisk eller kvantitativ status som vattnet har och vilka krav som stélls for
att kunna uppratthalla och forbattra denna status.

Bottenvikens vattendistrikt ar Sveriges nordligaste vattendistrikt och omfattar hela
Norrbottens lan samt storre delen av Vasterbottens lan. Inget av distriktets vatten
uppnar god kemisk status till féljd av storskalig och langvaga spridning av kvicksilver
och polybromerade difenyletrar (PBDE, anvands bland annat som flamskyddsmedel),
vilka sprids till miljon via lackage fran varor, avfallsupplag med mera. 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).

Vattenkvaliteten ar 6verlag god inom distriktet, men vissa utmaningar finns att
sarskilt ta hansyn till i samband med samhallsutvecklingen:

* 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.

 Lackage av metaller och sura amnen fran sulfidjordar i kustomraden, beroende
av bland annat bearbetning och dikning.

2 SMHI, Nationell modellering av luftkvalitet 2023. Nationell modellering av luftkvalitet 2023 himtad
2026-02-23.
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* Storskalig paverkan fran areella naringar, exempelvis genom godsling,
utdikning, 6kad instralning vid avverkning samt effekter fran korskador i

marken.

 Lackage av metaller fran avslutad och pagaende gruvverksamhet.

Vattentdkter som saknar vattenskyddsomrade eller dar foreskrifter och

skyddsomradets avgransningar behover revideras. | Bottenvikens vattendistrikt ar
det bara drygt 10 % av de allmanna vattentdkterna som har fullgott skydd.

Planomradet berdr avrinningsomraden till recipienterna Nydalasjon, Kolbdcken och
Sandbacken/Umedlven. Se tabell nedan for gallande miljokvalitetsnormer och

kvalitetsfaktorer for aktuella recipienter.

Tabell 2. Berérda vattenférekomster

Vattenforekomst Aktuell status Kvalitetskrav Klassificering
God ekologisk God ekologisk Kvalitetsfaktorer:
status status Biologiska Véxtplankton Mattlig
Fysikalisk-kemiska Néaringsamnen God
Nydalasjén Uppnér ej god God kemisk Prioriterade dmnen:
ClLES ytvattenstatus Bromerade difenyleter Uppnar ej god
ytvattenstatus
Kvicksilver och kvicksilverféroreningar Uppnar ej god
Kvalitetsfaktorer:
Biologiska Fisk Mattlig
Hydromorfologiska Konnektivitet i Otillfredsstallande
Mattlig Mattlig vattendrag
ekologisk status | ekologisk status Hydrologisk Hog
regimi
vattendrag
Kolbacken Morfologiskt Otillfredsstallande
tillstand i
vattendrag
Uppnar ej god God kemisk Prioriterade @mnen:
ClLES ytvattenstatus Bromerade difenyleter Uppnar ej god
ytvattenstatus
Kvicksilver och kvicksilverféroreningar Uppnar ej god
Mattlig God ekologisk Kvalitetsfaktorer:
ekologisk status | status Biologiska Fisk Mattlig
Hydromorfologiska | Konnektivitet i Dalig
vattendrag
Hydrologisk regim Mattlig
i vattendrag
Umedlven
Morfologiskt Mattlig

tillstand i
vattendrag

Uppnar ej god
kemisk
ytvattenstatus

God kemisk
ytvattenstatus

Prioriterade dmnen:

Bromerade difenyleter

Uppnar ej god

Kvicksilver och kvicksilverféroreningar

Uppnar ej god

Efter exploatering, med rening, bedomes tillforsel av fosfor till Nydalasjon och
Kolbdacken komma att minska enligt genomford dagvattenutredning. Ingen
forandring avseende status for ndaringsamnen forvantas.
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Utslappshalterna av prioriterade @mnen och sarskilt fororenande @mnen beridknas
underskrida gransvarden i Nydalasjon och Kolbacken bade fore och efter
exploatering. Halten biotillganglig koppar dverskrider inte gransvardet for god status
varken i nulaget eller efter planens genomférande.

Planforslagets genomforande bedéms inte paverka mojligheten att klara
miljokvalitetsnormen i vare sig Nydalasjon eller Kolbacken. De halter som forvantas
avrinna mot Sandbacken motsvarar de halter som beraknas for dagvattnet idag och
paverkar darmed inte vattendraget.

Undersokning av miljopaverkan

Nar en detaljplan upprattas eller andras ska kommunen ta stallning till om dess
genomfdrande kan antas medfdra en betydande miljépaverkan. For att ta reda pa
det ska detaljplaneférslaget genomga en undersdkning. Om undersokningen
resulterar i att en betydande miljépaverkan kan antas ska detaljplaneforslaget miljo-
beddmas. En miljokonsekvensbeskrivning (MKB) ska redovisa kommunens be-
domning av den paverkan pa miljon som planens genomforande kan fa.

Enligt kommunens beddmning kan detaljplanens genomférande inte antas innebara
en betydande miljopaverkan, varfor ingen MKB har upprattats. Inte heller vid
sammanvagning av faktorer med risk for inverkan bedéms inverkan inte vara
jamforbar med betydande miljopaverkan.

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

e Det finns inte anledning att anta att planen medfér betydande paverkan pa
Natura 2000-omrade.

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

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

Lansstyrelsen har tagit del av beslutet och delar kommunens bedémning att planen
inte innebar nagon betydande miljopaverkan.

Beslutet togs den 24:e mars 2025 och har offentliggjorts pa kommunens
anslagstavla.
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Forutsattningar, forandringar och konsekvenser

Mark- och vattenforhallanden

Stads- och landskapsbild

Mariehem planerades och uppférdes under 1960- och 70-talet som en del av
miljonprogrammet. Bebyggelsen forsags genomgaende med vita tegelfasader som
gav stadsdelen ett enhetligt intryck och en tydlig identitet och placerade den i ett
sammanhang med de samtida projekten pa Alidhem och Universitetsomradet med
roda respektive gula tegelfasader. Samtliga byggnader har placerats vinkelrdtt och
har i stort sett uteslutande uppforts som fristdende lamellhus. Stadsdelen ar
planerad enligt SCAFT-principerna dar biltrafiken leds runt omradet pa storre
huvudgator och nar parkeringsplatserna via matargator. Skolor och forskolor har
lokaliserats centralt for att barn ska kunna na dem utan att behéva korsa bilvagar. |
stadsdelens sydostra horn finns ett mindre stadsdelscentrum med service,
livsmedelsbutiker och en kyrka. Bostadsutbudet bestar av en blandning av radhus
och flerbostadshus som har separerats rumsligt, dar radhusen lokaliserats i omradets
vastra del mot Mariehemsangarna och flerbostadsbebyggelsen har koncentrerats till
omradet langs Mariehemsvagen. Flerbostadsomradena pa Mariehem har grupperats
|6st kring bilfria innergardar och placerats med néarhet till omgivande naturmark.
Under senare decennier har flerbostadsbebyggelsen kompletterats med flera stora
bostadsprojekt mellan Mariehemsvagen och E4:an som bidragit till en hogre skala i
omradet.

Likt manga andra stadsdelar fran rekordaren omgardas bebyggelsen pa Mariehem av
talrika och vagt definierade allmanna gronytor. Tillgangen till rekreativa, lagintensiva
ytor ar dairmed mycket god. Allmdnna platser med en hogre kvalitet och en
intensivare social funktion, sa som torg, saknas dock helt. Torgytan vid Mariehems
centrum ar i géllande plan reglerad som kvartersmark. Se figur 19 nedan for ett
flygfoto 6ver Mariehems centrum med omgivning.
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Figur 19. Flygfoto éver Mariehems centrum med omgivning (Umed open data)

Mariehems centrum ar en mindre centrumanlaggning som uppfdrdes under slutet av
60-talet. Centrumet bestod ursprungligen av en nedsankt torgyta inramat av
bebyggelse i en till tva vaningar samt ett sexvaningshus som markerade
stadsdelscentrum. Samtliga byggnader uppfordes med fasader av vitt tegel och med
platta tak. Se figur 20 for ett foto av hur centrumet tedde sig strax efter uppférandet.
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Figur 20. Ett nybyggt Mariehems centrum 1967. Foto: Bertil Ekholtz/Vsterbottens museum

Stadsdelscentrumet innehaller en blandning av bostader, verksamheter och handel
som ar ovanligt forekommande utanfor Umeas centrala delar. Kring torget finns dven
samlingslokaler, verksamheter och en livsmedelsbutik. Utrymmet mellan torget och
Mariehemsvagen anvands till parkering. Centrumet har utformats for att i forsta
hand nas med bil. Tydlig gang- och cykelkoppling fran Mariehemsvagen saknas.

Till- och ombyggnationer av bebyggelsen pa Mariehems centrum har skett med tiden
utan storre varsamhet. Mycket lite, om nagot, aterstar av torgets ursprungliga
utfoérande. Den nedsadnkta platsen i torgets mitt har ersatts av en kullerstensforsedd
yta i plan med resterande del av torget som férsetts med en fontan. Byggnaden
vaster om torget har byggts pa med en vaning och forsetts med sadeltak och fasad
som bryter av fran den ursprungliga arkitekturen. Det Ostra centrumhuset i sex
vaningar har forsetts med ny fasad bestaende av blankvitt skivmaterial som
samspelar mindre bra med omgivningens matta tegelfasader. Samtliga fasader i
centrum har ljusa kuldérer som anknyter till Mariehems karaktaristiska vita tegel. Se
foton fran Mariehems centrum i figur 21 nedan.
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Figur 21. Bilder fran torget vid Mariehems centrum

Mariehemsvagen ar stadsdelens huvudgata som |6per langs den 6stra kanten av det
ursprungliga Mariehem. Vagen kantas av GC-vag pa bada sidor som separerats fran
biltrafiken med tradplanterade diken. Kringliggande bebyggelse har placerats med
langt avstand till vagkant vilket gor att vagen saknar ett definierat gaturum.
Stadsbilden i vagens narhet domineras till stor del av bjorkrader, mindre
skogsomraden och parkeringsytor. Avsaknad av gaturum, platser for spontan vistelse
och handel ger vdagen en transportrumskaraktar med mycket lag grad av
stadsmassighet. Se foton fran Mariehemsvagen i figur 22 nedan.

Figur 22. Mariehemsvdgen. Befintliga busshdllplatser vid Mariehems centrum t.h.
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Strax sydvast om Mariehems centrum och fastigheten Trandansen 3 ligger
fastigheten Tjadervinet 1. Bebyggelsen pa fastigheten bestar av fyra ortogonalt
placerade, fristdende lamellhus i tre vaningsplan som ramar in en gron och luftig
gardsplan. Byggnader har forsetts med fasader i vitt tegel, bréstningar i trd och svagt
sluttande, langsgdende pulpettak. Fastigheten fortatades under 1990-talets borjan
med ett punkthus i sex vaningar mot Mariehemsvagen och en mindre gardsyta.

Bebyggelse och bostadsgard har placerats med distans till Mariehemsvagen.
Omrdadet mellan Mariehemsvagen och bostadshusen bestar av en parkeringsyta som
tacker mer @n en tredjedel av fastigheten. Se foton fran Tjadervinet 1 i figur 23
nedan.

Figur 23. Fastigheten Tjddervinet 1.

Fastigheten Etern 2 ligger soder om Mariehemsvagen och bestar av ett
verksamhetsomrade, separerat fran Mariehemsvagen av ett mindre skogsparti. Pa
fastigheten finns tre kontorshus i fyra vaningar fran 70-talet, ett korttidsboende i fyra
vaningar fran 2000-talets forsta decennium och en mindre industrilokal.
Byggnaderna pa fastigheten och de 10 vaningar héga punkthusen pa den
intilliggande fastigheten Etern 5 har férsetts med fasader av gult tegel, vilket till viss
del binder samman omradets annars spretiga karaktar. Fastigheten ar glest bebyggd
och domineras till stor del av parkeringsplatser och luckor av naturskog. Tydliga GC-
strak saknas pa Etern 2. Fotgadngare och cyklister som vill na handelsomradet i 6st
behover passera parkeringsplatserna i fastighetens 6stra del. Se foton fran
fastigheten Etern 2 i figur 24 nedan.
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Figur 24. Fastigheten Etern 2.

Astra Zenecas industrilokaler pa fastigheten Etern 3 byggdes under 2010-talet om till
ett verksamhetsomrade. Den vidstrackta verksamhetsbyggnaden ar uppford i tva
plan och inhyser ett flertal verksamheter; bland annat sportanlaggningar, café och en
storre livsmedelsbutik. Omradet mellan byggnaden och Mariehemsvagen tacks av en
parkeringsyta som upptar ungefar en tredjedel av fastigheten. Omradet har
karaktadren av ett externt handelsomrade, i forsta hand utformat for god
tillganglighet med bil. Férutom en mindre skogsremsa narmast Mariehemsvagen ar i
stort sett hela fastigheten hardgjord. Se foton fran fastigheten Etern 3 i figur 25
nedan.

Soder om fastigheterna Etern 2 och Etern 3, pa andra sidan Skarvstensgatan, ar
forsta etappen i bostadsomradet Olofsdal pa vag att fardigstallas. Bebyggelsen bestar
i huvudsak av bostadshus i 5 — 8 vaningar som ordnats i kvartersstruktur.
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Figur 25. Fastigheten Etern 3.
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Foérandringar och konsekvenser
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Figur 26. Illustration éver ett fullt utbyggt planomrdde med omgivning. Befintlig bebyggelse i gratt och bebyggelse
enligt planférslaget i vitt. Observera att bilden visar ett exempel som kan skilja sig frén den verkliga utformningen.

Planforslaget mojliggor att befintliga parkerings- och impedimentytor ersatts med
stadsbebyggelse. Den tata och blandade stadsmiljon bidrar med att tillfora kvaliteter
som idag saknas pa Mariehem och ger staden en tydligare entré fran ringleden.

Platsen kommer efter planens genomférande i hogre grad att upplevas som ett
stadsdelscentrum istéllet for tva separata handelsomraden. Fran att ha varit
utformat for att i forsta hand nas med bil vands omradet mot hallbara fardsatt. Inom
och i anslutning till planomradet finns flera malpunkter. En storre andel fotgangare,
cyklister och kollektivtrafikresenarer kan forvantas bidra med dkad aktivitet, liv och
rorelse.

Handelsomradet pa Etern 3 integreras med Mariehems traditionella stadsdels-
centrum via allmanna gang-, cykel och torgstrak. Dessa ska tydligt avgransas fran
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fordonstrafik och parkeringsplatser for att skapa en trafiksdker och orienterbar
stadsmiljo. Uppglasade bottenvaningar med verksamheter langs det allmdnna straket
syftar till att knyta ihop platsen till ett sammanhangande stadsdelscentrum.

Omradena pa var sida Mariehemsvagen far kontakt nar bebyggelsen placeras i
anslutning till gatan. Nar markparkeringar ersatts av bostader med uppsikt 6ver
gaturummet skapas en tryggare stadsmiljo. Bebyggelse mot gatan bidrar dven med
en tydligare avgransning mot allman plats och 6kad lasbarhet. Byggnadernas
entréplan ska forses med fonster mot gatan och genomgaende entréer for att ge ett
valkomnande intryck. Observera att entrén mot gatan respektive garden inte
behdver vara pa samma plan for att entrén ska raknas som genomgaende.

Figur 27. lllustration av ny bebyggelse pad fastigheten Tjddervinet 1. Mariehemsvdgen visas i bildens férgrund. |
bakgrunden syns planerad bebyggelse vid Mariehems centrum. Observera att bilden endast visar ett exempel pd
hur den planerade bebyggelsen kan komma att utformas. Kélla: White

| planen gors en avsiktlig distinktion mellan omradena norr och séder om
Mariehemsvagen. Mariehemsvagen utgjorde ringled nar stadsdelen uppfordes och
betraktas hdr som gransen for Mariehems ursprungliga kulturmiljo. Den planlagda
bebyggelsen i norr ska darfér anpassas till den befintliga bebyggelsen pa ett satt som
inte r nodvandigt i séder. Tvartom kan bebyggelsen dar garna avvika fran den i norr
for att ytterligare forstarka Mariehems identitet.

Byggnader norr om Mariehemsvagen ska utforas med i huvudsak vita och matta
fasader. Brostningar, balkongfronter, entrépartier och andra byggnadsdetaljer med
fordel kan kontrastera mot det vita, likt Mariehems ursprungliga 1960-
talsbebyggelse. Byggnaderna tar i placering, volym och struktur hansyn till
Mariehems ratvinkliga och luftiga system, men har anpassats for att landa mot
Mariehemsvagen. Tanken ar att det tillkommande ska starka Mariehems identitet
och kulturvarde men tydligt framtrada som ett senare tillskott.

Langs Mariehemsvagen i vaster far byggnader pa bada sidor av vagen uppforas i sex
vaningar. Det bedoms vara en lamplig skala for platsen med tanke pa den befintliga
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omgivningen, den férvantade utveckling i naromradet och Mariehemsvagens val
tilltagna gaturum. Trots samma vaningsantal regleras bebyggelsen i norr generellt
med en lagre nockhojd. Detta for att anpassa byggnaderna till de aterhallna, platta
eller svagt sluttande taken pa Mariehems befintliga lamellhus samt fér att minska
skuggpaverkan gentemot narboende. Séder om Mariehemsvagen behdvs inte denna
hansyn. Dar ges utrymme for en friare arkitektonisk utformning och brantare tak.

Figur 28. Illlustration av hur den nya bebyggelsen kan komma att utformas enligt planférslaget. Observera att
bebyggelsens verkliga utformning kan komma att skilja sig ifrdn illustrationen.

Vid kollektivtrafiknoden planldaggs en 6ppen plats, inramad av hégre hus. Platsen
kommer att domineras av trafik men dven ge utrymme for moten och vistelse. Tva
hogre punkthus mots diagonalt pa var sida den 6ppna platsen. Huset i norr blir med
sina 12 vaningar omradets hogsta hus som markerar stadsdelscentrum och nod.

Bebyggelsen dppnar sig mot Mariehemsvagen och leder in till det sodergdende
torgstraket vidare mot handel och verksamhetsbyggnaden pa Etern 3. Har finns den
storsta koncentrationen av handel och verksamheter i omradet vilket innebar att
straket antagligen blir relativt valbefolkat med en tydligt allman karaktar. Héjderna
pa kringliggande byggnader har anpassat for att ge torgytan en rimlig skala och skapa
utrymme for solinsldpp. Straket 6ppnar sig i en torgyta vid entrén mot
verksamhetsbyggnaden som i storlek och placering speglar den befintliga torgytan
vid Mariehems centrum i norr.

Oster om kollektivtrafiknoden ska bebyggelsen p& vardera sida Mariehemsvigen
motas i en ndgorlunda samstammig hojdsattning. Skalan plockas forst ned till fyra
respektive fem vaningsplan for att sedan 6ka till sju vaningar mot rondellen och det
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storskaliga trafikrummet vid E4:an. Aven hir sitts hdjder generellt 1agre i norr for att
anpassa till det befintliga och minska skuggpaverkan.

Nedan foljer en kort genomgang av bebyggelsens mdjliga utformning inom
respektive fastighet i enlighet med planforslaget.

Trandansen 3

Fastigheten Trandansen 3 bebyggs med ett bostadsomrade som grupperas |6st kring
tva bostadsgardar, en pa tak och en pa mark. Se figur 29 nedan. | vaster placeras ett
hogre punkthus och en lagre sammanbyggnad med utrymme for bostader eller
eventuella centrumskapande verksamheter, exempelvis ett stadsdelsbibliotek. | 6ster
bygger ett nord-sydligt lamellhus i fem vaningar vidare pa den befintliga strukturen i
norr. Mot rondellen placeras ett vinkelhus i sju vaningar, varav en vaning i suterrang.
Vinkelbyggnaden ramar in bostadsgarden och ger skydd mot buller.

Fastigheten genomkorsas av u-omraden som begransar mojligheten att ge kvarteret
en tydlig struktur, se avsnitt om Teknisk férsérjning. Inom den 6stra delen av
kvarteret medger planen att skarmtak kan uppféras inom u-omradet, under
forutsattning att ledningsagaren ger sitt medgivande. Kvartersgranser och gardsyta
bor kunna goras uppfattbara genom strategisk placering av vegetation, staket,
skarmtak eller andra anordningar mellan byggnaderna.

Ett halvt nedgravt parkeringsgarage i 1,5 plan ovan mark med friyta pa tak avses
uppforas i bostadsomradets nordvastra horn. Parkeringshuset ska placeras minst fyra
meter fran fastighetsgrans och far inte dverstiga fem meters hojd for att minska
paverkan gentemot befintlig bebyggelse i norr.

Planen medger att bottenvaningen i befintligt centrumhus byggs ut nagot mot soder.
Den byggnad som i nuldget innehaller kontor, skraddare och livsmedelsbutik far
byggas pa i tva till tre vaningsplan och bredas ut mot Mariehemsvagen 6ver befintlig
parkering. En sadan l6sning kraver att parkeringar omdisponeras till annan plats,
exempelvis i byggnaden eller genom att placeras i det parkeringsgarage som planeras
pa fastigheten.

Torget vid Mariehems centrum utgor en viktig plats for allmanheten i stadsdelen och
sikerstills i planen som allméin plats. Aven tillgingliga gang- och cykelvigar som
ansluter till Mariehemsvagen i soder och till det befintliga gang- och cykelvagnat i
norr sakerstalls i planen som allman plats. Utrymme finns for att utforma en tydlig
och valkomnande entréyta som ansluter torget till Mariehemsvagen och
kollektivtrafiknoden.
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Komplerhent och inslag
av markparkering
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Figur 29. Exempel pG planerad bebyggelse inom fastigheten Trandansen 3. Mérkgrda ytor visar planerad
bebyggelse, ljusgrda ytor visar befintlig bebyggelse. Observera att figuren endast visar ett exempel pé hur
omrddet kan utformas i enlighet med detaljplanen.

Tjdédervinet 1

Fastigheten Tjadervinet 1 kompletteras med bebyggelse ovan befintlig parkering.
Bostadsomradet utvidgas genom att nya bostadshus placeras mot Mariehemsvagen
och befintlig parkering 6verbyggs med ett parkeringsgarage. Bostadsgarden placeras
pa garagets tak, se figur 30 nedan.

Komplement och parkering

Figur 30. Exempel pd planerad bebyggelse inom fastigheten Tjddervinet 1. Mérkgrda ytor visar planerad
bebyggelse, ljusgrda ytor visar befintlig bebyggelse. Observera att figuren endast visar ett exempel pé hur
omrddet kan utformas i enlighet med detaljplanen.
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Parkeringsgaraget kommer som mest att sticka upp till en niva cirka 2,5 meter hogre
an befintlig gang- och cykelvag vaster om fastigheten. En sluten fasad mot vast skulle
skapa en otrygg gang- och cykelpassage med ett ogastvanligt intryck. Motet mellan
parkeringsgaraget och gang- och cykelvagen i vast ska darfor ansluta mjukt genom
slantning, trappning eller terassering. Se exempel pa |6sning i figur 31 nedan.

FASTIGHETSGRANS
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Figur 31. Exempel pd utformning av méte mellan parkeringsgarage/bostadsgdrd och gang- och cykelvdg,
fastigheten Tjddervinet 1. Observera att det vistra planerade bostadshuset har gjorts genomskinligt i
illustrationen for att visa gdrdsytan och parkeringsgaraget. Kdlla: White Arkitekter

Hogsta nockhojd for parkeringsgaraget regleras med hojd 6ver nollplanet pa grund
av platsens ojamna topografi. Marknivan sluttar langs med Mariehemsvagen nedat
mot Mariehemséangarna. Taket pa parkeringsgaraget behover vara platt da det ska
anvandas som bostadsgard. Parkeringsgaraget medges att som mest sticka upp cirka
1 meter 6ver markytan langst i 0ster och cirka 2,5 meter langst i vaster. Se
fortydligande illustration i figur 32 nedan.

Bostadsbyggnad Bostadsbyggnad

+50,5 meter +50,5 meter

------------- e . — P T e Markyta

Markyta
+49,4 meter

+ 48,1 meter

Figur 32. Illlustration av marknivd, bostadsbyggnader och h6égsta niva pd parkeringsgaragets tak pa Tjddervinet 1.
Vy frén Mariehemsvdgen.

Etern 2

Nya lamellhus placeras mot Mariehemsvagen och det allmdnna torg- och gangstraket
i Ost. Ett hogre punkthus placeras i kvarterets horn. Lagre byggnader intill bryter av
for att ge det hogre huset utrymme och sldppa in solljus till det allménna torgstraket.
Bottenvaningar mot straket ska glasas upp och innehalla verksamheter for att bidra
till en 6ppen och aktiv stadsmiljo.
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| soder medges att befintlig industri ersatts av bostader, vard och
centrumverksamhet. Det aktuella omradet bedéms som relativt okédnslig varfor
planen inte faststaller exakta husplaceringar. Planen behdver dven vara flexibel for
att mer strategiska och utrymmeskravande verksamheter ska vara mojliga att tillfora
pa platsen, exempelvis en vardcentral.

Observera att byggratt finns kvar inom den gadllande detaljplanen fér Etern 2. Det
innebar att omraden som ligger inom fastigheten men utanfor planomradet med stor
sannolikhet kommer att bebyggas. For att klara parkeringsbehovet i en fullt utbyggd
fastighet behover parkeringsbehovet antagligen I6sas i ett parkeringshus. Ett [ampligt
lage for ett parkeringshus ar i det syddstra hornet av fastigheten, delvis inom
planomradet. Se figur 33 for ett fortydligande exempel 6ver hur fastigheten kan
bebyggas i enlighet med detaljplanen.
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Figur 33. Exempel pd planerad bebyggelse inom fastigheten Etern 2. Mérkgrda ytor visar planerad bebyggelse,
ljusgrda ytor visar befintlig bebyggelse. Observera att figuren endast visar ett exempel pd hur omrdadet kan
komma att utformas i enlighet med detaljplanen.
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Etern 3

Planen mojliggor ett nytt bostadsomrade 6ver den befintliga kundparkeringen i norra
delen av Etern 3, se figur 34 nedan. Parkeringen planeras att 6verbyggas med ett
parkeringsgarage med bostadsgard pa tak, kringbyggd av bostadshus. Bebyggelsen
moter Mariehemsvagen och ramar in torgstraket i vast. Bottenvaningar mot straket
ska glasas upp och innehalla verksamheter for att bidra till en levande stadsbild och
ett sammanhallet stadsdelscentrum. En allman torgyta tillfors vid entrén till handels-
och verksamhetsbyggnaden. Skalan pa torgbildningen blir forhallandevis smaskalig i
jamforelse med stadsrummet vid kollektivtrafiknoden. | byggnaden finns bland annat
en storre livsmedelsbutik. Torget blir sannolikt den mest frekvent anvanda lokala och
vardagliga motesplatsen i ndromradet med besdkare fran Mariehem i norr, de mer
nybyggda omradena i sdder och andra narbeldgna stadsdelar.

Den vastra delen av fastigheten reserveras till fotgangare och cyklister. Torgomradet
mellan handels- och verksamhetsbyggnaden och kollektivtrafiknoden planeras att
utformas som ett bilfritt gdng- och cykelstrak. Straket ska erbjuda en lugnare
vistelsemiljo i kontrast till trafikrummet vid Mariehemsvagen och kan med fordel
utformas med inslag som bjuder in barn till rorelse och lek.

Den 6stra delen av fastigheten kommer fortfarande att domineras av fordonstrafik
och antagligen inte erbjuda nagon storre anledning for andra att uppehalla sig. |
Oster, mot E4:an, planeras ett parkeringshus i upp till fyra vaningsplan. Bade
parkeringshus och parkeringsgarage behover utformas for att formedIa en kdnsla av
trygghet till férbipasserande och de som vistas dar, se vidare under avsnitt
Tillgdnglighet, trygghet och jimstdlldhet.
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Figur 34. Exempel pG planerad bebyggelse inom fastigheten Etern 3. Mérkgrda ytor visar planerad bebyggelse,
ljusgrda ytor visar befintlig bebyggelse. Observera att figuren endast visar ett exempel pd hur omrdadet kan

komma att utformas i enlighet med detaljplanen.
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Naturmiljo

Storre delen av fastigheten Trandansen 3 bestar av hardgjorda ytor. Den befintliga
vegetationen utgors i forsta hand av grasbevuxna impedimentytor. Inom fastigheten
Stadsliden 5:1 finns en storre grasyta och en bjorkallé som foéljer Mariehemsvagens
tidigare strackning.

Den del av fastigheten Tjadervinet 1 som omfattas av planen bestar till storsta del av
asfalterad yta. Grasimpediment finns mot gang och cykelvag i vast och mot
Mariehemsvagen samt enstaka trad.

Pa fastigheten Etern 3 saknas naturmark férutom en mindre skogsremsa yngre,
planterade tallar som sparats mellan Mariehemsvagen och parkeringen.

Inom fastigheten Etern 2 har en nagot storre skogsdunge lamnats kvar mot
Mariehemsvagen samt en del spridda trad och gronytor.

Traden mellan GC-vagen norr om Etern 2 och Mariehemsvagen har inventerats i en
kommunal kartlaggning av parkskogar. Skogen innehar endast triviala naturvarden.

Figur 35. Natur inom planomrddet. Planomrddesgréns markerad med vit streckad linje. Befintlig allé och
tradremsor som férsvinner till foljd av planens genomférande har markerats i grént.

Férandringar och konsekvenser

Den befintliga bjorkallén pa fastigheten Stadsliden 5:1 planeras att avverkas och
ersattas av minst lika manga bjorkar langs Mariehemsvagen. Dispensansdkan for
biotopskydd har godkants av Lansstyrelsen (Dnr 521-2681-2022). Hog stamdiameter
pa de nya traden bor efterstravas och nyplanterade trad som inte klarar sig ska
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ersattas. Umea kommun ansvarar for ersattningsplantering av bjorkar langs
Mariehemsvagen.

Skogsremsan mot Mariehemsvdgen pa fastigheten Etern 2 kommer att férsvinna for
att ge plats at bebyggelse. Bebyggelsen placeras mot gatan for att anvanda marken
sa effektivt som majligt, skapa en tydlig kvartersstruktur och ett tryggare gaturum
dar bostader ges uppsikt over gatan.

Aven stdrre delen av skogsremsan norr om parkeringen pa fastigheten Etern 3
kommer att tas bort och ersattas av en ny infartsvag.

Gronstruktur och rekreation

| planomradets narhet finns skog, lekparker, parker, bouleplan och bollplan samt
Nydala rekreationsomrade, se figur 36 nedan. Pa nagot langre avstand nas
Mariehemsdngarna, Brantberget och Stadslidens rekreationsomrade med elljusspar.
Norr om Mariehemsvagen finns relativt god tillgang till bostadsnara rekreation och
parkytor. Sdder om Mariehemsvagen ar tillgangen samre. Sammantaget bedéms
tillgangen till rekreationsomraden vara god medan tillgangen till bostadsnéara parker
och rekreation vara samre, i synnerhet séder om Mariehemsvagen. En ny park
planeras att uppforas i omradet Olofsdal, cirka 500 meter sydvast om planomradet,
vilken kommer att forbattra tillgangen till parkytor i omradet.

N2 R T T

o~

ol ‘ fei(‘p’l;ts 4 ha
‘ L. 'raSSQm’_? A 1% Nydala rekreationsomrade
c300m

{ ENEm 0 SR ;
Stadsliden : X ca 280m"

j 1 1
ca700m R Fea Bl doan
“Park, boulebana®
ca,|§0rm -

Mariehems- .+ » I.l Planomrade ~ -

an > |
garna Vel >
S B~
{ 1_/, P

N

Olofsdal 7
ca’500 m

[ A { %
Figur 36. Parker, lekplatser och rekreationsomrdden i ndromrdadet. Ungefdrligt avstdnd har uppmditts frén

centrum av planomrddet.
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Férandringar och konsekvenser

Planens genomférande beddms inte paverka gronstrukturen i omradet.

Geotekniska férhallanden

Marken inom planomradet bestar enligt SGI:s jordartskarta av mordan med ett skattat
jorddjup pa 10 — 20 meter. | moranens ytskikt forekommer tunna lager om hogst 20
cm med sand och grus. Planomradet har som helhet en jamn topografi som sluttar
svagt nedat, i riktning séderut langs Mariehemsvagen och dsterut mot Nydalasjon.
Langs den vastra gransen av Etern 2 I6per en vattendelare i omradet.

Detaljer kring grundldggning utifran de geotekniska forutsattningarna hanteras i
startbeskedet vid det tekniska samradet innan bygg- och markarbeten paborjas.

Férandringar och konsekvenser

Planomrdadet ar sedan tidigare bebyggt varfor marken beddéms vara byggbar. Infor
kommande bygglov kan krav komma att stéllas pa framtagande av geotekniska
utredningar.

Férorenad mark

Enligt kommunal kartering finns kdnda féroreningar pa fastigheten Trandansen 3.
Fororeningarna ar av typen klorerade 16sningsmedel och hdarstammar fran en
kemtvatt som tidigare bedrivit sin verksamhet pa platsen. Klorerade I6sningsmedel
kan ibland sprida sig 6ver stora ytor, lagga sig i lagpunkter och avdunsta, varpa risken
finns att fororeningarna hamnar i luften i inomhusmiljon.

En miljoteknisk markundersokning genomfordes under 2015 pa fastigheten
Trandansen 3. Undersokningen pavisade forekomst av klorerade l6sningsmedel, men
under gransen for kanslig markanvandning. Féroreningarna bedémdes inte utgora
nagon halsorisk for boende och arbetande i omradet.

Férandringar och konsekvenser

En Oversiktlig miljoteknisk markundersékning av Etern 2, Etern 3, Trandansen 3 och
Tjadervinet 1 har genomforts. Provtagning har gjorts fran fyra grundvattenror i
omradet. Syftet med undersdkningen ar att klargéra huruvida spridning av klorerade
|6sningsmedel kan ha skett fran kemtvatten pa Trandansen 3 till intilliggande
fastigheter.

Inte vid ndgon provtagningspunkt kan halter av klorerade I6sningsmedel 6ver
laboratorieanalysens rapporteringsgrans pavisas. Det bedoms inte finnas nagon risk
for forekomst av féroreningar inom planomradet som kan orsaka negativa
halsoeffekter. Det beddms heller inte finnas risk for att féroreningar ska spridas med
grundvatten till nagon recipient.
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Grundvatten

Planomradet ligger inte inom nagon grundvattenférekomst. Grundvattenmatning
genomfdrdes i matpunkter pa Trandansen 3 och Tjadervinet 1 under andra halvan av
2024. Métningarna visar att den dimensionerande grundvattennivan ligger pa en niva
fran 0,3 — 1,5 meter under markytan.

Férandringar och konsekvenser

En geohydrologisk bedémning av paverkan av anldaggande av halvt nedgravt
parkeringsgarage pa fastigheterna Trandansen 3 och Tjadervinet har genomforts.
Anlaggandet av parkeringsgaragen beddms inte komma att medféra bortledning av
grundvatten i sddan omfattning att allmanna eller enskilda intressen paverkas. Under
genomsnittliga forhallanden bedéms grundvattensankningen bli marginell, cirka en
decimeter. Nagon skadlig grundvattenpaverkan bedéms inte uppkomma.

Kulturmiljo

Det finns ingen utpekad kulturmiljo eller andra vardefulla byggnader inom
planomradet eller dess narhet.

Fornlimningar

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

Byggnadsminnen

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

Friytor

For bostader, lokaler for fritidshem, forskola, skola eller annan jamforlig verksamhet,
ska det enligt 8 kap. plan och bygglagen inom fastigheten eller i narheten av den
finnas tillrackligt stor friyta, det vill saga utemiljoer som ar lampliga for lek och
utevistelse. | friytan inrdknas inte ytor avsedda for byggnader eller
trafikanldaggningar, exempelvis cykel- och bilparkering eller angéringsvag. Barns
majligheter till sdker och utvecklande lek och rekreation ska tillgodoses.

Friytan bor kdnnetecknas av varierade terrdang- och vegetationsforhallanden, goda
sol- och skuggforhallanden, god luft- och ljudkvalitet. Vid placering och anordnande
av friytan bor sarskilt beaktas friytans tillganglighet, sakerhet och forutsattningar for
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att friytan kan anvandas till lek och rekreation. Parker och allmanna gronytor i
naromradet utgor komplement till friytan.

Férandringar och konsekvenser

Planen sdkerstaller att solbelysta och sammanhangande gardar, skyddade fran buller
och luftféroreningar, kan tillskapas i anslutning till de nya bostadsomradena.
Egenskapsomradenas placering och utbredning samt bestammelser om hogsta
nockhojd sakerstaller tillrackligt stora och solbelysta gardar. Byggratter har placerats
i syfte att skydda garden fran buller och luftféroreningar samt for att skapa en tydligt
markerad och avskild gardsyta. Pa fastigheten Trandansen 3 kan gransen mellan
bostadsgard och allmén plats behdva tydliggdras genom planteringar, staket eller
liknande. Eventuellt staket bor dock hallas tillrdckligt lagt for att inte bryta kontakten
med gatan. Bygglovsprovning kravs om staket ska overstiga 120 cm hojd fran
gatuplanet.

Friytorna pa Trandansen 3, Tjadervinet 1 och Etern 3 avses att helt eller delvis
placeras pa takbjalklag. Racken, planteringsanordningar och eventuella
komplementbyggnader far uppforas pa takbjalklaget i sddan utstrackning att de inte i
for hog grad paverkar friytans storlek.

Friytan pa Etern 3 avses att placeras pa bjalklag 6ver parkeringsgarage pa markniva
som kringbyggs av hogre bebyggelse i nord, vast och 6st. Bebyggelsen bor placeras

for att skapa en tillrackligt stor och sammanhangande friyta som motsvarar ungefar
1/6 av de tillskapade bostadernas bruttoarea (BTA). Observera att begreppet friyta

héar avser hela gardsplanen fran fasad till fasad. Angéringsvagar ar en del av garden

och ska rdknas som en del av friytan.

Markparkering regleras bort inom delar av gardar pa mark som ska anvdandas som
friyta for att sdkerstalla att friytan inte ersatts av markparkering.

Se avsedda placeringar av friytor inom planomradet i figur 37 nedan. Friytornas
slutliga storlek och placering avgors i bygglovsskedet.
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Figur 37. Friytors avsedda placering enligt planférslaget. Gréna ytor visar friyta pd mark. Ljusbld ytor visar friyta
pd takbjélklag.

Barnperspektiv

Barn och unga under 18 ar utgor en femtedel av Sveriges befolkning. De har inte
rostratt, inte korkort och ar beroende av vuxnas engagemang och arbete for att
deras livsvillkor ska bli sa bra som majligt. Hur vi planerar, utformar och férvaltar 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 stadsutveckling. Enligt barnkonventionen ar
barn sjalvstandiga individer och de ska ges mojlighet att medverka och fa sina behov
tillgodosedda i den fysiska planeringen. Att miljéer och lampliga ytor ar tillgangliga,
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upplevs trygga och ar av god kvalitet framjar barns utveckling och &ar viktiga
komponenter for barns uppvaxt.

Férandringar och konsekvenser

Planen mojliggdr en ny trafiklosning langs Mariehemsvagen som syftar till att 6ka
trafiksdkerheten for oskyddade trafikanter. Detta innebar minskad olycksrisk och en
okad frihet for aldre barn att sjalva ta sig dver Mariehemsvagen. Pa bada sidor om
Mariehemsvagen skapas bilfria gang- och cykelkopplingar som minskar risken for
barn att forolyckas i trafiken.

Samtliga nya bostadsomraden ar utformade med bostadsgarden separerad fran
biltrafik i syfte att skapa trygga lekmiljéer som barn kan utforska fritt utan risk att bli
pakorda.

Sammantaget bedéms planen innebdra 6kad rorelsefrihet och trygghet fér barn och
ge goda mojligheter att utforma bostadsgardar med utvecklande lekmiljoer.

Ljusférhallanden

Sol- och dagsljusforhallanden ar en viktig miljofaktor i ett dvervagande kallt klimat
och solvarmen ar en god energitillgang under sommarhalvaret. Vid nybyggnation
stalls krav pa tillgang till dagsljus for rum eller avskiljbara delar av rum dar manniskor
vistas mer an tillfalligt.

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

Planomradet paverkas i nulaget mycket lite av skuggning.

Férandringar och konsekvenser

En skuggstudie har genomforts i programmet Sketchup 2024 som utgar ifran en
digital modell av planomradet med omgivning. Den digitala modellen 6ver omradet
har levererats fran Lantmateri och baseras pa inmatt LAS-data av befintlig markyta
och bebyggelse. Vid behov har bebyggelsen anpassats for att stimma béattre 6verens
med verkliga forhallanden. Planforslaget har i studien modellerats enligt den
maximala exploatering som planen medger. Skuggning redovisas under datum och
klockslag som beddms ge en representativ bild av platsens ljusforhallanden. Den
digitala modellen har geolokaliserats till den specifika platsen for att ge en
modellerad solinstralningsvinkel som dverensstimmer med verkligheten utifran
tidszon UTC +01, koordinerad universell tid. Se figur 38-40 for resultat fran
genomfoérd skuggstudie. Viss skuggpaverkan fran nya byggnader kommer att ske
gentemot befintlig bebyggelse norr planomradet. Paverkan bedéms vara begrénsad
och inte storre an vad som kan férvantas av boende i en vaxande stad.
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Figur 38. Skuggstudie vdrdagjdmning 20:e mars
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Figur 40. Skuggstudie héstdagjdmning 22:a september.

Tillgéinglighet, trygghet och jimstdlldhet

Att kdnna sig trygg och kunna roéra sig fritt ar en demokratisk rattighet for alla
manniskor. Alla ytor ska goras tillgangliga, trygga och anvandbara for alla grupper av
manniskor sa langt det ar mojligt, inom rimliga kostnader. Hinder for tillganglighet
kan, beroende pa vem du ar, finnas i allt fran den fysiska miljon till platsens upplevda
trygghet. Det ar viktigt att identifiera aspekter som kan skada tillgangligheten for
vissa for att skapa rum for sa manga som moijligt.
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Byggnader och lokaler ska vara tillgangliga och anvandbara for personer med nedsatt
rorelse- eller orienteringsférmaga. Vid nybyggnation av bostader ska alla lagenheter
beldgna hogre upp an tva vaningsplan ha tillgang till hiss. Nybyggda entréer ska vara
tillgangliga och angoéringsavstanden far inte dverstiga 25 meter. Markplaneringen ska
utforas sa att personer med nedsatt rorelse- eller orienteringsformaga kan na
malpunkter som entréer m.m. utan problem.

Férandringar och konsekvenser

Angoring for rorelsehindrade ar mojlig att ordna inom 25 meter fran entréer inom
hela planomradet. En ny trafiklésning vid Mariehemsvagen innebar en sakrare
trafikmiljo for oskyddade trafikanter. Allmanna torg och gang- och cykelvagar tillfors
omradet och sdkerstaller tillgangliga och trafiksdkra kopplingar till verksamheter och
service. Bostader placeras i huvudsak med uppsyn éver allman plats vilket skapar ett
tryggt, upplyst och 6vervakat gaturum.

Parkeringsgarage avses att uppféras inom flera fastigheter i planomradet. Pa
fastigheten Etern 3 avses befintlig markparkering att dverbyggas till ett
parkeringsgarage som kan nyttjas till bade kund- och boendeparkering. Det samma
gdller for det planerade parkeringshuset i den Gstra delen av fastigheten.
Parkeringsgarage behover utformas och gestaltas med eftertanke for att skapa bade
faktiskt och upplevt trygga miljoer. Genomsiktliga, |atta och ljusa material och
generos takhojd formedlar 6ppenhet och visuell kontakt med omgivningen vilket kan
formedla en kansla av trygghet till besdkaren. Utrymmena bor utformas for att goras
sa 6verblickbara som méjligt med jamn och stark belysning utan avskilda utrymmen
och skymda horn.

Om parkeringarna avses att nyttjas till bade kund- och boendeparkering kan de ur
trygghetssynpunkt behova delas upp i separata utrymmen da det for boende kan
upplevas otryggt att parkera sin bil i ett allméant tillgéngligt garage.
Parkeringsutrymmena kommer antagligen att behova lasas under nattetid for att
stdnga ute obehdriga och ge de boende en kdnsla av trygghet och kontroll. En
trygghetsskapande utformning och gestaltning av parkeringslosningarna behover
hanteras vidare under bygglovsskedet.

Service

Inom planomradet finns livsmedelsbutiker, restauranger, café och gym. | ndaromradet
finns flertalet skolor for dldrarna F-9 samt vardcentral. Se figur 41 nedan.
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Figur 41. Service i ndromrddet. Ungefdrligt avstand har mdtts frdn centrum av planomrddet.

Foérandringar och konsekvenser

Planforslaget medfor ett 6kat underlag och skapar forutsattningar for ytterligare
centrumverksamhet och service i omradet.

Kommunikationer

Gdng- och cykeltrafik

Genom planomradet |6per allmédnna gang- och cykelvagar pa var sin sida
Mariehemsvagen varav den norra utgor ett prioriterat strak. Inom planomradet finns
tre gang- och cykelpassager over Mariehemsvagen. Ett huvudcykelstrak leds soderut
vaster om planomradet och vidare éver Mariehemsvagen. En prio 2 gang- och
cykelvag mellan fastigheterna Etern 2 och Etern 3 kopplar samman Mariehemsvdgen
och Skarvstensgatan. Gang- och cykelvagen ligger i gallande plan pa kvartersmark
reglerad som [x] Marken ska vara tillgénglig fér allménnyttig gdng- och cykeltrafik.
Kommunen ansvarar for drift av den aktuella gang- och cykelvagen.

Trafiksituationen for gang- och cykeltrafikanter kring Mariehemsvagen och
Mariehems centrum ar i nuldget otydlig. De manga utfarterna och 6vergangsstallena
pa platsen gor trafiksituationen svaréverblickbar, i synnerhet under rusningstid.
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Overgéngsstallen saknar fartdidmpande tgéarder. Tydliga kopplingar fér gdng och
cykel till Mariehems centrum saknas. Bada verksamhetsomradena har i forsta hand
utformats for att nas med bil. Gang- och cykeltrafikanter som ska till Mariehems
centrum fran Mariehemsvagen behdver passera en parkeringsyta.

Se fortydligande illustration over det befintliga gang- och cykelnatet i omradet i figur
42 nedan.

Prio 1
Allman gang- och
cykelvag

Prio 2

Allman gang- och

cykelvag

Enskild gadngvag

Planomradesgrans

Figur 42. Gang- och cykelvdgndt inom och i anslutning till planomrddet i nuldget.
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Férandringar och konsekvenser

Planforslaget tillfor allmanna gang- och cykelkopplingar som binder samman
verksamhetsomradet pa Etern 3 med Mariehems centrum via den planerade
kollektivtrafiknoden vid Mariehemsvagen. De nya torgytorna ska vara bilfria och i
forsta hand utformas for gangtrafik och vistelse, med cykelbana pa en avskild del av
torgytan. Den befintliga gang- och cykelvagen mellan Mariehemsvagen och
Skarvstensgatan och den befintliga gang- och cykelvdagen norr om Mariehems
centrum sdkerstalls bada som allmdnna. Det innebar att en ny allman gang- och
cykelkoppling skapas fran Skarvstensgatan i syd upp till det allménna gang- och
cykelvdagnatet norr om Mariehems centrum. Gang- och cykelkopplingen leds via
Mariehems centrum och verksamhetsomradet pa Etern 3 och ansluter till den nya
kollektivtrafiknoden vid Mariehemsvagen. Planforslaget innebar forbattrad
tillganglighet till verksamheter norr och séder om Mariehemsvagen for resenarer
som ankommer med buss. Tydliga, gena och bilfria kopplingar forbattrar
tillganglighet och trafiksdkerhet for gang- och cykeltrafikanter och vander platsen
mot hallbara fardsatt.

Se figur 43 nedan for en fortydligande illustration av det framtida gang- och
cykelvagnatet i omradet.
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Allman gang- och cykelvag

e Prio 2

Allman gang- och cykelvag

Allmén yta utformad fér
fotgangare

Enskild gangvag

Planomradesgrans

Figur 43. Gang- och cykelvdgndt inom och i ndrheten av planomrdadet enligt planférslaget.

En ny kollektivtrafiknod och trafiklosning planeras vid Mariehemsvagen, direkt soder
om Mariehems centrum, se figur 44 nedan. Kollektivtrafiknoden planeras att
utformas med en langre forhojd yta, daven kallad platagupp, med syfte att dimpa
hastigheten for passerande motorfordon. Tva 6vergangsstallen med cykelforbindelse
placeras i vardera dande av plataguppets forhojda yta. Den nya utformningen vid
Mariehemsvagen mot anslutande handels- och verksamhetsomraden avgransar och
tydliggor var fordonstrafik ar tillaten respektive vilka ytor som reserverats for
oskyddade trafikanter. Genomford trafikutredning foreslar att gang- och cykelvagar
langs Mariehemsvagen breddas till 5 meter och att gang- och cykeltrafik separeras
for 6kad framkomlighet och trafiksakerhet.
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_adl\
Figur 44. Kollektivtrafiknod och féreslagen ny trafiklésning pG Mariehemsvégen. Blatt omrade visar mark som
planeras att utformas som en Iéingre forhéjd yta. (WSP 2025)

Kollektivtrafik

Planomradet ar mycket valférsorjt med kollektivtrafik. Vid Mariehemsvagen finns
busshallplatser som trafikeras med stomlinje for lokaltrafiken samt flera stomlinjer
for Lanstrafiken. Narhet till busshallplatser med hog turtdathet innebar mycket goda
forutsattningar till resor med kollektivtrafiken. Bussbyte mellan lokal- till/fran
lanstrafik kan genomféras pa platsen. Inom planomradet finns en reglerficka som
anvands av vandande busslinjer. Se figur 45 nedan for placering av befintliga
busshallplatser och reglerficka samt kollektivtrafikering pa platsen.
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Busslinjer

Lokaltrafik . Lanstrafik  Ovrig trafik

Linje 1 Linje 12 Expressbusslinje 100
Linje 17
Linje 20

Figur 45. Busshdllplatsldgen, reglerficka och kollektivtrafiklinjer som trafikerar planomréadet

Umed kommuns kollektivtrafikprogram

Umea kommuns kollektivtrafikprogram, antaget av kommunfullmaktige 2021, utgar
fran den Overgripande malsattningen att 65 % av resorna inom Umea tatort ska ske
med hallbara fardsatt till ar 2025. For att na malsattningen behover bilens andel av

den totala mangden resor minska till férman for resor med kollektivtrafik, cykel och
till fots.

Det 6vergripande malet har delats upp i ett antal delmalsattningar. | dessa ingar att
oka antalet pastigande i kollektivtrafiken i Umea tatort samt att forbattra
kollektivtrafikens framkomlighet gentemot personbilstrafiken i det kommunala
vagnatet.

| syfte att uppna Umead kommuns tillvaxtmal pa 200 000 invanare till 2050 och
samtidigt 6ka andelen hallbara resor ska bebyggelse med hog tathet och
kvartersstruktur uppforas i anslutning till kollektivtrafikens stomstrak. Stomstraken
ska utformas med hog framkomlighet for kollektivtrafiken. Hallplatser,
anslutningsvagar och kringliggande stadsmiljé ska utformas med hog kvalitet.

| kollektivtrafikprogrammet anges att hallplatser dar manga resenarer byter buss idag
ska utformas med en tydlig identitet som kollektivtrafiknod, dar ibland hallplatsen
vid Mariehems C.

Foérandringar och konsekvenser

Planforslaget ar utformat for att maojliggora ny kollektivtrafiknod vid nuvarande
busshallplatser pa Mariehemsvagen. Kollektivtrafiknoden placeras centralt inom en
langre forhojd yta, dven kallat platagupp, som en del av en ny trafiklosning.
Plataguppets langd och ramplutningar anpassas for att mota kollektivtrafikens
behov. Vaderskydd ska utformas for god komfort och tydligt signalera platsens
betydelse i bussnatet. Reglerficka flyttas och kortas ned men har fortfarande
utrymme for uppstallning av en buss, se figur 46 nedan.
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Figur 46. Illustration frdn trafikutredningen visar var stéllplats for kollektivtrafiken kan placeras (WSP 2025)
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Foreslagen sektion vid kollektivtrafiknod illustreras i figur 47 nedan.
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kollektivtrafiknod fran trafikutredning (WSP 2025)

Figur 47. Féreslagen sektion fér Mariehemsvdgen vid

Planforslaget innebdr att bostader och verksamheter tillférs platsen och att
kollektivtrafiknoden ges en tydlig koppling till Mariehems centrum och
handelsomradet pa Etern 3 via gang- och cykelomraden. Planforslaget bedoms 6ka
underlaget for kollektivtrafiken och starka dess konkurrenskraft i trafiksystemet.

Fordonstrafik

Mariehemsvagen ar stadsdelens huvudgata. Hastighetsgrans ar i nulaget reglerad till
50 km/timmen och vagen saknar hastighetssdkrade passager for oskyddade
trafikanter. Mariehem planerades med avsikten att trafiken i huvudsak skulle ledas
runt omradet enligt SCAFT-principerna. Under senare decennier har en stérre mangd
bostader och malpunkter uppkommit pa den sddra sidan vagen vilket inneburit
storre floden 6ver vagen fran bostadsomradena i norr mot malpunkter i syd sa som
dagligvaruhandel och skola.
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Mariehemsvagen leds genom en cirkulationsplats och sedan vidare norrut. Via
cirkulationsplatsen kopplas det kommunala vagnatet samman med statliga pa- och
avfartsvagar till E4:an.

Pa vardera sida av Mariehemsvéagen ansluter infarts- och angéringsgator fran
kvartersmark. Manga anslutande lokalgator angor kringliggande verksamheter, i norr
till Mariehems C, i séder till handelsomradet pa Etern 3 och kontorsbebyggelsen pa
Etern 2. Omradet praglas av stora parkeringsytor och kringliggande fastigheter har
utformats for att i forsta hand nds med bil.

Se figur 48 nedan for en nulagesbild av fordonstrafiken i omradet.

== Bilvdg, statlig vaghallare

mmmm= |nfarts-/angoringsgator pa kvartersmark
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Figur 48. Bilvdgar och angéringsgator inom och i anslutning till planomradet i nuldget. Planomradet markrat
med groén linje.

Inom ett omrade av 200 meter finns tre gang- och cykelpassager, fem infarter och
busshallplats pa vardera sida vagen som trafikeras av ett flertal stadsbusslinjer varav
en stomlinje, regionala stomlinjer samt linje 100 som ar en expressbusslinje langs
Norrlandskusten. Trafik fran 6st mot handelsomradet pa Etern 3 nar fastigheten via
ett vanstersvangfalt. Vid tillfallen med hog trafikbelastning kan kdbildning i
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vanstersvangfaltet forekomma. Kobildning kan daven férekomma bakom bussar vid
pa- och avstigning. Turtatheten vid hogtrafik for stadsbusslinjerna ligger pa en buss
ungefar var tredje minut. De manga in- och utfarterna och blandningen av trafikslag,
sarskilt i korsningspunkterna med oskyddade trafikanter, kan skapa en
svaroverblickbar trafiksituation vid rusningstid. Se figur 49 nedan.

Figur 49. Aktuellt vdgavsnitt av Mariehemsvdgen.

Foérandringar och konsekvenser

Ny trafiklésning vid Mariehemsvagen syftar till att ddmpa hastigheten for
fordonstrafiken och 6ka sakerheten for oskyddade trafikanter. Mariehemsvagens
korbana foreslas vid kollektivtrafiknoden smalnas av till 8 meters bredd, som en
hastighetsdampande atgard samt for att skapa utrymme for hallbara fardsatt. Infart,
refug och vanstersvangfalt mot Etern 3 flyttas 6sterut for att astadkomma en mer
overblickbar trafiksituation vid kollektivtrafiknoden dar gang- och cykelstraket korsar
Mariehemsvagen och for att 6ka mojligheten att bebygga kvartersmarken. Infart och
utfart till och fran Etern 3 gors enkelriktade for en sakrare och mer 6verblickbar
trafiksituation och for att kunna minska in- och utfartsvagarnas bredd. Flytt av refug
och vanstersvangfalt 6sterut innebar att trafikanter fran Etern 3 som ska vasterut
behdver svanga runt i rondellen. Se figur 50 nedan for foreslagen trafiklosning.
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Figur 50. Féreslagen trafiklésning i trafikutredning (WSP 2025)

En trafikalstringsprognos och kapacitetsberakning har gjorts i genomford
trafikutredning (WSP 2025). Kapacitetsberakningar visar god marginal i samtliga
korsningspunkter i planomradet. Okade trafikfléden pa grund av féreslagen
exploatering beddms inte innebara nagon risk for kobildning i vanstersvangfalt mot
Etern 3 och vidare mot rondell. Trafiklosningen bedéms inte medféra 6kad risk for
paverkan pa den statliga infrastrukturen E4:an eller kollektivtrafiken. Se figur 51
nedan for en bild 6ver den framtida fordonstrafiken i omradet enligt planforslaget.
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Bilvag, statlig vaghallare

== |nfarts- och angoringsgator pa kvartersmark

Figur 51. Bilvdgar och angéringsgator inom och i anslutning till planomrddet enligt planférslaget. Planomrddet
markerat med vit linje.

Parkering, varumottagning och angéring

Inom och i anslutning till planomradet har stora markytor reserverats for parkering.
Planomradet har bebyggts nar parkeringsnormen varit betydligt hogre an idag, vilket
har lett till en 6verkapacitet av parkeringsplatser sett till dagens behov. Inom
fastigheterna Trandansen och Tjadervinet uppgar antalet parkeringsplatser till ndstan
det dubbla av behovet enligt dagens parkeringsnorm. Pa fastigheten Etern 2 finns ett
flertal storre parkeringsytor som i huvudsak anvands av verksamheterna pa
fastigheten samt som boendeparkering for intilliggande fastighet, vilka sakras tillgang
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genom servitut. Den norra tredjedelen av fastigheten Etern 3 nyttjas som
kundparkering till ICA Kvantum. Genomférd parkeringsutredning visar att mindre an
50 % av parkeringsplatserna pa Etern 3 anvands under rusningstid.

Varumottagning till Mariehems centrum sker fran “baksidorna” i 6st och vast.
Leveranser till verksamhetsbyggnaden pa Etern 3 sker fran byggnadens 6stra sida.
Angoring till fastigheterna sker i huvudsak fran Mariehemsvagen.

= o
Markparkermh

- Varumoﬁag!mg,

' Iastnmg/lasﬁlpg
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Figur 52. Parkering, varumottagning och angéring inom fastigheterna som ingdr i planomradet.
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Férandringar och konsekvenser

Parkering ska i huvudsak I6sas i samlade anlaggningar. Detta sdkerstalls genom att
markparkering inte tillats inom storre delen av kvartersmarken. Mark som enligt
planen ska anvandas till friyta eller bebyggelse ska inte vara majlig att ersatta med
markparkering. Parkering for rorelsehindrade medges inom hela planomradet.

Ett halvt nedgravt parkeringsgarage i tva plan planeras pa fastigheten Trandansen 3.
Den véstra infarten till Trandansen 3 avses nyttjas for avfallshamtning,
varuleveranser samt infart till parkeringsgarage. En Ostlig infart behéver anlaggas for
avfallshamtning, angoring till bostader och parkering for rérelsehindrade.

Befintlig markparkering pa Tjadervinet 1 planeras att delvis dverbyggas med ett
parkeringsgarage pa grund av det 6kade parkeringsbehovet fran de tillkommande
bostaderna. Befintlig infart till Tjddervinet 1 planeras att nyttjas for infart till
parkeringsgarage. En ny infart i st behdver anldaggas for att mojliggora
avfallshamtning, atkomst till markparkeringar och angoring till befintliga bostader.

Nya bostdder pa Etern 2 planeras nyttja befintliga markparkeringar i fastighetens
sodra del, delvis utanfér planomradet. Om hela byggratten ska kunna nyttjas,
inklusive kvarvarande byggratt inom géllande plan (2480K-P07/161), behover
parkeringar antagligen disponeras om fran markparkering till en samlad anlaggning i
fastighetens syddstra del, exempelvis ett parkeringshus i flera plan. Angoring till
Etern 2 kan ske fran Mariehemsvéagen via en ny infart i fastighetens vastra del som
ersatter den befintliga eller fran Skarvstensgatan i sdder.

Den befintliga kundparkeringen pa Etern 3 avses dverbyggas med ett
parkeringsgarage. Infart och utfart till och fran Etern 3 gors enkelriktade for en
sakrare trafiksituation och for att kunna minska in- och utfartsviagarnas bredd.
Infarten till fastigheten fran Mariehemsvagen flyttas 6sterut jamfort med dess
nuvarande lage for att astadkomma en mer 6verblickbar trafiksituation vid
kollektivtrafiknoden dar gang- och cykelstraket korsar Mariehemsvagen och for att
O0ka mojligheten att bebygga kvartersmarken. For en trafiksaker [6sning inom
fastigheten och for att minska risken for storningar for trafiken pa Mariehemsvagen
kan det vara lampligt att flodet till och fran parkeringsgaraget gors enkelriktat, se
figur 53 nedan.
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Parkeringsgarage pa markniva

overbyggt med bostadsgard

Figur 53. Illustration éver enkelriktad in- och utfart och exempel pé fléden pa fastigheten Etern 3.

Planen medger dven att den befintliga parkeringsytan i den 6stra delen av
fastigheten Etern 3, som i nuldget anvands som parkering av anstéllda, kan byggas pa
med ett parkeringshus i flera plan. Sammantaget maojliggor planen att fastigheten
forses med fler parkeringar an vad som finns i nulaget. Samtliga parkeringslosningar
kan anvadndas bade till bostader och till verksamheter och handel. Planforslaget
innebar att parkeringen vaster om verksamhetsbyggnaden pa Etern 3 kommer att
angoras fran Skarvstensgatan. Se figur 54 nedan for exempel pa placering av in- och
utfarter, parkering och varumottagning inom och i anslutning till planomradet.

Hur parkeringsbehovet ska I6sas redovisas vid ansékan om bygglov, dar den vid
tidpunkten géllande parkeringsnormen tillampas. Umea kommuns parkeringsnorm
reviderades 2024-05-22 med tillagg om mobilitetsatgarder vilket innebar att
fastighetsagare kan erhalla en reduktion om maximalt 40 % av parkeringstalet om de
genomfor mobilitetsatgarder. For vissa av fastigheterna inom planen blir antalet
parkeringar dimensionerande for exploateringens maximala storlek.
Mobilitetsatgarder kommer dar sannolikt att vara nddvandiga for att byggratten ska
kunna nyttjas fullt ut.
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Figur 54. Exempel péG placeringar av in- och utfarter och I6sningar fér parkering och varumottagning inom och i
anslutning till planomréddet.

Halsa och sakerhet

Risk for éversvimning och skyfall

Enligt kommunal kartering finns ingen risk for 6versvamning inom planomradet.

Risk for ras, skred och erosion

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



86 (107)

Miljéfarlig verksamhet

Detaljplanen skapar inte forutsattningar for miljofarlig verksamhet.

Brandsdkerhet

Brandposter finns inom planomradet. Befintliga brandposter bedoms ha tillrackligt
med kapacitet for brandvatten. Uppstallningsplats for hojdfordon behdver anordnas
for att tillgodose alternativ utrymningsvag fran varje lagenhet. Planen mojliggor att
uppstallningsplats for héjdfordon kan anordnas inom kvartersmarken och pa
torgytan dar det ar nodvandigt. Det bedoms vara majligt att anordna
uppstallningsplatser och raddningsvagar utan att brandfordon behéver kora 6ver
bjalklag. Om det anda beddms vara en lamplig 16sning att anordna korvagar dver
bjalklag behover bjalklaget dimensioneras for att tala lasten fran raddningsfordon.
Exakt utformning av planlagda omraden faststalls i bygglovsskedet, dar
raddningstjanstens behov behover tillgodoses.

Transportled for farligt gods

E4:an 6ster om planomradet ar rekommenderad transportled for farligt gods.

Férandringar och konsekvenser

| Lansstyrelsens riktlinjer for skyddsavstand for farligt gods i Vasterbottens och
Norrbottens Ian (2019) kategoriseras markanvandning i olika zoner (A-D) beroende
pa verksamheternas kdnslighet. Inom planomradet planeras detaljhandel, zon C, och
bostader i flerbostadshus, zon D,

Rekommenderat skyddsavstand for farligt gods pa fyrfaltsvag med hastighetsgransen
100 km/tim och ADT p& 2200 tunga fordon ar 35 meter fér zon C och 55 meter for
zon D. Ingen detaljhandel medges inom 35 meter och inga bostader i flerbostadshus
medges inom 55 meter fran transportled for farligt gods. Risknivan foér olycka med
farligt gods bedoms vara tillfredstéllande lag.

Radon

Enligt kommunal kartering utgor planomradet normalriskomrade for markradon.

Férandringar och konsekvenser

Eftersom planomradet ligger inom ett omrade som ar karterat som
normalriskomrade kravs ett radonskyddat utférande.

| sasamband med bygglovgivning faststélls grundlaggningsmetod for att sikerstalla att
radonhalten i den fardiga byggnaden inte blir for hog.
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Buller

Riktvarden for buller fran vag- och spartrafik
Tabell 3. Riktvdrden fér omgivningsbuller frén vdg- och spartrafik vid bostadsbyggnads fasad. Kdlla: ?

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
Fér bostader éver 35 m? 60 dBA 50 dBA 70 dBA

Om bullernivaerna vid en exponerad fasad 6verskrids, boér en skyddad sida uppnas
dar bullret uppgar till hogst 55 dBA ekvivalent ljudniva och hégst 70 dBA maximal
ljudniva vid fasad mellan kl. 22.00 — 06.00. Som minst ska halften av bostadsrummen
viandas mot den skyddade sidan. Aven har giller hégst 50 dBA ekvivalent ljudniva
samt 70 dBA maximal ljudniva vid en uteplats om en sadan ska anordnas i anslutning
till byggnaden. Maximalnivan vid uteplats bor inte overskridas med mer dn 10 dBA
maximal ljudniva fem ganger per timme mellan kl. 06.00 — 22.00.

Foérandringar och konsekvenser

Enligt 6vergripande kartlaggning (Tyréns, 2016) ar planomradet utsatt for
bullernivaer som 6verskrider géllande riktvarden varfor en bullerutredning har
utforts (Ramboll, 2026). Utredningen visar att riktvarden for trafikbuller vid fasad
overskrids pa planerad bostadsbebyggelse pa Trandansen 3, Tjadervinet 1 och Etern
3. For vissa byggnader 6verskrids riktvardet endast pa mindre delar av fasaden.
Bulleranpassning behdver endast goras dar riktvardet berdaknas éverskridas. Vid
samtliga byggnader dar riktvardet dverskrids kan bullersituationen |6sas genom att
bostader utférs som genomgaende lagenheter med en majoritet av bostadsrummen
mot ljuddampad sida eller att endast mindre bostdder under 35 m? uppfors.

Se figur 55 for en fortydligande illustration over vilka byggnader som kommer att
behova bulleranpassas enligt genomford bullerutredning.
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Figur 55. Byggnader ddr bostdder behéver bulleranpassas har férglagts med svart tak. Kdlla: Rambéll 2025 med
revideringar av Umed kommun

| det bebyggelsealternativ som har anvants i bullerutredningen har ett slapp l[amnats
mellan tva av byggnaderna ndarmast E4:an pa fastigheten Etern 3. Slappet medfor att
kravet for ljuddampad sida inte blir mojligt att na for en byggnad dar riktvarde for
trafikbuller vid bostadsfasad dverskrids. For att klara bullerkraven kan endast mindre
lagenheter under 35 m? uppfdras i den aktuella byggnaden. Alternativt kan slappet
byggas igen, vilket planen medger.

Ett omfattande u-omrade I6per genom det planerade bostadsomradet pa
Trandansen 3. Detta far till f6ljd att det finns begransade mojligheter att skarma bort
buller med bebyggelse. For att klara riktvarden for buller pa uteplats pa fastigheten
Trandansen 3 kan det vara nédvandigt att uppfora en eller flera gemensamma
uteplatser med lokal bullerskdarm. Friytan pa parkeringsgaragets tak har battre
forutsattningar for en god ljudmiljo dar gemensam bullerskyddad uteplats kan
anlaggas, under forutsattningen att den ar tillganglig for samtliga boende i omradet.
Pa 6vriga fastigheter finns goda majligheter att uppfora uteplatser dar riktvarde for
trafikbuller vid uteplats underskrids, se figur 56.

Byggratterna i planen mojliggor att bebyggelse uppfors sa att samtliga bullerkrav kan
uppfyllas. Exploatoren ska i bygglovsansdkan redovisa hur planbestammelser
angaende bulleranpassning av bostader ska uppfyllas samt hur uteplatser som
underskrider riktvarden for buller utomhus ska placeras och utformas.
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Ljudnivaer i markplan, 1,5 meters Ljudnivaer pa forhéjd gardsmiljo, 1,5
hojd. meters héjd

Figur 56. Ekvivalent ljudnivd pa friytor pG mark och tak.
Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp
Planomradet ingar i kommunalt verksamhetsomrade for vatten och avlopp.

Anslutningspunkt anges av huvudman.

Férandringar och konsekvenser

Tillganglighet till ledningar sakerstélls med bestammelse [u] Markreservat fér
allmdnnyttiga underjordiska ledningar.

Mojligheten att bebygga fastigheten Trandansen 3 begransas starkt av u-omradet
som genomkorsar fastigheten. Planen medger att den 6stra delen av u-omradet
genom fastigheten Trandansen 3 far bebyggas med skdarmtak for att gora det maojligt
att anvanda kvartersmarken mer effektivt. For att skarmtak ska vara majligt att
uppfora inom u-omradet behovs ett medgivande i bygglovsskedet fran aktuell
ledningsagaren. Fastighetsdgaren behover darfor fora dialog med ledningsdgaren
angaende hur de eventuella skarmtaken kan placeras och utformas utan att aventyra
ledningsdgarens atkomst till ledningarna. Ledningsagaren bor rimligtvis inte bekosta
ateruppbyggnad av byggnader inom u-omradet som behdver rivas vid akut behov av
atkomst till ledningarna. Detta regleras i civilrattsligt avtal mellan fastighetsagaren
och ledningsagaren.

Se figur 57 nedan for en fortydligande illustration éver var bestammelser om
markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar galler inom fastigheten
Trandansen 3 och var u-omrade enligt planen far bebyggas med skdarmtak.
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Figur 57. Fortydligande éver placering av u-omrdde inom fastigheten Trandansen 3 och inom vilket omrdde som
planen méjliggdr att u-omrddet bebyggs med skdrmtak.

Dagvatten

Planomradet bestar till storsta del av parkerings- och impedimentytor samt remsor
av naturmark. Storre delen av marken inom planomradet &r hardgjord. En hojdrygg
skdr genom omradet fran norr till soder vilken delar planomradet i tva
avrinningsomraden. Storre delen av planomradet sluttar mot recipienten Nydalasjon.
En mindre del av planomradet sluttar mot sydvast och recipienten Sandbacken.
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Figur 58. Avrinningsomraden och recipienter inom planomrddet och dess omgivning. Planomrddets ungeférliga
utbredning markerat i svart. Kdlla: WSP 2024

Hela planomradet ingar i verksamhetsomrade for dagvatten. Befintliga
dagvattenledningar finns inom alla berérda fastigheter. Pa fastigheten Etern 3 finns
en befintlig dagvattenldsning bestdende rannstensbrunnar, draneringsdiken och en
dagvattendamm i fastighetens syddstra horn.

Flodesberdkning vid skyfall har genomforts (WSP 2024). Den visar ett antal
lagpunkter inom planomradet som riskerar att 6versvammas vid kraftigt regn, framst
inom fastigheten Etern 3. Dagvattenbrunnar finns vid de djupaste lagpunkterna
varfor dessa inte bedéms utgbra nagot problem i nulaget. Skyfallsfloden inom Etern
3 avleds i huvudsak till befintlig dagvattendamm. Se flodesvagar och lagpunkter inom
planomradet i figur 59 nedan.
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Figur 59. Befintliga fldesvégar och lGgpunkter inom planomrddet. Planomrddets ungefdrliga utbredning éGr
markerat i svart. Kélla: WSP 2024

Foérandringar och konsekvenser

Andelen hardgjord yta inom planomradet beddéms bli i princip densamma fére som
efter planens genomfdérande. | dagvattenutredningen berdknas de framtida flodena
anda vara hogre an dagens vilket beror pa att en klimatfaktor pa 1,3 har inkluderats i
flodesberdkningen. | och med att hardgérandegraden inte forandras efter planerad
exploatering bedoms planens genomfdrande inte leda till 6kade fléden vid skyfall
inom eller nedstroms planomradet. Planfoérslagets genomférande bedéms heller inte
paverka mojligheten att klara miljokvalitetsnormen i vare sig Nydalasjon eller
Kolbacken. De halter som férvantas avrinna mot Sandbacken motsvarar de halter
som beraknas for dagvattnet idag och beddms inte paverka vattendraget.
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Figur 60. Flédesvdgar och Idgpunkter inom planomrddet efter planens genomférande. Planomrddets ungeférliga
utbredning dr markerat i svart. Kélla: WSP 2024

Véaxtbaddar pa innergardar och bjalklag foreslas rena och fordroja dagvatten fran
takytor och innergardar. Befintlig dagvattendamm pa Etern 3 ska finnas kvar vilket
sakerstalls med anvandningsbestammelse [Ez] Dagvattendamm. Fordréjning fran
Etern 2 foreslas i dagvattenutredningen att I6sas med antingen en 6versvamningsyta
pa det nya intilliggande torget, genom rérmagasin pa allman platsmark eller genom
rérmagasin intill befintlig forbindelsepunkt pa Etern 2 i syd, utanfor planomradet.

Ledningsnat foreslas som systemldsning i och med att den allmadnna platsmarken
inom planomradet till storsta del bestar av hardgjorda ytor.

Nya byggnader ska hojdsadttas hogre an omgivande mark med lutning fran byggnaden
for att inte riskera att vatten blir staende mot byggnads fasad och orsakar skador.
Lamplig hojdsattning av mark och bebyggelse hanteras vidare i bygglovsskedet.

Snéhantering

Kommunen skoter snohantering pa Mariehemsvagen med parallella GC-vagar samt
sddergdende GC-vig forbi handelsomradet pa Etern 3. Ovrig sndhantering tas om
hand av respektive fastighetsagare.

Foérandringar och konsekvenser

Snoéhantering pa kvartersmark skots fortsatt av respektive fastighetsagare. Tillforsel
av nya allménna platser innebar storre ytor fér kommunen att halla snéfria men
ocksa storre ytor att anvanda som snoupplag. Vagomradet for Mariehemsvagen
kommer dven i fortsattningen att vara generost tilltaget vilket innebar goda
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forutsattningar for snéhantering. Ny torgyta pa nuvarande Etern 3 kommer delvis att
kunna anvandas som snéupplag vid behov vintertid. Samma galler foér befintligt torg
vid Mariehems centrum som gors allmant till foljd av denna plan. Gang- och
cykelvagen norr om Mariehems centrum som gors till allman plats kopplar ihop
torgytan vid Mariehems centrum med den stora, kommunala fastigheten norr om
planomradet dar stora ytor for sndupplag finns vid handelse av snorika vintrar.

Detaljplanen medfdér okade driftkostnader pa grund av storre allmdnna ytor men ger
goda forutsattningar for lokal och rationell hantering av snémassor.

El, fiber och tele

Allmanna el-, fiber- och teleledningar och natstationer finns inom fastigheterna
Trandansen 3, Etern 2 och Etern 3.

Foérandringar och konsekvenser

Befintliga ledningar kan behova flyttas vid exploatering, vilket bekostas av aktuell
exploator. Placering av nya ledningar till natstation pa fastigheten Etern 2 samt lage
for befintliga ledningar pa Trandansen upp till befintlig natstation sakerstalls med [u]
Markreservat for allménnyttiga ledningar.

Befintliga natstationer kan behova 6ka kapaciteten for att klara behov fran
tillkommande bebyggelse. Ny natstation kommer att behdvas pa fastigheten Etern 2,
vilket sdkerstéalls med anvandningsomrade [E1] Transformatorstation. Befintliga
natstationer pa fastigheterna Trandansen 3 och Etern 3 sakerstalls med [E4].

Avfall

Ytor for utsortering av samtliga fraktioner av avfall som uppkommer ska finnas. Det
innebar att det ska finnas plats for hushallsavfall (restavfall och matavfall),
forpackningar och eventuellt verksamhetsavfall. Vakins ”Anvisningar for
avfallshantering och atervinning” ska féljas vid bygglovsprovning.

Avfallsutrymmet ska placeras sa att det ar tillgéngligt for avfallslamnarna och
hamtningspersonal. Vagen ska vara framkomlig och sikten ska vara god. Kérning pa
gang- och cykelvag ar inte tillaten. Vaghallaren &r ansvarig for vagens utformning,
skyltning, skotsel och framkomlighet.

Pa den kommunala fastigheten Stadsliden 5:1 inom planomradet finns en allman
atervinningsstation. Den aktuella fastigheten har markanvisats och ska bebyggas
med bostdder vilket innebar att atervinningsstationen behover flyttas, se figur 61
nedan.
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Figur 61. Befintlig och féreslagen placering av Gtervinningsstationen pa fastigheten Stadsliden 5:1. Befintlig
placering markeras med bld cirkel och féreslagen placering med rosa cirkel.

Foérandringar och konsekvenser

Infartsvag for avfallsbil sdkerstalls med [prickmark], Marken fdr inte férses med
byggnad, pa fastigheterna Trandansen 3 och Tjadervinet 1.

Utrymme fér miljorum och rundkdrning for avfallsbil finns pa gardsplanen pa
fastigheten Etern 2.

Infartsvag for avfallsbil till fastigheten Etern 3 sakerstalls i planen. Slutlig utformning
av avfallslosningar pa respektive fastighet faststalls i bygglovsskedet.

Ny placering av atervinningsstation sakerstalls nordost om befintlig placering med
anvandningsbestimmelse [Es] Atervinningsstation. Se figur 62 for ett exempel pa hur
atervinningsstationen kan komma att utformas.
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Figur 62. Bilden dskadliggér ett exempel hur atervinningsstationen kan komma att utformas i sin nya placering.

Genomforandefragor

Organisatoriska fragor

Tidplan

Malsattningen ar att detaljplanen ska antas under 2026. Den preliminara tidplanen
baseras pa att inga storre forandringar sker under planprocessen samt under
forutsattning att beslutet att anta detaljplanen inte 6verklagas. Vid ett 6verklagande
kan tidpunkten da detaljplanen far laga kraft forskjutas upp till tva ar framat i tiden,
vilket medfor motsvarande forskjutning av genomférandet.

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

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

Exploateringsavtal

Exploateringsavtal ska tecknas med de exploatérer/fastighetsagare som dger mark
inom planomradet och erhaller nya byggratter i och med detaljplanens antagande.
Exploateringsavtal ska beslutas politiskt i samband med att detaljplanen antas.

Exploateringsavtal beskriver hur kostnaderna som uppstar nar detaljplanen
genomfors ska fordelas mellan kommunen och 6évriga exploatdrer inom
planomradet. Avtalet kommer ocksa att innehalla markregleringar avseende
kvartersmark och allman platsmark mellan kommunen och 6vriga
exploatorer/fastighetsagare.

Markanvisningsavtal

Markanvisningsavtal har tecknats mellan Mark och exploatering, Umea kommun och
fastighetsagaren av Trandansen 3 angaende den del av planomradet som utgors av
del av de kommunalt dgda fastigheterna Stadsliden 5:1 och Osteraker 1:7.
Markanvisningen ar begransad till hogst 6 manader efter att beslut om att anta
detaljplanen fatt laga kraft. Senast vid denna tidpunkt ska avtal om overlatelse av
mark skrivas mellan parterna.

Huvudmannaskap for allmdn plats

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

Huvudmannaskap for vatten, avlopp och dagvatten

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

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning

Detaljplanen medfor att den mark pa fastigheterna Trandansen 3, Etern 2 och Etern
3 som planldggs som allman plats 6verfors till de stora gatu- och
exploateringsfastigheterna Stadsliden 5:1 och Osterdker 1:7.

Detaljplanen mojliggor aven for avstyckningar av kvartersmarken.
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Mark pa de kommunala exploateringsfastigheterna Stadsliden 5:1 och Osteraker 1:7
som planldggs som kvartersmark fors 6ver till fastigheten Trandansen 3.
Fastighetsdgaren har tecknat markanvisningsavtal med Mark- och exploatering,
Umed kommun.

For mark utlagd som allman platsmark galler att kommunen har en ovillkorlig ratt
och en ovillkorlig skyldighet att 16sa in marken pa fastighetsagarens begaran.

Fastighetsbildning sker efter ans6kan om lantmateriforrattning. Ansdkan inldamnas till
Umed kommun, Lantmaterimyndigheten.

eis B &“j
[N

TRANDANSEN

TJADERVINET
1

a Skarvstensgatan
m — _ /

Figur 63. Exempel pG mdéjliga fastighetsbildningar till foljd av planens genomférande.
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Tabell 4. Exempel pad fastighetsbildningar som kan vara aktuella vid planens genomférande

Fastighet Konsekvenser

Trandansen 3 Markomrade A kan Overforas till Stadsliden 5:1
(allman platsmark)

Stadsliden 5:1 Markomrade B kan dverforas till Trandansen 3
(kvartersmark)

Osteraker 1:7 Markomrade C kan 6verforas till Trandansen 3
(kvartersmark)

Etern 2 Markomrade D kan dverforas till Osterdker 1:7

(allmén platsmark)

Etern 2 Markomrade E kan dverforas till Osteraker 1:7
(allman platsmark)

Etern 3 Markomrade F kan éverforas till Osteraker 1:7
(allman platsmark)

Etern 2 Markomrade G kan styckas av till ny fastighet
Trandansen 3 Markomrade H kan styckas av till ny fastighet
Markreservat

Bestammelser om markreservat for allmannyttiga andamal anvands for att reglera
att ett omrade reserveras for att ge utrymme for ett visst allmannyttigt andamal.
Bestammelsen kan tillampas pa saval allman plats som pa kvartersmark och
vattenomrade. Ett markreservat for allmannyttiga andamal begransar anvandningen
av omradet.

Ett flertal markreservat for allmant tillgangliga ledningar regleras i planen inom
fastigheterna Trandansen 3, Tjadervinet 1, Etern 2 och Etern 3 och sdkerstalls med
[u]l Markreservat fér allmdnnyttiga underjordiska ledningar.

Rdttigheter

Gemensamhetsanldggning

En gemensamhetsanldggning ar en anlaggning som ar gemensam for flera
fastigheter, ofta vagar eller vatten- och avloppsledningar. |
gemensamhetsanldggningen deltar flera fastigheter och de bekostar bade
anldggandet och driften enligt andelstal som faststélls av lantmaterimyndigheten.
En gemensamhetsanlaggning kan, efter prévning av ansoékan, bildas genom en sa
kallad anlaggningsforrattning. Det kan bli aktuellt nar det finns gemensamma behov
hos flera fastigheter som behover |6sas i ett gemensamt sammanhang, exempelvis
tillfartsvagar, avloppsledningar etcetera. Fordelning av kostnader och regler for
skotsel beslutas i forrattningen och fordelas pa deltagande fastigheter. Vid bildande,
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omprovning eller upphavande av gemensamhetsanldggning kan det bli aktuellt med
ersattningar till fastighetsdgare som upplater utrymme alternativt ersattning till
deltagande fastigheter vars rattigheter paverkas. Lantmaterimyndigheten beslutar
om den eventuella ersattningens storlek.

Gemensamhetsanlaggning for vag finns pa Etern 2 som delas av fastigheterna Etern
2, Etern 4 och Etern 5. Gemensamhetsanlaggningens placering kan behéva omprovas
efter att ny bebyggelse uppforts. Eventuella nya fastigheter kan skrivas in i
gemensamhetsanlaggningen.

Det ar inte aktuellt med ndgon gemensamhetsanlaggning for VA-anlaggningar inom
planomradet.

Tabell 5. Gemensamhetsanldggningar som pdverkas av planens genomférande

Gemensamhetsanldggning Konsekvenser

Etern GA:1 Placering av infart kan behdva omprdévas.
Eventuella tillkommande fastigheter kan skrivas
in i gemensamhetsanlaggningen.

Servitut

Servitut ar en ratt for dgaren av en fastighet att pa ett visst bestamt satt anvanda en
annan fastighet. Det kan till exempel réra sig om ratten att ta vag eller nyttja en
brunn pa annans fastighet. Det finns tva typer av servitut, officialservitut och
avtalsservitut. Ett officialservitut bildas genom lantmateriforrattning, efter ansékan
och provning. Servitutet redovisas i fastighetsregistret och ar knutet till fastigheten
och géller oavsett vem som ager den. Bildandet av officialservitut bekostas i
huvudregler av skanden. Ett avtalsservitut bildas genom avtal mellan berdrda
fastighetsagare. Avtalet maste innehalla vissa moment som framgar av jordabalken.
Servitutet galler tills vidare om inte annat har 6verenskommits. Ett avtalsservitut kan
skrivas in i fastighetsregistret. Inskrivning sker genom en skriftlig ansékan till
Fastighetsinskrivningen.

Ett antal avtalsservitut finns inom planomradet. Ingen av dessa bedéms komma att
paverkas av eller hindra planens genomférande.

Torget vid Mariehems centrum planlaggs som allman plats med kommunalt
huvudmannaskap, tillsammans med gang- och cykelkoppling till Mariehemsvagen
och vidare norrut. Under den aktuella marken finns ett flertal el, VA- och
dagvattenledningar som servar fastigheten och byggnaderna pa fastigheten. Till f6ljd
av att marken planlaggs som allman plats behover den dverfoéras till en kommunal
fastighet. Detta innebar att privata ledningar hamnar i kommunal mark. Den
nuvarande fastighetsagarens tillgang till ledningarna behéver darfor sakerstallas med
servitut om ledningsnéatet inte byts ut vid planens genomférande.
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Ledningsrditter

Ledningsratt ar en servitutsliknande rattighet att anvdnda nagon annans mark for
ledningsandamal. Ledningsratt kan upplatas for ledningar for allménna dandamal
sasom vatten och avlopp, data och telekommunikationsledningar. Ledningsratt kan
endast inrdttas av lantmaterimyndigheten.

Foljande ledningsratter finns inom planomradet eller kan beh6va upprattas som en
foljd av planens genomfdrande:

Tabell 6. Mdéjliga konsekvenser for ledningsrdtter till foljd av planens genomférande

Omradei Ledningsratt Syfte Fastighet Konsekvenser

karta

A 24-F1978-929.1 Vatten och Etern 3 Ledningsratt bekraftas
avlopp med u-omrade

B Ny ledningsratt Dagvatten Etern 3 Ledningsratt provas

genom forrattning

C Ny ledningsratt Fjarrvarme Etern 3 Ledningsratt provas
genom forrattning

D Ny ledningsratt Vatten och Trandansen 3 Ledningsratt provas
avlopp, genom forrattning
fjarrvdarme,
bredband

E Ny ledningsratt Fjarrvarme Etern 2 Ledningsratt provas

genom forrattning

F Ny ledningsratt Elkabel Trandansen 3 Ledningsratt provas
genom forrattning

G Ny ledningsratt Vatten och Tjadervinet 1 Ledningsratt provas
avlopp genom forrattning
H Ny ledningsratt Elkabel Etern 2 Ledningsratt provas

genom forrattning
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Figur 64. Fértydligande av vilka omrdden som kan bli aktuella att prévas for ledningsrdtter.

Tekniska fragor

Stupror och andra tekniska anordningar ska inrymmas pa kvartersmark, vilket
sakerstalls med placeringsbestammelsen Byggnad ska placeras minst 1 meter frdn
fastighetsgréns som galler for all kvartersmark inom planomradet.
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Ekonomiska fragor

Ekonomiska konsekvenser for fastighetsdigare

e Exploateringsersattning som ska medfinansiera investeringar i allmanna
anlaggningar.

e Avstaende av allman platsmark.

e Utbyggnad av kvartersmark

e Eventuell kostnad for fastighetsbildningsatgarder, gemensamhetsanlaggning
eller andra rattigheter.

Ekonomiska konsekvenser for kommunen
Kommunen far intdkter vid forsaljning av kvartersmark for bostader pa Trandansen 3.
Kommunens investeringsbudget far kostnader for:

e Byggnation av kollektivtrafiknod och ombyggnation av Mariehemsvagen
utanfor Mariehems centrum
e Byggnation av torgytor och gang- och cykelvagar

Kommunens driftbudget far 6kade kostnader till foljd av 6kade allménna ytor. Nya
allmanna anlaggningar med kommunalt huvudmannaskap innebar 6kade
driftskostnader for exempelvis snéréjning och parkskotsel. Fler boende inom
omradet innebdr dven ett storre tryck pa kommunal service sa som skolor och
aldrevard samt ett 6kat slitage pa parkytor i omradet. Detaljplanen bedéms vara
ekonomiskt genomférbar.

Ekonomiska konsekvenser for kommunala bolag

Anslutningar till el-, fjarrvdarme- och VA-nat finansieras av anslutnings- och
forbrukningsavgifter. Ledningsflyttar och upprattande av eventuella ledningsratter
bekostas av den part som initierar flytten.

Planen beddms inte innebadra 6kade kostnader for kommunala bolag.

Planavgift

Planavgift regleras i ett sarskilt avtal.

Ersdittning och inlésen

Inlésen

Om mark enligt detaljplanen ska anvdndas som allméan plats med kommunalt
huvudmannaskap, ar kommunen skyldig att |6sa in marken. Markreglering av allman
plats avses |0sas i exploateringsavtalet.



Medverkande

Kommunala verksamheter

Detaljplanering

Gator och parker
Lantmateri

Mark och exploatering
Miljo- och halsoskydd

Overgripande planering

Kommunala bolag:

Umea Energi AB
Vatten och avfalls kompetens i norr AB (VAKIN)

Kallor

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