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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 kan handlaggas med standardforfarande, begransat
standardforfarande, utokat forfarande eller samordnat forfarande.
Detaljplaneprocessen for standardforfarande beskrivs nedan.

beg, Joez
PLAN- A, (I Pe—
] o v
\

I
Synpunkter

Synpunkter
Samrad

Samrad av planforslaget sker med lansstyrelsen, lantmaterimyndigheten, 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 majligt. De
skriftliga synpunkter som inkommit under samradstiden redovisas och bemoéts i en
samradsredogorelse. Darefter justeras forslaget utifran inkomna synpunkter.
Samradstiden ar inte reglerad for standardférfarande.

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 6verklagas far beslutet att anta detaljplanen laga kraft, vilket
innebdr att detaljplanen far rattsverkan. Darefter kan genomfdrandet av detaljplanen
paborjas.
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Beskrivning av detaljplanen

Under detta avsnitt beskrivs detaljplanen mer oversiktligt. Har redovisas
detaljplanens huvuddrag sasom anvandning, lagesbestamning, huvudmannaskap och
genomforandetid. Mer ingdende information finns under “Férutsdttningar,
féréndringar och konsekvenser” under berérd rubrik.

Planens syfte

Detaljplanen for Gokungen 2 m.fl. syftar till att mojliggora for bostader och
centrumédndamal inom Gokungen 2 som en fortsattning av den befintliga
bebyggelsestrukturen pa Mariehem. Tillkommande bebyggelse ska gestaltas i linje
med befintlig bebyggelse. Syftet med planen ar ocksa att mojliggora for en
fortsattning av trottoaren langs Mariehemsvagens 6stra del med en byggratt mot
gata for att skapa ett mer stadsmassigt och avgransat gaturum. Vidare syftar
detaljplanen till att mojliggora for utveckling av befintlig industriverksamhet inom
Gokungen 4, i form av en ny vagdragning vid fastighetens sodra del for att forbattra
produktionsflodet samt att mojliggdra for utfart i norr.

Plandata

Stadsdel: Marieomradet
Planomradets area: 18 900 m?
Avstand till Radhustorget: cirka 3,8 kilometer

Markagoforhallanden: Fastigheterna Nydala 1:51 och Stadsliden 2:4 dr i kommunal
ago. Fastigheten Gokungen 2 &r i privat ago.

Vattenomraden: Inom planomradet finns inga vattenomraden. Langs med vag E4
I6per ett vdagdike som Trafikverket har radighet 6ver. Sydost om vag E4 ligger
Nydalasjon och dess rekreationsomrade.
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Figur 1. Planomrdadet markerat i rétt.

Planens huvuddrag

Detaljplanen skapar planmassiga forutsattningar for en omvandling av Gokungen 2
fran kontor till bostader och centrumverksamhet. Detaljplanen mojliggor ocksa for
nuvarande industriverksamhet att utveckla sin verksamhet. Planomradet ligger i ett
kollektivtrafiknara lage och befintlig infrastruktur kan nyttjas. En utveckling av
bostader pa platsen framjar att Mariehemsvagen kan utvecklas till ett mer
stadsmassigt och avgransat gaturum, da planen mojliggor for en byggratt intill gatan
samt trottoar pa Ostra sidan av vagen. Gestaltningsmassigt ska tillkommande
bebyggelse knyta an till befintlig bebyggelse pa Mariehem avseende fasadmaterial.
Byggratternas placering har valts utifran omkringliggande bullerkallor (befintlig
industri och vag E4). Bebyggelsen moter befintlig bostadsbebyggelse med lagre
volymer, men tilldts vara hogre mot E4:an. For detaljplanen har en bullerutredning
tagits fram.

Kvartersmark

Befintlig kvartersmark inom planomradet anvands idag som industri (Iattare industri)
samt kontor. Detaljplanen reglerar kvartersmark i form av anvandningarna industri
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(delar av Nydala 1:51 och delar av Stadsliden 2:4) samt bostader och centrum
(Gokungen 2 och delar av Nydala 1:51).

Allmdn platsmark

Befintlig allman platsmark inom planomradet utgors av anvandningen natur.

Detaljplanen reglerar allman platsmark inom fastigheten Nydala 1:51 i form av natur.
Naturomradet bestar av en gronremsa mot E4 som ar till for fordrojning av
dagvatten.

Mot Mariehemsvagen regleras en remsa som gangvag for att mojliggora for en
trottoar pa Ostra sidan av befintlig vag.

Planférfarande
Detaljplanen handldaggs med standardforfarande.

Aktuell detaljplan handlaggs med standardférfarande eftersom forslaget till
detaljplan ar forenligt med oversiktsplanen och ldnsstyrelsens granskningsyttrande,
inte dr av betydande intresse for allmanheten eller i 6vrigt av stor betydelse.
Detaljplanens genomfoérande kan heller inte antas medféra en betydande
miljopaverkan.

Planhandlingar

e Plankarta, september 2026
e Planbeskrivning, september 2026

Planeringsunderlag

e Undersokning av betydande miljopaverkan, maj 2025.
e Grundkarta, september 2026.
e Fastighetsforteckning, februari 2024 reviderad februari 2026.

Upplysningar

Plankartan utgor sjalva detaljplanen, dess bestammelser ar juridiskt bindande enligt
plan- och bygglagen (2010:900) och fungerar som ett skriftligt och visuellt avtal 6ver
hur marken far anvandas eller bebyggas. Detaljplanen utreder ansvarsfragan for olika
byggnationer och gemensamma anlaggningar som avlopp och gator. Detaljplanen
utreder ocksa flera fragor som behover l6sas i ett sammanhang for att gora den nya
mark- eller vattenanvandningen lamplig och hallbar 6ver tid. Detaljplanen ar darfor
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styrande vid bygglovsprévning. Plankartan har tagits fram i AutoCAD 2024 med
FocusDetaljplan 2024 och “BFS_2020_10_01_Bestammelsekatalog.xml”.

Planbeskrivningen ar ett vagledande och fértydligande dokument till hur
detaljplanen ska genomfdras och beskriver hur olika fragor eller forutsattningar har
hanterats. Bilaga till planbeskrivningen redovisar sammanstallning av
planbestammelser med motivering och lagstod i tabellform.

Grundkartan ar ett underlag for detaljplanearbetet som redovisar topografi och
fastighetsforhallanden inom planomradet och dess ndarmaste omgivning.

Fastighetsforteckningen utgér kommunens bedémning av vilka som ingar i
samradskretsen. Darfor anger fastighetsforteckningen vilka fastigheter,
fastighetsdgare och andra rattighetsinnehavare som berérs av planforslaget.
Fastighetsforteckningen maste samordnas med grundkartan for att bada
dokumenten ska redovisa samma uppdaterade fastighetsinformation. Under
detaljplaneprocessen anvands fastighetsforteckningen som en adresslista for att
skicka ut underrattelse om nér planforslaget ar pa samrad eller granskning.

Samradskrets

Detaljplanens samradskrets bestar av narliggande fastighetsagare,
rattighetsinnehavare, narboende och lokalhyresgaster som bedéms berdras direkt av
ett genomforande av detaljplanen. | figur 2 nedan redovisas detaljplanens
samradskrets. Under planprocessens gang blir fastighetsdgare och andra
rattighetsdgare som bedéms inga i samradskretsen underrattade.
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Figur 2. Avgrdnsning av samrddskretsen.
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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 allman 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 redogors motiven till reglering av allman platsmark inom denna detaljplan.

Anvdndningsbestimmelser

LT +
NYD.

1:51

e W g
:':] 5 -ehh,m.msm;m,s | :

dagvatten

Figur 3. Omrdden markerade med réd linje visar var anvindningsbestdmmelse fér allmdn plats gdller.

GCVAG — Gangvag. Motiv: En ny gdngbana ldngs med Mariehemsvégen skapar en
battre mojlighet for oskyddade trafikanter att rora sig i omradet. Anvandningen
gangvag anvands for omraden avsedda for trafik inom en ort eller for trafik som har
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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 § pt 1 PBL.

NATUR — Naturmark. Motiv: Bekréaftar befintligt naturomrade inom planomradet
samt mojliggor for dagvattenhantering. Anvandningen natur anvands for omraden

avsedda for naturmark i enlighet med 2 kap. 7 § pt 3 PBL.

Egenskapsbestiimmelser

Utformning av allmdén plats

..... ] |
. .
£ . NYD:

51

dagvatten

Figur 4. Omrade inringat med rétt visar avgrdnsning av dagvattenhantering inom naturmark.

dagvatten — Omradet ska vara tillgangligt for fordrojning av dagvatten. Motiv:
Bestammelsen syftar till att mojliggéra och tydliggora dagvattenhantering inom

naturmarken, i enlighet med 2 kap. 5 § pt 4 PBL.
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Kvartersmark

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

Anvdéindningsbestimmelser

e

ETADELIDEN

Figur 5. Omraden markerade med réd linje visar var anvindningsbestdmmelse fér kvartersmark gdller.
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B — Bostader. Motiv: Bestammelsen syftar till att maojliggora tillskapande av bostader
i enlighet med 2 kap. 3 § pt 5 PBL.

C — Centrum. Motiv: Bestammelsen syftar till att skapa forutsattningar for att nya
blandstadskvarter ska kunna utvecklas i enlighet med 6versiktsplanens
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 § pt 5 PBL och for att
framja en langsiktigt god hushallning med mark och energi enligt 2 kap. 3 § pt 3 PBL.

J —Industri Motiv: Bestammelsen syftar till att mojliggdra for befintlig
industriverksamhet att utvidga sitt omrade at norr och oster for att skapa en mer
andamalsenlig verksamhet i enlighet med 2 kap. 3 § pt 3 PBL.

Egenskapsbestiimmelser

Begrdinsning av markens utnyttjande

| | ;(
/

|

I
[
i
I

\

| +

dagvatten

Figur 6. Omrdden med bestimmelser om begrdnsning av markens nyttjande. R6d markering visar var
bestdmmelse om prickmark gdller.
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Prickmark - Marken far inte forses med byggnad (Se 1 i figur 6). Motiv: Syftet ar att
garden ska hallas fri fran bebyggelse samt att fa till en férgardsmark langs

Mariehemsvagen enligt 2 kap. 7 § pt 4 PBL.

Prickmark - Marken far inte forses med byggnad (se 2 i figur 6). Motiv: Syftet ar
mojliggora for tillkommande vag for befintlig industriverksamhet samt att undvika

bebyggelse nara E4:an enligt 2 kap. 7 § pt 1 PBL.

+ : + 5 +
| Lo . 1 NYD.
10 1 g - . & 5 & e ) E A1
| r %‘rp_—‘——t—;;;';:_q;zﬁ; - - / §
: - . [ ’

e h,h,m.m:mym, s

dagvatten
—

Figur 7. Omraden med bestéimmelser om begrdnsning av markens nyttjande. R6d markering visar var
bestdmmelse om korsmark gdiller.

Korsmark - Marken far endast férses med komplementbyggnad. Motiv: Syftet ar att
moijliggora for forradsbyggnader pa garden, exempelvis cykelforrad. Genom att
placera komplementbyggnaderna i mitten delas den stora garden i tva olika omraden
som kan gestaltas med olika karaktar. Karaktdrerna skulle exempelvis kunna vara en
miljo for barns lek och en for rekreation. Bestammelsen regleras i enlighet med 2

kap. 3 § pt 1 PBL.
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Byggnaders anvindning

dagvatten

Figur 8. Omrdden med bestimmelser om byggnaders anvéindning. R6d markering visar bestéimmelse som gadller
inom egenskapsomrade.

s — Bostader far inte anordnas. Motiv: Bestdmmelsen sakerstaller att byggnadsverket
i norra delen av Gokungen 2 inte anvands som bostader. Bostadskomplement, som
till exempel parkering och forrad, tillats. Bostader mot befintlig industriverksamhet
beddms vara olampligt pa grund av buller och regleras bort med hansyn till goda
miljoforhallanden i enlighet med 2 kap. 3 § pt 3 PBL.
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Héjd pa byggnadsverk

wok

ETADELIDEN

FLYTTFAGELN

OOHURNGEN

NYDALA

Figur 9. Omrdaden ddr bestimmelse om héjd for byggnadsverk gdller.

h; — Lagsta nockhojd ar 70.5 meter 6ver angivet nollplan (se 1 i figur 9). Motiv: Syftet
med bestammelsen ar att sdkerstalla att bebyggelsen blir tillrackligt hog for att kunna
skdrma av bullerstérningar fran industrin norr om byggnadsverket. Bestimmelsen
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syftar att uppna goda miljoférhallanden och forebygga bullerstorningar i enlighet
med 2 kap. 5 § pt 4 PBL.

h, — Hogsta nockhojd ar 73 meter 6ver angivet nollplan (se 2 i figur 9). Motiv: Hogsta
nockhdjd regleras med hansyn till en god helhetsverkan i enlighet med 2 kap. 6 § pt 1
PBL. Bestammelsen syftar dven till att begransa skuggning pa garden for att uppna
goda miljoforhallanden i enlighet med 2 kap. 3 § pt 3 PBL.

h; — Hogsta nockhojd ar 75 meter 6ver angivet nollplan (se 3 i figur 9). Motiv: Hogsta
nockhdjd regleras med hansyn till stadsbilden och en god helhetsverkan i enlighet
med 2 kap. 6 § pt 1 PBL.

h, — Hogsta nockhdjd ar 87 meter 6ver angivet nollplan (se 4 i figur 9). Motiv: Hogsta
nockhdjd regleras med hansyn till stadsbilden och en god helhetsverkan i enlighet
med 2 kap. 6 § pt 1 PBL.

hs — Hogsta nockhojd ar 105 meter 6ver angivet nollplan (se 5 i figur 9). Motiv:
Hogsta nockhojd regleras med hansyn till stadsbilden och en god helhetsverkan i
enlighet med 2 kap. 6 § pt 1 PBL.

he — Hogsta byggnadshojd ar 10 meter (se 6 i figur 9). Motiv: Syftet med
bestammelsen ar att sdkerstélla byggnadshojd pa eventuella tillkommande
industribyggnader i den norra delen av planomradet. Hogsta byggnadshdjd regleras
med hansyn till stadsbilden och en god helhetsverkan i enlighet med 2 kap. 6 § pt 1
PBL.
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Markens anordnande och vegetation

Figur 10. R6dmarkerat omrdde visar var bestdmmelse om markens anordnande och vegetation gdller.

n— Utover parkering for rorelsehindrade far inte marken anvandas for parkering.
Motiv: Bestammelsen sakerstaller att mark som ar avsedd att anvandas till byggnad
eller bostadsgard inte ersatts av markparkering. Den héga exploateringen som
planen medger kraver att parkeringar l6ses i samlade anlaggningar sa att gardsytan
kan anvandas rekreativt. Regleras med hansyn till stadsbilden i enlighet med 2 kap. 6
§ pt 1 PBL, en andamalsenlig struktur och en estetisk tilltalande utformning av
bebyggelse och gronska enligt 2 kap. 3 § pt 1 PBL samt en langsiktigt god hushallning
med mark och goda miljoférhallanden i 6vrigt i enlighet med 2 kap. 3 § pt 3 PBL.
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Markreservat fér allménnyttiga Gndamal

NYD,
1:51

Figur 11. Rédmarkerade omrdden visar var bestimmelser om markreservat for allmdnnyttiga éndamdal gdller.

u — Markreservat for allmannyttiga andamal. Motiv: Bestammelsen avser att
mojliggora for att sdkerstalla ledningsagarnas tillgdnglighet till allmannyttiga
ledningar. Rattighet for ledningen bildas genom avtalsservitut genom ett avtal mellan
fastighetsagare och ledningsagare eller genom officialservitut i en
lantmateriforrattning. Regleras for att uppna en dndamalsenlig struktur i enlighet
med 2 kap. 3 § pt 1 PBL.
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Skydd mot stérningar

dagvatten

Figur 12. Rédmarkerade omrdden visar var bestimmelser om skydd mot stérning gdller.

m; — Minst halften av bostadsrummen ska placeras mot ljuddampad sida (se 1 i figur
12). Motiv: Regleras for att uppna en god boendemiljo avseende omgivningsbuller i
enlighet med 2 kap. 6 § pt 1-2 PBL.

m; — Ljuddampande bullerskarm ska uppféras pa norra sidan av de balkonger som ar
exponerade mot detta vaderstreck (se 2 i figur 12). Motiv: Syftar till att sdkerstélla att
bullervarden inte 6verskrids for de 6stra byggratterna. Regleras for att uppna en god
boendemiljo avseende omgivningsbuller i enlighet med 2 kap. 6 § pt 1-2 PBL.

ms — Kortaste fasadlangd mot Oster ar 25 meter (se 3 i figur 12). Motiv: Syftar till att
sakerstalla att hela egenskapsomradets grans mot oster bebyggs. Regleras for att
uppna en god boendemiljé avseende omgivningsbuller i enlighet med 2 kap. 6 § pt 1-
2 PBL.

m4 — Kortaste fasadlangd mot vaster ar 19 meter (se 4 i figur 12). Motiv: Syftar till att
sakerstalla att hela egenskapsomradets grans mot vaster bebyggs, sa att det
bullerddmpande byggnadsverk som behovs for att bostaderna ska vara lampliga
uppfors enligt bullerutredningen. Regleras for att uppna en god boendemiljé
avseende omgivningsbuller i enlighet med 2 kap. 6 § pt 1-2 PBL.
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ms — Kortaste fasadlangd mot Oster ar 19 meter (se 5 i figur 12). Motiv: Syftar till att
sakerstalla att hela egenskapsomradets grans mot oster bebyggs, sa att det
bullerddmpande byggnadsverk som behovs for att bostaderna ska vara lampliga
uppfors enligt bullerutredningen. Regleras for att uppna en god boendemiljo
avseende omgivningsbuller i enlighet med 2 kap. 6 § pt 1-2 PBL.

me — Kortaste fasadlangd mot norr ar 102 meter (se 6 i figur 12). Motiv: Syftar till att
sakerstalla att hela egenskapsomradets grans mot norr bebyggs, sa att det
bullerddmpande byggnadsverk som behovs for att bostaderna ska vara lampliga
uppfors enligt bullerutredningen. Regleras for att uppna en god boendemiljé
avseende omgivningsbuller i enlighet med 2 kap. 6 § pt 1-2 PBL.

m7 — Fasad at norr ska uppfdras tat (se 7 i figur 12). Motiv: Bestammelsen syftar till
att sakerstalla att det bullerddmpande byggnadsverk som behdvs for att bostaderna
ska vara lampliga uppfors tatt for att undvika att buller nar in till bostdderna. Fasaden
far garna uppforas genomsiktlig. Regleras for att uppna en god boendemiljo
avseende omgivningsbuller i enlighet med 2 kap. 6 § pt 1-2 PBL.
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Stdngsel, utfart och annan utgdng

Figur 13. Rédmarkerade omrdden visar var bestimmelse om utfartsférbud gdiller.

Utfartsforbud. Motiv: Bestammelsen sdkerstaller en trafiksaker och dverblickbar
trafiksituation pa Mariehemsvéagen. Regleras for en god trafikmiljo med stod i 2 kap.
6 § pt 6 PBL.
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Utnyttjandegrad

NYD:
1:51

Figur 14. Rédmarkerade omrdden visar var bestimmelse om utnyttjandegrad gdiller.

e; - Storsta bruttoarea ar 8800 m?. Bestammelsen syftar till att sakerstélla en
exploatering som harmonierar med omgivande bebyggelsemiljo. Regleringen sker
med stéd av 2 kap. 6 § 1 p. PBL.



20 (44)

Utformning
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Figur 15. Rédmarkerade omrdden visar var bestimmelser om utformning gdiller.

f1 - Hogsta vaningsantal ar 5 (se 1 i figur 15). Motiv: Syftet med bestammelsen ar att
sakerstalla antalet vaningar sa att bebyggelsen anpassas mot befintlig bebyggelse.
Nockhojderna har marginal for att tillata trastomme. Regleras med hansyn till
stadsbilden i enlighet med 2 kap. 6 § pt 1 PBL.

f, - Hogsta vaningsantal ar 7 (se 2 i figur 15). Motiv: Syftet med bestammelsen ar att
sdkerstalla antalet vaningar sa att bebyggelsen anpassas mot befintlig bebyggelse.
Nockhojderna har marginal for att tillata trastomme. Regleras med hansyn till
stadsbilden i enlighet med 2 kap. 6 § pt 1 PBL.

f3 - Hogsta vaningsantal ar 11 (se 3 i figur 15). Motiv: Syftet med bestammelsen ar att
sdkerstalla antalet vaningar sa att bebyggelsen anpassas mot befintlig bebyggelse.
Nockhojderna har marginal for att tillata trastomme. Regleras med hansyn till

stadsbilden i enlighet med 2 kap. 6 § pt 1 PBL.
f4 - Hogsta vaningsantal ar 17 (se 4 i figur 15). Motiv: Syftet med bestammelsen &r att

sdkerstalla antalet vaningar for den hoégre byggnadsvolymen. Nockhojderna har
marginal for att tilldta trastomme. Regleras med hansyn till stadsbilden i enlighet

med 2 kap. 6 § pt 1 PBL.
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fs — Fasad ska huvudsakligen besta av vitt tegel (se 5 i figur 15). Motiv: Syftet ar att
bostaderna ska anpassa sig till befintliga bostader i Mariehem genom att i huvudsak
vara i vitt tegel som befintlig bebyggelse. Mariehem uppférdes pa 1960-talet och
husen gavs genomgaende fasader i vitt tegel. De vita fasaderna ar en viktig del av
stadsdelens identitet och kulturvarde. Bestammelsen sdkerstaller att den nya
bebyggelsen fargsatts med anknytning till Mariehems befintliga bebyggelse och
visuella identitet. Den nya bebyggelsen ska foérses med en vit nyans som
overensstammer med den bebyggelse som uppférdes pa Mariehem under 1960-
talet. Regleras med hansyn till stadsbilden i enlighet med 2 kap. 6 § pt 1 PBL.

Utférande

dagvatten

Figur 16. Rédmarkerade omrdden visar var bestimmelser om utférande gdller.

b — Entréer ska vara genomgaende. Motiv: Syftet ar att sakerstalla att bostaderna
mot Mariehemsvagen far genomgaende entréer for att skapa en stadsmassighet mot
Mariehemsvagen med en trygg och levande gatumiljé, men ocksa en tillganglighet
mot friytan. Regleras for att framja en andamalsenlig struktur och en ur social
synpunkt god livsmiljo enligt kap 2 § 3 pt 1 och 2 PBL.
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Villkor for slutbesked
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Figur 17. Rédmarkerade omrdden visar var bestimmelse om villkor fér slutbesked gdiller.

a - Slutbesked far inte ges for bostader forran samtliga byggnadsverk i fastighetens
norra och 6stra del ar byggda. Motiv: Bestaimmelsens syfte ar att sakerstalla att
tillkommande bostader ska vara lampliga for sitt andamal genom att inte mojliggora
for bostader innan byggnadsverken i norr och dster, som tillsammans samtliga verkar
som en bullerskdarm, ar uppforda. Regleras for att uppna en god boendemiljo
avseende omgivningsbuller i enlighet med 2 kap. 6 § pt 1-2 PBL.

Egenskapsbestimmelser for all kvartersmark
Héjd pd byggnadsverk

Hogsta totalhdjd ar 130 meter 6ver angivet nollplan. Motiv: Bestammelsens syfte ar
att sakerstalla att flygplatsens hinderytor inte paverkas, med hansyn till riksintresset.
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Forhallningssatt till tidigare stdllningstaganden

Kommunala stallningstaganden

Oversiktsplan, férdjupningar och tematiska tilléigg

For detaljplaneomradet giller Oversiktsplan Umed& kommun — Viédgvisning till planens
delar, teman och aktualitet (antagen kommunfullmaktige 2018), Fordjupning for
Umed samt Planeringsstrategi Umed kommun 2024. Oversiktsplanens inriktning &r
att bygga en tat, attraktiv blandstad. | fordjupning for Umea pekas omradet ut som
detaljplanelagd tatortsbebyggelse. Planforslaget ar forenligt med oversiktsplanen,
fordjupning for Umea och planeringsstrategin.

Detaljplaner och omrdadesbestimmelser

Gallande detaljplaner inom planomradet:

e Detaljplan for del av fastigheterna Gékungen 2 och 3 (2480K-P02/204).
Detaljplanen anger att anvandningen ska vara industri och kontor, men att
verksamheten inte far vara storande for narliggande bostadsomraden.
Genomfdrandetiden har gatt ut. Denna aldre detaljplan kommer att upphora
att galla i sin helhet om aktuell detaljplan far laga kraft.

e Detaljplan for del av fastigheten Nydala 1:51 (2480K-P07/71). Detaljplanen
anger att omradet ska anvandas till industri med en gron remsa av naturmark
narmast E4 samt en ruta naturmark i norr dar befintlig husgrund finns.
Genomforandetiden har gatt ut. Den del som tas med i detta planforslag
kommer att upphora géalla om detaljplanen far laga kraft.

e Forslag till andring och utvidgning av stadsplanen for Kolbacksvagen, (norra
delen) m.m. (2480K-P20/1974) och forslag till andring och utvidgning av
stadsplan for Norra delen av Nydalaomradet m.m. (2480K-P61/1985)
avgransar planomradet i norr och 6ster. Stadsplanerna maojliggor for
befintliga vdagar samt befintlig industri. De delar som ingar i planforslaget
kommer att upphora att galla om planforslaget far laga kraft.

Gallande detaljplaner angransande till planomradet:

e Detaljplan for fastigheten Stadsliden 5:1 m.fl. (2480K-P05/86) angransar
planomradet i soder. Detaljplanen mojliggor for bostadsbebyggelse och
uppforandet av skdarmtak och garage i angransning mot Gokungen 2.

e Forslag till andring och utvidgning av stadsplan for Mariehems hojd och
Mariehems gard (2480K-P121/1968). Detaljplanen angransar vaster om
planomradet och maojliggor for Mariehemsvagen och befintlig industri. Vaster
om vagen moijliggors for bostadsbebyggelse.
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Foreslaget planomrade utgar fran befintliga granser for Gokungen 2 och 3, se figur
18. Del av Fastigheten for Nydala 1:51 tas med i planomradet.
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Figur 18. Gdllande detaljplaner i omrddet. Planomrddet markerat med rétt.

Pdgdende planprocesser

| ndrheten av aktuellt planomrade finns en annan pagaende detaljplan, detaljplan for
Flyttfageln 1, som for ndrvarande ar vilande. Preliminéart syfte med planen ar att
inom omradet skapa planmassiga forutsattningar for utokad byggratt for bostader.
Syftet ar ocksa att sdkerstalla en god gestaltning som berikar omradets homogena
karaktar och harmoniserar med omkringliggande bebyggelse.

Planarbete pagar for Trandansen 3 m.fl., langre soderut langs Mariehemsvagen.
Preliminart syfte med planen ar att inom omradet skapa planmassiga forutsattningar
for utdkning av fastigheten Trandansen 3 med det andamal att tillskapa bostader pa
nuvarande parkeringsytor i 6stra delen av Trandansen 3 samt tomtmarken mellan
Trandansen 3, Trandansen 7 och Mariehemsvagen. Syftet ar ocksa att skapa attraktiv
bostadsmiljo med primért seniorboende, som dven kommer att starka omradet kring
Mariehems centrum och gora det till en annu mer attraktiv stadsdel.

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.
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Byggnadsnamnden beslutade 2019-02-13 § 44 och 2021-12-16 § 424 att inleda
planlaggning for aktuellt planomrdde. Arendena har slagit samman till en enda

detaljplan.

Kommunala beslut i évrigt

Kollektivtrafikprogram (2021). Ar 2025 ska 65 procent av Umedbornas resor
ske genom kollektivtrafik, cykel eller till fots. Kollektivtrafikprogrammet pekar
ut riktning och dtgdrder for tillgdnglig och férbdttrad kollektivtrafik i takt med
att Umed kommun vdéxer.

Cykeltrafikprogram (2018). Programmets mdl ér att 6ka andelen resor som
gors med cykel samt att trafiksdkerheten for cyklister ska férbdittras.
Fotgangarprogram for Umead (2019) Syftet med detta program ar att satta
fokus pa fotgangare i samhallsplaneringen. Programmet ska visa hur Umea
kommun ska arbeta for att 6ka andelen resor som gors till fots samt forbattra
situationen for dagens fotgdngare.

Parkeringsnorm (2018, reviderad 2024). Genom parkeringsnorm anger
kommunen det ldgsta antal parkeringsplatser som ska tillféras fastigheten vid
ny- och tillbyggnad av bostdder, verksamheter samt vid dndrad anvédndning.
Parkeringsbehovet ska tillgodoses pad ett hdllbart och godtagbart sétt samt
bidra till att frimja minskat bilanvdndande.

Dagvattenprogram for Umea (2022). Dagvattenprogrammet beskriver
utmaningar, ansvarsforhallanden och strategier i befintlig miljo samt vid
planering och uppfdljning.

Hushallningsbestammelser

Nar kommunen arbetar med att ta fram en ny detaljplan ska

hushallningsbestammelserna i 3 kap. och 4 kap. miljobalken tillampas.

Ekologiskt sdirskilt kéinsliga omraden

Planomradet omfattas inte av sddana omraden som ar ekologiskt kansliga.

Jordbruk

Planomradet omfattas inte av jordbruksmark.

Skogsbruk

Planomradet omfattas inte av skogsbruk.
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Renndiring

Aktuellt planomrade omfattas inte av riksintresse for renndaring.

Grénomraden i och i nérheten av tédtorter

Inom planomradet finns befintlig vegetation i form av en smal remsa med hégvuxna
trad mot vag E4. Inom fastigheten Gokungen 2 finns ocksa en skogsdunge, bestaende
av barrtrad, mot Mariehemsvagen. Bada gronomradena beddéms dock for tatbevuxna
samt for sma for att kunna hysa rekreativa varden. Daremot skapar skogen pa
fastigheterna ekosystemtjanster for luftrening, bullerbegransning samt fordréjning
och rening av dagvatten. De tjanster som har med dagvatten att géra behover
planeras for.

Storre gronomraden med rekreativa varden finns i vast runt Mariehems vattentorn
samt skogsomradet Stadsliden, dven kallat Gammliaskogen. Oster om planomradet
och vag E4 finns Nydalasjon med sina angransande gronomraden och skogsomraden
Oster om sjon.

Riksintressen

Planomradet omfattas av riksintresseomradet for Umea flygplats i frdga om
influensomrade med hansyn till flyghinder. Inom detta omrade kan hoga
anlaggningar och byggnader utgora fysiska hinder for luftfarten. | forlangningen kan
det leda till restriktioner for flyget, som patagligt skulle forsvara nyttjandet av
flygplatsen. Aktuellt omrade omfattas av en flyghinderyta som lagst &r 130 m 6.h.
Ingen bebyggelse kommer att dverstiga flyghinderytan och riksintresset kommer inte
att paverkas, eftersom planen reglerar en hogsta totalhojd.

Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnorm for utomhusluft

Tillkommande trafik i och med detaljplanens genomférande beddéms inte innebéra
betydande luftutslapp som leder till att miljokvalitetsnormer (MKN) riskerar att
overskridas.

Miljékvalitetsnorm fér vatten

Detaljplaneomradet avvattnas mot Nydalasjon. Nuvarande status och MKN for
berdrda vattenférekomster redovisas i tabellen nedan (www.viss.lansstyrelsen.se,
2025-02-05). Las mer under avsnittet Dagvatten pa sida 42.



http://www.viss.lansstyrelsen.se/

Tabell 1. Nuvarande status och MKN fér Nydalasjon.
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cksilverforenin
gar och
bromerad
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Vattenfore- | EU-CD Ekologisk Kemisk MKN MKN Kemisk Miljoproblem
komst status/ status Ekologisk status
potential status
Sjo SE708712- | God Uppnar God God kemisk Faktorer som
172291 ej god ekologisk ytvattenstatus | har
status 2027 med betydande
2027 undantag av paverkan pa
kvicksilver/kvi | status for

recipienten ar
urban
markanvandn
ing och
atmosfarisk
deposition

Miljékvalitetsnorm fér omgivningsbuller

Miljokvalitetsnorm for buller bygger pa ett EG-direktiv for buller som infordes i

svensk lagstiftning i férordning (2004:675) om omgivningsbuller. Enligt forordningen

ska omgivningsbuller kartlaggas och atgardsprogram upprattas for vagar och

jarnvagar inom kommuner med fler an 100 000 invanare eller fran vdagar med en

trafiktathet pa mer an tre miljoner fordon per ar. | Vasterbotten &r det endast Umea

kommun som omfattas av bestammelserna. Till atgardsprogrammet ska strategiska

bullerkartor tas fram som visar bullersituationen under det narmast foregaende

kalenderaret. Med forordningen inférdes en MKN for buller. Malet ar att strava efter

att omgivningsbuller inte medfoér skadliga effekter pa manniskors hélsa. Hur planen

paverkar bullersituationen i omradet redogdrs narmare under avsnittet Risker och

stérningar — Buller pa sidan 46.

Strandskydd

Planomradet ligger utanfor strandskyddat omrade.

Undersokning av miljopaverkan

Nar en detaljplan upprattas eller andras ska kommunen ta stallning till om dess

genomforande kan antas medféra en betydande miljopaverkan. Planforslaget ska

genomga en undersokning enligt 6 kap. miljébalken och

miljobedomningsférordningen (SFS 2017:966), dar omstandigheter som talar for eller

emot en betydande miljopaverkan ska identifieras. Om undersékningen resulterar i

att en betydande miljépaverkan kan antas, ska planfoérslaget utredas i en

miljokonsekvensbeskrivning (MKB). En MKB ska redovisa kommunens bedémning av

den paverkan pa miljon som planens genomférande kan fa. Det som framkommer i
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en MKB ska integreras i planarbetet och handlingen ska samradas i samband med
planprocessen.

Undersokningen visar pa att ingen risk for betydande miljopaverkan finns avseende
riksintresse, miljokvalitetsnormer eller kraven fér nagon vattenférekomst. Enligt
kommunens bedémning kan detaljplanens genomférande inte antas innebara en
betydande miljopaverkan, varfor ingen MKB har upprattats. De delar som i
undersokningen visar pa viss paverkan (bullerfragan samt dagvattenhantering och
eventuell paverkan pa Nydalasjon) har belysts och arbetats in i planbeskrivningen.

Lansstyrelsen har tagit del av beslutet och delar kommunens bedémning att planen
inte innebar nagon betydande miljépaverkan. Lansstyrelsen delar kommunens
bedomning att dagvatten, MKN vatten, buller och risk kopplat till narhet till farligt
godsled behover utredas och eventuella behov av skydds- eller anpassningsatgarder
sakerstallas inom ramen for planprocessen. Lansstyrelsen lyfter ocksa att
fornlamningen i norra delen av planomradet behdver undersoékas och dokumenteras.
Lansstyrelsen anser ocksa att kommunen ska utreda samt samrada med Trafikverket
om den mojliga trafikokning som kan uppsta av projektets genomférande och hur
denna i sa fall paverkar statlig vag, riksintresse E4.

Ett sarskilt beslut om betydande miljépaverkan togs den 2 maj 2025. Beslutet har
offentliggjorts pa kommunens anslagstavla fran den 2 maj till den
23 maj 2025.
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Forutsattningar, forandringar och konsekvenser

Under respektive rubrik i detta avsnitt beskrivs och motiveras planens utformning
mot bakgrund av radande planeringsforutsattningar. Forst beskrivs forutsattningarna
och darefter férandringar och konsekvenser till foljd av detaljplanens genomférande.

Mark- och vattenanvandning

Idag finns kontorslokaler och parkering inom Gékungen 2. Fastigheten nas fran
Mariehemsvagen och genom en liten skogsdunge nas bolagets parkering, som ar
beldagen framfér den L-formade kontorsbyggnaden. Mot syd och 6st finns en liten
tradrida intill de angransande fastigheterna.

Fastigheten Nydala 1:51, som borjar strax bakom kontorsbyggnaden och |6per langs
vag E4, ar helt bevuxen med barrtrad. Tradridan ansluter till ett vagdike invid vag E4.
Terrangen sluttar fran Mariehemsvagen mot vag E4, d.v.s. i vast — Ostlig riktning.

Fastigheten Stadsliden 2:4 ligger i planomradets norra del och bestar av naturmark.

Férandringar och konsekvenser

Syftet med detaljplanen ar att inom omradet skapa planmaéssiga forutsattningar for
bostdader och centrum inom Gokungen 2. Syftet med planen ar ocksa att mojliggéra
for utveckling av befintlig industri genom att mojliggéra for ny vag langs med E4:an
samt parkering i norr. Narmast E4:an sparas befintlig naturmark dar det dven
majliggors for dagvattenhantering. Utanfor Gokungen 2 mojliggor detaljplanen for en
gangbana.

Stads- och landskapsbild

Planomradet ar beldaget inom Marieomradet, som med en egen centrumkéarna
lampar sig val for framtida fortatning. Omradet ar planerat under en tid da
planeringsidéerna innebar att stora ytor reserverades for bilar, vilket medfort en
pataglig gleshet langs gatorna. Kommunen ser darfor ett behov av att binda ihop
sarskilt de omraden som delas av Mariehemsvagen som passerar genom omradets
Ostra del och dr en uppsamlingsgata for Mariehems bebyggelse.

Narheten till Nydalasjon, gronomradet kring Mariehems vattentorn och mindre
insprangda gronytor i stadsdelen skapar goda mojligheter for rekreation och tillfor
stora varden for de boende. Vattentornet i sig ar ett tydligt landmarke med
identitetsskapande varde for omradet. Omradet praglas aven av industri och
narheten till storskalig infrastruktur — E4:an och Umeas norra infart.

Mariehems bebyggelse ar varierad och féljer terrangen, fran radhuslangor i
vastersluttning till storgardar langs Mariehemsvagen, med hogre punkthus som
forstarker topografin. Langs Mariehemsvagen aterfinns framst parkeringar och
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garage. Ett fatal lagenhetshus i tva vaningar ligger dven langs med vagen. Séder om
aktuellt planomrade for fortatning har under senare ar projektet Mariestrand,
beldget mellan Mariehemsvagen och E4:an, vaxt fram. Bebyggelsen inom omradet
varierar mellan tva och atta vaningar, med de hogre husen i lagen nara E4:an, alltsa
inte i direkt narhet till de Mariehems ursprungliga bebyggelse.

Vid Mariehems centrum pagar planlaggning av cirka 480 nya bostader, verksamheter,
allman plats och kollektivtrafiknod. Fortatningsprincipen for denna exploatering ar
samma som for Gokungen 2, det vill sdga att befintliga parkeringar bebyggs,
byggnader placeras mot Mariehemsvagen, och en tydligare kvartersstruktur skapas.

Bostdder

Inom planomradet finns idag ingen bostadsbebyggelse.

Férandringar och konsekvenser
Planforslaget mojliggor for bostadsbebyggelse (cirka 200 lagenheter) inom Gokungen
2.

Verksamheter och andra anldggningar

Pa Gokungen 2 finns det idag kontorsverksamhet.

Férandringar och konsekvenser

Planforslaget innebar att befintligt kontorshus pa Gokungen 2 rivs for att mojliggora
for bostader och centrumfunktioner, samt att industri moéjliggors pa del av Nydala
1:51 och Stadsliden 2:4.

Byggnadskultur och gestaltning

Gokungen 2 ligger pa Mariehem mellan Mariehemsvagen i vaster och E4:an i Oster.
Mot soéder ligger kvarteret Sangfageln 3 med en variation av bostader fran tva till atta
vaningar. Mot norr ligger kvarteret Gokungen 1 med befintlig industriverksamhet.
Soder om aktuell plats for fortatning har under senare ar projektet Mariestrand,
mellan Mariehemsvagen och E4:an, vaxt fram. Principen for fortatningen har ar att
lagga de hogsta huskropparna mot E4:an.

Fordndringar och konsekvenser

Forslaget ar en del av en pagaende fortatning av Mariehem. Principerna for detta ar
att omvandla overflodiga trafikytor och restytor till nya stadskvarter, samt att félja
och komplettera befintlig stadsstruktur pa Mariehem. Gékungen 2 omges av industri
och infrastruktur at tre vaderstreck, och det ar darfor viktigt att de boende far
tillgang till hogkvalitativ friyta inom den egna fastigheten. Planforslaget skapar
planmassiga forutsattningar for en stor sammanhallen friyta i mitten av kvarteret och
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med byggratter runtom (figur 19). En stérre sammanhallen friyta med gronska kan
bidra till den urbana miljons biologiska mangfald samt anpassningar till pagaende
klimatférandringar da den mojliggor for uppvuxen gronska pa garden. Den stora
friytan i mitten av kvarteret dastadkoms dels genom att markparkering inte tillats —
bilarna forvisas i stéallet till forslagna byggnadsverket i den norra delen av fastigheten,
dels genom att foreslagna byggratter bara placeras langs kvarterets perimeter, med
hogsta exploatering vid E4:an.

Aven de befintliga kvarteren séder om Gékungen 2 ar samlade kring gardar - inom
dessa fastigheter upptas dock en stor del av marken mot Mariehemsvagen av
markparkeringar och carportar. For Gokungen 2 foreslas i stallet att
kvartersbebyggelsen nar ut till Mariehemsvagen, som en ansats att skapa ett
avgransat gaturum med tydliga fasader. Pa sa satt fungerar kvarteret som ett forsta
steg i omvandlingen av Mariehemsvagen, fran vag till stadsgata med tydligare
gaturum. | dagslaget ar Mariehemsvagen ett vagt definierat vagomrade, med
parkeringar och oanvanda grénytor pa bada sidor. Kommunen studerar for
nadrvarande hur dessa overblivna ytor kan bli aktuella for exploatering genom
stadsfortatning, och da kan Gokungen 2 tjana som forebild, med fasad och entréer

mot gatan. Kvarteret ar utformat som delvis slutet mot Mariehemsvagen, med
moijlighet till genomsikt till den stora bostadsgarden utan att den tappar sin privata
karaktdr. Aven mot sdder finns ett slapp mellan husen som knyter an till strdket som
I6per genom bebyggelsen soderut.
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Figur 19. Oversiktlig flygvy av férslag utifrén en maximal exploatering enligt detaljplanen pé Gékungen 2, sett frén
vdster.
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Forslaget har utformats med stor hansyn till framtida beraknat trafikbuller fran E4:an
industri. Eftersom industribuller gor det omajligt att placera bostader mot den norra
sidan av fastigheten koncentreras dessa i 6vriga vaderstreck. En byggratt for en
byggnad som inte far innehalla bostader har placerats som bullerskydd langs med
den norra fastighetsgransen — den ar avsedd for bostadskomplement, i forsta hand
parkering men aven till exempel forrad. En planbestammelse sakerstaller att
byggnaden maste uppforas langs med hela byggratten samt att norra fasaden ska
uppforas tat, utan dppningar som slapper igenom buller. For att inte skapa otrygghet
norr om byggnaden ar det bra om fasaden far en genomsiktlighet eller om belysning
vid fasaden anordnas. Foreslagna byggnader i norr och 6ster fungerar som
bullerskydd for friyta och bostader och darfor regleras lagsta nockhdjd (mot
industrin), kortaste fasadlangd samt att byggnaderna maste uppféras innan
slutbesked far ges for bostader.

Eftersom byggnadsratten i norr ar avsedd for parkering ar den indragen fran gatan
for att bibehalla sikt, samt for att lamna utrymme for snéupplag.

Mot Mariehemsvagen moijliggors for en byggratt i fem vaningar (figur 20) som far
genomgaende entréer mot gatan, vilket bidrar till en starkare stadsmassighet for
omradet som idag upplevs som en genomfartsstracka for biltrafik.

Figur 20. Méjlig exploatering enligt planférslaget. Ny bebyggelse féreslas placeras sG den méter Mariehemsvdgen.
Ldngst i norr placeras en byggnad som fungerar som en bullerskérm mot befintlig industri.
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Mot soder maojliggors for en byggratt i fem vaningar gavelstalld mot
Mariehemsvagen.

'lﬂllu.

llill.l].. q

Figur 21. Mdéjlig exploatering enligt planférslaget. Ny bebyggelse féreslds méta befintlig bebyggelse med ldgre
volymer. Mot E4:an (ldngst bort i bild) féreslds bebyggelsen avslutas med en hégre volym.

Forslaget bygger vidare pa en del av Umea som karaktariseras av langa siktlinjer och
storskalig stadsmassighet. Vagrummet ar storskaligt och tal darfor att kantas av hog
bebyggelse. Fronten av hogre bostadsbyggnader mot E4:an, med uppvuxen skog
mellan byggnader och vag, ger en buffert for de lagre kvarteren innanfér mot vaster
och markerar en stadsgrdans mot ringleden och Nydalaomradets norra del. Foreslagen
byggratt for en hogre byggnad nar ungefar samma hojd som vattentornet pa
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Mariehem. Byggnaden kommer att synas da man ror sig langs Kolbacksvagen samt
fran delar av Nydalasjon och dess strander.

PTG — |

Figur 22. Mdéjlig exploatering enligt planférslaget. Mot E4:an féreslds en hégre volym som avslut pé den nya
bebyggelsen.

Generellt anpassas forslagets fasader for att passa in i stadsdelen. Den ursprungliga
sextiotalsbebyggelsen pa Mariehem har vitt tegel som dominerande fasadmaterial,
med kontrasterande andra material i starka farger kring entréer, trapphus,
fonsterpartier och balkongfronter. Bebyggelseforslaget tar upp befintlig kulor och
materialval genom att sdkerstalla att den nya bebyggelsen huvudsakligen ska ha vitt
tegel som fasadmaterial.

Kulturmiljo

Fornlimningar

| planomradets norra del finns en fornlamning i form av en bytomt/gardstomt
"Schlotte” som ar fore detta landshovding Strombergs gard. Fornlamningar &r
skyddade av kulturmiljélagen (SFS 1988:950) och runt dem hor ett
fornlamningsomrade som behovs for dess bevarande. Limningen ar inford i
Kulturmiljoregistret (KMR) som L1938:7956 (Rad 333:1 Umea stad) och utgdrs av en
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gardstomt med en husgrund och i norra delen rest efter skorstensstock. Mot Gster
finns det gammal tradgardsmark. Huset revs i bérjan av 1900-talet.

Férandringar och konsekvenser

En arkeologisk forundersokning har gjorts for att utreda om det ar mojligt att
planldgga omradet for industri. Syftet med den arkeologiska férundersékningen ar
att dokumentera fornlamningens tradgardshistoria och tolka fynd och resultat. Fokus
pa faltarbetet var den 6stra delen av gardstomten som utgjort tradgard med mindre
insatser vid husgrunden. Umea kommun har ansékt om tillstand till ingrepp i
fornldamning. Lansstyrelsens prelimindra beddomning ar att fornlamningen kommer ga
att avlagsna efter dokumentering. Eventuellt beslut om detta kan fattas forst om
planen far laga kraft.

Naturmiljo

Inom planomradets sdédra och sydostra del finns vaxtlighet i form av skogsdungar och
barris. Ldngs med planomradets 6stra grans finns en remsa med barrtrad intill ett
vagdike invid vag E4. En ytterligare skogsdunge finns i planomradets norra del, som
skdarmar av planomradet fran gang- och cykelvagen som l6per langs med Bjornvagen.

Det finns inget jordbruk eller skogsbruk inom planomradet eller i dess narhet.

Gronstruktur och rekreation

Inom planomradet finns befintliga gronomraden narmast E4:an samt i planomradets
norra del.
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Figur 23. Befintliga grénomraden. Utdrag ur Umed kommuns parkkarta.

Férdndringar och konsekvenser

Planen skapar underlag for ett stort tillskott av boende i det har omradet, vilket gor
att fler manniskor kommer att vistas i omradet. En remsa narmast E4:an kommer
aven fortsattningsvis vara planlagd som natur.

Det norra omradet, som idag ar planlagt om naturmark, foreslas planlaggas som
industrimark.

Geotekniska forhallanden

Enligt Sveriges geologiska undersoknings (SGU) karttjanst bestar marken av moran i
detaljplanens sodra delar (Gokungen 2). Inom Stadsliden 1:51 och Gékungen 4 bestar
jorden av postglacial sand och grus.
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Figur 24. Utdrag ur SGU:s jordartskarta. Planomrddet bestdr till stérsta del av mordn.

Ingen geoteknisk utredning har tagits fram for Gokungen 2, men aldre utredningar
finns for intilliggande fastigheter. En geoteknisk undersékning togs fram for
Sangfageln 2 och 3 som ligger direkt soder om planomradet (WSP PM Geoteknik for
Stadsliden 5:1, Mariehem, Umea, 2003-10-07). Undersdkningen visar att det soder
om planomradet i huvudsak finns fast lagrad sandig siltig moran.

En geotekniskt utlatande (Orrje & co, Utlatande 6ver grundférhallandena for
planerad industribyggnad i Kv Gokungen Umea, 1966-09-28) togs fram i samband
med utbyggnaden av industriverksamheten pa Gékungen 4. Omradet bestar av
moran.

| samband med utbyggnad av befintlig industriverksamheten inom Goékungen 4,
nordvast och sdder om planomradet, tog en geoteknisk utredning fram
(Vasterbottenskommunernas arkitekt och byggnadskontor, Pharmacia Fine
Chemicals AB, geoteknisk utredning for planerad utbyggnad, 1984-03-27). Omradet
bestar av moran.

En geoteknisk utredning for Gokungen 2 forutsatts goras i senare skede.
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Grundvatten

Inom planomradet finns ingen grundvattenférekomst. Planomradet ligger inom
Nydalasjons avrinningsomrade.

Férandringar och konsekvenser

De geotekniska forutsattningarna har inte paverkat planomradets utformning.
Planldaggningen paverkar ingen grundvattenférekomst.

Social miljo

Service

Norr om planomradet pa andra sidan riksvdg 92 ligger Ersboda handelscentrum. Pa
Ersboda finns det dven en vardcentral. Mataffar finns dven cirka 700 meter sdder om
planomradet, pa Mariehems centrum.

| ndrheten av planomradet finns flera férskolor och en grundskola (se figur 25).
Narmaste forskolor ligger 500 meter sdder om (forskolan Ejderdunet) och 670 meter
norr om (férskolan Nordstjarnan) Gokungen 2. Narmaste grundskola ligger cirka en
kilometer norr om Gékungen 2 (Mariebergsskolan).
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Figur 25. Utdrag ur Umed kommuns karta for skolor och férskolor. Kommunala férskolor visas med grén symbol,
férskola som personalkooperativ med bl symbol och grundskolor med réd symbol.

Férandringar och konsekvenser

Planforslaget mojliggor for centrumanvandning inom Gokungen 2. Centrum
mojliggor for handel, service, tillfallig vistelse, samlingslokaler, kontor och annan
liknande verksamhet.

Rekreation och friytor

For bostader ska det enligt 8 kap. plan- och bygglagen inom fastigheten eller i
narheten av den, finnas tillrackligt stor friyta, det vill séga utemiljéer som ar [ampliga
for lek och utevistelse.

Foérandringar och konsekvenser

Detaljplanen mojliggor att det gar att sdkerstélla att det inom fastigheten anordnas
tillrackligt stor friyta som ar lamplig for lek och utevistelse i enlighet med 8 kap. plan-
och bygglagen. Innergarden kommer vara bilfri, med undantag for avfallshantering,
fardtjanst och parkering for rorelsehindrade. Pa plankartan regleras att bilparkering,
undantagen parkering for rérelsehindrade, inte far uppforas pa garden. Da det inte
byggs ett garage under garden finns det maojlighet for vaxtlighet pa garden. Den stora
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gardsytan kan delas in i mindre rumsligheter med funktioner for bade barn och dldre.
Mindre forradsbyggnader kan placeras i mitten av gardsytan. Ytan 6ster om husen
blir en plats dar hus moter skog och utfors férslagsvis i samklang med den naturliga
terrangen.

Kommunikationer

Gdng- och cykeltrafik
Mariehemsvagen ingdr i huvudvagnatet for cykeltrafik. Laings med Mariehemsvagen

finns en gang- och cykelvdg pa vastra sidan. Trottoar pa stra sidan av
Mariehemsvagen saknas delvis.

Férandringar och konsekvenser
Planforslaget innebar att Mariehemsvagen kan kompletteras med en trottoar for
fotgangare langs med planomradet.

Kollektivtrafik

Cirka 100 meter norr om planomradet finns busshallplatsen Mariehemshojd.
Busshallplatsen har hog turtdthet och trafikeras av bade linje 1 och 2. Narheten till
befintliga busshallplatser begrdnsas av nuvarande passagemaijligheter ver
Mariehemsvagen.

Férandringar och konsekvenser
Planforslaget innebdr ingen forandring av busstrafiken.

Fordonstrafik

Mariehemsvagen ar en huvudgata i omradet.

Férandringar och konsekvenser

Planen mojliggor att ordna utfart for lastbilar fran Gokungen 4 norrut mot
Bjornvagen (figur 26). Omradet kring Bjornvagen ar i gdllande detaljplan planlagt som
GCVAG, varfér ingen planandring kravs utanfor planomradet fér Gékungen 2 m.fl.
Tillstand fran kommunen kravs for att anordna utfart fran industriverksamheten i
norr.
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Mariehemsvagen

Figur 26. En méjlig utformning av utfart mot Bjérnvdgen i norr.

Parkering, varumottagning och angéring

Idag l6ses parkeringsbehovet genom markparkering pa kvartersmark.

Férandringar och konsekvenser

Parkeringsbehovet ska |6sas inom den egna fastigheten. Parkering foreslas tillskapas i
ett garage i den norra delen av Gokungen 2. Besoksparkering ryms i garaget. Garaget
fungerar som ett skydd mot industribuller och blir darfor hogre och storre dn vad
som kravs for att tacka planens parkeringsbehov. Hur parkeringsbehovet ska |6sas
redovisas vid ansdkan om bygglov, dar den vid tidpunkten géllande
parkeringsnormen tillampas. Planhandlingarna sdkerstaller endast att yta finns for
att kunna tillampa nu gallande parkeringsnorm for bil och cykel.

Enligt gdllande parkeringsnorm behdovs cirka 200 parkeringsplatser for Gékungen 2
m.fl., utan nagon form av reduktionsatgarder. Féreslaget garage rymmer mer an 200
parkeringsplatser for bilar.

Enligt gdllande parkeringsnorm ska 4 parkeringsplatser for rorelsehindrade
moijliggoras. Parkeringsplatser for rorelsehindrade tillats pa garden for Gokungen 2.

Enligt gdllande parkeringsnorm behdvs cirka 600 cykelplatser. Cykelparkering foreslas
|6sas i anslutning till bostadsentréer pa bostadsgarden. En viss andel cykelparkering
mojliggors i garage.

Planen mojliggor for befintlig industriverksamhet pa Gékungen 4 att utdka sin
parkering i norr.
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Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Planomradet ingar i kommunalt verksamhetsomrade for vatten och avlopp.
Anslutningspunkt anges av huvudman.

Foérandringar och konsekvenser
Tillkommande bostader kan hanteras av befintligt ledningsnat.

Dagvatten

Dagvatten ar regn- och smaltvatten som tillfalligt avrinner pa markytan. Under
naturliga forhallanden infiltreras storre delen av vattnet i marken, innan det nar
vattendragen. | takt med att staden fortatas och tidigare oexploaterade ytor
hardgors minskar maojligheterna till naturlig infiltration i marken. Detta stéaller krav pa
en robust och langsiktigt hallbar dagvattenhantering.

Planomradet ligger inom delavrinningsomradet “Utloppet av Nydalasjon” och
recipient ar Nydalasjon. Dagvatten fran Gokungen 2 leds till
fordrojningsanlaggningen pa naturmark och darifran i 6ppna l6sningar till
Nydalasjon.

Foérandringar och konsekvenser

Den forandrade markanvandningen enligt detaljplanen medfor en 6kad andel
hardgjord yta jamfért med den nuvarande situationen. Andelen genomslapplig mark
minskar med cirka 47 %. Som en foljd av detta 6kar avrinningen inom planomradet
vid ett 20-arsregn fran 146 |/s till 248 |/s, och upp till 312 |/s vid tillampning av en
klimatfaktor.

For att sdkerstélla att avrinningen fran omradet inte 6kar vid ett 20-arsregn behdver
totalt 115 m? dagvatten fordrojas innan det leds vidare till Trafikverkets dike och
darifran vidare mot Nydalasjon. For att sakerstalla dagvattenhantering pa allman
plats infors en planbestammelse pa plankartan fér naturomradet mellan
Kolbacksvagen och kvartersmarken.

Den forandrade markanvandningen medfor ett dagvatten med hogre halter av
fororeningar och naringsamnen. Bedomningen ar dock att den planerade
fordrojningsanlaggningen, tillsammans med det cirka 550 meter langa grasbekladda
diket, effektivt renar dagvattnet innan det nar Nydalasjon (se figur 27).

Umea kommun, i samrad med kommunens VA-huvudman, bedémer att paverkan pa
recipienten ar férsumbar, eftersom dagvattnet genomgar tva reningssteg innan det
nar Nydalasjon.
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Figur 27. Flédesvdgar och avrinningsomrdden enligt analys i Scalgo Live. Kdlla: Scalgo Live (2025). Réd cirkel visar
planomradet. Gul cirkel visar méjlig placering av férdréjningsdamm. Lings med E4 finns idag ett befintligt
dagvattendike mot Nydalasjon.

Snéhantering
GoOkungen 2 dr obebyggd ndarmast Mariehemsvagen. Snohantering for kvartersmark
sker inom Gokungen 2.

Férandringar och konsekvenser

Utrymme for sndupplag for Mariehemsvagen finns inom omradet som planlaggs som
gangvag. Planforslaget mojliggor for snohantering pa kvartersmark aven efter
genomforandet.

El, viirme, fiber och tele

Ledningsnatet ar utbyggt inom omradet.

Foérandringar och konsekvenser
Ingen ny natstation behdvs for att mojliggora for utvecklingen inom planomradet.

Avfall

Ytor for utsortering av samtliga fraktioner av avfall som uppkommer ska finnas. Det
innebdr att det ska finnas plats for hushallsavfall (restavfall och matavfall),
forpackningar och eventuellt verksamhetsavfall. Vakins gallande anvisningar for ny-
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och ombyggnationer av plats for avfallshamtning (NOA) ska foljas vid
bygglovsprovning.

Avfallsutrymmen ska placeras sa att det ar tillgangligt for avfallslamnarna och
hamtningspersonal. Avstandet mellan byggratterna innebar att det kommer kravas
avfallsutrymmen pa flera stéllen, vilket innebar att avfallsfordon kommer att kéra in
pa garden. Vagen ska vara framkomlig och sikten ska vara god. Kérning pa gang- och
cykelvag ar inte tilldaten. Vaghallaren ansvarar for vagens utformning, skyltning,
skotsel och framkomlighet.

Férandringar och konsekvenser

Miljérum ska placeras i foreslagen byggnad i norr och i bottenplan pa féreslagna
byggnadsvolymer i séder. Avfallsfordon kommer att kunna kdra runt inne pa garden.
In- och utfart pa Mariehemsvagen for hamtning av avfall samordnas med
parkeringshusets utfart.

Halsa och sakerhet

Transporter av farligt gods

Oster om planomradet stricker sig E4:an som &r utpekad primérled for farligt gods
(figur 28). Vagen bestar av fyra korfalt (2+2). Arsmedeldygnstrafiken (ADT) for
lastbilar var 921 ar 2021 da matningen utférdes. En upprakning av trafikmangderna,
enligt Trafikverkets trafikupprakningstal, till 2040 inneb&r 1124 lastbilar ADT.

Nydala

Figur 28. E4an som dr primdrled for farligt gods gdr éster om planomradet.
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Lansstyrelsen skrift Riktlinjer for fysisk planering — skyddsavstdnd till transportleder
for farligt gods i Norrbottens och Visterbottens Iéin (2019) har delat in olika
verksamheter i olika zoner utifran hur kanslig markanvandning som foreslas pa
platsen. Inom planomradet majliggors det for bostader, centrumverksamhet, och
industri. Industri tillhdér mindre kanslig verksamhet. Centrumverksamhet ar en
normalkanslig verksamhet medan bostader tillhér kanslig verksamhet och kraver ett
langre avstand fran transportled for farligt gods.

.

Figur 29. Befintligt dike Iings med E4:an har en bredd pa éver 3 meter.

Kénsliga verksamheter kan placeras ndarmare farligt godsled om det finns
separationsatgarder som ar utformade for att sakerstalla att en avakning eller
ursparning, samt eventuellt utslapp av farligt gods, stannar kvar i anslutning till
transportleden. Langs med E4:an idag finns ett befintligt dike (figur 29) med en bredd
pa minst 3 meter. Da det finns ett befintligt dike och antalet lastbilar inte dverstiger
1600 arsmedeldygntrafik behovs inga ytterligare atgarder for att planomradet ska
vara lampligt for kanslig markanvandning enligt Riktlinjer for fysisk planering —
skyddsavstand till transportleder for farligt gods i Norrbottens och Visterbottens ldn
(2019).

Foérandringar och konsekvenser
Planforslaget innebar inga forandringar eller konsekvenser for primar farligt godsled.
Inga riskreducerande atgarder behdvs inom planomradet.

Brandsdikerhet

Nadrmaste brandstation finns cirka 5 kilometer sydvast om planomradet. Narmaste
sjukhus finns centralt i Umea (Norrlands universitetssjukhus), cirka 3,5 km séder om
planomradet. Brandpost finns pa fastigheten Gékungen 2, vid Mariehemsvagen.
Ytterligare tva brandposter finns pa Gokungen 1.
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Férandringar och konsekvenser

Framkomligheten fér ambulans och raddningstjanst till och fran planomradet
beddms vara god. Byggnaders utformning och blaljuspersonalens behov av atkomst,
framkomlighet till brandposter och slackvatten beaktas darutover i samband med
bygg- och markprojektering i enlighet med gallande lagstiftning.

Brandposten pa Gokungen 2 kommer efter att 6verenskommelse om
fastighetsreglering genomforts att ligga pa allmén plats.

Buller

Buller ar odnskat ljud, vilket ar ett stort folkhdlsoproblem. Nar manniskan utsatts for
buller ar den vanligaste reaktionen en kansla av obehag. Darutover anses buller
ocksa orsaka bland annat stressreaktioner, trétthet, irritation, blodtrycksférandringar
och sémnstdrningar. Ett genomforande av detaljplanen beddéms inte bidra till nagon
forandring avseende buller som kraver att bullerddampande atgarder behover vidtas
for befintliga bostader i omradet.

Norr om foreslagen bostadsbebyggelse ligger en befintlig industri. Verksamheten ar
av mindre storande karaktar men buller fran angoring, lastning och lossning samt
fran atervinningscontainrar kan forekomma. Europavag 4 (E4) gar langs med
planomradets 6stra grans.

Buller fran vag- och spartrafik

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

Tabell 2. Riktvdrden fér omgivningsbuller fran vig- och spadrtrafik vid bostadsbyggnads fasad.

Ekvivalent ljudniva Ekvivalent ljudniva Maximal ljudniva vid
vid vid uteplats om uteplats om sadan
bostadsbyggnads sadan anordnas anordnas
fasad
For bostader upp till 35 m? 65 dBA 50 dBA 70 dBA
For bostader 6ver 35 m? 60 dBA 50 dBA 70 dBA

Industri- och verksamhetsbuller

Boverkets allmanna rad (2020:2) om omgivningsbuller utomhus fran industriell
verksamhet och annan verksamhet med likartad ljudkaraktar samt vagledning
(2020:8) Omgivningsbuller fran industriell verksamhet och annan verksamhet med
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likartad ljudkaraktdr bor anvandas vid planlaggning for bostadsbebyggelse i omraden
som ar utsatta for industri- eller verksamhetsbuller.

Tabell 3. Hégsta ekvivalenta ljudnivaer frdn industriell och annan verksamhet, uttryckt som friféltsvérde utomhus

vid bostadsbyggnads fasad.

Ekvivalent Ekvivalent Ekvivalent
ljudniva ljudniva ljudniva
dagtid kvallstid nattetid
kl. 06-18 kl. 18-22 kl. 22-06
Lordagar,
sondagar
och
helgdagar
kl. 06—-22
Zon A. Bostadsbyggnader bor kunna medges upp till 50 dBA 45 dBA 45 dBA
angivna bullernivaer utan bulleranpassad utformning
av bebyggelsen. Basta mojliga ljudmiljo ska dock
efterstravas.
Zon B. Bostadsbyggnader bor kunna medges upp till 60 dBA 55 dBA 50 dBA
angivna nivaer férutsatt att tillgang till ljuddampad
sida finns och att byggnaderna bulleranpassas.
Zon C. Bostadsbyggnader bor inte medges 6ver > 60 dBA > 55 dBA > 50 dBA
angivna nivaer.

Tabell 4.Boverkets riktvdrden fér buller fran industrier och annan verksamhet vid ljudddmpad sida pé

bostadsbyggnad.

Ekvivalent ljudniva
dagtid kl. 06-18

Ekvivalent ljudniva
kvallstid kl. 18-22

ljudniva nattetid

Ekvivalent

kl. 22-06

anordnas.

Hogsta bullerniva vid ljuddampad
sida och vid uteplats om sadan

45 dBA

45 dBA

40 dBA

Utdver ovan angivet galler att maximala ljudnivaer fran industri eller annan

verksamhet som overskrider riktvardet 55 dBA vid bostadsfasad inte bor forekomma
nattetid (kl. 22-06) annat an vid enstaka tillfallen.

Foérandringar och konsekvenser

Enligt 6vergripande kartldggning (Tyréns, 2016) ar planomradet utsatt for
bullernivaer som overskrider gallande riktvarden, varfér en bullerutredning har
utférts (Tyréns 2024,2026). Oster om planerad bostadsbebyggelse ligger E4:an. For
de bostader som placeras mot E4:an behover en ljuddampad sida skapas for minst
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hélften av bostadsrummen. Da bostadshusen placeras som en skyddande barriar mot
E4:an klarar den gemensamma innergarden riktvardena for uteplats.

= ;

v

Ekvivalent ljudniva
dB(A)

< 405
- 455
- 505
- 555
- G605
- B55

- TDE
705 - 755
== 755

Figur 30. Firglagda fasader redovisar berdknad ekvivalent ljudnivd. Bild visar fasader mot E4:an med vy frdn
nordost.

Beraknade ekvivalenta ljudnivaer fran vagtrafik ar som hogst 67 dBA och beridknad
maximal ljudniva fran vagtrafik ar som hogst 75 dBA vid fasad. For industribuller &r
beraknad ekvivalent ljudniva som hogst 55 dBA vid fasad. Utredningen visar att inom
foreslagna byggratter gar det att uppféra nya bostader som klarar riktvarden for
vagtrafikbuller och industribuller sa lange atgarder vidtas. For byggnader langst i
Oster mot E4 behoéver ljuddampad sida tillampas for nastan alla bostader. For
industribuller behovs en bullerskyddsskarm (balkongskarm) for den norra
balkongraden i respektive byggnadsvolym for att klara ljuddampad sida (se figur 30).
Inne pa garden erhalls berdknade ljudnivaer som ligger under riktvarden for uteplats.
Det ar darmed lampligt att anldgga en gemensam uteplats dar.

Norr om Gokungen 2 ligger befintlig industriverksamhet. Pa Flyttfageln 10, vaster om
planomradet, finns befintliga bostader. Befintliga bostader blir dimensionerande for

vilka bullerriktvarden for industribuller behover forhalla sig till. Bullerutredningen for
Gokungen 2 har utgatt fran de gallande bullerriktvardena och foreslagen bebyggelse

har anpassats for att klara bullerriktvardena (se figur 31 och 32).

Eftersom byggnadsverken i norr och Oster fungerar som bullerskydd maste dessa
uppforas innan slutbesked kan ges for bostader, vilket regleras i plankartan.



Tabell 5 Ingdngsvdrden vdgtrafik for bullerutredningen.
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ADT Hastighet Antal tunga fordon 2040
(skyltad),
Vag Nulage Prognos [km/h] Per Under Medeltimme
2040 dygn, natt, dag/kvall
0-24 22-06
Mariehemsvagen 3300 3700 50 220 19 13
E4 13100 14 800 100 1600 160 95
E12 14 400 16 250 80 1400 130 80
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Figur 31. lllustrationen visar industribuller dagtid fér nya bostdder med ett bullerskyddande byggnad i norr.
Fdrglagda fdlt redovisar berdknad ekvivalent ljudniva pd héjden 1,5 m éver mark i berdkningspunkter med 5 m

raster.
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Figur 32. lllustrationen visar industribuller kvdllstid, prognos 2040, fér nya bostdder med ett bullerskyddande
garage. Fdrglagda filt redovisar berdknad ekvivalent ljudniva pd héjden 1,5 m 6ver mark i berdkningspunkter

med 5 m raster.

Ljusférhallanden

Nuvarande sol- och dagsljusforhallanden pa platsen ar goda.

Foérandringar och konsekvenser

En skuggstudie syftar till att bedéma soltillgdngen for utomhusomradena inom
planomradet utifran planforslaget. De tidpunkter under aret som valts ut ar

vardagjamning 20 mars, hogsommar 20 juli samt hostdagjamning 23 september.

Representativa tidpunkter har valts for att illustrera de tidpunkter som mest
paverkar omkringliggande bebyggelse, samt tidpunkter da dven annan befintlig

bebyggelse skuggar (figur 33). Dagsljusstudien visar att minst halften av
bostadsgarden ar solbelyst vid var- och héstdagjamning.

ey

20 mars kl. 12.00
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20 juli kI. 15.00

S "\_Cjul\_‘ ﬁAH‘ ‘l

—) rFHHh

T,

23 september kl. 9.00

23 september kl. 15.00
Figur 33. Solstudie fér planomradet och omkringliggande bebyggelse.

Férorenad mark och vatten

Enligt kommunal kartering finns det inga kdnda féroreningar inom planomradet. Norr
om planomradet finns en markering i Lansstyrelsens EBH-karta for befintlig industri.
Fororeningen bestar av tillverkning av plast/polyuretan fran befintlig
lakemedelsindustri.
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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. | samband med bygglovgivning
faststalls grundlaggningsmetod for att sakerstédlla att radonhalten i den fardiga
byggnaden inte blir for hog.

Risk for éversvimning

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

Risk for ras, skred och erosion

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

Genomforandefragor

Under detta avsnitt redovisas de organisatoriska, tekniska, ekonomiska och
fastighetsrattsliga atgarder som behdvs for att detaljplanen ska kunna genomforas
pa ett samordnat och dndamalsenligt satt. Aven konsekvenserna av dessa atgirder
redovisas.

Organisatoriska fragor

Tidplan

Malsattningen &r att detaljplanen ska antas i hosten 2026. Den preliminéara tidplanen
baseras pa att inga storre forandringar sker under planprocessen. Vid ett
overklagande kan tidpunkten for detaljplanens laga kraft forskjutas upp till tva ar
framat i tiden, vilket medfér motsvarande forskjutning av genomférandet. Ett
overklagande kan ocksa leda till att planen upphavs.

Genomférandetid

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

En detaljplan far enligt 4 kap. 39 § plan- och bygglagen (2010:900) inte ersattas,
dndras eller upphévas fore genomférandetidens utgang om nagon fastighetsagare
som berérs motsatter sig det. Undantag kan goras om det behovs en ny detaljplan pa
grund av nya forhallanden av stor allman vikt som inte har kunnat férutses vid den
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ursprungliga planlaggningen. Undantag kan dven ges for inforande av bestammelser
om fastighetsindelning eller vissa rattigheter (exempelvis servitut). Om planen
ersatts, andras eller upphavs under genomforandetiden kan berérda fastighetsadgare
ha ratt till ersattning av kommunen.

Under genomforandetiden har fastighetsagare en garanterad byggratt i enlighet med
detaljplanen. Efter genomférandetidens utgang kan kommunen andra eller upphéva
detaljplanen utan att fastighetsdgare far nagon ersattning for byggratt som inte kan
utnyttjas. | 6vrigt ligger detaljplanen fast och fortsatter galla till dess att den ersatts,
andras eller upphavs.

Avtal

Flertalet avtal kommer att bli aktuella for detaljplanens genomférande, exempelvis
exploateringsavtal samt avtal om rattigheter.

Ett avtal mellan kommunen och befintlig industriverksamhet kommer att upprattas
gallande forsaljning av industrimarken i norr.

Planavtal

Planavtal for Gokungen 2 har skrivits mellan s6ékande och Umea kommun, Fysisk
planering 2023-10-17. Planavtal for Nydala 1:51/Stadsliden 2:4 har skrivits mellan
sokande och Umea kommun, Fysisk planering 2023-10-10. Avtalen syftar till att
reglera kostnader for arbetet med att uppratta denna detaljplan.

Exploateringsavtal

Umea kommun avser att teckna ett exploateringsavtal med fastighetsdgaren. Syftet
med exploateringsavtalet ar ett effektivt och andamalsenligt genomférande av
detaljplanen. Exploateringsavtalet innebdr i stora drag att fastighetsdgaren avstar
den mark inom Gokungen 2 som planldaggs som allman plats till kommunen. Inom
den allmanna platsen ska befintlig trottoar forlangas langs med Mariehemsvagen.
Kommunen anlagger trottoaren och fastighetsagaren bekostar utférandet.
Kommunen 6verlater mark som planldaggs som kvartersmark for bostader till
fastighetsagaren.

Huvudmannaskap

Huvudmannaskap for allman plats

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

Huvudmannaskap for vatten, aviopp och dagvatten
Planomradet ingar i kommunalt verksamhetsomrade for dricks-, spill- och dagvatten.
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Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning

gt

Figur 34. Omrdaden inom planomradet som kan omfattas av fastighetsrdttsliga fordndringar och konsekvenser.
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Fastighet Forandringar och konsekvenser

Stadsliden 2:4 Omrade A (figur 34) for utfart och parkering kan
overforas fran Stadsliden 2:4 till Gokungen 4.

Nydala 1:51 Omrade B (figur 34) for vag och slant kan éverforas
fran Nydala 1:51 till Gokungen 4.

Nydala 1:51 Omrade C (figur 34) for bostadsgard kan overforas
fran Nydala 1:51 till Gokungen 2.

Gokungen 2 Omrade D (figur 34) trottoar kan 6verforas fran

Gokungen 2 till Stadsliden 5:1.
Detaljplanen medfoér att ett omrade narmast Mariehemsvagen mojliggors for
trottoar. For mark utlagd som allman platsmark galler att kommunen har en
ovillkorlig ratt och en ovillkorlig skyldighet att I6sa in marken pa fastighetsagarens
begaran. Ersattning regleras i exploateringsavtalet.

Detaljplanen mojliggor ocksa for att mark som idag ar i kommunens dgo overgar till
kvartersmark (enligt figur 34). Eventuell markforsaljning regleras i
exploateringsavtalet. Fastighetsbildning provas i en lantmateriforrattning. Ansdkan
inldamnas till Umea kommun, Lantmaterimyndigheten. Exploatdren bekostar
fastighetsbildningen.

Detaljplanen mojliggor for 3D-fastighetsbildning av centrumverksamheten.

Servitut

Servitut ar en ratt for dgaren av en fastighet att pa ett visst bestamt satt anvanda en
annan fastighet. Det kan till exempel rora 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 eller upphavs genom lantmateriférrattning,
efter ansokan och prévning. Servitutet redovisas i fastighetsregistret och ar knutet till
fastigheten och galler oavsett vem som ager den. Bildandet av officialservitut
bekostas i huvudregel av sokanden. Officialservitut galler for all framtid till det
upphavs av Lantmaterimyndigheten efter ansdkan och proévning.

Ett avtalsservitut bildas genom avtal mellan berdrda fastighetsdgare. Avtalet maste

innehalla vissa moment som framgar av jordabalken. Servitutet géller tills vidare om
inte annat har dverenskommits. Ett avtalsservitut kan skrivas in i fastighetsregistret.
Inskrivning sker genom en skriftlig ansdkan till Fastighetsinskrivningen.

Befintlig dagvattenledning som hanterar dagvatten fran Gokungen 1 och 2 ligger pa
fastighetsgransen mot Gokungen 4. Ledningen ar tryggad genom avtalsservitut (D-
2019-00213036). Ny byggratt inom Gokungen 2 ligger inom servitutsomradet. Ett
medgivandeavtal om att fastighetsagaren far uppféra byggnad inom
servitutsomradet behdver tecknas for att mojliggora planerad byggnation pa
Gokungen 2.
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Servitut Forandringar och konsekvenser

Befintligt avtalsservitut for ~ Dagvattenlednings servitutsomrade ar storre an

vatten- och markreservatet i detaljplanen. Medgivande fran
spillvattenledning (D-2019-  Vakin kravs for att nyttja den delen av byggratten
00213036). som ligger inom servitutsomradet.

Fjarrvarmeledning (akt 24-  Utrymme for ledning sadkerstalls med ett

IM1-82/2494.1) markreservat i detaljplanen. Det innebar
begransningar i fastighetsdagarens mojligheter att
nyttja denna del av fastigheten.

Elledning (akt D-2019- Servitut for ledning norr om Gokungen 2.

00185863:1) Servitutsomradet stracker sig in pa Gokungen 2.
Utrymme for servitutet sdkerstalls inom
Gokungen 2 med ett markreservat i detaljplanen.

Ledningsrditter

Ledningsratt ar en servitutsliknande rattighet att anvdnda nagon annans mark for
ledningsandamal. Ledningsratt kan upplatas for ledningar for allménna andamal
sasom vatten och avlopp, data och telekommunikationsledningar. Ledningsratt kan
endast inrdttas av lantmaterimyndigheten. Ledningsratt galler for all framtid eller tills
den upphavs av lantmaterimyndigheten efter ansékan och prévning. Vid bildande
och upphéavande kan det bli aktuellt med ersattning som bestams i
lantmateriforrattningen.

Befintliga ledningsratter for starkstrom (akt 2480K-03/131.1, 2480K-07/268.2,) finns
inom sodra delen av planomradet. 2480K-03/131.1 behover flyttas for att mojliggora
planens genomfdrande. Det ar ledningshavaren som maste anséka om flytt av
ledningsratt, men atgarden bekostas av exploatéren. Nytt ledningsomrade sakerstalls
i plankartan med markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar.
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Ledningsratt Konsekvenser och atgarder

Ledningsratt (akt 2480K- Ledning som omfattas av 2480K-03/131.1

03/131.1, 2480K-07/268.2)  behover delvis flyttas for att mojliggora for
planens genomférande. Utrymme for ledningar
sdkerstalls med ett markreservat i detaljplanen.
Befintlig ledningsratt behover andras till
ledningen nya lage. Det innebar begransningar i
fastighetsagarens mojligheter att nyttja denna
del av fastigheten.

Ett avtalsservitut har upprattats (ej inskrivet
annu) for den del av ledningens omrade som
ligger inom Nydala 1:51 och som inte omfattas av
ledningsratt 2480K-07/268.2.

Tekniska fragor

Tekniska atgdrder

Planen mojliggor att en trottoar byggs langs kvarteret mot Mariehemsvagen.

For att mojliggora exploateringen behover befintlig ledning som gar i sydvastra
hornet av Gokungen 2 flyttas. Nytt lage for ledningar foreslas bli i planomradets
sodra del.

Ledningar finns langs Mariehemsvagen och E4. Vid Mariehemsvagen finns dven en
fjarrvarmekammare. Vid markarbeten ska dessa beaktas.

Behov av ytterligare utredningar eller tillstand

Infér genomforandet kommer detaljerad projektering av trottoaren att behoévas tas
fram.

Ekonomiska fragor

Detaljplanen bedéms vara ekonomiskt genomférbar.

Ekonomiska konsekvenser for fastighetsédgare

Ett exploateringsavtal kommer att tecknas med exploatéren. Kostnader som belastar
exploatéren:

e Utbyggnad av trottoaren inom planomradet.
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e Avstaende av allman platsmark.

e FOrvarv av kvartersmark.

e Kostnad for fastighetsbildningsatgarder.

e Ledningsflytt inom kvartersmarken samt kostnad for flytt av ledningsratt.

Ekonomiska konsekvenser for kommunen

For kommunen innebar nya allmdnna anlaggningar med kommunalt
huvudmannaskap 6kade driftskostnader for t.ex. snérdjning och parkskotsel. Fler
boende inom omradet innebar ett storre tryck pa kommunal service som skolor och
forskolor.

Intdkter

Kommunen far intékter vid forsaljning av kvartersmark for bostader och centrum.

Planavgift

Planavgift regleras i ett sarskilt planavtal och betalas av exploatéren.

Ersdittning och inlésen

Inlésen

Kommunen ar huvudman for allman plats. Detaljplanen reglerar att ett omrade pa
cirka 600 kvadratmeter ndarmast Mariehemsvéagen ska anvandas for trottoar.
Ersattningen kommer att faststallas i en 6verenskommelse mellan fastighetsagare
och kommunen som utgdr del av exploateringsavtalet.

Medverkande

Deltagande kommunala verksamheter:
Detaljplanering.

Gator och parker.

Kommunala lantmaterimyndigheten.

Mark och exploatering.

Miljo- och halsoskydd.

Umearegionens brandforsvar.

Deltagande kommunala bolag:

Umead Energi AB

Vatten och avfalls kompetens i norr AB (VAKIN)



Medverkande konsultbolag:

Norconsult Sverige AB.

Kallor

Fotografier: Umea kommun, om inte annat anges
Ortofoton: Lantmateriet, om inte annat anges

Kartor och illustrationer: Arkinova, om inte annat anges

Utredningar
Bullerutredning, Tyréns 2024-12-05, tillagg daterat 2026-01-25
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