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Detaljplaneprocessen

Om detaljplaner

En detaljplan bestar av en plankarta med bestammelser, den ar juridiskt bindande vid
exempelvis prévning av bygglov. Till detaljplanen hér en planbeskrivning som forklarar syftet
med planen och hur den ska genomforas. Detaljplanen reglerar hur mark och vatten far
anvandas.

En detaljplan kan handlaggas med standardférfarande, begréansat standardférfarande, utdkat
forfarande eller samordnat forfarande.

Detaljplaneprocessen for standardforfarande beskrivs nedan.

Standardforfarande

Samrad

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

Granskning

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

Antagande

Detaljplanen antas genom ett politiskt beslut av Byggnadsnamnden eller
Kommunfullmaktige.

Laga kraft

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

veg beg
PLAN- (M) 2. LAGA
@
|

|
Synpunkter Synpunkter

®eg,

Figur 1 Detaljplaneprocessen, standardférfarande.
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Planens syfte

Syftet med detaljplanen &r att inom omradet skapa planmaéssiga forutsattningar for
dagvatten- och solenergianldggning. Darutover sakerstélls att befintlig gdng- och cykelvag kan
breddas for att mojliggora kapacitetshdjande atgarder i framtiden.

Beskrivning av detaljplanen

Plandata
Stadsdel: Ersboda

Planomradets area: ca 8 500 m?
Avstand till Radhustorget: cirka 3 km

Markégoforhéllanden: UMEA ERSBODA 2:1 och UMEA ERSBODA 2:4 &r i kommunal &go.

Planomradet

ol Ay
¥

Figur 2 Oversiktskarta (ortofoto 2024). Planomradet och Radhustorget markeras.
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Planens huvuddrag

Detaljplanen mojliggér uppférande av solenergianlaggning tillsammans med befintlig
dagvattenanldaggning. Kommunen avser att fortsatt 4ga marken. | detaljplanen regleras
kvartersmark for teknisk anlaggning utan specificering vilket sikerstéller att syftet kan uppnas
samtidigt som planen inte begransar anvandningen i onédan och andra tekniska funktioner
som kan behévas i framtiden ocksa inryms.

Planen reglerar allmén platsmark i form av naturmark langs vag 92 samt gang- och cykelvag.
Planen berdrs inte av ndgot vattenomrade.

Detaljplanen &r férenlig med dversiktsplanen. Ett samnyttjande av de tekniska funktionerna
inom omradet bedéms ha hég genomférbarhet och anses innovativt for ett effektivt
nyttjande av marken. Vagomradet berors inte av anlaggningen och bléandning for trafikanter
har utretts och hanterats for att paverkan inte ska uppsta.

Genomfoérandetid

Genomfdrandetiden ar fem ar fran den dag planen far laga kraft. Bedomningen ar att
genomforandetiden ar lamplig utifrdn planomradets syfte och avgransning.
Planforfarande

Aktuell detaljplan handlaggs med standardforfarande eftersom férslaget till detaljplan ar
forenligt med 6versiktsplanen och lansstyrelsens granskningsyttrande, inte ar av betydande
intresse for allménheten eller i vrigt av stor betydelse. Detaljplanens genomférande kan
heller inte antas medfora en betydande miljopaverkan.

Planhandlingar

e Plankarta
e Planbeskrivning

Underlag

e Undersokning av betydande miljépaverkan, juni 2025.
e Grundkarta, april 2025.
e Fastighetsforteckning, maj 2025.

Motiv till detaljplanens regleringar

Allman platsmark

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

Nedan redogdrs motiven till regleringen av allman plats i aktuell detaljplan.
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Anvandningsbestammelser for allman plats
[GCVAG]
Anvandningen bekraftar och mojliggér utokning av befintlig gang- och cykelvag.

[NATUR]
Anvandningen sakerstaller vagomradet for vag 92/E12.

Kvartersmark

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

Nedan redogdrs motiven till regleringen av kvartersmark i aktuell detaljplan.

Anvandningsbestammelser for kvartersmark

[E] Teknisk anl&aggning

Bestdammelsen syftar till att mojliggéra uppforande av tekniska anlaggningar vilket
sdkerstaller den befintliga dagvattenanldaggningen samt mojliggor uppférande av
solcellsanlaggning.

Forhallningssatt till tidigare stéllningstaganden

Kommunala stallningstaganden

Oversiktsplan, férdjupningar och tematiska tilligg

Omradet omfattas av dversiktsplanens Fordjupning for Umea (reviderad 2018) dar det ligger i
utkanten av ett stérre utredningsomrade for utvecklingen inom det sa kallade 120-omradet.

Den del av 6versiktsplanen som har betydelse for detaljplanen beddms vara aktuell.

Pa langre sikt ar planerna for det har omradet en hogre stadsmassighet i utformning och
bebyggelse med rejala tillskott av bostader och verksamheter. En solcellspark bedéms ur
detta perspektiv darmed inte som det mest lampliga utifran kommunens 6versiktliga
planeringsinriktning. Planomradet omfattar en befintlig dagvattendamm vars behov sannolikt
kommer att kvarsta dven pa langre sikt och darfor bedoms solcellsanlaggningen som foreslas
anda forenlig med 6versiktsplanen.

Anl&ggningen anses innovativ och kan ge ringar pa vattnet for samlokalisering av liknande
funktioner pa andra platser i kommunen vilket beddms positivt utifran ett effektivt nyttjande
av mark och for att n& lokala klimatmal.

Detaljplaner och omradesbestammelser

Planomradet omfattas av Detaljplan fOr del av fastigheten Umed 4:3 m.fl. (2480K-P2020/14).
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Detaljplanen reglerar det berdrda omradet for allman plats PARK med bestimmelse om att
dagvattenhantering far ordnas.

Pagaende planprocesser

| angransande detaljplan norrut som galler for del av SKOGSLUNDEN 1 pagar en éndring av
detaljplan for att justera verksamhetsmark och tillskapa parkeringar pa den yta dar
angransande gata tidigare funnits. Planprocessen paverkar inte aktuell detaljplan.

Planbesked

Ett planbesked ar ett kommunalt beslut som lamnas for att meddela om kommunen tanker
inleda planlaggning eller inte. Planbeskedet &r inte bindande och kan inte 6verklagas.
Beslutet ska inte heller uppfattas som ett slutgiltigt stallningstagande fran kommunens sida.

Byggnadsnamnden beslutade 2024-12-11 § 322 att inleda planlaggning for del av fastigheten
Ersboda 2:1.

Undersdkning av miljopaverkan

Nar en detaljplan upprattas eller andras ska kommunen ta stallning till om dess
genomforande kan antas medféra en betydande miljépaverkan. Planforslaget ska genomga
en undersokning enligt 6 kap. miljobalken och miljdbeddémningsférordningen, dar
omstandigheter som talar for och emot en betydande miljopaverkan ska identifieras. Om
undersokningen resulterar i att en betydande miljépaverkan kan antas ska en strategisk
miljdbeddmning goras.

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

Undersokningen samrads med lansstyrelsen i samband med detaljplanens samrad.

Ett sarskilt beslut om betydande miljopaverkan har fattats 2 juni 2025 och darefter
offentliggjorts pa kommunens digitala anslagstavla under tre veckor.
Detaljplanens utredningar

e Blandningsriskutredning 2025-04-04, AFRY
o Atgardsforslag blandning 2025-04-29, AFRY

Stallningstaganden enligt miljobalken

Hushallningsbestammelser

Enligt 3 kap. 1 § miljobalken ska mark- och vattenomraden anvandas for det eller de andamal
for vilka omradena ar mest lampade med hansyn till beskaffenhet och lage samt foreliggande
behov. Foretrade ska ges at sadan anvandning som medfér en fran allman synpunkt god
hushallning.

Att anvanda den befintliga dagvattenanlaggningen for solceller beddms som ett effektivt
nyttjande av marken. Den tekniska infrastruktur som solpanelerna kraver bedéms majlig att
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uppfora utan att dagvattenanlaggningens funktion paverkas. Inga sarskilda naturvarden
bedoms heller finnas som paverkas av anlaggandet.

Miljokvalitetsnormer

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

MKN kan ses som styrmedel for att pa sikt na miljokvalitetsmalen. Det finns idag MKN for

e olika fororeningar i utomhusluften (SFS 2010:477),

e olika parametrar i vattenforekomster (SFS 2004:660),

e olika parametrar i havsmiljon (SFS 2010:1341),

e olika kemiska foreningar i fisk- och musselvatten (SFS 2001:554),
e omgivningsbuller (SFS 2004:675).

Detaljplanen innebar ingen tillkommande trafik varfor fororeningar eller buller till foljd av
genomforandet inte vantas uppsta.

Genomférandet beddms inte paverka méjligheten att berorda vattenférekomster ska uppna
god ekologisk status eller god kemisk status. Inget vatten som paverkar kustvatten/MKN
berdrs av aktuell utveckling. Ingen vattenforekomst som ar utpekat som fisk- eller
musselvatten enligt Naturvardsverkets férteckning (NFS 2002:6) finns eller berdrs av aktuell
utveckling.

Planen medfér sammanfattningsvis ingen okad risk att nagra miljokvalitetsnormer 6verskrids.

Planeringsforutsattningar

Under respektive rubrik i detta avsnitt beskrivs foérutsattningarna pa platsen.

Mark- och vattenomraden

Befintlig dagvattenanldggning utgor en lagpunkt. | dvrigt finns inga storre hojdskillnader.
Vagomradet séder om planomradet (vag 92/E12) ligger nagot hogre (+ 48 m 6 h).

Vagslant och dagvattenanldggning utgors av grasbevuxna ytor. Inslag av lagvéxande trad
och/eller sly finns. Narmare cirkulationsplatsen i sydost finns en trdddunge, se Figur 3.
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Figur 3 Flygbild (2024) 6ver omradet. Fastighetsgrénser i gult, planomradet markeras ungefarligt (vit streckad linje).

Trafik

Motorfordonstrafik

Beroende pa hur solcellsanlaggningar utformas och placeras i férhallande till
vaganlaggningen kan det finnas en risk att solceller blandar trafikanter och pa sa satt
paverkar trafiksdkerheten negativt. En blandningsriskutredning har tagits fram (AFRY, 2025)
som underlag till detaljplanen dar simulering av den fran exploator foreslagna
solcellsanlaggningen har genomforts. Utredningen visar att det for den forslagna
anlaggningen finns risk for sa kallad gul blandning for trafikanter under delar av aret och da
framst under tidiga formiddagar i mars-april och augusti-september.

Gang- och cykeltrafik

Den befintliga gang- och cykelvag som loper genom planomradet (planlagd som PARK i
gallande detaljplan) ingar i huvudvégnéatet for gang och cykel. Gang- och cykelvigen omfattar
idag en vagbana om 3 meter plus sidoomrade. Da gang- och cykelvagen ingar i huvudnatet
behover yta avsittas s att straket kan utvecklas i framtiden.

Teknisk forsorjning

Dagvatten

Dagvatten ar regn- och smaltvatten som tillfalligt avrinner pa markytan. Under naturliga
forhallanden infiltreras storre delen av vattnet i marken, innan det nar vattendrag. | takt med
att staden fortatas och tidigare oexploaterade ytor hardgérs minskar mojligheterna till
naturlig infiltration i marken vilket medfor att dagvattnet avleds direkt till narliggande
vattendrag. Detta stéller krav pa en robust och langsiktigt hallbar dagvattenhantering.

Planomradet ingar i kommunalt verksamhetsomrade fér dagvatten.
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Befintlig dagvattenanliggning utgoérs av ett omrade om cirka 5000 m? som bedoms kunna
omhanderta cirka 2600 m? vatten. En trumma under gang- och cykelvagen i nordvast leder ut
vatten i omradet. Anliggningen omhéandertar dagvatten fran Sandbéckens handelsomrade
och fungerar som Gversvamningsyta vid extrema regn.

Forandringar och konsekvenser

Mark- och vattenanvandning

Detaljplanen maojliggér anvandningen teknisk anldggning vilket innebér att den befintliga
dagvattenanlaggningen bekraftas och att solcellsanlaggning kan uppforas. Detaljplanen
mojliggdr ocksa att den befintliga gdng- och cykelvagen, samt sidoomrade for vag 92/E12
bekraftas.

Motorfordonstrafik

Utifran att det enligt blandningsutredningen finns risk att solpaneler kan blanda trafikanter
har atgardsforslag tagits fram och testats i en simuleringsmodell. Simuleringen visar att om
panelerna riktas nagot mer at oster kan blandningsrisken helt elimineras. Inga ytterligare
siktbarriarer eller andra skydd som kan paverka vagomradet eller sékerhetszonen krévs.
Utifran den foéreslagna placeringen (nagot mer Gsterut) vantas produktionskapaciteten
endast paverkas marginellt.

Utifran genomforda simuleringar kan darfor konstateras att solcellsanlaggningen kan
anlaggas utan risk for negativ paverkan pa trafikanter. Placering och vinklar fér solpanelerna
regleras inte i detaljplanen utan hanteras i projekteringsskede.

Den tekniska anldggningen kan behdva nas av driftsfordon. Generellt far driftsfordon inte
kora pa gang- och cykelvdg. Detaljplanen reglerar ingen sarskild anslutning fér driftfordon
utan anlaggningen vantas kunna nas fran grannfastighet. Eventuella tillstand eller avtal som
kravs for att sakerstalla driftspersonalens atkomst till anlaggningen hanteras i
genomforandet.

Gang- och cykeltrafik

Gang- och cykelvagen sakerstélls i detaljplanen genom allman plats. Totalt regleras gang- och
cykelvagen till cirka 12 meter for att mojliggora breddning av vagbanan nar och om behovet
uppstar. Ytan for gang- och cykelvag breddas 6 meter fran befintlig asfaltskant at soder och 3
meter at norr for att inte paverka befintlig dagvattenanlaggning. Utrymmet beddms
sakerstélla att en tillfredsstallande gang- och cykelvag med tillracklig trygghetszon kring
vagbanan kan tillskapas.
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Teknisk forsorjning

Dagvatten

Detaljplanen reglerar teknisk anlaggning och sakerstaller darmed méjlighet till bade
dagvattenanlaggning och uppférande av solcellspark. Dagvattenanlaggningens kapacitet
vantas inte paverkas.

Avsikten ar att samnyttja dagvattenanlaggningen som teknisk anldaggning och uppfora
solpaneler pa markstallning. Detta ger ett effektivt nyttjande av marken.

Kommunen ar fortsatt markagare vilket sakerstaller att markens funktion som
dagvattenanldaggning och 6versvamningsyta vid skyfall bestar.

Genomfodrandefragor

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

Organisatoriska fragor

Tidplan

Malsattningen ar att detaljplanen ska antas kvartal 4 2025. Den preliminéra tidplanen
baseras pa att inga storre forandringar sker under planprocessen och att detaljplanen inte
overklagas. Vid ett 6verklagande kan tidpunkten for detaljplanens laga kraft forskjutas upp till
tva ar framat i tiden, vilket medfér motsvarande forskjutning av genomférandet.

Genomforandetid

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

En detaljplan far enligt 4 kap. 39 8 plan- och bygglagen inte ersittas, dndras eller upphivas
fore genomforandetidens utgang om nagon fastighetsdgare som berors motsatter sig det.
Undantag kan géras om det behdvs en ny detaljplan pa grund av nya férhallanden av stor
allmén vikt som inte har kunnat férutses vid den ursprungliga planlaggningen. Undantag kan
aven ges for inforande av bestéammelser om fastighetsindelning eller vissa rattigheter
(exempelvis servitut). Om planen ersatts, andras eller upphavs under genomférandetiden
kan berdrda fastighetsdgare ha ratt till ersattning av kommunen.

Under genomforandetiden har fastighetsagare en garanterad byggratt enligt detaljplanen.
Efter genomférandetidens utgang kan kommunen dndra eller upphava detaljplanen utan att
fastighetsagare far nagon ersattning for byggratt som inte kan utnyttjas. En detaljplan géller
till dess att den ersatts, andras eller upphavs.
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Avtal

Planavtal
Ett planavtal har ingdtts mellan s6kande och Umea kommun, Detaljplanering. Avtalet syftar

till att reglera kostnader for arbetet med att uppratta denna detaljplan.
Huvudmannaskap

Huvudmannaskap for allméan plats

Alla allmé&nna platser ska ha en huvudman med ansvar for iordningstéllande och forvaltande.

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

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

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning

Fastighetsbildningsatgarder provas efter ansokan om lantmateriforrattning. Ansékan
inlamnas till Umed kommun, Lantmaterimyndigheten.

Umea kommun &ger ERSBODA 2:1 och 2:4. Inga forandringar av markagoférhallanden antas
uppsta till foljd av detaljplanen. Vid behov kan fastighetsreglering goras for att renodla
fastigheten som utgor teknisk anlaggning och skilja den fran allmanna funktioner.

Fastighet Forandringar och konsekvenser

UMEA ERSBODA 2:1 Del av fastigheten regleras som allman plats
och kan éverféras till UMEA ERSBODA 2:4.

Del av fastigheten regleras som
kvartersmark teknisk anlaggning.

UMEA ERSBODA 2:4 Del av fastigheten regleras som allman plats
och kan utdkas med del av UMEA ERSBODA
2:1.

Del av fastigheten regleras som
kvartersmark teknisk anlaggning och kan
overforas till UMEA ERSBODA 2:1.

Gemensamhetsanlaggning, ledningsratter och servitut
Detaljplanen berdr inga befintliga rattigheter eller ggmensamhetsanlaggningar.
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Vid behov kan servitut bildas fér atkomst till den tekniska anldggningen om atkomst behover
ske 6ver annans fastighet. Ett genomférande av detaljplanen beddms i nuldget inte krédva
nyttjande av annans fastighet. Det ar kommunen som &ger all mark inom planomradet.

Tekniska fragor

Tekniska atgarder

Ett genomférande av detaljplanen kraver inga tekniska atgarder.

Ekonomiska fragor

Ekonomiska konsekvenser for kommunen

Breddning av befintlig gang- och cykelvag mojliggors i detaljplanen vilket innebéar
anlaggningskostnader for kommunen. Atgarder pa anldggningen ar inte planerade i nartid. |
detaljplanen regleras yta for att sdkerstalla att utrymme finns nar behovet uppstar.

Ekonomiska konsekvenser for Gvriga berdrda

Befintlig dagvattenanlaggning avses inte paverkas i funktion eller tillganglighet.
Solenergianlaggning avses uppforas av narliggande verksamhetsuttvare, tillika sokanden for
detaljplanen, med Umea Energis, Vakin och Umea kommuns medgivande. Nagra ytterligare
kostnader fér kommunala bolag vantas darfor inte uppsta. Ansvar och kostnader regleras
sarskilt i avtal mellan parterna.

Planavgift

Kostnaden for framtagande av en ny detaljplan eller &ndring av befintlig detaljplan beréknas
enligt Umea kommuns taxa for Byggnadsnamndens verksamheter.

Planavgiften regleras i ett sarskilt planavtal.

Upplysningar

Plankartan utgor sjalva detaljplanen, dess bestammelser &r 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 |6sas i ett sammanhang for att gora den nya mark- eller vattenanvandningen
lamplig och hallbar 6ver tid. Detaljplanen ar darfor styrande vid bygglovsprévning.
Plankartan har tagits fram i FocusDetaljplan 2022 och

BFS 2022 11 01 bestdmmelsekatalog.

Planbeskrivningen ar ett vagledande och foértydligande dokument till hur detaljplanen ska
forstas genomforas och beskriver hur olika fragor eller férutsattningar 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
fastighetsforhadllanden inom planomradet och dess narmaste omgivning.
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Fastighetsforteckningen utgér kommunens bedémning av vilka som ingar i samradskretsen.
Darfor anger fastighetsforteckningen vilka fastigheter, fastighetsagare och andra
rattighetsinnehavare som berors av planforslaget. Fastighetsforteckningen samordnas med
grundkartan. Under detaljplaneprocessen anvands fastighetsférteckningen som en
adresslista for att skicka ut underrattelse om nar planforslaget ar pa samrad eller granskning.

Samradskrets

Detaljplanens samradskrets bestar av narliggande fastighetsagare, rattighetsinnehavare,
narboende och lokalhyresgaster som beddéms beroéras direkt av ett genomférande av
detaljplanen. | Figur 4 nedan redovisas detaljplanens samradskrets. Under planprocessens
gang blir fastighetsagare och andra rattighetsagare som beddms inga i samradskretsen
underrattade genom brevutskick infér samrdd och granskning. Endast de som lamnat
synpunkter under samrad och granskning vars synpunkter inte blivit tillgodosedda blir
underrdttade om antagande.

!

!

|

i 8
|

|
!

SKOGSLUNDEN - |

Figur 4 Planomrade (gult) och detaljplanens samradskrets (gront).



Medverkande

Deltagande kommunala verksamheter

e Detaljplanering

e Gator och parker

e Kommunala lantméaterimyndigheten
e Mark och exploatering

e Miljo- och halsoskydd

Deltagande kommunala bolag

e Umead Energi AB
e Vatten- och avfallskompetens i norr AB (VAKIN)

Medverkande konsultbolag
e AFRY AB

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

Kartor och illustrationer: Umea kommun, om inte annat anges
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