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Detaljplaneprocessen

Om detaljplaner

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

En detaljplan kan handldaggas med standardforfarande, begransat standardforfarande, utékat
forfarande eller samordnat férfarande.

Detaljplaneprocessen for standardférfarande beskrivs nedan.

veg bes
PLAN- " (RO MO LAGA
" Q Q
|

|
Synpunkter Synpunkter

Samrad

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

Granskning

Planforslaget ska darefter tillgangliggoras for granskning i minst tva veckor. Granskningen ar
ytterligare ett tillfalle att Iamna 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 paborjas.
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Planens syfte

Syftet med detaljplanen ar att skapa planmassiga forutsattningar for fortatning med
bostader, med inslag av centrumverksamheter som starker Kungsgatan som strak i enlighet
med Oversiktsplanen. En viktig del av syftet ar att genom volymer, placering och utformning
sakerstdlla en anpassning i forhallande till omgivande bebyggelse och riksintresset for
kulturmiljovard. For att astadkomma en kvalitativ gardsmiljo for boende ska bilparkering
anordnas i underjordiskt garage.

Beskrivning av detaljplanen

Plandata

Stadsdel: Centrala stan
Stadsdelsomrade: Ost p& stan
Planomradets area: 1 500 m?

Avstand till Radhustorget: 500 m

Markagoforhallanden: Privat dgo

Oversiktskarta 6ver planomrddet och RGdhustorget.
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Planens huvuddrag

Detaljplaneldggning sker for att mojliggora nybyggnation av bostader samt
centrumverksamhet. Planen medger en byggratt for flerbostadshus med en maximal
byggnadsarea pa 810 kvadratmeter inrymmandes uppskattningsvis 32 lagenheter samt en
minsta exploatering av centrumverksamhet i markplan pa 50 kvadratmeter mot Kungsgatan
och Dbbelnsgatan. Den friyta som behdvs till bostaderna inryms inom fastigheten genom att
planen mojliggor for parkeringsplatser i underjordiskt garage.

Fortatning med bostader inom fem kilometer fran Umea centrum och universitetsomradet
stimmer val 6verens med intentionerna i gdllande 6versiktsplan Férdjupning fér Umed
(antagen av kommunfullmaktige 2011, aktualitetsforklarad enligt Planeringsstrategi Umed
kommun 2024). Detaljplanen dverensstimmer ocksa med oversiktsplanens Férdjupning for
de centrala stadsdelarna (antagen av kommunfullmaktige 2011, aktualitetsforklarad enligt
Planeringsstrategi Umed kommun 2024). Fortatning med bostdder i de centrala delarna ingar
i fordjupningens riktlinjer for ny bebyggelse. Fortatningen ska ske med forsiktighet och
anpassning till vardefulla kulturmiljéer. | férdjupningens riktlinjer for stadsdelsutveckling for
Ost pa stan ingdr en forstirkning av Kungsgatan som géng- och cykelstrak, med ett utdkat
utbud av butiker och lokaler.

Detaljplanen beddms sammantaget 6verensstamma med 6versiktsplanen och lansstyrelsens
granskningsyttrande. Den prelimindra bedémningen ar att planens genomférande inte kan
antas medfora en betydande miljopaverkan.

Kvartersmark

Kvartersmarken inom planomradet regleras med anvandningsbestimmelserna bostdder och
centrumverksamhet.

Allman platsmark

| anslutning till planomradet finns allman platsmark i form av gata. Planen reglerar en mindre
del av den allmdnna platsmarken och bekraftar den befintliga anvandningen gata. Den del av
den allménna platsmarken som omfattas av planomradet ingar i fastigheten Umea 2:1.

Planen berdrs inte av nagot vattenomrade.

Genomférandetid

Genomfdrandetiden ar fem ar fran den dag planen far laga kraft. Beddmningen ar att
genomforandetiden ar lamplig utifran planomradets syfte och avgransning.
Planférfarande

Aktuell detaljplan handlaggs med standardférfarande eftersom forslaget till detaljplan ar
forenligt med Oversiktsplanen och lansstyrelsens granskningsyttrande, inte ar av betydande
intresse for allmanheten eller i dvrigt av stor betydelse.
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Den del av oversiktsplanen som har betydelse for planférslaget bedéms vara aktuell
(Oversiktsplan Umed kommun, Férdjupning fér de centrala stadsdelarna, antagen av
kommunfullméaktige 29 augusti 2011, aktualitetsforklarad 2016).

Planhandlingar

e Plankarta, april 2026
e Planbeskrivning, april 2026

Underlag

e Grundkarta, maj 2025
e Fastighetsforteckning, mars 2026
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Motiv till detaljplanens regleringar

Allman platsmark

Allman plats ar omraden som i detaljplaner dr 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 redogors motiven till regleringen av allman plats i aktuell detaljplan.

Anvandningsbestimmelser for allman plats

[GATA]

Anvandningen bekraftar del av befintlig gata. Syftet med att omradet inkluderas i planen ar
att kunna reglera utfartsforbud och darmed skapa en sdker trafikmiljé. Bestammelsen
regleras med stéd av 2 kap. 6 § 6 p. PBL.

Utdrag fran plankartan. Omrdde med anvidndningsbestdmmelse for allmdn plats.

Kvartersmark

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

Nedan redogors motiven till regleringen av kvartersmark i aktuell detaljplan.
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Anvandningsbestammelser fér kvartersmark

[B] Bostader.

Bostader mojliggor planens syfte. Bestammelsen syftar till att ge planmassiga forutsattningar
for fortatning med bostader. | anvandningen ingar aven olika bostadskomplement.
Bestammelsen bidrar till 6versiktsplanens mal om tillskapande av fler bostader inom
femkilometersstaden. Bestammelsen regleras med stéd av 2 kap. 3 § 5 p. PBL.

[C] Centrum.

Centrum mojliggor planens syfte. Bestammelsen grundar sig i den stravan mot en tat,
kompakt och funktionsblandad stad med korta geografiska avstand som beskrivs i den
fordjupade 6versiktsplanen. Regleringen majliggor for en blandning av bostader och
centrumskapande verksamheter. Planomradet ligger langs Kungsgatan som ar utpekad som
ett viktigt gang- och cykelstrak mellan centrum och universitetet. Bestammelsen syftar till att
starka utvecklingen av Kungsgatan som ett utokat handelsstrak. Regleringen sker med stéd av
2 kap. 3§ 3 p. PBL.

Utdrag fran plankartan. Omrdade med anvidndningsbestdmmelser for kvartersmark.
Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Begrdnsning av markens utnyttjande

[6] Marken far endast forses med komplementbyggnad och andra anldaggningar dn
byggnader ovan mark. Utdver det far marken underbyggas.

Bestammelsen syftar till att sdkerstalla att en sammanhangande friyta kan anordnas vilket ar
en forutsattning for att uppfylla planens syfte att mojliggéra bostader. Bestammelsen syftar
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ocksa till att mojliggdra for bostadskomplement som exempelvis cykelférrad och ramp med
skarmtak till underjordiskt garage.

Bestammelsen sakerstaller en d&ndamalsenlig struktur anpassad till den bebyggelsestruktur
som finns inom kvarteret med huvudbyggnader placerade mot gata och mindre
komplementbyggnader mot kvarterets mitt. Regleringen sker med stéd av 2 kap. 6 § 6 p. PBL,
2 kap.78§4 p.PBL, 2kap.6§1p. PBL.

Utnyttjandegrad

[e] Storsta bruttoarea (BTA) for komplementbyggnad ar 30 kvadratmeter. Utover det far
marken underbyggas och skarmtak byggas 6ver ramp.

Bestammelsen medger bostadskomplement pa garden som till sin utbredning samspelar
med komplementbyggnader i naromradet. Den begransade byggratten innebar att
bebyggelsestrukturen i omradet, med luftiga tomter och komplementbyggnader mot
kvarterets mitt, behalls. Bestammelsen innebar att yta som behovs for att tillgodose behovet
av yta for lek och utevistelse (friyta) inte bebyggs. Regleringen sker med stéd av 2 kap.3§ 1
p. och 2 kap. 3 § 2 p. PBL.

Utdrag fran plankartan. Omrdade med bestdémmelser om begrdnsning av markens utnyttjande och utnyttjandegrad.

Byggnaders anvédndning

[s] Minst 50 kvadratmeter av entréplan ska ha en centrumverksamhet som vetter mot
Kungsgatan och Dobelnsgatan.

Minsta antal kvadratmeter for centrumverksamhet mojliggor planens syfte genom att
centrumverksamhet kravstalls. Bestammelsen sdkerstaller att minst 50 kvadratmeter av
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markplan anvands som centrumverksamhet och att verksamheten placeras i hérnlaget pa
byggnaden vilket maximerar exponeringen mot gata. 50 kvadratmeter bedéms som en
lamplig storlek for en mindre verksamhet. Bestimmelsen syftar till att bebyggelse inom
planomradet ska stodja utvecklingen av Kungsgatan som strak. Regleringen gérs med hansyn
till stads- och landskapsbilden enligt 2 kap. 6 § 1 p. PBL samt med hansyn till en langsiktig god
hushallning med mark, resurser och energi enligt 2 kap. 3 § 3 p. PBL.

§
=
O
O
7

~

Utdrag fran plankartan. Omrdade med bestimmelser om byggnaders anvéndning.

Héjd pa byggnadsverk

[h1] Hogsta byggnadshdjd ar 12,5 meter.

Bestammelsen syftar till att reglera bebyggelsens hojd till en niva som bedoms som lamplig i
relation till omgivande bebyggelse, stadsbild och platsens kulturmiljovarden. Begransningen
av byggnadshojden innebar en anpassning till den smaskaliga trastadskaraktdren som ar ett
av uttrycken for riksintresset.

Tillsammans med reglering av takvinkel innebar bestammelsen en begransning av
bebyggelsens maximala volym och nockhdjd.

Bestammelsen traffar den byggratt som ligger mot Kungsgatan. | omradet finns en hierarki
mellan langgator och tvargator dar betoningen ligger pa de forstnamnda. Kungsgatan ar en
langgata, langs den ar bebyggelsen mer storskalig an pa tvargatorna, med sammanbyggda
hus i hégre hojder. En hogre byggnadshdjd jamfért med vad som regleras i gdllande plan
svarar mot oversiktsplanens mal om att tillskapa av fler bostader genom fortatning i centrala
lagen.

Tillsammans med bestammelsen [o] Stérsta takvinkel éir 37 grader sakerstalls att nockhojden
samt upplevelsen av bebyggelsens hojd, vilket takutformningen ar en stor del av, ar anpassad
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till omgivande bebyggelse och stadsbild. Regleringen sker med stdd av 2 kap. 6 § 1 p. PBL och
2 kap.3§ 1p. PBL.

[h2] Hogsta byggnadshdjd ar 10,5 meter.

Bestammelsen syftar till att reglera bebyggelsens hojd till en niva som bedoms som lamplig i
relation till omgivande bebyggelse, stadsbild och platsens kulturmiljovarden. Begransningen
av byggnadshoéjden innebar en anpassning till den smaskaliga trastadskaraktdren som ar ett
av uttrycken for riksintresset.

Tillsammans med reglering av takvinkel innebar bestammelsen en begransning av
bebyggelsens maximala volym och nockhdjd.

Bestammelsen traffar den norra byggratten som ligger mot Dobelnsgatan samt det mindre
egenskapsomradet med byggratt som ligger mot bostadsgarden. | omradet finns en hierarki
mellan langgator och tvargator dar betoningen ligger pa de forstnamnda. Byggnadshojden
som regleras innebéar en anpassning till bebyggelsen langs Dobelnsgatan, som ar en tvargata
till Kungsgatan, samt till angransande fastighet Uller 9.

Tillsammans med bestammelsen [o] Stérsta takvinkel ér 37 grader sakerstalls att nockhojden
samt upplevelsen av bebyggelsens hojd, vilket takutformningen ar en stor del av, ar anpassad
till omgivande bebyggelse och stadsbild. Regleringen sker med stdd av 2 kap. 6 § 1 p. PBL och
2 kap.3§ 1 p. PBL.

[h3] Hogsta nockhdjd dr 4 meter.

Bestammelsen syftar till att tilkommande bebyggelse hdjdmassigt ska samspela med
omgivande bebyggelse och stadsbild, med huvudbyggnader mot gatan och mindre, och
lagre, komplementbyggnader mot kvarterens mitt. Med en nockhdjd om hogst 4 meter
samspelar tillkommande komplementbyggnader med 6vriga komplementbebyggelse inom
kvarteret. Bestammelsen sakerstdller att komplementbyggnader underordnar sig
huvudbyggnaden samt att skuggning av intilliggande fastigheter begransas. Regleringen sker
med stdd av 2 kap. 6 § 1 p. PBL.
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Utdrag fran plankartan. Omrdden med bestimmelser om byggnaders héjd.

Placering

[p] Byggnad ska placeras i anvdandningsgrans mot allman plats.

Langs med Kungsgatan och Débelnsgatan ar bebyggelsen i huvudsak placerad med langsida i
fastighetsgrans mot gatan, undantaget den smaskaliga egnahemsbebyggelsen i den norra
delen av kvarteret Uller. Bestammelsen sadkerstaller att byggnadens placering samspelar med
befintlig bebyggelsestruktur langs Kungsgatan och Dobelnsgatan. Anvandningsgrans och
fastighetsgrans sammanfaller med varandra. Regleringen sker med stod av 2 kap. 6 § 1 p.
PBL.

Takvinkel

[o] Storsta takvinkel &r 37 grader.

Bestammelsen syftar till att bebyggelsens takutformning ska samspela med omgivande
bebyggelse och stadsbild. Tillsammans med reglering av byggnadshdjder innebér
bestimmelsen en begriansning av bebyggelsens maximala volym och nockhdjd.

Tillsammans med bestammelserna [h1] Hégsta byggnadshéjd ér 12,5 meter, och [hy] Hogsta
byggnadshdéjd ér 10,5 meter sakerstalls att upplevelsen av hojden, vilket takutformningen ar
en stor del av, ar anpassad till omgivande bebyggelse och stadsbild och ddrmed ocksa den
smaskaliga trastadskaraktdaren som ar ett av uttrycken for riksintresset. Regleringen sker med
stéd av 2 kap.6 & 1 p. PBLoch 2 kap. 3§ 1 p. PBL.
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Utdrag fran plankartan. Omrdade med bestémmelser om placering och takvinkel.

Sténgsel, utfart och annan utgdang

[Utfartsforbud]

Bestammelsen reglerar att utfart mot gata inte far anordnas mot Kungsgatan, samt en bit in
pa Dobelnsgatan fran korsningen Kungsgatan - Débelnsgatan. Syftet med bestammelsen ar
att sakerstédlla en séker trafiksituation. Regleras for en god trafikmiljo med stoéd i 2 kap. 6 § 6
p. PBL.

Utdrag fran plankartan. Omrdde med bestimmelse om utfartsférbud.
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Utformning
[f1] Balkong far inte kraga ut mot D6belnsgatan.

Bestammelsen syftar till att tilkommande bebyggelse ska samspela med omgivande
bebyggelse och stadsbild langs Dobelnsgatan. Ett karaktarsdrag i stadsdelen ar att bebyggelse
langs de smalare tvdrgatorna inte har utkragande balkonger mot gatan. Det finns inga
balkonger pa befintlig bebyggelse mot Dobelnsgatan. Franvaron av balkonger bedéms vara
viktig for upplevelsen av gaturummets karaktar. Bestammelsen innebdr en anpassning till
gaturummet och regleringen sker med stéd av 2 kap. 6 § 1 p. PBL.

[f2] Tak ska vara sadeltak eller valmat tak och ha centrerad nock.

Syftet med bestammelsen ar att huvudbyggnadens utformning ska samspela med omgivande
bebyggelse och stadsbild. Sadeltak samt valmade tak, med centrerad nock, ar ett tydligt
karaktarsdrag i stadsdelen. Regleringen sker med stéd av 2 kap. 6 § 1 p. PBL.

[f3] Fasader ska vara av puts eller tegel.

Syftet med bestammelsen ar att huvudbyggnadens utformning ska samspela med omgivande
bebyggelse och stadsbild. Huvudbyggnadens utformning anpassas till den nyare, mer
storskaliga, bebyggelsen langs Kungsgatan dar fasaderna 6vervagande ar utforda i puts och
tegel. Regleringen sker med stdd av 2 kap. 6 § 1 p. PBL.

[fa] Fasad ska ha en annan kulor @n den del som vetter mot Kungsgatan.

Bestammelsen traffar den norra byggratten som ligger mot Dobelnsgatan. Den
byggnadsvolym som planen medger ar nagot stérre an volymen pa omgivande bebyggelse.
Bestammelsen syftar till att visuellt bryta upp byggnadsvolymen for att anpassa den upplevda
byggnadsskalan till den kringliggande bebyggelsen. Bestimmelsen innebar att bebyggelsen
anpassas till de ur riskintressehansyn viktiga karaktarsdragen Avstdnd och luft mellan husen
samt Trdstadskaraktdr med tréhus i en eller tva vaningar, enkla men medvetet utformade hus
blandade med férndmlig panelarkitektur. Tillskott i form av storre byggnader kan riskera att
paverka upplevelsen av den smaskaliga trastadskaraktaren, bestammelsen minskar
upplevelsen av en skalforskjutning. Regleras med hansyn till stadsbilden i enlighet med 2 kap.
6§ 1 p. PBL.

[fs] Minst 50 % av fasadens langd som omfattar centrumverksamhet ska ha en glasad yta
om minst 1,8 meter i hojdled.

Bestammelsen sakerstaller att minst halva centrumverksamheten i bottenvaning mot allman
plats (gata) forses med uppglasning. Bestammelsen syftar till att bebyggelsen inom
planomradet ska bidra till utvecklingen av Kungsgatan som strak, i enlighet med
detaljplanens syfte, genom att skapa aktiva, utatriktade bottenplan och en levande
stadsmiljo. Regleras med hansyn till stadsbilden i enlighet med 2 kap. 6 § 1 p. PBL.
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[fé] Takkupor, uppstickande hisschakt eller teknikutrymmen far inte finnas pa taket pa den
sida som vetter mot Kungsgatan.

Bestammelsen syftar till att sdkerstdlla att héjdskalan anpassas till stadsbilden genom att
begrdnsa upplevelsen av skalforskjutningen mot Kungsgatan. Den reglerade byggnadshdjden
medger en nagot hogre bebyggelse mot Kungsgatan an den befintliga bebyggelsen.
Bestdammelsen bidrar till att upplevelsen av héjden, vilket takutformningen ar en stor del av,
anpassas till omgivande bebyggelse och stadsbild och darmed ocksa den smaskaliga
trastadskaraktdren som ar ett av uttrycken for riksintresset. Regleringen sker med stod av 2
kap.6 & 1 p. PBL.

[f7] Balkong mot Kungsgatan far kraga ut hogst 1,4 meter.

Syftet med bestammelsen ar att sdkerstalla ett samband med 6vrig bebyggelse langs
Kungsgatan dar balkonger endast undantagsvis kragar ut 6ver gata. De balkonger som kragar
ut 6ver Kungsgatan har ett begransat djup vilket innebar att de paverkar upplevelsen av
gaturummet i begransad omfattning. For att bibehalla upplevelsen av gaturummet som en av
stadens viktigaste langgator ar det av vikt att balkonger inte blir ett dominerande inslag pa
fasaden. Regleringen sker med hansyn till stadsbilden med stéd av 2 kap. 6 § 1 p. PBL.

[fs] Balkonger mot Kungsgatan far uppta hogst en tredjedel av fasadens totala langd.

Syftet med bestammelsen ar att sdkerstalla ett samband med 6vrig bebyggelse langs
Kungsgatan dar balkonger endast undantagsvis kragar ut 6ver gata och da inte upptar mer an
en tredjedel av fasadernas langd mot gata. For att bibehalla upplevelsen av gaturummet som
en av stadens viktigaste langgator ar det av vikt att balkonger inte blir ett dominerande
inslag. Regleringen sker med hansyn till stadsbilden med stod av 2 kap. 6 § 1 p. PBL.

[fo] Balkong som kragar ut 6ver allman plats far ej glasas in.

Syftet med bestammelsen ar att sdkerstalla ett samband med 6vrig bebyggelse langs
Kungsgatan dar balkonger endast undantagsvis kragar ut 6ver gata och de balkonger som gor
det inte &r inglasade. Inglasning 6kar upplevelsen av balkongernas volym. For att bibehalla
upplevelsen av gaturummets 6ppna karaktar langs en av stadens viktigaste langgator ar det
av vikt att balkonger inte blir ett dominerande inslag. Regleringen sker med hansyn ftill
stadsbilden med stod av 2 kap. 6 § 1 p. PBL.

[f10] Lagsta frihojd for balkonger 6ver allman plats ér 3,5 meter.

Syftet med bestdmmelsen ar att sdkerstélla att gangbanor ar framkomliga. Enligt Umea
kommuns allmanna lokala ordningsforeskrifter 10 § ska gang- och kdérbanor hallas
framkomliga. Kommunen har riktlinjer om en minsta fri hojd pa 3,5 meter utanfor
centrumfyrkanten for att underhallsfordon ska kunna ta sig fram. Regleringen sker med st6d
av2kap.68§1p.PBLoch 2 kap.5§3p. PBL.
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Utférande

[bi1] Innergard ska nas fran minst ett trapphus.

Syftet med bestammelsen &r att inom planomradet fa till en bra bostadsmiljé genom att det
ska vara latt for de boende att na friytan. En direkt koppling fran byggnadsdelen som ligger
mot Kungsgatan till innergarden innebér att de boende inte behdver ga runt hela byggnaden
for att ta sig till innergarden. Regleringen sker med stéd av 2 kap. 3 § 2 p. PBL.

[b2] Centrumverksamhet ska ha entré fran gata.

Bestammelsen syftar till att sdkerstalla att planen bidrar till ett levande gaturum langs
Kungsgatan. Kungsgatan ar ett i 6versiktsplanen utpekat gang- och cykelstrak langs vilket
verksamheter och en levande stadsmiljo ska framjas. Regleringen sker med stéd av 2 kap. 3 §
1 p.PBLoch 2 kap.6§1 p. PBL.

[bs3] Bjdlklagsnivan for lagenheter i entréplan ska vara mellan 0,6 meter och 1,3 meter 6ver
gata.

Bestammelsen syftar till att sdkerstdlla en god boendemiljé och stadsbild utifran platsens
forutsattningar. Planomradet har ett centralt lage och byggratterna ar placerade med fasadliv
mot gatan. Gatan har en publik karaktdr och hoga floden. Genom att bjalklagsnivan for
bostdaderna upphojs minst 0,6 meter fran gatans niva minskas den direkta insynen fran gatan
och en distans skapas mellan allman plats och de privata bostaderna samtidigt som det
bidrar till en stadsmassig karaktar.

Bestdmmelsen reglerar dven att bjalklagsnivan inte far overstiga 1,3 meter med hansyn till
stadsbilden for att sakerstalla att det fortfarande finns viss kontakt mellan bostaderna och

gaturummet. Detta syftar dven att bidra till en tryggare gatumiljo. Regleringen medger viss
flexibilitet avseende hur djupt underjordiskt garage anordnas. Regleras med hansyn till en

andamalsenlig struktur och stadsbilden med stod av 2 kap. 3 § 1 p. PBLoch 2 kap. 6 § 1 p.

PBL.

[ba] Entré till samtliga trapphus ska finnas mot gata.

Bestammelsen syftar till att sakerstalla att planen bidrar till ett levande och tryggt gaturum.
Planomradet ligger inom en tatbebyggd stadsmiljo samt langs Kungsgatan, ett valtrafikerat
gang- och cykelstrak. Entréer mot gatan bidrar till mer liv pa platsen genom mer folk i rorelse.
Vidare ar syftet att skapa god tillgdnglighet till bostaderna fran gatan. Regleringen sker med
stéd av 2 kap.3 & 1 p. och 2 kap.3 § 2 p. PBL.
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Utdrag fran plankartan. Omrdde med bestimmelser om utformning och utférande.
Egenskapsbestammelser for all kvartersmark

Markens anordnande och vegetation

Parkering ovan mark far endast medges for rorelsehindrade.

Parkering avses att anordnas i underjordiskt parkeringsgarage. Om parkeringsbehovet skulle
|6sas pa annat satt, exempelvis via frikdp mojliggdr bestammelsen tillgangliga
parkeringsplatser for rérelsehindrade samtidigt som den sdkerstaller att 6vrig bilparkering
inte uppfors inom omradet som avses anvandas som friyta. 2 kap. 6 § 7 p. PBL, 2 kap. 7 § 4 p.
PBL.

Utnyttjandegrad

Storsta byggnadsarea (BYA) for huvudbyggnad ar 810 kvadratmeter. Utover det far marken
underbyggas.

Bestammelsen begransar utnyttjandegraden till en niva som bedéms lamplig i relation till
bostddernas behov av friyta, omradets bebyggelsestruktur och stadsbild samt
parkeringsbehovet. For att ge en flexibilitet for utformningen av tillkommande byggnad ar
egenskapsomradet for huvudbyggnaden nagot stérre dn den medgivna maximala
byggnadsarean. Bestammelsen syftar ocksa till att sakerstdlla att volymen pa exploateringen
samspelar med omgivande bebyggelse och stadsbild. Regleras med hansyn till stadsbilden
och en andamalsenlig struktur med stod i 2 kap. 3 § pt 1 PBL och 2 kap. 6 & pt 1 PBL.
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Utdrag fran plankartan. Omrdde som omfattas av bestimmelser fér all kvartersmark.

Villkor for startbesked

Startbesked far inte ges for bostader forran markférorening har sanerats och sikerstillts
enligt Naturvardsverkets riktlinjer for kanslig markanvandning.

Bestammelsen syftar till att sdkerstalla att marken inom planomradet saneras och ar [amplig
for foreslagen markanvandning innan dess att bostader far byggas. Regleringen sker med
stéd av 2 kap. 5§ 1 p. PBL.

Forhallningssatt till tidigare stéllningstaganden

Kommunala stdllningstaganden

Oversiktsplan, fordjupningar och tematiska tilligg

Oversiktsplan Umed kommun - végvisning till planens delar, teman och aktualitet (antagen av
kommunfullméaktige 2018) utgar fran visionen om att Umed kommun ska véxa till 200 000
invanare &r 2050. Oversiktsplanen férmedlar ett antal strategier fér hur Umea ska véxa
hallbart. Tillvaxten ska sa langt som mojligt ske inom en radie om fem kilometer fran centrum
eller universitetsomradet, den sa kallade "femkilometersstaden”. Malsattningen &r en tat
kompakt och funktionsblandad stad med fler bostader centralt och korta geografiska avstand
som minskar transportbehovet, vilket gor alternativ till bilen, sdsom gang och cykel, mer
konkurrenskraftiga. Stadens tillvéxt ska koncentreras till omraden med narhet till
kollektivtrafik, i synnerhet kollektivtrafikens stomlinjer. Pa sa satt 6kar underlaget for
kollektivtrafiken som da i sin tur kan erbjuda hogre turtathet.
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| Oversiktsplan Umed kommun Férdjupning fér Umed - Umeds framtida tillvéxtomrdde
(antagandehandling 2018, tidigare antagen av kommunfullméaktige 2011) beskrivs samma
mal om tillvaxt som i dversiktsplanen.

| Férdjupning fér de centrala stadsdelarna (antagen av kommunfullméaktige 2011) anges
tillvaxtmalen for kommunen. Planen ger bland annat stod till fortatning och ett dkat
bostadsbestand i centrum. | 6versiktsplanen finns riktlinjer for stadsdelsutveckling for
stadsdelen Ost pa stan. Riktlinjerna anger bland annat att en férsiktig fértatning i de aldre
smaskaliga kvarteren ska bejakas och att Kungsgatan ska forstarkas som gang- och cykelstrak.
Kungsgatan, som I6per langs den s6dra sidan om planomradet, ar utpekad som ett utokat
handelsstrak (se bild nedan): "Kungsgatan, som det viktiga gang- och cykelstraket mellan
centrum och universitetet, bor pa sikt utvecklas mer kraftfullt med ett storre utbud av butiker
och lokaler for att stédja och utveckla straket.”

Planomradet ligger langs Kungsgatan, inom femkilometersstaden och med busshallplatser
inom korta gangavstand. Detaljplanen dverensstimmer med 6versiktsplanens strategier.

Samtliga delar av 6versiktsplanen beddms enligt planeringsstrategin (2024) som aktuella.
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Detaljplaner och omradesbestimmelser

Inom planomradet géller Stadsplan fér kvarteren Gymnastiken, Freja, Gefion, Sparven,
Tjddern, Mimer, Vidar, Uller, Domherren, Ripan, Hdrmod, Tyr och Kronboden (2480K-
P100/1944).

| gdllande detaljplan ar marken som innefattar fastigheten Uller 1 planlagd som kvartersmark
med anvandningsbestimmelsen bostdder med majlighet att inreda samlingssalar och garage
samt lokaler for handel och hantverk.

Gatumarken som ingar i planomradet ar i gillande plan reglerad som allman plats med
anvandningen gata.

Genomférandetiden for detaljplanen har gatt ut.

Den nya detaljplanen kommer vid ett antagande att ersatta nu gallande detaljplan inom det
omrade som planomradet omfattar.
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Utdrag fran plankarta fér gdllande plan 2480K-P100/1944, med planomrddet markerat med streckad vit linje.

Pagaende planprocesser

Det finns ett planbesked med beslut om att inleda planarbete pa fastigheten Vidar 1.
Fastigheten ligger cirka 100 meter vister om planomradet, i korsningen Ostra Kyrkogatan —
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Kungsgatan. Planen syftar till att skapa planmassiga férutsattningar for bostader med
centrumverksamhet i bottenvaning samt att anpassa ny bebyggelse till omradets kulturmiljo.

Planbesked

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

Byggnadsnamnden beslutade 2020-08-19 § 277 att inleda planlaggning for fastigheten
Uller 1.

Undersokning av miljopaverkan

Nar en detaljplan upprattas eller dndras ska kommunen ta stéllning till om dess
genomférande kan antas medfora en betydande miljopaverkan.

Planférslaget har genomgatt en undersoékning enligt 6 kap. miljobalken och 5 §
miljobedémningsforordningen, dar omstandigheter som talar fér och emot en betydande
miljopaverkan har identifierats. Undersdkningen visar pa att risk for paverkan finns avseende
fororenade omraden, riksintresse for kulturmiljo, skuggning, ekosystemtjanster och skyddade
omraden (tradalléer).

Undersokningen skickades pa samrad till lansstyrelsen i Vasterbottens lan. | sitt yttrande
skriver lansstyrelsen att de: "anser att det i detta skede inte gar att bedéma paverkan pa
riksintresset for kulturmiljovarden. Det gar darfor inte heller att ta stallning till om
detaljplanens genomférande kan innebéara en betydande miljépaverkan. Forst nar
riksintresseanalys for kulturmiljovarden har uppréattats kan bedémning av paverkan goras."

Kommunen ska géra en beddmning om detaljplanens genomférande kan antas eller inte kan
antas medfora en betydande miljépaverkan. Om planen kan antas medféra en betydande
miljopaverkan ska en s.k. miljdbedémning géras. Kommunen ska sedan fatta ett sarskilt
beslut om betydande miljopaverkan.

Kommunen gor den prelimindra bedémningen att planens genomférande inte kan antas
medfora en betydande miljopaverkan.

Eftersom lansstyrelsen dnnu inte yttrat sig om huruvida detaljplanens genomférande kan
innebadra en betydande miljopaverkan har kommunen inte fardigstallt undersékningen, och
darfor inte heller fattat nagot beslut om betydande miljopaverkan i detta skede av
planprocessen. Undersdkningen ska vara genomférd innan detaljplanen skickas pa
granskning.

Kommunala beslut i 6vrigt av betydelse for detaljplanen

e Kollektivtrafikprogram (2021). Kollektivtrafikprogrammet pekar ut riktning och
atgarder for tillganglig och forbattrad kollektivtrafik i takt med att Umea kommun
vaxer.



23 av 58

e Byggnadsordning fér Ost pd stan (2014). | byggnadsordningen behandlas stadsdelens
karaktarsdrag som vagledning vid forandring, fornyelse och utveckling. Sarskilt
vardefulla hus och bebyggelsekaraktarer finns utpekade och beskrivna i
byggnadsordningen.

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

e Parkeringsnorm (2024). Genom parkeringsnorm anger kommunen det ldgsta antal
parkeringsplatser som ska tillforas fastigheten vid ny- och tillbyggnad av bostader,
verksamheter samt vid dndrad anvandning. Parkeringsbehovet ska tillgodoses pa ett
hallbart och godtagbart satt samt bidra till att framja minskat bilanvdndande. Hur
parkeringsbehovet ska |6sas redovisas vid ansdkan om bygglov, dar den vid
tidpunkten géllande parkeringsnormen tillampas.

e Dagvattenstrategi (2022). Programmet ger en helhetsbild av hur Umea kommun och
de kommunala bolagen jobbar tillsammans for att uppna en hallbar
dagvattenhantering. Det beskriver ocksa hur Umea ska kunna vaxa utan att
vattendrag och sjoar fororenas och inte minst; att begransa riskerna for skador
orsakade av 6versvamningar.

Detaljplanens utredningar

e Riksintresseanalys, april 2026.
e Miljoteknisk markundersékning, GeoSkills AB, september 2025.

Ovriga underlag

Riksintressen fér kulturmiljévarden — Vidsterbottens lédn (AC). Riksintressebeskrivning for
Ume3 [AC 10]. AC l4n beslut RAA 1997-11-17. Revidering 2010 avseende virdetext fér AC 10.
Riksantikvariedmbetet.

Centrala Umed och f.d. regementet | 20 — en kulturmilié av riksintresse. Lansstyrelsen
Vasterbotten meddelande nr 8 2009, revidering av riksintressebeskrivningen beslutad av
lansstyrelsen 2010-04-20.

Stallningstaganden enligt miljobalken

Hushallningsbestammelser

Nar kommunen arbetar med att ta fram en ny detaljplan ska hushallningsbestimmelserna i
3—-4 kap. miljobalken tillampas.

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



24 av 58

behov. Foretrade ska ges at sadan anvandning som medfor en fran allman synpunkt god
hushallning.

Anvandningsomraden som skyddas av hushallningsbestammelserna i 3 kap. miljobalken ar:

e stora mark- och vattenomraden som ar ororda eller endast obetydligt ar paverkade av
mansklig aktivitet eller exploatering, 3 kap. 2 §.

e mark- och vattenomraden som anses vara sarskilt ekologiskt kansliga, 3 kap. 3 §.

e jord- och skogsbruk, 3 kap. 4 §.

e mark- och vattenomraden av betydelse for rennaringen, yrkesfisket eller vattenbruk, 3
kap. 5 §.

e mark- och vattenomraden samt fysisk miljo i 6vrigt som har betydelse pa grund av
dess naturvirden, kulturvirden eller for friluftslivet. Aven behovet av gronomraden i
tatorter och i ndrheten av tatorter ska beaktas, 3 kap. 6 §.

e mark- och vattenomraden som innehaller vardefulla @mnen eller material, 3 kap. 7 §.

e mark- och vattenomraden som ar sarskilt lampliga for anlaggningar for industriell
produktion, energiproduktion, energidistribution, kommunikationer, vattenférsorjning
eller avfallshantering, 3 kap. 8 §.

e mark- och vattenomraden som har betydelse for totalforsvaret, 3 kap. 9 §.

Vissa av ovan ndamnda mark- och vattenanvandningar utgér dven riksintressen enligt 4 kap.
miljobalken och ska skyddas sarskilt.

Riksintressen

Riksintressen ar geografiska omraden som pa grund av sina speciella forutsattningar ar av
nationellt intresse enligt 3—4 kap. miljobalken. Omradena avser saval olika
bevarandeintressen som omraden som ar viktiga fér exploatering for ett visst andamal.
Utpekade omraden ska skyddas mot atgarder som patagligt kan skada dess varden eller
mojligheterna att anvanda dessa for avsett andamal.

Kapitel 3 miljébalken

Mark- och vattenomraden, enligt 3 kap. 5-9 §§ miljobalken, som utgor riksintressen ska sa
langt som majligt skyddas mot atgarder som kan patagligt skada de utpekade intressena.

Riksintresse for kommunikationer - Umed flygplats

Planomradet omfattas av riksintresseomradet for Umea flygplats i fraga om influensomrade
med hansyn till flyghinder. Med influensomrade avses det omrade dar hoga anlaggningar
sasom vindkraftverk, master, torn och andra byggnader och anldggningar (exempelvis
ventilationshuvar, hisstoppar pa byggnader) kan innebara fysiska hinder for luftfarten. Detta
innebdr att hansyn behover tas for saker in- och utflygningszon. Detaljplanen reglerar en
hogsta nockh6jd som med marginal understiger flygplatsens horisontella hindersyta och den
beddms darmed inte paverka riksintresset. Om hinderytan 6verstigs nar byggkranar stalls
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upp ska byggherren, innan byggstart, kontakta flygplatsens flygsdakerhetskoordinator for
samordning.

Riksintresse for kulturmiljovard Umed AC 10

Planomradet ligger inom omrade for riksintresse for kulturmiljévard enligt 3 kap. 6 §
miljobalken. Riksintresset omfattar en stor del av centrala Umea samt fore detta
regementsomradet 120. En riksintresseanalys ar framtagen av Detaljplanering Umea kommun
i syfte att beddma detaljplanens paverkan pa riksintresset.

Bedomningen utgar fran 3 kap. miljébalken om hushallning med mark och vatten och
tillampas i detaljplan enligt plan- och bygglagen . Som underlag anvands
Riksantikvarieambetens riksintressebeskrivning for Umea [AC 10] (Riksintressen fér
kulturmiljévdrden — Viisterbottens lén (AC). AC lin beslut RAA 1997-11-17. Revidering 2010
avseende vardetext for AC 10, 2019), den fordjupade riksintressebeskrivningen fran
Lansstyrelsen Vasterbotten (Ldnsstyrelsens meddelande 2009-8, Centrala Umed och f.d.
regementet | 20 — en kulturmiljé av riksintresse, 2010) och de férhallningssatt vid
férandringar som beskrivs i kommunens byggnadsordning for stadsdelen Ost p& stan
(Byggnadsordning foér Ost pé stan, 2014). Som stéd i analysen anvinds
Riksantikvarieambetets handbok for kulturmiljovardens riksintressen. For att kunna bedoma
planforslagets paverkan pa riksintresset omfattar analysomradet ett omrade inom en radie av
cirka 200 meter fran planomradets mitt (se kartbild 6ver analysomradet nedan). Flera uttryck
for riksintresset kan avlasas inom detta omrade. Inom delar av omradet kommer den
foreslagna bebyggelsen att vara synlig.

Den samlade bedémningen av riksintresseanalysen ar att ett genomférande av detaljplanen
inte medfor ndgon paverkan pa majoriteten av uttrycken for riksintresset for
kulturmiljovarden. Paverkan handlar om att uttryck for riksintresset férsvagas till foljd av att
en nagot tatare och hogre exploatering mojliggors genom den utdkade byggratten. Ett
genomfdrande av detaljplanen innebar att riksintresset kan paverkas negativt genom att
riksintressets uttryck forsvagas gallande Avstdnd och luft mellan husen samt Trdstadskaraktdr
med trdhus i en eller tva vaningar, enkla men medvetet utformade hus blandade med
foérndmlig panelarkitektur.

Planomradet gransar till trahusbebyggelse mot norr och vaster. Tillskott i form av storre
byggnader kan férandra upplevelsen av den smaskaliga trastadskaraktaren, genom en
skalforskjutning. Avstand till kringliggande byggnader samt reglering av héjd och
byggnadsvolymer minskar dock paverkan.

Kommunen bedomer sammantaget att den befintliga bebyggelsen pa fastigheten Uller 1 kan
ersattas utan att riksintresset skadas. De byggnadsvolymer som mojliggors i planférslaget ar
nagot hégre dn omgivande bebyggelse, men skalforskjutningen bedéms medfdra mattlig
paverkan pa riksintresset. Den foreslagna atgarden innebar darmed ingen risk for betydande
skada pa riksintressemiljon och de férandringar som planlaggningen medger bedéms
rymmas inom det tilldtna handlingsutrymmet.
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Avgrdnsning av riksintresse for kulturmiljévarden [Umed AC 10]. Analysomrddet
markerat med grén cirkel.

Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer (MKN) ar ett juridiskt bindande styrmedel, vars syfte ar att komma till
ratta med miljopaverkan fran mer diffusa utslappskallor sasom trafik och jordbruk. En MKN
kan anges som en halt eller ett varde (hogsta tillatna halt av ett &mne i luft, mark, eller
vatten) men kan dven beskrivas i ord. Normen ska avspegla den lagst godtagbara
miljokvaliteten eller det dnskade 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).

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

Miljokvalitetsnormer for utomhusluft

Miljokvalitetsnormerna for utomhusluft syftar till att skydda manniskors halsa och miljon
genom att ange fororeningsnivaer som inte far dverskridas (gransvarden) och nivaer som inte
bor 6verstigas (riktvarden), vilka regleras i luftkvalitetsforordningen.

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

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

e kolmonoxid

e ozon

e bensen

e bens(a)pyren

e arsenik

e metallerna kadmium, nickel och bly.

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

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

Tillkommande trafik i och med detaljplanens genomférande beddms inte innebéra
betydande luftutslapp som leder till att MKN for utomhusluft riskerar att 6verskridas.

Miljokvalitetsnormer for vatten

Bottenvikens vattendistrikt

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

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

Ingen vattenforekomst inom Bottenvikens vattendistrikt uppnar god kemisk status till foljd av
storskalig och langvaga spridning av kvicksilver och polybromerade difenyletrar (PBDE).
Bortsett fran dessa ar det ett femtiotal vattendrag, sjdar och kustvatten som inte uppnar god
kemisk status pa grund av paverkan fran olika tungmetaller och tributyltenn (TBT). Trots
detta bedoms vattenkvaliteten vara 6verlag god inom distriktet.

Nuvarande status fér berérda vattenférekomster

Ytvattenférekomst

En ytvattenférekomst kan besta utav ett vattendrag (alv, back), sjo eller kustvatten. Till
ytvattenforekomsten hor ett eller flera avrinningsomraden som omger hela eller delar av
vattenforekomsten. Vattenforekomsten med dess avrinningsomrade ingar sedan i ett
huvudavrinningsomrade.
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Genomfdrandet av detaljplanen bedoms inte paverka mojligheten att vattenforekomsten ska
uppna god ekologisk status eller god kemisk status da exploateringen endast medfor en
mindre 6kning av andel hardgjord yta jamfort med dagens situation. Den mindre 6kningen ar
av sa ringa grad att den inte beddms paverka vattenférekomsten namnvart.

Grundvattenférekomst

Grundvattenforekomster ar geologiska bildningar i jord eller berg med speciellt goda
forutsattningar att lagra grundvatten. Grundvattenférekomsten omges av ett
tillrinningsomrade. Tillrinningsomradet ar hela det omrade dar nederbord eller annat vatten
kan stromma mot och tillféras grundvattenforekomsten.

Detaljplaneomradet beror grundvattenférekomst SE708686-171879.

Nuvarande status och MKN for berdrda vattenforekomster redovisas i tabell nedan.
Informationen ar hamtad fran Vatteninformationssystem i Sverige (VISS) 2025-08-14. VISS ar
en databas som utvecklats av Vattenmyndigheterna och Lansstyrelserna i samverkan med
Havs- och vattenmyndigheten. VISS innehaller information om Sveriges storre sjoar,
vattendrag, grundvatten och kustvatten.

Ytvattenforekomst Grundvattenférekomst,
Umealven sand och grusforekomst
EU-CD SE708510-760630 SE708686-171879
Ekologisk status Mattlig -
Kemisk status Uppnar ej god. God
Kvantitativ status - God

MKN Ekologisk status/mal

God ekologisk status 2033.

MKN kvantitativ status

God kvantitativ
grundvattenstatus.

MKN Kemisk status

God kemisk ytvattenstatus
med undantag av kvicksilver/
kvicksilverféreningar och
bromerad difenyleter.

God kemisk grundvattenstatus.

Miljoproblem

Fororenade omraden,
paverkan fran transport och
infrastruktur, atmosfarisk
deposition, vattenkraft, med
mera.

Undersokningar av
grundvattnets kvalitet saknas.
Paverkansanalysen visar pa risk
for paverkan - Fororenade
omraden. Matdata for
relevanta parametrar saknas.

Nuvarande status och MKN fér berérda vattenférekomster.
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Miljokvalitetsnormer for fisk- och musselvatten

Umeadlven, mynning - Vannas, 30 km ar en utpekad vattenforekomst med fisk- eller
musselvatten enligt Naturvardsverkets forteckning (NFS 2002:6).

Miljokvalitetsnormer fér omgivningsbuller

Enligt férordningen om omgivningsbuller ska omgivningsbuller kartlaggas och
atgardsprogram upprattas for vagar och jarnvagar inom kommuner med fler an 100 000
invanare eller fran vagar med en trafiktathet pa mer an tre miljoner fordon per ar. Kommuner
och myndigheter ansvarar for att MKN f6ljs, men det frantar inte verksamhetsutévare att
genom sin egenkontroll strava efter att begransa bullerstorningar.

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

Foreslagen markanvandning och den marginella 6kning av trafik detaljplanen bedéms
generera ar inte av sddan omfattning att MKN for buller paverkas. For mer information, se
avsnitt Buller.

Strandskydd

Planomradet ligger utanfor strandskyddat omrade.

Andra sarskilda omradesskydd

Planomradet berdrs inte av sdrskilda omradesskydd enligt 7 kap. miljébalken.

| planomradesgransen, langs Kungsgatan och Dobelnsgatan, finns bjorkalléer som omfattas
av biotopskydd. Om nedtagning av trad blir aktuellt vid ett genomforande kravs dispens fran
biotopskyddet.

Planeringsforutsattningar

Under respektive rubrik i detta avsnitt beskrivs forutsattningarna pa platsen.

Mark- och vattenomraden

Planomradet ar i dagslaget bebyggt med en huvudbyggnad pa tva vaningar med inredd vind,
inrymmandes kyrkolokaler och bostader samt en komplementbyggnad. Terrangen ar flack.
Marken ar asfalterad och pa innergarden finns en yta med grasmatta.
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Stads- och landskapsbild

| stadsdelen Ost pa stan finns ndgra av Umeas ildsta bevarade hus. Genom stadsdelen gick
Kustlandsvagen, dar 6stra delen av Storgatan gar idag, vilken utgjorde stadens representativa
infart for de som kom norrifran. 1864 uttkades stadsplanen for att dven galla omradet Oster
om centrum och Storgatan fick en tydlig roll som huvudgata. | omradet fanns mycket
utrymme vilket innebar att villor kunde byggas i centrala lagen.

Ostra Esplanaden anlades 1879, med planterade bjérkalléer enligt den tidens
byggnadsordning. 1888 skedde den stora stadsbranden som utplanade nastan all bebyggelse
i centrala Umead. Ostra Esplanaden stoppade stadsbrandens framfart i &ster och riddade
dirmed den kvarvarande bebyggelsen Ost pa stan. | omradet finns det fran tiden efter
branden bevarade trahus i tva vaningar, en typisk bebyggelse for bade Umea och tidpunkten.

Stadsdelens gatunat ar till stor del inpassad i en rutnatsplan. Rutndtsplanen ger upphov till
tydliga kvartersindelningar dar den aldre bebyggelsen har en mer 6ppen struktur och den
mer sentida bebyggelsen, uppford fran ungefar mitten pa 1900-talet, 4r mer sluten mot
gatan. Bade den aldre och den nyare bebyggelsen har gréna ytor inom kvarteren pa
bostadsgardarna. Planomradet ligger i anslutning till de kvarter Ost pa stan som fortfarande
rymmer dldre bevarad bebyggelse, vilken ofta bestar av villor med fasader i trapanel och
lummiga gardar. | omradet finns dven nyare bebyggelse uppford fran mitten av 1900-talet och
framat. Dessa byggnader utgors av flerbostadshus eller kontor i tva till fyra vaningar, ibland
med inredd vind. De skiljer sig fran den &ldre bebyggelsen genom att de har fasader i tegel
eller puts och ofta ar sammanbyggda i fastighetsgrans. Taken pa bade villorna och
flerbostadshusen i omradet utgors 6vervagande av sadeltak med centrerad nock, daven
valmade tak forekommer. Taken dr huvudsakligen utférda med falsad plat eller lertegel.

Planomradet ligger placerat i korsningen Kungsgatan — Débelnsgatan. Hojden pa bebyggelsen
i naromradet ar lagre norrut mot Dobelnsgatan och upp till tre och en halv vaningar langs
Kungsgatan. Den mer storskaliga bebyggelsen i omradet ligger placerad med fasad i linje mot
gatan medan den mer smaskaliga villabebyggelsen ligger indragen en bit pa gardarna med
nagra meter férgadrdsmark mot gatan. Se flygfoto med planomradets ldge Ost pa stan nedan.
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Flygfoto éver planomrddets lidge Ost pé stan. Planomrddet ér markerat med vit streckad linje.

Befintlig bebyggelse inom planomradet

Pa fastigheten Uller 1 finns en kyrko- och bostadsbyggnad som ursprungligen uppférdes 1938
i funktionalistisk stil. Byggnaden fick sin nuvarande utformning 1970, da tillkom den flygel
som ligger utmed Dobelnsgatan. Byggnaden ar uppford i tva vaningar med kallare och inredd
vind. | samband med ombyggnaden 1970 fick hela byggnaden tidstypiska fasader i rakhuggen
vit mexisten, mérkbruna fénsterbagar och en gavelspets i brunmalat tra. Byggnadsdelen som
ligger mot Kungsgatan har ett sadeltak klatt i rod falsad plat. Tilloyggnaden utmed
Dobelnsgatan har en senmodernistisk utformning med ett platt tak. Gardsplanen utgors i
dagsldget i huvudsak av en asfalterad parkeringsyta. Mot kvartersmitten finns en brunmalad
carportldnga. Se foton 6ver befintlig bebyggelse inom planomradet nedan.
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Befintlig bebyggelse inom planomrédet. Overst vy frdn korsningen Kungsgatan/ Débelnsgatan mot nordést. Nedre fotot till
vdnster vy mot éster ldngs Kungsgatan. Nedre fotot till hbéger vy mot séder ldngs Débelnsgatan.

Bostader

| den befintliga huvudbyggnaden pa fastigheten inryms bostader pa cirka 330 kvadratmeter,
inrymmandes nio ldgenheter. Det finns manga bostader av olika slag i naromradet bade
flerbostadshus, radhus samt en- och tvabostadshus.

Verksamheter och andra anldggningar

Planomradet ar i dagslaget bebyggt med en huvudbyggnad som huvudsakligen inrymmer
kyrkolokaler. Pingstkyrkan bedriver sin verksamhet pa cirka 1 200 kvadratmeter av
huvudbyggnaden och Ovrig yta, cirka 330 kvadratmeter utgors av bostadslagenheter.

Det finns andra verksamheter i ndrheten av planomradet bland annat kontorslokaler pa
andra sidan Kungsgatan fran planomradet. Langs Kungsgatan finns ett antal kontorslokaler,
restauranger och mindre verksamheter som frisérsalong.
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Service

Nadrmaste livsmedelsbutik samt annan service finns cirka 500 meter vdster om planomradet.

Forskola finns inom 600 meter fran planomradet. Skola upp till F-6 finns inom 900 meter fran
planomradet. Hogstadie- samt gymnasieskolan Maja Beskowskolan ligger inom 800 meter
fran planomradet.

Kulturmiljo

Planomradet omfattas av riksintresseomrade for kulturmiljovarden: Umea [AC 10]. Uller 1
ligger inom den del av riksintresseomradet som berér Ost p& stan. Kommunen har tagit fram
en riksintresseanalys for att bedoma planforslagets paverkan pa riksintresset. Den
beddmning som gjorts i analysen ar att detaljplanen inte anses innebara pataglig skada pa
riksintresset. For mer information se avsnittet Riksintressen.

Planomradet omfattas av Byggnadsordning fér Ost pé stan - ett férhéllningssdtt till
stadsdelens karaktdrsdrag (godkand av byggnadsnamnden 2014-02-20, § 30). |
byggnadsordningen finns utpekade karaktarsskapande stadspartier och utpekade sarskilt
vardefulla enstaka hus (blaprickade). De i byggnadsordningen utpekade
bebyggelsekaraktdrerna 6verensstammer i stort med utpekade kdarnomraden i
riksintressebeskrivningen for Ost pa stan. Planomradet ingdr inte i ndgon utpekad
bebyggelsekaraktar och det finns inget utpekat sarskilt vardefullt enstaka hus inom
planomradet, men planomradet angransar till flera utpekade omraden och det finns manga
utpekade hus i dess naromrade.

Direkt norr om planomradet ligger den i byggnadsordningen utpekade bebyggelsekaraktaren
Tidigare egnahemsbebyggelse i kv Uller, 1917 (omrade 7 i byggnadsordningen fér Ost pé
stan). Bebyggelsen i den norra delen av kvarteret Uller utgor ett exempel pa hur
egnahembyggandet i Umea och Ostra stadsdelen borjade. Under forsta varldskriget radde
bostadsbrist i Umea och staden férmedlade lan och upplat billiga tomter at
egnahemsbyggare. Sju sma egnahemshus byggdes 1917-18 efter ritningar av ingenjor Lars
Rylander. Husen ar en vaning héga med vind och ligger indragna fran gatan med tradgardar
mot kvarterets mitt.

Angransande till planomradet ligger den utpekade bebyggelsekaraktdren Bostadsbebyggelse
i kv Vidar och Gefion, fran tiden kring sekelskiftet 1900 (omrade 3 i byggnadsordningen for
Ost pé stan). Efter stadsbranden 1888 fanns tomter nira centrum inom vilka privata bostader
placerades. Inom kvarteret Vidar finns bostadshus utmed Skolgatan byggda i trd pa en och en
halv till tva vaningar. De har tillhérande tidstypiska stora lummiga tomter, dldre uthus och
staket. Inom kvarteret ligger flera utpekade sarskilt vardefulla enstaka hus, inklusive
bostadshuset pa fastigheten Vidar 3 som dven ar utpekat som byggnadsminne, se vidare
under avsnittet Byggnadsminnen. Omradet omfattar dven kvarteret Gefion, norr om
planomradet langs Dobelnsgatan. Hornhuset i laget Dobelnsgatan—Skolgatan bildar med sitt
unika utseende och exponerade lage tillsammans med ett dldre bostadshus, i tva vaningar i
hornlaget i kvarteret Vidar, en miljo med stort bevarandevarde.
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Soder om planomradet mellan Kungsgatan och Storgatan ligger det utpekade omradet
Férném bostads- och kontorsbebyggelse i kv Hdrmod och Tyr, fran tiden kring sekelskiftet
1900 (omrade 4 i byggnadsordningen fér Ost pa stan). Bebyggelsen i korsningen Ostra
Kyrkogatan/Kungsgatan kom till kring sekelskiftet 1900. Omradet omfattas till stor del av en
for denna tid karakteristisk trahusbebyggelse i tva vaningar med tidstypiska snickeridetaljer
och ljusmalade paneler. Storgatans Ostra del foljer den gamla Kustlandsvagens strackning
genom staden. Gatan fick sin nuvarande utformning och bredd 1892. Inom omradet finns
flera utpekade vardefulla enstaka hus, varav flera dven utgér byggnadsminnen: Moritzska
garden pa fastigheten Harmod 1, Scharinska villan och Scharinska villans
tradgdrdsmastarbostad pa fastigheten Harmod 9 och Ringstrandska villan pa fastigheten Tyr
1, se vidare under avsnittet Byggnadsminnen.

Vister om planomradet lings Kungsgatan - Ostra Esplanaden ligger den i byggnadsordningen
utpekade bebyggelsekaraktdren Bostadsbebyggelse i kv Domherren och Sparven sent 1800-
tal och 1930-tal (omréde 2 i byggnadsordningen fér Ost pa stan). Inom omradet finns nagra
av de dldsta bostadshusen i staden. Bebyggelsen stod kvar efter stadsbranden 1888 da elden
stoppats av den da nyanlagda Ostra Esplanaden. Flera av husen &r ritade av
stadsbyggmastare G A Pettersson i en traditionell nagot lantlig stil. Byggnaderna &r uppforda i
trd och ar en till tva vaningar hoga. Bebyggelsen karaktariseras ocksa av ett 6ppet
byggnadssatt med lummiga utrymmen mellan husen. En byggnad inom fastigheten
Domherren 9 ar ocksa utpekad som byggnadsminne, se vidare under avsnittet
Byggnadsminnen.

| kartbilden nedan hamtad fr&n Byggnadsordningen fér Ost pd stan ar de utpekade
bebyggelsekaraktarerna och de utpekade sarskilt vardefulla enstaka husen markerade. Ett
antal av de sa kallade "blaprickade" husen ar ocksa utpekade som byggnadsminnen.
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1920-1940
1940-1950
1950-1960
1960-1970
1970-1980
1980-1990
1990--

Sarskilt vardefulla
enstaka hus

Siffrona hanvisar till
byggnadsordningens
beskrivningar av
bebyggelsekaraktarer

Urklipp ur Byggnadsordning fér Ost péd stan - ett férhéliningssdtt till stadsdelens karaktérsdrag (godkéind av
byggnadsndmnden 2014-02-20, § 30). Utpekade bebyggelsekaraktdrer ér markerade i olika féarger efter Glder. Utpekade
sdrskilt vérdefulla enstaka hus dr markerade med bla prickar. Planomrddet dr markerat med svart streckad linje.

Fornlamningar

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

Det finns inga kanda fornlamningar i planomradet eller dess narhet.

Byggnadsminnen

Det finns inga byggnadsminnen inom planomradet.

Ost pé stan finns ett antal utpekade byggnadsminnen. Nedan listas de utpekade
byggnadsminnen som ligger i planomradets ndaromrade. Information om byggnaderna ar
hamtad fran Byggnadsordning fér Ost pd stan - ett férhéllningssétt till stadsdelens
karaktdrsdrag (godkand av byggnadsnamnden 2014-02-20, § 30). Se karta med foton pa de
beskrivna byggnadsminnena nedan.

Inom fastigheten Vidar 3, vdaster om planomradet, ligger ett bostadshus som ritades av A W
Bodinson och uppfordes for lektor Edvard Waldenstrom 1890.Huset var fran bérjan en
bostad med sex rum och kok. Idag inrymmer byggnaden tva lagenheter. Originalritningen var
relativt enkel med liggande fasspontpanel 6ver hela fasaden. 1897 féradlades fasaden med
fint kontursagade listverk, med fasadritning av C F Sandgren.
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Pa fastigheten Harmod 10 ligger Moritzska garden. Byggnaden ritades av C F Sandgren och
uppfordes 1891 som bostads- och kontorshus for disponent C G Moritz vid Sandviks angsags
bolag. Byggnaden i trd med liggande fasadpanel och gratt bandtackt plattak har drag av
nyrendssans, barock och jugend. 1983 flyttades byggnaden till denna plats fran tidigare lage
vid Radhusesplanaden.

Inom fastigheten Harmod 9 finns tva utpekade byggnader: Scharinska villan och Scharinska
villans tradgardsmastarbostad. Scharinska villa ritades av stockholmsarkitekten Ragnar
Ostberg 1904 och var ursprungligen kontor fér den Scharinska travarufirman och bostad for
disponent Egil Unander-Scharin. Byggnaden har rosa putsfasad och gavelpartier mot gatan
med barockartat svangd kontur 6ver varje fonsteraxel samt halvcirkelformat bursprak.
Scharinska villans tradgardsmaéstarbostad, i byggnadsordningen kallad stallbyggnad,
uppférdes ursprungligen som stallbyggnad med bland annat tre spiltor och en liten
kuskbostad. Byggnaden anvands idag som kontor. Byggnaden uppfordes samtidigt som
Scharinska villan och ar i samma stil med rosa putsfasad och brutet tak med svart skivplat.

Pa fastigheten Tyr 1 ligger Ringstrandska villan. Byggnaden uppfordes for Mo Domsjo AB:s
kontorschef i Umea, jagmastaren Nils Ringstrand, som senare blev landshovding. Byggnaden
har national-romantiskt formsprak med fornnordiska inslag. Byggnaden ritades av Gustaf
Lindgren 1899 och har gronmalad skivplat pa taket och liggande fasspontpanel.

Pa fastigheten Domherren 9 ligger ett byggnadsminne som uppférdes 1876-77 som
bostadshus for laroverksrektorn Johan Johansson. Byggnaden har flackt valmat tak,
bandtackt med rod plat, stdende locklistpanel och en tvavaningsveranda mot garden. Huset
ritades av C A Pettersson.

Utpekade byggnadsminnen i planomrddets ndromrGde markerade med "b". Planomradet dr markerat med svart streckad
linje.
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Kyrkligt kulturarv

Det finns inga kdnda kyrkliga kulturminnen inom planomradet eller i dess narhet.

Naturmiljo

Det finns ingen naturmark inom planomradet eller i dess narhet.

Langs gangbanorna utmed Kungsgatan och Doébelnsgatan finns tradalléer som omfattas av
biotopskydd.

Gronstruktur och rekreation

Inom 200 meter fran planomradet finns stadsparkerna Débelns park och Vanortsparken.
Narmaste lekplats finns vid Minervaskolan cirka 200 meter norr om planomradet. Umealven
med strandpromenad ligger cirka 300 meter séder om planomradet.

Friytor

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

Friytan bor kdnnetecknas av varierande terrang- och vegetationsférhallanden, goda sol- och
skuggforhallanden, god luftkvalitet samt god ljudkvalitet. Vid placering och anordnande av
friytan ska sarskilt beaktas friytans storlek, utformning, tillganglighet och sdkerhet for att den
ska kunna anvandas for avsett andamal.

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

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

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

e Platser for samling — mojliggér samling for mindre séllskap,

o Arstidsvaxling — forandringar i vaxtlighet och vaderlek kan synas, féljas och kinnas,

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

Bostadsgarden utgors i dagslaget i huvudsak av en asfalterad parkeringsyta. Det finns en
mindre grasyta for utevistelse.

Sol- och skuggférhallanden

Grasytan pa bostadsgarden ligger direkt norr om befintlig bostadsbebyggelse och ar idag
skuggad hela dagen under var- och hostdagjamning. Under sommarmanaderna ar
soltillgangen relativt god.
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Befintlig bebyggelse skuggar delvis angrdansande fastigheter. Det galler framst angransande
fastighet i norr, Uller 9. Skuggningen ar storst mitt pa dagen och under eftermiddagen vid
var- och hostdagjamning.

Trafik

Gang- och cykeltrafik

Soder och vaster om fastigheten Uller 1, mot Débelnsgatan och Kungsgatan finns gangvagar
som till viss del ingar i planomradet.

Planomradet angransar till Kungsgatan som ar en blandad gata for cykel och biltrafik.
Kungsgatan ar del av huvudnatet for gang- och cykeltrafik mellan centrum och
universitetsomradet

Via Dobelnsgatan ansluter omradet till ett prioriterat gang- och cykelstrak langs Nygatan..

Kollektivtrafik

Busshallplats som bland annat trafikeras av stomlinjetrafikens linje 1 ligger inom 200 meter
fran planomradet.

Regionalbusshallplats finns inom 200 meter frdn planomradet, langs Ostra kyrkogatan och
Skolgatan.

Planomradet ligger ungefar 300 meter fran bussterminalen Vasaplan. Vasaplan trafikeras av
de flesta linjerna i kollektivtrafiken, flertalet regionbussar, flygbuss och transferbuss till
hamnen.

Motorfordonstrafik

Planomradet angors fran DObelnsgatan i vast och gransar dven mot Kungsgatan i soder.
Dobelnsgatan ansluter mot Skolgatan i norr och Storgatan i soder, vilka alla har en
hastighetsgrans pa 40 km/h, och de ansluter i sin tur till den stérre gatan Ostra Kyrkogatan,
vilken har en hastighetsgrans pa 30 km/h genom centrala Umea.

Parkering, angéring och avfall

Angoring till planomradet sker via Débelnsgatan. Inom planomradet finns markparkeringar.

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

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

Geotekniska forhallanden

Enligt kommunal kartering utgors planomradet av ett underliggande lager av lera-silt och ett
grundlager av sand.

Boverkets byggregler anger att gransvardet for radonhalt och gammastralning i nya
byggnader dr 200 Bg/m?3 fér inomhusluft respektive 0,3 uSv/h for byggnadsmaterial. Detta
galler for rum dar manniskor vistas mer an tillfalligt.

Enligt kommunal kartering utgor planomradet lagriskomrade for markradon.

Grundvatten
Enligt kommunal kartering ligger planomradet inom en grundvattenférekomst med
uttagsmojlighet pa 600 — 2000 liter i timmen vid borrning i berg.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Planomradet ingar i kommunalt verksamhetsomrade for vatten och avlopp.

Anslutningspunkt anges av huvudman.

Dagvatten

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

Planomradet ingar i kommunalt verksamhetsomrade for dagvatten.

Avrinningsomrade och recipienten dar Umealven.

Snéhantering

Fastighetsagaren ansvarar for att ta hand om sn6 inom den egna fastigheten, sno far inte
lastas ut pa allman plats.

El, varme, fiber och tele

Befintlig byggnad ar kopplad till Umea Energis el- och fjarrvarmenat.
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Halsa och sakerhet

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

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

Transporter av farligt gods

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

Buller

Buller ar oonskat ljud, vilket ar ett stort folkhdlsoproblem. Nar manniskan utsatts for buller ar
den vanligaste reaktionen en kansla av obehag. Darutéver anses buller ocksa orsaka bland
annat stressreaktioner, trotthet, irritation, blodtrycksforandringar och sémnstérningar.

Buller fran vég- och spdrtrafik fér ny bebyggelse

Umed kommuns kartering over buller fran vagtrafik visar, att bullernivaerna vid
bostadsbyggnadens fasad mot Kungsgatan ar inom intervallet 50 — 55 dBA ekvivalent
ljudniva. Mot Dobelnsgatan ligger bullernivaerna inom intervallen 45 — 50 dBA och 50 — 55
dBA ekvivalent ljudniva. Detta understiger de riktvarden som finns i Férordning (2015:216)
om trafikbuller vid bostadsbyggnader, se nedanstaende tabell. Inga varden fér maximal
ljudniva ar uppmatta pa innergarden, vilket blir placering fér eventuell uteplats, i Umea
kommuns kartering. Ekvivalent ljudniva pa innergarden ligger inom intervallet 40 — 45 dBA.
Se kartbilder 6ver vagtrafikbuller nedan.

Ekvivalent ljudnivd Ekvivalent ljudniva Maximal ljudnivd vid
vid bostadsbyggnads | vid uteplats om uteplats om sddan
fasad sddan anordnas anordnas

Fér bostdder upp till | 65 dBA 50 dBA 70 dBA

35m?

For bostéider éver 35 | 60 dBA 50 dBA 70 dBA

m2
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Flygbuller

Planomradet berors inte av flygbullerniva (FBN) 55 dBA eller hogre.

Industri- och verksamhetsbuller fér ny bebyggelse

Enligt kommunal kartering ar planomradet inte utsatt for buller fran industrier eller
verksamheter.
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Viéinster kartbild visar ekvivalent ljudniva fran vdgtrafikbuller. Hoger bild visar maximal ljudniva fran vdgtrafikbuller. (Umed
kommun 2016)

Fororenad mark och vatten

Pa fastigheten Uller 1 har det tidigare funnits grafisk verksamhet (kliche).

Fastigheten har sanerats pa PCB-haltig fogmassa men fatt dispens att Iamna kvar sadana som
varit svaratkomliga, av dispensen framgar att de ska vara avlagsnade senast 30 juni 2026. Ska
byggnaden rivas maste sanering av fog ske innan. Dispensen avses forlangas i och med
pagdende planarbete da eventuell rivning inte planeras inom tidsfristen for dispensen.

En markutredning har genomforts for att kartlagga eventuella fororeningar inom
planomradet (Miljoteknisk markundersékning Uller 1, GeoSkills AB pa uppdrag av LejonGeo
AB, september 2025).

Pa grund av att det tidigare har forekommit grafisk industri pa fastigheten har forekomsten av
branschspecifika féroreningar kartlagts i markundersékningen. Enligt Naturvardsverkets
branschlista dr branschspecifika féroreningar vid grafiks industri fér mark PAH. Ovriga
potentiella féroreningar ar [6sningsmedel och PFAS. Jorden har dven analyserats for PCB och
metaller.

Resultatet av provundersokningen visar att det finns @mnen i det 6versta markskiktet, ned till
cirka 0,8 m under markytan, som 6verstiger Naturvardsverkets riktvarde for kanslig
markanvandning (KM) i tre av fyra punkter. De &mnen som Overstiger riktvardena ar bly,



42 av 58

kvicksilver, PAH-H och summa 7 PCB. Ingen sulfidjord patraffades och darfor har inte
forsurningspotential for sulfidjord undersdkts.

Grundvattenanalysen visar att det finns forhéjda varden av PFAS/PFOS i grundvattnet. Inom
ramen for utredningen ar det inte utretts om kallan till PFAS/PFOS finns inom fastigheten
eller om den kommer fran omgivande omrade.

Risk for 6versvamning

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

Planomradet ar inte utsatt for hoga vattennivaer vid ett sa kallat hundraarsregn, det vill sdga
en nederbdrdsmangd som uppnas eller dvertraffas i genomsnitt en gang pa 100 ar. Vid ett
hundraarsregn ar berdknat vattendjup max cirka 0,1 meter inom planomradet.

Forandringar och konsekvenser

Mark- och vattenanvandning

Detaljplanen mojliggdér anvandningarna bostader och centrum. Det innebar att det blir
moijligt att uppfora flerbostadshus med centrumskapande verksamheter i bottenplan.
Planbestammelser reglerar att minst 50 kvadratmeter av bottenplan ska upplatas for
centrumskapande verksamheter. Planen mojliggor ocksa for komplementbyggnader och
nedgravt garage inom fastigheten. Detaljplanen bekraftar del av befintlig gata for att
mojliggora en reglering av utfartsférbud langs delar av fastighetsgransen med syfte att
sakerstalla trafiksakra utfarter.

Stads- och landskapsbild

Planomradet ligger centralt i Umea langs Kungsgatan, ett huvudstrak for gang- och cykel som
avses starkas med verksamheter, vilket innebar goda forutsattningar for fortatning.
Fortatning i de centrala delarna stimmer 6verens med oversiktsplanens strategier om tillvaxt
inom femkilometersstaden. Samtidigt innebar planomradets ldge, inom ett omrade som
rymmer nagra av Umeas aldsta bevarade bostadshus, att det ar viktigt att tillkommande
bebyggelse anpassas till den omgivande bebyggelsen och riksintresseomradet for
kulturmiljovard Umed [AC 10].

Enligt riksintresseanalysen ar de uttryck for riksintresset som riskerar att forsvagas till foljd av
planens genomférande, med en nagot tatare och hogre exploatering dn i dagslaget, Avstand
och luft mellan husen samt Tréstadskaraktér med trdhus i en eller tva vdningar, enkla men
medvetet utformade hus blandade med férndmlig panelarkitektur. Planomradet gransar till
trahusbebyggelse mot norr och vaster. Tillskott i form av storre byggnader kan férandra
upplevelsen av den smaskaliga trastadskaraktaren, genom en skalforskjutning. Planen
innehaller bestammelser som reglerar avstand till kringliggande byggnader samt reglering av
hojd och byggnadsvolymer vilket minskar paverkan pa uttrycken for riksintresset.
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Detaljplanen reglerar en storsta byggnadsarea for huvudbyggnad pa 810 kvadratmeter.
Byggratten ligger placerad pa ett satt som innebar att en vinkelbyggnad kan uppforas. Ett
respektavstand halls till grannfastigheten i norr Uller 9 pa cirka fyra meter och tillkommande
bebyggelse kan sammanbyggas med byggnaden pa grannfastigheten i 6ster, Uller 2.
Byggrattens placering innebér att en gangvag in till bostadsgarden samt en ramp fér nedfart
till underjordiskt garage kan anordnas i den norra delen av fastigheten mot Uller 9, med
angoring fran Dobelnsgatan. Byggrattens utbredning avfasas mot Uller 9 och Uller 2 for att
begrdnsa upplevelsen av volymen mot grannfastigheterna. Begrdsningen av storsta
byggnadsarea innebar att cirka 55 kvadratmeter av egenskapsomradena dar byggréatten ligger
inte kan bebyggas. Begransningen av bebyggelsens volym innebar en anpassning till befintlig
bebyggelsestruktur samtidigt som en storre yta avsatts for att kunna nyttjas som friyta.

Detaljplanen reglerar byggnadshojd. Inom det egenskapsomrade som angransar till
Kungsgatan i soder tillats en byggnadshojd pa hogst 12,5 meter [h1]. Inom egenskapsomradet
som angransar till DObelnsgatan i vaster, samt det mindre egenskapsomradet med byggratt
som ligger mot bostadsgarden, medges en hogsta byggnadshojd om 10,5 meter [hy].
Detaljplanen reglerar en storsta tillatna takvinkel pa 37 grader vilket motsvarar 75 % lutning.
Kombinationen av reglerade byggnadshojder och storsta takvinkel innebar att
huvudbyggnaden kan uppféras med nockhoéjder upp till cirka 17 meter respektive 14,5 meter.

Bestammelserna om hojd medger en hogre bebyggelse dan vad som ar maojligt idag samtidigt
som hojderna begransas for att anpassas till den befintliga bebyggelsen i ndromradet.
Bebyggelsen mot Kungsgatan ar mer storskalig, ofta med sammanbyggda byggnader, medan
skalan generellt ar lagre mot Débelnsgatan. Nockhdjden pa den angransande fastigheten i
oster, Uller 2, ar cirka 13,5 meter. Byggnaden har en framtradande takvaning med tatt
sittande takkupor. Takfoten pa den planerade tillkommande bebyggelsen kommer genom
reglering av byggnadshojd och takvinkel att vara i nivda med 6verkanten pa de takkupor som
finns pa Uller 2, cirka 12 meter 6ver medelmarknivan. For att begransa upplevelsen av
skalforskjutningen mot Kungsgatan regleras att takkupor, uppstickande hisschakt eller
teknikutrymmet inte far finnas pa taket pa den sida som vetter mot Kungsgatan. Pa den lagre
byggnadsdelen mot Débelnsgatan och mot bostadsgarden blir det mojligt att byggnaden
forses med dessa typer av byggnadsdelar. Storre takkupor, som visuellt dominerar en
byggnads utseende rdknas, enligt radande rattspraxis, in i berdkningen av byggnadshdjden.
Takkupor kan paverka byggnadshdjden om de; upptar en stor del av fasaden, ar sa hoga att
byggnaden visuellt uppfattas som hogre och om detaljplanen saknar undantagsbestammelse
for takkupor och de inte kan anses underordnade. Det innebar att stora takkupor inte blir
mojliga att uppfora mot Dobelnsgatan och mot bostadsgarden vid ett fullt utnyttjande av
byggratten. | illustrationerna nedan redovisas forslag till mojlig utformning av bebyggelsen
inom planomradet. | illustrationerna bedéms inte takkuporna dominera byggnadens
utformning.

Bostadsgarden placeras i den norddstra delen av planomradet. Byggratten ligger placerad i
vinkel och ska enligt planbestammelse placeras i anvandningsgrans mot allman plats.
Bebyggelsen inom planomradet foljer dirmed den befintliga bebyggelsestrukturen langs
Kungsgatan med huvudbyggnader placerade i fastighetsgrans mot gata. Mot den norra
fastighetsgransen lamnas ett slapp pa cirka fyra meter for att sdkerstélla en 6ppen
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bebyggelsestruktur och for att lamna ett respektavstand mot egnahemsbebyggelsen pa
Uller 9. Byggrattens utbredning innebar en anpassning till uttrycket for riksintresset: Avstdnd
och luft mellan husen. Se illustrationer dver maojlig bebyggelse inom planomradet fran olika
vypunkter nedan. Se dven illustrationer éver maijlig volym och utformning pa tillkommande
bebyggelse inom planomradet.

Vy mot véster langs Kl[lfgégatan

lllustrationer 6ver olika vypunkter med bebyggelse som planférslaget méjliggor for i gul férg.

s iy
*-“‘.]

Illustrationer 6ver méjlig volym och utformning enligt planférsiaget. Ovre illustrationen till vénster Umed kommun. Ovriga
illustrationer Reierstam Arkitektur & Projektutveckling AB.

Byggratten mot Débelnsgatan i vast omfattas av bestimmelse om att fasad ska vara en annan
kulor an den del som vetter mot Kungsgatan. Bestammelsen syftar till att visuellt bryta upp
byggnadsvolymen for att anpassa upplevelsen av skala till den kringliggande bebyggelsen.
Tillskott i form av storre byggnader kan forandra upplevelsen av uttrycket for riksintresset om
den smaskaliga trastadskaraktaren. Bestammelsen minskar upplevelsen av en
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skalférskjutning. Planforslaget reglerar dven att fasader ska utféras i puts eller tegel for
anpassning till omradets karaktar och bebyggelsen langs Kungsgatan.

Utformning av balkonger regleras med ett antal bestammelser som syftar till att
tillkommande bebyggelse ska samspela med omgivande bebyggelse och stadsbild. Ett
karaktarsdrag i stadsdelen ar att bebyggelse langs de smalare tvargatorna inte har
utkragande balkonger mot gatan, darfor finns bestammelsen Balkong far inte kraga ut mot
Débelnsgatan. Balkonger langs Kungsgatan begransas i storlek och utformning for att
balkonger inte ska bli ett dominerande inslag pa fasaden langs gatan, som ar huvudstrak for
gang- och cykeltrafik, och dar balkonger endast férekommer pa ett fatal byggnader. Se
illustration 6ver maojlig utformning av balkonger nedan.

lllustration 6ver méjlig utformning av balkonger inom planomradet, Uller 1 ér den andra byggnaden fran héger. Vy mot
vdster ldngs Kungsgatan. lllustration av Reierstam Arkitektur & Projektutveckling AB.

For att bidra till Kungsgatans utveckling som handelsstrak finns bestammelsen Minst 50
kvadratmeter av entréplan ska ha en centrumverksamhet som vetter mot Kungsgatan och
Débelnsgatan [s]. Bestammelsen sakerstéller att det exponerade hornlaget pa
huvudbyggnaden kommer anvandas for centrumverksamhet. For att bebyggelsen inom
planomradet ska bidra till ett levande gaturum langs Kungsgatan finns ocksa bestimmelserna
Minst 50 % av fasadens Idingd som omfattar centrumverksamhet ska ha en glasad yta om
minst 1,8 meter i héjdled [fs] och Centrumverksamhet ska ha entré direkt fran gata [ba].

Ett antal utforandebestammelser bidrar till att fa till en god boendemiljé. Planomradet ligger
inom en tatbebyggd stadsmiljo langs Kungsgatan, ett valtrafikerat gang- och cykelstrak.
Bestdmmelse om att entréer ska finnas mot gata bidrar till mer liv pd platsen genom mer folk
i rorelse och ger god tillganglighet till bostaderna fran gatan. Bestdmmelse om att innergard
ska nas fran minst ett trapphus ger de boende en direkt tillgang till bostadsgarden fran
byggnadsdelen som ligger mot Kungsgatan. Bestammelsen Bjdlklagsnivan fér Idgenheter i
entréplan ska vara mellan 0,6 meter och 1,3 meter 6ver gata [bs] sdkerstéller en god
boendemiljo skyddad fran direkt insyn fran gatan samtidigt som regleringen bidrar till en god



46 av 58

stadsbild dar det fortfarande finns viss kontakt mellan bostdaderna och gaturummet vilket
aven syftar till att bidra till en tryggare gatumiljo.

Bostader

Detaljplanen mojliggor for bostdader i form av flerbostadshus pa uppskattningsvis fyra
vaningar mot Kungsgatan och tre vaningar plus inredd vind mot Débelnsgatan. Tillskottet pa
bostdader kan uppskattningsvis bli cirka 32 lagenheter.

Verksamheter och andra anldggningar

Planen mojliggor for centrumskapande verksamheter som exempelvis butiker, restauranger,
frisor och kontor. For att stodja utvecklingen av gang- och cykelstraket langs Kungsgatan
sadkerstaller detaljplanen utrymme for centrumverksamheter med minst 50 kvadratmeter i
markplan mot Kungsgatan och Débelnsgatan. Detaljplanen innehaller ingen begransning for
hur stor del av exploateringen som far utgéras av verksamheter.

Service

Detaljplanen mojliggor for centrumskapande verksamheter och viss typ av service som
inryms i anvandningen blir mojligt att etablera, exempelvis butiker, restauranger och frisor.

Planomradet ligger langs Kungsgatan, ett valtrafikerat gang- och cykelstrak. Planomradet
ligger cirka 500 meter fran Radhustorget i centrala Umea vilket gor det enkelt att ta sig till
och fran omradet till fots eller med cykel.

Kulturmiljo

Den forandring som detaljplanen medfor bedoms inte innebara en negativ paverkan pa
kulturmiljon. Detaljplanen innehaller bestammelser som syftar till att tillkommande
bebyggelse ska anpassas till omgivande bebyggelse och dess kulturvarden, vilka finns
beskrivna i Byggnadsordning for Ost pé stan (2014).

Detaljplanen innehaller bestammelser som reglerar hojd och volym for att sdkerstalla att
tillkommande bebyggelse inte dominerar stadsbilden och att de ur kulturmiljohansyn viktiga
bebyggelseomradena och byggnaderna blir fortsatt lasbara i sitt sammanhang. Bestammelser
om placering reglerar att befintlig bebyggelsestruktur, kvartersstruktur med bebyggelse i linje
med gatan samt avstand och luft mellan husen f6ljs. Utformningsbestammelser for tak och
fasad innebar en anpassning till bebyggelsen inom kulturmiljoomradena och deras
karakteristiska varden. Fér mer information se rubriken Stads- och landskapsbild.

For att undersdka planens eventuella paverkan pa riksintresset for kulturmiljévarden
Umea [AC 10] har en riksintresseanalys gjorts (Umea kommun, mars 2026).
Riksintresseanalysen visar att planens paverkan handlar om att uttryck for riksintresset
forsvagas till foljd av att en nagot tatare och hogre exploatering mojliggors genom den
utokade byggratten. De uttryck som kan forsvagas i och med planens genomforande ar
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avstand och luft mellan husen och trdstadskaraktdr med tréhus i en eller tvd vaningar, enkla
men medvetet utformade hus blandade med férnémlig panelarkitektur. Planomradet gransar
till trahusbebyggelse mot norr och vaster. Tillskott i form av stérre byggnader kan férandra
upplevelsen av den smaskaliga trastadskaraktaren, genom en skalforskjutning. For att minska
paverkan reglerar planen avstand till kringliggande byggnader samt reglering av hojd och
byggnadsvolymer. Hansyn tas bland annat genom slapp om fyra meter samt en lagre
hojdskala mot Uller 9.

Fornlamningar

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

Byggnadsminnen

Den forandring som detaljplanen medfor bedoms inte innebara en negativ paverkan pa de
byggnadsminnen som finns i planomradets ndromrade.

Detaljplanen innehaller bestimmelser som syftar till att tillkommande bebyggelse ska
anpassas till omgivande bebyggelse och dess kulturvarden. Bestimmelser som reglerar hojd
och volym sakerstéller att tillkommande bebyggelse inte dominerar stadsbilden och att
utpekade byggnadsminnen blir fortsatt ldsbara i sitt sammanhang.

Det byggnadsminne som framst berérs av den tillkommande bebyggelsen ar Lektor
Waldenstroms hus inom fastigheten Vidar 3 som ligger direkt vdster om planomradet.
Placeringen av den nya bebyggelsen inom planomradet blir densamma som i dagslaget, dvs
med fasad i grans mot gata. Detaljplanen mojliggor for en nagot hogre byggnadshojd an i
dagsldget men avstandet mellan byggnaderna, med gatans bredd och byggnadsminnets
placering med gaveln indragen fran Dobelnsgatan, innebar att den upplevda
skalforskjutningen begransas.

Naturmiljo

Planen medfor inga férandringar av naturmiljon och gronstrukturen i omradet.

De bioptopskyddade tradalléerna langs gangbanorna utmed Kungsgatan och Dobelnsgatan
paverkas inte av planforslaget. Omradet planlagt som [GATA] ar allman plats och ingar i
planomradet endast for att kunna reglera utfartsforbud langs delar av fastighetsgrans.

Friytor

| detaljplanen har tillrackligt utrymme for anordnande av friyta sakerstallts genom
bestdammelse om begransning av markens utnyttjande som sdkerstaller att endast
komplementbyggnad och andra anldaggningar an byggnader kan uppféras inom ytan avsedd
for friyta. Byggratten for komplementbyggnad begransas till hdgst 30 kvadratmeter.
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Bestdmmelse om att parkering ovan mark endast far medges for rorelsehindrade sakerstaller
att ytor avsedda for friyta och bostadskomplement inte anvands for att anordna
parkeringsplatser. Bilparkering avses att anordnas i ett underjordiskt garage och en
trafiksdker yta frigors darmed pa garden. Byggratten ligger placerad i fastighetsgrans, friytan
kan ddarmed anordnas i ett lage skyddat fran buller, avgaser, vind och insyn.

Kommunen gor bedémningen att det inom fastigheten finns tillrackligt utrymme for friyta,
som kan som kan anvandas for utevistelse, lek, social samvaro och gronska.

Se illustration 6ver mojlig bebyggelse och exempel pa placering av friytan inom planomradet
nedan.

Hlustration éver planomrdadet med mdjlig bebyggelse och méjlig placering av friyta markerad med grént. Illustration
Reierstam Arkitektur & Projektutveckling AB.
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Sol- och skuggférhallanden

Skuggstudien har gjorts utifran foreslagen byggratt. Observera att det ar den maximala
byggratten som illustreras av volymen i skuggstudien och inte den faktiska byggnaden.

Solens placering ar berdknad utifran platsens specifika koordinater utifran tidszon UTC+01,
koordinerad universell tid. Vid sommartid har tidszonen stéallts om till UTC+02 for att simulera
omstallningen av tiden.

Umead kommun redovisar representativa tidpunkter som féreslagen bebyggelse paverkar
omkringliggande bebyggelse mest:

e vardagjamning, 20 mars, kl. 09:00, 12:00 och 15:00.
e sommarsolstand, 20 juli, kl. 09:00, 12:00, 15:00 och 18:00.
e hostdagjamning, 23 september, kl. 09:00, 12:00 och 15:00.

Detaljplanen mojliggor for hogre bebyggelse inom planomradet an i dagsldget. Det innebér
att skuggningen av bostadsgarden och omgivande bebyggelse kommer att 6ka nagot.

Vid ett genomfbérande av planen kommer det finnas ytor inom planomradet med god tillgang
till solljus framst under sommarmanaderna och under formiddagarna vid var- och
hostdagjamning. Trots den hogre bebyggelsen planen mojliggor fér kommer soltillgangen pa
friytan att vara ungefar densamma som i dagslaget eftersom friytan blir stérre och mer
utbredd mot norr, dar det i dagslaget ar parkeringsplatser.

Intilliggande fastigheter kommer att skuggas till viss del. Storst blir pdverkan pa fastigheten
Uller 9 direkt norr om planomradet. Skuggningen ar som storst pa eftermiddagar vid var- och
hostdagjamning. En viss skuggning kommer ocksa att ske under morgonen och mitt pa dagen
vid var- och hostdagjamning samt i viss man under sommareftermiddagar och
sommarkvallar.

| figurerna nedan illustreras sol- och skuggforhallanden vid en fullt utbyggd detaljplan.
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Skuggning vid vdrdagjémning, 20 mars, évre vinstra bilden kl. 09.00, 6vre hégra bilden kl. 12.00, nedre vdnstra bilden
kl. 15.00 och nedre hégra bilden kl. 18.00 (solen har gdtt ner kl. 18.00).

Skuggning vid sommarsolstdand, 20 juli, évre vinstra bilden kl. 09.00, 6vre hégra bilden kl. 12.00, nedre vinstra bilden
kl. 15.00 och nedre hégra bilden kl. 18.00.
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Skuggning vid héstdagjémning, 23 september, dvre vénstra bilden kl. 09.00, évre hégra bilden kl. 12.00, nedre véinstra bilden
kl. 15.00 och nedre hégra bilden kl. 18.00 (solen har gdtt ner kl. 18.00).

Trafik

Gang- och cykeltrafik

Detaljplanen innebar inte nagon férandring av gang- och cykeltrafiken i anslutning till
planomradet.

Boende inom planomradet kommer att ha god tillganglighet till huvudnat for gang- och cykel.

Kollektivtrafik

Detaljplanen innebar inte nagon forandring av kollektivtrafiken. Tillkommande bostader
beddms fa god tillgang till kollektivtrafik.

Motorfordonstrafik

Detaljplanen innebér inte nagra férandringar av trafiksystemet.

Infart till underjordiskt garage planeras fran Débelnsgatan, vilken &r en relativt |agtrafikerad
gata. Med utfartsforbud langs delar av fastighetsgrans sakerstalls en saker trafikmiljo genom
att infart till fastigheten endast kan ske via Dobelnsgatan och inte via Kungsgatan, som ar ett
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valtrafikerat gang- och cykelstrak. Regleringen innebar ocksa att infarten inte kan placeras for
nara korsningen Dobelnsgatan/Kungsgatan.

Da planen mojliggor for fortatning med ett begransat antal lagenheter bedoms inte trafiken i
omradet paverkas pa ett betydande satt.

Parkering, angéring och avfall

Hur parkeringsbehovet ska l6sas redovisas vid ansdkan om bygglov, dar den vid tidpunkten
gdllande parkeringsnormen tillampas. Planhandlingarna sdkerstdller endast att yta finns for
att kunna tillampa nu gallande parkeringsnorm. (Umea kommun 2024). Planomradet ingar
enligt nuvarande norm i Zon A. Vars minimikrav redovisas nedan:

e 0,2 bilplatser per ldgenhet mindre &n 35 m?

e 0,5 bilplatser per lagenhet mellan 35-55 m?

e 0,65 bilplatser per ldgenhet stérre &n 55 m?

e 0,1 besoksparkering per lagenhet

e For upp till 50 ordinarie bilplatser krdvs 2 bilplatser for personer med nedsatt
rorelseférmaga

Parkeringsbehovet for den medgivna byggratten bedéms, beroende pa lagenheternas
storlek, uppga till mellan 20 och 30 parkeringsplatser.

Parkeringsbehovet avses I6sas med underjordisk parkering vilket med gallande
parkeringsnorm (Umea kommun, 2024) ar en forutsattning for att tillracklig friyta for
bostdderna ska rymmas inom planomradet vid ett fullt nyttjande av byggratten. Alternativt
om frikop av parkering eller reducering for mobilitetsatgarder anvands for att minska
behovet av antal parkeringar som kravs inom planomradet.

Infart till underjordiskt garage planeras, fran Dobelnsgatan, via en ramp inne pa fastigheten.
Bestammelsen [0] Marken fdr endast férses med komplementbyggnad och andra
anléggningar dn byggnader ovan mark. Utéver det far marken underbyggas mojliggor
anordnande av underjordiskt garage. Bestammelsen Parkering ovan mark far endast medges
for rérelsehindrade galler for all kvartersmark. Om parkeringsbehovet skulle I16sas pa annat
satt &n via underjordiskt garage, exempelvis via frikdp sa mojliggor bestammelsen tillgéngliga
parkeringsplatser for rorelsehindrade samtidigt som den sakerstaller att 6vrig bilparkering
inte uppfors inom omradet som avses anvandas som friyta.

Angoring for tomning av avfall ar tankt att ske fran Dobelnsgatan. Planomradet ligger inom
en befintlig bebyggd miljo dar det inte finns forutsattningar att anordna angoringsplats och
vandplan for avfallshamtare inom kvartersmarken, sopbilen kommer darfor behéva sta pa
gatan vid hamtning.

Lattillgangliga cykelparkeringar ska anordnas i enlighet med gallande parkeringsnorm. For
Zon A ar for narvarande minimikravet 2,5 cykelplatser per lagenhet. Skyddad cykelparkering
beddms kunna anordnas i underjordiskt garage eller i komplementbyggnad.
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Teknisk forsorjning

Dagvatten

Planomradet ar bebyggt i dagslaget och ett genomférande av planen innebar en viss 6kning
av exploateringen med storre andel hardgjord yta vilket resulterar i ett 6kat dagvattenfléde
ut fran fastigheten. Den 6kning av andel hardgjord yta som planens genomférande skulle
innebadra beddms inte paverka dagvattenflodet pa ett sdtt som kraver att atgarder genomfors.

Halsa och sdkerhet

Buller

Enligt dvergripande kommunal bullerkartering ar planomradet utsatt for bullernivaer som
med marginal understiger gallande riktvarden, varfor nagon bullerutredning inte utforts. Inte
heller bedoms tillkommande bebyggelse, tillsammans med framtida trafikbkning generellt i
sambhallet, alstra trafikbuller i sddan omfattning att bullerutredning kan anses nédvandig.

Fororenad mark och vatten

En markutredning har genomforts for att kartlagga eventuella fororeningar inom
planomradet (Miljéteknisk markundersékning Uller 1, GeoSkills AB pa uppdrag av LejonGeo
AB, september 2025). For bakgrund och resultat se avsnittet Planeringsférutsdttningar.

Resultatet av provundersokningen visar att det finns amnen i det 6versta markskiktet, ned till
cirka 0,8 m under markytan, som Overstiger Naturvardsverkets riktvarde for kdnslig
markanvandning i tre av fyra provtagningspunkter. De amnen som overstiger riktvardena ar
bly, kvicksilver, PAH-H och summa 7 PCB. Eftersom d@mnena som 6verskrider riktvardena finns
i det dversta marklagret relativt markytan beddms fororeningskallan inte komma fran
tidigare grafisk industri utan fran nuvarande markanvandning. Enligt utredningen kommer
PCB troligen fran renovering av fastigheten. PFAS/PFOS 6verstiger mindre kanslig
markanvandning (MKM) i det 6versta markskiktet i tva av provtagningspunkterna. Da dessa
amnen ar persistenta behover de tas om hand av en anldggning som har tillstand att ta emot
massorna.

For att marken ska vara lamplig for bostader innehaller planen féljande villkorsbestammelse:
Startbesked far inte ges for bostdder férréin markférorening har sanerats och sékerstdllts
enligt Naturvdrdsverkets riktlinjer for kinslig markanvéndning.

Grundvattenanalysen visar att det finns forhojda varden av PFAS/PFOS i grundvattnet. Inom
ramen for utredningen ar det inte utretts om kallan till PFAS/PFOS finns inom fastigheten
eller om den kommer fran omgivande omrade. Grundvattennivan ligger pa cirka 2 meters
djup under markytan och dricksvattnet ar kommunalt. PFAS/PFOS-férekomsten bedoms
darfor inte utgora en risk vad galler exponering pa sjalva fastigheten men utgor en
exponeringsrisk nar den nar dagvattensystemet eller ytvattnet. Innan atgard inom
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fastigheten rekommenderas det i rapporten att underséka om det ar ett stérre omrade dn
fastigheten Uller 1 som berors.

Sammantaget visar undersékningen att fastigheten i sig ar lamplig for kanslig
markanvandning. De atgarder som bedéms nodvéandiga ar att omhanderta det 6versta 0,8 m
marklagret vid schakt. Ovriga massor bedéms kunna dteranvindas inom fastigheten foér
grundlaggning. PFAS/PFOS i grundvattnet bor renas men da kallan till fororeningen kan ligga
utanfor fasigheten ar reningen av grundvattnet en fraga som bor hanteras i ett storre
perspektiv och innefatta ett storre omrade, fragan hanteras inte inom ramarna for detta
planarbete.

Genomforandefragor

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

Organisatoriska fragor

Tidplan

Malsattningen ar att detaljplanen ska antas under forsta kvartalet 2027. Den preliminara
tidplanen baseras pa att inga storre férandringar sker under planprocessen och att
detaljplanen inte dverklagas. Vid ett 6verklagande kan tidpunkten for detaljplanens laga kraft
forskjutas upp till tva ar framat i tiden, vilket medfér motsvarande forskjutning av
genomfdrandet.

Genomfoérandetid

Genomfdrandetiden ar fem ar fran den dag planen far laga kraft. Genomférandetiden
bedodms vara lamplig utifran planens begransade omfattning.

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

Planavtal

Ett planavtal har ingatts mellan sékande och Umea kommun, Detaljplanering 2025-05-27.
Avtalet syftar till att reglera kostnader for arbetet med att uppratta denna detaljplan.

Planavgift

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

Planavgiften regleras i ett sarskilt planavtal.

Ekonomiska fragor

Huvudmannaskap fér allman plats

Alla allmanna platser ska ha en huvudman med ansvar for iordningstallande och forvaltande.

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

Huvudmannaskap fér vatten, avlopp och dagvatten

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

Ekonomiska konsekvenser for fastighetsagare

Fastigheten ar i privat 4go och den berdrda fastighetsagaren svarar for alla planldaggnings- och
exploateringskostnader.

Detaljplanens genomférande medfor inga kostnader fér kommunen.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning

Detaljplanen medfér inte att nagra fastighetsbildningsatgarder behover vidtas.

Fastighetsindelningsbestammelser

Fastighetsindelningsbestammelser anvands for att reglera hur en fastighet ska utformas eller
for att reglera att servitut, ledningsratter och liknande sarskilda rattigheter samt
gemensamhetsanldggningar ska skapas, andras eller upphavas.
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Kommunen beddmer att inga fastighetsindelningsbestammelser behdvs for att detaljplanen
ska kunna genomféras. Om behov skulle uppsta kan fastighetsindelningsbestammelser
inféras under planens genomférandetid genom andring av detaljplanen.

Tomtindelning ar en dldre typ av plan som reglerar hur kvarteren ska delas in i fastigheter.
Tomtindelningar gdller idag som detaljplanebestammelser och motsvarar dagens
fastighetsindelningsbestammelser. Planomradet omfattas av Tomtindelning for Kvarteret
Uller i Umead stad (2480K-K/1453). Tomtindelningen upphor som planbestammelse for
fastigheten Uller 1 i samband med antagandet av detaljplanen.
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Tomtindelning for kvarteret Uller i Umed stad fran 1929 (2480K-K/1453).
Mark- och utrymmesforvarv

Tekniska fragor

Mojligheterna att ansluta till befintliga system for teknisk forsérjning bedéms som goda.

Upplysningar

Plankartan utgor sjdlva detaljplanen, dess bestammelser ar juridiskt bindande enligt plan-
och bygglagen (2010:900) och fungerar som ett skriftligt och visuellt avtal dver hur marken
far anvandas eller bebyggas. Detaljplanen utreder ansvarsfragan for olika byggnationer och
gemensamma anldaggningar som avlopp och gator. Detaljplanen utreder ocksa flera fragor
som behodver l6sas i ett sammanhang for att géra den nya mark- eller vattenanvandningen
lamplig och hallbar 6ver tid. Detaljplanen ar darfor styrande vid bygglovsprévning.
Plankartan har tagits fram i AutoCAD 2025 med FocusDetaljplan 25.1och
bestammelsekatalog "BFS_2024 05 02 Bestammelsekatalog”.
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Planbeskrivningen ar ett vagledande och fortydligande dokument till hur detaljplanen ska
forstas genomforas 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 narmaste omgivning.

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 fastighetsforteckningen som en
adresslista for att skicka ut underrattelse om nar planférslaget ar pa samrad eller granskning.

Samradskrets

Detaljplanens samradskrets bestar av narliggande fastighetsagare, rattighetsinnehavare,
narboende och lokalhyresgaster som beddms berdras direkt av ett genomforande av
detaljplanen. Se ortofotot som redovisar detaljplanens samradskrets.

Under planprocessens gang blir fastighetsagare och andra rattighetsagare som bedéms inga i
samradskretsen underrattade genom brevutskick infér samrad och granskning. De som
[amnat synpunkter under samrad och granskning blir underrattade om antagande.

Ortofoto med avgrdnsning for samradskretsen markerad med vit linje. Planomrddet dr markerat med vit streckad linje.
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Medverkande

Deltagande kommunala verksamheter

e Detaljplanering

e Bygglov

e Gator och parker

e Kommunala lantmaterimyndigheten
e Miljo- och halsoskydd

e Strategisk utveckling

Deltagande kommunala bolag

e Vatten- och Avfallskompetens i Norr AB (Vakin)

Kallor

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

Kartor och illustrationer: Umea kommun, om inte annat anges



