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UMEK Granskningsutlatande Diarienummer: BN-2018/02289

I(OM M U N Datum: 2026-09-25

Detaljplan for fastigheten
Gokungen 2 m.fl.

inom Marieomradet i Umea kommun, Vasterbottens lan

Ett forslag till detaljplan for fastigheten Gokungen 2 m.fl. har upprattats av
Umea kommun, Detaljplanering. Syftet med planen ar att mojliggora for
bostader och centrumandamal inom Gékungen 2 som en fortsattning av
den befintliga bebyggelsestrukturen pa Mariehem. Tillkommande bebyg-
gelse ska gestaltas i linje med befintlig bebyggelse. Syftet med planen ar
ocksa att mojliggora for en fortsattning av trottoaren langs Mariehemsva-
gens Ostra del med en byggratt mot gata for att skapa ett mer stadsmassigt
och avgransat gaturum. Vidare syftar detaljplanen till att mojliggora for ut-
veckling av befintlig industriverksamhet inom Gékungen 4, i form av en ny
vagdragning vid fastighetens sédra del for att forbattra produktionsflodet.

Samrad och granskning

Planen handlaggs med standardforfarande och har varit foremal for sam-
rad under tiden 2025-06-19 — 2025-07-04 samt granskning under tiden
2026-03-16 — 2026-04-02. Samradskrets, statliga och kommunala instanser,
foreningar m.fl. har getts mojlighet att [limna synpunkter pa férslaget.
Foljande skriftliga synpunkter har inkommit under granskningen:

LANSSTYRELSEN

Har inkommit med ett yttrande enligt nedan.

Detaljplanens éverensstimmelse med 6versiktsplanen
Lansstyrelsen bedomer att detaljplaneférslaget 6verensstammer med 6ver-
siktsplanen enligt 4 kap. 33 § p.5 PBL.

Lansstyrelsens synpunkter - prévningsgrunder enligt 11 kap. 10 § PBL
Lansstyrelsen har inget att tillagga i fraga om hur planférslaget tillgodoser
statliga eller andra allmanna intressen och bedémer, med hansyn till prov-
ningsgrundernai 11 kap. 10 § PBL och nu kdnda forhallanden, att ett anta-
gande av detaljplanen inte kommer att provas.

Kommentar

Yttrandet har inte foranlett nagra forandringar av detaljplanehandlingarna.

Umea kommun Detaljplanering

Postadress: 901 84 Umea Telefon: 090-16 64 90
Besoksadress: Skolgatan 31A Mejladress: detaljplanering@umea.se
Telefon: 090-16 10 00 (vaxel) Webbplats: www.umea.se/detaljplanering

Webbplats: www.umea.se/kommun
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TRAFIKVERKET

Trafikverket har granskat remisshandlingarna och har inget att erinra mot
att drendet provas positivt.

Kommentar

Yttrandet har inte foranlett nagra forandringar av detaljplanehandlingarna.

SWEDAVIA

Nuvarande planférslag bedéms inte innebadra nagon negativ paverkan pa
Umea Airport.

Swedavia onskar dock att framfdra féljande:

- Swedavia ser positivt pa att planbeskrivningen kompletterats med
information om flygplatsens hinderytor.

- Swedavia forordar fortsatt att plankartan kompletteras for att sa-
kerstalla att flygplatsens hinderytor inte genomtrangs av uppstick-
ande delar. Bedomer namnden att detta inte dar nodvandigt har
Swedavia inget att invanda mot det i detta fall.

Utdver ovan har Swedavia inga 6vriga synpunkter i denna granskning.

Kommentar

Plankartan har kompletterats med en planbestammelse om att hogsta to-
talh6jd ar 130 meter 6ver angivet nollplan for byggnadsverk for att saker-
stalla att flygplatsens hinderytor inte paverkas. Planbeskrivningen har kom-
pletterats med motiv till bestammelsen.

FORSVARSMAKTEN

Forsvarsmakten bedomer att planforslaget i sin nuvarande utformning inte
riskerar medfora pataglig skada pa riksintresse for totalforsvarets militara
del.

Kommentar

Yttrandet har inte foranlett nagra férandringar av detaljplanehandlingarna.

LUFTFARTSVERKET

Luftfartsverket har yttrat sig i granskningen. Da myndigheten sjdlva gor be-
démningen att den har typen av yttranden alltid ska sekretessbelaggas re-
dogors inte synpunkterna har.
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MILIO- OCH HALSOSKYDDSNAMNDEN

Yttrande

Milj6- och halsoskyddsnamnden tillstyrker planforslaget. Men anser att
planbeskrivningen, till foljd av framfor allt andringar som genomforts efter
samradet, behover fortydligas pa foljande satt:

e Planbeskrivningen bor kompletteras, i enlighet med samradshand-
lingen, sa att syftet dven omfatta ”att sdkerstalla en god dagvatten-
hantering”.

Dagvatten avleds till en kanslig och skyddsvard recipient, Nydala-
sjon.

e Planbeskrivningen bor justeras sa att det framgar att ett genomfo-
rande av planen forutsatter rening genom exempelvis den plane-
rade fordrojningsanldaggningen tillsammans med det cirka 550 me-
ter langa grasbekladda diket innan dagvattnet kan sldppas till Nyda-
lasjon.
| granskningshandlingen finns vissa motstridiga uppgifter som bland
annat anger att ett genomforande skulle kunna innebara att dagvat-
ten avleds direkt till narliggande vattendrag via kulvert fran planom-
radets mitt. Nagot som Miljo- och halsoskyddsnamnden bedomer
vara outrett och potentiellt olampligt.

e Planbeskrivningen behover korrigeras sa att konsekvenserna av att
plocka bort planbestammelsen [n1] framgar.

Av samradshandlingen framgick att ” For att sdkerstalla att dagvatt-
net kan fordrojas pa kvartersmark infors en planbestammelse om
att minst 2100 kvadratmeter av marken ska vara genomslapplig
[n1].”

Det framgar inte av granskningshandlingen hur den borttagna plan-
bestammelsen berdknas och beddms paverkar avrinningen fran
planomradet samt mojligheten att uppratthalla erforderlig rening
och férdrojning innan utslapp till Nydalasjon.

| 6vrigt behdver man se 6ver sidhanvisningar i planbeskrivningen sa att
dessa ar korrekta (se tex sid 26—27) samt att texten i planbeskrivningen
stammer dverens med justerade planbestammelser (se t.ex. sidan 22 och
sidan 39-40).

Aven planbestimmelse [a] kan behdva ses éver. Den aktuella planbestam-
melsen anger att startbesked inte far ges for bostader forran byggnadsverk
i fastighetens norra och Ostra del ar byggda. Av plankartan framgar att
byggnadsverk i fastighetens Ostra del utgors av bostader, vilket gér planbe-
stimmelsen svar att forsta.

| samradsredogorelsen star att “hanteringen av dagvatten har fortydligats i
planbeskrivningen”. Vad Miljo- och halsoskyddsnamnden kan utldsa utgor
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dessa “fortydliganden” i huvudsak att dagvatten plockats bort fran syftet
samt att planfoéreskrift [n1] plockats bort fran plankartan. | 6vrigt identifie-
ras inga fortydliganden avseende den faktiska hanteringen av dagvatten
som ett genomfoérande av planforslaget skulle kunna medfora.

Kommentar

Det finns inget motiv for att reglera markens genomslapplighet inom kom-
munens verksamhetsomrade for dagvatten. Planbestammelsen [n1] har
darfor tagits bort. 2100 kvadratmeter genomsldpplig mark ar ett antagande
som ligger till grund for berdkningarna. Antagandet ar gjort utifran gardens
storlek och anvandning. Yta for dagvattenhantering pa allman plats har sa-
kerstallts i plankartan.

Planbeskrivningen har reviderats avseende felaktiga sidhanvisningar och
bestammelser som beskrivs i text har uppdaterats sa de stimmer 6verens
med plankartans bestimmelser.

Planbeskrivningen har fortydligats géllande beskrivningen av [a]. Voly-
merna i norr och i 6ster maste byggas for att ge bullerskydd, darfor far slut-
besked inte ges for nagra bostader innan detta har skett.

| granskningshandlingarna angav felaktigt startbesked i stallet for slutbe-
sked. Detta har korrigerats i plankartan.

TEKNISKA NAMNDEN, GATOR OCH PARKER

Trafik och gata
Planforslaget saknar redogorelse for hur parkering, angoring och varumot-
tagning for eventuell centrumverksamhet kan hanteras.

Vi har forstatt det som att leveransfordon och avfallsfordon ska kunna kora
runt inom omradet, denna beskrivning saknas. En annan mojlighet ar vand-
plan vid in-/utfart for avfallsfordon.

Bor behovet av ny passage 6ver Mariehemsvagen hanteras i exploaterings-
avtal?

Drift och underhall
Inga synpunkter

Park och natur

Granskningssynpunkt — dagvattenanléiggning (ansvarsférdelning och ut-
formning)

Den foreslagna dagvattenanldggningen utgor en central forutsattning for
att hantera 6kade dagvattenfloden och sakerstalla erforderlig rening innan
avledning till recipient. Anlaggningen har darmed en tydlig teknisk funkt-
ion.
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Samtidigt ar den placerad inom allman plats (naturomrade) i en smal remsa
utan rekreativa varden. Mot bakgrund av anldaggningens funktion —som in-
nefattar bade fordrojning och rening av dagvatten — kan aterkommande
drift- och underhallsatgarder, sasom skotsel av vegetation och borttagning
av sediment, forvantas.

For att sakerstalla langsiktig funktion och undvika oklarheter i genomfo-
rande- och driftskedet bor darfor:

e ansvarsfordelningen mellan berdrda parter tydliggoras - att den ska
betraktas som en del av VA-huvudmannens anlaggning - inte som
en anlaggning inom allman plats.

e anlaggningens utformning beskrivas tydligare i forhallande till den
naturmark dar den ar placerad

Kommentar

Parkering for eventuell centrumverksamhet |6ses i garaget i planomradets
norra del. Planforslaget mojliggor for att leveransfordon och avfallsfordon
kan kora i planomradet. Exakt utformning bestams i genomférandeskedet.
Passagen 6ver Mariehemsvagen kommer inte att hanteras i exploaterings-
avtal.

Dagvattendammen kommer att vara VA-huvudmannens anlaggning. Plan-
handlingarna visar att yta finns for att hantera ratt mangd dagvatten inom
naturmarken. | plankartan sakerstalls att ytan finns. Hur anlaggningens ut-
formning blir bestams i ett genomférandeskede.

BRAND- OCH RADDNINGSNAMNDEN, UMEAREGIONENS BRANDFORSVAR

Utrymningsforutsdttningar
Planforslaget mojliggor uppforande av bostader i upp till 17 vaningsplan.

Moijligheten till utrymning fran balkong eller fonster med hjalp av brandfor-
svaret far endast anvandas i byggnader dar 6ppningens underkant ligger
hogst 23 meter 6ver marknivan. Upp till 11 meter ar barbar utskjutsstege
godkint. Over 11 meter och upp till maximalt 23 meter krivs héjdfordon.
uppstéallningsplatser for hojdfordonen behdver anordnas for att tillgodose
alternativ utrymningsvag fran varje lagenhet. Det ar da sarskilt viktigt att
funktionen sakerstélls aret runt under hela byggnadens livstid.

Uppstallningsplatser medfor hardgjorda ytor vilket inkréktar pa friytorna
och forsamrar dagvattenhanteringen. Utformningen medfor driftkostnader
for fastighetsagaren och underhallet av uppstéllningsplatserna fallerar ofta
i praktiken.
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Umearegionens brandforsvar rekommenderar att bostadsbebyggelse di-
mensioneras med erforderliga trapphus for att mojliggéra utrymning utan
raddningstjanstens medverkan.

Underjordiskt garage
Om raddningsvagar/uppstallningsplatser placeras ovan eventuellt under-
jordiskt garage maste bjdlklag dimensioneras for raddningsfordon.

Notering avseende skydd mot brandspridning mellan byggnader

Ur brandskyddssynpunkt ska det vara minst 8 meter mellan byggnader for
att inte krav pa brandteknisk avskiljning ska foreligga. Detta ar vart att upp-
marksamma i planprocessen, sa att de blir kdnda for s6kanden i ett tidigt
skede.

Kommentar

Informationen om avstand for skydd mot brandspridning har vidarebeford-
rats till byggaktoren. Fragorna hanteras vidare i ggenomférandeskedet och i

bygglov.

UMEA ENERGI AB

Umea Energi har inget att erinra avseende fjarrvarme-, fjarrkyla-, el- eller
bredbandsledningar.

Kommentar

Yttrandet har inte féranlett nagra férandringar av detaljplanehandlingarna.

VAKIN, UMEA VATTEN OCH AVFALL AB

Inget att erinra.

Kommentar

Yttrandet har inte foranlett nagra forandringar av detaljplanehandlingarna.

LANTMATERIMYNDIGHETEN | UMEA KOMMUN

Planfragor som beror Lantmiterimyndighetens kommande arbete
Lantmateriets arbetsuppgifter, efter det att detaljplanen har vunnit laga
kraft, ar att med stod av detaljplanen avstycka féreslagna tomtplatser och
inratta/omforma/utoka gemensamhetsanlaggningar for vagar och hamnar.

Vid genomgang av granskningshandlingar (daterade mars 2026) har fol-
jande noterats:

For plangenomférandet viktiga fragor dar planen maste férbattras
Planbeskrivning
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Det maste komma fram mycket tydligare, mycket tidigare att det &r tankt
parkeringshus inom s. Idag namns det i princip pa sista sidan i en bisats.
Det blir otroligt svart att lasa planen for nagon annan an bygglovshandlag-
gare.

For plangenomfoérandet viktiga fragor dar planen bor forbattras
Planbeskrivning

| stycket om inlosen av allman platsmark bor det dven informeras om att
ersattningen bestams i lantmateriforrattningen med en vardering.
Eventuell centrumverksamhet kan dven avstyckas som 3D fastighet. Om
detta sker kan behov av gemensamhetsanldaggningar finnas for att 16sa ge-
mensamma behov som trappuppgangar, vatten och avloppsledningar etc.

Information
| de fragor dar planen enligt Lantmaterimyndigheten mening maste for-
battras kan Lantmaterimyndigheten hjalpa till i arbetet.

Kommentar

Detaljplanen maijliggor for centrumverksamhet samt komplement till bo-
stader for den norra byggnaden. Exakt anvandning for norra byggnaden re-
gleras inte i detaljplan. Planbeskrivningen kompletteras med en beskrivning
om centrumverksamheten avstyckas som en 3D-fastighet.

Planbeskrivningen kompletteras med att ersattningen for inlésen av allman
platsmark kommer att faststadllas i en dverenskommelse mellan fastighetsa-
gare och kommunen som utgor del av exploateringsavtalet.

Planbeskrivningen har kompletterats med information om att ersattning
bestdms i lantmateriférrattningen med en vardering.

YTTRANDE 1

Motsatter sig ett slapp for fotgangare via fastigheterna Sangfageln 2 och 3s
carportlanga ner till Nydalaomradet. Det finns flera skal varfor det ar
olampligt med ett slapp:

- Oskyddade trafikanter kommer att utsattas for betydande risker i och
med att de maste passera tva kraftigt trafikerade bilvdgar. De gdende som
till stor del kommer att besta av lekfulla barn pa vag till badplatsen, isen el-
ler skidsparen kommer ut bakom vaggen vid carporten direkt ut i kdrbanan
med sma mojligheter for cyklister eller bilisterna att i tid upptacka faran for
pakorning. Incidenter mellan trafikanter har redan skett.

- Den stora mangd personer fran ca 200 nya lagenheter som passerar in-
nergardarna innebar en storning for de boende. Sarskilt stérande for de
som har uteplats langs gangvagen. ldag ar den lugna miljon uppskattad av
de boende och nagot som far folk att flytta till omradet.
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- Slappet i carportlangan anvands idag sommartid som avgiftsbelagd gast-
parkering, lamplig bl. a for mer skrymmande fordon som t ex husbilar och
arbetsfordon. Vintertid anvands platsen som snéupplag vilket ar nédvan-
digt da upplagsplatser pa t ex grasmattor ndstan inte finns. Platsen behovs
darfor for att minimera antalet tillféllet da traktorer och lastbilar behover
komma for att frakta bort snon.

- Det finns ingen gangvag genom skogspartiet sodder om Sangfageln 1. Et ar
inte mojligt att ga anda bort till Fjadervagen.

- Hur kommer Sangfageln 2 och 3 bli kompenserade om fotgangare och cy-
klister tillats passera Over fastigheterna? Det rimliga alternativet ar att
istallet nyttja gang- och cykelvdgen langs med Mariehemsvagen. Ett annat
om &n dyrare alternativ ar att bygga en gangtunnel under E4 som leder di-
rekt ner till Nydalaomradet.

Kommer nagon gronska att sparas norr om carportlangorna for att ge en
trevligare miljé mot den nya bebyggelsen?

Baksidan av carportlangan var knappast avsedd att “njutas” av boende i ny-
tillkommande lagenheter. Planeras nagon form av hack eller annan vaxtlig-
het som skulle vara trevligare att titta pa?

Kommentar

Planen mojliggdr en passage, men det ar upp till fastighetsagarna att 6ppna
den eller ej.

Planbeskrivningen revideras avseende straket som inte gar hela vdagen ner
till Fjadervagen.

Det ar upp till fastighetsagaren om de vill plantera trad pa ytan. Hur ytan
mot carportlangorna kommer att utformas bestams i ett genomférande-
skede.

YTTRANDE 2

Givet klimatforandringarna kommer Umea 6ver tid behova alla grona ytor
som kan ta upp stérre mangder regnvatten och annan nedebérd an
tidigare. | dag finns en smal remsa ”skog” mellan Sangfageln 2 och
Norrmejeriers fastighet som fyller en viktig funktion for att hantera
regnvatten da remsan lutar ner mot E4an. Umea marknadsfoér sig som en
framat och miljovanlig kommun. Ur ett klimatanpassningsperspektiv vore
det olyckligt om remsan togs bort. Skjut istallet den nya bebyggelsen
narmare Cytiva sa kan skogsremsan bevaras.
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Kommentar

Ur ett bullerperspektiv ar det olampligt att skjuta ny bebyggelse narmare
Cytiva. Planens paverkan pa dagvattenhantering beskrivs i planbeskriv-
ningen. Yttrandet har inte foranlett nagra forandringar av detaljplanehand-
lingarna.

YTTRANDE 3

Att planlagga det norra omradet for industrimark torde vara helt okej, men
en jatteviktig aspekt behover beaktas i ekvationen: Husgrunden ”Schlotte”
bor inte tas bort. Att dokumentera husgrunden sa att det gar att spara
fornlamningen i arkuv ar en otillracklig atgard for att forsta kulturarvet. Det
storsta mervardet av husgrunden ar att den kan finnas kvar fysiskt i miljon
pa nagot satt sa att den kan ses och upplevas. | varsta fall skulle
fornlamningen kunna avgransas med expempelvis gatsten eller asfaltskant
sa att den kan vara kvar. Om befintlig husgrund kan finnas kvar, kan den
beratta nagot vasentligt om baron Stromberg, namnet Nydala som har sitt
ursprung har, alltsa oerhort viktig lokalhistoria for hela Umea. Detaljplanen
borde justeras sa att husgrunden kan bevaras.

Kommentar

Under planarbetet har en arkeologisk utredning tagits fram. Utredningen
visar att husgrunden har ingatt i en kulturmiljé som ar utraderad och har
forlorat sitt sammanhang. De ar Lansstyrelsen som beslutar om fornlam-
ningen kommer ga att avlagsna efter dokumentering, eller ej. Eventuellt

beslut om detta kan fattas forst om planen far laga kraft.

Andringar efter granskning

Planhandlingarna dndras pa foljande punkter:

Plankartan
e En planbestammelse om Hogsta totalhdjd ar 130 meter 6ver angivet noll-
plan fér byggnadsverk har tillkommit.
e Vissa fortydliganden har gjorts.

Planbeskrivningen

e En motivering kring den nya planbestammelsen om hogsta totalhéjd har
lagts till.

e Fortydliganden gallande dagvattenhantering.

e Uppdaterade sidhanvisningar

e Fortydliganden i genomférandedelen géllande ersattning och inlésen

e Ledningsratt 2480K-82/1976.1 4r inte langre i bruk och ledningsratten ska
tas bort. Ledningsratten har tagits bort under rubriken ledningsratter.
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SAMMANFATTNING

Byggnadsnamnden foreslas anta detaljplanen.
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Synpunkter

Nedan listas berérda och sakdagare som yttrat sig, vilka ges underrattelse
med besvarshanvisning.

Privatpersoner bendmns [YTTRANDE 1, osv]. En férteckning éver vilka som
har Iémnat in synpunkter hanteras av Umed kommun, detta med hdnsyn till
GDPR.

Synpunkter fran samradsskedet (ange namn, adress fér de som inte omfattas
av GDPR)

-YTTRANDE 1
- YTTRANDE 2

Synpunkter fran granskningsskedet

- YTTRANDE 2
- YTTRANDE 3

Detaljplanering, Umed kommun, september 2026
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