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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 handlaggas med standardforfarande, begransat standardforfarande, utékat
forfarande eller samordnat férfarande.

Detaljplaneprocessen for standardforfarande beskrivs nedan.

Figur 1. Detaljplaneprocessen, standardférfarande
Standardfoérfarande

Samrad

Samrad av planforslaget sker med Lansstyrelsen, lantmaterimyndigheten, kanda 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 tillflle att Iamna synpunkter pa planforslaget.

Antagande

Detaljplanen antas genom ett politiskt beslut av Byggnadsnamnden.

Laga kraft

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

Syftet med detaljplanen ar att skapa planmaéssiga forutsattningar for bostader i form av ett
nytt flerbostadshus och centrumverksamhet i entréplan.

Beskrivning av detaljplanen

Under detta avsnitt beskrivs detaljplanen mer 6versiktligt. Har redovisas detaljplanens
huvuddrag sasom anvandning, lagesbestamning, huvudmannaskap och genomférandetid.
Mer ingaende information finns under “Planeringsforutsattningar” samt “Forandringar och
konsekvenser” under berérd rubrik.

Plandata

Stadsdel: Sofiehem
Planomradets area: cirka 1410 m? varav kvartersmark 1276,5 m?
Avstand till Radhustorget: 3,5 km

Markagoforhallanden: Privat ago

Figur 2. Aktuellt planomrdde markerat med gréna streck.
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Planens huvuddrag

Detaljplanen skapar planmaéssiga forutsattningar for uppférande av ett flerbostadshus och
centrumverksamhet. Planen foreslar en byggnad med en nockhdjd pa 19 meter dar
centrumverksambhet tillats i entréplan. Planomradet omfattar fastigheterna Johannelund 8
samt del av Sofiehem 2:1. Johannelund 8 ar i privat dgo och Sofiehem 2:1 ar i kommunal dgo.
Planomradet angransar till Alvsvagen i vast och Verkmastargrand i syd.

Planforslaget ar i linje med gallande 6versiktsplan, fordjupad éversiktsplan och
stadsutvecklingsprogrammets intentioner. Det bedoms dverensstdmma med kommunens
overgripande mal om att Umea ska vaxa till 200 000 invanare till ar 2050, dér strategin ar att
tillvaxten ska samlas inom en femkilometersradie fran stadskarnan och universitetsomradet.
Planomradet ar belaget inom detta omrade och planforslaget stédjer darmed dven
stadsutvecklingsprogrammets inriktning om komplettering och fortatning inom den befintliga
bebyggelsestrukturen.

Planforslagets genomférande bedoms inte innebara betydande miljopaverkan varfor en
miljokonsekvensbeskrivning inte har upprattats.

Allman platsmark

Planen reglerar allmin platsmark i form av gata fér en del av Verkméstargrand och Alvsvigen.

Kvartersmark

Planen reglerar kvartersmark i form av anvandningarna bostader och centrum.

Vattenomrade

Planen berdrs inte av ndgot vattenomrade.

Genomfoérandetid

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

Planforfarande

Detaljplanen handldaggs med standardférfarande.

Aktuell detaljplan handlaggs med standardférfarande eftersom forslaget till detaljplan ar
forenligt med Oversiktsplanen och lansstyrelsens granskningsyttrande, inte dar av betydande
intresse for allmanheten eller i 6vrigt av stor betydelse. Detaljplanens genomférande kan
heller inte antas medfora en betydande miljépaverkan.
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Planhandlingar

e Plankarta.
e Planbeskrivning.

Underlag

e Undersokning av betydande miljopaverkan, oktober 2025.
e Grundkarta, augusti 2026.
e Fastighetsforteckning, augusti 2026.

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 allmén 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.
Anvandningsbestaimmelser for allman plats

GATA

Detaljplanen bekraftar befintlig anvandning. Gatan ingar i planomradet for att mojliggora
utfartsforbud. Regleringen sker med stod av 2 kap. 5 § PBL.

Kvartersmark

Kvartersmark &r mark som i detaljplan ar avsedd for bebyggelse for enskilt andamal eller
allmanna verksamheter. Anvandning av kvartersmark kan till exempel vara bostader,
detaljhandel eller industri.

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

B — Bostdider

Bestammelsen syftar till att mojliggora tillskapande av bostader, bidra till 6versiktsplanens
mal om fler bostader inom 5-kilometersstaden och en langsiktigt god hushallning av mark
enligt 2 kap. 2 § PBL.
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C — Centrum

Bestdmmelsen innebar att centrumverksamheter far inrymmas i ett omrade som
huvudsakligen utgors av bostadsbebyggelse. Darmed majliggors en variation av
anvandningar inom omradet. Regleringen sker med stéd av 2 kap. 2 § PBL.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Begrdinsning av markens utnyttjande

- Marken far inte férses med byggnad.

Bestammelsen syftar till att anpassa ny bebyggelse till den befintliga bebyggelsestrukturen i
omradet. Bestammelsen sakerstaller dven avstand mot gata och forhindrar att bebyggelse
placeras s att den kan paverka sikt vid utfart mot Alvsvigen. Vidare syftar bestimmelsen till
att sakerstélla att en sammanhéangande friyta kan anordnas. Regleringen sker med stod av 2
kap. 6 § PBL.

I, . o+ b e e - Marken far endast forses med komplementbyggnad och
—_—— parkering.

Bestammelsen syftar till att skapa en dndamalsenlig struktur. Regleringen mojliggor for
funktioner som behdver ligga i direkt anslutning till huvudbyggnaden, sasom parkering och
komplementbyggnader. Samtidigt begransas markens anvandning sa att den inte tas i
ansprak for ytterligare huvudbyggnadsvolym. Regleringen sker med stdd av 2 kap. 6 § PBL.

Byggnaders anvéndning

s — Centrum endast i entréplan.

Genom bestammelsen regleras att centrumandamal endast far anordnas i entréplan.
Regleringen innebar att anvandningen centrum begransas till en viss del av byggnaden,
medan resterande vaningsplan kan anvandas for bostader. Bestammelsen syftar till att
sadkerstalla att den huvudsakliga anvdandningen inom kvartersmarken utgors av
bostadsandamal och att centrumandamal inte medges inom hela byggnadsvolymen.
Regleringen sker med stod av 2 kap. 2 § PBL.

Héjd pé byggnadsverk

h; — Hogsta nockhdjd ar 19 meter.

Planbestammelsen reglerar hogsta nockhdjd till 19 meter. Bestammelsen bidrar till att styra
bebyggelsens omfattning och utformning inom kvartersmarken. 19 meter bedéms vara en
godtagbar hojd utifran att vi vill uppna en god helhetsverkan i omradet utan att begransa
mojligheten att tillskapa en tat och effektiv bostadsbebyggelse. Regleringen sker med stdd av
2 kap. 3 § PBL.
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h, — Hogsta nockhojd pa komplementbyggnader ar 5 meter.

Bestammelsen syftar till att komplementbyggnader ska underordna sig huvudbyggnad och
forhalla sig till omgivande komplementbebyggelse. Darigenom halls komplementbebyggelsen
i en skala som ar anpassad till funktion och lage. Regleringen sker med stdd av 2 kap. 6 § PBL.

Skydd mot stérningar

m1— For bostader storre an 35 kvm, dar bullernivan overstiger 60 dB(A)ekvivalent ljudniva,
ska minst halften av bostadsrummen vara vanda mot sa kallad tyst sida, dar 55 dB(A)
ekvivalent ljudniva inte 6verskrids vid fasaden och 70 dB(A) maximal ljudniva inte 6verskrids
mellan klockan 22:00 och 06:00 vid fasad. For bostader om hogst 35 kvm galler att buller vid
fasaden inte far overstiga 65 dB(A) ekvivalent ljudniva for trafikbuller.

Syftet med bestammelsen ar att mojliggéra byggnation av lagenheter med god boendemiljo
sett till paverkan av trafikbuller. Detta sker genom att bestammelsen sakerstaller att
riktvardena, enligt Forordning (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader, inte
overskrids. Regleringen sker med stéd av 2 kap. 5 § PBL.

m;— Plank eller likvardigt bullerskyddande atgard ska uppféras sa att 50 dBA ekvivalent
ljudniva samt 70 dBA maximal ljudniva uppnas vid uteplats om en sadan anordnas mot
Alvsvagen.

Syftet med bestammelsen ar att sdkerstalla att riktvarde for ljudniva vid uteplats, enligt
Forordning (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader, erhalls om uteplats anordnas
pa fastighetens vistra sida (mot Alvsvagen). Regleringen sker med stdd av 2 kap. 5 § PBL.

Stdngsel, utfart och annan utgdng
p O 0 {

Utfartsférbud regleras i grans mot Alvsvagen och Verkmastargriand. Bestimmelsen syftar till
att styra trafiken till den s6dra anslutningspunkten mot Verkmastargrand. Detta eftersom
alternativa placeringar bedoms paverka sikten och riskera att in- och utfart hamnar direkt
intill cirkulationsplatsen. Regleringen sker med stod av 2 kap. 5 § PBL.

Utformning

f1 — Fasad ska uppforas i puts, tegel eller tra.

Bestammelsen syftar till att anpassa bebyggelsen till omradets befintliga uttryck genom att ta
fasta pa dterkommande material i omgivningen. | byggnadsordningen fér Sofiehem-Alidhem
anges puts, trd och tegel som aterkommande inslag i den omgivande bebyggelsen. Genom
att styra tilldtna fasadmaterial till puts, tegel eller tra tar detaljplanen hansyn till
byggnadsordningens intentioner. Valet av fasadmaterial medverkar till en sammanhallen
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utformning av byggnaden och ett tydligt forhallande till omgivningen. Regleringen sker med
stéd av 2 kap. 6 § PBL.

f,— Sockelvaningen ska utféras i annat fasadmaterial an byggnadens ovanliggande
vaningsplan eller ges en kulor som inte aterkommer i ovanliggande vaningsplan.

Bestammelsen syftar till att sdkerstalla att byggnadens sockelvaning avlases som en egen del
genom en utformning som skiljer sig fran ovanliggande fasadliv. Detta starker fasadens
horisontella verkan, motverkar upplevelsen av byggnadens hdjd och ger en tydligare
uppdelning mellan markplan och 6vriga fasadpartier. Regleringen sker med stéd av 2 kap. 6 §
PBL.

fs— Balkong eller terrass far inte kraga utanfor fasadliv.

Bestammelsen syftar till att bebyggelsens volym ska hallas inom den avgransning som redan
foljer av prick- och korsmark. Genom att férhindra utkragande balkonger och terrasser
undviks att byggnadens bredd och volym upplevs som storre dan vad markregleringen
medger, vilket bidrar till att bebyggelsen behaller sin placering och anpassning i forhallande
till omgivande bebyggelse. Regleringen sker med stdd av 2 kap. 6 § PBL.

Utférande

b — Entré ska finnas pa fasad som vetter mot 6ster eller soder.

Bestammelsen syftar till att sakerstalla en tydlig, funktionell och orienterbar angéring till
byggnaden samt att starka kopplingen mellan byggnadens entréer och omgivande
vistelseytor. Placeringen av entré mot Oster eller soder bidrar till battre tillganglighet, 6kad
lasbarhet i bebyggelsestrukturen och ett mer aktivt méte mellan byggnad och omgivning.
Regleringen sker med stod av 2 kap. 6 § PBL.

Utnyttjandegrad

e — Storsta bruttoarea dr 1500 m?

Denna bestammelse reglerar bebyggelsens omfattning inom fastigheten, och syftar till att
sakerstdlla att antalet bostader inom fastigheten inte blir fler an vad utemiljon tal. Reglering
sker med stdd av 4 kap. 11 § PBL och med stod av 2 kap. 3 § PBL.

Sekunddra egenskapsbestammelser for kvartersmark

Upphdvande av strandskydd

a — Strandskyddet ar upphavt

Planomradet omfattas delvis av strandskydd. | nordvastra delen av planomradet aterfinns en
yta om ungefar 30 kvadratmeter. FOr att mojliggdra ett genomférande av detaljplanen kravs
ett upphavande av strandskyddet inom planomradet. Som sarskilt skdl aberopas 7 kap. 18 e §
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1 st. 1-2 p. miljobalken, namligen att omradet redan har tagits i ansprak pa ett satt som gor
att det saknar betydelse for strandskyddets syften och att fastigheten ar val avskilt genom
vag och jarnvag fran omradet narmast strandlinjen. Bedomningen ar att fastigheten ar sa
pass avskild av vag och jarnvag fran strandlinjen att ett genomforande av detaljplanen inte
kan anses ga emot strandskyddets syfte. Regleringen sker med stod av 2 kap. och 4 kap. 17 §
PBL.

Forhallningssatt till tidigare stéllningstaganden

Kommunala stillningstaganden

Oversiktsplan, fordjupningar och tematiska tilligg

Planomradet omfattas av Oversiktsplan Umed kommun (Umed kommun, 2018) samt
av Fordjupning fér Umed — Umeds framtida tillvixtomrdde (Umea kommun, 2011; 2018).
Planomradet ar utpekat som “detaljplanelagd tatortsbebyggelse”.

Oversiktsplanen férmedlar ett antal strategier fér hur Umead ska véxa héllbart. Tillvixten ska
sa langt som mojligt ske inom en radie om 5 kilometer fran centrum eller
universitetsomradet, den sa kallade 5-kilometersstaden. Detta for att minska transportbehov,
Oka konkurrenskraften for hallbara transportsatt sa som cykel och kollektivtrafik samt for ett
effektivt nyttjande av befintlig infrastruktur. Stadens tillvaxt 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. Planomradet
ligger inom 5-kilometersstaden med busshallplatser for lokal- och lanstrafik inom 300 meters
avstand.

Bostadsbyggandet ska praglas av energieffektivitet, mangfald och variation vad galler
upplatelseformer, bostadsstorlekar och typer. Det ska finnas en blandning av boende och
verksamheter, motesplatser och narhet till grona strukturer. Attraktiva boendemiljoer, god
arkitektur liksom mojligheter att ga, cykla eller aka buss till arbete och fritid ska vara
vagledande for planeringen.

Detaljplanen bedoms 6verensstimma oversiktsplanen och den fordjupade 6versiktsplanens
intentioner.

Detaljplaner och omradesbestimmelser

Enligt gdllande plan Detaljplan fér fastigheterna Johannelund 7 och 8 inom Sofiehem (2480K-
P97/61) medges handel i form av kiosk och gatukdk i en vaning inom aktuellt planomrade.
Resterande mark regleras som prickmark (mark som inte far bebyggas). Anslutning for
biltrafik till planomradet tillats fran Verkmastargrand. Genomférandetiden for planen har gatt
ut.



Figur 3. Urklipp av géllande detaljplan fér Johannelund 8.

Omgivande detaljplaner

Tabell 1. Omgivande detaljplaner.
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Namn

Paverkan av ny detaljplan

Genomforandetid

Stadsplan, Férslag till
stadsplan fér Alidbacken,
Sofiehem och Gimondis inom
Umea stad, (2480K-
P112/1956)

Det omrade som tas i
ansprak av foljande
planforslag ar en mindre del
gatumark.

Laga kraft/faststalld 1956-
08-20.

Lopt ut

Stadsplan, Férslag till Gndring
av stadsplanen for
Holmsundsvdgen m.m, Umed
, (2480K-P16/1965)

Det omrade som tas i
ansprak av foljande
planforslag ar en mindre del
gatumark.

Antogs 1964-04-17

Laga kraft/faststalld 1964-
11-28.

Lopt ut

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 2022-02-23 § 36 att inleda planlaggning for fastigheten

Johannelund 8.
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Undersokning av miljopaverkan

Nar en detaljplan upprattas eller andras ska kommunen ta stallning till om dess
genomforande kan antas medféra en betydande miljopaverkan. Planférslaget ska genomga
en undersdkning enligt 6 kap. miljébalken och miljobedémningsférordningen, dar
omstandigheter som talar for och emot en betydande miljopaverkan ska identifieras. Om
undersokningen resulterar i att en betydande miljopaverkan kan antas ska en strategisk
miljobeddmning goras.

Undersokningen av betydande miljopaverkan har tagit hansyn till vad som angesi5 §
miljobedomningsforordningen. Enligt kommunens bedémning kan detaljplanens
genomforande inte antas medfora en betydande miljopaverkan, varfor ingen s.k.
miljobedomning har gjorts. Undersdkningen visar pa att ingen risk for paverkan finns
avseende dagvatten, buller, féroreningar.

Lansstyrelsen har tagit del av beslutet och delar kommunens bedémning att planens
genomforande inte innebar nagon betydande miljopaverkan som avses i 5 kap. 11 a § PBL.

Lansstyrelsen belyser dock féljande:

Av undersokningsmallen framgar att bullerfragan blir viktig att |16sa och att en
bullerutredning ska tas fram. For denna maste dven buller fran jarnvagen
inrdknas samt att flygbuller beskrivs.

Risker kopplade till transporter av farligt gods pa vag och jarnvag ska beaktas.
Lansstyrelsens publikation “Riktlinjer for fysisk planering — skyddsavstand till
transportleder for farligt gods i Norrbottens och Vasterbottens lan” ger
vagledning i fragan.

Fastigheten ar beldgen inom vardefullt bebyggelseomrade enligt
byggnadsordning for Sofiehem/Alidhem. Omkringliggande bebyggelse ar i ett
plan. Av undersdkningen framgar att avsikten ar att uppfora ett bostadshus i
fem vaningar. Detta avviker darmed kraftigt fran omkringliggande bebyggelse
och fran riktlinjer i byggnadsordningen och lampligheten i férslaget kan
ifragasattas.

Strandskydd beror sannolikt del av detaljplanen.

Fér bedémningsfaktorn Oversvdmningsrisk framgar inte vilken bedémning
kommunen har gjort, da ett eller flera ord har fallit bort. Daremot framgar att
dagvattensituationen bor utredas. Lansstyrelsen anser att dagvatten alltid ska
utredas och att lokalt omhandertagande av dagvatten ska kunna ske inom
detaljplan.

For vibrationer anges att ingen risk finns. Fragan bor i vart fall bedémas da
omradet ligger mycket nara en hart trafikerad vag samt i narhet till jarnvag.
Umea hamn planerar en stor utbyggnad och en kraftigt 6kad trafik pa jarnvagen
kan forvantas. Tunga godstag kan leda till bade dkat buller och vibrationer i
framtiden.
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Kommunala beslut i 6vrigt av betydelse for detaljplanen

e Kollektivtrafikprogram (2021). Ar 2025 ska 65 procent av Umeabornas resor ske
genom kollektivtrafik, cykel eller till fots. Kollektivtrafikprogrammet pekar ut riktning
och atgarder for tillganglig och forbattrad kollektivtrafik i takt med att Umed kommun
vaxer.

e Byggnadsordning fér Sofiehem och Alidhem (2006). | byggnadsordningen behandlas
stadsdelens karaktarsdrag som vagledning vid férandring, fornyelse och utveckling.
Sarskilt vardefulla hus och bebyggelseomraden utpekas och beskrivs.

e Innanfér ringleden (2018). Stadsutvecklingsprogrammet konkretiserar
oversiktsplanens mal och strategier for omradet. Utvecklingen styrs av tva huvudmal,
varav ett ar att minska luftféroreningarna. Eftersom miljokvalitetsnormen foér
kvavedioxid har overskridits vid flera centrala trafikleder kravs minskad biltrafik. Den
viktigaste atgarden ar att leda om genomfartstrafik till ringleden och samtidigt framja
kollektivtrafik samt gang- och cykeltrafik.

e Utvecklingsstrategi for vatten och avliopp (2022). Syftet med strategin ar att minska
paverkan pa vara vattendrag samt att sakerstalla att kommunen tillhandahaller vatten
och avlopp i tillvaxtomraden.

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

e Anvisningar for avfallshantering och atervinning version 1.0 (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 bilanvandande. Hur
parkeringsbehovet ska |6sas redovisas vid ansdkan om bygglov, dar den vid
tidpunkten géllande parkeringsnormen tillampas.

e Dagvattenprogram (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 begrdnsa riskerna for skador
orsakade av 6versvamningar.

Detaljplanens utredningar

e Markteknisk undersékningsrapport, Sweco Sverige AB, december 2025.

e Geoteknisk utredning, Sweco Sverige AB, december 2025.

e Dagvattenutredning, Sweco Sverige AB, december 2025.

e Bullerutredning, Sweco Sverige AB, december 2025, reviderad januari 2026.
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Stallningstaganden enligt miljobalken

Hushallningsbestammelser

Nar kommunen arbetar med att ta fram en ny detaljplan ska hushallningsbestimmelserna i
3—-4 kap. miljébalken 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
behov. Foretrade ska ges at sadan anvandning som medfor en fran allman synpunkt god
hushallning.

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 for exploatering for ett visst andamal.
Utpekade omraden ska skyddas mot atgarder som patagligt kan skada dess varden eller
mojligheterna att anvanda dessa for avsett d&ndamal.

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.

Inom planomradet finns riksintressen enligt 3 kap. miljébalken i form av Luftfartsomrade
(MSA-ytor). Inom dessa omraden far det inte uppforas objekt hogre dn 45 meter inom
sammanhallen bebyggelse och objekt hdgre an 20 meter utanfér sammanhallen bebyggelse.
Aktuellt planomrade ligger inom sammanhallen bebyggelse.

Om detaljplanen mojliggdr en bebyggelse med en totalhdjd som innebar att hinderytan
overstigs nar byggkranar stalls upp ska byggherren, innan byggstart, kontakta flygplatsens
flygsakerhetskoordinator for samordning.

Kommunikationer

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. For att
sakerstdlla att tillkommande bebyggelse inte riskerar att generera en negativ inverkan pa
flygplatsens horisontella hindersyta regleras en hégsta nockhéjd om 19 meter fran
medelmarkniva. Genomforandet av detaljplanen bedéms ddarmed inte innebéra en negativ
paverkan pa riksintresset.
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Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer (MKN) ar ett juridiskt bindande styrmedel, vars syfte ar att komma till
ratta med miljopaverkan fran mer diffusa utslappskallor sdsom trafik och jordbruk. En MKN
kan anges som en halt eller ett varde (hogsta tillatna halt av ett amne 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,
olika fororeningar i utomhusluften (SFS 2010:477), olika parametrar i vattenférekomster (SFS
2004:660), olika parametrar i havsmiljon (SFS 2010:1341), olika kemiska foreningar i fisk- och
musselvatten (SFS 2001:554), omgivningsbuller (SFS 2004:675).

Ett genomforande av en detaljplan far inte medfora att en miljokvalitetsnorm férsamras eller
dventyra att statusen kan forbattras. For att en MKN ska foljas kravs oftast fler atgarder an
vad som kan sakerstéllas 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 éverskridas (gransvarden) och nivaer som inte
bor overstigas (riktvarden), vilka regleras i luftkvalitetsforordningen.

Det finns svenska MKN for den hogsta tilldatna halten i utomhusluft av kvdavedioxid och
kvaveoxider, fina partiklar (PM10 och PM2,5), svaveldioxid, kolmonoxid, ozon, bensen,
bens(a)pyren, arsenik, 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 6verskridanden 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 behdover Umea kommun framst arbeta med utslapp av partiklar
(PM10) och kvavedioxid.

Tillkommande trafik i och med detaljplanens genomférande beddms inte innebara

betydande luftutslapp som leder till att MKN riskerar att 6verskridas inom planomradet.

Miljokvalitetsnormer for vatten

Vattenmyndigheterna har det dvergripande ansvaret att se till att EU:s ramdirektiv fér vatten
(vattendirektivet) genomfors i Sverige. Grundvatten, sjoar, vattendrag och kustvatten har
delats in i vattenforekomster for vilka bedomning har skett vilken ekologisk, kemisk eller
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kvantitativ status som vattnet har och vilka krav som stalls for att kunna uppratthalla och
forbattra denna status.

Bottenvikens vattendistrikt

Umea ingar i Bottenvikens vattendistrikt. Inom vattendistrikten ar grundvatten, sjoar,
vattendrag och kustvatten indelat i vattenférekomster. Vattenférekomsterna har bedémts
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 féljd av
storskalig och langvaga spridning av kvicksilver och polybromerade difenyletrar (PBDE).
Bortsett fran dessa ar det ett femtiotal vattendrag, sjoar och kustvatten som inte uppnar god
kemisk status pa grund av paverkan fran olika tungmetaller och tributyltenn (TBT). Trots
detta bedoms vattenkvaliteten vara, 6ver lag, god inom distriktet.

Vissa utmaningar finns att sarskilt ta hansyn till i samband med samhallsutvecklingen:

e Fysiska forandringar, exempelvis utvinning av energi, vagar, 6kad produktionen inom
jord- och skogsbruk som paverkar vattnen negativt. Fysisk paverkan ar den vanligaste
orsaken till att god ekologisk status inte nas i distriktet.

e Bearbetning, schaktning och dikning av sulfidjordar som gor att sulfidmineralen
oxiderar i kontakt med syre. Vid oxidering av sulfidmineral sdnks markens
surhetsvarde pH, vilket medfor att metaller utlakas och kan spridas till vattendrag

e Storskalig paverkan fran areella naringar, exempelvis genom godsling, utdikning, 6kad
solinstralning vid avverkning samt effekter fran kérskador i marken.

e Lickage av metaller fran avslutad och pagaende gruvverksamhet.

Vattentakter som saknar vattenskyddsomrade eller dar foreskrifter och skyddsomradets
avgransningar behover revideras. | Bottenvikens vattendistrikt ar det bara drygt 10 % av de
allmanna vattentdkterna som har fullgott skydd.

Detaljplaneomradet avvattnas mot Umealven som har mattlig ekologisk status med
medelgod tillforlitlighet.

Genomfdrandet av detaljplanen bedéms inte paverka maojligheten att vattenforekomsten
Umealven ska uppna god ekologisk status eller god kemisk status. Majligheten att minska
avrinningen av fororenat dagvatten och dranvatten bedéms som god i och med reglering av,
bland annat, andelen genomslappliga ytor i planforslaget.

Las mer under rubriken Teknisk forsorjning — Dagvatten och Snéhantering.
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Grundvattenforekomster ar geologiska bildningar i jord eller berg med speciellt goda
forutsattningar att lagra grundvatten. Grundvattenforekomsten omges av ett
tillrinningsomrade. Tillrinningsomradet ar hela det omrade dar nederbord eller annat vatten

kan stromma mot och tillféras grundvattenforekomsten.

Detaljplanen beror inte ndgon grundvattenférekomst.

Las mer under rubriken Teknisk forsérjning — Dagvatten och Snéhantering.

Nuvarande status och MKN for berorda vattenforekomster redovisas i tabell nedan.
(www.viss.lansstyrelsen.se, hamtad november 2025). Informationen dr hamtad fran
Vatteninformationssystem i Sverige (VISS). 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.

Tabell 2. Berérda vattenférekomster

undantag av
kvicksilver/kv
icksilver-
foreningar
och
bromerad
difenyleter.

Vatten- EU-CD Ekologisk Kemisk | MKN MKN Kemisk | Miljoproblem
forekomst Nuldge Nuldge | Ekologisk status/mal
status/mal
Umeidlven | SE7085 | Mattlig Uppnar | God ekologisk | God kemisk Ett flertal miljofarliga
10- ej god status 2033 ytvattenstatu | verksamheter utgér
760630 s med betydande

paverkanskallor. Omraden
med fororenad mark,
dagvatten fran
infrastruktur samt
paverkan fran atmosfarisk
deposition. Betydande
morfologisk paverkan fran
vattenkraft, flottning och
p.g.a. narhet till
tatortsbebyggelse.

Planforslaget bedoms inte paverka berdrda vattendrag negativt eller bidra till att
miljokvalitetsnorm for vatten riskerar att dverskridas.

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

For mer information, se rubrik Halsa och sakerhet — Buller.

Strandskydd

Strandskyddet syftar till att [angsiktigt trygga allmanhetens tillgang till strandomraden och att
bevara goda livsvillkor fér djur- och vaxtlivet. Strandskyddet galler generellt vid alla kuster,
sjoar och vattendrag och omfattar land- och vattenomraden 100 meter fran strandlinjen vid
normalt medelvattenstand.

Planomradet omfattas delvis av strandskydd, i nordvastra delen av planomradet aterfinns en
yta om ungefar 30 kvadratmeter som ligger inom 100 meter fran strandlinjen.

Figur 4. Planomrddet redovisas med svart linje, strandskyddslinje redovisas med blg heldragen linje. Strandskyddet gdller
vdster om bla heldragen linje och féreslds att upphévas genom detaljplanen.

For att mojliggora ett genomforande av detaljplanen kravs ett upphavande av strandskyddet
inom planomradet. Som sarskilt skal aberopas 7 kap. 18 e § 1 st. 1-2 p. miljobalken, ndmligen
att omradet redan har tagits i ansprak pa ett satt som gor att det saknar betydelse for
strandskyddets syften och att fastigheten ar val avskilt genom vag och jarnvag fran omradet
narmast strandlinjen. Bedomningen &r att fastigheten ar sa pass avskild av vag och jarnvag
fran strandlinjen att ett genomforande av detaljplanen inte kan anses ga emot
strandskyddets syfte. Regleringen sker med stod av 4 kap. 17 § PBL.
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Enligt 7 kap. 18 f § miljobalken ska ett beslut om att upphava strandskyddet i en detaljplan
inte omfatta ett omrade som behdvs for att mellan strandlinjen och byggnaderna sakerstélla
fri passage for allmanheten och bevara goda livsvillkor for djur- och vaxtliv. Den fria passagen
till strandlinjen paverkas inte av ett upphdvande av berort strandskyddsomrade, eftersom
den yta som foreslas upphdavas inte anvands, eller kan anvdandas som en passage till
strandlinjen.

Planeringsforutsattningar

Under respektive rubrik i detta avsnitt beskrivs foérutsattningarna pa platsen.

Mark- och vattenomraden

Planomradet omfattar inget vattenomrade. Marken inom planomradet ar flack och sluttar
fran omradets nordostra del, dar hogsta nivan uppgar till cirka +5,5 meter Over angivet
nollplan mot den nordvastra delen som ligger pa cirka +4,9 meter 6ver angivet nollplan och
den sydvastra delen ligger pa cirka +5,1 meter 6ver angivet nollplan.

Stads- och landskapsbild

Planomradet bestar till stor del av en asfalterad yta med inslag av grus- och grasytor.

Figur 5. Fastigheten idag. Bild tagen mot nordvdstlig riktning.

Den aktuella fastigheten ligger inom ett omrade som enligt byggnadsordningen for
Sofiehem—Alidhem ar utpekat som vardefullt bebyggelseomrade. Omradet bestar av
prefabricerad smahusbebyggelse i en till tva vaningar uppford under 1960-talet. Bebyggelsen
omfattar tre hustyper grupperade kring Johannelundsvagen.

| omradets 6stra och sddra delar finns tva rader med kedjehus med sadeltak. Husen &r
gavelstdllda mot Tallvagen respektive Johannelundsvagen och har putsad fasad i
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bottenvaningen samt brunlaserad trapanel i gavelspetsarna. Pa sodra sidan av
Verkmastargrand finns bostadsbebyggelse bestaende av friliggande enbostadshus i ett till tva
plan, huvudsakligen uppforda under 1960-talet och med fasader i tegel.

Figur 6. Bild frén Byggnadsordning Sofiehem-Alidhem, visar kedjehus i Johannelundsomrddets éstra och sédra delar.

Figur 7. Bild frén korsningen Verkmdstargrénd — Tallvégen. Figur 8. Bild frdn Johannelundsvidgen med tidstypiska 1960-tals
Representerar de tre husen i sédra omréde i figur 6. Bild tagen ~ hus. Repreanterar de tre husen i sédra omrade i figur 6. Bild
mot nordést. tagen mot ost.

| den vastra delen finns en rad atriumhus i en vaning med flacka tak, vitputsade gavlar och
brunlaserade trapartier.
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Figur 7. Bild frén Byggnadsordning Sofiehem-Alidhem, visar atriumhus i Johannelundsomrddets véstra del.

Omradet ar ett exempel pa 1960-talets komprimerade smahusbyggande och
experimenterande med nya material och fortillverkade byggnadselement. Fasader i puts och
tréa samt tillhérande tradgardar ger omradet ett enhetligt uttryck.

Figur 8. Bild fran Johannelundsvidgen som visar omgivande bebyggelse. Bild tagen mot nordést.
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| den norra delen finns tre breda huskroppar, gavelstdllda mot Johannelundsvagen och
sammanldnkade via garagebyggnader. Dessa hade ursprungligen fasader av stdende
brunlaserad trapanel.

Figur 9. Bild frén Byggnadsordning Sofiehem-Alidhem, visar kedjehus i Johannelundsomrddets norra del..

| det omgivande bostadsomradet, bland annat langs sédra Tallvdagen, finns
smahusbebyggelse fran 1950-talet. Husen ar placerade med gavel mot Tallvagens 6stra sida
och med langsidan mot gatan pa den véstra sidan. Fasadmaterialen bestar av tegel, puts och
liggande trapanel. Flera byggnader har bevarade tidstypiska detaljer, sasom entrédorrar i
klarlackad furu, balkonger med smidesracken samt fonster i form av vippfonster och
sidohdngda tvaluftsfonster. Tomterna avgransas i huvudsak mot gatan med hackar eller laga
staket i tra eller smide.

Service

| omradet Sofiehem-Alidhem finns service i form av férskolor, skolor (F-9), vardcentral,
matvaruaffir och restaurang inom en 2 kilometers radie. Aven universitetet och sjukhuset
finns inom detta avstand.

Kulturmiljo

Det finns ingen utpekad kulturmiljé eller andra vardefulla byggnader inom planomradet.
Planomradet omfattas inte av riksintresse for kulturmiljovard.

| byggnadsordningen fér Sofiehem och Alidhem redovisas stadsdelarnas utveckling fran
perioden d& omradet anvandes som utmark fér Ons by, till utbyggnaden under 1950- och
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1960-talen, inklusive uppférandet av punkthus langs Gluntens vag och utbyggnaden av
stadsdelen Alidhem.

Byggnadsordningen beskriver ett antal bebyggelseomraden med sammanhallen karaktar.
Dessa omfattar bland annat smahusbebyggelsen langs Bjorkvagen, kedjehusbebyggelsen fran
1960-talet vid Johannelundsvigen samt studentbostadsomradena pa Alidhem. Sofiehem
utvecklades till ett smahusomrade i samband med 1956 ars stadsplan.

Planomradet omfattar Sofiehem—Gimonas och genomkorsas av parkomraden vid Oberget
samt kring Sofiehemsdammen. Smahusbebyggelsen pa Sofiehem fran denna period
domineras av tva hustyper: enplansvillor med rektangular planform och flacka tak samt villor
i 1,5 plan med kvadratisk planform och branta tak. Fasadmaterialen utgors huvudsakligen av
tra eller tegel. Husen uppfordes med kallare och var i huvudsak kataloghus baserade pa
prefabricerade byggnadselement. Denna bebyggelsestruktur férekommer i stora delar av
Sofiehem.

Figur 10. Urklipp frén Byggnadsordningen fér Sofiehem-Alidhem.

Byggnadsordningen redovisar principer for utformning av ny bebyggelse samt for andringar
och tillagg inom omradet i syfte att anpassas till befintlig bebyggelsestruktur. Principerna
innebar att:

e bostadsgruppen kring Johannelundsvdagen hanteras som en sammanhallen
bebyggelse,

e fasader utformas med vit slatputs i kombination med brunlaserade trapartier,

e bostadshus ges staende lockpanel och garage samt komplementbyggnader ges
liggande fjdllpanel,

e traytor underhalls med lasyr som inte medfér en morkare kulor an befintligt
utférande; garage till atriumhus halls vitmalade,

e fonster utformas med motsvarande material, storlek, indelning och 6ppningssatt som
befintliga,

e ljusgenomslappliga skarmtak pa atriumhus bevaras eller ersatts med likvardig
utformning,

e tilldgg inom omradet utformas med utgangspunkt i byggnadernas ursprungliga
utformning och samordnas inom respektive huslanga; skarmtak for bil bedéms inte
[ampliga,



25av 47

o forgardsmark ges fortsatt gron utformning och avgransas mot gata med hack eller
staket i brun kulér och begransad hojd.

Fornlamningar

Fornlamningar utgor lamningar efter mdnniskors 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 inom planomradet eller i dess narhet.

Naturmiljo

Gronstruktur och rekreation

Fastigheten bestar framst av en asfalterad yta. | utkanterna av fastigheten finns mindre
gronytor med buskar och vegetation av slykaraktir mot Alvsvigen. Gillande detaljplan
reglerar att yta mot fastighetens norra och 6stra sida ska hallas planterad.

Ungefar 350 meter norddst om planomradet finns Sofie dunge, en skogsdunge med lekplats,
mellan Norra Gimondsvagen och Bjorkvagen. Ungefar 400 meter norr om planomradet finns
Alvsgérdsparken, en stadsdelslekplats med gungor och klatterstallning.

Friytor

For bostader, forskola, skola och annan jamforlig 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 sakerhet 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 mojliggora att nedanstaende kvaliteter kan uppfyllas:

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

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

e Platser for samling — mojliggér samling for mindre sallskap,

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

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

Gang- och cykeltrafik

Fastigheten ar beldgen i ett omrade som framst har lokalgator med blandtrafik. Tillgang till
stadens overgripande cykelnat nas via anslutande gator, dar cykelvdgen langs med
Studentvagen ligger inom 500 meter fran planomradet. Genom dessa kopplingar finns
mojlighet att na malpunkter sdsom universitetssjukhus, campus, flygplats, jarnvagsstation
och centrum.

Kollektivtrafik

Narmaste kollektivtrafikhallplats ar Assistentvdagen och ar en del av stomlinjestraket.
Hallplatsen ar beldgen pa ungefar 750 meters gangavstand fran planomradet. Darutover
finns ytterligare en hallplats som trafikeras av Lanstrafiken med ett avstand av ungefar 500
meter fran planomradet.

Motorfordonstrafik

| direkt anslutning till planomradets sydvistra grins l6per Alvsvigen, som har en hégsta
tilldten hastighet om 60 kilometer i timmen. Alvsvigen &r en viktig koppling mellan Umeas
sydostra omraden och centrum. Verkmastargrand ar angoringsvag till planomradet och finns
direkt sdder om planomradet. Hogsta tillatna hastighet dr 30 kilometer i timmen och bada
vagarna har kommunalt huvudmannaskap.

Parkering, angéring och avfall

Angoring till fastigheten sker via Verkmastargrand. Idag finns uppskattningsvis 10
markparkeringar inom fastigheten. Planomradet &r en del av parkeringszon A enligt géllande
parkeringsnorm.

Geotekniska forhallanden

Enligt SGU:s 6versiktliga jordartskarta bestar planomradets grundlager av moran med inslag
av lera-silt. Marken bestar av fastmark, till fastmark raknas omraden med berg, moran,
isdlvssediment, grus, blockjord och liknande.

Inom ramen for planarbetet har en geoteknisk utredning genomfoérts. Utredningen baseras
pa sonderingspunkter inom fastigheten och redovisas i PM Geoteknik — Johannelund 8,
Umed (Sweco Sverige AB, 2025).

Provtagningarna visade att jorden Overst bestar av ett 0,5-1,2 meter tjockt fylinadslager.
Under de asfalterade och plattlagda ytorna utgdrs fyllningen av sandigt grus med litet
finjordsinnehall. | grasytan bestar fyliningen av mullhaltig, sandig silt. Under fyllningen foljer
ungefdr 6 meter mycket I6st lagrade finsediment, framst silt med varierande inslag av sand,
lera och gyttja. Finsedimenten har av falttekniker och labtekniker okuldrt bedémts vara
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sulfidhaltiga fran ungefar 2 meter djup. Rostflackar i overliggande skikt av sandig silt kan dock
betyda att dven det skiktet ar sulfidhaltigt men har tappat den svarta farg som férknippas
med sulfidjord efter kontakt med syre. Infér djupare schakter bér finsedimenten kontrolleras
pa miljolaboratorium avseende halter av svavel och jarn och/eller férsurningspotential med
lakforsok.

Labanalyserna visar att finsedimenten innehaller mycket vatten, med vattenkvoter pa cirka
40-60 procent. Det innebar att jorden kan vara kanslig for forandringar i belastning och
vattenhalt. Finsedimentens hallfasthet varierar mellan cirka 11 och 30 kPa, dar de lagsta
vardena har uppmatts i de sulfidhaltiga lagren. Dessa lager ar darfor sarskilt kansliga for
belastning.

Finjordssedimenten &r sattningsbenagna vid lasttillskott, har en 1ag barighet, ar kansliga for
vibrationer och ar flytbenagna vid bearbetning i vattenmattat tillstand.

Under finsedimenten, just ovan moranen har ett tunt (<1 meter) skikt av siltig sand
patraffats. Skiktet har |6s till medelfast lagringstathet. Finsediment och fyllning vilar pa fast
till mycket fast lagrad moréan av typen siltig sandig moran. Moranen tar vid pa ungeféar 5,5 till
8 meters djup under markytan med 6kande djup mot dlven i vaster. Moranen ska forutsattas
innehalla sten och block. Utférda hejarsonderingar har stoppat mellan niva ungefar -5 och -7,
motsvarande ungefar 10 — 12 meter djup under markytan.

Grundvatten

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.

Grundvattennivaer har avlasts i grundvattenror en gang i nara anslutning till installationen i
slutet av oktober. Matningen pavisar en grundvattenniva pa ungefar +4,2, motsvarande 0,8m
djup under befintlig markyta. Grundvattnet kan forvantas trycka pa fran de topografiskt
hogre beldagna partierna i 6ster och sammanfalla med dlven i vaster.

Grundvattennivaerna varierar med arstider, vaderlek samt faktorer som tjale, snésmaltning
och nederbérd. Grundvattennivaerna kan forvantas vara som hogst strax efter
snoésmaltningsperioden.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Planomradet ingar i kommunalt verksamhetsomrade for vatten och avlopp.
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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 medfér att dagvattnet avleds direkt till narliggande
vattendrag. Detta staller krav pa en robust och langsiktigt hallbar dagvattenhantering.

Recipient for planomradet ar ytvattenforekomsten Umealven. Vattenférekomsten har
beslutade miljokvalitetsnormer for forvaltningscykel 3 med ett kvalitetskrav pa god ekologisk
status 2033 och god kemisk status med undantag, mindre stranga krav for kvicksilver,
kvicksilverforeningar och PBDE. Gransvarden for dessa amnesgrupper éverskrids dock i alla
Sveriges vattenforekomster pa grund av atmosfarisk deposition, men ytterligare tillforsel till
Umeadlven bor undvikas.

Inom ramen for planlaggning har en dagvattenutredning tagits fram av Sweco Sverige AB
(2025). Utredningen redovisade bland annat nuvarande avrinningsomraden och lagpunkter.

Nordvastra delen av avrinningsomradet (gult) avrinner mot befintligt vagdike och vidare
norrut lings Alvsviagen. Norddstra delen av planomradet (lila) omr&de avrinner mot befintlig
lagpunkt inom fastigheten dar det idag tas ned via en réannstensbrunn pa ledning ut mot den
allmanna dagvattenanlaggningen. Det sydvastra avrinningsomradet (blatt) avrinner ner mot
kommunalt dike. Se figur 13 nedan.

Figur 11. Befintliga dagvattenledningar illustreras med orangea streck. Vita pilar visar flédesriktningar fér avrinning.
Delavrinningsomrddena illustreras med fdrgerna gult, lila och blatt. Kommunalt dike visas som bla linje.

Planomradet ligger inom verksamhetsomrade for vatten och avlopp samt dagvattenhantering
och beddms ha kapacitet att ta emot det flode som berdknats i rapporten.

Idag leds dagvatten orenat via rannstensbrunn vid parkeringsytan och vidare till det allmdnna
dagvattenndtet som mynnar ut i Umealven.
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Snohantering

Snohanteringen inom planomradet ar idag privat och det finns utrymme for snéupplag
utifran nuvarande exploatering. Kommunen ansvarar idag for driften av gatorna runt om
planomradet.

El, vdarme, fiber och tele

Fastigheten ar redan idag ansluten till befintliga system.

Halsa och sdkerhet

Detaljplanen far inte leda till storningar som kan innebara oldgenhet fér manniskors halsa (9
kap. 3 § miljobalken). Med oldgenhet for manniskors hélsa avses en storning 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 vélbefinnandet kan utgéra oldgenhet
for manniskors halsa.

Beddomningen av om en storning inverkar menligt pa halsan beror pa hur manniskor i
allmanhet uppfattar situationen. For att storningen ska omfattas av miljobalkens
bestimmelser 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 ligger ungefar 40 meter 6st om Botniabanan, som utgor transportled for farligt
gods pa jarnvag. Vagen vist om planomradet, Alvsvigen, tidigare en del av E4/E12 genom
centrala Umea har efter kommunens vagovertagande inte langre status som rekommenderad
vag for farligt gods. Innan Umeas nya ringledssystem (med bland annat den 6stra lanken och
Kolbdcksbron) byggdes klart, leddes i princip all genomfartstrafik — inklusive tung trafik med
farligt gods — rakt igenom staden langs den dlvsnéara strackningen.

Transporter av farligt gods har nu flyttats bort fran centrum till de yttre ringlederna (sasom
E4:ans nya dragning 6ver Kolbacksbron) for att minimera riskerna for olyckor i tattbebyggda
omraden ndra Umealven.

Enligt riktlinjer fran Lansstyrelserna i Norrbottens och Vasterbottens lan ska risker analyseras
vid ny bebyggelse inom 150 meter fran transportleder for farligt gods. Planomradet ligger
inom detta avstand, vilket innebar att risker kopplade till transporter av farligt gods ska
analyseras. Planomradet kategoriseras som zon D, vilket avser kdnslig verksamhet och
omfattar markanvandning dar manga eller sarskilt skyddskravande personer vistas.
Exempelvis flerbostadshus, vard, skola, anlaggningar for tillfallig vistelse sasom storre hotell
och konferenser samt besdksanldaggningar med storre askadarplatser.
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Figur 12. Riktlinjer for fysisk planering Skyddsavstand till transportleder for farligt gods i Norrbottens och Visterbottens Idn.

Enligt Trafikverket (2024-03-27) bor generellt ny bebyggelse inte tillatas inom ett omrade pa
30 meter fran jarnvagen, (raknat fran sparmitt pa ndarmaste spar). Ett sddant avstand ger
utrymme for raddningsinsatser om det skulle ske en olycka, och det mdjliggor en viss
utveckling av jarnvagsanlaggningen. Verksamhet som inte ar storningskanslig och dar
manniskor endast tillfalligtvis vistas, till exempel parkering, garage och forrad, kan dock
finnas inom 30 meter fran sparmitt. Hansyn bor dock tas till méjligheterna att underhalla
jarnvagsanlaggningen och bebyggelsen.

Figur 13. Generella rad om avstdnd till jérnvédgen for olika typer av verksamheter. Avstdnden som anges utgér inte fasta
regler utan verksamhetens lokalisering ¢ér en bedémningsfrdga fran fall till fall. Linjerna i figuren har ddrfor streckats
(Trafikverket, 2024-03-27).

Buller

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

Buller fran vég- och spdrtrafik fér ny bebyggelse

Tabell 3. Riktvdrden for omgivningsbuller fran vig- och spartrafik vid bostadsbyggnads fasad.
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Ekvivalent ljudniva | Ekvivalent ljudniva | Maximal ljudniva
vid vid uteplats om vid uteplats om
bostadsbyggnads sddan anordnas sddan anordnas
fasad

Fér bostédder upp till | 65 dBA 50 dBA 70 dBA

35m?

Fér bostdder éver 35 | 60 dBA 50 dBA 70 dBA

mZ

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

En bullerutredning har tagits fram av Sweco Sverige AB (2025, rev. 2026). Trafikunderlag for
vagtrafik har tillhandahallits av Umed kommun, hastigheter och vagbredder har hamtats fran
Trafikverkets karttjanst NVDB pd karta.

En analys utifran dagens trafikering har genomforts for att sdkerhetsstalla att ljudnivaerna
inte ska overskrida riktvarde om dagens trafik skulle gélla efter planens genomférande.
Denna analys visar att den ekvivalenta ljudnivan skulle vara drygt 1 dBA lagre med dagens
trafik an den prognosticerade. Det betyder att det scenario som beskrivs i bullerutredningen,
prognos 2045, beskriver en hogre ljudniva jamfort med nuldget.

Fororenad mark och vatten

Radon ar en radioaktiv gas som finns naturligt i mark och grundvatten och som, beroende pa
markens genomslapplighet och husgrundens tathet, kan sippra in i huset och skapa en
ohalsosam inomhusmiljo. Eftersom forhojda radonhalter inomhus ar en olagenhet for
manniskors hélsa sa finns det gransvarden som ska foljas for nybyggda bostader.

Enligt kommunal kartering utgor planomradet normalriskomrade for markradon.

Risk for 6versvamning

Inom ramen for planlaggning har en dagvattenutredning tagits fram av Sweco Sverige AB
(2025). Utredningen redovisade bland annat berakningar av skyfall.

| figur 16 nedan presenteras resultatet av att belasta utredningsomradet med en regnvolym
motsvarande 43 millimeter nederbdérd vilket kan likstallas med ett regn med 100 ars
aterkomsttid inklusive klimatfaktor 1,3. For denna belastning géller dven antagandet att
ledningsnatet inte avbordar nagot vatten samt att infiltration pa genomslappliga ytor inte
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sker. Skyfallet fran detaljplaneomradet avrinner idag ut mot Verkmastargrand. Delar av
omradet avrinner ocksd ut mot Alvsvigen och vidare norrut i viagdike. Inga fléden fran
omkringliggande omrade rinner genom detaljplaneomradet.

Figur 14. Karta éver detaljplaneomrddet i nuldget med flédesvdgar och Iagpunkter utifran befintliga marknivéer med en
regnbelastning om 43 millimeter, motsvarande 100-Grsregn inklusive klimatfaktor. Vita pilar visar pa flodesriktningar.

Risk for ras, skred och erosion

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

Ljusforhallanden

Sol- och dagsljusforhallanden ar en viktig miljofaktor i ett 6vervdagande kallt klimat och
solvarmen ar en god energitillgdng under sommarhalvaret. Vid nybyggnation stélls krav pa
tillgang till dagsljus for rum eller avskiljbara delar av rum dar méanniskor vistas mer an
tillfalligt.

Planomradet har idag fri sikt mot Umealven och avskdarmas inte av nagon hog- eller tat
vegetation, férutom en storre gran i omradets vastra del. Fastigheten ar obebyggd.
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Forandringar och konsekvenser

Mark- och vattenanvandning

Detaljplanen mojliggor for markanvandning bostader och centrumverksamheter i entréplan.

Stads- och landskapsbild

Ett genomférande av detaljplanen innebar en férandring av Sofiehems stadsbild.
Detaljplanen medger uppforande av en byggnad med en hogsta nockh6jd om 19 meter 6ver
medelmarkniva. Foreslagen nockhojd dverstiger den dominerande skalan i omradet, som
huvudsakligen bestar av en- och tvavaningsbebyggelse.

Planforslaget medger darmed en hégre nockhojd an den omgivande bebyggelsen.
Avvagningen grundas delvis i stadsutvecklingsprogrammet Innanfér ringleden (2018), som
anger fortatning och effektiv markanvandning i centrala ldagen som inriktning for
stadsutvecklingen. Planomradet ligger delvis utanfér den sammanhangande bebyggelsen
langs Johannelundsvagen, da tillfart till omradet saknas fran norr. Detta innebar att
planomradet inte ar direkt integrerat i den befintliga gatustrukturen i omradet och kan darfor
i viss utstrackning provas som en egen enhet. Planomradets lage i stadsstrukturen beddms
kunna mojliggéra en hogre exploateringsgrad och ett mer effektivt nyttjande av redan
ianspraktagen mark, i enlighet med 2 kap. 2 § plan- och bygglagen (2010:900) om
hushallning av mark- och vattenomraden.

For att styra bebyggelsens relation till omgivande struktur regleras byggnadens placering
genom bestammelser om prick- och korsmark. Byggratten styrs darmed till fastighetens mitt
och detaljplanen moijliggor forgardsmark mot gata i 6verensstammelse med befintlig
bebyggelsestruktur.

Utover bestammelser om placering innehaller planforslaget reglering av byggnadens
utformning. Bestammelserna avser sadana delar av gestaltningen som har betydelse fér hur
den nya bebyggelsen uppfattas i stadsbilden och i férhallande till omgivningen. Fasad ska
uppforas i puts, tegel eller tra, vilket avgransar vilka material som kan anvandas i
fasadutformningen. Syftet ar att ge den tillkommande bebyggelsen en materialverkan som ar
forenlig med platsens karaktar och med de uttryck som finns i omgivningen.

Bestadmmelsen om sockelvaning innebar att byggnadens nedersta vaningsplan ska utformas
sa att det kan sarskiljas fran ovanliggande vaningsplan. Regleringen medfor att fasaden ska
ges en tydlig uppdelning mellan sockelvaningen och byggnadens 6vre vaningsplan.
Bestammelsen syftar till att styra fasadens uppbyggnad och paverkar hur byggnaden
uppfattas i gaturummet.

Den foreslagna nockhdjden maojliggdr en hogre tathet och en storre variation av
bostadstyper, vilket innebér ett mer effektivt utnyttjande av marken och ett mer
differentierat bostadsutbud inom omradet. Den féreslagna héjden utgor en avvagning mellan
hansyn till omgivande bebyggelse, behovet av effektiv markanvandning och
bostadsforsorjning.
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Sammantaget beddms planférslaget vara férenligt med plan- och bygglagens krav pa god
bebyggd miljo, andamalsenlig struktur och langsiktigt hallbar markanvandning.

Bostader

Planen mojliggor uppférande av ett flerbostadshus med en nockhdjd om 19 meter. Avsikten
ar att uppfora cirka 13-17 lagenheter.

Uppforande av ett flerbostadshus 6kar tatheten och bidrar till kommunens mal om fler
bostader inom 5-kilometersstaden. Den exakta lagenhetsmangden och boarean bestams i
projekteringsskedet men planens bestammelser anger ramar for byggratt och huvuddrag i
anvandning.

Verksamheter och andra anldggningar

Planen mojliggor centrumverksamhet i entréplan.

Kulturmiljo

Den aktuella byggnaden avviker i hojd fran omgivande bebyggelse och far darmed 6kad
visuell exponering. For att hantera paverkan pa kulturmiljon innehaller detaljplanen ett antal
bestammelser som styr hur ny byggnad ska utformas.

Materialbestammelserna (puts, tegel eller tra) begransar val av fasadmaterial och ger
forutsattningar for en materialkaraktdr som i storre utstrackning kan knyta an till omgivande
bebyggelse. Genom att fasaden delas upp i en lasbar sockelvaning och en uppdelad
overbyggnad skapas en vertikal avgransning som bryter ned byggnadens skala. Detta kan
medfora att byggnadsvolymen uppfattas som mindre sammanhallen och mindre tung i sitt
uttryck.

Den tydliga sockeln bidrar ocksa till att byggnaden far en mer definierad évergang mot
gaturummet. Nar basen avldses separat framstar de 6vre vaningsplanen som mer
tillbakadragna i upplevelsen, dven om de ligger i samma fasadliv, vilket ytterligare dampar
kdnslan av dominans i gatuniva.

Naturmiljo

Planomradet omfattar ingen skyddsvard natur. Den mindre mangd vegetation som finns inom
fastigheten bedoms inte ha nagra betydande varden.

Friytor

Friyta inom fastigheten Johannelund 8 syftar till att tillhandahalla yta for utevistelse, lek och
samvaro. Det bedoms finnas tillrackligt med utrymme for en friyta inom fastigheten som kan
formas och fyllas med funktioner som skapar en god helhetsverkan och mervarde for de
boende. Detaljplanen mojliggor for en sammanhangande friyta och flexibel placering.
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Fastigheten ar plan vilket skapar férutsattningar for god tillganglighet och uppsikt éver
bostadsgarden.

Det finns inget lagstadgat krav pa storlek av en tystad friyta. Enligt trafikbullerférordningen
ska det, om uteplats/uteplatser anordnas, vara minst en av uteplatserna som uppfyller
riktvdardena ekvivalent ljudniva 50 dBA och maximal ljudniva 70 dBA. Enligt bullerutredningen
finns det goda majligheter att skapa en gemensam uteplats pa fastigheten dar bullernivaerna
understiger 50 dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal ljudniva fran vagtrafiken samt
80 dBA fran spartrafiken pa den norddstra delen av fastigheten som vetter mot
Johannelundsvagen.

En disponibel yta om ungefdr 970 kvadratmeter finns for att anlagga friyta inom fastigheten.
Av detta avsatts ungefar 450 kvadratmeter for parkering och komplementbyggnader, men
friyta ar dven mojlig att tillskapa har.

Figur 15. Illlustration som visar hur friyta och parkering kan anordnas. Rosa skraffering visar friyta som inte uppndr riktvdrde
for buller, varav bullerddmpande Gtgédrder maste tillskapas. Lila streck visar hur parkering skulle kunna disponeras.

Om friyta anldggs mot Alvsvigen ska plank eller likvardigt bullerskyddande &tgard uppféras.
En yta om ungefar 100 kvadratmeter finns tillgdnglig som friyta som uppnar riktvardena utan
bullerddmpande atgarder. Se illustration nedan:
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Figur 16. Urklipp frdn plankartan. Rosa skrafferad yta visar méjlig placering av tyst friyta, utan behov av bullerdimpande
atgdrder, om ungefdr 100 kvadratmeter.

Om friyta placeras inom yta dar riktvardena, 50 dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal
ljudniva, overskrids, ska Férordning (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader, 1 § 2 2
p. foljas. Det vill sdga bestammelserna i 3-8 §§ ska tillampas vid bedomningen av om kravet
pa forebyggande av oldgenhet for manniskors halsa i 2 kap. 6 a § plan- och bygglagen
(2010:900) &r uppfyllt i drenden om bygglov.

Inom 400 meter fran fastigheten finns Alvsgardsparken och Sofie dunge med méjlighet till
lek, rekreation och sociala utbyten. Inom en 1-kilometers radie, framst i Alidhem, aterfinns
ytterligare lekplatser och gronytor.

Sol- och skuggférhallanden

En skuggstudie har tagits fram for att visa pa konsekvenser som foljer ett genomférande av
planforslaget. Skuggstudien syftar till att bedéma soltillgangen fér utomhusomradena inom
planomradet utifran planforslaget. Var- och héstdagjamning anvands traditionellt for
beddmning av utomhusutrymmen i Sverige. Observera att det ar den maximala byggratten
som illustreras av volymen i skuggstudien och inte den faktiska byggnaden.

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

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

e vardagjamning, 20 mars, kl. 09:00, 12:00 och 15:00.



37 av47

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

Bilderna nedan illustrera sol- och skuggférhallanden vid en fullt utbyggd huvudbyggnad.

Mars

Figur 17. Skuggstudie 20:e mars kl. 09.00, 12.00 respektive 15.00. Kdlla: Sweco Sverige AB, 2026.

Juni

Figur 18. Skuggstudie 20:e juni kl. 09.00, 12.00, 15.00 och 18.00. Kélla: Sweco Sverige AB, 2026.
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September

Figur 19. Skuggstudie 20:e september kl. 09.00, 12.00 respektive 15.00. Kdlla: Sweco Sverige AB, 2026.

Vid kl. 09.00 nar skuggor fran den planerade bebyggelsen in 6ver fastigheterna norr om
planomradet, framst 6ver tomtmark. Vid kl. 12.00 har skuggornas utbredning minskat och
beror framst omraden nara planomradets norra grans. Vid kl. 15.00 ar skuggorna i huvudsak
forskjutna bort fran de angransande fastigheterna. Vid kl. 18.00 i juni dr skuggorna korta och
ligger till storsta delen inom eller direkt intill planomradet. Fastigheten direkt 6ster om
planomradet kommer att fa skugga pa deras sddra tomtmark.

Exploateringen beddms inte generera patagligt negativa konsekvenser avseende sol- och
skuggforhallanden, med anledning till att fastigheten ar beldgen i utkanten av kvarteret och
inte skuggar annan bebyggelse i sddan utstrackning som kan anses vara en betydande
olagenhet.

Den O6kade byggnadsvolymen medfor forandrade sol- och skuggforhallanden for angransande
fastigheter, vilket har analyserats i planens sol- och skuggstudie. Studien visar att
skuggpaverkan innebar en foréandring jamfort med nuldget, men att den inte nar en niva som
enligt 2 kap. 9 § PBL kan beddmas utgora en betydande olagenhet.

Trafik

Gang- och cykeltrafik

Detaljplanen innebar inte nagra forandringar avseende gang- och cykeltrafik. Befintliga gang-
och cykelvagar, som finns inom 500 meter vast och 6st om planomradet, ger férutsattningar
for anvandningen av hallbara fardmedel.

Kollektivtrafik

Detaljplanen innebar inte nagra forandringar avseende kollektivtrafik.

Motorfordonstrafik

Detaljplanen reglerar gatumark men innebar ingen férandring for trafiknatet, den gatumark
som finns i detaljplanen syftar till att mojliggora in- och utfartsférbud. Detaljplanen innebar
inte nagra forandringar avseende trafiksystemet.
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Parkering, angéring och avfall

Den gatumark som inkluderats i detaljplanen majliggor for in- och utfartsforbud mot
Alvsvagen och del av Verkmistargrand niarmast cirkulationsplatsen. Regleringen sikerstéller
att tillrackligt avstand halls till cirkulationsplatsen vid anslutningen mellan Verkmastargrand
och fastigheten.

Enligt gdllande parkeringsnorm har parkeringsbehovet berdknats till ungefar 10-15
parkeringsplatser for bostader och eventuell verksamhet i entréplan, inklusive en
parkeringsplats for rorelsehindrade. For ungefarlig disposition av parkeringsplatser se figur
22 nedan.

Figur 20. Urklipp fran plankartan. Lila rutor representerar hur parkeringarna skulle kunna disponeras om friyta inte anordnas
eller placeras mot Alvsvégen.

Parkeringsbehovet ska I6sas inom den egna fastigheten. Hur parkeringsbehovet ska I6sas
redovisas vid ansokan om bygglov, dar den vid tidpunkten géllande parkeringsnormen
tillampas. Planhandlingarna sakerstéller endast att yta finns for att kunna tillampa nu
gadllande parkeringsnorm. Enligt kommunens parkeringsnorm kan ett reducerat
parkeringsbehov mojliggoras utifall mobilitetsatgarder genomfors, vilket innebar att
parkering inte enbart behdver I6sas inom den egna fastigheten.

Inom fastigheten finns tillrdcklig yta for avfallshantering. Da det inte finns majlighet for
sopbilen att vinda inom fastigheten ar det fastighetsdgarens ansvar att dra fram
soptunnorna till fastighetsgrans vid gata infér tomning. Avstandet mellan bostdder och
avfallslosning beddms uppfylla kravet pa tillganglighet och anvandarbarhet.
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Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Ett genomférande av detaljplanen foranleder inga andringar avseende vatten och avlopp.

Dagvatten

Den dagvattenutredning som har tagits fram av Sweco Sverige AB (2025) visar att:

- omradet bedoms fa mindre hardgjord yta efter exploatering,

- dagvattenfloden beraknas 6ka. Detta ar dock en foljd av, trots att andelen hardgjord
yta forvantas minska vid ett genomférande av detaljplanen, att berdkningarna
genomforts med en klimatfaktor pa 1,3,

- dagvattnet ansluter till VA-huvudmannens dagvattennat som, enligt uppgift fran
Vakin i december 2025, har kapacitet att ta emot det flode som berdknats i
rapporten,

- detaljplanen mojliggor for fortsatt restaurangverksamhet men utokas med
bostadshus med tillhorande parkering. Det &r sannolikt att trafikflodet till platsen
Okar och darmed finns en risk att de fororeningar som ar kopplade till trafikbelastning
okar.

Umea kommun har enligt dagvattenprogrammet som mal att forbattra vattenkvalitet i
stadens vatten. Med det i atanke och for att kunna sakerstalla att fororeningsbelastningen
inte ska riskera att férsamra recipientens status, enligt miljokvalitetsnormer och
vattendirektivets icke-férsamringsprincip, foreslas dagvattenrenade atgarder.

Tva av metoderna for att rena dagvattnet fran parkeringar ar bland annat diken och
oversilningsytor. En Oversilningsyta ar en flack lutande grasyta dit dagvatten leds pa bred
front. Reningen sker genom att de partikelbundna féroreningarna sedimenterar i grasytan
nar vattnet passerar med lag hastighet. Det |0sta fororeningarna kan ocksa renas om
infiltrationskapaciteten ar hog.

Figur 21. lllustration av exempel paG éversilningsyta (Sweco Sverige AB, u.d.)
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Grasbekladda diken med brantare slantlutning, likt diket som finns i anslutning till
planomradet, har i regel huvudsyfte att transportera dagvatten. Rening och fordréjning kan
dock ske, i forsta hand i slanterna som da fungerar som oversilningsytor.

For att undvika att fortsatt leda orenat dagvatten fran parkeringen ut mot ledningsnatet
foreslas att rannstensbrunnen vid den befintliga lagpunkten pa fastigheten tas bort och att
marken justeras sa att avrinning i stallet sker mot det kommunala diket som finns i
fastighetsgrans mot Alvsvagen. Har kan det ske en rening av dagvattnet genom &versilning
och naturlig fordréjning.

Figur 22. Grént kryss markerar befintlig rdnnstensbrunn och IGgpunkt som féreslds tas bort. Rinnpilar visar ungefdr hur
dagvattnet kan rinna mot diket.

Snohantering

Snoéhantering ska I6sas inom fastigheten.

El, varme, fiber och tele

Fastigheten ar idag redan ansluten till fjarrvarmenatet. Inkopplingskostnaden beraknas ut
fran vilken energimangd och effekt som 6nskas samt om fjarrvarme ska anvandas som bas
eller kompletterande uppvarmningskalla.

Det finns tillracklig kapacitet pa elnatet for att ansluta tillkommande bebyggelse.

Halsa och sdkerhet

Transporter av farligt gods

Planen bedoms kunna genomféras utan en separat riskanalys, eftersom planomradet ligger
tillrackligt langt fran jarnvagen for att bebyggelsen ska kunna placeras utanfor den narmaste
skyddszonen. Alvsviagen utgdr dessutom en tydlig avskiljande struktur mellan planomrédet

och jarnvagen. Bebyggelse styrs sa att den ligger utanfor ett ndrmast spar relaterat
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skyddsavstand och att utrymme for dtkomst och raddningsinsatser kan uppratthallas.
Sammantaget innebar detta att riskfrdgan hanteras genom planens lokalisering och omradets
befintliga struktur, och att planen ddarmed bedéms vara genomférbar utan ytterligare
riskutredning.

Brandsakerhet

Framkomligheten for ambulans och raddningstjanst till och fran detaljplaneomradet bedéms
vara god.

Byggnaders utformning och blaljuspersonals behov av atkomst, framkomlighet till
brandposter och slackvatten beaktas darutover i samband med bygg- och markprojektering i
enlighet med géllande regler.

Buller

Enligt 6vergripande kommunal kartlaggning ar planomradet utsatt for bullernivaer som
overskrider gillande riktvarden, varav en bullerutredning har utforts (Sweco Sverige AB,
2025, reviderad 2026). Utredningen visar att riktvarde ekvivalent ljudniva 60 dBA vid
bostadsfasad innehalls endast pa den Ostra fasaden, samt delar av den norra och véstra
fasaden, se figur 25.

Figur 23. Ekvivalenta ljudnivder vid fasad fran vdg- och spdrtrafik.

Det innebar att anpassning av planlésningen behover goras om bostdder uppfors vid dessa
fasader. Planforslaget reglerar att lagenheter som utférs som genomgaende maste halften av
bostadsrummen vara vanda mot tyst sida dar 55 dBA ekvivalent ljudniva, respektive 70 dBA
maximal ljudniva mellan kl. 22.00 och 06.00, inte 6verskrids. For lagenheter som ar mindre
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an 35 kvadratmeter tillats 65 dBA vid fasad, vilket innebér en storre flexibilitet av
utformningen da 65 dBA underskrids vid samtliga fasader. Den Ostra fasaden innehaller
ljudnivaer for en tyst sida, se figur 25 och 26.

Figur 24. Prognos 2045. Ekvivalent ljudniva frén vdg- och spartrafik.

Prognosen for tagtrafiken redovisar inte dygnsfordelningen for tagen. Om samtliga godstag
och lokdragna persontdg antas trafikera strackan nattetid (kl. 22—06) innebar det fler an fem
tagpassager per natt. Darmed ska den maximala ljudnivan fran spartrafiken vid fasad som ska
beddmas som tyst sida inte dverstiga 70 dBA.

Detaljplanen sakerstaller att friyta kan anordnas inom fastigheten genom anvandning av
prick- och korsmark, vilket begransar byggratten och skapar ytor som kan disponeras for
utevistelse. En tyst sida kan erhallas utan kompletterande atgarder i fastighetens norddstra
del. Om friyta tillskapas mot Alvsvigen reglerar planen att ndédvandiga bullerdimpande
atgarder ska genomforas, sa att friytan utformas och avskdarmas pa ett satt som innebar att
riktvardena underskrids.

Detaljplanen bedoms inte ge upphov till 6kade bullernivaer i omradet.

Elektromagnetiska falt

Avstandet till narmsta elektromagnetiska falt ar tillrackligt for att planerad bebyggelse inom
planomradet inte kommer att paverkas av elektromagnetisk stralning i nagon storre
utstrackning.
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Risk for 6versvamning

Dagvattenutredningen (Sweco Sverige AB, 2025) beskriver hur en val genomtankt
hojdsattning ar viktigt for att undvika skador pa bebyggelse till f6ljd av éversvdmningar. For
att uppna detta bor byggnader alltid placeras hogre dn angransande omraden (vagar, stigar,
gronytor etc.) vilket medfor att dagvatten vid extrem nederbord kan avledas ytligt i hdndelse
av att dagvattensystemets maxkapacitet overskrids. For att forhindra att vatten rinner mot
huskropp rekommenderar Svenskt Vattens publikation P105 en stracka pa 3 meter med en
lutning pa 1:20 (5 %) bort fran huset.

Da inga floden fran omkringliggande omrade rinner genom detaljplaneomradet behover
detaljplanen bara kunna avleda stora fléden fran sjdlva omradet pa ett sakert satt. Genom att
andra hojdsattning inom fastigheten och avleda dagvattnet mot antingen dike eller friyta
kommer skyfall fortsatt avledas sakert bort fran fastighet och ut mot sekundara
avrinningsvagar. Da andelen hardgjorda ytor inte kommer att 6ka namnvart i och med
tilltankt exploatering, beddms risken for Oversvamning inte heller 6ka till féljd av ett
genomfdrande av detaljplanen.

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 &tgérder redovisas.

Organisatoriska fragor

Tidplan

Malsattningen ar att detaljplanen ska antas fjarde kvartalet 2026. Den preliminara tidplanen
baseras pa att inga storre forandringar sker under planprocessen och att detaljplanen inte
overklagas. Vid ett 6verklagande kan tidpunkten for detaljplanens laga kraft forskjutas upp till
tva ar framat i tiden, vilket medfér motsvarande forskjutning av genomforandet.

Genomfoérandetid

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

En detaljplan far enligt 4 kap. 39 § plan- och bygglagen inte ersattas, andras eller upphavas
fore genomférandetidens utgang om nagon fastighetsdgare som berérs motsatter sig det.
Undantag kan goéras om det behovs en ny detaljplan pa grund av nya forhallanden av stor
allman vikt som inte har kunnat forutses vid den ursprungliga planldggningen. Undantag kan
aven ges for inforande av bestammelser om fastighetsindelning eller vissa rattigheter
(exempelvis servitut). Om planen ersatts, andras eller upphavs under genomférandetiden
kan berdrda fastighetsagare ha ratt till ersattning av kommunen.
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Under genomforandetiden har fastighetsagare en garanterad byggratt enligt detaljplanen.
Efter genomférandetidens utgang kan kommunen andra eller upphava detaljplanen utan att
fastighetsagare far nagon ersattning for byggratt som inte kan utnyttjas. En detaljplan galler
till dess att den ersatts, andras eller upphavs.

Avtal

Planavgift

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

Planavgiften regleras i ett sarskilt planavtal.

Ekonomiska fragor

Huvudmannaskap fér allman plats

Alla allmdnna 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. Respektive fastighetsdgare svarar for alla atgarder inom
kvartersmark.

Huvudmannaskap fér vatten, avlopp och dagvatten

Planomradet ingar i kommunalt verksamhetsomrade for dricks-, spill- och dagvatten.
Huvudman ansvarar fér utbyggnad och drift av vatten och avlopp samt dagvatten.

Ekonomiska konsekvenser for fastighetsagare

Fastigheten ar i privat dgo och den berorda fastighetsagaren svarar for alla planlaggnings- och
exploateringskostnader.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning

Detaljplanen ger inte upphov till nagra fastighetsbildningsatgarder.

Upplysningar

Plankartan utgor sjalva detaljplanen, dess bestammelser ar juridiskt bindande enligt plan-
och bygglagen (2010:900) och fungerar som ett skriftligt och visuellt avtal 6ver hur marken
far anvandas eller bebyggas. Detaljplanen utreder ansvarsfragan for olika byggnationer och
gemensamma anlaggningar som avlopp och gator. Detaljplanen utreder ocksa flera fragor
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som behdver 16sas i ett sammanhang for att géra den nya mark- eller vattenanvandningen
lamplig och hallbar 6ver tid. Detaljplanen ar darfor styrande vid bygglovsprovning.
Plankartan har tagits fram i AutoCAD 2019 med FocusDetaljplan 2019 och
"SWE_Detaljplan_SIS_Bestammelsekatalog-_v20180801.xml.” Planbeskrivningen ar ett
vagledande och fortydligande dokument till hur detaljplanen ska forstas genomféras och
beskriver hur olika fragor eller forutsattningar har hanterats. Bilaga till planbeskrivningen
redovisar sammanstallning av planbestammelser med motivering och lagstdd i tabellform.

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

Fastighetsforteckningen utgér kommunens bedémning av vilka som ingar i samradskretsen.
Darfor anger fastighetsforteckningen vilka fastigheter, fastighetsdgare och andra
rattighetsinnehavare som berors av planforslaget. Fastighetsforteckningen samordnas med
grundkartan. Under detaljplaneprocessen anvands fastighetsférteckningen som en
adresslista for att skicka ut underrattelse om nar planférslaget ar pa samrad eller granskning.

Samradskrets

Detaljplanens samradskrets bestar av narliggande fastighetsagare, rattighetsinnehavare,
narboende och lokalhyresgaster som beddms beroras direkt av ett genomforande av
detaljplanen. | figur 27 nedan redovisas detaljplanens ungefarliga samradskrets. Under
planprocessens gang blir fastighetsagare och andra rattighetsdgare som beddéms inga i
samradskretsen underrattade genom brevutskick infor samrad och granskning. Endast de
som lamnat synpunkter under samrad och granskning vars synpunkter inte blivit
tillgodosedda blir underrattade om antagande.

Figur 25. Detaljplanens samrddskrets markerad med r6d markering.
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Medverkande

Deltagande kommunala verksamheter

e Detaljplanering

e Bygglov
e Fastighet
e Fritid

e Gator och parker

e Kommunala lantmaterimyndigheten
e Mark och exploatering

e  Miljo- och halsoskydd

e Umearegionens brandforsvar

Deltagande kommunala bolag

e Umead Energi AB.

e Vatten och Avfallskompetens i Norr AB (VAKIN).
e Infrastruktur i Umed AB (INAB).

e Umea Parkerings AB (UPAB).

Medverkande konsultbolag

e Sweco Sverige AB

Kallor

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

Kartor och illustrationer: Umea kommun, om inte annat anges



