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U M EA Granskningsutlatande Diarienummer: BN-2023/00624

I(OM M U N Datum: 2026-01-30

Detaljplan for fastigheten Mulbetet 21 m.fl. inom
Haga/Sandbacka i Umea kommun,
Vasterbottens lan

Ett forslag till detaljplan for fastigheten Mulbetet 21 m.fl. har upprattats av
Umea kommun, Detaljplanering.

Syftet med detaljplanen ar att mojliggora for en fortatning med bostader
med inslag av centrumverksamhet. Planen ska starka den nod av centrum
och handel som planomradet utgér en del av och bidra till ett levande gatu-
rum. Vidare ar syftet att sakerstalla tillracklig friyta genom att tillkom-
mande bilparkeringar férlaggs under mark med undantag for del av for-
gardsmark mot Ostra Kyrkogatan. Tillkommande bebyggelse ska anpassas
till den bebyggelseutformning som rader lings Ostra Kyrkogatan i planom-
radets direkta narhet.

Samrad och granskning

Planen handlaggs med standardférfarande och har varit foremal for sam-
rad under tiden 2025-02-28 till 2025-03-21 samt granskning under tiden
2025-11-21 till 2025-12-08. Samradskrets, statliga och kommunala instan-
ser, foreningar m.fl. har getts mojlighet att lamna synpunkter pa forslaget.

Nedan gors en sammanfattning avinkomna synpunkter under gransk-
ningen, vilka kan begaras ut i sin helhet.

Lansstyrelsen
Har inkommit med ett yttrande enligt nedan.

Ldnsstyrelsens prévningsgrunder

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

Lantmateri

Lantmaterimyndigheten har inga synpunkter pa granskningshandlingarna.

Umed kommun Detaljplanering

Postadress: 901 84 Umea Telefon: 090-16 64 90

Besdksadress: 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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Swedavia

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

Swedavia ser positivt pa att flygplatsens hinderytor beaktas och reglerade
hojder innebar ingen risk for genomtrangning av dessa. Planomradet ar
dock inte inom flygplatsens horisontella hinderyta, vilket anges i planbe-
skrivningen pa s. 9. Det racker om det framgar att planomradet ar inom
flygplatsens hinderyta.

Swedavia har inga 6vriga synpunkter i denna granskning.

Kommentar

Planbeskrivningen har justerats enligt Swedavias kommentar.

Luftfartsverket

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

Miljo- och hdlsoskyddsnamnden

Miljo- och hdlsoskyddsnamnden har inga ytterligare synpunkter och tillstyr-
ker planforslaget.

Tekniska namnden

Trafiken ser en viss risk med att sopbilens infart kan bli en smitvdag mellan
Krokvagen och Ostra Kyrkogatan.

| dagsldget ar det tva stora infarter vid pizzerian och det vore 6nskvart att
det blir en samlad in/utfart frdn Ostra Kyrkogatan. D& nuvarande utform-
ning ar olamplig, ar det nagot planen skulle kunna med att bekosta?

Kommentar

Vag genom omradet for sopbil har bedémts vara viktig att mojliggora da
det skapar forutsattningar for god avfallshantering for saval boende som
avfallsbolaget. Risken for att vagen nyttjas som smitvag mellan Krokvagen
och Ostra Kyrkogatan ska ses i ljuset av att ytan utgor privat fastighet. Om
det blir ett problem behdver berord fastighetsagare hantera problemet ge-
nom lamplig atgard. Det finns dock viss risk for att boende som nyttjar
markparkeringar pa Mulbetet 21 nyttjar vagen i det fall de ska osterut eller
norrut via Ostra Kyrkogatan.

Infarterna vid pizzerian kommer troligen att behova férandras i samband
med ett genomfdrande av detaljplanen. Planbeskrivningen justeras under
rubriken Ekonomiska konsekvenser fér fastighetsdgaren med ett fortydli-
gande om att i den utstrackning ett genomforande kraver anpassningar av
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Ostra Kyrkogatan eller andra omkringliggande gator ir det en kostnad som
ska belasta den fastighetsagare som vill genomféra atgarden.

Umea Energi AB

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

Vatten och Avfallskompetens i Norr AB (Vakin)

Avfall & atervinning

Enligt forslaget ska det sdakras mark for angoring och avfallshantering vilket
Vakin ser som positivt. Det ar dock viktigt att det finns genomfartsmajlighet
eller vandmojlighet for sopbilen. Vandplan ska ha en diameter pa minst 18
meter, alternativ till detta kan vara en vandplats eller en trevagskorsning
som mojliggdr en T-vandning. Av sdkerhetsskal far backning bara ske i un-
dantagsfall och inte langre an en billangd (10-12 meter).

Transportvagen till sopbilens uppstallningsplats ska vara minst 5,5 meter
bred om kérning i bada riktningarna férekommer, om parkering forekom-
mer maste vagen vara bredare. Om vagen ar motesfri och det inte finns
parkerade fordon kan vagen vara smalare, dock minst 3,5 meter bred. Trad
och annan vaxtlighet far inte inkrakta pa vagens bredd eller den fria hoj-
den. Snoévallar far inte inkrakta pa transportvagens bredd och transportva-
gen ska vara halkbekdampad vintertid. Langs hela transportvagen, fram till
hamtningsfordonets uppstallningsplats, ska det vara fri hojd pa minst 4 me-
ter. Vid uppstallningsplatsen ska det vara en fri hojd pa 4,6 meter. For av-
fallshamtning fran bottentémmande behallare stélls andra krav, se mer om
detta i Vakins anvisningar.

Soprummens storlek behover vara anpassade for antalet lagenheter och pa
Vakins hemsida finns en dimensioneringsmall som kan anvdandas som vag-
ledning gallande storlek pa soprum samt antal karl.

Tomning av fettavskiljare vid affar, restaurang och liknande verksamhet ska
ske sa ofta att fett inte tillats félja med avloppsvattnet ut i spillvattennatet
men minst 2 ganger per ar. Tomning av fettavskiljare far bara utféras av
Vakin. Vid installation av fettavskiljare ska slangdragning inte 6verstiga 10
m vid tdmning.

Vid avfallshamtning ska Vakins anvisningar fér avfallshantering och atervin-
ning foljas. Utdver detta galler dven informationen i Vakins yttrande i sam-
band med samradet for planen.

Kommentar

Korsparstudie for avfallsfordon har genomforts. Korsparstudien visar att
det utrymme som ar avsatt i detaljplanen for avfallsfordon ar tillrackligt. Il-
lustrationen nedan visar genomford korsparstudie men ar inte helt aktuell i
vissa andra avseenden. Utrymme for avfallsfordon ar dock aktuella och re-
levanta. Kommunen bedomer att detaljplanen skapar mojlighet till
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soprum/miljohus dimensionerat for det antal lagenheter som detaljplanen
skapar férutsattningar for. Ovrig information betriffande fettavskiljare
samt information angdende anvisningar for Vakins avfallshantering har
forts vidare till fastighetsagare.
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Vatten och Avfallskometens i Norr AB (Vakin)

Vatten och avlopp

Vakin har inget att erinra.

Vasterbottens Museum AB

Helhetsverkan, héjder och gestaltning

Vasterbottens museum motsatter sig i sak inte en fortatning av omradet,
savida det gors inom granserna for vad som ar maijligt inom aktuell kultur-
miljolagstiftning. Vi bedomer att det ar mojligt att genomfora fortatningen
utan att exempelvis bryta mot PBL 2 kap. 6 § om god helhetsverkan.

Att utga fran omradets hogsta punkt, ett nybyggt hoghus, for att satta ny
standard for byggnadshojder kan knappast betraktas som en god anpass-
ning till omradets karaktar och kvalitéer. Punkthusets sankta nockh6jd med
3 meter ar en obetydlig forandring i sammanhanget. Radhusbebyggelsens
minskade djup beddéms vara positivt for saval kulturmiljon som bostader-
nas standard. Den minskade héjden med 1,5 meter ar tillsynes positiv men
blir gestaltningsmassigt undermalig da byggnaden dven fatt minskad
takvinkel. Gestaltningsmassigt vore det lampligare att behalla hogre nock-
hojd, men med 6kad takvinkel. Med anledning av de obetydliga forandring-
arna kvarstar Vasterbottens museums synpunkter fran samradet.
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Héjdregleringar

Planen blandar idag enheterna for nockhojd. Nagra av dem ar angivna i ab-
solut nockh6jd medan andra éver angivet nollplan. Dartill ar dessa inte
uppstallda pa ett tillfredsstallande vis. | nuvarande uppstallning utlases,
fran lagst nockhojd till hogst, hl, h5, h2, h4, h3. | slutligt skede bor detta
korrigeras.

Vidare skickar Vasterbottens museum dven med samma yttrande som de
skickade i samradsskedet.

Kommentar

Helhetsverkan, héjder och gestaltning

| kommunens oversiktsplan har kommunen beslutat att Umeas tillvaxt sa
l[angt det ar mojligt bér samlas inom en femkilometersradie fran stadskar-
nan eller universitetsomradet. Inom fem-kilometersstaden och sarskilt i an-
slutning till kollektivtrafikens stomlinjer ska tillganglig mark nyttjas effek-
tivt. Det innebar att tat bebyggelse ska prioriteras. Kommunen har i detalj-
planen for Mulbetet 21 m.fl. infort planbestammelser som syftar till att be-
gransa insynen mot grannfastigheter i form av exempelvis bestammelser
for balkonger. Avvagningar som har gjorts i detaljplanen har gjorts mot
bakgrund av de inriktningar som skrivs fram i éversiktsplanen, och platsens
funktion som servicenod i stadsdelen motiverar en hégre exploatering.

Hojderna som regleras i detaljplanen ska inte ses som en ny standard i
stadsdelen. Avvagningar och lamplighetsprovning maste ske for varje ny
detaljplan. Avvagningar har skett med utgangspunkt i platsens unika forut-
sattningar och kommunens beddmning ar att den exploatering som provas
i detaljplanen ar lamplig. Hur avvagningar och anpassningar har gjorts be-
skrivs under rubriken ”Stads- och landskapsbild” i planbeskrivningen.

Kommunen menar att detaljplanen for Mulbetet 21 m.fl. ar forenlig med 2
kap. 6 § PBL.

Héjdregleringar

Anledningen till att vissa av hojdregleringarna ar relaterade till nollplanet
ar att det ska vara tydligt vilken hojd det ar som galler for tillkommande be-
byggelse i detaljplanen. Detta for att sakerstalla att det inte i ett bygglovs-
skede uppkommer nagot otydligt tolkningsutrymme betraffande medel-
marknivan invid byggnaden, som i annat fall ska anses vara utgangspunkt
for hur hog nocken far vara.

Visterbottens museums yttrande frdn samrddsskedet
Kommunen hanvisar till de svar som gavs i samradsredogorelsen avseende
detta yttrande.

Yttrande 1

Utifran detta utskick (utskicket av granskningshandlingar) kan vi inte se att
nagon vasentlig forandring av detaljplaneforslaget skett. Den enda férand-
ring av detaljplaneforslaget som skett ar att hogstanivan pa punkthuset
sankts med 3 meter och radhusen med 2 meter i nockhojd, vilket i
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sammanhanget dr en marginell féorandring. Beskuggning och insyn blir den-
samma, den férandrade trafiksituationen som uppstar kommer att vara
densamma som vid foregaende forslag till detaljplan som var pa samrad i
mars 2025. Det innebar att samtliga tidigare synpunkter pa denna forand-
ring av detaljplan kvarstar.

Buller och trafik

Trafikbullerutredningen (Tyréns 2024-04-03) ar undermalig. Den fokuserar
enbart pa bullernivaer som kan uppsta vid de planerade fastigheterna pa
Mulbetet 21 m.fl. med avseende p3 trafikbuller fran Ostra kyrkogatan. Vara
fastigheter kommer att direkt berdras av den 6kade trafiken till garaget
som planeras byggas pa fastigheterna pa Mulbetet 21 m.fl. Den planerade
infarten till garaget kommer att forlaggas cirka 15 meter fran vart hus och 5
meter fran var fastighetsgrans. Vibrationer fran nuvarande trafik/parkering
uppstar i var fastighet och dessa kommer att accentueras vid ett 6kat tra-
fikflode sa nara vara fastigheter. Markens kanslighet for vibrationer bor ut-
redas, inte baseras pa marktackedata eller SGU:s generella data for utbred-
ning av jordarter. Leriga, siltiga jordarter ar skredkansliga. Trafiksituat-
ionen och bullernivderna kommer att bli kraftigt férandrade vid var fastig-
het samt pa gatorna Solvdandan, Krokvagen, Vretgatan och Norra Ersmarks-
gatan vilket inte tagits hansyn till i trafikbullerutredningen.

Det innebar att detaljplanen i dess nuvarande form inte kan godkannas in-
nan trafik- och bullersituationen som beskrivs ovan utretts och konsekvens-
bedomts.

Beskuggning

Beskuggningsutredningen tar inte hdnsyn till att var fastighet beskuggas
fran tidig morgon till tidig formiddag. Delar av var fastighet beskuggas dven
av punkthuset pa Ostra kyrkogatans 6stra sida. Det innebdr att klimatet pa
var tomt och fastighet blir/har blivit kallare. Okad uppvirmning med 6kade
kostnader blir konsekvensen av uppforandet av punkthuset. Mojligheten
att nyttja den norra sidan av var fastighet vid morgonsol férsvinner.

Infarter och Ostra Kyrkogatan

Kommunen anger att malsattningen med punkthuset ar ”Syftet med detalj-
planen ar att mojliggéra for en fortatning med bostader med inslag av cent-
rumverksamhet. Planen ska stdrka den nod av centrum och handel som
planomradet utgor en del av och bidra till ett levande gaturum.”. Kommu-
nen anger att det ska féorekomma butiksverksamhet i markplan i punkthu-
set vilket innebir att Ostra kyrkogatan behéver korsas for att betrida detta
”centrumomrade”. Kommunen har i tidigare beslut och i detta detaljplane-
forslag angivit att infart till planerade fastigheter inte skall ske fradn Ostra
kyrkogatan. Dessa motsiger varandra gillande korsande av Ostra kyrkoga-
tan och infarter till fastigheter. Overgangsstillet séder om fastigheten kom-
mer inte att nyttjas av gaende utan manniskor tar ndarmaste vagen (vilket
sker redan idag), dvs. rakt éver Ostra kyrkogatan fran &stra sidan och dar
liggande Konsumbutik.
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Centrum

Nyttan med ytterligare ett centrum kan dven diskuteras med avseende pa
den stora utbyggnad som planeras vid omradet for gamla badhuset/motor-
centralen.

Tillkommande byggnaders héjd

Det féreslagna huset med nio vaningar (ca 30 meter) avviker kraftigt fran
omgivande bebyggelse. En sa hdg byggnad kan leda till vindpaverkan som
forandrar hur sno driver och samlas, 6kad risk for snoéras och isbildning.
Ovanstaende behover behandlas innan detaljplanen kan godkannas.

Kommunen anser att den 6kade insynen och beskuggningen till/av var fas-
tighet ”inte innebar en betydande olagenhet for de som berors”, vad grun-
dar kommunen detta pa?

Kommunen anser att om man bor i stadskdrnans naromrade &r en forand-
rad detaljplan ndgot som kan férvintas. | ett omrade (vistra sidan av Ostra
kyrkogatan) dar det enbart finns bebyggelse i tre till fyra vaningar sa kan
det forvantas att just sddana byggnader tillats i en férandrad detaljplan. Att
ett niovaningshus laggs in i en forandrad detaljplan inom ett sddant om-
rade &r inget som kan forvantas.

Vi anser att Vasterbottens Museums yttrande avseende kulturmiljén i om-
radet ar relevant, dvs. att detaljplaneférslaget i nuvarande utformning skall
avslas.

Vidare skickar avsandaren av yttrande 1 dven med samma yttrande som de
skickade i samradsskedet.

Kommentar

Buller och trafik

Den kommundvergripande trafikbullerutredningen fran 2016 visar att bul-
lernivderna pa de mindre gatorna i planomradets narhet med stor marginal
ar lampliga ur ett bullerperspektiv. Umea kommun gér bedémningen att
trafikmangden pa gatorna Solvandan, Krokvagen, Vretgatan och Norra Ers-
marksgatan inte kommer att 6ka pa ett sddant satt att det ar av betydelse
ur ett bullerperspektiv som en féljd av ett genomfdrande av detaljplanen.

Kommunen delar avsdandarens bedémning att avsandarnas fastighet kom-
mer att berdras av en 6kad trafik till och fran det foreslagna garaget. Kom-
munens bedémning ar att paverkan pa avsandarnas fastighet inte ar sa
pass betydande att den ska beddmas vara olamplig. Kommunens bedém-
ning ar att de trafik- och bullerfragor som bér hanteras i ett detaljplane-
skede for att klargéra markens lamplighet ar utredda och konsekvensbe-
domda.

Angaende vibrationer; Ostra Kyrkogatan har en ADT (&rsdygnstrafik) pa
cirka 5000 fordon. Ostra Kyrkogatan trafikeras av busslinje med cirka 100-
200 tunga fordonsrorelser per dag samt i 6vrigt tung trafik som angor i nar-
omradet via Ostra Kyrkogatan med leveranser till Coop med mera. P3 Ostra
Kyrkogatan finns aven flertalet farthinder. Kommunen har ingen kand pro-
blematik med vibrationer for bebyggelse langs Ostra Kyrkogatan.
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Underjordiskt garage bedoms innehalla cirka 50 bilparkeringar. Om varje bil
kor ut och in ur bilgaraget en gang per dag genererar det en 6kning av an-
talet bilrorelser med 100 bilrérelser per dygn. Den typ av fordon som for-
vantas trafikera garaget ar vanliga personbilar med en betydligt lagre vikt
och hastighet &n den typ av tunga trafik som trafikerar Ostra Kyrkogatan.

Mot bakgrund av att kommunen inte har nagon kand problematik med vib-
rationer for befintlig bebyggelse lings Ostra Kyrkogatan, som har en betyd-
ligt mer intensiv trafik, gor kommunen bedémningen att marken, sa som
den regleras betraffande anvandning och omfattning i féreliggande detalj-
plan, ar lamplig ur ett vibrationsperspektiv.

Beskuggning

Framtagen skuggstudie visar att delar av avsandarnas fastighet i dagslaget
skuggas av ett befintligt punkthus pa Ostra Kyrkogatan 64 vid héstdagjam-
ning kl. 9.00. Skuggstudien visar vidare att den bebyggelse som majliggors
av detaljplanen for fastigheten Mulbetet 21 m.fl. inte paverkar skuggbild-
ningen pa avsandarnas fastighet vid de undersokta klockslagen under var-
dagjamning, hégsommar eller hostdagjamning. Sannolikt orsakar ett ge-
nomfdrande av detaljplanen en viss beskuggning pa avsandarnas fastighet
innan kl. 9.00. Kommunens bedémning ar att en sadan beskuggning i sa fall
sker under en mycket begransad tid, att forandringen bedéms ligga inom
ramarna for vad man kan forvanta sig inom ett tatbebyggt omrade och att
den darfor inte kan anses utgora en betydande olagenhet.

Infarter och Ostra Kyrkogatan

Detaljplanen har en tvingande bestammelse om att minst 120 kvadratme-
ter av markplan ska ha en centrumanvandning. En centrumanvandning kan
exempelvis vara en butik, restaurang, kontor, gym eller nagon annan typ av
funktion som ryms under anvandningen “centrum”. Detaljplanen mojliggor
for parkering pa forgardsmark. Ambitionen med detta ar att exempelvis en
restaurang ska kunna erbjuda parkering pa egen kvartersmark. Detta kan
innebéra att viss angdring kommer att ske via Ostra Kyrkogatan, vilket
ocksa sker idag. Ambitionen ar dock att den huvudsakliga angoringen for
bostader efter ett genomférande av detaljplanen ska ske via Krokvagen.

Kommunen delar avsandarnas bedémning att gangtrafikanter tenderar att
ta ndrmaste vagen. Detta paverkar dock inte kommunens bedémning
huruvida platsen ar lamplig for den bebyggelse som provas i detaljplanen.

Centrum
Kommunens bedémning ar att platsen [ampar sig for det tillskott av centru-
manvandning som detaljplanen medger.

Tillkommande byggnaders héjd

Kommunen har inte undersékt hur tillkommande bebyggelse kommer att
paverka hur sno driver och samlas. Det ar rimligt att anta att tilkommande
bebyggelse kommer ha viss paverkan. Kommunens bedomning ar att detta
inte ar en fraga som behover utredas och regleras i detaljplan.

Angaende snoras och isbildning antar kommunen att avsandarna syftar pa
snoras och isbildning fran tak. Det ar fastighetsagarens eller
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bostadsrattsforeningens skyldighet att is och sno inte rasar ner fran tak pa
ett satt att det riskerar att skada personer eller egendom. Fragan hanteras
inte i detaljplanen.

Svar angadende varfor kommunen inte betraktar beskuggningen som en be-
tydande oldgenhet framgar under rubriken “beskuggning” i granskningsre-
dogorelsen ovan.

| kommunens oversiktsplan har kommunen beslutat att Umeas tillvaxt sa
l[angt det ar mojligt bér samlas inom en femkilometersradie fran stadskar-
nan eller universitetsomradet. Inom fem-kilometersstaden och sarskilt i an-
slutning till kollektivtrafikens stomlinjer ska tillganglig mark nyttjas effek-
tivt. Det innebar att tat bebyggelse ska prioriteras. Kommunen har i detalj-
planen for Mulbetet 21 m.fl. infért planbestammelser som syftar till att be-
gransa insynen mot grannfastigheter i form av exempelvis bestammelser
for balkonger. Avvagningar som har gjorts i detaljplanen har gjorts mot
bakgrund av de inriktningar som skrivs fram i éversiktsplanen. Ett genomfo-
rande av detaljplanen kommer leda till en 6kad insyn pa grannfastigheter.
Mot bakgrund av ovan gér kommunen bedémningen att den 6kade insy-
nen pa omkringliggande fastigheter inte utgor en betydande oldgenhet.

Kommunens bedomning ar dven fortsatt att det i det omrade som planom-
radet ligger ar rimligt att forvanta sig att narmiljon forandras genom exem-
pelvis hogre hus i den omfattning som detaljplanen for Mulbetet 21 m.fl.
innebar.

Yttrande frdn samrddsskedet
Kommunen hénvisar till de svar som gavs i samradsredogorelsen avseende
detta yttrande.

Yttrande 2

Framfor vara synpunkter till Umehem att vi dnskar bullerplank utanfor var
altan o baksidan av vart garage eftersom bilarna ner till underjords garaget
passerar dar samt under byggtiden blir det tyngre trafik. Hoppas ni haller
oss informerade under tiden.

Kommentar

Kommunen noterar detta och for yttrandet vidare till Umehem.

Andringar efter granskning
Planhandlingarna dndras pa foljande punkter:
Plankartan

e Mindre justering av plankartan for att sakerstalla att befintliga
skdarmtak for avfallshantering ut mot Krokvagen inte gors planstri-
diga.

Planbeskrivningen
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e Komplettering av beskrivningen av platsens geotekniska forutsatt-
ningar samt i frdgor som beror grundvatten.

e Mindre justering under rubriken Riksintressen mot bakgrund av
Swedavias yttrande om horisontell hinderyta.

e Justering av texten under rubriken ekonomiska konsekvenser fér
fastighetsdgare.

e Figurer i planbeskrivningen har justerats med ny reglering for att sa-
kerstalla att befintliga skarmtak for avfallshantering ut mot Krokva-
gen inte gors planstridiga.

Tillkommande eller reviderade utredningar

e Inga.



