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Detaljplaneprocessen

Om detaljplaner

En detaljplan reglerar hur mark och vatten far anvandas och hur bebyggelse och
byggnadsverk far se ut. Detaljplanen reglerar rattigheter och skyldigheter. Plankartan
ar bindande vid prévning av exempelvis bygglov. Planbeskrivningen beskriver detalj-
planens syfte och hur plankartan ska tolkas.

Under arbetet med detaljplanen tar kommunen stallning till hur marken far
anvandas, utifran en avvagning av allmanna och enskilda intressen. En detaljplan
handlaggs med begransat forfarande, standardférfarande eller utokat forfarande.

Aktuell detaljplan handlaggs med standardforfarande da den bedoms forenlig med
oversiktsplanen och lansstyrelsens granskningsyttrande, inte ar av betydande
intresse for allmanheten eller i 6vrigt av stor betydelse. Detaljplanens genomférande
kan heller inte antas medfora en betydande miljopaverkan.

Processen for ett standardférfarande beskrivs nedan.
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Synpunkter Synpt!nkter

Samrad

Samrad av planforslaget sker med lansstyrelsen, lantmaterimyndigheten, kanda
sakdgare och andra berdrda. Syftet med samradet ar att samla in information och
synpunkter, forankra forslaget och fa fram ett sa bra beslutsunderlag som majligt. De
skriftliga synpunkter som inkommit under samradstiden redovisas och bemoéts i en
samradsredogorelse. Darefter justeras forslaget utifran inkomna synpunkter.

Samrad hélls frdn 2022-02-09 till 2022-03-03.
Granskning

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

Granskning holls fran 2023-05-26 till 2023-06-09.
Antagande

Detaljplanen antas genom ett politiskt beslut av byggnadsnamnden eller kommun-
fullmaktige.

Laga kraft

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

Planens syfte

Syftet med detaljplanen ar att skapa planmassiga forutsattningar for bostader, delvis
i kombination med mindre stérande verksamhet, i form av friliggande bostader,
radhus, parhus, kedjehus och mindre flerbostadshus. For att anpassa bebyggelsen till
platsen och omgivningarna i Obbola regleras bland annat fastighetsstorlek och
bebyggandets omfattning och utformning.

Plandata
Tatort Obbola
Planomradets area 6,7 hektar
Avstand till centrala Umea 17 km
(Radhustorget)
Markagoforhallanden Privat ago

Planomradet ar beldget i den sydvastra delen av Obbola, se figur 1.
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Figur 1. Planomrddets Idge i sydvdstra delen av Obbola.



Planens huvuddrag

Planomradet ar beldget i sydvastra delen av Obbola, cirka 17 km séder om centrala
Umea. Platsen ingar i ett omrade som &r utpekat som utvecklingsomrade for
bostader i kommunens 6versiktsplan.

Detaljplaneomradet omfattar del av fastigheterna Obbola 22:134 och 22:60 samt del
av samfélligheterna S:30, S:34, S:46, S:49 och S:51. Planomradet bestar av tva delar,
det vastra och det 6stra omradet, se figur 2. Den véastra delen utgér det huvudsakliga
planomradet dar nya bostadskvarter mojliggors. Den 6stra delen omfattar en mindre,
obebyggd grasyta inom ett befintligt bostadskvarter.
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Figur 2. Planomradet bestar av tva delar, vilka illustreras ungefdrligt i kartan.

Det vastra omradet ar i dagslaget obebyggt och lutar svagt fran dess hogsta punkt i
skogsomradet i vaster och ner mot Byvagen i dster. En mindre del av
detaljplaneomradet, dar anslutning mojliggors fran Byvagen, utgors av
jordbruksmark som nyttjas som betesmark. | vister omfattar planomrade mindre
partier av skog, men storre delen av skogsmarken ar sedan tidigare avverkad.

Det 6stra omradet ligger mellan de befintliga bostadstomterna pa Sédra
Obbolavagen och Byvagen och bestar av en gréasbevuxen yta med inslag av tréd och
sly. Omradet avgransas i dster av ett avvattningsdike.

Utformningen av det nya bostadsomradet gérs med utgangspunkt i att pa sikt kunna
mojliggora ytterligare utveckling inom omradet. Detaljplanen mojliggdr utveckling av
en genomfartsgata for kollektivtrafik och tar hojd for ytterligare framtida
gatukopplingar i nord-sydlig riktning om det finns behov av det.

Detaljplanen bedoms kunna mojliggora upp till ett 60-tal bostadsfastigheter for
primart friliggande bostadshus, parhus och radhus/kedjehus och till viss del mindre



flerbostadshus. | del av omradet mojliggors att mindre, ej storande verksamhet som
ar samhorigt med boendet kan uppforas. Syftet ar att som boende kunna inratta och
bedriva en mindre verksamhet inom den egna fastigheten. Verksamheten ska vara
ett mindre inslag vilket innebar att det huvudsakliga syftet med fastigheten ska vara
bostad. Ytor for befintlig natstation och tillkommande pumpstation sakerstalls i
detaljplanen som kvartersmark for tekniska anlaggningar.

Byggratternas omfattning och tillkommande bebyggelses utformning regleras for att
ny bebyggelse ska bidra till en god helhetsverkan med ndaromradet i stort.

Kvartersmark

Detaljplanen reglerar kvartersmark for bostadsandamal [B] och till viss del dven
mindre stoérande verksamheter [Z1], samhorigt med boende. Befintlig natstation
samt tillkommande pumpstation sakerstalls som tekniska anlaggningar [E] i omradets
Ostra del. Del av gatumarken, som utgor atervandsgator, regleras som vagreservat
[T1]. Vagreservatet mojliggor utbyggnad av ytterligare gator for att skapa en
sammanhadngande gatustruktur i framtiden men som inte krdvs fér genomforandet
av den aktuella detaljplanen.

Allman platsmark

Allman plats med kommunalt huvudmannaskap inom detaljplaneomradet utgoérs av
gata [GATA] och naturmark [NATUR].

Huvudmannaskap

Huvudmannaskapet ar kommunalt fér allman platsmark inom detaljplaneomradet.

Genomforandetid

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

Planhandlingar

e Plankarta
e Planbeskrivning

Planeringsunderlag

e Undersokning av betydande miljopaverkan, oktober 2019
e Samradsredogorelse, maj 2023
e Granskningsutlatande, januari 2024



e Dagvattenutredning Obbola, maj 2023 (Tyréns)
e Oversiktlig VA-utredning (PM-VA, dversiktlig VA-PLAN), oktober 2022 (Tyréns)

Upplysningar
Detaljplanen tas fram i enlighet med Boverkets allmdnna rad (BFS 2014:5) om
planbestammelser for detaljplan.

Plankartan och dess bestammelser ar juridiskt bindande enligt plan- och bygglagen.

Plankartan har tagits fram i AutoCAD med Focus detaljplan 2019 och
"SWE_Detaljplan_SIS_Bestdmmelsekatalog_v20180801.xml”.

Planbeskrivning ar ett vagledande och fortydligande dokument till hur detaljplanen
ska forstas och genomfoéras. Grundkartan ar ett underlag for detaljplanearbetet som
redovisar topografi och fastighetsforhallanden inom detaljplaneomradet och dess
narmaste omgivning.

Samradskrets

Detaljplanens samradskrets bestar av narliggande fastighetsdgare samt andra aktorer
som beddms berdras direkt av ett genomforande av detaljplanen. | figur 3 redovisas
detaljplanens samradskrets.
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Figur 3. Samrddskretsen dr markerad med grén linje. Planomrddet dr beldget inom de skrafferade filten.



Forhallningssatt till tidigare stallningstaganden

Kommunala stadllningstaganden

Oversiktsplan, fordjupningar och tematiska tilligg

Oversiktsplanen beskriver hur kommunen avser anvidnda kommunens mark och
vatten och hur bebyggelsen bor utvecklas i ett l1angsiktigt perspektiv.

Umea kommuns dversiktsplan bestar av flera delar. Oversiktsplan Umed kommun
(2018) haller ihop dversiktsplanens olika dokument och lotsar till de olika delarna,
fordjupningar for olika geografiska omraden samt tematiska tilldgg. For det aktuella
planomradet hanvisas till Férdjupning fér Umed (antagen av kommunfullmé&ktige
2011, aktualitetsforklarad 2018).

| 6versiktsplanen gors bedomningen att Obbola har mojlighet att vaxa med cirka

3 000 personer. Utifran detta framhalls vikten av att framja bostadsbyggandet i
Obbola. Samhillet ligger pa pendlingsavstand fran Umea centralort och har
forutsattningar for en bra kollektivtrafik samt goda sociala miljéer och bra kapacitet
nar det galler skola och barnomsorg.

Aktuellt planomrade ligger inom ett omrade som i dversiktsplanen bendmns som
bebyggelseomrade (B14), se figur 4, dar en tatare bebyggelsestruktur bér
efterstravas.

En ny fordjupad 6versiktsplan for Holmsund och Obbola ar under framtagande.
Samrad holls under hésten 2023.

Planforslaget bedoms forenlig med géllande oversiktsplan och anses utgora ett
viktigt led i forverkligandet av kommunens intentioner.

Figur 4. Utdrag fran Férdjupning fér Umed (antagen av kommunfullmdktige 2011, aktualitetsférklaring 2018).
T.v.: Detaljplaneomrddet markerat ungefdrligt med pil. T.h.: Detaljplaneomrddet markerat ungeférligt med grént.



Detaljplaner och omradesbestaimmelser

Den 0Ostra delen av aktuellt planforslag omfattas av Férslag till Gndring och utvidgning
av stadsplan Sédra delen av Obbola S:E (2480K-P O A2/19) som vann laga kraft 1974-
04-30. Som ses i figur 5 omfattas mark som ar planlagd for park eller plantering och
ersatts i detta planférslag med kvartersmark for bostadsandamal (for del fastigheten
av Obbola 22:134).

| planomradets narhet regleras bostadsandamal for fristaende hus i en vaning samt
inredd vind. Stérsta BYA (byggnadsarea) far uppga till 200 m2. Byggnadshdjden
begrinsas till 4,4 meter (garage och forrad till 3,0 meter). Oster om Obbolavigen far
bostader uppfors i tva vaningar med byggnadshojd om 7,2 meter (ej inredd vind).
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Figur 5. Utdrag frdan Forslag till dndring och utvidgning av stadsplan fér sédra delen av Obbola S:E (2480K-P O
A2/19). Aktuella delar som erscitts med ny detaljplan markeras ungefdrligt med grén streckad linje.

Angransande detaljplaner

Kvarteret Saljagaren, norr om fastigheten Obbola 22:134, omfattas av detaljplan
(stadsplan) for kvarteret Saljagaren m.m. (2480K-P O A3/22), se figur 6. Detaljplanen
medger bostadsandamal for fristdende hus i en vaning samt inredd vind (BFI). Storsta
BTA (bruttoarea) far uppga till 200 m? (med kallare) och 250 m? utan kallare. Minsta
fastighetsstorlek begransas till 800 m2. Byggnadshojden begransas till 4,4 meter
(garage och forrad till 3,2 meter).



Del av kvarteret Juristen, sydost om fastigheten Obbola 22:134, regleras i detaljplan
for fastigheterna Obbola 22:135 och 22:145 m.fl. (2480K-P O A2/19). Detaljplanen
medger parkandamal (PARK) samt bostadsandamal for friliggande hus i en vaning
samt inredd vind (B). Storsta BTA fér huvudbyggnad far uppga till 150 m? (220 m?
inklusive komplementbyggnader). Byggnadshojden begransas till 4,0 meter (garage
och forrad till 3,0 meter). Storsta tillatna taklutning uppgar till 38 grader.
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Figur 6. T.v.: Utdrag frdn angrdnsande detaljplan fér kvarteret Siljcéigaren m.m. fran 1980. Ny detaljplanegréns
markeras ungefdrligt med grén streckad linje. T.h.: Utdrag fran angrdnsande detaljplan for kvarteret Juristen
sydost om fastigheten Obbola 22:134. Ny detaljplanegrdns markeras ungeférligt med grén streckad linje.

Kvarteren Arkivarien och Kartografen, norr och 6ster om planomradet regleras i
detaljplan for fastigheterna Obbola 22:11 och 21:111 m.fl. fran 2008. Detaljplanen
medger bostdder i tva vaningar (ej inredd vind) dar mindre ej stérande verksamhet
samhorigt med boendet kan tillatas i komplementbyggnad efter sarskild provning
(BIl). Komplementbyggnad far uppforas till max en vaning med byggnadshojd om 3,5
meter. Tak ska utformas med tegelrod kulor. Storsta BTA per fastighet begransas till
300-325 m? (varav komplementbyggnad far uppga till max 80 m2).

Planprogram

Detaljplanen omfattas inte av nagot planprogram.



Planbesked

Planbesked ar ett kommunalt beslut som lamnas for att formellt meddela om
kommunen tanker inleda eller inte inleda planlaggning. Planbeskedet ar inte
bindande och kan inte 6verklagas. Kommunen kan ocksa inleda planldaggning utan att
planbesked lamnats.

Byggnadsnamnden beslutade den 14 november 2018 (BN §404) att inleda
planlaggning av Obbola 22:134 och Obbola 22:60 med flera.

Regionala och mellankommunala intressen

Ingen regionplan eller mellankommunala intressen beroérs av detaljplanen.

Riksintressen

| miljobalkens tredje kapitel finns ett antal grundlaggande bestammelser for
hushallning med mark- och vattenomraden av betydelse for vissa allmanna intressen.
Dessa omraden, som ocksa utgor riksintressen, ska sa langt som mojligt skyddas mot
atgédrder som kan patagligt skada de utpekade intressena. Omradena avser olika
bevarandeintressen och omraden som &r viktiga for exploatering for ett visst
andamal.

| miljobalkens fjarde kapitel har riksdagen specificerat ett antal geografiska omraden
som i sin helhet ar av riksintresse. Omradena har pekats ut med hansyn till de stora
natur- och kulturvarden som finns i dem. For samtliga utpekade riksintressen galler
att exploateringsforetag och andra ingrepp i miljon inte far medfora att omradenas
natur- och kulturvarden patagligt skadas. For vart och ett av dessa riksintressen géller
dessutom sarskilda foérbud eller krav pa hansyn. Dessa krav maste ocksa vara
uppfyllda for att exploateringsforetag och andra ingrepp i miljon ska vara tillatna.

For samtliga riksintressen enligt 4 kap. miljébalken, med undantag av
nationalstadsparker och Natura 2000-omraden, géller inte forbudet mot pataglig
skada eller 6vriga krav pa forbud och hansyn om atgarden avser:

e utveckling av befintliga tatorter,

e utveckling av det lokala naringslivet,

e utforande av anlaggningar som behovs for totalférsvaret, eller

e om det finns sarskilda skal, utvinning av riksintressanta fyndigheter av amnen
material.

Utpekade omraden som bedéms ha sadan betydelse for olika samhallsintressen ska
skyddas mot atgarder som patagligt kan skada deras varden eller mojligheterna att
anvanda dessa for avsett dandamal.

Detaljplaneomradet omfattas inte av riksintresse enligt 3—4 kapitlen miljébalken.



Hushallningsbestammelser

Hushallningsbestammelser ar grundlaggande bestammelser som styr hur den fysiska
planeringen ska tillvarata mark- och vattenomraden som utgor allmanna intressen,
antingen utifran dess nuvarande anvandning eller potentiella framtida anvandning.
Dessa omraden ska sa langt som mojligt skyddas mot atgarder som patagligt kan
skada de utpekade intressena. Exempel pa anvandningsomraden som skyddas av
hushallningsbestammelserna ar rennaring, yrkesfiske, mark och vatten av betydelse
for natur, kultur och friluftsliv samt behov och narhet av groénomraden i tatorter,
skogsbruk och jordbruk. Viktigt for att alla dessa typer av anvandningarna ska
skyddas av hushallningsbestammelserna ar att dess bevarande och nyttjande ska
vara intressant ur allman synpunkt.

Jordbruk

| 3 kap. 4 § miljobalken regleras att jordbruk ar av nationell betydelse. Brukningsvard
jordbruksmark far tas i ansprak for bebyggelse eller anldggningar endast om det
behovs for att tillgodose vasentliga samhallsintressen och detta behov inte kan
tillgodoses pa ett fran allman synpunkt tillfredsstédllande satt genom att annan mark
tas i ansprak. Vasentligt samhallsintresse som avses i 3 kap. 4 § miljébalken kan bland
annat vara att tillgodose bostadsforsérjningsbehovet i en kommun.

Nar detaljplanering paverkar jordbruksmark maste darmed en bedémning av
huruvida jordbruksmarken ar brukningsvard goras och i sa fall om syftet ar att
mojliggdra en exploatering som utgor ett vasentligt samhallsintresse. Brukningsvard
jordbruksmark avser enligt proposition 1985/86:3, mark som med hansyn till lage,
beskaffenhet och 6vriga forutsattningar ar lampad for jordbruksproduktion. Med
lage avses att marken ingar i ett storre sammanhangande omrade av jordbruksmark.

En mindre del jordbruksmark paverkas av detaljplanen genom anslutningsvagen som
moijliggors till planomradet. | 6vrigt uteldamnas jordbruksmarken fran planen for att
sakerstalla att dess befintliga forhallanden kan bibehallas. Planforslaget innebar
endast att en begrdnsad del jordbruksmark tas i ansprak for att kunna ansluta
omradet mot befintligt gatunat. Planforslaget mojliggor for framtida utveckling at
norr och sdder vilket innebdr att dessa eventuella framtida omradet inte har behov
av att iansprakta jordbruksmark for anslutningsvag, utan kan samnyttja denna
gatuanslutning.

Skogsbruk

| miljobalkens 3 kap. 4 § anges att skogsbruk ar av nationell betydelse. Skogsmark
som har betydelse for skogsnaringen ska sa langt mojligt skyddas mot atgérder som
kan patagligt férsvara ett rationellt skogsbruk.

Del av detaljplaneomradet utgors av mindre partier av skog, men storre delen av
skogsmarken ar sedan tidigare avverkad.
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Ekologiskt sarskilt kdansliga omraden

Stora Romlet, klapperstensfalt med naturgeografiskt intresse nordost om aktuellt
detaljplaneomrade har hogt skyddsvirde enligt rapporten Oversiktlig
naturinventering fran 1991 som tagits fram genom ett samarbete mellan FOI (f.d.
FOA), Raddningsverket, Umea kommun, Raddningstjansten i Umea, Lansstyrelsen i
Vasterbotten och Umea universitet.

Stora Romlet beddéms inte berdras av detaljplanens genomférande.

Miljomal
Syftet med de 16 miljopolitiska malen (prop. 2004/05:150) ar att till ndsta generation

[damna Over ett samhalle dar de stora miljoproblemen i Sverige ar |6sta. Detta ska ske
utan att orsaka okade miljo- och halsoproblem utanfor Sveriges granser.

Lansstyrelsen har uppdraget att samordna det regionala arbetet for att uppna de
svenska miljomalen. Arbetet sker i samarbete med kommuner, naringsliv, frivilliga
organisationer och andra aktorer for att miljomalen ska fa genomslag i lanet och
miljon ska bli battre. Lansstyrelsen foljer ocksa upp hur miljdarbetet gar. Aktuellt lage
gar att lasa pa miljomalsportalen (www.miljomal.nu).

Samtliga miljomal och detaljplanens bedémda inverkan pa dessa:

Tabell 1. Detaljplanens inverkan pa de 16 miljépolitiska mdlen.

Planens

Miljomal inverkan | Kommentar

1 Begransad +/- Detaljplanen mojliggor utokad byggnation vilket medfor utslapp

klimatpaverkan av vaxthusgaser.

2 Frisk luft +/- Detaljplanens genomfdérande leder till ytterligare trafik i
omradet vilket leder till utslapp av luftféroreningar. Utslappen
bedodms inte bli betydande som leder till att MKN riskerar att
overskridas.

3 Bara naturlig X

férsurning

4 Giftfri miljo X

5  Skyddande X

ozonskikt

6  Saker stralmiljo X

7 Ingen X

o6vergodning

8  Levande sjoar X

och vattendrag

9  Grundvatten av X

god kvalitet
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10 Havibalans +/- Detaljplanens genomfdrande leder till 6kad bebyggelse och
samt levande utslapp av dagvatten.
kust och
skargard

11 Myllrande X
vatmarker

12 Levande skogar +/- Del av detaljplaneomradet utgors av mindre partier av skog,
men storre delen av skogsmarken ar sedan tidigare avverkad.
Kvarvarade skog kommer att avverkas till forman till nya
bostadsfastigheter och lokalgator.

13  Ettrikt +/- Del av detaljplaneomradet utgors av jordbruksmark som nyttjas
odlingslandskap som betesmark. Jordbruksmarken bevaras med undantag av
anslutande lokalgata.

14 Storslagen X
fjallmiljo
15 God bebyggd + Detaljplanen medger en utveckling av Obbola i anslutning till
miljo befintliga bostader vilket bedoms vara god hushallning med
mark. Bebyggelsen anpassas till omgivningarna genom
planbestammelser.
16  Ett rikt vaxt- +/- Detaljplanens genomférande medfor ett mindre intrang i
och djurliv livsmiljéer vilket kan paverka arter inom omradet.

Forklaringar

+ positiv paverkan ++ mycket positiv paverkan
- negativ paverkan -- mycket negativ paverkan
+/- obetydlig positiv eller negativ paverkan  x ingen paverkan

Detaljplanens genomférande bedéms sammanfattningsvis inte paverka nagot av
miljomalen pa ett betydande negativt satt.

Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer (MKN) ar ett juridiskt bindande styrmedel vars syfte ar att
komma till ratta med miljopaverkan fran mer diffusa utslappskallor sdésom trafik och
jordbruk. Normen ska avspegla den lagst godtagbara miljokvaliteten eller det
onskade miljotillstandet, men tar vanligtvis sikte pa hur mansklig verksamhet ska
utformas. Det finns idag miljokvalitetsnormer for utomhusluft (SFS 2010:277),
vattenforekomster (SFS 2004:660), fisk- och musselvatten (SFS 2001:554) samt
omgivningsbuller (SFS 2004:675). En MKN kan anges som en halt eller ett varde, men
kan dven beskrivas i ord. Ett genomférande av en detaljplan far inte medfora att en
norm overtrads.
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Miljokvalitetsnorm for luft

Miljokvalitetsnormerna for utomhusluft syftar till att skydda manniskors halsa och
miljon genom att ange féroreningsnivaer som inte far éverskridas (gransvarden) och
nivder som inte bor dverstigas (riktvarden). Dessa varden regleras i luftkvalitets-
forordningen (2010:477). Det finns MKN for den hogsta tillatna halten i utomhusluft
av kvavedioxid och kvaveoxider, svaveldioxid, kolmonoxid, ozon, bensen, fina
partiklar (PM10 och PM2,5), bens(a)pyren, arsenik, kadmium, nickel och bly i
utomhusluft. | delar av centrala Umea overskrids gransvardena for luftfororeningar
(kvavedioxid). Kommunen arbetar darfor med ett atgardsprogram for att uppfylla
normen, med syftet att uppfylla miljokvalitetsnormen som anger lagsta godtagbara
miljokvalitet.

Tillkommande trafik i och med detaljplanens genomférande beddms inte innebara
betydande luftutsldapp som leder till att MKN riskerar att dverskridas.

Miljokvalitetsnorm for vatten

MKN for vattenférekomster omfattar vattenkvaliteten for yt- och grundvatten. Malet
ar att alla vattenférekomster ska ha god status eller god ekologisk potential och att
statusen inte far forsamras. Ett genomférande av en detaljplan far inte medfora att
statusen férsamras for nagon av kvalitetsfaktorerna (ekologisk och kemisk).

Planomradet ingér i Osterfjardens avrinningsomrade (SE634200-202033) (VISS, 2022)
och avvattnas via diken som rinner ut i havet. Osterfjarden ar en
kustvattenférekomst och har en ytareal om 16 km?2.

Nuvarande status och MKN for berorda vattenforekomster redovisas i tabell 2
(www.viss.lansstyrelsen.se, 2022-08-09).

Tabell 2. Ytvattenférekomst (kustvatten): Inre Osterfjérden

EU-CD SE634200-202033

Ekologisk status/potential Mattlig

Kemisk status Uppnar ej god

MKN Ekologisk status God ekologisk status 2027 (2039)

MKN Kemisk status God kemisk ytvattenstatus 2027 med undantag av

kvicksilver/kvicksilverféreningar och bromerade difenyleter.

Miljoproblem Miljogifter fran reningsverk, industri/férorenade omraden,
paverkan fran transport och infrastruktur, sjéfart, urban
markanvandning, jordbruk, m.m.

Inom och i anslutning till detaljplaneomradet finns ingen grundvattenférekomst eller 6vrigt vatten
registrerat i VISS.

| Sverige finns dven MKN for olika parametrar i havsmiljon (SFS 2010:1341) samt for
olika kemiska foreningar i fisk- och musselvatten (SFS 2001:554). Dessa berdérs dock
inte av aktuell detaljplan.


http://www.viss.lansstyrelsen.se/
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Utveckling enligt planforslaget bedoms inte paverka huruvida normerna for god
ekologisk eller god kemisk status kan uppnas eller uppratthallas. Planomradet
kommer att inga i kommunens verksamhetsomrade for vatten, avlopp och
dagvatten. Las mer under avsnittet Teknisk férsérjning.

Miljokvalitetsnorm for buller

Miljokvalitetsnorm for buller bygger pa ett EG-direktiv for buller som infordes i
svensk lagstiftning i férordning (2004:675) om omgivningsbuller. Enligt forordningen
ska omgivningsbuller kartlaggas och atgardsprogram upprattas for vagar och
jarnvagar inom kommuner med fler an 100 000 invanare eller fran vdagar med en
trafiktathet pa mer an tre miljoner fordon per ar. Till atgardsprogrammet ska
strategiska bullerkartor tas fram som visar bullersituationen under det narmast
foregaende kalenderaret. Med férordningen inférdes en MKN for buller. Malet ar att
strdva efter att omgivningsbuller inte medfor skadliga effekter pa manniskors halsa.

Detaljplanens genomférande bedéms inte innebara nagon bullerproblematik. Las
mer under avsnittet Hdlsa och sékerhet — Buller.

Strandskydd

Planomradet ligger utanfor strandskyddat omrade.

Andra sarskilda omradesskydd

Artskydd

Under perioden 2012-2022 har flertalet observationer av rédlistade faglar gjorts i
naromradet och rapporterats in till Artportalen, exempelvis Tornseglare och Gronfink
som ar starkt hotade. Ingen art ar akut hotad. Fynden beror framst akermarken som
till storsta del lamnas utanfér detaljplanen.

Planomradet ligger inom vardetrakt for vitryggig hackspett. Kommunens bedémning
ar att naturvardena i omradet ar tamligen begransade. Merparten av det aktuella
omradet har beddmts ha ldga naturvarden samtidigt som endast ett mindre omrade
med lovskog kommer att tas i ansprak. Utifran karaktaren pa tradvegetationen
beddms omradet ha ett begransat varde som habitat for fridlysta arter.

Ingen dispens fran artskyddsforordningen bedéms behdvas. Om ytterligare arter som
ar skyddade enligt artskyddsforordningen patraffas under exploatering ska samrad
hallas med lansstyrelsen avseende vidare hantering for att sdkerstalla att
bevarandestatusen for arterna inte paverkas och for att reda ut om dispens fran
forordningen kravs.
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Biosfirsomrade

Omradet ingar i ett av Unesco utsett biosfarsomrade, Vindeldlven-Juhtatdahka.
Biosfaromraden ar omraden som uppvisar goda exempel pa hur nyttjande och
bevarande kan ga hand i hand. Dessa omraden ar pilotomraden dar nya metoder och
ny kunskap testas for att na en langsiktigt hallbar samhallsutveckling.
Biosfarprogrammets vision ar att samhallet sakerstaller basen for mansklig valfard
genom bevarande av biologisk mangfald och hallbart nyttjande av
ekosystemtjanster. Biosfarsomradet Vindeldlven-Juhtatdahka stracker sig langs
Vindeladlven fran norska gransen i nordvast till Holmsund och Norra Kvarken i 6ster
och ar cirka 1,3 miljoner hektar stort. Omradet har ett unikt landskap med hoga
natur- och kulturvarden.

Utveckling av Obbola, inom ramen for gallande lagstiftning, bedéms vara forenlig
med biosfarsomradets syften.

Undersokning av miljopaverkan

Nar en detaljplan upprattas eller andras ska kommunen ta stallning till om dess
genomforande kan antas medféra en betydande miljopaverkan. Planforslaget ska
genomga en undersokning enligt 6 kap. miljobalken och
miljobedomningsforordningen (SFS 2017:966), dar omstandigheter som talar for eller
emot en betydande miljopaverkan ska identifieras. Om undersékningen resulterar i
att en betydande miljépaverkan kan antas ska planforslaget utredas i en
miljokonsekvensbeskrivning (MKB). En MKB ska redovisa kommunens bedémning av
den paverkan pa miljon som planens genomférande kan fa. Det som framkommer i
en MKB ska integreras i planarbetet och handlingen ska samradas i samband med
planprocessen.

Enligt kommunens bedomning kan detaljplanens genomférande inte antas innebara
en betydande miljépaverkan, varfor ingen MKB har uppréattats. Enligt genomgangen
finns det inte for nagon faktor nagon anledning att anta att det finns risk for
betydande miljopaverkan. Inte heller sammanvéagning av de faktorer da det finns risk
for inverkan leder till slutsatsen att den sammanlagda inverkan kan jamféras med
betydande miljopaverkan.

Det finns inte anledning att anta att ndgon miljokvalitetsnorm kommer att
overskridas.

Planen medfor inte paverkan av omrade av riksintresse.

| undersékningen uppmarksammas sarskilt ianspraktagande och paverkan pa
naturomraden (jordbruksmark) och naturvarden (diken och dikesmiljon) samt
paverkan pa rekreationsvarden (Fornstigen) och hansyn till kulturmiljé. En
narliggande natstation och paverkan pa trafikfloden i omradet tas ocksa upp som
faktorer dar det bedéms finnas risk for inverkan.



15

Lansstyrelsen har tagit del av beslutet och delar kommunens bedémning att planen
inte innebar nagon betydande miljopaverkan. Lansstyrelsen utgar ifran att de
faktorer som bedéms som “Risk for inverkan” i undersdkningen om betydande
miljopaverkan utreds i kommande planhandlingar.

Beslutet har offentliggjorts pa kommunens anslagstavla och anslagen till och med
2019-12-27.

Forutsattningar, forandringar och konsekvenser

Mark- och vattenanvandning

Detaljplaneomradet ar i dagslaget obebyggt och sluttar svagt fran ca +17,5 meter
over havet i vaster till ca +7,5 meter dver havet i 6ster. Del av planomradet utgors av
jordbruksmark (i 6ster) som nyttjas som betesmark. En mindre del (i vaster) utgors av
ett mindre skogsparti. Storre delen av skogsmarken ar dock sedan tidigare avverkad.
Den 6ppna jordbruksmarken fortsatter norrut och sdderut och utgér en del av
Obbolas ursprungliga kulturlandskap.

Inom den vastra delen av planomradet finns ett dike (i nord-sydlig riktning) samt ett
vandringsstrak, Fornstigen (i 0st-vastlig riktning). Den Ostra delen av planomradet
utgors av en plan grasbevuxen yta med inslag av trad och sly. Omradet avgransas av
ett dike i 6ster (i nord-sydlig riktning) och Byvagen i norr. Grasytan ligger inklamd
mellan befintliga bostadstomter pa Sédra Obbolavagen och Byvagen.

| figur 7 ses sex vypunkter inom och i anslutning till planomradet. | figur 8-13 ses
bilder fran dessa vypunkter vilka har som syfte att skapa en tydligare bild 6ver
omradets nuvarande markanvandning. Figur 8—12 visar vyer inom den vastra delen
om planomradet medan figur 13 visar vy over den Ostra delen av planomradet.
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Figur 7. Navigering éver nedanstdende bilder (vy 1-6) av naturmiljén i och i anslutning till detaljplaneomrddet.
Illustration: Tyréns AB.
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Figur 8. Vly 1: Jordbruksmark i anslutning till den vdstra delen av planomrddet. Foto: Tyréns AB.
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Figur 9. Vly 2: Diket som I6per genom den vdstra delen av planomrddet. Foto: Tyréns AB.

Figur 10. Viy 3: Den vdstra delen av planomrddet sett séderifran. Foto: Tyréns AB.



Figur 12. Vy 5: Den vdstra delen av planomrddet sett vdsterifrdn.

Foto: Tyréns AB.
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Figur 13. Vy 6: Den éstra delen av planomrddet Iéings Byvdgen. Foto: Tyréns AB.

Férandringar och konsekvenser

Omradet ar utpekat som utvecklingsomrade for bostader i kommunens
oversiktsplan. Detaljplanens genomférande ar en viktig del i forverkligandet av
kommunens mal om 3 000 nya invanare i Obbola. Avsikten med detaljplanen ar att
skapa planmassiga forutsattningar for bostader. Friliggande bostadshus, radhus,
flerbostadshus, parhus och kedjehus far uppféras. Om omradet avstyckas for en
blandning av bostadstyper, friliggande villor tillsammans med radhus, parhus och
kedjehus, inryms omkring 60 bostadsfastigheter i storlekar om 500 — 1 200 m?.

Med anvindningen bostider [B] avses boende med varaktig karaktir. Aven boenden
som innefattar viss omsorg kan inga om inte vardinslaget ar for stort. | anvandningen
ingar ocksa bostadskomplement av olika slag. Inom vissa delar av planomradet
moijliggors dven mindre, ej storande verksamheter [Z1] samhdrigt med boende. Det
skulle kunna vara en serviceverksamhet, ett mindre el- eller byggforetag eller
verksamhet for hushallsnara tjanster till exempel. Syftet ar att som boende kunna
inratta och bedriva en mindre verksamhet inom den egna fastigheten. Verksamheten
ska utgodra ett komplement till bostaden som ar det huvudsakliga syftet med
fastigheten.

Dar Byvagen overgar i ny lokalgata for den 6stra delen av planomradet finns en
befintlig natstation som sakerstalls som teknisk anlaggning [E] i detaljplanen.
Omradet som planlaggs for teknisk anlaggning ar cirka 20 x 15 meter for att dven
inrymma annan teknisk anlaggning vid behov.
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For att kunna ansluta den vastra delen av planomradet till kommunalt vatten och
avlopp behover en pumpstation for spillvatten placeras inom omradet. | detaljplanen
regleras omrade for teknisk anlaggning [E] for andamalet inom den vastra delen av
planomradet. Omradet ar cirka 20 x 15 meter stort for att inrymma ytterligare
tekniska anlaggning vid behov.

Allman plats med kommunalt huvudmannaskap inom detaljplaneomradet utgors av
gata [GATA] och naturmark [NATUR]. Del av gatumarken regleras som kvartersmark
for vagreservat [T1]. Det géller atervandsgator som ar utritade i detaljplanen for att
pa sikt mojliggora utbyggnad av en sammanhangande gatustruktur i omradet men
som inte kravs for genomforandet av den aktuella detaljplanen.

Stads- och landskapsbild

Bebyggelse i Obbola och i anslutning till detaljplaneomradet ar av blandad alder och
utféorande. Omradet innehaller allt fran aldre vasterbottensgardar till enfamiljshus
uppforda i nartid. Obbola karaktariseras framst av friliggande enfamiljshus i ett till
tva plan, uppforda i tra, tegel, eternit eller puts med grona gardsytor. Enstaka radhus
och flerfamiljshus forekommer i de nordligare delarna av Obbola. Manga hus, sarskilt
de aldre vasterbottensgardarna, ar om- och tilloyggda. Sadeltak ar den dominerande
taktypen i ndromradet.
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Figur 14. Fotografier som visar den blandade bebyggelsen Iéngs Byvéigen, Bygrédnd samt S6dra Obbolavégen.
Foto: Tyréns AB.

Férandringar och konsekvenser

| syfte att sdkerstélla en viss tathet i omradet, med hénsyn till kommunens
oversiktliga planeringsinriktning och i relation till hur det ser ut i naromradet regleras
fastighetsstorlekar. Minsta fastighetsstorlek regleras till mellan 6001 200 m? i syfte
att skapa en variation i fastighetsstorlekar och goda forutsattningar for uppférande
av en blandad bebyggelse i form av friliggande bostadshus, radhus, kedjehus och
flerbostadshus. Syftet med minsta fastighetsstorlek ar att sakerstalla att varje
fastighet har tillracklig yta for att inrymma fastighetens behov av friyta och parkering
etcetera.

| den véastra delen av planomradet regleras en minsta fastighetsstorlek mellan 600—

1 000 m2. Centralt inom det vastra omradet regleras en minsta fastighetsstorlek om
600 m? [d1]. Inom det norra kvarteret regleras en minsta fastighetsstorlek om 500 m?
[d2]. Kvarterets form och ldge i relation till gatunatet innebar att en samlad in- och
utfart samt samfallda parkeringsytor sannolikt kan komma att uppforas, nagot
mindre fastighetsstorlekar bedoms darfér som lampligt har. | séder och inom
kvartersmark for bostader och verksamheter [BZ1] regleras en minsta
fastighetsstorlek om 1 000 m? [ds].

Inom kvartersmark for bostader och verksamheter [BZ1] i den véastra delen av
planomradet regleras storsta byggnadsarea till 20 procent per fastighetsarea for
friliggande bostadshus, parhus och flerbostadshus [e2]. Vid uppférande av radhus
och kedjehus far exploateringsgraden uppga till 30 procent av fastighetsarean [es].
Detta bedoms mojliggdra byggnader som storleksmdssigt speglar ndaromradet.
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| den 8stra delen (inom fastigheten Obbola 22:134>3, totalt cirka 3 200 m?) regleras
minsta tilldtna fastighetsstorlek till 1 200 m? [d4] med syfte att fastigheten delas upp i
hogst tva fastigheter. Inom denna del regleras en storsta byggnadsarea till 20
procent per fastighetsarea inom anvandningsomradet, dock max 300 m? per
fastighet [e1] samt att endast friliggande en- och tvabostadshus far uppforas [fa] i
syfte att anpassa tillkommande bebyggelse till omgivningen.

Pa delar av kvartersmark som vetter mot [GATA] eller vagreservat [T1] reglerar
detaljplanen att marken inte far férses med byggnad [prickmark] inom ett generellt
avstand om 6 meter. Avstandet om 6 meter mot gatan ar for att inrymma infart och
parkering inom kvartersmarken for bostader samt i syfte att skapa goda
forutsattningar for sakra trafikforhallanden. | 6vrigt regleras ett generellt avstand dar
marken inte far bebyggas [prickmark] om 4,5 meter. For att sakerstalla tillrackligt
avstand mellan byggnader regleras att huvudbyggnader ska placeras minst 4,5 meter
fran fastighetsgrans [p1] och [p2]. Bestammelsen galler inte fér radhus, parhus och
kedjehus och dess komplementbyggnader som far byggas samman eller placeras
narmare fastighetsgrans [p1]. For komplementbyggnader galler att de ska placeras
minst 2 meter fran fastighetsgrans [p3]. Detta for att mojliggora underhall av
byggnaderna inom den egna fastigheten. Komplementbyggnader tillhérande radhus,
parhus och kedjehus dr undantagna fran placeringsbestammelsen och far placeras
narmare fastighetsgrans eller byggas samman.

Befintlig bebyggelse i Obbola har i huvudsak utformats med sadeltak. | syfte att
anpassa tillkommande bebyggelse till sin omgivning reglerar plankartan att
huvudbyggnader ska forses med sadeltak [f1].

For anpassning till kringliggande bebyggelse regleras i den 6stra delen av
planomradet (inom fastigheten Obbola 22:134>3) hégsta nockhdjd till 8,0 meter och
takvinkel till ett intervall mellan 20 och 40 grader. Detta innebar att byggnader kan
uppforas i hogst en vaning. Regleringen av byggnadshojd for detta omrade ar nagot
hogre an vad som regleras for bostadsbebyggelse i kringliggande detaljplaner, men
utifran dagens energikrav etc., som innebar behov av hogre byggnadshojder, sa
beddms bestimmelsen motsvara vad som majliggjorts inom néarliggande omraden.

Den véstra delen ar inte beldgen i direkt anslutning till befintlig bebyggelse och har
regleras hogsta nockhojd till 10 meter och takvinkel far vara mellan 20 och 45 grader.
Detta innebar att byggnader kan uppforas i hogst tva vaningar vilket bedéms lampligt
i relation till bebyggelsens karaktar i Obbola som helhet.

Inom kvartersmark for bostader [B] regleras en hogsta byggnadshojd for
komplementbyggnader om 3 meter. Eventuella komplementbyggnader ska inte
dominera Over bostadshusen och ska ha karaktdren av komplement till
huvudbyggnaden. Bestammelsen om byggnadshojd for komplementbyggnader géller
inte inom kvartersmark for bostdader och mindre verksamheter [BZ1] dar
komplementbyggnader tillats vara hogre for att mota de eventuella behov och krav
som kan uppkomma foér verksamheter. Har begransas komplementbyggnaderna av
den nockhdjd och takvinkel som planen medger. Det yttre laget innebar att
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bebyggelsen har bedoms fa mindre paverkan pa omgivningen och stadsbilden an
inom planens 6vriga delar.

Den befintliga bebyggelsen i omradet uppvisar ingen homogen byggnadskaraktar
varfor detaljplanen generellt inte reglerar nagra sarskilda bestammelser for
byggnadernas utformning i form av material eller farg. Inom det 6stra planomradet
regleras dock att fasad ska utformas med staende trapanel [fz] med hansyn till den
absolut ndarmsta bebyggelsen som ar utpekad som kulturhistoriskt vardefull.

Planens bestammelser om volym, placering och utformning bedéms skapa en
bebyggelse som har en god helhetsverkan med ndromradet i stort.

Naturmiljo och rekreation

Naturmiljén inom den 6stra delen av planomradet bestar av forbuskad grasmark
med inslag av yngre trad. Inom den storre, vastra delen av planomradet bestar
naturmarken till storsta delen av skogsmark, dar stérre delen av marken sedan
tidigare ar avverkad. Den 6stra delen av detta omrade ar nagot fuktigare, och har
finns ocksa en riklig grasvegetation och ett kraftigt I6vuppslag pa hyggena. Den skog
som inte avverkats i sen tid har ett stort inslag av 16vtrad, bland annat asp och salg,
och har tidigare varit jordbruksmark. Traden i planomradet &r generellt av |ag alder;
ett visst inslag av framfor allt I6vtrad pa den igenvaxande jordbruksmarken kan vara
runt 50 ar. Kommunens bedomning ar att naturvardena i omradet ar tamligen
begrdansade. Jordbruksmark i anslutning till den vastra delen av planomradet nyttjas
som betesmark.

Obbola har en mangfald av rekreationsmajligheter och naturskéna omraden sasom
skogsmark, strander, sjdar och hav. | Obbola finns ett tydligt parkstrak som I6per
genom byn fran norr till sdder med skogar, park och sportfalt och som
sammanbinder stora delar av byn som promenadstrak och skolvag.

Vaster om detaljplaneomradet tar skog vid. Har gar vandringsstraket Fornstigen, som
gor skogsomradet lattatkomligt. Fornstigen kopplar an mot terrangcykelsparen som
ar en del av Obbola IK:s verksamhet vid SCA Arena. Vidare finns inom cirka 1,5 km
fran planomradet tillgang till utebad (Obbolabadet) och fotbollsplan.

Vandringsstraket Fornstigen, som stallts i ordning av Obbola hembygdsférening,
borjar vid Obbola kyrka, ar 4 km lang och gar férbi fornminnen och platser och
berattar om ett forntida skargardsliv, se figur 15-17. Fornstigen gar genom
planomradet och knyts ihop med Byvagen.
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Férandringar och konsekvenser

Kvarvarade skog i vaster kommer att avverkas till forman for nya bostadsfastigheter
[B], verksamheter [Z1] och lokalgator [GATA]. Jordbruksmarken planlaggs inte med
undantag av anslutande lokalgata.

Fornstigens inledande del fran Byvdagen undantas planomradet och kan darmed
behallas som naturmark. Vid genomférandet av detaljplanen kommer Fornstigen
efter cirka 100 meter att mynna ut i den nya lokalgatan och via den nya lokalgatan
nas fortsattningen av Fornstigen vaster om planomradet.

Detaljplanen mojliggor inga nya rekreationsmal.

Geotekniska forhallanden

Nagon geoteknisk undersokning ar inte utford i samband med detaljplanens
framtagande. Enligt kartmaterial fran SGU (jordartskartan 1:25 000-1:100 000)
bestar marken inom omradet 6versiktligt av postglacial sand och moran. Uppskattat
jorddjup uppgar, enligt 6versiktlig yttackande modell, till mellan 5-20 meter.

Tva oversiktliga geotekniska undersékningar har genomférts inom tva delvis
overlappande omraden sdder och sydvast om Harpsjon (57.1587-01 fran 1972 och
18078-644 fran 1979) i syfte att klarlagga grundfoérhallanden infor kommande
planldggningsarbeten. Det aktuella detaljplaneomradet ligger cirka 500 meter soder
om de undersdkta omradena men da marken har liknande karaktar och beskaffenhet
beddms de geotekniska forhallandena oversiktligt vara likvardiga.

Omradena som undersoktes utgors till 6vervagande del av skogsmark, samt mindre
akermarkspartier. De geologiska formationerna, det vill sdga héjdpartier med moran
och berg och lagpartier med sediment och organisk jord ar huvudsakligen
orienterade i nord-sydlig riktning, vilket 6verensstammer med inlandsisens
rorelseriktning. Mordnen har avsatts direkt ovanpa berget och inom lagpartier har
finkornigare sediment (lera och silt) avsatts pa moranen.

Stora Romlet

Stora Romlet, cirka 300 meter nordvast om detaljplaneomradet, ar toppen pa en sa
kallad bergdrumlin, en bergsrygg 6verlagrad av istida moran. Moranen har svallats av
vagorna sa att allt finmaterial forsvunnit och bara de rundslipade stenarna finns kvar.
Manga av blocken ar bevuxna av gulgrona kartlavar varav vissa ar éver 1 000 ar
gamla. Det ursvallade finmaterialet samlades som tjocka sandavlagringar pa Romlets
norra sida. Romlet rdaknas som ett av de naturvetenskapligt mest vardefulla
klapperstensfalten i kommunen. Tyvarr har grustackt pa 1950-talet brutit bort stora
delar av svallgruset pa klapperstensfaltets norra del och djupa provgropar med
intilliggande stenhogar visar att man da hade planer pa att forvandla hela Romlet till
betong att anvandas vid byggen i den snabbt vdxande staden.
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Férandringar och konsekvenser

Inom undersdkt omrade norr om aktuell detaljplan bedémdes att alla typer av
byggnader kan grundlaggas konventionellt med grundmurar pa berg, sulor nedférda
till frostfritt djup pa moran eller pa plattor pa mark eller pa packad fyllning.

Marken inom detaljplaneomradet bedéms utifran information i naromradet vara
lamplig for foreslagen exploatering. Detaljerad geoteknisk undersékning bor dock
genomforas i bygglovsskedet som underlag for kommande byggnationer med syfte
att utreda l[amplig grundlaggning.

Kulturmiljo och fornlamningar

Redan for cirka 2 000 ar sedan sokte sig manniskor till Romlet, som da var Obboladn,
for saljakt och fiske. Spar efter manniskor kan man idag finna i form av tomtningar
och gropar i klapperstensfalten. Tomtningar ar en rundad stenvall kring en rensad
golvyta och utgjorde rester efter primitiva hyddor, som fran ar noll fram till
medeltiden anvandes vid saljakt och fiske. Tomtningar finns bland annat pa Stora
Romlet (RAA-nummer: Umea stad 527:1-5), ett av Umed kommuns storre
klapperstensfilt, cirka 300 meter nordost om detaljplaneomradet. De registrerade
ldamningarna ligger cirka 25-30 meter over dagens havsniva vilket motsvarar en
kustlinje under jarn- och bronsaldern.

Vantberget, cirka 500 meter norr om detaljplaneomradet (se figur 15), ar den troliga
platsen for Obbolas forsta bebyggelse. Vantberget utgjorde under den yngre
jarnaldern en halvo i yttre havsbandet med en val skyddad havsvik. Pa Stora Romlet,
da tvars over hamnviken, |1ag sannolikt begravningsplatsen och 1965 fann man héar en
grav fran 900-talet (Vikingatid) med tva unga flickor. | graven lag dven det sa kallade
Obbolafyndet, bestdende av tva runda bronsspinnen (RAA-nummer: Ume3 stad
75:1).

Under yngre jarnalder (500—1000 e.Kr.) var Obbola en del av en stérre omvarld.
Langs kusten forekom en langvaga men strandndara seglation. Sannolikt gick den
gamla segelleden in mot handelsplatserna i Umedlvens mynning genom
Vasterfjarden och Sjalafjarden.

| slutet av medeltiden var den stora dangsmarken innanfoér byn en 6ppen, grund
innanfjard med slat sandbotten. Kring tusentalet e.Kr. var detta sannolikt en val
anvand hamnvik for de boende. Udden dar byn lag var skyddad mot den 6ppna
Osterfjarden och Visterfjarden kunde nas via inomskérs segelled.

Obbola ar en av de dldsta byarna i Umea socken. Ur Vasas jordebok fran 1543 uppges
fyra hushall. | slutet av 1700-talet fanns sex bondehemman i Obbola.

Omradet ligger pa fore detta odlingsmark enligt Laga skifteskarta fran 1885—-1886.
Enligt ekonomiska kartan fran 1950-talet och flygfoto fran 1960 fanns inom omradet
en minkfarm. De 6ppna partierna i omradet utgor en del av Obbolas ursprungliga
kulturlandskap.
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Tva bostadsfastigheter, Obbola 22:140 och Obbola 22:133 vdster om Byvagen, ar
enligt Holmén och Obbola, Inventering och bevarandeférslag 1981 (Vasterbottens
museum pa uppdrag av byggnadsnamnden i Umea kommun) utpekade som
kulturhistoriskt vardefulla. Se figur 18—20. Dessa tva fastigheter ingar inte i
detaljplaneomradet men ligger angransande till Obbola 22:134 (den 6stra delen av
detaljplaneomradet) som foreslas bebyggas med bostader. Langre séderut, langs
Byvagens Ostra sida, ligger fler sarskilt utpekade byggnader som tas upp i
inventeringen. Dessa ar gamla mangardsbyggnader varav flertalet ar fran 1800-talet.

Figur 18. Fastigheter som har pekats ut som kulturhistoriskt vérdefulla (markerade med ljusbla streckad linje) i
anslutning till planomrddet (grént).

Figur 19. Bostadsfastigheten Obbola 22:140.
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Figur 20. Bostadsfastigheten Obbola 22:133.

Foérandringar och konsekvenser

Inom det Ostra planomradet, som angransar till den utpekade kulturmiljon reglerar
detaljplanen att det maximalt kan bildas tva stérre bostadsfastigheter om minst

1 200 m? med en stérsta byggnadsarea om 300 m? per fastighet och att endast
friliggande en- eller tvabostadshus far uppforas [f3]. Hogsta nockhojd regleras till

8 meter med en takvinkel om mellan 20—40 grader och att byggnad ska utformas
med sadeltak. Dartill reglerar detaljplanen att tillkommande bebyggelse ska utformas
i trd med staende panel [f2].

Bestammelserna om struktur, volym och utformning regleras for att tillkommande
bebyggelse ska ta hdnsyn till den dldre gardsstrukturen langs Byvagen séderut och pa
sa satt bidra till att gestaltningen knyter an till den kulturhistoriskt vardebarande
miljén.

Generellt uppvisar Obbola i 6vrigt ingen homogen bebyggelsekaraktar och det vastra
planomradet bedoms ocksa val avskilt fran den befintliga bebyggelsen i Obbola
varfor det i 6vrigt inom detaljplanen beddms att bebyggelsen kan utformas nagot
friare.

Planomradet ligger cirka 7,5-17,5 meter 6ver dagens havsniva, vilket innebar att
liknade fornminnen som hittats i planomradets narhet inte férvantas pa platsen.

Fornlamningar ar skyddade av kulturmiljélagen (SFS 1988:950). Om en fornlamning
patraffas under gravning eller annat arbete, ska arbetet omedelbart avbrytas. Den
som leder arbetet ska skyndsamt anmala forhallandet till lansstyrelsen.
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Social miljo

Service

Inom 1,5 km fran detaljplaneomradet finns bibliotek, foérskola och skola (F-9). Cirka
2 km fran detaljplaneomradet finns livsmedelsbutik. Narmaste kollektivtrafikhallplats
finns inom 350 meter.

Forandringar och konsekvenser
Detaljplanen moijliggor ingen offentlig eller kommersiell service.

Friytor och barnperspektiv

Barn och unga under 18 ar utgor en femtedel av Sveriges befolkning. De har inte
rostratt, inte korkort och ar beroende av vuxnas engagemang och arbete for att
deras livsvillkor ska bli sa bra som majligt. Hur vi planerar, utformar och férvaltar den
byggda miljon har stor betydelse for barns och ungas livsmiljéer. Sedan den 1 januari
2020 ar barnkonventionen svensk lag. Det 6kar behovet av fokus pa arbetet med
barns rattigheter i fysisk planering och stadsutveckling. Enligt barnkonventionen ar
barn sjalvstandiga individer och de ska ges mojlighet att medverka och fa sina behov
tillgodosedda i den fysiska planeringen. Att miljéer och lampliga ytor ar tillgangliga,
upplevs trygga och ar av god kvalitet framjar barns utveckling och ar viktiga
komponenter for barns uppvaxt.

For bostader, lokaler for fritidshem, forskola, skola eller annan jamforlig verksamhet,
ska det enligt 8 kap. plan- och bygglagen inom fastigheten eller i ndrheten av den
finnas tillrackligt stor friyta, det vill sdga utemiljéer som ar [ampliga for lek och
utevistelse. | friytan inrdknas inte ytor avsedda for byggnader eller
trafikanlaggningar, exempelvis cykel- och bilparkering eller angoringsvag.
Takterrasser har begransad tillganglighet och betraktas darfér som kompletterande
ytor och kan darmed bara delvis inga i friytan. Om det inte finns tillrdckliga
utrymmen att ordna bade friyta och parkering ska friyta anordnas i forsta hand.

Friytan bor kdnnetecknas av varierande terrang- och vegetationsforhallanden, goda
sol- och skuggférhallanden, god luftkvalitet samt god ljudkvalitet. Vid placering och
anordnande av friytan bor sarskilt beaktas friytans tillganglighet, sakerhet och
forutsattningarna for att friytan kan anvandas till lek, rekreation samt fysisk och
pedagogisk aktivitet for den verksamhet som friytan ar avsedd for.
Detaljplaneomradet ligger i ndra anslutning till stora naturomraden vilka nas latt via
vandringsstraket Fornstigen. Fornstigen kopplar an mot terrangcykelsparen som ar
en del av Obbola IK:s verksamhet vid SCA Arena.

Inom cirka 500 meter fran detaljplaneomradet finns lekplats och pulkabacke. |
Obbola finns i 6vrigt bland annat sporthall, bibliotek, utebad och fotbollsplan.
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Foérandringar och konsekvenser

Detaljplanen moijliggor primart friliggande smahus, radhus, parhus och kedjehus.
Genom planbestammelser om fastighetsstorlek och byggnadsarea sakerstalls att
varje enskild fastighet kommer att ha tillrackliga friytor for lek och utevistelse.

Inom den nordostra byggratten, i det vastra planomradet, mojliggor detaljplanen
uppfoérande av bade enbostadshus och flerbostadshus beroende pa hur exploatéren
véljer att bebygga ytan. Ett flerbostadshus beddms enligt hojdreglering i detaljplanen
kunna uppforas i hogst tva vaningar. Utifran ett sddant scenario beddms det finnas
tillrackligt utrymme att tillgodose friytebehovet och 6vriga nédvandiga funktioner
gemensamt inom fastigheten.

Tillganglighet, trygghet och jamstalldhet

Att kdnna sig trygg och kunna rora sig fritt ar en demokratisk rattighet for alla
manniskor. Alla ytor ska goras tillgangliga, trygga och anvandbara for alla grupper av
manniskor sa langt det ar mojligt, inom rimliga kostnader. Hinder for tillganglighet
kan, beroende pa vem du &r, finnas i allt fran den fysiska miljon till platsens upplevda
trygghet. Det ar viktigt att identifiera aspekter som kan skada tillgangligheten for
vissa for att skapa rum for sa manga som mojligt.

Byggnader och lokaler ska vara tillgangliga och anvandbara for personer med nedsatt
rorelse- eller orienteringsférmaga. Vid nybyggnation av bostdder ska alla lagenheter
beldgna hogre upp an tva vaningsplan ha tillgang till hiss. Nybyggda entréer ska vara
tillgangliga och angoéringsavstanden far inte dverstiga 25 meter. Markplaneringen ska
utforas sa att personer med nedsatt rorelse- eller orienteringsformaga kan na
malpunkter som entréer med mera utan problem.

Detaljplaneomradet ar relativt plant, men sluttar svagt uppfor fran oster till vaster
och har en hojdskillnad pa cirka 10 meter.

Foérandringar och konsekvenser

Inga namnvarda forandringar i markhojder kommer utforas. De planerade
bostadsfastigheterna kommer darmed att kunna anlaggas relativt plana vilket skapar
god tillganglighet. | 6vrigt kommer hansyn till tillganglighet tas i bygglovskedet, da
byggherren ska redovisa hur planerad bebyggelse kan utformas for att uppfylla de
foreskrifter som finns i Boverkets byggregler (BBR).

Manga bostdder i omradet leder till kdnslan av trygghet, da det generellt skapar mer
liv och rorelse till platsen. Fler bostader innebar aven fler ljuskallor, vilket dven det
gynnar den upplevda tryggheten.
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Kommunikationer

Gang- och cykeltrafik

Det finns inga anlagda gang- och cykelvagar inom eller i direkt anslutning till
planomradet. Gang- och cykeltrafik sker framfor allt pa trottoarer samt i blandtrafik
pa relativt lugna och belysta lokalgator.

Vandringsstraket Fornstigen gar genom planomradet vilken kopplar an mot
terrangcykelsparen som ar en del av Obbola IK:s verksamhet vid SCA Arena.

Forandringar och konsekvenser

Inga gang- och cykelvagar planeras inom planomradet. Gang- och cykeltrafik kommer
aven fortsatt ske pa trottoarer samt i blandtrafik pa relativt lugna och belysta
lokalgator.

Kollektivtrafik

Kollektivtrafikhallplats finns langs Byvagen, cirka 350 meter fran detaljplaneomradet.
Linje 123 och 125 trafikerar strackan Obbola — Holmsund — Umea. Hallplatsen
trafikeras uppemot tre turer i timmen i hogtrafik och cirka en tur i timmen 6vriga
tider. Majoriteten av resorna trafikeras ej under skolornas sommarlov. Linje 178
trafikerar strackan Roback skola — Obbola skola — Vitskar tur och retur fran mandag
till fredag.

Foérandringar och konsekvenser
Detaljplanen mojliggor for ett okat underlag for resor med kollektivtrafiken.

Gatuomradet for den 6stra lokalgatan i nord-sydlig riktning (beldgen narmast
betesmarken) ar 18 meter brett for att inrymma korbana for buss med gronremsa
och gang- och cykelbana i enlighet med Umed kommuns riktlinjer. Detta i syfte att pa
sikt kunna utoka stomstraket i Obbola. Del av gatan regleras som Vagreservat [T1] da
den inte kravs for detaljplanens genomférande och darfor inte avses att bli utford
under den aktuella detaljplanens genomférandetid. Omradet skyddas genom
bestammelsen fran bebyggelse vilket sakerstaller att gatan kan byggas ut i framtiden
nar det finns ett behov av den.

For att sdkerstélla god framkomlighet langs ett framtida stomstrak reglerar
detaljplanen utfartsforbud fran kvartersmarken mot den 6stra lokalgatan.

Fordonstrafik

Befintlig infrastruktur i anslutning till detaljplaneomradet utgérs av Byvagen som ar
asfaltsbelagd bilvag utan trottoar eller separering for fotgdangare och cyklister.
Byvagen ansluter i sin tur till S6dra Obbolavagen som ar asfaltsbelagd bilvdg med
kantstensseparerad trottoar.
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Det finns ingen officiell skoterled eller skoterférening i Obbola, men skotertrafik
forekommer delvis pa Fornstigen vintertid.

Forandringar och konsekvenser

Vid genomférandet av detaljplanen tillkommer lokalgator inom planomradet vilka
ansluts till Byvagen i 6ster. Planlagda gatuomraden har givits tva olika bredder
beroende pa dess lage. Gatumark har generellt givits en bredd om 11 meter, samt en
hornavskarning om 3 meter i syfte att skapa goda forutsattningar for sakra
trafikforhallanden. For den del av gatumarken som kopplar ihop det vastra
planomradet mot befintliga Byvdagen och i dess forlangning langs med den Ostra
sidan av planomradet har gatuomradet givits en bredd om 18 meter.

Gatorna inrymmer ddarmed korbana och trottoar pa bada sidorna om gatan i enlighet
med Umea kommuns riktlinjer. Se figur 21 for normalsektion lokalgata.

Den sddra lokalgatan, i 6st-vastlig riktning, som ansluts till Byvagen i 6ster, ersatter
del av Fornstigen.

VAGOMRADE MN. 105 m L

1
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Figur 21. Normalsektion lokalgata 5,5-6,0 m. Ur Umed kommuns tekniska handbok om méjlig gatuutformning.

Langs med den Ostra gatan, i nord-sydlig riktning, regleras ett omrade med
naturmark i syfte att sakerstalla snohantering.

Aktuellt planomrade ligger inom utvecklingsomrade for bostader i kommunens
oversiktsplan. For att mojliggora for fortsatt utveckling i norr och séder, om den
vastra delen av planomradet, har lokalgatorna lokaliserats sa att nord-sydliga strak
kan skapas som parallellstrak till S6dra Obbolavdagen som da kan avlastas nar Obbola
fortatas. Del av gatumarken regleras som vagreservat [T1] da den inte kravs for
detaljplanens genomfdrande och darfor inte avses att bli utférd under den aktuella
detaljplanens genomforandetid. Genom en bestammelse om vagreservat skyddas
omradet fran bebyggelse vilket sakerstaller att gatustrukturen kan byggas ut i
framtiden nér det finns ett behov av den. Vagomradet for den 6stra lokalgatan
(ndrmast jordbruksmarken) har en total bredd om 18 meter for att inrymma koérbana
for buss (stomstrak kollektivtrafik) med gronremsa och gang- och cykelbana i
enlighet med Umea kommuns riktlinjer. Se figur 22 for principsektion for gata med
stomstrak for buss.
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Figur 22. Normalsektion gata stomstrak kollektivtrafik med grénremsa och utrymme fér gdng- och cykel. Ur
Umed kommuns tekniska handbok om mdjlig gatuutformning.

Byggratter for bostader intill den 6stra gatan begransas med utfartsforbud at dster
for att sdkerstalla god framkomlighet langs ett framtida stomstrak for buss.

Exploateringen inrymmer cirka 60 nya bostader. Varje bostad berdknas (genom
Trafikverkets trafikalstringsverktyg) generera knappt 6 bilrorelser varje dag. Detta ger
en O0kning av trafiken till och fran omradet pa aktuell del av Byvagen/Sodra
Obbolavagen med cirka 380 bilrorelser/dag inkluderat 15% nyttotrafik. Berdkningen
tar inte hansyn till den eventuellt tillkommande kollektivtrafik.

Trafikokningen beddms inte belasta Byvagen och Sédra Obbolavagen pa ett
betydande satt och inga sarskilda atgarder bedoms kravas till foljd av detaljplanens
genomférande. Pa strackan mellan Sédra Obbolavagen och planomradet har
Byvagen i dagslaget en total gatubredd om cirka 10 meter. Vid behov bedéms det
finnas utrymme att inom gatuomradet anldgga trottoar.

Parkering

Parkeringsbehovet ska I6sas inom den egna fastigheten. Narmast gata regleras
[prickmark] om 6 meter for att inrymma infart/parkering inom kvartersmarken.

Inom den norra byggratten mojliggoér detaljplanen att mindre fastigheter fér radhus
alternativt en stor fastighet for radhus med samfallda ytor eller flerbostadshus kan
uppforas vilket darmed kan komma att krdava gemensamma ytor for parkering. Vid
behov kan gemensamhetsanlaggning upprattas for detta.
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Halsa och sakerhet

Risk for dversvamning och skyfall

Enligt kommunal kartering finns risk for 6versvdmning inom planomradet langs de
bada avvattningsdikena som |6per i nord-sydlig riktning, figur 23. Framfor allt i
anslutning till det vastra, storre diket beddms storre vattenansamlingar kunna skapas
vid kraftigare skyfall och orsaka 6versvamning.
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Figur 23. Befintliga avvattningsdiken (blatt) som I6per i nord-sydlig riktning i planomrddets ndrhet.
Planomradet ungefdrligt markerat.
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Figur 24. Maximalt vattendjup vid ett 100-drsregn. Ljusbla fdrg motsvarar vattendjup pa 0,1-0,3 meter. Bla firg
motsvarar 0,3-0,5 meter och mérkbla fdarg motsvarar 0,5—-1 meter. Detaljplaneomrddets Idge dr ungefdrligt
markerat med grén rektangel.
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Figur 25. Maximalt vattendjup vid ett sa kallat “"Képenhamnsregn”?. Ljusbla fdrg motsvarar vattendjup pd 0,1-0,3
meter. Bld fdrg motsvarar 0,3-0,5 meter och mérkbla fiarg motsvarar 0,5—1 meter. Detaljplaneomrddets ldge dr
ungefdrligt markerat med grén rektangel.

Férandringar och konsekvenser

Oversvamningsytan for det vistra diket bedéms uppga till cirka 80 meter (40 meter
at vardera hall). Se figur 24 och figur 25. Inom denna mark planlaggs ingen
bostadsmark. Det planerade nord-sydliga gatustraket ar placerat 40 meter fran
dikeskant. Inom 6versvamningszonen (inom 40 meter fran diket) regleras darmed
endast en 10 meter bred remsa allméan plats [NATUR] som sdkerstaller utrymme for
snohantering, teknisk anldaggning for pumpstation [E] och del av allméan plats [GATA]
for anslutningsvagen till Byvagen. Marken sluttar pa ett fordelaktigt satt inom
planomradet for att mojliggéra avvattning och sakerstalla att anlaggningar och
byggnader inte skadas vid tillfalliga kraftiga regn utan betydande schakt- eller
fyliningsarbeten. Den narmast angransande lokalgatan bor hojdsattas sa att den inte
paverkas av 6versvamningsytan fran befintligt dike vilket hanteras i samband med
projektering. De nya bostadsfastigheterna och pumpstationen anpassas i sin tur i
hojd efter nivan pa gatan vilket hanteras i bygglovskedet.

Oversvamningsytan for det dstra diket bedéms uppga till cirka 8 meter (4 meter &t
vardera hall). Langs diket regleras [prickmark] for att sdkerstdlla ett bebyggelsefritt
omrade narmast diket. Avstandet som inte far forses med byggnad ar 8 meter brett

11juli 2011 intraffade ett kraftigt skyfall i Képenhamn. | de omrdden som drabbades vérst foll under
1,5 timme hela 150 mm regn vilket motsvarade tvd manaders regn under en normal julimanad.
Kopenhamnsregnet ar sannolikt den mest extrema korttidsnederbord som observerats hittills i var
klimatzon och anvands darfér som scenario nar skyfall studeras.
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for att dven sakerstalla utrymme f6ér anslutande vag/infart om fastigheten Obbola
22:134 delas upp i tva fastigheter.

Berorda diken har otillfredsstallande kapacitet vad galler bade djup/bredd och
trumdimensioner. Foreslagna atgarder (byte av trummor med otillracklig kapacitet,
urgravning samt rensning av sly och kraftigare vaxtlighet) som ocksa skulle minska
oversvamningsrisken redovisas i dagvattenutredningen som har tagits fram som
underlag till detaljplanen.

Risk for ras, skred och erosion

Enligt Umea kommuns kartering och markens beskaffenhet inom finns det ingen risk
for ras, skred och erosion inom detaljplaneomradet eller dess narhet.

Forandringar och konsekvenser
Detaljplanens genomférande foranleder inga férandringar eller konsekvenser med
avseende for ras, skred och erosion.

Miljofarlig verksamhet

Detaljplanen skapar inte forutsattningar for miljofarlig verksamhet och ingen
miljofarlig verksamhet finns i detaljplanomradets narhet.

Foérandringar och konsekvenser
Detaljplanens genomférande foranleder inga férandringar eller konsekvenser med
avseende av miljofarlig verksamhet.

Fororenad mark

Enligt Umea kommuns kartering finns det inga kdnda féroreningar inom
planomradet.

Sur sulfatjord

Sulfidjord (potentiell sur sulfatjord) ar vanligt i omraden som tidigare legat under
vatten men som omvandlats till landomraden pa grund av landhdjningen. Nar sadan
jord kommer i kontakt med syre och oxiderar kan pH sjunka drastiskt och den kallas
da for aktiv sur sulfatjord. Vid exploatering sdanks ofta grundvattenytan varvid aktiv
sur sulfatjord bildas. Vid kraftiga vattenfloden kan ett flertal, for miljon skadliga,
metaller spridas fran de aktiva sura sulfatjordarna. Miljon i de omgivande vattnen
kan da paverkas negativt.

SGU har sammanstallt resultat fran undersdkningar av forekomster av sura
sulfatjordar langs Norrlandskusten, bland annat i Obbola. Resultaten visar att dessa
jordar framfor allt forekommer i omraden med silt och lera som utgérs av
jordbruksmark, och dar grundvattenyta sankts med diken. Sura sulfatjordar
forekommer dven i omraden med skogsmark och nedlagd jordbruksmark och till viss
del i grévre sediment som sand. Sur sulfatjord ar ofta sattningsbenagen och har dalig
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barighet. Enligt oversiktligt underlag fran SGU bedoms det generellt inte finnas sur
sulfatjord inom planomradet. Daremot beddms det finnas potentiellt sur sulfatjord
inom dkermarken och langs det vastra diket.

Férandringar och konsekvenser

Detaljplanen medfér inga forandringar eller konsekvenser med avseende pa
fororenad mark. Innan byggstart i samband med projektering utreds
markforhallandena mer i detalj. Om sur sulfatjord patraffas maste jorden gravas bort
eller forstarkas vid exploatering om den gravs upp eller utsatts for syre.

Brandsdkerhet och framkomlighet for utryckningsfordon

| Umearegionens brandférsvar finns det totalt tio brandstationer. P4 Umea
brandstation jobbar heltidsanstillda brandmén. Ovriga nio ar deltidsstationer som
bemannas av brandman i beredskap, bland annat i Holmsund som ligger narmast
detaljplaneomradet.

Forandringar och konsekvenser
Framkomligheten fér ambulans och raddningstjanst till och fran detaljplaneomradet
beddms vara god.

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

Radon

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 ohadlsosam inomhusmiljo. Eftersom forhojda radonhalter
inomhus ar en oldagenhet fér manniskors halsa sa finns det gransvarden som ska
foljas for nybyggda bostader.

Enligt Umea kommuns kartering utgor detaljplaneomradet normalriskomrade for
markradon.

Foérandringar och konsekvenser
Eftersom detaljplaneomradet ligger inom ett omrade som ar karterat som
normalriskomrade kravs ett radonskyddat utférande.

| samband med bygglovgivning faststalls grundlaggningsmetod for att sakerstalla att
radonhalten i den fardiga byggnaden inte blir for hog.

Buller

Buller ar odnskat ljud, vilket ar ett stort folkhdlsoproblem. Nar manniskan utsatts for
buller ar den vanligaste reaktionen en kdnsla av obehag. Darutover anses buller
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ocksa orsaka bland annat stressreaktioner, trétthet, irritation, blodtrycksforandringar
och sdmnstorningar.

Detaljplanen medger inga verksamheter som leder till bullerstérningar. Det finns
heller inga betydande bullerkallor i detaljplaneomradets narhet.

Riktvarden for buller fran vag- och spartrafik

Tabell 3. Riktvdrden fér omgivningsbuller frdn véig- och spdrtrafik vid bostadsbyggnads fasad.

Ekvivalent ljudnivda | Ekvivalent ljudniva Maximal ljudniva
vid bostads- vid uteplats om vid uteplats om
byggnads fasad sadan anordnas sadan anordnas
For bostader upp till 35 m? 65 dBA 50 dBA 70 dBA
For bostader éver 35 m? 60 dBA 50 dBA 70 dBA

Om bullernivaderna vid en exponerad fasad 6verskrids, bor en skyddad sida uppnas
dar bullret uppgar till hogst 55 dBA ekvivalent ljudniva och hogst 70 decibel (dBA)
maximal ljudniva vid fasad mellan kl. 22.00 — 06.00. Som minst ska halften av
bostadsrummen vandas mot den skyddade sidan. Hogst 50 dBA ekvivalent ljudniva
samt 70 dBA maximal ljudniva géller vid en uteplats om en sadan ska anordnas i
anslutning till byggnaden. Maximalnivan vid uteplats bor inte éverskridas med mer
an 10 dBA maximal ljudniva fem ganger per timme mellan kl. 06.00 — 22.00.

Enligt Umea kommuns bullerkartlaggning fran 2016 ar de enda uppmatta
bullerkallorna vagtrafik fran Byvdagen samt Soédra Obbolavédgen. Vastra delen av
detaljplaneomradet berdrs inte av nagot namnvart buller. Den 6stra delen av
detaljplaneomradet som omgardas av Byvagen och Sédra Obbolavagen har en
ekvivalent bullerniva pa 35-45 dBA och en maximal bullerniva pa 65-75 dBA, se figur
26 och 27.
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Dygnsmedelvarden
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Figur 26. Berdknad ekvivalent ljudniva fran vdgtrafik.

—  Maximal ljudnivd
B >-50aen
M s5-90 dea
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70-75 dBA
M 65-70 dBA

Figur 27. Berdknad maximal ljudnivd fran végtrafik.

Férandringar och konsekvenser

Ett genomforande av detaljplanen bedoms inte alstra trafikbuller i sddan omfattning
att nagon sarskild bullerutredning kan anses vara nédvandig. En god ljudmiljo for
boende inom detaljplaneomradet bedéms kunna uppnas.

Ljusforhallanden

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

Ljusforhadllandena bedéms vara goda inom detaljplaneomradet idag.
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Férandringar och konsekvenser
Ljusforhallandena beddms fortsatt bli goda efter detaljplanens genomférande.
Bebyggelsen beddms bli relativt gles och ingen hégre bebyggelse planeras.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Narliggande bebyggelse ingdr i verksamhetsomrade for vatten och spillvatten. En del
av fastigheten Obbola 22:134 >3 ingar i kommunalt verksamhetsomrade for vatten
och spillvatten. Vakin har vatten- och spillvattenledning inom fastigheten. Ovriga
delar av detaljplaneomradet ingar inte i det kommunala verksamhetsomradet.

Terrdngen sluttar 6sterut (fran hogsta punkt i vaster ned mot havet i 6ster).

Forandringar och konsekvenser

Avsikten ar att detaljplaneomradet ska inforlivas i kommunalt verksamhetsomrade
for vatten och spillvatten. Ledningar forutsatts komma att forlaggas i allman
platsmark, gata [GATA] och anslutningspunkt anges av huvudman.

En oversiktlig forprojektering av VA har genomforts. Anslutningspunkten till det
befintliga ledningsnatet gor att det blir svart att ansluta med sjalvfall, da denna ligger
for hogt (vilket gor marktackningen pa ledningen for dalig) samt att passagen under
det befintliga diket gor det svart att fa till ledningar med enbart sjalvfall. En
pumpstation for spillvatten foreslas darfor for det vastra omradet.

| detaljplanen regleras omrade for teknisk anlaggning [E] for att mojliggora
uppfoérande av pumpstation. Omradet ar cirka 20 x 15 meter for att vid behov dven
inrymma annan teknisk anlaggning. Féreslagen placering av pumpstation gor att den
bor hojdsattas i samma niva som den nya gatan som ligger i anslutning till
pumpstationen for att undvika éversvamning i pumpstationen.

Pumpstationen placeras som ndarmast cirka 16 meter fran bostad. Eftersom
pumpstationen placeras nara bostadsbebyggelse behéver pumpstationen anordnas
med luktreducerande teknik.

Befintliga ledningar sakras genom reglering av markreservat fér allmannyttiga
underjordiska ledningar [u] inom kvartersmarken i planomradets 6stra del.

Dagvatten och snéhantering

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 fortadtas och tidigare oexploaterade ytor hardgors
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.
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Om dagvattnet ar ett problem som behdver [6sas i ett storre sammanhang och
detaljplaneomradet ligger inom ett verksamhetsomrade fér dagvatten ar det VA-
huvudmannen som enligt LAV (Lag (2006:412) om allmadnna vattentjanster) ar skyldig
att ta hand om vattnet. Inom ett verksamhetsomrade ansvarar den enskilde
fastighetsagaren for avvattning av det dagvatten som uppkommer inom sin fastighet.
Det dagvatten som inte kan infiltrera i marken pa egen fastighet ansvarar
fastighetsdgaren for att avleda till den av VA-huvudmannen anvisade
forbindelsepunkten.

Omradet sluttar fran vaster till 6ster och avvattnas genom infiltration och ytlig
avrinning over naturmark och via befintliga diken som darefter leder mot havet och
recipienten Inre Osterfjarden. De berérda dikena omfattas av marksamfilligheter
(Obbola S:34 och Obbola S:49) som skots av Obbola by samfallighetsférening.

Angransande delar av Obbola omfattas av verksamhetsomrade for vatten, avlopp
och dagvatten. Umea kommun ansvarar for och skoter avvattning och snéhantering
for kommunala gator i anslutning till omradet.

Obbolaby

o2 Figur 14
Figur 11 // g

Y Figur 15

Figur 12 Osterfjarden

Figur 13 :‘
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Figur 28. Utdrag fran dagvattenutredningen (2023-02-09) som visar avrinning frén planomradet via diken (blatt).
Utredningsomradet visas i rétt. (Scalco Live, 2023).

Branet /

Férandringar och konsekvenser

Ett genomforande av detaljplanen innebar att andelen hardgjorda ytor okar vilket
innebdr att dagvattenflodet fran detaljplaneomradet 6kar jamfort med dagens
situation. FOr att utreda den planerade exploateringens paverkan pa
dagvattenfléden, grundvattennivaer, fororeningar och MKN har en
dagvattenutredning tagits fram (Tyréns 2023-05-05).

Exploateringen innebar en relativt tat bebyggelse vilket medfor svarigheter att till
fullo omhanderta dagvatten inom den egna tomten samt att exploateringen ar en del
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i ett storre utvecklingsomrade for kommunen bedoms kraven for att inforliva
planomradet i kommunalt verksamhetsomrade for dagvatten vara uppfyllda.

Med utgangspunkt i detta ar avsikten att vattenavrinning leds till kommunalt
dagvattennat i kuverterade ledningar inom planomradet som sedan ansluter till
befintliga diken (vastra och ostra diket). Gatorna i detaljplanen regleras 11 meter
breda vilket inrymmer vagomrade och trottoar (2—-2,5 meter) pa bada sidor om
gatan. En halvmeter djupt dike med slantfall 1:3 pa innerkant och 1:2 ytterkant
upptar ocksa en bredd om cirka 2,5 meter. Vid behov finns darmed mdjlighet att
inrymma ett dike istallet for trottoar pa ena sidan av gatan inom det reglerade
gatuomradet om det bedéms mer lampligt.

Utvecklingen beddms inte innebdra nagon namnvard forandring av féroreningshalter
som skulle paverka recipienten Osterfjarden (se rubriken Miljékvalitetsnormer) och
tillkommande floden till f6ljd av exploateringen bedéms bli sma jamfoért med
dagslaget. Daremot visar utredningen att det foreligger 6versvamningsproblematik
och kapacitetsproblem i befintliga diken. For att sdkerstalla att skada pa byggnad
eller anlaggning inte uppstar bedéms ett avstand om cirka 80 meter runt det vastra
diket (40 meter at vardera hall) och 8 meter runt det 6stra diket vara lampligt att
halla bebyggelsefritt. Berdakningarna som gjorts for befintlig kapacitet i dikena samt
inkommande fléden visar att det finns ett flertal trummor och dikessektioner som
inte uppnar tillracklig kapacitet. Genom att byta ut trummor med otillracklig
kapacitet samt grava ur dikena kan sdkra rinnvagar fran planomradet vid saval ett 20-
arsregn som ett 100-arsregn med klimatfaktor 1,3 tillskapas.
Oversviamningsutbredningen beddéms ocksd minska om befintliga diken rensas pa
vaxtlighet inom utredningsomradet.

Utredningen visar att otillracklig kapacitet galler aven for befintlig situation
oberoende av planerad exploatering.

Att VA-huvudmannen och kommunen ska slappa vatten till befintliga diken
forutsatter avtal med samfallighetsféreningen som dikena omfattas av. Detta
beskrivs ytterligare under rubriken Avtal fér nyttjande av dike i
genomforandeavsnittet.

El och varme

Inom dkermarken, 6ster om befintligt dike (utanfér planomradet) ligger en
hogspanningsledning (i nord-sydlig riktning) som ansluter till befintlig natstation vid
Byvagen.

Fjarrvarmenat saknas i omradet.

Férandringar och konsekvenser

Planomradet kan anslutas till ndrliggande elnat. Befintlig natstation sdkerstalls som
teknisk anlaggning [E] i omradets 6stra del. Omradet som ar cirka 20 x 15 meter for
att dven inrymma annan teknisk anlaggning vid behov.
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Inom planomradet ska ledningsdgaren ges mojlighet att, utan ersattning till
fastighetsagaren, forlagga kablar och satta upp kabelskap for tillkommande
bebyggelse. Exploatéren ska i god tid innan vagbyggnationer kontakta
ledningsagaren for planering av ledningsforlaggning samt utférande.

Varmeforsorjningen for ny bebyggelse inom detaljplaneomradet bedéms kunna I6sas
genom berg- eller luftvarme.

Avfall

Ytor for utsortering av samtliga fraktioner av avfall som uppkommer ska finnas. Det
innebar att det ska finnas plats for hushallsavfall (restavfall och matavfall),
forpackningar och eventuellt verksamhetsavfall. Vakins Anvisningar fér ny- och
ombyggnationer av plats fér avfallshdmtning (NOA 18) ska foljas. Avfallsutrymmet
eller avfallskarlet ska placeras sa att det ar tillgangligt for avfallslamnarna och
hamtningspersonal. Vagen ska vara framkomlig och sikten ska vara god.

Foérandringar och konsekvenser

Avfallshantering ordnas och hanteras inom respektive fastighet i planomradet.
Kraven enligt gillande NOA beddms kunna uppnas. NOA ska foljas upp vid
bygglovsprovning.

Genomforandefragor

Organisatoriska fragor

Tidplan
Detaljplanen bedéms kunna antas under tredje kvartalet 2024. Efter att detaljplanen

fatt laga kraft kan bygglov ges och byggnation pabodrjas. Ingen tidplan for byggnation
ar faststalld i nulaget.

Den prelimindra tidplanen baseras pa forutsattningen att beslutet att anta
detaljplanen inte 6verklagas. Vid ett 6verklagande kan tidpunkten da detaljplanen far
laga kraft forskjutas upp till tva ar framat i tiden, vilket medfér motsvarande
forskjutning av genomforandet.

Genomforandetid

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

Under genomforandetiden har fastighetsdgare en garanterad byggratt i enlighet med
detaljplanen. Om planen ersatts, andras eller upphavs under genomférandetiden kan
berodrda fastighetsagare ha ratt till ersattning av kommunen. Efter
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genomfdrandetidens utgang kan kommunen dndra eller upphéava detaljplanen utan
att fastighetsagare far nagon ersattning for byggratt som inte kan utnyttjas.
Detaljplanen fortsatter galla till dess att den dndras eller upphavs.

Avtal

Exploateringsavtal

Umea kommun avser att teckna exploateringsavtal med
exploatoren/fastighetsagarna innan detaljplanen antas. Exploateringsavtalet syftar
framst till att reglera ansvar, kostnader och sakerhet for utbyggnad av allmanna
anlaggningar kopplade till detaljplanens genomférande. Avtalet kommer bland annat
att omfatta markregleringar mellan parterna (exempelvis inldsen av allman
platsmark) samt kostnadsfordelning for anlaggningar for gator, vattenforsorjning och
avlopp.

Atgirderna som regleras i ett exploateringsavtal ska vara nédvindiga for att
detaljplanen ska kunna genomforas.

Avtal for nyttjande av dike
De berérda dikena UMEA OBBOLA S:49 och UMEA OBBOLA S:34 utgér
marksamfalligheter som skots av Obbola Bys samfallighetsforening.

Genomfdrandet av detaljplanen innebar behov for VA-huvudmannen att slappa
vatten till dikena vilket forutsatter nyttjanderattsavtal med dikesdgaren, dvs.
samfallighetsféreningen.

| avtalet regleras utformning och kapacitetsatgarder for de berérda dikena samt
ansvar och kostnader kopplat till detta. Det kan dartill komma att kravas tillstand for
vattenverksamhet for att utfora delar av de atgarder som enligt
dagvattenutredningen beddms kradvas for att uppna tillfredsstallande kapacitet i
dikena. Vem som bar ansvaret for att utreda huruvida det ror sig om
vattenverksamhet samt vem som ansvarar for att vid behov soka tillstand for detta
hanteras dven i avtalet.

Huvudmannaskap for allman plats

All allman plats ska ha en huvudman som ar ansvarig for att stalla i ordning och
forvalta de allmanna platserna, till exempel att bygga ut och skota gator.

Kommunen ska vara huvudman for allman plats, gata [GATA] och natur [NATUR]
inom planomradet. Kommunen ansvarar darmed for utbyggnad och drift av allman
plats i det nya omradet. Respektive fastighetsagare svarar for alla atgarder inom
kvartersmark. Exploateringsavtal kommer att reglera ansvar, kostnader och sakerhet
for utbyggnad av allmanna anlaggningar kopplade till detaljplanens genomférande.
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Huvudmannaskap for vatten, avlopp och dagvatten

En del av fastigheten Obbola 22:134 (3) ingadr i kommunalt verksamhetsomrade for
vatten och spillvatten. Ovriga delar av detaljplaneomradet ingdr inte i det
kommunala verksamhetsomradet.

Avsikten ar att detaljplaneomradet ska inforlivas i kommunalt verksamhetsomrade
for vatten, spillvatten och dagvatten. Ledningar forutsatts komma att forlaggas i
allman platsmark, gata [GATA] och anslutningspunkt anges av huvudman.

Beslut om att utdka verksamhetsomrade for vatten och avlopp fattas av
kommunfullmaktige.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning

Detaljplanen medfor att upp till cirka 60 bostadsfastigheter kan avstyckas fran
fastigheterna Obbola 22:60 och Obbola 22:134 i enlighet med plankartan. E-omraden
avsedda for tekniska anlaggningar kan styckas av till egna fastigheter. Fem
samfalligheter berors av detaljplanen, se figur 29.

Fastighetsbildning sker efter ansékan om lantmateriforrattning. Ansdkan inlamnas till
Umea kommun, Lantmaterimyndigheten. Fastighetsbildning bekostas av
exploatoren/fastighetsagaren.

Tabell 4. Konsekvenser for berérda fastigheter

Fastighet Konsekvenser

Obbola 22:134 (1, 3-6, 8, 14) Nya bostadsfastigheter kommer bildas genom avstyckning
av stamfastighet. Del kommer att 6verforas till allman plats

gata/natur.

Obbola 22:60 (7, 12) Nya bostadsfastigheter kommer bildas genom avstyckning
av stamfastighet. Del kommer att 6verforas till allman plats
gata/natur.

Obbola S:30 Skogsvag i nord-sydlig riktning som ansluter till Fornstigen

(S:46). Del av samfalligheten 6verfors till kvartersmark
varav nya bostadsfastigheter kan bildas genom avstyckning
och del overfors till allman platsmark (gata) vid
detaljplanens genomférande.

Obbola S:51 (3) Skogsvag i nord-sydlig riktning som ansluter till Fornstigen
(S:46). Del av samfalligheten 6verfors till kvartersmark av
vilken nya bostadsfastigheter kan bildas genom avstyckning
och del overfors till allman platsmark (gata) vid
detaljplanens genomférande.
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Obbola S:46 Skogsbilvag i 6st-vastlig riktning (utgor del av Fornstigen).
Del av samfalligheten 6verfors till kvartersmark av vilken
nya bostadsfastigheter kan bildas genom avstyckning och
del 6verfors till allman platsmark (gata) vid detaljplanens
genomfdrande.

Obbola S:49 (4) Dike i nord-sydlig riktning som ligger inom nuvarande
betesmark. Del av samfilligheten 6verfors till allman
platsmark (gata) vid detaljplanens genomférande.

Obbola S:34 Dike i nord-sydlig riktning i detaljplaneomradets 6stra
grans/invid Obbola 22:134 (3). Del av samfilligheten
overfors till kvartersmark av vilken nya bostadsfastigheter
kan bildas genom avstyckning vid detaljplanens
genomfdrande.

2 5 . s

[FJARDINGSMANNEN

I i 31‘-.-_.#.-:1:,:?.5?4

3 i SJOMANNEN
! 8 .

5 54 siepis-

5

—t - JURISTEN
2213453 4

22:146

Figur 29. Samfdlligheter som berérs av detaljplanen. Fornstigen (5:46) markerad med réd firg, vistra diket (5:49)
markerat med bla firg, 6stra diket (S:34) markerat med orange och skogsvégen (5:30 och S:51) markerad med

gron férg.

Servitut

Servitut ar en ratt for dgaren av en fastighet att pa ett visst bestamt satt anvanda en
annan fastighet. Det kan till exempel rora sig om ratten att ta vag eller nyttja en
brunn pa annans fastighet. Det finns tva typer av servitut, officialservitut och
avtalsservitut. Ett officialservitut bildas genom lantmateriforrattning, efter ansékan
och provning. Servitutet redovisas i fastighetsregistret och ar knutet till fastigheten
och galler oavsett vem som dger den. Bildandet av officialservitut bekostas i
huvudregler av sdkanden. Ett avtalsservitut bildas genom avtal mellan berérda
fastighetsagare. Avtalet maste innehalla vissa moment som framgar av jordabalken.
Servitutet géller tills vidare om inte annat har 6verenskommits. Ett avtalsservitut kan
skrivas in i fastighetsregistret. Inskrivning sker genom en skriftlig ansékan till
fastighetsinskrivningen.
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Det finns ett flertal avtalsservitut som belastar fastigheterna Obbola 22:60 och
Obbola 22:134. Samtliga avtalsservitut redovisas i tabellerna nedan.

Tabell 5. Avtalsservitut som belastar fastigheten Obbola 22:134.

Rattighet

Avtalsservitut 24-IM1-31/305.1
Avtalsservitut 24-IM1-48/1523.1
Avtalsservitut 24-IM1-70/1422.1
Avtalsservitut 24-IM1-77/5747.1
Avtalsservitut 24-IM1-38/13.1

Avtalsservitut 24-IM1-36/158.1

Till férman for

UMEA OBBOLA 21:84, 21:118
UMEA OBBOLA 20:1

UMEA LAXEN 31

UMEA LAXEN 31

UMEA OBBOLA 21:118

UMEA OBBOLA 21:84, 21:118

Syfte

Elledning
Kraftledning

Kraftledning

Transformatorkiosk m.m.

Utslapp av avfallslut m.m.

Kraftledning

Tabell 6. Avtalsservitut som belastar fastigheten Obbola 22:60.

Rattighet
Avtalsservitut 24-IM1-38/13.1
Avtalsservitut 24-IM1-97/14467.1

Avtalsservitut 24-IM1-61/1337.1 och
24-IM1-48/1529.1

Avtalsservitut 24-IM1-75/433.1,
24-1IM1-70/839.1 och 24-IM1-76/8823.1

Avtalsservitut 24-IM1-31/257.1

Avtalsservitut 2480IM-10/27400.1 och
2480IM-11/622.1

Avtalsservitut 2480IM-11/8366.1 och
D201800301011:1.1

Avtalsservitut D202100072485:1.1 och
D202200508816:1.1

Till férman for
UMEA OBBOLA 21:118

UMEA LAXEN 31

UMEA OBBOLA 20:1

UMEA LAXEN 31

UMEA OBBOLA 21:84,
21:118

UMEA LAXEN 31

UMEA TJALAMARK 16:1

UMEA NORRFORS 3:18

Syfte
Utslapp av avfallslut m.m.

Underjordiska kablar

Kraftledning

Kraftledning

Elledning

Elledning i mark jamte
tillhérande anordningar

Vattenledning

Elledning, natstation

Befintlig hogspanningsledning som ligger inom dkermarken, 6ster om planomradet
och natstationen vid Byvagen, som ledningen ansluter till, omfattas av avtalsservitut.
Avtalsservituten ar delvis under handlaggning och kommer att uppdateras. Inaktuella
inskrivningar kommer att upphévas i samband med detta. Agare av nétstation och
berord ledning ar Umea Energi som kommer att teckna markupplatelseavtal med
fastighetsagaren for kvartersmarken inom teknisk anlaggning [E] for atkomst till och
nyttjande av natstationen. Den nya anslutningsvagen [GATA] som mojliggors till
planomradet ar kommunen huvudman for och markomradet for gatan kommer
darmed kommunen att ta 6ver. Da gatan passerar den aktuella ledningen kommer
ledningsinnehavaren dven teckna nytt avtal med kommunen fér ledningen. Nya avtal
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kommer att upprattas vid avstyckning eller fastighetsreglering i samband med
lantmateriférrattning.

Ovriga servitut berdr inte de delar av fastigheterna som omfattas av detaljplanen
varfor servituten inte beddms paverkas av detaljplanen.

Ett servitut for anslutande vag/infart behovs eventuellt nar fastigheten Obbola
22:134, inom det 6stra planomradet, delas upp i tva fastigheter. Infart kan |6sas
genom en férbindelse mellan Byvagen och den “bakre” fastigheten (inre fastigheten
sett fran gatan) men detaljplanen reglerar ingen fastighetsindelningsbestammelse
for detta da den skulle bli bindande.

Ledningsratter

Ledningsratt ar en servitutsliknande rattighet att anvanda nagon annans mark for
ledningsdandamal. Ledningsratt kan upplatas for ledningar for allmanna andamal
sasom vatten och avlopp, data och telekommunikationsledningar. Ledningsratt kan
endast inrattas av lantmaterimyndigheten.

Det finns inga befintliga ledningsratter som berors av detaljplanen. Det finns dock
vatten- och spillvattenledning (Vakin) inom planomradets 6stra del (Obbola
22:134>3). Dessa ledningar kan ligga kvar i befintligt lage i utpekat u-omrade [ul].

Nya ledningsratter kan bildas med stod av detaljplanen och pa initiativ av respektive
ledningshavare. Ledningshavaren ansvarar for att anséka om bildandet av
ledningsratt till Lantmaterimyndigheten, Umed kommun.

Gemensamhetsanlaggning

En gemensamhetsanlaggning ar en anlaggning som ar gemensam for flera
fastigheter, ofta vagar eller vatten- och avloppsledningar. |
gemensamhetsanldggningen deltar flera fastigheter och de bekostar bade
anlaggandet och driften enligt andelstal som faststalls av lantmaterimyndigheten.

En gemensamhetsanlaggning kan, efter prévning av ansdkan, bildas genom en sa
kallad anlaggningsforrattning. Det kan bli aktuellt nar det finns gemensamma behov
hos flera fastigheter som behdver |6sas i ett gemensamt sammanhang, exempelvis
tillfartsvagar, avloppsledningar etcetera.

Fordelning av kostnader och regler for skotsel beslutas i forrattningen och fordelas
pa deltagande fastigheter. Vid bildande, omprovning eller upphavande av
gemensamhetsanlaggning kan det bli aktuellt med ersattningar till fastighetsagare
som upplater utrymme alternativt ersattning till deltagande fastigheter vars
rattigheter paverkas. Lantméaterimyndigheten beslutar om den eventuella
ersattningens storlek.

Inga gemensamhetsanldaggningar berors av detaljplanen. Inom den norra byggratten,
som begransas med utfartsforbud at dster och vaster, kommer framtida fastigheter
sannolikt att nyttja gemensam in- och utfart samt ytor fér parkering och eventuellt
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friyta och avfallshantering. Gemensamhetsanlaggning kan i sa fall upprattas for
andamalet och bildas genom en lantmateriforrattning.

Ekonomiska fragor

Ekonomiska konsekvenser

Fastighetsdgaren/exploatéren bekostar genomforandet av detaljplanen vilket
innebar utbyggnad av infrastruktur inom planomradet och kostnader for
fastighetsbildningsatgarder samt bildande av andra gemensamhetsanlaggningar eller
rattigheter som féljer av detta. Ekonomiska konsekvenser for fastighetsagare
och/eller exploator redogors for mer ingaende i ett separat exploateringsavtal.

For kommunen innebdr nya allmdnna anlaggningar med kommunalt
huvudmannaskap 6kade driftskostnader for till exempel snérdjning. Fler boende
inom omradet innebar ett storre tryck pa kommunal service vilket kan innebara
okade kostnader for kommunen.

Utbyggnad av VA-infrastruktur kommer att i den man det 4r mojligt tackas av
sjalvkostnadsprincip inom ramen for VA-taxan. Det kan komma att erfordras sartaxa
for detaljplanens genomférande da exploateringen innebar omfattande utbyggnad.
VA-huvudmannen avtalar i sa fall med fastighetsagaren eller annan avgiftsskyldig om
avgiftens storlek.

Respektive ledningsbolag paverkas av kostnader for utbyggnad av deras ledningsnat.
Intdkter skapas genom anslutningsavgifter nar fastighetsagarna ansluter till ndtet och
I6pnade intdkter fran arliga driftsavgifter.

Planavgift

Planavgift regleras i ett sarskilt avtal.

Ersattning och inlosen

| detaljplanen regleras allman plats med kommunalt huvudmannaskap for [GATA]
och naturmark [NATUR].

Mark som enligt detaljplanen regleras for allman plats med kommunalt
huvudmannaskap, ar kommunen skyldig att |16sa in pa fastighetsagarens begéaran.
Kommunen har ocksa, med stéd av detaljplanen, ratt att I6sa in den allmanna platsen
utan 6verenskommelse med fastighetsagaren. Detta regleras i separat
exploateringsavtal.

En konsekvens av genomforandet av detaljplanen &r att samfalligheterna som avstar
mark har ratt till ersattning.
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Del av gatumarken regleras som vagreservat [T1]. Det géller atervandsgator som ar
utritade i detaljplanen for att pa sikt mojliggora utbyggnad av en sammanhangande
gatustruktur men som inte kravs for genomférandet av den aktuella detaljplanen.
Ytorna som regleras med vagreservat planeras utgora gata inom allman plats i
framtiden men avses inte att bli utférda under innevarande detaljplans
genomférandetid. Genom en bestammelse om vagreservat foreligger det inte nagon
utbyggnadsskyldighet fér kommunen under planens genomférandetid och omradet
ar samtidigt skyddat fran att bebyggelse uppfors inom det. Da den berérda marken
ar i enskild ago kan vissa inlésenregler aktualiseras.

Ratten att pdkalla inlésen till foljd av att ett utrymme enligt detaljplanen ska
anvandas for allman plats som kommunen ska vara huvudman for eller som ska
anvandas for annat dn enskilt byggande (exempelvis vagreservat) ar inte begransad
till planens genomforandetid utan bestar sa lange planen galler.

Tekniska fragor

For att mojliggdra nya bostadsfastigheter kravs anlaggande av gator, ledningsnat och
anlaggningar for teknisk forsorjning med mera.

Provning enligt annan lagstiftning

Infor exploatering kommer sarskilda utredningar och tillstand att kravas, till exempel
detaljerade projekteringar av allman platsmark, byggnader och ledningsnat samt
tillstand enligt miljobalken eller andra lagrum foér de verksamheter som kraver det.

Tillstandspliktig verksamhet

De berdrda dikena inom planomradet (Obbola S:49>4 och Obbola S:34) ar samfallda
avloppsdiken (enligt beslut) och skots av Obbola by samfallighetsforening. Utslapp till
recipienten Osterfjarden (havet) ar tillstandspliktigt eftersom vattnet raknas som
avloppsvatten enligt Lag (2006:412) om allmanna vattentjanster (LAV).

Samfalligheten eller den som ansvarar for att slappa vatten till dikena behoéver
darmed anmala eller soka tillstand for vattenverksamhet beroende pa
verksamhetens storlek och omfattning. Anmalan och tillstandsansékan gors till
Lansstyrelsen.



Medverkande

Deltagande kommunala verksamheter

e Detaljplanering

e Gator och parker

e Mark- och exploatering
e Lantmateri

Deltagande kommunala bolag

e Umea Energi AB
e Vatten och Avfallskompetens i Norr AB (Vakin)

Medverkande konsultbolag

e Sweco Sverige AB
e Tyréns Sverige AB

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

Kartor och illustrationer: Umed kommun, om inte annat anges
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