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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 detaljplanens
syfte och hur plankartan ska tolkas.

Under arbetet med detaljplanen tar kommunen stéllning till hur marken far anvandas, utifran
en avvagning av allmanna och enskilda intressen.

En detaljplan kan handlaggas med standardférfarande, begransat standardférfarande, utdkat
férfarande eller samordnat férfarande.

Detaljplaneprocessen for standardférfarande férfarande beskrivs nedan.

heg veg
PLAN- rg" D5 fb* %) LAGA
- (7] '
|

I
Synpunkter Synpunkter

Standardférfarande
Samrad

Samrad av planforslaget sker med lansstyrelsen, lantmaterimyndigheten, kdnda sakagare
och andra berérda. Syftet med samradet &r att samla in information och synpunkter, férankra
forslaget och fa fram ett sa bra beslutsunderlag som méjligt. De skriftliga synpunkter som
inkommit under samradstiden redovisas och beméts i en samradsredogérelse. Darefter
justeras forslaget utifran inkomna synpunkter. Samradstiden &r inte reglerad for
standardférfarande.

Granskning

Planférslaget ska darefter tillgangliggéras fér granskning i minst tva veckor. Granskningen ar
ytterligare ett tillfalle att Iamna synpunkter pa planférslaget.

Antagande

Detaljplanen antas genom ett politiskt beslut av Byggnadsnédmnden eller
Kommunfullméktige.

Laga kraft

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



Planens syfte

Syftet med andringen av den befintliga detaljplanen &r att inom omradet skapa planmaéssiga
forutsattningar for utdkad handel med livsmedel.

Beskrivning av detaljplanen

Plandata
Planomrédet &r belaget inom stadsdelen Alidhemsomrédet i stadsdelsomrédet Carlshem,
sdder om Tomtebovéagen.

Stadsdel: Alidhemsomradet
Planomradets area: cirka 1,6 hektar

Avstand till RAdhustorget: 4,5 km

Markagoférhallanden: Privat 4go

Planens huvuddrag

Planfdrslaget innebar en andring av befintlig detaljplan for att maéjliggdra en utbkning av
handel med livsmedel. Andringen galler detaljplanen Detaljplan for fastigheterna del av
Sofiehem 2:4 och del av Graniten 1 inom Alidhemsomradet (2480K-P2017/23). Andringen av
befintlig detaljplan omfattar fastigheten Faltspaten 2.

Planforslaget tar hojd for ett vaxande Umea med bland annat Tomtebo strand som &r en ny
hallbar stadsdel som planeras norr om det aktuella planomradet. Behovet av handel och
matvarubutik bedoms 6ka som en konsekvens av den pagaende utvecklingen i omradet.

Planforslaget mojliggdr en utokning av butiken samt av personal- och lagerytor som moter
dagens behov samt framtida behov for att kunna ha kapacitet for kommande narliggande
bostadsprojekt. Planférslaget maojliggor aven for ett storre lagerutrymme mot Betongvagen
dar ytan kan anvandas for nya kyl- och frysrum och eventuella lagerhyllor for



varumottagning. Vidare medges en utdkad hojd for att kunna bygga personalutrymmen pa
plan 2.

Andringen beddms 6verensstamma med gallande fordjupad 6versiktsplan Férdjupning for
Umea (2011) samt Lansstyrelsens granskningsyttrande 6ver denna.

Andring av detaljplan

Andring av detaljplan har valts for att endast en liten del av gallande detaljplan behéver
andras for att mojliggora for en utokad livsmededelshandel. Andringen som féreslas anses
inrymmas i syftet med gallande detaljplan.

Andringen tar hojd for ett vaxande Umeé med bland annat Tomtebo strand som &r en ny
hallbar stadsdel som planeras norr om det aktuella planomradet. Behovet av handel och
matvarubutik bedoms 6ka som en konsekvens av den pagéende utvecklingen i omradet.

En andring av detaljplan anvands for att féréndra, ta bort eller inféra nya planbestdmmelser
inom ett redan detaljplanelagt omrade. Andring av detaljplan kan ocksa& anvandas for att
upphéava en geografisk del av planomradet. Normalt sett har detta inneburit inom Umea
kommun att egenskapsgranser inte flyttas. Andringen av detaljplanen ska inrymmas inom det
ursprungliga syftet for planen. En andring kan inte anvandas for att utoka ett planomrade.
Andring av detaljplan innebér att det fortfarande bara &r en plan som géller fér omradet,
eftersom andringarna gors i den befintliga plankartan.

Planférfarande
Denna andring av detaljplan syftar till att skapa planméssiga forutséttningar for utokad
handel med livsmedel. Planen handlaggs med standardférfarande.

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

Planhandlingar
e Plankarta.
e Planbeskrivning.

Underlag
° . Samradsredogorelse
° . Granskningsutlatande
°« . Undersokning av betydande miljopaverkan, 22 maj till den 12 juni ar 2024.
°« . Fastighetsforteckning, augusti 2024
° Coop Tomtebo/Carlslid, Umea - Kompletterande berékningar av externt buller
fran butiksomrade (2024)
o Konsekvensanalys - Utbyggnad Coop Tomtebo, Umeé (2024)

Forhallningssitt till tidigare stallningstaganden
Kommunala stallningstaganden

Oversiktsplan, fordjupningar och tematiska tillagg

Planforslaget ar forenligt med 6versiktsplanen Férdjupning fér Umed (2011) och
Lansstyrelsens granskningsyttrande éver denna. | éversiktsplanen pekas planomradet ut
som detaljplanelagd tatortsbebyggelse.



Detaljplaner och omradesbestammelser
For det omrade som denna planandring beror ar gallande detaljplan Del av Sofiehem 2:4 och
del av Graniten 1 (2480K-P2017/23).

Planbesked

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

Byggnadsnamnden beslutade 2023-08-23 8184 att inleda planl&ggning for fastigheten
Faltspaten 2.

Undersokning av miljépaverkan

Nar en detaljplan upprattas eller &ndras ska kommunen ta stéllning till om dess
genomforande kan antas medféra en betydande miljopaverkan. Planforslaget ska genomga
en undersokning enligt 6 kap. miljdbalken och miljobedémningsférordningen (SFS
2017:966), dar omstandigheter som talar for eller emot en betydande miljopaverkan ska
identifieras. Om unders6kningen resulterar i att en betydande miljopaverkan kan antas ska
planférslaget utredas i en miljokonsekvensbeskrivning (MKB). En MKB ska redovisa
kommunens beddomning 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.

Undersokningen visar pa att ingen risk for betydande miljopaverkan finns.



Enligt kommunens bedémning kan detaljplanens genomférande inte antas innebéra en
betydande miljopaverkan varfor ingen MKB har uppréttats. De delar som i undersokningen
visar pa viss paverkan har belysts och arbetats in i planbeskrivningen.

Motiv till beslut

Enligt genomgangen finns det inte anledning att anta att det finns risk for betydande
miljopaverkan. Inte heller vid sammanvagning av faktorer med risk for inverkan bedoms
inverkan vara jamforbar med betydande miljopaverkan.

Det finns inte anledning att anta att planen medfor paverkan pa riksintresse for vag E4.

Det finns inte anledning att anta att planen medfor att miljokvalitetsnorm kommer att
Overskridas.

Det finns inte anledning att anta att planen aventyrar eller hindrar uppfyllande av
kvalitetskraven for nagon vattenférekomst.

Lansstyrelsen har tagit del av beslutet och delar kommunens beddmning att planen inte
innebar nagon betydande miljépaverkan.

Beslutet har offentliggjorts pd kommunens anslagstavla fran den 22 maj till den 12 juni ar
2024.

Stéllningstaganden enligt miljobalken

Riksintressen
Planomradet omfattas inte av riksintresse enligt 3—4 kapitlen miljobalken (MB).

Forutsattningar, forandringar och konsekvenser

Bebyggelse
Den berdrda fastigheten ar i dag bebyggd med en matvarubutik med tillhérande parkering
och yta for inlastning.

Forandringar och konsekvenser

Nedan beskrivs de andringar som genomfors pa gallande detaljplan Del av Sofiehem 2:4 och
del av Graniten 1 (2480K-P2017/23) inom gransen for andringen av detaljplanen.

Utnyttjandegrad/Fastighetsindelning

Det finns ett behov av en utékning av butiken samt personal- och lagerytor for att mota
dagens behov samt framtidens behov for att kunna ha kapacitet for kommande néarliggande
bostadsprojekt. For att mdjliggora en utdkning av livsmedel inom fastigheten &ndras del av
planbestammelsen e4200. Skrivelsen Livsmedel far max utgéra 3000 m2 utgar. Se nedan.

Del av planbestammelse som utgar i
andringsomradet:

e4200 Storsta bruttoarea i m?2 ovan mark.

Livsmedel-far max-utgéra-3000-m2-

Ersétts av ny planbestiammelse i
andringsomradet:




e | Stérsta bruttoarea ovan mark ar 4200 m2. |

Placering, utformning, utférande

For att mojliggora en utbyggnad vasterut for personalutrymmen pa plan 2 samt for att fa
tillracklig takhojd foreslas att hogsta totalhojd andras fran 10 meter till 12 meter. For att
mojliggora for framtida behov mojliggor andringen aven att hela byggnaden kan byggas pa
med en totalhojd av 12 meter - med begrasningen av en storsta bruttoarea ovan mark pa
4200 m?,

Planbestammelse som utgar i
andringsomradet:

10 Hogsta totalh6jd i meter.

Ersitts av ny planbestimmelse i
andringsomradet:

h Hogsta totalh6jd ar 12 meter.

Begransning av markens bebyggande

For att mojliggora en byggnad for lager och varumottagning mot norr utgar en liten del av
prickmarken (mark som inte far forses med byggnad). Se nedan. Ytan foreslas att anvandas
for nya kyl- och frysrum och eventuella lagerhyllor f6r varumottagning.

T I A

:; GRANITEN _—

Detaljplanen medger att hela byggnaden kan byggas pa for att ta hojd for eventuella framtida
behov Planforslaget mojliggér endast en mindre férandring av byggnadens hojd och volym
vilket inte bedoms paverka omgivningen negativt. Det ar daremot viktigt att forandringen
utfors sa att den harmoniserar med den befintliga byggnaden samt tar hansyn till den
befintliga bebyggelsen i omradet. Tillbyggnaden mot norr som bland annat foreslas innehalla
lagerhyllor fér varumottagning ar en mindre tillbyggnad och beddms inte paverka
omgivningen negativt eftersom det endast &r en mindre férandring av byggnadens volym.



Bilden visar utbyggnaden vasterut for personalutrymmen pa plan 2 samt byggnaden for
lager/varumottagning mot norr. For att ta hojd for eventuella framtida behov medger
detaljplanen daremot att hela byggnaden kan byggas pa med en hogre byggnad, med
begrasningen av en storsta bruttoarea ovan mark pa 4200 m?, for att ta hojd for eventuella
framtida behov. lllustration: Mana Projektbyra.
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Situationsplanen ovan visar mojlig placering av dagvattenkassett, atervinningsstation,
snéupplag och tillkommande cykelparkeringar. lllustration: Mana Projektbyra.

Kommunikationer
Fordons- och cykeltrafik, parkering och angéring

Forandringar och konsekvenser
Planférslaget bedoms ge en 6kad trafik med cirka 10-15 % som kommer med bil, resterande
okning via gang och cykel. Planforslaget mojliggor aven for tilkommande parkeringsplatser
for cykel, se nedan. Cykelparkeringarna kan placeras i narheten av butikens entré.

Bedomningen &r att angoring med cykel kan goras pa ett sékert satt. Cykelangoring kommer



att ske fran befintlig cykelvag langs med Mineralvagen. Cyklister och gaende samt bilister
har alla god sikt vid 6vergangsstallet och det finns fartdampande atgarder i mark pa bada
sidor om 6vergangstallet.

Parkeringen kommer att utdkas for att mota det framtida behovet. Nar parkeringsytan utokas
kommer dagvattendammen att ersattas av ett magasin for att hantera dagvatten.
Atervinningsstationen far ocksa en ny placering som en konsekvens av en utékning av
parkeringsytorna.
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Cykelangoring sker fran gang- och cykelvagen langs med Mineralvagen och cykelparkering
mojliggora i den stdra delen av byggnaden, vid entré och bland bilparkeringen.
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Placering av dagvattenkassetter som kommer att ersatta dagvattendammen.
Atervinningsstationen far ocksa en ny placering som en konsekvens av en utékning av
parkeringsytorna.

Bilden ovan visar bl.a. féreslagen utformning av framtida parkeringsplatser och féreslagen
placering av atervinningsstationens n. lllustration: Mana Projektbyra.

Dagvatten

Forandringar och konsekvenser
N&r parkeringsytan utékas kommer dagvattendammen att erséattas av ett magasin for att
hantera dagvatten. Bedomningen &r att férandringen inte paverkar dagvattenhanteringen



inom planomradet negativt. Dagvattenhanteringen ska foljas upp for sékerstéllande av
funktionen. Risk finns for igenséttning av den aktuella I6sningen med kassetter. Ett avtal
kommer att tecknas med fastighetsagaren for rengoring av kassetter enligt intervall fran
leveranttren.

Buller

En kompletterande beréakning av externt buller fran butiksomradet har utforts av Tunemalm
Akustik (2024). Berakningarna visar att den tillkommande trafiken till och fran
livsmedelsaffaren medfér en minimal paverkan av bullersituationen och nivaerna vid Silver-
och Guldvagen forblir oférandrade. Utmed Tomtebovagen sjunker nivan pa grund av att
trafikflodet har minskat nagot p& senare ar. LAeq24 ar visserligen for hogt pa uteplatserna,
men detta beror i forsta hand pa ovrig trafik (speciellt fran E4 och Tomtebovagen) och inte pa
trafiken till och fran livsmedelsaffaren.

Antalet besdkare till livsmedelsaffaren om ankommer med bil berdknades tidigare till 1 055
per dygn. Antalet besdkare med bil antas dka lika mycket som séljarean d.v.s. 25 % vilket
medfér 1 318 bilar per dygn. Vilket ger en 6kning pa 263 bilar per dygn.

Trafikbuller enligt nya trafikuppgifter och antagande om 25 % okad trafik till och fran
livmedelsaffaren presenteras i nedan bild.
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Dygnsekvivalent ljudniva - LAeq24 fran biltrafik, dB i ovan bild.

Beraknade ljudnivaer fran vagtrafik pa fasad/uteplats efter Silvervagen och Guldvagen
foérandras inte enligt bullerutredningen.



Tabell 1. Beraknade ljudnivaer fran vagtrafik, db.

Berdkningspunkt Lisq.2amax, fasad futeplats Lamas, pa uteplats
Befintlig trafik Efter utbyggnad Befintlig trafik Efter utbyggnad
BPO1 - Silvervigen 2 56 56 62 B2
BPO2 - Silvervigen 1 48 48 65 65
BPO3 - Guldvdgen 2 53 53 68 68
BPO4 - Tomtebo 39 58 60 60

Planens genomforande f6ljer bullerférordningen.

Fororenad mark och vatten

Enligt kommunal kartering finns det inga kéanda foéroreningar inom planomradet. Daremot
angransar omradet till en bensinstation och plats for férpackningsinsamling. Planforslaget
bedoms inte paverka eller paverkas av narheten till bensinstationen eller narheten till
forpackningsinsamling vad géller markfororeningar.

Handel och service

En konsekvensanalys har tagits fram av Niras (2024) for att utreda utbyggnadens paverkan
pa dvriga butiker i Umea. | konsekvensanalysen framgar det att en butik med ordnad
ekonomi oftast klarar en omsattningsminskning pa runt fem procent med vissa anpassningar.
En minskning pa 10-15 % kraver i regel neddragningar pa personal m.m., men flertalet
butiker med ordnad ekonomi bedéms klara ocksa en sddan omstallning.

Etablerade butiker Lage Paverkan
lca Maxi Strampilen -1 till -3%
lca Nira Taftea 0 till -1%
Ica Supermarket Alidhem -3%
Coop Alidhem -3%
Lidl Alidhem -2%
Fresh Food Express Alidhem 0 till =1%
lca Kvantum Mariehem 0 till -1%
Coop Mariehem 0 il -1%6

Bilden ovan visar berdaknad paverkan pa forsaljning, direkt efter utbyggnad, per butik i
omradet av Coops utbyggnad. Kalla: Niras.

Paverkan direkt efter utbyggnation

| utredningen framgar det att eftersom den ursprungliga etableringen skedde 2018 och den
stora effekten saledes redan har intraffat, bor effekten av den planerade utbyggnationen pa
omkringliggande butiker bli relativt liten or de flesta av butikerna i tabellen ovan. Detta gér



troligtvis aven att butiker langre bort inte heller paverkas betydligt. Darfor bor inte
sannolikheten vara hog for varken stora nedskérningar eller nedlaggning som ett resultat av
en utbyggnad. Samtidigt blir paverkan givetvis kannbar pa den lokala marknaden av att en
butik tar steget till att bli en sa kallad fullstor storbutik (med typisk séljyta som narmar sig det
dvre spannet av cirka 1500-2500 kvm) fran att tidigare ha varit en mer kompakt sadan.
Framst ar det alltsd Ica Maxi som kan paverkas nagot, tilsammans med Ica Supermarket
och Coop i Alidhems Centrum.

Paverkan pa lang sikt (mot ar 2034)

For butikerna i naromradet vantas effekten pa lang sikt bli hanterbar, eftersom den utbyggda
Stora Coop-butikens omsattningstillvaxt stammar huvudsakligen fran ckad kopkraft i
Tomtebo Strand. Aven om kopkraftunderlaget i Ostra stadsdelen inte véaxer sarskilt kraftigt,
bor kundlojaliteten i det naromradet vara tillracklig for fortsatt verksamhet for butikerna i
Alidhems Centrum och i det 6vriga ndromréadet.

Genomforandefragor

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

Organisatoriska fragor

Tidplan

Malsattningen ar att detaljplanen ska antas i december 2024. Den preliminara tidplanen
baseras pa att inga storre forandringar sker under planprocessen och att detaljplanen inte
Overklagas. Vid ett Overklagande kan tidpunkten for detaljplanens laga kraft forskjutas upp till
tva ar framat i tiden, vilket medfor motsvarande forskjutning av genomforandet.

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

En detaljplan far enligt 4 kap. 39 § plan- och bygglagen (2010:900) inte ersattas, andras eller
upphévas fore genomférandetidens utgdng om nagon fastighetsagare som bertrs motsatter
sig det. Undantag kan goras om det behovs en ny detaljplan pa grund av nya férhallanden av
stor allman vikt som inte har kunnat forutses vid den ursprungliga planlaggningen. Undantag
kan &@ven ges for inforande av bestammelser om fastighetsindelning eller vissa rattigheter
(exempelvis servitut). Om planen ersatts, andras eller upphavs under genomférandetiden
kan berorda fastighetsagare ha ratt till ersattning av kommunen.

Under genomférandetiden har fastighetsagare en garanterad byggrétt i enlighet med
detaljplanen. Efter genomférandetidens utgang kan kommunen andra eller upphava
detaljplanen utan att fastighetsagare far nadgon ersattning for byggratt som inte kan utnyttjas.
| 6vrigt ligger detaljplanen fast och fortsatter galla till dess att den ersatts, andras eller
upphéavs.

Ekonomiska fragor

Ekonomiska konsekvenser for fastighetsagare
Exploatéren/fastighetségaren bekostar upprattande av andring av detaljplan samt eventuella
forrattningar hos Lantmateriet.

Planavgift
Planavgift regleras i ett sarskilt planavtal och betalas av exploatdren.



Samradskrets

Detaljplanens samradskrets bestar av narliggande fastighetsagare, rattighetsinnehavare,
narboende och lokalhyresgéaster som beddms beréras direkt av ett genomférande av
detaljplanen. | figuren nedan redovisas detaljplanens samradskrets. Under planprocessens
gang blir fastighetsagare och andra rattighetsagare som beddms inga i samradskretsen
underrattade genom brevutskick infor samrad och granskning. Endast de som lamnat
synpunkter under samrad och granskning vars synpunkter inte blivit tillgodosedda blir
underrattade om antagande.

Medverkande

Deltagande kommunala verksamheter:
Detaljplanering, Lantméteri och Milj6- och halsoskydd

Medverkande konsultbolag:
White arkitekter AB

Kallor
Fotografier: Umed kommun, om inte annat anges



Ortofoton: Lantmateriet, om inte annat anges

Kartor och illustrationer: Umea kommun, om inte annat anges



Bilaga

Planbestdmmelser med lagstod

Planbestammelse Motivering Lagstod
Kvartersmark
h Hogsta totalhojd ar 12.0 4 kap. 5 § PBL
meter. Totalhéjd regleras for
att mojliggéra handel.
e Storsta bruttoarea ovan 4 kap. 5 § PBL

mark ar 4200 m2. Totalhdjd
regleras for att mojliggora
handel.
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