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Detaljplaneprocessen

Om detaljplaner

En detaljplan bestar av en plankarta med bestammelser, den ar juridiskt bindande vid exempelvis
provning av bygglov. Till detaljplanen hér en planbeskrivning som forklarar syftet med planen och hur
den ska genomfdras. Detaljplanen reglerar hur mark och vatten far anvandas.

En detaljplan kan handlaggas med standardférfarande, begransat standardférfarande, utokat
forfarande eller samordnat forfarande.

Detaljplaneprocessen fér standardférfarande forfarande beskrivs nedan.
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Synpunkter Synpunkter

3u \“

Standardforfarande

Samrad

Samrad av planforslaget sker med lansstyrelsen, lantmaterimyndigheten, kdnda sakdgare och andra
berdrda. Syftet med samradet &r att samla in information och synpunkter, férankra forslaget och fa
fram ett sa bra beslutsunderlag som majligt. De skriftliga synpunkter som inkommit under
samradstiden redovisas och bemots i en samradsredogorelse. Darefter justeras forslaget utifran
inkomna synpunkter. Samradstiden ar inte reglerad for standardforfarande.

Granskning
Planforslaget ska darefter tillgangliggtras for granskning i minst tva veckor. Granskningen ar
ytterligare ett tillfalle att ldmna synpunkter pa planforslaget.

Antagande
Detaljplanen antas genom ett politiskt beslut av Byggnadsnamnden eller Kommunfullmaktige.

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.



Planens syfte

Syftet med detaljplanen ar att skapa planmassiga forutsattningar for bostader i form av ett nytt
flerbostadshus och bekrafta anvandningen for befintligt flerbostadshus. Syftet ar aven att mojliggora
for att centrumskapande verksamheter kan etableras i mindre skala och starka stadsdelen. Vidare ar
syftet att sdkerstalla en lamplig yta for lek och utevistelse och mojliggora for trafiksakra utfarter.

Beskrivning av detaljplanen

Plandata

Planomradet ar beldget pa Sandbacka och omges av Hyggesvagen i norr, Sandbackavagen i vaster,
cykelvag i 6ster och bostader i soder. Fastigheten ar bebyggd med en carportlanga inklusive férrad
och ett flerbostadshus i tva vaningar. Avstandet till Umea centrum éar cirka 3 km, se figuren nedan.

Stadsdel: Sandbacka
Planomradets area: 3800 m?
Avstand till Radhustorget: 3 km

Markagoforhallanden: Privat dgo



Ortofoto 6ver planomrddet i férhdllande till Umed centrum.

Planens huvuddrag

Detaljplanen fér Angslyckan 17 tas fram for att mojliggéra for en fértitning med bostader och
centrumverksamheter pa mark som idag anvands som parkeringsyta och férrad. Ett genomforande
av planen medfor att ett flerbostadshus pa 1700 bruttoarea (BTA) inrymmande uppskattningsvis 24
lagenheter kan uppforas.

Detaljplanen 6verensstammer med Oversiktsplanen och kommunens évergripande mal om att Umea
ska vaxa till 200 000 invanare till ar 2050. Som en av 6versiktsplanens strategier for hallbar tillvaxt
anges att Umea3s tillvaxt, sa langt det ar mojligt, ska samlas inom femkilometersradier fran
stadskarnan och universitetsomradet.

Planen féljer intentionerna i den férdjupade éversiktsplanen (FOP) fér Ume3, att komplettera med
bebyggelse i befintliga miljoer och starka kvartersstrukturen. Detaljplanen 6verensstimmer dven
med lansstyrelsens granskningsyttrande.

Detaljplanen beddéms inte innebara en betydande miljopaverkan.



Allman platsmark
Planen reglerar allman platsmark i form av gata.

Kvartersmark
Planen reglerar kvartersmark i form av anvandningarna bostader och centrum.

Vattenomrade
Planen berdrs inte av nagot vattenomrade.

Genomfoérandetid
Genomforandetiden ar fem ar fran den dag planen far laga kraft. Bedomningen ar att
genomfdrandetiden ar lamplig utifran planomradets syfte och avgransning.

Planférfarande

Detaljplanen handlaggs med standardférfarande eftersom forslaget till detaljplan ar férenligt 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 miljépaverkan.

Planhandlingar
e Plankarta.
e Planbeskrivning.

Underlag
e Undersokning av betydande miljopaverkan, augusti 2024.
e Grundkarta, februari 2025.
e Fastighetsforteckning, februari 2025.

Motiv till detaljplanens regleringar

Allman platsmark

Allman plats 4r omraden som i detaljplaner ar avsedda for ett gemensamt behov. Kommunen ska
reglera vilka omraden som ska vara allmén plats. En allméan plats kan till exempel vara en gata, ett
torg eller en park.

Nedan redogoérs motiven till regleringen av allman plats i aktuell detaljplan.

Anvandningsbestammelser for allman plats

GATA. Del av befintlig gata bekraftas i detaljplanen for att kunna reglera utfartsférbud, se figuren
nedan. Regleringen sker med stéd av 2 kap. 6 § 6 p plan- och bygglagen (PBL).



ANGSLYCKAN \

\1 _ VINDEALLET

Utdrag fran plankartan. Anvédndningen gata illustreras.

Kvartersmark

Kvartersmark ar mark som i detaljplan ar avsedd for bebyggelse for enskilt andamal eller allménna
verksamheter. Kommunen ska alltid ange anvandningen av kvartersmark. Anvandning av
kvartersmark kan till exempel vara bostader, detaljhandel eller industri.

Nedan redogors motiven till regleringen av kvartersmark i aktuell detaljplan.

Anvandningsbestammelser for kvartersmark

B - Bostdder, se figur nedan. Bestimmelsen grundar sig i Umea kommuns vision att vaxa hallbart och
att den framsta 6kningen ska ske i centrala delarna. Vidare grundar sig bestammelsen i riktlinjerna
som presenteras i Férdjupningen fér Umed, att fortata i befintliga miljoer och starka
kvartersstrukturen. Infrastrukturen i omradet ar utbyggd och regleringen med bostader pa mark som
idag fungerar som trafikimpedimentyta bedéms vara god hushallning av markresurser. Regleringen
sker med stod av 2 kap. 3 § 5 p. PBL.

C - Centrum, se figur nedan. Bestammelsen syftar till att mojliggdra for en blandning av bostdder och
centrumskapande verksamheter. Fastighetens lage och gena vagar for gang- och cykeltrafik bidrar till
att omradet Iatt kan nas fran saval Haga och Sandbacka som Umea centrum. Infrastrukturen i
omradet ar utbyggd och regleringen i kombination med bostdder pa mark som idag fungerar som
trafikimpedimentyta bedéms vara god hushallning av markresurser. Regleringen sker med stod av 2
kap.3 & 3 p. PBL.



VINDFALLET

Utdrag fran plankartan. Anvéndningen bostdder och centrum med tillh6rande egenskapsbestimmelser illustreras.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Begriinsning av markens utnyttjande

Prickmark - Marken far inte férses med byggnad. Bestammelsen syftar till att forhindra att
bebyggelse hamnar for nara gatan sett till omgivande bebyggelses placering till gatan. Vidare syftar
bestammelsen till att sakerstalla att en sammanhangande friyta kan anordnas. Vidare syftar
regleringen till att félja omgivande bebyggelsestruktur med bebyggelse mot gata och bostadsgardar
som vetter bort fran gatan, se figur nedan. Regleringen sker med stéd av 2 kap. 3 § 1-2 p. PBL.

Korsmark - Marken far endast forses med komplementbyggnad. Bestammelsen syftar till att
mojliggora for garage, carport eller forrad som komplement till bostadsbebyggelsen. Bestimmelsen
syftar dven till att mojliggora for ett miljdhus i anslutning till gatan, se figur nedan. Regleringen sker
med stéd av 2 kap. 3§ 2 p.samt 6 § 6 p. PBL.

‘Sary

VINDFALLET

Utdrag fran plankartan. Egenskapsbestimmelse prickmark och korsmark illustreras.
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Héjd pa byggnadsverk

h; - Hégsta nockhdjd dr 18 meter. Hojden pa byggnaden mojliggor for en fortatning inom
planomradet och bildar en ny arsring till omgivande 1960- och 70-tals bebyggelse. Hojden majliggor
for att en byggnad i fem vaningar kan uppféras och intranget i stadsbilden bedéms vara acceptabel
da tilltankt byggnad inte skuggar omgivande bebyggelse i den utstrackning att det kan anses utgora
en oldgenhet eller paverka omgivningen negativt. Vidare markerar byggnaden gatan och
exploateringen bidrar till ett mer effektivt markanvandande ytan idag fungerar for trafik och
parkering. Exploateringen bedéms dven bidra till mer liv och rérelse pa platsen. Regleringen sker med
stod av 2 kap. 6 § 1 p. PBL.

h, - Hégsta nockhdjd dr 8 meter. Hojdbestammelsen bekraftar befintliga forhallanden for det
flerbostadshus i tva vaningar som finns pa fastigheten idag. Hojden bedéms lamplig utifran
omgivande bebyggelse och blir en naturlig nedtrappning i stadsbilden mot lagre bebyggelse dsterut
langs Hyggesvagen. Regleringen sker med stod av 2 kap. 6 § 1 p. PBL.

h; - Hogsta nockhdjd ar 4 meter. Hojdbestammelsen anger en hdgsta nockhojd for
komplementbyggnad i form av miljéhus och andra komplementbyggnader. Hojden bedéms lamplig
sett till dess tilltankta anvandning och underordnar sig tydligt huvudbyggnaden. Regleringen sker
med stdd av 2 kap. 6 § 1 p. PBL.

VINDFALLET

Utdrag fran plankartan. Egenskapsbestimmelse om héjd pd byggnadsverk illustreras.

Markens anordnande och vegetation

n - Parkering medges endast for rérelsehindrade. Bestammelsen syftar till att sdkerstalla att
bostadsgarden inte stors av motorfordonstrafik for att 6ka tryggheten och tillgangligheten for
boende inom fastigheten, se nedan. Regleringen sker med stod av 2 kap. 7 § 4 p. PBL.
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AMNGSLYCKAN

VINDFALLET

Utdrag fran plankarta. Egenskapsbestdmmelse om markens anordnande illustreras.

Stdngsel, utfart och annan utgdang

utfartsforbud. Utfartsforbud regleras i fastighetsgrans mot Hyggesvagen, se figuren nedan. Det
beddms olampligt att anordna utfart pa annan plats én befintlig utfarts lage ur
trafiksdkerhetssynpunkt. Regleringen sker med stod av 2 kap. 6 § 6 p. PBL.

San

HYGGET

ANGSLYCKAN \

\/" VINDFALLET

Utdrag fran plankartan. Egenskapsbestimmelsen utfartsférbud mot gata illustreras.

Utnyttjandegrad

e - Storsta bruttoarea dr 1700 m?2. Bestimmelsen syftar till att sikerstilla en exploatering som
harmoniserar med omgivande bebyggelsemiljé och syftet med detaljplanen, se figuren nedan.
Bestammelsen om utnyttjandegrad syftar dven till att maojliggora for en lamplig exploatering sett till
mojliga friytor och parkeringsdandamal. Regleringen sker med stéd av 2 kap. 3 § 1-5 p. PBL.

e, - Storsta bruttoarea ir 1500 m?2. Bestimmelsen syftar till att bekrafta férhallanden for befintligt
flerbostadshus, se figuren nedan. Byggratten for befintligt flerbostadshus har utékats mot gatan for
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att mojliggora for en ny byggnad i framtiden som kan placeras i linje med det nya flerbostadshuset
vaster om befintlig byggnad. Motivet till detta ar att gatan markeras och en effektivare
markanvandning uppnas da ytan mellan befintligt flerbostadshus och gatan kan anses som
impediment. Bestimmelsen om utnyttjandegrad syftar daven till att mojliggora for en [amplig
exploatering sett till maojliga friytor och parkeringsandamal. Regleringen sker med stéd av 2 kap. 3 §
1-5 p. PBL.

es - Storsta byggnadsarea dr 60 m2. Bestimmelsen syftar till att sidkerstélla en yta som lampar sig fér
mindre komplementbyggnader sdsom miljohus och cykelskdrmtak. Byggnadsarean regleras med
hansyn till omgivande bebyggelsemiljo och strukturen inom planomradet samt med anledning till att
egenskapsomradet dven fortsattningsvis ska fungera som in- och utfart till planomradet Regleringen
sker med stod av 2 kap. 3 § 1-5 p. PBL.

Sarv

VINDFALLET

Utdrag fran plankartan. Egenskapsbestimmelse om utnyttjandegrad illustreras.

Forhallningssatt till tidigare stallningstaganden

Kommunala stallningstaganden

Oversiktsplan, férdjupningar och tematiska tilligg

Visionen enligt Oversiktsplan fér Umed kommun, antagen av kommunfullméktige 2018, dr att Umed
ska vaxa hallbart till 200 000 invanare ar 2050, varav de centrala delarna ska 6ka med 15 000. Vid
byggandet av staden ar strategier for hallbar tillvaxt centrala och 6versiktsplanen anger sex
utvecklingsstrategier. Strategierna syftar till att fortata inom femkilometersstaden, komplettera
staden med nya stadskvarter, skapa hog tathet i nya stadsdelar, bidra till tillvaxt i kollektivtrafikstrak,
satsa pa offentliga rum och parker samt att all planering ska genomsyras av 6ppenhet, demokrati och
jamstalldhet.

Enligt Férdjupning fér Umed (FOP), antagen av kommunfullméktige 2011 och uppdaterad 2018, ska
tillganglig mark inom femkilometersstaden nyttjas effektivt och sarskilt i anslutning till
kollektivtrafikens stomlinjer. Det innebar att tat bebyggelse ska prioriteras inom denna radie.
Fordjupningen beskriver ett antal riktlinjer som bor vara utgangspunkter for komplettering av
bebyggelse i redan befintliga miljéer. Riktlinjerna innebar bland annat att ny bebyggelse ska berika
befintliga miljéer och att isolerade bostadsomraden knyts samman med ny bebyggelse sa att battre
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floden uppnas i och mellan stadsdelarna. Vidare anger riktlinjerna att 1960- och 70-tals bebyggelsen
kan kompletteras med pabyggnader eller med bebyggelse som ger trivsamma och skyddade kvarter
samt att trafikimpedimentytor och andra "6verblivna" ytor kan tas i ansprak fér ny stadsbebyggelse.

Detaljplanen foljer intentioner i dversiktsplanen och FOP:en.

Detaljplaner

Planomradet omfattas av Férslag dndring och utvidgning av stadsplanen fér nordvdstra delen av
Sandbackaomrddet (2480K-P133/1969) vilken medger omrade for bostadsédndamal och korsmark,
mark ddr garage och férradsbyggnader undantagsvis far uppféras. Genomférandetiden for gallande
plan har gatt ut.

F RG]
s\

Utdrag fran gdllande detaljplan. Aktuellt planomrdde skrafferat i gratt.

Planbesked

Ett planbesked ar ett kommunalt beslut som lamnas fér att meddela om kommunen ténker inleda
planldggning eller inte. Planbeskedet ar inte bindande och kan inte 6verklagas. Beslutet ska inte
heller uppfattas som ett slutgiltigt stallningstagande fran kommunens sida.

Byggnadsnamnden beslutade 2019-05-23 § 158 att inleda planlaggning for fastigheten Angslyckan
17.

Undersokning av miljopaverkan

Nar en detaljplan upprattas eller andras ska kommunen ta stéllning till om dess genomférande kan
antas medféra en betydande miljépaverkan. Planforslaget ska genomga en undersdkning enligt 6
kap. miljobalken och miljobedémningsférordningen, dar omstandigheter som talar for och emot en
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betydande miljopaverkan ska identifieras. Om undersdkningen resulterar i att en betydande
miljopaverkan kan antas ska en strategisk miljiobedémning goras.

Undersokningen visar pa att ingen risk for betydande miljopaverkan finns. Enligt undersdkningen
finns risk for paverkan pa stadsbilden i och med att en hdgre exploatering an befintlig bebyggelse kan
tillatas.

De faktorer som undersokningen visar paverkas av planférslaget har belysts och behandlats i
planbeskrivningen. Beddmningen grundas pa genomgang av planens miljopaverkan. Genomgangen
visar ingen anledning att anta att det finns risk for betydande miljépaverkan. Vid sammanvéagning av
faktorer med risk for inverkan bedéms inverkan inte heller vara jamférbar med betydande
miljopaverkan.

e Det finns inte anledning att anta att planen medfér paverkan pa nagot riksintresse.

e Det finns inte anledning att anta att planen medfér att miljokvalitetsnorm kommer att
Overskridas.

e Det finns inte anledning att anta att planen dventyrar eller hindrar uppfyllande av
kvalitetskraven for nagon vattenforekomst.

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

Ett sarskilt beslut om betydande miljépaverkan har fattats 2024-08-06 och darefter offentliggjorts pa
kommunens digitala anslagstavla under tre veckor.

Kommunala beslut i 6vrigt av betydelse for detaljplanen
e Byggnadsordning fér Haga—Sandbacka. | byggnadsordningen behandlas stadsdelens
karaktarsdrag som vagledning vid forandring, fornyelse och utveckling. Sarskilt vardefulla hus
och bebyggelseomraden utpekas och beskrivs.

e Anvisningar fér avfallshantering och Gtervinning version 1.0 (Vakin, 2024). Rad och
anvisningar vid ny- och ombyggnad av plats fér avfallshimtning av alla avfallsslag som
uppkommer i hushdllen. Dessa sakerstaller att avfallshanteringen ska kunna hanteras med
framkomlighet for hamtningsfordon och hamtningspersonal.

e  Parkeringsnorm (2024). Genom parkeringsnorm anger kommunen det lagsta antal
parkeringsplatser som ska tillforas fastigheten vid ny- och tillbyggnad av bostader,
verksamheter samt vid dndrad anvandning. Parkeringsbehovet ska tillgodoses pa ett hallbart
och godtagbart satt samt bidra till att framja minskat bilanvdndande. Hur parkeringsbehovet
ska 16sas redovisas vid ansékan om bygglov, dar den vid tidpunkten gallande
parkeringsnormen tillampas.

Stallningstaganden enligt miljobalken

Hushallningsbestammelser
Nar kommunen arbetar med att ta fram en ny detaljplan ska hushallningsbestammelserna i 3—4 kap.
miljobalken tillampas.

Enligt 3 kap. miljobalken ska mark- och vattenomraden anvéndas for det eller de &ndamal for vilka
omradena ar mest lampade med hansyn till beskaffenhet och lage samt féreliggande behov.
Foretrade ska ges at sddan anvandning som medfor en fran allman synpunkt god hushallning.
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Anvandningsomraden som skyddas av hushallningsbestammelserna i 3 kap. miljobalken &r:

e stora mark- och vattenomraden som &r orérda eller endast i liten grad ar paverkade av
mansklig aktivitet eller exploatering.

e mark- och vattenomraden som anses vara sarskilt ekologiskt kansliga.

e jord- och skogsbruk.

o mark- och vattenomraden av betydelse for rennaringen, yrkesfisket eller vattenbruk.

e mark- och vattenomraden samt fysisk miljo i 6vrigt som har betydelse pa grund av dess
naturvarden, kulturvarden eller for friluftslivet. Aven behovet av grénomraden i titorter och i
narheten av tatorter ska beaktas.

e mark- och vattenomraden som innehaller vardefulla @mnen eller material.

e mark- och vattenomraden som &r sarskilt lampliga for anlaggningar for industriell produktion,
energiproduktion, energidistribution, kommunikationer, vattenforsorjning eller
avfallshantering.

e mark- och vattenomraden som har betydelse for totalférsvaret.

Vissa av ovan namnda mark- och vattenanvandningar utgor aven riksintressen enligt 4 kap.
miljobalken och ska skyddas sarskilt.

Planen omfattas inte av ndgot anvandningsomrade som skyddas av hushallningsbestammelserna.

Riksintressen
Planomradet omfattas inte av riksintresse enligt 3—4 kap. miljobalken.

Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer (MKN) &r ett juridiskt bindande styrmedel, vars syfte ar att komma till ratta
med miljopaverkan fran mer diffusa utslappskallor sasom trafik och jordbruk. En MKN kan anges som
en halt eller ett varde (hogsta tillatna halt av ett dmne i luft, mark, eller vatten) men kan dven
beskrivas i ord. Normen ska avspegla den lagst godtagbara miljokvaliteten eller det 6nskade
miljotillstandet, men tar vanligtvis sikte pa hur méansklig verksamhet ska utformas.

Ett genomférande av en detaljplan far inte medféra att en miljokvalitetsnorm férsamras eller
dventyra att statusen kan forbattras. For att en MKN ska féljas kravs oftast fler atgarder an vad som
kan sdkerstallas i en enda detaljplan, men detaljplanen kan vara ett av flera medel for att folja
normen.

Miljokvalitetsnormer for utomhusluft

Miljokvalitetsnormerna for utomhusluft syftar till att skydda manniskors halsa och miljon genom att
ange fororeningsnivaer som inte far éverskridas (gransvarden) och nivaer som inte bor 6verstigas
(riktvarden), vilka regleras i luftkvalitetsférordningen.

Luftkvalitetsproblem i svenska stader ar framst kopplade till trafiken och da i form av kvavedioxid
(NOy) och partiklar (PM10).

| delar av centrala Umea 6verskrids gransvarden for luftkvalitet vid nagra tillfallen per ar. Gallande
miljokvalitetsnormer for luft tillater dock ett visst antal 6verskridanden per ar och 2023 var forsta
aret som Umeas luftkvalitet klarade miljokvalitetsnormer for samtliga parametrar. Ett nytt EU-
direktiv for miljokvalitetsnormer for luft innehaller skarpta gransvarden for luftkvalitet fran och med
2030. For att uppna nuvarande och kommande krav i miljokvalitetsnormer behéver Umea kommun
framst arbeta med utsldapp av partiklar (PM10) och kvavedioxid.
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Tillkommande trafik i och med detaljplanens genomférande beddéms inte innebara betydande
luftutslapp som leder till att MKN for utomhusluft riskerar att overskridas.

Miljokvalitetsnormer for vatten

Bottenvikens vattendistrikt

Umea ingar i Bottenvikens vattendistrikt. Inom vattendistrikten ar grundvatten, sjoar, vattendrag och
kustvatten indelat i vattenférekomster. Vattenférekomsterna har bedémts utifran dess ekologiska,
kemiska eller kvantitativa status.

Alla ytvattenforekomster ska uppna eller behalla hog eller god ekologisk status och god kemisk
ytvattenstatus. Alla grundvattenférekomster ska uppna eller behalla god kvantitativ status och god
kemisk grundvattenstatus.

Ingen vattenforekomst inom Bottenvikens vattendistrikt uppnar god kemisk status till foljd av
storskalig och langvaga spridning av kvicksilver och polybromerade difenyletrar (PBDE) vilka sprids till
miljon via lackage fran varor, avfallsupplag med mera. Bortsett fran dessa ar det ett femtiotal
vattendrag, sjoar och kustvatten som inte uppnar god kemisk status pa grund av paverkan fran olika
tungmetaller och tributyltenn (TBT). Trots detta bedoms vattenkvaliteten vara 6verlag god inom
distriktet.

Nuvarande status for berord vattenférekomst

Ytvattenforekomst

En ytvattenférekomst kan besta utav ett vattendrag (alv, back), sj6 eller kustvatten. Till
ytvattenforekomsten hor ett eller flera avrinningsomraden som omger hela eller delar av
vattenforekomsten. Vattenforekomsten med dess avrinningsomrade ingar sedan i ett
huvudavrinningsomrade.

Detaljplaneomradet avvattnas mot Umealven.

Genomfdorandet av detaljplanen bedéms inte paverka mojligheten att vattenforekomsten ska uppna
god ekologisk status eller god kemisk status da exploateringen endast medfér en mindre 6kning av
andel hardgjord yta jamfort med dagens situation. Den mindre 6kningen ar av sa ringa grad att den
inte beddms paverka vattenforekomsten namnvart.

Las mer under rubriken Teknisk férsérjning — Dagvatten och snéhantering.

Grundvattenférekomst

Grundvattenforekomster ar geologiska bildningar i jord eller berg med speciellt goda forutsattningar
att lagra grundvatten. Grundvattenférekomsten omges av ett tillrinningsomrade. Tillrinningsomradet
ar hela det omrade dar nederbdrd eller annat vatten kan stromma mot och tillféras
grundvattenférekomsten.

Detaljplanen beror inte ndgon grundvattenforekomst.

Nuvarande status och MKN for berérda vattenforekomster redovisas i tabell nedan.
(www.viss.lansstyrelsen.se, hamtad: 2025-02-14). Informationen ar hamtad fran
Vatteninformationssystem i Sverige (VISS). VISS &r en databas som utvecklats av
Vattenmyndigheterna och Lansstyrelserna i samverkan med Havs- och vattenmyndigheten. VISS

innehaller information om Sveriges storre sjoar, vattendrag, grundvatten och kustvatten.
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Vatten- EU- | Ekologisk | Kemisk | MKN MKN Kemisk Miljoproblem
forekomst | CD Nulage Nuldge | Ekologisk | status/mal
status/m
al
Umedlven | SE70 | Mattlig Uppnar | God God kemisk Bromerad
8510 ej god ekologisk | ytvattenstatus med difenyleter,
- status undantag av kvicksilver och
7606 2033 kvicksilver/kvicksilverf | kvicksilverforo
30 Oreningar och reningar
bromerad difenyleter.

Miljokvalitetsnormer for fisk- och musselvatten
Umealven ar en utpekad vattenférekomst med fisk- eller musselvatten enligt Naturvardsverkets
forteckning (NFS 2002:6).

Miljokvalitetsnormer for omgivningsbuller

Enligt forordningen om omgivningsbuller ska omgivningsbuller kartlaggas och atgardsprogram
uppréttas for vagar och jarnvagar inom kommuner med fler &n 100 000 invanare eller fran vagar med
en trafiktathet pa mer &n tre miljoner fordon per ar. Kommuner och myndigheter ansvarar for att
MKN foljs, men det frantar inte verksamhetsutdvare att genom sin egenkontroll strava efter att
begransa bullerstorningar.

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

Planomradet berdrs av vagtrafikbuller fran Vastra Esplanaden.

Las mer under rubriken Hdlsa och sékerhet - Buller.

Strandskydd

Planomradet ligger utanfor strandskyddat omrade.

Planeringsforutsattningar
Under respektive rubrik i detta avsnitt beskrivs forutsattningarna pa platsen.

Mark- och vattenomraden

Planomradet bestar idag av en parkeringsyta och en carportlanga samt ett flerbostadshus i tva
vaningar. Terrangen ar flack och marken ar asfalterad déar parkering finns idag. S6der om befintligt
flerbostadshus finns en bostadsgard med vegetation.

Stads- och landskapsbild

Stadsdelen Haga-Sandbacka ar beldgen strax norr om 1800-talets stadskarna, dar Haga som stracker
sig upp till Sandaparken byggdes ut forst och Sandbacka darefter. Stadsdelen har sedan 1960-talet
narmast betraktats som fullbyggd och sedan dess har fornyelse pa enskilda tomter eller i delar av
kvarteren skett. Bebyggelsen karaktariseras av smaskalighet i form av flerbostadshus, radhus,
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kedjehus och fristaende villor, i tva till tre vaningar. Majoriteten av byggnaderna &r placerade med
langsidan mot gatan, innanfor en tre till fem meter bred férgardsmark med undantag for
bebyggelsen ldngs Ostra Kyrkogatans sédra del. Formspraket dr enkelt och fasader bestar i huvudsak
av tra och tegel. Balkonger och entréer vetter i huvudsak mot bostadsbebyggelsens innergardar.
Gatunatet ar finmaskigt och oregelbundet. Stadsdelen karaktariseras av dess in- och genomblickar i
kvarteren.

Bebyggelsen inom och i anslutning till planomradet uppférdes pa 1970-talet och bestar av
byggnadskroppar i 30 till 60 meter, se figur nedan. Férgardsmarken varierar stort fran tva till tio
meter. Byggnaderna ar placerade med langsidan mot gatan och i enstaka fall med gaveln mot gatan
(Hyggesvagen). Balkonger forekommer bade mot gatan och mot innergardar. Fasader bestar i
huvudsak av tra eller tegel, men dven fasadskivor forekommer. Saval platta tak som sadeltak
aterfinns pa byggnader i planomradets direkta omgivning.

Oversta bilden visar bebyggelsen norr om Hyggesvigen. Mellersta bilden visar planomrddet idag och nedersta bilden visar
vy fran Hyggesvidgen mot planomrddet. Kdlla: Google maps

Bostader
Inom fastigheten finns ett flerbostadshus med 16 lagenheter férdelat pa tva vaningar.
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Verksamheter och andra anlédggningar
Det finns inga verksamheter inom planomradet eller i dess direkta narhet.

Service

Inom planomradet finns ingen service. Narmaste forskola finns cirka 120 meter séder om
planomradet. Sandalidens skola F-6 &r beldgen cirka 200 meter norr om planomradet. Cirka 350
meter Gster om planomradet finns en livsmedelsbutik.

Kulturmiljo

Planomradet omfattas av Byggnadsordning fér Haga-Sandbacka, stadsdelen har sedan 1900-talet
byggts ut gradvis. Fastigheten Angslyckan 17 ar bebyggd sedan 1970-talet och angransar i norr till
Sandabranet som pekats ut som vardefull bebyggelsemiljo fran samma artionde. Bebyggelsen pa
Sandabranet utgors av flerbostadshus i tva vaningar, radhus och kedjehus med kringbyggda gardar.
Omradets kuperade terrang och uppvuxna trad ar karaktaristiska for kvarteren. Bebyggelsen har ett
gemensamt formsprak med platta tak och fasadpartier i gragult tegel som omges av mellanliggande
vaggpartier i tré och glas. P4 1990-talet uppférdes ett tvavaningshus i korsningen
Sandbackavadgen/Hyggesvagen som inte dr anpassad till omradets i 6vrigt sammanhallna karaktar.

| byggnadsordningen pekas omraden for framtida fornyelse/komplettering ut, dar planomradet
angransar till ett omrade som pekats ut langs med Sandbackavagen. For fornyelse, underhall och
komplettering av befintlig bebyggelse pa Haga-Sandbacka anger byggnadsordningen forhallningssatt
géllande bland annat fasader, fargsattning, tak, inglasning av balkonger, gardsmiljoer och nya
byggnader. Utgangspunkten ar att ny bebyggelse ska ges en medveten lokalisering och utformning
med hog arkitektonisk kvalitet och sarskild hansyn till radande kvartersstruktur tas.

Fornlamningar, byggnadsminnen och kyrkligt kulturarv

Fornlamningar utgor lamningar efter manniskors verksamhet under forna tider, som tillkommit
genom aldre tiders bruk och ar varaktigt dvergivna. Normalt ar en [amning en fornlamning om den
tillkommit innan ar 1850. Fornlamningar ar skyddade av kulturmiljolagen och runt dem hor ett
fornldamningsomrade som behdvs for dess bevarande.

Det finns inga kanda fornlamningar i planomradet eller dess narhet. Det finns heller inga kdnda
byggnadsminnen eller kyrkligt kulturarv inom planomradet eller i dess narhet.

Naturmiljo
Det finns ingen naturmark inom planomradet eller i dess narhet.

Gronstruktur och rekreation
| direkt anslutning till planomradet finns Hagmarksparken, en mindre park med en lekplats. Cirka 200
meter norr om planomradet finns Branparken och cirka 280 meter nordost finns Sandbackadammen.

Friytor
For bostader, forskola, skola och annan jamforlig verksamhet ska det inom tomten eller i narheten av
den finnas tillrdckligt stor friyta som ar lamplig for lek och utevistelse, enligt 8 kap. 9 § plan- och

bygglagen.

Friytan bor kdannetecknas av varierande terrang- och vegetationsférhallanden, goda sol- och
skuggforhallanden, god luftkvalitet samt god ljudkvalitet. Vid placering och anordnande av friytan ska
sarskilt beaktas friytans storlek, utformning, tillganglighet och sakerhet for att den ska kunna
anvandas for avsett dndamal.
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Friytan ska kunna formas och fyllas med funktioner och aktiviteter som skapar mervarde for de
boende och bidrar med ekosystemtjanster. Kommunens utgangspunkt ar att bostadsgarden ska
mojliggora att nedanstdende kvaliteter kan uppfyllas:

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

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

e Platser for samling — mojliggér samling for mindre sallskap,

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

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

Kommunikationer

Gang- och cykeltrafik

Gang- och cykelnatet ar val utvecklat inom stadsdelen Haga-Sandbacka. Langs Sandbackavagen finns
en gang- och cykelvidg separerad fran gatutrafiken som ansluter till Sandaparken och Ostra
Kyrkogatan mot Umea Centrum. Det finns dven en gang- och cykelvdg som ansluter fran
Sandbackavagen till Branparken och Sandalidens skola, via Hagmarksparken.

Kollektivtrafik

Stomlinje trafikerar strackan Tomtebo-Ostra Ersboda och gér langs Sandaesplanden (vdg 503) som &r
beldgen vaster om planomradet. Stomlinje 5 trafikerar strackan Ersmark-Strompilen och gar langs
Ostra Kyrkogatan, beldgen éster om planomradet. Narmaste busshallplats dr beldgen cirka 300 meter
Oster om planomradet.

Motorfordonstrafik
Fastigheten ansluter till Hyggesvagen, en kvartersgata som i sin tur ansluter till Sandbackavagen i
vaster och Ostra Kyrkogatan i 6ster.

Parkering, angoring och avfall
Angoring till planomradet sker via Hyggesvagen. Inom planomradet finns en carportlanga och
markparkeringar.

Geotekniska forhallanden
Enligt Sveriges Geologiska Undersdkningars (SGU) jordartskarta bestar marken inom planomradet av
lera och silt med ett tunt ytlager av postglacial sand.

Boverkets byggregler anger att gransvardet for radonhalt och gammastralning i nya byggnader ar 200
Bg/m?3 fér inomhusluft respektive 0,3 puSv/h for byggnadsmaterial. Detta giller for rum dar manniskor
vistas mer an tillfalligt.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp
Planomradet ingar i kommunalt verksamhetsomrade for vatten och spillvatten.

Dagvatten

Dagvatten ar regn- och smaltvatten som tillfalligt avrinner pa markytan. Under naturliga forhallanden
infiltreras storre delen av vattnet i marken, innan det nar vattendrag. | takt med att staden fortatas
och tidigare oexploaterade ytor hardgors minskar méjligheterna till naturlig infiltration i marken
vilket medfor att dagvattnet avleds direkt till ndrliggande vattendrag. Detta staller krav pa en robust
och langsiktigt hallbar dagvattenhantering.
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Planomradet ingar i kommunalt verksamhetsomrade for dagvatten. Recipienten &r Umeélven men
dagvatten avleds till Djupb&cken vaster om planomradet.

Snohantering
Snohanteringen inom planomradet &r idag privat.

El, vdrme, fiber och tele
Fastigheten ar ansluten till fjarrvarme- och elnatet. Fastigheten ar inte ansluten till fibernatet.

Det finns en natstation i direkt anslutning till planomradet som ar dimensionerad for en utékning.

Halsa och sakerhet

Detaljplanen far inte leda till storningar som kan innebéara oldagenhet for manniskors halsa enligt 9
kap. 3 § miljobalken. Med olagenhet fér manniskors halsa avses en stérning som enligt medicinsk
eller hygienisk beddmning kan ha en menlig inverkan p& hilsan och inte ar tillfallig. Aven de
storningar som i forsta hand paverkar valbefinnandet kan utgéra oldgenhet fér ménniskors hélsa.

Beddmningen av om en storning inverkar menligt pa halsan beror pa hur manniskor i allméanhet
uppfattar situationen. For att storningen ska omfattas av miljobalkens bestimmelser kravs att den
har en viss varaktighet, antingen genom att den pagar under en sammanhdangande tid eller att den
aterkommer, regelbundet eller oregelbundet.

Transporter av farligt gods
Planomradet ar inte beldget inom paverkansomrade for transportled for farligt gods.

Brandsdkerhet
| Umeadregionens brandférsvar finns det totalt tio brandstationer, varav nio utgér deltidsstationer.

Nadrmaste sjukhus finns i Umea (Norrlands universitetssjukhus), ca 2,5 km sydvast om
detaljplaneomradet.

Nidrmaste brandpost finns i direkt anslutning till planomradet inom fastigheten Angslyckan 10. Det
finns dven en markbrandpost i anslutning till Angskilen 5.

Buller

Enligt kommunal kartering paverkas planomradet av vagtrafikbuller fran gamla E4:an (Vastra
Esplanaden). Ekvivalent ljudniva har uppmatts till 55 till 60 dBA och maximal ljudniva till 65 till 75
dBA for del av fastigheten dar tillkommande bebyggelse planeras.

Buller fran vag- och spartrafik for ny bebyggelse
| tabellen nedan presenteras Naturvardsverkets riktvarden foér ekvivalent- och maximal ljudniva vid
bostadsbyggnads fasad och uteplats.

Ekvivalent ljudniva vid | Ekvivalent ljudniva vid | Maximal ljudniva vid
bostadsbyggnads uteplats om sadan uteplats om sadan
fasad anordnas anordnas

Fér bostdder upp till 65 dBA 50 dBA 70 dBA

35m?

Fér bostdder éver 35 60 dBA 50 dBA 70 dBA

m2
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Om bullernivderna vid en exponerad fasad 6verskrids, bor en skyddad sida uppnas dar bullret uppgar
till hogst 55 dBA ekvivalent ljudniva och hogst 70 dBA maximal ljudniva vid fasad mellan kl. 22.00—
06.00. Som minst ska hélften av bostadsrummen vindas mot den skyddade sidan. Aven hér géller
hogst 50 dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal ljudniva vid en uteplats om en sadan ska
anordnas i anslutning till byggnaden. Maximalnivan vid uteplats bor inte 6verskridas med mer &n 10
dBA maximal ljudniva fem ganger per timme mellan kl. 06.00-22.00.

Risk for oversvamning
Enligt kommunal kartering finns risk for dversvamning utmed delar av Hyggesvagen, se figuren
nedan.

s B .
i

£ -. r

Oversvidmningskartering, ju mérkare blg férg desto stérre risk fér hégre vatten vid skyfall. Planomrddet ér inringat i svart.

Férorenad mark och vatten
Enligt kommunal kartering finns det inga kanda féroreningar inom planomradet.

Risk for ras, skred och erosion
Enligt kommunal kartering finns ingen risk for ras, skred eller erosion inom planomradet.

Forandringar och konsekvenser

Mark- och vattenanvandning

Detaljplanen mojliggér anvandningen bostdder. Bestimmelsen innebar att det blir mojligt att
uppfora ett nytt flerbostadshus inom fastigheten och att anvandningen for befintligt flerbostadshus
bekréaftas. Detaljplanen maojliggor dven for centrumskapande verksamheter samt bekréaftar del av
befintlig gata for att mojliggora for trafiksdkra in- och utfarter.

Stads- och landskapsbild

Detaljplanen mojliggor for att en ny byggnad i fem vaningar kan uppforas. Exploateringen innebar att
stadsbilden paverkas da en ny hogre bebyggelse an omgivande tillats, se figuren nedan.
Exploateringen bedoms dock inte generera patagligt negativa konsekvenser avseende stadsbilden
med anledning till att fastigheten ar beldgen i utkanten av kvarteret och inte skuggar annan
bebyggelse som kan anses vara en oldgenhet(lds mer under avsnittet Sol- och skuggférhdllanden). En
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hogre bebyggelse bedoms dven lamplig utifran att kommunen pa sikt planerar for en ombyggnation
av intilliggande Vastra Esplanaden mot en mer stadsmassig karaktar. | takt med stadsutvecklingen
beddms exploateringen darmed pa sikt smaélta in mer i stadsbilden. Vidare bedoms ny bebyggelse
starka kvartersstrukturen da bostadsbebyggelse planeras pa mark som idag anvands foér parkering
och darmed nyttjas tillgdnglig mark mer effektivt 4n dagens situation.

lllustration 6ver méjlig exploatering. Kélla: Nordmark & Nordmark arkitekter.

Med hansyn till omgivande bebyggelse och for att na en &ndamalsenlig struktur pa fastigheten
regleras hdgsta exploateringsgrad till 1700 m? fér ny bebyggelse och 1500 m? fér befintligt
tvavaningshus. Genom att byggratterna placeras utmed gatan mojliggor planen for att en
bostadsgard i soderlage kan anordnas. Vidare reglerar detaljplanen forgardsmark mellan
bebyggelsen och gatan, i enlighet med omkringliggande bebyggelsestruktur.

Bostader

Planen mojliggor for att ett nytt flerbostadshus i fem vaningar kan uppféras pa mark som idag
anvéands for parkering och carport. For befintligt flerbostadshus i tva vaningar bekréaftas
anvandningen.

Verksamheter och andra anldggningar

Planen mojliggor for centrumskapande verksamheter, exempelvis butiker, restauranger, frisor,
kontor, apotek, foreningslokaler, tandvard m.m. Centrumskapande verksamheter ska ses som ett
komplement till bostadsbebyggelsen som &r den huvudsakliga anvéandningen for planomradet.

Kulturmiljo

Med héansyn till omkringliggande bebyggelse regleras tillkommande byggnad och befintlig byggnads
hégsta nockhojd. Aven exploateringsgraden regleras for att mojliggéra for en andamalsenlig struktur
som harmoniserar med omgivande bebyggelse. Vidare bidrar byggratternas placering till att en
siktlinje genom fastigheten skapas som starker Haga och Sandbackas karaktarsdrag.
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Fornlamningar

Om en fast fornlamning som inte tidigare varit kand patraffas under gravning eller annat arbete, ska
arbetet omedelbart avbrytas. Den som leder arbetet ska utan drojsmal anmala férhallandet hos
lansstyrelsen.

Gronstruktur och rekreation

Detaljplanen majliggor inte for nagra nya rekreationsomraden men starker kopplingen fran
bostadsgarden till Hagmarksparken som ar beldgen i direkt anslutning 6ster om planomradet. Barn
och unga beddéms ha god tillgang till gronstruktur och lekytor inom bostadens direkta narhet, vilket
ses som positivt.

Friytor

Kommunen gor beddmningen att det inom fastigheten finns tillrackligt utrymme for friyta, som kan
formas och fyllas med funktioner och kvaliteter som skapar en god helhetsverkan och mervarde for
de boende. Detaljplanen mojliggdr for en sammanhangande friyta som ar avgransad fran
parkeringsytor och andra trafikindamal och med en direkt koppling till Hagmarksparken, beldgen
direkt 6ster om planomradet. Det innebar att barn och unga kan rora sig trafiksdkert och tryggt pa
bostadsgarden och dven ha mojlighet att nyttja vardena som den kommunala parken har. Vidare ar
fastigheten relativt plan vilket skapar forutsattningar for god tillganglighet och uppsikt 6ver
bostadsgarden fran nya och befintliga byggnader.

Sol- och skuggforhallanden
Skuggstudien har gjorts utifran foreslagen byggratt. Observera att det &r den maximala byggratten
som illustreras av volymen i skuggstudien och inte den faktiska byggnaden.

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

Kommunen redovisar representativa tidpunkter som foreslagen bebyggelse paverkar
omkringliggande bebyggelse mest:

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

| figuren nedan illustreras sol- och skuggforhallanden vid en fullt utbyggd detaljplan.
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Sol- och skuggstudie. Kélla: Nordmark & Nordmark arkitekter.

Service

Detaljplanen mojliggor for centrumskapande verksamheter och viss typ av service som inryms i
anvandningen blir mojligt att etablera, exempelvis lattare vard och vuxenutbildning. Avsikten &r att
bostader ar huvudanvandningen fér planomradet och att centrumskapande verksamheter kan
etableras i mindre skala och stédrka stadsdelen.

Kommunikationer
Detaljplanen bedéms ha goda mojligheter till hallbara fardmedel i och med planomradets néarhet till
kollektivtrafik samt gang- och cykelvagar.

Gang- och cykeltrafik

Detaljplanen innebér inte nagra forandringar avseende gang- och cykeltrafiken. Befintlig gang- och
cykelvag (GC) direkt 6ster om planomradet ger forutsattningar for anvandningen av hallbara
fardmedel. Vidare maojliggor GC-vagen for att barn och unga kan transportera sig tryggt och
tillgangligt till skola och andra fritidsaktiviteter dd GC-vdgen sammanbinds med 6vriga GC-vagar inom
stadsdelen samt till Umea centrum.

Kollektivtrafik
Detaljplanen innebdr inte nagra forandringar avseende kollektivtrafiken eller for dess resenarer.

Motorfordonstrafik

Detaljplanen innebér inte nagra férandringar avseende trafiksystemet. For Hyggesvagen bekraftar
detaljplanen del av gatan for att maojliggora for en trafiksdker in- och utfart. Genom att endast en
utfart tillats mot Hyggesvagen samt genom att parkeringsytan ar samlad kommer motorfordonens
korvag att vara tydligt avgransad, vilket bidrar till att barn och unga kan réra sig tryggt inom
planomradet och langs med den del av Hyggesvdgen som ansluter till planomradet.
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Parkering, angoring och avfall

Utifran gallande parkeringsnorm har parkeringsbehovet beréknats till 26 platser for
bostadsparkeringar, for befintligt flerbostadshus (12 p-platser) och tilkommande exploatering i fem
vaningar (14 p-platser). Om centrumverksamheter i form av restaurang eller handel etableras ar
parkeringsbehovet enligt gdllande parkeringsnorm 20-22 parkeringsplatser per 1000 kvm BTA.
Detaljplanen reglerar en samlad parkeringsyta sdder om den nya byggratten och utfart ska ske via
befintlig utfart mot Hyggesvagen ur trafiksdkerhetssynpunkt. | anslutning till befintligt flerbostadshus
reglerar planen att parkering endast far medges for rérelsehindrade. Den samlade parkeringsytan
och regleringen om att ingen parkering far finnas sdder om befintligt flerbostadshus, mojliggér for att
bostadsgarden kan bli sammanhangande och att ytorna blir val separerade fran varandra. Att ytorna
for parkering och bostadsgard separeras bedéms som positivt sett till barn och ungas mojligheter att
rora sig tryggt och tillgangligt inom fastigheten.

Parkeringsbehovet ska l6sas inom den egna fastigheten. Hur parkeringsbehovet ska I6sas redovisas
vid ansdkan om bygglov, dar den vid tidpunkten gallande parkeringsnormen tillampas.
Planhandlingarna sdkerstaller endast att yta finns for att kunna tillampa nu géllande parkeringsnorm.

Inom fastigheten i anslutning till Hyggesvagen mojliggor planen for ett miljohus. Da det inte finns
moijlighet for sopbilen att vdnda inom fastigheten ar det fastighetsdgarens ansvar att dra fram
soptunnorna till fastighetsgrans vid gata infér tomning. Avstandet mellan miljéhus och nya och
befintliga flerbostadshus bedéms uppfylla kravet pa tillganglighet och anvandarbarhet.

Teknisk férsérjning

Vatten och avlopp
Ett genomforande av detaljplanen féranleder inga andringar avseende vatten och spillvatten.

Dagvatten

Da exploateringen planeras pa mark som idag anvands som parkering och carport medfor ett
genomférande av detaljplanen endast en nagot hogre andel hogre hardgjord yta an dagens situation.
Ledningsnatet for dagvatten har kapacitet att omhanderta en mindre 6kning. Inga ytterligare
atgarder bedoms behdva vidtas for att omhénderta dagvatten till foljd av exploateringen.

Snéhantering
Snéhantering ska I6sas inom fastigheten.

El, vdarme, fiber och tele

Det finns mojlighet att ansluta tillkommande bebyggelse till fiarrvarmenatet. Anslutningskostnaden
berdknas utifran vilken energimangd och effekt som 6nskas samt om fjarrvarme ska anvdandas som
bas eller komplementuppvarmningskalla.

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

Halsa och sakerhet
Brandsdkerhet

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

Befintliga brandposter har god kapacitet och inga nya brandposter bedoms behovas for tilltankt
exploatering.
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Byggnaders utformning och blaljuspersonals behov av dtkomst, framkomlighet till brandposter och
slackvatten beaktas darutover i samband med bygg- och markprojektering i enlighet med gallande
regler.

Buller

Enligt 6vergripande kommunal bullerkartering ar planomradet utsatt for bullernivaer som
understiger gallande riktvarden, varfér nagon bullerutredning inte utforts. Inte heller bedoms
tillkommande bebyggelse, tillsammans med framtida trafikbkning generellt i samhallet, alstra
trafikbuller i sddan omfattning att en bullerutredning kan anses nédvandig.

Risk for 6versvamning
Da andelen hardgjorda ytor inte kommer att 6ka ndmnvart i och med tilltdnkt exploatering, bedéms
risken for 6versvamning inte heller oka till foljd av ett genomfdrande av detaljplanen.

Genomforandefragor

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

Organisatoriska fragor

Tidplan

Malsattningen ar att detaljplanen ska antas oktober 2025. Den preliminara tidplanen baseras pa att
inga storre forandringar sker under planprocessen och att detaljplanen inte 6verklagas. Vid ett
overklagande kan tidpunkten fér detaljplanens laga kraft forskjutas upp till tva ar framat i tiden,
vilket medfér motsvarande forskjutning av genomférandet.

Genomforandetid
Genomfdorandetiden dr fem ar fran den dag planen far laga kraft.

En detaljplan far enligt 4 kap. 39 § plan- och bygglagen inte ersattas, dndras eller upphévas fore
genomforandetidens utgang om nagon fastighetsagare som berdrs motsatter sig det. Undantag kan
gbras om det behoévs en ny detaljplan pa grund av nya forhallanden av stor allman vikt som inte har
kunnat forutses vid den ursprungliga planlaggningen. Undantag kan dven ges for inférande av
bestammelser om fastighetsindelning eller vissa rattigheter (exempelvis servitut). Om planen ersatts,
andras eller upphavs under genomférandetiden kan berérda fastighetsdgare ha ratt till ersattning av
kommunen.

Under genomforandetiden har fastighetsdgare en garanterad byggratt enligt detaljplanen. Efter
genomforandetidens utgang kan kommunen &dndra eller upphéava detaljplanen utan att
fastighetsagare far nagon ersattning for byggratt som inte kan utnyttjas. En detaljplan géller till dess
att den ersatts, andras eller upphavs.

Avtal

Planavtal
Ett planavtal har ingatts mellan skande och Umea kommun, Detaljplanering 2024-06-25. Avtalet
reglerar kostnader for arbetet med att uppratta denna detaljplan.

Huvudmannaskap

Huvudmannaskap fér allman plats
Alla allmanna platser ska ha en huvudman med ansvar for iordningstallande och férvaltande.
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Kommunen ar huvudman for allméan plats inom planomradet. Kommunen ansvarar for utbyggnad
och drift av allman plats. Respektive fastighetsdgare svarar for alla atgarder inom kvartersmark.

Huvudmannaskap fér vatten, aviopp och dagvatten
Planomradet ingar i kommunalt verksamhetsomrade for dricks-, spill- och dagvatten.

Ekonomiska fragor

Ekonomiska konsekvenser for fastighetsdgare
Kostnader som belastar fastighetsagare eller exploator:

e Anslutningsavgift for el, fjarrvarme, fiber och tele. Avgift tas ut enligt den vid tidpunkten
gallande taxan for anslutning.

e Utbyggnad och drift av uppvarmningssystem.

e Uppférande av byggnader och anlaggningar.

e Gemensamhetsanldggning eller andra rattigheter. Avgift tas ut enligt den vid tidpunkten
gdllande taxan for lantmateriforrattningar. Kostnader for drift och underhall av exempelvis
gemensamhetsanlaggningar kan tillkomma.

o Lovpliktiga atgarder. Avgift tas ut enligt den vid tidpunkten géllande taxan for
byggnadsnamndens verksamheter.

Planavgift
Kostnaden for framtagande av en ny detaljplan eller andring av befintlig detaljplan berdknas enligt
Umea kommuns taxa fér Byggnadsnamndens verksamheter.

Planavgiften regleras i ett sarskilt planavtal.

Upplysningar

Plankartan utgor sjalva detaljplanen, dess bestammelser ar juridiskt bindande enligt plan- och
bygglagen (2010:900) och fungerar som ett skriftligt och visuellt avtal 6ver hur marken far anvandas
eller bebyggas. Detaljplanen utreder ansvarsfragan for olika byggnationer och gemensamma
anlaggningar som avlopp och gator. Detaljplanen utreder ocksa flera fragor som behdver l6sas i ett
sammanhang for att géra den nya mark- eller vattenanvandningen lamplig och hallbar 6ver tid.
Detaljplanen ar darfor styrande vid bygglovsprévning. Plankartan har tagits fram i AutoCAD 2025
med FocusDetaljplan 2025 och "SWE_Detaljplan_SIS_Bestdammelsekatalog-_2024_05_02.xml.”

Planbeskrivningen ar ett vagledande och fortydligande dokument till hur detaljplanen ska forstas
genomfdras och beskriver hur olika fragor eller forutsattningar har hanterats. Bilaga till
planbeskrivningen redovisar sammanstallning av planbestammelser med motivering och lagstod i
tabellform.

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

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



Samradskrets
Detaljplanens samradskrets bestar av narliggande fastighetsagare, rattighetsinnehavare, narboende
och lokalhyresgaster som beddms berdras direkt av ett genomforande av detaljplanen. | figuren
nedan redovisas detaljplanens ungefarliga samradskrets. Under planprocessens gang blir
fastighetsédgare och andra rattighetsdgare som bedéms inga i samradskretsen underrattade genom
brevutskick infér samrad och granskning. Endast de som lamnat synpunkter under samrad och
granskning vars synpunkter inte blivit tillgodosedda blir underrattade om antagande.
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Planomraddet i svart och ungefirlig samrddskrets i grént.

Medverkande

Deltagande kommunala verksamheter

Detaljplanering.

Gator och parker.

Kommunala lantmaterimyndigheten.
Umearegionens brandforsvar.

Deltagande kommunala bolag

Umea Energi AB.

Vatten- och avfallskompetens i norr AB (VAKIN).

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

Kartor och illustrationer: Umea kommun, om inte annat anges
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