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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 allménna och enskilda intressen.

En detaljplan kan handlaggas med standardférfarande, begransat
standardforfarande, utokat forfarande eller samordnat forfarande.
Detaljplaneprocessen for standardférfarande beskrivs nedan.
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Synpunkter

Synpunkter
Samrad

Samrad av planforslaget sker med lansstyrelsen, lantmaterimyndigheten, kanda
sakagare och andra berdrda. Syftet med samradet &r 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.
Samradstiden ar inte reglerad for standardférfarande.

Granskning

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

Antagande

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

Laga kraft

Om detaljplanen inte dverklagas far beslutet att anta detaljplanen laga kraft, vilket
innebar att detaljplanen far rattsverkan. Darefter kan genomfdrandet av detaljplanen
paborjas.
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Beskrivning av detaljplanen

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

Planens syfte

Syftet med planen ar att skapa planmassiga forutsattningar for att utveckla omradet
med bostdader och centrumskapande verksamheter. Bebyggelse ska utforas med
stadsmaéssighet och 6verbrygga avstandet mellan befintligt bostadsomrade i norr och
det externa handelsomradet sdder och vaster om planomradet.

Detaljplanen skapar forutsattningar for boende i omradet att leva och resa hallbart
genom narhet till service och goda kollektivtrafikforbindelser samt ett gatunat som
framjar fotgangare och cyklister. Planen avser att sakerstadlla ytor som fordrojer
dagvatten pa gronytor langs gator och i park.

Planens huvuddrag

Detaljplanen skapar planmassiga forutsattningar for att utveckla befintligt kontors-
och handelsomrdade samt angransande parkmark med cirka 450 bostdder och
centrumskapande verksamheter. Detaljplanen ar utformad med flexibilitet for att
halla 6ver tid.

Detaljplanen bekraftar befintliga verksamheter inom fastigheterna Pinnen 1 och
Struten 1. Det dr mojligt att konvertera verksamhetslokaler till bostader. Ett
ytterligare alternativ som moijliggors ar att befintliga byggnader kan ersadttas med ny
bebyggelse. Byggratten inom planomradet ar storst vid det senare alternativet vilket
motiveras av att bebyggelsen kan placeras mot angransande gator vilket innebar att
innergardar blir storre, ljusare och mer anvandbara.

Inom Pinnen 2 skapas forutsattningar for centrumskapande verksamheter och en
samlad parkeringsanldggning som kan tillgodose behovet for samtliga fastigheter
inom planomradet.

Dagvatten fran kvartersmark och gator bor ledas till befintlig parkmark pa den Ostra
delen av planomrdadet dar det finns utrymme for en dagvattenanlaggning, till
exempel en torrdamm. Den befintliga gang- och cykelvagen flyttas fran parkmark till
Cementvagen som avsmalnas och utformas som stadsgata.
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Plandata

Stadsdel: Ersboda

Planomradets area: cirka 36 000 m?

Avstand till Radhustorget: drygt 4 km
Markagoforhallanden: privat och kommunal dgo

Figur 1. Oversiktskarta 6ver aktuellt planomrédde.

Kvartersmark

Detaljplanen medger bostader [B], centrum [C], parkeringshus [P] och tekniska
anlaggningar [E].

Allméin platsmark

Detaljplanen bekraftar Cementvagen [GATA] och reglerar att ny gata anldaggs mellan
Kylgrand och Cementvagen. Befintlig park bekraftas [PARK] och kompletteras med
egenskapsbestammelsen Dagvatten som ger mojlighet att anldgga
dagvattenanlaggning.

Planforfarande

Aktuell detaljplan handlaggs med standardforfarande eftersom detaljplanen ar
forenlig med oversiktsplanen och lansstyrelsens granskningsyttrande, inte ar av
betydande intresse for allmanheten eller i dvrigt av stor betydelse. Detaljplanens
genomfdrande kan heller inte antas medfora en betydande miljopaverkan.

Planhandlingar

e Plankarta
e Planbeskrivning
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Planeringsunderlag

e Grundkarta, september 2024

e Fastighetsforteckning, januari 2025

e Skuggstudie, januari 2025

e Dagvattenutredning inklusive kompletterande PM, februari 2021

Upplysningar

Plankartan utgor sjdlva 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 behéver l6sas i ett sammanhang for att gora den nya
mark- eller vattenanvandningen lamplig och hallbar éver tid. Detaljplanen ar darfor
styrande vid bygglovsprovning. Plankartan har tagits fram i AutoCAD 2019 med
FocusDetaljplan 2019 och

"SWE_Detaljplan_SIS Bestimmelsekatalog- v20180801.xml.”

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

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

Fastighetsforteckningen utgér kommunens bedémning av vilka som ingar i
samradskretsen. Darfor anger fastighetsforteckningen vilka fastigheter,
fastighetsdgare och andra rattighetsinnehavare som berérs av planforslaget.
Fastighetsforteckningen maste samordnas med grundkartan for att bada
dokumenten ska redovisa samma uppdaterade fastighetsinformation. Under
detaljplaneprocessen anvands fastighetsforteckningen som en adresslista for att
skicka ut underrattelse om nar planforslaget ar pa samrad eller granskning.

Samradskrets

Detaljplanens samradskrets bestar av narliggande fastighetsagare,
rattighetsinnehavare, narboende och lokalhyresgaster som beddéms beréras direkt av
ett genomférande av detaljplanen. | Figur 2 nedan redovisas detaljplanens
samradskrets. Under planprocessens gang blir fastighetsagare och andra
rattighetsagare som beddms inga i samradskretsen underrattade genom brevutskick
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infor samrad och granskning. Endast de som lamnat synpunkter under samrad och
granskning vars synpunkter inte blivit tillgodosedda blir underrattade om antagande.

4
E

Figur 2. Fastigheter inom omrdde avgrdnsat med réd linje ingdr i samrddskretsen.

Forhallningssatt till tidigare stallningstaganden

Kommunala stédllningstaganden

Oversiktsplan, férdjupningar och tematiska tilléigg

Gillande 6versiktsplan® férordar kompletteringar inom femkilometersstaden. Syftet
ar att uppna en tat och funktionsblandad stad med hog tillganglighet som gynnar
fotgangare, cyklister samt kollektivtrafik framfor bilism. Planomradet &r belaget cirka
fyra kilometer fran centrum och syftet med exploateringen bedéms 6verensstamma
med 6versiktsplanens intentioner. Detaljplanen handlaggs darfor med
standardforfarande.

Femkilometersstaden — den tata staden!

Strategin femkilometersstaden, bygger pa att ny exploatering och fortatning, sa langt
mojligt, ska ske inom en femkilometersradie fran Centrum respektive
Universitetsomradet. Det handlar om att tillskapa en tat, kompakt och
funktionsblandad stad som mojliggér gynnande av gang- och cykeltrafik och skapar
en hog tillganglighet med ett lagre transportbehov. Det ar inte minst viktigt ur ett
jamlikhets- och jamstalldhetsperspektiv. Att samla tillvaxten skapar underlag
forservice sasom kollektivtrafik, handel med mera.

Mer stad! — komplettering som vitaliserande kraft

Umed kompletteras genom att nya stadskvarter laggs till gamla. Komplettering
uppnas inte enbart genom att bygga hogre hus utan genom att anlagga nya
tatbebyggda blandstadskvarter intill dldre kvarter, sa att staden gradvis vaxer

1 Umed kommun. Férdjupning fér Umed. Antagen av kommunfullmdéktige 2011, aktualitetsférklaring
2016
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samman till ett mer sammanhé&ngande stadslandskap som gynnar stadsliv. Att
minska “doda” eller ”passiva” omraden och 6ka flodet av manniskor och
verksamheter, bidrar till en 6kad trygghetskansla i staden.

Tillvaxt i kollektivtrafikstrak

Ny, tat kvartersbebyggelse placeras langs de strak som gynnar kollektivtrafiken pa
basta satt. Det mojliggor ett okat resenarsunderlag, vilket ar en forutsattning for en
hog turtathet i kollektivtrafiken. Det finns en stor potential med en effektivare
anvandning och anpassning av stadens trafikytor till mer stadsmassig utformning och
funktion. Vagarnas barriareffekter minskar och nya samband stimuleras.

Satsa pa offentliga rum och parker!

| den tata staden blir de offentliga rummen allt viktigare. Utformningen ska generellt
ske med en skala som ger attraktiva, trygga och upplevelserika platser och strak med
plats for rekreation och gronska. Dar finns liv och rorelse, dagar och kvallar, under
alla arstider. Ett levande offentligt rum ger manga positiva effekter for en stad,
sasom hog grad av urbanitet, 6kad trygghetskansla for invanare, valkomnande kansla
for besokaren och ett 6kat mervarde for stadens attraktionskraft, vilket gynnar
handel och service.

Detaljplaner

Planomradet omfattas av féljande Férslag till stadsplan fér vdstra delen av
Ersbodaomrddet (2480K-P118/1980) och Detaljplan fér kvarteret Struten (2480K-
P119/1990). Kvarteren Pinnen och Struten ar planlagda for handels-, och
kontorsandamal med byggnader i tre plan. Ovrig mark som berérs &r planlagd for
park eller plantering.

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 6verklagas. Kommunen kan ocksa inleda planldaggning utan att
planbesked lamnats.

Byggnadsnamnden beslutade 2018-02-14 § 50 att inleda planlaggning.

Urval av kommunala beslut i 6vrigt

o Kollektivtrafikprogram (2021). Ar 2025 ska 65 procent av Umedbornas resor
ske genom kollektivtrafik, cykel eller till fots. Kollektivtrafikprogrammet pekar
ut riktning och datgdrder fér tillgdnglig och férbdttrad kollektivtrafik i takt med
att Umea kommun vdxer.

e Cykeltrafikprogram (2018). Programmets mdl dr att 6ka andelen resor som
gors med cykel samt att trafikséikerheten for cyklister ska forbdttras.

e NOA (2018). Rad och anvisningar vid ny- och ombyggnad av plats for
avfallshdmtning av alla avfallsslag som uppkommer i hushdllen. Dessa
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sdkerstdller att avfallshanteringen ska kunna hanteras med framkomlighet fér
hdmtningsfordon och hdmtningspersonal.

e Parkeringsnorm (2018). Genom parkeringsnorm anger kommunen det ldgsta
antal parkeringsplatser som ska tillféras fastigheten vid ny- och tillbyggnad av
bostdder, verksamheter samt vid éndrad anvéndning. Parkeringsbehovet ska
tillgodoses pd ett hdllbart och godtagbart sdtt samt bidra till att frimja
minskat bilanvéndande. Hur parkeringsbehovet ska lésas redovisas vid
ansékan om bygglov, ddr den vid tidpunkten gdéllande parkeringsnormen
tillimpas.

e Dagvattenstrategi (2022). Programmet ger en helhetsbild av hur Umed
kommun och de kommunala bolagen jobbar tillsammans for att uppnd en
hdllbar dagvattenhantering. Det beskriver ocksd hur Umed ska kunna vixa
utan att vattendrag och sjéar férorenas och inte minst; att begrdnsa riskerna
for skador orsakade av éversvimningar.

Hushallningsbestammelser

Riksintresse for kommunikation, vig

Detaljplanen skapar forutsattningar for exploatering norr om vag E12, som ar
riksintresse for kommunikation. Det pagar ett parallellt planarbete fér en andra
etapp av Sandbackens handelsomrade som ligger vaster om planomradet.
Sandbackens eventuella paverkan pa kobildning i Ersbodarondellen, som ingar i
riksintresset, utreds av Umea kommun.

Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer (MKN) ar 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
amne 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 mansklig verksamhet ska utformas. Ett genomforande av en
detaljplan far inte medféra att en norm évertrads.

MKN kan ses som styrmedel for att pa sikt na miljokvalitetsmalen. Det finns idag
MKN for olika féroreningar i utomhusluften (SFS 2010:477), olika parametrar i
vattenforekomster (SFS 2004:660), olika parametrar i havsmiljon (SFS 2010:1341),
olika kemiska foreningar i fisk- och musselvatten (SFS 2001:554) samt for
omgivningsbuller (SFS 2004:675).
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Miljékvalitetsnorm for luft

Miljokvalitetsnormerna for utomhusluft syftar till att skydda manniskors halsa och
miljon genom att ange fororeningsnivaer som inte far 6verskridas (gransvarden) och
nivaer som inte bor dverstigas (riktvarden) och dessa regleras i luftkvalitets-
forordningen (2010:477).

Det finns svenska 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.

Luftkvalitetsproblem i svenska stader i relation till normer ar framst kopplat till
trafiken och da i form av kvavedioxid (NOz) och partiklar (PM10).

| 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 beddéms inte innebara
betydande luftutslapp som leder till att MKN riskerar att 6verskridas.

Miljékvalitetsnorm fér vatten

Vattenmyndigheterna har det 6vergripande ansvaret att se till att EU:s ramdirektiv
for vatten (vattendirektivet) genomfors i Sverige. Grundvatten, sjoar, vattendrag och
kustvatten har delats in i vattenforekomster for vilka bedomning har skett vilken
ekologisk, kemisk eller kvantitativ status som vattnet har och vilka krav som stélls for
att kunna uppratthalla och férbattra denna status.

Bottenvikens vattendistrikt ar Sveriges nordligaste vattendistrikt och omfattar hela
Norrbottens lan samt storre delen av Vasterbottens lan. Lansstyrelsen i Norrbottens
lan har utsetts till vattenmyndighet i distriktet. Vattendistriktet beslutade i december
2016 om (nya) MKN, atgardsprogram och férvaltningsplan for aren 2016-2021.
Beslutande MKN innebar kortfattat att alla ytvattenforekomster ska uppna eller
behalla hog eller god ekologisk status och god kemisk ytvattenstatus samt att alla
grundvattenférekomster ska uppna eller behalla god kvantitativ status och god
kemisk grundvattenstatus (om inte undantag har meddelats). Yt- och
grundvattenstatusen far generellt inte férsamras.

Inget av distriktets vatten uppnar god kemisk status till féljd av storskalig och
langvaga spridning av kvicksilver och polybromerade difenyletrar (PBDE, anvands
bland annat som flamskyddsmedel), 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).

Vattenkvaliteten ar 6verlag god inom distriktet, men vissa utmaningar finns att
sarskilt ta hansyn till i samband med samhallsutvecklingen:
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* Fysiska forandringar, exempelvis utvinning av energi, vagar, 6kad produktionen
inom jord- och skogsbruk som paverkar vattnen negativt. Fysisk paverkan ar
den vanligaste orsaken till att god ekologisk status inte nas i distriktet.

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

* Storskalig paverkan fran areella naringar, exempelvis genom godsling,
utdikning, 6kad solinstralning vid avverkning samt effekter fran korskador i

marken.

 Lackage av metaller fran avslutad och pagaende gruvverksamhet.

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

Ett genomfdrande av en detaljplan far inte medfdra att statusen forsamras for nagon

av kvalitetsfaktorerna (ekologisk och kemisk).

Detaljplaneomradet avvattnas mot Tavelan. Genomférandet av detaljplanen bedéms

inte paverka mojligheten att vattenforekomsten ska uppna god ekologisk status eller

god kemisk status.

Nuvarande status och MKN for berdrda vattenforekomster redovisas i tabell nedan
(www.viss.lansstyrelsen.se, 2024-06-12).

Tabell 1. Berérda vattenférekomster och statusklassningar. Kélla: VISS

Vattenforeko EU-CD Ekologisk | Kemisk | MKN MKN Kemisk Miljéproblem
mst status status Ekologisk status
status
Ytvatten- SE709103- | Mattlig Uppnar | God God kemisk Paverkan fran
forekomst 172517 ej god ekologisk ytvattenstatus | industri (Dava
(vattendrag): status med undantag | industriomrade)
Tavelan 2033 av kvick- , urban
silver/kvick- markanvandnin
silverférening | g, jordbruk,
ar och skogsbruk och
bromerad avlopp.
difenyleter.

Inom och i anslutning till detaljplaneomrddet finns ingen grundvattenférekomst eller 6vrigt vatten
registrerat i VISS*.
* VISS dr en databas som utvecklats av Vattenmyndigheterna och Lénsstyrelserna i samverkan med
Havs- och vattenmyndigheten. VISS innehdller information om Sveriges stérre sjéar, vattendrag,
grundvatten och kustvatten.

Miljékvalitetsnorm fér omgivningsbuller

MKN (miljokvalitetsnorm) for buller bygger pa ett EG-direktiv for buller som infordes

i svensk lagstiftning i Férordning om omgivningsbuller (2004:675). Enligt
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forordningen ska omgivningsbuller kartlaggas och atgardsprogram upprattas for
vagar och jarnvagar inom kommuner med fler an 100 000 invanare eller fran vagar
med en trafiktdthet pa mer an tre miljoner fordon per ar. Dartill ska strategiska
bullerkartor tas fram som visar bullersituationen under det ndarmast féregaende
kalenderaret. Med férordningen infordes aven en MKN for buller. Malet ar att strava
efter att omgivningsbuller inte medfor skadliga effekter pa manniskors halsa.

Kommunen och myndigheter ansvarar for att MKN féljs, men det frantar inte
verksamhetsutdvare att genom sin egenkontroll strava efter att begransa
bullerstérningar. Som en del i arbetet med att uppna MKN fér buller har Umea
kommun antagit ett atgardsprogram mot buller fér ar 2019-2023 som innefattar
buller fran vagtrafik, jarnvagstrafik, flygtrafik och viss industriell verksamhet. Under
ar 2023 ska ett nytt reviderat atgardsprogram for buller tas fram. Syftet med
atgardsprogrammet ar att forbattra ljudmiljon och minska antalet boende som ar
exponerade av buller genom att vidta atgarder som leder till att ljudmiljon forbattras
Syftet ar ocksa att vidareutveckla former for ett strukturerat och kontinuerligt arbete
med ljud- och bullerfragor i kommunen.

Trafikverket ansvarar for statliga vagar och broar, exempelvis dimensionering,
hastighetsbegransning, skick, slitage och bullerskyddsatgarder pa och langs statliga
vagar. Trafikverket ska, pa samma satt som kommunen enligt kraven i Férordning om
omgivningsbuller (2004:675), kartlagga omgivningsbuller fran vissa vagar.
Kommunen for en kontinuerlig dialog med Trafikverket i dessa fragor.

For mer information, se rubrik Risker och stérningar — Buller.

Strandskydd

Planomradet ligger utanfor strandskyddat omrade.

Behovsbedéomning

Nar en detaljplan upprattas eller andras ska kommunen ta stallning till om dess
genomférande kan antas medfora en betydande miljopaverkan. Planforslaget ska
genomga en undersokning enligt 6 kap. miljobalken och
miljdbedomningsférordningen (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 beddmning 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 risk for paverkan finns avseende:



10 (45)

Oversvamningsrisk foreligger nar grénomraden som delvis ligger i l1dgpunkt
hardgors. Dagvattenutredning behdver genomféras. Beroende pa hur
dagvatten hanteras inom planen kan risk finnas for att Tavelan far forsamrad
miljostatus eller inte uppnar faststallt kvalitetskrav.

Bullerutredning kravs vid byggnation av bostader ndra Cementvagen.
Skuggstudie kravs nar det byggs hoga byggnader.

Kvavedioxidhalten ldangs Cementvagen ligger 6ver nedre utvarderingstroskeln
for miljokvalitetsnorm sett till timme och dygn. Med enkelsidig bebyggelse
beddms det inte vara nagon risk att miljokvalitetsnorm éverskrids. Om det
skulle vara aktuellt med bebyggelse pa bada sidor av gatan bor luftberakning
goras och da med SMHI:s vagledning fér Umea.

Gronyta inom tatort minskar, det kan med fordel géras en ekosystemtjanst
utredning for att utreda hur exploateringen (planen berérs bade av skugga,
buller, fororeningar, dversvamningsrisker) paverkar olika ekosystemtjanster
och hur dessa ska mildras eller kompenseras. Speciellt viktigt om férskola ska
etableras i omradet.

Befintligt rekreationsomrade anvands som bollplan och spontanlek.

Cykelvagen langs planomradets sddra grans ar huvudvagnat som behover
vara gent och ha god framkomlighet och orienterbarhet dven i framtiden.
Cykelvagen behover som huvudvag ocksa bra avsattningsmajligheter for sno
langs vagen. Dessa faktorer kan paverkas, beroende pa hur planen utformas.
Cementvagen ar en matarled som idag har hastighetsbegransningen 60 km/h.
Forandring av trafiksituationen dar kan paverkas av nya utfarter och av en
eventuell hastighetssankning. Bada faktorerna paverkar i sin tur
bullernivaerna fran vagen.

Beroende pa hur omradet planldggs finns risk for att planen inte ar forenlig
med folkhalsomalen.

Enligt kommunens bedémning kan detaljplanens genomforande inte antas innebéra
en betydande miljopaverkan trots att viss risk for paverkan finns, varfor ingen MKB
har upprattats. De delar som i undersdkningen visar pa viss paverkan har belysts och
arbetats in i planbeskrivningen. Behovsbedémningen grundas pa bifogad genomgang
av planens miljépaverkan. Utifran genomgangen finns det foljande motiv till beslutet

i sammanfattning:

Enligt genomgangen finns det inte for nagon anledning att anta att det finns risk for
betydande miljopaverkan. Inte heller en sammanvagning av faktorer med risk for

inverkan leder till slutsatsen att den sammanlagda inverkan kan jamféras med
betydande miljopaverkan.

Lansstyrelsen har tagit del av beslutet och delar kommunens bedémning att planen

inte innebar nagon betydande miljépaverkan.
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Beslutet har offentliggjorts pa kommunens anslagstavla fran den 30 maj till den
21 juni ar 2018.

Forutsattningar, forandringar och konsekvenser
Under respektive rubrik i detta avsnitt beskrivs och motiveras planens utformning
mot bakgrund av radande planeringsforutsattningar. Forst beskrivs forutsattningarna
och darefter forandringar och konsekvenser till f6ljd av planens genomférande.

Mark- och vattenanvandning

Inom planomradet ar befintlig kvartersmark hardgjord och innehaller kontor och
handel med tillhérande markparkeringar. Ovrig mark inom planomradet ar planlagd
som park med gang- och cykelvdagar samt bilvag.

Stads- och landskapsbild

Vastra Ersboda bestar i huvudsak av radhus och flerbostadshus i tva vaningar med
stdende trapanel. Bebyggelsen ar enhetlig och bygger pa upprepning av
sammanbyggda bostdder runt tilltagna och 6ppna innergardar som ur ett barns
perspektiv upplevs som allmanna och bidrar till rorelserikedom. Bostadsformer
varierar inom och mellan kvarter, se figur 3. For den forbipasserande syns ingen
markbar skillnad mellan hyresratter, bostadsratter och enskilt dgda fastigheter, se

figur 4.

Figur 3. P@ Ersboda finns en mix av bostadsformer inom samma kvarter. Bostadsrditter, enskilda fastigheter och
hyresrdtter inom grén-, gul- respektive rédmarkerat omrdde. Flygfoto visar hur det ser ut pé Snipgrédnd som ligger
norr om planomrddet.
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Figur 4. Till vdnster flerbostadshus och till héger radhus som dr karaktdristiska for omradet.

Ersboda ar planerat enligt Scaft metodiken. Scaft star for Stadsbyggnad, Chalmers,
Arbetsgruppen For Trafiksakerhet. Det dr en planeringsprincip som innebar att olika
trafikantgrupper skiljs at i rummet eller tiden. Pa Ersboda leds biltrafik pa utsidan av
bostadsomradet med sackgator till samlade parkeringsanlaggningar. Syftet ar att
separera biltrafik fran fotgangare och cyklister. Gator for kollektivtrafik skar genom
stadsdelen pa en centralt placerad bussgata for att na ett sa stort
befolkningsunderlag som mojligt.

Foérandringar och konsekvenser

Overgripande planstruktur

Forslaget medger tre nya stadskvarter med cirka 450 bostader [B] vilket avviker fran
omradets karaktar. Strukturen har stéd i 6versiktsplanens utvecklingsstrategi ”Mer
stad” som foreskriver nya tatbebyggda blandstadskvarter som bidrar till att
komplettera dldre stadsdelar for att 6ka flodet av manniskor och skapa ett mer
sammanhangande stadslandskap.

Figur 5. lllustration: Nordmark & Nordmark. Méjlig exploatering om befintlig bebyggelse rivs.
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Figur 6. lllustration: Nordmark & Nordmark. Méjlig exploatering med pabyggnad av befintliga kontor.

Inom Pinnen 2 medges byggratt for parkeringshus [P] som tacker parkeringsbehovet
for bostader inom hela planomradet. Parkeringshus uppfors vanligtvis med slutna
fasader som tenderar att formedla en kansla av otrygghet hos férbipasserande. For
att aktivera parkeringshuset mot angransande gator medges anvandningen centrum
[C]. Inom byggratten regleras [s1] | bottenplan ska minst 200 m? bruttoarea uppldtas
fér centrum och [s2] stérsta exploatering fér centrum ér 2 000 m? bruttoarea. |
centrum ingar en rad olika verksamheter som ocksa kan aterfinnas i andra
anvandningar. Dar ingar till exempel butiker, restauranger, kontor, gym, biografer,
bibliotek, teatrar, museum, banker, apotek, smadjursklinik, hantverk och annan
service. Begransningen till hdgst 2 000 m? bruttoarea innebér att befintlig
verksamhet inom Pinnen 2 blir planstridig. Syfte ar att begransa trafikalstring till
omradet.

Kvarteren Pinnen 1 och Pinnen 2 atskiljs med en remsa prickmark - marken far inte
férses med byggnad. Marken ar avsedd som infartsgata till parkeringshuset och
fastighetsagaren har radighet 6éver hur marken disponeras.

Planforslaget ar forenligt med planeringsstrategin “Tillvaxt i kollektivtrafikstrak” som
syftar till att utveckla en tat kvartersbebyggelse langs de strak som gynnar
kollektivtrafik. Det mojliggor ett 6kat resendrsunderlag, vilket ar en férutsattning for
hog turtathet i kollektivtrafiken.

Befintlig park langs Cementvagen ersatts med ett tradplanterat gang- och cykelstrak.
Parken ar bullerutsatt och ingen naturlig malpunkt fér rekreation. Ersboda har en
robust gronstruktur med angs- och skogsomraden med kapacitet att tillgodose
rekreationsbehov for befintliga och tillkommande bostader.

Vastra Ersboda har en relativt homogen bebyggelsestruktur. Forslaget tillfor ett mer
balanserat bostadsbestand med 6kad rorlighet pa bostadsmarknaden inom
stadsdelen. Planforslaget tillfor en skala som till viss del finns i omradet runt Ersboda
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torg. Att skalan trappas upp i anslutning till stadsdelens stora handelsomrade féljer
en logisk form. Ny bebyggelse utgor en tydligare 6vergang mellan handels- och
bostadsomradet.

Pinnen 1 och Struten 1

Planen mojliggor bostader i form av flerbostadshus i tre till atta vaningar [f4, f2, f3, fa,
fs, fs] och centrumskapande verksamheter. Flerbostadshus placeras med langsida
mot Cementvagen for att skapa sammanhangande och skyddade innergardar som
skarmas fran buller och insyn samt for att optimera sol- och dagsljusinslapp. Mot
huvudstraket Cementvagen ska bostadsentréer vara genomgaende. Pa delar av
befintliga kontorshus tillats pabyggnad. Kontorsbyggnaderna kan dven byggas om till
bostader. Det ar ocksa mojligt att riva befintliga kontorsbyggnader och uppfora ny
bebyggelse mot Kylgrand och ny tvargata, korsmark och parkmark. Markparkering till
befintliga verksamheter kan samlas i parkeringshus inom Pinnen 2 eller anlaggas pa
byggratter for bostader. Den totala byggratten ar stérre om befintlig bebyggelse rivs
och ersatts av byggnader mot Kylgrand. Detta motiveras av att bostadsgardarna,
d.v.s. bostadernas friytor, 0kar vasentligt, blir ljusare och mer anvandbara.

Pinnen 2

Inom Pinnen 2 planeras for en samlad parkeringsanldaggning som tacker
parkeringsbehovet for bostader inom hela planomradet. Parkeringsgaraget ska
utféras med centrumskapande verksamheter for att aktivera stadsrummet som
annars riskerar att uppfattas som allt for slutet. Befintlig markparkering bekraftas
med bestdammelsen [n1] hdgst en tredjedel av anvindningsomrddet far forses med
markparkeringar.

Kvartersstruktur

Planforslaget skapar forutsattningar for en effektiv markanvandning utan
impedimentytor. Placering av 6ppningar mellan gard och allméan plats regleras inte i
detalj, inom kvarteren Pinnen 1 och Struten 1 géller bestammelsen [b1] bebyggelsen
ska utféras med minst en genomgdende 6ppning mellan innergdrd och gata.
Oppningar mot gata bér utdver att sldppa in solljus fylla andra bostadsfunktioner.
Exempelvis kan marken nyttjas for uppstallning av cyklar eller gestaltas som en
forlangning av bostadsgarden. | kvartershorn kravs genomtankta planldsningar for
att uppfylla gdllande bullerférordning tillsammans med dagsljuskrav. | korsningar kan
det beroende pa vad bullerutredningen visar krdvas att hus sammanbyggs i vinkel for
att uppfylla bullerférordningen.

Gestaltning mot gaturummet

Stora delar av huvudstraket for gang och cykel pa Ersboda leds genom skog och park,
strackan som berdrs langs Cementvagen ar inget undantag. Planférslaget innebar
avsteg fran denna princip. Cementvagen blir smalare och far en mer stadsmassig
karaktar, kantad av delvis slutna stadskvarter i 5-8 vaningar. Planomradet omfattar
tva kvarter (indelat i tre nya kvarter) som sammanlagt mater 350 meter i 6st-vastlig
riktning vilket motsvarar en promenad pa cirka fem minuter i lugnt tempo.
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Bebyggelsen soder om Cementvagen bestar av industri och externhandel —
verksamheter som underlattar vardagsliv for boende i omradet men utan hogre
vistelsevarde.

Planeringsprincipen att tillfora nya stadskvarter intill dldre omraden ar hamtad fran
oversiktsplanen och motverkar stadsutbredning, gradvis skapas ett mer
sammanhangande stadslandskap. | detta kapitel gar vi igenom planbestammelser
vars avsikt ar att aktivera bebyggelse mot stadsrummet och skapa forutsattningar for
fler 6gon mot angransande gata och park vilket kan bidra till 6kad trygghetskansla.

Cementvagen ges en stadsmassigare karaktdr med en kvarterstruktur som tydligt
formedlar gransen mellan allman plats och kvartersmark. [f7] bostadsentré ska vara
genomgdende med direkt tillgang till innergarden och berikar samtidigt gatulivet
med fler motespunkter.

Balkong far inte uppféras pa en hdjd Idgre én 3,5 meter 6ver allmdén plats. Denna
bestammelse mojliggor rationell drift och tillganglighet pa allman plats.

[fs] balkong mot Cementvdgen far inte glasas in. Det upplevda avstandet mellan
manniskor pa balkong och gata 6kar nar balkongen glasas in. Vintertid anvands
inglasade balkonger ofta for sdsongsforvaring vilket inte ar dnskvart mot
huvudstraket. Langs tvargator, Kylgrand och mot parken tillats inglasning. Balkong
mot allmdn plats far uppta hégst en tredjedel av vaningsplanets fasadldngd.

Balkonger kan skapa ett mer variationsrikt fasaduttryck. En tredjedel av fasadlangden
mojliggor for funktionella balkonger utan att de blir en dominerande del av
byggnadens fasad.

Bestammelsen Lédgsta bjdlklagsniva fér ldgenheter placerade mot allmdn plats dr 0,6
meter éver gata och syftar till att minska insyn i lagenheter. Insyn kan utgora
olagenhet for den enskilda ldgenhetsinnehavaren saval som for forbipasserande. En
hojddistans pa 0,6 meter gor det mojligt for forbipasserande att betrakta detaljer i
bottenvaningen fran nara hall utan risk for att se rakt in i bostaden. Kallarlagenheter
beddms inte na upp till de bostadskvaliteter som Umea kommun onskar tillskapa.
Insynsproblematik leder ofta till att fonster tdcks mer eller mindre och vintertid &r
kallarfonster ofta skymda av sno vilket paverkar ljusforhallandena negativt. Darfor ar
plankartan forsedd med bestammelsen Kdllarldgenheter fdr inte utféras.

Nockhéjd och reglering av vaningar

Umea kommun har som malsattning att underlatta for byggande i tra vilket ar en
atgard som ska bidra till att uppfylla malet att Umea ska vara klimatneutralt till ar
2040. Umea kommun har tidigare som praxis baserat héjdbestammelser efter
betongstomme. Det har sin forklaring av att en majoritet av byggnadsbestandet
hogre an tva vaningar ar uppfort i betong. Fram till 1994 var det inte tillatet att bygga
flerbostadshus med trastomme i fler an tva vaningar. Under senare ar har traets
stora tekniska och miljémassiga fordelar uppmarksammats. Det har lett till att allt
fler hogre byggnader uppfors i tra.
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Dagens trabjalklag bygger mer pa hojden an ett traditionellt betongbjalklag. |
plankartan regleras hégsta nockhdjd och hogsta vaningshojd. Bestammelserna
samverkar pa sa vis att nockhojd syftar till att mojliggora att det gar att uppfora
byggnader med trastomme. Tillsammans med en reglering av hdgsta vaningsantal
sakerstalls att den totala byggratten inom anvandnings- och planomradet férdelas
proportionerligt. Det ar inte forenligt med detaljplanens syfte att uppfora fler
vaningar an vad som anges i plankartan vilket galler oavsett om byggnaden uppfyller
bestammelsen om hogsta nockhdjd. Tilldtna nockhojder regleras med
bestammelserna [hy, hy, hs, ha hs he] - 13, 17, 20, 23, 26 respektive 29 meter.
Respektive nockhojd regleras tillsammans med bestimmelse om att Byggnad far
som hégst vara 3, 4, 5, 6, 7 respektive 8 vaningar [fi, f2, f3, fa, f5, fe].

Utnyttjandegrad och omgivningspdverkan

Inom planomradet finns fyra olika anvandningsomraden dar storsta bruttoarea
regleras med [e2] 9000 m?, [es] 11 500 m? och [es] 9 500 m?.

Inom respektive anvandningsomrade finns 4-5 byggratter som reglerar hogsta
vaningsantal och nockhdjd. | anvandningsomradet kombineras bestammelse om
storsta bruttoarea med reglering av hogsta vaningsantal. For att inte 6verskrida
storsta bruttoarea behdéver delar av respektive anvandningsomrade bebyggas med
farre vaningar an vad som regleras. Syftet ar att skapa flexibilitet och samtidigt
sakerstalla att bebyggelsen trappas ned pa vissa platser for att astadkomma
tillrackligt ljusinslapp pa bostadsgardarna. | anvandningsomradena narmast Kylgrand,
inom delar av Struten 1 och Pinnen 1, reglerar plankartan [e1] stérsta byggnadsarea
dr 2000 m? for att sakerstalla att friytan blir tillrackligt stor. Vaningshojderna ar
generellt lagre mot norr for att inte skugga befintligt bostadsomrade norr om
Kylgrand. Medgivna hojder och antalet vaningar varierar for att bryta ner
bebyggelseskalan och bidra till en mer dynamisk stadsmassighet. Genom att variera
hojder och mojliggora forskjutningar av fasader bryts skalan ner och tillkommande
bebyggelse moter omkringliggande bebyggelse pa flera nivaer. Skalan anpassas for
att mota det stora handelsomrddet i soder och den lagre bostadsmiljon i norr.

Pinnen 2

Byggratter medger 3-5 vaningar. Langs Kylgrand ar byggratter begransade till max
tre vaningar och indragna 4 meter for att inte skugga befintliga bostader och
tradgardar norr om planomradet.

Pinnen 1

Langs Kylgrand tillats byggnader i 3-5 vaningar. | linje med befintliga tradgardar pa
motsatt sida om Kylgrand tillats hogst tre vaningar. Byggratterna ar indragna 4 meter
fran gata for att begransa skuggverkan. [b2] bebyggelsen ska utféras med minst tva
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genomgdende 6ppningar mellan innergdrd och gata. Regleringen syftar primart till
att skapa god tillganglighet till bostadsgardarna men innebéar ocksa att mer solljus
nar befintliga radhus under vinterhalvaret. Fem vaningar tillats dar skuggor faller pa
parkeringsplatser, impedimentytor och fonsterlésa fasader. | den s6dra delen av
kvarteret tilldts 5-7 vaningar. Oppningar mellan bostadsgard och Cementvigen
regleras for att fa in solljus de morkare arstiderna.
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Figur 7. lllustration: Nordmark & Nordmark. Overst illustreras méjlig pdbyggnad av befintliga kontor och den
nedre bilden illustrerar vad som kan byggas Idngs Kylgrdnd om befintliga kontor rivs.
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Struten 1

Inom kvarteret Struten tillats byggnader i 5-8 vaningar. Hogre bebyggelse placeras i
kvartershorn mot Cementvagen. Byggnader upp till sex vaningar tillats langs Kylgréand
dar skuggan faller pa gata och parkeringsplatser. Oppningar mot Cementvigen
regleras for att fa in solljus de morkare arstiderna.

Verksamheter och andra anlédggningar

Planomradet ligger i stadsdelen Ersboda som har ett rikt utbud av offentlig och
kommersiell service.

Kulturmiljo

Det finns ingen utpekad kulturmiljo eller andra vardefulla byggnader inom
planomradet eller dess narhet.

Fornldmningar

Det finns inga kdnda fornlamningar i planomradet eller dess narhet.
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Naturmiljo

Det finns ingen skyddad naturmark, jordbruk- eller skogsbruk inom planomradet eller
i dess narhet.

Gronstruktur och rekreation

Ersbodas bostadsomrade har en rik gronstruktur och korsas av tre grénomraden som
I6per i nord-sydlig riktning genom stadsdelen. En av dessa grona korridorer ligger
Oster om Struten 1, se figur 5. Ersboda har god tillgang till skogsmark, angsmark,
lekplatser, bollplaner, motionsspar, skidspar samt andra anldaggningar for utevistelse
pa kvartersmark och allmén plats.
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Figur 8. Flygfoto 6ver planomrddet med angrdnsande park och bostadsomrdde.

Fordindringar och konsekvenser

Planforslaget innebar att parkstraket langs Cementvagen omvandlas till stadsgata
med nya kopplingar mot planomradet. Stadsdelens tillgang till natur och rekreation
beddms vara god adven efter planomradet ar utbyggt. Parkmark narmast Struten 1
ska beredas for att omhanderta dagvatten.

Geotekniska forhallanden

En 6versiktlig geoteknisk utredning har gjorts fér omradet av J&W?. Utredningen
visar att marken bestar av i huvudsak medelfast till fast lagrad sand och silt eller sand
och silt.

Grundvatten

Planen beror inte nagon skyddsvard grundvattenférekomst.

2 Qversiktlig geoteknisk utredning for Ersbodaomradet, Umed kommun (1975)
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Social miljo

Service

Inom stadsdelen finns férskolor och grundskola upp till arskurs 9, halsocentral,
tandldkare, bibliotek och ett rikt utbud av kommersiell service sdsom restauranger,
apotek, dagligvaruhandel, sallankdpshandel med mera.

Foérandringar och konsekvenser

Planforslaget bekraftar befintliga kontor och handel inom Pinnen 1 och Struten 1
samt mojliggor for pabyggnad. Planen skapar dven forutsattningar for att konvertera
verksamhetslokalerna till bostader. Delar av befintlig handelslokal inom Pinnen 2
forses med prickmark — marken far inte férses med byggnad. Det innebar att
fastigheten har ett planstridigt utgangslage och innan bygglov kan beviljas inom
fastigheten krdvs att den del som ar placerad pa prickmark rivs, vilket kraver
rivningslov. Marken behover vara tillganglig for angoring fran Cementvagen.

Rekreation och friytor utformas ur ett 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 fér barns och ungas livsmiljoer. 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 maojlighet 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 ska det enligt 8 kap. plan och bygglagen inom fastigheten eller i
narheten av den finnas tillrackligt stor friyta, det vill séga utemiljoer som ar lampliga
for lek och utevistelse. Ersboda &r en gron stadsdel med generdsa innergardar
utformade for barnlek i forsta hand. Pa Ersboda kan barn rora sig relativt obehindrat
utan att korsa bilvagar. Trots att innergardarna rent formellt ar kvartersmark och ags
av respektive kvarter ror sig barn i stadsdelen fritt mellan gardarna.

Férandringar och konsekvenser

Inom kvarteren sdkerstalls friyta genom att reglera storsta byggnadsarea, bruttoarea
samt genom att forse delar av garden med prickmark. Inom kvarteret Pinnen 2
sakerstalls tillgang till friyta med planbestammelsen [n2] om bostdder uppférs ska en
friyta motsvarande minst 1/4 av bostddernas totala BTA tillskapas.
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Kvarteren inom planomradet ar langstrackta i 6st-vastlig riktning vilket gor att
innergardarna blir relativt morka under vinterhalvaret. Under sommarmanaderna
innebar formen gynnsamma forhallanden for kvallssol. Gardarna ar tillrackligt stora
for att inratta lekplatser for mindre barn. Friytan ska ocksa forses med planteringar,
grillplatser och andra sociala funktioner som det finns behov av.

For bostadsgardarna inom Struten 1 och Pinnen 1 galler [b2] bebyggelsen ska utféras
med minst tvd genomgdende éppningar mellan innergdrd och gata. Syftet ar att
bygga vidare pa den princip som galler pa Ersboda med halvslutna bostadsgardar dar
barn kan roéra sig fritt inom stadsdelen, utan slutna kvarter. Inom Pinnen 2 medges
bostdader ovanpa parkeringsgarage vilket motiverar avsteg fran denna princip.

Narliggande park- och skogsomraden lampar sig bra for barn som ar mogna att leka
utan foraldrars narvaro eller for mer utrymmeskravande aktiviteter i allmanhet,
sasom brannboll, fotboll eller discgolf. Gronomradet ar tillrackligt stort for den som
vill hitta en mer avskild plats for avkoppling eller ta en skogspromenad.

Tillgdinglighet, trygghet och jimstdlldhet

Att kdnna sig trygg och kunna rora sig fritt 4r en demokratisk rattighet for alla
manniskor. Malsattningen ar att skapa forutsattningar for tillgangliga, trygga och
anvandbara rum. Hinder for tillganglighet kan, beroende pa vem du ar, finnas i allt
fran den fysiska miljon till platsens upplevda trygghet. Det ar viktigt att identifiera
aspekter som kan skada tillgéngligheten for vissa for att skapa rum for sa manga som
moijligt.

Foérandringar och konsekvenser

De planerade bostadsfastigheterna ar relativt plana vilket skapar god tillganglighet
till och fran platsen. Fler bostdder i omradet kan hdja 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.

Kommunikationer

Gdng- och cykeltrafik

Planomradet angransar till Graddvagen och Cementvagen som ar huvudnat for gang
och cykel.

Foérandringar och konsekvenser
Forslaget innebéar att Cementvagen blir smalare. Gang och cykelvag placeras ndarmare
kérbana an nuvarande situation.
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Kollektivtrafik

Fran planomradet tar det cirka 10 minuter att na Umea centrum med buss 8 som
ingar i stomlinjenatet och ligger i direkt anslutning till planomradet langs
Graddvagen. Ersboda handelsomrade, som ligger cirka 200 meter fran planomradet,
trafikeras av linje 2. Stomlinje 1 och linje 5 ligger cirka 400-500 (beroende pa
fardriktning) sydést om planomradet.

Foérandringar och konsekvenser
Planforslaget skapar ett 6kat underlag for kollektivtrafik.

Fordonstrafik

Trafiksystemet pa Ersboda ar planerat enligt Scaft — for mer utforlig beskrivning se
rubriken Stads- och landskapsbild.

Férandringar och konsekvenser

Planforslaget innebar att det tillskapas en ny gata som sammankopplar Glassgrand
och Cementvagen. Gatan innebar férsamrad framkomlighet for fotgdangare och
cyklister langs Cementvdagen men ar nodvandig for att avlasta in-/utfarten i
korsningen Kylgrind och Graddviagen. Angoring tillats mellan Pinnen 1 och 2. Ovrig
gatustracka forses med utfartsférbud. Utfartsforbud galler ocksa mot Graddvagen.
Syftet med utfartsforbud ar att inte forsamra tillgdnglighet och framkomlighet for
fotgdngare, cyklister och kollektivtrafik.

Parkering, varumottagning och angéring

Befintliga kvarter bestar av verksamhetslokaler med tillhérande hardgjorda
parkeringsplatser och varumottagning.

Férandringar och konsekvenser

Inom Pinnen 1 och Struten 1 medges att befintliga verksamhetslokaler konverteras
till bostader. Om fastighetsagaren valjer att behadlla verksamhetslokalerna gar det att
|6sa parkeringsbehovet i parkeringshus eller genom att anlagga markparkering pa yta
planlagd med byggratter for bostader. [n3] Markparkering tilldts endast for
rérelsehindrade samt fér verksamheter (begrénsas av anvéndningsgrdns).

Inom anvandningsomradet [B] géller [na] Markparkering tillgts endast fér
rérelsehindrade (begrinsas av anvédndningsgréns). Ovrig bostadsparkering ska
samlas i parkeringshus inom Pinnen 2. Detta mojliggor att parkering for
rorelsehindrade gar att anordna inom 25 meter fran samtliga bostadsentréer.

Hur parkeringsbehovet ska |6sas mer specifikt redovisas vid ansékan om bygglov, dar
den vid tidpunkten gallande parkeringsnormen tilldmpas. Planhandlingarna
sakerstaller endast yta for att tillampa nu gadllande parkeringsnorm.
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Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Planomrdadet ingar i kommunalt verksamhetsomrade for vatten och avlopp.
Anslutningspunkt anges av huvudman. Det finns ledningar inom befintlig parkmark
som planlaggs for kvartersmark.

Foérandringar och konsekvenser
Fastighetsdgaren bekostar undanflyttningsatgarder av berérda ledningar vilket
regleras i genomforandeavtal.

Dagvatten

Dagvatten ar regn- och smaltvatten som tillfalligt avrinner pa markytan. Under
naturliga férhallanden infiltreras storre delen av vattnet i marken, innan det nar
vattendrag. | takt med att staden fortatas och tidigare oexploaterade ytor hardgérs
minskar mojligheterna till naturlig infiltration i marken vilket medfor att dagvattnet
avleds direkt till narliggande vattendrag. Detta stéller krav pa en robust och
langsiktigt hallbar dagvattenhantering. Befintlig kvartersmark inom planomradet &r
hardgjord och parkmark sdder om kvarteren ar genomslapplig. Dagvatten rinner
ytligt och i ledning till Tavelan norr om Ersboda.

Férandringar och konsekvenser

Parkmark langs Cementvagen overfors till kvartersmark vilket leder till 6kad
avrinning och minskad rening av dagvatten. For att kompensera forsamringen ar
parkmark 6ster om Struten 1 foérsedd med egenskapsbestammelsen [dagvatten]
vilket medger anordning av dagvattenanldggning som skapar forbattrad kapacitet i
park.

Pa kvartersmark géller att - hdjdsdttning av marknivder och byggnader ska utféras sa
att dagvatten kan avledas mot éppna dagvattenanléggningar i allmdén plats.

Inom delar av kvarteren Pinnen 1 och Struten 1 ska minst 50 % av marken ska vara
genomsldpplig [ns]. Planforslaget medger en 6kad andel hardgjorda ytor vilket
kompenseras av dagvattenanlaggning i park samt krav pa genomslapplig mark inom
delar av kvarteren.

Snéhantering

Planen sdkerstaller utrymme och goda férutsattningar for snéréjning inom
planomradet.

El, viirme, fiber och tele

Inom planomradet finns en néatstation vilken inte kan tillgodose el-kapacitet for hela
exploateringen.
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Férandringar och konsekvenser

Tva natstationer kravs inom planomradet for att uppna fullgod kapacitet. Tre
markomraden avsatts for [E1] Tekniska anldggningar och ska tillgodose behovet av
natstationer inom planomradet. Byggratterna ar placerade inom Pinnen 1, Pinnen 2
och Struten 1.

Avfall

Avfall hamtas i forsta hand fran utsidan av respektive kvarter. Innergardar bér om
moijligt fredas fran korvagar som dimensioneras for miljobilar. | projekteringsskedet
bor ekonomiska forutsattningar for sopsug utredas. Det ar inte lampligt att hamta
avfall langs Cementvagen.

Pinnen 2

Inom Pinnen 2 kan avfall hamtas pa prickmark mellan Pinnen 1 och 2 och pa
eventuell parkeringsplats narmast Graddvagen. Forutsattningar for hamtning langs
Kylgrand kan bli aktuell forutsatt att det godkdnns av Vakin som ansvarar for
arbetsmiljo kopplat till sophamtning samt Gator och Parker som ansvarar for
trafiksdkerhet.

Pinnen 1

Avfallshamtning kan maojliggoras pa prickmark mellan Pinnen 1 och 2. Férutsattningar
for hamtning langs Kylgrand och ny lokalgata mellan Pinnen 1 och Struten 1 kan bli
aktuell forutsatt att det godkdnns av Vakin som ansvarar for arbetsmiljo kopplat till
sophamtning samt Gator och Parker som ansvarar for trafiksdkerhet. Innergarden
kan i undantagsfall nyttjas for avfallshantering men det kraver omsorgsfull
gestaltning och samordning med friytekvaliteter.

Struten 1

Forutsattningar for hamtning langs Kylgrand och ny lokalgata mellan Pinnen 1 och
Struten 1 kan bli aktuell férutsatt att det godkanns av Vakin som ansvarar for
arbetsmiljo kopplat till sophamtning samt Gator och Parker som ansvarar for
trafiksdkerhet. Innergarden kan i undantagsfall nyttjas for avfallshantering men det
kraver omsorgsfull gestaltning och samordning med friytekvaliteter.

Halsa och sakerhet

Detaljplanen far inte leda till storningar som kan innebara oldgenheter for
manniskors hélsa (vilket definieras i 9 kap. 3§ miljobalken). Med oldgenhet for
manniskors hélsa avses en storning som enligt medicinsk eller hygienisk bedémning
kan ha en menlig inverkan pa hilsan. Aven de stérningar som i férsta hand paverkar
valbefinnandet kan vara oldagenheter for manniskors halsa, exempelvis buller.
Beddmningen av om en storning inverkar menligt pa halsan beror pa hur méanniskor i



24 (45)

allmanhet uppfattar situationen. For att storningen ska omfattas av miljobalkens
bestammelse kravs att den har en viss varaktighet, antingen genom att den pagar
under en sammanhdngande tid eller att den aterkommer, regelbundet eller
oregelbundet.

Kommunen har skyldighet att betala ersattning for skador (exempelvis
vardeminskning av fastigheter) som uppkommer till f6ljd av beslut enligt plan- och
bygglagen. Bedomning sker fran fall till fall enligt lag och rattspraxis. En viktig
utgangspunkt for lagstiftningen ar att samhallet har forbehallit sig ratten att besluta
om dandrad markanvandning.

Tva begrepp som ar viktiga att kdnna till ar planskada och plannytta. Begreppen finns
inte definierade i lag, men med planskada menas vardeminskning och andra
kostnader till foljd av en detaljplan och med plannytta menas foljaktligen
vardeokning till foljd av en detaljplan. Utgangspunkten i lagen &r att en planskada far
talas och att en plannytta tillfaller fastighetsagaren. En planskada ska beaktas vid den
intresseprovning som gors ndr en detaljplan antas. Om planskadan blir alltfor stor
kan detaljplanen inte antas. De undantag som finns fran denna grundprincip, det vill
sdga de planskador som ska ersattas, anges uttommande i plan- och bygglagens 14:e
kapitel.

Den negativa paverkan som kan uppsta pa grund av detaljplanen bedéms vara
acceptabel utifran ett allmant och kommunalt samhallsbyggnadsperspektiv.
Kommunen gér beddomningen att planens genomforande inte leder till sddan skada
som beskrivs i plan- och bygglagens 14:e kapitel.

Brandsdkerhet och blaljusverksamhet

| Umearegionens brandfdérsvar finns det totalt tio brandstationer. Pa Umea
brandstation jobbar heltidsanstillda brandman. Ovriga nio ar deltidsstationer som
bemannas av brandman i beredskap, bland annat i Holmsund.

Brandpost finns inom planomradet langs Glassgrand samt i cirkulationsplatsen
Formvagen/Cementvagen/Graddvagen som angransar planomradet i vaster.
Befintliga brandposter beddms ha tillrdcklig kapacitet for brandvatten.
Framkomligheten for ambulans och raddningstjanst till och fran planomradet
bedodms vara tillfredsstdllande. Blaljuspersonals behov av atkomst, framkomlighet till
brandposter och brandvatten beaktas darutéver i samband med bygg- och
markprojektering i enlighet med géllande regler.

Buller

Buller ar oonskat 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, trotthet, irritation, blodtrycksforandringar
och sdmnstorningar.

Om en detaljplan mojliggor for eller paverkar bostadsbebyggelse i ett bullerutsatt
lage ska planbeskrivningen innehalla en redovisning av berdknade varden for
omgivningsbuller vid fasad och vid uteplats, om sadan anordnas. Vid berdkning av
bullervarden vid en bostadsbyggnad ska hdansyn dven tas till framtida trafik som har
betydelse for bullersituationen. Det behovs dock ingen redovisning om detta anses
obehdvligt med hansyn till bullersituationen, vilket enligt Boverket och SKR innebar
bullernivaer som ligger 5 dBA under riktvardena.

Buller fran vag- och spartrafik
Tabell 2. Riktvdrden fér omgivningsbuller fran vig- och spadrtrafik vid bostadsbyggnads fasad.

Ekvivalent ljudniva vid
bostadsbyggnads fasad

Ekvivalent ljudniva vid
uteplats om sadan

Maximal ljudniva vid
uteplats om sadan

anordnas anordnas
For bostader 65 dBA 50 dBA 70 dBA
upp till 35 m
For bostader 60 dBA 50 dBA 70 dBA

dver 35 m?

Nedan féljer utdrag fran kommunens dvergripande bullerkartlaggning (2022). Figur 6.
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Il 70-75 dea
B s5-70 dea
[ s0-65 dEm

55-60 dBA

[ s0-55 dBa
P 45-50 dBA

'J’

B --c0dea
B 55-50 dea
B s0-35 dea
I 75-30 dBa

70-75 dE!A
M 65-70 dEsA

| 60-65 dBas
55-60 dBA
50-55 dBA
Figur 9. Overgripande bullerkartldggning. Ovre bild: ekvivalent ljudnivd. Nedre bild: maximal ljudniva.

Enligt Overgripande kartlaggning ar planomradet utsatt for bullernivaer som
dverskrider gillande riktvarden. Ovre bild visar ekvivalent ljudniva i omradet.
Kartlaggningen visar att trafikbullerférordningens riktvarde 60 dB(A) ekvivalent
ljudniva vid fasad 6verskrids pa fasader mot Cementvagen, Graddvagen och pa delar
av Kylgrand.

Foérandringar och konsekvenser

Utveckling inom planomradet kommer ske i etapper, fordjupad bullerutredning kravs
i bygglovskedet. Pa kvartersmark inom hela planomradet regleras att Fér bostéder
stérre én 35 m? ddr bullernivdn éverstiger 60 dB(A) ekvivalent ljudnivé ska minst
hdlften av bostadsrummen vara vénd mot tyst sida ddr 55 dB(A) ekvivalent ljudnivad
inte éverskrids vid fasaden och 70 dB(A) maximal ljudnivad inte éverskrids mellan
klockan 22:00 och 06:00 vid fasaden. Fér bostdder om hégst 35 m2 gdller att buller
vid fasaden inte fdr éverstiga 65 dB(A) ekvivalent ljudniva fér trafikbuller. 50 dB(A)
ekvivalent ljudniva samt 70 dB(A) maximal ljudniva vid uteplats fdr inte éverskridas
borgar for att bullerférordningen efterlevs.

Flygbuller
Planomradet berors inte av flygbuller.
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Industri- och verksamhetsbuller
Enligt kommunal kartering ar planomradet inte utsatt for buller fran industrier eller
verksamheter.

Ljusférhallanden

Sol- och dagsljusforhallanden ar en viktig miljofaktor i ett 6vervagande kallt klimat.
Vid nybyggnation stalls krav pa tillgang till dagsljus for rum eller avskiljbara delar av
rum dar manniskor vistas mer an tillfalligt.

En skuggstudie syftar till att bedoma soltillgangen for utomhusomradena inom
planomradet utifran planforslaget. Var- och héstdagjamning anvands traditionellt for
bedomning av utomhusutrymmen i Sverige.

Férandringar och konsekvenser

Foljande beskrivning ska lasas tillsammans med bilagan Skuggstudier. Skuggstudien
har gjorts utifran planforslagets byggratt. Observera att det ar den maximala
byggratten som illustreras av volymen i skuggstudien. Notera ocksa att placering av
oppningar mellan byggnader och vaningshojder kan se annorlunda ut nar projektet
genomfors.

De tidpunkter under aret som valts ut dr vardagjamning 20 mars, hogsommar 20 juli
samt hostdagjamning 23 september. Under vardagjamning galler vintertid, dven
kallad normaltid och under héstdagjamning galler sommartid. Klockan stalls da fram
en timme for att fa ljusare kvéallar under sommarmanaderna. | 6vrigt ar det
marginella skillnader vad betraffar skuggning mellan var-/hostdagjamning.
Representativa tidpunkter har valts for att illustrera de tidpunkter som foreslagen
bebyggelse paverkar omkringliggande bebyggelse mest.

Bedémning av skuggstudien - pdbyggnad pa befintliga kontor
Var-/hostdagjamning

Storre delen av bostadsgardarna inom planomradet blir skuggade under var-
/hostdagjamning. Parken tillgodoser behov av soliga utevistelser. Planforslaget har
marginell paverkan pa grannfastigheter.

Hogsommar

Bostadsgardarna ar soliga hela dagen men pa stora delar av garden rader hard
skugga. Planforslaget paverkar inte grannfastigheter.

Beddémning av skuggstudien i ett scenario ddr befintliga kontor rivs

Var-/hostdagjamning
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Den norra delen av bostadsgardarna ar skuggad stora delar av dygnet och den sddra
delen &r solig. Planforslaget har marginell paverkan pa grannfastigheter.

Hogsommar

Soliga bostadsgardar hela dygnet. Planférslaget har marginell paverkan pa
grannfastigheter.

Férorenad mark och vatten

Enligt kommunal kartering finns det inga kdnda fororeningar inom planomradet.

Radon

Radon ar en radioaktiv gas som finns naturligt i mark och grundvatten och som,
beroende pa markens genomslapplighet och husgrundens tathet, kan sipprain i
huset och skapa en ohélsosam inomhusmiljo. Eftersom forhojda radonhalter
inomhus ar en olagenhet for méanniskors halsa sa finns det gransvarden som ska
foljas for nybyggda bostader. Enligt kommunal kartering utgor planomradet
lagriskomrade for markradon.

Risk for éversvimning

Enligt kommunal kartering finns risk for dversvamning inom de morkare ytorna, se
figur 7.

{ Kylgréng o ‘
. .;mm ;

1-( EE——— = - —
: g . B I »
0,3-0,5m Cem@ﬂ"mgen h_
BW>osm &

Figur 10. 100-drsregn med klimatfaktor.

Foérandringar och konsekvenser

Risken for 6versvamningar inom planomradet har foranlett en dagvattenutredning -
Tyréns3. | dagvattenutredningen har man tagit hojd for att medge bostdder pa den
mark inom planomradet som planlaggs for park. Det innebér att det finns goda
marginaler i 6versvamningsberadkningen. For att sakra upp planomradet fran stora
genomstrommande floden vid exempelvis ett 100-arsregn maste diken utformas
med tillracklig kapacitet. Dagvattenutredningen férordar grasbekladda diken langs
Cementvagen med lutning minst 5 mm/m. Nedan visas att det med cirka 1,5 m breda

3 Dagvattenutredning, Tyréns (2021).
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och 0,5 m djupa diken klarar en avledning av erforderlig kapacitet. Ett alternativ ar
att kulvertera de genomstrommande flodena. Det kravs da ledningar i
storleksordningen 500—-600 mm. Fastlaggande av slutliga dimensioner, lutningar och
hur dikena (alt. Ledningar) ska korsa utfarter (trummor, ledningar eller betongbroar)
bor detaljstuderas och bestams lampligen i projekteringsskedet. Enligt
skyfallsutredningen kan ytligt dagvatten stromma igenom detaljplaneomradet vid
framfor allt tva stallen, A och B, se figur 8.

Tt || el |
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Figur 11. Utdrag fran Dagvattenutredning inklusive kompletterande PM, februari 2021.

Pa kvartersmark regleras att héjdsdttning av marknivéer och byggnader ska utféras
sd att dagvatten kan avledas trégt mot éppna dagvattenanlédggningar i allmdn plats
for att begransa flodet lokalt. Inom park frigérs utrymme for dagvatten for att
begrdnsa flodet samt rena dagvatten. Utdver detta har kommunen radighet att gora
atgarder i angransande parkomraden vid behov.

Risk for ras, skred och erosion

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

Genomforandefragor

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

Tidplan

Malsattningen ar att detaljplanen ska antas tredje kvartalet 2025. Den preliminara
tidplanen baseras pa att inga storre forandringar sker under planprocessen. Vid ett
overklagande kan tidpunkten for detaljplanens laga kraft forskjutas upp till tva ar
framat i tiden, vilket medfér motsvarande forskjutning av genomfdérandet.

Genomférandetid

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

En detaljplan far enligt 4 kap. 39 § plan- och bygglagen (2010:900) inte ersattas,
andras eller upphéavas fore genomférandetidens utgang om nagon fastighetsagare
som berérs motsatter sig det. Undantag kan géras om det behdvs en ny detaljplan pa
grund av nya férhallanden av stor allméan vikt som inte har kunnat férutses vid den
ursprungliga planlaggningen. Undantag kan dven ges for inférande av bestammelser
om fastighetsindelning eller vissa rattigheter (exempelvis servitut). Om planen
ersatts, andras eller upphédvs under genomforandetiden kan berodrda fastighetsdgare
ha ratt till ersattning avkommunen.

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

Avtal

Flertalet avtal kommer att bli aktuella for detaljplanens genomforande, exempelvis
avtal om rattigheter, avtal om vatten och avlopp, avtal om markférvarv och optioner
och eller liknande avtal/beslut.

Planavtal

Planavtal har skrivits mellan sokande och Umea kommun, Detaljplanering 2018-10-
10. Avtalet syftar till att reglera kostnader for arbetet med att uppratta denna
detaljplan.

Markanvisningsavtal

Anvisning av mark for bostadsandamal sker i enlighet med kommunens
markanvisningspolicy. En markanvisning ger en aktér ensamratt att under en
bestamd tid och under vissa forutsattningar planera och projektera for ny bebyggelse
pa kommunens mark. Markanvisningsavtal har tecknats mellan Mark och
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exploatering, Umed kommun och sokande angaende den del av planomradet som
utgors av de kommunalt dgda fastigheterna Pinnen 1 och Struten 1 som ar upplatna
med tomtratt samt del av Ersboda 2:1.

| samband med att avtal om 6verlatelse av mark tecknas ska dven ett
genomforandeavtal upprattas mellan parterna. Genomférandeavtalet ska reglera
ansvar for utbyggnad av nya lokalgator, upprattande av rattigheter, ev.
ledningsflyttar och liknande fragor kopplat till planens genomférande.

Huvudmannaskap

Huvudmannaskap for allman plats

Alla allmanna platser ska ha en huvudman. Huvudmannen fér de allmédnna platserna
ar ansvarig for att stalla i ordning och foérvalta de allménna platserna, till exempel for
att bygga ut och skota gator. Nar kommunen ar huvudman for allmanna platserna
ska kommunen, efter hand som bebyggelsen fardigstalls enligt detaljplanen, ordna
de allmanna platserna sa att de kan anvandas for avsett andamal i enlighet med
planen. Om kommunen anser att allmanhetens tilltrade till platsen ar viktig bor
kommunen planlagga med kommunalt huvudmannaskap.

Om det finns sarskilda skal kan kommunen med en planbestammelse reglera att
huvudmannaskapet for de allmanna platserna ska vara enskilt. Kommunen behéver
dock motivera varfor huvudmannaskapet ska vara enskilt. Vid enskilt
huvudmannaskap aligger ansvaret for allman plats pa fastighetsagarna gemensamt.

Kommunen ar huvudman for allmén plats inom planomradet. Kommunen ansvarar
for utbyggnad och drift av allman plats. Respektive fastighetsagare svarar for alla
atgarder inom kvartersmark.

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

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning

Allmén plats

Den del av fastigheten Struten 1 som ar planlagd for allman plats med @ndamalet
gata [GATA] ska genom fastighetsreglering dverforas till den kommunala
gatufastigheten Ersboda 2:1. Fastighetsbildningsatgarder bekostas av exploatéren.
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Kvartersmark

Kvartersmark inom planomradet kan genom avstyckning avskiljas fran Struten 1,
Pinnen 1 och 2 for att utgora en eller flera styckningslotter for andamalet bostader,
centrum, parkeringshus och tekniska anlaggningar. Fastighetsbildningsatgarder
bekostas av exploatdren. Detaljplanen medger att en eller flera fastigheter for
bostader, centrum, parkeringshus och tekniska anlaggningar kan bildas inom
planomradet. Fastighetsbildning maste dock ske sa att kvartersmark for ndamalet
ombildas pa ett sadant satt att samtliga bostadsfastigheter har erforderlig tillgang till
parkeringsplatser samt god tillgang till friyta. Det kan tryggas genom inrattande av
gemensamhetsanlaggningar.

For mark utlagd som allman platsmark galler att kommunen har en ovillkorlig ratt
och en ovillkorlig skyldighet att 16sa in marken pa fastighetsagarens begaran.
Ersattning utgar for marken vid inlésen i enlighet med Markanvisningsavtalet.

Fastighetsbildning sker efter ansdkan om lantmateriforrattning. Ansdkan inlamnas till
Umea kommun, Lantméaterimyndigheten.

Del av Ersboda 2:1 som angransar till fastigheterna Struten 1, Pinnen 1 och Pinnen 2 i
soder kan dverforas till respektive fastighet (kvartersmark). Del av Struten 1 som
planlaggs for gata (allman plats) kan 6verforas till Ersboda 2:1.

Fastighet Forandringar och konsekvenser
Struten 1 Markomrade 1 kan 6verforas till Struten 1
(kvartersmark)

Markomrade 2 kan 6verforas till Ersboda 2:1
(allman platsmark)
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Pinnen 2

Markomrade 4 kan 6verforas till Pinnen 2
(kvartersmark)

Gemensamhetsanldggning

En gemensamhetsanlaggning ar en anlaggning som ar gemensam for flera
fastigheter, ofta vagar eller vatten- och avloppsledningar. |
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gemensamhetsanldaggningen deltar flera fastigheter och de bekostar bade
anldggandet och driften enligt andelstal som faststélls av lantméaterimyndigheten.

En gemensamhetsanlaggning kan, efter prévning av ansékan, bildas eller andras
genom en sa kallad anlaggningsforrattning. Det kan bli aktuellt nar det finns
gemensamma behov hos flera fastigheter som behover I6sas i ett gemensamt
sammanhang, exempelvis parkering, tillfartsvagar, avloppsledningar etcetera.

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

Servitut

Servitut ar en ratt for dgaren av en fastighet att pa ett visst bestamt satt anvanda en
annan fastighet (rattigheten ar kopplat till fastigheten och inte person). 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
eller upphavs genom lantmateriférrattning, efter ansékan och prévning. Servitutet
redovisas i fastighetsregistret och ar knutet till fastigheten och galler oavsett vem
som ager den. Bildandet av officialservitut bekostas i huvudregler av sokanden.
Officialservitut géller for all framtid till det upphéavs av Lantméaterimyndigheten efter
ansOkan och provning.

Ett avtalsservitut bildas genom avtal mellan berdrda fastighetsagare. Avtalet maste

innehalla vissa moment som framgar av jordabalken. Servitutet galler tills vidare om
inte annat har dverenskommits. Ett avtalsservitut kan skrivas in i fastighetsregistret.
Inskrivning sker genom en skriftlig ansokan till Fastighetsinskrivningen.

Vid bildandet, andring eller upphdvande av servitut kan det bli aktuellt med
ersattning, vilket bestdams i lantmateriforrattningen

Ledningsrditter

Ledningsratt ar en servitutsliknande rattighet att anvdnda 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 lantméaterimyndigheten. Ledningsratt galler for all framtid eller tills
den upphavs av Lantmaterimyndigheten efter ansdkan och prévning. Vid bildande
och upphéavande kan det bli aktuellt med ersattning som bestams i
lantmateriférrattningen.
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Teleledningar

Teliasonera AB har telestation och markforlagda teleanldggningar och en telestation
inom Struten 1 som kan berdras av byggnationer. Telestationen och
teleanldaggningarna ar skyddad med en ledningsratt. Plankartan medger att [E]
Tekniska anldggningar kan uppféras inom Pinnen 2 och de norra delarna av Pinnen 1
och Struten 1. Eventuella undanflyttningsatgarder ska bekostas av fastighetsagaren.

Tekniska fragor

Tekniska atgdrder

Befintlig gang och cykelvag flyttas narmare Cementvagen. | befintlig park anlaggs en
dagvattenanldggning. En ny lokalgata anlaggs, forlangning av Glassgrand.

Prévning enligt annan lagstiftning
Infrastrukturlagstiftning
e Anlaggningslagen
e Lagen om allmdnna vattentjanster
e Ellagen

e Lagen om elektronisk kommunikation
e Ledningsrattslagen

Skydds- och bevarandelagstiftning

e Bullerférordningen
e Miljobedomningsforordningen

Fastighet- och exploateringslagstiftning

e Fastighetsbildningslagen

Ekonomiska fragor

Ekonomiska konsekvenser for fastighetsdgare

Kostnader som belastar fastighetsagare/exploatoren:

e Planavgift.

e Utbyggnad av lokalgator inom planomradet

e Exploateringsersattning som ska medfinansiera investeringar i allmanna
anlaggningar.

e Avstaende av kvartersmark inom Struten 1.
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e Forvarv av kvartersmark.

e Eventuell kostnad for fastighetsbildningsatgarder, gemensamhetsanlaggning
eller andra rattigheter.

e Ledningsflytt inom allmén plats och kvartersmark bekostas av
fastighetsagaren.

e Ovriga kostnader vid uppférande av byggnad.

e Kostnader for att anlagga dagvattenanlaggningen delas mellan
fastighetsdagare, Umea kommun och Vakin.

e Eventuella undanflyttningsatgarder av natstationer.

Ekonomiska konsekvenser for kommunen

For kommunen innebar nya allmanna anlaggningar med kommunalt
huvudmannaskap 6kade driftskostnader.

Fler boende inom omradet innebar ett storre tryck pa kommunal service som skolor
och forskolor, dven det 6kade kostnader for kommunen.

Kommunen far intdkter vid férsaljning av kvartersmark.

Detaljplanen beddms ekonomiskt genomforbar.

Ekonomiska konsekvenser for évriga berérda

Umead energi far kostnader for utbyggnad av ledningsnat. De far intakter genom
anslutningsavgifter nar fastighetsagarna ansluter till natet och I6pnade intdkter fran
arliga driftsavgifter. Fastighetsagare/s6kande bekostar ledningsflytt som kravs for
planens genomforande. Vakin ar ansvarig for drift och underhall av ny
dagvattenanlaggning.

Planavgift

Planavgift regleras i ett sarskilt planavtal.

Erséittning och inlésen

Inl6sen

Om mark enligt en detaljplan ska anvandas for en allméan plats som kommunen ar
huvudman for, ar kommunen skyldig att pa fastighetsagarens begaran I6sa in
marken.

Del av Struten 1 ingdr i den gata som behdvs for att genomféra detaljplanen. Den
aktuella marken andrar i och med denna detaljplan anvandning till allman plats,
GATA. Den aktuella marken ska l6sas in av kommunen. X-omraden utgor
markreservat for att sakerstalla god sikt i korsningar som nyttjas av fordon,
fotgangare och cyklister, se figur 10.
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Figur 12. Gatan mellan kvarteret Pinnen 1 och Struten 1 breddas — mark 6verférs fran Struten 1. X-omrdden ér
markreservat som ska héllas allmdnt tillgdingligt upp till 3 meters héjd for att sékerstdlla god sikt. X-omrdden
belastar Pinnen 1 och 2 samt Struten 1.

Medverkande

Deltagande kommunala verksamheter:

Detaljplanering

Bygglov

Gator och parker

Lantmateri

Mark och exploatering

Miljo- och halsoskydd
Umearegionens brandforsvar
Utbildning

Deltagande kommunala bolag:
Umead Energi AB

Vatten och avfalls kompetens i norr AB (VAKIN)

Kallor

Fotografier: Umea kommun, om inte annat anges
Ortofoton: Lantmateriet, om inte annat anges
Kartor och illustrationer: Umed kommun, om inte annat anges
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Bilaga

Planbestammelser med lagstod
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Planbestammelse | Motivering Lagstod
Allman plats
GATA Ny lokalgata behdver anordnas for att 4 kap.58& 1st2p
angora kvartersmark i omradet.
PARK Befintlig park bekraftas. dkap.58§1st2p
Kvartersmark
BOSTADER 4kap.58§1st2p
CENTRUM 4kap.58§1st2p
TEKNISKA 4 kap. 5§ 1st2p
ANLAGGNINGAR
PARKERINGSHUS 4kap.58§1st2p
Egenskapsbestaimmelser fér allman plats
Dagvatten Omrade for fordrojning av dagvatten 4dkap.58§1st2p
(begransas av anvandningsgrans).
Egenskapsbestammelser for kvartersmark
P Marken far inte férses med byggnad. dkap.118§1st1p
b O -0 d Utfartsforbud. dkap.118§1st1p
S1 | bottenplan ska minst 200 m? bruttoarea | 4 kap. 16 § 1 st 1p
upplatas for centrum.
S2 Storsta exploatering for centrum ar 2 000
m? bruttoarea.
h1 Hogsta nockhojd ar 15 meter. 4kap.118§1st1p
H> Hogsta nockhojd ar 18 meter. 4 kap.118&1stlp
hs Hogsta nockhdjd ar 21 meter. 4 kap.118&1stlp
ha Hogsta nockhdjd ar 24 meter. 4 kap.118&1stlp
hs Hogsta nockhdjd ar 27 meter. 4 kap.118&1stlp
he Hogsta nockhojd ar 30 meter 4 kap.118&1stlp
f1 Byggnad far som hogst vara 3 vaningar. 4 kap.16 § 1st1p
fa Byggnad far som hogst vara 4 vaningar. 4 kap.16 §1st1p
fs Byggnad far som hogst vara 5 vaningar. 4 kap. 16§ 1st1p
fa Byggnad far som hogst vara 6 vaningar. 4 kap. 16§ 1st1p
fs Byggnad far som hogst vara 7 vaningar. 4 kap.16 §1st1p
fe Byggnad far som hogst vara 8 vaningar. 4 kap.16 §1st1p
fz Bostadsentré ska vara genomgaende. 4kap.16 §1st 1p
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fs Balkong mot Cementvagen far inte glasas | 4 kap. 16 § 1 st 1p
in.
ni Hogst en tredjedel av
anvandningsomradet far forses med
markparkeringar.
N, om bostader uppfors ska en friyta
motsvarande minst 1/4 av bostadernas
totala BTA tillskapas.
N3 Markparkering tillats endast for
rérelsehindrade samt fér verksamheter
(begrdnsas av anvdndningsgréns).
Na Markparkering tillats endast for
rérelsehindrade (begrénsas av
anvéndningsgrdns).
Ns minst 50 % av marken ska vara
genomsldpplig.
b1 Bebyggelsen ska utféras med minst en 4kap. 16 §1st 1p
genomgaende 6ppning mellan innergard
och gata.
b Bebyggelsen ska utféras med minst tva 4kap.16 §1st 1p
genomgadende 6ppningar mellan
innergard och gata (begrdnsas av
anvandningsgrans).
e1 Storsta byggnadsarea ar 2000 m? 4kap.118§1stlp
(begransas av anvandningsgrans).
€2 Storsta bruttoarea &r 9000 m? (begransas | 4 kap. 11 § 1 st 1p
av anvandningsgrans).
es Storsta bruttoarea dr 11500 m? 4kap.11§1st1p
(begransas av anvandningsgrans).
e Storsta bruttoarea dr 9500 m? (begréansas | 4 kap. 11 § 1 st 1p
av anvandningsgrans).
Hojdsattning av marknivaer och byggnader ska utforas sa att 4kap.11§1st1p
dagvatten kan avledas mot 6ppna dagvattenanlaggningar i allman
plats.
For bostader stérre 3n 35 m? dar bullernivan dverstiger 60 dB(A) dkap.128&§1stlp
ekvivalent ljudniva ska minst halften av bostadsrummen vara
vand mot tyst sida dar 55 dB(A) ekvivalent ljudniva inte 6verskrids
vid fasaden och 70 dB(A) maximal ljudniva inte 6verskrids mellan
klockan 22:00 och 06:00 vid fasaden. For bostdder om hogst 35
m? giller att buller vid fasaden inte far éverstiga 65 dB(A)
ekvivalent ljudniva for trafikbuller. 50 dB(A) ekvivalent ljudniva
samt 70 dB(A) maximal ljudniva vid uteplats far inte dverskridas.
Balkong mot allman plats far uppta hogst en tredjedel av 4kap.168&1stlp
vaningsplanets fasadlangd.
Balkong far inte uppforas pa en hojd lagre &n 3,5 meter 6ver 4kap.16§1stlp

allman plats.
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Lagsta bjalklagsniva for lagenheter placerade mot allméan plats ar
0,6 meter 6ver gata.

4kap.16&§1stlp

Kallarlagenheter far inte utforas.

4kap.16&§1stlp
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