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Detaljplaneprocessen

Om detaljplaner

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

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

Synpunkter

Samrad

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

Granskning

Planforslaget ska darefter tillgangliggdras 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 6verklagas far beslutet att anta detaljplanen laga kraft, vilket
innebar att detaljplanen far rattsverkan. Darefter kan genomfdrandet av detaljplanen
paborjas.
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Planens syfte

Syftet med detaljplanen ar att skapa planmassiga forutsattningar for fortatning av
fastigheten med centrumverksamhet och bostader. Bebyggelsen ska, med hansyn till
sin omgivning, ges en stadsmassig utformning och struktur som ar anpassad till
Tegsesplanadens omvandling till stadsgata och Tegs framtida stadsutveckling.
Darutéver syftar planen till att sakerstalla en avgransning mellan kvartersmark och
allman plats som 6verensstammer med Tegsesplanadens framtida strackning och
utformning.

Planhandlingar

e Plankarta
e Planbeskrivning

Planens huvuddrag

Planomradet ar beldget pad Teg, strax sdder om Umeadlven intill Tegsesplanaden
(tidigare vag 503). Befintlig bebyggelse utgors av ett fyravaningshus med bostader
och handel samt en storre byggnad pa garden i tva plan innehallandes ett flertal
verksamheter. Planomradet avgransas av kringliggande gator och av bostadsfastighet
i vast.

Aktuell detaljplan mojliggdr utveckling av fastigheten med cirka 8400 m? bruttoarea
varav maximalt 5000 m? bostader. Ny bebyggelse kompletterar kvarteret till en
tydligare kvartersstruktur. Parkering forlaggs i huvudsak i samlad anldaggning. Friyta
for eventuella bostdader avses anordnas pa gardsplan eller takterrass.

En fortatning av omradet stammer 6verens med den férdjupade 6versiktsplanen for
de centrala stadsdelarna och stadsutvecklingsprogrammet Innanfér ringleden.

Plandata
Stadsdel: Teg

Planomradets area: 4240 m?
Avstand till Rddhustorget: 0,7 km

Markagoforhallanden: Privat och kommunal dgo



Figur 1. Orienteringskarta. Planomrddets ungefdrliga ldge markerat i gult.

Kvartersmark

Enligt gdllande detaljplan regleras all mark inom fastigheten Bilen 2 som
kvartersmark med anvandningen bostader, handel, kontor och ej stérande
smaindustri. Marken inom fastigheten Bilen 2 befasts i denna plan som kvartersmark.
Tillaten anvandning ar [B] bostader och [C] centrumverksamhet.

Allman platsmark

Del av planomradet narmast Tegsesplanaden, som i géllande plan regleras som
kvartersmark, ges en dndrad anvandning till [GATA]. Gransen mellan allman plats
och kvartersmark har dragits for att ge fastigheten en battre samstammighet med
fastighetsgranserna pa kvarteren norr och séder om fastigheten Bilen 2.

Huvudmannaskap

Huvudmannaskapet ar kommunalt for allman platsmark inom planomradet.

Vattenomrade

Planen ligger inte inom nagot vattenomrade men avvattnar till Umealven.
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Genomforandetid

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

Samradskrets

Detaljplanens samradskrets bestar av narliggande fastighetsdgare som bedoms
beroras direkt av ett genomférande av detaljplanen. | figur 2 nedan redovisas
detaljplanens samradskrets.

Figur 2. Planens samrddskrets markerat i gult.

Planeringsunderlag

Underlag och utredningar

e Bullerutredning

e Miljoteknisk markundersékning
e Luftkvalitetsutredning

e Skuggstudie
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Upplysningar

Plankartan och dess bestammelser ar juridiskt bindande enligt plan- och bygglagen
(PBL). Plankartan har tagits fram i AutoCAD med FocusDetaljplan 2019 och
"SWE_Detaljplan_SIS Bestammelsekatalog- v20180801.xml.” Planbeskrivning ar ett
vagledande och fortydligande dokument till hur detaljplanen ska forstas och
genomforas. Grundkartan ar ett underlag for detaljplanearbetet som redovisar
topografi och fastighetsforhallanden inom planomradet och dess narmaste
omgivning. Bilaga till planbeskrivningen redovisar sammanstallning av
planbestammelser med motivering och lagstod.

Primdra och sekunddra egenskapsgrinser

| planen tillampas reglering med sekundar egenskapsgrans. Bestammelser som galler
inom sekundart egenskapsomrade adderas till 6vriga planbestimmelser inom de
aktuella egenskapsomradena. Se figur nedan for ett fortydligande av vilka
bestammelser som galler inom de omraden som Overlappas av sekundart
egenskapsomrade inom denna detaljplan.
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Figur 3. Fértydligande av vilka bestimmelser som gdller inom omrdden som avgrénsas med sekunddr
egenskapsgrdns. Sekunddra eller kombinerade egenskapsgrénser har markerats i rétt. Egenskapsbestimmelser
som gdller inom sekunddrt egenskapsomrdde har ringats in med streckad réd linje.
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Forhallningssatt till tidigare stdllningstaganden

Kommunala

Oversiktsplan, férdjupningar och tematiska tilligg

Umeas oversiktsplan, antagen av kommunfullmaktige 2011 och aktualitetsforklarad
2018, foresprakar komplettering av bebyggelse inom femkilometersstaden med
malet att uppna en tat och funktionsblandad stad som gynnar gang-, cykel- och
kollektivtrafik. Malsattningen ar att Umea kommuns invanarantal ska ha vaxt till
200 000 innan ar 2050.

For planomradet galler 6versiktsplanen Férdjupning av de centrala stadsdelarna,
antagen av kommunfullmdktige 2011, aktualitetsférklaring 2016. Enligt
oversiktsplanens intentioner ska centralt beldgna trafikleder byggas om till
stadsgator. For Teg innebar det att trafikleder med omgivningar, i forsta hand vag
503, ska kompletteras med tat blandstad. Da Teg i nuldget har brist pa parkmark och
gronomraden ska stadsdelen forses med fler parker och en sammanhangande
strandpromenad. Totalt beddms stadsdelen kunna vaxa med 5000 bostadsenheter.

m E Enligt 6versiktsplanens tillvaxtstrategi ska Umeas tillvaxt i
huvudsak ske inom ett avstand pa 5 kilometer fran
centrum, den sa kallade 5-kilometersstaden. Pa sa satt
skapas ett tatt och sammanhangande stadslandskap med

E E korta avstand vilket gynnar hallbara fardsatt som gang och
v E L E Y'Y cykel. Fortatning ska i synnerhet ske langs
kollektivtrafikens stomlinjestrak.

E Staden ska kompletteras genom att nya blandstadskvarter
placeras intill de gamla, vilket skapar en storre
£mg "E* G investerings- och omvandlingsvilja i det befintliga
fastighetsbestandet. Genom att bebygga ”passiva” och
outnyttjade omraden skapas ett sammanhallet
stadslandskap som leder till ett 6kat flode av manniskor
och en trygg och levande stadsmiljo.



Figur 4. lllustration éver Teg frén Oversiktsplan fé6r Umed kommun - de centrala stadsdelarna. Fastigheten Bilen 2
markerad i rétt.

Stadsutvecklingsprogram — Innanfér ringleden

Stadsutvecklingsprogrammet Innanfér ringleden, antaget av kommunfullmdktige
2018, beskriver omvandlingen av Tegsesplanaden fran trafikled till stadsgata.
Omvandlingen innebar att bilens framkomlighet ska begransas till forman for gang-,
cykel- och kollektivtrafikanter samt att gatan utformas for ett storre flode av
manniskor. Gaturummet vid esplanaden ska férses med planteringar av trad och
vaxtlighet. Vagens barridarskapande effekt ska minskas genom att planskilda
korsningar byggs om till korsningar i plan med sidkra 6vergangar for gang- och
cykeltrafikanter. Hastighetsgranser kommer att sankas.

| anslutning till stadsgatorna placeras tat kvarterstadsbebyggelse med bostader
blandat med verksamheter och handel i bottenplan. Entréer och verksamheter vands
mot gatan. Nya parker tillskapas. Omvandlingen pa Teg har pabdrjats och
forandringar av den tidigare statliga infrastrukturen kan paborjas nar Vastra lanken
Oppnar.
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Figur 5. lllustration av inriktningen f6r strukturplanen for Teg. Fastigheten Bilen 2 inringad i rétt.
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Figur 6. lllustration fran Innanfér ringleden — Stadsutvecklingsprogram. Planomrddet till vinster i bild.
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Tegsesplanaden kommer i sin framtida utformning att i huvudsak laggas i samma
strackning som befintlig vag. Det ar i nuldget inte beslutat var gransen mellan
fastigheten Bilen 2 och vagomradet for Tegsesplanaden ska ligga. | samradsskedet
utgar gransen fran hur kringliggande fastighetsgranser avgransats mot
Tegsesplanaden. Vagomradesgransen for Tegsesplanaden férbi planomradet
kommer att faststallas innan denna plan far laga kraft.

Detaljplaner och omrdadesbestimmelser

Det aktuella planomradet regleras i flera detaljplaner, se figur 8 nedan.

2480K-P12/1987
2480K-P00/193

2480K-P139/1964

Figur 7. Gdllande detaljplaner. Planomrdadet markerat med grén linje.

Omradet inom fastigheten Bilen 2 regleras i Detaljplan fér fastigheten Bilen 2 inom
Teg i Umed kommun Vdsterbottens ldn (2480K-P00/193). Planen medger ej stérande
smaindustri i ett och tva plan i byggnader pa garden samt bostader, handel och
kontor i fyra vaningar i byggnaden mot Tegsesplanaden. Ovrig mark regleras som
prickmark.



9 (58)

[N,
o
dk.i

Sy vastertes /1 9/ fsare

Figur 8. Utdrag frdn gdllande detaljplan (2480K-P00/193) fér Bilen 2.

Omradet ndrmast Tegsesplanaden regleras som park eller plantering i Férslag till
dndring av stadsplan fér centrumomradet inom Tegs samhdille i Umed landskommun
(2480K-P139/1964)

Planbesked

Byggnadsnamnden beslutade 2015-04-29 §105 att inleda planlaggning for
fastigheten Bilen 2.

Kommunala beslut i évrigt

e Kollektivtrafikprogram (2021). Ar 2025 ska 65 procent av Umeabornas resor
ske genom kollektivtrafik, cykel eller till fots. Kollektivtrafikprogrammet pekar
ut riktning och atgarder for tillganglig och férbattrad kollektivtrafik i takt med
att Umed kommun vaxer.

e Byggnadsordning for Teg. | byggnadsordningen behandlas stadsdelens
karaktdrsdrag som vagledning vid forandring, fornyelse och utveckling.
Sarskilt vardefulla hus och bebyggelseomraden utpekas och beskrivs.

e Cykeltrafikprogram (2018). Programmets mal ar att 6ka andelen resor som
gors med cykel.
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e Parkeringsnorm (2018, reviderad 2024). Genom parkeringsnorm anger
kommunen det lagsta antal parkeringsplatser som ska tillféras fastigheten vid
ny- och tillbyggnad av bostader, verksamheter samt vid andrad anvandning.
Parkeringsbehovet ska tillgodoses pa ett hallbart och godtagbart satt samt
bidra till att framja minskat bilanvandande.

Riksintressen

Planomradet omfattas av riksintresseomradet for Umea flygplats i fraga om
influensomrade med hansyn till flyghinder. Med influensomrade avses det omrade
dar hoga anlaggningar sasom vindkraftverk, master, torn och andra byggnader (dven
ventilationshuvar, master, hisstoppar pa byggnader etc.) kan innebara fysiska hinder
for luftfarten. For att sakerstalla att tillkommande bebyggelse inte riskerar att
generera en negativ inverkan pa flygplatsens horisontella hindersyta regleras att
Hégsta totalhéjd dr 52,4 meter éver angivet nollplan.

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. Normen ska avspegla den lagst godtagbara miljokvaliteten eller det
onskade miljotillstandet, men tar vanligtvis sikte pa hur méansklig verksamhet ska
utformas. Det finns idag miljokvalitetsnormer for utomhusluft (SFS 2010:277),
vattenforekomster (SFS 2004:660), fisk- och musselvatten (SFS 2001:554) samt
omgivningsbuller (SFS 2004:675). En MKN kan anges som en halt eller ett varde, men
kan aven beskrivas i ord. Ett genomforande av en detaljplan far inte medfora att en
norm overtrads.

Miljokvalitetsnormer for luft

Miljokvalitetsnormerna (MKN) 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) och dessa regleras i luftkvalitets-
forordningen (2010:477). | delar av centrala Umea 6verskrids gransvardena for
luftféroreningar (kvavedioxid). Kommunen arbetar darfor med ett atgardsprogram
for att uppfylla normen, med syftet att uppfylla miljokvalitetsnormerna som anger
lagsta godtagbara miljokvalitet.

Tillkommande trafik till foljd av planens genomfdrande beddms i sig inte innebdra
luftutslapp som leder till att MKN riskerar att dverskridas. Dock innebar planférslaget
ett mer slutet gaturum mot Tegsesplanaden vilket kan orsaka negativ paverkan pa
luftkvaliteten i gaturummet. En luftkvalitetsutredning har genomforts som visar att
halten av partiklar (PMio), avgorande for mojligheten att na miljokvalitetsmalet Frisk
luft, till storsta del innehalls, men att risken ar stor att miljokvalitetsnormen for
kvavedioxid (NO3) 6verskrids intill fasader vid planomradet.
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Utsldppen av kvaveoxider forvantas pa sikt minska till féljd av en succesiv omstallning
av fordonsflottan till effektivare fordon och 6kad elektrifiering. Fardigstallandet av
ringleden runt Umea och den efterféljande ombyggnaden av Tegsesplanaden fran
trafikled till stadsgata beddms leda till minskade trafikfloden och en lagre andel tung
trafik i centrala staden, vilket kommer att ha gynnsamma effekter pa NO,-halterna.
Luftkvalitetsutredningen baseras pa ett worst case-scenario gallande trafikfloden,
vilket motsvarar trafikfloden som senast uppnaddes under 2019.
Trafikflodesmatningar under de senaste aren visar trafikfloden pa en niva av cirka 85
—90 % av de floden som luftkvalitetsutredningen baseras pa. Det bedoms vara
sannolikt att trafikflodena kommer att minska ytterligare nar kommunen blir
vaghallare for vagen och ges radighet att genomféra konkreta atgarder.

Enligt berdakningar fran SMHI (SMHI, 2023) som genomforts efter luftutredningen
framkommer att NO2-halterna i Ume3 tatort generellt berdknas minska s& att
miljokvalitetsnormen underskrids till 2030. Den motsatta situationen galler for PM1o,
dar hogre partikelhalter indikerar att miljokvalitetsnormen kan komma att
overskridas till prognosar 2030.

Luftkvalitetsutredningen kommer att kompletteras med underlagsdata fran SMHI:s
rapport och utféras med den senaste versionen av det nationella modellsystemet for
luftkvalitetsberdakningar SIMAIR. Resultatet av den reviderade
luftkvalitetsberdakningen kommer att félja med som bilaga till granskningshandlingen
av denna plan.

Miljékvalitetsnormer for vatten

MKN for vatten omfattar vattenkvaliteten for yt- och grundvatten. Malet &r att alla
vattenforekomster ska ha god status eller god ekologisk potential och att statusen
inte far forsamras. Ett genomforande av en detaljplan far inte medféra att statusen
forsamras for nagon av kvalitetsfaktorerna (ekologisk och kemisk).

Nuvarande status och MKN for berorda vattenforekomster
(www.viss.lansstyrelsen.se, 2022-03-25):



http://www.viss.lansstyrelsen.se/

Tabell 2. Nuvarande status och miljékvalitetsnormer for berérda vattenférekomster.
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Vatten- EU-CD Ekologisk | Kemisk | MKN MKN Kemisk Miljoproblem
férekomst status/ status | Ekologisk status
potential status
Ytvatten- SE708510- | Mattlig Uppnar | God God kemisk Miljogifter,
forekomst: 760630 ej god ekologisk ytvattenstatus flodes-
status med undantag forandringar,
Umeilven 2033 frdn bromerad morfologiska
difenyleter och forandringar
kvicksilver och och
kvicksilver- kontinuitet.
foreningar.
Grundvatten- | SE708686- | God God God God kemisk Miljogifter fran
forekomst: 171879 kvantitativ | grundvatten- punkt-kallor sa
status status som industrier
Sand- och och
grusforekomst verksamheter
samt diffusa
utslapp fran
bl.a. jordbruk
och trafik.

Planforslagets genomférande bedéms inte paverka huruvida normerna for god
ekologisk eller god kemisk status kan uppnas. Omradet ingar i kommunens

verksamhetsomrade for vatten och avlopp.

Strandskydd

Strandskyddet syftar till att langsiktigt trygga allmanhetens tillgang till strand-
omraden och att bevara goda livsvillkor for djur- och vaxtlivet. Strandskyddet galler
generellt vid alla kuster, sjoar och vattendrag och omfattar land- och vattenomraden

100 meter fran strandlinjen vid normalt medelvattenstand.

Ett mindre omrade i planomradets norra del omfattas av strandskydd.
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Figur 9. Omrdde som omfattas av strandskydd markerat i rétt
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For att mojliggora ett genomforande av detaljplanen kravs ett upphavande av
strandskyddet inom den markerade delen av kvartersmarken. Om det foreligger
sarskilda skal enligt 7 kap. 18 ¢ § miljébalken och intresset att iansprakta omradet
vager tyngre an strandskyddets syften, kan strandskyddet upphdvas i samband med
att detaljplanen far laga kraft.

Som sarskilt skal aberopas 7 kap. 18 c § forsta stycket 1 miljobalken: att omradet
redan har tagits i ansprak pa ett satt som gor att det saknar betydelse for
strandskyddets syften. Bedomningen ar att den mark inom planomradet som
omfattas av det generella strandskyddet redan ar ianspraktaget da det anvands som
parkeringsplats. Den aktuella marken ar asfalterad, ligger inom bebyggt omrade och
atskiljs fran stranden genom bebyggelse mellan planomradet och alvskanten.
Omradet fyller darmed ingen funktion for djur- och vaxtlivet eller allméanhetens
tillgang till stranden.

Enligt 7 kap. 18 f § miljobalken ska beslut att upphava strandskyddet i en detaljplan
inte omfatta det omrade vid strandlinjen som behdvs for att sdkerstélla fri passage
for allmanheten och bevara goda livsvillkor for djur- och vaxtliv. Da planomradet
ligger cirka 90 m fran dlvskanten paverkas inte den fria passagen av denna plan.

Utifran ovanstaende avses strandskyddet upphévas inom planomradet med
bestammelsen Strandskyddet dr upphdévt. Gdller inom planomrddet.

Undersokning av miljopaverkan

Nar en detaljplan upprattas eller andras ska kommunen ta stallning till om dess
genomforande kan antas medféra en betydande miljopaverkan. For att ta reda pa
det ska detaljplaneforslaget genomga en undersékning. Om undersékningen
resulterar i att en betydande miljépaverkan kan antas ska detaljplaneforslaget miljo-
beddmas. En miljokonsekvensbeskrivning (MKB) ska redovisa kommunens be-
domning av den paverkan pa miljén som planens genomférande kan fa.

Enligt kommunens bedémning kan detaljplanens genomférande inte antas innebara
en betydande miljopaverkan, varfor ingen MKB har upprattats. Inte heller vid
sammanvagning av faktorer med risk for inverkan bedéms inverkan vara jamforbar
med betydande miljopaverkan.

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

e Det finns inte anledning att anta att planen medfér att miljokvalitetsnorm
kommer att 6verskridas.

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

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

Beslutet har offentliggjorts pa kommunens anslagstavla fran den 9 - 30 augusti 2021.
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Provning enligt annan lagstiftning

Har lyfts de prévningar som gors enligt annan lagstiftning under processens gang. Har
ska dven framga vilka provningar enligt annan lagstiftning som behover goras for att
planen ska kunna genomforas.

e Trafikbullerférordningen
e Luftkvalitetsférordningen
e Miljobalken

Forutsattningar, forandringar och konsekvenser

Mark- och vattenforhallanden

Stadsbild

Omradet pa Teg vid dlven mellan Tegsbron och Gamla bron utgors av en relativt gles
och mosaikartad forstadsmiljo; flerbostadshus, radhus och enstaka enbostadshus
placerade i luftiga kvarter omgivna av gardar och parkeringsytor. Omradet har
uppkommit under en langsam fortatningsprocess dar varje kvarter speglar ett tillagg
fran sin tid. Gatustrukturen har sin grund i Tegs gamla byavagar och har uppstatt nar
nya gator sammanfogats med det dldre vagnatet.

Figur 10. Till vénster: Kv. Bdgen séder om planomrddet. Till héger: Kv. Bilen 1 vister om planomrddet.

Hushojder i omradet pa Teg mellan Tegsbron och cykelbron éverstiger i manga fall
inte tre vaningar. Narmare planomradet och alven finns bostadshus i 4-5
vaningsplan. Langs dlvskanten sticker kv. Bryggaren ut med punkthus i upp till 12
vaningar. Dominerande fasadmaterial i omgivningen ar tegel, slamfargat tegel och
puts.
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Figur 11. Till vdnster: Kv. Bryggaren nordvdst om planomrddet. Till héger: Kv. Skogsmdistaren norr om
planomrddet.

Strukturen pa den befintliga bebyggelsen pa Bilen 2 praglas av narheten till
Tegsesplanaden och har delvis karaktaren av en aldre typ av externhandel.
Fastigheten ar utformad for att i forsta hand nas med bil och tydliga gangvagar
saknas. Bebyggelsen ar i huvudsak forlagd mot fastighetens mitt och omgivande
gator mots med asfalterade parkeringsytor. Avstandet mellan byggnadsfasad och
gata skapar en distans som kan upplevas som otrygg och ger en otydlighet 6ver vad
som ar allman respektive privat mark. Fastigheten ar i stort sett helt hardgjord och
gemensam gardsyta for boende saknas.

Kv. Bilen 2 bebyggdes under 1960-talet. Narmast vag 503 star ett lamellhus i fyra
vaningsplan med handel och restaurang pa bottenvaningen, bostader i de tva
ovanliggande planen och kontor i det dversta planet. Den lagre byggnaden pa garden
ar uppford i tva plan och inhyser ett flertal verksamheter. Husen har en gemensam
material- och fargskala med putsfasader malade i en dampad, grén kulor.
Lamellhuset mot vag 503 ar ritat av Denis Sundberg och har ursprungligen innehaft
ett flertal arkitektoniska kvaliteter. Huset har forvanskats med tiden, varav den mest
patagliga férandringen bestar i att huset byggts pa med en fjarde vaning med en
utanpaliggande hiss. Pabyggnaden har forsetts med ett fasadmaterial bestaende av
omalade platskivor som harmonierar mindre bra med resterande del av byggnaden.
Fonster och portar har bytts ut. Endast fasaden i puts med inramat trapphus,
skyltfonsteromfattningar av tra och balkonger i svart smide kvarstar som kvalitativa
detaljer av det ursprungliga utférandet. Ingen av byggnaderna pa fastigheten
bedOdms vara sarskilt vardefulla ur kulturmiljosynpunkt.



Figur 13. Verksamhetsbyggnad pa fastigheten Bilen 2. Till vinster: Vy fran sydvdst. Till héger: Vy frdn nordvast.

Séder om planomradet leds Nybrogatan ned i en tunnel under Tegsesplanaden.
Tunneln har bristande insyn fran narliggande bostader och kan uppfattas som en
otrygg plats under kvalls- och nattetid. En trappa langs Tegsesplanaden leder fran
tunneln upp till markniva.

Flgur 14. Nybrogatan, tunnel under Tegsesplanaden. Kv. Bilen 2 till vinster och kv. Bagen till héger i bild. Vy fran
vdst.
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Plan- och naromradets karaktar domineras till stor del av narheten till
Tegsesplanaden, som ar en av Umeas mest trafikerade gator och orsakar hoga
bullernivaer och forsamrad luftkvalitet i naromradet. Hog hastighetsgréans och
avsaknad av korsningar i plan medfor att vagen utgor en pataglig fysisk och mental
barridar mellan Ostra och vastra Teg for fotgangare och cyklister. De narliggande
kvarteren har till sin struktur anpassats till [aget vid en storre trafikled dar
bebyggelsen placerats med distans till gatan och stora ytor har reserverats till
markparkering, vilket bidrar till liten kontakt kvarteren sinsemellan. Stadsbilden
praglas av en lag grad av urbanitet och speglar att bebyggelsen uppforts i en tid da
platsens lage upplevdes som betydligt mer perifert dn nu.

Foérandringar och konsekvenser
Sammanfattning av planens konsekvenser for stadsbilden

Planen mojliggdr kompletterande bebyggelse pa fastigheten samtidigt som befintliga
verksamheter ges mojlighet att finnas kvar och utvecklas. Den nya hogre
bebyggelsen placeras pa lagt nyttjade ytor mot Skeppargatan och Tegsesplanaden i
fastighetens norra del. Byggratternas har hojdsatts i en skala som moter omgivande
kvarter. Entréer mot gata och uppglasad bottenvaning med verksamheter mot
Tegsesplanaden starker gatans framtida karaktar av stadsgata och huvudstrak.
Sammantaget bedéms planen bidra till ett tydligare och mer sammanhallet intryck
till ett omrade med spretig karaktar.

Flgur 15. Vy mot planomradet fran Tegsesplanaden. Befintligt grént hus till vénster och ny bebyggelse till héger.

Anvdndning

For att skapa forutsattningar for flexibilitet och bibehallen funktionsblandning i
kvarteret mojliggors blandad anvandning inom hela planomradet: [B] — Bostader och
[C] — Centrum.
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Tegsesplanaden planeras bli Tegs nya huvudgata med en stadsmassig karaktar och
ett stort flode av manniskor. For att sdkerstalla levande bottenvaningar mot
esplanaden anvands bestammelsen [sa], Byggnadens bottenvaning far endast
anvdndas till centrumverksamhet och bostadskomplement, samt [ss], Minst 75 % av
bottenvdningens area ska anvéndas till centrumverksamhet, pa byggratten narmast
Tegsesplanaden.

For att sakerstélla att kvarteret ges en andamalsenlig struktur dar bostader placeras
mot omgivande gator ar det inte lampligt att bostader placeras inom den centralt
placerade byggratten. Det aktuella egenskapsomradet far darfér endast anvandas till
centrumverksamhet och bostadskomplement [s2].

Utnyttjandegrad

Mangden bostader inom planomradet begransas av majligheten att skapa en
tillrackligt stor friyta. Det beddms dven vara viktigt att befasta och utveckla
fastighetens blandstadskaraktdr med en stor andel verksamheter. En fullt nyttjad
byggratt medger ett tillskott om cirka 8400 m? varav 5000 m? bostéder, vilket
regleras med bestimmelsen Stérsta bruttoarea fér bostdder dr 5000 m? exklusive
kéllar- och vindsférrdd, garage och inglasade balkonger. Bestimmelsen galler inom
hela planomradet.

Métet mellan kvartersmark och gata

Ett antal bestammelser galler inom sekundart egenskapsomrade som stracker sig 10
meter in pa fastigheten fran omgivande gator. Bestimmelserna syftar till att
sakerstdlla ett tryggt gaturum och ett stadsmadssigt mote mellan kvartersmark och
gata.

Parkeringshus och parkeringsgarage uppfors vanligtvis med slutna fasader som
tenderar att formedl|a en kansla av otrygghet hos forbipasserande. Markparkeringar
ndarmast gatan skapar en distans mellan bebyggelsen och gatan och bidrar till en
otryggare stadsmiljo efter morkrets inbrott. For att sdkerstalla att kvarteret inte
moter gatan med markparkering eller ett parkeringsgarage i bottenplan tillampas
bestammelserna [s1] Byggnadens bottenvdning far inte anvéndas till parkering samt
[n] Parkering fér bil ovan mark medges endast fér rérelsehindrade.

Planen mojliggor att nedgravt parkeringsgarage kan anlaggas inom hela
kvartersmarken. Bestammelse [bs], Hdgsta bjélklagsnivd for parkeringsgarage dr 0,6
meter 6ver gata sakerstaller att parkeringsgarage inte skjuter upp éver mark i sadan
grad att det tillats dominera fasaden mot gatan.

[b2] Ldgsta bjdlklagsniva for bostdder dr 0,6 meter 6ver gata syftar till att minska risk
for insyn fran gatan om bostader uppfors i byggnadens bottenplan.
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Placering av bebyggelse

Byggratter har placerats for att mojliggdra att ny bebyggelse placeras mot
Skeppargatan och Tegsesplanaden for att ge kvarteret en tydligare kvartersform mot
norr.

Den hogre byggratten mot Skeppargatan placeras med ett respektavstand om fyra
meter fran fastighetsgrans i vast for att minska paverkan gentemot boende pa
grannfastigheten.

[p1l, Byggnad ska placeras minst 0,5 meter fran Nybrogatan, [ps3], Byggnad ska
placeras minst 0,5 meter frdn Skeppargatan, samt [p2], Byggnad ska placeras minst 1
meter frdn Tegsesplanaden, sakerstaller att tekniska anlaggningar och installationer
kan inrymmas inom kvartersmarken. Bestammelse [p2] sakerstaller dven en meter
forgardsmark mot Tegsesplanaden i syfte att inrymma vissa av kvarterets funktioner
pa kvartersmark. Detta kan exempelvis handla om viss cykelparkering och utrymme
for enklare méblemang som bidrar till kontakt med gatan och en mer levande
stadsmiljo.

Héjdsdttning av bebyggelse

Byggratter mot gata har hdjdsatts med hdgsta nockhéjd i kombination med hdgsta
tillétna vdningsantal. Mot Skeppargatan galler [h3], H6gsta nockhdjd dr 20 meter,
och [f3] Byggnad far hégst ha 5 vaningar. Mot Tegsesplanaden galler [ha], Hégsta
nockhdéjd dr 24 meter, och [fa] Byggnad far hégst ha 6 vdningar. Hojder har satts
nagot lagre i vast for att mota den befintliga bebyggelsen pa Bilen 1 och hogre i 6st
for att markera motet med Tegsesplanaden. Hogsta nockhéjder ar vl tilltagna for att
ge storre frihet i den arkitektoniska utformningen och ge utrymme for eventuell
trastomme och verksamheter pa samtliga vaningsplan, vilket kraver hogre hojd per
vaningsplan.

Pa grund av fastighetens topografiska skillnader har de centralt placerade
byggratterna hojdsatts med hojd 6ver angivet nollplan. Resterande byggratter har
hojdsatts 6ver medelmarkniva pa narmaste gata, dar langsidan mot gatan ska utgora
den berdkningsgrundande delen i kommande bygglovsproévning.

Egenskapsomradet som placerats over befintlig verksamhetsbyggnad pa garden
tillater bebyggelse i samma hojd som befintlig byggnad med 0,5 meters marginal.

[hi1] HGégsta nockhéjd dr 11 meter 6ver angivet nollplan sakerstaller att
parkeringsanlaggning i tva plan kan uppforas i fastighetens vastra del. En hogsta
nockhojd pa 11 meter over nollplanet 6verensstimmer val med Nybrogatan samt
med befintliga markhojder pa garden pa intilliggande fastighet i vast.
Parkeringsanlaggningen kommer som hogst att ligga i ungefarlig linje med markytan
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pa bostadsgarden pa fastigheten Bilen 1. Parkeringsanlaggningens 6vre dack planeras
att angoras fran Nybrogatan och det undre dacket fran Skeppargatan.

Figur 16. Exempel pé utformning av infart till parkeringsanléggningens nedre ddck fran Skeppargatan. Bilden visar
parkeringsanldggningen med hégsta tillatna nockhéjd enligt planen.

Figur 17. Exempel pé utformning av parkeringsanldggningens 6vre déck. Bilden visar befintliga markhéjder pa
Bilen 1 och Nybrogatan och hégsta tillatna héjd pd parkeringsanldggningen. | skissen har ett staket placerats i
fastighetsgréns mot fastigheten Bilen 1.

Figur nedan askadliggor exempel pa maximalt tillatna byggnadsvolymer inom
planomradet. Observera att bilderna visar en teoretisk maximal exploatering. Den
verkliga exploateringen av planomradet kan bli mindre, men inte storre, an vad
figurerna visar. Observera dven att den slutgiltiga strukturen pa bebyggelsen kan
innebdra en viss variation gentemot vad figurerna visar. Planen reglerar att den
hogre bebyggelsen ska placeras mot omgivande gator men inte exakt var
byggnaderna ska placeras eller hur byggratten ska disponeras.
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Figur 18. Maximal storlek pa tillatna byggnadsvolymer inom planomrddet. Aktuella byggnadsvolymer har
markerats i gult.

Figur 19. Exempel pd utformning av ny bebyggelse. Vy fran sydvist. Kdlla: Arkinova

Utformning och utférande

Fastighetens centrala ldge nara brofastet och Tegsesplanaden, synlig fran stora delar
av centrala Ume3, innebar att den nya bebyggelsen bor ges en genomtankt
utformning och en omsorgsfull gestaltning. Detta blir av dn storre vikt pa grund av
den 6kande mangd manniskor som kommer att rora sig i omradet nar
Tegsesplanaden omvandlats till stadsgata. Bestammelse [f1] Minst 50 % av
bottenvdningens fasadldngd mot gata ska ha en uppglasad yta om minst 1,8 meter i
héjdled sakerstaller att bebyggelsen moter Tegsesplanaden med genomsiktlighet och
Oppenhet.
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Figur 20. Exempel pG utformning mot Tegsesplanaden. Vy fran nordost. Kélla: Arkinova

Bostadsentré mot gata signalerar urbanitet och trygghet, ger liv at gatumiljon och
Okar orienterbarheten, vilket sakerstalls med [bs] Bostadsentré ska finnas mot gata
och vara genomgdende. Bestimmelsen syftar dven till att ge bostaderna god
tillganglighet till friytan.

Planen medger att ny, hogre bebyggelse far uppforas med ett minsta avstand om 8
meter fran befintlig bebyggelse pa fastigheten Bilen 1. Bestammelse [f;] Balkong mot
vdst far endast utféras helt indragen syftar till att bevara distans och minska insyn
mot befintliga bostdder pa grannfastigheten.

Naturmiljo

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

Gronstruktur och rekreation

Det finns ingen gronstruktur eller nagra rekreationsomraden inom planomradet. Pa
andra sidan Tegsesplanaden finns en mindre gronyta med mycket begransat
rekreationsvarde pa grund av bullerpaverkan. Tillgangen till allmanna parker och
stérre sammanhangande gronomraden pa Teg ar bristfallig. Stérre delen av de park-
och rekreationsmiljéer som finns i stadsdelen ligger i ett strak langs dlven. Inom drygt
250 — 350 meters avstand fran planomradet nas flera mindre parker. Pa ett storre
avstand nads det sammanhangande rekreationsomradet Bélesholmarna. Narmaste
storre Oppna parkmiljo finns i Broparken och Radhusparken pa andra sidan
Umealven. | strukturplanen for Innanfor ringleden-projektet pa Teg anges att fler
parker planeras att tillféras stadsdelen.
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Flgur 21. Nérliggande rekreationsytor som parker, lekplatser och 6ppna gréna ytor markerade i grént.

Geotekniska férhdllanden

Enligt Grundundersékning for stadsplanering av del av Tegs municipalsamhdille,
Visterbottens Idn (1950) bestar marken Overst av ett 1,5 — 5,5 meter tjockt lager av
sand, foljt av mjalig mo (svartmocka) som 6vergar till mo, vilandes pa fast botten av
moran. Inom planomradet kravs palning till ett djup av cirka 15 meter till fast
palbotten. Grundvattennivan ligger enligt undersdkningen pa 1,5 — 2 meters djup.

Férandringar och konsekvenser

Planomradet ar sedan tidigare bebyggt varfor marken bedéms vara byggbar. Infor
kommande bygglov kan krav komma att stallas pa framtagande av geotekniska
utredningar. Om nedgravt parkeringsgarage ska anlaggas behover garaget utforas
helt tatt for att undvika grundvattenlackage.

Foérorenad mark

Pa fastigheten Bilen 2 har det tidigare funnits verksamheter i form av en
bilvardsanlaggning, tvatthall, bensinstation med bilaffar och tillhérande verkstad.
Bensinstationen sanerades under 2006.

En 6versiktlig miljoteknisk markundersokning har genomforts pa fastigheten (Tyréns,
2021). Undersokningen omfattar provtagning och analys av jord- och
grundvattenprov enligt en provtagningsplan som godkants av tillsynsmyndigheten.

Resultatet visar pa generellt laga fororeningshalter i jord dar inga halter 6verstiger
Naturvardsverkets riktvirden fér kinslig markanvdndning. Aven i grundvattnet
pavisades generellt [3ga fororeningshalter forutom hoga halter av arsenik. Gallande
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organiska amnen i vatten patraffades generellt 1aga halter forutom i ett
provtagningsror dar forhojda halter av xylen och trimetylbensen kunde pavisas.

Den laga forekomsten av mark- och vattenféroreningar pa fastigheten bedoms inte
innebara nagon risk for negativa miljo- och halsoeffekter.

Férandringar och konsekvenser

Da fororeningshalterna fér markbundna fororeningar i jorden underskrider
riktvarden for kanslig markanvandning bedéms det inte finnas nagot behov av
sarskilda atgarder eller kompletterande undersokningar.

Det kan inte uteslutas att restféroreningar fran tidigare sanering kan patraffas vid
schaktning i norra delen av fastigheten, i anslutning till en bottenplatta till en tidigare
cistern som lamnats kvar. Hansyn bor tas till detta vid eventuell schaktning i
omradet.

Forhojda metallhalter kan férvantas i ofiltrerat grundvatten pa fastigheten. Hansyn
till detta maste tas vid eventuell hantering av lanshallningsvatten vid schaktarbeten.

Grundvatten

Planomradet ligger inom omrade med liten eller ingen grundvattentillgang.

Férandringar och konsekvenser

Planldaggningen beddms inte paverka grundvattenforekomstens status.

Kulturmiljo

Inom planomradet finns ingen utpekad
kulturmiljo eller andra sarskilt vardefulla
byggnader. Det i sdder angransande kv.
Bagen anges i byggnadsordningen for Teg
som en sarskilt vardefull bebyggelsemiljo.
Kvarteret uppfoérdes under 90-talet men
anknyter till 50-talet i fargsattning och
utformning. Kvarteret har anpassats till laget
vid E4:an, placerat med distans till det
intilliggande vagdiket.
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Norr om planomradet finns ett kontorshus
fran 1960-talet med tegelfasad i fyra vaningar
pa fastigheten Skogsmastaren 1, Skogens
hus, som pekas ut som sarskilt vardefullt
enstaka hus i byggnadsordningen.
Kontorsflygeln i tva vaningar uppfordes vid
senare tidpunkt.

Nordvast om planomradet, mot dlvskanten,
finns den sarskilt vardefulla bebyggelsemiljon
pa kv. Bryggaren. Huskroppari 6 —12
vaningar med putsfasad uppforts pa den
gamla bryggeritomten. Skalan har brutits ned
genom att bebyggelsen ges intrycket av att
besta av flera mindre, sammanfogade
volymer. En kopia av det ursprungliga
bryggeriet har uppforts och innehaller
bostader.

Figur 24. Kv. Bryggaren nordvdst om planomrddet.

Férandringar och konsekvenser

Planomradet ar lokaliserat inom ett omvandlingsomrade. Hansyn behoéver darfor tas
bade till befintlig omgivande bebyggelse samt den framtida forvantade utvecklingen i
omradet. Bebyggelsen som kantar Tegsesplanaden ar till sin struktur, placering och
utformning anpassad efter laget vid en storre trafikled. Nar vagen omvandlas till
esplanad behover tillkommande bebyggelse anpassas till dess framtida karaktar.

For att bidra med en stadsmassig utformning mot Tegsesplanaden medger planen att
bebyggelsen placeras ndrmare gatan dn vad som &r fallet i intilliggande kvarter. | ett
langre tidsperspektiv bedoms det som sannolikt att dven fastigheterna séder och
norr om planomradet kan komma att kompletteras med bebyggelse narmare
esplanaden.



26 (58)

Planens hojdsattning medger bebyggelse i 5-6 vaningar mot gata for att den nya
bebyggelsen ska inordna sig i sin omgivning och bidra till en mer sammanhallen
stadsbild i omradet.

Kv. Bdgen ] Bilen 2 Skogsrmastaren/kv. Bryggaren

Figur 25. Sektion av planomrddet mot Tegsesplanaden med intilliggande kvarter. Bilden visar endast ett exempel
pa hur bebyggelsen kan utformas.

| 6vrigt lamnar planen stor frihet till att 1dta den tillkommande bebyggelsen bidra
med ett eget arkitektoniskt uttryck som speglar sin tid, likt de vardefulla
bebyggelsemiljoerna den omges av.

Fornlémningar

Det finns inga kdnda fornlamningar i planomradet eller dess narhet. Om en
fornlamning patraffas under gravning eller annat arbete, ska arbetet omedelbart
avbrytas. Den som leder arbetet ska skyndsamt anmala forhallandet till lansstyrelsen.

Byggnadsminnen

Det finns inga kdnda byggnadsminnen inom planomradet eller i dess narhet.
Social miljo

Friytor

For bostader, lokaler for fritidshem, forskola, skola eller annan jamforlig verksamhet,
ska det enligt 8 kap. plan och bygglagen inom fastigheten eller i ndarheten av den
finnas tillrackligt stor friyta, det vill sdga utemiljoer som ar lampliga for lek och
utevistelse. | friytan inrdknas inte ytor avsedda fér byggnader eller
trafikanlaggningar, exempelvis cykel- och bilparkering eller angdéringsvag. Om det
inte finns tillrdckliga utrymmen att ordna bade friyta och parkering ska friyta
anordnas i forsta hand. Friytan bor kannetecknas av varierande terrang- och
vegetationsforhallanden, goda sol- och skuggférhallanden, god luftkvalitet samt god
ljudkvalitet. Vid placering och anordnande av friytan bor sarskilt beaktas friytans
tillganglighet, sakerhet och forutsattningarna for att friytan kan anvandas till lek,
rekreation samt fysisk och pedagogisk aktivitet for den verksamhet som friytan ar
avsedd for.
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Foérandringar och konsekvenser

Om bostéader tillfors planomradet behdvs en friyta, vilken bor placeras i direkt
anslutning till bostadsbebyggelsen. For att friytan ska fylla sitt syfte som val nyttjad
rekreativ miljo for de boende behover den vara latt att na fran bostaden. Boendes
tillganglighet till friytan sakerstalls genom bestammelse [bs] Entréer fér bostdder ska
finnas mot gata och vara genomgdende.

Friytan kan exempelvis placeras pa taket av bottenvaningen pa befintlig
verksamhetsbyggnad pa garden. Bjalklaget som bar friytan ska klara tyngden av
planteringar, vaxtlighet och andra konstruktioner vilket innebar att befintliga
takkonstruktioner kan behoéva forstarkas.

Stérsta bruttoarea for bostader inom planomradet dr 5000 m?. Friytans area inom
planomradet ska motsvara minst 1/6 av bostddernas BTA. En maximal exploatering
med bostader kraver minst 830 m? friyta. Friytans storlek blir proportionellt mindre
vid en mindre mangd tillforda bostader. Kallare, garage och inglasade balkonger
bidrar inte till ett storre antal boende pa fastigheten och ar darfér inte
berakningsgrundande for friytans area. Friytans exakta storlek och placering avgors i
bygglovsskedet. Figur 26 visar exempel pa friytans storlek och placering vid en
exploatering om 1400 m? bostader.

Figur 26. Friytans minsta storlek och exempel pa placering vid en maximalt nyttjad byggrétt med bostdder.
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Figur 27. Exempel pad friytans storlek och placering vid en exploatering med 1400 BTA bostdder.

Planen mojliggér en sammanhangande gard, skyddad fran buller och avgaser, med
mojlighet att utforma gemensamma motesplatser for avkoppling och aktivitet.
Rumslighet kan vid behov ordnas genom vaxtbekladda spaljéer, pergolas och
liknande.

Service

Néarheten till service fran planomradet ar mycket god. Avstand i meter till viktiga
malpunkter:

e Radhustorget, ca 700 meter

e Tegs centrum (Tegsborg), ca 150 meter

e Livsmedelsbutik, ca 200 meter

e Kollektivtrafik tatort, ca 250 meter

o Kollektivtrafik lanstrafik, i anslutning till planomradet
e Forskolan Malaren, ca 300 meter

e Boledngsskolan och Osttegsskolan F-6, ca 1,3 km

e Tegs centralskola 7-9, ca 450 m

Férandringar och konsekvenser

Planforslaget medfor ett 6kat underlag for service i omradet och medger att
ytterligare centrumverksamhet och service kan tillskapas.

Ljusférhallanden

Sol- och dagsljusforhallanden &r en viktig miljofaktor i ett overvagande kallt klimat
och solvdrmen ar en god energitillgang under sommarhalvaret. Vid nybyggnation
stalls krav pa tillgang till dagsljus for rum eller avskiljbara delar av rum dar manniskor
vistas mer an tillfalligt.
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En skuggstudie syftar till att bedoma soltillgangen for utomhusomradena inom
planomradet utifran planférslaget. Var- och héstdagjamning anvands traditionellt for
beddmning av utomhusutrymmen i Sverige. Ljusférhallandena inom planomradet
beddms i nuldget vara goda. Paverkan i form av skuggning mot intilliggande
fastigheter ar mycket begransad.

Nulige [
Vardagjamning 20:e mars|~:

Nuldge
Vardagjamning 20:e mars|-
12.00

TFS I N
T

Figur 29. Skuggstudie nuldge. Vdrdagjdmning 12:00
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Figur 30. Skuggstudie nuldge. Véardagjimning 15:00

Foérandringar och konsekvenser

Genomford skuggstudie visar paverkan av skuggning gentemot kringliggande
bebyggelse till foljd av planforslaget. Observera att det ar den maximala byggratten
som illustreras av volymen i skuggstudien och inte de faktiska byggnaderna.
Representativa tidpunkter har valts for att ge en helhetsbild av hur den féreslagna
bebyggelsen paverkar omgivningen. | bilagd skuggstudie redovisas dven skuggning
vid kl. 18 under sommarsolstand samt kl. 09, 12 och 15 under hostdagjamning.

7

d
Vardagjamning 20:e mars
109.00

S it

Figur 31. Skuggstudie planférslag. Vardagjimning 09:00
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Figur 32. Skuggstudie planférslag. Vardagjdmning 12:00

Framlic{
Vardagjamning 20:e mars

Figur 33. Skuggstudie planférslag. Vdrdagjdmning 15:00

Viss skuggning sker mot bostadshus pa grannfastigheten i vast under formiddag pa
vardagjamning. Den tillkommande bebyggelsen kommer dven att skugga delar av
kontorsbebyggelsen pa fastigheten Skogsmastaren 1, framfor allt pa eftermiddagen.
Pa den fastigheten finns inga bostader.

Paverkan fran foreslagen exploatering gentemot omgivningen beddms vara
godtagbar och inom ramen for vad som kan accepteras vid fortatning i befintlig
stadsmiljo.

Tillgdnglighet, trygghet och jimstdlldhet

Att kdnna sig trygg och kunna réra sig fritt ar en demokratisk rattighet for alla
manniskor. Alla ytor ska goras tillgangliga, trygga och anvandbara for alla grupper av



32(58)

manniskor sa langt det ar maojligt, inom rimliga kostnader. Hinder for tillgédnglighet
kan, beroende pa vem du &r, finnas i allt fran den fysiska miljon till platsens upplevda
trygghet. Det ar viktigt att identifiera aspekter som kan skada tillgangligheten for
vissa for att skapa rum fér sa manga som moijligt.

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

Férandringar och konsekvenser

Mojlighet att placera parkeringar for rérelsehindrade inom 25 m fran entréer finns.
Parkeringar for rorelsehindrade kan placeras pa mark eller i parkeringsanldaggning
med direkt entré till bostdader och verksamheter.

Planen syftar till att mojliggéra ny bebyggelse med en stadsmassig utformning. Nar
fler bostader och verksamheter tillférs platsen 6kar flodet av manniskor och
upplevelsen av trygghet. Byggratter placerade mot gata innebar att bostdader och
verksamheter kommer att ha uppsyn over gatan vilket forstarker trygghetskanslan
for forbipasserande. Planbestammelser innebér att foreteelser i den fysiska miljon
som kan upplevas som otrygga, sa som parkeringsgarage i bottenplan och
markparkeringar placerade mot gatan, inte medges.

For vidare diskussion och bestédmmelser som syftar till att skapa ett tryggare
gaturum, se kapitlet om Stadsbild.

Kommunikationer

Gdng- och cykeltrafik

| nulaget finns inga gang- och cykelvagar inom planomradet. En gang- och cykelvag
I6per langs den Ostra sidan av Tegsesplanaden och vidare pa den norra sidan av
Skeppargatan. Samtliga vagar kring fastigheten Bilen 2 ar forsedda med trottoar for
gaende.
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Figur 34. Gang- och cykelvdgar i planomrddets ndrhet markerade i gront.

Férandringar och konsekvenser

Av trafiksdkerhetsskal behovs tillracklig sikt i korsningen
Tegsesplanaden/Skeppargatan. Planen sakerstéller en sikttriangel i kvartershornet
mot Tegsesplanaden med 15 meters sida mot trottoarkant pa Skeppargatan och 10
meters sida mot framtida cykelvag pa Tegsesplanaden. Kanten pa cykelvagen har
placerats 3 meter 6ster om anvandningsgrans mellan kvartersmark och
Tegsesplanaden. Sikttriangeln syftar i forsta hand att sakerstalla god sikt mellan bil-
och cykeltrafikanter da prioriterat cykelstrak planeras att anlaggas langs
Tegsesplanaden. Se figur nedan for fortydligande.

[b1] Ldgsta fri héjd dr 2,5 meter. Stddpelare far ansluta till mark sakerstaller
sikttriangel i korsningen Skeppargatan/Tegsesplanaden. Bestimmelsen avgransas av
sekundar egenskapsgrans vilket innebar att bestammelsen adderas till 6vriga
bestammelser inom det aktuella egenskapsomradet.
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Figur 35. Sikttriangel markerad med réd streckad linje

Sektion for Tegsesplanaden ar sannolikt beslutad innan planen vunnit laga kraft. Om
beslutad sektion paverkar sikttriangelns placering kommer den att revideras enligt
beslutad gatusektion.

Fordonstrafik

Planomradet angransar till Skeppargatan i norr, Tegsesplanaden i 6ster och en liten
del av Nybrogatan i soder. Samtliga vagar har trottoar mot fastigheten Bilen 2. |
nuldget sker infart till fastigheten Bilen 2 i huvudsak fran Tegsesplanaden via
Skeppargatan samt fran Nybrogatan. Nybrogatan leds i en planskild tunnel under vag
Tegsesplanaden.

E'A r - l' - . o y AL - l(’." / II' { g 4' I . - . X '-‘V\' JM/
Figur 36. Gatundt fér fordonstrafik i planomrddet nérhet. Gron linje visar vdg med statlig vdghdllare. Vit linje visar
vdg med kommunal vighdllare.
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Tegsesplanaden ar en statlig, kraftigt trafikerad vag med en hastighetsgrans pa 60
km/tim forbi planomradet. Skeppargatan och Nybrogatan ar lagtrafikerade
kommunala gator med hastighetsgrans pa 30 km/tim. Vaghallaransvaret for
Tegsesplanaden kommer efter Vastra lankens fardigstallande att 6verga fran
Trafikverket till Umeda kommun, vilket beddms ske under 2025.

Férandringar och konsekvenser

Infart till fastigheten Bilen 2 medges ej fran Tegsesplanaden eller i direkt narhet till
korsningen Skeppargatan/Tegsesplanaden, vilket regleras med utfartsférbud.

| korsningen Skeppargatan/Tegsesplanaden behdvs fri sikt for bil- och
cykeltrafikanter vilket sakerstalls med [b1] Ldgsta fri héjd dr 2,5 meter. Stédpelare far
ansluta till mark. Se vidare information i avsnitt Gdng- och cykeltrafik.

Det &r i nuldget inte beslutat exakt var gransen mellan Tegsesplanadens vagomrade
och fastigheten Bilen 2 kommer att dras. En preliminar placering av
anvandningsgransen har gjorts infér samradsskedet for denna plan vilken har utgatt
fran fastighetsgranserna for fastigheterna Skogsmastaren 1 och Bagen 24. Gransens
lage ar en forutsattning for planens genomforande och kommer att vara beslutad
innan planen gar till antagande.

Parkering for rérelsehindrade medges inom hela planomradet vilket ger god
moijlighet att placera parkering for rorelsehindrade inom 25 meter fran ndrmaste
bostads- och verksamhetsentré. Dessa kan placeras i byggnad, t. ex. i
parkeringsgarage pa garden med direkt entré till bostadshus fran garaget, eller ovan
mark.

Kollektivtrafik

Planomradet har god tillgang till kollektivtrafik. | anslutning till planomradet, vid
Tegsesplanaden, finns busshallplats som trafikeras av stom- och matarlinje for
Lanstrafiken. Cirka 270 meter fran planomradet finns busshallplats for stomlinje for
lokaltrafiken.

Férandringar och konsekvenser

Tillskapande av bostdder och verksamheter i planomradet innebar ett 6kat underlag
for kollektivtrafiken.

Parkering, varumottagning och angéring

| stort sett alla obebyggda ytor inom fastigheten Bilen 2 ar idag hardgjorda och
avsedda for markparkering. Angoring till parkeringar sker fran Nybrogatan eller
Skeppargatan.

Varumottagning till verksamheter sker fran angransande parkeringsytor.
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Foérandringar och konsekvenser

Bilparkering

Planens intention ar att byggnader och mark mot allman plats i huvudsak inte ska
anvandas till parkering. Detta sdkerstélls med bestammelserna [n], Parkering fér bil

ovan mark medges endast fér rérelsehindrade, samt [s1], Byggnadens bottenvdning
fdr inte anvdndas till parkering for bil.

Parkering avses i huvudsak lokaliseras till en samlad anlaggning i tva plan i
fastighetens vastra del. Infart till parkeringsanlaggningen avses att ske fran
lokalgatorna, dar fastighetens topografiska forutsattningar mojliggor infart till vre
parkeringsdack fran Nybrogatan och undre parkeringsdack fran Skeppargatan.

Nedgravd parkering medges inom hela fastigheten med reservation for att [bs]
Hégsta bjdlklagsniva fér parkeringsgarage ér 0,6 m éver gata som galler inom
sekundart egenskapsomrade mot allman plats. Bestammelsen syftar till att undvika
parkeringsgarage i bottenplan mot gata som medfor slutna fasader och ett otryggt
gaturum, se vidare under avsnittet Stadsbild.

Markparkering medges i kvarterets centrala delar och kan exempelvis nyttjas till
besoksparkering for verksamheter.

Sammantaget bedéms det inom fastigheten finnas tillrackligt utrymme att inrymma
parkeringsbehovet for en fullt utnyttjad byggratt. Umea kommuns parkeringsnorm
reviderades 2024-05-22 med tillagg om mobilitetsatgarder vilket innebar att
fastighetsdgare kan erhalla en reduktion om maximalt 40 % av parkeringstalet om de
genomfor mobilitetsatgarder. Hur parkeringsbehovet avses |6sas provas i
bygglovsskedet.

" Slwiciel Y rare
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Bilparkering ovan mark medges endast for
rérelsehindrade.
Bilparkering medges €] i byggnads bottenvaning.

Bilparkering medges ovan mark och i byggnad.

Nedgravd parkering medges inom hela planomradet

Figur 37. Fértydligande av hur bilparkering regleras i detaljplanen.
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Cykelparkering

Cykelparkering medges inom hela planomradet. For att inrymma alla
cykelparkeringar kan en del avdem behoéva placeras inomhus i anslutning till entréer,
i kdllare med god tillganglighet eller i parkeringsanldaggningen pa garden. Tillgangligt
utrymme for cykelparkering utomhus bor finnas i anslutning till entréer for att
undvika att cyklar stalls pa gatumarken. Utformning och placering av
cykelparkeringar avgors i bygglovsskedet.

Varumottagning

Fastighetsdagaren har maojlighet att placera och utforma bebyggelsen pa det sdtt som
ar bast anpassat till fastighetens funktionalitet.

Varumottagning ska ske fran ytor inom fastigheten, ej fran gata.

Halsa och sakerhet

Risk for éversvémning

Enligt kommunal kartering finns ingen risk for 6versvamning inom planomradet.

Risk for ras, skred och erosion

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

Miljofarlig verksamhet

Detaljplanen skapar inte forutsattningar for miljofarlig verksamhet.

Brandsdikerhet

Ndrmaste brandpost finns vid 6stra fastighetsgransen av Bilen 2, mot
Tegsesplanaden. Befintliga brandposter bedéms ha tillrackligt med kapacitet for
slackvatten.

Férandringar och konsekvenser

Plats for uppstallning av raddningsfordon finns pa kringliggande gator.

Transportled for farligt gods

Planomradet ar inte beldget inom paverkansomrade for transportled for farligt gods.
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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 ohdlsosam inomhusmiljé. Eftersom forhéjda radonhalter
inomhus ar en olagenhet fér manniskors halsa sa finns det gransvarden som ska
foljas for nybyggda bostader.

Enligt kommunal kartering utgor planomradet lagriskomrade for markradon.

Férandringar och konsekvenser

Eftersom planomradet ligger inom ett omrade som ar karterat som lagriskomrade
krdvs ingen atgard.

Buller
Riktvarden for buller fran vag- och spartrafik

Tabell 3. Riktvdrden fér omgivningsbuller fran vdg- och spdrtrafik vid bostadsbyggnads fasad.

Ekvivalent ljudniva Ekvivalent ljudniva Maximal ljudniva vid
vid vid uteplats om uteplats om sadan
bostadsbyggnads sadan anordnas anordnas
fasad
Fér bostader upp till 35 m? 65 dBA 50 dBA 70 dBA
Fér bostidder éver 35 m? 60 dBA 50 dBA 70 dBA

Om bullernivderna vid en exponerad fasad 6verskrids, bor en skyddad sida uppnas
dar bullret uppgar till hégst 55 dBA ekvivalent ljudniva och hdgst 70 dBA maximal
ljudniva vid fasad mellan kl. 22.00 — 06.00. Som minst ska halften av bostadsrummen
vindas mot den skyddade sidan. Aven har géller hdgst 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.

Planomradet utsatts i nulaget for hoga trafikbullernivaer fran Tegsesplanaden.
Kommunens bullerkartering beraknar ekvivalenta ljudnivaer pa ca 70 — 50 dBA, med
de hogsta ljudnivaerna narmast Tegsesplanaden. Maximala ljudnivaer berdknas i
nuldget uppga till mellan 85 — 55 dBA.
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Figur 39. Maximal ljudnivd 2022 enligt Umed kommuns bullerkartering. Kélla: Umed kommun
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Férandringar och konsekvenser

En trafikbullerutredning for detaljplanen har genomférts (AF, 2022). |
bullerutredningar redovisas vanligtvis de hogsta ljudnivaerna for ett framtida
prognosar, i och med att trafikfléden tenderar att 6ka med tiden. Situationen inom
planomradet med omgivning ar en annan i och med fardigstallandet av ringleden
runt Umea och Tegsesplanadens planerade ombyggnation till stadsgata.
Gatusektionen kommer att ges en annan utformning som minskar bilarnas
framkomlighet och hastighetsgransen ska sankas. Se vidare information under
avsnittet Fordonstrafik.

| samband med kommunens Overtagande planeras ett flertal atgarder som kommer
att paverka bullersituationen vid vagen. Hastighetsgransen sanks till 40 km/tim och
lastbilar med slap skyltas bort.

Det beddms darfér som rimligt att ett worst case-scenario for bullerberdakningen av
ett fullt utbyggt planomrade baseras pa ett scenario inom relativ nartid:
Tegsesplanaden behaller sin nuvarande sektion, trafiksiffrorna baseras pa nulaget
forutom den tunga trafik som planeras att ledas bort och hastighetsgransen satts till
40 km/tim.

Sannolikt kommer trafikflédena pa Tegsesplanaden att minska till lagre nivaer i
framtiden. Aktuella trafikmatningar pavisar floden om ca 85 — 90 % av de trafikfloden
fran 2019 som bullerberakningen baseras pa. Denna minskning har skett innan
Vastra lanken fardigstallts och Tegsesplanaden omvandlats till stadsgata. En framtida
okning av trafikflodena till nivaer 6ver en arsdygnsmedeltrafik pa 20900 fordon
bedoms som mycket osannolik.

Bullerutredningen redovisar ljudnivaer mellan 60 — 65 dBA vid fasad pa bebyggelse
mot Tegsesplanaden i planforslaget. Ljudnivaer vid fasader inom egenskapsomraden
som vetter mot Skeppargatan och Nybrogatan beraknas underskrida 60 dBA, se figur
42 och 43.

Bulleranpassade bostader i egenskapsomradet mot Tegsesplanaden sdkerstalls med
[s3] Minst hélften av bostadsrummen i varje ldgenhet som dr stérre én 35 m? ska
orienteras mot ljuddémpad sida om ekvivalent ljudnivd vid bostadens fasad
overskrider 60 dBA.

Bestammelsen kopplar kraven pa lagenhetsutformning till ljudniva vid fasad for att
undvika overreglering. Det ar i nuldget oklart i vilken omfattning trafiken pa
Tegsesplanaden kan komma att minska nar viagen byggs om till esplanad. Minskade
trafikfloden, forandrad sektion, minskad hastighetsgrans och évergang till
elektrifierade fordon kan ur ett langre framtidsperspektiv resultera i ljudnivaer som
underskrider riktvardet, varpa bulleranpassning av tillkommande bebyggelse inte
langre ar nodvandigt. En sadan situation behdver i sa fall foregas av en
kompletterande bullerutredning som visar bullersituationen vid tidpunkten for
bygglov och data som styrker att den inte riskerar att forvarras i framtiden.

Bullerutredningen visar pa goda mojligheter att placera en gemensam uteplats dar
riktvarden for trafikbuller vid uteplats innehalls.
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Figur 40. Ekvivalent ljudniva vid fasader mot Tegsesplanaden och Nybrogatan i ett fullt utbyggt planférslag.

Figur 41. Ekvivalent ljudniva vid fasader mot ljudddmpad sida i fullt utbyggt planférslag.
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Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Planomradet ingar i kommunalt verksamhetsomrade for dricksvatten, spillvatten och
dagvatten. Ledningar for spill-, dricks- och dagvatten finns i den omgivande
gatumiljon.

Anslutningspunkt anges av huvudman.

Férandringar och konsekvenser

VA-ledningar i Skeppargatan och Tegsesplanaden behover flyttas for planens
genomforande. Flytt bekostas av exploatoren. Kostnaden for ledningsflyttar regleras i
ett exploateringsavtal som ska vara undertecknat fore detaljplanens antagande.

Tillkommande bostader och verksamheter innebar en 6kad vattenférbrukning samt
ett okat spillvattenflode. Vakin anvisar lampliga anslutningspunkter till det allmanna
ledningsnatet i samband med projektering/exploatering.

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 bebyggs
och hardgdrs minskar mojligheterna till naturlig infiltration i marken. Detta stéller
krav pa en robust och langsiktigt hallbar dagvattenhantering.

Planomradet omfattas i nuldget av tre avrinningsomraden. Viadukten under
Nybrogatan utgor en lagpunkt for ett storre avrinningsomrade och riskerar att
oversvammas med stora vattendjup vid 100-arsregn. Vid stora skyfall sker avrinning
fran lagpunkten i den sodra delen av fastigheten Bilen 2 till Nybrogatan och vidare till
viadukten.

Det finns en lokal lagpunkt i planomradets vastra del dar det kan uppsta vattendjup
av 0,3 - 0,5 meter vid ett hundraarsregn. Vid kraftiga regn riskerar dagvattennatet
fran parkeringsytan i vast att 6verbelastas sa att lagpunkten éversvammas. Da denna
parkeringsyta ligger i direkt anslutning till befintlig byggnad finns risk for att vatten
vid sadan handelse kommer att sta mot fasaden.
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Figur 42. Maxdjup inom planomrddet med omgivning vid framtida 100-Grsregn (Lénsstyrelsen 2017)

Foérandringar och konsekvenser

Planen medfor att lagpunkten i den vastra delen av fastigheten Bilen 2 forsvinner nar
den bebyggs med en parkeringsanlaggning. Ej bebyggd kvartersmark behover
generellt hojdsattas med lutning fran fastigheten mot omgivande gator. Observera
att detta galler vid regn kraftigare an 20-arsregn. Regn under nivan for 20-arsregn ska
omhandertas inom fastigheten och ledas till VA-huvudmannens ledningsnat. |
bygglovsskedet ska byggaktéren redovisa en hoéjdsattning av mark och byggnader
som skyddar byggnader inom och angransande till planomradet fran
oversvamningar. Nedfarter till parkeringsanlaggning ska hojdsattas sa att dagvatten
inte riskerar att 6versvamma garaget.

Takvatten som avleds till utkastare som mynnar mot allman plats kan orsaka problem
med halka vid arstider nar temperaturen pendlar kring nollstrecket. For att undvika
halkproblematik ska stupror ledas rakt ner till dagvattennatet. [p] Byggnad ska
placeras minst 0,5 meter frdn gata sakerstaller att markisolering och tekniska
installationer kan inrymmas inom kvartersmarken.

Snéhantering

Nybrogatan vintervdghalls av kommunen. Fastighetsdgaren ansvarar for
sndéhanteringen inom fastigheten Bilen 2.
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Foérandringar och konsekvenser

Snohantering inom fastigheten Bilen 2 kommer dven fortsattningsvis att ske i privat
regi. Den kommunala snéhanteringen bedéms inte paverkas negativt av planens
genomforande.

El, fiber och tele

Natstation finns i ndromradet som mojliggor inkoppling av den nya bebyggelsen till
elnatet. En storre jordkabel finns inom fastigheten mot planomradets Ostra grans.

Férandringar och konsekvenser

Servisledningar behover flyttas vid byggnation och inkoppling av den nya
bebyggelsen. Den storre jordkabeln behover flyttas till nytt Idge utanfor fastigheten
Bilen 2. Ledningsflyttar som behdvs for planens genomférande bekostas av
exploatoren.

Avfall

Ytor for utsortering av samtliga fraktioner av avfall som uppkommer ska finnas. Det
innebdr att det ska finnas plats for hushallsavfall (restavfall och matavfall),
forpackningar och verksamhetsavfall. Vakins gédllande anvisningar for ny- och
ombyggnationer av plats for avfallshamtning (NOA) ska féljas vid bygglovsprovning.

Avfallsutrymmet ska placeras sa att det ar tillgangligt for avfallslamnarna och
hamtningspersonal. Vagen ska vara framkomlig och sikten ska vara god. Kérning pa
gang- och cykelvag ar inte tillaten. Vaghallaren &r ansvarig for viagens utformning,
skyltning, skétsel och framkomlighet.

Férandringar och konsekvenser

Av utrymmesskal ar det mojligt att avfallshamtning kan behova ske fran
Skeppargatan fran miljorum i bottenvaning. Parkeringsficka for hamtningsfordon
kommer inte att anldggas. Da Skeppargatan ar en lagt trafikerad lokalgata med
hastighetsgrans 30 km/tim beddoms avfallsfordon kunna stéllas vid vagkant utan att
medfoéra risk ur trafik- och arbetsmiljosynpunkt. Av trafiksakerhetsskal ska miljérum
placeras sa att hamtningsfordon kan stallas upp med avstand till Tegsesplanaden.

Det bor ocksa vara mojligt att I6sa hela eller delar av avfallshamtningen fran garden.
Om den mindre byggnaden som kopplar samman bostadshuset mot Tegsesplanaden
med den storre verksamhetsbyggnaden pa garden rivs mojliggdrs genomfart for
avfallsbilen fran lokalgatorna.

Utformningen av avfallsutrymmet ska folja géllande anvisningar.
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Genomforandefragor

Organisatoriska fragor

Tidplan

Malsattningen ar att detaljplanen ska antas under juni 2025. Den preliminara
tidplanen baseras pa att inga storre férandringen sker under planprocessen samt att
beslutet att anta detaljplanen inte dverklagas. Vid ett 6verklagande kan tidpunkten
da detaljplanen far laga kraft forskjutas framat i tiden, vilket medfér motsvarande
forskjutning av genomforandet.

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

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

Exploateringsavtal

Mark och exploatering, Umed kommun avser att teckna ett exploateringsavtal med
sokanden. Exploateringsavtalet ska innehalla 6verenskommelser om
fastighetsregleringar gallande kvartersmark inom planomradet och inlésen av allman
platsmark inom Bilen 2. | avtalet hanteras kostnadsfordelning mellan Umea Energi
respektive Vakin och fastighetsdgaren till Bilen 2 for flytt av ledningar inom
kommunal mark.

| exploateringsavtalet hanteras dven kostnader for utbyggnad av allman platsmark
som ar till nytta for exploateringsomradet. Detaljplanen ligger inom omradet for
stadsutvecklingsprogrammet Innanfér ringleden som behandlar hur Tegsesplanaden
ska omvandlas till esplanad och hur anslutande lokalgator ska flyttas i héjdled for att
mota esplanaden i plan. Exploatoren ska erlagga exploateringsersattning for att
medfinansiera om- och nybyggnation av vissa allmanna gator, parker och torg som
betjanar stadsdelen eftersom de bedoms ha nytta av att sdadan ombyggnad sker.
Denna exploateringsersattning regleras i exploateringsavtalet.
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Huvudmannaskap for allmén plats

Kommunen ar huvudman for allman plats inom planomradet. Respektive
fastighetsdgare svarar for alla atgarder inom kvartersmark.

Huvudmannaskap for vatten, avlopp och dagvatten

Planomrdadet ingdr i kommunalt verksamhetsomrade for dricks-, spill- och dagvatten.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning

Planen medfor att viss mark fran den stora gatu- och exploateringsfastigheten
Vasterteg 36:2 behoéver overforas till fastigheten Bilen 2. Planen medfér dven att del
av Bilen 2 behdéver dverforas till Vasterteg 36:2. For mark utlagd som allman
platsmark galler att kommunen har en ovillkorlig ratt och en ovillkorlig skyldighet att
I6sa in marken pa fastighetsdgarens begaran.

Fastighetsbildning sker efter ans6kan om lantmateriforrattning. Ansékan inlamnas till
Umea kommun, Lantméaterimyndigheten.

Detaljplanen medfér att féljande fastighetsbildningsatgarder kan vidtas.

Tabell 4. Fastighetsbildningsatgdrder till f6ljd av detaljplanens genomférande.

Fastighet Konsekvenser

Fastighet Visterteg Markomrade A kan overforas till Fastighet Bilen 2

36:2 (kvartersmark)

Fastighet Bilen 2 Markomrade B kan dverforas till Fastighet
Vasterteg 36:2 (allman platsmark)
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Figur 43. Karta éver fastighetsbildning till féljd av planens genomférande

Rdttigheter

Ledningsrditter

Inom fastigheten Bilen 2 finns en existerande ledningsratt. Ledningen avses att flyttas
ut fran fastigheten i och med planens genomférande varpa ledningsratten kan
upphavas.
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[~

Figur 44. Aktuell ledningsrdtt i den éstra delen av fastigheten Bilen 2.

Ekonomiska fragor

Ekonomiska konsekvenser for fastighetsédgare

Intdkter:
- Nya byggratter

Kostnader:

- Flytt av VA-ledningar samt upphavande av ledningsratt

- Flytt av elledning

- Forvarv av del av fastigheten Vasterteg 36:2

- Exploateringsersattning fér medfinansiering av investeringar i allmanna
anlaggningar
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- Framtagande av detaljplan med tillhérande utredningar
- Fastighetsbildningsatgarder

Ekonomiska konsekvenser for kommunen

Intakter:
- Forséljning av del av fastigheten Vasterteg 36:2
- Exploateringsersattning, se avsnitt om Exploateringsavtal

Kostnader:
- Ombyggnation av gator

Ekonomiska konsekvenser for kommunala bolag
Exploatoren star for kostnaden for flytt av ledningar.

Vakin far intakter for anslutningsavgifter till allmanna vatten- och avloppsnéatet och
stdr for kostnader for eventuella investeringar i ledningar. Umea energi far intakter
for anslutningsavgifter till elnatet och eventuellt fjarrvarmenatet och far sta for
kostnaden for eventuella investeringar i ledningar.

Planavgift

Planavgift regleras i ett sarskilt avtal.

Erséittning och inlésen

Inlésen

Om mark enligt en detaljplan ska anvdandas for en allman plats som kommunen &r
huvudman for, ar kommunen skyldig att pa fastighetsagarens begaran l6sa in
marken.

Marken narmast Tegsesplanaden ingar i fastigheten Bilen 2 och &r i géllande
detaljplan planlagd som kvartersmark. Den aktuella marken dndrar i och med denna
detaljplan anvandning till allman plats, GATA. Den aktuella marken ska l6sas in av
kommunen.



Figur 45. Mark som ska I6sas in av kommunen markerat med bldtt.

Medverkande

Kommunala verksamheter:

Bygglov

Detaljplanering

Gator och parker
Lantmateri

Mark och exploatering

Miljo- och halsoskydd

Kommunala bolag:

Umea Energi AB

Vatten och avfalls kompetens i norr AB (Vakin)
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Bilaga

Planbestammelser med lagstod
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Planbestammelse | Motivering Lagstod
Anvandningsbestammelser for allman plats
GATA Fastighetsgransen for Bilen 2 korrigeras enligt | 4 kap. 5§ PBL
framtida vagomrade for Tegsesplanaden.
Mindre ytor som regleras som kvartersmark
enligt gdllande plan 6vergar darfor till GATA.
Anvandningsbestammelser for kvartersmark
B Bestammelsen syftar till att mojliggora 4 kap. 5 § PBL
tillskapande av bostader och bidra till
oversiktsplanens mal om fler bostader i
centrala lagen.
C Bestammelsen syftar till att mojliggora for 4 kap. 5 § PBL

ytterligare verksamhetsyta pa fastigheten samt
att befintliga verksamheter ska kunna finnas
kvar och utvecklas. Bestammelsen bidrar till
oversiktsplanens mal om en
funktionsintegrerad stadsmiljé.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

S1 Byggnadens bottenvaning far inte anvindas
till parkering for bil (begrdnsas av sekundar
egenskapsgrans)

Bestammelsen syftar till att sdkerstalla ett
tryggt gaturum och ett stadsmassigt mote
mellan bebyggelse och gata.

4 kap. 11 § PBL

S2 Byggnaden far endast anvindas till
centrumverksamhet och bostadskomplement

Bestammelsen syftar till att sakerstalla att
bostader placeras mot omgivande gator, inte i
fastighetens mitt.

4 kap. 11 § PBL

S3 Minst halften av bostadsrummen i varje
ligenhet som &r stérre dn 35 m? ska
orienteras mot ljuddampad sida om
ekvivalent ljudniva vid bostadens fasad
overskrider 60 dBA

4 kap. 12 § PBL
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Bestammelsen syftar till att sdkerstalla
bullerkrav vid nybyggnation av bostader.

S4

Byggnadens bottenvaning far endast
anvandas till centrumverksamhet och
bostadskomplement

Bestammelsen skapar forutsattningar for
levande bottenvaningar och en stadsmassig
karaktar pa bebyggelse mot Tegsesplanaden.

4 kap.

11 §PBL

S5

Minst 75 % av bottenvaningens area ska
anvandas till centrumverksamhet

Bestammelsen sakerstaller att den
huvudsakliga anvandningen i bottenvaning
mot Tegsesplanaden blir centrumverksamhet.

4 kap.

11 § PBL

h,

Hogsta nockhojd dr 11 meter 6ver angivet
nollplan

Bestammelsen sdkerstaller att
parkeringsanldaggning i vast som hogst hamnar
i ungefarlig nivd med gardsytan pa Bilen 1.

4 kap.

16 § PBL

h,

Hoégsta nockhojd @r 17 meter 6ver angivet
nollplan

Bestammelsen syftar till att begrdansa paverkan
mot grannfastigheten i vast.

4 kap.

16 § PBL

hs

Hogsta nockhojd ar 21 meter

Bestammelsen sakerstéller att den nya
bebyggelsen ges en hdjd som ar anpassad till
sin omgivning.

4 kap.

16 § PBL

ha

Hogsta nockhojd dr 24 meter

Bestammelsen sdakerstaller att den nya
bebyggelsen ges en hdjd som ar anpassad till
sin omgivning och Tegsesplanadens framtida
karaktdr som stadsgata och huvudstrak.

4 kap.

16 § PBL

Parkering for bil ovan mark medges endast
for rorelsehindrade (begransas av sekundar
egenskapsgrans)

Bestammelse syftar till att bidra till ett tryggt
och levande gaturum dar kvarteret inte méter
gatan med markparkeringar.

4 kap.

13 §PBL

P1

Byggnad ska placeras minst 0,5 meter fran
Skeppargatan

Bestammelsen sdakerstaller att tekniska
anldggningar och installationer kan inrymmas
pa kvartersmark.

4 kap.

16 § PBL
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P2

Byggnad ska placeras minst 1 meter fran
Tegsesplanaden

Bestammelsen sakerstaller att tekniska
anldggningar och installationer kan inrymmas
pa kvartersmark. Bestammelsen sakerstaller
dven 1 meter férgardsmark mot
Tegsesplanaden o syfte att mojliggora vissa
funktioner pa kvartersmarken mot gatan sa
som cykelparkering och enklare méblemang.

4 kap. 16 § PBL

P1

Byggnad ska placeras minst 0,5 meter fran
Nybrogatan

Bestammelsen sdakerstaller att tekniska
anlaggningar for dagvatten inte placeras pa
allman plats.

4 kap. 16 § PBL

Utfartsférbud. Avgrinsad vertikalt nedat till 0
meter 6ver angivet nollplan

Bestammelsen sakerstéller att inga utfarter
anlaggs fran fastigheten Bilen 2 mot
Tegsesplanaden.

4 kap. 9 § PBL

f1

Minst 50 % av bottenvaningens fasadlangd
mot gata ska ha en uppglasad yta om minst
1,8 meteri hojdled

Bestammelsen sakerstaller att bebyggelsen
moter Tegsesplanaden med genomsiktlighet
och 6ppenhet.

4 kap. 16 § PBL

f,

Balkong mot vist far endast utforas helt
indragen

Bestammelsen syftar till att bevara distans och
minska insyn mot befintliga bostader pa
grannfastigheten i vast.

4 kap. 16 § PBL

b,

Lagsta fri h6jd ar 2,5 meter. Stédpelare far
ansluta till mark

Bestammelsen sakerstéller sikttriangel i
korsningen Skeppargatan/Tegsesplanaden.

4 kap. 16 § PBL

b,

Lagsta bjalklag for bostader ar 0,6 meter 6ver
gata (begransas av sekundar egenskapsgrans)

Bestammelsen syftar till att minska risk for
insyn fran gatan till bostader i bottenplan.

4 kap. 16 § PBL

bs

Hogsta bjalklagsniva for parkeringsgarage ar
0,6 meter 6ver gata

Bestammelsen sakerstaller att
parkeringsgarage inte skjuter upp éver mark i

4 kap. 16 § PBL
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sadan grad att det dominerar fasaden narmast
gatan.

bs Entréer for verksamheter ska finnas mot gata

Bestammelsen syftar till att bidra till en trygg
och levande gatumiljé dar verksamheter i
forsta hand nas fran gatan, inte fran
parkeringsanlaggning.

4 kap. 16 § PBL

bs Bostadsentré ska finnas mot gata och vara
genomgaende

Bestammelsen syftar till att bidra till en trygg
och levande gatumiljo, 6ka orienterbarheten
samt sakerstalla god tillganglighet till friytan
for boende.

4 kap. 16 § PBL

Egenskapsbestammelser for all kvartersmark

- Hogsta totalhojd ar 52,4 meter 6ver angivet
nollplan

Bestammelsen sakerstaller att tillkommande
bebyggelse inte riskerar att generera en
negativ inverkan pa flygplatsens horisontella
hindersyta.

4 kap. 11 § PBL

- Strandskyddet ar upphavt. Géller inom
planomradet

Bestammelsen upphaver strandskyddet inom
en del av planomradet mot den norra
fastighetsgransen av fastigheten Bilen 2

4 kap. 17 § PBL

- Storsta bruttoarea for bostiader dr 5000 m?,
exklusive kallar- och vindsforrad, garage och
inglasade balkonger

Bestammelsen sakerstaller att det inom
fastigheten finns mojlighet att tillskapa friyta
motsvarande en minsta area om 1/6 av
bostddernas BTA

4 kap. 11 § PBL
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