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

Vid utokat forfarande ska kommunen infor samradet kungora forslaget till detaljplan.
Kungorelsen ska goras i en ortstidning och anslas pa kommunens digitala
anslagstavla.

Samrad

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

Granskning

Planforslaget ska darefter tillgdngliggoras for granskning i minst tre veckor. Om
detaljplanen antas medfora betydande miljopaverkan galler minst 30 dagar
granskningstid tillsammans med miljokonsekvensbeskrivning. Granskningen ar
ytterligare ett tillfalle att Iamna synpunkter pa planforslaget.



Antagande

Detaljplanen antas genom ett politiskt beslut av Kommunfullméktige.

Laga kraft

Om detaljplanen inte dverklagas far beslutet att anta detaljplanen laga kraft, vilket

innebar att detaljplanen far rattsverkan. Darefter kan genomférandet av detaljplanen
paborjas.
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Beskrivning av detaljplanen

Under detta avsnitt beskrivs detaljplanen mer dversiktligt. 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 detaljplanen &ar att skapa forutsattningar for utveckling av blandad
bebyggelse med bostader, handel, centrumverksamhet och park samt att omforma
planomradet fran att vara en extern handelsplats med hardgjorda parkeringsytor till
ett stadsdelscentrum. Detaljplanen syftar till att astadkomma en malpunkt utmed
dlven dar alvslandskapets naturliga potential fér ekosystemtjanster, kvalitativa
allménna parkytor och gronstrukturer starks och gors tillgangliga for boende i Umea.

Detaljplanen syftar dven till att bevara och utveckla platsens kulturhistoriska varden
som ar knutna till alven som transportled och till dlvslandskapet.

Plandata

Stadsdel: Gimonas inom Alidhemsomradet
Planomradets area: cirka 110,000 m?
Avstand till Radhustorget: 3,5 km

Markagoforhallanden: Privat dgo



2 (48)

Figur 1.Aktuellt planomrdde markerat i bldtt.

Planens huvuddrag

Planforslaget skapar planmassiga forutsattningar for bostader, handel,
centrumverksamhet och park. Planens ambition ar att mojliggora for ett
stadsdelscentrum dar stora volymer bostader samsas med handel och service,
samtidigt som dlvstranden sakras for allmanheten genom parkmark.

Planforslaget framjar hallbart resande och ar férenlig med kommunens
hallbarhetsstrategi. Platsen har goda kommunikationer i form av befintliga
cykelvagar som forbinder omradet med universitetssjukhus, campus, flygplats,
jarnvagsstation och stadskarnan. En busslinje som ligger inom kommunens
kollektivtrafikstrak forbinder dagens handelsplats med Ovriga delar av staden.

Planens volym och tathet bidrar till stadens fortatningsbehov och ett jamstallt, tryggt
och levande stadsdelscentrum med blandade funktioner.
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Planforslaget mojliggor for cirka 500 bostader i bade kvartersstruktur samt i solitara
volymer. Befintlig handel och centrumverksamhet bekraftas samtidigt som
ytterligare cirka 11 500 m? verksamhetsmark tillskapas.

Planforslaget 6verensstammer med 6versiktsplanen som svarar mot kommunens
overgripande mal om att Umea ska vaxa till 200 000 invanare till ar 2050. Som en av
oversiktsplanens strategier for hallbar tillvaxt anges att Umeas tillvaxt, sa langt det ar
mojligt, ska samlas inom femkilometersradier fran stadskarnan och
universitetsomradet. Planomradet ar beldget inom dessa radier.

Detaljplanen medfor att strandskyddet behover upphavas enligt miljobalken. Som
skal dberopas att omradet behover tas i ansprak for ett angeldget allmanintresse.
Omradet, som i viss utstrackning redan ar ianspraktaget, bedoms lampligt for att
mota kommunens bostadsbehov inom ramen fér antagna strategier for en hallbar
tillvaxt. Bebyggelsen ses som ett angeldget allmant intresse som inte kan tillgodoses
utanfor planomradet.

Detaljplanen beddms inte innebdra en betydande miljopaverkan.

Figur 2. lllustration av méjlig bebyggelse inom planomrddet. Wingdrdhs.

Markanvéindning
Befintlig kvartersmark inom planomradet anvands som handel och centrum. Planen
reglerar kvartersmark i form av anvandningarna bostader, handel,
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centrumverksamhet, kontor och parkering. Figur 3 visar ungefarlig kvartersmark som
planforslaget reglerar.

Figur 3. Kvartersmark markerat i gult. Wingardhs.
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Inom planomradet &r endast alven planlagd som allman plats i dagslaget.
Planforslaget reglerar allman platsmark i form av gata och park vilket presenteras i
figur 4.

Figur 4. Allmdn platsmark. Park markerat i gront, gata markerat i ljusblatt. Wingdrdhs.

Planforfarande

Planforslaget detaljplan handlaggs med utdkat férfarande eftersom forslaget till
detaljplan dr av betydande intresse for allmanheten. | dvrigt ar planforslaget forenligt
med oversiktsplanen och bedoms ej medfdra en betydande miljopaverkan.

Planhandlingar

e Plankarta
e Planbeskrivning

Planeringsunderlag

e Undersokning av betydande miljopaverkan, januari 2021.
e Miljoteknisk undersokning, Ramboll, oktober 2021.
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e Alternativutredning Strandskydd, WSP, juni 2022.
e Dagvattenutredning, Sweco, september 2023.

e VA-utredning, Sweco, oktober 2023.

e Bullerutredning, Sweco, november 2023.

e Trafikutredning, Ramboll, december 2023.

e Riskanalys, BSL, januari 2024.

e Skuggstudie, Wingardhs, mars 2024.

Upplysningar

Plankartan utgor sjalva detaljplanen, dess bestammelser &r 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 6ver tid. Detaljplanen ar darfor
styrande vid bygglovsprovning. Plankartan har tagits fram i AutoCAD med
FocusDetaljplan 2024.

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

Grundkartan ar 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 berors 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 lokalhyresgdster som bedéms berdras direkt av
ett genomférande av detaljplanen. | figur 5 nedan redovisas detaljplanens
samradskrets. Under planprocessens gang blir fastighetsagare och andra
rattighetsagare som bedéms 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.
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Figur 5. Samradskrets.

Forhallningssatt till tidigare stillningstaganden

Kommunala stédllningstaganden

Oversiktsplan, férdjupningar och tematiska tilléigg
Planomradet ingar i 6versiktsplanen Férdjupning for Umed (2018) samt berérs delvis
av Fordjupning for dlvslandskapet (2012). Planomradet ar utpekat som
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Detaljplanelagd tatort. Planforslaget bedoms f6lja 6versiktsplanens intentioner samt

uppfyller foljande av kommunens strategier for hallbar tillvaxt:

Femkilometerstaden

Mer stad! Komplettering som vitaliserande kraft
Hog tathet i nya stadsdelar

Tillvaxt i kollektivtrafikstrak

Offentliga rum och parker

Alla ska vara med!

Detaljplaner och omrdadesbestimmelser
Inom planomradet finns féljande gallande detaljplaner:

Detaljplan for del av Strompilen 1 m.m (2480K-P97/100, 1997)
Detaljplan for den norra delen av fastigheten Strompilen 1 (2480K-P08/318, 2008)
Detaljplan for del av Strompilen 1 och Sofiehem 2:1 (2480K-P16/37, 2016)

Planerna mojliggoér handel, smabatshamn, kontor, smaindustri och centrum.

Kommunala beslut i 6vrigt

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 forbattrad kollektivtrafik i takt med
att Umed kommun vaxer.

Utvecklingsstrategi for vatten och avlopp (2016). Syftet med strategin ar att
minska paverkan pa vara vattendrag samt att sdkerstélla att kommunen
tillhandahaller vatten och avlopp i tillvaxtomraden.

Cykeltrafikprogram (2018). Programmets mal ar att 6ka andelen resor som
gors med cykel samt att trafiksdkerheten for cyklister ska forbattras.

NOA (2024). Rad och anvisningar vid ny- och ombyggnad av plats for
avfallshamtning av alla avfallsslag som uppkommer i hushallen. Dessa
sakerstdller att avfallshanteringen ska kunna hanteras med framkomlighet for
hamtningsfordon och hamtningspersonal.

Parkeringsnorm (2024). Genom parkeringsnorm anger kommunen det lagsta
antal parkeringsplatser som ska tillféras fastigheten vid ny- och tillbyggnad av
bostadder, verksamheter samt vid dndrad anvdandning. Parkeringsbehovet ska
tillgodoses pa ett hallbart och godtagbart satt samt bidra till att framja
minskat bilanvandande. Hur parkeringsbehovet ska |6sas redovisas vid
ansOkan om bygglov, dar den vid tidpunkten gallande parkeringsnormen
tilldmpas.
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e Dagvattenstrategi (2022). Programmet ger en helhetsbild av hur Umea
kommun och de kommunala bolagen jobbar tillsammans foér att uppna en
hallbar dagvattenhantering. Det beskriver ocksa hur Umea ska kunna vaxa
utan att vattendrag och sjoar fororenas och inte minst; att begransa riskerna
for skador orsakade av 6éversvamningar.

Hushallningsbestammelser

Riksintressen

Planomradet omfattas av riksintresseomradet for Umea flygplats i fraga om
influensomrade med hansyn till flyghinder. Detta innebér att hdnsyn behover tas for
sadker in- och utflygningszon. For detaljplanen innebér det att hoga anlaggningar
sasom vindkraftverk, master, torn och andra byggnader (dven ventilationshuvar,
master, hisstoppar pa byggnader etc.) behover regleras med en hogsta totalhojd
inom flygplatsens horisontella hindersyta.

Om detaljplanen mojliggor en bebyggelse med en totalhdjd som innebar att
hinderytan overstigs nar byggkranar stélls upp ska byggherren, innan byggstart,
kontakta flygplatsens flygsdkerhetskoordinator fér samordning.

Genomforandet av detaljplanen beddms inte innebara en negativ paverkan pa
riksintresset da totalhojd regleras till 52,4 meter 6ver angivet nollplan.

Planomradet ligger aven i anslutning till riksintresse jarnvag. Planforslaget reglerar
bebyggelsen for att undvika negativ paverkan pa jarnvagens framtida ytbehov.

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 fororeningar 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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Miljokvalitetsnormer for utomhusluft

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 dtgardsprogram for att uppfylla normen, med
syftet att uppfylla miljokvalitetsnormen som anger lagsta godtagbara miljokvalitet.

Tillkommande trafik i och med detaljplanens genomférande beddoms inte innebéra
betydande luftutslapp som leder till att MKN riskerar att dverskridas inom
planomradet.

Miljékvalitetsnormer for vatten

Vattenmyndigheterna har det dvergripande 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 forbattra 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 foérvaltningsplan for aren 2016-2021.
Beslutade 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 f6ljd 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).
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Vattenkvaliteten ar 6ver lag god inom distriktet, men vissa utmaningar finns att
sarskilt ta hansyn till i samband med samhallsutvecklingen:

* 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 gddsling,
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 vattentdkterna som har fullgott skydd.

Ett genomforande av en detaljplan far inte medféra att statusen forsamras for nagon
av kvalitetsfaktorerna (ekologisk och kemisk).

Detaljplaneomradet avvattnas mot Umealven som har mattlig ekologisk status med
medelgod tillforlitlighet.

Genomforandet av detaljplanen beddms inte paverka mojligheten att
vattenférekomsten Umeélven ska uppna god ekologisk status eller god kemisk
status. Mojligheten att minska avrinningen av fororenat dagvatten och dranvatten
bedodms vara god, da detaljplanens genomférande 6kar mangden grénytor och
minskar nuvarande mangd hardgjord mark.

Las mer under rubriken Teknisk férsérjning — Dagvatten och snéhantering.

Miljékvalitetsnormer fér omgivningsbuller

MKN (miljokvalitetsnorm) for buller bygger pa ett EG-direktiv for buller som inférdes
i svensk lagstiftning i Forordning om omgivningsbuller (2004:675). Enligt
forordningen ska omgivningsbuller kartlaggas och atgardsprogram upprattas for
vagar och jarnvagar inom kommuner med fler &n 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 inférdes aven en MKN for buller. Malet &r att strava
efter att omgivningsbuller inte medfor skadliga effekter pa manniskors halsa.
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Kommunen och myndigheter ansvarar for att MKN f6ljs, men det frantar inte
verksamhetsutovare att genom sin egenkontroll strava efter att begréansa
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 ldangs statliga
vagar.

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

Strandskydd

Strandskyddet syftar till att langsiktigt trygga allmanhetens tillgang till
strandomraden och att bevara goda livsvillkor fér djur- och véxtlivet. Strandskyddet
gdller generellt vid alla kuster, sjoar och vattendrag och omfattar land- och
vattenomraden 100 meter fran strandlinjen vid normalt medelvattenstand.
Kommunen kan i detaljplan upphava strandskyddet om det foreligger sarskilda skal
enligt 7 kap. 18 ¢ § miljobalken och om atgarden ar férenlig med strandskyddets
syften.

Strandskyddet ar upphéavt inom planomradet, men aterintrader vid antagande av ny
detaljplan.

Inom de ytor dar strandskyddet aterintrader aterfinns de befintliga byggnaderna
Renseriet, Pumphuset och Sliperiet samt sjébodsliknande verksamheter. Aven delar
av handeln i sydost ligger inom strandskyddszonen, tillsammans med gatan
Strompilsplatsen samt stora mangder hardgjord parkering. Hela fastigheten arii
nuldget planlagd som privat kvartersmark, dven de gréna ytorna langst med
dlvkanten.
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Fordindringar och konsekvenser

Serv

SOFIEHEM

2.1

Figur 6. Planférslaget med en 100-meters buffert fran strandlinjen markerat i rétt.

For att genomfora planforslaget for Strompilen 1 behdver strandskyddet inom
omradet upphavas. For detta kravs att det foreligger sarskilda skal enligt 7 kap 18 ¢ §
miljobalken (1998:808). Utgangspunkten for ett upphavande for att mojliggora
detaljplanen ar att planforslaget utgor ett angeldget allmant intresse. Detaljplanen
mojliggdr cirka 500 bostdder i ndra anslutning till Umed Ostra och inom
femkilometersstaden. Figur 6 visar planforslaget i relation till strandskyddszonen
enligt kommunal kartering.

| enlighet med strandskyddsbestammelsernai 7 kap 18 ¢ § 5 p. miljébalken har
kommunen Iatit utreda om det utifran den 6vergripande planeringsinriktningen inom
kommunen samt detaljplanens syfte och mal finns andra tankbara platser som ar
rimliga och som inom en rimlig tidsram kan tillgodose vardet och behovet av
bebyggelsen. En sarskild alternativutredning (2022) har i enlighet med detta arbetats
fram.
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Utredningen har identifierat och redovisat de angeldgna allmanintressen som planen
avser att tillgodose sasom att framja bostadsutvecklingen pa lang sikt genom ett 6kat
tillskott av bostader, infrastruktur, handel, rekreation och skyddande av befintliga
kulturvarden.

Alternativutredningens utgangspunkter har varit baserade pa kommunala beslut och
stallningstagande i bland annat 6versiktsplanen, de kommunala
utvecklingsstrategierna for hallbar tillvaxt och kommunens
bostadsforsoérjningsprogram.

Utredningen har grundats pa en dvergripande ambition att bostadsutvecklingen
inom kommunen ska ske pa sa satt att en hallbar tatortsutveckling framjas. Foljande
kriterier har anvants i utredningen:

e Status och stdd i kommunens Oversiktliga planering.

e Planeringsforutsattningar.

e Forhallande till kommunens utvecklingsstrategier for hallbar tillvaxt.

e Platsens lokalisering i forhallande till Umea centrum och Umea universitet.
e Avstand till service.

e Naturvarden och kulturhistoriska varden.

e Samhallsekonomiska forutsattningar.

e Tillganglighet och rekreation.

Med stod av redovisade bedomningskriterier som utgar fran kommunens
planeringsinriktning, den kommunala hallbarhetsstrategin och detaljplanens syfte,
visar alternativutredningen att en annan lokalisering av féreslagen
bostadsbebyggelse inte ar rimlig.

Med hénsyn till att omradet bestar av tidigare industrimark och ar paverkat av
storningar fran handelsomradet pa Strompilen finns inga sarskilda naturvarden och
omradet beddms i dagslaget ha laga kvalitéer vad galler forutsattningar for djurlivet.
Genom planforslaget kommer andelen gronyta att 6ka i omradet, vilket i sin tur
skapar goda forutsattningar att starka livsvillkoren for djur- och vaxtliv.

Genom planforslaget sdkras allmanhetens tillgang till dlven med en fri passage
narmast dlven samtidigt som tillgangligheten till strandomradet 6kar givet att ett av
planens syften ar att starka kopplingen till alvrummet. Planférslaget bedoms trygga
forutsattningarna for allemansrattslig tillgang till strandomradet.

Strandskyddsbestammelsernas syften frangas darmed inte.

Forbi omradet lings Umeilven passerar ett promenadstrak. Alvspromenaderna i
Umea ses som stadens stadspark och en god tillganglighet ar sarskilt viktig for Umeas
identitet som alvsnara stad. Trots att omradet enligt strandskyddslagstiftningen ar
tillgangligt for allmanheten och inte beddms vara ianspraktaget ar det samtidigt
tydligt att platsen har begransade rekreativa forutsattningar. Anledningen ar den
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tillfartsvag och de parkeringsplatser som ar kopplade till handelsomradet vilket
ofrankomligt paverkar omradets rekreationsvarden.

Sammanfattningsvis, utifran kommunens planeringsinriktning och en kombination av
samverkande platsspecifika varden, visar utredningen att det inte finns andra
omraden utanfor det strandskyddade omradet, som pa motsvarande satt kan
tillgodose det angelagna allmanintresset och som kan majliggora syftet med den
foreslagna detaljplanen. Detaljplanen inordnas i princip under samtliga
utvecklingsstrategier for hallbar tillvaxt och bidrar till den 6nskvarda fortatningen av
Umead stad. De kombinerade mervarden som planforslaget genererar bedéms inte
kunna uppnas pa annan plats utanfér det strandskyddade omradet.

Behovet av bostadsbebyggelsen som detaljplaneforslaget mojliggdr bedoms vara ett
angelaget allmant intresse som vager tyngre an strandskyddsintresset. Med stod av
ovanstaende avses strandskyddet upphévas inom omraden markerade med [ai1-a4] i
plankartan i samband med att detaljplanen antas. Vid detaljplanens antagande havs
strandskyddet inom kvartersmark samt allman platsmark. Planlagd park langs med
dlven bedoms ej vara i konflikt med strandskyddets syften, da parken sakerstaller
allménhetens fria tillgang till dlvstranden samt ej bedéms paverka naturvarden pa
platsen negativt.

For utredningen i sin helhet, se bilaga Alternativutredning strandskydd, Strémpilen 1
(2022).

Undersoékning av miljopaverkan

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 miljopaverkan kan antas ska planforslaget utredas i en
miljokonsekvensbeskrivning (MKB). En MKB ska redovisa kommunens bedémning av
den paverkan pa miljon som planens genomférande kan fa. Det som framkommer i
en MKB ska integreras i planarbetet och handlingen ska samradas i samband med
planprocessen.

Undersokningen visar pa att risk for paverkan finns avseende kulturmiljo,
rekreationsytor, strandskydd, dagvatten, buller, landskapsbild, féroreningar, farligt
gods och 6versvamningsrisk.

Enligt kommunens bedémning kan detaljplanens genomférande inte antas innebara
en betydande miljopaverkan trots att viss risk for paverkan finns, varfor ingen MKB
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har upprattats. De delar som i undersokningen visar pa viss paverkan har belysts och
arbetats in i planbeskrivningen.

Lansstyrelsen har tagit del av beslutet och delar inte kommunens bedémning att
planen inte innebar nagon betydande miljépaverkan. Lansstyrelsen bedémer att
planen kan antas medféra betydande miljopaverkan, varpa en
miljokonsekvensbeskrivning bor upprattas for att utreda strandskyddsfragan.
Kommunen har beslutat att hantera strandskyddsfragan i en separat
strandskyddsutredning vilken presenteras i en bilaga till planhandlingarna.

Beslutet har offentliggjorts pa kommunens anslagstavla fran den 20 januari till den 4
februari ar 2021.
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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 férandringar och konsekvenser till foljd av detaljplanens genomférande.

Stads- och landskapsbild

Handelsplatsen Strompilen, tidigare Sofiehems Trasliperi, ar beldget séder om Umea
stadskdrna, pa den smala landremsan mellan Umeaélven och jarnvagen. Strax norr om
Strompilen leds E12:an och E4:an pa en bro 6éver Umealven och mitt for Strompilen
ligger den sédra spetsen av On. P& andra sidan dlven ligger Ume3 flygplats.

Strompilen karaktdriseras idag primart som en handelsplats anpassad for bilburna
kunder. | séder ligger en stormarknad som dar sammankopplat med den valvda
handelsbyggnaden som &r en del av den dldre stormarknaden i omradet. | de norra
delarna ar Sliperiet, Renseriet och pumphuset lokaliserat samt ytterligare
verksamhetsbyggnader. Langs med alven &r en samling sjobodar lokaliserade, samt
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mindre servicehus och kontorsbyggnad. Mycket stora ytor ar asfalterade
parkeringsytor.

Figur 7. Flygfoto 6ver planomrddet.
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Fordindringar och konsekvenser

Planforslaget maojliggor bostader [B], centrumverksamhet [C], kontor [K], handel [H]
och parkering [P]. Befintliga verksamheter, gramarkerade i figur 8, bekraftas i
plankartan. Dar ingar stormarknaden i soder, Sliperiet, Renseriet, Pumphuset och
befintliga byggnader narmare alven. Planforslaget resulterar i en ny trafiklésning och
gatorna planlaggs som allman platsmark [GATA]. En ny dragning av kommunala gator
mojliggor for en stor volym bostdder inom planomradet. For att sakra allmanhetens
atkomst till dlvstranden sa planldaggs en sammanhangande park [PARK] utmed alven.
Nya byggratter redovisas som vita i figur 8, romerska siffror redogor uppskattat antal
vaningar.

Figur 8. Méjlig utformning av planférslaget. Befintliga byggnader i gratt. Wingdrdhs.
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Byggratterna for bostader ndrmast dlven ar placerade i en kvartersstruktur som
mojliggor for siktlinjer och maojliga passager mellan huskropparna. For att skapa
stadsmassighet inom omradet sa regleras genomgaende entréer [b1] och lagsta
bjalklagsniva [b2] pa dessa bostadskvarter. Narmare jarnvagen, i norddst, mojliggors
tva punkthus pa gemensam bottenplatta. | bada dessa omraden forbjuds
markparkering [n] for att sakerstélla potentiella friytor. Parkeringar for dessa
byggratter ska alltsa 16sas under mark eller i bottenvaningar, alternativt inom de
byggratterna som planlaggs som parkering. Centrumverksamhet mojliggors i
entrévaningar med bestammelsen [s2].

Norr om den befintliga stormarknaden mojliggors verksamheter med bostader pa de
ovre vaningarna, vilket regleras med [si].

Inom hela planomradet regleras nockhojder [hi—hi2] som syftar till att skapa en
variation inom planomradet samt sédkra yta for parkering och friyta. Nockho6jderna
motsvarar mellan tre och fjorton vaningar. Inom hela planomradet regleras hogsta
totalh6jd om +52,4 for att ej paverka riksintresset Umea flygplats. De byggratter som
ligger dikt an kommunal gata maste sdkerstalla att tekniska I6sningar sasom stuproér
och entréer ej kréanger ut 6ver gatufastigheten och negativt paverkar drift och
snoérojning.

Figur 9. Méjlig utformning av planférslaget, vy frén norr. Wingdrdhs.
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Kulturmiljo

Pa platsen for Strompilen lag tidigare Sofiehems trasliperi. Produktionsytan strackte
sig bade langre norrut och séderut dn vad dagens handelsplats tacker, och saval
dlven som alvstranden nyttjades i den industriella verksamheten. Efter att den
industriella verksamheten lagts ner omgestaltades omradet pa 1990-talet till dagens
handelsplats.

Strompilen har en kulturhistorisk karaktar som bestar aven sammansmaltning av
drygt 100 ars brukande av platsen. Handelsplatsfunktionen dominerar, men delar av
bebyggelsen fran den tidigare industriepoken har bevarats och vavts samman med
den modernare bebyggelsen. | figur 10 ar Sliperiet, Renseriet och Pumphuset
markerade. Byggnaderna ar fran 1920-talet och ar skyddade med rivningsforbud i
gallande detaljplan. Dessa byggnader bedoms vara sarskilt vardefulla att respektera i
samband med en fortsatt utveckling och komplettering av Strémpilen. | planforslaget
bekraftas gallande rivningsforbud for dessa byggnader [r].

Rivningsforbud betyder att det ej ar mdjligt att bevilja ett rivningslov. Om en rivning
av byggnad inte tillats kan fastighetens dgare ha ratt till ersattning av kommunen for
den ekonomiska skada detta innebar. Ratten till ersattning galler endast om skadan
ar betydande i forhallande till vardet av den berdrda fastigheten. Fastighetsagaren
kan lamna ersattningsansprak till kommunen, bestammelsen innebar inte nagon
automatisk ratt till ersattning.
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| planforslaget sakrar parkmark en storre sammanhallen yta mellan de tre
byggnaderna, for att bevara en kdnsla av sammanhang.

Figur 10. Sliperiet, renseriet och pumphuset markerade i vitt.

Naturmiljo

Gronstruktur och rekreation
Det finns i dagsldget ingen planlagd gronstruktur eller rekreationsomrade inom
planomradet.
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Forédindringar och konsekvenser

Figur 11. Parkmark markerad i grént, vy fran nordvdst. Wingdrdhs.

Planférslaget tillskapar cirka 18 000 m? parkmark [PARK] langs med dlven, samt
mojliggor en stadsdelspark pa ytan mellan Sliperiet, Renseriet och Pumphuset. Detta
ar en del i kommunens strategi att sdkra dlvstranden for allmanheten samt
mojliggora for ett cykelstrak genom omradet. Figur 11 visar hur relationen mellan
kvartersmark och park skulle kunna se ut vid detaljplanens genomférande. Inom
parkomradet gar det idag en stor mangd kommunala ledningar, vars dragning sakras
med ett markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar [ui-uz].

Geotekniska forhallanden

Enligt SGU:s 6versiktliga jordartskarta bestar planomradets grundlager av
dlvsediment, sand och underliggande lager av lera-silt, samt utfyllnadsord. Ett
geotekniskt utlatande har tagits fram i tidigare detaljplaner for omradet (1992) vilket
konstaterar att marken bestar av fast moranmark med lokala fyllningar ovanpa
moranen. Stora delar av planomradet och intilliggande fastigheter ar idag bebyggda,
med bland annat Kolbacksbron, sa detaljplanens byggratter bedéms vara
genomfdrbara med palning och andra tekniska |6sningar.
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Férandringar och konsekvenser

Pa grund av fororeningshistorik har en miljoteknisk undersokning (2021) tagits fram
under planarbetet. Utredningen landar i att det inte finns nagon akut fororeningsrisk
och darfor inte heller behov av nagon omedelbar atgard pa fastigheten. Daremot sa
redogdr utredningen en féroreningssituation med bland annat for héga halter bly,
kvicksilver, PAH och kolvaten.

Eftersom detaljplanen mojliggor ytterligare exploatering for flerbostadshus kommer
planomradet att behdva saneras. Utredningens slutsats ar att fororeningssituationen
inte ar ett hinder for en exploatering, men att en masshantering kopplat till
fororeningar i massor ar aktuell samt att vissa omraden kan bli aktuella for sanering
utifran planerad markanvandning.

For att sdkra detta reglerar planforslaget Villkor for startbesked - Startbesked fdr inte
ges fér BOSTADER férréin marken dr sanerad och sékerstdlld, sé den uppfyller
gdllande lagstiftning for kénslig markanvéndning.

For en fullstandig redovisning av féroreningssituationen, se bilaga Miljéteknisk
undersokning Strémpilen 1, Umed. (2021).

Social miljo

Rekreation och friytor

For bostader, lokaler for fritidshem, forskola, skola eller annan jamforlig verksamhet,
ska det enligt 8 kap. plan- och bygglagen inom fastigheten eller i narheten av den
finnas tillrackligt stor friyta, det vill saga utemiljoer som ar lampliga for lek och
utevistelse.

Planomradet idag hyser inga bostdder och majoriteten av de obebyggda ytor som
finns &r hardgjorda ytor for parkering och trafiklosningar.

| forsta hand ska friytor inom tata stadsstrukturer anordnas utifran kvalitet och
tillganglighet snarare an att tillgodose ytmatt enligt norm. Om det finns en hogre
kvalitet och tillganglighet kan mindre friytor an normalt fungera. Ett exempel pa
detta &r stora och valbeldgna terrasser som innehaller hoga kvalitets- och
tillganglighetsvarden for de boende.

Férandringar och konsekvenser

Detaljplanen medger en varierad utformning av bostader. | de halvslutna kvarteren
narmast dlven mojliggors skyddade friytor pa innergardar. Bostaderna narmare
jarnvagen kommer i stéllet behéva anordna upphdjda friytor pa terrasser och tak.
Moijlig friyta inom kvartersmark visas i figur 12. Utover den privata friytan och
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gardsmiljon tillskapar planen dven stora mangder allman park i nara anslutning till
bostaderna.

Figur 12. Méjlig friyta inom kvartersmark markerat i grént, vy frén nordvdst. Wingdrdhs.
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Kommunikationer

Trafik

Strompilen ar en plats som praglas av mycket stora trafikmangder och en
trafiklosning som ar fokuserad pa bilism. Bla vdagen och jarnvagen passerar oster om
planomradet samtidigt som vdgen Strompilsplatsen gar genom omradet. En GC-vag
leds langs med dlven genom omradet och en mindre busshallplats ar centralt
placerad. Figur 13 visar en 6vergripande bild pa hur trafiken leds genom omradet

idag.

Figur 13. Trafiklésning i nuldget. Wingdrdhs.

Foérandringar och konsekvenser

En trafikutredning (2023) har framtagits under arbetet med planforslaget.
Detaljplanens genomférande resulterar i en ny dragning av gatan Strompilsplatsen
dar biltrafik leds in bakom handeln, parallellt med jarnvagen. Detta resulterar i
lugnare trafiksituation for bostaderna och handeln i omradet samt ett fokus pa
kollektivtrafik. Den nya trafiklésningen planldaggs som kommunal [GATA]. Se figur 14,
15 och 16. For en fullstandig redovisning av sektioner, korspar och trafikvolymer, se
bilaga Trafikutredning Umed Strémpilen (2023).
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Gang- och cykeltrafik

Planforslaget syftar till att framja de hallbara fardsatten, varpa ett stort fokus har
lagts pa GC- och kollektivtrafiklosningar. Cykelhuvudnatet stracker sig idag fram till
Kolbdcksbron, detaljplanen mdjliggdr en forlangning av cykelhuvudnatet inom det
som planlaggs som park langs med alven. Detta resulterar i en rakare och mer gen
dragning an dagens l6sning. Planforslaget reglerar aven gatubredder som mojliggor
god framkomlighet for gdende i detaljplanens centrala delar. Figur 14 visar en mojlig

[6sning vid en fullt utbyggd detaljplan.

Figur 14. Féreslagna gdng- och cykelstrak inom planomradet. Den bredare dragningen symboliserar cykelled, de
tunnare gangstrdk. Wingardhs.
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Kollektivtrafik

Planforslaget mojliggor en trafiklosning dar en bussgata skapas i detaljplanens
centrala delar. Detta kommer att underlatta for busstrafikens framkomlighet samt
framtidssakra trafiksituationen nar fastigheterna i norr och séder planlaggs och
exploateras. Figur 15 visar bussgatans dragning mellan de nya bostdderna och
befintliga verksamheter, samtidigt som fordonstrafik leds bakom handeln.

Figur 15. Ny dragning av Strémpilsplatsen méjliggér en gen bussgata genom planomrddet. Wingardhs.
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Fordonstrafik

Detaljplanen separerar kollektivtrafiken och den privata och kommersiella
fordonstrafiken. Detta for att framja de hallbara fardsatten samt skapa ett tryggare
och mindre bullerutsatt stadsdelscentrum. Figur 16 visar hur varuleveranser och

kundtrafik leds langs med jarnvagen, medan det centrala gatunatet reserveras for
kollektivtrafik och boendetrafik.

Figur 16. Detaljplaneférslagets dragning for privatbilar och varutransporter. Den bredare linjen symboliserar
huvudstrak, tunnare linje visar trafiklésningar fér de boende Iéings med dlven. Wingdrdhs.

Parkering, varumottagning och angéring
| dagslaget bestar Strompilen 1 av stora ytor parkering och avlastning. Fastigheten ar
en del av parkeringszon b enligt gdllande parkeringsnorm.
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Férandringar och konsekvenser

Figur 17. Méjliga parkeringsytor markerat i rétt, majoriteten bestdr av parkering under mark eller i garage. Inom
planlagd verksamhetsmark méjliggérs éven markparkering. Wingdrdhs.

Parkeringsbehovet ska |6sas inom den egna fastigheten. Hur parkeringsbehovet ska
|6sas redovisas vid ansokan om bygglov, dar den vid tidpunkten gallande
parkeringsnormen tillampas. Planforslaget sakerstadller endast att yta finns for att
kunna tillampa nu gallande parkeringsnorm.

For bostader tillskapas parkeringsmojligheter under bebyggelsen samt inom de tva
handelsvolymerna som ar planlagd for bland annat parkering. Markparkering och
varumottagning ar dven majlig inom kvartersmark som ej ar planlagd for bostader.
For en mer detaljerad sammanstallning av majliga parkeringslésningar, se bilaga
Parkeringsutredning (2024).

Angoring for privatbilar och mindre lastbilar mojliggérs inom kvartersmark.
Planforslaget mojliggor sophantering for bostadskvarteren utmed alven via
kommunal gata. Gatusektionen mojliggor for flexytor som kan komma att nyttjas for
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parkeringsficka for sopbilar. Angoringssituationen for bostader inom planomradet
kan komma att revideras efter samradet.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp
Planomradet ingar i kommunalt verksamhetsomrade for vatten, avlopp och
dagvatten. Anslutningspunkt anges av huvudman.

Férandringar och konsekvenser
| ssamband med detaljplanearbetet har en VA-utredning (2023) tagits fram som
redovisar mojliga anslutningspunkter samt kostnadsuppskattningar.

Inom planomradet finns ett omfattande ledningspaket langs med adlven, som i
detaljplanen planldaggs som Park. For att tydliggdra detta planlaggs aven
markreservat for underjordiska ledningar [u1-2].

Befintliga tekniska anlaggningar bekraftas i plankartan med [E].

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 foértatas och tidigare oexploaterade ytor hardgérs
minskar majligheterna till naturlig infiltration i marken vilket medfér att dagvattnet
avleds direkt till ndrliggande vattendrag. Detta staller krav pa en robust och
langsiktigt hallbar dagvattenhantering.

Recipient for planomradet ar ytvattenforekomsten Umealven. Vattenforekomsten
har beslutade miljokvalitetsnormer for forvaltningscykel 3 med ett kvalitetskrav pa
god ekologisk status 2033 och god kemisk status med undantag, mindre stranga krav
for kvicksilver, kvicksilverforeningar och PBDE. Gransvarden for dessa amnesgrupper
overskrids dock i alla Sveriges vattenforekomster pa grund av atmosfarisk deposition,
men ytterligare tillforsel till Umeélven bor undvikas.

Fastigheten ligger inom verksamhetsomrade fér VA och dagvattenhantering, men
avvattning till recipient sker till stor del genom privata lI6sningar. Det bedéms inte
finnas nagra dagvattenrenande anldggningar inom fastigheten.
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Figur 18. Avrinningsomrdden inom fastigheten Strémpilen 1. Sweco.

Foérandringar och konsekvenser

En dagvattenutredning (2023) har tagits fram for att bedéma planforslagets paverkan
pa floden inom fastigheten och recipientens féroreningsgrad. Utredningens slutsats
ar att fororeningshalter och fororeningsméangder blir lagre i forhallande till nuldget
utan rening, vilket innebar att rening inte ar nédvandigt for att uppfylla
vattendirektivet. Foreslagen exploatering innebar en minskad hardgérandegrad av
omradet jamfért med nuliget. Oversiktliga berdkningar visar att féroreningsmangder
och halter som nar recipienten i och med den forandrade markanvandningen
kommer att minskas till nivaer som ligger i niva med riktvarden for recipienten. Varpa
miljokvalitetsnormerna for recipienten inte bedéms forsamras. Genom enkla
dagvattenrenande atgarder bedoms det finnas goda mojligheter att ytterligare rena
dagvattnet.
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Figur 19. Karta éver planférslaget samt méjliga vattennivder. Sweco.

Atgarder for skyfallshantering behover oftast utforas sa att vatten avleds via en siker
ytlig avrinningsvag till en recipient. De topografiska forutsattningarna inom
detaljplaneomradet visar pa goda forutsattningar att tillskapa sakra avrinningsvagar
vid kraftiga fléden, vilket behdver redovisas vid projektering infér framtida bygglov.
Utredningen visar dven att ny bebyggelse inte riskerar att 6versvammas vid varken
100-arsfloden eller 10 000-arsfléden, vilket visualiseras i figur 19.

For planomradet foreslas att trafikerade ytor och parkeringar avleds via eller till
nedsankta odlingsbaddar innan det tas ned pa ledning. For kvartersomradena
foreslas planteringar med biofilter som kombinerar viss fordréjning med rening och
hoga gestaltningsvarden. Oppna dagvattenldsningar och éversilning dver
vegetationsytor ar en enkel och effektiv atgard for att uppna en trog avrinning. |
parken langs med dlven kan daven mindre dversvamningsytor och torrdammar
tillskapas. Oljeavskiljare kan anvandas for att minska féroreningsgraden vid avrinning
fran parkeringar och gator.

Snéhantering
Kommunen skoéter idag driften av gatorna inom planomradet.

Foérandringar och konsekvenser
Da vagarna inom planomradet planlaggs som allméan platsmark kommer de fa
kommunalt huvudmannaskap. Gatorna kommer draftas av kommunen och
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gatusektionerna ar anpassade for att klara snéhantering. Inom kvartersmark ansvarar
respektive fastighetsdgare for snéhantering.

Avfall

Ytor for utsortering av samtliga fraktioner av avfall som uppkommer ska finnas inom
kvartersmark. Vakins gallande anvisningar for ny- och ombyggnationer av plats for
avfallshamtning (NOA) bor foljas vid bygglovsprovning.

Avfallsutrymmet ska placeras sa att det ar tillgéngligt fér avfallslamnarna och
hamtningspersonal. Vdgen ska vara framkomlig och sikten ska vara god.

Halsa och sakerhet

Transporter av farligt gods

Planomradet angransar mot E4/E12 i norr och Botniabanan i 6ster. Pa motstaende
sida om jarnvagen gar dessutom BIla vagen. Bada vagarna och jarnvagen utgor
transportleder for farligt gods.

Enligt riktlinjer fran Lansstyrelserna i Norrbottens och Vasterbottens lan ska risker
analyseras vid ny bebyggelse inom 150 meter fran transportled for farligt gods.
Narheten till dessa riskkallor innebar att risker forknippade med farligt
godstransporter behover analyseras.

Foérandringar och konsekvenser
| ssmband med detaljplanearbetet har en riskanalys (2024) tagits fram.

| analysen har en inventering gjorts av trafiken pa Botniabanan och E4/E12
respektive Bla vagen. Utifran inventeringen har olycksscenarier definierats. En
kvalitativ uppskattning av riskerna, d.v.s. sannolikhet och konsekvens, for respektive
scenario har gjorts i syfte att faststalla vilka scenarier som bedéms kunna medféra
skadliga konsekvenser for manniskor i omradet och som darfor behover beaktas vid
fortsatt planering. Scenarier som bedomts kunna paverka det aktuella omradet
utgors av ursparning, tagbrand samt olyckor med inblandning av farligt gods. For
dessa scenarier har en fordjupad riskanalys utforts.

Den fordjupade analysen visar att olycksrisker forknippade med Botniabanan och
E4/E12 paverkar risknivan inom det studerade omradet. Narheten till Bla vagen
beddms daremot ha en mycket begrénsad paverkan pa risknivan inom planomradet.
Med hénsyn till detta behover inte narheten till Bla vagen beaktas i planlaggningen
av omradet.
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Enligt den fordjupade riskanalysen beddms individrisken inom det studerade
planomradet vara sa hog att riskreducerande atgarder eller restriktioner behover
beaktas inom cirkaa 40 meter fran Botniabanan respektive 30 meter fran E4/E12.

Figur 20. Utdrag ur Riskanalys (2024), rekommenderade skyddsavstdnd till E4/E12 samt Botniabanan. BSL.

Utifran den kvantitativa riskanalysen som utgar fran en féreslagen
bebyggelsestruktur som i stort uppfyller Lansstyrelsens skyddsavstand gors
beddmningen att uppfyllande av skyddsavstanden samt riskreducerande atgarder
kommer att ge en tillfredstallande lag riskniva. Exempel pa riskreducerande atgarder
ar sakra utrymningsvagar, friskluftsintag mot saker sida, nédavstamning av
ventilationssystem och fasader i obrannbart material.

Planforslaget ar anpassat efter de rekommenderade skyddsavstand som galler for
farligt gods. Tekniska atgarder som kan bli aktuella vid framtida bygglov redovisas i
bilagan Riskanalys Strémpilen 1, Umed (2024).
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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
ocksa orsaka bland annat stressreaktioner, trotthet, irritation, blodtrycksforandringar

och sdmnstorningar.

Buller fran vag- och spartrafik

Tabell 1. Riktvdrden fér omgivningsbuller fran vig- och spartrafik 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 bostader éver 35 m? 60 dBA 50 dBA 70 dBA

Om bullernivaerna vid en exponerad fasad 6verskrids, bor en skyddad sida uppnas
dar bullret uppgar till hogst 55 dBA ekvivalent ljudniva och hégst 70 dBA maximal
ljudniva vid fasad mellan kl. 22.00 — 06.00. Som minst ska hélften av bostadsrummen
viandas mot den skyddade sidan. Aven hir giller hégst 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 an 10 dBA
maximal ljudniva fem ganger per timme mellan kl. 06.00 — 22.00.

Flygbuller

Buller fran flygplatser bor inte 6verskrida riktvardena 55 dBA FBN och 70 dBA
maximal ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad. Vid berakning av bullervarden vid en
bostadsbyggnad ska hansyn tas till framtida trafik som har betydelse for
bullersituationen.

Foérandringar och konsekvenser

Enligt kommunens 6vergripande kartlaggning riskerar planomradet att vara utsatt for
bullernivaer som overskrider gallande riktvarden varfor en bullerutredning (2023) har
utforts. Utredningen visar att bostaderna langst med dlven klarar bullerkraven. De
tva punkthusen i norr, samt bostaderna narmast jarnvagen ar dock bullerutsatta.
Riktvarden géllande flygbuller uppfylls inom hela planen. For att sakerstélla att nya
bostader klarar bullerkraven regleras [m] Bostdder 6ver 35m? ska ha minst hélften av
bostadsrummen vénda mot ljudddmpad sida om ekvivalent ljudnivé vid fasad ér éver
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60 dBA. Vid en bygglovspliktig dndrad anvédndning av en byggnad ska i stdllet minst
ett bostadsrum ska vara vint mot ljudddmpad sida om ekvivalent ljudniva vid fasad
dr 6ver 60 dBA. Bostdder med 35 m? eller mindre ska ha att minst hdlften av
bostadsrummen vénda mot ljudddmpad sida om ekvivalent ljudniva vid fasad ér éver
65 dBA. Ljudddmpad sida har en ekvivalent ljudniva pd hégst 55 dBA och maximal
ljudniva nattetid pa hégst 70 dBA.

Maximal ljudniva i dBA

> 85
80 - 85

75 - 80
0 = 4D
65 - 70
60 - 65

<= 60

Figur 21. Utdrag ut Bullerutredning (2024), maximal ljudnivd. Sweco.

Ljusférhdllanden

Sol- och dagsljusforhallanden ar en viktig miljofaktor i ett 6vervagande kallt klimat
och solvarmen 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.

En skuggstudie syftar till att bedoma soltillgangen for utomhusomradena inom
planomradet utifran planférslaget. Var- och hostdagjamning anvands traditionellt for
beddmning av utomhusutrymmen i Sverige.
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Férandringar och konsekvenser

Skuggstudien har gjorts utifran foreslagen byggratt. De tidpunkter under aret som
valts ut ar vardagjamning 20 mars, hégsommar 20 juli samt hdstdagjamning 23
september. Representativa tidpunkter har valts for att illustrera de tidpunkter som
foreslagen bebyggelse paverkar omkringliggande bebyggelse mest samt tidpunkter
da dven annan befintlig bebyggelse skuggar.
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Vardagjamning, 20 mars (UTC +1)

Figur 22.Skugganalys. Wingdrdhs.

Planforslagets nya bebyggelse bedéms klara dagsljuskraven samt inte ha betydande
paverkan pa bostadsfastigheter utanfér planomradet.
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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 sippra in i
huset och skapa en ohalsosam inomhusmiljo. Eftersom forhojda radonhalter
inomhus ar en oldagenhet for manniskors halsa sa finns det gransvarden som ska
foljas for nybyggda bostader.

Enligt kommunal kartering utgér planomradet lagriskomrade for markradon.

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
pé ett samordnat och dndamaélsenligt satt. Aven konsekvenserna av dessa atgarder
redovisas.

Organisatoriska fragor

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 upphavas fore genomfoérandetidens utgang om nagon fastighetsadgare
som berors 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 berorda fastighetsdgare
ha ratt till ersattning av kommunen.

Under genomférandetiden har fastighetsdagare 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 ersitts,
andras eller upphavs.
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Avtal

Exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal (enligt 6 kap. plan- och bygglagen) reglerar ansvaret mellan
kommunen och exploatoren géallande utbyggnad och finansiering for genomférandet
av detaljplanen. Atgirderna som regleras i ett exploateringsavtal ska vara
nodvandiga for att detaljplanen ska kunna genomfdras. Innan kommunen antar
detaljplanen ska exploateringsavtal vara undertecknat.

Umea kommun avser att teckna exploateringsavtal med exploatoren.
Exploateringsavtalet kommer bl.a. att reglera féljande:

e Overl3telse av mark planlagd som allmin plats fran exploatoren till
kommunen,

e Reglering av exploateringsersattning for utbyggnad av allman plats som kravs
for planomradets genomforande,

e Ev. kostnadsfordelning for utbyggnad av allmanna anlaggningar,

e Ev. ndédvandiga markupplatelser, exempelvis servitut eller ledningsratt,

e Nodvandiga atgarder for planomradets genomforande, tidplaner och
utbyggnadsordning,

e Tydliggérande av vilken part som bar ansvar for olika delar av planomradets
genomforande,

e Reglering av sdkerhet for att sakerstalla exploatorens ataganden.

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 férvalta de allmdnna 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.

Kommunen ar huvudman for allman plats inom planomradet. Kommunen ansvarar
for utbyggnad och drift av allméan 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.
Huvudman ansvarar for utbyggnad och drift av vatten och avlopp samt dagvatten.
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Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning

Berord fastighet Strompilen 1 ar idag i privat dgo. Vid ett genomforande av
detaljplanen kommer allman platsmark i form av park och gata foras 6ver till
kommunen genom forrattning baserat pa exploateringsavtal.

Utdver allman plats finns inga planbestammelser som kraver
fastighetsbildningsatgarder. Befintliga samt nya fastigheter kan saledes bildas eller
ombildas for de i planen angivna dndamalen efter sedvanlig Iamplighetsprévning och
lantmateriforrattning.

Markreservat

Bestammelser om markreservat for allmannyttiga andamal anvands for att reglera
att ett omrdade reserveras for att ge utrymme for ett visst allmannyttigt andamal.
Bestammelsen kan tillampas pa saval allman plats som pa kvartersmark och
vattenomrade. Ett markreservat for allmannyttiga andamal begransar anvandningen
av omradet. Inom planomradet bekraftas ett befintligt ledningspaket med [u1-2]
markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar.

Ekonomiska fragor

Ekonomiska konsekvenser for fastighetséigare
Kostnader som belastar fastighetsagare/exploatoren:

e Utbyggnad av lokalgator inom planomradet

e Exploateringsersattning som ska medfinansiera investeringar i allmanna
anlaggningar.

e Avstaende av allman platsmark.

e Eventuell kostnad for fastighetsbildningsatgarder, gemensamhetsanlaggning
eller andra rattigheter.

e Eventuell ledningsflytt inom kvartersmarken.

e Anslutningsavgifter for ex. vatten-, avlopps- och elnat.

Ekonomiska konsekvenser for kommunen
Kostnader som belastar kommunen:

e Drift av allmanna anlaggning, exempelvis gator, parker, VA och dagvatten.
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Erséittning och inlésen

Inl6ésen

Om mark enligt en detaljplan ska anvandas for en allman plats som kommunen ar
huvudman for, ar kommunen skyldig att pa fastighetsagarens begaran 6sa in
marken.

Om kommunen inte ar huvudman fér en allman plats ar den som ska vara huvudman
for platsen skyldig att pa fastighetsdgarens begaran forvarva dganderatt,
nyttjanderatt eller annan sarskild ratt till marken.

| en detaljplan far kommunen bestdmma markreservat for sadana trafik- och
vaganlaggningar, energianlaggningar, anordningar for elektroniska
kommunikationsnat och ledningar som behovs for allmanna andamal. Kommunen far
aven bestamma markreservat for gemensamhetsanlaggningar. Om markreservatet
avser en allman ledning, en allman trafikanlaggning eller en trafikanlaggning som ar
gemensam for flera fastigheter ar den som ska vara huvudman for anldaggningen
skyldig att pa fastighetsdgarens begaran forvarva nyttjanderatt eller annan sarskild
ratt i den omfattning som behdvs for andamalet.

Kommunen kommer 6verta mark som planldaggs som allman platsmark inom
planomradet genom exploateringsavtal.

Ersattning

Allman plats som kravs for detaljplanens genomforande dvertas av kommunen utan
att ersattning utgar till berord fastighetsagaren/exploatéren i det fall det ar
densamma som har nytta av den aktuella detaljplanen.



Medverkande

Deltagande kommunala verksamheter:
Detaljplanering

Gator och parker

Lantmateri

Mark och exploatering

Milj6- och halsoskydd

Umearegionens brandforsvar

Deltagande kommunala bolag:

Umea 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: Umea kommun, om inte annat anges
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