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UMEK Granskningsutlatande Diarienummer: BN-2020/02343

Datum: 2024-04-05
I(OMMUN Handlaggare: Frida Niemi

Detaljplan for del av fastigheten Bolea 12:2
inom Teg i Umea kommun, Vasterbottens ldn

Ett forslag till detaljplan for del av fastigheten Bolea 12:2 har upprattats av
Umea kommun, Detaljplanering.

Syftet med detaljplanen ar att mojliggéra uppforandet av flerbostadshus i
4-5 vaningar samt en forskola med sex avdelningar. Delar av flerbostads-
husens bottenvaningar kan med férdel inrymma centrumverksamhet mot
Bblevagen i syfte att bidra till serviceutbudet i stadsdelsomradet.

Bostadsbebyggelsen uppfors i en uppbruten kvartersstruktur runt inner-
gardarna. Bostadsexploateringen med tillhérande friyta forutsatter att
boendeparkeringen I6ses i underjordiskt parkeringsgarage.

Den i planen mojliggjorda bebyggelsestrukturen ar anpassad for att skapa
plats for fredade, solbelysta utemiljoer, inte minst med hansyn till barns
behov av lek, utevistelse, larande och utveckling. Planen maojliggor upp-
forandet av en forskola i tva vaningar innehallande sex avdelningar, med en
forskolegérd som utgér fran Boverkets allmanna rdd om minst 40 m? s3
kallad friyta per forskolebarn.

Detaljplanen syftar dven till att bekrafta Bolevagen och sdkerstalla en god
trafiksakerhet samt forbattra dagvattensituationen.

Samrad och granskning

Planen handlaggs med standardférfarande och har varit foremal for
samrad 5 april-5 maj 2023 samt granskning 29 februari—15 mars 2024
Samradskrets, statliga och kommunala instanser, féreningar m.fl. har getts
mojlighet att ldmna synpunkter pa forslaget. Nedan goérs en samman-
fattning av inkomna synpunkter under granskningen, vilka kan begaras ut i
sin helhet. Totalt har 13 yttranden inkommit under granskningstiden.

Lansstyrelsen i Vasterbottens lan

Har inkommit med ett yttrande enligt nedan.

Lansstyrelsen bedomer med hansyn till ingripandegrunderna i 11 kap. 10 §
PBL och nu kdnda forhallanden ett antagande av detaljplanen inte kommer

att provas.
Umea kommun Detaljplanering
Postadress: 901 84 Umea Telefon: 090-16 64 90
Besoksadress: Skolgatan 31A Mejladress: detaljplanering@umea.se
Telefon: 090-16 10 00 (vaxel) Webbplats: www.umea.se/detaljplanering

Webbplats: www.umea.se/kommun
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Post Nord

Post Nord har i uppdrag att tillhandahalla den samhallsomfattande post-
tjansten, vilket bland annat innebar att godkanna placeringen och
standarden pa postmottagningsfunktionen.

Post ska kunna delas ut miljovanligt, kostnadseffektivt, trafiksakert och
med hansyn till arbetsmiljon for chaufforer och brevbarare — vilket kraver
att utdelningen ar standardiserad. Vid nybyggnation av villor/radhus och
verksamhetsomraden placeras postladan i en ladsamling vid infarten till
omradet. Vid flerbostadshus placeras en fastighetsbox i entréplan.

Post Nord har inget att erinra mot planforslaget, men vill understryka att
exploatoren ska kontakta dem i ett tidigt skede for att i dialog ta fram en
[6sning for postmottagningen.

Kommentar

Ett tillagg har gjort i planbeskrivningen for att tydliggdora Post Nords syn-
punkt. Yttrandet bedoms darmed tillgodosett sa langt det planmassigt ar
majligt.

Skanova/Telia

Skanova har markférlagda anlaggningar inom planomradet och dnskar
sa langt moijligt behalla dessa. Eventuella undanflyttningsatgarder eller
skyddande av dessa anlaggningar bekostas av den part som initierar
atgarden.

Kommentar

Planbeskrivningen innehaller en beskrivning av det Skanova framfor,
fastighetsagaren ar dartill informerad om detta. Yttrandet bedéms vara
tillgodosett i planforslaget.

Lantmaterimyndigheten

Lantmaterimyndigheten har inget att erinra.

Tekniska namnden, Gator och parker

Parkdriften trycker pa att friytan, i enlighet med planbeskrivningen, ska
kunna innehalla varierande vegetation for att de boende ska kunna félja
arstidsvaxlingarna. De onskar att det fortydligas ytterligare i plan-
beskrivningen att varierande vegetation fordrar tillrdckliga jorddjup och
saledes att bjalklagen utformas for att tala detta.

Kommentar

Planbeskrivningen har kompletterats med en skrivning om gardarnas
kvalitet och vad det kan omfatta.
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Yttrandet beddms vara tillgodosett i planforslaget.

Brand- och raddningsnamnden, Umearegionens brandférsvar

Umearegionens brandforsvar har inga synpunkter pa detaljplaneforslaget.

Umea Energi

Umea Energi har inget att erinra avseende fjarrvarme-, el- eller bredbands-
ledningar.

Vakin

Avfall och atervinning

Vakin lyfter vilka kriterier eventuella dragvagar ska uppfylla, enligt Vakins
anvisningar for avfallshantering och atervinning (NOA).

De ser garna att framtida soprum inrymmer mojligheter for aterbruk samt
utrymme for sortering av andra fraktioner i och med framtida lagkrav.

Vatten och avlopp

Vakin 6nskar att skrivningen om inforlivande i verksamhetsomrade for
vatten och spillvatten justeras till att galla all kvartersmark samt att allman
platsmark ska inforlivas i verksamhetsomrade for dagvatten (gata).

Kommentar

Planbeskrivningen kompletteras enligt Vakins 6nskemal gallande
verksamhetsomrade.

Detaljplaneforslaget mojliggor olika typer av [6sningar for avfalls-
hanteringen, gallande NOA forutsatts foljas vid efterféljande prévning
mot detaljplanen.

Yttrandet bedoms vara tillgodosett i planforslaget.

Yttrande 1

Yttrandeavsandaren anser att det ar felaktigt att Iasa valmajligheten i
detaljplanen med sa mycket prickmark. Personen anser att bebyggelsen
bor folja intilliggande bebyggelse pa ett mer foljsamt sétt, vilket personen
menar ar trevaningsbebyggelse indragen fran Bolevagen. Personen anser
att vaningshojden som medges inte foljer omgivande hojder. Detta skulle
underlatta akustikproblem och béattre smalta in i omgivningen, avslutar
personen.
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Kommentar

Umea kommunfullmaktige beslutade ar 2008 om malet att vdaxa med
social, ekologisk, kulturell och ekonomisk hallbarhet med visionen om

200 000 medborgare senast ar 2050. For att uppna tillvaxtmalet med en
hallbar inriktning kravs fortatning och tillvaratagande av mark inom de
centrala delarna av Umea. En central del i den kommunala planeringen for
visionsuppfyllelsen utgar fran strategier for hallbar tillvaxt. Det handlar,
nagot forenklat, om strategiska 6vervdaganden for att fortsatta bygga en
hallbar stad och kommun, socialt, ekologiskt, kulturellt och ekonomiskt.
Aktuellt detaljplanefdrslag ar forenligt med dessa strategier, som foljer av
oversiktsplanen®:

- Femkilometersstaden — den tata staden! Planomradet ar beldget inom
femkilometersradier fran saval Umea stadskdrna som universitetsomradet,
dar Umeas tillvaxt sa langt maojligt ska samlas. Det handlar om att tillskapa
en tat, kompakt och funktionsblandad stad som mdjliggér gynnande av
gang- och cykeltrafik och skapar en hog tillganglighet med ett lagre
transportbehov. Det ar inte minst viktigt ur ett jamlikhets- och jamstalld-
hetsperspektiv. Att samla tillvaxten skapar underlag for service sdsom
kollektivtrafik, handel med mera.

- Mer stad! — komplettering som vitaliserande kraft: Planomradet

utgor ett kompletteringsomrade dar nya stadskvarter laggs till gamla.
Komplettering uppnas inte enbart genom att bygga hégre hus utan genom
att anldgga nya tatbebyggda blandstadskvarter intill aldre kvarter, sa att
staden gradvis vaxer samman till ett mer sammanhangande stadslandskap
som gynnar stadsliv. Att minska “déda” eller ”passiva” omraden och 6ka
flodet av manniskor och verksamheter, bidrar till en 6kad trygghetskansla
i staden.

- Tillvaxt i kollektivtrafikstrak: Planomradet ar beldget invid en av
kollektivtrafikens stomlinjer. Ny, tat kvartersbebyggelse gynnar kollektiv-
trafikens mojligheter att bibehalla en hog turtathet.

- Satsa pa offentliga rum och parker! Planférslaget medger en fortatning
langs Bolevagen, pa en plats med slyartad vegetation, utan malpunkter. En
fortatning pa platsen bidrar till liv och rérelse under fler av dygnets timmar,
under alla arstider. Okade fléden av ménniskor och bebyggelse som
kommunicerar med gaturummet bidrar ocksa positivt till den upplevda
tryggheten.

Prickmarken &r ett satt att sakerstéalla bebyggelsens placering och bostads-
gardarnas lage, vilket ocksa ger en tydlighet och forutsdagbarhet gallande
vad som faktiskt kan byggas pa platsen.

1 Umed kommun. Férdjupning fér Umed — Umeas framtida tillvixtomrade. Antagen av
Kommunfullmaktige ar 2011. Aktualitetsférklarad &r 2016. Umed kommun. Oversiktsplan
Umed kommun. Antagen av Kommunfullmaktige 2018.
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Yttrandet beddms inte kunna tillgodoses i planforslaget.

Yttrande 2

Yttrandeavsandaren tycker att planforslaget ar battre an det forslag som
presenterades i tidigare planprocess.

Avsandaren vill uppmarksamma kommunen pa det fagel- och djurliv som
finns i planomradet och bidrar till psykiskt vdlmaende for de boende och
onskar att sa manga trad som mojligt bevaras. Personen anser att det ar fel
att kalla det for sly, utan féredrar att bendmna vegetationen vildvuxen.
Tradraden som vetter mot den sédra planomradesgransen och befintligt
stangsel “behover bestamt finnas kvar”, skriver personen. Tradrotter pa
kommunal och privat mark har delvis vuxit samman till féljd av kommunens
bristande skotsel, fortsatter personen, och om dessa trad tas bort riskerar
privata fastighetsagares trad att do. Personen vill att en “gron mur”
bibehalls mot planerad bebyggelse for ljuddampning, minskad insyn och
djurlivets skull. Personen férvantar sig att eventuell skada pa privatagd
mark kompenseras ekonomiskt av kommunen. Avslutningsvis lyfter
personen en oro for skadepaverkan av vibrationer till foljd av
byggnationerna.

Kommentar

Det ar dessvarre inte mojligt att reglera de synpunkter som lyfts i yttrandet
planmassigt. Synpunkten har férmedlats vidare till de kommunala
avdelningarna Mark och exploatering samt Fastighet som ansvarar for
genomférandet av detaljplanen. Forhallningssattet vid nybyggande av
kommunala verksamheter ar att sa langt mojligt bevara befintlig naturmark
inklusive trad.

Innan startbesked medges for mark- och grundldaggningsarbeten — sdsom
schaktning, palning, sprangning med mera — ska det fastlaggas om dessa
arbeten kan komma att paverka narbeldagna byggnader, vagar, mark-
anlaggningar, ledningar i mark med mera. Byggaktoren ska dartill kunna
redovisa uppgifter om markens beskaffenhet genom en geoteknisk
utredning. | storre projekt eller vid palning begar bygglovsavdelningen vid
Umea kommun att en riskanalys genomférs av narbeldgna byggnader och
anlaggningar (ofta inom minst 50 meters radie). Manga ganger hangs
vibrationsutrustning i form av matare upp pa grannfastigheter med
kontinuerliga uppdateringar till byggledaren. Dessa méatare larmar om
eventuella vibrationer ar stora och om entreprenaden behéver vidta
atgarder innan arbetet kan fortskrida. Matarna anvands under hela
byggtiden. Fastighetsdagaren kan med fordel informera under bygglovs-
skedet om sadana anlaggningar som kan riskera att paverkas vid
byggnation.
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Yttrandet bedoms vara tillgodosett i planforslaget sa langt planmassigt
moijligt.

Yttrande 3

Yttrandeavsandaren skriver att skuggstudien forutsatts vara korrekt utférd
for att sakerstalla att skuggning inte kommer att ske pa fastigheterna nord-
vast om planomradet. Avsdandaren lyfter att avstand och bebyggelsehdjder
har betydelse i sammanhanget och att skuggning skulle sanka marknads-
vardet pa befintliga fastigheter och férsamra trivseln i omradet. Under
forutsattning att planforslaget tagit hansyn till detta ser avsandaren
positivt pa projektet.

Kommentar

Terrdangen ar forhallandevis flack i omradet och avstandet till de bostads-
fastigheter som avsandaren avser, ar som kortast 40 meter, med en
maximal byggnadsho6jd pa 15,5 meter medfor det att fastigheterna i fraga
inte kommer att skuggas, vilket skuggstudien visar.

Yttrandet bedoms vara tillgodosett i planforslaget.

Yttrande 4

Yttrandeavsandaren motsatter sig inte nybyggnation langs Bolevagen, men
daremot den i planforslaget reglerade héjden. Avsandaren menar att det
kommer att leda till 6kade bullernivaer (reflexer), minskat solljus pa
bostadens uteplats samt insyn. Personen anser att tre vaningsbebyggelse
ar lampligare i forhallande till befintlig bebyggelse och paverkan pa
boendemiljoerna norr om Bolevagen.

Kommentar

Exploateringen medfor att nagra befintliga bostadsfastigheter kommer att
skuggas. Det handlar dock inte om nagra bostadsbyggnader och endast
delar av nagra bostadsgardar narmast Bélevagen. Bostadsgardarna
kommer sdledes dven fortsattningsvis att erbjuda sollagen. Bedomningen
ar att en fortatning ar att férvanta inom 2,5 kilometer fran Umea centrum
och utifran oversiktsplanens planeringsinriktning. Detaljplanen férbjuder
balkonger mot Bolevagen i syfte att minska paverkan pa fastigheterna
norrut. Se dven den mer utférliga kommentaren till Yttrande 1 avseende
kopplingen till 6versiktsplanen.

Gallande bullerfragan medfor exploateringen en dkad ljudniva vid aktuella
fasader pa grund av bullerreflektioner och trafikalstring av tillkommande
bebyggelse. Riktvardena klaras dock dven vid ett genomférande av
planforslaget. | bullerutredningen har ingen férdelning av trafiken gjorts,
vilket innebér att trafiken i vissa fall berdknats aka i tva riktningar. Detta
innebar att bullerutbredningen kan anses nagot varre dn det faktiska
utfallet.
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Yttrandet beddms inte kunna tillgodoses i planforslaget.

Andringar efter granskning

Planhandlingarna justerats pa foéljande punkter:

Plankartan

Planbestammelsen [n2] har justerats och lyder numera: Endast par-
kering fér personer med nedsatt rérelse- och orienteringsférmdga
samt maximalt tvd beséksparkeringar tilldts.

Planbestammelsen [f3] som sager att balkonger inte far kraga ut
Over gata har lagts till inom byggratterna mot Bolevagen, sa att
aven gavlar mot tillkommande lokalgata omfattas av
bestammelsen.

Planbeskrivhingen

Skrivningen om inférlivande i verksamhetsomrade har justerats i
enlighet med Vakins yttrande.

Planbeskrivningsens avsnitt om avfall har fortydligats avseende att
dragvagar ska uppfylla gillande NOA, enligt Vakins yttrande.
Planbeskrivningen har kompletterats med en skrivning om jorddjup
under avsnittet om friyta, enligt Gator och parkers yttrande.
Avsnittet Tekniska fragor har kompletterats med information uti-
fran Post Nords yttrande.

Tillkommande och reviderade utredningar

Inga tillkommande eller reviderade utredningar.

Sammanfattning

Byggnadsnamnden foreslas godkanna detaljplanen och lamnar 6ver den till
kommunfullmaktige fér antagande.
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Inkomna synpunkter

Nedan listas de privatpersoner som lamnat synpunkter, vilka ges
underrattelse med besvarshanvisning.

Privatpersoner bendmns [Yttrande 1 o.s.v.]. En férteckning éver vilka som
har Idmnat in synpunkter hanteras av Umed kommun, detta med hdnsyn till
GDPR.

Synpunkter fran samradsskedet

- Yttrande 1
- Yttrande 2
- Yttrande 3
- Yttrande 4
- Yttrande 5
- Yttrande 6
- Yttrande 7
- Yttrande 8

Synpunkter fran granskningsskedet

- Yttrande 1
- Yttrande 2
- Yttrande 3
- Yttrande 4

Detaljplanering, Umea kommun, april 2024

Denna handling har godkdints av planchef Clara Ganslandt med
planarkitekt Frida Niemi som handldggare. Handlingen dr godkdnd i
kommunens elektroniska system och har dérfér ingen namnunderskrift.
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