UMEA
KOMMUN

Detaljplan for Bladet 2

Inom Teg, Umea kommun, Vasterbottens lan

Planbeskrivning — samradshandling
januari, 2026

Diarienummer: BN-2020/01574

Gallande Planbesked: Antagen: Laga kraft: ~ Aktnummer:
lagstiftning: BN § 359

PBL 2010:900 2020-10-14

BFS 2020:8



Innehall

D LY =1 ol k=T aT=] o] Yot =1 1= ] o [P PREN 1
(O] g alo [=) =] 1] o] K= 1 o 1] SFu S 1
StandardfOrfarande........cceviuiiiiiiiiiiiiii e 1

Plan NS SY O it ettt et et e e e et e e e e e aaaas 2

Beskrivning av detaljplanen..... ...t e e eas 2
Plandata......ccuiuiiiiniiiii e 2
Planens NUVUAAIAE ..ot e e ee e et et e e e e a e e eaaaetaserasensnenss 2
PlanfOrfarande .. .....c.veeiiiiniii e 3
(e =Yoo F=T o Yo LT = 1= | S TP PP P PPN 3

Motiv till detaljplanens regleriNGar ... ..cue i e et e e e e e e e e e anens 4
AWMEN PLAESMAIK ..ttt ettt et e e e e eateareeneeaneanenens 4
(Y= T =T €] 0 1 F= N 4

Forhallningssatt till tidigare stallningstaganden........cc.uuevvveiiieeiiieeieeeee e eaenas 7
Kommunala stallningstaganden......c.ceeiiiiiiiiiiiiiii e eeee et e e e e eeaes 7

Stallningstaganden enligt miljobalken ......c.oiniriiiiiiiiiii e 10
R LS T =TS T] =Y o Y 10
TNl V2= T C= ] T g Lo] 1 0 1 1Y (PPN 10
STrANASKYAA ..eeeeeie ettt et e et e et e et e e e e e et e e enaenan 13

PlaneringsfOrUutSAttNINGAr ..ot ee e e e e sasasannetenenenanannn 14
Mark- och vattenanVanNdNiNg .....ceveieriiiir it e e eaeeeaeaeaeeenenananss 14
Stads- och landskapshild ... e 14
RS T YT o= PP 17
(U1 R (8 g0 V1o TP P PP 18
NATUIFMILO ettt ettt e et e eae e eaetenseaneaenenneasneensnsnns 18
SOCIal KONSEKVENSANALYS ...iniiiiiiiii ittt et et e e e e e e e enas 19
172 o N 19
L2 11PN 20
Geotekniska fOrNALANAEN....co.uniiiii e e 21
TeKNISK TOISOINING . eneniniiiiiiiiirrrr et ee ettt eareeeeeeeeretataenenensnsnsasasesnarorasnsnsnsnns 21
Halsa och sakerhet .......co.ovuiiiiiiiiiiiii 22

FOrandringar 0Ch KONSEKVENSET......uuiuiii ittt e e e e e enens 26

Mark- 0Ch vattenanVaANANING ..ot ee e eeae e sae e ee e anaans 26



Stads- och landskapshild ... e 26

U1 A 0 ] 1 0T 11 o T PPN 27
N F= 1 U] o 0 o T1 1o TSt 27
Gronstruktur 0Ch reKreatioN.......vcuiuiiiiiiiiiiiin e 27
SOCIal KONSEKVENSANALYS ...ttt et ae e ae e e e e e e enanaaaes 27
117401 Pt 27
Sol- 0ch SKUGEFOrNALANAEN ...ceuiiiiiieeie et e e e v e e e e eaanas 27
R T=T VT o7 PPN 28
TeKNISK FOrSOMNING «.ueenin ittt et e et e e eae e eaeeenseeaneansnennenans 29
Halsa 0ch sakerhet .......oouvvuiiiiiiiiiiiii 30
(€T aTe]aa) (o] =T o (=] { - T=le ] SN PRTUPRRPPRRRt 34
OrganisSatoriSKa FrAZOr . ..iue i et e e et e e e e e e aeean e 34
FastighetSrattsliga frAgOr ... uu it e e e e ete e s e e aeeanns 35
L QT Y B 2=V o] PR 35
EKONOMISKA FrAZOK «univiieiie ittt e e e e et e et e et e et e e s e eaneeeans 35
0] o] 011V ST 111 g == | G PRSP P TTPPRPRt 35
SAMIAUSKIETS ..ieeiiiieee et eeeeee ettt ettt e et e e e et it e e e ettt e eeeteaneeeeesnaeeeees 36
I [eT0 V=T =T T = PPN 37

= 11 (o 37



Detaljplaneprocessen

Om detaljplaner

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

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

Detaljplaneprocessen for standardforfarande forfarande beskrivs nedan.
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Synpunkter Synpunkter

Standardforfarande

Samrad

Samrad av planforslaget sker med lansstyrelsen, lantmaterimyndigheten, kdnda
sakagare och andra berorda. Syftet med samradet ar att samla in information och
synpunkter, férankra forslaget och fa fram ett sa bra beslutsunderlag som maijligt. De
skriftliga synpunkter som inkommit under samradstiden redovisas och bemoéts i en
samradsredogorelse. Darefter justeras forslaget utifrdn inkomna synpunkter.
Samradstiden ar inte reglerad for standardférfarande.

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

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

Laga kraft

Om detaljplanen inte 6verklagas far beslutet att anta detaljplanen laga kraft, vilket
innebar att detaljplanen far rattsverkan. Darefter kan genomférandet av detaljplanen
paborjas.



Planens syfte

Detaljplanens syfte ar att skapa planmassiga forutsattningar for nybyggnad av
flerbostadshus. Vidare ar syftet att tillgodose behovet av en god ljudmiljo, kvalitativ
friyta och parkering fér de boende.

Beskrivning av detaljplanen

Under detta avsnitt beskrivs detaljplanen mer oversiktligt. Har redovisas detaljplanens
huvuddrag sdsom anvandning, lagesbestamning och genomférandetid. Mer ingdende
information finns under avsnitten Planeringsférutséattningar och Féréandringar och
konsekvenser.

Plandata
Stadsdel: Teg. Stadsdelsomradet ar Boleang.

Planomradets area: Cirka 1500 m?

Avstand till Radhustorget: Cirka 2,6 km, se figur nedan.

Markagoforhallanden: Privat 4go

Figur 1. Oversiktskarta

Planens huvuddrag

Planomradet ar beléaget vid entrén till Boledng, dar tidigare detaljplan mojliggjort for
[GHjm] Omrade fér garage- och smaindustridandamal for bensinstations- och
bilvdrdsanléggning (Forslag till stadsplan for BOLEANG |1, 2480K-P165/1974). Det har
tidigare funnits bensinstation och ett flertal bilvardsanlaggningar inom planomradet.



Den senaste bilvardsanlaggningen, som funnits sen cirka 1970-talet, ar inte langre
verksam.

Aktuell detaljplan mojliggor for cirka 20 bostader i form av ett flerbostadshus. Utifran
planomradets storlek och lage, i form av en entré till omradet, bedoms en bebyggelse
om maximalt fyra vaningar vara lamplig for platsen. Dels sett till stadsbilden, dels
utifran behovet av friyta och parkering, vilket planen sakerstéaller ggnom prick-
respektive korsmark. Vidare sakerstaller detaljplanen god sikt vid det
cykelovergangsstalle som ligger soder om planomradet.

Planférslaget 6verensstdmmer med oversiktsplanen och svarar val mot att kommunen
ska vaxa till 200 000 invanare. Den fordjupade 6versiktsplanen for Umea (FFU) (antagen
2011, aktualitetsforklarad 2018) anger att ny bebyggelse kan vara hogre och tatare dar
sé ar lampligt. Den fordjupade 6versiktsplanen bedéms vara fortsatt aktuell och
strategin om fortatning pa befintliga fastigheter inom fem kilometersstaden ar darmed
vagledande. Detaljplanen har goda kopplingar till kollektivtrafik och omradet ar val
utbyggt med géng- och cykelvagar, dar hallbara fardsatt ar mojliga.

Allméan platsmark
Planen omfattar ingen allman platsmark.

Kvartersmark
Planen reglerar kvartersmark i form av anvandningen [B] Bostéder. Detta mojliggor for
bostadsdndamal med tillhorande parkering och fritya.

Genomfdrandetid
Genomforandetiden ar fem ar fran den dag planen far laga kraft. Bedomningen ar att
genomforandetiden ar lamplig utifrdn planomradets syfte och avgransning.

Planforfarande
Detaljplanen handlaggs med standardforfarande.

Aktuell detaljplan handlaggs med standardforfarande eftersom detaljplanen bedéms
vara forenlig med oversiktsplanen och lansstyrelsens granskningsyttrande, samtinte ar
av betydande intresse for allmanheten eller i ovrigt av stor betydelse. Detaljplanens
genomforande kan heller inte antas medféra en betydande miljopaverkan.

Planhandlingar
e Plankarta
e Planbeskrivning

Underlag
e Undersokning av betydande miljopaverkan, mars 2025.
e Grundkarta, november 2025.
e Fastighetsforteckning, februari 2026.
o Trafikbullerutredning, Structor Akustik AB, september 2025.
° C)versiktlig miljoteknisk markundersokning, Tyréns, oktober 2025.



Motiv till detaljplanens regleringar

Allman platsmark

Allman plats &r omraden som i detaljplaner dr avsedda for ett gemensamt behov.
Kommunen ska reglera vilka omrdden som ska vara allman plats. En allman plats kan
till exempel vara en gata, ett torg eller en park.

Aktuell detaljplan omfattar ingen allman platsmark.

Kvartersmark

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

Nedan redogors motiven till regleringen av kvartersmark i aktuell detaljplan.

Anvandningsbestammelser for kvartersmark

B - Bostader

Bestammelsen grundar sig i de riktlinjer som beskrivs i Férdjupning for Umea (Umed
kommun, 2016) om effektiv markanvandning och fortatning inom fem-kilometersstaden
langs med kollektivtrafikens stomlinjer och med goda mojligheter till att ga och cykla.

Regleringen sker med stdéd av 2 kap. 38§ 5 p. PBL.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Begréansning av markens utnyttjiande
Prickmark - Marken far inte forses med byggnad

Bestammelsen syftar till att sdkerstalla tillracklig friyta inom planomradet utifran den
byggratt som planen medger. Vidare amnar bestdmmelsen i planomradets norddstra
del mojliggora for uppstallningsplats for avfallsfordon, gastparkering och god sikt vid
angoring, se figur nedan.

UL/J BLADET

A

Regleringen sker med stéd av2 kap. 381 p.,2kap.685p.och2kap. 784 p. PBL.



Korsmark - Marken far endast forses med carport, parkering och miljohus

Bestdmmelsen syftar till att sdkerstalla tillracklig yta for parkering och miljéhus. Vidare
amnar bestammelsen mojliggdra uppfdérandet av carport, se figur nedan.

Regleringen sker med stéd av2 kap. 3§ 1 p. och 2 kap. 685 p. PBL.

\
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BLADET

Hojd pa byggnadsverk
h-Hogsta nockhojd ar 16 meter.

Bestammelsen syftar till att sdkerstalla maximal nockhdjd for bebyggelse, dels sett till
paverkan pa omgivningen i form av skuggning och stadsbild, dels utifran vad som ses
mojligt inom planomradet géallande behovet av parkering och kvalitativ friyta.

Nockhojden avser mojliggora for fyra vaningar med inredd vind, ett sadeltak med minsta
takvinkel om 27 grader samt trdkonstruktion, vilket kraver hogre tjocklek for bjalklag an
exempelvis betong.

Regleringen sker med stodav2 kap.381p.,2kap.385p. PBLsamt2kap.68 1 p.

Placering
p-Byggnad ska placeras minst 2 meter fran fastighetsgrans

Placeringsbestammelsen @mnar sakerstalla avstand till allman plats for att mojliggora
god sikt vid cykelvagar, samt dampa motet mellan privat bostad och allman plats.
Regleringen sker med stod av 2 kap. 38 1 p. PBL.

Takvinkel
o — Minsta takvinkel for huvudbyggnad ar 24 grader

Bestdmmelsen amnar sakerstalla en anpassning till stadsbilden och omkringliggande
bebyggelse, dar sadeltak med en vinkel om = 24 kdnnetecknar bebyggelsen i omradet.
Vidare syftar bestammelsen till att sdkerstalla maximalt fyra vaningar plus eventuell
vind. Regleringen sker med stdd av 2 kap. 38 1 p. PBL.



Utformning
f;—Tak ska utformas som sadeltak med centrerad nock

Bestdmmelsen amnar sakerstalla en utformning anpassad till omkringliggande
bebyggelse och stadsbilden. Regleringen sker med stod av 2 kap. 38 1 p. PBL.

f.— Fasader ska huvudsakligen uppforas i tra, puts eller tegel

Bestdmmelsen syftar till att utformning ska anpassas till omkringliggande bebyggelse
som i huvudsak ar uppford i tra, puts eller tegel. Vidare avser bestammelsen verka for
en estetisk tilltalande utformning, vilket motiveras med det synliga laget vilket bade
detaljplanens plats och mdjlig byggnadsvolym innebar. Regleringen sker med stdod av 2
kap.381 p.och2kap.681 p. PBL.

f;— Balkong far inte kraga ut 6ver allmén plats

Bestammelsen amnar sdkerstalla att kommande bebyggelse inte kragar ut 6éver allman
plats for att freda det huvudcykelstrak som stracker sig langs planomradets sodra
grans. Regleringen sker med stod av 2 kap. 38 1 p. PBL.

Utférande
b-Léagsta fri hojd ar 3 meter. Stodpelare far ansluta till mark

Bestammelsen syftar till att sédkerstélla en god sikt vid det cykelovergangsstalle som
korsar Enbarsvagen. Regleringen sker med stoéd av2 kap. 58 1 p. och 2 kap. 6§ 6 p. PBL.

Anvandningsbestammelser for all kvartersmark

Skydd mot stbérningar

Bullerskydd ska uppforas vid fastighetsgrans i vaster med ett matt om minst 2,5
meter i h6éjd och 15 meteri langd

Bestammelsen syftar till att sdkerstalla uteplats med erforderliga ljudnivaer géllande
omgivningsbuller. Regleringen sker med stéd av2 kap. 584 p.och 2 kap.6a § 2 p. PBL.

Villkor for startbesked
Startbesked far inte ges for bostader forran markférorening har sanerats och
sakerstallts enligt Naturvardsverkets riktlinjer for kdnslig markanvandning

Bestammelsen amnar sékerstalla att marken inom planomradet saneras innan dess att
bostader far byggas. Regleringen sker med stod av 2 kap. 58 1 p. PBL.



Forhallningssatt till tidigare stallningstaganden

Kommunala stallningstaganden

Oversiktsplan, férdjupningar och tematiska tillagg

Gallande 6versiktsplan for omradet ar den fordjupade Oversiktsplanen for Umea (Umea
kommun, 2016). | den fordjupade dversiktsplanen beskrivs ett antal strategiska
overvaganden for Umeas tillvaxt. En av de inriktningar som beskrivs ar att Umeas tillvaxt
bor sa langt det ar mojligt samlas inom en femkilometersradie fran stadskarnan eller
universitetsomradet. En tat kompakt och funktionsblandad stad med korta geografiska
avstand efterstravas i den fordjupade 6versiktsplanen. Vidare beskrivs det att fortatning
ska ske langs de strak som gynnar kollektivtrafiken pa basta satt.

Den fordjupade 6versiktsplanen anger aven ett antal riktlinjer for bebyggelse. De som
beddms vara relevanta for denna detaljplan ar foljande:

e |nom fem kilometersstaden och sarskilt i anslutning till kollektivtrafikens stomlinjer ska
tillganglig mark nyttjas effektivt. Det innebar att tat bebyggelse ska prioriteras.

e Bebyggelsemiljoer planeras sa att mojligheten att ga, cykla och dka kollektivt
underlattas.

e Stadsrum med strak som ger forutsattningar for moten och butikslagen ska beaktas i
detaljplanearbetet.

Detaljplanen innebar att det ges planmassiga forutsattningar for bostader och fortatning
i inom femkilometersstaden. Planomradet ligger i direkt anslutning till cykelstrak och
det finns kollektivtrafik, handel och service inom goda avstand. Umea kommun
beddmer att detaljplanen ar forenlig med de riktlinjer som beskrivs i den fordjupade
oversiktsplanen for Umea.



Detaljplaner

Planomradet omfattas av en géllande detaljplan, Férslag till stadsplan fér BOLEANG Il
(2480K-P165/1974). Gallande detaljplan medger anvandningen [GHjm] Omrade for
garage- och smaindustria@ndamal fér bensinstations- och bilvardsanléggning och
reglerar bebyggelsen till en vaning (se Figur 2). Genomfoérandetiden for gallande
detaljplan har passerat.

[ /.‘ " apAERS '- . "-. ..-_“' - . //

igur 2. Urklipp ur gallande detaljplan med aktuellt planomréde markerat med réd streckad linje.
Planbesked
Ett planbesked ar ett kommunalt beslut som lamnas fér att meddela om kommunen
tanker inleda planlaggning eller inte. Planbeskedet ar inte bindande och kan inte
overklagas. Beslutet ska inte heller uppfattas som ett slutgiltigt stallningstagande fran
kommunens sida.

Byggnadsnamnden beslutade 2020-10-14 § 359 att inleda planlaggning for fastigheten
Bladet 2.

Undersokning av miljopaverkan

Nar en detaljplan upprattas eller &ndras ska kommunen ta stallning tillom dess
genomforande kan antas medféra en betydande miljopaverkan. Planforslaget ska
genomga en undersokning enligt 6 kap. miljobalken och miljobedémningsférordningen,
dar omstandigheter som talar for och emot en betydande miljopaverkan ska
identifieras. Om undersdkningen resulterar i att en betydande miljopaverkan kan antas
ska en strategisk miljobeddmning goras.



Undersokningen visar pa att risk for paverkan finns avseende trafikbuller och
féroreningar.

Enligt kommunens beddmning kan detaljplanens genomférande inte antas medfdra en
betydande miljopaverkan, varfor ingen s.k. miljobedémning har gjorts.

Vid genomgang av planens miljopaverkan ses ingen anledning att anta att det finns risk
for betydande miljopaverkan. Vid sammanvéagning av faktorer med risk for inverkan
bedoms inverkan inte heller vara jamférbar med betydande miljopaverkan.

e Detfinnsinte anledning att anta att planen medfor paverkan pa riksintresse.

e Detfinnsinte anledning att anta att planen medfor betydande paverkan pa
Natura 2000-omrade.

e Detfinnsinte anledning att anta att planen medfor att miljékvalitetsnorm
kommer att 6verskridas.

e Detfinns inte anledning att anta att planen aventyrar eller hindrar uppfyllande av
kvalitetskraven for nagon vattenforekomst.

Lansstyrelsen har tagit del av beslutet och delar kommunens beddmning att planens
genomforande inte innebar nagon betydande miljopaverkan. Utéver det formella
yttrandet har Lansstyrelsen patalat att vibrationer fran vagtrafik och luftkvalitet i form av
inversion bor ses 6ver under planarbetet, men att det saknas tillrackliga belagg for att
punkterna ska innefattas i det formella yttrandet.

Ett sarskilt beslut om betydande miljopaverkan har fattats den 3 mars 2025 och darefter
offentliggjorts pd kommunens digitala anslagstavla under tre veckor.

Kommunala beslut i 6vrigt av betydelse for detaljplanen

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

Byggnadsordning fér Centrumfyrkanten, Ost p4 stan, Vast pa stan, Grisbacka-
Grubbe-Vasterhiske, Haga-Sandbacka, Sofiehem och Alidhem, Teg. |
byggnadsordningen behandlas stadsdelens karaktarsdrag som vagledning vid
forandring, fornyelse och utveckling. Sarskilt vardefulla hus och bebyggelseomraden
utpekas och beskrivs.

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

Anvisningar for avfallshantering och atervinning version 1.0 (Vakin, 2024). Rad och
anvisningar vid ny- och ombyggnad av plats for avfallshdmtning av alla avfallsslag som
uppkommer i hushallen. Dessa sdkerstaller att avfallshanteringen ska kunna hanteras
med framkomlighet for hdAmtningsfordon och hamtningspersonal.

Parkeringsnorm (2024). Genom parkeringsnorm anger kommunen det ldgsta antal
parkeringsplatser som ska tillforas fastigheten vid ny- och tillbyggnad av bostader,
verksamheter samt vid &ndrad anvandning. Parkeringsbehovet ska tillgodoses pa ett
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hallbart och godtagbart satt samt bidra till att framja minskat bilanvandande. Hur
parkeringsbehovet ska l6sas redovisas vid ansdkan om bygglov, dar den vid tidpunkten
gallande parkeringsnormen tilldmpas.

Dagvattenstrategi (2022). Programmet ger en helhetsbild av hur Umea kommun och
de kommunala bolagen jobbar tillsammans for att uppna en hallbar
dagvattenhantering. Det beskriver ocksa hur Umea ska kunna vaxa utan att vattendrag
och sjdar férorenas och inte minst; att begransa riskerna for skador orsakade av
oversvamningar.

Umea stadsdelar - sa star det till! (2020) Den sociala stadsrumsanalysen ”Umea
stadsdelar — sa star det till” ar en kartlaggning och beskrivning av stadsdelarna som
bygger pa intervjuer med stadsdelens boende. En “turné” gjordes under framtagandet
av stadsrumsanalysen dar kommunens alla stadsdelar besoktes med kommunens
dialogcykel. Medborgare gavs majlighet att direkt i dialog med kommunens
tjdnstepersoner tycka till om sin stadsdel.

Detaljplanens utredningar
e Trafikbullerutredning, Structor, 2025-09-03.
e Oversiktlig miljéteknisk markundersékning, Tyréns, 2025-10-29.

Stallningstaganden enligt miljobalken

Riksintressen

Riksintressen ar geografiska omraden som pa grund av sina speciella forutsattningar ar
av nationellt intresse. Omradena avser saval olika bevarandeintressen som omraden
som &r viktiga for exploatering for ett visst &ndamal. Bestammelserna om riksintressen
finns i 3-4 kapitlen miljobalken (MB).

Detaljplanen omfattas inte av nagra riksintressen.

Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer (MKN) ar ett juridiskt bindande styrmedel, vars syfte ar att komma
till ratta med miljopaverkan fran mer diffusa utslappskallor sdsom 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 aven beskrivas i ord. Normen ska avspegla den lagst
godtagbara miljokvaliteten eller det 6nskade miljotillstandet, men tar vanligtvis sikte pa
hur mansklig verksamhet ska utformas.

MKN kan ses som styrmedel for att pa sikt na miljokvalitetsmalen. Det finns idag MKN
for

e olikaféroreningar i utomhusluften (SFS 2010:477),

o olika parametrar i vattenforekomster (SFS 2004:660),

e olika parametrar i havsmiljon (SFS 2010:1341),

o olika kemiska foreningar i fisk- och musselvatten (SFS 2001:554),

e omgivningsbuller (SFS 2004:675).

o Olika vattenrelaterade miljokvalitetsnormer - PBL kunskapsbanken - Boverket



https://www.boverket.se/sv/PBL-kunskapsbanken/planering/oversiktsplan/allmanna-intressen/miljokvalitetsnormer/vattenrelaterade-mkn/
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Ett genomforande av en detaljplan far inte medfora att en miljokvalitetsnorm forsamras
eller aventyra att statusen kan forbattras. For att en MKN ska foljas kravs oftast fler
atgarder an vad som kan sakerstallas i en enda detaljplan, men detaljplanen kan vara
ett av flera medel for att folja normen.

Miljokvalitetsnormer for utomhusluft

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

Det finns svenska MKN for den hogsta tilldtna halten i utomhusluft av:

e kvavedioxid och kvaveoxider

e fina partiklar (PM10 och PM2,5)
e svaveldioxid

e kolmonoxid

e 0zon

e bensen

e bens(a)pyren
e arsenik

e metallerna kadmium, nickel och bly.

Luftkvalitetsproblem i svenska stader ar framst kopplade till trafiken och da i form av
kvavedioxid (NO2) och partiklar (PM10).

| delar av centrala Umea 6verskrids gransvarden for luftkvalitet vid nagra tillfallen per ar.
Gallande miljokvalitetsnormer for luft tilldter dock ett visst antal Overskridanden per ar
och 2023 var forsta aret som Umeas luftkvalitet klarade miljokvalitetsnormer for
samtliga parametrar. Ett nytt EU-direktiv for miljokvalitetsnormer for luft innehaller
skarpta gransvarden for luftkvalitet frdn och med 2030. For att uppna nuvarande och
kommande krav i miljokvalitetsnormer behdver Umed kommun framst arbeta med
utslapp av partiklar (PM10) och kvavedioxid.

Vid och omkring planomradet ar vardena for NO2 laga och underskrider bade nuvarande
och kommande gransvarden. Tillkommande trafik i och med detaljplanens
genomfdrande beddms inte innebara betydande luftutsldpp som leder till att
miljokvalitetsnormer riskerar att dverskridas.

Miljokvalitetsnormer for vatten

Bottenvikens vattendistrikt

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

Alla ytvattenforekomster ska uppna eller behalla hog eller god ekologisk status och god
kemisk ytvattenstatus. Alla grundvattenforekomster ska uppna eller behalla god
kvantitativ status och god kemisk grundvattenstatus.
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Ingen vattenforekomst inom Bottenvikens vattendistrikt uppnar god kemisk status till
foljd av storskalig och langvaga spridning av kvicksilver och polybromerade difenyletrar
(PBDE). Bortsett fran dessa ar det ett femtiotal vattendrag, sjoar och kustvatten som
inte uppnar god kemisk status pa grund av paverkan fran olika tungmetaller och
tributyltenn (TBT). Trots detta beddms vattenkvaliteten vara dverlag god inom distriktet.

Nuvarande status for berord vattenforekomst

Ytvattenforekomst

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

Detaljplaneomradet avvattnas mot Degerndasbédcken som mynnar ut i Vasterfjarden och
sedermera Bottenviken.

Genomforandet av detaljplanen bedéms inte paverka mojligheten att
vattenforekomsten ska uppna god ekologisk status eller god kemisk status.
Bedomningen gors utifran att andelen hardgjord yta antas minska inom planomradet
och att ett genomforande av detaljplanen ocksa innebar en sanering av marken.

Las mer under rubriken Teknisk férsorjning — Dagvatten och snéhantering.

Nuvarande status och MKN for berorda vattenforekomster redovisas i tabell nedan.
(www.viss.lansstyrelsen.se, hdmtad: 2026-01-22). Informationen dr hamtad fran
Vatteninformationssystem i Sverige (VISS). VISS ar en databas som utvecklats av
Vattenmyndigheterna och Lansstyrelserna i samverkan med Havs- och
vattenmyndigheten. VISS innehaller information om Sveriges storre sjoar, vattendrag,
grundvatten och kustvatten.

Vatten- EU-CD Ekologisk | Kemisk | MKN Ekol:)gisk MKN Kemisk Miljopro
forekomst Nulage Nulage status/mal status blem
Degernas | SEECFDF | Mattlig | Uppnér | God ekologisk | God kemisk
backen C48- ejgod | status 2027 ytvattenstatu
8EEF- s 2027 med
4D9C- undantag av
B99F- kvicksilver/kv
FC01700 icksilverfére
7C9B9 ningar och
bromerad
difenyleter.

Miljokvalitetsnormer for omgivningsbuller
Enligt forordningen om omgivningsbuller ska omgivningsbuller kartlaggas och
atgardsprogram upprattas for vagar och jarnvagar inom kommuner med fler an 100 000
invanare eller frdn vagar med en trafiktathet pa mer an tre miljoner fordon per ar.
Kommuner och myndigheter ansvarar for att MKN foljs, men det frantar inte
verksamhetsutovare att genom sin egenkontroll strava efter att begransa
bullerstérningar.
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For att uppna MKN for buller har Umea kommun antagit ett atgardsprogram mot buller
for ar 2019-2023, som innefattar buller fran vagtrafik, jarnvagstrafik, flygtrafik och viss
industriell verksamhet. Ett nytt atgardsprogram for buller &r under framtagande. Syftet
med atgardsprogrammet ar att forbattra [judmiljon och minska antalet boende som &r
exponerade av buller genom att vidta atgarder som leder till att ljudmiljon forbattras
Syftet ar ocksa att vidareutveckla former for ett strukturerat och kontinuerligt arbete
med ljud- och bullerfragor i kommunen.

Vid ett genomfdrande av detaljplanen beddms ljudmiljon for bostader inte dverskrida
erforderliga ljudnivaer. Bedomningen gors utifran att framtagen trafikbullerutredning
(Structor, 2025) visar pa att den ekvivalenta ljudnivan vid bostadsfasad beraknas till
hogst 59 dBA, vilket innebar att lLdgenheters planldsningar kan utformas utan sarskild
hansyn till buller utomhus, samt att presenterad losning om bullerskydd mojliggor for
gemensam uteplats med erforderliga ljudvnivaer. Fér mer information, se rubrik Risker
och stérningar — Buller.

Strandskydd
Planomradet ligger utanfor strandskyddat omrade.
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Planeringsforutsattningar
Under respektive rubrik i detta avsnitt beskrivs forutsattningarna pa platsen.

Mark- och vattenanvandning
Marken inom planomradet ar plan och huvudsakligen hardgjord efter att tidigare ha
huserat en bilvardsanlaggning.

Stads- och landskapsbild

Stadsdelsomradet Boledng tog form under 1960- och 1970-talet och praglas
huvudsakligen av radhus och villor i ett plan. Narmaste flerbostadshus ligger ldngs med
Bryggargatan pa vag mot centrum sett fran planomradet. Flerbostadshusen ar uppférda
i tva-tre vaningsplan plus vind och kéallare, se figurer nedan.

Figur 4. Flerbostadshus lédngs med Bryggargatans sddra sida. Kélla Google Maps
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Samtliga flerbostadshus ar uppférda med sadeltak, vilket ar aterkommande i omradet i
stort tillsammans med takkupor. | nagra av de storre och senare tillkomna
flerbostadshusen finns delvis nedgravda garage.

Bryggargatan, Bolevagen och Enbéarsvagen ar huvudstrak i omradet tillsammans med
Fruktvagen och Klarbarsvagen. | ovrigt praglas omradet narmast av villagator med
rundkorning med inslag av parker, gronytor och gronstrak. Narmast planomradet ligger
Riksvagen vilken ramar in Boleang och avskiljer omradet fran den obebyggda
Robacksslatten, se figur nedan.

Figur 5. Oversiktsbild som visar p4 omradets struktur och typologi. Planomrédet &r markerat med vit streckad linje.

Bostader

Det finns inga bostader inom planomradet idag. Bostadsbestandet pa Boleang utgors
huvudsakligen av radhus och villor i ett till tva plan, detta galler aven for planomradets
direkta narhet. Narmaste flerbostadshus, uppforda i tva-tre vaningar plus kallare och
vind, aterfinns narmare centrum langs med Bryggargatan i hojd med Yttersvangen.

Verksamheter och andra anlaggningar

Det har tidigare funnits ett flertal bilvardsanlaggningar och dven bensinstation inom
planomradet. Den senaste bilvardsanlaggningen, som funnits sen cirka 1970-talet, ar
inte ldngre verksam.



16

Pa Boledng i stort finns nagra mindre verksamheter och framfor allt en storre sadan i
form av Volvo lastvagnar (Volvo Group) i omradets norra del ndrmast Umealven.

Byggnadskultur och gestaltning

Byggnadstypen narmast planomradet bestar huvudsakligen av radhus och villor i ett till

tva plan. Byggnaderna ar uppforda i tegel eller med trapanel och taktypen utgors nastan
uteslutande av sadeltak, se figurer nedan. Aven takkupor ar &terkommande i vissa delar
avomradet.

Figur 7. Villabebyggelse lédngs Smultronvégen. Kalla Google Maps
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Figur 8. Villabebyggelse léngs Bjoérnbarsvagen. Kélla Google Maps

Service

P& Boleang finns det tre kommunala férskolor, Fréhuset, Plommonet och Angsgarden.
Den sistnamnda ligger narmast planomradet, cirka 75 m norr om detta. Det finns dven
en grundskola i form av Boleangsskolan (F-6) som ligger cirka 500 m norddst om
planomradet. Utover forskolor och skola finns det dven en livsmedelsbutik och ett par
restauranger pa Boleang, se figur nedan.

Figur 9. Oversiktskarta med service i form av férskolor i grént, grundskola i ljusblétt och livsmedelsbutik i rosa.
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Kulturmiljo

Det finns ingen utpekad kulturmiljo eller andra vardefulla byggnader inom planomradet
eller dess direkta narhet. Pa Boleang finns en utpekad byggnad med identifierat
kulturvarde och det ar Boleangskyrkan dar det idag finns en livsmedelsbutik och
restaurang.

Byggnadsminnen
Byggnadsminnen ar skyddade av kulturmiljolagen. Det finns inga kanda inom
planomradet eller i dess narhet.

Fornldmningar
Det finns inga kdnda fornlamningar i planomradet. Narmaste registrerade fornlamning
ligger cirka 500 m fran planomradet (Riksantikvarieambetet, 2025).

Naturmiljo
Naturmiljon omfattar all natur, saval vardefull som oroérd natur samt natur i tatortsnéara
omraden. | vissa fall utgor aven kulturmiljoer naturmiljoer, exempelvis odlingslandskap.

Det finns ingen naturmark inom planomradet men det angransar till det parkstrak som,
tillsammans med Riksvagen, angransar till Rodbacksslatten. Robacksslatten ar
Norrlands storsta sammanhangande jordbrukslandskap med goda
odlingsforutsattningar och ett starkt vaxt- och djurliv.

Gronstruktur och rekreation

Robacksslatten ligger nara planomradet och utéver jordbruk- och odlingsforutsattningar
erbjuder den dven goda mojligheter till rekreation. Det finns det dven stora gronytor,
parker och en utbredd gronstruktur pa Boleang, se figur nedan. Boleangsparken ligger
centralt i omradet, cirka 400 m nordost planomradet, och innefattar bade
fotbollsplaner, gronyta, lekplats och utegym.
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Figur 10. lllustration med parker (gréna cirklar) och gréna strak (gréna ytor) utmarkerade i forhallande till
planomradet. lllustrationen visar dven pa de gronytor som finns i omradet i form av satellitbild.

Social konsekvensanalys

Genom att beakta och ta hansyn till sociala aspekter och barnperspektivet kan den
fysiska planeringen bidra till att framja goda och jamlika levnadsvillkor dar allas
rattigheter tas tillvara.

Umed kommuns analysmodell bygger pa fyra teman som anses sarskilt viktiga for att
kommunen ska kunna vaxa och utvecklas socialt hallbart. Dessa teman ar: identitet,
samspel, vardagsliv samt halsa och sakerhet.

Platsens identitet i stort utgors till stor del av grona och lummiga villaomraden medan
planomradet huvudsakligen karaktéariseras av det som tidigare varit, det vill sdga en
bilvardsanlaggning. Den plats vilket planomradet utgor sticker bildligt ut fran
stadsdelsomradet i 6vrigt men den ar samtidigt valdigt integrerad i det att den ar nara till
det mesta med god tillgang till prioriterad gang-och cykelstrak, livsmedelsbutiker och
narhet till centrum.

Planomradets direkta narhet till bade korsning vid Enbarsvagen/Bryggargatan samt
infart fran Riksvagen, med huvudcykelstrak och cykelovergangstalle, staller krav utifran
halsa och sakerhet.

Friytor

For bostader, forskola, skola och annan jamforlig verksamhet ska det inom tomten eller
i narheten av den finnas tillrackligt stor friyta som ar ldmplig for lek och utevistelse,
enligt 8 kap. 9 8 plan- och bygglagen.
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Da planomradet ar planlagt som Omrade for garage- och smaindustriandamal fér
bensinstations- och bilvardsanléaggning har det tidigare varken funnits krav eller behov
av friyta enligt hanvisningen ovan.

Trafik

Gang- och cykeltrafik

Planomradet har goda forutsattningar for gdng- och cykeltrafik. Fastigheten, tillika
planomradet, ligger i direkt anslutning till gdng- och cykelvagar med hogsta prioritet for
vintervaghallning. Avstandet till RAdhustorget via Gamla (cykel)bron ar cirka 2,6 km och
hela strackan gar via prioriterade gang- och cykelvagar. Sydost om planomradet finns
ett cykelovergangsstalle.

Kollektivtrafik

Planomradet ar beléaget cirka 350 m 6ster om ndrmaste lokaltrafikshallsplats.
Hallplatsen (Klarbarsvagen) ar en del av linje 9 mellan Roback — Carlshojd, vilket i sin tur
ar en del av stomlinjetrafiken i Umea. Turtatheten for linje 9 ar hog med en ny avgang
ungefarvar 15 min.

Aven lanstrafiken har en stomlinje med héllplats inom kort avstand till planomradet.
Linje 127 mellan Vasaplan och Stocksjo stannar vid Smultronvagen, cirka 200 m dster
om planomradet.

Motorfordonstrafik

Planomradet angors fran korsningen Enbarsvagen och Bryggargatan. Bade dessa gator
ar lokalgator i omradet som gar i nordsydlig respektive 0stvastlig riktning. Langs med
bada gatorna finns trafikseparerade gang- och cykelbanor. Enbarsvagen knyter ann till
Riksvagen strax soder om planomradet, vilken gar i 6stvastlig riktning langs med det
parkstrak med gang- och cykelvag som angransar till bland annat Bryggargatan.

Enbarsvagen har en skyltad hastighet pa 40 km/h och vid den senaste kommunala
matningen (2018-05-24 — 2018-06-04) mattes vardagsdygnstrafiken till 2080 fordon per
dag, varav 2,1% uppskattas ha utgjorts av tung trafik. Medelhastigheten mattes till 20
km/h. Vardagsdygnstrafiken for Enbarsvagen uppskattas 2025 till cirka 2300 fordon per
dag.

Riksvagen har en skyltad hastighet pa 60 km/h och den senaste matningen gjordes
mellan 2025-04-29 - 2025-05-13. Utifran méatningen uppskattas
arsmedelsdygnstrafiken (ADT) till cirka 5950 fordon/dygn, varav 2,8% utgors av tung
trafik. Medelhastighet pa Riksvagen mattes till 58 km/h.

Parkering, angoring och avfall

Angoring till den tidigare verksamheten inom planomradet har skett vid korsningen
Enbarsvagen och Bryggargatan. D& stora delar av planomradet idag ar hardgjort och den
senaste verksamheten var en bilvardsanlaggning har det under en langre period statt
flertalet bilar parkerade Over stora delar av fastigheten.

Avfalli form av hushallsavfall har tidigare hanterats av Vakin langs med Enbarsvagen i
planomradets norddstra horn.
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Geotekniska forhallanden
Enligt geologisk kartering fran Sveriges Geologiska Undersokning (SGU, 2025a) inom
planomradet av lera-silt, se figur nedan.

- \ ¥ BT\
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Figur 11. Urklipp ur jordartskarta med planomrade markerat med svart streckad linje. Sveriges geologiska
undersokning, 2025

Uppskattat jorddjup inom undersékningsomradet ar 10-20 m (SGU, 2025b) och
berggrunden bestar av paragnejs (SGU, 2025c). Vid utférda undersokningar under
planarbetet (Oversiktlig miljoteknisk markundersékning, Tyréns 2025) har det
konstaterats ett cirka 0,5-1 meter maktigt lager med fyllnadsjord som underlagras av
silt.

Teknisk forsorjning
Vatten och avlopp
Planomradet ingar i kommunalt verksamhetsomrade for vatten och avlopp.

Dagvatten

Dagvatten ar regn- och smaltvatten som tillfalligt avrinner pd markytan. Under naturliga

forhallanden infiltreras storre delen av vattnet i marken, innan det nar vattendrag. | takt

med att staden fortatas och tidigare oexploaterade ytor hardgors minskar mojligheterna
till naturlig infiltration i marken vilket medfor att dagvattnet avleds direkt till narliggande
vattendrag. Detta staller krav pa en robust och langsiktigt hallbar dagvattenhantering.

Planomradet ingar i kommunalt verksamhetsomrade for dagvatten och det finns idag en
rannstensbrunn i planomradet syddstra del.

Sndhantering
Fastighetsagare ansvarar for snohanteringen inom planomradet idag.
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El, varme, fiber och tele
Det finns befintliga ledningar framdragna till fastigheten.

Halsa och sakerhet

Detaljplanen far inte leda till stérningar som kan innebéara olagenhet for manniskors
halsa (9 kap. 3 § miljobalken). Med olagenhet for manniskors halsa avses en storning
som enligt medicinsk eller hygienisk bedomning kan ha en menlig inverkan pa halsan
och inte &r tillfallig. Aven de stérningar som i foérsta hand paverkar valbefinnandet kan
utgora olagenhet for manniskors halsa.

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

Miljofarlig verksamhet
Det har tidigare funnits bensin- och bilvardsanlaggningar inom planomradet.

For mer information, se rubrik Férorenad mark.

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

Brandséakerhet

| Umearegionens brandférsvar finns det totalt tio brandstationer, varav nio utgor
deltidsstationer. Framkomligheten for ambulans och raddningstjanst till och fran
detaljplaneomradet beddéms vara god. Det foreligger med andra ord inte nagra hinder for
utryckningsfordonen vid insats.

Narmaste sjukhus finns i Umea (Norrlands universitetssjukhus), cirka 5 km 6ster om
detaljplaneomradet.

Buller

Buller ar oonskat ljud, vilket ar ett stort folkhalsoproblem. Nar manniskan utsatts for
buller &r den vanligaste reaktionen en kansla av obehag. Darutéver anses buller ocksa
orsaka bland annat stressreaktioner, trotthet, irritation, blodtrycksforandringar och
somnstorningar. Om en detaljplan mojliggor for eller paverkar bostadsbebyggelse i ett
bullerutsatt lage ska planbeskrivningen innehalla en redovisning av berdknade varden
for omgivningsbuller vid fasad och vid uteplats, om sadan anordnas. Vid berakning av
bullervarden vid en bostadsbyggnad ska hdnsyn aven tas till framtida trafik som har
betydelse for bullersituationen. Det behdvs dock ingen redovisning om detta anses
obehdvligt med hansyn till bullersituationen, vilket enligt Boverket och SKR innebar
bullernivaer som ligger 5 dBA under riktvardena.

Tabell. Buller fran vag- och spartrafik for ny bebyggelse

Ekvivalent ljudniva | Ekvivalent ljudniva | Maximal ljudniva
vid vid uteplats om vid uteplats om
sddan anordnas sddan anordnas
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bostadsbyggnads

fasad
Fér bostader upp 65 dBA 50 dBA 70 dBA
till 35 m2
Fér bostader over 60 dBA 50 dBA 70 dBA
35m2

Om bullernivéerna vid en exponerad fasad 6verskrids, bor en skyddad sida uppnas dar
bullret uppgar till hdgst 55 dBA ekvivalent ljudniva och hogst 70 dBA maximal ljudniva
vid fasad mellan kl. 22.00-06.00. Som minst ska halften av bostadsrummen vandas mot
den skyddade sidan. Aven har géller hégst 50 dBA ekvivalent ljudnivd 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.

Planomradet paverkas av trafikbuller vilket behdver beaktas. Av 2022 ars kommunala
bullerkartlaggning ar de ekvivalenta ljudnivaerna over 50 dBA pa stor del av fastigheten
och aven 6ver 70 dBA pa vissa delar, se figur nedan.

W=
Il 70-75 dBa
B 55-70 dea
[ 60-65 dBA

55-60 dBA
| so-s5dBa
| 45-50 dBA

Figur 12. Trafikbuller dygnsmedelvéarde. Planomradet ar markerat med svart streckad linje.
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Eftersom forutsattningarna for fordonstrafiken forandrats sedan kartlaggningen, framfor
allt med tillkomsten av Vastra lanken, har dven bullersituationen inom fastigheten
forandrats. | samband med planarbetet har det darfor tagits fram en
trafikbullerutredning (Structor, 2025). Bullerférhallanden och framtida prognos fran
utredningen redovisas under Féréndringar och konsekvenser > Hélsa och sékerhet >
Buller.

Flygbuller

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

Flygbuller inom planomradet 6verskrider inte ovan beskrivna riktvarden.

Vibrationer

Risk for storande vibrationer fran exempelvis jarnvagstrafik och tunga transporter
foreligger framfor allt i omraden dar bade jarnvag och narliggande bebyggelse ar
grundlagda pa vibrationskansliga jordar, det vill sdga l6sa finkorniga sediment av lera
och silt.

Planomradet ligger i direkt narhet till Riksvagen och enligt jordartskartan (SGU, 2017)
bestar marken for bade vag och planomrade av just lera-silt.

Fororenad mark och vatten

Tidigare verksamheter i form av bilvardsanlaggningar och drivmedelsstation kan ha gett
upphov till markféroreningar, inte minst genom den oljeavskiljare som finns pa
fastigheten.

Den drivmedelsstation som funnits inom planomradet sodra del ar tidigare undersokt
och sanerad av SPI Miljésaneringsform AB (SPIMFAB), vilket ar drivmedelsbolagens
gemensamma saneringsprogram for nedlagda drivmedelsstationer. Vidare har en
sanering av petroleumprodukter tidigare gjorts pa grannfastigheten norr om
planomradet. Fororeningen fortsatte in i det nordvastra hornet av aktuellt planomrade,
dar den avgransades med fiberduk.

Risk for dversvamning

Enligt kommunal skyfallskartering finns det risk for dversvamning inom planomradet vid
ett 100 ars regn. Planomradets Ostra del riskerar vid 100 ars regn med klimatfaktor 1,25
ett berdknat vattendjup pa mellan 0,3 - 0,5 meter. | mitten av planomradet berédknas ett
vattendjup mellan 0,1 - 0,3 meter.

Ett 100-ars regn avser en extrem nederbdérdshandelse som statistiskt sett forvantas
intraffa en gang pa 100 ar. Det innebar att sannolikheten for att ett sddant regn intraffar
under ett givet ar ar 1%. Oversvamningsrisken inom Béledng &r i stora drag betydande,
mycket pa grund av att ledningsnatet i dagslaget ar hart belastat och att detta paverkas
av tillkommande bebyggelse. | en stad som fortatas 6kar hardgjorda ytor, vilket gor att
mindre mangder vatten infiltreras i marken och stérre mangder ror sig ovan mark, med
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oversvamning i laglanta omraden som foljd. Pa langre sikt behovs ytterligare atgarder for
att forbattra kapaciteten i ledningsnatet i hela stadsdelen. Figuren nedan visar var
oversvamningsrisk foreligger inom planomradet i scenariot 100 arsregn + klimatfaktor
1,25.

Figur 13. Kommunal skyfallskartering med planomradet markerat med svart streckad linje.
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Forandringar och konsekvenser

Mark- och vattenanvandning

Detaljplanen mojliggdér anvandningen [B] Bostader och ett flerbostadshus i upp till fyra
vaningar. Utdver en andrad anvandning, fran [GHjm] Omrade fér garage- och
smaindustriandamal fér bensinstations- och bilvardsanlaggning till [B] Bostader,
mojliggor forandringen ett tillskott pa upp till 20 bostader med tillhérande parkering
enligt gallande parkeringsnorm. Vidare sdkerstéaller planen friyta med en bestdmmelse
om [prickmark] Marken far inte forses med byggnad.

Stads- och landskapsbild

Planforslaget mojliggor for en hogre hojd an omkringliggande bostader, vilket innebar en
forandring av stadsbilden kring Boleang. Utover den fordjupade dversiktsplanens
riktlinjer for bebyggelse (Umea kommun, 2016), motiveras skalforskjutningen med
lokaliseringen av planomradet och den entré till Boledng som platsen utgor. Den
byggnation som planen mojliggér bedoms med fordel markera ingangen till omradet och
pa sa satt utgora ett mindre landmarke inom omradet i stort.

Bostader

Planen mojliggor for cirka 20 bostader med tillhérande parkering och friyta. Detta gar i
linje med 6vergripande mal om effektiv markanvandning och fértatning inom fem
kilometersstaden ldngs med kollektivtrafikens stomlinjer och med goda madjligheter till
att ga och cykla (Umea kommun, 2016).

Verksamheter och andra anlaggningar
Planen mojliggor inte for nagra verksamheter och anses inte paverka de befintliga
verksamheter som finns pa Boleang.

Byggnadskultur och gestaltning

Planforslaget mojliggor for en storre volym an omkringliggande bostader i form av villor
och radhus, se figur nedan. Bestdmmelsen [h] hégsta nockhéjd ér 16 meter syftar att
moijliggora ett flerbostadshus med maximalt fyra vaningar och inredd vind inom
markerad byggratt i planomradets sodra del. Hoégsta nockhdjd om 16 meter &mnar dven
mojliggdra att byggnaden uppfdrs i trakonstruktion.

Figur 14. Volymmodell 6ver méjlig bebyggelse vid ett genomférande av planen.
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Befintlig bebyggelse pa Boleang har i huvudsak utformats med sadeltak med centrerad
nock och en lutning pa = 24 grader. Bebyggelsematerial utgors framst av tra, puts eller
tegel. | syfte att anpassa tillkommande bebyggelse till sin omgivning reglerar plankartan
att [f1] tak ska utformas som sadeltak med centrerad nock tillsammans med [0] minsta
takvinkel 4r 24 grader samt att byggnader ska utféras i tra, puts eller tegel [f.].

Sammantaget beddms detaljplanen mojliggdra en byggnad anpassad till omgivningen,
bortsett den skalférandring som planférslaget innebar.

Kulturmiljo

Fornlamningar
Om en fornlamning patraffas under gravning eller annat arbete, ska arbetet omedelbart
avbrytas. Den som leder arbetet ska skyndsamt anmala forhallandet till lansstyrelsen.

Naturmiljo
Detaljplanen foranleder inga férandringar eller konsekvenser avseende naturmiljo.

Gronstruktur och rekreation
Detaljplanen foranleder inga forandringar eller konsekvenser avseende gronstruktur och
rekreation.

Social konsekvensanalys

Aktuell detaljplan beddms inte vara i behov av att genomfdra en social
konsekvensanalys annat an den inventering och nulagesbeskrivning som redogjorts for
under avsnittet Planeringsférutséattningar > Social konsekvensanalys. Bedomningen
gors utifrdn planens omfattning, dar planomradet endast innefattar en férhallandevis
liten del kvartersmark med tillh6rande bostéder.

Utifrdn nulagesbeskrivningen finns det daremot ett par saker som planen behover
beakta gallande halsa och sédkerhet. Dels det huvudcykelstrak som planomradet
angransar till i soder, dels den korsning vilket planomradet angransar till i 6ster. For mer
information hur detta hanteras, se Gang- och cykeltrafik samt Parkering, angéring och
avfall under avsnittet Service.

Friytor

Planbestammelsen [prickmark] Marken far inte forses med byggnad avser
huvudsakligen sdkerstalla att en tillrackligt stor yta for lek och utevistelse kan tillskapas
inom planomradet. Friytan i form av prickmark motsvarar cirka 310 kvadratmeter, vilket
utgor lite mindre 4n en femtedel av fastigheten.

Kommunen gor beddmningen att det inom fastigheten finns tillrackligt utrymme for
friyta, som kan formas och fyllas med funktioner och kvaliteter som skapar en god
helhetsverkan och mervarde for de boende.

Sol- och skuggforhallanden
Vid ett genomfdérande av planen 6kar skuggningen inom planomradet da mojlig
exploatering innebar en storre byggnad an tidigare. Solforhallanden for tankt uteplats
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beddms vara goda och skuggningen av en dkad byggratt i den sddra delen av fastigheten
bedoms inte paverka omkringliggande bebyggelse eller friytor, se figurer nedan.

20 mars kl. 09.00 20 mars kl. 12.00 20 mars kl. 15.00

23 sept kl. 09.00 23 septkl. 12.00 23 septkl. 15.00

Figur 15. Skuggstudie for méjlig byggréatt inom planomréadet.

Skuggstudien ovan har gjorts utifrdn hogsta nockhojd om 16 m och angiven byggratt
inom planomradet. Observera att det ar en mojlig volym som illustreras i skuggstudien
och inte den faktiska byggnaden.

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

Umed kommun redovisar representativa tidpunkter som féreslagen bebyggelse
paverkar omkringliggande bebyggelse mest:

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

Service
Detaljplanen foranleder inga forandringar eller konsekvenser gallande service annat an
ett okat underlag genom tillskottet av bostader.
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Gang- och cykeltrafik

Detaljplanen innebaringen forandring av gang- och cykelnéatets utbredning. Ddremot
reglerar planen [b] Lagsta fri h6jd &r 3 meter. Stédpelare far ansluta till mark for att
sakerstalla en god sikt vid det cykelovergangsstalle som finns i direkt anslutning till
planomradets sydostra del.

Kollektivtrafik
Detaljplanen innebaringen forandring av kollektivtrafiken i omradet annat an ett 6kat
underlag.

Motorfordonstrafik
Da planen mojliggor for fortatning med ett relativt litet antal lagenheter beddms inte
trafiken paverkas pa ett satt som foranleder att ytterligare atgarder behover vidtas.

Parkering, angdring och avfall

Parkering for tillkommande bostader ar avsedd att ske inom planomradets norra del
med angoring till Enbarsvagen i dster. Tillkommande trafik och angoring beddéms inte
paverka trafiken langs Enbarsvagen namnvart da planen mojliggor for ett mindre antal
bostader.

Planomradet ligger inom Zon B i gallande parkeringsnorm, vilket innebar ett
parkeringstal 0,8-0,9 (plus 0,1 for gastparkering) beroende pa storlek pa lagenheter.
Dartill tillkommer parkering for personen med nedsatt rorelseférmaga. Planen mojliggor
for cirka 20 parkeringsplatser inom planomradet. Detta gors genom bestdmmelsen
[korsmark] Marken far endast férses med carport, parkering och miljéhus. Vidare
mojliggdr planen uppstallningsplats for sophadmtningsfordon och eventuell
gastparkering med bestammelse om [prickmark] Marken far inte forses med byggnad i
direkt anslutning till angoring. Detta mojliggdr aven for god sikt vid angoring till
planomradet.

Parkeringsbehovet ska med andra ord lésas inom den egna fastigheten. Hur
parkeringsbehovet ska losas redovisas vid ans6kan om bygglov, dar den vid tidpunkten
gallande parkeringsnormen tilldmpas. Planhandlingarna sakerstaller endast att yta
finns for att kunna tillmpa nu gallande parkeringsnorm.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Detaljplanen foranleder ingen forandring gallande vatten och avlopp da hela
planomradet ingar i kommunalt verksamhetsomrade for vatten och avlopp.

Anslutningspunkt anges av huvudman.

Dagvatten

Planomradet ingar i kommunalt verksamhetsomrade for dagvatten. Ett genomfoérande
av planen innebar en 6kad exploatering och 6kade parkeringsbehov men andelen
hardgjord yta bedoms samtidigt att minska da storre delen av fastigheten ar hardgjord
idag.
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Utgangspunkten ar att fastigheten ska ta hand det dagvatten som uppstarinom den
egna fastigheten utan att det belastar annan fastighet.

Sndéhantering
Fastighetsagare ansvar for snohantering inom planomradet. Kommunen beddémer att
det finns tillracklig yta inom fastigheten for sndupplag.

El, varme, fiber och tele
Inga ledningar behdver flyttas med anledning av detaljplanen.

Halsa och sakerhet

Miljofarlig verksamhet

Detaljplanen mojliggor for en dndrad anvandning dar bostader ska ersatta en tidigare
miljofarlig verksamhet. Férandringen innebar att marken behdver saneras och detta
sakerstalls i planen med en bestammelse om Villkor for startbesked — Startbesked far
inte ges for bostader férrén markférorening har sanerats och sékerstélls enligt
Naturvardsverkets riktlinjer for kdnslig markanvéandning. For mer information se avsnitt
Férorenad mark.

Brandséakerhet
Framkomligheten fér ambulans och raddningstjanst till och fran detaljplaneomradet
beddms vara god och ett genomférande av planen beddms inte paverka detta.

Byggnaders utformning och blaljuspersonals behov av dtkomst, framkomlighet till
brandposter och slackvatten beaktas darutéver i samband med bygg- och
markprojektering i enlighet med gallande regler.

Buller

Enligt overgripande kommunal kartlaggning riskerar planomradet att vara utsatt for
bullernivaer som éverskrider gallande riktvarden. Utover detta bor trafikmangden kring
planomradet sannolikt ha forandrats sedan dess att Vastra lanken fardigstallts och
Oppnats for trafik, vilket har foranlett att en bullerutredning (Structor, 2025) har
genomforts i samband med planarbetet.

Utredningen visar att den ekvivalenta ljudnivan vid bostadsfasad berdknas till hgst 59
dBA. Darmed klarar samtliga delar av bostadshuset riktvarde for trafikbuller vid
bostadsfasad om hogst 60 dBA dygnsekvivalent ljudniva, se figur 15. Det innebér att
lagenheters planlosningar kan utformas utan sarskild hansyn till buller utomhus. Vidare
beskriver utredningen att ljudkravet fér trafikbullerinomhus kan klaras med lampligt val
av fonster, fasad och uteluftsdon samt att en framtida omlaggning av temporar bussratt
ldngs med Enbarsvagen kan medfdra att andel tung trafik minskar.

Under framtagandet av utredningen gick det en temporar busslinje ldngs Enbarsvagen
eftersom Bolevagen, och den ordinarie strackan, var under ombyggnad. Utredningen
menar darfor att de beraknade maximala ljudnivaerna kan vara en dverskattning av de
faktiska framtida nivaerna.
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Ekvivalent ljudniva fér dygn i dBA

=70
65 - 70
60 - 65

55 - 60
50 - 55
== 50

Figur 16. Vagtrafikbuller - Prognosar 2040. Dygnsekvivalent ljudnivé 1,5 m 6ver mark samt higsta ljudniva vid fasad
vid nagon vaning. Kélla: Struktor, 2025

—

Maximal ljudniva i dBA

> 85
80-85
75-80

70-75
65-70
<=865

Figur 17. Vagtrafikbuller - Prognosar 2040. Maximal ljudniva 1,5 m 6ver mark (dag/kvall) samt hogsta ljudniva vid
fasad vid ndgon vaning (natt). Kélla: Structor, 2025
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Gallande ljudniva vid uteplats visar utredningen att den berdknande dygnsekvivalenta
ljludnivan inom planomradet uppgar till mellan 53-58 dBA, vilket 6verskrider gallande
riktvarde for uteplats. For att tillskapa ytor som klarar riktvarde for uteplats menar
utredningen att det kravs en bullerskyddsskarm med hojd 2,5 m forsedd med
ljudabsorbenter klass A i riktning mot innergard uppfors utmed planomradets vastra
sida. Den maximala ljudnivan uppgar till som hogst 70 dBA pa hela ytan dar gemensam
uteplats planeras, darmed ar den dygnsekvivalenta ljudnivan dimensionerande for
bullerskyddsskarmens placering och dimensioner, se figur nedan.

Teckenfarklaring
v

EE Eulersiyddsskarm
: Baefinthiga byganader

- My bostader

Elvivalent ljudniva far dygn | dBA

=70
85-70
a0 - 85

5% - 60
50- 55
= 50

Figur 18. Dygnekvivalent ljudnivaé med bullerskyddsskdrm markerat i blatt. Kélla: Structor, 2025

| planen sakerstalls ytor som klarar riktvarde for uteplats med en bestammelse om att
Bullerskydd ska uppféras vid fastighetsgrans i vaster med ett matt om minst 2,5 meter i
hojd och 15 meteriléangd.

Vibrationer

Planomradet ligger i direkt narhet till Riksvagen och enligt jordartskartan (SGU, 2017)
bestar marken for bade Riksvagen och planomradet av lera-silt. Andelen tung trafik pa
Riksvagen uppskattas till 2,8% eller 202 fordon per dygn. Tillsammans med skyltat
hastighet om 60 km/h beddéms risken for vibrationer vara forsumbar och nagot som kan
minskas ytterligare vid projektering.

Vid byggande pa finkorniga sediment kravs i allmanhet forstarkningsatgarder for att
uppna stabilitet och jamnhet. Grundforstarkningsatgarder bidrar till att minska
vibrationsstorningar och kan helt forhindra att problem uppstar om exempelvis palning
eller urgravning valjs. Vid byggande pa sadana jordar ska projektering dven ske ur
vibrationssynpunkt.
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Fororenad mark och vatten

Med tanke pa tidigare verksamhet inom planomradet har det tagits fram en utredning
om fororenad mark. Enligt utredningen (Tyréns, 2025) har det patraffats forhojda
fororeningshalter i tre av atta provtagningspunkter inom planomradet. Féroreningarna
bedoms inte utgora nagra akuta halsorisker men vid exploatering for bostadsdndamal
beddms omhandertagande kravas av ytlig jord. Det ar aven majligt att férorenad jord kan
patraffas pa storre djup vid bortgravning av den gamla oljeavskiljaren. Patraffade
fororeningar bedoms enligt utredningen inte utgora hinder for byggbarheten.

Da forhojda fororeningshalter patraffats inom omradet ska, enligt 28 § forordningen om
miljofarlig verksamhet och halsoskydd (SFS 1998:899), en anmalan om avhjalpande
atgarder lamnas in till tillsynsmyndigheten innan eventuella schaktarbeten paborjas.
Infor schaktarbeten kan mer detaljerad provtagning kravas for att beddma korrekt
omhandertagande for schaktmassorna.

Planen sakerstaller att marken inom planomradet saneras med en bestammelse om
Villkor for startbesked — Startbesked far inte ges for bostader forrén markférorening har
sanerats och sdkerstélls enligt Naturvardsverkets riktlinjer for kénslig markanvéandning.

Risk for 6versvamning

Vid ett genomforande av detaljplanen antas hardgjord mark att minska i och med
forvantad angoring av kvalitativ friyta och uteplats for de boende. Friytan sakerstalls i
planen med bestammelse om [prickmark] Marken far inte forses med byggnad.
Ytterligare atgarder i detaljplaneskedet bedéms inte behdva vidtas.
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Genomforandefragor

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

Organisatoriska fragor

Tidplan

Malsattningen ar att detaljplanen ska antas under Q3 2026. Den preliminara tidplanen
baseras pa att inga storre forandringar sker under planprocessen och att detaljplanen
inte dverklagas. Vid ett dverklagande kan tidpunkten for detaljplanens laga kraft
forskjutas upp till tva ar framat i tiden, vilket medfér motsvarande forskjutning av
genomfdrandet.

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

En detaljplan far enligt 4 kap. 39 § plan- och bygglagen inte ersattas, andras eller
upphavas fore genomforandetidens utgang om nagon fastighetsagare som berors
motsatter sig det. Undantag kan goras om det behovs en ny detaljplan pa grund av nya
forhallanden av stor allman vikt som inte har kunnat forutses vid den ursprungliga
planlaggningen. Undantag kan aven ges for inforande av bestammelser om
fastighetsindelning eller vissa rattigheter (exempelvis servitut). Om planen ersatts,
andras eller upphéavs under genomfdérandetiden kan berdrda fastighetsagare ha ratt till
ersattning avkommunen.

Under genomfdrandetiden har fastighetsagare en garanterad byggratt enligt
detaljplanen. Efter genomférandetidens utgang kan kommunen andra eller upphéava
detaljplanen utan att fastighetsagare far nagon ersattning for byggratt som inte kan
utnyttjas. En detaljplan géaller till dess att den erséatts, dndras eller upphéavs.

Avtal

Planavtal
Ett planavtal har ingatts mellan sékande och Umed kommun, Detaljplanering 2025-04-
23. Avtalet syftar till att reglera kostnader for arbetet med att uppratta denna detaljplan.

Exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal (6 kap. plan- och bygglagen) reglerar ansvaret mellan kommunen
och exploatoren gallande utbyggnad och finansiering for genomforandet av
detaljplanen. Atgarderna som regleras i ett exploateringsavtal ska vara nodvandiga for
att detaljplanen ska kunna genomforas.

Umea kommun avser inte att teckna exploateringsavtal gallande aktuell detaljplan.
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Huvudmannaskap

Huvudmannaskap for allméan plats
Alla allmanna platser ska ha en huvudman med ansvar for iordningstallande och
forvaltande.

Planen omfattar endast kvartersmark, inom vilken fastighetsagaren svarar for alla
atgarder. Kommunen ar huvudman for angrédnsande allméan plats.

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

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning
Detaljplanen medfor inte att nagra fastighetsbildningsatgarder behover vidtas.

Tekniska fragor

Tekniska atgarder
Majligheterna att ansluta till befintliga system fér teknisk forsorjning bedéms som goda.

Ekonomiska fragor

Ekonomiska konsekvenser for fastighetsagare
Kostnader som belastar fastighetséagare eller exploator:

e Anslutningsavgift for el, vatten och avlopp, fiarrvdrme, fiber och tele. Avgift tas ut enligt
den vid tidpunkten géllande taxan for anslutning.

e Utbyggnad och drift av uppvarmningssystem.

e Uppforande av byggnader och anléggningar.

e Fastighetsbildningsatgarder, gemensamhetsanlaggning eller andra réattigheter. Avgift tas
ut enligt den vid tidpunkten géllande taxan fér lantméteriférrattningar. Kostnader for drift
och underhall av exempelvis gemensamhetsanlaggningar kan tillkomma.

e [ovpliktiga atgarder. Avgift tas ut enligt den vid tidpunkten géllande taxan for
byggnadsndmndens verksamheter.

o Eventuell ledningsflytt inom kvartersmarken.

e Fventuella angbrings- och tillfartsvéagar.

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

Planavgiften regleras i ett sarskilt planavtal.

Upplysningar

Plankartan utgor sjalva detaljplanen, dess bestdmmelser ar juridiskt bindande enligt
plan- och bygglagen (2010:900) och fungerar som ett skriftligt och visuellt avtal 6ver hur
marken far anvandas eller bebyggas. Detaljplanen utreder ansvarsfragan for olika
byggnationer och gemensamma anlaggningar som avlopp och gator. Detaljplanen
utreder ocksa flera fragor som behover losas i ett sammanhang for att géra den nya
mark- eller vattenanvandningen lamplig och hallbar 6ver tid. Detaljplanen ar darfor
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styrande vid bygglovsprovning. Plankartan har tagits fram i Focus Detaljplan Total 2023
med "SWE_Detaljplan_SIS_Bestammelsekatalog-_v20221101.xml.”

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

Grundkartan ar ett underlag for detaljplanearbetet som redovisar topografi och
fastighetsforhallanden inom planomradet och dess narmaste omgivning.

Fastighetsforteckningen utgér kommunens bedomning av vilka som ingar i
samradskretsen. Darfor anger fastighetsforteckningen vilka fastigheter, fastighetsagare
och andra rattighetsinnehavare som berors av planférslaget. Fastighetsforteckningen
samordnas med grundkartan. 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 och ndrboende som beddms berdras direkt av ett genomforande
av detaljplanen. | figuren nedan redovisas detaljplanens samradskrets. Under
planprocessens gang blir fastighetsagare och andra rattighetsdgare som bedéoms inga i
samradskretsen underrattade genom brevutskick infér samrad och granskning.

Figur 19. Samradskrets visas med gul linje och planomréadet visas med vit streckad linje.



Medverkande
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