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Detaljplaneprocessen

Om detaljplaner

En detaljplan reglerar hur mark och vattenomraden 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 detaljplanens
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 handldggas med ett,
standardférfarande, begransat standardforfarande eller utokat forfarande. Denna detaljplan
handlaggs med ett standardforfarande, processen beskrivs nedan.
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Figur 1. Detaljplaneprocessen, standardférfarande.

Standardforfarande

Samrad

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

Granskning

Planférslaget ska darefter tillgangliggoras for granskning i minst tva veckor. Granskningen ar
ytterligare ett tillflle att Iamna 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 genomforandet av detaljplanen pabdrijas.



Planens syfte

Syftet med detaljplanen ar att mojliggora for en fortatning med bostader med inslag av
centrumverksamhet. Planen ska starka den nod av centrum och handel som planomradet
utgor en del av och bidra till ett levande gaturum. Vidare ar syftet att sakerstalla tillracklig
friyta genom att tillkommande bilparkeringar forlaggs under mark med undantag for del av
forgdrdsmark mot Ostra Kyrkogatan. Tillkommande bebyggelse ska anpassas till den
bebyggelseutformning som rader lings Ostra Kyrkogatan i planomradets direkta nérhet.

Beskrivning av detaljplanen

Under detta avsnitt beskrivs detaljplanen mer éversiktligt. Har redovisas detaljplanens
huvuddrag sasom anvandning, lagesbestamning, huvudmannaskap och genomférandetid.
Mer ingdende information finns under avsnitten “Planeringsférutsdttningar” och
“Férdndringar och konsekvenser”.

Plandata
Stadsdel: Haga/Sandbacka.

Planomradets area: cirka 6 600 m?2
Avstand till Radhustorget: 1,8 km

Markagoforhallanden: Privat dgo
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Figur 2. Planomradets ldge i férhdllande till Umed centrum.



Planens huvuddrag

Omradet ar beldget centralt i Umea. Detaljplanen majliggor for en fortatning och att platsens
funktion som servicenod i stadsdelen forstarks. Tillsammans med befintliga verksamheter pa
Ostra sidan av Ostra Kyrkogatan kan mer liv och rérelse skapas, detta i enlighet med
ambitionerna i den fordjupade oversiktsplanen for de centrala stadsdelarna.

Detaljplanen mojliggor for flerbostadshus langs Ostra Kyrkogatan. P& innergdrden, centralt i
planomradet maojliggor detaljplanen for flerbostadshus, radhus eller en kombination av de
bada. Mot Krokvagen bekraftar detaljplanen de befintliga flerbostadshusen. Totalt ger
detaljplanen mojlighet att bygga cirka 120 nya bostdader inom planomradet.

Byggnadernas hojder kommer att variera mellan cirka tre och nio vaningar ovan mark.
Centrumverksamhet méjliggérs i markplan och killarplan i den del som vetter mot Ostra
Kyrkogatan.

Detaljplanens genomférande forutsatter att det anlaggs ett underjordiskt garage. Detta
minimerar antalet markparkeringar och ger foérutsattningar for tillracklig friyta inom
planomradet for de boende.

Allman platsmark

Planférslaget reglerar ingen allméan platsmark. | anslutning till planomradet finns Ostra
Kyrkogatan och Krokvagen som ar allman gatumark och paverkas av planforslaget.
Kvartersmark

Detaljplanen mojliggor for bostadsdndamal mot Ostra Kyrkogatan och Krokvagen. Mot Ostra
Kyrkogatan reglerar detaljplanen att centrumverksamhet ska finnas i en del av markplan. |
resterande del av markplan mot Ostra Kyrkogatan ges méjlighet till sval bostader som
centrumandamal. Centralt i planomradet mojliggor detaljplanen for bostader.

Genomforandetid

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

Planforfarande

Aktuell detaljplan handlaggs med standardférfarande eftersom forslaget till detaljplan ar
forenligt med Oversiktsplanen och Lansstyrelsens granskningsyttrande, inte ar av betydande
intresse for allmanheten eller i 6vrigt av stor betydelse. Detaljplanens genomférande kan
heller inte antas medfdra en betydande miljopaverkan.

Planhandlingar

e Plankarta
e Planbeskrivning



Underlag

e Undersokning av betydande miljopaverkan, maj 2023
e Trafikbullerutredning, april 2024

e Dagvattenutredning, juni 2024

e Samradsredogorelse, oktober 2025

e Grundkarta, september 2025

e Fastighetsforteckning, september 2025

Motiv till detaljplanens regleringar

Kvartersmark

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

Nedan redogdrs motiven till regleringen av kvartersmark i aktuell detaljplan.

Anvandningsbestammelser for kvartersmark

[B] Bostéader
Bestdmmelsen grundar sig i den inriktning som beskrivs i dversiktsplanen om
att Umeas tillvaxt sa langt det ar mojligt bor samlas inom en
femkilometersradie fran stadskdrnan eller universitetsomradet. Vidare
grundar sig bestammelsen i riktlinjer som presenteras i Foérdjupning fér
Umed om att fortata i befintliga miljéer och starka kvartersstrukturen.
Regleringen sker med stéd av 2 kap. 3 § 5 p. PBL.

[C] Centrum
Bestammelsen grundar sig i den strdvan mot en tat kompakt och
funktionsblandad stad med korta geografiska avstand som beskrivs i den
fordjupade 6versiktsplanen. Regleringen maijliggor for en blandning av
bostdader och centrumskapande verksamheter. Planomradets Ostra del utgor
en del av en servicenod i stadsdelen, i omradet finns livsmedel, gym och
restaurang. Bestdmmelsen syftar till att starka platsens funktion som
servicenod. Regleringen sker med stod av 2 kap. 3 § 3 p. PBL.

[E4] Transformatorstation
Mojliggor for transformatorstation och andra liknande funktioner. En
transformatorstation bedoms behdévas for eldistributionen i omradet. Langre
in pa fastigheten finns en befintlig station som ar tankt att ersattas. For att ge
ledningsdgaren enklare atkomst till transformatorstationen regleras
anvandningen inom ett egenskapsomrade som ligger i anslutning till allman
plats. Regleringen sker med stéd av 2 kap. 3 § 3 p. PBL.



Figur 3. Omrdden med anvéindningen Bostdder [B] (t.v.), anvidndningarna Bostdder och Centrum [BC] (i mitten) respektive
Transformatorstation [E] (t.h.).

Egenskapsbestammelser for kvartersmark
Begréinsning av markens utnyttjande

Prickmark Marken far inte férses med byggnad
Bestammelsen har olika motiv for olika omraden. Mot Ostra Kyrkogatan
syftar bestammelsen till att sdkerstalla mojligheten for tillkommande
verksamheters behov av parkeringar pa forgardsmark samt att inrymma
relevanta tekniska funktioner, har kan dven andra funktioner sa som
komplement till centrumfunktioner i form av uteservering eller
motsvarande inrymmas. Vidare syftar bestdmmelsen till att sdkerstélla att
byggnader forldggs i samma linje som andra byggnader langs Ostra
Kyrkogatan. | den syddstra delen av planomradet ar forgardsmarken nagot
bredare for att, genom en mer indragen placering, gora den hogre
byggnaden mindre framtradande i gaturummet. Vid Krokvagen bekraftar
bestdmmelsen befintlig struktur med forgardsmark och maojliggor att den
kan forses med trappor, cykelparkeringar och andra funktioner som
behdvs for husets funktion. Mot norr och séder skapas ett byggnadsfritt
avstand till grannfastigheterna, dels som ett respektavstand, dels for att
det ska vara mojligt att underhalla de egna byggnaderna fran egen
fastighet. Regleringarna sker med stéd av 2 kap. 3 § 1 p. PBL.

[61] Marken far endast forses med komplementbyggnad samt andra
anldggningar an byggnader
Bestammelsen syftar till att avsatta yta for komplementbyggnad i form av
exempelvis forrad eller liknande. Regleringen sker med stod av 2 kap. 3§ 1
p. och 2 kap. 3 § 2 p. PBL.

[62] Marken far endast férses med komplementbyggnad och andra
anldaggningar an byggnader ovan mark samt byggnad under mark
Bestdammelsen syftar till att avsatta yta fér komplementbyggnad i form av
exempelvis miljohus samt andra anlaggningar an byggnader ovan mark
samtidigt som garage eller byggnad med annan funktion uppférs under
mark. Vidare syftar bestammelsen till att sakerstalla att en
sammanhadngande friyta kan anordnas. Regleringen sker med stéd av 2
kap.3 8§ 1 p.och 2 kap. 3§ 2 p. PBL.



[63]

Marken far endast forses med komplementbyggnad, tak éver
garagenedfart, skarmtak, andra anldggningar an byggnader samt
byggnad under mark

Bestammelsen syftar till att ge en viss flexibilitet infor eventuella behov av
markatgarder som kravs for att mojliggora underjordiskt garage samt
andra funktioner som kan behovas for bostadernas funktion. Vidare syftar
bestammelsen till att sdkerstélla att en sammanhangande friyta kan
anordnas. Regleringen syftar dven till att folja omgivande
bebyggelsestruktur med bebyggelse mot gata och bostadsgardar inne i
kvarteret. Regleringen sker med stod av 2 kap.3 § 1 p. och 2 kap. 3 § 2 p.
PBL.

GAS

"

/ VASTRA BACKGARDET

Figur 4. Omrdden med begrdnsningar av markens utnyttjande [prickmark][64].

Byggnaders anvindning

[s1]

[s2]

Minst 120 kvadratmeter av markplan ska ha en centrumanvandning som
vetter mot Ostra Kyrkogatan

Bestammelsen sdkerstdller en blandning av centrumanvandning och
bostader. Bestammelsen motiveras av att en del av detaljplanens syfte ar att
starka den nod av centrum och handel som planomradet ar en del av och ar i
linje med den fordjupade 6versiktsplanens stravan mot en funktionsblandad
stad. Utrymmet skulle exempelvis kunna anvandas for butik- eller
restaurangverksamhet. Regleringen sker med stdd av 2 kap. 3 § 2 p. och 2
kap.3 § 3 p. PBL.

Centrum tillats endast i kdllarplan och i markplan (Begrinsas av
anvandningsgrans)

Bestammelsen begrdansar centrumanvandningens utbredning for att
sakerstalla att det tillskapas nya bostader inom planomradet. Regleringen
sker med stdd av 2 kap. 3§ 1 p. och 2 kap. 3§ 5 p. PBL.



Héjd pa byggnadsverk

[hi]

[h2]

[hs]

[ha]

[hs]

Hogsta nockhojd ar 4 meter

Hojdbestammelsen bekraftar befintliga forhallanden for en
komplementbyggnad. Hojden utgor en anpassning till omgivningen sett till
dess tilltdnkta anvdandning och underordnar sig tydligt huvudbyggnaden.
Regleringen sker med stdd av 2 kap. 6 § 1 p. PBL.

Hogsta nockhdjd ar 14 meter

Hojdbestammelsen bekraftar befintliga forhallanden foér de tva
flerbostadshus som finns pa fastigheten idag. Hojden utgdr en anpassning till
omgivande bebyggelse och stadsbilden. Regleringen sker med stdd av 2 kap.
6§1p.PBL.

Hogsta nockhojd ar 46 meter 6ver angivet nollplan

Hojdbestammelsen reglerar hogsta tillatna nockhojd 6ver nollnivan i

RH 2000. Inom egenskapsomradet &r den nuvarande marknivan drygt 16
meter 6ver nollplanet. Bestammelsen syftar till att sdkerstdlla maximala
hojder for bebyggelse sett till paverkan pa omgivningen i form av skuggning
och stadsbild. Hojden motiveras for att markera platsen som en lokal
servicenod och spegla den héga byggnad som finns p& motsatt sida av Ostra
Kyrkogatan. Regleringen sker med stdd av 2 kap. 6 § 1 p. PBL.

Hoégsta nockhojd ar 33.3 meter 6ver angivet nollplan

Hojdbestammelsen reglerar hogsta tillatna nockhojd 6ver nollnivan i

RH 2000. Inom egenskapsomradet ar den nuvarande marknivan drygt 16
meter 6ver nollplanet. Bestammelsen syftar till att sdkerstdlla maximala
hojder for bebyggelse sett till paverkan pa omgivningen i form av skuggning
och stadsbild, samt att samspela med byggnad p& motsatt sida av Ostra
Kyrkogatan. Regleringen sker med stod av 2 kap. 6 § 1 p. PBL.

Hogsta nockhdjd ar 27.5 meter 6ver angivet nollplan
Hojdbestammelsen reglerar hogsta tillatna nockhojd 6ver nollnivan i

RH 2000. Inom egenskapsomradet ar den nuvarande marknivan drygt 16
meter 6ver nollplanet. Hojden utgdr en anpassning till omgivande
bebyggelse. Bestimmelsen sdkerstaller att gardsbebyggelsen tydligt
underordnar sig byggnaderna som vetter mot Ostra Kyrkogatan.
Bestammelsen sadkerstaller ocksa ett visst ljusinsldapp pa garden 6ster om
byggratten. Regleringen sker med stod av 2 kap. 6 § 1 p. PBL.
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Figur 5. Omraden med regleringar av byggnaders anvindning [s4] eller av h6jd pd byggnadsverk [h4].

Markens anordnande och vegetation

[n1] Marken ovan jord far inte anvandas for bilparkering
Bestdmmelsen motiveras av behovet av att sakerstalla att de ytor inom
planomradet som ar avsedda som friytor for bostdder inte forses med
markparkeringar. Regleringen sker med stéd av 2 kap. 7 § 4 p. PBL.

[n2] Marken far inte anvindas som bilparkering eller som en ramp till det
underjordiska garaget
Bestdammelsen syftar till att sakerstdlla att ingen bilparkering anldaggs mot
angransande fastighet i sdder. Vidare sdkerstaller bestammelsen att ingen
ramp anldggs ner till det underjordiska garaget. Bestimmelsen motiveras av
ett behov att minimera utfartstrafiken fran planomradet mot Ostra
Kyrkogatan. Regleringen sker med stdéd av 2 kap. 3§ 1 p.och 2 kap. 3§ 1 p.
PBL
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Figur 6. Omraden med regleringar av markens anordnande [ny]

Markreservat for gemensamhetsanlédggningar

[g] Markreservat for gemensamhetsanldggning
Bestammelsen motiveras av behovet av att sdakra mark pa fastigheten
Mulbetet 21 for angoring och avfallshantering som kravs for att géra
Mulbetet 4 och 5 lampliga for den bebyggelse som mojliggors genom
detaljplanen. Regleringen sker med stod av 2 kap. 3§ 1 p. PBL.
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Figur 7. Omrdden med markreservat fér gemensamhetsanldggning [g].



Takvinkel
[01]

[02]

Utformning

[fa]

[f2]

[fs]

[fa]

Minsta takvinkel &r 10 grader

Bestammelsen motiveras av behovet av att fa ner takets hojd vid fasadliv
nagot i syfte att sakerstalla inslapp av dagsljus till innergard. Regleringen sker
med stod av 2 kap.3 § 1 p. PBL.

Minsta takvinkel &@r 25 grader

Angiven takvinkel sakerstaller en lutning som samspelar med den 6vriga
bebyggelsen langs Ostra Kyrkogatan. Regleringen sker med stéd av 2 kap. 3 §
1 p. PBL.

Tak ska vara mansardtak

Utformningsbestammelsen bekraftar befintliga forhallanden for de tva
flerbostadshus som finns pa fastigheten idag. Bestammelsen motiveras av att
bebyggelsen ska samspela med omkringliggande bebyggelse. Med
mansardtak uppfattas byggnadernas 6versta vaning som en vindsvaning och
den upplevda hojdskalan anpassas till ovrig bebyggelse langs Krokvagen.
Regleringen sker med stéd av 2 kap. 3 § 1 p. PBL.

Tak ska vara sadeltak

Bestdammelsen motiveras av att bebyggelsen ska samspela med
omkringliggande bebyggelse. Sadeltak ar ett tydligt karaktarsdrag for
stadsdelen och fér bebyggelsen langs Ostra Kyrkogatan. Regleringen sker
med stdd av 2 kap. 3 § 1 p. PBL.

Oversta vaningen ska utformas med ett indrag pa minst 4 meter fran
underliggande fasadliv for fasad som vetter mot 6ster och vaster. For fasad
som vetter mot soder ska indraget vara minst 2,4 meter. For fasad som
vetter mot norr ska indraget vara minst 2,9 meter.

Bestadmmelsen motiveras med ett behov av att begransa byggnadens
paverkan pa omgivningen i form av skuggning och byggnadens paverkan pa
stadsbilden. Den indragna 6versta vaningen ar dven en anpassning till den
befintliga héga byggnad som finns pa motsatt sida av Ostra Kyrkogatan.
Regleringen sker med stéd av 2 kap. 3 § 1 p. PBL.

Sockelvaningens fasad ska kontrastera mot resten av

vaningsplanens fasader.

Bestdammelsen motiveras av att fasadens utformning ska markera att
byggnaden och anvandningen centrum i bottenvaningen utgoér del av en
servicenod i omradet. Den utgdr dven en anpassning till befintlig bebyggelse
p& motsatt sida av Ostra Kyrkogatan. Regleringen sker med stéd av 2 kap. 3 §
1 p. PBL.



[fs]

[fe]

[f]

[fs]

[fo]

[f10]

Byggnads fasad ska kontrastera 6vriga byggnader som vetter mot Ostra
Kyrkogatan inom anvandningsomradet. Bestammelsen giller endast ovan
sockelvaning.

Bestammelsen motiveras av ett behov av att bryta ner den relativt
storskaliga tillkommande volymen i mindre lasbara delar for att samspela
med skalan pa omgivande bebyggelse och stadsbild. Bestammelsen syftar
saledes till att sékerstélla att inte hela den tillkommande bebyggelsen mot
Ostra Kyrkogatan ska upplevas som en huskropp. Regleringen sker med stéd
av 2 kap.3 & 1 p. PBL.

Fasadmaterial ska utformas i matt eller halvmatt farg och

ha en glansgrad mellan 0-12. (Begradnsas av

anvandningsgrans).

Bestdammelsen motiveras av att bebyggelse ska samspela visuellt med
bebyggelsen langs med Ostra Kyrkogatan. Regleringen sker med stéd av 2
kap.3§ 1 p. PBL.

Oversta vaningen ska utformas med ett indrag pa minst 2 meter fran
underliggande fasadliv for fasad som vetter mot 6ster.

Syftet med bestammelsen &r att minska skuggbildningen pa innergarden
samt att ett indrag minskar intrycket av att byggnaden &r 6verordnad andra
byggnader i omgivningen. Regleringen sker med stéd av 2 kap. 3 § 1 p. PBL.

Fasad som &r langre dn 30 meter ska delas upp med ett vertikalt indrag
som ar minst 1 meter djupt och 2 meter brett.

Syftet ar att bryta upp byggnadens volym och darigenom anpassa skala och
proportioner till kringliggande bebyggelse. Regleringen sker med stod av 2
kap.3§ 1 p. PBL.

Balkong som vetter mot Ostra Kyrkogatan far inte kraga ut mer in 10 cm
fran fasad.

Syftet med bestammelsen ar att sdkerstalla ett samband med 6vrig
bebyggelse ldngs Ostra Kyrkogatan dar balkonger i regel inte kragar ut mot
gatan. Bestdmmelsen mojliggor for indragna balkonger eller franska
balkonger och att det visuella intrycket av fasader utan utkragande balkonger
bibehalls. Regleringen sker med stdd av 2 kap. 3 § 1 p. PBL.

Balkong far inte kraga ut mer dn 10 cm fran fasad.

Syftet med bestammelsen ar att sdkerstdlla ett samband med 6vrig
bebyggelse ldngs Ostra Kyrkogatan avseende volymhantering, byggnadens
proportioner, och att sdkerstalla att balkonger inte kragar ut pa ett satt att
det paverkar innergard pa ett negativt satt genom skuggning och minskad
friyta. Genom att balkonger behover utforas indragna begransas aven
paverkan pa grannfastigheterna genom skuggning och insyn. Regleringen
sker med stod av 2 kap. 3 § 1 p. PBL.



Utférande

[b1] Entré ska finnas mot Ostra Kyrkogatan
Bestammelsen syftar till att sdkerstalla att planen bidrar till ett levande och
tryggare gaturum langs Ostra Kyrkogatan, vilket dr sarskilt motiverat
eftersom bebyggelsen utgor en del av en servicenod i omradet. Vidare ar
syftet att skapa god tillganglighet till bostdaderna fran gatan. Regleringen sker
med stod av 2 kap. 3§ 1 p. och 2 kap. 3 § 2 p. PBL.

[b2] Innergard ska nas fran alla trapphus
Bestammelsen syftar till att sakerstadlla att det ar |att att na friytan for alla
boende. En direkt koppling fran trapphusen innebar t.ex. att barn
sjalvstandigt kan ta sig ut till bostadsgarden utan att behdva vistas i
trafikmiljon. Regleringen sker med stéd av 2 kap. 3 § 2 p. PBL.
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Figur 8. Omraden med reglering av takvinkel [o4], utformning [f4] eller utférande [by].

Utnyttjandegrad

[e1] Storsta byggnadsarea dr 50 m?
Bestammelsen syftar till att sdkerstdlla sammanhangande friyta fredad fran
storre bebyggelse pa innergarden. Byggnadsarean ar avsedd att tacka ett
miljohus med en viss marginal for olika anpassningar. Regleringen sker med
stod av 2 kap.3 8§ 1 p. och 2 kap.3 § 2 p. PBL
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Figur 9. Omrdade med reglering av utnyttjandegrad [es]

Forhallningssatt till tidigare stdllningstaganden

Kommunala stallningstaganden

Oversiktsplan, férdjupningar och tematiska tilligg

Gallande dversiktsplan for omradet dr den férdjupade dversiktsplanen (FOP) for Ume3,
antagen 2018 och aktualitetsforklarad 2024. | den fordjupade Aversiktsplanen beskrivs ett
antal strategiska overvaganden for Umeas tillvaxt. En av de inriktningar som beskrivs ar att
Umeas tillvaxt bor sa langt det ar maojligt samlas inom en femkilometersradie fran
stadskarnan eller universitetsomradet. En tat kompakt och funktionsblandad stad med korta
geografiska avstand efterstravad i den fordjupade 6versiktsplanen. Vidare beskrivs det i den
fordjupade oversiktsplanen att fortatning ska ske langs de strak som gynnar kollektivtrafiken
pa basta satt.

Vidare framgar av den fordjupade 6versiktsplanen ett antal riktlinjer for bebyggelse. De som
bedoms vara relevanta for denna detaljplan ar féljande:

¢ Inom fem-kilometersstaden och sarskilt i anslutning till kollektivtrafikens stomlinjer
ska tillganglig mark nyttjas effektivt. Det innebar att tit bebyggelse ska prioriteras.

e | stadsdelarna ges forutsattningar for en blandad struktur med bade bostader,
verksamheter och handel. | trafikerade strak bor verksamhetslokaler prioriteras i
bottenvaningarna.

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

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



Detaljplanen innebar att det ges planmassiga forutsattningar for fortatning i lagen inom
femkilometersstaden. Planomradet i direkt anslutning till cykelstrak. Det finns handel och
service i direkt anslutning till planomradet. Detaljplanen méjliggér en funktionsblandad
anvandning genom anvandningen centrum i bottenplan och bostader i resterande
vaningsplan. Umea kommun beddmer att detaljplanen ar forenlig med de riktlinjer som
beskrivs i den fordjupade oversiktsplanen for Umea.

Detaljplaner, tomtindelningar och omradesbestammelser

Planomradet omfattas av en detaljplan och en stadsplan samt tva tomtindelningar.
Detaljplanen ar Detaljplan fér fastigheten Mulbetet 21 inom stadsdelen Haga i Umead
kommun (2480K-P95/65) och stadsplanen ar Férslag till stadsplan fér Sandbacka-omrddet
inom Umed stad (2480K-P110/1942), se figur med planmosaik.

De tva tomtindelningar som ar gallande inom planomradet ar 2480K-39/1962 och
2480K-95/1945. Genom beslut att anta en ny detaljplan upphévs dven tomtindelningarna
inom det omrade som omfattas av detaljplanen.
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Figur 10. Planmosaik vid planomrddet som visas med réd streckad linje. Gréinserna ér ungefirliga.

Gallande detaljplan for Mulbetet 21 medger bostader i tre vaningar samt parkering. En stor
del av planomradet omfattas av prickmark - marken fdr inte bebyggas. Utan hinder far
gdrdsbyggnader uppféras ddr sa prévas Idmpligt pa den prickade marken. Vidare reglerar
befintlig detaljplan takformen till att vara mansardtak.

Gallande detaljplan for Mulbetet 4 och 5, Forslag till stadsplan for Sandbacka-omradet
medger bostader i tva vaningar, inklusive samlingssalar, garage och lokaler for handel och
hantverk. Pa korsmark far komplementbyggnader uppforas, dock inte som bostad.



Pagaende planprocesser

Drygt 200 meter séder om planomradet pagar planlaggning for detaljplanerna for Verkstaden
18 m.fl. och for Guldskrinet 1 och del av Stadsliden 2:2, bada syftar till att skapa planmassiga
forutsattningar for bostader med inslag av verksamheter. Ungefar 170 meter nordvast om
planomrédet planliggs Vindfdllet 9 foér pdbyggnad pé befintligt bostadshus och Angslyckan
17 for bostader i form av gardshus.

Planbesked

Planbesked ar ett kommunalt beslut som lamnas for att formellt meddela om kommunen
tanker inleda eller inte inleda planlaggning. Planbeskedet &r inte bindande och kan inte
overklagas. Kommunen kan ocksa inleda planlaggning utan att planbesked lamnats.

Byggnadsnamnden beslutade 2016-11-17 § 341 att inleda planlaggning for fastigheterna
Mulbetet 4 och 21. Sedan planbesked gavs har aven Mulbetet 5 inkluderats i planomradet.

Undersokning av miljopaverkan

Nar en detaljplan upprattas eller dndras ska kommunen ta stéllning till om dess
genomforande kan antas medféra en betydande miljopaverkan. Planforslaget ska genomga
en undersdkning enligt 6 kap. miljdbalken och miljdbedomningsforordningen (SFS 2017:966),
dar omstandigheter som talar for eller emot en betydande miljopaverkan ska identifieras.
Om undersdkningen resulterar i att en betydande miljopaverkan kan antas ska planforslaget
utredas i en miljokonsekvensbeskrivning (MKB). En MKB ska redovisa kommunens
beddmning av den paverkan pa miljon som planens genomforande kan fa. Det som
framkommer i en MKB ska integreras i planarbetet och handlingen ska samradas i samband
med planprocessen.

Enligt kommunens beddomning kan detaljplanens genomférande inte antas innebéra en
betydande miljopaverkan, varfér ingen MKB har upprattats.

Vid genomgang av planens miljépdverkan visar ingen anledning att anta att det finns risk for
betydande miljopaverkan. Vid sammanvagning av faktorer med risk for inverkan bedéms
inverkan inte heller vara jamforbar med betydande miljopaverkan.

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

e Det finns inte anledning att anta att planen medfér betydande paverkan pa Natura
2000-omrade.

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

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

Lansstyrelsen har tagit del av bedémningen och delar kommunens bedémning att planen
inte innebar nagon betydande miljopaverkan (2023-06-02). Lansstyrelsen bedomer i likhet
med kommunen att sarskilt fokus i detaljplanearbetet ska ligga pa buller, dagvatten inklusive
miljokvalitetsnormer for vatten samt skuggstudie. Detaljplanen medger stoérre och hogre



byggnadsvolymer vilket paverkar stadsbilden. Lansstyrelsen dnskar att kommunen ocksa
utreder detta pa ett noggrant satt.

Ett sarskilt beslut om betydande miljépaverkan har fattats i juni 2023 och darefter
offentliggjorts pa kommunens digitala anslagstavla under tre veckor.

Kommunala beslut i 6vrigt av betydelse for detaljplanen

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

e Byggnadsordning for Haga—Sandbacka (2004). | byggnadsordningen behandlas
stadsdelens karaktarsdrag som vagledning vid forandring, férnyelse och utveckling.
Sarskilt vardefulla hus och bebyggelseomraden utpekas och beskrivs.

e Anvisningar for avfallshantering och datervinning version 1.0 (Vakin, 2024). Rad och
anvisningar vid ny- och ombyggnad av plats for avfallshamtning av alla avfallsslag som
uppkommer i hushallen. Dessa sakerstaller att avfallshanteringen ska kunna hanteras
med framkomlighet for hamtningsfordon och hamtningspersonal.

e Parkeringsnorm (2024). Genom parkeringsnorm anger kommunen det lagsta antal
parkeringsplatser som ska tillféras fastigheten vid ny- och tillbyggnad av bostader,
verksamheter samt vid dndrad anvandning. Parkeringsbehovet ska tillgodoses pa ett
hallbart och godtagbart satt samt bidra till att framja minskat bilanvdandande.

e Dagvattenprogram (2022). Umea kommuns dagvattenprogram slar fast hur
dagvattnet ska hanteras i takt med kommunens fortsatta tillvaxt, utan att medborgare
och omgivande miljo ska paverkas negativt.

Byggnadsordning

Av den fordjupade 6versiktsplanen for Umea, antagen 2011, framgar att byggnadsordningen,
framtagen 2004, fungerar som en kulturhistorisk inventering med forhallningssatt for
utveckling och bevarande av bebyggelsens karaktar och kulturmiljovarden i de delar som
berdrs av denna detaljplan. Byggnadsordningen uttrycker inte en avvagning mot andra
allmanna eller enskilda intressen, men fungerar och anvands som ett kunskapsunderlag till
de avvagningar som gors i framtagandet av den har detaljplanen. Se bild pa nasta sida.

| byggnadsordningen for Haga-Sandbacka finns gemensamma utgangspunkter for
gestaltning. Utgangspunkterna ar bland annat att utveckling ska ske i samspel mellan
bevarande och fornyelse. Karaktarsskapande bebyggelse ska bevaras, offentliga rum ska
starkas och ny bebyggelse ska ges medveten lokalisering och utformning.

Ostra Kyrkogatan ska dgnas sarskild omsorg for 6kad stadsbildsmassig kvalitet och hég
trafiksdkerhet. Gatunatet ska utformas for att undvika genomfartstrafik och det ska vara
tryggt och sakert for fotgangare och cyklister att fardas i omradet. Barns behov av trygga och
ndra lekplatser samt mdjlighet att fardas sakert ska beaktas.

| byggnadsordningen anges ett antal omraden for utveckling, varav entrén till Sandbacka &r
en av dessa. Omradet foreslas i byggnadsordningen att forstarkas som motesplats “mitt i



byn” genom att bottenvaningen pa byggnaderna pa 6mse sidor av vagen avsatts for butiker
och publika lokaler. Ny bebyggelse foreslas i byggnadsordningen ges en skala som stammer
overens med intilliggande flerbostadshus.

Detaljplanen innebir att Ostra Kyrkogatan ges ett mer stadsmaissigt uttryck. Detaljplanen
innebar bebyggelse i en storre skala an de befintliga flerbostadshus som refererades till fran
byggnadsordningen, da den refererar till de hus som fanns i omradet 2004. Detaljplanen
sakerstaller att bottenvaningen i det hogre huset avsatts for exempelvis butik, restaurang
eller publik lokal.
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Figur 11. Utdrag fran byggnadsordningen éver utvecklingsomrade "Milj6 2". (Umed kommun 2004) Ungefdrligt planomrdde
foér denna detaljplan dr markerat i grént pa planillustrationen t.v. Skiss pd torgbildning t.h.

Detaljplanens utredningar

e Trafikbullerutredning, Tyréns, 2024.
e Dagvattenutredning, WSP, 2024.

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 ar
viktiga for exploatering for ett visst andamal. Bestammelserna om riksintressen finns i 3—4
kapitlen miljobalken (MB).

Planomradet omfattas av riksintresseomradet for Umea flygplats i fraga om influensomrade
med hansyn till flyghinder. Med influensomrade avses det omrade dar hoga anlaggningar
sasom vindkraftverk, master, torn och andra byggnader (dven ventilationshuvar, master,
hisstoppar pa byggnader etc.) kan innebaéra fysiska hinder for luftfarten. For att sakerstalla att
tillkommande bebyggelse inte riskerar att generera en negativ inverkan pa flygplatsens
horisontella hindersyta regleras nockhdjden inom planomradet. Hogsta reglerade nockhojd
inom planomradet dr 46 meter over angivet nollplan, inom egenskapsomradet reglerat med
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bestimmelsen ar den nuvarande marknivan drygt 16 meter 6ver nollplanet. Med en sadan
reglering for nockhdjden bedéms inte riksintresset paverkas negativt.

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 ett halvt 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 dnskade miljotillstandet, men tar vanligtvis sikte pa hur mansklig
verksamhet ska utformas. Ett genomforande av en detaljplan far inte medfora att
miljokvalitetsnormerna férsamras.

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 vattenférekomster (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).

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 6verstigas (riktvarden) och dessa regleras i luftkvalitetsforordningen (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 i utomhusluft.

Luftkvalitetsproblem i svenska stader i relation till normer ar framst kopplat till trafiken och
da i form av kvédvedioxid (NO2) och partiklar (PM10).

| delar av centrala Umea 6verskrids gransvardena for luftféroreningar (kvavedioxid).
Kommunen arbetar darfér med ett atgardsprogram for att uppfylla normen, med syftet att
uppfylla miljokvalitetsnormen som anger lagsta godtagbara miljokvalitet.

Tillkommande trafik i och med detaljplanens genomférande bedéms inte innebéra
betydande luftutslapp som leder till att MKN riskerar att 6verskridas.

Miljokvalitetsnormer for vatten

Vattenmyndigheterna har det dvergripande ansvaret att se till att EU:s ramdirektiv fér 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. Inget av distriktets vatten uppnar
god kemisk status till foljd av storskalig och langvaga spridning av kvicksilver och
polybromerade difenyletrar (PBDE, anvands bland annat som flamskyddsmedel), vilka sprids



11

till miljon via lackage fran varor, avfallsupplag med mera. Bortsett fran dessa ar det ett
femtiotal vattendrag, sjoar och kustvatten som inte uppnar god kemisk status pa grund av
paverkan fran olika tungmetaller och tributyltenn (TBT).

Vattenkvaliteten ar 6ver lag god inom distriktet, men vissa utmaningar finns att sarskilt ta
hansyn till i samband med samhallsutvecklingen:

e Fysiska fordandringar, 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.

e Lickage av metaller och sura @mnen fran sulfidjordar i kustomraden, beroende av
bland annat bearbetning och dikning.

e Storskalig paverkan fran areella naringar, exempelvis genom godsling, utdikning, 6kad
instralning vid avverkning samt effekter fran korskador i marken.

e Ldckage av metaller fran avslutad och pagdende gruvverksamhet.

e Vattentdkter som saknar vattenskyddsomrade eller dar féreskrifter och
skyddsomradets avgransningar behover revideras. | Bottenvikens vattendistrikt ar det
bara drygt 10 % av de allmdnna vattentdkterna som har fullgott skydd.

Ett genomforande av en detaljplan far inte medfora att statusen forsamras for nagon av
kvalitetsfaktorerna (ekologisk och kemisk). Detaljplaneomradet avvattnas mot Umeilven,
bade ytvatten- och grundvattenomrade. Inom planomradet finns inget vattendrag.
Nuvarande status och MKN for berérda vattenférekomster redovisas i tabellen nedan.

Vatten- EU-CD Ekologisk Kemisk | MKN MKN Kemisk Miljéproblem
forekomst status/ status Ekologisk status
potential status
Umeidlven SE708510- | Mattlig Uppnar | God God kemisk Miljogifter fran
(Ytvatten) 760630 ej god ekologisk ytvattenstatus | industri/ férorenade
status med undantag | omraden, paverkan
2033 av kvicksilver/ | fran transport och
kvicksilver- infrastruktur,
foreningar och | atmosfarisk
bromerad deposition,
difenyleter. vattenkraft, urban
markanvandning och
skogsbruk.
Umeidlven SE708686- | God God God God Risk for tri- och
(grundvatten) | 171879 kvantitativ kvantitativ terakloretylen fran
status status kemtvattar och
bilvardsanlaggning.
Inom och i direkt anslutning till detaljplaneomradet finns ingen grundvattenférekomst eller 6vrigt vatten
registrerat i VISS*.
* VISS ar en databas som utvecklats av Vattenmyndigheterna och Lansstyrelserna i samverkan med Havs- och
vattenmyndigheten. VISS innehaller information om Sveriges storre sjdar, vattendrag, grundvatten och kustvatten.

Tabell 1. Nuvarande status och MKN fér berérda vattenférekomster.

Genomfdrandet av detaljplanen beddms inte paverka maojligheten att vattenférekomsten
(Umealven) ska uppna god ekologisk status eller god kemisk status. Lds mer under rubriken
Teknisk férsérjning — Dagvatten.
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Miljokvalitetsnormer for fisk- och musselvatten

Umealvens mynning till Vannds (30 km) &r en utpekad vattenforekomst med fisk- eller
musselvatten enligt Naturvardsverkets forteckning (NFS 2002:6). Vattenforekomsten bedéms
inte berdras av detaljplanens genomférande.

Miljokvalitetsnormer for omgivningsbuller

Miljokvalitetsnorm for buller bygger pa ett EG-direktiv for buller som infordes i svensk
lagstiftning i forordning (2004:675) om omgivningsbuller. Enligt forordningen ska
omgivningsbuller kartldggas och atgardsprogram upprattas for vagar och jarnvagar inom
kommuner med fler &n 100 000 invanare eller fran vagar med en trafiktathet pa mer an tre
miljoner fordon per ar. | Vasterbotten ar det endast Umea kommun som omfattas av
bestammelserna. Till atgardsprogrammet ska strategiska bullerkartor tas fram som visar
bullersituationen under det narmast foregaende kalenderaret. Med forordningen inférdes en
MKN for buller. Malet ar att strava efter att omgivningsbuller inte medfér skadliga effekter pa
manniskors halsa.

Detaljplanen mojliggor flerbostadshus och radhus samt mindre del centrumverksamhet.
Darmed kan viss trafikokning till planomradet ske vid ett genomforande. Detaljplanen
beddms endast medféra en marginell 6kning av buller.

Ett genomférande av detaljplanen beddms inte medfdra att MKN buller 6verskrids. Las mer
under rubriken Hdlsa och sidkerhet — Buller.

Andra sarskilda omradesskydd

Planomradet omfattas inte av nagot sarskilt omraddesskydd. Planomradet gransar mot Ostra
Kyrkogatan dar det finns en bjorkallé som omfattas av biotopskyddet i 7 kap. 11 § 1 st. 1 p.
miljobalken. D4 denna ligger utanfor planomradet dr bedomningen att allén inte kommer att
paverkas av detaljplanen.

Planeringsforutsattningar

Under respektive rubrik i detta avsnitt beskrivs och motiveras planens utformning mot
bakgrund av radande planeringsforutsattningar.

Stads- och landskapsbild

Omradesbeskrivning fran byggnadsordning

Omradets stads- och landskapsbild finns beskriven i byggnadsordning for Haga-Sandbacka.
Av byggnadsordningen framgar att Haga-Sandbacka &r Umeas forsta forstad och avgransas
mot jarnvagen i soder, 120-omradet i vaster, Bjornvagen i norr och Stadsliden i 6st. Haga
bebyggdes forst och stracker sig till Sandaparken som skiljer Haga och Sandbacka at.
Planomradet ligger p& Sandbacka, och avgrinsas i 6st mot Ostra Kyrkogatan och i vdst mot
Krokvagen. Bebyggelsen pa Sandbacka utgors av flerbostadshus, radhus och friliggande villor.
Kommersiell och offentliga verksamheter forekommer i egna lokaler sa val som i bottenplan
pa bostadshus. Bebyggelsen i och kring planomradet ar fran 1930-, 40- och 50-talet enligt
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Byggnadsordningen for Haga/Sandbacka fran 2004 (se figur nedan). Ny bebyggelse har dock
uppkommit efter det. Se bild pa nasta sida.

: ¢
TECKENFORKLARING & R

" | Bebyggtfran 1850
Bebyggt fran 1930
Bebyggt fran 1940
Bebyggt fran 1950
Bebyggt fran 1960
Bebyggt fran 1970

I Bebyggtfran 1980

Bebyggt fran 1990

|:] Planomrdde

ﬂ /?\;\Hsnn-

Figur 12. Byggnadsordning fér Haga/Sandbacka (Umed kommun 2004).

Byggnader inom planomradet

Byggnaderna inom planomradet pa fastigheterna Mulbetet 4 och 5 har vit- och gramalad
stdende trapanel och sadeltak i rod plat respektive svarta betongpannor. Byggnaderna ar
uppforda i tva plan (Figur 13). Pa fastigheten Mulbetet 4 finns idag en pizzeria i bottenplan.
Se bild nedan.

Figur 13. Byggnaderna pd fastigheterna Mulbetet 4 och 5.
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Pa Mulbetet 21 finns tva lamellhus i gul puts med rott mansardtak och takkupor.
Byggnaderna ar i tva vaningar och en suterrangvaning mot garden. En vindsvaning med
lagenheter tillkom under 1990-talet och hisschakt och férrad for hantering av avfall har
tillbyggts pa fasaden. Tilloyggnaderna ar utforda i gulmalad liggande trapanel. Se bild nedan.

Figur 14. Byggnaderna pd fastigheten Mulbetet 21.

Bebyggelse omkring planomradet

Bebyggelsen kring planomradet utgors huvudsakligen av flerbostadshus i tva eller tre
vaningar, det forekommer dven nagra fristaende villor i tva plan. Byggnaderna ar placerade
med langsida mot gata. Fasaderna varierar mellan puts, tegel och staende trapanel i gula
eller réda nyanser. Det finns en stor mangd material och kul6rer i planomradets direkta
narhet. Det de har gemensamt ar att de ar uppforda i matta material och farger som inte
upplevs som glatta eller blanka. Taken ar brutna och det forekommer takkupor. | h6jd med
planomradet pa éstra sidan Ostra Kyrkogatan finns en matvaruaffir i ett plan med fasad i rott
tegel och platt tak. Lings Ostra Kyrkogatan |6per en bjérkallé p& bagge sidor. Se bilder pa
nasta sida.



Figur 16. Byggnaderna pd éstra sidan Ostra Kyrkogatan pé fastigheten Véstra Béickgdrdet 56.

P3 6stra sidan Ostra Kyrkogatan finns nyare bebyggelse i form av tva byggnadskroppar med
olika gestaltningsuttryck och volymer (se bild ovan, figur 15). Parkering sker i underjordiskt
garage.

15
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Bostader

Inom planomradet finns idag fyra lagenhetshus. Pa fastigheten Mulbetet 21 finns tva
lamellhus i tva vaningar med inredd vind och suterrangvaning. Byggnaderna pa fastigheterna
Mulbetet 4 och 5 utgors av trahus i tva vaningar. Omkring planomradet finns huvudsakligen
flerbostadshus i tva till tre vaningar, men &ven villor och radhus. Oster om Ostra Kyrkogatan
finns flerbostadshus i fyra till nio vaningar.

Verksamheter och andra anlaggningar

Bebyggelsen inom Haga och Sandbacka utgdrs huvudsakligen av bostader och
serviceverksamheter som skolor, restauranger och butiker. Ungefar 300 meter sydost om
planomradet finns dackverkstad och drivmedelsforsaljning.

Byggnadskultur och gestaltning

Bebyggelsen i och kring planomradet &r huvudsakligen fran 1930-, 1940- och 1950-talen. De
bestar av lamellhus, egnahem och mindre lagenhetshus i tra med fasader som varierar
mellan puts, trd och tegel i olika, ofta ljusa, kulérer. Aven skivmaterial férekommer pé olika
platser i omradet, exempelvis langs Krokvagen dar bebyggelsen huvudsakligen ar i tva
vaningar med inredd vind och sadel- eller mansardtak. Oster om Ostra Kyrkogatan finns ett
hus fran 2010-talet med fyra respektive nio vaningar. Fyravaningshuset har en markerad
sockel i morkgra farg med en i 6vrigt rodputsad tegelfasad, och niovaningshuset har en
markerad morkgra sockel dar resten av husets fasad huvudsakligen har ljust tegel. Vidare
finns har en butikslokal i ett plan samt en tillhérande parkeringsyta for cirka 28 bilar, som
skapar en for omradet, stérre 6ppen yta.

Service

Serviceverksamheter finns inom och i anslutning till planomradet. Pa fastigheten Mulbetet 4
finns restaurang i bottenplan pa cirka 120 m? enligt givet bygglov. P4 motsatt sida Ostra
Kyrkogatan finns livsmedelsbutik och gym. Pa Haga och Sandbacka finns férskolor, skolor,
restauranger, branslestation och butiker. | gillande detaljplan & markanvandningen bostader
dar byggratt finns for samlingslokaler, garage samt lokaler for handel och hantverk.

Kulturmiljo

Det finns ingen utpekad vardefull kulturmiljé inom planomradet. Byggnaden pa fastigheten
Mulbetet 8 utpekas som ett sarskilt vardefullt hus i byggnadsordningen for Haga/Sandbacka
(se figur nedan). Byggnaden ar ett sa kallat egnahem fran Sandakoloniens tid och utgor ett
landmaérke vid Ostra Kyrkogatan. Byggnaden &r frdn 1930-talet.



Figur 17. Fastigheten Mulbetet 8, vit linje, i férhdllande till planomrddet som visas i gult.

Soder om planomradet, i kvarteret Montellsgardet (nummer nio i Figur 18), finns lamellhus
frdn 1946-1948 som pekas ut som en virdefull bebyggelsemiljé i byggnadsordningen. Aven
vaster om planomradet, vid Vretgatan och Norra Ersmarksgatan, finns vardefull
bebyggelsemiljo (nummer 13 i Figur 18). Bebyggelsen har ar fran 1950-talet och utgors av
storre flerbostadshus i tre vaningar med spritputsade fasader, slatputsade knutband och
fonsterfattningar samt tvaluftsfonster med mittpost. | byggnadsordningen preciseras de
forhallningssatt som ska tillampas vid renoveringar och andring av byggnaderna. Se bild om
vardefulla bebyggelsemiljoer pa nasta sida.

17
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TECKENFORKLARING
Vardefulla bebyggelsemiljéer:

] 1ss0-

1930-tal
1940-tal
1950-tal
1960-tal
1970-tal
' 1980-tal
1990-tal

L Sarskilt vardefulla
enstaka hus

Figur 18. Vidrdefulla bebyggelsemiljGer vid planomrddet som visas i svart och gult. Kdlla: Byggnadsordning fér Haga-
Sandbacka (Umed kommun 2004).

Fornlamningar

Fornlamningar ar skyddade av kulturmiljélagen (SFS 1988:950). Det finns inga kdnda
fornlamningar i planomradet eller dess narhet.

Gronstruktur och rekreation

Umea stad omges av natur med grona strak genom staden som kopplar samman parker och
gronomraden (Figur 19). Ungefar 300 meter 6ster om planomradet finns
Stadsliden/Gammliaskogen som &r ett valbesokt rekreationsomrade med bland annat
skidspar, skidbacke, stigar och utegym. Ungefar 200 meter sodder om planomradet finns
Sandaparken som delar Haga och Sandbacka, och cirka 300 meter norr om planomradet
ligger Sandbackadammen. Sandaparken ar en del av ett gront strak mellan Stadsliden och
I20-omradet. Sandaparken &r en 6ppen gron yta intill forskolan Sanda. Sanbackadammen
ligger cirka 400 meter norr om planomradet och ar delvis 6ppen, delvis skogbekladd park
med en damm. Intill ligger Tallkottens forskola och Sandalidens skola (F-3) med lekplats och
fotbollsplan. Se utdrag ur gronstruktur pa nasta sida.
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i

Planomrade

Figur 19. Utdrag ur éversiktsplanen éver gronstrukturen i Umea.
Social miljo

Friytor

For bostader, lokaler for fritidshem, forskola, skola eller annan jamforlig verksamhet, ska det
enligt 8 kap. plan- och bygglagen inom fastigheten eller i narheten av den finnas tillrackligt
stor friyta, det vill sdga utemiljoer som ar lampliga for lek och utevistelse. | friytan inrdknas
inte ytor avsedda for byggnader eller trafikanlaggningar, exempelvis cykel- och bilparkering
eller angoringsvag. Takterrasser har begransad tillganglighet och betraktas darfoér som
kompletterande ytor och kan darmed bara delvis inga i friytan. Om det inte finns tillrackliga
utrymmen att ordna bade friyta och parkering ska friyta anordnas i forsta hand.

Friytan bor kannetecknas av varierande terrang- och vegetationsférhallanden, goda sol- och
skuggforhallanden, god luftkvalitet samt god ljudkvalitet. Vid placering och anordnande av
friytan bor sarskilt beaktas friytans tillganglighet, sdkerhet och férutsattningarna for att
friytan kan anvandas till lek, rekreation samt fysisk och pedagogisk aktivitet for den
verksamhet som friytan ar avsedd for.

Barnperspektiv

Barn och unga under 18 ar utgor en femtedel av Sveriges befolkning. De har inte rostrétt, inte
kérkort och ar beroende av vuxnas engagemang och arbete for att deras livsvillkor ska bli sa
bra som mojligt. Hur vi planerar, utformar och forvaltar den byggda miljon har stor betydelse
for barns och ungas livsmiljoer. Sedan den 1 januari 2020 ar barnkonventionen svensk lag.
Det 6kar behovet av fokus pa arbetet med barns rattigheter i fysisk planering och
stadsutveckling. Enligt barnkonventionen ar barn sjalvstandiga individer och de ska ges
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mojlighet att medverka och fa sina behov tillgodosedda i den fysiska planeringen. Att miljoer
och [ampliga ytor ar tillgangliga, upplevs trygga och ar av god kvalitet framjar barns
utveckling och ar viktiga komponenter for barns uppvaxt. Planomradet ligger inom ett
befintligt bostadsomrdde med narhet till gronomraden, lekparker, skolor och férskolor. Ostra
Kyrkogatan utgor huvudstrak och har en skyltad hastighet om 40 km/h med val utbyggda GC-
vigar pa bada sida kdrbanan. Ovrigt trafiknat ar kvartersgator med lag hastighet.

Sol- och skuggférhallanden

Sol- och dagsljusforhallanden ar en viktig miljofaktor i ett 6vervdagande kallt klimat och
solvarmen ar en god energitillgdng under sommarhalvaret. Vid nybyggnation stélls krav pa
tillgang till dagsljus for rum eller avskiljbara delar av rum dar méanniskor vistas mer an
tillfalligt.

Byggnaderna pa platsen idag ar i tva till tre vaningar med vind, vilket skapar en relativt Iag
hushojd och en liten paverkan pa skuggférhadllandena inom fastigheterna. Byggnadernas hojd
kombinerat med langa avstand mellan husen, mojliggor for en skuggfri innergard som ger
mycket solinslapp.

Tillganglighet, trygghet och jamstalldhet

Att kdnna sig trygg och kunna rora sig fritt ar en demokratisk rattighet for alla manniskor. Alla
ytor ska goras tillgdngliga, trygga och anvandbara for alla grupper av manniskor sa langt det
ar mojligt, inom rimliga kostnader. Hinder for tillganglighet kan, beroende pa vem du ar,
finnas i allt fran den fysiska miljon till platsens upplevda trygghet. Det ar viktigt att identifiera
aspekter som kan skada tillgangligheten for vissa for att skapa rum fér sa manga som majligt.

Byggnader och lokaler ska vara tillgdngliga och anvandbara for personer med nedsatt rérelse-
eller orienteringsférmaga. Vid nybyggnation av bostader ska alla lagenheter beldgna hogre
upp an tva vaningsplan ha tillgang till hiss. Nybyggda entréer och angoéringsavstand ska vara
tillgangliga och i ndra anslutning. Markplaneringen ska utforas sa att personer med nedsatt
rorelse- eller orienteringsférmaga kan na malpunkter som exempelvis entréer utan problem.
For bebyggelse mot Ostra Kyrkogatan ska entréer finnas tillgingliga mot gata och
innergarden for samtliga foreslagna bostader ska nas av trapphus.
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Kommunikationer

Gang- och cykeltrafik

Vid Ostra Kyrkogatan finns en uppdelad GC-vig ldngst stra sidan gatan och en gangbana pé
vastra gatan. Bada ar separerade fran korbanan med en avskiljande bjorkallé. Bade gatan och
gang- och cykelvigen vid Ostra Kyrkogatan ingdr i nitet av de vigar och GC-vigar som har
hogst prioritet och ar aven en del av huvudcykelnatet (Figur 20). Det innebar att vagarna
prioriteras vid snordjning och att de har hog framkomlighet. Med bil nas fastigheterna
Mulbetet 4 och 5 fran Ostra Kyrkogatan och gdngbanan behdver korsas fér att na
fastigheterna.

Planomradet angransar till Ostra Kyrkogatan och Krokvagen. Vid Krokvigen finns trottoar pa
bada sidor av gatan, till Krokvagen ansluter gang-och cykelvdg (GC-vag). Krokvagen och GC-
vagarna ar prio 2-gata, och framkomligheten kan darfor vara simre under vintern. Se bild
nedan.

Figur 20. Huvudndtet fér cykeltrafik i nérheten av planomrddet visas med grén linje, planomrddet i vitt och gult.
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Kollektivtrafik

Intill planomradet finns busshallplats som trafikeras av linje 5 (Figur 21). Linje 5 passerar
hallplatsen fyra ganger i timmen under vardagar, och tva ganger i timmen under helg. Se bild

nedan.

Figur 21. Busshdllplatser intill planomrddet visas med gul cirkel.

Motorfordonstrafik

Planomradet grinsar mot Krokvagen och Ostra Kyrkogatan. Krokvigen &r en mindre
kvartersgata som ansluter till Ostra Kyrkogatan via Solvindan och Norra Ersmarksgatan. Ostra
Kyrkogatan ar ett huvudstrak genom Haga och Sandbacka, men merparten av
genomfartstrafiken fran centrum och Ersboda sker via Sandaesplanaden/védg 503 (tidigare
vag E4). Ostra Kyrkogatan kantas av bjérkallé och GC-vig p& vardera sida kérbanan. Skyltad
hastighet &r 40 km/h och medeldygnstrafiken ar ungefar 5 000 fordonspassager. Se bild pa
vagar nedan.

Figur 22. Vidgar vid planomradet.
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Parkering, angoring och avfall

| dagslaget anordnas markparkering inom den egna fastigheten. Infart till fastigheten
Mulbetet 21 sker fran Krokvigen, medan infart till Mulbetet 4 och 5 sker fran Ostra
Kyrkogatan.

Ytor for utsortering av samtliga fraktioner av avfall som uppkommer ska finnas. Det innebar
att det ska finnas plats for hushallsavfall (restavfall och matavfall), férpackningar och
eventuellt verksamhetsavfall. Vakins gallande anvisningar for avfallshantering och atervinning
ska foljas vid bygglovsprovning.

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

Geotekniska forhallanden

Enligt SGU:s (Sveriges Geologiska Institut) jordartskarta utgors jordarterna inom planomradet
av ett grundlager av lera-silt med ett tunt eller osammanhangande ytlager av postglacial
sand-grus. SGU:s kartering utgar fran hur ytjordarten har karterats (i detta fall lera-silt) men
tar inte hansyn till specifika platsforhallanden vilket betyder att lokala variationer kan finnas i
jordlagren. Det har inte genomférts en detaljerad geoteknisk utredning for planomradet
tidigare. Se bild pa jordartskarta nedan.

Figur 23. SGU jordartskarta visar pd ett grundlager av lera-silt och ett tunt osammanhdngande ytlager av postglacial sand-
grus (SGU, 2024a). Planomrddet ér markerat med svart streckad linje. Kdlla: Dagvattenutredning (WSP, 2024).
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Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Planomradet ingar i kommunalt verksamhetsomrade for vatten och avlopp och fastigheterna
ar anslutna till det kommunala natet.

Grundvatten

Planomradet ligger inom grundvattenforekomst med Iag eller ingen tillrinning i ovan
jordlager (Figur 24). Berggrunden har god kapacitet, mellan 2 000-6 000 I/timme. Se bild
nedan.

=

. Kiass 1 Under jordlager
== Klass 2 Ovan jordlager

= Klass 2 Under jordlager ==

1‘:;[1_‘ Klass 3 Ovan jordlager —
-

Klass 3 Under jordlager :

Klass 4 Ovan jordlager -
Klass 4 Under jordlager :
Klass 5 Ovan jordlager g
Klass 5 Under jordlager K
T&ta jordlager

Uil I

Figur 24. Grundvatten i jordlager. Kélla: Umed kommun.

Planomradet ingar inte i ett vattenskyddsomrade och det finns inga vattenskyddsomraden i
narheten enligt kartverktyget pa Naturvardsverket (Naturvardsverket, 2024).

Dagvatten

Dagvatten ar regn- och smaltvatten som ftillfalligt avrinner pa 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.
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Planomradet ingar i kommunalt verksamhetsomrade for dagvatten, som pa Haga ar nagot
underdimensionerat. Marken inom planomradet ar relativt flack, men det finns risk for
stillastaende vatten i vissa lagpunkter. Utanfor planomradet pa allmén platsmark finns
huvudledning fér dagvatten bade ldngs Krokviagen och Ostra Kyrkogatan. Den
dagvattenutredningen (WSP, 2024) som har genomforts i samband med planarbetet visar att
endast mindre avrinningsomraden belastar planomradet och hojdsattningen gor att
ytavrinning fér Mulbetet 4 och 5 sker mot 6ster till Ostra Kyrkogatan. Fér Mulbetet 21 rinner
vattnet mot ett Iagstrak och samlas i en lagpunkt i sddra delen av fastigheten. Detta redovisas
nedan i Figur 25, dar rinnvdgar och avrinningsomraden har modellerats vid ett 56 mm regn
med hansyn till infiltration och ledningsnét i gator. Se avrinningsomraden enligt bild nedan.

Teckenforklaring

Planomrddesgrans
Flodesriktning —p
Avrinningsomraden
Al_Scalgo_Rain=56_mm I
A2_Scalgo_Rain=56_mm [ | &
A3_Scalgo_Rain=56_mm
A4_Scalgo_Rain=56_mm [ |

. Orthophoto Scalgo

Figur 25. Avrinningsomrdden med flédesriktningar i och omkring planomrddet. Kdlla: Dagvattenutredning (WSP,
2024).

Planomradets recipient dr Djupbacken, som ligger inom avrinningsomradet till Umeaélven,
vilken ligger ungefar 1,7 km séder om planomradet. Inom svensk vattenférvaltning ar
Sveriges yt- och grundvatten ordnat i en geografisk indelning av delomraden som kallas
vattenforekomster. Djupbdcken ar inte en vattenforekomst och omfattas darmed inte av
miljokvalitetsnormerna. Djupbacken ar dock flodeskanslig och ett genomférande av planen
bor darfor planeras pa ett satt sa att dagvatten till Djupbéacken inte Okar efter
genomforandet, eller s3 att ett genomférande innebér en sa liten paverkan som mojligt pa
vattendraget.

Narmsta nedstroms liggande vattenforekomst ar Umealven (WA47861386) dar Djupbacken
har sitt utlopp (WSP, 2022). Vattenférekomsten stracker sig fran strax uppstroms
Raningsbackens utlopp i Umealven till Umeadlvens delta. | Tabell 2 sammanfattas
miljokvalitetsnormer och aktuell status for Umeédlven (WA47861386). Faststalld
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miljokvalitetsnorm for Umealven (WA47861386) ar god ekologisk status till ar 2033 samt god
kemisk ytvattenstatus (VISS, 2024a). Aktuell status for Umealven (WA47861386) ar mattlig
ekologisk status och vattenforekomsten uppnar ej god kemisk ytvattenstatus. Mindre stranga
krav ar beslutade for bromerade difenyletrar (PBDE) och kvicksilver (Hg) vars gransvarden
overskrids i samtliga av Sveriges ytvattenforekomster till foljd av atmosfarisk deposition.
Undantaget tillater dock inte att halterna av PBDE och Hg i vattenférekomsten 6kar och
lokala paverkanskallor ska darfor atgardas (VISS, 2024a).

Enligt bedomningen av paverkanskallor i VISS kan dagvatten ha en betydande paverkan pa
Umeadlven pa grund av hog trafikintensitet i vattenforekomstens avrinningsomrade.
Polycykliska aromatiska kolvaten (PAH:er) sasom benso(a)pyrene och metaller, som koppar,
zink, bly och kadmium, anges som @mnen som ofta férekommer i hdga halter i dagvatten och
dar dagvatten darmed ensamt eller tillsammans med andra kallor kan leda till att
miljokvalitetsnormerna for vatten inte foljs (VISS, 2024a). Andra betydande paverkanskallor
for Umedlven (WA47861386) ar fororenade omraden och atmosfarisk deposition, men ingen
av dessa angivna kallor har direkt koppling till dagvatten (VISS, 2024a). Se tabell nedan.

Aktuell status | Kvalitetskrav Klassificering
Kvalitetsfaktorer:
Mattlig God Biologiska Fisk Mattlig
ekologisk ekologisk
B status 2033 Konnektivitet i vattendrag Mattlig
Hydromorfologiska Hydrologisk regim i vattendrag Mattlig
Morfologiskt tillstand i vattendrag | Mattlig

Prioriterade @mnen som €] uppnar god status:

UPPRArel 994 | God kemisk
SIS ytvattenstatus

ytvattenstatus

Bromerad difenyleter Uppnar ej god

Kvicksilver och kvicksilverféreningar Uppnar ej god

Tabell 2. Aktuell status, miljékvalitetsnormer samt klassificerade kvalitetsfaktorer for Umedlven (WA47861386) enligt VISS,
(VISS, 2024a). For prioriterade dmnen redovisas endast imnen som ej uppndr god status. Fdrgsdttningen dr enligt VISS.

Snohantering

Kommunen ansvarar fér snérdjning pd Ostra Kyrkogatan och Krokviagen. Fastighetsigaren
ansvarar for snéhantering inom den egna fastigheten.

El, virme, fiber och tele

Befintliga ledningar och anslutningspunkter finns i Ostra Kyrkogatan och Krokvigen. Inom
planomradet finns ett teknikhus. Allmannyttiga elkablar gar fran Krokvagen in till teknikhus.
Elbaklar och teknikhus omfattas av avtalsservitut med aktnr: 24-IMI-73/2243.1

Halsa och sakerhet

Brandsdkerhet

Narmaste brandpost finns inom planomradet pa fastigheten Mulbetet 21, samt inom 100
meter fran planomradet i bade nord och sydlig riktning. Befintliga brandposter bedéms ha
tillrackligt med kapacitet for slackvatten.
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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 olagenhet for
manniskors hélsa sa finns det gransvarden som ska foljas for nybyggda bostader. Enligt
kommunal kartering utgor planomradet lagriskomrade for markradon.

Buller

Buller ar oonskat ljud, vilket ar ett stort folkhdlsoproblem. Nar manniskan utsatts for buller ar
den vanligaste reaktionen en kansla av obehag. Darutéver anses buller ocksa orsaka bland
annat stressreaktioner, trotthet, irritation, blodtrycksforandringar och sémnstorningar. Se
tabell om buller nedan.

Buller fran vag- och spartrafik

Ekvivalent ljudniva vid

Ekvivalent ljudniva vid

Maximal ljudniva vid

bostadsbyggnads fasad uteplats om sadan uteplats om sadan
anordnas anordnas
For bostad
Or DOSHACETUPP | 65 4B 50 dBA 70 dBA
till 35 m
For bostader over 60 dBA 50 dBA 70 dBA

35 m?
Tabell 3. Riktvdrden hdmtade fran férordning (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader.

Om bullernivaerna vid en exponerad fasad dverskrids, 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 halften av bostadsrummen vandas mot den
skyddade sidan. Aven hir géller hdgst 50 dBA ekvivalent ljudnivé 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.
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Industri- och verksamhetsbuller for ny bebyggelse

Boverkets allmadnna rad (2020:2) om omgivningsbuller utomhus fran industriell verksamhet
och annan verksamhet med likartad ljudkaraktar samt vagledning (2020:8) Omgivningsbuller
fran industriell verksamhet och annan verksamhet med likartad ljudkaraktér bor anvandas
vid planlaggning for bostadsbebyggelse i omraden som ar utsatta for industri- eller
verksamhetsbuller. Utdver riktlinjer for ekvivalent ljudniva galler att maximala ljudnivder fran
industri eller annan verksamhet som dverskrider riktvardet 55 dBA vid bostadsfasad inte bor
forekomma nattetid (kl. 22-06) annat &n vid enstaka tillfallen.

Planomradet ligger i ndrheten av 120-omradet dar militar verksamhet bedrivs.
Verksamhetens skjutbanor medfor hoga ljud i impulser under dagtid. Inom planomradet
uppnar ljudnivaerna som hogst 65—70 dBAmax. Bullernivaerna galler dagtid och ligger darmed
inom riktlinjerna i de allmanna raden. Planomradet paverkas inte av buller fran verksamheter
over langre tidsperioder. Se bild av bullerkartering nedan.

B -0 dBa
B 75-50 cen
I 70-75 den
[ &5-70 dea

£0-65 dBA
[ 55-50 dBa
Figur 26. Bullerkartering dver impulsljud fran skjutbanor (dBAmax). Kélla: Umed kommun.
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Fororenad mark och vatten

Enligt kommunal kartering finns det inga kdnda féroreningar inom planomradet. Med hjalp
av kartverktyget EBH-stodet (Lansstyrelsen, 2024) har potentiellt fororenad mark undersokts.
Ingen fororenad mark har identifierats i direkt anslutning till omradet.

Risk for oversvamning

Enligt kommunal kartering finns risk for 6versvamning vid skyfall inom planomradet, da det
finns risk for stillastdende vatten upp till 0,5 meter vid ett 100-arsregn (Figur 27). Merparten
av planomradet riskerar inte dversvamning. Se bild med risk foér dversvamning nedan.
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Figur 27. Risk fér 6versvdmning i ndrhet till planomrddet som visas ungeférligt med svart linje. Kdlla: Umed kommun,
skyfallskartering.
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Risk for ras, skred och erosion

Enligt kommunal kartering finns det ingen risk for ras, skred eller erosion inom planomradet
eller i dess narhet.
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Forandringar och konsekvenser

Mark- och vattenanvandning

Detaljplanen méjliggdr fér centrumfunktion i hela bottenplan mot Ostra kyrkogatan, och
reglerar att minst 120 kvadratmeter av markplan mot Ostra Kyrkogatan ska innehélla
centrumverksamhet. | évrigt mojliggor planen for bostader.

| planomradets norddstra del mojliggor detaljplanen for transformatorstation.

Stads- och landskapsbild
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Figur 28. Illustrationsplan (t.v.) och volymvy (t.h.) som visar befintlig och tillkommande bebyggelse i omrddet.
Planomradesgrdnsen dr ungefdrlig. Planomrddesgrdns i plankartan gdller. (AR-T Arkitekter & Ingenjérer AB)

Detaljplanen mdjliggor en fortatning med flerbostadshus och radhus, se illustrationer enligt
bilder ovan. Detaljplanen méjliggér for en sammanhéngande byggnad mot Ostra Kyrkogatan
vilken avses delas upp i tva olika volymer. Den stérre volymen medger en hégsta nockhéjd pa
46 meter 6ver angivet nollplan [hs], vilket motsvarar cirka nio vaningar. Den Oversta vaningen
ska ha ett indrag fran underliggande fasadliv [f3]. Genom dessa planbestammelser mojliggors
att del av byggnaden ut mot Ostra Kyrkogatan kan uppféras i upp till cirka nio vaningar, varav
Oversta vaningen blir en indragen vaning. Hojden motiveras av att den markerar platsens
funktion som servicenod och stadsdelscentrum. Byggrattens héjd speglar en befintlig
byggnad uppford i nio vaningar p4 motsatt sida av Ostra Kyrkogatan, pa fastigheten Vistra
Backgardet 56. | anslutning finns dven bebyggelse i fyra vaningar, pa Vastra Backgardet 56
och 23. | 6vrigt ar bebyggelsen i denna del av Sandbacka uppford i en till tre vaningar vilket
innebar att de hogre byggnaderna pa ett tydligt satt bryter av i héjdskalan. Den hogre
byggnaden har en placering nagot langre ifran gatan jamfort med den 6vriga bebyggelsen
lings Ostra Kyrkogatan. Syftet med detta ar att byggnaden ska bli ndgot mindre framtradande
i gaturummet an vad den annars skulle vara, samt att det sakerstalla yta for parkering pa
forgardsmark.
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Figur 29. Volymstudie som visar hur den tillkommande bebyggelsen (illustrerad i gult) férhdller sig till omgivningen. Vy mot
norr frén Ostra Kyrkogatan i héjd med Sandaparken.

Hela byggnadskroppen som vetter mot Ostra kyrkogatan ges en bestimmelse om att
balkonger inte far kraga ut mer 3n 10 cm fran fasaden mot Ostra Kyrkogatan [fs]. Utkragande
balkonger &r ett inslag som endast i undantagsfall férekommer mot Ostra Kyrkogatan, och
bedodms férandra karaktaren pa ett negativt satt genom att skapa ett trangre gaturum. Pa den
lagre byggnadskroppens Ovriga sidor beddms ingen reglering behévas utan dar kan balkonger
tillatas att sticka ut langre. For balkonger pa den hégre byggnadskroppen regleras
balkongerna pa alla sidor pa byggnaden. Balkonger tillats héar inte att sticka ut mer én 10 cm
fran fasad [f10] pa grund av att byggnaden riskerar att fa en utformning som inte passar in i
narmiljon samt skapa en trang innergard.
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Figur 30. Volymstudie som visar hur den tillkommande bebyggelsen (illustrerad i gult) férhdller sig till omgivningen. Vy mot
séder frén Ostra Kyrkogatan i héjd med Dalstigen.

Figur 31. Volymstudie som visar hur den tillkommande bebyggelsen (illustrerad i gult) férhdller sig till omgivningen. Vy mot
nordvdst fran korsningen Arsenalsgatan—Rothoffsvigen.

Den hdgre byggnadskroppen ska ha en centrumanviandning om minst 120 m? i markplan som
vetter mot Ostra Kyrkogatan [s1]. | syfte att markera platsens funktion som centrumbildande
aven arkitektoniskt infors en bestimmelse om att sockelvaningen ska vara tydligt
kontrasterande mot resten av vaningsplanens fasader [fa]. En sddan kontrast kan uppnas
exempelvis genom en kontrasterande kulor, material eller annat arkitektoniskt grepp som
skapar en markerad sockelvaning. Vidare regleras att det ska finnas entréer ut mot Ostra
Kyrkogatan [b1]. Entréer ger ett levande gaturum och en karaktar av framsida. Flertalet av
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bestammelserna infors i syfte att tillkommande bebyggelse ska bidra till ett levande gaturum
langs Ostra Kyrkogatan som tillsammans med centrumfunktionerna p& andra sidan Ostra
Kyrkogatan kan bilda en motesplats och ett vitalt centrum samt ett riktmarke i stadsbilden.
Punkthuset fungerar dven som en markér for stadsdelen Sandbacka.

Den mindre byggnadsvolymen mot Ostra Kyrkogatan ges en hégsta nockhojd pé 33,3 meter
over angivet nollplan [ha], vilket motsvarar cirka fyra till fem vaningar. Vidare inférs har en
bestimmelse om en takvinkel pd minst 25 grader [02] for den l4gre byggnaden mot Ostra
Kyrkogatan. Detta i syfte att finna ett samspel mellan dldre och tillkommande byggnader
lings Ostra Kyrkogatan. Den tilltinkta bebyggelsen vid Ostra Kyrkogatan avses samspela med
de hogre husen pa andra sidan om Ostra Kyrkogatan. Utdver bestimmelser gillande
nockhoéjd och utférande av sockelvaning, sakerstalls detta i planen med bestammelser om att
byggnader ska utformas i matt eller halvmatt fasadmaterial med en glansgrad mellan 0-12
[fe]. | ndromradet har en majoritet av bebyggelsen en I3g glansgrad i fasadmaterialen och
saknar en hog glans. Bestammelsen syftar till att sakerstalla att fasadplattor med hég glans
undviks eftersom det inte beddéms passa in i omgivningarna. De lagre 2—3-vaningshusen langs
med Ostra Kyrkogatan kommer med dess matta kulor att kontrastera punkthusets fasad vid
sockelvaningen [fs].

Centralt inom planomradet majliggors for bebyggelse i form av flerbostadshus och/eller
radhus med cirka sju enheter. Denna bebyggelse ges en maximal nockhojd pa 27,5 meter
over angivet nollplan [hs]. Syftet med hojdregleringen ar att begransa skuggning och insyn till
befintliga hus och utemiljéer pa Mulbetet 21 och 6vriga angransande fastigheter till
planomradet, samt att begrénsa skuggningen av nya utemiljoer 6ster om radhusen.
Bestammelsen syftar ocksa till att folja den bebyggelsestruktur som finns i stadsdelen dar
gardsbebyggelsen ar lagre. Vidare infors bestimmelse om att takvinklarna ska vara minst 10
grader [01], och att taktypen ska vara sadeltak [f2]. Detta ger forutsattningar att skapa en
volym som samspelar med bebyggelsen i ndromradet.
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Figur 32. Volymstudie som visar hur den tillkommande bebyggelsen (illustrerad i gult) férhéller sig till omgivningen.
Fagelperspektiv fran sydvdst.

Den befintliga bebyggelsen pa Mulbetet 21 regleras med en hdgsta nockhdjd om 14 meter
[h2] och att tak ska vara mansardtak [f1]. Detta for att bevara den pragel som bebyggelsen har
idag. Bestammelsen [fs] kan ses illustrerad i den gula skissen ovan vid radhusens fasad. Fasad
som ar langre an 30 meter ska delas upp med ett vertikalt indrag som ar minst 1 meter djupt
och 2 meter brett. Anledningen ar att motverka allt for langa raka fasader och for att fa en
variation i stadsbilden.

Bostader

Detaljplanen majliggor for radhus och flerbostadshus i tre till nio vaningar. Det tankta
punkthuset pa upp till nio vaningar beraknas inrymma 58 bostdder, samma antal som det
tankta flerbostadshuset intill pa upp till fem vaningar. Tillsammans med radhusen mojliggor
planen for cirka 120 bostader, vilket ar en betydande 6kning av antalet bostader inom
fastigheterna Mulbetet 4 och 5.

Verksamheter och andra anlaggningar

Detaljplanen majliggor for centrumverksamheter, dels genom anvandningen [C] — Centrum i
hela markplan mot Ostra Kyrkogatan, dels genom att reglera en del av markplan att endast
anvandas for centrumverksamheter [s1].

Byggnadskultur och gestaltning

Den féreslagna bebyggelsen lings med Ostra Kyrkogatan kommer att uppféras huvudsakligen
i samma byggnadslinje som den befintliga bebyggelsen, vilket skapar en enhetlighet i
omrédet. Avstandet till Ostra Kyrkogatan regleras med prickmark. Utrymmet mellan Ostra
Kyrkogatan och bebyggelsen ska i forsta hand anvandas som parkering till
centrumfunktionerna, men har kan dven andra funktioner sa som komplement till
centrumfunktioner i form av uteservering eller motsvarande inrymmas.
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Detaljplanen mojliggor att husen pa Mulbetet 4 och 5 ersatts med nya flerbostadshus. Den
foreslagna bebyggelsen ldngs Ostra Kyrkogatan ges en storre skala dn bebyggelsen fran
1930-, 1940- och 1950-talen, och samspelar snarare med den hogre bebyggelsen fran 2010-
talet pa 6stra sidan Ostra Kyrkogatan.

For del av den nya bebyggelsen lings Ostra Kyrkogatan méjliggdrs en nockhéjd pa 33,3 meter
over angivet nollplan [ha], vilket motsvarar upp till fem vdningar. Bebyggelsen ges har en
bestimmelse om att takvinkel ska vara minst 25 grader [02]. Detta i syfte att bebyggelsen
som vetter mot Ostra Kyrkogatan ska ha en takform som samspelar med de strukturer som
aterfinns langs Ostra Kyrkogatan.

Den tillkommande hogre bebyggelsen inom planomradet far liknande hojd som det befintliga
punkthuset pd motstdende sida Ostra Kyrkogatan med en nockhéjd pa 46 meter dver angivet
nollplan [hs]. Den tillkommande bebyggelsen lings Ostra Kyrkogatan avses uppféras som
volymmadssigt tva tydligt atskilda byggnadskroppar ovan sockelvaningen. Detta i syfte att dra
ner den upplevda skalan ut mot Ostra Kyrkogatan. Detta regleras genom [fs] som reglerar att
den mindre byggnadskroppens fasad ska kontrastera 6vriga byggnader som vetter ut mot
Ostra Kyrkogatan inom anvindningsomradet. Fér att f3 en markerad och tydlig sockelvaning
infors bestimmelsen [f4] for samtliga byggnader i anslutning till Ostra Kyrkogatan. Detta for
att tydliggora de centrumfunktioner som planen syftar till att stdrka. Entré ska aven finnas
mot Ostra Kyrkogatan for att halla gatan levande tillsammans med att verksamheter
moijliggors i bottenvaningen. Entré regleras genom [ba].

For att félja bebyggelselinjen ldngs Ostra Kyrkogatan, samt for att sakerstilla att uttrycket
lings Ostra Kyrkogatan inte tas 6ver av utkragande balkonger, regleras att balkongerna inte
far kraga ut mer an 10 cm fran fasad [fo]. Ingen reglering sker exempelvis mot innergarden.
Utover tillats endast 10 cm utkragande balkonger pa den hogre byggnaden [fi0]. Balkonger
kan utforas indragna i likhet med vad som illustrerad i volymvyn i bérjan av avsnittet Stads-
och landskapsbild.

Befintliga hus mot Krokvagen ges bestimmelser som i huvudsak bekraftar redan utférda hus
med en nockhdjd pa 14 meter [h2] och att taken ska vara mansardtak [f1].

Service

Detaljplanen skapar planmassiga forutsattningar for centrumverksamhet inom planomradet i
markplan pa planerade byggnader mot Ostra Kyrkogatan. Detta regleras genom
centrumanvandning [C] som begransas till att endast tillatas i kdllarvaning och i markplan
[s2]. Det planerade hégre huset mot Ostra Kyrkogatan ges dven en tvingande bestimmelse
som innebar att minst 120 m? av markplan ska ha en centrumanvindning som vetter mot
Ostra Kyrkogatan [s1].

Genom att utdka forutsattningarna for inrattande av serviceverksamheter inom planomradet
skapas forutsattningar for att verksamheter inom och utanfér planomradet kan dra nytta av
narheten till varandras attraktionskraft och gemensamt skapa liv och rorelse i omradet.
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Kulturmiljo

Ingen utpekad kulturmiljo kommer att forsvinna till féljd av planférslaget. Den nya
bebyggelsens volym och gestaltning kommer framfor allt att samspela med den hoga
byggnad som finns pa andra sidan Ostra Kyrkogatan. Tillsammans kommer de att utgéra en
ny arsring i stadsbilden och kontrastera den befintliga dldre bebyggelsen. Pa sa vis kommer
det vara mojligt att fortsatt avldsa bebyggelseutvecklingen inom Haga/Sandbacka, pa samma
satt som i den befintliga bebyggelsen dar artionde for artionde far sin plats i stadsbilden.

Fornlamningar

Om en fast fornlamning som inte tidigare varit kand patraffas under gravning eller annat
arbete, ska arbetet omedelbart avbrytas. Den som leder arbetet ska utan drojsmal anmala
forhallandet hos lansstyrelsen.

Gronstruktur och rekreation

Detaljplanen medger en storre byggratt vilket minskar gronytan inom fastigheterna och
paverkar friytan. Den overgripande gronstrukturen eller tillgangen till rekreation ur ett
allmant sammanhang bedéms dock inte forandras av planforslaget.

For att starka de gréna sambanden inom planomradet foreslas en innergard anldaggas med en
hog andel gronska och vaxtlighet. Malsattningen ar att de bjalklag som friytorna pa
innergarden vilar pa ska kunna vara planterbara. Det &r inget som regleras i detaljplanen men
det ar en fraga som kommer att tas vidare till genomférandet. Se bild nedan.

Upphdjd vaxtbadd

Overbyggnad
Bjalklag

Planterbart bjalklag

Figur 33. Bilden illustrerar ett planterbart bjélklag. Kdlla: molndal.se
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Social miljo

Friytor

Den tillkommande maximala byggratten for bostdder som majliggdrs inom planomradet ar
cirka 8 100 m?BTA. En total friyta om cirka 1 750 m? méjliggdrs inom omradet, vilket ger en
situation dar mangden friyta uppgar till lite mer dn en femtedel av det maximala antalet m?
BTA.

Den friyta som skapas inom planomradet ar tydligt avskild fran buller och trafik och
byggnadernas placering medfor goda solférhallanden inom delar av den. Detta skapar goda
forutsattningar for mindre barn att vistas ute i direkt narhet till hemmet pa ett tryggt satt.

Sammanfattningsvis gors bedomningen att det inom planomradet finns tillrdcklig friyta.

Friytan inom planomradet sdkerstalls med begransning av markens utnyttjande och genom
att parkering for tillkommande bebyggelse anordnas under jord [n1]. Det underjordiska
parkeringsgaraget ar helt nodvandigt for att mojliggora den friyta som kravs inom
planomradet. Vidare sakerstalls friyta pa innergarden i de dstra delarna av planomradet med
en bestammelse som reglerar att marken endast far forses med komplementbyggnad samt
andra anlaggningar an byggnader ovan mark [62].

Barnperspektiv

Byggnadernas placering avskiljer friytan fran gatan och skapar en trygg utemiljo.
Bestammelsen om att innergard ska nas fran alla trapphus [b2] medfor att barn pa ett sdkert
stt kan rora sig mellan bostaden och garden, utan att behéva vistas i trafikmiljon langs Ostra
Kyrkogatan. Omradet bedoms lampligt for bostader dven ur ett barns perspektiv. Ett
genomfbérande av planen bedéms skapa goda boendemiljoer ur ett barnperspektiv.

Sol- och skuggférhallanden

Till detaljplanen har en skuggstudie tagits fram. En skuggstudie syftar till att bedoma
soltillgangen for utomhusomradena inom planomradet utifran planférslaget. Skuggstudien
har utgatt fran den volymstudie som tagits fram utifran foreslagen byggréatt. De tidpunkter
under aret som valts ut dr vardagjamning 20 mars, hogsommar 20 juli samt hostdagjamning
22 september. Var- och hostdagjamning anvands traditionellt for bedémning av
utomhusutrymmen i Sverige. 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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Pa bilderna nedan redovisas vardagjamning, hgsommar samt hostdagjamning vid tider som
framgar av figurerna nedan. For var- och hostdagjamning redovisas dven antal soltimmar pa
friytan.

=1

Skuggning ki. 12.00 [N

Figur 35. Skuggstudie h6gsommar, 20 juli.
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s .ujl - - 5 e
Hdéstdagjamning — 22 september

Figur 36. Skuggstudie héstdagjéimning, 22 september

De byggnader som detaljplanen mojliggoér innebar att mer skuggor uppkommer relativt
dagens situation. Byggratterna ar placerade for att skapa goda solférhallanden utifran den
exploateringsgrad planen medger och genom att placera byggnaderna med en 6ppning mot
soder far friytan mellan den tillkommande bebyggelsen sol under eftermiddagen.

Den tinkta bebyggelsen mot Ostra Kyrkogatan har stérst paverkan pé skuggningen i omradet
och paverkar solférhallanden fér nagra omkringliggande fastigheter under olika tider under
dagen, framst under vinterhalvaret. Storst blir paverkan pa fastigheten Mulbetet 6 norr om
planomradet som vid var- och hostdagjamning skuggas mitt pa dagen. | april och under
resten av sommarhalvaret ar skuggningen av Mulbetet 6 relativt begransad, se bild nedan.

Figur 37. Skuggning 20 april kl. 12.00.
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Sammantaget beddms skuggningen av angransande fastigheter ligga inom ramen for vad
som kan anses acceptabelt och vad som kan forvantas utifran platsens centrala lage.

Tillganglighet, trygghet och jamstalldhet

Bortsett fran den upphojning det underjordiska garaget kraver ar marken inom planomradet
relativt plan, vilket skapar god tillganglighet. Vid upphojningen planeras en ramp for att
moijliggora god tillganglighet till aven den delen av omradet. Vidare kan kédnslan av trygghet i
omradet starkas av fler bostader och verksamheter i bottenplan, vilka bidrar till mer liv och
rorelse pa platsen. Fler bostdader innebar aven fler ljuskallor, vilket dven det gynnar den
upplevda tryggheten. Parkering som anordnas i underjordsgarage ska ha parkeringsplatser
for boende med nedsatt rorelseformaga. Planen maojliggdr aven nara parkering till de
centrumfunktioner som planeras lings Ostra Kyrkogatan.

Kommunikationer

Gang- och cykeltrafik

| och med att omradet fortatas kommer fler bilar angora till fastigheterna én idag. Angéring
till underjordiskt garage planeras fran Krokvagen. Det ger att det hdar kommer att ske en
O0kning av antalet fordon. Den 6kade trafiken bedéms dock vara marginell.

Kollektivtrafik

Planforslaget innebar ingen férandring av kollektivtrafiken. De nya bostaderna kan ge ett 6kat
underlag av resenarer med kollektivtrafik, vilket gar i linje med den fordjupade
oversiktsplanen for Umea, dar fortatning beskrivs ska ske langs de strak som gynnar
kollektivtrafiken pa basta satt.

Motorfordonstrafik

Vid ett genomforande av planen férvantas det tillkomma cirka 50 nya parkeringsplatser inom
planomrédet, vilket innebér att trafiken till och fran planomradet kommer att 6ka. Okningen
beddms dock vara marginell och inte paverka medeldygnstrafiken i nagon storre
utstrackning.
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Parkering, angoring och avfall

Parkeringsbehovet ska l6sas enligt kommunens gallande parkeringsnorm. Hur
parkeringsbehovet ska |6sas redovisas vid ansdkan om bygglov, dér den vid tidpunkten
gallande parkeringsnormen tillampas. Planhandlingarna sakerstéller endast att yta finns for
att kunna tillampa nu géllande parkeringsnorm (Figur 38). Se bild nedan for parkeringsnorm.

Enbostadshus —

Per mindre Igh < 35 m? Ligenheter >35m?  Per storre Igh gemensam/en-

Zon (bpl/Igh) < 55 m?(bpl/Igh) >55m? (bpl/Igh) skild parkering
A 0,2+0,1* 0,5+0,1* 0,65 +0,1* 1,1+0,1*
B 0,7 +0,1* 0,7 +0,1* 0,8 +0,1* 1,4+0,1*
C 0,8+0,1* 0,8+0,1* 1,1+0,1* 1,4+0,1*

*) + 0,1 bpl/lgh = Bestksparkering
*) Parkering fér personer med nedsatt rorelseférmaga beraknas enligt tabell 3
*) Sarskilt boende — Kraver parkeringsutredning

Figur 38. Parkeringsnorm for Umed, planomrddet ligger i zon A.

Inom anvdndningen centrum gar det att etablera flertalet olika verksamheter med olika
parkeringsbehov. Handel ar den anvandning som mojliggérs som enligt Umea kommuns
parkeringsnorm beddms ha hogst parkeringsbehov per BTA med ett totalt behov av 18
parkeringar per 1 000 m?BTA. | detaljplanen regleras ett minimum om 120 m?2 BTA for [C]
centrum. Detta bedoms generera ett behov av strax under tre parkeringsplatser for
besdkande baserat pa parkeringsnormen med utgangspunkt att det ar handel som etableras
inom anvdndningen. Detaljplanen mojliggor for cirka fyra parkeringsplatser pa
forgdrdsmarken mot Ostra Kyrkogatan, varav en dr méttsatt s att den &r tillganglig for
manniskor med nedsatt rorelseférmaga. Utdver detta finns mojlighet att husera parkeringar
under mark for saval centrumfunktioner som bostader. Detaljplanen mojliggor i ett
maxscenario fér handel for cirka 600 m? BTA sddan anvandning. Om hela den har byggratten
nyttjas for handelsandamal uppstar ett parkeringsbehov pa cirka 13 parkeringsplatser. | en
sadan situation kommer en majoritet av dessa parkeringar att behova lokaliseras under mark.

Angaende bostader bedéms detaljplanen majliggora cirka 58 nya lagenheter med
utgdngspunkt att endast 120 m? av bottenplan férses med centrumandamal. Exakt antal
lagenheter och dess storlek regleras inte. Parkeringsnormen ger olika parkeringstal beroende
pa lagenhetsstorlek. Detta ger att 58 lagenheter blir en uppskattning. De uppskattade 58
lagenheterna beddms generera ett parkeringsbehov pa cirka 41 bilplatser.

En parkeringsberdkning med tillhérande skiss ger att det bedoms fa plats cirka 51
bilparkeringar under mark inom planomradet. Detta i kombination med fyra bilparkeringar pa
forgdrdsmark mot Ostra Kyrkogatan ger potential till cirka 55 nya bilparkeringar inom
planomradet.
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Beddmningen ar att detaljplanen skapar forutsattningar for att 16sa tillkommande
parkeringsbehov pa egen fastighet. Se bild nedan av en méjlig hantering.
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Figur 39. Md&jlig hantering av bil- och cykelparkering under mark (AR-T Arkitekter & Ingenjérer AB).

Detaljplanen omfattar dven befintlig bebyggelse mot Krokvagen uppford pa fastigheten
Mulbetet 21. Bedomningen ar att detaljplanen ger fortsatt maojlighet for dessa fastigheter att
|6sa bilparkering pa egen fastighet.

For del av planomrddet regleras att parkering inte far anlaggas ovan mark [n1], vilket avser
sdkerstalla det underjordiska garage som ska anordnas. In- och utfart till garaget ska
anordnas fran Krokvagen da det inte lampligt att anlagga ytterligare utfart av sadan karaktar
mot Ostra Kyrkogatan av sikerhetsskal. In- och utfart ska vidare ges en tydlig utformning for
att 6ka trafiksakerheten och det ar dven viktigt att hojdsatta in- och utfart till garaget for att
sakerstalla att vatten inte leds till dessa vid ett storre regn.

Utifran parkeringsnormen beddms det finnas ett behov av cirka 140 cykelparkeringar. |
figuren nedan redovisas hur dessa cykelparkeringar kan placeras med stod av detaljplan.
Cykelparkeringsbehov gar dven att hantera i garage under mark.
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Vid ett genomforande av detaljplanen kommer ny bebyggelse tillkomma, framst pa
Mulbetet 4 och 5. Avfallslosning maojliggors i form av miljorum med tillhérande
angoringsplats. En angdringsvag ar tankt att mojliggdra for avfallshamtarna att kéra genom
kvarteret. Vagen ar inte tankt att nyttjas for in- och utfart till omradet, utan att nyttjas for
hantering av avfall och angoring. Se bild nedan.

Figur 40. Ett exempel pG mdjlig hantering och férdelning av ytor fér cykelparkeringar markerade i rosa. Méjlig placering av
sophus och angéringsplats markerat i grént.

Geotekniska forhallanden

Det har inte genomforts nagon geoteknisk undersokning under planarbetet da det inte
beddms vara nodvandigt utifran vad SGU:s kartmaterial redovisar.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

De nya byggnaderna kommer att anslutas till det kommunala VA-nétet.

Grundvatten

Vid ett genomforande av planen ska ett underjordiskt garage anldaggas for att forse
tillkommande bostdder med parkeringsplatser. Eftersom stora delar av den nya
exploateringen ska anlaggas med kéllarplan menar den dagvattenutredning (WSP, 2024) som
genomforts att det kan finnas behov av att underséka och mata grundvattennivaer och
markforhallanden innan grundlaggning. Att anlagga parkeringsgarage under befintlig
markniva skulle kunna orsaka bortledning av grundvatten, vilket kan leda till att
verksamheten ar tillstandspliktig enligt 9 kap. miljobalken (beroende pa befintliga
grundvattennivaer). Inom Mulbetet 21 &r bada de befintliga byggnaderna férsedda med
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kallarplan och det lilla gardshuset inom Mulbetet 5 har ocksa kallare vilket tyder pa att risken
for bortledning av grundvatten ar lag.

Dagvatten

| sasmband med planarbetet har det genomforts en dagvattenutredning (WSP, 2024) for att
berdkna tillkommande floden till foljd av planens genomférande. Enligt utredningens
flodesberakningar, dar en klimatfaktor pa 1,3 inkluderats for planerad situation, uppskattas
dimensionerande floden vid ett 20-arsregn 6ka fran ett befintligt flode pa 86 /s till 157 I/s for
planerad situation om inga fordrojningsatgarder vidtas. Okningen ar relativt liten och bér inte
paverka Djupbdcken namnvart, men eftersom vattendraget ar flodeskansligt och utsatt for
oversvamningar ar fordrojningsatgarder inom planomradet att foredra. For att fordroja ett
20-arsregn (inklusive klimatfaktor) till samma nivaer som ett befintligt 20-arsregn skulle ge
krdvs en sammanlagd férdréjningsvolym pa 48 m3. Utredningen redovisar dven den
erforderliga fordrojningsvolym som kravs for att na en reducerad dagvattentaxa, vilket uppgar
till 55 m3.

Dagvattenutredningen (WSP, 2024) redogorfor tva alternativ till systemldsningar inom
planomradet for att uppna fullgoda férdrojningsatgarder utifran den fordrojningsvolym som
foljer med ett genomfoérande av planen. Bada forslagen baserar sig pa I6sningar inom
planomradet. Dialog har forts med VAKIN angdende mojligheten att ta emot dkade
dagvattenfléden enligt de berdkningar som har gjorts i dagvattenutredningen. VAKIN uppger
att det finns ett beslut och en budget for dagvattenatgarder i Sandaparken, med ett
genomforande under 2026. Vidare uppger VAKIN att det kommer att genomforas atgarder
dven uppstroms dagvattennatet. Atgarderna syftar till att kunna ta emot storre floden av
dagvatten inom Haga. Dessa atgarder mojliggor for VAKIN att kunna ta emot de 6kade floden
som genereras till foljd av ett genomfdérande av planen. | samrad med VAKIN bedéms
atgarderna vara tillrdckliga for att sdkerstalla dagvattenhanteringen och de systemldsningar
som presenteras i dagvattenutredningen (WSP, 2024) anses darfor inte vara nédvandiga for
detaljplanens genomférande.

Umealvens status bedéms inte paverkas negativt vid ett genomforande av planen. Detta
eftersom markanvandningen fére och efter planerad exploatering i stora drag ar densamma,
samt att stor utspadning kommer att ske fran det forhallandevis lilla planomradet nar
dagvattnet nar vattenférekomsten. Enligt dagvattenutredningen (WSP, 2024) bedéms
recipientens majlighet att na faststalld miljokvalitetsnorm (MKN) inte forsamras, dven om
inga reningsatgarder vidtas.

Snohantering

Ingen forandring vad géller huvudmannaskap fordndras i och med detaljplanen. Snéupplag
kan anordnas inom de egna fastigheterna. | detaljplanen regleras att balkonger inte far kraga
ut mer dn 10 cm frén fasad vid Ostra Kyrkogatan [fs], pa sa vis sdkerstills framkomligheten fér
snorojningsfordon vid gata.
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Teknikhus

Detaljplanen moijliggor en flytt av transformatorstation/teknikhus fran nuvarande placering
cirka 30 meter in pa fastigheten Mulbetet 21 till att i stéllet placeras ut mot Krokvagen. Den
nuvarande placeringen stdds av avtalsservitut med aktnr: 24-IMI-73/2243.1. Se bild nedan

for placering av teknikhus.

Figur 41. Figuren visar den nya placeringen av teknikhus/transformatorstation som méjliggérs genom detaljplanen.

Halsa och sakerhet

Brandsakerhet

Gallande regler och rekommendationer avseende brandsakerhet ska uppfyllas vid
exploatering. Detta regleras i bygglov. Detaljplanen foranleder ingen foréandring avseende
brandposter.

Radon

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

Buller

Enligt 6vergripande kartlaggning (Tyréns, 2016) riskerar planomradet att vara utsatt for
bullernivaer som overskrider géllande riktvarden varfor en bullerutredning har utforts 2024.
Utredningen (Tyréns, 2024) utgar fran prognosticerade vagfloden for ar 2040 och ar erhallna
fran Umed kommun. Uppgift om andel tung trafik ar hamtad fran Trafikias Trafficweb och har
korrigerats for den dverskattning av andel tung trafik som slangmatningar medfér och anges
till 2,5 %. Hastigheten &r satt till 40 km/h.

Bullerutredningen visar att trafikbullerforordningens riktvarde (Leq < 60 dBA) uppfylls vid
fasad for samtlig planerad bebyggelse. Darmed kan bostader planeras fritt enligt aktuell plan,
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utan krav pa bullerskyddsatgarder. Trafikbullerférordningens riktvarde for uteplats (Leq < 50
dBA, Lmax < 70 dBA) uppfylls vid de planerade flerfamiljsbostddernas vastra fasader och vid
gardshusets samtliga fasader. Om en gemensam uteplats anldaggs dar riktvardet uppfylls kan
ovriga uteplatser, exempelvis balkonger, anses kompletterande och ddarmed planeras fritt,
utan krav pa bullerskyddsatgarder. Se bild nedan.

J Ekvivalent ljudniva o
15 m (over mark], dBA
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Figur 42. Urklipp fran bilaga AKO1 i trafikbullerutredningen. Prognosdr 2040. Ekvivalent ljudutbredning 6ver planomrade.
Virden i tabellen dr friféltsvdrden och avldses “Vidning / Leq / Lmax”.

Bullernivderna har i bullerutredningen undersokts utmed Ostra Kyrkogatan. At vaster
angransar planomradet till Krokvagen. Befintliga hus inom planomradet som ligger langs
Krokvagen har enligt Umea kommuns bullerkartering fran 2016 en ekvivalent ljudniva pa
mellan 45-50 dBa. Pa innergarden ligger ekvivalent ljudniva enligt bullerkartering fran 2016 i
huvudsak under 45 dBa. Trafikmadngden pa Krokvagen bedoms inte 0ka pa ett sddant satt att
det ar av betydelse ur ett bullerperspektiv. Mot bakgrund av detta har
trafikbullerutredningen inte undersokt bulleralstring fran Krokvagen.

Sammanfattningsvis kan konstateras att bullernivderna fran Ostra Kyrkogatan samt Krokvigen
uppfyller trafikbullerférordningens riktvarde (Leq < 60 dBA) vid fasad for samtlig planerad
bebyggelse enligt detaljplanen. Vidare ar den samlade bedémningen, utifran en bedémning
av den samlade ljudbilden fran bada bullerkallorna, att platsen sa som den regleras i
detaljplanen ar lamplig for de anvandningar som provas i detaljplanen ur detta perspektiv.

Ett genomférande av planen bedéms generera marginellt 6kad trafik i planomradets narhet.
Genomfdrandet bedoms inte generera 0kat buller pa ett sddant satt att det genererar behov
av bullerdampande atgarder.
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Fororenad mark och vatten

Inom planomradet finns ingen kdnd fororening. Nagon sanering eller annan atgard bedoms
darmed inte vara nodvandig. Patraffas fororeningar ska tillsynsmyndighet kontaktas.

Risk for 6versvamning

For att inte byggnader och viktig infrastruktur ska skadas vid extrema regn behdver
hojdsattningen inom planomradet utforas sa att skyfall avrinner pa ett sakert satt. | Figur 43
redovisas lagpunkter och avrinningsvagar (efter exploatering) vid ett skyfall motsvarande 100
mm. | samband med byggnation anldggs den befintliga lagpunkten inom norra delen av
fastigheten Mulbetet 5. Avrinning sker 6ver den anlagda innergarden. Se bild pa nasta sida.

; il |

Figur 43. Avrinning och lagpunkter vid simulerad héjdsdttning efter exploatering vid 100 mm regn med hdnsyn till infiltration
i Scalgo. Kdlla: Dagvattenutredning (WSP, 2024).

Pa bilden nedan redovisas forslag pa atgarder for skyfall enligt den dagvattenutredning som
gjorts i samband med planarbetet. Avrinning mot fastigheten sdder om planomradet sker
aven vid befintlig situation. En atgard for att undvika detta i framtiden ar att hojdsatta ytorna
narmast fastighetsgransen i soder sa att avrinningen i stallet sker ut mot Krokvagen.
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Teckenfirklaring

Planomradesgrans
Skyfallsitgarder
Mur

Dagvattenrdnna
Hijjdsattning sd avrinning
sker mot gata
Exploaterade ytor
Tak

Asfalt

Parkering
Stensattning

Grasyta
Orthophoto Scalgo

Figur 44. Férslag till skyfallsatgdrder inom fastighet fér planomrddet. Kélla: Dagvattenutredning (WSP, 2024).

Vid ett genomforande av planen férvantas nedfarten till parkeringsgaraget bilda en ny
lagpunkt inom planomradet. Med hjalp av hojdsattning eller anlaggning av en liten mur pa
sidorna av nedfarten kan ytvatten forhindras rinna ned mot garaget. Det rekommenderas
aven anlaggas dagvattenrannor vid nedfartens 6vre och undre del. Dagvattenrannan kopplas
sedan forslagsvis till befintliga dagvattenledningar inom fastigheten Mulbetet 21. Eftersom
befintliga brunnar och ledningar inom fastigheten ligger hogre dn garageinfartens lagsta
punkt behover detta dagvatten pumpas, forslagsvis till brunn i lagstrak eller parkering pa
Mulbetet 21.

For ytorna i sodra delen av Mulbetet 4 bor hojdsattning fortsattningsvis vara med lutning ut
mot Ostra Kyrkogatan s3 skyfall inte riskerar belasta fastigheten séder om planomradet.
Markytorna vid planomradets sddra grans bor hojdsattas sa att avrinning sker ut mot
Krokvagen/Vretgatan respektive Ostra Kyrkogatan fér att undvika skyfallsfléden mot
narliggande fastigheter séder om planomradet.

Risk for ras, skred och erosion

Da det inte finns risk for ras, skred eller erosion bedoms det inte heller kravas atgarder.

Genomforandefragor

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

Tidplan

Malsattningen ar att detaljplanen ska antas forsta kvartalet 2026. Den prelimindra tidplanen
baseras pa att inga storre forandringen sker under planprocessen. Vid ett 6verklagande kan
tidpunkten da detaljplanen far laga kraft forskjutas upp till tva ar framat i tiden, vilket medfér
motsvarande forskjutning av genomférandet.

Genomforandetid

Genomfdrandetiden ar fem ar fran den dag planen far laga kraft. Genomférandetiden
bedodms vara lamplig utifran planens begransade omfattning.

En detaljplan far enligt 4 kap. 39 & PBL inte erséattas, andras eller upphavas fore
genomforandetidens utgdng om ndgon fastighetsagare som berdrs motsatter sig det.
Undantag kan goras om det behovs pa grund av nya férhadllanden av stor allman vikt som inte
har kunnat férutses vid planlaggningen eller inférande av bestéammelser om
fastighetsindelning eller vissa rattigheter (exempelvis servitut). Under genomférandetiden
har fastighetsagare en garanterad byggratt i enlighet med detaljplanen. Om planen ersitts,
andras eller upphavs under genomforandetiden kan berorda fastighetsagare ha ratt till
ersattning av kommunen. Efter genomforandetidens utgang kan kommunen andra eller
upphava detaljplanen utan att fastighetsagare far nagon ersattning for byggratt som inte kan
utnyttjas. Detaljplanen fortsatter galla till dess att den dndras eller upphavs.

Avtal

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

Planavtal

Ett planavtal har ingatts mellan sékande och Umea kommun, Detaljplanering 2024-04-27.
Avtalet syftar till att reglera kostnader for arbetet med att uppratta en detaljplan.

Exploateringsavtal

Ett genomférande av detaljplanen omfattar ingen allman platsmark. Ett genomférande av
detaljplanen beddéms inte generera ett behov av exploateringsavtal.
Huvudmannaskap

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

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning

Ett genomférande av planen innebar ett behov av fastighetsreglering da planerad bebyggelse
skar genom befintliga fastighetsgranser. Da planen inte styr fastighetsbildningen inom
planomradet innebar det att olika satt att genomfora detaljplanen &r maojlig. Byggnaderna
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kan efter ett genomférande hamna inom en och samma fastighet. Uppférandet kan aven ske
pa olika fastigheter, dar exempelvis ny bebyggelse centralt i planen kan uppféras pa en
fastighet och flerbostadshusen langs vdagen pa en annan. Samtliga fastigheter inom
planomradet ags vid planlaggningen av en och samma fastighetsagare och de
fastighetsregleringar eller avstyckningar som kravs for ett genomforande hanteras och
bekostas av sokande fastighetsdgare. Fastighetsbildning sker efter ansdkan om
lantmateriforrattning. Ansékan inlamnas till Umea kommun, Lantmaterimyndigheten.

Det underjordiska parkeringsgaraget kan fastighetsbildas genom att en 3D-fastighet bildas
och garaget blir en egen fastighet. Med en egen fastighet kan en dgarandel férdelas mellan
ovriga fastigheter for att ha ett gemensamt nyttjande i garaget. Agare kan dven vara
exempelvis en bostadsrattsférening.

Fastighet Konsekvens

Mulbetet 21 | Del av omrade med byggratt centralt inom planomradet ligger pa Mulbetet
21. Trolig konsekvens ar att denna del av Mulbetet 21 6vergar i annan
fastighet.

Mulbetet 5 Del av omrade for byggratt lings Ostra Kyrkogatan dverlappar Mulbetet 4
och 5. Detaljplanens genomférande kan innebara att Mulbetet 4 och 5 slas
ihop till en fastighet. Det dr dock inget som regleras i detaljplanen.

Om ny fastighet/nya fastigheter bildas for bebyggelse centralt inom
planomradet behover dessa ytor éverforas fran bland annat Mulbetet 5.

Mulbetet 4 Del av omrade for byggrétt lings Ostra Kyrkogatan éverlappar Mulbetet 4
och 5. Detaljplanens genomférande kan innebara att Mulbetet 4 och 5 slas
ihop till en fastighet. Det &r dock inget som regleras i detaljplanen.

Om ny fastighet/nya fastigheter bildas for bebyggelse centralt inom
planomradet sa behover dessa ytor 6verforas fran bland annat Mulbetet 4.

Tabell 4. Fastighetskonsekvenser.

Servitut

Servitut ar en ratt for en fastighet att anvanda en annan fastighet for ett specifikt andamal,
till exempel en vag. Det finns tva typer av servitut: officialservitut och avtalsservitut.

Officialservitut

Inget officialservitut ar planerat eller finns inom omradet.

Avtalsservitut

Ett avtalsservitut bildas genom avtal mellan tva fastighetsagare. Avtalet maste innehalla vissa
moment som framgar av 14 kap. jordabalken. Servitutet galler tills rattighetshavaren ansdker
om att det ska tas bort. Ett avtalsservitut kan skrivas in i fastighetsregistret.
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Servitut Foérandringar och konsekvenser
Aktnr: 24-1IMI-73/2243.1 Servitut for transformatorstation samt
erforderliga kablar samt tillgang for

personal.

Detaljplanen stoder att natstationen flyttas
narmare Krokvagen.

Avtalsservitutet kommer att skrivas om eller
upphodra i samband med att anlaggningen
flyttas. Flytt av natstation sker pa initiativ
och bekostnad av ledningsagare.

Tabell 5. Avtalsservitut

Gemensamhetsanlaggning

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

En gemensamhetsanlaggning kan, efter provning av ansokan, bildas genom en sa kallad
anldggningsforrattning. Det kan bli aktuellt nar det finns gemensamma behov hos flera
fastigheter som behdver |6sas i ett gemensamt sammanhang, exempelvis tillfartsvagar,
avloppsledningar etcetera.

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

| planen regleras ett markreservat for gemensamhetsanlaggning [g]. Bestammelsen avser
sakerstdlla mojligheten att skapa en gemensamhetsanldaggning for sophantering och angéring
till parkeringsgarage for de fastigheter inom planomradet som behdver nyttja dessa.

Det underjordiska parkeringsgaraget kan |6sas genom att en gemensamhetsanlaggning bildas
for berorda fastigheter och bostader.

Fastighet Konsekvens

Mulbetet 21 Del inom fastighet med bestammelsen g
kan komma att omfattas av
gemensamhetsanldaggning. Det innebar
begransningar i fastighetsagarens
mojligheter att nyttja denna del av
fastigheten.
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Fastighet Konsekvens

Mulbetet 5 Del inom fastighet med bestammelsen g
kan komma att omfattas av
gemensamhetsanldaggning. Det innebar
begransningar i fastighetsagarens
mojligheter att nyttja denna del av
fastigheten.

Tabell 6. Fastighetskonsekvenser

Markreservat

Bestammelser om markreservat for allmannyttiga andamal anvands for att reglera att ett
omrade reserveras for att ge utrymme for ett visst allmannyttigt andamal. Bestimmelsen
kan tillampas pa saval allman plats som pa kvartersmark och vattenomrade. Ett markreservat
for allmannyttiga andamal begrdnsar anvandningen av omradet.

| planen regleras markreservat for gemensamhetsanlaggning [g]. Bestammelsen syftar till att
skapa en mdjlighet att bilda gemensamhetsanlaggning for sophantering och angoring till
parkeringsgarage for de fastigheter inom planomradet som behover nyttja dessa.
Ledningsratter

Inga ledningsratter finns inom eller i ndrheten planomradet.

Tekniska fragor

Tekniska atgarder

Ett genomférande av bostader och centrumanvandning genererar inget behov av tekniska
atgarder utover eventuella flyttar av interna ledningar och liknande inne pa kvartersmarken.
Detta hanteras av exploatdren i samband med genomférande.

Detaljplanen moijliggor en flytt av transformatorstation/teknikhus fran nuvarande placering
cirka 30 meter in pa fastigheten Mulbetet 21 till att istallet placeras ut mot Krokvagen. Flytt
sker pa initiativ av ledningsagare.

Ekonomiska fragor

Ekonomiska konsekvenser for fastighetsagare

Kostnader som belastar fastighetsagare/exploatoren:

e Eventuell kostnad for fastighetsbildningsatgarder, gemensamhetsanlaggning eller
andra rattigheter.

e Eventuell kostnad for flytt av ledningar inom fastigheterna i samband med
exploatering.

Ekonomiska konsekvenser for kommunen

Kommunen ansvarar for framtagande av detaljplan, men planarbetet bekostas av sékande.
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Ekonomiska konsekvenser for Umea Energi

Flytt av transformatorstation/teknikhus sker pa initiativ och bekostnad av Umea Energi.
Teknikhuset kan ligga kvar i dess nuvarande placering med stdd av gdllande avtalsservitut.
Kostnad for flytt ar inget som aktualiseras av detaljplanen.

Ekonomiska konsekvenser for ovriga berorda

e VA-huvudmannen behdver bygga ut dagvattenatgarder i Sandaparken. Behovet fanns
dock redan innan och foranleds inte direkt av denna detaljplan.

Detaljplanen bedoms ekonomiskt genomforbar.

Intdkter
Detaljplanen medfor inga intdkter for kommunen.

Planavgift

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

Planavgiften regleras i ett sarskilt planavtal.

Upplysningar

Plankartan utgor sjalva detaljplanen, dess bestammelser ar juridiskt bindande enligt plan-
och bygglagen (2010:900) och fungerar som ett skriftligt och visuellt avtal 6ver hur marken
far anvandas eller bebyggas. Detaljplanen utreder ansvarsfragan for olika byggnationer och
gemensamma anlaggningar som avlopp och gator. Detaljplanen utreder ocksa flera fragor
som behdver 16sas i ett sammanhang for att géra den nya mark- eller vattenanvandningen
lamplig och hallbar 6ver tid. Detaljplanen ar darfor styrande vid bygglovsprovning.
Plankartan har tagits fram i AutoCAD 2019 med FocusDetaljplan 2019 och
”"SWE_Detaljplan_SIS_Bestammelsekatalog-_v20180801.xml.”

Planbeskrivningen ar ett vagledande och fortydligande dokument till hur detaljplanen ska
forstas genomforas och beskriver hur olika fragor eller forutsattningar har hanterats. Bilaga
till planbeskrivningen redovisar ssammanstallning 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 samordnas med
grundkartan. Under detaljplaneprocessen anvands fastighetsforteckningen som en
adresslista for att skicka ut underrattelse om nar planforslaget ar pa samrad eller granskning.
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Samradskrets

Detaljplanens samradskrets bestar av narliggande fastighetsdgare som bedéms beroras
direkt av ett genomférande av detaljplanen. | figuren nedan redovisas detaljplanens
samradskrets. Se bild pa nasta sida.

Figur 45. Samrddskrets visas med vit linje, planomrdde visas med gul skraffering.

Medverkande

Deltagande kommunala verksamheter

e Detaljplanering.

e Gator och parker.

e Kommunala lantmaterimyndigheten.
e Mark och exploatering.

Deltagande kommunala bolag
e Vatten- och Avfallskompetens i Norr AB (VAKIN).

Medverkande konsultbolag
Detaljplanen ar framtagen av Sweco genom uppdrag fran Umea Kommun.

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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