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UMEA Samradsredogorelse Diarienummer: BN-2023/00624

Datum: 2025-10-31
I(OMMUN Handlaggare: Tobias Westerlund

Detaljplan for fastigheten Mulbetet 21 m.fl.
inom Haga/Sandbacka i Umea kommun,
Vasterbottens lan

Ett forslag till detaljplan for fastigheten Mulbetet 21 m.fl. har upprattats av
Umea kommun, Detaljplanering.

Syftet med detaljplanen ar att mojliggora for en fortdtning 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 gatu-
rum. Vidare ar syftet att sdkerstalla kvalitativ friyta genom att tillkom-
mande bilparkeringar forldggs under mark med undantag for del av for-
gardsmark mot Ostra Kyrkogatan. Tillkommande bebyggelse ska anpassas
till den bebyggelseutformning som rader langs Ostra Kyrkogatan i planom-
radets direkta narhet.

Planen handlaggs med standardforfarande och har varit foremal for sam-
rad under tiden 2025-02-28 till 2025-03-21. Samradskrets, statliga och
kommunala instanser, foreningar m.fl. har getts maéjlighet att ldmna syn-
punkter pa forslaget.

Nedan gors en sammanfattning av inkomna synpunkter, vilka kan begaras
utisin helhet.

Lansstyrelsen

Detaljplanens 6verensstimmelse med 6versiktsplanen

Lansstyrelsen bedomer att detaljplanen dverensstammer med d6versiktspla-
nen.

Lansstyrelsens synpunkter - prévningsgrunder enligt 11 kap.
10 § PBL

Lansstyrelsen Vasterbotten har inget att tilldgga i fraga om hur planforsla-
get tillgodoser statliga eller andra allménna intressen. Med héansyn till prov-
ningsgrundernai 11 kap. 10 § PBL och nu kdnda férhallanden bedémer
Lansstyrelsen att ett antagande av detaljplanen inte kommer att provas.

Lansstyrelsens synpunkter och rad i ovrigt

Dagvatten
Kommunen skriver att det kommunala dagvattennatet i omradet idag ar
underdimensionerat. Enligt planbeskrivningen planerar VAKIN atgarder for
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fordrdjning och rening av dagvatten i Sandaparken, vilket enligt VAKIN
skulle innebara att behovet av dagvattenatgarder inom aktuellt planom-
rade inte ar sa stort. De systemldsningar som presenteras i dagvattenutred-
ningen (WSP, 2024) bedomer kommunen darfor vara icke nddvandiga. Det
ar forstas positivt att VAKIN arbetar for att atgarda dagvatten-problemen i
Djupbéckens avrinningsomrade, men det ar nagot oklart nar dessa kommer
att genomforas och vilka effekter de forvantas fa. Kommunen kan med for-
del komplettera med nagon uppgift om exempelvis ungefarliga atgarder
och tidsplan for arbetet i Sandaparken. Kommer det ske inom en snar fram-
tid? Med tanke pa problemet med 6versvamningar i Djupbacken och trans-
port av fororeningar via dagvatten skulle det annars kunna vara motiverat
att ytterligare verka for lokalt omhandertagande av dagvatten dven inom
denna detaljplan.

Skuggstudier och utredning om hégre byggnadsvolymer

| samband med den tidigare undersdkningen om genomférandet av detalj-
planen kan antas medféra en betydande miljépaverkan sa yttrade sig Lans-
styrelsen Vasterbotten.

Lansstyrelsen skrev i sitt yttrande att ”Ldnsstyrelsen bedémer i likhet med
kommunen att sdrskilt fokus i detaljplanearbetet ska ligga pd buller, dag-
vatten inklusive miljékvalitetsnormer fér vatten samt skuggstudie. Detalj-
planen medger stérre och hégre byggnadsvolymer vilket paverkar stadsbil-
den. Ldnsstyrelsen énskar att kommunen ocksa utreder detta pd ett nog-
grant sdtt.”

Bebyggelsen kring planomradet utgors huvudsakligen av flerbostadshus i
tva eller tre vaningar samt fristaende villor i tva plan. Aktuell detaljplan
medger bland annat en byggnad med en hogsta nockhojd pa 33 meter, dar
det idag star en betydligt lagre byggnad i tvd vaningar. P& andra sidan Ostra
kyrkogatan finns den enda byggnaden i omradet som idag avsevart avviker
i hojd, en byggnad som i detaljplan 2480K-P12/34 (med tillagg 2480K-
P2017/1) ar reglerad i hogsta byggnadshajd till 26,5 m. Lansstyrelsen anser
att kommunen garna kunde utvidga sitt resonemang kring hur tillkom-
mande punkthus paverkar stadsbilden, eller i alla fall inkludera befintlig
byggnad inom Vastra Backgardet 56 och ovrig kringliggande bebyggelse i
skuggstudien. Bland narboende (och andra delar av allméanheten) ar det
inte sjalvklart att man har vana att lasa detaljplaner. Skuggstudier och
andra volymstudier ar ett |attare satt att bilda sig en uppfattning om plane-
rad bebyggelse.

Skuggstudien i planbeskrivningen &r gjord pa ett sadant satt att narliggande
byggnader inte kastar nagon skugga, sasom de saknade hojd. Lansstyrelsen
anser att kommun borde komplettera med en skuggstudie som visar alla
byggnaders ackumulerade skuggeffekt pa ndromradet.

Kommentar

Detaljplanens éverensstimmelse med éversiktsplanen
Kommunen noterar att Lansstyrelsen bedomer att detaljplanen dverens-
stammer med 6versiktsplanen.
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Ldnsstyrelsens synpunkter - prévningsgrunder enligt 11 kap.

10 § PBL

Kommunen noterar att Lansstyrelsen med nu kdnda forhallanden bedémer
att ett antagande av detaljplanen inte kommer provas.

Dagvatten

Atgarderna i Sandaparken ar enligt VAKIN budgeterade att projekteras och
genomforas under 2025 och 2026. | Sandaparken kommer det tillskapas en
fordrojningsyta inrymmandes 3200 m3. Atgarden syftar till att avlasta dag-
vattennéatet. Sandaparken ligger nedstroms relativt planomradet.

Planbeskrivningen har kompletterats med uppgifterom tankt tidplan for ge-
nomforande av arbetet i Sandaparken.

Det planeras dven atgarder i Sandbackaparken, lokaliserat uppstroms rela-
tivt planomradet. Atgirderna i Sandbackaparken ar budgeterade till att
projekteras och genomféras under 2025/2026. Atgirderna i Sandbackapar-
ken planeras inrymma 3200 m*

Skuggstudier och utredning om hégre byggnadsvolymer

Efter samrdd har hojden for radhusen pa innergarden sankts med tva me-
ter i nockhojd och getts ett indrag pa den dversta vaningen med tva meter
for den fasad som vetter 6sterut. Byggnadskroppen har dven forskjutits
mer vasterut for att fa ett dkat ljusinslapp pa innergarden. De atgarder som
har vidtagits anses vara tillrackliga for att fa in bra ljusinslapp och for att
inte skugga omgivande bebyggelse pa ett oacceptabelt satt.

Betraffande den hdgre volymen ut mot Ostra Kyrkogatan sa har nockhéj-
den sankts med tre meter. Text och illustrationer har reviderats i planbe-
skrivningen under avsnittet “Férandringar och konsekvenser”.

Vidare regleras nu nockhdjder for tillkommande bebyggelse relativt nollpla-
net for tillkommande bebyggelse. Detta for att undvika tolkningssvarig-
heter betraffande vilken yta som ska utgéra medelmarknivan invid byggna-
derna.

Lantmateriet

For planomradet viktiga fragor dar planen maste forbattras

Planbeskrivning

De tva befintliga tomtindelningarna 2480K-39/1962 och 2480K-95/1945
som berdrs av planen maste tas upp under géallande detaljplaner. Planen
medfor att delar av dessa tomtindelningar upphor att galla. Planomrades-
gransen ar lagd i befintliga fastighetsgranser som ar fastslagna enligt tomt-
indelningarna. Lantmaterimyndigheten beddmer att resterande delar av
tomtindelningarna kan finnas kvar.
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For plangenomforandet viktiga fragor dar planen bor forbattras

Plankarta med bestdmmelser

Befintlig natstation inom Mulbetet 21 dr ej omnamnd i planbeskrivningen
och blir troligen inte planenlig med 62 i plankartan. Till denna kan finnas
allmanna ledningar som ej behandlats (markreservat u).

Planbeskrivning

Under plangenomfdérande fastighetsbildning: ‘Parkeringsgarage behover 16-
sas antingen genom gemensamhetsanldaggning eller genom fastighetsbild-
ning.” Detta ar vagt beskrivet vad som menas. Rattighet till parkeringsplats
for en fastighet som inte inrymmer det underjordiska parkeringsgaraget
kan behova l6sas t.ex. genom upplatelse av officialservitut/gemensamhets-
anlaggning i lantmateriforrattning. Detta kommer ingd i provning i lantma-
teriforrattning om fler dn en fastighet ska finnas inom planomradet.

Delar av planen som bor forbattras

Planbeskrivning
Under plangenomfdrande fastighetsbildning: Ordval, "byggnader” i stallet
for "husen”.

Kommentar

Planbeskrivning
Planbeskrivningen har kompletterats med information om de tva géllande
tomtindelningsplanerna i enighet med Lantmateriets yttrande.

Text under plangenomférande fastighetsbildning har fortydligats.

Ordvalet "husen” under plangenomfdrande fastighetsbildning i planbe-
skrivningen har dndrats till “byggnader”

Plankarta med planbestéimmelser

Dialog har forts med Umea energi som uppger att de dnskar flytta natstat-
ionen. Planen har justerats for att medge en sadan flytt ut mot Krokvagen.
Natstation och kablar ligger kvar i befintligt lage med stod av befintligt av-
talsservitut tills det att Umea Energi tar initiativ till en sadan flytt.

Skanova (Telia Company AB)
Skanova har inget att erinra mot detaljplanen.

Skanovas teleanlaggningar/rattigheter berors inte av rubricerat planforslag.

Postnord

Postnord uppger att vid nybyggnation av villor och radhus placeras postla-
dan i en ladsamling vid infarten till omradet. | flerfamiljshus ska man emot
sin post i en fastighetsbox i anslutning till entrén. Fardvagen till postanord-
ning ska vara 6ppen och farbar aret runt for valt fordon.

Kommentar

Umea kommun noterar synpunkten och framfor yttrandet till byggherren.
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Trafikverket

Trafikverket har inget att erinra.

Forsvarsmakten

Forsvarsmakten har erbjudits tillfalle att yttra sig, men ej inkommit med
yttrande.

Luftfartsverket

Luftfartsverket har yttrat sig i samradet. Da myndigheten sjalva gér bedom-
ningen att den har typen av yttranden alltid ska sekretessbeldggas redogors
inte synpunkterna har.

Miljo- och hdlsoskyddsnamnden

Milj6- och halsoskyddsnamnden tillstyrker planforslaget med féljande kom-
mentarer.

Dagvatten

Av den dagvattenutredning som gjorts framgar att planerad exploatering
kommer medféra en 6kad hardgérandegrad inom planomradet. Genom-
forda flodesberakningar visar att dimensionerande fléden vid ett 20-ars-
regn okar fran ett befintligt flode och nastan fordubblas for planerad situ-
ation om inga férdrojningsatgirder vidtas. Okade fléden av dagvatten vid
fortatning inom Haga bidrar till 6kad risk for 6versvamning langs ett flodes-
kansligt vattendrag som Djupbéacken. Milj6- och halsoskyddsnamnden an-
ser darfor att det ar viktigt att nagon av de fordrojnings- och reningsatgar-
der som foreslas i dagvattenutredningen genomfors, och att paverkan pa
Djupbécken blir sa liten som mojligt.

Genomforandet av detaljplanen bedoms inte paverka majligheten att vat-
tenférekomsten (Umeiélven) ska uppna god ekologisk status eller god ke-
misk status.

Buller

Bullerutredningen visar att trafikbullerforordningens riktvarde (Leq < 60
dBA) uppfylls vid fasad for samtlig planerad bebyggelse. Trafikbullerférord-
ningens riktvarde for uteplats (Leq < 50 dBA, Lmax < 70 dBA) uppfylls vid de
planerade flerfamiljsbostadernas vastra fasader och vid gardshusets samt-
liga fasader. Darfér bor gemensam uteplats placeras dar.

Ett genomfdrande av detaljplanen beddms inte medfdra att MKN buller
overskrids.
Kommentar

Tillstyrkandet noteras.
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Dagvatten

Se kommunens kommentar till Lénsstyrelsens yttrande om dagvatten, sida
3. | 6vrigt uppmuntras fastighetsagaren att genomfoéra ytterligare atgarder,
men de regleras inte i detaljplanen.

Buller

Forslaget om en gemensam uteplats namns i planbeskrivningen och intent-
ionen ar att en sadan kommer pa plats i samband med byggnation. Ute-
plats regleras inte i detaljplanen men ytor finns for att mojliggoéra det.

Tekniska namnden/gator och parker

Trafik och gata

Tekniska namnden staller fragan om sopbilen maste passera genom omra-
det (infart Ostra Kyrkogatan, utfart Krokvagen) eller om sopbilen skulle
kunna anvanda Krokvagen som bade in-och utfart och ha mojlighet att
vanda pa omradet?

Tekniska namnden foreslar att detaljplanen, for att inte ge forutsattningar
till en in- och utfart vid Ostra Kyrkogatans sédra, idag befintliga, infart vid
Mulbetet 4 ges ett infartsférbud. Detta for att boende ska anvanda den till-
tankta infarten fran Krokvagen till det underjordiska garaget. Infartsforbud
bor endast omfatta sodra delen om tilltankt bebyggelse pa Mulbetet 4 mot
Ostra Kyrkogatan. Se rodmarkerat omrade.

O
Tekniska namnden uppmarksammar om att det i planbeskrivningen uppges
att skyltad hastighet lings Ostra Kyrkogatan ar 30 km/h. Noterad hastighet
enligt NVDB (nationell vagdatabas) ar 40 km/h. Krokvagens skyltade hastig-
het ar 30 km/h enligt NVDB.

Tekniska néamnden menar att sikttriangel vid utfart fran parkeringsgarage
ska vara minst 3,5*%3,5 meter samt att det ar viktigt att sdkerstalla att det
finns ett vilplan att stanna pa for att invanta trafik vid ut- och infart.

For in- och utfart fran Krokvagen som leder till det planerade underjordiska
garaget ser Tekniska ndamnden helst att utfarten placeras pa den norra
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delen for att sikten ska forbattras. Da utfarten ligger i en kurva och trafiken
kommer 6ka ser vi ett behov av en forbattrad sikt. Vi férordar darfor en
sikttriangel med matten 2 meter in pa omradet och 20 meter norrut langs
med Krokvagen, se figur nedan. Mest lamplig placering av in- och utfart ar
dér traden star idag. En normal in- och utfart till bostadsomrade &r 5,5 me-
ter sa det ar inte aktuellt att anvanda hela ytan for in- och utfart. Tekniska
namnden forordar darfoér att man satter utfartsforbud pa den sédra delen
av ytan som inte kravs for in- och utfart.

9 @ &

Park och natur

| avsnittet “Forandringar och konsekvenser” pa sida 26 i planbeskrivningen
beskrivs narheten till parker och gronomraden i samband med hur stor
planomradets friyta ar. Det sammanfattas ocksa i samma avsnitt att dessa
gronomraden dr en mojlighet for boende att utnyttja for de som behdver
tillgang till storre friytor. Fortatning, som sker pa manga hall i staden, inne-
bar ofta mindre bostadsgardar och 6kat nyttjande av parkytor, som leder
till 6kat slitage. Allman platsmark kan inte och ska inte kompensera for
otillrackliga bostadsgardar. De kvaliteter och funktioner som park- och na-
turmark erbjuder motsvarar inte de som bor finnas pa en bostadsgard. Dar-
for bor friytan goras stoérre, samt bér man vara uppmarksam pa att kvali-
teten pa gronskan kan paverkas av att det ar en gard pa bjalklag.

| planbeskrivningen under rubriken ”Friytor” star att friytan bor kdnneteck-
nas av varierande terrang- och vegetationsforhallanden. Parken vill vdrna
en god bebyggd miljo for de boende genom att lyfta att friyta pa bjalklag
ska vara planteringsbar med buskar och mindre trad for att skapa en god
rumsverkan, ett battre mikroklimat (behagligare friyta att vistas pa) och ge
de boende mdjlighet att folja arstidsvaxlingarna. For att fa varierande ter-
rang- och vegetationsforhallanden ar det viktigt att ta i beaktning att plan-
teringar pa bjalklag behover mer bevattning for att klara mer extrema for-
hallanden, avsaknad av grundvatten och mindre jordvolymer. Bjalklag ska
tala den extra belastning som bade jorddjup, vaxtlighet, bevattning samt
nederbord ger i enlighet med Vinnovas; ”Gronatak-handboken”. Planbe-
skrivningen redogor for att byggnadernas placering medfor goda solférhal-
landen (s. 26). Dock visar solstudierna pa sida 28 och 29 att det inte blir
mycket sol pa friytan, speciellt inte den 6stra delen. Det kan darfor vara
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relevant att se 6ver utformningen av denna del for att skapa en mer attrak-
tiv och funktionell bostadsgard. Dessutom verkar den centralt placerade
bostadslangans fasader ofta vara skuggade, vilket kan paverka bade bosta-
dernas ljusinslapp och trivseln pa garden.

Kommentar

Trafik och gata

Forslagen om renhallningsfordons framkomlighet och tillganglighet i omra-
det beddms inte kunna tillgodoses da utrymme saknas. Foérslaget kommer
att utga fran den utforda korsparstudien som ligger till grund for planforsla-
get.

Ambitionen ar att in- och utfart ska ske via Krokvagen. Utfartsforbud kom-
mer inte regleras da planomradet inte omfattas av allman gata. Reglering
sker enligt trafikforeskrifter. Dock regleras ytan i soder med en n2-bestam-
melse som reglerar att marken inte far anvdandas som bilparkering eller
som en ramp till underjordiskt garage. Detta leder i praktiken till att det
inte heller kommer att anldaggas nagon in- och utfart fran underjordiskt ga-
rage mot Ostra Kyrkogatan.

Information om sikttriangel har forts vidare till fastighetsagare. Sadan ut-
farts exakta position ar inget som regleras i planforslaget. Yttrandet om sikt
och sikttriangel vid utfart har hérsammats och illustrationsplanen har upp-
daterats.

Park och natur

Text om kompensation for friytor har tagits bort. Den Ostra innergarden
har gjorts storre da byggratt som avgransar vastra och ostra innergarden
har flyttats vasterut. Bestammelse om bjalklag har tagits bort i gransknings-
handlingarna da det inte kan regleras utifran gallande lagstiftning i plan-
och bygglagen. Text om ett planterbart bjalklag har lagts till under ”Gron-
struktur och rekreation” tillsammans med en principfigur.

Planforslagets konsekvenser av sol- och skuggforhallanden anses ha for-
béattrats vid de senaste revideringarna. Den Ostra delen av innergarden har
fatt in mer ljus pa grund av att radhusen justerats 2 meter at vaster, getts
en 2 meter lagre nockh6jd samt att Gversta vaningen har getts ett indrag
pa tva meter fran underliggande fasadliv.

Umearegionens brandforsvar

Om raddningsvagar/uppstallningsplatser placeras ovan eventuellt under-
jordiskt garage maste bjalklag dimensioneras for raddningsfordon.

Kommentar

Det saknas lagstiftning for att reglera tekniska egenskapskrav. Fragan han-
teras i en bygglovsansdkan och i dialog med byggherren. Detaljplanen ar ju-
sterad till att mojliggora for en flexibel placering av hus fér hantering av av-
fall. Detta i syfte att ha en storre flexibilitet infor eventuella atgarder pa
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innergard som aven ska kunna mojliggora relevanta raddningsvagar/upp-
stallningsplatser som fungerar for raddningstjanstens krav.

Umea Energi AB

Umead Energi har uppgett att de inte har nagot att erinra avseende fjarr-
varme, el eller bredbandsledningar.

Kommentar

Lantmateri uppmarksammade dock kommunen pa att det finns en natstat-
ion inne i planomradet. Natstationen ags av Umea Energi.

Dialog har forts med Umea Energi AB som uppger att de onskar flytta nat-
stationen. Planen har justerats for att medge en sadan flytt ut mot Krokva-
gen. Natstation och kablar ligger tills vidare kvar i befintligt [age med stéd
av befintligt avtalsservitut tills det att Umea Energi tar initiativ till en sadan
flytt.

Vatten och Avfallskompetens i Norr AB (Vakin) —
Vatten

Vakin har inget att erinra.

Vatten och Avfallskompetens i Norr AB (Vakin) —
Avfall och atervinning

Vakin beskriver i sitt yttrande att det ar viktigt att sdkerstalla att transport-
vagar och uppstallningsplats for bilen uppfyller Vakins anvisningar for av-
fallshantering och atervinning. Backning ar inte ett korsatt enligt arbetsmil-
joverket och ska sopbilen backa in pa fastigheten bor avfallsutrymmet pla-
ceras sa nara fastighetsgrans som mojligt da bilen inte backar mer @n en
billangd. Om sophdmtning ska ske inne pa fastigheten maste det finnas ge-
nomfart eller vandmaijlighet for sopbilen. Vandplan ska ha en diameter pa
minst 18 meter.

Kommentar

En korsparstudie har tagits fram som visar pa en god framkomlighet och att
detaljplanen medger lI6sningar fér genomfart dar sopbilen inte behéver
backa.

Vasterbottens Museum AB

Vasterbottens museum beddmer att tillboyggnaden ar olamplig ur kulturmil-
josynpunkt. Vasterbottens museum uppger att bedomningen utgar framst
av den kumulativa effekt som det planerade punkthuset utgor i relation till
de hogre byggnadsvolymerna som under senare tid omformat stadssiluet-
ten. Utifran ett kulturmiljoperspektiv rekommenderar Vasterbottens mu-
seum att volymerna minskar i hojd eftersom de skulle innebéra att de ne-
gativa effekterna pa kulturmiljon minskar.
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Vasterbottens museum yrkar pa avslag for detaljplaneforslaget.

Kommentar

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 gatu-
rum.

Justeringar som gjorts for punkthuset efter samrad &r att punkthusets
nockhdjd har minskats med 3 meter, vilket reglerar huset till ungefar
samma nockhdjd som befintligt hgre hus vid Ostra Kyrkogatan 64. Vidare
har radhusbebyggelsen inne i planomradet fatt en lagre nockhojd samt
gjorts mindre djupa.

Yttrande 1

Avsandaren av yttrande 1 uppger att yttrandet kommer fran "boende i nar-
omradet”.

Avsandaren av yttrande 1 menar att alla boende i naromradet paverkas ne-
gativt genom okad insyn fran framfor allt hoghusen. Vidare menar avsanda-
ren att solen kommer att skymmas, luftkvalitén kommer att féorsamras och
ljudféroreningarna 6ka med mer méanniskor och trafik i omradet. Avsanda-
ren av yttrande 1 menar vidare att risken foér incidenter mellan bilar, cyklis-
ter och gangtrafikanter 6kar om det blir nedfart till garage fran Ostra Kyr-
kogatan. Avsandaren beskriver ocksa att det &r manga barn och ungdomar
som anvander cykel och gangbanan till och fran skola och idrottsaktiviteter.

Avsandaren menar att det antagligen kommer att bli 6kade problem med
oversvamningar i samband med haftiga skyfall. Avsandaren uppger att fler-
talet fastighetsagare pa samradsmotet berattade att deras kéllare svam-
mas Over varje ar och att de kande en oro infor ett annu hogre tryck pa
dagvattensystemet. Avsandaren uppger att hen tycker synd om de som bor
intill de planerade husen och hoppas att de kompenseras for det prisfall de
enligt avsandaren kommer fa pa sina hus vid en forsaljning.

Vidare uppger avsandaren att det ar sorgligt att stadsdelens karaktarsdrag
inte bevaras med laga 6ppna kvarter och ar kritisk till att kommunen och
byggbolagen ar sa angeldgna om att bygga hogt och fult.

Avsandaren menar att hoghuset som byggdes intill Coop for nagra ar sedan
har lett till mer insyn, skuggning och férfulning och har inneburit en klar
forsamring for de som bor i narheten och 6nskar att kommunen visar han-
syn genom att bygga lagre.

Kommentar

Angoring ar inget som kommer att regleras i denna detaljplan. Dock regle-
ras yta i séder inom planomradet med en n2-bestammelse som reglerar att
marken inte far anvandas som bilparkering eller som en ramp till underjor-
diskt garage. Detta leder i praktiken till att det inte heller kommer att
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anldggas nagon in- och utfart frdn underjordiskt garage mot Ostra Kyrkoga-
tan.

Vakin har budgeterade atgarder for forbattring av dagvattenproblematiken
inom omradet genom &tgarder i Sandaparken och Sandbackadammen. At-
garder kommer enligt Vakin att ske under 2025 och 2026.

En eventuell grundvattenreglering regleras genom miljobalken med Lans-
styrelsen som tillsynsmyndighet.

Forslaget kommer leda till en viss 6kad insyn och skuggning. Kommunens
beddmning &r att detta ar en forandring som ar att rakna med i ett sadant
relativt centralt I1age som planomradet utgér och att forandringarna inte ar
sa betydande att de innebér en betydande oldgenhet for de som berors.

Gallande det hoga husets hojd har nockhéjden nu sdankts med 3 meter rela-
tivt det forslag som var ute pa samrad. Det bidrar till ett battre ljusinslapp
och mindre skuggning, framfor allt vid host- och vardagjamning.

Gallande gardsbebyggelsen har skalan minskats ner bade betrdffande hu-
sens hojd och djup.

Yttrande 2

Privatperson 2 bor i anslutning till planomradet. Privatperson 2 menar att
det inte ar lampligt att tillkommande trafik till planomradet ska angoéra via
Solvdandan (Solvdndan ar ett gatunamn). Privatperson 2 menar att Solvan-
dan redan idag har livlig trafik med bilister, cyklister och fotgdngare. Vidare
menar privatperson 2 att Solvdandan vid lunchtid nyttjas av skolelever fran
narbeldgna skolor. Privatperson 2 uppger att byggnaderna pa Solvdandans
vastra sida ligger valdigt ndra gatan med bade buller och luftféroreningar
till foljd.

Privatperson 2 menar att det ar lampligare att dra trafiken till de nya fastig-
heterna via Ostra Kyrkogatan. Om det inte 4r méjligt med en anslutning
fran Ostra Kyrkogatan menar privatperson 2 att det ar rimligare att dra in
trafiken via Norra Ersmarksgatan och Vretgatan mot Krokvagen. Detta da
Ersmarksgatan redan ar en bred vag avsedd for storre mangder trafik.

Kommentar

Angoring ar inget som kommer att regleras i denna detaljplan. Dock regle-
ras yta i séder inom planomradet med en n2-bestammelse som reglerar att
marken inte far anvandas som bilparkering eller som en ramp till underjor-
diskt garage. Detta leder i praktiken till att det inte heller kommer att an-
ldggas nadgon in- och utfart frdn underjordiskt garage mot Ostra Kyrkoga-
tan.

Yttrande 3

Privatperson 3 bor i anslutning till planomradet. Privatperson 3 menar att
det inte ar lampligt att tillkommande trafik till planomradet ska angoéra via
Solvdandan (Solvdndan ar ett gatunamn). Privatperson 3 menar att
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Solvdandan redan idag har livlig trafik med bilister, cyklister och fotgéngare.
Vidare menar privatperson 3 att Solvandan dven nyttjas av skolelever fran
narbeldgna skolor. Privatperson 3 uppger att angoéring via Solvdndan ar en
langre vag relativt de alternativ som privatperson 3 foresprakar, vilket leder
till 6kat buller och luftféroreningar.

Privatperson 3 hanvisar till att en angoring till planomradet via Norra Ers-
marksgatan/Vretgatan aven uppmuntrar 6kat nyttjande av befintlig kollek-
tivtrafik samt att angoring via Norra Ersmarksgatan/Vretgatan ar lampli-
gare ur ett hallbarhetsperspektiv.

Sammanfattningsvis argumenterar privatperson 3 for att Solvandan inte
lampar sig for okad trafikbelastning, utan hanvisar till att angoring till plan-
omradet bér ske antingen via Ostra Kyrkogatan eller via Norra Ersmarksga-
tan/Vretgatan.

Kommentar

For svar angdende angoring till planomradet se kommunens kommentarer
till Yttrande 2.

Yttrande 4

Privatperson 4 bor i anslutning till planomradet och uppger att trafiken har
Okat kraftigt sedan de flyttade in 1998. Privatperson 4 menar att det inte ar
lampligt att tillkommande trafik till planomradet ska angora via Solvandan
(Solvandan ar ett gatunamn). Privatperson 4 uppger att byggnaderna pa
Solvandans vastra sida ligger valdigt nara gatan med bade buller och luft-
fororeningar till foljd. Privatperson 4 menar att det ar lampligare att dra
trafiken till de nya fastigheterna via Ostra Kyrkogatan an att 6ka trafiken pa
smagator i narheten.

Kommentar

For svar angaende angoring till planomradet se kommunens kommentarer
till Yttrande 2.

Yttrande 5

Privatperson 5 uppger att denne ar narboende med utsikt 6ver planomra-
det. Privatperson 5 anser att 9 vaningar ar for hogt och att héjden bor be-
gransas for att halla kvar den befintliga stadsbilden. Privatperson 5 anser
att max 3—4 vaningar bor byggas for att smalta in med befintlig bebyggelse
langs Ostra Kyrkogatan som idag framfor allt bestar av 2—3-véningshus. Det
enda undantaget fran dessa 2-3 vaningshus ar det héga hus som finns vid
COOP. Privatperson 5 anser att detta hus ar for hogt och bryter av stadsbil-
den och skuggar mycket. Privatperson 5 ar positiv till radhus och lokaler for
affarsverksamhet.
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Kommentar

Kommunen gor bedomningen att omradet som helhet fortfarande kommer
att ha ett dominerande inslag av bebyggelse i 3—4 vaningar men kommer
att kompletteras med det foreslagna punkthuset som blir ungefar lika hogt
som punkthuset pa andra sidan gatan. Kommunen anser att det foreslagna
punkthuset fyller ett syfte i och med att det forbattrar omradets stadsrum
och mojlighet till centrumanvandning.

Gallande det hoga husets hojd har nockhéjden nu sdankts med 3 meter rela-
tivt det forslag som var ute pa samrad. Det bidrar till ett battre ljusinslapp
och mindre skuggning, framfor allt vid host- och vardagjamning.

Gallande gardsbebyggelsen har skalan minskats ner bade betraffande hu-
sens hojd och husens djup.

Forslaget kommer leda till en viss 6kad skuggning. Kommunens bedémning
ar att detta ar en forandring som ar att rdkna med i ett sddant relativt
centralt lage som planomradet utgér och att forandringarna inte innebar
en betydande oldagenhet for de som berors.

Yttrande 6

Privatperson 6 motsatter sig detaljplanen.

Kommentar

Kommunen noterar inkommen synpunkt.

Yttrande 7

Privatperson 7 uppger att de bor granne med planomradet. Privatperson 7
menar att de kommer att storas av buller och damm under byggtiden med
alla transporter som kommer att passera utanfér deras altan. Privatperson
7 6nskar darfor att Umehem uppfor ett bullerplank som skydd.

Vidare uppger privatperson 7 att avloppssystemet pa Solvandan blivit tatt
ett par ganger, och att det darfor bor vara lampligare att ansluta avloppet
till Ostra Kyrkogatan i stillet.

Privatperson 7 menar att snéréjning kan bli ett problem da det inte kom-
mer finnas sa mycket plats for snélager. Vidare menar privatperson 7 att
utfart fran Solvdandan och Norra Ersmarksgatan mot Sandaparken kan bli
ett problem da sikten ar valdigt dalig, speciellt fran Solvdandan.

Kommentar

Under byggtiden ar det troligt att paverkan tidvis bli stor med stérande bul-
ler och tung trafik, vilket manga ganger gor det bade stérande for kringbo-
ende och besvirligare att vistas i gatumiljon. Detta ar samtidigt inget hin-
der for genomforandet av planen eftersom byggnationen sker under en be-
gransad tid och inte kan hanteras eller regleras i detaljplanen. Synpunkten
fors vidare till fastighetsagaren.
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Gallande avloppssystemet regleras inte detta i detaljplanen. Synpunkten
fors vidare till fastighetsagaren samt till Vakin.

Snoupplag kommer att kunna anordnas inom de egna fastigheterna.

Kommunen gor bedomningen att trafiken kommer ha en liten paverkan nar
projektet &r genomfort.

Yttrande 8

Privatperson 8 bor i direkt anslutning till planomradet och uppger att det i
dagslaget ar minimalt med trafik i omradet och att deras fastighets norra
sida idag ar mycket tyst och lugn.

Under byggtid

Privatperson 8 ser en risk for betydande miljopaverkan avseende buller,
vibrationer, beskuggning och férandrad dag- och grundvattensituation. Pri-
vatperson 8 uppger att det ar flera i deras fastigheter som dagligen arbetar
hemifran. Med kontor mot en framtida byggarbetsplats sa kommer deras
arbetssituation att paverkas av byggbuller och vibrationer. Utover detta be-
farar privatperson 8 daven 6kade avgasutslapp fran fordonstrafik fran bygg-
arbetsplatsen.

Privatperson 8 menar att det finns risk for sprickbildning pa intilliggande

byggnader under eventuell sprangning och palning om marken satter sig

vid utgravning av omradet. Privatperson 8 vill veta hur intilliggande bygg-
nader kommer att kontrolleras gallande sprickbildning, sattningar etc. in-
nan, under och efter byggtiden.

Grundvatten och dagvatten

Privatperson 8 menar att grundvattensituationen i omradet bor utredas da
forandring av grundvattennivan och bortledning av grundvatten innebar
vattenverksamhet och tillstand enligt 9 kap. Miljobalken. Privatperson 8
staller sig kritisk till antagandet i dagvattenutredningen om att risken for
bortledande av grundvatten ar l13g. Privatperson 8 ser en betydande risk for
grundvattenintrangning till deras fastigheter da detta har hant tidigare. Pri-
vatperson 8 efterfragar att grundvattennivan fortlopande kontrolleras, att
det klargors hur problemet ska atgardas samt att det tydliggérs vem som
har ansvaret om grundvattennivan stiger och paverkar deras fastigheter.

Privatperson 8 menar att det behdver fortydligas vilka atgarder det ar som
planeras i Sandaparken och pa vilket satt det forbattrar dagvattensituat-
ionen vid det forandrade planomradet innan en detaljplan kan antas.

Privatperson 8 menar att dagvattnets avledningskapacitet i omradet soder
och sydvast om detaljplaneomradet har varit undermalig. Pa grund av
detta har det enligt privatperson 8 uppstatt éversvamning i kdllarplan pa
fastigheter soder om planomradet. Privatperson 8 anser att detta behdver
undersdkas och att det behover vidtas atgarder innan en detaljplan kan an-
tas.
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Trafikpdverkan efter férdigstdllt projekt

Privatperson 8 menar att det 6kade flodet av trafik kommer resultera i
Okade halter av avgaser, vibrationer och en 6kad mangd dammpartiklar i
deras fastigheter.

Beskuggning, insyn och évrig paverkan

Privatperson 8 menar att den planerade bebyggelsen ar for hog i forhal-
lande till den befintliga bebyggelsen och att den bryter mot omradets ka-
raktar och att den kommer att 6verskugga befintlig bebyggelse pa vastra si-
dan av Ostra Kyrkogatan. Privatperson 8 menar vidare att den planerade
bebyggelsen kommer leda till en markant 6kad insyn. Privatperson 8 menar
att de, om detaljplanen anda godkanns, vill se ett permanent insynsskydd
som bekostas och underhalls av fastighetsagare till Mulbetet 4, 5 och 21.

Privatperson 8 menar att deras tomter kommer fa en 6kad beskuggning
och minskat ljusinslapp, och att beskuggningen kommer att bli i det ndarm-
aste total fram till 09.00 pa morgonen.

Privatperson 8 menar att detaljplanen, om den antas, kommer leda till en
betydande vardeminskning och undrar darfor hur detta kommer att ersat-
tas.

Kommentar
Under byggtid

Under byggtiden ar det troligt att paverkan tidvis bli stor med stérande bul-
ler och tung trafik, vilket manga ganger gor det bade stérande for kringbo-
ende och besvarligare att vistas i gatumiljon. Detta ar samtidigt inget hin-
der for genomfdrandet av planen eftersom byggnationen sker under en be-
gransad tid och inte kan hanteras eller regleras i detaljplanen. Synpunkten
fors vidare till fastighetsagaren.

Detaljplanen reglerar inte grundlaggningsmetod for byggnaderna. Dock kan
kommunen vid behov stélla krav i bygglovsskedet pa att den som ska bygga
gor en platsspecifik geoteknisk utredning for att verifiera de befintliga
markférhallandena och darmed kunna faststalla Iamplig grundlaggningsme-
tod. Kommunen kan dven kréva att en riskanalys med avseende pa omgiv-
ningspaverkan upprattas om detta bedéoms nodvandigt. Vidare ar det bygg-
herrens ansvar att markarbeten inom planomradet inte orsakar skadlig pa-
verkan pa omgivningen. Det regleras i Boverkets byggregler avsnitt 2:4. Dar
star det bland annat att skaderisker som kan uppsta vid schakt, palning el-
ler sprangning ska forebyggas.

Grundvatten och dagvatten

Gallande grundvatten och dagvatten se kommunens kommentar till ytt-
rande 1.

Trafikpdverkan efter férdigstdllt projekt

Den 6kade biltrafiken som detaljplanen forvantas generera bedéms vara
marginell i forhallande till den befintliga medeldygnstrafiken i omradet.
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Beskuggning, insyn och évrig paverkan

Planforslaget kommer att tillata en hogre exploatering &n tidigare. Kommu-
nens beddmning ar att tillkommande bebyggelse kommer att komplettera
det befintliga punkthuset och skapa ett varde i omradet.

Forslaget kommer leda till en viss 6kad insyn och skuggning. Kommunens
beddmning &r att detta ar en forandring som ar att rdakna med i ett sadant
relativt centralt Iage som planomradet utgor, och att forandringarna inte
innebdr en betydande oldgenhet for de som berérs. Kommunen kommer
saledes inte reglera in en skyldighet att uppfora ett permanent insyns-
skydd.

Gallande det hoga husets hojd har nockhéjden nu sdankts med 3 meter rela-
tivt det forslag som var ute pa samrad. Det bidrar till ett battre ljusinslapp
och mindre skuggning, framfor allt vid host- och vardagjamning.

Gallande gardsbebyggelsen har skalan minskats ner bade betraffande hu-
sens hojd och djup.

Kommunen kommer inte ersatta nagon fastighetsagare.

Yttrande 9

Privatperson 9 reserverar sig mot hdjden pa hoghuset ut mot Ostra Kyrko-
gatan. Privatperson 9 uppger att hojden verkar beskrivas som lagre jamfort
med “Tenton-huset”. Privatperson 9 menar vidare att planforslaget troli-
gen ar bra for omradet pa langre sikt. Privatperson 9 anser att affarsytan
bor anvandas till nagot med en funktion fér omradet.

Kommentar

Umea kommun forstar det som att nar privatperson 9 hanvisar till “Tenton-
huset” menar privatpersonen det hégre huset pd Ostra Kyrkogatan 64. |
samradet mojliggjorde planforslaget uppforande av ett punkthus pa 33 me-
ter i nockhojd. Infor granskningen har nockhodjden sankts med 3 meter,
men relaterar nu till nollplanet. Darmed far punkthuset ungefar samma
nockhdjd som befintligt punkthus pa Ostra Kyrkogatan 64.

Detaljplanen kan inte styra vilken malgrupp som framtida eventuell affars-
yta ska rikta sig mot.
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Andringar efter samrad

Planhandlingarna dndras i huvudsak pa foljande punkter:

Plankartan

Nockhéjder har minskats fér den hégre byggnaden ut mot Ostra
Kyrkogatan samt for gardsbebyggelsen centralt inom planomradet.
Nockhojder for tillkommande bebyggelse relateras till nollplanet.
Gardsbebyggelsen har reglerats till att fa en mindre djup byggnads-
kropp.

Gardsbebyggelse har forskjutits vasterut.

Gardsbebyggelse far en bestammelse som reglerar att det ska fin-
nas indrag pa dversta vaningen.

Gardsbebyggelse ges en bestammelse som reglerar vertikalt indrag.
Reglering om bjalklag ar borttaget.

Yta for transformatorstation har lagts till [E1].

Regleringar som styr mojligheten att forse marken med komple-
mentbyggnader, byggnader samt anlaggningar har justerats [61-03].
Regleringar som styr takvinklar har reviderats.

Bestammelser som reglerar balkonger har reviderats.

Bestammelse som reglerar byggnadernas utseende har justerats
fran att reglera att byggnaderna ska utforas i “matta material” till
att nu istéllet regleras till att istallet styra glansgraden i fargen pa fa-
sadmaterialet.

Tillagd egenskapsbestimmelse: Oversta vaningen ska utformas med
ett indrag pa minst 2 meter fran underliggande fasadliv for fasad
som vetter mot dster.

Reglering som styr mojligheten att anvanda marken i séder som bil-
parkering eller som en ramp till det underjordiska garaget har lagts
till.

Tillagd egenskapsbestammelse pa innergarden: Storsta byggnads-
area ar 50 m?.

Bestammelse om att 50 % av sockelvaningens fasad ska besta av
tramaterial har tagits bort.

Begreppet “kallarvaning” har bytts ut till “kallarplan”.

Bestammelse som reglerar parkering pa innergard har omformule-
rats samt definierats till bilparkering.

Begreppet “tydligt” har tagits bort ur reglering som styr sockelva-
ningens utseende i relation till Gvriga vaningsplan.

Planbeskrivning

Syftesformuleringen har reviderats.
Planbeskrivningen har reviderats utifran Umea kommuns nya mall
for planbeskrivning.
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e Planbeskrivningen har reviderats genomgaende utifran de and-
ringar av plankartan som listas ovan.

e Planbeskrivningen har kompletterats med nya illustrationer som re-
dovisar skuggbildning.

e Planbeskrivningen har kompletterats med skrivelser om tomtindel-
ningar.

e Planbeskrivningen har reviderats i dess skrivelser om friytor och
planterbart bjdlklag.

e Planbeskrivningen har reviderats med ny illustrationsplan som tar
sin utgangspunkt i de justerade planbestammelserna.

Detaljplanering, Umea kommun, oktober 2025
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