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Detaljplaneprocessen

Om detaljplaner

En detaljplan reglerar hur mark och vatten far anvdndas och hur bebyggelse och
byggnadsverk far se ut. Detaljplanen reglerar rattigheter och skyldigheter. Plankartan
ar bindande vid provning av exempelvis bygglov. Planbeskrivningen beskriver detalj-
planens syfte och hur plankartan ska tolkas.

Under arbetet med detaljplanen tar kommunen stallning till hur marken far anvén-
das, utifran en avvagning av allmanna och enskilda intressen. En detaljplan handlaggs
med begransat forfarande, standardforfarande eller utokat forfarande. Denna detalj-
plan handlaggs med ett standardférfarande, processen beskrivs nedan.
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Samrad

Planférslaget samrads med lénsstyrelsen, lantmaterimyndigheten, kdnda sakagare
och andra berérda. Syftet med samradet &r att samla in information och synpunkter,
férankra forslaget och fa fram ett sa bra beslutsunderlag som méjligt. De skriftliga
synpunkter som inkommit under samradstiden redovisas och beméts i en samradsre-
dogorelse. Darefter justeras forslaget utifran inkomna synpunkter.

Granskning
Planfoérslaget ska darefter tillgéngliggoras for granskning i minst tva veckor. Gransk-
ningen ar ytterligare ett tillfélle att ldmna synpunkter pa planférslaget.

Antagande
Detaljplanen antas genom ett politiskt beslut av byggnadsnamnden eller kommun-
fullmaktige.

Laga kraft

Om detaljplanen inte éverklagas far beslutet att anta detaljplanen laga kraft, vilket
innebér att detaljplanen far réttsverkan. Darefter kan genomférandet av detaljplanen
paborijas.
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UMEA

IKOMMUN

PLANENS HUVUDDRAG

Detaljplanen omfattar fastighet Glimmern 2 och del av fastighet Sofiehem
2:4. Glimmern 2 ar privatagd idag. Sofiehem 2:4 dar kommunalagd. Planom-
radet ligger dikt an vag E4 och Glimmervagen.

Detaljplanen mojliggor for nya bostader, kontor och centrumskapande
verksamheter.

Detaljplanen bekréaftar dven befintlig anvandning (centrum, kontor och
verksamheter) for de befintliga byggratterna pa fastigheten Glimmern 2.

Planforslagets genomforande innebér inte betydande miljopaverkan varfor
en MKB inte har upprattats. Planforslaget bedéms ga i linje med den gal-
lande Oversiktsplanen och Lansstyrelsens granskningsyttrande.

Planhandlingar

e Plankarta, 2026
e Planbeskrivning, 2026

Underlag och utredningar

e Granskningsutlatande 1, 2025

e Granskningsutlatande 2, 2026

e Samradsredogorelse, 2024

e Bullerutredning, Sweco, 2023

e Kompletterande buller PM, Sweco, 2025
e Riskutredning, Tyréns, 2020

e Sol- och skuggstudie, 2024

Planens syfte

Syftet med detaljplanen ar att inom omradet skapa planmassiga forutsatt-
ningar for kontor, centrumverksamhet, verksamheter och bostader. Syftet
med detaljplanen ar dven att skapa en stadsmassig utformning av bebyg-
gelsen samt gaturum. Syftet ar ocksa att skapa trafiksdakra miljoer.

Plandata

Stadsdel/tatort: Carlshem
Planomradets area: 18 000 m?
Avstand till Radhustorget: 4 km

Umea kommun Detaljplanering

Postadress: 901 84 Umed Telefon: 090-16 13 61
BesoOksadress: Skolgatan 31A Mejladress: detaljplanering@umea.se
Telefon: 090-16 10 00 (vaxel) Webbplats: www.umea.se/detaljplanering

Webbplats: www.umea.se/kommun



Markagoforhallanden: Fastighet Glimmern 2 ar i privat 4go och fastig-
het del av Sofiehem 2:4 ar i kommunal dgo.

Figurul. Planomréde for dta/jp/an Glimmern 2 och del av Sofiehem 2:4.

FORHALLNINGSSATT TILL TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan, fordjupningar och tematiska tilligg

Planomradet omfattas av Oversiktsplan Férdjupning fér Umed?. Planomra-
det ligger inom femkilometersstaden dar mark ska utnyttjas effektivt. Detta
innebar att tit bebyggelse ska prioriteras. | Oversiktsplanen ar planomra-
det utpekad som detaljplanelagd tatortsbebyggelse.

Planforslaget bedoms ga i linje med den géllande 6versiktsplanen eftersom
syftet ar att fortdta med stadskaraktar inom femkilometersstaden.

Detaljplaner och omradesbestammelser

Gallande detaljplan for fastigheten Glimmern 2 ar Detaljplan for del av
kvarteret Glimmern (2480K-P92/56). Fastigheten &r planlagd for handel,
smaindustri och kontor av sadan beskaffenhet att ndarboende inte vallas
olagenhet. Hogsta tillatna vaningstal ar tva.

Planomradet beror dven Férslag till stadsplan fér Carlslidsomrddet (2480K-
P97/1977) samt Férslag till stadsplan fér Carlshem (2480K-P100/1970) dar

1 Qversiktsplan Umed kommun Férdjupning fér Umed. Antagandehandling augusti 2018.
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resterande del av aktuellt planomrade regleras med park eller plantering i
bada detaljplanerna samt allman plats GATA.

Genomfdérandetiden for dessa planer har gatt ut.
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Figur 2. Plankarta; fér Detaljplan fér ael av kvarteret Glimmern (2480K-P92/56).

Planprogram

Planomradet omfattas inte av ett planprogram.

Riksintressen

Riksintressen ar geografiska omraden som pa grund av sina speciella forut-
sattningar ar av nationellt intresse. Omradena avser saval olika bevarande-
intressen som omraden som ar viktiga for exploatering for ett visst anda-
mal. Bestdmmelserna om riksintressen finns i 3—4 kapitlen miljébalken. Ut-
pekade omraden som bedéms ha sddan betydelse for olika samhallsintres-
sen ska skyddas mot atgarder som patagligt kan skada deras varden eller
mojligheterna att anvanda dessa for avsett d&ndamal.

Planomradet omfattas av riksintresseomradet for Umea flygplats i fraga om
influensomrade med hansyn till flyghinder. Med influensomrade avses det
omrade dar héga anlaggningar sdsom vindkraftverk, master, torn och andra
byggnader (aven ventilationshuvar, master, hisstoppar pa byggnader etc.)
kan innebara fysiska hinder for luftfarten. For att sdkerstalla att tillkom-
mande bebyggelse inte riskerar att generera en negativ inverkan pa flyg-
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platsens horisontella hindersyta regleras en hogsta totalhdjd om +52,4 me-
ter for ny bebyggelse inom planomradet. Genomférandet av detaljplanen
beddms saledes inte innebara en negativ paverkan pa riksintresset ef-
tersom detaljplanen reglerar en hogsta totalhojd.

Strandskydd

Planomradet ligger utanfor strandskyddat omrade.

Andra sarskilda omradesskydd

Planomradet omfattas inte av andra sarskilda omradesskydd.

Undersokning av betydande miljépaverkan

Nar en detaljplan upprattas eller andras ska kommunen ta stallning till om
dess genomforande kan antas medféra en betydande miljopaverkan. For
att ta reda pa det ska detaljplaneforslaget genomga en undersékning. Om
undersokningen resulterar i att en betydande miljopaverkan kan antas ska
detaljplaneforslaget miljobedémas. En miljokonsekvensbeskrivning (MKB)
ska redovisa kommunens bedémning av den paverkan pa miljon som pla-
nens genomfoérande kan fa.

Enligt kommunens bedémning kan detaljplanens genomférande inte antas
innebédra en betydande miljopaverkan, varfor ingen MKB har upprattats.
Behovsbedémningen grundas pa bifogad genomgang av planens miljopa-
verkan. Enligt genomgangen finns inte for nagon enskild faktor att anta att
planen medfor risk for betydande miljopaverkan. Inte heller sammanvag-
ning av faktorer med risk for inverkan kan jamféras med betydande miljo-
paverkan.

e Det beddms inte finnas anledning att anta att planen medfor paver-
kan pa riksintresset for vag E4.

e Det finns utifrdan kommunens kartering inte anledning att anta att
planen medfor att miljokvalitetsnorm kommer att 6verskridas med
foreslaget gaturum.

e Det finns inte anledning att anta att planen aventyrar eller hindrar
uppfyllande av kvalitetskraven fér nagon vattenférekomst.

Lansstyrelsen har tagit del av beslutet och delar kommunens bedémning
att planen inte innebéar nagon betydande miljopaverkan.

Beslutet har offentliggjorts pa kommunens anslagstavla fran den 29 juni till
den 21 juli 2020.
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PLANFORFARANDE

Enligt utford undersokning av betydande miljopaverkan inom planomradet
framgar att planen inte antas medféra betydande miljopaverkan. Planfor-
slaget ar dven férenligt med Oversiktsplan Férdjupning fér Umed. Planfor-
slaget anses darmed inte vara utav betydande intresse for allmanheten. Ut-
ifran detta handlaggs detaljplanen med standardférfarande.

Samradskrets

Figur 3 nedan visar pa samradskretsens omfattning enligt kommunens be-
démning. Bedomningen av samradskretsens storlek grundar sig pa att for-
slaget till detaljplan handlaggs med standardférfarande, inte motverkar
oversiktsplanens allmanna intentioner, bedéms vara av begransat allmant
intresse och inte medfér betydande miljopaverkan.

Figur 3. Samrddskrets.

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Stads- och landskapsbild

Planomradet ligger i stadsdelen Carlshem. Naromradet praglas av stora tra-
fikytor (vag E4 i nord och Glimmervagen i syd), grasytor vid trafiklésning-
arna samt parkeringsplatser. Den bebyggelse som finns i ndaromradet ar
kyrka, villabebyggelse samt flerbostadshus om cirka tre vaningar.
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Figur 4. Glimmervdgen.
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Figur 5. Kyrka e/dget nordést om planomradet.
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Figur 6. Bostadsbebygge.lrsersoer o panmr&et i frm av frbstads tre-
ningar.

Planomradet &r delvis bebyggt idag, i planomradets 6stra del finns tva tva-
vaningsbyggnader uppférda. Byggnaderna bestar av betongmoduler, har
ljusgula fasader med flackt lutande valmat tak. | byggnaderna inryms idag
verksamheter, daribland lakarmottagning och restaurang.

Figur 7. Befintlig byggnad inom planomradet.
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g M fiee *
bt G PR

i il S I E

&7 y

m planomrddet, marparkeringsplatser samt

Figur 8. De tva befintliga bygnadernain
grdsytor.

Ovriga ytor inom planomrédet bestar av markparkering samt vegetation i
planomradets vastra del. Planomradet ar relativt flackt i 6stra delen men
sluttar ner mot nordvast i vastra delen av planomradet.
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Férandringar och konsekvenser
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Figur 9. Plankarta fdr detaljplan Glimmern 2 och del av Sofiehem 2:4.

Detaljplanen bekréaftar befintlig bebyggelse i de dstra delarna av planomra-
det med anvandningarna centrum [C], kontor [K] och verksamheter [Z].

Ny bebyggelse mojliggors i den vastra delen av planomradet i form av bo-
stader [B] samt centrum [C]. Byggratternas placering regleras med prick-
mark dar byggnader ej far uppforas samt korsmark dar huvudbyggnad ej
far uppforas. Inom planomradet finns det tva ytor med korsmark. Ytan
narmast Kolbacksvagen mojliggor for garage, carport och andra parkerings-
I6sningar, korsmarken mellan byggratterna sakrar en innergard. Den till-
tankta innergarden regleras aven med [n] — mark ovan jord far inte anvan-
das for bilparkering, med undantag for parkering personer med nedsatt ro-
relse- och orienteringsférmaga.

Planforslaget ar utformat som en halvoppen kvartersstruktur dar bebyggel-
sens langsida har placerats mot Glimmervagen och vag E4 for att skarma av
mot buller, men aven for att skapa stadsmassighet mot Glimmervagen och
vag E4. Byggratternas placering och omfattning har begransats av buller,
transportled for farligt gods samt omfattande u-omraden for ledningar [ul].
Byggratterna byggnadsarea [ei,2,3,4] regleras for att sakerstalla friyta och
delvis bullerskyddad uteplats.

For att skapa stadsmassig karaktar regleras att ny bebyggelse langst med
Glimmervagen ska ha en entré mot gata [f]. Av insynsskal regleras att
lagsta bjalklagsniva i entréplan ar minst 0,6 meter 6ver omgivande kvar-
tersmark [b].

Detaljplan for Glimmern 2 och del av Sofiehem 2:4 Mars 2024
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Figur 10. Méjlig utformning av platsen. Befintliga byggnader i gratt. Kdlla: Christoffer An-
dersson Arkitekter.

Kulturmiljo

Planomradet berdr inte nagon kulturmiljé och byggnaderna pa platsen in-
nehar inte nagot storre arkitektoniskt varde.

Forandringar och konsekvenser

Inga férandringar eller konsekvenser.

Fornlamningar

Det finns inga kdnda fornlamningar i planomradet eller dess narhet. Om en
fornlamning patraffas under gravning eller annat arbete, ska arbetet ome-
delbart avbrytas. Den som leder arbetet ska skyndsamt anmala forhallan-
det till lansstyrelsen.

Férandringar och konsekvenser

Inga férandringar eller konsekvenser.

Naturmiljo

Vastra delen av planomradet, fastighet del av Sofiehem 2:4, bestar av
hogre vegetation i 6ster och lagre vegetation, i form av grés, i vaster. Om-
radet bedoms inte anvandas i rekreationssyfte da omradet ar relativt litet
samt ligger nara vag E4. Vegetationen beddms inte ha nagra skyddsvarden.

Detaljplan for Glimmern 2 och del av Sofiehem 2:4 Mars 2024
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Figur 102. Ldgre vegetation pa vdstra delen av del av Sofiehem 2:4.

Férandringar och konsekvenser

Da marken inte bedoms ha nagot storre rekreationsvarde gér kommunen
beddmningen att det ar lampligt att marken ianspraktas for bebyggelse.

Detaljplan for Glimmern 2 och del av Sofiehem 2:4 Mars 2024
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Service

Inom planomradet finns en halsocentral och en restaurang. | ndrheten
finns tva forskolor, skénhetssalong och kyrka. Det finns dven tva bensin-
stationer cirka 400 meter fran planomradet. Narmaste grundskola ar Alid-
hemsskolan (F-9). Alidhemsskolan ligger cirka 400 meter norr om planom-
radet. Vid skolan finns dven ett bibliotek.

Fordandringar och konsekvenser

Ingen service forsvinner till f6ljd av planlaggningen. Planforslaget mojliggor
for ytterligare service i form av byggratter for centrumskapande verksam-
heter [C1].

Rekreation

| planomradets ndromrade finns en lekplats och fotbollsplaner (grus och
gréas). Cirka en kilometer séder om planomradet finns en discgolfbana samt
Gimonéssparen som har fyra slingor med motions- och skidspar. Tre av
dessa ar elljusspar.

Fordandringar och konsekvenser

Gronytor forsvinner i och med detaljplanens genomforande. Dessa grony-
tor bedoms dock inte anvandas foér rekreation med tanke pa dess lage vid
vag E4 och méjligheten till rekreation bedéms darmed inte paverkas namn-
vart.

Friyta

For bostader, lokaler for fritidshem, forskola, skola eller annan jamforlig
verksamhet, ska det inom fastigheten eller i narheten av den finnas tillrack-
ligt stor friyta som ar lamplig for lek och utevistelse. Friyta definieras som

Detaljplan for Glimmern 2 och del av Sofiehem 2:4 Mars 2024
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markomrade som inte ar avsett for byggnader eller trafikanlaggningar (ex-
empelvis cykel- och bilparkering eller angoringsvag). Vid planldaggning av
bostadsmiljoer ska barns behov av friytor sarskilt beaktas. Barnens majlig-
heter till séker och utvecklande lek och rekreation ska tillgodoses.

Foérandringar och konsekvenser

For de tillkommande bostadsbyggratterna skapas utrymme for anordnande
av en tillrackligt stor friyta for lek och rorelse. Friytan anordnas i form av en
innergard och regleras med korsmark dar det ar mojligt att uppfora viss
komplementbyggelse. Pa friytan far marken inte anvandas for bilparkering
med undantag for rorelsehindrade [n].

Gator och trafik

Vid planomradet, pa sédra sidan av Glimmervagen, finns en gang- och cy-
kelvag. Vaster om planomradet finns en prioriterad gang- och cykelvag
med mycket hog niva pa vintervaghallningen som leds i en tunnel under E4.
Det finns darmed goda forutsattningar att na planomradet till fots eller
med cykel.

Figdr 14. G&ng- och cyke/vbg vdster om planomrddet som leds i en tunnel under vdg E4.

Glimmervagen har en hogsta tilldtna hastigheten pa 40 km/h. | norr gransar
planomradet till vag E4. Alla gator i planomradets narhet har beldggningen
asfalt.

Detaljplan for Glimmern 2 och del av Sofiehem 2:4 Mars 2024
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Fordandringar och konsekvenser

Planforslaget bekraftar befintlig anvandning for Glimmervagen samt moj-
liggor for en ny gangbana vilket regleras som [GATA]. Tillskapandet av
gangbana resulterar i en breddning av Glimmervagen med fem meter.

Kollektivtrafik

En busslinje, som gar till Ersmark respektive Strémpilen via Vasaplan, trafi-
kerar hallplatserna Gnejsvdgen och Flintvéigen som ligger precis vid plan-
omradet. Turtdtheten bedéms som god.

Fordandringar och konsekvenser

Inga forandringar eller konsekvenser avseende kollektivtrafiken.

Parkering, varumottagning och angéring

Stora delar av fastigheten Glimmern 2 anvands idag som markparkerings-
platser. Parkeringarna har markbelaggningen grus eller asfalt. Inom fastig-
heten finns varumottagning till befintlig verksamhet.

Det finns en befintlig in- och utfart fran Glimmervagen till fastigheten Glim-
mern 2. Det finns dven en mindre in- och utfart fran Glimmervégen till en
mast pa del av Sofiehem 2:4, se figur 15 nedan.

Par'l"(ering och K
| varumottagnil
- asalt)

mottagning.

Fordandringar och konsekvenser

Parkeringsbehovet ska |6sas inom den egna fastigheten. Hur parkeringsbe-
hovet ska |6sas redovisas vid ansékan om bygglov, dar den vid tidpunkten
gallande parkeringsnormen tillampas. Planhandlingarna sékerstéller att yta

Detaljplan for Glimmern 2 och del av Sofiehem 2:4 Mars 2024
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finns for att kunna tillampa nu gallande parkeringsnorm. Potentiella fram-
tida reduktioner for parkeringsplatser presenteras i bygglovsprocessen.

Angoring for fordon till planomradet kan fortsatt ske via de tva befintliga
anslutningarna (in- och utfarter) fran Glimmervagen. Det ska vara mojligt
att kéra in genom den ena och ut genom den andra utan att behdva vanda
inom fastigheten. | detaljplanen regleras att maximalt tva koérbara forbin-
delser far anordnas mot Glimmervagen och att ingen anslutning far till-
skapas mot E4:an.

Tillganglighet

Planomradet &r relativt plant i 6ster och nagot mer kuperat i vaster.

Férandringar och konsekvenser

Allmanna platser ska goras tillgangliga och anvandbara fér personer med
nedsatt rorelse- eller orienteringsféormaga.

Miljofarlig verksamhet

Detaljplanen mojliggor inte for en miljofarlig verksamhet.

Foérandringar och konsekvenser

Inga forandringar eller konsekvenser.

Riskbedémning av transportled for farligt gods

Da planomradet ligger dikt an vag E4 har en riskutredning tagits fram
(2020). Riskutredningen visar att planomradets riskniva ar acceptabelt I3g
givet att tillkommande bebyggelse planeras utifran de rekommenderade
skyddsavstanden som aterges i figur 16 nedan. | figuren framgar det att
markanvandning i bebyggelsezon A och B kan planeras utan skyddsavstand,
bebyggelsezon C minst 15 meter fran vagdikets mittpunkt och bebyggelse-
zon D minst 25 meter fran vagdikets mittpunkt. Se figur 17 for forklaring av
de olika bebyggelsezonerna.
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Figur 16. Riskutredningen visar att planomrddets riskniva dr acceptabelt Idg givet att be-
byggelsen planeras utifrdn de rekommenderade skyddsavstdnden. | figuren framgdr det
att markanvéndning i bebyggelsezon A och B kan planeras utan skyddsavstdnd, bebyg-
gelsezon C minst 15 meter fran vdgdikets mittpunkt och bebyggelsezon D minst 25 meter
fran vdgdikets mittpunkt. Karta fran riskutredningen (2020).

Zon A (Ej kanslig verksamhet) Zon B (mindre k&nslig verksamhet)
Alldeles intill transportleden for farligt gods kan €j Mindre kanslig verksamhet avser sddan markanvandning
kanslig verksamhet placeras. Ej kanslig verksamhet som omfattar fa och vakna personer:

ar sadan markanvindning som omfattar ett fatal ,
manniskor vilka inte uppratthéller sig stadigvarande pa | * Detaljhandel (< 3000 m?)
platsen: «  Industri

- Parkering (ytparkering) +  DOrivmedelsforsaljning

«  Trafik +  Lager
. Odling = Parkering (parkeringshus)

. Friluftsomrade Merksamhetsomrade

« Tekniska anldggningar

Zon C (normalkanslig verksamhet) Zon D (kanslig verksamhet)

Mormalkanslig verksamhet avser sadan markanvandning | Kanslig verksamhet avser sadan markanvandning

som omfattar farre personer an kanslig verksamhet, som omfattar manga eller sarskilt kinsliga personer
samtidigt som personerna far vara sovande, givet att de | (personer med nedsatt frmaga att sjdlva inse fara och
har god lokalkinnedom: paverka sin sdkerhet t.ex. vardbehévande eller barn):
+  Bostdder (sméhusbebyggelse) «  Bostdder {flerbostadshus)

« Detaljhandel « Vard

+  Kontar +  Skola

= Tillfallig vistelse (mindre hotell/camping) = Tillfallig vistelse (storre hotell/konferens)

«  Besoksanldggning utan betydande askadarplats «  Besbksanldggning med betydande askadarplats

«  Centrumverksamhet

Figur 17. Tabell fran riskutredningen (2020). Kategorisering av markanvdndning i
bebyggelsezon A-D.
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Zon B Zon C ZonD
100 Inga = - 25
Invallning 10
Brandfasad -
300 Inga s
Invallning 20
Brandfasad . 10
600 Inga 15 40
Invallning 10 25
Brandfasad - 10
1100 Inga 25 45
Invallning 10 15
Brandfasad - 15
1600 Inga 30 45
Invallning 15 25
Brandfasad - 30
2200 Inga 30 50
Invallning 15 30
Brandfasad 10 45

Tabell 1. Skyddsavstdnd fér métesfri viag, 80-100 km/h. | tabellen har det fall som dr aktu-

ellt for vig E4 och planomradet markerats. Férklaring av atgdrder: “Inga” = inga dtgdrder
intill vagen, ”Invallning” = réicke, trag, dike eller vall, “Brandfasad” = fasad och yttervdgg i
obrdnnbart material eller fonster i EW 30.

| tabellen ovan framgar det vilka skyddsavstand som erfordras mellan E4
och den planerade bebyggelsen, givet att olika skyddsatgarder vidtas. Ur

tabellen gar att utldsa att inget skyddsavstand kravs mellan E4 och markan-

vandning i bebyggelsezoner A och B. Da ett dike (invallning) finns vid E4

kan markanvandning i bebyggelsezon C som narmast finnas 15 meter fran

dikesmitt. Markanvandning i bebyggelsezon D kan finnas som narmast 25

meter fran dikesmitt.

Foérandringar och konsekvenser

Detaljplanen har efterféljt riskutredningens (2020) skyddsavstand for olika

markanvandningar. Inom planomradet mojliggors det for parkering inom
15 meter fran dikesmitt (bebyggelsezon AB). Det maojliggors for bostader

(flerbostadshus) som ligger mer dn 25 meter fran dikesmitt (bebyggelsezon

ABCD).

Vid genomforandet av detaljplanen bor placering av friskluftsintag for bo-

stader ske hogt, cirka 8 meter 6ver markniva och byggnader bor utrustas
med mekanisk till- och franluftsstopp pa ventilationssystem. Utrymning

fran byggnader inom planomradet bor ske i riktning bort fran transportle-
den for farligt gods. Sarskilda skyddsatgarder och andra tekniska l6sningar

regleras i bygglovsskedet.

Buller

Riktvarden for buller fran vag- och spartrafik

Enligt 6vergripande kartlaggning riskerar delar av planomradet att vara ut-

satt for bullernivaer som overskrider gallande riktvarden. Infor den forsta

Detaljplan for Glimmern 2 och del av Sofiehem 2:4
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granskningen togs en ny bullerutredning fram 2023 och infér den fornyade
granskningen togs ett kompletterande PM fram 2025.

Bullerutredningen och kompletterande PM visar att vid full utbyggnad av
detaljplanen kan bostader planeras sa att riktvarden enligt Trafikbullerfor-
ordningen klaras vid samtliga nya bostdder om vissa atgarder vidtas.

Fordandringar och konsekvenser

Med hjalp av planlésning dér minst halften av boningsrummen far en ljud-
dampad sida mot gard, alternativt mindre lagenheter dar ljudnivan blir 60-
65 dBA, klaras samtliga riktvarden. Gemensam uteplats kan placeras pa en
storre del av innergarden.

Detaljplanen reglerar skydd mot stérningar [m] i enlighet med géllande bul-
lerférordning.

Geotekniska forhallanden

Enligt dldre 6versiktlig geologisk kartering (1978) bestar planomradet av
friktionsjord (grus och moréan). Enligt SGU:s jordartskarta bestar planomra-
det av moréan. Enligt kommunal kartering har omradet vaxlande infiltrat-
ionsférhallanden.

= of«nlidhemsparken

Ishge(eybana
7\

| / =i 1
| :
o \ % ' ‘ - N A" ’ P
Figur 18. Utdrag ur SGU:s jordartskarta. Planomrddet bestdr av morén. Kélla: SGU.

Fordandringar och konsekvenser

Det bedéms inte finnas behov av en mer detaljerad geoteknisk undersék-
ning. De geotekniska forutsattningarna kan eventuellt behovas utredas i
bygglovsskedet.
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19

Fororenad mark

Inom fastigheten Glimmern 2 har det bedrivits lakemedelsproduktion, om-
tappning av halogenerade I6sningsmedel och demontering av elektro-
nikskrot. Den ldkemedelsproduktion som funnits pa fastigheten har varit
valdigt begransad och beddms inte gett upphov till férorening av mark eller
grundvatten. All verksamhet bedrevs inomhus. Verksamheten med "om-
tappning av halogenerade lI6sningsmedel” tomde kylskap pa freoner (gas
som anvands som kylmedia) och bedéms inte gett upphov till férorening av
mark- eller grundvatten. Det har dven forekommit en begransad demonte-
ring inomhus av enklare elektronikskrot pa fastigheten. Inte heller den
verksamheten bedéms gett upphov till férorening i mark eller grundvatten.

De byggnader som finns pa fastigheten ar uppférda runt 1990. Darfor be-
doms inte heller PCB fran fogmassa vara ett problem.
Forandringar och konsekvenser

Kommunen gér bedémningen att det inte finns behov av miljotekniska
markundersokningar tas fram. Inga forandringar eller konsekvenser.

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 ohdlsosam inomhusmiljo. Eftersom forhéjda
radonhalter inomhus ar en oldagenhet for manniskors halsa sa finns det
gransvarden som ska foljas for nybyggda bostader.

Overgripande radonkartering for kommunen visar inte pa risk fér markra-
don inom planomradet. Det finns fyllnadsmassor inom planomradet men
kommunen har gjort bedomningen att det inte finns behov av miljétek-
niska markundersoékningar.

Foérandringar och konsekvenser

Inga férandringar eller konsekvenser.

Risk for skred

Enligt kommunal kartering finns det ingen risk for skred inom planomradet
eller i dess narhet.

Férandringar och konsekvenser

Inga férandringar eller konsekvenser.

Detaljplan for Glimmern 2 och del av Sofiehem 2:4 Mars 2024
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Risk for dversvamning

Omradet ligger upphojt jamfort med omgivningen och ar darfor skyddat
fran paverkan vid skyfall (100-ars regn). Svackor inom planomradet beho-
ver inte hojdsattas.

Férandringar och konsekvenser

Inga forandringar eller konsekvenser.

Dagvatten

Dagvatten ar regn- och smaltvatten som tillfalligt avrinner pa markytan.
Under naturliga forhallanden infiltreras stoérre delen av vattnet i marken,
innan det nar vattendrag. | takt med att staden fortatas och tidigare oex-
ploaterade ytor bebyggs och hardgors minskar mojligheterna till naturlig
infiltration i marken och dagvattnet avleds direkt till vattendrag. Detta stal-
ler krav pa en robust och langsiktigt hallbar dagvattenhantering.

Idag ar storre delen av planomradet hardgjord med snabba dagvattenflo-
den. Med ny bebyggelse med innergard som friyta bedéms andelen ge-
nomslapplig mark inte minska.

Dagvatten leds till Umealven. Planférslaget bedéms inte ha en betydande
paverkan pa recipienten.

Forandringar och konsekvenser

Hojdsattning och hantering av dagvatten inom fastigheten regleras vid
bygglov. Dagvatten behover inte hanteras i planen da markanvandningen
forandras marginellt och kapaciteten ar god i dagvattennatet.

Snoéhantering

Fastighetsdgaren ansvarar for snordjningen (privat och kommunal snéhan-
tering). Pa kommunens fastighet (del av Sofiehem 2:4) plogas det ner sn6
fran Glimmervagen i befintligt dike pa bada sidor Glimmervagen. Kommu-
nens anvander inte resterande kommunal mark for snéupplag.

Férandringar och konsekvenser

Snohanteringen ska ske inom den egna fastigheten. Den snd som inte ryms
inom egen fastighet kan fraktas bort, den kostnaden star fastighetsagaren
for.

Miljékvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer (MKN) &r ett juridiskt bindande styrmedel, vars syfte
ar att komma tillrdtta med miljopaverkan fran mer diffusa utslappskallor
sasom trafik och jordbruk. Normen ska avspegla den lagst godtagbara mil-
jokvaliteten eller det 6nskade milj6tillstandet, men tar vanligtvis sikte pa
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hur mansklig verksamhet ska utformas. Det finns idag miljokvalitetsnormer
for utomhusluft och vatten samt buller for stader med fler an 100 000 inva-
nare. Ett genomférande av en detaljplan far inte medféra att en norm
Overtrads.

Luft

Miljokvalitetsnormerna for utomhusluft syftar till att skydda manniskors
halsa och miljon genom att ange féroreningsnivaer som inte far éverskridas
(gransvarden) och nivdaer som inte bor overstigas (riktvarden) och dessa re-
gleras i luftkvalitets-forordningen (2010:477). | delar av centrala Umea
overskrids grans-vardena for luftféroreningar (kvavedioxid). Kommunen ar-
betar darfér med ett atgardsprogram for att uppfylla normen, med syftet
att uppfylla miljokvalitets-normerna som anger lagsta godtagbara miljokva-
litet.

Tillkommande trafik i och med detaljplanens genomférande kommer inte
att férsamra ventilationen eller medféra luftutslapp som leder till att MKN
riskerar att overskridas eller att fororeningshalterna o6kar.

Vatten

MKN for vatten omfattar vattenkvaliteten for yt- och grundvatten. Malet &r
att alla vattenférekomster ska ha god status eller god ekologisk potential
och att statusen inte far férsamras. Ett genomférande av en detaljplan far
inte medfora att statusen férsamras for nagon av kvalitetsfaktorerna (eko-
logisk och kemisk).

Den samlade bedomning ar att planforslaget inte kommer att ha en bety-
dande paverkan pa vattenforekomsten Umeiélven.

Vatten och avlopp

Planomradet ingar i kommunalt verksamhetsomrade for dricksvatten, dag-
vatten och spillvatten. Anslutningspunkt anges av huvudman.

Foérandringar och konsekvenser

Befintliga ledningar sdkras genom reglering av markreservat for allmannyt-
tiga underjordiska ledningar [u] inom kvartersmarken i planomradets
vastra del.

Avfall

Ytor for utsortering av samtliga fraktioner av avfall som uppkommer ska
finnas. Det innebar att det ska finnas plats for hushallsavfall (restavfall och
matavfall), forpackningar och eventuellt verksamhetsavfall. Vakins géllande
anvisningar for ny- och ombyggnationer av plats for avfallshamtning (NOA)
ska foljas.
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Avfallsutrymmet ska placeras sa att det ar tillgangligt for avfallslamnarna
och hamtningspersonal. Vagen ska vara framkomlig och sikten ska vara
god. Koérning pa gang- och cykelvag ar inte tillaten. Vaghallaren ar ansvarig
for vagens utformning, skyltning, skotsel och framkomlighet.
Foérandringar och konsekvenser

For att klara 50 meter fran bostadsbyggnadsentré till avfallsutrymmet fore-
sprakas antingen avfallsutrymme i bottenvaning alternativt separat bygg-
nad pa kvartersmarken.

El

Det finns inget behov av en ny natstation inom planomradet. Umea energi
raknar med att kunna ansluta den tillkommande bebyggelsen till befintligt
nat i omradet. Det finns befintliga ledningar inom planomradet.

Forandringar och konsekvenser

Befintliga ledningar sdkras genom reglering av markreservat for allmannyt-
tiga underjordiska ledningar [u] inom kvartersmarken i planomradets
vastra del.

Mast

En mast och bod finns inom planomradet idag. Mast och bod tillhor Telia.

Foérandringar och konsekvenser

Mast och bod behover flyttas vid detaljplanens genomférande. Kommunen
samordnar flytten med Telia, men flytten bekostas av exploatoren.

GENOMFORANDEFRAGOR

Under detta avsnitt redovisas de organisatoriska, tekniska, ekonomiska och
fastighetsrattsliga atgarder som behdvs for att detaljplanen ska kunna ge-
nomforas.

Huvudmannaskap for allman plats

Kommunen ar huvudman for allméan plats inom planomradet.

Huvudman for vatten och aviopp

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

Genomforandetid

Planens genomforandetid ar fem ar fran det datum som beslut om anta-
gande av detaljplanen har fatt laga kraft.
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Under genomforandetiden har fastighetsdgare en garanterad byggratt en-
ligt detaljplanen. Kommunen kan efter genomférandetidens utgang andra
eller upphava detaljplanen, utan att fastighetsagare far nagon ersattning
for eventuell byggratt som da inte kan utnyttjas. Efter genomférandetidens
utgang fortsatter detaljplanen att gélla till dess att den dndras eller upp-
havs.

Avtal

Exploateringsavtal

Umea kommun avser teckna ett exploateringsavtal med exploatoren. Ett
exploateringsavtal syftar till att reglera genomférandet av en detaljplan.
Avtalet kan omfatta atgarder bade inom och utanfor planomradet som ar
nodvandiga for planens genomférande. Exploateringsavtalet ska beslutas
politiskt innan detaljplanen kan antas.

For att genomfora detaljplanen kravs att Glimmervagen kompletteras med
en gangbana da bostadsbebyggelse planeras inom omradet. En befintlig
mast med tillhorande bod maste ocksa flyttas. Kostnads- och ansvarsfor-
delning gdllande atgarderna regleras i exploateringsavtalet. For dessa at-
garder ska aven erforderlig sakerhet stallas till kommunen. Kommunen ska
erhalla sakerheten innan detaljplanen antas.

Detaljplanen medfor fastighetsrattsliga atgarder da markreglering ska ske
mellan Glimmern 2 och Sofiehem 2:4. | exploateringsavtalet regleras villkor
for detta samt att erforderliga lantmateriférrattningar bekostas av exploa-
toren. Exploateringsavtalet reglerar dven hantering och kostnadsansvar av
befintliga och nya ledningar inom omradet.

Markanvisningsavtal

Markanvisningsavtal har skrivits med Nordiska centrumhus sydost AB,
agare av fastighet Glimmern 2.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning

Planen medfor att delar av den stora gatu- och exploateringsfastigheten
Sofiehem 2:4 behover 6verga till Glimmern 2 eller annan fastighet. Om fas-
tighetsagaren valjer att nyttja byggratter for bostader innebar att dessa
borde skiljas genom avstyckning fran ovriga delar inom planomradet. Viss
3D-fastighetsbildning kan vara majlig for att uppna en mer andamalsenlig
forvaltning. Foér mark utlagd som allman platsmark galler att kommunen
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har en ovillkorlig ratt och en ovillkorlig skyldighet att I6sa in marken pa fas-
tighetsagarens begaran.

Fastighet Konsekvenser

Glimmern 2 Del av Sofiehem 2:4 6verfors till Glimmern 2 (kvar-
tersmark).

Sofiehem 2:4 Del av fastigheten (kvartersmark) bér 6verga till

Glimmern 2 alternativt avstyckas till egen fastighet
med vissa regleringar med Glimmern 2.

Gemensamhetsanlaggningar

En gemensamhetsanlaggning ar en rattighet som galler for flera fastigheter
att skapa, nyttja och forvalta en anlaggning. Ofta har fler fastigheter ett ge-
mensamt behov av till exempel tillfartsvagar eller avloppsanldaggningar som
kraver en ordnad forvaltning. Gemensamhetsanlaggningar bildas genom
beslut av lantmatare i en lantmateriférrattning enligt Anlaggningslagen och
redovisas i fastighetsregistret med text och karta. Ofta bildas en samfallig-
hetsférening for en mer ordnad forvaltning.

Detaljplanen omfattar ingen befintlig gemensamhetsanlaggning. Vid fastig-
hetsbildning av tva eller fler fastigheter kan behov av gemensamhetsan-
laggning uppkomma for till exempel in- och utfart, parkeringsplatser eller
sophantering inom planomradet. Ansdkan om bildande av gemensamhets-
anlaggning lamnas till Lantmaterimyndigheten i Umed kommun. Férdelning
av kostnader och regler for skotsel beslutas i forrattningen och férdelas pa
deltagande fastigheter.

Ledningsratter

En ledningsratt ar en rattighet som gaéller till forman for en ledningsha-
vare/fastighet och belastar ofta flera fastigheter. Ledningsratt bildas endast
for allmanna ledningar som till exempel storre vattenledningar eller fjarr-
varmeledning. Ledningsratt bildas genom beslut av lantmatare i en lantma-
teriforrattning enligt ledningsrattslagen och redovisas i fastighetsregistret
med text och karta. Ansékan om bildande av ledningsratt [amnas till Lant-
materimyndigheten i Umea kommun. Forrattningskostnader bekostas av
ledningshavaren.
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Det finns inga befintliga ledningsratter inom planomradet. Det finns dock
kall-, spill- och dagvattenledningar (Vakin) och el-, fiber- och fjarrvarmeled-
ningar (Umea energi) inom planomradets vastra del (del av Sofiehem 2:4).
Dessa ledningar kan ligga kvar i befintligt lage i utpekade u-omraden [u].

Nya ledningsratter kan bildas med stdd av detaljplanen och pa initiativ av
respektive ledningshavare. Ledningshavaren ansvarar for att ansoka om
bildandet av ledningsratt till Lantmaterimyndigheten, Umea kommun.

Fastighetsindelningsbestammelser

Kommunen bedémer att inga fastighetsindelningsbestammelser behovs for
att detaljplanen ska kunna genomféras. Om behov skulle uppsta kan fastig-
hetsindelningsbestammelser inféras under planens genomférandetid ge-
nom andring av detaljplanen.

Ekonomiska fragor

Nedan beskrivs de ekonomiska konsekvenserna som uppkommer i sam-
band med genomférandet av detaljplanen.

Ekonomiska konsekvenser for exploatoren

Exploatoren star for alla kostnader som berér exploateringen.
Exempel pa kostnader som belastar exploatoren:

e Anlaggande av gangbana

e Flytt av mast med tillhérande bod
e Eventuell ledningsflytt

e Fastighetsbildningsatgarder

Ekonomiska konsekvenser for kommunen

Umea kommun far en intakt vid forsaljning av kvartersmark.

Ekonomiska konsekvenser for 6vriga berorda

Eventuella nybildning av ledningsratter bekostas av ledningshavaren. Vakin
far intakter for anslutningsavgifter till allmanna vatten- och avloppsnatet.
Umea energi far intakter for anslutningsavgifter till eInatet och fjarrvarme-
natet. Avledningen av dagvatten fran fastigheten till férbindelsepunkt be-
kostas av exploatoren.
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MEDVERKANDE

Detaljplanering

Mark och exploatering
Gator och parker
Vakin

KALLOR

Fotografier: Umed kommun, om inte annat anges
Ortofoton: Lantmateriet, om inte annat anges
Kartor och illustrationer: Umea kommun, om inte annat anges
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