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Detaljplaneprocessen

Om detaljplaner

En detaljplan reglerar hur mark och vatten far anvandas och hur
bebyggelse och byggnadsverk far se ut. Den 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 allméanna och enskilda intressen. En de-
taljplan handldggs med begransat forfarande, standardforfarande eller uto-
kat forfaranande. Denna detaljplan handlaggs med ett standardforfarande,
processen beskrivs nedan.
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Synpunkter Synpunkter

Beg,

Samrad

Samrad av planforslaget sker med lansstyrelsen, lantmaterimyndigheten,
kdnda sakdgare och andra berdrda. Syftet med samradet ar att samla in in-
formation och synpunkter, forankra férslaget och fa fram ett sa bra besluts-
underlag som maijligt. De skriftliga synpunkter som inkommit under sam-
radstiden redovisas och bemots i en samradsredogorelse. Darefter justeras
forslaget utifran inkomna synpunkter.

Granskning

Planforslaget ska darefter tillgdngliggbras for granskning i minst tre veckor.
Granskningen ar ytterligare ett tillfalle att lamna synpunkter pa plan-
forslaget.

Antagande

Detaljplanen antas genom ett politiskt beslut av byggnadsnamnden.

Laga kraft

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

Detaljplanen mojliggor for ny bebyggelse som inrymmer tillfallig vistelse,
kontor och verksamheter inom del av fastigheterna Skarmen 2 och 3. Plan-
omradet ligger i skarven mellan tre fordjupningar; Fordjupning for Umea,
Fordjupning for de centrala stadsdelarna och Férdjupning for
dlvslandskapet. Detaljplanen beddms vara forenlig med 6versiktsplanens
intentioner och Lansstyrelsens granskningsyttrande dver dessa.

En viktig del i detaljplanen ar att den nya bebyggelsen ska utformas pa ett
l[ampligt satt utifrdn omgivande bebyggelse, verksamheter och gronstruk-
turer. Foreslagen bebyggelse ar planerad att trappas ner fran vast till 6st
for att mota den befintliga villabebyggelsen. Planférslaget mojliggor en ex-
ploateringsgrad pa totalt 12 000 m? BTA.

For att undvika ras eller skred regleras bebyggelsens placering med hansyn
till den norra slanten ner mot strandpromenaden.

Planhandlingar

e Plankarta
e Planbeskrivning

Underlag och utredningar

e Geotekniskt PM (2018-06-21, rev. 2022-03-15)
e Markteknisk undersékningsrapport (2018-06-21)
e Miljoteknisk markundersokning (2018-06-27)

Planens syfte

Syftet med detaljplanen ar att mojliggora bebyggelse som inrymmer tillfal-
lig vistelse, kontor och verksamheter. Byggnationen far uppforas i maximalt
fyra vaningar plus en indragen vaning. Ny bebyggelse ska utformas pa ett
satt som tar hansyn till omgivande bebyggelse, verksamhet och gronstruk-
tur.

Plandata

Stadsdel: Teg

Planomradets area: cirka 9 350 m?

Avstand till Radhustorget: cirka tre kilometer
Markagoforhallanden: privat dgo

Vattenomraden: Umeadlven ar beldgen norr om planomradet.
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Bolesholmarna

Umealven

wi v T,

Figur 1. Planomrddet markerat med rott.

Forhallningssatt till tidigare stallningstaganden

Oversiktsplan, fordjupningar och tematiska tilligg

Planomradet ligger i skarven mellan tre fordjupningar; Fordjupning for
Umead?, Férdjupning for de centrala stadsdelarna? och Férdjupning fér
idlvslandskapet3. Omradet omfattas ocksa av Oversiktsplan for Umed kom-
mun.*

| Fordjupning for Umea laggs planeringsinriktningen for Umea fram i form
av tillvaxtmal. En barande strategi som syftar till att astadkomma en hallbar
struktur ar femkilometersstaden. En funktionsblandad stad, med korta
transportavstand som gynnar fotgangare och cyklister, uppnas genom att
ny bebyggelse koncentreras inom fem kilometer fran Umea centrum. En
grundférutsattning for att uppna tillvaxtmalen ar darmed fortatning av
befintliga omraden. Fortatningen sker med fordel i kollektivtrafiknara
lagen, med god tillgang till 6vrig infrastruktur.

L Umed kommun. Férdjupning fér Umed — Umeds framtida tillvéixtomrdde. Antagen av
Kommunfullmaktige ar 2011. Aktualitetsforklarad ar 2016.

2 Umea kommun. Férdjupning fér de centrala stadsdelarna. Antagen av Kommunfullmaktige ar
2011. Aktualitetsforklarad 2016.

3 Umea kommun. Férdjupning for dlvslandskapet. Antagen av Kommunfullmaktige ar 2012. Aktuali-
tetsforklarad 2016.

4 Umea kommun. Oversiktsplan Umed kommun — végvisning till planens delar, teman och aktualitet.
Antagen av Kommunfullmaktige 2018.
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Dartill framhévs alvsstrakets betydelse for att bevara grona kvalitéer i en
allt tatare stad.

Fordjupning for de centrala stadsdelarna uttrycker ocksa att fortatning ar
onskvart inom den befintliga stadsstrukturen och att dlvslandskapet ar
viktigt bade sett till dess hoga naturvarden och ur rekreationssynpunkt.

| Fordjupning for dlvslandskapet utpekas generellt gronstrukturen langs
med dlven som betydelsefull och mer specifikt Bélesholmarna.

Detaljplanen beddéms vara forenlig med oversiktsplanens intentioner och
Lansstyrelsens granskningsyttranden over dessa.

Detaljplaner och omradesbestammelser

For omradet galler Stadsplan fér Béle industriomrdde (2480K-P125/1976).

Planen medger smaindustri.

:J ;HVTTEN

|

-
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Figur 2. Utdrag ur gdllande detaljplan Stadsplan fér Béle industriomrdde (2480K-P125/1976).

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 &r viktiga for exploatering for ett visst anda-
mal. Bestdmmelserna om riksintressen gar att utldsa i tredje och fjarde ka-
pitlet miljobalken. Utpekade omraden som beddms ha sadan betydelse for
olika samhallsintressen ska skyddas mot atgarder som patagligt kan skada
deras varden eller mojligheterna att anvanda dessa for avsett andamal.

Riksintresse for Umea flygplats

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
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byggnader (dven ventilationshuvar, master, hisstoppar pa byggnader etc.)
kan innebara fysiska hinder for luftfarten.

For att sakerstalla att tillkommande bebyggelse inte riskerar att generera
en negativ inverkan pa flygplatsens horisontella hindersyta regleras en
hogsta nockhojd for ny bebyggelse pa 20 meter.

Samordning ska ske med Umea Airports flygsdkerhetskoordinator innan
byggkranar uppfors.

Strandskydd

Strandskyddet syftar till att langsiktigt trygga allmanhetens tillgang till
strandomraden och att bevara goda livsvillkor for djur- och vaxtlivet.
Strandskyddet galler generellt vid alla kuster, sjdar och vattendrag och om-
fattar land- och vattenomraden 100 meter fran strandlinjen vid normalt
medelvattenstand.

Planomradet ar beldaget ungefar 17 meter 6ver havet. Nedanfér omradet,
langs med alven, |6per en strandpromenad som ar tillganglig for allman-
heten. Fri passage for allmanheten och mdjligheten att bevara goda livsvill-
kor for djur- och vaxtliv sakerstalls saledes mellan strandlinjen och de pla-
nerade byggnaderna inom planomradet, i enlighet med 7 kap. 18 f § miljo-
balken.

Planomradet omfattas delvis av strandskydd.

" Al me"W .

Fig‘ur 3. Planomradet mﬂerat med réd linje. Skrafferat omrdde omfattas av strandskydd.

For att mojliggora ett genomforande av detaljplanen kravs ett upphavande
av strandskyddet [a] inom den markerade delen av kvartersmarken. Om
det foreligger sarskilda skal enligt 7 kap. 18 ¢ § miljobalken och intresset att
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iansprakta omradet vager tyngre an strandskyddets syften, kan strandskyd-
det upphavas i samband med att detaljplanen vunnit laga kraft.

Som sarskilt skdl daberopas 7 kap. 18 c § forsta stycket 1 miljobalken,
namligen att omradet redan har tagits i ansprak pa ett satt som gor att det
saknar betydelse for strandskyddets syften. Fastigheterna Skdrmen 2 och 3
inom planomradet &r i sin helhet ianspraktagna och ar bebyggt med ett en-
bostadshus i tva vaningar och en industribyggnad, som byggts ut i om-
gangar. Industribyggnaden har pa senare tid hyrts ut till olika slags
verksamheter.

Andra sarskilda omradesskydd

Omradet berors inte av sarskilda omradesskydd enligt 7 kap. miljébalken.

Undersokning av betydande miljépaverkan

Nar en detaljplan upprattas eller dndras ska kommunen ta stallning till om
dess genomforande kan antas medfora betydande miljopaverkan. For att
ta reda pa det ska en undersokning av betydande miljépaverkan genomfo-
ras. Om undersoékningen resulterar i att betydande miljépaverkan kan an-
tas ska detaljplaneforslaget miljobedémas. En miljokonsekvensbeskrivning
(MKB) ska redovisa kommunens bedomning av den paverkan pa miljon
som planens genomforande kan fa.

Enligt kommunens bedémning kan detaljplanens genomférande inte antas
innebadra en betydande miljopaverkan, varfor ingen MKB har upprattats.

Lansstyrelsen har tagit del av beslutet och delar kommunens bedémning
att planen inte innebar nagon betydande miljopaverkan. Beslutet har
offentliggjorts pa kommunens anslagstavla 27 januari — 17 februari 2021.

Planforfarande

Detaljplanen handlaggs med standardforfarande, da planen bedéms vara
forenlig med 6versiktsplanen och inte &r av ett betydande intresse for all-
manheten eller i ovrigt ar av stor betydelse. Ett genomforande av detaljpla-
nen beddms inte heller medféra en betydande miljopaverkan.

Forutsattningar och forandringar

Under respektive rubrik beskrivs och motiveras planens utformning mot
bakgrund av radande planeringsforutsattningar. Forst beskrivs forutsatt-
ningarna och darefter férandringar och konsekvenser till foljd av detaljpla-
nens genomfdrande.
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Stads- och landskapsbild

Planomradet ligger inom stadsdelsomradet Bole, som ar en av tva holmar
inom stadsdelen Teg i Umed. Omradet praglas av industriverksamheter
som finns sdder och vaster om planomréadet. Oster om planomrédet finns
ett mindre bostadsomrade. | anslutning till Umealven, norr om planomra-
det, ligger Bolestrandens naturomrade. Naturomradet praglas av tat
I6vskog och fran norr till soder sluttar marken ner mot alven.

Planomradets vastra del gar langs med och pa insidan av Nipvagen. Den
sddra delen av planomradet praglas av tidigare industribyggnad. Skdarmen
2, i planomradets 6stra del, angransar till bostadsbebyggelse i form av
framst villor, men dven flerfamiljshus i tva vaningar.

Hela Skdarmen 3 ar asfalterad. Skdrmen 2 bestar i den sddra delen till stor
del av gras medan den norra delen &r asfalterad. En befintlig villa star idag
pa Skdarmen 2 som vid genomférande av detaljplan planeras att rivas. En
del av planomradets nordvastra del omfattar dven en yta av den parkering
som finns beldgen norr om Nipvagen.

Forandringar och konsekvenser

Detaljplanen reglerar omradet for kontor [K], tillfallig vistelse [0] och verk-
samhet [Z]. Féreslagen bebyggelse ar planerad att trappas ner fran vast till
Ost for att mota den befintliga villabebyggelsen. | planomradets vastra del
regleras darfor byggnadshojden med nockhdjd som ar satt till 20 meter, vil-
ket motsvarar fem véningar. Ovre vaningsplan ska utféras med fasadliv pa
minst 1,5 meter fran underliggande fasadliv [f] for att mota befintligt bo-
stadsbebyggelses hojd pa lampligt satt. Pa den 6stra delen regleras nock-
héjden till 14 meter, vilket motsvarar tre vaningar. Pa Skarmen 2 regleras
byggnader sa att balkonger inte far uppforas langs fasad mot Skarmen 1

[fa].

For att sdkerstalla att ny bebyggelse inte hamnar for ndara Skdarmen 1, ar ett
10 meter brett omrade med prickmark inlagt, vilket innebar att marken
inte far forses med byggnad.

For att undvika ras eller skred ska bebyggelsens placeras med avstand fran
den norra slanten ner mot strandpromenaden. Detta regleras med prick-
mark. Med hénsyn till slantstabiliteten kommer byggnader att placeras
med kortsidan mot slanten [p], det vill sdga norrut.

Kulturmiljo

Planomradet &r belaget precis utanfor gransen fér Byggnadsordningen for
Teg. Naromradet ar inte utpekat som vardefullt, daremot ar ett sarskilt
vardefullt enstaka hus utpekat pa en av grannfastigheterna.
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Figur 4. Utsnitt ur Byggnadsordningen fér Teg, karta som visar virdefulla bebyggelseomrdden och
byggnadsdrtionde samt sdrskilt virdefulla enstaka hus. Planomradet ér markerat med réd
skraffering.

Den i Byggnadsordningens markerade byggnaden i narheten ar ett bostads-
hus fran 1905. Det ar en vinkelbyggnad med staende locklistpanel och hoga
korspostfonster. Huset ar beldget vid skogskant ovanfér Bélesholmarna
med blickfang vid infarten till Volvo Lastvagnars personalentré.

Forandringar och konsekvenser

Hojden pa befintliga byggnader regleras med en nockhdjd pa 14 meter i
Ostra delen av planomradet samt 20 meter i det vastra. Detta for att trappa
ner hojden naturligt mot 6st och befintlig stadsbebyggelse.

Detaljplanen beddms inte innebdra nagon negativ inverkan pa narliggande
utpekat hus da planomradet redan idag till stor del bestar av industribygg-
nad.

Fornlamningar

Det finns inga kdnda fornlamningar i planomradet eller dess nérhet. Om en
fornlamning patraffas under gravning eller annat arbete, ska arbetet
omedelbart avbrytas. Den som leder arbetet ska skyndsamt anmala
forhallandet till Iansstyrelsen.
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Naturmiljo

Planomradet ar beldget vid dlvsnipan. Straket langs alven — och alven i sig —
har en stor betydelse som centralt rekreationsomrade och biologisk
korridor genom Umea. Alven utgdr ocksa en férutsattning for Umeas rika
fagelliv.

Bolesholmarna omges av en lummig vegetation dominerad av I6vskog.
Langs alven finns en gang- och cykelvag, avskild fran bebyggelsen. Vaxtlig-
heten har hoga varden — saval biologiska som rekreativa. Vidmakthallandet
av vaxtligheten regleras i ”Bélesholmarna, Béle strandpark och Béle-
strandens naturomrdde: Utvecklingsplan med skétseldtgdrder, 2020-2030”.
Skétselplanen saknar dock juridisk status.

-:ar;k_;'-(:_; A I‘I‘q‘ iw A
o

Grona Oxen

/”""'

.nﬁ‘ _ St .. o
Figur 5.Situationsplan éver Bolesholmarnas avgransnmg, ur utvecklmgsplanen fér desamma. Plan-
omrdadet markeras med rétt och dr tillagt till situationsplanen.
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Figur 6.Karta éver foreslagna mvestermgsétgdrder i utvecklingsplanen.
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Stadsdelen Teg ar till stor del beldgen pa fére detta jordbruksmark och
naturlig skogsmark finns endast vid Bolesholmarna och pa Bolesklappen
sydvast om ishallen. Gronomraden med sparad naturlig skogsvegetation
saknas saledes inne i bebyggelseomradena, vilket skiljer sig fran manga
andra stadsdelar. De parker som finns dr sma och inte sallan kantade av be-
byggelse och vagar. Narheten till dlvslandskapet gor anda att stadsdelen ar
relativt gron. | Byggnadsordningen for Teg anges att gronskan ska vardas
och bevaras, sarskilt vid uppforande av kompletteringsbebyggelse.

Omradet i och kring dlvsstraket har ett hogt bevarande- och skyddsvarde.
Planomradet angransar till dlvsstraket i ett omrade med relativt begransad
exploatering sett till omfattning och skala/volym.

Naturmarken i planomradets narhet ar vardefull. Dar finns |6vskog med
dod ved som ger forutsattningar for fagellivet, bland annat hackspettar.
Bblesholmarna ar ett populart besoksmal for allmanheten.

Forandringar och konsekvenser
Planomradet omfattas inte av nagot naturomrade och planlaggs inte heller
for natur.

Service

| ndromradet finns en mindre park innehallandes en lekplats, Blockparken.
Inom stadsdelen finns tre livsmedelsaffarer samt ett apotek. | Tegs
centrum finns en halsocentral. Stadsdelen inrymmer forskolor och skolor
for arskurs 1-9.

streckad linje.
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Forandringar och konsekvenser
Planforslaget syftar till att mojliggora for kontor [K], tillfallig vistelse [O],
motsvarande hotell och dylikt samt verksamheter [Z].

En konsekvens av detta kan bli att betydligt fler manniskor kommer att vis-
tas inom planomradet an tidigare, vilket staller hogre krav pa ett valfunge-
rande serviceutbud. Planforslaget kan darav leda till 6kade arbetstillfallen
samt utokat serviceutbud i omradet.

Rekreation

Bblesholmarna ar en viktig motesplats for Umeaborna som har far chansen
att uppleva friluftsliv, rekreation och motion pa en centralt beldagen plats
med laga bullernivaer. | Umed kommuns skotselplan fér Bolesholmarna
(2020) beskrivs Bolesholmarna som en stadsdelsskog som bland annat er-
bjuder olika aktiviteter och mojlighet till rekreation, motion och friluftsliv.
Vidare beskrivs det att vattenkontakten som finns i omradet ar den storsta
attraktionskraften och har en betydande del av de friluftsaktiviteter som
ager rum i omradet, exempelvis fiske, bad och batliv. Andra aktiviteter som
grillning, fagelskadning och lek ar aven populara sysselsattningar. Platsen
anvands ocksa flitigt av motionarer exempelvis genom jogging, promena-
der eller cykling. Strandpromenaden ar ett populért strak och under som-
marhalvaret placeras temporara sittplatser sasom bankar ut langs med pro-
menadstraken. Bolesholmarna fungerar dven som en viktig plats for barns
utveckling och héalsa. Omradet ar som tidigare namnt bullerfritt och ett po-
puldrt omrade att leka i vilket i sin tur stimulerar barns motorik, kreativitet
och nyfikenhet. Platsen fungerar aven som en motesplats for dldre ungdo-
mar som har kan umgas, bada och grilla.

Forandringar och konsekvenser

Planforslaget kan medfdra att fler manniskor anvander sig av rekreations-
omradet i anslutning till planomradet eftersom planen mojliggér for kon-
torsarbetsplatser och tillfallig vistelse i form av exempelvis hotell och vand-
rarhem.

Planforslaget bidrar inte till ndgon forandring av rekreationsomradet eller
tillgangligheten till omradet da det inte omfattas av planforslaget.

Gator och trafik

Nipvagen ansluter till planomradet i syd och vast. Strax sydést om planom-
radet gar Umeliivdgen som i sin tur ansluter till huvudgatan Bolevagen.
Planomradet har goda férutsattningar att nas med cykel och buss eftersom
omradet ligger inom tre kilometers avstand till centrum.

Nipvagen ar en delvis kommunal lokalgata med en begransad hastighet pa
30 km/h. Nipvagen ér cirka sju meter bred och langs med gatan, séder om
planomradet gar en smal gangbana. Fastigheterna nas via Nipvagen for
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motorfordon och tidigare trafikmatningar visar pa en mattlig bil- och cykel-
trafik.

Bolevagen ska byggas om och fa en mer stadsmassig karaktar. Ombyggnat-
ionen tillsammans med byggande av Umeaprojektet Vastra lanken som ar
den sista etappen i ringleden som byggs runt Umea, kommer sannolikt pa
langre sikt bidra till minskning av trafik pa Bolvevagen.

Servitut reglerar rattigheten for en fastighet att anvanda en annan fastig-
het pa bestamt satt, det kan exempelvis handla om en vag. Det finns idag
en gemensam vag mellan Skarmen 1 och Skarmen 2 som anvdnds som en
gemensam infart for att nd garage till bostadsfastigheterna. Omproévning av
servitut for vagandamal kravs.

Forandringar och konsekvenser

Planforslaget kan beroende pa vilka verksamheter som etableras innebara
en okad trafik till och fran planomradet pa Nipvagen, Umeliivagen och Bo-
levagen vilket i sin tur kan paverka trafiksakerheten. Planforslaget innebar
inte nagon atgard for Nipvagen och omfattas inte av planomradet.

For att bidra till en hogre trafiksakerhet laggs ett omrade om sex meter
prickmark mot Nipvagen for att sakerstalla goda siktforhallanden.

Kollektivtrafik

Planomradet ligger inom 400 meter fran busshallplats inom stomlinje-
trafik. Under vardagar och l6rdagar trafikeras linjen med
15-minutersintervaller. Kvallar och helger trafikeras linjen med
30-minutersintervaller. Fran busshallplatsen Umeliivdagen ar det cirka tio
minuters restid in till centrum dar resterande stadsbusslinjer gar.

Forandringar och konsekvenser

| samband med att Bolevagen ska byggas om kommer sannolikt den befint-
liga busshallplatsen Umeliivdagen att tas bort. Det innebar att narmsta buss-
hallplats (Tranbéarsvagen eller Laxgrand) hamnar nagot langre bort fran
planomradet. Det motsvarar omkring 700 meter och en femminuterspro-
menad. Den i parkeringsnormen® angivna 400-metersradien for reduktions-
mojlighet klaras dock fortsattningsvis. Vid provning av lovarenden ska den
vid tiden géllande normen tillampas.

Parkering, varumottagning, angoring

Angoring till fastigheten sker idag fran Nipvagen och ar inte samordnad
utan sker fran flera stéllen langs med Nipvagen. Parkeringar for den verk-
samhet som finns idag |6ses inom egna fastigheten. For ny exploatering

5> Parkeringsnorm fér Umed kommun, antagen av kommunfullmaktige 2018-03-26.
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galler fortsatt att parkeringsbehov ska tillgodoses inom den egna fastig-
heten.

| Umea kommuns parkeringsnorm tillhor planomradet zon B vilket ar en av
tre olika zoner som behandlar vilket normtal som ska anvandas beroende
pa vilken zon ett omrade berdrs av. Inom zon B erbjuder Umed kommuns
gallande parkeringsnorm en reducering av bilplatsbehov med 10 % mot att
en motprestation erbjuds som bidrar till hallbara resmoénster. Omraden
med anvandning kontor, hotell och industri finns i parkeringsnormen inom
zon B. Parkeringsplatser for personer med nedsatt rorelseformaga samt for
besdkanden beraknas utifran gallande parkeringsnorm och omfattas inte
av reduceringen.

Forandringar och konsekvenser

Parkeringsbehovet ska I6sas inom den egna fastigheten. Hur parkerings-
behovet ska l6sas redovisas vid ansdkan om bygglov, dar den vid tid-
punkten gdllande parkeringsnormen tillampas. Detaljplanen

sakerstaller att yta finns for att kunna tillampa nu gallande
parkeringsnorm. Nedan redovisas parkeringsnormen for respektive mar-
kanvandning raknat pa antalet bilplatser och cykelparkeringar per 1000 m?
BTA och utifran forutsattning att planforslaget mojliggor for en yta pa

12 000 kvm BTA. Det faktiska behovet kan dock variera beroende pa férdel-
ningen av verksamheter eftersom planforslaget medger en viss flexibilitet i
fordelningen. Vid lovprovning for verksamheter behéver en bedémning av
parkeringsnormen utifran den faktiska verksamhetens behov goras ef-
tersom det finns olika parkeringsbehov for olika typer av verksamheter.
Parkeringsbehovet ska tillgodoses pa ett hallbart och godtagbart satt samt
bidra till att framja minskat bilanvandande.

Nedanstaende uppskattningar av parkeringsbehov géller vid en maximal
exploatering av respektive markanvandning, eventuella kombinationsalter-
nativ har inte beraknats.

Tillféllig vistelse:

Parkeringsnormen for tillfdllig vistelse utifran Umea kommuns géllande
parkeringsnorm ger ett behov av totalt 84 bilplatser utan nagon reducering
samt totalt 48 cykelplatser.

Kontor:

Parkeringsnormen for kontor utifrdn Umea kommuns gallande parkerings-
norm ger ett behov av totalt 180 parkeringsplatser utan nagon reducering
samt 216 cykelplatser.

Verksamhet:

Parkeringsnormen for verksamhet utifran Umea kommuns gallande parke-
ringsnorm ger ett behov av totalt 96 bilplatser utan nagon reducering samt
72 cykelplatser.
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Parkering fér personer med nedsatt rérelseférmdga:

Genom att planforslaget foljer parkeringsnormen i Umea kommun saker-
stalls tillgang till parkeringsplatser anpassade for personer med nedsatt ro-
relseformaga i enlighet med Boverkets byggregler och foreskrifter.

Parkering for personer med nedsatt rorelseformaga ska forlaggas nara en-
trén inom maximalt 25 meters gangavstand fran en tillganglig och anvand-
bar entré till offentliga lokaler, arbetsplatser och bostadshus (BBR 3:122).
Vid berdkning av antal platser som behovs for personer med nedsatt rorel-
seformaga, ska rekommendationer i internationell standard 1SO 21542 fol-
jas.

Detaljplanen mojliggor totalt 12 000 BTA for anvandningarna tillfallig vis-
telse, kontor och verksamheter. Parkeringar enligt parkeringsnorm bedéms
kunna I6sas inom planomradet.

Miljofarlig verksamhet

Inom fastigheterna Skarmen 2 och 3 har det tidigare bedrivits ytbehand-
lingsverksamhet och lackering av metall. Framfor allt ytbehandlingsverk-
samheten har gett upphov till féorekomst av tungmetaller i mark 6ver rikt-
vardet for mindre kanslig markanvandning (MKM). Fastigheterna ligger
granne med Volvo Lastvagnars verksamhet.

Forandringar och konsekvenser

Pa grund av metaller som 6verskrider riktvardet for kdnslig markanvand-
ning kommer sanering i samband med gravarbeten att behdvas vilket kan
ha en negativ paverkan pa dlvsnipan. Planforslaget bedoms inte paverka
nagon miljofarlig verksamhet. Intilliggande verksamhet beddms inte pa-
verka framtida exploatering negativt.

Buller

Planomradet ligger i anslutning till verksamhetsomraden, bade till soder
och véster, och ar utsatt for verksamhetsbuller framst fran Volvo Lastvag-
nars verksamhet.

| 6ster gransar planomradet till en enbostadsfastighet och da detaljplanen
moijliggor for verksamheter galler Naturvardsverkets Vdgledning om indu-
stri- och annat verksamhetsbuller, Rapport 6538.



Omradesanvandning Ekvivalent [judniva i dBA
Dag Kvall ki. 18-22, samt Natt
ki, 06-18 fdr= sdn= och helgdag | ki. 22-06
ki. 06-18
Utgangspunkt for oldgenhetsbeddmning vid bostader, 50 45 40

skolor, farskolor och vardlokaler

Ovanstaende riktvarden galler utomhus vid fasad och vid uteplatser och andra ytor for utevistelse i
bostadens narhet.

Figur 8. Tabellen ovan redovisar riktvédrden for industri- och verksamhetsbuller vid bostdder, skolor,
férskolor och vérdlokaler.

Forandringar och konsekvenser

Planomradet maijliggor for kontor, verksamheter samt tillfallig vistelse.
Detta underlattar for narliggande industri jamfort med om bostader skulle
planlagts eftersom forandrad markanvandning i detta fall 6kar acceptansni-
van for hogre bullernivaer.

For det befintliga enbostadshuset pa Skarmen 1 6ster om planomradet
samt byggnader Osterut erhalls det storsta bullerbidraget fran bullerkallor
hos Volvos verksamhet. For dessa bullerkallor har de tillkommande byggna-
derna ingen inverkan.
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Figur 9. lllustration fran PM Industribuller. Skrafferad yta, séder om planomradet, illustrerar Volvos
byggnad. Detta dr inte en mdjlig illustration pd hur omradet kan komma att se ut eftersom prick-
mark hindrar bebyggelse att uppféras enligt illustration.

Tillkommande byggnaderna kommer inte skarma av buller fran exempelvis
hogt belagna bullerkdllor pa den planerade nya presshallen pa Volvos om-
rade, dock kan de tillkommande byggnaderna fungera som bullerskydd for
langt belagna bullerkallor pa andra byggnader. Dessa bullerkallor paverkar
dock marginellt den totala bullernivan for befintliga bostadshus 6sterut.

For att detaljplanens genomfdrande inte ska innebara att riktvardena for
buller ska riskeras 6verskridas mot anslutande bostadsbyggnad regleras att
marken ndarmast bostadsbyggnaden enbart far bebyggas for kontor och till-
fallig vistelse. Detta innebar att tillkommande byggnad narmast bostads-
byggnaden kan fungera bullerddmpande for tillkommande verksamheter
inom 6vriga planomradet.

Ljusférhallanden

Vid nybyggnation stélls krav pa tillgang till dagsljus for rum eller avskiljbara
delar av rum dar manniskor vistas mer an tillfalligt.
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Skdrmen 3 ar idag bebyggd med 1-2 vaningar hog industribyggnad. Pa
Skdrmen 2 i 6stra delen av planomradet star ett mindre 1 % plans bostads-
hus samt ett garage som planeras att rivas vid genomférande av detaljpla-
nen.

Forandringar och konsekvenser

Planforslaget reglerar maximal nockhdjd sa att den trappas ner fran vast till
ost med hjalp av nockhojd pa 20 respektive 14 meter. For att sakerstélla att
avstand till ny bebyggelse inte hamnar for ndra Skdarmen 1, ar ett 10 meter
brett omrade med prickmark inlagt. Dessa forandringar gor att planforsla-
get inte beddms paverka bostadsbyggnadens ljusforhallande pa ett bety-
dande satt.
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Figur 10. Solstudie som utgdr frén maximal exploatering.
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Geotekniska forhallanden

Planomradet &r belaget inom ett geologiskt bildningsomrade dar alvs-
sediment utgdrandes av sand underlagras av stora maktigheter finkorniga
sulfidhaltiga siltiga sediment innan moran. Omradet ar plant fram till slant-
kronet mot dlven.

Marken bestar till ytan av asfalt eller mulljord, under asfalten har fyllnings-
massor utgdrandes av siltig eller grusig sand patraffats. Fyllningarnas mak-
tighet pa den plana delen av omrddet ar mellan 0,7-1,2 meter. Darefter fol-
jer naturligt lagrade sediment utgérandes av siltig sand eller sandig silt,
som overgar till sulfidhaltig silt 2,5 meter under befintlig markyta. Fran tre
meter under befintlig markyta patraffas sulfidsilt. Sulfidsiltens maktighet ar
cirka nio meter innan fastare lagrade sediment patraffas. Fast botten mot
moran patraffas drygt 13 meter under befintlig markyta.

Slanten norr om omradet har fyllts ut. Fyllningens maktighet ar cirka 7,5
meter och utgors av siltig grusig sand, grusig siltig sand och grusig siltig
sand med tegelrester. Under fyllningarna patraffas cirka tre meter sulfidsilt
innan fastare lagrade sediment och moran.

Den geotekniska undersdkningen som har genomforts innefattar en stabili-
tetsberakning av slanten. | stabilitetsberdakningarna har valda varden jam-
forts med utvarderade jordparametrar for omradet norr om aktuellt om-
rade. De tidigare undersokningarna ar beldgna 200-500 meter fran aktuellt
omrade och jordlagren bedoms ha samma egenskaper i de bada omradena.

Forandringar och konsekvenser

Stabilitetsberdkningen visar att slantstabiliteten ar betryggande sa lange
ingen tillskottslast pa jorden uppkommer, men det ar under forutsattning
att slantgeometrin inte férandras eller att ingen avverkning i slanten sker
da vaxtligheten i slanten utgor ett skydd for yterosion. Vatten fran drane-
ringar, dagvatten- och spillvattenhantering far inte ledas ut 6ver eller i slan-
terna.

Eventuella atgarder i slanten, nedanfor slantkron, maste darfor utforas i
samrad med geotekniker och far inte utforas samtidigt som grundlaggning
eller uppférandet av byggnader sker pa fastigheten.

Den geotekniska undersokningen utgar fran bostadsbebyggelse i form av
tre lamellhus enligt tidigare planeringsinriktning. Med hansyn till att pal-

ning paverkar portrycket som i sin tur paverkar slantstabiliteten ska bygg-
nader placeras med kortsidorna mot slanten [p1].
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Hydrogeologiska forhallanden

Grundvattenytan ar beldgen 4-5 meter under befintlig markyta, grundvat-
tenstromningen gar i riktning mot Umealven. | installerade portrycksspet-

sar i omradet sodra del ligger portrycket pa 2,8 respektive 4,1 meter under
markytan.

Forandringar och konsekvenser

En geoteknisk undersdkning har utforts av Tyréns (2018-06-21) och har re-
viderats efter granskning av Umea kommun (2018-10-10) samt av WSP Sve-
rige AB (2022-02-10).

Under byggskedet kan tillfallig grundvattensankning ske i moranen. Ef-
tersom sulfidsilten ar sa pass tat forvantas ingen paverkan pa grundvatten-
nivan i sulfidsilten. Grundvattensankning far inte medfdra att narliggande
byggnader och konstruktioner paverkas.

Fororenad mark

Inom planomradet finns fororeningar i mark och grundvatten, fran den yt-
behandlings- och lackeringsverksamhet som tidigare bedrevs pa platsen.
Patraffade halter av tungmetaller 6verstiger Naturvardsverkets riktvarden
for mindre kanslig markanvandning (MKM), motsvarande industriverksam-
het.

Patraffade markféroreningar ar lokaliserade framst i markytan. Det finns
dock indikationer pa att schaktning och jordomblandning skett i slanten,
varfor forhojda halter aven forekommer djupare i nagra provpunkter. |
grundvattenprover patraffas férhojda halter av flera tungmetaller. Inga hal-
ter av klorerade lI6sningsmedel 6verstigande jamforande varden patréffa-
des i grundvattnet. Analyserade amnen fran 2018 understiger samtliga am-
nen laboratoriets rapporteringsgrans. Vid tidigare undersdkning lag halten
av trikloreten i nivd med laboratoriets rapporteringsgrans, évriga analyse-
rade dmnen understeg denna.

Narvaro av trikloreten och tetrakloreten patraffas i tva punkter vid por-
luftsmatningar, en inomhus och en utomhus. Inga halter 6verstigande jam-
forvardena noterades vid provtagningen. | de fall da halterna inte ar lagre
an laboratoriets rapporteringsgrans ligger de klart under jamforvardena.
For klorerade l6sningsmedel och dess nedbrytningsprodukter patraffas
spar av dessa men inga halter dverstiger jamférvardena. Resultatet vid
provtagning av porgas och klorerade I6sningsmedel i grundvattnet tyder pa
att ingen kallférorening finns under verkstadsbyggnaden eller att det som
eventuellt har funnits i 16st fas i grundvattnet redan har rort sig norrut pa
fastigheten.

Det bedrivs inte langre ndgon miljofarlig verksamhet inom planomradet.
Sedan tidigare maleri- och ytbehandlingsverksamhet avslutades har
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byggnaden och fastigheten atgardats genom bland annat ny ytbelaggning
pa norra delen samt pluggning av processavloppledningen.

Forandringar och konsekvenser

Marken inom planomradet ar férorenad av framst tungmetaller och maste
saneras innan bygglov kan ges. Innan schaktarbeten pabdrjas maste en an-
malan ske till Miljo- och hdlsoskyddsnamnden, en s.k. § 28-anmalan.

Eftersom spar av klorerade 16sningsmedel har patraffats vid porluftsmat-
ning rekommenderas kompletterande provtagning i samband med sane-
ring. Startbesked far ej ges forran marken ar sanerad.

Radon

Enligt kommunal kartering utgor planomradet lagriskomrade for
markradon.

Risk for skred

Slantstabiliteten i omradet ner mot Umealven bedoms vara betryggande sa
lange ingen tillskottslast pa jorden uppkommer samt att ingen erosion sker
i slanten. Den vaxtlighet som finns i slanterna utgor idag yterosionsskydd.

Forandringar och konsekvenser

Med hénsyn till paverkan av sldntstabiliteten samt utifran rekommendat-
ioner i tidigare namnd geoteknisk undersdkning satts prickmark med
minsta marginal pa 10 meter i norra delen av planomradet samt regleras
att byggnader ska placeras med kortsidan i nordlig riktning [p1].

Risk for oversvamning

Enligt kommunal kartering rader det 6versvamningsrisk inom planomradet.
Planomradet utgors idag av byggnader, hardgjorda ytor och viss vegetat-
ion.
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Figur 11. Oversvdmningsrisk inom planomrddet.

Forandringar och konsekvenser

Ny detaljplan mojliggor for bebyggelse som inrymmer tillfallig vistelse [O],
kontor [K] och verksamheter [Z] genom att ta delar av befintliga hardgjorda
ytor inom planomradet i ansprak. Detaljplanen ger forutsattningar for
minskad andel hardgjorda ytor inom planomradet vilket minskar risken for
oversvamning inom planomradet.

Dagvatten

Dagvatten ar regn- och smaltvatten som tillfalligt avrinner pa markytan.
Planomradet ar bebyggt och till storre del hardgjort. Under naturliga for-
hallanden infiltreras storre delen av vattnet i marken, innan det nar vatten-
drag. | takt med att staden fortdtas och tidigare oexploaterade ytor be-
byggs och hardgors minskar mojligheterna till naturlig infiltration i marken
och dagvattnet avleds direkt till vattendrag. Detta staller krav pa en robust
och langsiktigt hallbar dagvattenhantering.

Planomradet ar idag till stor del bebyggt och hardgjort bortsett fran viss ve-
getation i gransen mellan Skdrmen 3 och Bolead 1:77 samt i form av gras-
matta runt bostadsbyggnaden pa Skarmen 2 samt, vilket omfattar cirka 10
% av planomradet.

Forandringar och konsekvenser

Andelen hardgjord yta regleras genom en bestammelse om att minst 25 %
av marken ska vara genomslapplig [b]. Detta innebar minskad hardgéran-
degrad i forhallande till befintliga forhallanden.
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Dagvatten far inte ledas ut for slanten, da det riskerar att 6ka erosionsris-
ken.

Snohantering

Fastighetsdgaren ansvarar for snéhanteringen inom fastigheten. Yta for
snoupplag ska I6sas inom fastigheten.

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. Normen ska avspegla den ldgst godtagbara mil-
jokvaliteten eller det 6nskade miljotillstandet, men tar vanligtvis sikte pa
hur méansklig verksamhet ska utformas. Detaljplanen far inte medfora att
en norm overtrads. MKN for buller undantas eftersom Umea tatort inte har
fler an 100 000 invanare och ddarmed finns inget krav pa bullerkartlaggning.
Kommunen arbetar dock utifran ett atgardsprogram mot buller som be-
handlar befintlig ljudmiljo, genomforda bullerbegransande atgarder och
planerade atgarder kopplade till tidsmal. Atgardsprogrammet finns att
tillgd pa kommunens hemsida.

Luft

Miljokvalitetsnormerna for utomhusluft syftar till att skydda manniskors
halsa och miljon genom att ange fororeningsnivaer som inte far dverskridas
(gransvarden) och nivaer som inte bor overstigas (riktvarden) och dessa re-
gleras i luftkvalitetsforordningen (2010:477). | delar av centrala Umea 6ver-
skrids gransvardena for luftféroreningar (kvavedioxid). Kommunen arbetar
darfor med ett atgardsprogram for att uppfylla normen, med syftet att
uppfylla miljékvalitets-normerna som anger lagsta godtagbara miljokvali-
tet.

Tillkommande trafik i och med detaljplanens genomférande beddms inte
innebédra betydande luftutslapp som leder till att MKN riskerar att dverskri-
das.

Vatten

MKN for vatten omfattar vattenkvaliteten for yt- och grundvatten. Malet ar
att alla vattenférekomster ska ha god status eller god ekologisk potential
och att statusen inte far forsamras. Ingen verksamhet, projekt eller atgard
ska tilldtas om det innebar att statusen férsamras for ndgon av kvalitetsfak-
torerna (ekologisk och kemisk).

Vattenkvaliteten i Umedlven har god ekologisk och kemisk status. Detalj-
planen beddms inte forsamra vattenkvaliteten i intilliggande vattendrag.
Planen beddms heller inte innebdra férsamrad status for grundvattenfore-
komsten i omradet.
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Planomradet &r i dagslaget redan bebyggt och hardgjort, darmed bedéms
inte detaljplanen férsdmra vattenkvaliteten i intilliggande vattendrag. Pla-
nen bedoms inte heller innebara forsamrad status for grundvattenfore-
komsten i omradet.

Vatten och avlopp

Planomradet ingar i kommunalt verksamhetsomrade for vatten och avlopp.
Anslutningar till det kommunala natet finns men kan komma att justerasi
samband med byggnation. Anslutningspunkt anges av huvudman.

Fjarrvarme

Det finns idag inga ledningar inom kvartersmark férutom servisledning till
Skdrmen 2. Det finns urdrifttagna fjarrvarmledningar och de utgor inga hin-
der for planeringen. Det finns goda mojligheter att ansluta tillkommande
bebyggelse.

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. VAKIN:s gal-
lande anvisningar fér ny- och ombyggnationer av plats for avfallshamtning
(NOA) ska foljas.

Forandringar och konsekvenser

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 &r ansvarig
for vagens utformning, skyltning, skdtsel och framkomlighet.

Stralning

Kraftledningar och elektriska anlaggningar kan ge upphov till elektromag-
netisk stralning. Utifran Stralskyddsmyndighetens bedémning fér miljoer
dar manniskor varaktigt vistas (bostader, skolor, forskolor, arbetsplatser
m.m.) ska magnetfalt inte 6verstiga 0,2 uT i arsmedelvarde med hansyn till
halsoeffekter.

Ingen stralningskalla finns i ndrheten av planomradet som skulle kunna
medfora risk att riktvardet for stralning overskrids. Planforslaget bedoms
inte krdva atgarder for elektromagnetisk stralning.

Genomforandefragor

En beskrivning av genomférandet av detaljplanen ska redovisa de
organisatoriska, tekniska, ekonomiska och fastighetsrattsliga atgarder som
behdvs for att detaljplanen ska kunna bli verklighet.
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Huvudmannaskap for allman plats

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

Huvudman for vatten och avlopp

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

Genomforandetid

Planens genomforandetid ar fem ar fran det datum som beslut om
antagande av detaljplanen har vunnit laga kraft.

Under genomforandetiden har fastighetsdgare en garanterad byggratt en-
ligt detaljplanen. Kommunen kan efter genomférandetidens utgang andra
eller upphéva detaljplanen utan att fastighetsagare far nagon ersattning for
byggratt som inte kan utnyttjas. Efter genomférandetidens utgang fortsat-
ter detaljplanen att galla till dess att den andras eller upphavs.

Avtal

Exploateringsavtal

Inget exploateringsavtal kommer att tecknas.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning

Detaljplanen medfér att Skarmen 2 och 3 kan ombildas till en gemensam
fastighet. Detaljplanen mojliggdr dven att fastigheterna styckas av i mindre
fastigheter.

For att mojliggora for fastighetsdagaren pa Skarmen 1 att kunna nyttja
vagen som gar mellan fastigheterna kan del av Skarmen 2 komma att 6ver-
latas till Skarmen 1.

Del av Skdarmen 2 kan 6verlatas till Skarmen 1, for att mojliggora att in-
fart/vag fortsatt ska finnas kvar for fastighetsagaren pa Skarmen 1 att
nyttja.

Officialservitut
Ett officialservitut bildas genom lantmateriforrattning, en sa kallad fastig-

hetsreglering. Servitutet redovisas i fastighetsregistret som text och karta
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och ar knutet till fastigheten och géller oavsett vem som ager den. Bildan-
det av officialservitut bekostas av berorda fastighetségare.

Det finns ett officialservitut (Aktbeteckning: 24-F1980-745.1), vilket &r
vagen som gar mellan Skdrmen 1 och 2.

Avtalsservitut
Ett avtalsservitut bildas genom avtal mellan de tva berdrda fastighetsa-

garna. Avtalet maste innehalla vissa moment som framgar av 14 kap. jorda-
balken. Servitutet géller tills rattighetshavaren bestammer att det ska tas
bort.

For mark utlagd som allméan platsmark géller att kommunen bade har en
ovillkorlig ratt och en ovillkorlig skyldighet att 16sa in marken pa fastighets-
dgarens begaran.

Fastighetsbildning sker efter anskan om lantmateriférrattning. Ansékan
inlamnas till Lantmaterimyndigheten i Umea kommun.

Gemensamhetsanlaggningar

En gemensamhetsanlaggning kan, efter provning av ansdkan, bildas genom
en sa kallad anldaggningsforrattning. Det kan bli aktuellt nar det finns
gemensamma behov hos flera fastigheter som behover I6sas i ett gemen-
samt sammanhang, exempelvis tillfartsvagar, vatten- och avloppsledningar
etcetera. En ansokan om bildande av gemensamhetsanlaggning lamnas till
Lantmaterimyndigheten i Umea kommun. Fordelning av kostnader och reg-
ler for skotsel beslutas i forrattningen och fordelas pa deltagande fastig-
heter.

Anlaggningsforrattning sker efter ansokan om lantmateriforrattning. Anso-
kan gors hos Lantmaterimyndigheten i Umea kommun av exploator/fastig-
hetsagare.

Ledningsratter

De ledningar som finns i planomradet ar serviser och maste darmed tas
bort for att mojliggdra exploatering. Vakin har ledningar langs vastra plan-
omradesgransen.

Medverkande

Frida Niemi, Detaljplanering
Eva Maaherra Lovheim, Gator och parker



Magnus Lingegard, Gator och parker
Marlene Olsson, Miljo- och halsoskydd
Mattias Lonn, Lantmateri

Per Hanstrom, Miljo- och halsoskydd
Conny Persson, 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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