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Detaljplaneprocessen

Om detaljplaner

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

En detaljplan kan handldaggas med standardforfarande, begransat standardforfarande, utékat
forfarande eller samordnat férfarande.

Detaljplaneprocessen for standardforfarande beskrivs nedan.

vey e
PLAN- " (O f SO LAGA
e ] (]
|

|
Synpunkter Synpunkter

Samrad

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

Granskning

Planforslaget ska darefter tillgangliggoras for granskning i minst tva veckor. Granskningen ar
ytterligare ett tillfdlle att limna synpunkter pa planforslaget.

Antagande

Detaljplanen antas genom ett politiskt beslut av Byggnadsnamnden eller
Kommunfullmaktige.

Laga kraft

Om detaljplanen inte 6verklagas far beslutet att anta detaljplanen laga kraft, vilket innebar
att detaljplanen far rattsverkan. Darefter kan genomforandet av detaljplanen pabdrjas.
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Planens syfte

Andringen gors for att méjliggdra en val avviagd utdkning av befintlig bebyggelse som inte
inryms inom den byggratt som medges i ursprungsplanen. De anvandningar som berors av
andringen genom utdkade byggritter ir kontor, skola och centrum. Andringen avser dven att
gora markanvandningen inom omradet for centrum och skola mer effektivt genom en
justering av placering ett markreservat fér gang- och cykel.

Andringen bedéms inrymmas inom ursprungsplanens syfte.

Beskrivning av detaljplanen

Plandata

Hela det ursprungliga planomradet, som planlades ar 2005, omfattar ca 265 000m?, se
figuren nedan. Denna andring avser tre delar av planomradet.

Stadsdel: Regementet
Planomradets area: 26,5 ha
Avstand till Radhustorget: ca 1 km

Mark&goforhallanden: Privat dgo

- Nh
N
) W

/Sandbatka |

Haga

Ve 2B

Figur 1. Kartbilden pekar ut omrddena som dr aktuella fér éndring i vitt, samt den ursprungliga planens omfattning i rétt.
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Andring av detaljplan

En andring har valts i det har fallet, i stillet for att ersatta den aldre planen med en ny.
Anledningen till detta ar att planomradet omfattar ett mycket stort omrade, och det finns i
nuldget ingen anledning att se 6ver befintliga regleringar i storre utstrackning @n att utoka
delar av byggratten och justera placeringen pa ett markreservat.

En andring av detaljplan anvands for att férandra, ta bort eller inféra nya planbestammelser
inom ett redan detaljplanelagt omréde. Andring av detaljplan kan ocksd anvindas for att
upphéva en geografisk del av planomradet. Andringen av detaljplanen ska inrymmas inom
det ursprungliga syftet for planen. En andring kan inte anvandas for att utoka ett
planomrade. Andring av detaljplan innebir att det fortfarande bara ar en plan som giller for
omradet, eftersom andringarna gors i den befintliga plankartan.

Planens huvuddrag

Plandndringen beror tre olika anvandningsomraden, reglerade for kontor respektive centrum
med skola, och majliggor fortatning genom en utokad byggratt.

Inom anvandningen kontor i den norra delen av planomradet mojliggors ett tillskott pa 4000
m? bruttoarea (BTA) och en begrinsning pa tre vaningsplan dndras till en héjdbegransning
som moijliggor fem vaningsplan.

| det sodra omradet mojliggors utbyggnad av en befintlig kontorsbyggnad, genom en
utdkning av byggratten med 2000 m? och en dndring frdn en begrinsning pa tva vaningsplan
till en hojdbegransning som majliggor tre vaningsplan.

Inom omrdde med anvandningen centrum med skola utdkas byggratten med 4000 m?.
Totalt medfér andringen ett tillskott pa 10 000 m? BTA.

Andringen beddéms inte medféra ndgra betydande forandringar i omradets struktur som
helhet.

Paverkan pa dagvatten har utretts, och bedémningen ar att fortatningen kan genomforas
utan paverkan pa recipienten, sa lange de rekommendationer om férdrojning som
presenteras i dagvattenutredningen foljs.

Andringen bedéms dverensstimma med gillande férdjupad éversiktsplan Férdjupning fér
Umed (2011) samt Lansstyrelsens granskningsyttrande éver denna.

Allman platsmark

Plandandringen reglerar ingen allman platsmark, dock ett markreservat for allmannyttiga
andamal, ett x-omrade inom kvartersmark. Dar gérs en mindre justering av reservatets
placering i syfte att maojliggora ny byggnad. X-omradet leds om en aning men anvandningen
forblir densamma.
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Kvartersmark

Plandndringen innebar justerad reglering av byggratter inom kvartersmark med
anvandningarna [K] - kontor samt [CS] - centrum med skola.

Genomfoérandetid

Genomfdrandetiden ar fem ar fran den dag planen far laga kraft. Genomforandetiden berér
enbart dndringarna. Bedomningen ar att genomférandetiden ar [amplig utifran planomradets
syfte och avgransning.

Planforfarande

Detaljplanen handlaggs med Standardférfarande, eftersom forslaget till detaljplan ar férenligt
med Oversiktsplanen och lansstyrelsens granskningsyttrande, inte ar av betydande intresse
for allmanheten eller i 6vrigt av stor betydelse. Detaljplanens genomforande kan heller inte
antas medfora en betydande miljopaverkan.

Planhandlingar

e Plankarta (ursprunglig plankarta med andringarna gjorda ovanpa).
e Planbeskrivning som beskriver andringarna.

Underlag

e Undersokning av betydande miljopaverkan, oktober 2025.
e Fastighetsforteckning, oktober 2025.
e Dagvattenutredning, oktober 2025.

Motiv till detaljplanens regleringar

Kvartersmark

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

Nedan redogdrs motiven till regleringen av kvartersmark i aktuell detaljplan.
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Anvandningsbestammelser fér kvartersmark

Planen syftar till att bygga ut en befintlig kontorsbyggnad samt uppféra en ny inom omraden
som redan ar planlagda for kontorsandamal. Den tillkommande byggratten kommer darmed
att ha bestammelsen [K] — kontor. Byggratt laggs dven till inom ett omrade reglerat for [CS] —
centrum med skola. Aven dir behalls nuvarande anviandningsbestimmelse.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark
Utnyttjandegrad

For samtliga justeringar av utnyttjandegrad géller att nivan pa utokningen, i BTA respektive
hojd, har faststallts genom en balanserad avvagning mellan planandringens tva
malsattningar: att begransa omgivningspaverkan och att mota verksamhetens behov.

Anvandningsomrade CS:

Planbestammelse som utgar i andringsomradet:

e 26260 Storsta tilldtna bruttoarea i m? ovan mark. Inom parentes anges befintlig
{26260} bruttoarea, dvs hur mycket som redan var bebyggt nar planen antogs.

Ersdtts av ny planbestaimmelse i andringsomradet:

es Storsta bruttoarea dr 30 260m? ovan mark. (Begrdnsas av anvandningsgrans).

Motivering: Okningen i bruttoarea pa 4000 m? syftar till att mojliggoéra en funktionell och
ekonomiskt genomférbar ny byggnad inom anvandningsomradet, utan att orsaka ett for stort
ingrepp i den befintliga miljon eller forandra intrycket av omradet som helhet. Omradet ar
idag fullt utbyggt med 26260 m? BTA, vilket gor tillskottet begrédnsat i relation till helheten.
Regleringen sker med stod av 2 kap. 6 § 1p. PBL, som anger att bebyggelse ska utformas pa
ett satt som ar lampligt med hansyn till intresset av en god helhetsverkan.

Anvandningsomrade K i norr:

Planbestammelse som utgar i dndringsomradet:

e-8600 Storsta tilldtna bruttoarea i m? ovan mark. Inom parentes anges befintlig
{350} bruttoarea, dvs hur mycket som redan var bebyggt nar planen antogs.

Ersdtts av ny planbestaimmelse i andringsomradet:

e Storsta bruttoarea dr 12 600m? ovan mark. (Begransas av anvdndningsgrans).

Motivering: Okningen i bruttoarea p& 4000 m? syftar till att mojliggdra en funktionell och
ekonomiskt genomférbar ny kontorsbyggnad inom anvandningsomradet, utan att orsaka ett
for stort ingrepp i den befintliga miljon eller férandra intrycket av omradet som helhet. Den
tillkommande BTA:n &r dimensionerad for att ny byggnad ska kunna anpassas till befintliga
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kontorsbyggnader. Regleringen sker med stéd av 2 kap. 6 § 1p. PBL, som anger att bebyggelse
ska utformas pa ett satt som ar lampligt med hansyn till intresset av en god helhetsverkan.

Anvandningsomrade K i sdder:

Planbestammelse som utgar i andringsomradet:

e17200 Storsta tillatna bruttoarea i m? ovan mark. Inom parentes anges befintlig
{10500} bruttoarea, dvs hur mycket som redan var bebyggt nar planen antogs.

Ersatts av ny planbestammelse i andringsomradet:

es Storsta bruttoarea dr 19 200m? ovan mark. (Begransas av anvdndningsgrans).

Motivering: Okningen i bruttoarea pa 2000 m? syftar till att mojliggoéra en funktionell och
ekonomiskt genomfdrbar ut- och tillbyggnad av befintlig kontorsbyggnad, dar vaning tva idag
enbart ar delvis utbyggd. Regleringen sker med stéd av 2 kap. 6 § 1p. PBL, som anger att
bebyggelse ska utformas pa ett satt som ar [ampligt med hansyn till intresset av en god
helhetsverkan.

Angivelser om befintlig BTA inom parentes dr inte aktuella. Det beddéms inte heller bidra till
nagon okad tydlighet att siffrorna uppdateras, om det gors enbart fér delar av planomradet.
Samtliga angivelser om redan bebyggd bruttoarea inom parentes tas darfor bort inom
andringsomradet.

Placering, utformning, utférande

Anvandningsomrade K i norr:

Planbestammelse som utgar i andringsomradet:

H Hogsta antal vaningar.

Ersdtts av ny planbestaimmelse i andringsomradet:

hi Hogsta totalhdjd ar 45,0 meter dver angivet nollplan.
(Begrdnsas av anvandningsgrans).

Motivering: Andringen av begrasningen av byggnadernas hojd inom anviandningsomradet
syftar till att méjliggdra en kontorsbyggnad pa cirka fem vaningar i stallet for de tre som
medges i ursprungsplanen. En begransning pa fem vaningar bedéms 6ka mojligheterna att
tillskapa en hallbar och rationell kontorsbyggnad, utan att pa nagot avgdrande satt forandra
stadsbilden. Anvandningsomradet ar glest bebyggt med stora byggnader och omgivet av
Oppna ytor med stora avstand till bostader. Regleringen sker med stdd av 2 kap. 6 § 1p. PBL,
som anger att bebyggelse ska utformas pa ett satt som ar lampligt med hansyn till intresset
av en god helhetsverkan.
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Anvandningsomrade K i sdder:

Planbestaimmelse som utgar i dandringsomradet:

H Hogsta antal vaningar.

Ersdtts av ny planbestimmelse i andringsomradet:

hz Hogsta totalhdjd ar 35,0 meter 6ver angivet nollplan.

Motivering: Andringen av begriasningen av byggnadens héjd inom egenskapsomradet syftar
till att mojliggora att befintlig kontorsbyggnad byggs p& med ett vaningsplan. Okningen i
tillaten hojd syftar till att skapa en 6kad flexibilitet och bedéms inte stéra omgivande
bebyggelse. Regleringen sker med stod av 2 kap. 6 § 1p. PBL, som anger att bebyggelse ska
utformas pa ett satt som ar lampligt med hansyn till intresset av en god helhetsverkan.

Markreservat

Anvandningsomrade CS:

Ett av de omraden som ar reglerat med x — marken ska vara tillgénglig for allmdn gdng- och
cykeltrafik, far genom plandandringen en nagot forandrad dragning genom fastigheten for att
mojliggora uppférandet av en ny byggnad, se figur nedan.

Figur 2. Till véinster: markreservatets ursprungliga dragning inom omrade CS (ljusbrunt omrdde), till héger: ny dragning av
markreservatet enligt dndringen av detaljplan inom samma omrdde.

Motivering: Andringen av markreservatets placering syftar till att mojliggora att en ny
byggnad uppfors mellan de tva dldre byggnaderna. Da gang- och cykelvagen aldrig blivit
utbyggd enligt ursprungsplanen orsakas inga férandringar av befintliga strak. Mojligheten till
passage genom omradet for gang- och cykeltrafik kvarstar. Regleringen sker med stod av 2
kap. 6 § 1p. PBL, som anger att bebyggelse ska utformas pa ett satt som ar [ampligt med
hansyn till intresset av en god helhetsverkan. Andringen str inte i strid med
ursprungsplanens syfte.
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Allman platsmark

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

Plandandringarna beror ingen allman platsmark.

Forhallningssatt till tidigare stéllningstaganden

Kommunala stillningstaganden

Oversiktsplan, fordjupningar och tematiska tilligg

Umed kommuns oversiktsplans Fordjupning for de centrala stadsdelarna (antagen av
kommunfullmaktige 2011 och aktualitetsforklarad 2016) berér planomradet. Férdjupningen
ar aktuell, och andringsforslaget 6verensstammer med 6versiktsplanens intentioner.

Detaljplaner och omradesbestimmelser

Detaljplan for fastigheten Stadsliden 3:10 (2480K-P06/44) galler for omradet, se figur 3. Detta
planforslag avser en dndring som blir ett tillagg till den gallande planen. For omraden som
inte berdrs av dndringarna galler darmed den ursprungliga planens regleringar.

Ursprungsplanens syfte: Syftet med detaljplanen dr att sékerstdlla tillvixt inom planomrddet
pa de befintliga byggnadernas villkor med hédnsyn tagen till byggnadsminnet och
Férsvarsmaktens behov. Syftet dr ocksd att géra stadsdelen Regementet till en mer integrerad
del av staden.
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Defaliplan for fastigheten

STADSLIDEN 3:10 m fl

inom stadsdelen REGEMENTET

i UMER KOMMUN, Vasterbottens Ldn

Samhailsbyggnadskontoret i oktober 2005
Reviderad i november 2005

. i o 24,80K-PO6 /bl
Figur 3. Figuren visar den ursprungliga detaljplanen.

Pagaende planprocesser

Under &r 2019 genomférde kommunen ett samrad om en férdjupad 6versiktsplan (FOP) for
I20-omradet. Planen redovisade hur Umea tatort kan utvecklas med nya bostader,
verksamheter och gronomraden pa militdrens tidigare 6vningsomrade i sddra delen av
planomrédet, och hur Férsvarsmakten kan utveckla sin verksamhet i den norra delen. FOP:en
har inte antagits annu da kommunen vantar pa ett statligt stallningstagande. Sedan dess har
omvarldslaget forandrats och planerna for militarens évningsomraden kan komma att
forandras. Men det redan utbyggda omrade inom vilket planidndringen foreslas far i FOP:en
beteckningen “blandstad”, vilket ar befintlig anvandning, och forslaget till planandring
kommer darmed inte att sta i strid med forslaget till ny fordjupad 6versiktsplan, aven om nya
beslut fattas kring militdrens évningsomraden.

Planbesked

Ett planbesked ar ett kommunalt beslut som lamnas foér att meddela om kommunen tanker
inleda planlaggning eller inte. Planbeskedet &r inte bindande och kan inte dverklagas.
Beslutet ska inte heller uppfattas som ett slutgiltigt stallningstagande fran kommunens sida.

Byggnadsnamnden beslutade 24-03-19 § 62 att inleda arbetet med en planandring pa
fastigheten Stadsliden 3:10.

Undersokning av miljopaverkan

Nar en detaljplan upprattas eller dndras ska kommunen ta stéllning till om dess
genomforande kan antas medféra en betydande miljopaverkan. Planforslaget ska genomga
en undersdkning enligt 6 kap. miljobalken och miljobedémningsférordningen, dar
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omstadndigheter som talar for och emot en betydande miljopaverkan ska identifieras. Om
undersokningen resulterar i att en betydande miljopaverkan kan antas ska en strategisk
miljobedémning goras.

Undersdkningen visar ingen anledning att anta att planens genomférande kan medféra
betydande miljépdverkan pa identifierade miljoaspekter. Undersdkningssamrad har
genomforts med lansstyrelsen enligt 6 kap. 6 § miljobalken (1998:808), och lansstyrelsen
delar kommunens bedomning att planens genomférande inte innebar nagon betydande
miljopaverkan. Ingen miljobedomning har darfor gjorts.

Ett sarskilt beslut om betydande miljépaverkan har fattats 27 juni 2025 och darefter
offentliggjorts pa kommunens digitala anslagstavla under tre veckor.

Kommunala beslut i 6vrigt av betydelse for detaljplanen

e Dagvattenstrategi (2022). Programmet ger en helhetsbild av hur Umea kommun och
de kommunala bolagen jobbar tillsammans for att uppna en hallbar
dagvattenhantering. Det beskriver ocksa hur Umea ska kunna vaxa utan att
vattendrag och sjoar fororenas och inte minst; att begransa riskerna for skador
orsakade av 6versvamningar.

Detaljplanens utredningar

e Dagvattenutredning, Sweco, oktober 2025

Stallningstaganden enligt miljobalken

Riksintressen

Riksintressen ar geografiska omraden som pa grund av sina speciella forutsattningar ar av
nationellt intresse enligt 3—4 kap. miljobalken. Omradena avser saval olika
bevarandeintressen som omraden som &r viktiga for exploatering for ett visst andamal.
Utpekade omraden ska skyddas mot atgarder som patagligt kan skada dess varden eller
mojligheterna att anvéanda dessa for avsett andamal.

Kapitel 3 miljébalken

Mark- och vattenomraden, enligt 3 kap. 5-9 §§ miljobalken, som utgor riksintressen ska sa
langt som majligt skyddas mot atgarder som kan patagligt skada de utpekade intressena.

Planomradet omfattas av riksintressen enligt 3 kap. miljobalken i form av kulturmiljévard
samt influensomrade for totalforsvaret. Kulturmiljo av riksintresse omfattar regementets
byggnader, se figur 4, och planandringarna beror inte detta omrade. Inte heller siktlinjer mot
riksintresset paverkas da avstanden ar stora och omradet omges av stérre obebyggda ytor.
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Kulturmiljokarta

Bilaga till
Oversiktsplan Umea kommun
' Fordjupning for de centrala stadsdelarna

TECKENFORKLARING
— Grans f0r planomrade
—— Grans 0r kulturmiljo av riksintresse
Véardekamor av riksintresse
----- Gréns 1or fornlamningsomrade
| Hesm Byggnadsminnen
© Vardefull enstaka byggnad

Vardefullt stadsparti/strak
[ vardefullt stadsparti/plats
< [ vardefulit stadsparti/park

Figur 4. Utdrag ur Umed kommuns kulturmiljékarta

Genomforandet av detaljplanen bedéms inte innebara en negativ paverkan pa berdrda
riksintressen da dndringen inte férandrar strukturen pd omradet i stort. Andringarna i planen
sker pa stort avstand fran totalférsvarets omraden, och planen har som tidigare i vissa delar
en allman bestammelse om att bebyggelsen ska utformas med hansyn till byggnadsminnet.

Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer (MKN) ar ett juridiskt bindande styrmedel, vars syfte ar att komma till
ratta med miljopaverkan fran mer diffusa utslappskallor sasom trafik och jordbruk. En MKN
kan anges som en halt eller ett varde (hogsta tillatna halt av ett dmne i luft, mark, eller
vatten) men kan dven beskrivas i ord. Normen ska avspegla den lagst godtagbara
miljokvaliteten eller det dnskade miljotillstandet, men tar vanligtvis sikte pa hur mansklig
verksamhet ska utformas.

Ett genomférande av en detaljplan far inte medféra att en miljokvalitetsnorm férsamras eller
dventyra att statusen kan forbattras. For att en MKN ska foljas kravs oftast fler atgarder an
vad som kan sdkerstdllas i en enda detaljplan, men detaljplanen kan vara ett av flera medel
for att folja normen.

Miljokvalitetsnormer for vatten

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

Ingen vattenforekomst inom Bottenvikens vattendistrikt uppnar god kemisk status till féljd av
storskalig och langvéga spridning av kvicksilver och polybromerade difenyletrar (PBDE).
Bortsett fran dessa ar det ett femtiotal vattendrag, sjoar och kustvatten som inte uppnar god
kemisk status pa grund av paverkan fran olika tungmetaller och tributyltenn (TBT). Trots
detta beddms vattenkvaliteten vara 6verlag god inom distriktet.

Detaljplaneomradet avvattnas mot Umeaélven, avrinningsomrade SE28000 (EU_CD-kod:
SE708686-171879), via Djupbacken. Umedlven uppnar idag mattlig ekologisk status, och
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uppnar ej god kemisk status. Djupbacken uppnar god ekologisk status men ej god kemisk
status. MKN ar god ekologisk status, samt god kemisk ytvattenstatus 2027, for Umealven gors
undantag for kvicksilver/kvicksilverféreningar och bromerad difenyleter?.

Djupbéacken ar kdnslig i avseende pa okade floden. Den paverkas bade av hoga
naturmarksfléden och skyfallsregnen. Umea kommun har ett pagaende arbete for att
hantera éversvamningsrisken kring Djupbacken.

Utveckling enligt andringen av detaljplanen bedéms kunna genomfdras utan att paverka
huruvida normerna for god ekologisk eller god kemisk status i Umealven kan uppnas eller
uppratthallas.

Planeringsforutsattningar

Under respektive rubrik i detta avsnitt beskrivs foérutsattningarna pa platsen.

Stads- och landskapsbild

Bebyggelse och struktur

| dagslaget ar regementsomradet nastan helt avskilt fran 6vriga staden, bade visuellt och
praktiskt, med Hissjovagen och jarnvagen som barridrer mot sdder och vag 503 mot Oster.
Kaserner och kanslihus bildar regementsomradets representativa fasad mot staden i séder.
De viktigaste byggnaderna samlades vid regementets tillkomst kring en, an i dag, vid och
Oppen grusplan — kaserngarden. Verksamhetsbebyggelsens 6ppna struktur resulterar i ett
luftigt intryck, sarskilt betonad tack vare den tidigare namnda kaserngarden i omradets mitt.
Omradet ar 6ver lag glest exploaterat, med en stor andel av marken som &r obebyggd.

Byggnaderna karaktariseras av a ena sidan tungt och stramt klassicistiskt formsprak med
putsade fasader, a andra sidan av roda, lagre och lattare trabebyggelse med vissa drag av
nationalromantik.

Regementet anvands idag i huvudsak for pedagogisk verksamhet. Har finns grundskola
(hoégstadium) och gymnasieskola och aven polishégskolans utbildning nyttjar omradet. Delvis
kopplat till skolverksamheten finns har dven idrottsanldggningar, exempelvis
Vildmannahallen och Vildmannavallen.

| den norddstra delen av omradet finns nyare kontorsbyggnader som idag utgor en
foretagspark. Nordost om foretagsparken breder dngarna ut sig. Dessa anvands ofta for
rekreation av saval ndrboende som skolelever och sportintresserade da de inbjuder till en
bredd av aktiviteter.

L |nformationen &r hamtad fran Vatteninformationssystem i Sverige (VISS) 2025-09-12. VISS &r en databas som utvecklats av
Vattenmyndigheterna och Lansstyrelserna i samverkan med Havs- och vattenmyndigheten. VISS innehaller information om
Sveriges storre sjoar, vattendrag, grundvatten och kustvatten.
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Regementet tillsammans med foretagsparken utgor ett betydande arbetsplatsomrade och
har darmed en mycket stor dagbefolkning i forhallande till 6vriga delar av staden.

Det finns inga bostader inom planomradet eller i dess narhet.

Kulturmiljo

Omradet ar rikt pa kulturhistoria och innefattar en mangd vardefulla byggnader och miljoer
som idag utgor en del av riksintresset for kulturmiljévard och skyddas av kulturmiljélagen.

Byggnadsminnen

Inom planomradet finns regementets byggnader med kaserner, exercishus, stall, matsal etc,
de flesta ar idag s.k. byggnadsminnen, se figur 5. Aven en dldre sjukhusbyggnad, en barack
och ett forrad ar utpekade byggnadsminnen. Idag bedrivs skolverksamhet i majoriteten av de
skyddade byggnaderna.

Fornlamningar

Fornlamningar utgor lamningar efter manniskors verksamhet under forna tider, som
tillkommit genom aldre tiders bruk och ar varaktigt 6vergivna. Normalt ar en lamning en
fornlamning om den tillkommit innan ar 1850. Fornlamningar ar skyddade av
kulturmiljolagen och runt dem hor ett fornlamningsomrade som behdvs for dess bevarande.
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Det finns kdnda fornlamningar i den sdédra och vastra delen av det omrade som omfattas av
den ursprungliga planen, dock inte inom de omraden som paverkas av dndringarna.

Naturmiljo

Naturmiljon omfattar all natur, saval vardefull som ordrd natur samt natur i titortsnara
omraden. | vissa fall utgor aven kulturmiljoer naturmiljéer, exempelvis odlingslandskap.

Det finns ingen planlagd naturmark inom planomradet, dven om det finns en del insprangd
gronska inom stadsdelen. | anslutning till planomradet finns dock ett av Umeas storre
tatortsnara skogspartier, 120-skogen, som fatt sitt namn fran sin militara historia. Delar av
skogen utgor ett militart dvningsfalt och mot Hissjovagen ligger flera skjutbanor, men
omradet &r ocksa ett valanvant rekreationsomrade med elljusspar, discgolfbana, utegym och
promenadstrak.

Vattenomraden

Genom dngarna nordost om planomradet skar Djupbackens strackning, innan den
kulverteras under vdag 503 och rinner vidare genom Haga.

Trafik

Gang- och cykeltrafik

Omradet ligger belaget drygt en kilometer fran centrum, och gang- och cykelvagar finns
under vag 503 mot Haga och vidare under jarnvagen vid centralstationen. Det finns ocksa en
GC-bro 6ver jarnvagen och Vannasvagen mot Vast pa stan, se figur 6.

| planen finns tvda omraden markerat med [x — marken ska vara tillganglig for allman gang-
och cykeltrafik], varav det ena avses justeras i denna plandandring. Omradet ar ett sa kallat

markreservat avsett for att anldgga ett gc-strak, detta har dock aldrig genomforts dven om

passagen anvdnds informellt.
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Figur 6. Cykelvdgar markerade i rétt. Utdrag ur Umed kommuns digitala cykelkarta.

Motorfordonstrafik

Omradet sammankopplas med 6vriga staden via Hissjovagen och vag 503 for fordonstrafik.
Lokalgatorna inom planomradet har enskilt huvudmannaskap.

Parkering

Idag finns gott om parkeringar inom omradet, manga fler an vad som behdvs for de
verksamheter som haller till inom omradet.

Geotekniska forhallanden

Da omradet ar bebyggt sedan tidigare har inga nya geotekniska utredningar genomforts i
samband med plandndringen. Behovet av ytterligare utredningar utreds i samband med

bygglov.
Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Planomradet ingar i kommunalt verksamhetsomrade for vatten och avlopp. VA-ledningarna i
omradet ingar i en gemensamhetsanlaggning, som sedan ansluter till det kommunala nétet.
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Dagvatten

Dagvatten ar regn- och smaltvatten som tillfalligt avrinner pa markytan. Under naturliga
forhallanden infiltreras storre delen av vattnet i marken, innan det nar vattendrag. | takt med
att staden fortatas och tidigare oexploaterade ytor hardgdrs minskar mojligheterna till
naturlig infiltration i marken vilket medfér att dagvattnet avleds direkt till narliggande
vattendrag. Detta staller krav pa en robust och langsiktigt hallbar dagvattenhantering.

Planomradet ingar i kommunalt verksamhetsomrade for dagvatten. Dagvattnet ska sa langt
som mojligt hanteras lokalt inom fastigheten for att undvika att slappa dagvatten direkt till
dagvattennatet da det innebér ytterligare 6kad belastning pa Djupbacken.

El, varme, fiber och tele

Nar det galler uppvarmning sa finns tva olika ledningssystem som byggnaderna inom 120-
omradet kan vara anslutna mot, dels ett aldre samfallt sekundarviarmesystem, dels ett nyare
konventionellt fiarrvarmesystem. Kommunala el- och fiberledningar finns inom omradet.

Halsa och sakerhet

Detaljplanen far inte leda till storningar som kan innebara oldagenhet for manniskors halsa (9
kap. 3 § miljobalken). Med olagenhet for manniskors halsa avses en stérning som enligt
medicinsk eller hygienisk beddmning kan ha en menlig inverkan pa halsan och inte ar
tillfallig. Aven de stérningar som i férsta hand paverkar vilbefinnandet kan utgdra oldgenhet
for manniskors halsa.

Risk for 6versvamning

En oversiktlig skyfallskartering for omradet visar att flera befintliga byggnader star i eller nara
omraden med staende vatten vid ett s.k. 100-arsregn, om ledningssystemet inte haller
undan. Det blir darfor viktigt att sakra fungerande rinnvagar vid ett skyfall och att denna
aspekt finns med i projekteringen av ny bebyggelse.
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Figur 7. Utdrag ur SCALGO

Forandringar och konsekvenser

Mark- och vattenanvandning

Detaljplanedndringen mojliggor utokad byggratt inom anvandningarna kontor [K] samt
centrum med skola [CS], det vill sdga inga nya anvandningar jamfért med originalplanen.

Stads- och landskapsbild

Andringsforslaget innebar en fortatning som delvis paverkar bebyggelsestrukturen men inte
forandrar intrycket av omradet som helhet avsevart. Tillkommande BTA hamnar till stérsta
delen inom de nyare delarna av omradet, i foretagsparken, och paverkar darfor inte de
kulturminnesmarkta miljoerna.

Verksamheter och andra anlaggningar

Planen méjliggér en utdkning av kontorsverksamheten med totalt 6000 m?, samt ett tillskott
p& 4000 m? med anviandningen centrum med skola. Exakt vilka verksamheter som kan
inrymmas i de tillkommande lokalerna ar inte faststallt och regleras inte i planen.
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Kulturmiljo
Byggnadsminnen

Forslaget mojliggor kompletteringar av befintlig bebyggelse i ett omrade belédget i anslutning
till utpekad kulturmiljé. Avstanden mellan bebyggelseomradena ar dock stora.
Kompletteringarna ska forhalla sig till befintlig skala och innebar darmed inte nagon pataglig
skada pa kulturmiljéerna. Ett av de tillkommande husen tillats en maximal totalh6jd pa + 45,0
meter éver angiven nollpunkt, intill befintlig bebyggelse som nar ca +35,0 meter. Ovriga
kompletteringar ska halla sig inom angivna regleringar om maximalt antal vaningsplan.

Bestammelsen [f] i ursprungsplanen, som géller dven efter plandandringen, reglerar att
byggnader ska utformas med hansyn till byggnadsminnet i delar av planomradet. Hog
ambitionsniva vad géller arkitektur och utformning ar 6nskvard i hela omradet.

Fornlamningar

Inga kanda fornlamningar finns inom det omrade som ar aktuellt for planandringen. Om en
fast fornlamning som inte tidigare varit kdnd patraffas under gravning eller annat arbete, ska
arbetet omedelbart avbrytas. Den som leder arbetet ska utan drojsmal anmala forhallandet
hos lansstyrelsen.

Naturmiljo

Plandndringen paverkar inte den omkringliggande naturmiljon.

Trafik

Gang- och cykeltrafik

Planforslaget innebér ingen betydande férandring av gang- och cykeltrafiken. Ett
markreservat for gang- och cykelvag, [x — marken ska vara tillganglig for allman gang- och
cykeltrafik], far en nagot forandrad strackning i planandringen. Se mer under rubriken
Markreservat.

Motorfordonstrafik

Planforslaget innebar inga forandringar i vagnatet.

Parkering

Omradet ar till stor del hardgjort idag och stora ytor anvands till parkering for de olika
verksamheterna. Det finns gott om outnyttjade parkeringsplatser och planforslaget
foranleder inte att ytterligare yta behover hardgoras i syfte att anordna parkering.
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Parkeringsbehovet |6ses inom den egna fastigheten.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Planomradet ingar i kommunalt verksamhetsomrade for vatten och avlopp. VA-ledningarna i
omradet ingar i en gemensamhetsanlaggning, som sedan ansluter till det kommunala natet.
Det finns kapacitet fran Vakins sida for nya byggnader att ansluta, men det ar upp till
samfallighetsforeningen att sakerstdlla kapaciteten i det interna natet.

Dagvatten

Okade fléden av dagvatten ska fordrdjas inom den egna fastigheten. Plandndringen innebir
ingen stor 6kning av andelen hardgjord yta inom fastigheten, men ytliga rinnvéagar kan
blockeras i och med nybyggnation vilket maste hanteras i genomférandet. En
dagvattenutredning har genomforts av Sweco i oktober 2025 for att se 6ver hur dagvattnet
ska hanteras. Losningarna presenteras principiellt da byggratterna inte ar specificerade.

Utredningen visar att om tillkommande hardgjorda ytor fordrojs till flodesneutralitet kommer
Djupbécken inte paverkas vid fortatning och darav inte utsattas for 6kad risk for
oversvamning i samband med dimensionerande regn.

Den tillkommande kontorsbyggnaden kan komma att blockera befintliga rinnstrak, vilket
innebar att en genomtankt hojdsattning behovs som skapar tydliga rinnstrak forbi fasaden
och da framst pa byggnadens norra sida. Om den sédra delen av fasaden sammanbyggs med
angransande byggnad omojliggdrs ytlig avrinning dar. Ytorna bor darfér hojdsattas med
tydligt fall fran fasad och dar ytvatten passerar nara byggnadens fasad och grund ska
genomfdringar och anslutningar utforas tata for att minska risker for genomtrangande vatten.
Den tillkommande takytan kan avledas med takutkastare till gronytor som fangar upp och ftill
viss del fordrojer floden, exempelvis svackdiken eller 6verdamningsytor, alternativt ansluts till
fastighetens dagvattennat och férdrojs i underjordsmagasin.

Aven inom CS-omradet kan det dimensionerade flédet fordrdjas i ytliga systemlésningar
sasom svackdiken och 6verdamningsytor eller vid behov i underjordiska magasin. Som
primara overdamningsytor kan storre gronytor nyttjas. Reveljgrand kan anvandas som
skyfallsvag, ytavrinningen leds da mot gronytor intill vdag 363. Kantsten kan anvandas dar det
kravs for att styra ytavrinningen.

Avrinningen o6ver gang- och cykelvagar har identifierats som ett problem for
vintervaghallningen. Darfor ska gang- och cykelvagar, vid ny- eller ombyggnation, planeras sa
att avrinning fran narliggande ytor inte sker 6ver gang- och cykelvagen. Detta kan goras
genom att gang- och cykelvadgar hojdsatts hogre an omgivningen, minst 20-30 centimeter,
och brunnar anvands vid lagpunkter, placerade i gang- och cykelvdgens ytterkant.
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Figur 8. Figuren visar hur dagvattnet féreslds att avledas fran de tillkommande byggrdtterna vid héndelse av skyfall.

Se dagvattenutredningen for erforderliga fordrojningsvolymer. Inga sarskilda
dagvattenatgirder bedéms nodvandiga for pabyggnad av befintlig byggnad.

De principiella systemldsningarna for samtliga byggratter och skyfallsvagar behéver
kontrolleras vid héjdsattning och verifieras mer noggrant i detaljprojektering.

El, varme, fiber och tele

For det nya kontorshuset ar det mojligt att ansluta till det konventionella fjarrvarmenatet,
och en anslutningspunkt finns framdragen.

Det befintliga kontorshus som ska byggas ut pa vaning tva ar idag anslutet till det samfallda
natet, och for den tillkommande delen kravs en utokning av varmeleveransen, vilket
samfallighetsforeningen bedémer att natet har kapacitet for.

For den odefinierade byggratten ar det mojligt att ansluta till konventionell fjarrvarme om de
tekniska och ekonomiska forutsattningarna medger det.

Genomforandefragor

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

Tidplan

Malsattningen ar att detaljplanen ska antas i april 2026. Den preliminéara tidplanen
forutsatter att inga storre forandringar sker under planprocessen och att detaljplanen inte
overklagas. Vid ett 6verklagande kan tidpunkten for detaljplanens laga kraft forskjutas upp till
tva ar framat i tiden, vilket medfér motsvarande forskjutning av genomférandet.

Genomfoérandetid

Genomfdrandetiden ar fem ar fran den dag planen vinner laga kraft.

En detaljplan far enligt 4 kap. 39 § plan- och bygglagen inte erséattas, andras eller upphavas
fore genomférandetidens utgang om nagon fastighetsdgare som berdrs motsatter sig det.
Undantag kan goras om det behovs en ny detaljplan pa grund av nya forhallanden av stor
allman vikt som inte har kunnat forutses vid den ursprungliga planldggningen. Undantag kan
dven ges for inforande av bestammelser om fastighetsindelning eller vissa rattigheter
(exempelvis servitut). Om planen ersatts, dndras eller upphavs under genomférandetiden
kan berorda fastighetsdgare ha ratt till ersattning av kommunen.

Under genomforandetiden har fastighetsagare en garanterad byggratt enligt detaljplanen.
Efter genomforandetidens utgang kan kommunen andra eller upphéva detaljplanen utan att
fastighetsagare far nagon ersattning for byggratt som inte kan utnyttjas. En detaljplan galler
till dess att den ersatts, andras eller upphavs.

Avtal

Planavtal

Ett planavtal har ingatts mellan sékande och Umea kommun, Detaljplanering 2025-09-01.
Avtalet syftar till att reglera kostnader fér arbetet med att uppratta denna detaljplan.

Planavgift

Kostnaden for handldggning i samband med framtagande av en ny detaljplan eller dndring av
befintlig detaljplan berdknas enligt Umea kommuns taxa fér Byggnadsnamndens
verksamheter.

Planavgiften regleras i planavtalet.

Ekonomiska fragor

Huvudmannaskap foér allman plats

Alla allmanna platser ska ha en huvudman med ansvar for iordningstallande och férvaltande.
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Plandandringen omfattar endast kvartersmark, inom vilken fastighetsagaren svarar for alla
atgarder.

Huvudmannaskap fér vatten, avlopp och dagvatten

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

Ekonomiska konsekvenser for kommunen

Plandandringarnas genomférande innebar inga kostnader for kommunen.

Ekonomiska konsekvenser for 6vriga berérda

Respektive ledningsbolag far kostnader for utbyggnad av deras ledningsnét. De far intdkter
genom anslutningsavgifter nar fastighetsagarna ansluter till ndtet och I6pnade intdkter fran
arliga driftsavgifter.

Ekonomiska konsekvenser for fastighetsagare

Kostnader som belastar fastighetsagare eller exploator:

e Uppforande av byggnader och anldggningar.

e Utbyggnad av lokalgator, vatten och avlopp, dagvattenanldaggning inom planomradet.

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

e Utbyggnad och drift av uppvarmningssystem.

e Fastighetsbildningsatgarder, gemensamhetsanlaggning eller andra rattigheter. Avgift
tas ut enligt den vid tidpunkten gadllande taxan for lantmateriférrattningar. Kostnader
for drift och underhall av exempelvis gemensamhetsanlaggningar kan tillkomma.

e Lovpliktiga atgarder. Avgift tas ut enligt den vid tidpunkten géllande taxan for
byggnadsnamndens verksamheter.

e Eventuell ledningsflytt inom kvartersmarken.

e Eventuell drift av allman platsmark, vatten, avlopp och dagvatten vid enskilt
huvudmannaskap.

e Eventuella angdrings- och tillfartsvagar.

Gemensamhetsanldggning

En gemensamhetsanldggning ar en anldggning som ags och tas hand om av flera fastigheter
gemensamt for att tillgodose ett gemensamt behov.

En gemensamhetsanldggning redovisas i fastighetsregistret och har en egen
registerbeteckning. En gemensamhetsanlaggning inrattas, dndras eller upphavs genom en
lantmateriforrattning. Berorda fastigheter dger del i gemensamhetsanlaggningen genom
andelstal som bestams i lantmateriférrattningen.
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Pa Stadsliden 3:10 finns gemensamhetsanlaggningar for lokalgator, fjarrvarme, ren-/dag- och
spillvattenledningar samt utomhusbelysning. Andelstalen i de olika anlaggningarna berdknas
utifran olika faktorer beroende pa vad anldggningen ér till for, tex kan det baseras pa
byggnadsarea, antal anstallda eller hektar hardgjord yta. De berorda
gemensamhetsanldggningarna ar:

e Stadsliden ga: 17, Lokalgator, gc-vag

e Stadsliden ga: 18, Fjarrvarme

e Stadsliden ga: 19, Renvattenledningar
e Stadsliden ga: 20, Spillvattenledningar
e Stadsliden ga: 21, Dagvattenledningar
e Stadsliden ga: 22, Utomhusbelysning

Om byggnader tillkommer inom Stadsliden 3:10, vilket mojliggdrs genom denna planandring,
sa paverkas gemensamhetsanlaggningarnas andelstal. En omprévning av
gemensamhetsanlaggningen behover da géras genom en lantmateriforrattning.

Markreservat

Bestammelser om markreservat fér allménnyttiga dndamal anvands for att reglera att ett
omrade reserveras for att fylla ett visst allmannyttigt syfte.

| den befintliga planen finns bland annat féljande reglering:

[X — Marken ska vara tillgdanglig fér allman gang- och cykeltrafik]

Ett av de omraden som ar reglerat med x — marken ska vara tillgénglig fér allmén géng- och
cykeltrafik, far genom planandringen en nagot forandrad dragning genom fastigheten for att
mojliggora for en ny byggnad, se figur 9.
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Figur 9. Figuren till vdnster visar x-omradet i den ursprungliga plankartan, figuren till héger visar x-omrddet efter dndringen.

Ledningsratter

Andringen paverkar inga ledningsritter.
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Tekniska fragor

Da den overgripande infrastrukturen inom fastigheten redan finns pa plats kravs inga
forarbeten for att mojliggdra fortatningen. Nya byggnader anslutes till befintlig teknisk
infrastruktur.

Upplysningar

Plankartan utgor sjdlva detaljplanen, dess bestammelser ar juridiskt bindande enligt plan-
och bygglagen (2010:900) och fungerar som ett skriftligt och visuellt avtal dver hur marken
far anvandas eller bebyggas.

Planbeskrivningen ar ett vagledande och fortydligande dokument till hur andringen av
detaljplanen ska forstas genomféras och beskriver hur olika fragor eller forutsattningar har
hanterats.

Efter laga kraft vid en dndrad detaljplan:

e Blir den uppdaterade plankartan med andringsomrade och andringsbestammelser
den gdllande plankartan.

e Ny planbeskrivning uppréttas enbart for andringarna och bildggs den justerade
plankartan och befintlig planbeskrivning fran ar 2005.

e Den nya planbeskrivningen lases enbart for andringarna, for tolkning av de
planbestammelser som inte dndras hanvisas ldsaren till den ursprungliga
planbeskrivningen.

Fastighetsforteckningen utgér kommunens bedémning av vilka som ingar i samradskretsen.
Darfor anger fastighetsforteckningen vilka fastigheter, fastighetsagare och andra
rattighetsinnehavare som berors av planforslaget. Under detaljplaneprocessen anvands
fastighetsforteckningen som en adresslista for att skicka ut underrattelse om nar
planforslaget ar pa samrad eller granskning.

Samradskrets

Detaljplanens samradskrets bestar av narliggande fastighetsagare, rattighetsinnehavare,
narboende och lokalhyresgaster som bedoms berdras direkt av ett genomforande av
detaljplanen. | figuren nedan redovisas detaljplanens samradskrets. Under planprocessens
gang blir fastighetsagare och andra rattighetsagare som beddms inga i samradskretsen
underrattade genom brevutskick infor samrad och granskning och ges majlighet att I1amna
synpunkter. Alla som lamnat synpunkter under samrad och granskning blir sedan
underrattade om 6verklaganderatt och antagande.



Medverkande

Deltagande kommunala verksamheter

e Detaljplanering

e Bygglov

e Gator och parker

e Kommunala lantmaterimyndigheten

Deltagande kommunala bolag

e Umea Energi AB
e Vatten- och avfallskompetens i norr AB (VAKIN)

Medverkande konsultbolag

e Sweco Architects

Kallor

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

Vastra gipe
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Figur 10.Figuren visar planens samrddskrets. Fastigheter som ligger inom, eller genomskdrs av, den svarta linjen ingar i

samrddskretsen.



