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Detaljplaneprocessen

Om detaljplaner

En detaljplan bestar av en plankarta med bestammelser, den ar juridiskt bindande vid
exempelvis prévning av bygglov. Till detaljplanen hér 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.

beg ey
PLAN- 2 f SR LAGA
. ] (1]
RS SAMRAD ANTAGANDE oy
| |

Synpunkter Synpunkter

Standardforfarande

Samrad

Samrad av planforslaget sker med lansstyrelsen, lantméaterimyndigheten, kdnda sakdgare 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 [imna 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 genomférandet av detaljplanen paborjas.
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Planens syfte

Syftet med detaljplanen ar att skapa planmassiga forutsattningar for bostader. Syftet ar ocksa
att bidra till en framtida levande stadsutveckling genom fortatning med bebyggelse som
vander sig mot gaturummet. Tillkommande bebyggelse ska anpassas till den
bebyggelseutformning som rader langs Norra Majorsgatan i planomradets direkta narhet.
Vidare ar syftet att sdkerstalla ytor som kan anvandas for lek och utevistelse genom att
bilparkering kan anordnas i underjordiskt garage.

Beskrivning av detaljplanen

Plandata

Planomradet ar belaget pa Haga, se figur nedan. Planomradet omges av Hissjovagen i soder,
Norra Majorsgatan i ster, flerfamiljshus med parkeringsyta i vaster och en angéringsvag
tillhérande skola i norr. Fastigheten ar bebyggd med tva flerfamiljshus om tva vaningar,
carportlangor samt ett mindre bostadshus pa innergarden, se figur nedan.

Stadsdel eller tatort: Haga
Planomradets area: cirka 3000 m?
Avstand till Radhustorget: 1 km

Markagoforhallanden: Privat dgo

Ergmilerget

¥ i o ; p
Y G )
Ortofoto dver planomradet i férhéllande till Umed centrum.
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Planens huvuddrag

Detaljplanen for Kruthornet 3 och 4 mojliggor en fortatning pa stadsdelen Haga. Fastigheten
bestar idag av tva flerfamiljshus, carports och ett mindre bostadshus pa garden. Planen
mojliggor att ersatta befintliga byggnader med tre flerfamiljshus om 4-6 vaningar samt
inredda vindar. Aven komplementbyggnader och underjordiskt garage far uppféras. Ett
genomfdrande av planen medger bostdader om cirka 5250 bruttoarea (BTA) inrymmande
uppskattningsvis 53 lagenheter och 210 kvadratmeter BTA for komplementbyggnader. Planen
reglerar ingen allman platsmark.

Detaljplanen éverensstimmer med 6versiktsplanen (Oversiktsplan Umed kommun — Antagen
av kommunfullmaktige 2018) och kommunens 6vergripande mal om att Umea ska vaxa till
200 000 invanare till ar 2050. Som en av 6versiktsplanens strategier for hallbar tillvaxt anges
att Umeas tillvaxt, sa langt det ar mojligt, ska samlas inom femkilometersradier fran
stadskarnan eller universitetsomradet.

Planen féljer intentionerna i den férdjupade dversiktsplanen (Oversiktsplan Umea kommun
Fordjupning for Umeda, Umeas framtida tillvaxtomrade. Antagen av kommunfullméaktige
2011, aktualitetsforklaring 2018) samt Fordjupningen for de centrala stadsdelarna (Antagen
av Kommunfullmaktige 2011) - att Umeas tillvaxt framfoér allt ska ske inom
femkilometersradier fran stadskarnan eller universitetsomradet och att komplettering verkar
som en vitaliserande kraft. Detaljplanen éverensstammer dven med lansstyrelsens
granskningsyttrande.

Detaljplanen beddms inte innebara nagon betydande miljépdverkan.
Allman platsmark

| anslutning till planomradet finns allman platsmark i form av gata.

Kvartersmark

Planen reglerar kvartersmark i form av anvandningen bostader.

Genomfoérandetid

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

Planforfarande

Detaljplanen handlaggs med standardforfarande eftersom forslaget till detaljplan ar forenligt
med oversiktsplanen och ldnsstyrelsens granskningsyttrande, inte dr av betydande intresse
for allmanheten eller i 6vrigt av stor betydelse. Detaljplanens genomforande kan heller inte
antas medfora nagon betydande miljopaverkan. Bedomningen ar ocksa att den del av
oversiktsplanen som har betydelse for planférslaget ar aktuell.
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Planhandlingar

e Plankarta.
e Planbeskrivning.

Underlag

e Undersokning av betydande miljépaverkan, maj 2025.
e Grundkarta, september 2025.
e Fastighetsforteckning, april 2026.

Motiv till detaljplanens regleringar

Allman platsmark

Allman plats ar omraden som i detaljplaner dr 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.

Anvandningsbestimmelser for allman plats

Planforslaget reglerar ingen allman platsmark.

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 redogors motiven till regleringen av kvartersmark i aktuell detaljplan.

Anvandningsbestimmelser fér kvartersmark

B- Bostader. Bestammelsen grundar sig i Umea kommuns vision att vaxa hallbart och att den
framsta 6kningen ska ske i centrala delarna. Vidare grundar sig bestammelsen i intentionerna
som presenteras i den férdjupade dversiktsplanen (FOP) for Umed samt fordjupningen for de
centrala stadsdelarna (FOP) - att Ume3s tillvaxt framfor allt ska ske inom femkilometersradier
fran stadskarnan eller universitetsstaden. Att mojliggora for fler bostdder i ett centralt lage
genom att ta mark i ansprak som idag anvands som parkeringsyta, samt mojliggora for en
allmant hogre exploatering inom omradet, bedéms vara en god hushallning av markresurser.
Regleringen sker med stéd av 2 kap.3§ 5 p . PBL.
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Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Begrdinsning av markens utnyttjande

Prickmark — Marken fdr inte férses med byggnad ovan mark. Utkragande balkonger samt
skdrmtak 6ver ramp undantas fran bestimmelsen. Bestammelsen syftar till att forhindra att
bebyggelse hamnar for ndra gatan sett till omgivande bebyggelses placering till gatan, att
framja god sikt vid angdring samt att omradet kan inrymma relevanta tekniska funktioner.
Utkragande balkonger samt skdrmtak 6éver ramp undantas fran bestammelsen i syfte att
moijliggora for fastigheten att ha utkragande balkonger mot gata likt omkringliggande
bebyggelse samt att ge en viss flexibilitet vid anordnandet av underjordiskt garage. Marken
far underbyggas for att inrymma underjordiskt garage pa fastigheterna. Regleringen sker med
stédav 2 kap.3 & 1p.och 6§ 2 p. PBL.

(@

KRUT

HORNET

1—“—___._7_’_:_:‘_

Utklipp fran plankarta, prickmark.

Korsmark — Marken far endast férses med komplementbyggnad ovan mark. Utéver det far
marken underbyggas. Bestammelsen syftar till att avsatta yta for komplementbyggnad i form
av exempelvis miljohus och cykelparkering med skarmtak. Markparkering, garage eller
carport far inte uppféras ovan mark med syftet att framja en sammanhallen och tillrdckligt
stor friyta i forhallande till den byggratt som tillats. Marken far underbyggas for att inrymma
underjordiskt garage pa fastigheterna. Regleringen sker med stod av 2 kap. 3§ 1 p., 2 kap.3 §
2p.,685p.och7§4p.PBL.
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Utklipp fran plankarta, korsmark.

Héjd pa byggnadsverk

h1— Hégsta nockhéjd ér 19 meter. Hojden pa byggnaden mojliggor for en fortatning inom
planomradet. Bestimmelsen syftar till att sakerstalla maximala hojden for bebyggelse sett till
paverkan pa omgivningen i form av skuggning och stadsbild. H6jden mojliggor for att en
byggnad i fem vaningar kan uppforas. Intranget i stadsbilden bedéms vara acceptabelt da
tilltankt byggnad inte skuggar omgivande bebyggelse i den utstrackning att det kan anses
utgdra en oldgenhet eller paverka omgivningen negativt. Héjden blir en naturlig
nedtrappning mot lagre bebyggelse i vaster. Regleringen sker med stéd av 2 kap. 6 § 1 p. PBL.

h,— Hégsta nockhdjd ér 22 meter. Hojden pa byggnaden mojliggor for en fortatning inom
planomradet. Bestimmelsen syftar till att sdkerstalla maximala hojden for bebyggelse sett till
paverkan pa omgivningen i form av skuggning och stadsbild. Hojden mojliggor for att en
byggnad i sex vaningar kan uppféras. Intranget i stadsbilden bedéms vara acceptabelt da
tilltankt byggnad inte skuggar omgivande bebyggelse i den utstrackning att det kan anses
utgora en oldagenhet eller paverka omgivningen negativt. Hojden motiveras ocksa for att
markera gatan och dess korsning i en central del av Haga dar omradet ligger langst ett viktigt
GC-strak och dar kommande utveckling langs gamla E4/Hagaesplanaden motiverar hogre
exploatering. Vidare syftar bestammelsen till ett mer effektivt markanvandande av omradet.
Exploateringen bedéms dven bidra till mer liv och rérelse pa platsen. Regleringen sker med
stéd av 2 kap. 6 § 1 p. PBL.

hs— Hégsta nockhéjd ér 16 meter. Hojden pa byggnaden mojliggor for en fortatning inom
planomradet. Bestimmelsen syftar till att sakerstalla maximala hojden for bebyggelse sett till
anpassning till narliggande bebyggelse. Hojden mojliggor for att en byggnad i fyra vaningar
kan uppféras och blir en naturlig nedtrappning mot liknande byggelsehdjd i soder.
Regleringen sker med stod av 2 kap. 6 § 1 p. PBL.

ha— Hégsta nockhéjd pé komplementbyggnader ér 4 meter. Hogsta nockhojd ar 4 meter.
Hojdbestammelsen anger en hogsta nockhdjd for komplementbyggnad i form av miljéhus,
cykelparkering etc. Hojdregleringen utgor en anpassning till omgivningen sett till dess
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tilltdnkta anvandning och underordnar sig tydligt huvudbyggnaden. Regleringen sker med
stéd av 2 kap. 6 § 1 p. PBL.

Markens anordnande och vegetation

n1— Markparkering fér bil tillats endast fér personer med nedsatt rérelse- och
orienteringsférmdga. Bestimmelsen motiveras av behovet av att sdkerstélla att de ytor inom
planomradet som ar avsedda som friytor fér bostader inte forses med markparkeringar for bil
med undantag for fordon for rorelsehindrade. Regleringen sker med stod av 2 kap. 7 § 4 p.
PBL.

n2 — Bilparkering ovan mark ej tillaten. Markparkering eller garage/carport for bil far inte
uppféras ovan mark med syftet att framja en fortatning av bostader och till att skapa
forutsattningar for ett tryggt och levande gaturum. Regleringen sker med stod av2 kap.3§ 1
p. PBL.

ns — Bjdlklag ska héjdsdttas sa att markytan ansluter till omgivande marknivd. Mark pa
fastigheterna ska ansluta till omgivande markniva i syftet att sdkerstélla att det underjordiska
garaget inte bidrar till att marknivan héjs upp avsevart pa fastigheten och pa sa vis avviker
fran omgivningens karaktar. Regleringen sker med stéd av 2 kap. 6 § 1 p. PBL.

Placering

p — Byggnad ska placeras med Idngsida i egenskapsgrdns mot prickmark. Bestdmmelsen
syftar till att starka kvartersstrukturen. Regleringen sker med stéd av 2 kap. 3 § 1 p. PBL.

Takvinkel

o — Minsta takvinkel ér 25 grader. Angiven takvinkel sdkerstédller en anpassning till befintlig
bebyggelse genom en taklutning som samspelar med den 6vriga bebyggelsen langs Norra
Majorsgatan. Regleringen sker med stéd av 2 kap. 3 § 1 p. PBL.

Utformning

f1 — Tak ska vara sadeltak med centrerad nock. Bestimmelsen motiveras av att bebyggelsen
ska samspela med omkringliggande bebyggelse. Sadeltak ar ett tydligt karaktarsdrag for
omradet. Takkupor omfattas inte av denna bestammelse. Regleringen sker med stéd av 2
kap.3 &1 p. PBL.

f, — Balkong fdr inte kraga ut éver korsmark. Syftet med bestammelsen ar att sakerstalla
byggnadens volym och proportioner i forhallande till omgivande bebyggelse och att
sakerstdlla att balkonger inte kragar ut pa ett satt att det paverkar innergard pa ett negativt
satt genom skuggning och minskad friyta. | de fall som husdjupet uppnar 15 meter ar
indragna balkonger eller franska balkonger mojligt att uppfora. Regleringen sker med stod av
2 kap.7 § 4 p. PBL.
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fs — Takkupor far totalt uppta en tredjedel av vaningsplanets fasadléngd. Syftet med
bestimmelsen ar att sdkerstalla att ev. inredd vindsvaning inte upplevs som ytterligare an
vaning pa de volymer som reglerats. Regleringen sker med stéd av 2 kap. 6 § 1 p. PBL.

Utférande

b — Entréer ska vara genomgdende. Bestimmelsen syftar till att bidra till mer liv och rérelse i
gaturummet och darmed upplevelsen av ett tryggare gaturum. Bestammelsen syftar ocksa till
att sakerstalla tillganglighet till innergarden. Regleringen sker med stod av 2 kap. 3 § 2 p. PBL

, a B
,};';1 fofshon, |E fr]]fzofa
| c—)p_ _____ ;1p3 2

T @
\h,n,0|
P

Utklipp fran plankarta - byggnaders anvidndning, h6jd pd byggnadsverk, placering, takvinkel, utformning och utférande.

Utnyttjandegrad

e — Stérsta bruttoarea (BTA) for komplementbyggnad ovan mark dr 210 kvadratmeter.
Bestammelsen syftar till att mdjliggdra for komplementbyggnad i form av exempelvis
miljohus och cykelparkering med skarmtak. Markparkering for bil, garage eller carport far
inte uppforas med syftet att framja en sammanhallen och tillrdckligt stor friyta i forhallande
till den byggratt som tillats. Marken far underbyggas for exempelvis garage och
bostadskomplement for att framja en tillrackligt stor och sammanhallen friyta pa innergarden
och en effektiv markanvandning. Regleringen sker med stéd av 2 kap. 3§ 2 p.och 6 § 5 p.
PBL.

Forhallningssatt till tidigare stéllningstaganden

Kommunala stillningstaganden

Oversiktsplan, fordjupningar och tematiska tilligg

Planomradet omfattas av Oversiktsplan féor Umed kommun, Férdjupning fér Umed och
Fordjupning for de centrala stadsdelarna.
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Visionen enligt Oversiktsplan fér Umed kommun - antagen av kommunfullmaktige 2018, &r
att Umea ska vaxa hallbart till 200 000 invanare ar 2050. | detta dr komplettering av bostader
i centrala delar dr en viktig utgdngspunkt. Oversiktsplanen anger sex utvecklingsstrategier.
Strategierna syftar till att fortata inom femkilometersstaden, komplettera staden med nya
stadskvarter, skapa hog tathet i nya stadsdelar, bidra till tillvaxt i kollektivtrafikstrak, satsa pa
offentliga rum och parker samt att all planering ska genomsyras av 6ppenhet, demokrati och
jamstalldhet.

Enligt Férdjupning fér Umed, antagen av kommunfullmaktige 2011 och uppdaterad 2018, ska
tillganglig mark inom femkilometersstaden nyttjas effektivt och sarskilt i anslutning till
kollektivtrafikens stomlinjer. En tat, kompakt blandstad foreslds som kan erbjuda intressanta
boendemiljoer och motesplatser. En tat kvartersstad efterstravas.

Enligt Férdjupning for de centrala stadsdelarna ska fortatningen ske med malet att skapa en
tat blandstad dar attraktiva motesplatser, tydliga stadsrum och en blandning av funktioner
ger trygghet, liv och rorelse at den utvidgade stadskdrnan. Nedre delen av Haga ar en av de
centrala centrumstadsdelarna.

Detaljplanen féljer intentioner i Oversiktsplanen, Férdjupningen fér Umea och Férdjupningen
for de centrala stadsdelarna.

Umed kommuns planeringsstrategi antogs av kommunfullmaktige den 17 juni 2024.
Beddmningen ar att oversiktsplanen och fordjupade 6versiktsplaner for omradet ar aktuell.

Detaljplaner

Planomradet omfattas av detaljplanen Férslag till Gndring och utvidgning av stadsplanen fér
kvarteren Hornet, Trumpeten, Kulpunken och Kruthornet mm, Umed stad (2480K-P41/1964),
antagen 1962. Se figur nedan.
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Gdllande detaljplan for Kruthornet 3 och 4, aktuellt planomrdde markerat i grént.

Detaljplanen medger bostadsandamal i tva vaningar placerade mot gata i fristaende hus.
Detaljplanen reglerar mark som inte far bebyggas i fastighetens norra del och mot
fastighetsgranserna i vaster och Oster. Detaljplanen reglerar korsmark, mark for uthus och
dylikt, pa resterande del av fastigheten.

Stadsutvecklingsprogram

| ndra anslutning till planomradet finns ett stadsutvecklingsprogram, Innanfér ringleden, se
figur nedan.
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Utdrag ur stadsutvecklingsprogrammet Innanfér ringleden med ungefirlig placering av planomrddet markerat i grént.

Delen av Haga som ingar i stadsutvecklingsprogrammet ar markerat i gratt och gront, se figur
ovan samt vig 503 (gamla E4). Ostra sidan om vigen, som ingar i
stadsutvecklingsprogrammet och ar lokaliserat i narheten av planomradet fér Kruthornet 3
och 4, ar en fotbollsplan och bilparkeringar.

Ambitionen i stadsutvecklingsprogrammet ar att vag 503 efter omvandling ska fa en
esplanadformning med gang- och cykelmajligheter pa 6émse sidor. Kopplingar ska ocksa
skapas i vastostlig riktning. Langs 6mse sidor av vag 503 finns potential for fortatning.

Planbesked

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

Byggnadsnamnden beslutade 2021-06-16 § 220 att inleda planlaggning for fastigheten
Kruthornet 3 och 4.
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Undersokning av miljopaverkan

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

Enligt kommunens bedomning kan detaljplanens genomférande inte antas medféra en
betydande miljopaverkan, varfor ingen s.k. miljobedomning har gjorts.

Lansstyrelsen har tagit del av beslutet och delar kommunens bedémning att planens
genomfdrande inte innebdr nagon betydande miljopaverkan.

Ett sarskilt beslut om betydande miljépaverkan har fattats 2025-05-28 och darefter
offentliggjorts pa kommunens digitala anslagstavla under tre veckor.

Kommunala beslut i 6vrigt av betydelse for detaljplanen

e Byggnadsordning for Haga—Sandbacka. | byggnadsordningen behandlas stadsdelens
karaktarsdrag som vagledning vid férandring, fornyelse och utveckling. Sarskilt
vardefulla hus och bebyggelseomraden utpekas och beskrivs.

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

e Parkeringsnorm (2024). Genom parkeringsnorm anger kommunen det ldgsta antal
parkeringsplatser som ska tillféras fastigheten vid ny- och tillbyggnad av bostader,
verksamheter samt vid andrad anvandning. Parkeringsbehovet ska tillgodoses pa ett
hallbart och godtagbart satt samt bidra till att framja minskat bilanvdndande. Hur
parkeringsbehovet ska |6sas redovisas vid ansdkan om bygglov, dar den vid
tidpunkten gallande parkeringsnormen tillampas.

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.

Stallningstaganden enligt miljobalken

Hushallningsbestammelser

Nar kommunen arbetar med att ta fram en ny detaljplan ska hushallningsbestammelserna i
3—4 kap. miljébalken tillampas.
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Enligt 3 kap. 1 § miljobalken ska mark- och vattenomraden anvandas for det eller de andamal
for vilka omradena ar mest lampade med hansyn till beskaffenhet och lage samt foreliggande
behov. Foretrade ska ges at sadan anvandning som medfor en fran allman synpunkt god
hushallning.

Anvandningsomraden som skyddas av hushallningsbestammelserna i 3 kap. miljobalken ar:

e stora mark- och vattenomraden som &r ordrda eller endast obetydligt ar paverkade av
mansklig aktivitet eller exploatering, 3 kap. 2 §.

e mark- och vattenomraden som anses vara sarskilt ekologiskt kdnsliga, 3 kap. 3 §.

e jord- och skogsbruk, 3 kap. 4 §.

e mark- och vattenomraden av betydelse for rennaringen, yrkesfisket eller vattenbruk, 3
kap. 5 §.

e mark- och vattenomraden samt fysisk miljo i 6vrigt som har betydelse pa grund av
dess naturvirden, kulturvirden eller for friluftslivet. Aven behovet av gronomraden i
tatorter och i narheten av tatorter ska beaktas, 3 kap. 6 §.

e mark- och vattenomraden som innehaller vardefulla @mnen eller material, 3 kap. 7 §.

e mark- och vattenomraden som ar sarskilt lampliga for anlaggningar for industriell
produktion, energiproduktion, energidistribution, kommunikationer, vattenférsorjning
eller avfallshantering, 3 kap. 8 §.

e mark- och vattenomraden som har betydelse for totalforsvaret, 3 kap. 9 §.

Vissa av ovan namnda mark- och vattenanvandningar utgér dven riksintressen enligt 4 kap.
miljobalken och ska skyddas sarskilt.

Planen omfattas inte av nagot anvandningsomrade som skyddas av
hushallningsbestammelserna.

Riksintressen

Planomradet omfattas inte av riksintresse enligt 3—4 kap. miljébalken.

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 amne i luft, mark, eller
vatten) men kan dven beskrivas i ord. Normen ska avspegla den lagst godtagbara
miljokvaliteten eller det 6nskade miljotillstandet, men tar vanligtvis sikte pa hur méansklig
verksamhet ska utformas.

MKN kan ses som styrmedel for att pa sikt na miljokvalitetsmalen. Det finns idag MKN for

e olika fororeningar i utomhusluften (SFS 2010:477),

e olika parametrar i vattenforekomster (SFS 2004:660),

e olika parametrar i havsmiljon (SFS 2010:1341),

e olika kemiska foreningar i fisk- och musselvatten (SFS 2001:554),
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e omgivningsbuller (SFS 2004:675).

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

Miljokvalitetsnormer for utomhusluft

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), vilka regleras i luftkvalitetsforordningen.

Det finns svenska MKN for den hogsta tillatna halten i utomhusluft av:

e kvavedioxid och kvaveoxider

e fina partiklar (PM10 och PM2,5)

e svaveldioxid

e kolmonoxid

e ozon

e bensen

e bens(a)pyren

e arsenik

e metallerna kadmium, nickel och bly.

Luftkvalitetsproblem i svenska stader ar framst kopplade till trafiken och da i form av
kvavedioxid (NO2) och partiklar (PM10).

| delar av centrala Umea 6verskrids gransvarden for luftkvalitet vid nagra tillfallen per ar.
Gallande miljokvalitetsnormer for luft tillater dock ett visst antal éverskridanden per ar och
2023 var forsta aret som Umeas luftkvalitet klarade miljokvalitetsnormer for samtliga
parametrar. Ett nytt EU-direktiv for miljokvalitetsnormer for luft innehaller skarpta
gransvarden for luftkvalitet fran och med 2030. For att uppna nuvarande och kommande krav
i miljokvalitetsnormer behover Umea kommun framst arbeta med utslapp av partiklar
(PM10) och kvavedioxid.

Tillkommande trafik i och med detaljplanens genomférande beddms inte innebara
betydande luftutslapp som leder till att MKN for utomhusluft riskerar att 6verskridas.

Miljokvalitetsnormer fér vatten

Bottenvikens vattendistrikt

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.
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Alla ytvattenférekomster ska uppna eller behalla hog eller god ekologisk status och god
kemisk ytvattenstatus. Alla grundvattenférekomster ska uppna eller behalla god kvantitativ
status och god kemisk grundvattenstatus.

Ingen vattenférekomst inom Bottenvikens vattendistrikt uppnar god kemisk status till foljd av
storskalig och langvaga 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 bedoms vattenkvaliteten vara 6verlag god inom distriktet.

Nuvarande status fér berérda vattenférekomster

Ytvattenforekomst

En ytvattenférekomst kan besta utav ett vattendrag (alv, back), sjo eller kustvatten. Till
ytvattenforekomsten hor ett eller flera avrinningsomraden som omger hela eller delar av
vattenférekomsten. Vattenférekomsten med dess avrinningsomrade ingar sedan i ett
huvudavrinningsomrade.

Planomradet avvattnas mot Djupbdcken som inte ar en vattenférekomst som &r upptagen i
VISS. Djupbacken mynnar ut till Umeélven cirka 2,5 km nedstroms planomradet. Umeélven ar
en vattenforekomst (EU_CD: SE708510-760630). Den ekologiska statusen ar mattlig och
miljokvalitetsnormen &r att god status ska uppnas 2033. Tillforlitligheten for
statusbedémningen dr medelgod. Umeélven uppnar inte god kemisk status pa grund av
bromerad difeyleter och kvicksilver, precis som alla vattenférekomster i Sverige.

Genomfdrandet av detaljplanen bedéms inte paverka maojligheten att vattenférekomsten ska
uppna god ekologisk status eller god kemisk status.

Lds mer under rubriken Teknisk forsérjning — Dagvatten

Grundvattenférekomst

Grundvattenforekomster ar geologiska bildningar i jord eller berg med speciellt goda
forutsattningar att lagra grundvatten. Grundvattenférekomsten omges av ett
tillrinningsomrade. Tillrinningsomradet ar hela det omrade dar nederbord eller annat vatten
kan stromma mot och tillféras grundvattenforekomsten.

Detaljplaneomradet ligger cirka 750 meter norr om grundvattenférekomst EU_CD: SE708686-
171879. Planomradet beddms inte paverka grundvattenforekomsten.

Nuvarande status och MKN fér berérda vattenférekomster redovisas i tabell nedan.
(www.viss.lansstyrelsen.se,hdmtad: 2025-01-20. Informationen dr hdmtad fran
Vatteninformationssystem i Sverige (VISS). VISS dr en databas som utvecklats av
Vattenmyndigheterna och Lénsstyrelserna i samverkan med Havs- och vattenmyndigheten.
VISS innehdller information om Sveriges stérre sjéar, vattendrag, grundvatten och
kustvatten).
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Miljokvalitetsnormer for fisk- och musselvatten

Umealven EU_CD: SE708510-760630 ar en utpekad vattenférekomst med fisk- eller
musselvatten enligt Naturvardsverkets forteckning (NFS 2002:6).

Miljokvalitetsnormer fér omgivningsbuller

Enligt forordningen om omgivningsbuller ska omgivningsbuller kartlaggas och
atgardsprogram upprattas for vagar och jarnvagar inom kommuner med fler an 100 000
invanare eller fran vagar med en trafiktdthet pa mer an tre miljoner fordon per ar. Kommuner
och myndigheter ansvarar for att MKN f6ljs, men det frantar inte verksamhetsutdvare att
genom sin egenkontroll strava efter att begransa bullerstorningar.

For att uppna MKN fér buller har Umea kommun antagit ett atgardsprogram mot buller foér ar
2019-2023, som innefattar buller fran vagtrafik, jarnvagstrafik, flygtrafik och viss industriell
verksamhet. Ett nytt atgardsprogram for buller ar under framtagande. Syftet med
atgardsprogrammet ar att forbattra ljudmiljon och minska antalet boende som ar
exponerade av buller genom att vidta atgarder som leder till att ljudmiljon forbattras. Syftet
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ar ocksa att vidareutveckla former for ett strukturerat och kontinuerligt arbete med ljud- och
bullerfragor i kommunen.

Planomradet berdrs inte av omgivningsbuller.

F6r mer information, se rubrik Risker och stérningar — Buller.

Planeringsforutsattningar

Under respektive rubrik i detta avsnitt beskrivs forutsattningarna pa platsen.

Mark- och vattenomraden

Planomradet bestar idag av tva flerfamiljshus i tva vaningar. Pa garden finns carportlangor
och ett mindre bostadshus. Terrangen ar flack och marken asfalterad och grusad dar
parkering finns idag, 6vrigt planomrade bestar av vegetation.

Stads- och landskapsbild

Stadsdelen Haga-Sandbacka ar beldgen strax norr om Umeas stadskarna. Haga stracker sig
upp till Sandaparken och ar den del som byggdes ut forst. Sandbacka norr darom har byggts
ut i ett senare skede. Planomradet ligger inom Haga.

Bebyggelsen karaktariseras 6verlag av smaskalighet i form av flerbostadshus, radhus, kedjehus
och fristaende villor, i tva till tre vaningar med sma huskroppar. Ofta finns férgardsmark i olika
storlekar. Bebyggelsen i anslutning till planomradet har en nagot hogre skala med langre
lamellhus. Byggnaderna ar placerade med langsidan mot gatan. Formspraket ar enkelt och
fasader bestar i huvudsak av tegel, taken ar sadeltak och langs Norra Majorsgatan vetter
balkonger ut mot gatan. Se bilder nedan.

Bebyggelsen inom omradet ar markerad som bebyggd fran 1930-talet och bestar av tva
byggnadskroppar i tva vaningar samt ett mindre bostadshus pa garden. Byggnaden i norr &r
uppfort cirka 1950 och byggnaden i soder cirka 1964. Uppforandet av bostadshuset pa
innergarden &r okdnt men ar uppfort senast 1942. Byggnaderna ar placerade med langsida mot
gata med en forgardmark pa cirka 4 meter. Balkonger vetter mot innergard. For bilder pa
omgivning samt bilder pa bebyggelse i anslutning samt inom fastigheterna Kruthornet 3 och 4 se
nedan.
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Léngre lamellhus pd 6stra sidan Norra Majorsvédgen.
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Befintlig bebyggelse direkt séder om planomrddet. Infart till férskola direkt norr om planomradet.

Befintlig bebyggelse pd planomrddet idag.
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_——

Bebyggelse inom planomrddet idag, mindre bostadshus pd innergard.

Bostader

Inom fastigheterna finns tva stycken flerfamiljshus med 21 lagenheter och ett mindre
bostadshus pa innergarden.
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Verksamheter och andra anldggningar

Det finns inga verksamheter inom planomradet eller i dess direkta narhet.

Service

Inom planomradet finns ingen service. Forskolan Haga samt Hagaskolan (F-9) finns dikt an
planomradet i norr. Narmsta livsmedelsbutik finns cirka 400 meter sydvast om planomradet.

Kulturmiljo

Planomradet omfattas av Byggnadsordning fér Haga-Sandbacka. Stadsdelen har sedan 1900-
talet byggts ut gradvis. Haga stracker sig upp till Sandaparken och ar den del som byggdes ut
forst. Sandbacka norr darom har byggts ut i ett senare skede. Planomradet ligger inom Haga.

Bebyggelsen karaktdriseras dverlag av smaskalighet i form av flerbostadshus, radhus, kedjehus
och fristdende villor, i tva till tre vaningar med sma huskroppar. Ofta finns forgardsmark i olika
storlekar. Bebyggelsen i anslutning till planomradet har en nagot hogre skala med langre
lamellhus. Byggnaderna ar placerade med langsidan mot gatan. Formspraket ar enkelt och
fasader bestar i huvudsak av tegel, taken ar sadeltak och langs Norra Majorsgatan vetter
balkonger ut mot gatan.

Fastigheterna Kruthornet 3 och 4 ar bebyggt sedan 1930-talet och dster och s6der om
planomradet finns vardefulla bebyggelseomraden fran 1940-talet (gult) samt 1850 och
framat (rott), se figur nedan.




27 av 49

Byggnadsminnen

Det finns inga kdnda byggnadsminnen inom planomradet eller i dess direkta narhet.

Naturmiljo

Det finns ingen naturmark inom planomradet eller i dess direkta narhet.

Gronstruktur och rekreation

Hagaparken ligger cirka 100 meter sydost om planomradet och Sandaparken ligger cirka 400
meter norddst om planomradet.

Social konsekvensanalys

Genom att beakta och ta hdnsyn till sociala aspekter och barnperspektivet kan den fysiska
planeringen bidra till att framja goda och jamlika levnadsvillkor dar allas rattigheter tas
tillvara.

Umea kommuns analysmodell bygger pa fyra teman som anses sarskilt viktiga for att
kommunen ska kunna vaxa och utvecklas socialt hallbart. Dessa teman ar: identitet, samspel,
vardagsliv samt halsa och sakerhet.

Identitet: Stadsdelen Haga har en ung befolkning och det bor fler barn har dn i manga andra
stadsdelar. Stadsdelen i stort bestar av relativt Iaga volymer men omradet kring aktuellt
planomrade har en del hogre hojder dar tydliga omraden som exploaterats under olika
artionden ar synliga i landskapet. Detta skapar en storre brokighet jamfort med Haga i stort.

Samspel: Gang- och cykelvagen norr om planomradet skapar en naturlig genomfart i omradet
vilket skapar en del rorelse kring platsen. Detta ar ett strak av vikt for att rora sig till ostliga
och vastliga omraden. Forskolan skapar en malpunkt i omradet.

Vardagsliv: Omradet har nara till service pa Haga och stadskdrnans utbud sasom butik,
skolor, kollektivtrafik, lekplatser, grénytor o.s.v. Gardsytan pa fastigheten idag ar bilparkering
den dominanta inslaget, fa gronytor och avskilda omraden finns pa garden.

Hdlsa och sékerhet: In- och utfarten till den norra fastigheten &r férhallandevis nara
forskolan. Det finns en trottoar men ingen gang- och cykelvag pa gatan i 6ster. Himtning av
avfall sker fran gata.

Friytor

For bostader, forskola, skola och annan jamforlig verksamhet ska det inom tomten eller i
narheten av den finnas tillrackligt stor friyta som ar [amplig for lek och utevistelse, enligt 8
kap. 9 § plan- och bygglagen.

Friytan bor kdnnetecknas av varierande terrang- och vegetationsférhallanden, goda sol- och
skuggforhallanden, god luftkvalitet samt god ljudkvalitet. Vid placering och anordnande av
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friytan ska sarskilt beaktas friytans storlek, utformning, tillganglighet och sakerhet for att den
ska kunna anvandas for avsett andamal.

Friytan ska kunna formas och fyllas med funktioner och aktiviteter som skapar mervarde for
de boende och bidrar med ekosystemtjanster. Kommunens utgangspunkt ar att
bostadsgarden ska mojliggora att nedanstaende kvaliteter kan uppfyllas:

e Lugn och rofylldhet — skyddat ldge fran buller, avgaser och vindexponering,

e Lek —erbjuder och stimulerar barnlek och rérelse genom anlagd lekutrustning eller
annan utformning,

e Platser for samling — mojliggér samling for mindre sallskap,

e Arstidsvaxling — forandringar i véaxtlighet och vaderlek kan synas, féljas och kinnas,

e Sol under sommar — soltillgdng under sommarhalvaret pa vasentlig del av friyta.

Trafik

Gang- och cykeltrafik

Det finns prioriterade gang- och cykelstrak pa Haga-Sandbacka och i ndrheten av
planomradet.

Kollektivtrafik

Busslinje 5 gar genom Haga och hallplats Lojtnantsgatan ar lokaliserad cirka 200 meter fran
planomradet. Fran denna busshallplats gar busstrafik mot Umea Centrum och Vasaplan eller
upp mot Ersmark. Planomradet ligger cirka 1 kilometer fran Umea busstation samt
tagstation. Framtida hallplatslagen langs vag 503 kommer ocksa vara tillgangliga for de
boende och utgora ett stomstrak.

Motorfordonstrafik

Oster om planomradet finns Norra Majorsgatan och séder om planomradet finns
Hissjovagen, bada kommunala vagar. Norr om planomradet finns ocksa en kommunal vag,
aven denna benamnd Norra Majorsgatan, denna fungerar dock som infartsvag till fastigheten
ovan, in mot forskolan Haga. Denna gata upplevs i hog grad som en gang-och cykelvag.
Hastigheten pa Norra Majorsgatan i 6ster ar 30 km/h och Hissjovagen ar en huvudled med en
hastighet pa 40 km/h.

Parkering, angéring och avfall

Angoring till planomradet sker via Norra Majorsgatan i dster. Inom planomradet finns
carports och markparkeringar. Avfallshanteringen sker via gatan.
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Geotekniska forhallanden

Enligt Sveriges Geologiska Undersokningars (SGU) jordartskarta bestar marken inom
planomradet av lera och silt med ett tunt ytlager av postglacial sand. Detta kan antyda att
sulfidjord finns i marken. Férsurning kan uppsta nar dessa jordar med forsurande egenskaper
utsatts for syre, t.ex. nar jorden gravs upp och exponeras for luft.

Det finns en tidigare utférd geoteknisk utredning for omradet med omnejd, utférd ar 1959.
Denna utredning indikerar att planomradet bestar av moran.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Planomradet ingar i kommunalt verksamhetsomrade for vatten och avlopp.

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 medfor att dagvattnet avleds direkt till narliggande
vattendrag. Detta stéller krav pa en robust och langsiktigt hallbar dagvattenhantering.

Planomradet ingar i kommunalt verksamhetsomrade for dagvatten. Ledningssystemet for
dagvatten har en begrinsad kapacitet i stadsdelen.

Recipienten ar Umedlven men dagvatten avleds forst till Djupbacken vaster om planomradet.

Planomradet ar idag delvis hardgjort och resterande del relativt hart packad med grus.
Enbart fa gronytor finns.

Snohantering

Snohanteringen inom planomradet hanteras privat.

El, vdrme och fiber

Fiber, elnat och fjarrvarme ar framdraget till fastigheten.

Halsa och sdkerhet

Detaljplanen far inte leda till storningar som kan innebara oldagenhet fér manniskors hélsa (9
kap. 3 § miljobalken). Med oldagenhet for manniskors hdlsa avses en stérning som enligt
medicinsk eller hygienisk bedémning kan ha en menlig inverkan pa halsan och inte ar
tillfallig. Aven de stérningar som i férsta hand paverkar vilbefinnandet kan utgéra oldgenhet
for manniskors halsa.
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Beddmningen av om en stdrning inverkar menligt pa halsan beror pa hur manniskor i
allmanhet uppfattar situationen. For att stérningen ska omfattas av miljobalkens
bestammelser kravs att den har en viss varaktighet, antingen genom att den pagar under en
sammanhangande tid eller att den aterkommer, regelbundet eller oregelbundet.

Transporter av farligt gods

Planomradet ar inte beldaget inom paverkansomrade for transportled for farligt gods.

Brandsakerhet

| Umearegionens brandforsvar finns det totalt tio brandstationer, varav nio utgor
deltidsstationer.

Narmaste sjukhus finns i Umea (Norrlands universitetssjukhus), cirka 4,5 km syd6st om
detaljplaneomradet.

Buller

Buller fran védg- och spdrtrafik fér ny bebyggelse

Ekvivalent ljudniva Ekvivalent ljudnivd Maximal ljudniva vid
vid bostadsbyggnads | vid uteplats om uteplats om sadan
fasad sadan anordnas anordnas

Fér bostdder upp till | 65 dBA 50 dBA 70 dBA

35m2

For bostdder éver 35 | 60 dBA 50 dBA 70 dBA

m2

Om bullernivaerna vid en exponerad fasad overskrids, bor en skyddad sida uppnas dar bullret
uppgar till hogst 55 dBA ekvivalent ljudniva och hégst 70 dBA maximal ljudniva vid fasad
mellan kl. 22.00—-06.00. Som minst ska halften av bostadsrummen vandas mot den skyddade
sidan. Aven hir giller hdgst 50 dBA ekvivalent ljudnivd samt 70 dBA maximal ljudniva vid en
uteplats om en sadan ska anordnas i anslutning till byggnaden. Maximalnivan vid uteplats
bor inte 6verskridas med mer an 10 dBA maximal ljudniva fem ganger per timme mellan kl.
06.00-22.00.

Buller fran skjutbanor — riktlinjer fran Naturvdrdsverket

Helgfri Lérdag, sondag och helgdag Natt?
Omrade mdndag-
fredag




Dag och kvéll | Dag 09-19 Kvall 19-22 Natt mot
07-22 dBAI dBAI dBAI vardag 22-07

samt mot I6r-,
son- och
helgdag 22—
09 dBAI

Bostdider for permanent boende och fritidshus

Nyanldggning | 65-70 65-70 60-65 55-60

eller vasentlig

ombyggnad

av bana

Banor byggda | 65-75 65-75 60-70 60-70

fére 1982 som

ddrefter inte

vdsentligt

féréndrat

verksamheten

Banor byggda | 65-80 65-80 60-75 55-65

fére 1982 med

obetydlig

stérnings-

pdverkan

Den kommunala karteringen for buller fran skjutbanor (Tyréns, 2016) pekar pa att
riktvdrdena kan hamna inom spannet for aktuella riktvdrden inom vissa delar av
planomradet, dock mestadels inom lagre delen av spannet, se figur nedan. Verksamhet vid
de tva skjutbanorna inom 120-omradet far endast férekomma mandag — fredag kl. 07.00-
22.00 samt l6rdag, sondag och helgdag kl. 08.00-19.00 utom vad avser pistol och 22 long. for

vilken tidsbegransningen ej galler.
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i&- B & skjuthanor masx impulsljud
. >=80 dBA
Il 75-50 dea
B 7c-75 dea
M &5-70 dBa
60-65 dBA

ﬂ 1_. 7. L‘t I‘I“I , U WH M| 5s-60dBa

Bullerkartering for skjutbanor fran 2016. Ungefdrligt planomrdade markerat i grént.

Vibrationer

Risk for storande vibrationer fran exempelvis jarnvagstrafik och tunga transporter foreligger
framfor allt i omraden dar bade jarnvag och narliggande bebyggelse ar grundlagda pa
vibrationskansliga jordar, det vill saga I6sa finkorniga sediment av lera och silt. Vid byggande
pa finkorniga sediment kravs i allmanhet forstarkningsatgarder for att uppna stabilitet och
jamnhet. Grundférstarkningsatgarder bidrar till att minska vibrationsstérningar och kan helt
forhindra att problem uppstar om exempelvis palning eller urgravning viljs. Vid byggande pa
sadana jordar ska projektering dven ske ur vibrationssynpunkt.

Fororenad mark och vatten

Enligt kommunal kartering finns det inga kdnda fororeningar inom planomradet.

Pa fastigheten Kruthornet 3 finns byggnader med bla lattbetong. Bla lattbetong ar ett
byggnadsmaterial dar halten av radium ar foérhojd.

Risk for 6versvamning

Enligt kommunal kartering finns liten risk for 6versvamning inom planomradet, se figur
nedan.
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Oversvimningskartering. Planomrddet ér markerat i svart.
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Oversviamningsrisken inom Haga ar patagligt pa grund av att ledningsnitet i dagsldget och
Djupbdacken ar hart belastat. | en stad som foértdtas okar hardgjorda ytor, vilket gér att mindre

mangder vatten infiltreras i marken och storre mangder ror sig ovan mark, med

oversvamning i laglanta omraden som féljd.

En utredning, Djupbdcken - atgdrdsforslag for att minska éversvdmningsrisken togs fram av

WSP ar 2022. Vissa av dessa atgardsforslag utreddes vidare i en férstudie, Djupbdcken

forstudie dagvattenanldggningar som togs fram av WSP Gr 2023, med syftet att kunna

minska 6versvamningsrisken fran Djupbacken.

Langs Djupbéacken och Sandbacken som rinner genom Haga finns det platser som riskerar att
drabbas av 6versvamningar vid langa regnperioder, kraftiga regn och/eller snosmaltning.

Fyra atgarder ar aktuella:

1. Tunneln — Atgirden innebar 6kning av den avledande kapaciteten i ledningsnitet

genom att anldgga en tunnel fran sddra delen av Hagaparken till Umeaélven.
2. Oppna upp kulverten i Hagaparken - Atgirden innebér att 6ppna upp befintlig
kulvertering av Djupbacken i den sddra delen av Hagaparken for att 6ka den

avledande kapaciteten.

3. Sandaparken - Denna anlaggning bedéms ha en effekt framforallt vid kraftiga regn ske

effekt framst lokalt.
4. Sandbackadammen- relativt lokal effekt.

Atgard 3 och 4 &r beslutade genomfors i nartid, 6vriga ar under dvervigande.
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Risk for ras, skred och erosion

Det finns ingen risk for ras, skred eller erosion inom planomradet.

Forandringar och konsekvenser

Mark- och vattenanvandning

Detaljplanen mdjliggdr anvandningen bostader. Bestimmelsen innebar att det blir mojligt att
uppfora nya flerbostadshus inom fastigheterna. Detaljplanen mojliggor att flerbostadshusen
inom fastigheterna bekréaftas och alltsa kvarstar eller att det byggs nya flerfamiljshus som ar
storre i bade markansprak och hojd.

Stads- och landskapsbild

Detaljplanen mojliggor for nya byggnader, fran 4 till 6 vaningar samt inredda vindar. Eftersom
den planerade exploateringen inom fastigheterna ar stérre dan den befintliga samt
omgivningens sa kommer stadsbilden att paverkas av detta, se figurer nedan. Byggratterna
for komplementbyggnader pa innergard illustreras inte. Exploateringen beddms inte
generera patagligt negativa konsekvenser avseende stadsbilden da de utgér mindre del av
exploateringen. En hogre byggnadsvolym i aktuellt Idge beddms som lampligt utifran att det
delvis markerar hornet pa bostadskvarteret och pa sa vis ger en tydligare inramning av
kvarteret, samt att detta moter upp strukturen pa fastigheten séder om planomradet. Den
reglerade hojden skuggar heller inte annan bostadsbebyggelse som kan anses vara en
olagenhet (las mer under avsnittet Sol- och skuggférhdllanden). En hogre bebyggelse beddms
aven lamplig utifran att kommunen pa sikt planerar for en ombyggnation av Vastra
Esplanaden, som ligger en bit vaster om planomradet, mot en mer stadsmadssig karaktar,
Hagaesplanaden. | takt med stadsutvecklingen bedoms exploateringen darmed pa sikt smalta
in an mer i stadsbilden.

Genom att byggratterna placeras utmed gatan mojliggor planen for att en bostadsgard i
soderlage kan anordnas. Vidare reglerar detaljplanen att forgardsmark ska finnas mellan
bebyggelse och gata, i enlighet med omkringliggande bebyggelsestruktur.

Siktlinjer som idag finns mellan byggnaderna pa garden kommer att férvinna.
Omkringliggande flerfamiljshus ar forhallandevis langa, vilket gér denna utveckling lamplig
aven har. Da det planeras for ett underjordiskt garage sa kommer marken ocksa att nyttjas
mer effektivt an idag.
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Flygvy frén norr Flygvy fran sydvdst

Gatuvy frén norr
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Gatuvy fran vister

Gatuvy fran séder

Det underjordiska garaget kommer eventuellt kunna byggas ihop med de befintliga
byggnadernas kallarplan. Marken inom planomradet kommer da eventuellt att hdjas upp
nagot for att ga i linje med byggnadernas socklar. Pa grund av detta kan garden komma att bli
nagot upphojd i relation till omkringliggande fastigheter. Detta beddms inte paverka
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stadsbilden avsevart. Se exempel pa hojning av mark och angoring till underjordiskt garage
nedan.

Fastighetsgrans
Fastighetsgrans

Vindsplan

Plan 15
—

Plan 12
—

Exempel pG ang6ring till underjordiskt garage. Arkinova, 2026.

rigrirs
grera

Fasignet

Exempel pG upphdjd gdrd, vy fran vdster. Alla héjder dr ungefdrliga. Arkinova, 2026.

~satgnetsane

Sestahelez-ane

1
]

Inerghd 11275
B | P 124

Exempel pd upphdjd gard, vy fran séder. Alla héjder dr ungeférliga. Arkinova, 2026.
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Bostader

Detaljplanen mojliggor for att tre nya flerfamiljshus kan byggas pa fastigheterna. Detta kan
innebara att befintliga flerfamiljshus rivs. Ett av de nya flerfamiljshusen skulle hamna pa mark
som idag anvands som markparkering. Detaljplanen mdjliggor for fler bostader an vad
fastigheterna erbjuder idag.

Verksamheter och andra anldggningar

Planen mojliggor inte for fler verksamheter. En 6kad mangd bostader ger ett 6kat underlag
till omkringliggande verksamheter, vilket starker forutsattningar fér verksamheter pa Haga.

Service

Planomradet ligger centralt i staden och viktiga malpunkter sa som jarnvags- och busstation,
centrum samt Universitetssjukhuset kan nas via gang, cykelvagar eller kollektivtrafik. En 6kad
mangd bostader ger ett 6kat underlag till omkringliggande service.

Kulturmiljo

Med hansyn till omkringliggande bebyggelse regleras hogsta nockhdjd, minsta takvinkel med
centrerad nock samt fasadmaterial. Takvinkel for takkupor exkluderas fran bestimmelse om
takvinkel.

Fornlamningar

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

Naturmiljo

Detaljplanen maijliggor inte for nagra nya rekreationsomraden men barn och unga bedéms
ha god tillgang till gronstruktur och lekytor i ndarheten av bostaden, vilket ses som positivt.

Gronstruktur och rekreation

Detaljplanen mojliggor inte for nagra nya rekreationsomraden. Barn och unga beddéms ha
god tillgang till gronstruktur och lekytor inom bostadens direkta narhet, vilket ses som
positivt.
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Social konsekvensanalys

Identitet: Skalan i omradet kommer bli nagot hégre men med en anpassning till omradet. Da
omradet kring planomradet ar brokig i sig kommer paverkan pa platsen inte vara
anmarkningsvard.

Samspel: En exploatering av omradet paverkar inte genomfarten i norr eller malpunkten vid
forskolan.

Vardagsliv: Garden pa fastigheten far férutsattningarna att bli mer sammanhallen pa grund
av uppférandet av underjordiskt garage. Innergarden ramas in mer och skapar
forutsattningar for avskilda platser for lek och avkoppling. Planomradets lage i staden
foranleder inte att ndgon service planeras pa platsen.

Hdlsa och sékerhet: In- och utfart fran fastigheterna kan fortsatt anordnas relativt néra
forskolan norr om planomradet men enbart ett nagot forhojt antal bilrorelser forvantas
skapas till foljd av exploateringen. Pa grund av planforslagets utformning kommer fler 6gon
riktas mot gang- och cykelvdagen i norr och pa sa vis skapa en forhojd upplevelse av trygghet.
Avfallshamtning kommer fortsatt ske fran gatan och 6ver trottoar. Detta for att vdarna om en
sammanhallen friyta med begransad fordonstrafik som ovan beskrivet skapar varden pa
platsen.

Friytor

Kommunen gor bedémningen att det inom fastigheterna finns tillrdackligt utrymme for friyta,
som kan formas och fyllas med funktioner och kvaliteter som skapar en god helhetsverkan
och mervarde for de boende. Detaljplanen mojliggor for en sammanhéangande friyta pa
bostadsgard. Vidare ar fastigheten relativt plan vilket skapar férutsattningar for god
tillganglighet och uppsikt éver bostadsgarden fran bostaderna pa garden.

Genom att separera innergard fran parkeringsplatser skapas forutsattningar for en kvalitativ
friyta med goda foérutsattningar for barnlek. Detaljplanen mdjliggor att friytan blir skyddad
fran trafik och buller genom avskdrmande byggratt i norr.

Sol- och skuggforhallanden

Skuggstudien har gjorts utifran foreslagen byggratt. Observera att det ar den maximala
byggratten som illustreras av volymen i skuggstudien och inte den faktiska byggnaden.

Solens placering ar beraknad utifran platsens specifika koordinater utifran tidszon UTC+01,
koordinerad universell tid. Vid sommartid har tidszonen stallts om till UTC+02 for att simulera
omstallningen av tiden.

Umed kommun redovisar representativa tidpunkter som foreslagen bebyggelse paverkar
omkringliggande bebyggelse mest:

e vardagjamning, 20 mars, kl. 09:00, 12:00 och 15:00.
e sommarsolstand, 20 juli, kl. 09:00, 12:00, 15:00 och 18:00.
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e hostdagjamning, 23 september, kl. 09:00, 12:00 och 15:00.

Skuggstudien ar utférd av Arkinova, 2025.

20 juli, kl. 09:00 och 12:00.
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23 september, kl. 09:00, 12:00 och 15:00.

Planerad bebyggelse skuggar vastra fastigheterna tidig morgon under redovisade datum.
Forskolegarden i norr skuggas fraimst formiddag mars och september. Fastigheterna 6ster om
Norra Majordsgatan skuggas eftermiddag mars och september. | juli skuggas fastigheterna
senare pa kvallen. Detta anses inte utgéra en betydande oldagenhet. Alla namna fastigheter
har fortsatt flertalet soltimmar och forkolegarden paverkas av skuggning redan idag av
vegetation pa garden, samt att skugga pa forkolegard ocksa kan anses vara positivt.

Trafik

Boende inom detaljplaneomradet bedoms ha goda majligheter till hallbara fardmedel i och
med omradets narhet till kollektivtrafik och gang- och cykelvagar.

Gang- och cykeltrafik

Planforslaget innebér inte nagon férandring av gang- och cykeltrafiken.
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Kollektivtrafik

Detaljplanen innebar inga férandringar for kollektivtrafiken.

Motorfordonstrafik

Pa grund av ndrheten till skola ar det viktigt med god sikt for motorfordonstrafik vid angoéring
till fastigheten. Detta mojliggors via huvudbyggnadens avstand till fastigheten i sdder samt
férgardmark mot Norra Majorsgatan.

Da planen mojliggor for fortatning med ett relativt litet antal lagenheter bedoms inte trafiken
paverkas pa ett satt som foranleder att ytterligare atgarder behoéver vidtas.

Parkering, angoring och avfall

Utifran gallande parkeringsnorm har parkeringsbehovet beraknats till cirka 35
bilparkeringsplatser inklusive parkeringar for personer med nedsatt rorelse och/eller
orienteringsformaga.

Detaljplanen mojliggor for en samlad parkeringsyta i form av underjordiskt garage samt
parkeringar for personer med nedsatt rorelse och/eller orienteringsférmaga pa markplan.
Angoring till underjordiskt garage, samt fastigheternas innergard, ska ske via Norra
Majorsgatan. Det underjordiska parkeringsgaraget behdver uppforas i samband med
exploatering av fastigheterna for att tillgodose parkeringar och en god friyta.

Vidare mojliggor planen for att cykelparkeringar under tak kan anordnas inom fastigheterna.
Behovet av cykelparkeringar for exploatering enligt detaljplan ar beraknat till cirka 130
platser.

Parkeringsbehovet ska I6sas inom den egna fastigheten. Hur parkeringsbehovet ska 16sas
redovisas vid ansdkan om bygglov, dar den vid tidpunkten gallande parkeringsnormen
tillampas. Planhandlingarna sakerstéller endast att yta finns for att kunna tillampa nu
gallande parkeringsnorm. En ny parkeringsnorm ar under framtagande och i den kommer att
mojliggoras for reducerat parkeringsbehov i fall mobilitetsatgarder genomfors, vilket innebar
att parkering inte enbart behover I6sas inom den egna fastigheten.

Inom fastigheterna maojliggor planen for miljohus. Det finns inte méjlighet for sopbilen att
vanda inom fastigheterna da innergarden ar storleksmassigt begransad. En forutsattning ar
att avfall hamtas fran gata. Planen moijliggor att miljohus placeras pa innergard eller att det
inryms i bostadsbyggnaderna. Maojlighet for nedgravda karl pa forgardsmark finns ocksa. Det
ar fastighetsagarens ansvar att dra fram soptunnorna till fastighetsgrans vid gata infor
tomning om sa behovs. Avstandet mellan miljohus och nya och befintliga flerbostadshus
beddms uppfylla kravet pa tillgdnglighet och anvdandbarhet.
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Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Ett genomférande av detaljplanen foranleder inga andringar avseende vatten och spillvatten.

Dagvatten

Ett genomforande av planen innebéar en 6kad exploatering men andelen hardgjord yta
bedodms bli likvardig nuvarande forhallanden eftersom stora delar av planomradet idag ar
packat grus.

Planteringar och gronska ar en viktig kvalitet pa bostadsgardar som ocksa leder till 6kad
fordrojning av dagvatten. Planomradet bor planeras utifran detta.

Utgangspunkten ar att fastigheten ska ta hand det dagvatten som uppstar inom den egna
fastigheten utan att det belastar annan fastighet.

Inga ytterligare atgarder bedoms behdva vidtas for att omhanderta dagvatten till foljd
av exploateringen.

Snohantering

Snéhanteringen ska I6sas inom fastigheten.

El, varme och fiber

Mojligheterna att ansluta till befintliga system for teknisk forsérjning bedéms som goda.

Halsa och sakerhet

Transporter av farligt gods

Inga férandringar kommer ske i forhallande till den rekommenderade farliga godsleden.

Brandsakerhet

Framkomligheten fér ambulans och raddningstjanst till och fran detaljplaneomradet bedéms
vara god.

Buller

Vidgbuller

Enligt 6vergripande kommunal bullerkartering for vag (Afry, 2025) ar planomradet inte utsatt
for bullernivaer som éverstiger gallande riktvarden, varfor nagon bullerutredning inte utforts.
Inte heller beddms tillkommande bebyggelse, tillsammans med framtida trafikbkning
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generellt i samhallet, alstra trafikbuller i sddan omfattning att bullerutredning kan anses
nodvandig. Bebyggelsens planerade placering kommer dessutom fungera som skydd mot
buller.

Buller frén skjutbanor

Bostader kan tillatas inom hela planomradet. En god inomhusmiljé kan astadkommas genom
en god ljudisolering i byggnadernas fasad. Mojligheten att skapa avskilda uteplatser finns.
Detaljplanen mojliggor sa att byggnadernas placering skarmar av visst buller. Ur ett langre
perspektiv ska Tegsesplanaden fortatas vilket kommer avskdarma planomradet ytterligare fran
buller. Befintligt buller inom planomradet bedéms acceptabelt och bedéms inte utgora
nagon oldagenhet.

Vibrationer

Risk for vibrationer vid byggande finns pa grund av markens egenskaper inom planomradet.

Elektromagnetiska falt

Avstandet till narmsta elektromagnetiska falt ar tillrackligt for att planerad bebyggelse inom
planomradet inte kommer att paverkas av elektromagnetisk stralning i ndgon storre
utstrackning.

Fororenad mark och vatten

Vid exploatering rivs byggnaderna. Vid rivning av byggnader med bla lattbetong behdver
detta hanteras pa ett korrekt séatt.

Eventuell uppschaktad sulfidjord ska omhandertas enligt gallande miljélagstiftning.

Risk for 6versvamning

Ett genomfdrande av planen innebar uppférande av underjordiskt garage vilket kan

paverka infiltrationen och avrinningen av skyfall. Skyfall ska rinna mot gata och darefter
hanteras av kommunen. Det ar inte mojligt att omhanderta ett skyfall lokalt inom
planomradet fore eller efter genomforande. Det finns férutsattningar att avleda skyfall mot
Norra Majorsgatan efter planerad exploatering. Viktigt att utformning/designen pa infart till
underjordiskt garage utformas pa sadant sitt att garaget inte dversvammas vid skyfall.

Kommunen har ett 6vergripande ansvar att atgirda dversvimningsrisker pa Haga. Atgiarderna
i forstudien bedoms tillsammans kunna avhjalpa 6versvamningar pa Haga i stort.
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Risk for ras, skred och erosion

Detaljplanen innebar inga forandringar kopplat till ras, skred och erosion.

Genomforandefragor

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

Organisatoriska fragor

Tidplan

Malsattningen ar att detaljplanen ska antas kvartal 2 ar 2027. Den preliminara tidplanen
baseras pa att inga storre forandringar sker under planprocessen. Vid ett dverklagande kan
tidpunkten for detaljplanens laga kraft forskjutas upp till tva ar framat i tiden, vilket medfér
motsvarande forskjutning av genomfoérandet.

Genomfoérandetid

Genomférandetiden ar fem ar fran den dag planen far laga kraft.

En detaljplan far enligt 4 kap. 39 § plan- och bygglagen inte ersattas, andras eller upphavas
fore genomférandetidens utgang om nagon fastighetsagare 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 férutses vid den ursprungliga planldaggningen. 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 fastighetsagare ha ratt till ersattning av kommunen.

Under genomfoérandetiden har fastighetsagare en garanterad byggratt enligt detaljplanen.
Efter genomforandetidens utgang kan kommunen andra eller upphéva detaljplanen utan att
fastighetsagare far nadgon 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 sokande och Umea kommun, Detaljplanering 2025-06-04.
Avtalet syftar till att reglera kostnader for arbetet med att uppratta denna detaljplan.

Planavgift

Kostnaden for framtagande av en ny detaljplan eller &ndring av befintlig detaljplan berdknas
enligt Umed kommuns taxa for Byggnadsnamndens verksamheter.
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Planavgiften regleras i ett sarskilt planavtal.

Exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal (6 kap. plan- och bygglagen) reglerar ansvaret mellan kommunen och
exploatdren gallande utbyggnad och finansiering fér genomférandet av detaljplanen.
Atgirderna som regleras i ett exploateringsavtal ska vara nédvindiga for att detaljplanen ska
kunna genomforas.

Umed kommun avser inte att teckna exploateringsavtal gallande aktuell detaljplan.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning

Detaljplanen medfor inte att nagra fastighetsbildningsatgarder behover vidtas. Fastigheterna
kan besta eller slas ihop till en fastighet genom fastighetsreglering. Vid flera fastigheter kan
gemensamma ytor och anldaggningar [6sas med gemensamhetsanlaggning eller servitut.

Fastighetsbildningsbestimmelser

Fastighetsindelningsbestammelser anvands i det fall da placering och utbredning av
fastighetsgranser, servitut, ledningsratter, gemensamhetsanldggning eller markreservat
behover faststéllas i detaljplanen. Kommunen bedémer att inga
fastighetsindelningsbestammelser behdvs for att detaljplanen ska kunna genomféras. Om
behov skulle uppsta kan fastighetsindelningsbestimmelser inféras under planens
genomférandetid genom dndring av detaljplanen.

Ekonomiska fragor

Huvudmannaskap fér allman plats

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

Huvudmannaskap fér vatten, avlopp och dagvatten

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

Ekonomiska konsekvenser for fastighetsagare

Kostnader som belastar fastighetsédigare eller exploatér:

e Anslutningsavgift fér el, vatten och avlopp, fidrrvérme, fiber och tele. Avgift tas ut
enligt den vid tidpunkten gdllande taxan for anslutning.
e Utbyggnad och drift av uppvidrmningssystem.
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e Uppférande av byggnader och anléggningar.

e Fastighetsbildningsatgdrder, gemensamhetsanldggning eller andra réttigheter. Avgift
tas ut enligt den vid tidpunkten gdllande taxan for lantmdteriférrittningar. Kostnader
for drift och underhdll av exempelvis gemensamhetsanldggningar kan tillkomma.

e Lovpliktiga dtgdrder. Avgift tas ut enligt den vid tidpunkten géllande taxan for
byggnadsndmndens verksamheter.

e Eventuella angdrings- och tillfartsvégar.

Ekonomiska konsekvenser for 6vriga berérda

e VA-huvudmannen behdver bygga ut dagvattenatgarder i enlighet med arbetet om
Djupbacken och Sandbacken. Behovet fanns dock redan innan och foranleds inte
direkt av denna detaljplan.

Ersdttning

Kommunen har ratt att besluta om dndrad markanvandning, men en fastighetsagare har
samtidigt en principiell ratt till pagdende markanvdandning. Om fastighetsdgaren forhindras
att fortsatta anvanda marken pa samma satt som tidigare uppstar en ersattningssituation.

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. Detaljplanen utreder ansvarsfragan for olika byggnationer och
gemensamma anlaggningar som avlopp och gator. Detaljplanen utreder ocksa flera fragor
som behdver l6sas i ett sammanhang for att géra den nya mark- eller vattenanvandningen
lamplig och hallbar 6ver tid. Detaljplanen ar darfor styrande vid bygglovsprévning.
Plankartan har tagits fram i Focus Total BFS_2024_05_02_Bestammelsekatalog.xml.

Planbeskrivningen &r ett vagledande och fortydligande dokument till hur detaljplanen ska
forstas genomforas och beskriver hur olika fragor eller forutsattningar har hanterats. Bilaga
till planbeskrivningen redovisar sammanstallning av planbestammelser med motivering och
lagstdd i tabellform.

Grundkartan ar ett underlag for detaljplanearbetet som redovisar topografi och
fastighetsforhallanden inom planomradet och dess narmaste omgivning.

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

Detaljplanens samradskrets bestar av narliggande fastighetsagare, rattighetsinnehavare,
narboende och lokalhyresgaster som beddms beroras direkt av ett genomforande av
detaljplanen. | figuren nedan redovisas detaljplanens samradskrets. Under planprocessens
gang blir fastighetsagare och andra rattighetsdgare som bedéms inga i samradskretsen
underrattade genom brevutskick infér samrad och granskning. Endast de som lamnat
synpunkter under samrad och granskning vars synpunkter inte blivit tillgodosedda blir
underrattade om antagande.

:
:
;

Detaljplanens samrddskrets.

Medverkande

Deltagande kommunala verksamheter
Detaljplanering.
Bygglov.
Gator och parker.
Kommunala lantmaterimyndigheten.

Miljo- och halsoskydd.
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