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Detaljplaneprocessen

Om detaljplaner

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

Under arbetet med detaljplanen tar kommunen stallning till hur marken far
anvandas, utifran en avvagning av allmanna och enskilda intressen. En detaljplan
handlaggs med begransat forfarande, standardforfarande eller utokat forfarande.

Aktuell detaljplan handldggs med ett utokat forfarande da avsteg gors fran
oversiktsplanens vagledning for friyta. | 6vrigt beddms planen inte medfdora
betydande miljopaverkan och beddms inte vara av betydande intresse for
allmanheten eller i 6vrigt av stor betydelse. Processen for ett utokat forfarande
beskrivs nedan.
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Kungorelse

Vid utokat forfarande ska kommunen infor samradet kungora forslaget till detaljplan.
Kungorelsen ska goras i en ortstidning och anslas pa kommunens anslagstavla.

Samrad

Samrad av planforslaget sker med lansstyrelsen, lantmaterimyndigheten, kdanda
sakagare och andra berorda. Syftet med samradet ar att samla in information och
synpunkter, forankra forslaget och fa fram ett sa bra beslutsunderlag som majligt. De
skriftliga synpunkter som inkommit under samradstiden redovisas och bemoéts i en
samradsredogorelse. Darefter justeras forslaget utifran inkomna synpunkter.

Granskning

Planforslaget ska darefter tillgdngliggoras for granskning i minst tre veckor. Om
detaljplanen antas medfora betydande miljopaverkan galler minst 30 dagar.
Granskningen ar ytterligare ett tillfdlle att Iamna synpunkter pa planforslaget.

Antagande
Detaljplanen antas genom ett politiskt beslut av 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 med
inslag av centrumstdrkande verksamheter i en sluten kvartersstruktur. Samt sdkra
friytor pa innergarden, skyddade mot buller och avgaser.

Plandata

Detaljplaneomradet ar beldget 6st pa stan i centrala Umea inom 1 km fran bade
Umea centrum och Norrlands universitetssjukhus (NUS). Planomradet avgransas i
norr av Kungsgatan, i 6ster av Sjukhusbacken, i soder av Storgatan samt av befintlig
bebyggelse inom kvarteret Vipan i vaster. Planomradet har en area pa cirka 4 500 m?.
Fastigheten Vipan 21 ar privatdagd och Vipan 25 dgs av Umea kommun. | planomradet
ingar dessutom del av fastigheten Vipan 27 som ocksa dgs av Umea kommun och
utgor servitutsomrade till forman for tva gemensamhetsanlaggningar (Umea Vipan
GA:1 och GA:2) avseende bilparkering och rekreationsytor.

Stadsdel: Ost p& stan
Planomradets area: 4 500 m?

Avstand till Radhustorget: 1 km

Markagoforhallanden: Privat och kommunal dgo

Ibatshamn ™\ '~ LTS
\ O\Bacligparken

o

.__ & ; .' i Ii:.'-
Oversiktskarta, planomrddet markeras ungeférligt med str

~ e

eckad linje (Lantmdteriet, 2021-02-25). -



2(51)

Planens huvuddrag

Detaljplanen innebar att femkilometersstaden, som ar en del av kommunens
langsiktiga planeringsinriktning, utvecklas ytterligare. Kvarteret Vipan ligger centralt
och i ndra anslutning till flera viktiga malpunkter som universitetsstaden, sjukhuset
och konstnarligt campus. Omradet har dessutom goda kommunikationsmajligheter
med lokal och regional buss- och tagtrafik samt prioriterade gang- och cykelvagar. En
tat och funktionsblandad stad med korta geografiska avstand minskar
transportbehovet och gor alternativ till bilen mer konkurrenskraftiga. En utveckling
enligt planforslaget bedoms tillgodose stadens vaxande efterfragan pa bostdader och
service samt bidra till ett minskat bilberoende.

Syftet med detaljplanen ar att skapa planmassiga forutsattningar for bostader och
centrumstarkande verksamhet i en sluten kvartersstruktur. Avsikten ar att uppfora
cirka 120 lagenheter i varierande storlek samt att mojliggora lokaler i bottenvaning
mot Storgatan. Ett underjordiskt garage avses uppforas vilket frigor ytor for friyta,
uteplatser och planteringar. Garaget bedoms till fullo kunna tillgodose
parkeringsbehovet inom planomradet.

Totalt mojliggérs 12 000 m? BTA ovan mark i varierande volymer om 4-10 vaningar
for att anpassas i skala till omgivande bebyggelse.

Avsteg fran oversiktsplanens vagledning for friyta mojliggors varfor detaljplanen
handlaggs med utdkat forfarande.

Planhandlingar

e Plankarta
e Planbeskrivning

Planeringsunderlag

e Behovsbeddmning om betydande miljépaverkan 2016-12-27

e Utredning Geoteknik (PM), 2018-02-15 och Markteknisk
undersokningsrapport (MUR) 2018-02-20, WSP.

e Miljoteknisk markundersékning 2018-01-10, WSP.

e Trafikbullerutredning KV Vipan 2018-06-26 reviderad 2023-02-28, Tyréns

e Luftkvalitetsutredning — KV Vipan 2019-02-02 reviderad 2019-06-10, 2019-07-
05 och 2023-05-29, Tyréns.

e Skuggstudie 2022-03-09 reviderad 2023-06-14, Arkinova Arkitekter

e Grundkarta 2016-12-09 reviderad 2019-11-04 och 2023-06-07

e Fastighetsforteckning

e Samradsredogorelse 2023-05-31 (samradstid 2022-03-24 till 2022-04-17)
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Upplysningar

Detaljplanen tas fram i enlighet med Boverkets allmanna rad (BFS 2014:5) om
planbestammelser for detaljplan. Plankartan har tagits fram i AutoCAD med Focus
detaljplan 22.3 och "SWE_Detaljplan_SIS Bestimmelsekatalog v20180801.xml”.

Plankartan och dess bestammelser ar juridiskt bindande enligt plan- och bygglagen.

Planbeskrivning ar ett vagledande och fortydligande dokument till hur detaljplanen
ska forstas och genomfoéras. Grundkartan ar ett underlag for detaljplanearbetet som
redovisar topografi och fastighetsforhallanden inom detaljplaneomradet och dess
narmaste omgivning.

Samradskrets

Samradskretsen utgors av lansstyrelsen, lantmaterimyndigheten, kdnda sakagare,
myndigheter, sammanslutningar och enskilda i 6vrigt som har ett vasentligt intresse
av planférslaget. | nedanstaende karta visas forslag till gransdragning 6ver
angransande fastigheter (som utgijr sakéigare)

AN SN

Prelimindr grdnsdragning av fast/gheter som utgor del av samrddskretsen (bla streckad linje).
Planomrddet markeras ungefdrligt med rétt.
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Forhallningssatt till tidigare stallningstaganden

Kommunala stédllningstaganden

Oversiktsplan, férdjupningar och tematiska tilléigg

Oversiktsplanen beskriver hur kommunen énskar anvianda kommunens mark och
vatten och hur bebyggelsen bor utvecklas i ett langsiktigt perspektiv.

Umea kommuns Oversiktsplan bestar av ett stort antal dokument. Dokumentet
Oversiktsplan Umed kommun (2018) haller ihop 6versiktsplanens olika dokument och
lotsar till de olika delarna, det vill sdga fordjupningar av olika geografiska omraden
samt tematiska tillagg. Aktuellt planomrade omfattas av Férdjupning fér de centrala
stadsdelarna, 2011 (aktualitetsforklarad 2016) och ligger inom ett utpekat omrade
for omvandling inom stadsdelen. Storgatan som passerar planomradet ar utpekad
som ett utdkat handelsstrak.

Den fordjupade oversiktsplanen anger generellt att en hogre tathet bor efterstravas i
de centrala delarna av Umea. Malet ar att skapa en tat blandstad dar attraktiva
motesplatser, tydliga stadsrum och en blandning av funktioner ger trygghet, liv och
rorelse. De offentliga rummen ska utformas med en skala som ger attraktiva, trygga
och upplevelserika platser samt strak med plats for rekreation och grénska.
Fortatning bor prioriteras i goda kollektivtrafiklagen.

Detaljplanen medger en byggratt som innebar ett avsteg fran dversiktsplanens
vagledning om friytans storlek. En bostadsgard som motsvarar en sjattedel av
bostadernas bruttoarea tillgodoses inom planomradet. Narliggande parkmiljoer och
naturstrak i kombination med friytans forutsattningar att uppna hog kvalitet bedéms
motivera avsteget pa den aktuella platsen.

Aktuellt planférslag beddms vara ett led i att férverkliga intentionerna i kommunens
overgripande o6versiktsplan samt i fordjupningen fér de centrala delarna.
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Detaljplaner och omrdadesbestimmelser

Planomradet ar sedan tidigare detaljplanelagt och omfattas av fyra detaljplaner:
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Gdllande detaljplaner avgrdnsas med bld linjer (senast antagen gdller éver tidigare antagen). Férslag
till ny detaljplan avgrénsas med réd streckad linje.

1. Detaljplan foér del av kvarteret VIPAN 6st pa stan i Umea kommun (2480K-
P179/1989), laga kraft 1989.

Detaljplanen for kvarteret togs fram 1989.

Detaljplanen reglerar markanvandningen for aktuell del till kontor med smaindustri i
bottenvaning. Bebyggelse far uppforas i hogst 3 vaningar med en storsta vaningsyta
(BTA) om 3000 m2. Hoégsta byggnadshéjd ar 10,6 meter och takvinkel far hogst vara
23 grader. Endast komplementbyggnader far uppforas i hérnet mot korsningen
Storgatan/Sjukhusbacken till en maximal byggnadshojd om 4,0 meter. Verksamhet
inom detaljplaneomradet far inte vara stérande for omgivningen. | grans mot
Storgatan far utfart inte anordnas. Detaljplaneomradet har inte bebyggts enligt
gallande detaljplan.

Inom kvarterets innergard regleras anvandningen till smaindustri med bestammelse
om att marken inte far bebyggas.

Del av gallande detaljplan kommer att ersattas i och med att den nya detaljplanen
vinner laga kraft.

Genomforandetiden for kvartersmarken |6pte ut 1994.
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Utdrag ur detaljplan fér del av kvarteret VIPAN ést pa stan iUmed kommun (2480K P179/1989), laga
kraft 1989.

2. (Andring av) Detaljplan fér del av kvarteret VIPAN é6st pd stan i Umed kommun
(2480K-P91/26), laga kraft 1991.

1991 dndrades den géllande detaljplanen inom ett begransat omrade i vaster
(utanfor aktuellt detaljplaneomrade) for att mojliggéra handel.

Genomforandetiden |6pte ut 1996.

UTOVER FOLJMIDE AUDRINGAR GALLER PLANKARTANS
BESTAMMELSER.

80000000 GRANS FOR DETALJPLANEANDRING

HAHDEL

Utdrag fran (andr/ng av) detaljplan for del av kvarteret V/PAN (2480K P91/26), laga kraft 1991.
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3. Andring av stadsplan fér kvarteret VIPAN samt del av kvarteret UGGLAN i Umed
stad (2480K-P32/1962), laga kraft 1962.

Detaljplanen reglerar markanvandningen till omrade for allmant andamal (A) som far
uppforas i hogst 3 vaningar. Syftet var att mojliggora utveckling for skolverksamhet.

Stadsplanen (kvarvarande del som fortfarande géaller) kommer att ersattas i sin
helhet i och med att den nya detaljplanen vinner laga kraft.

Genomforandetiden |6pte ut 1977.

(2480K-P32/1962), laga kraft 1962. Kvarvarande del som ersdtts med ny detaljplan markeras med réd
streckad linje.

4. Stadsplan fér kv VIPAN, UGGLAN m.m (2480K-P51/1972), faststdlld 1972.

Detaljplanen reglerar markanvandningen for aktuell del till allman kollektiv trafik (Tk)
som ska vara tillgangligt for allmdnna underjordiska ledningar (u) samt for allméan
gang- och cykeltrafik (x).

Del av gdllande detaljplan kommer att ersattas i och med att den nya detaljplanen
vinner laga kraft.

Genomforandetiden har 16pt ut.
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Utdrag fran stadsplan fér kv VIPAN, UGGLAN m.m (2480K-P51/1972), faststdlld 1972. Aktuell del som

ersdtts med ny detaljplan markeras med réd streckad linje.

5. Detaljplan for fastigheten UTTERN 2 m.fl. (UMEA OSTRA) inom 6st pd stan i
Umed kommun. (2480K-P08/67), laga kraft 2008.

Detaljplanen reglerar markanvandningen till allman plats gang-, cykel- och
mopedvag.

Del av gdllande detaljplan kommer att ersattas i och med att den nya detaljplanen
vinner laga kraft.

Genomforandetiden |6pte ut 2018.

\' ; - .'_ ! .:IIH ; - 'J\I". |5 g
=2 N
Utdrag frén detaljplan fér fastigheten UTTERN 2 m.fl. (UMEA OSTRA) inom ést pd stan i Umed

kommun. (2480K-P08/67), laga kraft 2008. Aktuell del som ersdtts med ny detaljplan markeras med
réd streckad linje.
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Planprogram

Planomradet omfattas inte av nagot tidigare planprogram.

Planbesked

Planbesked ar ett kommunalt beslut som lamnas for att formellt meddela om
kommunen tanker inleda eller inte inleda planlaggning. Planbeskedet ar inte
bindande och kan inte 6verklagas. Kommunen kan ocksa inleda planldggning utan att
planbesked lamnats.

Byggnadsnamnden beslutade 2017-01-18 §18 att inleda planlaggning av Vipan 21 och
25.

Regionala och mellankommunala intressen

Ingen regionplan eller mellankommunala intressen berérs av detaljplanen.

Riksintressen

Riksintressen ar geografiska omraden som pa grund av sina speciella forutsattningar
ar av nationellt intresse. Omradena avser saval olika bevarandeintressen som
omraden som &r viktiga for exploatering for ett visst andamal. Bestammelserna om
riksintressen finns i 3 och 4 kapitlen i miljobalken. Utpekade omraden som bedéms
ha sadan betydelse for olika samhallsintressen ska skyddas mot atgarder som
patagligt kan skada deras varden eller mojligheterna att anvdanda dessa for avsett
andamal.

Planomradet omfattas av riksintresseomradet for Umed flygplats i fraga om
influensomrade med hdnsyn till flyghinder.

Med influensomrade avses det omrade dar hoga anlaggningar sasom vindkraftverk,
master, torn och andra byggnader (dven ventilationshuvar, hisstoppar pa byggnader
etc.) kan innebéra fysiska hinder for luftfarten. Totalhdjden for bebyggelsen far
darfor inte overskrida +52,4 m 6 h (meter dver havet). | aktuell detaljplan mojliggors
den hogsta bebyggelsen i det 6stra hornet av planomradet dar byggnader kan
uppforas upp till drygt +40 m 6 h. Tilkommande bebyggelse bedoms darmed inte
riskera att generera en negativ inverkan pa flygplatsens horisontella hindersyta
varfor ingen paverkan pa riksintresset bedoms foreligga.

Planomradet ligger ocksa i anslutning till jarnvagen (som narmast cirka 100 meter)
som ar av riksintresse for kommunikation enligt 3 kap. 8 § miljobalken och ska
skyddas mot atgarder som riskerar att patagligt forsvara tillkomsten till eller
nyttjandet av jarnvagsanlaggningen.

Genomforandet av detaljplanen bedéms inte innebara paverkan pa namnda
riksintressen.
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Miljomal
Syftet med de 16 miljopolitiska malen (prop. 2004/05:150) &r att till nasta generation

[amna Over ett samhalle dar de stora miljoproblemen i Sverige ar |6sta. Detta ska ske
utan att orsaka okade miljo- och hdlsoproblem utanfor Sveriges granser.

Inget av miljomalen bedéms paverkas pa ett betydande negativt satt. Ett
genomférande av detaljplanen bedoms innebéara obetydligt negativ paverkan pa
miljomalet Bara naturlig férsurning till f6ljd av att trafiken bedéms 6ka nagot. Ingen
negativ paverkan pa Umealven forvantas heller varfor miljomalet Levande sjéar och
vattendrag inte paverkas. Genom en fortatning som innebar gynnsamma
forhallanden for hallbart resande bedoms utslapp av vaxthusgaser begransas vilket
gynnar miljomalen om Begrdnsad klimatpdverkan och Frisk luft pa regional skala. Ett
genomférande av planen bedéms vidare kunna bidra positivt till miljomalet om God
bebyggd miljé.

Miljokvalitetsnormer

MKN (miljokvalitetsnormer) ar ett juridiskt bindande styrmedel, vars syfte ar att
komma till ratta med miljopaverkan fran mer diffusa utslappskallor sasom trafik och
jordbruk. Normen ska avspegla den lagst godtagbara miljokvaliteten eller det
onskade miljotillstandet, men tar vanligtvis sikte pa hur méansklig verksamhet ska
utformas. En MKN kan anges som en halt eller ett varde, men kan dven beskrivas i
ord. Ett genomforande av en detaljplan far inte medféra att en norm Gévertrads.

Det finns idag MKN for olika fororeningar i utomhusluften (SFS 2010:477), olika
parametrar i vattenforekomster (SFS 2004:660), olika parametrar i havsmiljon (SFS
2010:1341) olika kemiska féreningar i fisk- och musselvatten (SFS 2001:554) samt for
omgivningsbuller (SFS 2004:675).

Miljokvalitetsnorm for luft

Miljokvalitetsnormerna for utomhusluft syftar till att skydda manniskors halsa och
miljon genom att ange féroreningsnivaer som inte far 6verskridas (gransvarden) och
nivaer som inte bor dverstigas (riktvarden). Dessa varden regleras i luftkvalitets-
forordningen (2010:477). Det finns MKN for den hogsta tillatna halten i utomhusluft
av kvavedioxid och kvaveoxider, svaveldioxid, kolmonoxid, ozon, bensen, fina
partiklar (PM10 och PM2,5), bens(a)pyren, arsenik, kadmium, nickel och bly i
utomhusluft. | delar av centrala Umea Overskrids gransvardena for luftfororeningar
(kvavedioxid). Kommunen arbetar darfér med ett atgardsprogram for att uppfylla
normen, med syftet att uppfylla miljokvalitetsnormen som anger lagsta godtagbara
miljokvalitet.

En luftutredning har tagits fram (Luftkvalitetsutredning kv. Vipan, Umed, Tyréns
2019-06-10, reviderad 2023-05-12) som underlag till detaljplanen. For nuldget anses
luftkvaliteten i omradet vara relativt god, vilket tidigare berdkningar av SMHI for ar
2016 visar. Nyare berdkningar for ar 2017 har utforts med antagandet att planerad
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exploatering av kvarteret Reseniren vid Ostra Station, 8ster om Sjukhusbacken, &r
utford. Situationen for nulaget beskrivs av berakningarna sa att miljomalet for
timvarden &verskrids pa Storgatan, Ostermalmsgatan och lings Bla vigen. Vid
Sjukhusbacken 6verskrids miljokvalitetsnormen (MKN) for bade dygns- och
timvarden och miljomalet for arsmedelvardet. Resultatet for just Sjukhusbacken,
som &r en sluttande bro, ar troligen nagot 6verskattad i berdkningsverktyget.

Berakningarna for ar 2030, med prognosticerade trafikfloden och planerad
exploatering av Vipan utford, visar att skillnaden ar att miljomalet for arsmedel
overskrids langs Storgatan och Bla vagen. Detta géller for det gynnsamma scenariot
vilket bedéms som det mest sannolika utifran forutsattningarna och
berdkningsmetod. Skillnaden till foljd av exploateringen bedéms darmed som liten.

Fordonsflottans sammansattning och egenskaper ar viktiga faktorer for berakningar
av luftkvaliteten. Sedan luftutredningen gjordes 2019 har fordonsflottans framtida
utveckling reviderats i emissionsberakningsmodellen HBEFA och ytterligare
revidering pagar. Med de nu (2023) géllande emissionsfaktorerna och
fordonssammansattningen dr bedémningen att skillnaderna mellan fore och efter
exploatering ar mindre ar 2030 an vad som framgar av utredningen. Mycket pekar
dessutom pa att den revidering av HBEFA som pagar innebar en annu storre tillvaxt
pa elbilar som gors pa bekostnad av fossildrivna bilar vilket talar for att halterna
kommer att sjunka ytterligare fram till ar 2050.

Sammanfattningsvis beddms ett genomforande av detaljplanen inte leda till att MKN
paverkas negativt och att skillnaderna i fororeningshalter till foljd av exploateringen
ar sma. Den slutna kvartersstruktur som detaljplanen foreslar bedéms positiv for att
skapa en innergard som skyddas fran luftfororeningar fran gatumiljon.
Ventilationsintag placeras med fordel, likt i manga andra fértatningsprojekt i
stadsmiljo, mot innergdrden. Luftsituationen beddms i Ovrigt inte vara av sadant slag
att nagra sarskilda atgarder kravs i detaljplanen for att sakerstalla manniskors halsa.

Miljékvalitetsnorm fér vattenférekomster och havsmiljén

MKN for vatten omfattar vattenkvaliteten for yt- och grundvatten. Beslutande MKN
innebar kortfattat att alla ytvattenférekomster ska uppna eller behalla hog eller god
ekologisk status och god kemisk ytvattenstatus samt att alla grundvattenférekomster
ska uppna eller behalla god kvantitativ status och god kemisk grundvattenstatus (om
inte undantag har meddelats). Yt- och grundvattenstatusen far generellt inte
forsamras.

Tabell 1. Nuvarande status och MKN for berérda vattenférekomster, www.viss.lansstyrelsen.se, 2022-12-28.

Vatten- EU-CD Ekologisk Kemisk MKN MKN Kemisk Miljoproblem
forekomst status/ status Ekologisk status
potential status

Ytvatten- SE708510- | Mattlig Uppnar ej | God ekologisk | God kemisk Miljogifter,

forekomst: 760630 god status 2033 ytvattenstatus Flodesforandri
med undantag ngar,

Umealven av Morfologiska
kvicksilver/kvick | férandringar
silverféreningar | och kontinuitet
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och bromerad

difenyleter.
Vatten- EU-CD Kvantitativ Kemisk MKN MKN Kemisk Miljoproblem
forekomst status status Kvantitativ status
status
Grundvatten EU_CD: God God God God kemisk Miljogifter
SE708686- kvantitativ grundvattenstat
Typ av 171879 status us
grundvattenm
agasin: Sand-
och grus-
forekomst

Umeadlven ar en utpekad vattenférekomst med fisk- eller musselvatten enligt
Naturvardsverkets forteckning (NFS 2002:6). Vattenférekomsten bedéms inte
berdras av detaljplanens genomférande.

Planomradet avvattnas mot dlven. Vattenférekomsternas ekologiska status paverkas
av dagvatten samt av hur stor del av vattendragets narhet som &r exploaterat eller
pa andra satt paverkat av manniskor. Omradet ingar i kommunens
verksamhetsomrade for vatten, avlopp och dagvatten.

Utveckling enligt planforslaget bedéms inte paverka huruvida normerna for god
ekologisk eller god kemisk status kan uppnas eller uppratthallas.

Miljékvalitetsnorm fér buller

Miljokvalitetsnorm for buller bygger pa ett EG-direktiv for buller som inférdes i
svensk lagstiftning i Férordning (2004:675) om omgivningsbuller. Enligt férordningen
ska omgivningsbuller kartlaggas och atgardsprogram upprattas for vagar och
jarnvagar inom kommuner med fler an 100 000 invanare eller fran vagar med en
trafiktathet pa mer an tre miljoner fordon per ar. | Vasterbotten &r det endast Umea
kommun som omfattas av bestammelserna. Till dtgdrdsprogrammet ska strategiska
bullerkartor tas fram som visar bullersituationen under det ndarmast féregaende
kalenderaret. Med férordningen infordes en MKN for buller. Malet ar att strava efter
att omgivningsbuller inte medfor skadliga effekter pa manniskors halsa.

De forandringar som planforslaget medfor jamfort med dagens situation beskrivs
under avsnittet Hédlsa och sdkerhet — Buller.

Strandskydd

Planomradet ligger utanfor strandskyddat omrade.

Andra sarskilda omradesskydd

Detaljplanen berdrs inte av nagra (kdnda) vardefulla, eller enligt lag, skyddade omraden
eller objekt.
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Undersoékning av miljopaverkan

Nar en detaljplan upprattas eller andras ska kommunen ta stallning till om dess
genomfdrande kan antas medfdéra en betydande miljopaverkan. Planforslaget ska
genomga en undersokning enligt 6 kap. miljébalken och
miljobedomningsférordningen (SFS 2017:966), dar omstandigheter som talar for eller
emot en betydande miljopaverkan ska identifieras. Om undersékningen resulterar i
att en betydande miljépaverkan kan antas ska planforslaget utredas i en
miljokonsekvensbeskrivning (MKB). En MKB ska redovisa kommunens bedémning av
den paverkan pa miljon som planens genomférande kan fa. Det som framkommer i
en MKB ska integreras i planarbetet och handlingen ska samradas i samband med
planprocessen.

For aktuell detaljplan har en behovsbedémning gjorts. En behovsbedomning
motsvarar dagens undersdkning om betydande miljopaverkan (BMP) och anvandes
da aktuell detaljplan paborjades 2014.

Enligt kommunens beddémning (Behovsbedémning 2016-12-27) kan detaljplanens
genomfdrande antas innebara en betydande miljopaverkan, varfor en MKB behdver
upprattas. Motivet ar att 6kade halter av luftféroreningar kan komma att uppsta
genom att gaturummet sluts mer &n idag, vilket kan resultera i en 6kad risk for
ohalsa.

Lansstyrelsen har (2017-01-27 drendebeteckning: 402-683-2017) tagit del av beslutet
och delar kommunens bedémning att planen kan anses medféra betydande
miljopaverkan varfér en MKB behéver upprattas.

Sedan planprocessen paboérjades har det gjorts ett flertal omtag. En MKB som
omfattade alla aspekter av planen togs fram men godkandes inte av kommunen.
Sedan dess har i stéllet utredningar som behandlar de aspekter som lyfts som risk for
paverkan i beddmningen (buller, luft och geoteknik) tagits fram och resultaten fran
utredningarna har arbetats in i planforslaget. Sammanfattningsvis bedoms inte
langre detaljplanens genomfoérande vara av den art och storleksordning som beddéms
leda till betydande miljopaverkan. En MKB har darmed inte tagits fram.
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Forutsattningar, forandringar och konsekvenser

Under respektive rubrik i detta avsnitt beskrivs och motiveras planens utformning
mot bakgrund av radande planeringsforutsattningar. Forst beskrivs forutsattningarna
och darefter férandringar och konsekvenser till foljd av detaljplanens genomférande.

Mark- och vattenforhallanden

Mark- och vattenanvéndning

Planomradet idag regleras for kontor och smaindustri men har inte bebyggts enligt
gallande plan. Ett bostadshus i tre vaningar finns inom planomradet, i 6vrigt bestar
det av gras- och asfaltsytor.

Flygfoto éver kvarteret Vipan och planomradet (markeras ungefarllgt)

Foérandringar och konsekvenser
Detaljplanen mojliggor for bostader [B] med inslag av [C1] centrumverksamhet i
bottenvaning langs Storgatan.

Med anvandningen bostader [B] avses boende med varaktig karaktar. | anvandningen
ingar dven bostadskomplement som till exempel garage, parkering, tvattstuga,
gastlagenhet, lekplats och miljohus.

Anvandningen centrum [C4] tillampas for omraden som kan utgoras av en
kombination av handel, service, samlingslokaler eller andra verksamheter som ligger
centralt eller pa annat satt ska vara latta att na. Lokaler i bottenvaning utgor ett
mindre inslag till den huvudsakliga anvandningen som ar bostader. Anvandningen
beddms kunna bidra till att skapa ett levande gaturum men begransas i omfattning
for att inte tillféra odnskade fordonsrorelser.
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Bebyggelsen regleras genom nockhajd till mellan 16,5-33 meter (i praktiken 4-10
vaningar) i en sammanhangande bebyggelsestruktur. Hogst bebyggelse maojliggors i
hornet mot Sjukhusbacken dar upp till 10 vaningar maojliggors. Volymen trappas
sedan ned mot Storgatan genom 7 respektive 4 vaningar. Mot Kungsgatan mojliggors
5 vaningar. Byggratterna utformas med ett byggnadsdjup pa maximalt 14-15 meter.
Bottenvaningar utformas med forhojd sockel (0,6 meter 6ver gata) for att minska
insyn och skapa battre boendekvaliteter [bs]. Mot Storgatan och Kungsgatan ska
tydligt markerade entréer finnas [f1] [f2] och for samtliga fasader som vetter mot
omgivande gator regleras att sockelvaning ska vara markerad [fg].

lllustration av méjlig bebyggelse. Vy mot Gster. (Arkinova)

Byggratten avgransas langs Storgatan for att linjera med befintligt fasadliv vasterut
(pa fastigheten Vipan 24) genom att reglera att marken inte far bebyggas
[prickmark]. Balkonger far dock uppféras och kraga ut 6ver denna yta [fa).
Tillkommande bebyggelse langs Storgatan avses byggas samman med den befintliga
for att skapa en sluten kvartersstruktur medan det langs Kungsgatan regleras ett
avstand mot angransande fastighet vasterut. Med hjalp av att byggratten dras in fran
fastighetsgrans bedoms det mojligt att nyttja gaveln fullt ut utan att paverka
grannfastigheten pé ett betydande satt. Aven hér tillats balkong uppféras [fa]. En
Oppning innebar ocksa 6kad tillganglighet att nd innergarden direkt fran Kungsgatan.

Eventuella balkonger mot Kungsgatan och Sjukhusbacken far kraga ut maximalt 1,0
meter 6ver allman plats (angransande gata och gang- och cykelvag) och ska ha en fri
hojd pa minst 3,5 meter [f3].

Entréer till bostadshus fran Kungsgatan och Storgatan ska anordnas genomgaende
utifran tillganglighetskrav [bz]. En mindre 6ppning i kvartersstrukturen sa som en
portik kan anordnas och beddms 0Oka tillgangligheten ytterligare men bor utformas
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for att primart tillgodose boende inom planomradet for att undvika otydliga granser
mellan offentlig och privat mark. En eventuell gangpassage bor dven utformas sa att
den ar tillganglig och anvandbar for personer med nedsatt rorelse- eller
orienteringsférmaga. For 6kad trygghet kan den med férdel forses med
ljusanordningar.

Den maximala utnyttjandegraden regleras med hansyn till att tillrdcklig friyta ska
sikerstallas. Darfor regleras att hogst 12000 m? BTA bostdder far uppféras ovan mark
inom planomradet. Balkonger undantas berakningen med syftet att den BTA som
eventuella balkonger utgdr inte ska generera ett ytterligare behov av friyta.
Balkonger beddms utgdra ett komplement till friytan som anlaggs pa innergarden
men kan inte ersatta den.

Planforslaget syftar till att det blir stimulerande och tryggt att vistas pa platsen.
Fortatningen av kvarteret Vipan innebar ett tydligt inslag for att bidra till
utvecklingen av ett utékat handelsstrak langs Storgatan och lankas pa sikt samman
med den torgbildning som planeras framfér Ostra station. Funktionsblandningen av
bostader, service, kontor, arbetsplatser och kommunikationsstrak som finns i
omradet skapar forutsattningar for bildandet av moétesplatser, underlattar
manniskors vardagsliv och forutsattningarna for att miljon nyttjas under en storre del
av dygnet och aret bedoms oka.

Stads- och landskapsbild

Storgatan utgor ett tydligt inslag i omradets gatunat pa grund av bland annat bredd
och bjérkplanteringar. | de kvarter Ost pa stan som fortfarande rymmer &ldre
bevarad bebyggelse, daribland Scharinsvdgen i planomradets narhet, ligger villor
eller mindre flerbostadshus med trapanel. Nyare bebyggelse i omradet bestar
framfor allt av lamell- och punkthus i tegel. Ostermalm och Obacka Strand (direkt
norr och séder om planomradet) utgor avvikande inslag med hogre bebyggelse.
Dessa omraden avviker dven vad galler gatustrukturen, da den frangdr rutnatsplanen
och tillampar sack- och atervandsgator med parkering utanfor bostadsomradet for
att undvika trafik inom omradet. De grona gardarna, de uppvuxna traden och de
omgivande gréna straken gor att Ost pa stan upplevs gront. Narmare stan dkar
tatheten i kvarteren och det grona pa gardarna minskar.
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Storgatan

Scharinsvagen : N 'S
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Oversiktskarta 6ver de omgivande stadsdelarna. Planomrddet i rétt.

e

Befintlig byggnad inom planomrédet. Vy fran norr. Foto: Tyréns

Planomradet utgors till stor del av gronyta och till viss del av asfalterad parkering.
Inga hojdskillnader férekommer inom planomradet. Ett dldre tvavaningshus med
inredd vind och killare om cirka 350 m? BYA (byggnadsarea) finns uppfért inom
planomradet. Dartill finns ett skarmtak for ett fatal bilar. Bebyggelsen inom
planomradet avses rivas till forman for nybyggnation.

Befintlig bebyggelse i 6vrigt inom kvarteret Vipan utgors av verksamhets- och
kontorsbebyggelse i en till tre vaningar. Gronytan som tas i ansprak inom
planomradet bedoms till viss del nyttjas av allmanheten, sarskilt for passage mellan
skola, bostad och busshallplatser.
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BILJETTEN | -

1 lll

Aktuellt p/anomrade markeras ungefar//gt med rod streckad I/nje Oster om p/anomradet planeras
(delvis pdbérjat) storskalig exploatering fér bostadsdndamdl, centrumverksamhet och kontor enligt
detaljplan fér Umed 2:1 m.fl (2480K-P2018/15), se utdrag T.H.
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*®

Vy éver planomraddet (pil) och omgivningen sett frdn gdng-och cykelvdg vid Lasarettsbacken. Foto:
Tyréns.

| anslutning till planomradet 6sterut och at sydost finns stora grusade ytor som delvis
anvants for parkering intill jarnviagsstationen Umea Ostra. Exploatering av ytorna har
paborjats i enlighet med detaljplanen 2480K-P2018/15. | projektet mojliggors
storskalig exploatering for bostadsandamal, centrumverksamhet och kontor och i
anslutning till stationsbyggnaden planeras ett attraktivt stadsdelstorg utvecklas.

Férandringar och konsekvenser

Planforslaget avviker fran den lagre 50-tals bebyggelsen som finns langs Storgatan
men samspelar samtidigt i skala med bebyggelsen som Obacka strand utgérs av, som
bestar av hogre bebyggelse i modernare karaktar. Ett tillskott av bostader i det
aktuella laget kan berika folklivet i omradet och mojligheten till centrumverksamhet
ger en funktionsblandad kvartersstruktur vilket bedéms bidra till utveckling av
stadsdelen. Variation av volymer i strukturen bidrar till spanning och dynamik i
stadsmiljon. Reglerade nockhojder motiveras med den kommunala ambitionen att pa
sikt omvandla hela kvarteret Vipan till ett tatare bostadskvarter med inslag av
centrumverksamhet. In mot kvarteret regleras lagre volymer for att hojdmassigt
ansluta till befintlig lagre bebyggelse i planomradets narhet. Den lagre bebyggelsen
mot Storgatan och Kungsgatan i 4-5 vaningar sakerstaller aven solinstralningen pa
gardar.

Detaljplanen avser att mojliggora en sluten kvartersstruktur med friytor pa
innergarden, skyddade mot storningar fran narliggande gator. Bebyggelsen regleras
med enkla linjer och hojdregleringarna skapar en automatisk indelning av fasader for
att de inte ska upplevas monotona. | detaljplanen regleras att endast sadeltak far
uppforas [fs] for att skapa ett gavelmotiv som relaterar till den befintliga
bebyggelsens formsprak. Mot Storgatan och Kungsgatan dnskas en stadsmassighet
och interaktion med gatan varfor det regleras att minst en tydligt markerad entré ska
finnas at respektive hall [f1] och [f2]. Entréportarna kan exempelvis forses med
omfattning som gor att de trader fram, vilket aterfinns pa flertalet av den aldre
bebyggelsen i planomradets nirhet och inom Ost pa stan generellt, eller med hjilp
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av fasadmaterialet som kan bilda en ménsterverkan som gor att entré tydligt
framhéavs. Fasader som vetter utat, mot omgivande gatumiljo ska utformas med
markerad sockelvaning [fs] genom exempelvis monstersattning, material eller farg
for att bidra till en varierad gatumiljo.

Den relativt hoga exploatering som planforslaget medger ar ett led i fortatningen av
femkilometersstaden som ar en del av kommunens langsiktiga planeringsinriktning.
Utvecklingen av kvarteret Vipan innebdr ett nytt kapitel i stadsmiljon Ost pa stan som
inte fullt ut forvantas anpassas till den befintliga, betydligt lagre, dldre bebyggelsen i
kvarterets narhet. Genom bestammelserna om volymer, skala och utformning
beddms en balans mellan anpassning och nytt uppnas men som samtidigt ger den
tillkommande bebyggelsen ett tydligt sjalvstandigt uttryck.

P\ upp till 3 upp till 6
N A o
. Vaningar vaningar
. N
NN
NN
SN
N
PN
/7 \
P 1
P n
7 1
7 1
ST 1
D s
~ .
Z upp till 13
vaningar

Planerat
stadsdelscentrum
(torg)

upp till 12
vaningar

lllustration av reglerade héjder i planomrddets (réd streckad linje) néirhet.

Naturmiljo

Inom planomradet finns ingen naturmiljo med naturvarden eller sarskilda
skyddsvarden. Langs Storgatan, pa bada sidor om vagen, finns en tradrad av bjorkar.
Majoriteten av traden star inom kommunens mark och berér darmed inte direkt
planomradet.

Férandringar och konsekvenser

Detaljplanen beddms inte medfdra nagra forandringar eller konsekvenser vad géller
naturmiljon. Vid kommande exploatering ska hdnsyn till traden tas sa att dessa,
atminstone de som star utanfor planomradet inte tar skada.
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Geotekniska férhallanden

En geoteknisk utredning har tagits fram som underlag infor byggande av planerade
flerbostadshus och parkeringsgarage inom planomradet.

Jorden inom undersdkt omrade bestar 6verst av ca 0,3—-2,5 meter fyllning ovan 0 — ca
2 meter finsand underlagrad av cirka 7 meter maktiga sulfidhaltiga siltsediment med
inslag av vaxtdelar vilande pa fast friktionsjord, sannolikt moran.

Grundvattenytan ligger vid utférda korttidsmatningar och observationer i 6ppna
provtagningshal pa mellan 2,2 och 2,7 meters djup under markytan, motsvarande
nivaer pa mellan +6,3 och +7,0. Grundvattenytans niva varierar med arstiden varfor
bade hogre och lagre varden an de nu uppmatta kan forekomma.

Férandringar och konsekvenser

Planerade flerbostadshus och parkeringsgarage kan grundlaggas med spetsburna
stodpalar av stal alternativt betong. Parkeringsgaraget kan som alternativ till palning,
om vissa sattningar accepteras, kompensationsgrundlaggas med plattor. Detta
forutsatter att berdknade sattningar ar acceptabla och att risk for barighetsbrott ej
foreligger. For att reducera sattningarna kan atgarder i form av utlaggning av
overlast, lastkompensation med lattfyllning eller en kombination av dessa utforas.

For att undvika grundvattensankning kring planerat parkeringsgarage utfors delar av
konstruktionen vattentat och dimensioneras for vattentryck. Hogsta vattengang for
dranering laggs ovan dimensionerande grundvattenyta.

All schakt ska utforas med sakerhet mot ras och skred. Slantlutning ska anpassas till
jordens sammansattning och hallfasthet och radande grundvattenférhallanden.
Forekommande sediment ar i huvudsak erosionskansliga och flytbendgna vid
vattendverskott och samtidig bearbetning vilket maste beaktas vid schaktning under
grundvattenytan.

Det bor beaktas att férekommande I8sa siltsediment dr sattningskansliga. Vid
detaljprojektering ska sattningsberakningar utféras.

Férorenad mark

Ingen misstanke finns i dagsldget om att markfororeningar forekommer inom
planomradet. Enligt lansstyrelsens kartering om potentiellt fororenade omraden
(EBH-karta) finns det identifierade och inventerade objekt inom kvarteret Vipan
vaster om planomradet. Fororeningen harleds till kemtvatt med I6sningsmedel och
klassas som riskklass 2 (nast hogst).

En 6versiktlig miljoteknisk markundersokning (WSP, 2018) har genomforts inom
planomradet som underlag for planerad exploatering. Samtliga halter i de
analyserade jordproverna ligger under de generella riktvdardena fran
Naturvardsverket for kdnslig markanvandning, som generellt anvands vid
bostadsbebyggelse. Inga halter av fororeningar som patraffats i jord bedoms
innebara risk for identifierade skyddsobjekt eller for manniska och miljo.
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Férandringar och konsekvenser

Utifran MIFO-historiken fran EBH-registret gar det inte att gora en fullskalig
riskbedémning av féroreningssituationen. Pa grund av att fororeningar kopplade till
kemtvattar ar komplicerade och klorerade |6sningsmedel medfor 6kad risk for miljo
och hadlsa har den potentiella féororeningen riskklassats hogt. Kemtvattens lage och
grundvattnets stromningsriktning bedoms dock tala emot en fororeningsspridning till
planomradet. Utifran de undersdkningar som genomforts tyder resultatet inte heller
pa att det forekommer féroreningar inom planomradet som maste undersdkas
vidare innan fastigheten kan planeras for exploatering. | de markundersékningar som
genomforts konstateras att inga halter éver gallande riktvarden har uppmatts.
Resultaten bedéms dock delvis osdkra da berdrda fororeningar bast mats i
porgasluften eller i grundvatten i stallet for genom jordprover. Detta da
fororeningarna ar osannolika att detektera i jorden vid analys pa grund av hur
amnena sprids. Matning bor goras i planerat huslage och maste darmed goras i
projekteringsskede.

| detaljplanen regleras att startbesked inte far ges for nybyggnation av bostadshus
forran matning av grundvatten och/eller porluft har utforts som faststaller att
fororeningshalter over riktvarden for kanslig markanvandning inte férekommer.

Kulturmiljo

Planomradet, och kvarteret Vipan, berors inte av riksintresseomrade for kulturmiljo
for Umea centrum. Kvarteret ar inte heller utpekat som sarskilt vardefull miljé och
beror inga sarskilt vardefulla enstaka hus enligt kommunens karta for
“Bebyggelsekaraktdrer och sdrskilt vérdefulla enstaka hus” i byggnadsordningen. |
kvarterets narhet finns dock ett antal sarskilt vardefulla hus markerade. Dels inom
kvarteret Hunden, pa andra sidan Storgatan fran planomradet, dar aldre 50-tals
bebyggelse ir utpekad, dels Ostermalmsskolans byggnad pa fastigheten Uven 18,
direkt norr om planomradet. Bebyggelsen inom kvarteret Hunden bestar av en rad
putsade flerbostadshus i tva vaningar med vindslagenheter och har alla de for 50-
talet karaktaristiska dragen: tegelkladda sadeltak, finkorniga putsfasader i gratt,
brunt eller gult, slatputsade ljusa fonsteromfattningar och tvaluftsfonster.
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TECKENFORKLARING
—— Grans fér planomrade
I"f —— Gréns for kulturmiljo av riksintresse
Vérdekarnor av riksintresse
----- Gréns for fornlamningsomrade
B Byggnadsminnen
] Vardefull enstaka byggnad
I_ Vardefullt stadsparti/strak
: Vardefullt stadsparti/plats
: I:I Virdefullt stadsparti/park

i Vardefulla bebyggelseomraden
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rli‘f;l 1
Utdrag Kulturmiljékarta, bilaga till 6versiktsplan Umea kommun Férdjupning for de centrala
stadsdelarna. Planomrddet markeras med réd streckad linje.

Férandringar och konsekvenser

Stadsdelen Ost pa stan dr under omvandling. Ostra station &r en kommunikationsnod
som ska utvecklas med storskalig stadsbildning och anslutande torg. Kopplingen mot
centrum innebar att Storgatan utvecklas som centrumstrak. Den tillkommande
bebyggelsen bildar ny arsring som tar hansyn till de kulturvdarden som finns pa
platsen. Byggnadernas placeringar och takutformningen bedéms samspela med den
befintliga bebyggelsens formsprak langs med Storgatan. Volymerna som moijliggors
inom kvarteret Vipan ar skapar en nedtrappning fran den bebyggelse som vaxer fram
vid Ostra station och den befintliga bebyggelsen vid Obacka strand. Volymerna
beddms darmed dven bidra till en god helhetsverkan genom att koppla samman den
omgivande bebyggelsen in mot centrum.

Ett genomforande av detaljplanen beddms inte innebara att befintlig kulturmiljo
paverkas pa ett negativt satt. Lds mer om hur bebyggelsen anpassas i utformning
under avsnittet Mark- och vattenanvindning — stads- och landskapsbild.

Fornldmningar

Fornlamningar ar skyddade av kulturmiljélagen (SFS 1988:950). Det finns inga
(kanda) fornlamningar i planomradet eller dess narhet.

Férandringar och konsekvenser

Om en fornlamning patraffas under gravning eller annat arbete, ska arbetet
omedelbart avbrytas. Den som leder arbetet ska skyndsamt anmala férhallandet till
lansstyrelsen.
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Service

Planomradet ligger centralt i Umea, inom nara avstand till kommersiell och offentlig
service sa som skola, forskola, sjukhus, apotek, bensinmack, butiker, restauranger
och annan service.

Foérandringar och konsekvenser
Detaljplanen mojliggor centrumverksamhet vilket innebar férutsattningar for ett
utokat serviceutbud i omradet.

Social miljo

Friytor

For bostader, lokaler for fritidshem, forskola, skola eller annan jamforlig verksamhet,
ska det enligt 8 kap. plan- och bygglagen inom fastigheten eller i narheten av den
finnas tillrackligt stor friyta, det vill saga utemiljoer som ar lampliga for lek och
utevistelse. Takterrasser kan ha begransad tillganglighet och betraktas i sa fall som
kompletterande friyta. Balkonger utgor ocksa ett komplement till friytan men kan
inte ersatta den. Enligt oversiktsplanen rekommenderas att friytan inom
kvartersmark motsvarar en tredjedel av bostddernas bruttoarea.

Planomradet bestar av en mindre gronyta som delvis nyttjas av allmédnheten for
passage mellan Storgatan och Kungsgatan. Gronytan bedéms inte nyttjas for
rekreation i ndgon storre utstrackning och &r planlagd for kontor- och smaindustri i
géallande detaljplan.

Alvspromenaden och de sammanhingande gronytorna ldngs med dlven dr mycket
populdra for rekreation och motion. Dessa nds inom nagra minuters promenad fran
planomradet. Fran Ostra Station och genom bostadsomradet pa Obacka strand binds
Djupbécksterassen, ett parkstrak langs Djupbéacken, ihop med dlvspromenaden.

Férandringar och konsekvenser

Bebyggelsen i detaljplanen ordnas i en sluten kvartersstruktur som skapar ett
skyddat lage fran buller och avgaser. Oppningar som férbinder omgivande gator med
innergarden mojliggor friare rorelse genom kvarteret for de boende och bedéms
diarmed begrinsa barns behov att réra sig i den omgivande trafikmiljon. Oppningar
bedoms ocksa fordelaktiga for att ansluta bostaderna med cykel eller barnvagn.
Bebyggelsens hdjder anpassas i relevanta vaderstreck for att tillgodose goda sol- och
skuggforhallanden pa innergarden da solljus ar en viktig faktor for en attraktiv och
halsostarkande friyta.

Den tillkommande byggratten som majliggdrs inom planomradet &r 12000 m? BTA
bostader. En friyta om cirka 2000 m?, motsvarande en sjittedel av bostiddernas
bruttoarea mojliggbrs pa innergarden. Friytans storlek regleras med en bestammelse
i detaljplanen [n1] for att sdkerstdlla att behovet tillgodoses. Balkonger undantas i
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berdkningen. Friytan anordnas pa innergarden direkt pa mark alternativt ovanpa
underjordiskt garage. For att mojliggora att mindre byggnadsverk som lekplats och
uteplatser, kan anordnas pa innergdrden regleras att endast komplementbyggnader
far placeras [korsmark] till en hogsta totalhojd om 3,5 meter. Syftet &r med andra
ord att tillféra varden till utemiljon. Friytan ska utformas med goda mdéjligheter for
sociala moten och aktiviteter, lek respektive avkoppling och ska sarskilt anpassas till
det avsedda antalet boende.

En gronyta om cirka 1600 m? tas i ansprak for bebyggelse vilket innebiar att tillgdngen
till gronyta lokalt minskar. Denna gronyta ar privat och bedoms ej nyttjas av
allmédnheten. Gillande detaljplan medger dven en byggratt pa gronytan vilket bidrar
till att paverkan som aktuellt planforslag innebar, beddms som liten. Kvalitativa
friytor for de boende ska anordnas inom kvartersmark for att bidra till miljomalet om
en god bebyggd milj6.

| planomradets narhet finns parkmiljoer och naturstrak som bedéms gynna
boendemiljo i omradet. Narmsta kommunala lekpark ligger drygt 250 meter nordvast
om planomradet i kvarteret Herrgdardan. Djupbacken rinner i dppet strak langs en
kortare stricka i anslutning till Ostermalmsskolan, kallat Djupbéacksingarna, som ar
ett populart kvartersnara, kuperat gronstrak. Djupbacken férsvinner ner under
marken precis innan Svingen och dyker upp igen i Djupbécksterrasserna efter Ostra
Station och binds samman med en stérre sammanhangande gronyta utmed alven.
Strandpromenaden nas inom 250 meter fran planomradet.

Utifran planomradets forutsattningar bedoms en kvalitativ bostadsgard kunna
astadkommas pa en yta som motsvarar en sjattedel av bostadernas bruttoarea.
Forutsattningar finns dven for att anordna lekplats inom bostadsgarden for att
komplettera de allra yngsta barnens bostadsmiljo.

Planomradet ligger inom ett omvandlingsomrade enligt kommunens 6versiktsplan
dar fortatning bedéms lampligt. Den reglerade friytan om en sjattedel av
bostadernas bruttoarea motsvarar de krav som stallts i den narliggande
exploateringen som pabérjats vid Ostra station. Att avsteg gors fran dversiktsplanens
vagledning for friyta bedoms majligt med hénsyn till omradets néarliggande
parkmiljoer och naturstrak i kombination med att friytan regleras for att sdkerstalla
en kvalitativ bostadsgard. Bedomningen av friytans utformning for att uppna hog
kvalitet gors i bygglovsskedet med stdod av bestdmmelserna i detaljplanen och
gdllande lagstiftning.

Barnperspektiv

Barn och unga under 18 ar utgor en femtedel av Sveriges befolkning. De har inte
rostratt, inte korkort och ar beroende av vuxnas engagemang och arbete for att
deras livsvillkor ska bli sa bra som majligt. Hur vi planerar, utformar och férvaltar den
byggda miljon har stor betydelse fér barns och ungas livsmiljoer. Sedan den 1 januari
2020 ar barnkonventionen svensk lag. Det 6kar behovet av fokus pa arbetet med
barns rattigheter i fysisk planering och stadsutveckling. Enligt barnkonventionen ar
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barn sjalvstandiga individer och de ska ges maojlighet att medverka och fa sina behov
tillgodosedda i den fysiska planeringen. Att miljéer och lampliga ytor ar tillgangliga,
upplevs trygga och ar av god kvalitet framjar barns utveckling och ar viktiga
komponenter for barns uppvaxt.

Foérandringar och konsekvenser

Detaljplanen mojliggor for bostader vilket innebar att fler barn kommer att bo och
rora sig i omradet. Barns behov av friytor ska sarskilt beaktas vid utveckling av
bostader. Detaljplanens utformning med byggratter som skarmar av garden fran
omgivande gatumiljo bedoms framja barnens fria rérelse pa innergarden och
dessutom ge skydd fran bland annat buller och avgaser. Aven géng- och
cykelforbindelser i omradet bedoms bidra till att skapa en god boendemiljo for barn
och unga. Friytan regleras till en sjattedel av bostadernas bruttoarea vilket ar ett
avsteg fran kommunens 6vergripande inriktning. Storre sammanhéangande ytor med
mycket gronska bedoms generellt ge upphov till mer “oprogrammerad” lek till
skillnad fran lekplatser med lekutrustning som innebar en annan typ av lek. Att
friytan blir mindre kan darmed innebéra att forutsattningarna for de storre
sammanhangande gronytorna minimeras eller uteblir.

| direkt anslutning till planomradet finns skolgard och i planomradets narhet finns fler
lekparker och stérre sammanhangande gronytor som bedéms kunna kompensera for
den mindre friytan inom planomradet.

Barn- och unga har inte sarskilt involverats i framtagandet av detaljplanen.
Barnperspektivet har beaktats och ett genomférande av detaljplanen bedéms inte
medféra sarskilda konsekvenser for barn och unga som kan leda till att betydande
negativ paverkan sker.

Ljusférhdllanden

Sol- och dagsljusforhallanden ar en viktig miljofaktor i ett 6vervagande kallt klimat
och solvarmen ar en god energitillgang under sommarhalvaret. Vid nybyggnation
stalls krav pa tillgang till dagsljus for rum eller avskiljbara delar av rum dar manniskor
vistas mer an tillfalligt. En skuggstudie syftar till att bedoma soltillgangen for
utomhusomradena inom planomradet utifran planférslaget. Var- och
hostdagjamning anvands traditionellt for bedomning av utomhusutrymmen i Sverige.

Ljusférhallandena inom planomradet kommer att paverkas av den exploatering som
sker i anslutning till Ostra station. | skuggstudien nedan inkluderas delar av denna
exploatering, tolkat utifran maximal byggratt enligt gdllande detaljplan da omradet
inte dr bebyggt dnnu. | 6vrigt bedéms narliggande bebyggelse inte paverka omradet
med skuggning i nagon storre utstrackning varfor ljusforhallandena generellt bedoms
vara goda.

Férandringar och konsekvenser
Utvecklingen av kvarteret Vipan innebér en betydligt hogre bebyggelse dn befintlig
vilket innebar viss forandring av skuggbilden. Det ar bebyggelsen norr-, norddst och
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nordvast om planomradet som kommer att paverkas av skuggning till féljd av den
planerade exploateringen, och tiden med direkt solljus kommer minska. Skuggningen
ar som storst under eftermiddag vid vardagjamning (mars) varfor det illustreras
nedan. Den bebyggelse som paverkas av 6kad skuggning utgors idag inte av
bostader.

Ostermalmsskolan och dess skolgard paverkas delvis av skuggning fran planomradet
under var och host. Det ar framfor allt gavelfasad mot Kungsgatan samt det sydvastra
hornet av skolgarden som beddms paverkas vilket befintliga stora trad och gang- och
cykelbron Svingen till stor del redan bedéms bidra med. Den 6kade skuggningen som
planforslaget medfér bedoms sammanfattningsvis inte innebdra en betydande
paverkan.

Skuggstudie juli kl. 15:00. (Arkinova)
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Tillgdnglighet, trygghet och jimstdlldhet

Att kdnna sig trygg och kunna roéra sig fritt ar en demokratisk rattighet for alla
manniskor. Alla ytor ska goras tillgangliga, trygga och anvandbara for alla grupper av
manniskor sa langt det &r maojligt, inom rimliga kostnader. Hinder for tillgdnglighet
kan, beroende pa vem du ér, finnas i allt fran den fysiska miljon till platsens upplevda
trygghet. Det ar viktigt att identifiera aspekter som kan skada tillgéngligheten for
vissa for att skapa rum fér s manga som mojligt.

Byggnader och lokaler ska vara tillgangliga och anvandbara fér personer med nedsatt
rorelse- eller orienteringsformaga. Vid nybyggnation av bostader ska alla lagenheter
beldgna hogre upp an tva vaningsplan ha tillgang till hiss. Nybyggda entréer ska vara
tillgédngliga och angéringsavstanden far inte overstiga 25 meter. Markplaneringen ska
utforas sa att personer med nedsatt rorelse- eller orienteringsformaga kan na
malpunkter som entréer med mera utan problem.

Foérandringar och konsekvenser

Planomrdadet har inga tydliga nivaskillnader, varfér god tillgdnglighet till och fran
platsen beddms kunna uppnas. Fler bostader i omradet kan bidra till 6kad trygghet
genom att fler manniskor ror sig pa platsen. Fler bostader innebar dven fler ljuskallor,
vilket dven kan gynna den upplevda tryggheten.

Krav pa tillganglighet och anvandbarhet av byggnader och tomter fér personer med
nedsatt rorelse- eller orienteringsférmaga finns reglerad i plan-och bygglagen, PBL,
plan- och byggférordningen, PBF, och fértydligas i Boverkets byggregler, BBR.
Byggaktorer ansvarar for att PBL:s, PBF:s och BBR:s krav pa byggnadsverk och
utformning av mark uppfylls vid detaljplanens genomfdrande.

Kommunikationer

Gator och trafik

Storgatan och Sjukhusbacken avgransar planomradet i soder och Oster.
Sjukhusbacken ar endast bilgata medan gang- och cykeltrafikanter hanvisas till
Svingen (g&ng- och cykelbro 6ver jarnvigen) som férbinder Ost pa stan med
universitets- och sjukhusomrdadet. Kungsgatan som avgransar planomradet i norr ar
en atervandsgrand for bil i hdjd med planomradet men fortsatter som gang- och
cykelvag dels genom bron Svingen, dels gang- och cykelvag som leder soderut forbi
Obacka lings med dlven samt langs Ostermalmsgatan in mot centrum. Lings
Kungsgatan ndrmare stan och langs Storgatan (vasterut) finns trottoar samt
separerad gang- och cykelvag.

Hastighetsgrans langs Sjukhusbacken och Storgatan forbi planomradet ar 40 km/h.

Langs Storgatan, strax vaster om planomradet, finns trafikmatningar fran 2020, enligt
denna &r arsdygnstrafiken (ATD) cirka 8 400 fordon.
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Omgivande gator i omrddet. (Lantmdteriet, 2021-02-2

5).

Vy éver planomrddet frén nordvist med broanldggningen Sjukhusbacken (till vinster) och cykelbron
Svingen (till héger). Foto: Tyréns.

Foérandringar och konsekvenser

Planforslaget medfor inga forandringar av det omgivande trafiksystemet. Med bil
angors planomradet, likt idag, fran Kungsgatan. | detaljplanen regleras att korbar in-
och utfart som férbinder Kungsgatan med innergarden ska anordnas [bi1] samt att
underjordiskt garage ska angoras fran Kungsgatan [bs]. Gangbar passage kan
anordnas med hjalp av prickmarken mot Vipan 24 langs Kungsgatan och via eventuell
portik.

Befintlig gang- och cykelvag mellan Sjukhusbacken och planomradet planeras att
utvecklas pa sikt till féljd av att nya anslutningar till On tillskapas. | samband med
detta beddms det finnas utrymme att forbattra trafiksepareringen i omradet vilket
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skulle underlatta framkomligheten for bada cyklister och bilar men dven 6ka
trafiksdkerheten for barn och unga som ror sig i omradet med hénsyn till narliggande
skola och forskola. Den befintliga gang- och cykelvagen ligger delvis inom
planomradet. | det norddstra hornet, vid vandplanen av Kungsgatan, ligger gang- och
cykelvdgen delvis inom privat mark pa Vipan 21. Det beddms finnas utrymme att
justera gang- och cykelvagens lage inom den kommunala gatumarken varfor detta
horn behalls som kvartersmark i detaljplanen. For den del av gang- och cykelvagen
som ligger inom fastigheten Vipan 25 (hérnet mot Sjukhusbacken) reglerar
detaljplanen allman plats [GC-vag]. Konsekvenserna for gang- och cykelvagen
beskrivs i genomforandeavsnittet Fastighetsrdttsliga frdgor.

Trafiken lokalt i det berérda omradet bedoms 6ka nagot till féljd av den planerade
utvecklingen. Med hansyn till det attraktiva laget for de boende att nyttja kollektiva
transportslag alternativt cykla eller ga sa bedéms planforslaget dock innebara goda
forutsattningar att minimera 6kningen.

En trafikalstring med hjalp av Trafikverkets trafikalstringsverktyg har genomforts i
syfte att beddma trafiktillskottet som ett genomfdrande av detaljplanen kan vantas
medféra. Om byggratten (12 000 m? BTA) nyttjas fullt ut fér bostdder genererar det
ett tillskott pa omkring 850 resor varav ca 130 med bil, 50 med kollektivtrafik och
resten gang, cykel eller dvrigt. Trafikverkets verktyg skattar andelen gangtrafik hogt
och biltrafik 1agt. En omrakning till andel resor i enlighet med
resvaneundersdkningen (RVU Umead 2014) hojer andelen bil- och cykelresor och
sanker andelen gangresor. | ett sadant scenario utgor cirka 250 resor av bilresor, 60
av kollektivtrafik och resten av gang, cykel eller ovrigt.

Umea kommun har fattat ett lokalt miljomal som sager att andelen resor som gors
med kollektivtrafik, cykel eller till fots ska tillsammans utgdra minst 65 procent av
alla resor for boende inom Umea tatort till ar 2022. Med hansyn till 65-
procentsmalet sjunker andelen bilresor fér omradet till omkring 222 (ADT).

Enligt berakningarna sker 13-25 resor, varav 20 bilresor, i maxtimmen. For omradet
runt kvarteret Vipan innebar det att tillkommande biltrafik ar cirka 20 i maxtimmen,
vilket ar mellan kl. 07:00-08:00 pa morgonen. Tillskottet bedéms som relativt litet
och trafiksdkerheten for skolan bedéms inte férsamras. Hamrinsvdagen/Kungsgatan ar
i stort sett dedikerad for de boende i planomradet och bedéms inte paverkas pa ett
betydande satt med utgangspunkt i befintlig gatustruktur.

Cyklister som ska fran planomradet upp pa Svingen utgor den storsta konfliktytan i
korsningen med Hamrinsvdgen dar Svingen uppmuntrar till hog fart.

Den tillkommande trafik som det mindre inslaget av centrumverksamhet medfor
beddms sammanfattningsvis inte innebara nagot betydande trafikflode som kan
komma att paverka trafiksituationen i omradet.

Kollektivtrafik

Storgatan och Sjukhusbacken som avgrédnsar planomradet i séder och 6ster utgor
huvudstrak for stadsbussnatet. Narmsta busshallplats finns i direkt anslutning till
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planomradet langs Storgatan och trafikeras av flertalet stadsbussar med en hog
turtathet. Hallplats for regionaltrafik och langfardsbuss finns vid Umea busstation
cirka 2 km fran planomradet och vid Norrlands universitetssjukhus cirka 1 km fran
planomradet. Ostra station, i ndra anslutning till planomradet (200 meter), trafikeras
av saval regional som nationell tagtrafik.

Foérandringar och konsekvenser
Planforslaget beddms bidra till ett stérre underlag for kollektivtrafiken.

Parkering, varumottagning och angéring

Idag finns parkeringsplatser, delvis under carport fér de boende inom planomradet
pa innergarden. Anslutning sker fran Kungsgatan.

Férandringar och konsekvenser

Kungsgatan fran korsningen Hamrinsvagen regleras som omrade for allman
kollektivtrafik i gallande plan varfér gatan tas med i aktuell plan och regleras som
allman plats [GATA] for att sakerstalla angoring till kvarteret.

Parkeringsbehovet ska lI6sas inom den egna fastigheten eller genom avtal pa annan
fastighet. Hur parkeringsbehovet ska l6sas redovisas vid ansékan om bygglov, dar
den vid tidpunkten gallande parkeringsnormen tillampas. Planhandlingarna
sdakerstdller endast att yta finns for att kunna tillampa nu gallande parkeringsnorm.

Enligt kommunens parkeringsnorm ligger aktuellt planomrade inom zon A, for vilken
nedan angivna riktlinjer for bilparkering géller.

Bilparkeringsplatser per lagenhet inom zon A

Bostad — Igh upp till 35 m? bilplats/ Igh 0,3*
Bostad — Igh 35-55 m? bilplats/ Igh 0,6*
Bostad — Igh stérre dn 55 m? bilplats/ Igh 0,75*

*Inklusive beséksparkering 0,1 bilplats/ Igh. (Umed kommun parkeringsnorm 2018)

Bilparkeringsplatser for kontor inom zon A

Kontor Bilplatser (anstillda inkl. besékande) /1000 m? BTA 10

(Umed kommun parkeringsnorm 2018)

Inom planomradet mojliggdérs 12000 m? BTA vilket, om det bebyggs fullt ut med
bostader motsvarar ungefar 120 lagenheter fordelade pa 1-4 ROK. Det finns dnnu
inga exakta siffror pa fordelningen av dessa lagenhetstyper men for att géra en
preliminar berdkning av parkeringsbehovet har det antagits att cirka 10% kommer
utgdra 1 ROK (<35 m?), cirka 30% kommer utgéras av lagenheter mellan 35-55 m?
och resterande 60% blir storre ldgenheter (>55 m?). Utifran ett sddant scenario skulle
parkeringsbehovet for bil uppga till totalt cirka 79 platser.

Lagenheter Antal P-norm Platser
<35 m? 12 0,3 3,6
35-55 m? 36 0,6 21,6
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> 55 m? 72 0,75 54,0
Totalt 120 0,66 79 inkl. besok och HKP

Utover bostader mojliggors lokaler i bottenvaning langs Storgatan/Sjukhusbacken
[C1]. Centrumverksamhet far ddrmed maximalt uppga till cirka 1100 m?2 BTA vilket
innebar ett behov om cirka 20 p-platser (beraknat utifran ett snitt av
parkeringsnormen fér handel och kontor).

Ett underjordiskt garage avses uppforas som till fullo bedéms kunna tillgodose
parkeringsbehovet inom planomradet. Det finns dven planer pa att ett parkeringshus
ska uppféras inom exploateringen for Ostra station, i direkt anslutning till
planomradet, dit fastighetsdgaren kan avtala delar av parkeringsbehovet for att
minska omfattningen pa det underjordiska garaget.

For att sdkerstéalla att markparkering inte anordnas regleras att bilparkering inte far
anordnas ovan mark [nz]. Bestimmelsen galler inom hela kvartersmarken. Undantag
galler for handikapparkering som maste kunna anordnas inom innergarden som
alternativ till underjordiskt garage och tillganglig hiss.

Motsvarande berdkning enligt kommunens parkeringsnorm for cykel innebar att
detaljplanen medfor ett behov maximalt cirka 290 platser. Cykelparkeringar ska
placeras och utformas sa att de blir |att tillgangliga och upplevs trygga och sékra. En
genomtankt placering och utformning av cykelparkering bidrar till 6kad sannolikhet
for boende att valja cykel i stallet for bilen.

Sammanfattningsvis bedéms parkering for bade cykel och bil kunna l6sas pa ett
tillfredsstallande satt inom planomradet.

Halsa och sakerhet

Risk for éversvimning och skyfall

Oversvamningar i tatorter till f6ljd av extrem nederbérd ar redan i dag ett problem
runt om i Sverige, nagot som leder till stora kostnader for samhallet.

Lansstyrelsen Vasterbotten har som ett led av klimatforandringar Iatit ta fram
skyfallskartering for lanets kommuner och tatorter (Skyfallskartering Viésterbottens
léin, Umed kommun, april 2018). Studien visar maximala vattendjup och eventuell
oversvamningsutbredning vid extrema floden. Den omfattar dven flédesriktning och
flodeshastighet. Hansyn har tagits till dagvattensystemets avbérdningskapacitet
motsvarande ett 100-arsregn och markens hardhetsgrad.

Enligt Lansstyrelsens skyfallskartering finns det vid 100-arsregn risk for
vattenansamlingar langs gang- och cykelvagen i planomradets 6stra grans mot
Sjukhusbacken. Har bedoms vattennivaerna uppga till dver 1 meter vid kraftigt och
ihallande regn. Inom planomradet finns det dven lagpunkter inom parkmarken
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mellan Storgatan och befintlig byggnad samt langs Kungsgatan och inom delar av
befintlig parkeringsyta.

[ ]o1-03 | os-1
Bos-os -

Berdknade maximala vattendjup (m) i MIKE 21 i samband med ett framtida 100-Grsregn. Planomrddet
markeras ungefdrligt med roétt.
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Berdknade maximala fléden (I/s/m) i MIKE 21 i samband med ett framtida 100-Grsregn. Planomrddet
markeras ungefdrligt med roétt.

Foérandringar och konsekvenser

Vid projektering och exploatering ar det viktigt att anpassa hojdsattning av
byggnader utifran gatans niva da denna utgor dimensionerade tryckniva for det
allmanna dagvattennatet. Genom ratt hojdsattning kan dagvattnet avledas till ytor
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som kan oversvammas tillfalligt for att undvika att dagvattnet riskerar att skada
byggnader.

Om underjordiskt garage ska anordnas ar placering och utformning av nedfarten av
sarskild vikt med hansyn till risken fér dversvamning.

Andelen gréna ytor inom planomradet kommer att minska till foljd av detaljplanens
genomforande, vilket innebar att ytor for naturlig infiltration och férdréjning
begransas. Gronytor och andra genomslappliga ytor, exempelvis grusade gangvagar,
kan tillféras pa innergarden och bidra till fortsatt infiltrering av regn- och
smaltvatten.

Risk for ras, skred och erosion

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

Marken utgor enligt SGU:s oversiktliga kartunderlag inte aktsamhetsomrade for ras
och skred. Inga eller mycket sma hojdskillnader forekommer inom och i direkt
anslutning till planomradet vilket medfor att bedémningen av risken for ras och skred
inom planomradet bedoms som liten. Exploateringen beddms heller inte paverka
risken for ras, skred och erosion.

Miljéfarlig verksamhet

Detaljplanen skapar inte forutsattningar for miljofarlig verksamhet.

Brandsdkerhet

Om hogsta vaningsplan Overstiger 23 meter ar utrymning via hojdfordon inte majligt.
Ska utrymning ske med hjalp av raddningstjansten maste darfor uppstallningsplatser
for barbar stege/h6jdfordon och eventuellt réddningsvagar anordnas for att
tillgodose alternativ utrymningsvag fran varje lagenhet. Det &r viktigt att funktionen
sakerstalls aret runt under hela byggnadens livslangd.

Om raddningsvagar/uppstallningsplatser placeras ovan eventuellt underjordiskt
garage maste bjalklag dimensioneras for raddningsfordon.

Byggnaderna kan i stallet utformas med erforderliga trapphus for att méjliggora
utrymning utan raddningstjanstens medverkan. Pa sa satt undviks att friyta tas i
ansprak for uppstallningsplatser samt kostnader till f6ljd av drift och underhall av
dessa.

Foérandringar och konsekvenser

Planforslaget mojliggor flerbostadshus i 4 till 10 vaningar (16,5-33 meter) varfor
raddningstjanstens sarskilda behov av utrymningsvagar maste tillgodoses inom
planomradet.
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Transportled for farligt gods

Planomradet ligger inom riskhanteringsavstand (150 meter) fran jarnvdagen som
utgor transportled for farligt gods vilket innebar att skadebegransande atgarder
utifran avstand fran riskkallan, topografi och planerad markanvandning behover
beddmas och redovisas.

Bostader raknas som kanslig markanvandning.

Generellt rekommenderat skyddsavstand i Vasterbotten och Norrbotten vid
transport av farligt gods pa jarnvag ar 65 meter. Skyddsavstand for Botniabanan (och
Norrbotniabanan enligt. trafikprognos) ar 40 meter for kanslig markanvandning om
inga ytterligare skadebegransande atgarder vidtas.

Foérandringar och konsekvenser

Planomradet ligger minst 100 meter fran jarnvagen varfor risknivan for olycka med
farligt gods bedéms som I3g. Darmed beddms inga skyddsatgarder vidtas inom
planomradet.

Radon

Radon ar en radioaktiv gas som finns naturligt i mark och grundvatten och som,
beroende pa markens genomslapplighet och husgrundens tathet, kan sippra in i
huset och skapa en ohdlsosam inomhusmiljo. Eftersom férhdjda radonhalter
inomhus ar en olagenhet for manniskors halsa sa finns det gransvarden som ska
foljas for nybyggda bostader.

Enligt kommunal kartering ligger planomradet inom lagriskomrade for radon.

Markradonundersokning har utférts (WSP, 2017) inom ramen fér den geotekniska
undersokningen. Matningarna visar att forekommande jord i omradet kan klassas
som hégradonmark. Det bor beaktas att matningen ar utférd under icke tjalfria
forhallanden och att fornyad méatning ska utféras nar marken ej ar tjalad. Darefter
kan avgoras hur marken ska klassas med avseende pa radon.

Foérandringar och konsekvenser

Med hénsyn till att resultaten fran genomférd markradonundersokning inte ar
tillforlitliga ska det senast i projekteringsskede genomféras en kompletterande
radonmatning for att garantera att marken inte utgér hogradonmark. Alternativt ska
byggnader utféras radonrdkra for att sakerstalla att gransvarden for radonhalt och
gammastralning inte dverskrids i byggnader dar manniskor vistas mer an tillfalligt.

| plankartan finns en upplysning om att det i omradet har uppmatts hoga halter av
radon. Det ar byggherrens ansvar att byggnader uppfors i enlighet med
bestammelserna i gillande lagstiftning.

Buller

Kvarteret ar utsatt for buller. Bullerkallor fran ndromradet utgors av den befintliga
vagtrafiken, tagtrafiken, verksamhetsutévning pa Vipan 26, 28-32 och
helikopterverksamhet fran Norrlands universitetssjukhus.



Buller fran vag- och spartrafik
| Férordning om trafikbuller vid bostadsbyggnader (SFS 2015:2016), vilken tar stod i 9
kapitlet miljobalken (skydd mot oldgenheter for manniskors halsa) redovisas
riktvarden for buller utomhus for vagar vid bostadsbyggnader som ska tillampas vid
detaljplanelaggning, bygglov och férhandsbesked.
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Ljudnivder inomhus preciseras i sjunde avsnittet i Boverkets byggregler, BBR. For
nybyggnation eller andring av byggnad ska ljudnivan inomhus klara kraven i BBR
oavsett var byggnaden ar placerad och oavsett ljudnivan utomhus. Utéver reglerade
riktvarden finns flertalet vagledningar avseende buller, exempelvis industri- och
annat verksamhetsbuller vid planldggning och bygglovsprévning av bostader
(Boverkets rapport 2015:21).

Tabell 2. Riktvdrden fér omgivningsbuller fran vig- och spdrtrafik vid bostadsbyggnads fasad.

Ekvivalent ljudniva

Ekvivalent ljudniva

Maximal ljudniva vid

vid vid uteplats om uteplats om sadan
bostadsbyggnads sadan anordnas anordnas
fasad
Fér bostdder upp till 35 m? 65 dBA 50 dBA 70 dBA
Fér bostader éver 35 m? 60 dBA 50 dBA 70 dBA

Om bullernivaerna vid en exponerad fasad dverskrids, bér 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 héalften av bostadsrummen
vandas mot den skyddade sidan. Hogst 50 dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA
maximal ljudniva galler vid en uteplats om en sadan ska anordnas i anslutning till
byggnaden. Maximalnivan vid uteplats bor inte 6verskridas med mer &n 10 dBA
maximal ljudniva fem ganger per timme mellan kl. 06.00 — 22.00.

Flygbuller

Buller fran flygplatser bor inte 6verskrida riktvardena 55 dBA FBN och 70 dBA
maximal ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad. Vid berdkning av bullervdrden vid en
bostadsbyggnad ska hansyn tas till framtida trafik som har betydelse for
bullersituationen.

Helikoptertrafik till- och fran NUS paverkar omradet. Paverkan uppstar under en
kortare tid (fatal minuter) vid in- och utflygning och intraffar hogst ett fatal ganger
per dag och ett fatal ganger per natt. Ekvivalenta ljudnivaer ar darmed I3ga och
paverkan bor accepteras med hansyn till att antalet flygningar ar fa.
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Bullernivéer orsakade av helikopter. Planomrdadet markeras ungefdérligt med réd fyrkant.

T

Industri- och verksamhetsbuller

Boverkets allmanna rad (2020:2) om omgivningsbuller utomhus fran industriell
verksamhet och annan verksamhet med likartad ljudkaraktar samt vagledning 2020:8
Omagivningsbuller fran industriell verksamhet och annan verksamhet med likartad
ljudkaraktdr bor anvandas vid planlaggning for bostadsbebyggelse i omraden som &r
utsatta for industri- eller verksamhetsbuller.

Inom kvarteret Vipan finns ett antal mindre verksamheter inom bland annat
glasmasteri och tandtekniskt laboratorium dartill finns restaurang och
kontorsverksamhet.

Foérandringar och konsekvenser

En bullerutredning har utforts (Tyréns juni 2018, reviderad februari 2023) i syfte att
utreda buller fran spar- och vagtrafik som beddms vara de primara bullerkéllorna.
Buller har berdknats och jamférts mot gallande riktvarden enligt
trafikbullerférordningen.

Utredningen visar att for fasader som vetter mot Sjukhusbacken och Storgatan
berdknas ekvivalenta ljudnivaer uppga till dver 60 dBA men hogst 65 dBA. Lagenheter
som ar dver 35 m? ska darfor utféras som genomgaende, dar minst halften av
bostadsrummen i varje lagenhet orienteras mot fasad mot innegarden, dar riktvardet
for ljuddampad sida pa 55 dBA ekvivalent och 70 dBA maximal ljudniva innehalls.
Alternativt uppfoérs enkelsidiga lagenheter om hégst 35 m2. | detaljplanen regleras
detta genom en skyddsbestammelse och galler for byggratterna som vetter mot
Storgatan och Sjukhusbacken [mq].

Fasader mot innergarden klarar riktvardet 50 dBA ekvivalent och 70 dBA maximal
ljudniva vilket innebar att bullerskyddad uteplats och balkonger pa innergarden kan
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uppforas. Eventuella balkonger som vetter mot Ovriga fasader kan ddrmed ses som
komplement med delvis samre ljudmiljo.

| den reviderade versionen av utredningen har den pagdende exploateringen vid
Ostra station (inom detaljplanen fér Umed 2:1 m.fl., aktbeteckning: 2480K-P2018/15)
modellerats in i berdkningsmodellen for att underséka om ogynnsamma ljudreflexer
uppstar till kvarteret Vipan. Berdakningarna visar att den narliggande exploateringen
inte medfér nagon negativ paverkan pa planomradet utan visar i stillet att
ekvivalenta ljudnivan minskar med upp till 1 dBA pa grund av att exploateringen har
en avskdrmande effekt mot jarnvagen och Bla vagen som passerar uppe vid
sjukhuset.

Med lampligt val av vaggkonstruktion, fonstertyp och eventuellt friskluftsventil kan
BBR:s riktvarden for hogsta ljudniva inomhus klaras.

Verksamheterna i kvarteret bedoms generellt inte bidra med buller i nagon
omfattning att det riskerar att 6verskrida riktvarden for industri- eller
verksamhetsbuller. Gallande detaljplan medger dock smaindustri varfor det inte gar
att utesluta att verksamhet som kan inneb&ra mindre bullerstérningar kan etableras i
kvarteret. Pa grund av kvarterets lokalisering bedoms generellt risken for att
verksamheter av sadan karaktdr som innebar nagon storre omgivningspaverkan ska
etableras i omradet som lag.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Planomradet ingar i kommunalt verksamhetsomrade for vatten och avlopp, tva
forbindelsepunkter finns i anslutning till planomradet. | och med antagande av
planen maste dven verksamhetsomradet for dagvatten utvidgas for att omfatta hela
omradet.

Férandringar och konsekvenser

Tillkommande bostader och centrumverksamhet innebar en 6kad vattenforbrukning
samt ett okat spillvattenflode. VAKIN anvisar lampliga anslutningspunkter till det
allménna ledningsnatet i samband med projektering/exploatering.

Dagvatten

Dagvatten ar regn- och smaltvatten som tillfalligt avrinner pa markytan. Under
naturliga férhallanden infiltreras storre delen av vattnet i marken, innan det nar
vattendrag. | takt med att staden fortdtas och tidigare oexploaterade ytor bebyggs
och hardgors minskar mojligheterna till naturlig infiltration i marken och dagvattnet
avleds direkt till vattendrag. Oppna dagvattenldsningar fér férdréjning och
omhédndertagande av dagvatten lokalt forordas for att inte 6verbelasta ledningsnat
samt minimera skador vid extrema regn eller kraftig snésmaltning. Sadana l6sningar
okar ocksa den biologiska mangfalden och skapar estetiska och sociala mervarden i
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form av lek, rekreation etc. Dagvattensystem bor planeras utifran att klara en d6kad
fortatning och ett mer nederbordsrikt klimat.

Planomradet ar anslutet till det kommunala dagvattennatet. Dagvatten fordrojs
delvis genom infiltration i gréna ytor och avleds i 6vrigt med hjadlp av det kommunala
dagvattennatet innan det rinner ut i dlven. Det sker ingen ytterligare fordrojning eller
hantering av dagvattnet i ledningsnatet innan det nar alven.

Férandringar och konsekvenser

Detaljplanen innebar att andelen hardgjord yta dkar jamfort med dagslaget. Enligt
gallande detaljplan dr det dock mojligt att uppfora en betydligt stérre byggratt an
befintlig situation vilket skulle begransa mdjligheterna till omhandertagande av
dagvatten avsevart. Lokalt omhandertagande av dagvatten bedéms delvis vara
moijligt inom planomradet dven efter exploatering.

Lamplig fordrojning bor genomforas som del av utformningen av bostadsgarden.
Friytan avses placeras ovanpa ett underjordiskt garage vilket innebar mindre goda
forutsattningar for fordrojning av dagvatten. Ur ett stadsbilds- och boendeperspektiv
ar ett underjordiskt garage dock en forutsattning for att omradet ska bidra till
utvecklingen av en attraktiv, trygg och upplevelserik stadsmiljo. Stora delar av friytan
beddms kunna utformas vegetationskladd vilket bade tillfor kvalitéer till friytan och
sdkerstaller omhdndertagande av dagvatten. Takytor kan utformas med vaxtlighet
for att omhanderta ytterligare dagvatten.

Dagvatten som behover avledas fran fastigheten ansluts till det allmédnna
dagvattennatet. VAKIN anvisar lampliga anslutningspunkter till det allmanna
ledningsnatet i samband med projektering/exploatering.

Snéhantering

Fastighetsdgaren ansvarar for snéhanteringen inom kvartersmarken.

Férandringar och konsekvenser

Detaljplanen medfér inga forandringar vad galler snéhanteringen. Om underjordiskt
garage anlaggs ska detta konstrueras med korbart bjdlklag for att mojliggora
snorojning med mindre traktor.

El, viirme, fiber och tele

Planomradet &r anslutet till befintligt el- fjarrvarme-, tele- och bredbandsnat. Umea
Energi tillhandahaller el, fjarrvarme och bredband. Skanova har teleledningar.

Fjarrvarme- och elledningar ansluter befintlig bebyggelse inom planomradet fran
Kungsgatan. Teleledningar finns i den omgivande gatumiljon och ansluter befintlig
bebyggelse fran Kungsgatan. Bredbandsnat finns i Kungsgatan och Storgatan.

Foérandringar och konsekvenser
Bebyggelsen ansluts till befintligt ledningsnat. Genomférandet beddms i dvrigt inte
medféra nagra konsekvenser for den tekniska forsorjningen.
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Bebyggelsen ansluts till det kommunala fjarrvarmenatet. En energiférbrukning for
varme och ventilation som ar lagre an gallande foreskrifter enligt BBR bor
efterstravas.

Avfall

Ytor for utsortering av samtliga fraktioner av avfall som uppkommer ska finnas. Det
innebar att det ska finnas plats for hushallsavfall (restavfall och matavfall),
forpackningar och eventuellt verksamhetsavfall.

Vakin har tagit fram rad och anvisningar som stod vid ny- och ombyggnad av plats for
avfallshamtning av alla avfallsslag som uppkommer i hushallen vilket samlas i NOA -
Anvisningar fér ny- och ombyggnationer av plats for avfallshédmtning (december
2018). Om anvisningarna anvands ratt kan arbetsmiljon sakerstéllas,
framkomligheten garanteras for bade hamtningsfordon och hamtningspersonal och
tillgangligheten optimeras for avfallslamnare.

Foérandringar och konsekvenser

Detaljplanen reglerar inget sarskilt omrade for avfallshanteringen.

Av sakerhetsskal och arbetsmiljoskal bor korning av hamtningsfordon inne pa garden
undvikas. Separat miljorum i bottenplan planeras darfor att uppforas langs
Kungsgatan och i anslutning till detta mojliggors en parkeringsficka dar
hamtningsfordon kan angdra och sedan nyttja befintlig vandplan pa gatan for att
vanda. Utformningen av avfallsutrymmet ska félja gallande anvisningar. Kraven enligt
NOA (Anvisningar fér ny- och ombyggnationer av plats fér avfallshémtning) beddms
kunna uppnas. NOA ska foljas vid bygglovsprovning.

Genomforandefragor

Under detta avsnitt redovisas de organisatoriska, tekniska, ekonomiska och
fastighetsrattsliga atgarder som behovs for att detaljplanen ska kunna genomféras.

Organisatoriska fragor

Tidplan

Malsattningen ar att detaljplanen ska antas under hosten 2023. Den preliminara
tidplanen baseras pa att inga storre forandringen sker under planprocessen samt
under forutsattning att beslutet att anta detaljplanen inte 6verklagas. Vid ett
overklagande kan tidpunkten da detaljplanen far laga kraft férskjutas upp till tva ar
framat i tiden, vilket medfér motsvarande forskjutning av genomfdérandet.
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Genomférandetid
Genomforandetiden ar fem ar fran den dag planen far laga kraft.

Under genomforandetiden har fastighetsagare en garanterad byggratt i enlighet med
detaljplanen. Om planen ersatts, andras eller upphavs under genomforandetiden kan
berorda fastighetsagare ha ratt till ersattning av kommunen. Efter
genomfdrandetidens utgang kan kommunen dndra eller upphéava detaljplanen utan
att fastighetsagare far nagon ersattning for byggratt som inte kan utnyttjas.
Detaljplanen fortsatter galla till dess att den dndras eller upphavs.

En detaljplan far enligt 4 kap. 39 § PBL inte andras eller upphéavas fore
genomférandetidens utgang om nagon fastighetsagare som berdrs motsatter sig det.
Undantag kan géras om det behovs pa grund av nya férhallanden av stor allman vikt
som inte har kunnat forutses vid planlaggningen eller inférande av bestammelser om
fastighetsindelning eller vissa rattigheter (exempelvis servitut).

For omradet galler tva detaljplaner. Ingen av detaljplanerna har pagaende
genomforandetid.

Avtal

Exploateringsavtal
Umea kommun avser att teckna exploateringsavtal.

Markanvisningsavtal

Ett markanvisningsavtal skrivs nar kommunen avser att 6verlata mark till en
byggherre som samtidigt ska planlaggas for att tilldta exploatering. Avtalsparter i ett
markanvisningsavtal ar sdledes kommunen i egenskap av saljare och innehavare av
planmonopolet och byggherren i egenskap av kdpare.

Umed kommun har tecknat markanvisningsavtal med Riksbyggen for fastigheten
Vipan 25. Anvisning av mark for bostadsandamal sker i enlighet med kommunens
riktlinjer och policy fér markanvisning.

Planavtal
Ett planavtal har uppréattats mellan kommunen och exploatéren/fastighetsagaren.

Huvudmannaskap for allmdén plats

Kommunen ar huvudman for allmén plats inom planomradet. Kommunen ansvarar
for utbyggnad och drift av allméan plats. Respektive fastighetsagare svarar for alla
atgarder inom kvartersmark.

Huvudmannaskap for vatten, avlopp och dagvatten

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

Fastighetsbildning

Exploatoren ager fastigheten Vipan 21 (gult omrade i illustration nedan) och har
tecknat markanvisningsavtal med kommunen att utveckla och férvarva fastigheten
Vipan 25 (blatt omrade iillustration nedan). | planomradet ingar dessutom del av
fastigheten Vipan 27 som ocksa dgs av Umea kommun och utgor servitutsomrade till
forman for tva gemensamhetsanlaggningar (Umea Vipan GA:1 och GA:2) avseende
bilparkering och rekreationsytor. Detaljplanen innebar fastighetsrattsliga
konsekvenser genom att delar av Vipan 25 som regleras som GC-vag (rdda omraden i
illustration nedan) ska 6verga till den kommunalt forvaltade gatufastigheten Umea
2:1 samt att delar av Vipan 27 (gront omrade i illustration nedan) ska 6verga till
Vipan 21 eller 25 alternativt att marksamfallighet for innergardsmark skapas om det
ar tva eller fler fastigheter som delar pa innergarden. Detaljplanen mojliggor att
berorda delar av fastigheterna inom planomradet kan regleras till en och samma
fastighet. Fastighetsbildning sker efter ansékan om lantmateriforrattning. Ansdkan
inlamnas till Umea kommun, Lantmaterimyndigheten.

lllustration éver de fastighetsregleringar som ett genomférande av detaljplanen méjliggor.

Fastighet Konsekvenser
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Vipan 21 (gul yta) Detaljplanen maijliggor att fastigheten kan utdkas med Vipan
25 (bla yta) och del av Vipan 27 (gron yta).

Vipan 25 (bla yta) Detaljplanen mojliggor att del av fastigheten (bla yta) kan
overforas till Vipan 21 (gul yta).

Detaljplanen innebér att del av fastigheten (réda ytor) ska
Overforas till Umea 2:1 (kommunalt forvaltad gatufastighet).

Vipan 27 (gron yta) Detaljplanen moijliggor att del av fastigheten (grén yta) kan
overforas till Vipan 21 (gul yta).

UMEA 2:1 Detaljplanen innebar att fastigheten ska utdkas med del av
Vipan 25 (roda ytor).

Fastighetsplan och tomtindelning
Tidigare fastighetsplan 2480K-195/1989 och tomtindelning 2480K-158/1973 upphor
att galla automatiskt i och med att detaljplanen vinner laga kraft.

Gemensamhetsanldggning

En gemensamhetsanlaggning ar en anlaggning som ar gemensam for flera
fastigheter, ofta vagar eller vatten- och avloppsledningar. |
gemensamhetsanldaggningen deltar flera fastigheter och de bekostar bade
anldggandet och driften enligt andelstal som faststélls av lantméaterimyndigheten.

Inom planomradet finns tva gemensamhetsanlaggningar, VIPAN GA:1 vars syfte
(troligen) ursprungligen var utrymme for in- och utfart mellan parkeringarna pa
kvarteret Vipan och ddvarande Ostermalmsgatan och nu &r inskriven som omrade for
bilparkeringsplatser med angrdansande korytor samt planteringar, dagvattensystem
och oljeavskiljare. Gemensamhetsanlaggningen ar till forman for fastigheterna Vipan
24-26, 28-32. Den andra gemensamhetsanldaggningen, VIPAN GA:2 omfattar
rekreationsyta till forman for fastigheterna Vipan 24, 25 och 28.

Nedan redovisas en tabell 6ver konsekvenser fér respektive anlaggning. De
geografiska ytorna som berdrs redovisas i kartan nedanfor.

Gemensamhetsanlaggning Konsekvenser

Vipan GA:1 Bilparkeringsplatser med angrdansande korytor och
planteringar mm samt dagvattensystem och oljeavskiljare
till forman for VIPAN 24-26, 28-32

Behover omprovas pa utbredning da marken planlaggs for
annat dndamal an vad anlaggningsbeslutet avser.

Markomrade A féreslas utgad ur gemensamhetsanlaggning.

Vipan GA:2 Rekreationsyta till forman for VIPAN 24-25 och 28

Behover omprovas pa utbredning da marken planlaggs for
annat dndamal an vad anlaggningsbeslutet avser.
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Markomrade B foreslas utga ur gemensamhetsanldggning.

2 s : L% 2
N : N g <

Befintliga rdttighetsomrdden (gemensamhetsanldggningar) inom kvarteret Vipan. Svart streckad linje
markerar planomréadesgréns och vilka delar av befintliga GA (A och B) som berérs.

Detaljplanens genomférande medfor att Vipan GA:1 och GA:2 maste omprovas da
marken planlaggs for andra andamal an vad som anlaggningsbesluten avser.
Anlaggningsforrattning sker efter ansékan om lantmateriforrattning. Ansdkan gors
hos Lantmaterimyndigheten i Umead kommun av exploator/fastighetsagare.

Réittigheter

Planomradet berors inte av servitut eller ledningsratt. Det ar inte heller aktuellt att
reglera det i detaljplanen da alla ledningar kommer att ligga i gatumark.

Tekniska fragor

Villkor for startbesked

Enligt 4 kap 14 § plan- och bygglagen far kommunen bestamma att lov eller
startbesked for en atgard som innebar en vasentlig andring av markens anvandning
endast far ges under vissa forutsattningar. En av dessa ar att markens lamplighet for
bebyggande har sdkerstallts genom att en markférorening har avhjalpts eller en
skydds- och sdkerhetsatgard har vidtagits pa tomten.

Med hansyn till den narliggande nedlagda kemtvatten som funnits inom kvarteret
Vipan (langre vasterut) och att de féroreningar som sarskilt forknippas med sadan
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verksamhet inte fullt ut kunnat utredas pa ratt satt inom planomradet reglerar
detaljplanen villkor for startbesked.

Innan startbesked beviljas for nybyggnation av bostadshus ska matning av
grundvatten och/eller porluft ha utforts som faststaller att fororeningshalter 6ver
riktvarden for kdnslig markanvandning inte forekommer.

Villkoret bedéms vara motiverat med hansyn till att matning av porluft bor goras i de
planerade byggnadernas lagen vilket inte regleras i detaljplanen och matningen bor
darmed goras i projekteringsskedet for att sakerstalla korrekta resultat med hansyn
till de boendes basta.

Regleringen innebar att marken inte far anvandas for bostader forran villkoret har
uppfyllts.

Behov av ytterligare utredningar eller tillstand

Radonmatning i icke tjdlad mark ska genomforas infor exploatering, alternativt ska
byggnader uppforas radonsakert. Detta for att sdkerstdlla att gransvarden for
radonhalt och gammastralning inte dverskrids i byggnader dar manniskor vistas mer
an tillfalligt. Det ar byggherrens ansvar att byggnader uppférs i enlighet med
bestammelserna i gdllande lagstiftning.

Ekonomiska fragor

Exploatoren/fastighetsdagaren svarar for alla planlaggnings-, exploaterings- och
lantmaterikostnader.

Plangenomforandet innebar forsaljning av kommunal mark. Genomférandet bedoms
inte medféra kommunala kostnader. Kungsgatan regleras som allman plats [GATA]
for att sakerstalla angoring till kvarteret. Gatan ar dock redan utbyggd och driftas
varfor genomforandet inte bedéms innebara nagra ytterligare kostnader for
kommunen.

Ekonomiska konsekvenser for fastighetséigare

Eventuella atgarder som krdvs pa den befintliga bebyggelsen angransande till
planomradet till foljd av detaljplanens genomférande bekostas av exploatoren. En
sadan atgard ar exempelvis befintlig fasadskyltning som kan behdva flyttas.

Ovriga kostnader som belastar fastighetsidgare/exploatéren:

e FoOrvarv av kvartersmark
e Eventuell kostnad for fastighetsbildningsatgarder och omprévning av
gemensamhetsanldaggning
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Ersdttning och inlésen

| detaljplanen regleras allman plats med kommunalt huvudmannaskap for [GATA]
och [GC-vag].

Mark som enligt detaljplanen regleras for allman plats med kommunalt
huvudmannaskap, ar kommunen skyldig att l6sa in pa fastighetsdgarens begaran.
Kommunen har ocksa, med stdd av detaljplanen, ratt att |6sa in den allmadnna platsen
utan 6verenskommelse med fastighetsagaren.

Vid bildande, omprovning eller upphavande av gemensamhetsanldggning kan
ersattningskrav till fastighetsagare som upplater utrymme, alternativt till deltagande
fastigheter vars rattigheter paverkas, uppsta. Lantméaterimyndigheten beslutar om
den eventuella ersattningens storlek.
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