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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
detaljplanens 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. Detaljplanen
handlaggs med begransat forfarande, standardforfarande eller utokat forfarande.
Illustrationen nedan visar planprocessen for standardforfarande.
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Synpunkter

Samrad

Planforslaget samrads med ldnsstyrelsen, lantmaterimyndigheten, kdnda sakagare
och andra berorda. Syftet med samradet ar att samla in information och synpunkter,
forankra forslaget och fa fram ett sa bra beslutsunderlag som mojligt. De skriftliga
synpunkter som inkommit under samradstiden redovisas och bemoéts i en
samradsredogorelse. Darefter justeras forslaget utifran inkomna synpunkter.

Granskning

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

Antagande

Detaljplanen antas genom ett politiskt beslut av byggnadsnamnden eller
kommunfullmaktige.

Laga kraft

Om detaljplanen inte dverklagas vinner beslutet att anta detaljplanen laga kraft,
vilket innebar att detaljplanen far rattsverkan. Darefter kan genomfdérandet av
detaljplanen paborijas.
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Planens huvuddrag

Gallande detaljplan for Laxen 31 m.fl. inom Ost pa stan, Umea kommun (2480K-
P09/37) omfattar totalt fyra fastigheter, Laxen 31, Laxen 46, Laxen 48 samt del av
Umea 2:1. Denna planéndring berdr den del av detaljplanen som utgors av
fastigheten Laxen 48, vilken ses markerad i rott i figur 1.

Intentionerna med @ndringen ar att andra bestammelsen for hur byggnadsverk far
placeras inom fastigheten samt att fortydliga bestammelsen for utnyttjandegrad,
vilken styr hur stor del av fastigheten som far bebyggas. Andringen méjliggér for en
friare placering av byggnadsverk samt fortydligar att byggnadsverk med en totalhdjd
som inte overskrider 5,1 meter over nollplanet kan uppforas utéver dessa 50 %.
Andringen sikerstéller tidigare intentioner att skapa ett konstnarligt campus och
lokaler for utbildning, kultur och kontor samt att ursprunglig plans syfte uppfylls,
avseende att sdkerstalla utblick fran kvarteret Riddarborgen.

Intentionerna med andringen ar dven att sakerstalla en god hantering av dagvatten
samt att bekrafta radande férhallanden pa platsen med utfart mot Ostra strandgatan
genom att upphava delar av géllande utfartsforbud langs med Ostra strandgatan och
ersatta detta med bestimmelse om att endast en utfart far anordnas utmed aktuell
stracka.

Planhandlingar

e Reviderad plankarta med dndringar

e Planbeskrivning for andring av detaljplan 2480K-P09/37

e Ursprunglig plankarta for detaljplan 2480K-P09/37

e Ursprunglig planbeskrivning for detaljplan 2480K-P09/37 med bilagor

Om andring av detaljplaner

En detaljplan géller tills den upphévs, ersitts eller andras. Andring av detaljplan
omfattar forandring, borttagande och inférande av nya bestammelser inom ett
detaljplanelagt omrade samt upphavande av en geografisk del av en detaljplan.

En &ndring av en detaljplan kan anvandas for att anpassa planen till nya forhallanden
och halla den aktuell utan att genomféra hela den lamplighetsbedémning som gors
vid upprattandet av en ny plan. Det finns i lagen ingen uttalad grans for vad som kan
gdras inom ramen foér dndring. Andringen ska dock uppfylla plan- och bygglagens,
PBL, krav pa tydlighet och rymmas inom syftet for den ursprungliga detaljplanen. Det
ar kommunen som avgor om det ar lampligt att anvanda sig av andring av detaljplan i
ett enskilt fall.

Under processen att andra en detaljplan behover det vara tydligt for alla berérda vad
andringen avser och hur andringen skiljer sig fran den ursprungliga planen. Nar
andringen har fatt laga kraft sa ar det planen i sin andrade form som giller.
Illustrationer som visar hur planen har sett ut tidigare och vilka dndringar som har



gjorts kan redovisas i planbeskrivningen till andringen. lllustrationer som visar hur
planen har sett ut tidigare och vilka andringar som har gjorts kan redovisas i
planbeskrivningen till andringen.

Upplysningar

Denna planbeskrivning hanterar endast fragor kopplade till andringen av géllande
detaljplan. Planbeskrivningen bilaggs gallande planbeskrivning nar
detaljplanedndringarna har fatt laga kraft.

Vidare utgor den plankarta som upprattas i samband med denna andring av
detaljplan ett tillagg till plankarta for ursprunglig detaljplan och omfattar endast de
andringar som har avses.

Detta innebar att de planhandlingar som upprattas i och med denna andring
bestaende av plankarta och planbeskrivning utgor ett tillagg till gallande detaljplan
och ska lasas tillsammans nar detaljplaneandringen har fatt laga kraft. For tolkning av
de planbestammelser som inte dndras hanvisas lasaren till den ursprungliga
planbeskrivningen.

Planens syfte

Syftet med andringen av detaljplanen ar att andra och tydliggdra gallande
planbestammelser avseende utnyttjandegrad och placering. Syftet med andringen ar
dven att sakerstalla tidigare intentioner att skapa ett konstnarligt campus och lokaler
for utbildning, kultur och kontor.

Syftet ar aven att sdkerstalla siktlinjer och transparens mellan Ume &lv och
ovanliggande kvarter Riddarborgen och Débelns park.

Intentionerna med andringen ar att sakerstalla en god hantering av dagvatten samt
att bekrifta radande férhallanden pa platsen med utfart mot Ostra strandgatan
genom att upphava delar av planlagt utfartsférbud langs med Ostra strandgatan och
ersatta detta med bestimmelse om att endast en utfart far anordnas utmed aktuell
stracka.

Plandata

Stadsdel: Ost pa stan.

Detaljplanens totala area: 55 960 m? (vit yta i figur 1).

Area pa planomrade som berérs av plandndringen: 9 600 m? (réd yta i figur 1).
Avstand till Radhustorget: Gangavstand cirka 600 meter.

Markagoférhallanden: Den del av detaljplanen som berérs av dndringen utgors av
fastighet Laxen 48 och ar i privat dgo.

Vattenomraden: Plandndringen omfattar inget vattenomrade. 13 000 m? av géllande
planomrade omfattar del av Ume élv.



Figur 1. Ortofoto ddr gdllande detaljplans totala utbredning ses markerad i vitt. Markerad i rétt ses den del av
detaljplanen som berérs av dndringen, vilken utgérs av fastighet Laxen 48.

Stallningstaganden

Riksintressen

Riksintressen ar geografiska omraden som ar av nationell betydelse for en rad olika
samhallsintressen. Det kan exempelvis vara omraden som innehaller naturvarden
eller kulturvarden som ar sa ovanliga att de bedéms som viktiga for hela landet.
Bestammelserna om riksintressen finns i 3 — 4 kapitlet miljobalken. Utpekade
omraden som beddms ha sadan betydelse for olika samhallsintressen ska skyddas
mot atgarder som patagligt kan skada deras varden eller mojligheterna att anvanda
dessa for avsett andamal.

Planomradet for andringen omfattas av riksintresse for kulturmiljovard. Planomradet
for gallande detaljplan gransar till riksintresset for hamnar.

De dndringar av detaljplan som avses med detta planforslag och dess paverkan pa
riksintresset behandlas i tillampliga delar i planbeskrivningen. Kommunens
beddmning ar att planforslaget inte medfor nagon negativ paverkan pa riksintresset.
For ovriga delar av detaljplanen som ej avses i denna andring behandlas paverkan pa
riksintresse i gallande detaljplan (2480K-P09/37). Lds mer om detta planforslags
paverkan pa riksintresset under Platsens férutsdttningar — kulturmiljé och stadsbild.

Strandskydd

Strandskyddet dr upphavt i gidllande detaljplan. Vid dndring av en detaljplan
aterintrader eller intréder inte strandskyddet sa som ar fallet nar en detaljplan
ersatts med en ny plan.

Undersokning av betydande miljépaverkan

Nar en detaljplan upprattas eller andras ska kommunen ta stallning till om dess
genomférande kan antas medféra en betydande miljopaverkan. For att ta reda pa
detta ska detaljplanefdrslaget genomga en undersdkning. Om undersdkningen
resulterar i att en betydande miljopaverkan kan antas ska detaljplaneférslaget



miljdbeddmas. En miljékonsekvensbeskrivning (MKB) ska redovisa kommunens
beddmning av den paverkan pa miljon som planens genomfoérande kan fa.

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

Behovsbeddmningen grundas pa bifogad genomgang av planens miljopaverkan.
Utifran genomgangen har bedomningen gjorts att plandndringen vid stora skyfall,
innebar en risk fér paverkan pa dagvattenhantering, éversvamning,
geologi/hydrologi samt dndrad paverkan till foljd av klimatforandringar, vilket
innebadr att faktorn ska hanteras i planbeskrivningen. Utover detta gors aven
beddmningen att planens paverkan pa kulturmiljo och stadsbild ska hanteras i
planbeskrivningen.

Enligt genomgangen finns det inte anledning att anta att det finns risk for betydande
miljopaverkan. Inte heller vid sammanvagning av faktorer med risk for inverkan
beddms inverkan vara jamforbar med betydande miljopaverkan.

e Det finns inte anledning att anta att planen medfor paverkan pa riksintresse.

e Det finns inte anledning att anta att planen medfér att miljokvalitetsnorm
kommer att 6verskridas.

e Det finns inte anledning att anta att planen dventyrar eller hindrar

uppfyllande av kvalitetskraven for nagon vattenférekomst.

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

“Ldnsstyrelsen har fdtt tillfdlle att yttra sig éver behovet att upprdtta en
miljébeddémning enligt PBL och MKB- férordningen fér rubricerad fastighet.

Lénsstyrelsen bedémer att planen inte kan antas medféra betydande miljépdaverkan,
varfér en miljokonsekvensbeskrivning inte behovs.

Pga. planomrddets kénsliga ldge gdllande stadsbild och kulturmiljé av riksintresse,
onskar ldnsstyrelsen en informationstrdéff om édndringarna innan
samrddshandlingarna dr klara for utskick”.

Beslutet har offentliggjorts pa kommunens anslagstavla under tiden 28 augusti — 19
september 2019.

Planforfarande

Enligt undersdkningen om betydande miljépaverkan bedéms plandndringen inte
innebara betydande miljopaverkan (se rubrik Undersékning om betydande
miljopaverkan). Utover detta har bedémningen gjorts att plandndringen inte ar av
betydande intresse for allmadnheten. Da plandndringen dven ar forenligt med
Oversiktsplan Umed Kommun — férdjupning for de centrala stadsdelarna handliggs
andringen av detaljplan med standardférfarande, enligt PBL (2010:900).



Samradskrets

Kartan i figur 2 redovisar planandringens ungefarliga samradskrets inom vit
markering. Bedomningen har gjorts att fastighetsdagare samt andra aktérer inom det
utpekade omradet kan berdras av plandandringen.

Samradskrets

Figur 2. Bild som visar den ungeférliga samrddskretsen markerat i vitt.



Forhallningssatt till tidigare stallningstaganden

Oversiktsplan, fordjupningar och tematiska tilligg

| géllande Oversiktsplan Umed kommun — Férdjupning fér de centrala stadsdelarna
(antagen ar 2011) pekas omradet ut som ett omvandlingsomrade saval som ett
viktigt omrade for stadens mote med alven (se figur 3 dar det aktuella omradet ses
markerat i gult till vaster i kartan). Planandringen ar forenligt med 6versiktsplanens
intentioner.

Ost pa stan

Planomrade

Omvandlingsomrade
B Uitkat handelsstrak
B Stadens méte med dlven
I Barriarer

= B Nya tankbara sirak
Bl Uitkat handelssirak

B Stadens mdte med alven

Figur 3. Utsnitt frén gdllande ”Oversiktsplan Umed kommun - Férdjupningfér de centrala stadsdelarna” dér olika
omrdaden som markerar éversiktsplanens 6vergripande intentioner ses. Aktuellt planomrdde inrymms inom gult
markerat omvandlingsomrdde till vénster i bild.

Detaljplaner

Planidndringen omfattar Detaljplan fér Laxen 31 m.fl. inom Ost péd stan, Umed
kommun (2480K-P09/37) fick laga kraft 2009-07-16. Detaljplanens genomférandetid
utgar vid arsskiftet ndrmast tio ar efter laga kraft. Detta innebar att
genomférandetiden for gillande detaljplan har utgatt 2019-12-31.

Syftet med gallande plan ar att skapa planmadssiga forutsattningar for uppférandet av
ett konstnarligt campus och lokaler for utbildning, kultur och kontor som starker det
alvsnadra kulturstraket mot stadens centrum.

Syftet ar ocksa att sdkerstalla mojlighet till olika verksamheter. Kontor far dock inte
Overstiga 70 % av byggnadernas bruttoarea.



Vidare ar syftet att byggnadernas placering och utformning, liksom material och
kulérer, ska anpassas till den befintliga miljon samt att befintliga férhallanden, bl.a.
for att sdkerstalla i oversiktsplanen konstaterade kulturmiljévarden, ska bekraftas.

Syftet ar ocksa att sdkerstalla utblick fran kvarteret Riddarborgen.

Andringen ir férenlig med gillande detaljplans syfte, vilket dr en forutsattning for att
en dndring ska kunna genomforas.

Forutsattningar och forandringar

Nedan beskrivs platsens forutsattningar samt vilka forandringar som planandringen
medfér. Nar planbestammelser beskrivs anges bestammelsens beteckning inom
hakparenteser med fetmarkerad text.

Befintliga planbestammelser

| figur 4 ses den gallande detaljplanen, innan andringen som detta planforslag
medfor. Figurens ovre bild visar en forstoringsruta dar den yta som berors av
andringen i detta planforslag ar markerad i rott. Figuren visar dven tre ytterligare
forstoringsrutor med de bestadmmelser som genom planforslaget avses att dndras

[e], [f] och [p].

Ytan i gdllande detaljplan som berors av andringen (se réd markering i figur 4) ar
planlagt som kvartersmark for Kultur samt ddrtill knutna verksamheter [R], Skola,
utbildning med dadrtill knutna verksamheter [S] samt Kontor, endast
kontorsverksamhet férenlig med planens syfte. Ej hotell. Maximalt 70 % av
byggnaders bruttoarea (BTA) [Ki].



Inzoomning av géllande detaljplan
dar ungefarligt omrade som berors
[ av dndringen ses markerat i rott
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e Marken f3r inte bebyggas till mer 3n 50 %
P Byggnader ska placeras i huvudsaklig overensstammelse med illustrationen

pd plankartan. Avst3ndet mellan byggnader i Lige framfor kv Riddarborgen
och Umealven ska vara minst 30 meter, i Gvriga lagen minst 10 meter
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Figur 4. Gdllande detaljplan (ldngst ner) med inzoomning 6ver det omrdde som berérs av dndringen (markerat i
rétt i inzoomningen éverst i bild), samt inzoomningar 6ver de ursprungliga bestimmelserna [e], [f] och [p] som
dndringen avser.

Byggnader far uppforas i hogst fyra vaningar. Utover angivet hogsta vaningsantal far
suterrangvaning anordnas [v]. Marken fdr inte bebyggas till mer én 50 % [e] och
Byggnader ska placeras i huvudsaklig éverensstimmelse med illustrationen pG
plankartan (se borttagen illustration i figur 5). Avstdandet mellan byggnader i Idge
framfér kv Riddarborgen och Umedlven ska vara minst 30 meter, i 6vriga ldgen minst
10 meter [p]. Begriinsade utkragningar av byggnader enligt illustrationen kan godtas
efter sdrskild prévning i samband med bygglov [f].
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Shala 1500

WER 20

Figur 5. lllustration pG plankarta fér gdllande detaljplan. lllustrationen tas bort i samband med aktuell dndring.

Genom kvartersmarken loper ett strak med prickad mark dar marken inte far
bebyggas. Inom denna yta ska marken vara tillgénglig fér allmédnna underjordiska
ledningar [u] samt tillgdnglig fér allmdn gdng- och cykeltrafik. Kérbar in- och utfart
till angrdnsande byggnader far anordnas. Marken fdr inte éverbyggas [x2].

For hela detaljplanen galler generellt att:
- Fasad mot dlven ska utformas transparent och med hog arkitektonisk klass
- Byggnader ska placeras och utformas sa att kvarteren bibehalls genomsiktliga

- Balkong eller annan utskjutande byggnadsdel far inte finnas lagre dn 5,0 meter over
gata eller park

- Byggnad ska utformas och utféras sa att 6versvammande vatten upp till niva +3,38
(ho6jdsystem RH2000) inte skadar byggnaden

- Bygglov far inte ges forran markféroreningar ar avhjalpta
- Planavgift for etapp 2 ska erlaggas i samband med bygglovsprévning

Utdver detta géller utfartsférbud ldngs med stora delar av Ostra strandgatan.
Utfartsférbudet regleras genom planbestammelse avseende markens anordnande
Kérbar utfart far inte anordnas (se figur 6). Utfartsforbudet galler 1angs med hela
kvartersmarken av det omrade som berors av planandringen férutom den del som ar
planlagd som [u] och [x2] dar inget utfartsforbud galler, se forstoringsruta i figur 6.
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Figur 6. Del av gdllande detaljplan som visar utfartsférbud lings med Ostra Strandgatan, samt férstoring éver det
omrdde ddr utfartsférbud inte gdller.

Forandringar och konsekvenser

Planandringen omfattar omformulering av planbestammelser avseende
utnyttjandegrad [e], placering [p] och utformning [f], samt inférande av tva nya
bestammelser gillande markens anordnande och vegetation [n1] och [nz]. Delar av
det utfartsférbud som géller Iings med Ostra Strandgatan upphévs och den
tillkommande bestammelsen [n2] medger att endast en utfart far anordnas utmed
aktuell stracka.

Andringen innebir fortsatt att byggnadsarean inte far vara mer in 50 % av
markomradet. Andringen innebir vidare att uppférande av byggnadsverk med en
totalh6jd inte Overstiger +5,1 meter 6ver nollplanet far uppta mer an 50 % av marken
samt att byggnaders placering ej behdver félja den borttagna illustration som fanns
pa gallande detaljplans plankarta. Utéver detta skapar andringen forutsattningar for
en god hantering av dagvatten och bekraftar befintliga forhallanden pa platsen med
utfart mot Ostra Strandgatan genom att upphiva delar av gillande utfartsférbud och
med bestdammelse om att endast en utfart far anordnas. De bestammelser som avses
och dess foreslagna andring, samt ny bestammelse avseende markens anordnande
och vegetation redovisas i tabell 1. Efter tabellen foljer en forklaring av respektive
andring.

Tabell 1. Redovisning éver de planbestdmmelser som avses att dndras. Utéver detta redovisas en ny tillkommande
bestdmmelse som inte ersdtter ndgon tidigare bestimmelse.

Beteckning Bestimmelse innan andring Bestimmelse efter andring
(bestammelse utgar)
Marken far inte bebyggas till mer | Marken far inte bebyggas till mer
[e] én 50%. an 50%, utover detta far
byggnadsverk med en totalhdjd

10



som inte overstiger + 5,1 meter
over nollplanet anordnas.
Begrdnsade utkragningar av Begransade utkragningar av
[f] byggnader enligt illustrationen byggnader kan godtas efter sarskild
kan godtas efter sérskild prévning | provning i samband med bygglov.
i samband med bygglov.
Byggnader ska placeras i Avstandet mellan byggnadsverk i
[p] huvudsaklig 6verensstimmelse lage framfor kv Riddarborgen ska
med illustrationen pd plankartan. | vara minst 30 meter, i 6vriga lagen
Avstdandet mellan byggnader i Idge | minst 10 meter. Bestimmelse om
framfér kv. Riddarborgen och avstand géller ovanfor +5,1
Umedlven ska vara minst 30 meter 6ver nollplanet.
meter, i 6vriga Iéigen minst 10
meter.
Hojdsattning av allmant tillganglig
gang- och cykelvag ska ske sa att
[n4] dagvatten fran Ostra Strandgatan
kan avledas med sjalvfall mot
allméan platsmark.
[na] Iindast en utfart far anordnas mot
Ostra Strandgatan.
Kérbar utfart far inte anordnas. Bestdammelsen upphéavs endast pa
|ée— . —e%| Observera att bestaimmelsen markerade delar i plankartan.
fortfarande ar aktuell for
oberorda delar i plankartan.

Andringen avseende utnyttjandegrad [e] dndras i syfte att fortydliga att uppférande
av byggnadsverk kan ske utover 50 %, detta mojliggor for storre byggratt an vad
gallande detaljplan medger, utan att paverka de visuella kopplingarna mellan Ume
alv och ovanliggande kvarter Riddarborgen. Ny foreslagen formulering anses
sakerstalla tidigare intentioner att genom reglering av utnyttjandegrad, sdkerstilla
genomsiktlighet och maijlighet till utblickar mellan kvarteret Riddarborgen och Ume

alv.

Andringen avseende placering [p] dndras i syfte att fértydliga att uppférande av
byggnadsverk under + 5,1 meter over nollplanet kan ske utan att det paverkar de
visuella kopplingarna mellan Ume alv och kvarteret Riddarborgen. Syftet ar dven att
skapa en storre flexibilitet for byggnadsverkens placering och utformning.

Bestammelsen avseende hojdsattning av mark [n1] infors i syfte att skapa
forutsattningar for en god dagvattenhantering i omradet. Detta da kommunens
skyfallskartering, som genomforts efter géllande plans antagande, visar att det vid
kraftiga skyfall kan uppsta stora vattenfléden lings med Ostra strandgatan. Lis mer
om bestammelsen under avsnittet Dagvatten.

Bestammelsen Kérbar utfart fdr inte anordnas, upphavs i vissa delar och ersatts med
en bestimmelse om att endast en utfart f&r anordnas mot Ostra Strandgatan [n2].
Syftet med bestammelsen ar att bekrafta befintliga forhallanden for utfart. De ytor
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dar utfartsférbudet upphavs och som ersatts av ny bestimmelse presenteras i figur

Figur 7. Urklipp fran plankartan ddr utfartférbudet dr borttaget (réd gréinsdragning bestdende av cirklar och
prickar). Observera att gul grdnsdragning utgér planomrdde som berérs av dndring av detaljplan.

Platsens forutsattningar — kulturmiljé och stadsbild

Planomradet ligger inom riksintresse for kulturmiljovard och utgér en del av stadens
dlvsnara kulturstrak. En kulturmiljo av riksintresse tar utgangspunkt i begreppet
kulturhistoriskt varde, vilket innebar att detaljplanen bor utformas med hansyn till,
och i samspel med, dessa varden. Riksintressets varden tar sig flera uttryck dar bland
annat stadsbilden och dess fasad mot alven utgér ett av dessa.

Soder om planomradet l6per ett strak av planlagd parkmark. Inom detta strak ligger
ocksa strandpromenaden som, via Arstidernas park i vister och konstnarligt campus i
oster, knyter ihop den centrala stadskarnan med stadens 6stra delar. Norr om
planomradet ligger bland annat Débelns park och kvarteret Riddarborgen (se figur 8),
som bada utgor viktiga inslag i Umeas stadsbild.

¥ Dobelns

>

Figur 8. Planomrddets Idge (markerat i rétt) i férhdllande till kvarteret Riddarborgen (markerat i gult), Débelns
park, Arstidernas park, samt Kyrkbron och Ume dlv.
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Kvarteret Riddarborgen inrymmer Lansresidenset, vilken utgér en av stadens
symbolbyggnader ur ett kulturhistoriskt perspektiv, saval som ett statligt
byggnadsminne.

Byggnadsminnet beskrivs enligt nedan;

Hela kvarteret vid Umea residens har ett synnerligen hogt kulturhistoriskt varde.
Residenset i Umea representerar det sena 1800-talets statliga institutionsbyggande i
och med att det uppfordes sarskilt for sin funktion som lansresidens. Det har stort
varde i Umeas stadsbild, som utgar fran tidiga esplanad- och tradgardskvartersplaner
fran slutet av 1800-talet och det tidiga 1900-talet. Den samtidigt anlagda parken runt
byggnaderna representerar genom det langvariga statliga dgandet en betydelsefull
del av Sveriges historia och nationella kulturarv. Parken har idag ett stort och
vardefullt trddbestand, varav vissa ar ovanliga for regionen.

Vaster om kvarter Riddarborgen och Lansresidenset ligger Débelns park som ar en av
Umeas forsta parker och tillkom ar 1865 da den davarande landshdvdingen upplat en
del av residenstomten till allmédn promenadplats. | Figur 9 ses olika vyer fran Débelns
park ner mot planomradet. Bade Lansresidenset och dess omgivande parker mot
alven har stort kulturhistoriskt varde och utgor viktiga vardekarnor for riksintresset.

Figur 9. Olika vyer fran Débelns park mot Ume dlv.

Séder om planomradet ligger Ume dlv som dven den utgor en viktig del i stadsbilden.
| planomradets narhet ligger saledes ett flertal stora vardekdrnor med det

kulturhistoriskt vardefulla kvarteret Riddarborgen med kringliggande parkomraden i
norr, saval som Ume alv i soder. Det ar av stor vikt att det dven fortsattningsvis finns
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kopplingar och ges maéjlighet till utblickar fran Débelns park och Lansresidenset mot
Ume dlv och vice versa.

Forandringar och konsekvenser

| Figur 10 ses planomradet fran alvssidan. | figuren ses dven det frodiga strak norr om
planomradet som i viss man utgor en visuell barridar mellan dlven och det ndgot hogre
beldgna kv. Riddarborgen samt Dobelns park, framst under sommartid nar tradens
I6vkronor brer ut sig.

Andringen avseende utnyttjandegrad [e] mojliggdr for att marken inte far bebyggas

till mer an 50%, utover detta far byggnadsverk med en totalh6jd som inte Overstiger
+ 5,1 meter over nollplanet anordnas samt att byggnaders placering ej behover félja
den borttagna illustration som fanns pa gallande detaljplans plankartan. | den nedre
bilden i Figur 10 ses en rod markering vilken redovisar den ungefarliga héjden (+5,1

meter over nollplanet) for mojliga byggnadsverk.

Figur 10. Bild ovan: Vy frén Ume élv éver ungefdrligt omrdde som omfattas av gdllande detaljplan samt befintlig
bebyggelse inom omrddet. Bild nedan: Inzoomning éver ungefdrlig del av det omrade som berérs av éndringen.
Bilden visar dven det frodiga strak norr om planomrddet som utgérs av véxtligheten i Débelns park och kv.
Riddarborgen och som i viss man utgér en visuell barriér mellan dlven och den bakomliggande parken och
Ldnsresidenset. Utéver detta visar réd markering i bilden den ungeférliga héjden pa byggnadsverk som
plandndringen méjliggér for.

Som ses i figur 9 och 10 ligger Doébelns park nagot hogre beldagen dn planomradet.
Bedomningen gors att byggnadsverk med en totalhdjd som understiger +5,1 meter
over nollplanet (och sdledes inte dverstiger rod markering i bild i figur 10) inte
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paverkar genomsiktligheten och de visuella kopplingarna mellan de tva
vardekdrnorna.

Pa grund av att transparensen mellan Ume alv och Lansresidenset/Dobelns park ar
en del av den ursprungliga planens syfte, och darfor ar en viktig faktor att beakta, bor
dven eventuella racken som anordnas ovan byggnadsverk utformas i genomsiktligt
material for att sdkerstalla transparensen dar emellan.

Planandringen medfor dven en nagot friare placering av byggnadsverk som
overstiger +5,1 meter over nollplanet da bestammelsen avseende placering [p]
andras i sin ordalydelse till att byggnadsverk inte behover placeras i enlighet med
illustrationen pa gillande detaljplans plankarta. Andringen innebdr att byggnadsverk
inte behover placeras enligt illustrationen (figur 5), men dock ska de fortfarande
placeras med ett avstand om minst 30 meter i lage framfor kv. Riddarborgen och
minst 10 meter framfor Dobelns park. Detta innebar att byggnadsverk som dverstiger
+5,1 meter 6ver nollplanet (rod linje i figur 10) ges en friare placering an géllande
detaljplan samtidigt som majligheterna till siktlinjer och utblickar mellan
ovanliggande kvarter och Ume &lv fortfarande kvarstar. | forhallande till vad gallande
detaljplanplan medger gérs bedémningen att den friare placeringen, dock med
kvarvarande minimumkrav pa 10 eller 30 meters avstand mellan byggnadsverk, samt
att marken inte far bebyggas till mer an 50%, utéver detta far byggndsverk med en
totalhdjd som inte 6verstiger + 5,1 meter 6ver nollplanet anordnas, inte paverkar
riksintresset eller méjligheterna till utblickar pa nagot negativt satt samt inte mer an
gdllande detaljplan.

Illustrationer

For att illustrera och tydliggora plandndringens paverkan pa bland annat stadsbild
och genomsiktlighet, jamfért med vad gallande detaljplan medger, har ett flertal
illustrationer tagits fram. Illustrationerna visar planomradet fran fem olika vyer, vilka
presenteras i figur 11 som position A Teg, B Kyrkbron, C Débelns park, D Débelns
Park/Kv. Riddarborgen och E Kv. Riddarborgen. lllustrationsvyernas placering har
valts i samrad med Lansstyrelsen, vilka har till uppgift att bevaka att riksintressen
tillgodoses i den fysiska planeringen.
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Figur 11. Ortofoto dver vilka positioner som samtliga illustrationsvyer fotograferats fran. Ungefdrlig del av
planomrdde som berérs av édndringen ses markerad med vit linje.

[llustrationerna presenteras i figur 12— 16 dar varje position dven redovisar tva
alternativ (A1, A2, B1, B2 osv.) dar 1 visar illustration over byggnaders placering i
enlighet med illustrationen i gallande detaljplan och dar 2 visar illustration 6ver tankt
bebyggelse och hur planomradet kan bebyggas i och med denna planédndring. Den
Ostra delen ar idag bebyggd likt den byggnad som illustreras i A2 och B2. Detta

¢
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innebar att bebyggelse enligt Al inte ar mojlig om inte befintligt hus rivs.

Figur 12. Vy frdn punkt A, teg. A1 visar bebyggelses placering i enlighet med illustration i géllande detaljplan och
A2 visar hur byggnader kan placeras i enlighet med plandndringen.
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Figur 13.Vy frén punkt B, Kyrkbron. B1 visar bebyggelses placering i enlighet med illustration i gdllande detaljplan och B2 visar
hur byggnader kan placeras i enlighet med planéndringen.
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Figur 14. Vy frén punkt C, Débelns park. C1 visar bebyggelses placering i enlighet med illustration i géllande detaljplan och C2
visar hur byggnader kan placeras i enlighet med plandndringen.
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Figur 15.Vy frén punkt D, Débelns Park/Kv. Riddarborgen. D1 visar bebyggelses placering i enlighet med illustration i géllande
detaljplan och D2 visar hur byggnader kan placeras i enlighet med planéndringen.
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Figur 16. Vy fran punkt E Kv. Riddarborgen. E1 visar bebyggelses placering i enlighet med illustration i géllande detaljplan och
E2 visar hur byggnader kan placeras i enlighet med detta planférslag. lllustrationen visar ocksa den utformning som
pdgdende entreprenadarbete i géllande bygglov syftar till med en publik platsbildning som utgér léink mellan dlvslandskapet
och kv. Riddarborgen. Platsen nds sévil frén Ostra Strandgatan som frén strandpromenaden med trappor.
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[llustrationerna i figur 12— 16 visar plandandringens paverkan pa stadsbild och visuella
kopplingar i jdmforelse med om byggnader placeras i enlighet med den borttagna
illustrationen i gdllande detaljplan. Detta ar viktiga aspekter da planandringen inte
ska motverka géallande detaljplans syfte utan ocksa skapa forutsattningar att kunna
forstarka mojligheten till vidare siktlinjer och samband mellan dlvslandskapet och
Dbbelns park.

| férhallande till vad géllande detaljplan medger, gors bedémningen att
plandndringen inte medfér nagon ytterligare inskrankning i siktlinjer eller negativ
paverkan pa de visuella kopplingarna mellan Ume alv och ovanliggande kvarter. Inte
heller stadsbilden anses paverkas pa ett negativt satt av planandringen, jamfért med
gdllande detaljplan. | figur 17 illustreras den maximala byggratten som planandringen
moijliggor for.

Figur 17. Ortofoto med maximal byggrdtt utritad i orange.

Dagvatten

Enligt kommunens skyfallskartering kan stora vattenfldden uppsta norr om
planomradet vid kraftiga skyfall, sa kallade 100-ars regn. Eftersom plandndringen
fortydligar tolkningen av hur byggnadsverk far byggas mojliggoér planandringen for
uppforande av byggnadsverk pa storre yta an gallande detaljplan. Detta medfor att
planandringen moijliggor for viss 6kning av hardgjorda ytor jamfort med gallande
detaljplan. Detta kan medféra att hanteringen av dagvatten paverkas nagot. |
undersdkningen om betydande miljopaverkan bedomdes darfor att
dagvattenhanteringen ska behandlas i planandringen for att sdkerstélla en god
dagvattenhantering.
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Figur 18 visar kommunens skyfallskartering 6ver 100-ars regn inom planomradet och
dess narhet. Enligt karteringen kan det, vid 100-ars regn, samlas relativt stora
mangder vatten ldngs med Ostra strandgatan som l6per lings med planomradet i
norr. Ytan utgors av asfalterad yta med en mindre svacka dar tva dagvattenbrunnar
finns placerade (se bild i figur 18) och dit ytvattenavrinning sker fran Residensgatan
och de Ostra delarna av Strandgatan.

Skyfallskarteringen visar aven pa att det vid 100-ars regn kan uppsta relativt stora
vattenfloden langs med Residensgatans forlangning som l6per inom planomradet
och ner mot Ume alv. Denna yta utgors dels av en garagenedfart och dels en gang-
och cykelvag inom kvartersmark (se figur 18).

RESldensgaian

7 | il

Gstra strandgatan

Dagvattenbrunnar langs Ostra strandgatan dér
vatten samlas enligt skyfallskartering

Figur 18. Ovan: skyfallskartering vid 100-drs regn med planomrdde som berérs av plandndringen markerat i rétt.
Nedan: Forklarande fotografier fran platsen som visar hur det ser ut idag och ddr dagvatten ska hanteras.

Forandringar och konsekvenser

Vid normalbelastning hanteras dagvatten inom planomradet pa ett tillfredsstallande
satt utan att paverka strandlinjen /kajen, och befintliga utlopp av dagvattensystemet
kan da nyttjas.

For att hantera de floden som uppstar vid mycket kraftiga skyfall och forhindra att
dagvatten strommar ner i garagenedfart, planlaggs kvartersmarken som ligger i
Residensgatans forlangning med Héjdsdttning av allmdnt tillgénglig gang- och
cykelvég ska ske sd att dagvatten frén Ostra Strandgatan kan avledas med sjilvfall
mot allmdn platsmark [n4].

Inom denna yta, mot Ostra Strandgatan, bér den allmant tillgédngliga gadng- och
cykelvagen (GC-vag) som loper parallellt med garagenedfarten hojdséattas sa att GC-
vag ligger lagre i forhallande till garagenedfart samt att GC-vag ges en lamplig lutning
i riktning ner mot dlven. Pa detta satt kan dagvattnet vid 100-ars regn hanteras
genom att vattenfléden styrs langs med GC-vag mot allman platsmark och vidare
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mot Ume alv. Vid hojdsattning ska daven mojligheterna till en god vintervaghallning av
planomradet sdvil som av Ostra Strandgatan beaktas.

Genomforandefragor

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

Genomforandetid
Genomforandetiden for gallande detaljplan (2480K-P09/37) har 16pt ut 2019-12-31.

Vid andring av en detaljplan dar genomférandetiden har gatt ut ska kommunen
bestamma en genomférandetid for de planbestammelser som plandndringen avser.
Detta innebér att det inom det omrade dar detaljplanen dndrats kommer att finnas
genomférandetid for vissa planbestammelser trots att genomforandetiden for den
ursprungliga planen har gatt ut.

Genomforandetiden for de bestammelser som avses i denna andring ar fem ar fran
den dag som beslut om antagande av detaljplanen har fatt laga kraft.

Under genomforandetiden har fastighetsdgare en garanterad byggratt enligt
detaljplanen. Kommunen kan efter genomférandetidens utgang andra eller upphava
detaljplanen utan att fastighetsdgare far nagon ersattning for byggratt som inte kan
utnyttjas. Efter genomférandetidens utgang fortsatter detaljplanen att galla till dess
att den andras eller upphavs.

Medverkande

Clara Ganslandt, Detaljplanering Umea kommun
Villiam Brannstrom, Detaljplanering Umea kommun
Per Hanstrom, Miljo och hélsoskydd Umea kommun
Erland Jonsson, Gator och Parker Umea kommun
Conny Persson, VAKIN

Kallor

Bilder: Kommunen om inget annat anges
Ortofoto: Lantmateriet om inget annat anges

Detaljplanering, Umea kommun, mars 2025.
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