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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 provning av exempelvis bygglov. Planbeskrivningen beskriver detaljplanens
syfte och hur plankartan ska tolkas.

Under arbetet med detaljplanen tar kommunen stéllning till hur marken far anvandas, utifran
en avvagning av allmanna och enskilda intressen.

En detaljplan kan handlaggas med standardforfarande, begransat standardforfarande, utékat
forfarande eller samordnat forfarande. Detaljplaneprocessen for standardforfarande beskrivs
nedan.

beg ves
PLAN- o [ S 2. LAGA
.. w
R SAMRAD (g 5 22 ) ANTAGANDE .
|

|
Synpunkter

Synpunkter

Figur 1: Detaljplaneprocessen, standardférfarande

Standardforfarande

Samrad

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

Granskning

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

Antagande

Detaljplanen antas genom ett politiskt beslut av byggnadsnamnden eller
kommunfullmaktige.

Laga kraft

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

Syftet ar att skapa planmassiga forutsattningar for fortatning med bostader under beaktande
av bebyggelseomradets kulturmiljovarden. Vidare ar syftet att planomradet ska samspela
med omgivningens gréna och lummiga karaktar genom att bilparkering anordnas i
underjordiskt garage. Planen ska aven sakerstélla ytor for kvalitativ friyta.

Beskrivning av detaljplanen

Plandata
Stadsdel Teg
Planomradets area 1500 m?
Avstand till Radhustorget 600 meter
Markéagoforhallanden Privat ago

Planomradets ungefarliga lage och utbredning redovisas i ortofotot.

et "\\
.~

I™F

Figur 2: Ortofoto med planomradet markerat med vit streckad linje
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Planens huvuddrag

Detaljplanen for fastigheten Fjallripan 3 och del av fastigheten Teg S:1 tas fram for att
moijliggora en fortatning med bostader inom planomradet. Ett genomférande av planen
medfor att ett befintligt flerbostadshus med atta lagenheter ersatts med en stérre byggnad
som uppskattningsvis kan rymma 18 bostader. Gron- och friytor inryms inom fastigheten
genom att bilparkeringar anordnas i ett garage under mark. For den del av fastigheten Teg S:1
som ingar i planomradet bekraftas platsens befintliga anvandning gata.

Detaljplanen 6verensstammer med oversiktsplanen som svarar mot kommunens
overgripande mal om att Umea ska vaxa till 200 000 invanare till ar 2050. Som en av
oversiktsplanens strategier for hallbar tillvaxt anges att Umeas tillvaxt, sa langt det ar mojligt,
ska samlas inom femkilometersradier fran stadskdrnan och universitetsomradet.
Planomradet ar beldget inom dessa radier.

Den férdjupade dversiktsplanen (FOP) for de centrala stadsdelarna anger att ny bebyggelse
kan vara hogre och tatare dar sa ar lampligt i de centrala stadsdelarna. For stadsdelen Teg
pekar fordjupningen bland annat pa att befintliga kvarter gradvis bor kunna fortatas med nya
bostader och lokaler.

Planomradet ar beldget inom vad som i Byggnadsordning for Teg pekas ut som ett sarskilt
vardefullt bebyggelseomrade fran 1950-talet. | planarbetet har det darfor varit viktigt att
anpassa detaljplanen till den omgivande bebyggelsen.

Detaljplanen medfor att strandskyddet behover upphévas enligt miljobalken. Som skal
aberopas att omradet redan har tagits i ansprak pa ett satt som gor att det saknar betydelse
for strandskyddets syften samt att planomradet genom bebyggelse &r val avskilt fran
omradet ndarmast strandlinjen.

Detaljplanen bedoms inte innebara en betydande miljopaverkan.

Kvartersmark

Kvartersmarken inom planomradet har idag anvandningen bostdder, flerfamiljshus.
Detaljplanen reglerar kvartersmark i form av bostader.

Allman platsmark

Befintlig allmanplatsmark inom planomradet utgérs av anvandningen gata. Detaljplanen
bekraftar den befintliga anvandningen gata.

Vattenomrade

Planen berdrs inte av nagot vattenomrade.

Genomforandetid

Genomfdrandetiden ar fem ar fran den dag planen far laga kraft.
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Planforfarande

Aktuell detaljplan handldggs med standardférfarande eftersom forslaget till detaljplan ar
forenligt med 6versiktsplanen och ldnsstyrelsens granskningsyttrande, inte ar av betydande
intresse for allmédnheten eller i 6vrigt av stor betydelse. Detaljplanens genomférande kan
heller inte antas medfora en betydande miljépaverkan.

Planhandlingar

e Plankarta, augusti 2024
e Planbeskrivning, augusti 2024

Underlag

e Undersdkning av betydande miljopaverkan, anslagen februari 2023
e Samradsredogorelse, januari 2024

e Granskningsutldtande, juli 2024

e Sol- och skuggstudie, mars 2024

Forhallningssatt till tidigare stallningstaganden

Kommunala stallningstaganden

Oversiktsplan, férdjupningar och tematiska tilligg

Planomradet omfattas av Oversiktsplanens delar Férdjupning fér Umed (Umea kommun
2018) och Férdjupning for de centrala stadsdelarna (Umed kommun 2016). For det aktuella
omradet galler Férdjupning fér de centrala stadsdelarna éverordnat Férdjupning fér Umea.

En av 6versiktsplanens utvecklingsstrategier for hallbar tillvaxt ar ”Fem-kilometersstaden —
den tata staden!”. Den syftar till att Umeas tillvaxt, sa langt som det ar maojligt, bor samlas
inom femkilometersradier fran stadskdrnan eller universitetsomradet. En tat kompakt och
funktionsblandad stads bedoms minska transportbehovet gynna hallbart resande.
Planomradet ar beldget inom fem kilometers radier fran bade stadskdrnan och universitetet.

For stadsdelen Teg pekar dversiktsplanen bland annat pa att befintliga kvarter gradvis bor
kunna fortatas med nya bostdder och lokaler (Umea kommun 2018, s. 44). Den lyfter dven att
det finns stor potential i att utveckla kontakten med &lven och att pa langre sikt bér en mer
omfattande omvandling provas av vissa kvarter som ligger centralt mellan broarna. | det
aktuella omradet ar Varvsparken beldgen narmast dlven och Fjallripan utgor det forsta
bebyggda kvarteret.

Oversiktsplanenger vidare anvisning om att ny bebyggelse ska vara hégre och titare dir s& ar
lampligt i de centrala stadsdelarna (Ume& kommun 2016, s. 30). Samtidigt pekar FOP:en p3
att karaktéristiska inslag av bland annat flerbostadshus fran 1950- och 1960-talet &r en del av
stadsdelens identitet. Som forhallningssatt till kulturmiljé inom Teg férordas att sadana
karaktarsskapande miljoer fran olika tidsperioder vardas och utvecklas i samrad med
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lansstyrelsen och i enlighet med forhallningssatt i Byggnadsordning fér Teg. Sammantaget
har en mattlig omvandling anpassad till omradets karaktar bedomts lamplig pa platsen.

Ett genomférande av planen uppfyller dversiktsplanens riktlinje om att friytan pa
kvartersmark bér uppga till en tredjedel av bostddernas totala yta, m? bruttoarea.

Planlaggning bedoms sammantaget ha stod av oversiktsplanens intentioner da planomradet
ar beldget centralt mellan broarna pa Teg, dar omvandling bér prévas, och inom vad som
benamns som fem-kilometersstaden, inom vilken Umeas tillvaxt bér samlas. Detaljplanen
beddms vara forenlig med 6versiktsplanen och Lansstyrelsens granskningsyttrande.

Detaljplaner och omradesbestammelser

Kvarteret Fjallripan omfattas av en géllande detaljplan, Detaljplan fér kvarteret Fjdllripan
(2480K-P04/199), som fick laga kraft 9 september 2004 efter ett beslut i regeringen.
Detaljplanen innebar en dndring av byggratterna inom kvarteret sa att befintlig bebyggelse
skulle inrymmas inom bestammelserna. Ett ytterligare syfte var att sakerstalla vardefulla
utblickar mellan husen mot alven och att behalla den smaskaliga bebyggelsen mot
Varvsgatan.

For det omrade som innefattar fastigheten Fjallripan 3 dar marken planlagd for bostader i form
av flerfamiljshus i hogst tva vaningar med en hogsta exploateringsgrad om 0,6 (bruttoarea
ovan mark per fastighetsarea), se bild med utdrag ur plankartan. Tillkommande byggnader
ska placeras minst fyra meter fran fastighetsgrans, dar ej annat anges. Markens bebyggande
mot gata begransas med prickmark. Genomférandetiden for detaljplanen har 16pt ut.

Den nya detaljplanen kommer vid ett antagande att ersatta nu gallande detaljplan inom det
omrade som omfattar fastigheten Fjallripan 3.

Den del av planomradet som utgors av en del av fastigheten Teg S:1 omfattas av Stadsplan for
Tegs municipalsamhdlle (2480K-P234/1965), beslutad av municipalfullmaktige

21 augusti 1942. For denna del bekraftar detaljplanen platsens nuvarande anvandning som
gata.
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Figur 3: Utdrag ur plankartan fér géllande detaljplan fér kvarteret Fjéllripan (2480K-P04/199)

Fastighetsindelningsbestammelser

Planomradet omfattas av en tomtindelning som beslutades 1944 och som faststallde
fastighetsstorlekarna inom kvarteret, Tomtindelning av kvarteret Ripan inom Tegs
municipalsamhdlle (2480K-155/1944).

Planbesked

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

Byggnadsnamnden beslutade 2019-10-16 § 318 att inleda planlaggning for fastigheten
Fjallripan 3.

Undersokning av miljopaverkan

Nar en detaljplan upprattas eller dndras ska kommunen ta stéllning till om dess
genomforande kan antas medféra en betydande miljopaverkan. Planforslaget ska genomga
en undersdkning enligt 6 kap. miljébalken och miljébedémningsfér-ordningen (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
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kommunens bedémning av den paverkan pa miljén som planens genomférande kan fa. Det
som framkommer i en MKB ska integreras i planarbetet och handlingen ska samradas i
samband med planprocessen.

Beslut

Enligt kommunens beddomning kan detaljplanens genomférande inte antas innebéra en
betydande miljopdverkan, varfér ingen MKB har upprattats. Vid sammanvagning av faktorer
med risk for inverkan beddms inverkan inte heller vara jamférbar med betydande
miljopaverkan.

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

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

e Det finns inte anledning att anta att planen dventyrar eller hindrar uppfyllande av
kvalitetskraven for nagon vattenforekomst.

Lansstyrelsen har tagit del av beslutet och delar kommunens bedémning att planen inte
innebar nagon betydande miljopaverkan. | sin bedomning framhaller Lansstyrelsen att det,
vid tidpunkten for bedomningen, dock ej framgick i vilken omfattning omradet kommer att
bebyggas.Myndigheten framfor synpunkter pa att en avvikande hojd och moderna
fasadmaterial riskerar att forsvara lasbarheten av den sammanhallna miljon i omradet och
dess tillkomsttid. | yttrandet lyfter man dven fram de grona innergardarna som ett
karaktaristiskt inslag i miljon och att med en nybyggnad med ett hégre antal vaningar riskerar
ytterligare ytor av innergdrden att utnyttjas for parkering. Ur ett resursperspektiv menar
myndigheten att rivning och uppférande av ny byggnad kan ifragasattas.

Beslutet har offentliggjorts pa kommunens anslagstavla fran 22 februari 2023 till och med 15
mars 2023.

Ovriga avvigningar under planliggningen

| undersdkningen har ett antal risker identifierats som inte beddmts som betydande och inte
foranlett upprattande av en MKB. Dessa avser kulturmiljo, stadsbild, rekreationsomrade,
gronyta, radon, geologi, ljusférhallanden och trafiksituation.

Kulturmiljo och stadsbild har sarskilt beaktats under planarbetets gang, se avsnitten Stads-
och landskapsbild respektive Kulturmiljé. Detaljplanen reglerar bland annat héjder och
utformning for att minska paverkan pa stadsbilden och omgivande kulturmiljo.

Risk for paverkan pa rekreationsomrade och gronyta ror skuggning av en narliggande park
som skulle kunna uppsta vid uppférande av hogre bebyggelse. Detaljplanen reglerar en
hogsta nockhdjd som innebar att bebyggelsen inte kan komma att skugga parken pa ett
betydande satt.

Paverkan fran radon avser att befintlig byggnad kan vara uppford radonhaltigt
byggnadsmaterial. Detta behover i sa fall hanteras vid en rivning. Ingen atgard har vidtagits
vid planlaggningen.
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Risk for paverkan gallande geologi baseras pa att marken bestar av sand pa lera eller silt
vilket kan ge utslapp av férsurande amnen och metaller i samband med byggnation. Vid
bortforsling av massor bor detta goras till godkand deponi. Ingen atgard har vidtagits vid
planlaggningen.

Ljusforhallanden avser skuggning av intilliggande fastigheter. Den byggratt som detaljplanen
medger innebar att intilliggande fastigheter skuggas i viss man. En skuggstudie har utforts
och bilagts till planhandlingarna.

Risk for andrad trafiksituation avser om en fortsatt generell fortatning i omradet skulle
genomforas vilket i sa fall skulle innebara ett behov av att utreda trafiksituationen. Den
enstaka exploatering som denna detaljplan berér bedéms inte forandra trafiksituationen pa
ett betydande séatt. Detaljplanen tar inte stallning till, och forhaller sig inte till, eventuella
framtida planldggningar i ndromradet. Ingen atgard har vidtagits vid planldggningen.

Kommunala beslut i 6vrigt

Byggnadsordning for Teg

| byggnadsordningen behandlas stadsdelens karaktdrsdrag som vagledning vid férandring,
fornyelse och utveckling. | byggnadsordningen beskrivs ett tjugotal bebyggelseomraden med
sammanhallen karaktar — omraden som ar val varda att varna om. Bland dem finns 1950- och
1960-talsbebyggelsen pa centrala Teg.

Umeda kommun, Samhdllsbyggnadskontoret. (2006) Byggnadsordning for Teg — ett
férhadllningssditt till stadsdelens karaktdrsdrag. PLAO5-37.

Kollektivtrafikprogram

Ar 2025 ska 65 procent av Umeabornas resor ske genom kollektivtrafik, cykel eller till fots.
Kollektivtrafikprogrammet pekar ut riktning och atgarder for tillganglig och férbattrad
kollektivtrafik i takt med att Umea kommun vaxer.

Umed kommun. (2021) Kollektivtrafikprogram fér Umed kommun. Beslutad av
kommunfullmdktige 2021-10-25.

Cykeltrafikprogram

Programmets mal ar att 6ka andelen resor som gors med cykel samt att trafiksakerheten for
cyklister ska forbattras.

Umed kommun. (2018) Cykeltrafikprogram fér Umed. Beslutad av kommunfullmdéktige 2018-
06-18.

Dagvattenprogram

Programmet slar fast hur dagvattnet ska hanteras i takt med kommunens fortsatta tillvaxt,
utan att medborgare och omgivande miljo ska paverkas negativt.

Umed kommun. (2022) Dagvattenprogram fér Umed. Beslutad av kommunfullméktige 2022-
01-31.
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Anvisningar for avfallshantering och atervinning

Innehaller rad och anvisningar vid ny- och ombyggnad av plats for avfallshamtning av alla
avfallsslag som uppkommer i hushallen. Dessa sakerstéller att avfallshanteringen ska kunna
hanteras med framkomlighet for hamtningsfordon och hamtningspersonal.

Vatten och Avfallskompetens i Norr AB [Vakin]. (2023) Anvisningar fér avfallshantering och
dtervinning, version 1.0.

Parkeringsnorm

Genom parkeringsnorm anger kommunen det lagsta antal parkeringsplatser som ska tillforas
fastigheten vid ny- och tillbyggnad av bostdder, verksamheter samt vid dndrad anvandning.
Parkeringsbehovet ska tillgodoses pa ett hallbart och godtagbart satt samt bidra till att framja
minskat bilanvandande.

Umed kommun. (2018) Parkeringsnorm fér Umed kommun. Godkdnd av byggnadsndmnden
2017-12-13. Antagande av kommunfullmdktige 2018-03-26.

Utredningar

e Sol- och skuggstudie, mars 2024

Stallningstaganden enligt 3-4 kap. miljobalken

Hushallningsbestammelser

Nar kommunen arbetar med att ta fram en ny detaljplan ska hushallningsbestammelserna i 3
kap. och 4 kap miljobalken tillampas. Enligt miljébalkens tredje kapitel ska mark- och
vattenomraden anvandas for det andamal for vilka de ar mest lampade, utifran dess
nuvarande anvandning eller potentiella framtida anvandning. Foretrade ska ges at sddan
anvandning som medfor en fran allman synpunkt god hushallning. Mark- och
vattenanvandningarna som skyddas av tredje kapitlet miljobalken utgor bade
bevarandeintressen och mark- eller vatten som ar lamplig for en viss typ av exploatering. |
den paragraf som ber6r naturvard, kulturmiljo och friluftsliv finns ett tillagg om att skydda
fysisk miljo i ovrigt. Detta tillagg syftar pa att planeringen ska hushalla aven med den
bebyggda miljon och landskapsbilden.

Anvandningsomraden som skyddas av hushallningsbestammelserna ar:

e stora mark- och vattenomraden som ar orérda eller endast i liten grad ar paverkade
av mansklig aktivitet eller exploatering.

e mark- och vattenomraden som anses vara sarskilt ekologiskt kansliga.

e jord- och skogsbruk

e mark- och vattenomraden av betydelse for rennaringen eller yrkesfisket eller for
vattenbruk.

e mark- och vattenomraden samt fysisk miljo i 6vrigt som har betydelse pa grund av
deras naturvarden, kulturvirden eller for friluftslivet. Aven behovet av gronomraden i
tatorter och i narheten av tatorter ska beaktas.
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e mark- och vattenomraden som innehaller vardefulla @mnen eller material.

e mark- och vattenomraden som &r sarskilt lampliga for anlaggningar for industriell
produktion, energiproduktion, energidistribution, kommunikationer, vattenférsorjning
eller avfallshantering.

e mark- och vattenomraden som har betydelse for totalforsvaret.

Vissa av ovan namnda mark- och vattenanvandningar utgor aven riksintressen och ska
skyddas sarskilt.

Planomradet omfattas av riksintresseomradet for Umea flygplats i fraga om influensomrade
med hansyn till flyghinder. | 6vrigt omfattas detaljplanen inte av anvdandningsomraden enligt
ovan.

Gronomraden i och i narheten av tatorter

I miljobalkens 3 kap. 6§ anges att behovet av gronomraden i tatorter och i tatorters narhet
behover sarskilt beaktas i detaljplan. Inga gronomraden ingdr i planomradet och detaljplanen
paverkar inte tillgangligheten till de gronomraden som finns i ndaromradet.

Riksintressen

Riksintressen ar geografiska omraden som pa grund av sina speciella forutsattningar ar av
nationellt intresse. Omradena avser saval olika bevarandeintressen som omraden som ar
viktiga for exploatering for ett visst andamal. Bestammelserna om riksintressen finns i 3—4
kapitlen miljobalken (MB).

Planomradet omfattas av riksintresseomradet for Umea flygplats i fraga om influensomrade
med hansyn till flyghinder. Detta innebar att hdnsyn behover tas for sdker in- och
utflygningszon. Detaljplanen reglerar en hégsta nockhdjd som med marginal understiger
flygplatsens horisontella hindersyta och den bedéms darmed inte paverka riksintresset. Om
hinderytan 6verstigs nar byggkranar stalls upp ska byggherren, innan byggstart, kontakta
flygplatsens flygsakerhetskoordinator for samordning.

Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer (MKN) ar ett juridiskt bindande styrmedel, vars syfte ar att komma till
ratta med miljopaverkan fran mer diffusa utslappskallor sasom trafik och jordbruk. En MKN
kan anges som en halt eller ett varde (hogsta tillatna halt av ett amne i luft, mark, eller
vatten) men kan dven beskrivas i ord. Normen ska avspegla den lagst godtagbara
miljokvaliteten eller det 6nskade miljotillstandet, men tar vanligtvis sikte pa hur mansklig
verksamhet ska utformas. Ett genomforande av en detaljplan far inte medféra att en norm
overtrads.

MKN kan ses som styrmedel for att pa sikt na miljokvalitetsmalen. Det finns idag MKN for
olika fororeningar i utomhusluften (SFS 2010:477), olika parametrar i vattenférekomster (SFS
2004:660), olika parametrar i havsmiljon (SFS 2010:1341), olika kemiska foreningar i fisk- och
musselvatten (SFS 2001:554) samt for omgivningsbuller (SFS 2004:675).
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Miljokvalitetsnorm for utomhusluft

Miljokvalitetsnormerna for utomhusluft syftar till att skydda manniskors halsa och miljon
genom att ange féroreningsnivaer som inte far éverskridas (gransvarden) och nivaer som inte
bor Overstigas (riktvarden) och dessa regleras i luftkvalitets-forordningen (2010:477). Det
finns svenska 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.

Luftkvalitetsproblem i svenska stader i relation till normer ar framst kopplat till trafiken och
da i form av kvédvedioxid (NO2) och partiklar (PM10). | delar av centrala Umea Overskrids
gransvardena for luftféroreningar (kvavedioxid). Kommunen arbetar darfor med ett
atgardsprogram (Umea kommun 2015) for att uppfylla normen, med syftet att uppfylla
miljokvalitetsnormen som anger lagsta godtagbara miljokvalitet. Tillkommande trafik som
foreslagen markanvandning bedoms generera ar inte av sadan omfattning att MKN for
utomhusluft riskerar att 6verskridas i ndromradet.

Miljokvalitetsnorm for vatten

VBottenvikens vattendistrikt ar Sveriges nordligaste vattendistrikt och omfattar hela
Norrbottens lan samt storre delen av Vasterbottens lan. Lansstyrelsen i Norrbottens lan har
utsetts till vattenmyndighet i distriktet. Vattendistriktet beslutade i december 2016 om MKN,
atgardsprogram och forvaltningsplan for aren 2016-2021. Beslutande MKN innebar kortfattat
att alla ytvattenforekomster ska uppna eller behalla hog eller god ekologisk status och god
kemisk ytvattenstatus samt att alla grundvatten-férekomster ska uppna eller behalla god
kvantitativ status och god kemisk grundvattenstatus (om inte undantag har meddelats). Yt-
och grundvattenstatusen far generellt inte forsamras.

Inget av distriktets vatten uppnar god kemisk status till foljd av storskalig och langvaga
spridning av kvicksilver och polybromerade difenyletrar (PBDE, anvands bland annat som
flamskyddsmedel), vilka sprids till miljon via lackage fran varor, avfallsupplag med mera.
Bortsett fran dessa ar det ett femtiotal vattendrag, sjoar och kustvatten som inte uppnar god
kemisk status pa grund av paverkan fran olika tungmetaller och tributyltenn (TBT).

Vattenkvaliteten ar 6ver lag god inom distriktet, men vissa utmaningar finns att sarskilt ta
hansyn till i samband med samhallsutvecklingen:

e Fysiska fordandringar, exempelvis utvinning av energi, vagar, 6kad produktionen inom
jord- och skogsbruk som paverkar vattnen negativt. Fysisk paverkan ar den vanligaste
orsaken till att god ekologisk status inte nas i distriktet.

e Bearbetning, schaktning och dikning av sulfidjordar som gor att sulfidmineralen
oxiderar i kontakt med syre. Vid oxidering av sulfidmineral sanks markens
surhetsvarde pH, vilket medfor att metaller utlakas och kan spridas till vattendrag.

e Storskalig paverkan fran areella naringar, exempelvis genom godsling, utdikning, 6kad
solinstralning vid avverkning samt effekter fran kérskador i marken.

e Lackage av metaller fran avslutad och pagdende gruvverksamhet.
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e \Vattentdkter som saknar vattenskyddsomrade eller dar féreskrifter och
skyddsomradets avgransningar behover revideras. | Bottenvikens vattendistrikt ar det
bara drygt 10 % av de allmanna vattentdkterna som har fullgott skydd.

Ett genomférande av en detaljplan far inte medfora att statusen forsamras for nagon av

kvalitetsfaktorerna (ekologisk och kemisk).

Detaljplaneomradet avvattnas mot Umealven. Nuvarande status och MKN for berdrda
vattenforekomster redovisas i tabellerna nedan. Informationen har hamtats fran

Vatteninformationssystem Sverige 2023-03-16.

Ytvattenforekomst: Umedlven

EU-CD SE708510-760630
Ekologisk status / potential Mattlig
Kemisk status Uppnar ej god

MKN Ekologisk status

God ekologisk status 2033

MKN Kemisk status

God kemisk ytvattenstatus med undantag av
kvicksilver/ kvicksilverféreningar och
bromerad difenyleter.

Miljéproblem

Fororenade omraden, paverkan fran
transport och infrastruktur, atmosfarisk
deposition, vattenkraft, med mera.

Grundvattenférekomst: Sand- och grusférekomst

EU-CD SE708686-171879
Kvantitativ status God
Kemisk status God

MKN Kvantitativ status

God kvantitativ status

MKN Kemisk status

God kemisk grundvattenstatus

Miljoproblem

Miljogifter

Planomradet ar bebyggt sedan tidigare och féreslagen markanvandning bedéms inte paverka
mojligheten att vattenférekomsten Umealven ska uppna god ekologisk status eller god

kemisk status.

| Dagvattenprogram fér Umed(Umea kommun 2022)finns riktlinjer om férdrojningsatgarder
for att uppna kommunens mal for en hallbar dagvattenhantering. Bevuxen mark har bast
forutsattning att ta upp och dra nytta av naringsamnen. Dagvatten inom tatbebyggt omrade
ska, sa lang maijligt, hanteras lokalt. For att bevara maojligheten till infiltration och fordréjning
av dagvatten inom planomradet reglerar detaljplanen att delar av marken ska vara
genomslapplig, [b2-3] och att hojdsattning av byggnader samt markplanering ska utformas sa
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att dagvatten kan avledas mot genomslapplig yta, Ias mer under rubriken Teknisk férsérjning
— Dagvatten.

Miljokvalitetsnorm for fisk- och musselvatten

Umealvens mynning (30 km) ar en utpekad vattenférekomst med fisk- eller musselvatten
enligt Naturvardsverkets forteckning (NFS 2002:6).

Vattenférekomsten bedéms inte berdras av detaljplanens genomforande.

Miljokvalitetsnorm for omgivningsbuller

MKN (miljokvalitetsnorm) for buller bygger pa ett EG-direktiv for buller som inférdes i svensk
lagstiftning i Forordning om omgivningsbuller (2004:675). Enligt forordningen 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. Dartill ska strategiska bullerkartor tas fram som visar bullersituationen
under det ndarmast foregaende kalenderaret. Med férordningen inférdes aven en MKN for
buller. Malet ar att stréva efter att omgivningsbuller inte medfor skadliga effekter pa
manniskors halsa.

Foreslagen markanvandning och den marginella 6kning av trafik detaljplanen bedéms
generera ar inte av sadan omfattning att MKN for buller paverkas. For mer information, se
avsnittet Buller.

Strandskydd

Strandskyddet syftar till att [angsiktigt trygga allmanhetens tillgang till strandomraden och att
bevara goda livsvillkor fér djur- och vaxtlivet. Strandskyddet galler generellt vid alla kuster,
sjoar och vattendrag och omfattar land- och vattenomraden 100 meter fran strandlinjen vid
normalt medelvattenstand.

En del av planomradet omfattas av strandskydd, se figur med primarkarta. For att mojliggora
ett genomforande av detaljplanen kravs ett upphdvande av strandskyddet inom denna del.
Om det foreligger sarskilda skal enligt 7 kap. 18 c § miljobalken och intresset att iansprakta
omradet vager tyngre dn strandskyddets syften, kan strandskyddet upphévas i samband med
att detaljplanen far laga kraft.

Som sarskilt skal dberopas 7 kap. 18 c § forsta stycket 1 miljobalken,att omradet redan har
tagits i ansprak pa ett satt som gor att det saknar betydelse for strandskyddets syften.
Omradet ar bebyggt och anvands for bostadsdandamal. Som sarskilt skal aberopas dven 7 kap.
18 c § forsta stycket 2 miljobalken,att omradet genom en vag, jarnvag, bebyggelse,
verksamhet eller annan exploatering ar val avskilt fran omradet ndarmast strandlinjen. Platsen
ar genom Varvsgatan och bostadsbebyggelsen pa fastigheterna Fjallripan 8 och 9 val avskild
fran omrdadet narmast strandlinjen.

Utifran ovanstaende samt att det enskilda intresset att ta omradet i ansprak sasom avses i
planen, beddms vaga tyngre an strandskyddets intressen, avses strandskyddet upphavas
inom planomradet i samband med att detaljplanen far laga kraft. | plankartan regleras att
strandskyddet ar upphavt [a] inom ett omrade som begransas av sekundar egenskapsgrans.
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Figur 4: Primdrkarta med ett skrafferat filt som markerar den del av planomrddet som berérs av strandskydd

Andra sarskilda omradesskydd

Planomradet berérs inte av nagra andra sarskilda omradesskydd enligt 7 kap. miljobalken.

Planeringsforutsattningar

Under respektive rubrik i detta avsnitt beskrivs forutsattningarna pa platsen.

Mark- och vattenanvandning

Marken anvands idag for bostadsdandamal. De delar av planomradet som inte ar bebyggda
anvands for utevistelse respektive angoring och bilparkering. Pa garden finns en mindre
komplementbyggnad. Inga vattenomraden ingar i planomradet.

Stads- och landskapsbild

Stadsdelen Teg har sitt ursprung i tre medeltida jordbruksbyar som med tiden har vaxt ihop
langs de landsvagar som ledde in mot staden. Bebyggelsen har tillkommit under en lang
tidsperiod vilket har gett stadsdelen en heterogen karaktar. Inom Teg kan man avldsa mindre
delomraden dar bebyggelsemiljéerna har bibehallit manga av de sardrag som ar
representativa for tiden nar de uppfordes (Umea kommun, Samhéllsbyggnadskontoret 2006).

Planomradet ar beldget inom ett omrade mellan Tegs kyrka och Ume alv dar bebyggelsen i
huvudsak bestar av flerbostadshus i tva vaningar med kallare, sadeltak och inredd vind, se
fotografi. De flesta av byggnaderna uppfordes under 1950- och 1960-talet. Omradet
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karaktariseras av en lag skala och en 6ppen bebyggelsestruktur med fristdende byggnader.
Bostadshusen ar placerade med Iangsidan mot gatan, innanfor en tre till fem meter bred
forgardsmark, och i regel minst fyra meter fran angransande fastigheter. Skalan ar mattlig,
byggnaderna ar cirka 16 till 32 meter langa och inte mer dan 12 meter djupa. Pa en del tomter
finns mindre garageldangor och enstaka komplementbyggnader. Bebyggelsestrukturens form,
med fristdende byggnader placerade med ett visst avstand till gatan, bedéms som ett viktigt
inslag i stadsbilden.

Pa nordostra sidan av kvarteret Fjallripan, ndarmast Umeadlven, utgors bebyggelsen av en- och
tvabostadshus, de flesta uppférda under forsta halvan av 1900-talet.

Den grénska som finns i omradet &r uteslutande inom kvartersmark. Det 6ppna
byggnadssattet med fristdende hus bidrar till att omradet anda upplevs lummigt och gront.
Fastighetsgranser ar i manga fall inte markerade men ibland forekommer laga staket i tra
eller smide. Trad och buskar finns ofta intill fastighetsgrans och ibland férekommer solitdra
trad inne pa gardarna.

P3 ett flertal fastigheter i omradet har bilparkeringar med tiden kommit att uppta en allt
storre del av gards- och forgardsmark. Att forgardsmarken tagits i ansprak for detta syfte har
medfort att granserna mellan gata och kvartersmark kan vara svara att uppfatta da den
asfalterade ytan stracker sig fran trottoarkant @nda in mot husens sockel. Parkerade bilar i
kombination av att vissa bostadskomplement som cykelskjul har med tiden dven kommit att
uppforas pa forgardsmark, vilket bidrar till att gaturummet i vissa partier kan upplevas
odefinierat och rorigt.

Under de senaste decennierna har viss fornyelse och fortatning skett i ndromradet,
exempelvis i kvarteren Gladan och Notskrikan, beldgna séder respektive 6ster om
planomradet. Den senast uppférda byggnaden ér ett flerbostadshus pa fastigheten
Notskrikan 1, vid korsningen mellan Tjarhovsgatan och Orrvagen, synlig i bakgrunden i
fotografiet. Byggnaden ar uppford i tre till fyra vaningar och har darutéver en indragen
takvaning. Den avviker darmed fran ovrig bebyggelse i omradet vad géller vaningsantal, skala
och volym. Byggnadens utformning lanar flera karaktarsdrag fran intilliggande bebyggelse,
sasom den sldta putsfasaden, byggnadens placering, enkla och tydligt avlasbara volymer
samt en relativt avskalad och enkel detaljhantering. En flackare takutformning bidrar till att
minska intrycket av byggnadsvolymens storlek. De stora sammankopplade balkongerna med
glasade racken kan dock upplevas som valdigt stora och dominanta i relation till
omgivningen.
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Figur 5: Fotografi med vy lings Tjdrhovsgatan frdn korsningen vid Jdgarvdgen, augusti 2022. Den réda byggnaden ér
beldgen inom planomrddet. Den hégre byggnaden i fonden dr beldgen pad fastigheten Nétskrikan 1.

Bostader

Omradet utgodrs av bostadsbebyggelse. Inom planomradet finns ett flerbostadshus med atta
lagenheter som uppfordes 1953 efter ritningar av byggnadsbyran Granlund & H66k.
Byggnaden &r i tva vaningar med kallare och inredd vind kallare. Byggnadstypen ar
karaktaristisk for omradet och dess tillkomsttid. Byggnadsarea ovan mark ar 625
kvadratmeter. Husets entré nas fran garden, ar placerad i mitten av husets langsida och leder
in till ett dagsljusforsett trapphus. Det finns ingen hiss. Pa respektive plan finns tva
gavellagenheter om 75 kvadratmeter med tre rum och kék samt en lagenhet om 39
kvadratmeter med ett rum och kok. Pa vindsvaningen finns tva lagenheter om 60
kvadratmeter med tva rum och kok. Bortsett fran enrumsldagenheterna har samtliga bostader
fonster mot tre vaderstreck och balkong mot gatan eller pa gavel.

Verksamheter och andra anlaggningar

Det finns inga verksamheter inom planomradet eller i dess direkta narhet. Det har tidigare
funnits ett antal lokaler for affarsverksamhet i ndromradet, bland annat pa den intilliggande
fastigheten Fjallripan 1. Denna lokal har omvandlats till bostad.

Byggnadskultur och gestaltning

Flerbostadshusen i omradet uppfordes av mindre byggmastare och lokala arkitektkontor.
Bebyggelsen i utgdrs av enkla volymer med fasader i slat puts. Mitt pa gavlarna finns i vissa
fall sma utskjutande bursprak som bryter mot den annars enkla volymhanteringen.
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Byggnaden inom Fjallripan 3 ar uppford med en stomme av betong och har ursprungligen
haft en putsad fasad. Enligt uppgift fran en tidigare boende i huset ska byggnaden fran bérjan
ha varit gronmalad med grabeigea fonsteromfattningar och bursprak.

Under 1980-talet forseddes yttervdaggarna med utanpaliggande tillaggsisolering och i
samband med det kldddes hela byggnaden in med en fasad av trdapanel. Panelen ar idag
rédmalad. Eftersom tilldggsisoleringen ar utanpaliggande har fonster och sockel fatt en
inskjuten placering i relation till fasaden. Detsamma géller de bursprak som finns pa de bada
gavlarna. Detta har fordndrat byggnadens uttryck och lett till att manga av karaktarsdragen i
den ursprungliga gestaltningen har gatt forlorade.

Kulturmiljo

Planomradet ingar i vad som i Byggnadsordning fér Teg utpekas som ett vardefullt
bebyggelseomrade med flerbostadshus fran 1950-talet beldgna norr och dster om
Tegskyrkan, se karta. | byggnadsordningen framgar att bebyggelsen bestar av en mangd
flerbostadshus i tva vaningar. Husen ar mattligt stora och har slatputsade fasader i milt gula,
jordbruna, rodrosa, grona och gra toner. Fonster och fasadytor har i vissa fall vita
omfattningar som ar karaktaristiska for 1950-talet. Tvaluftsfonster med mittpost finns vid
lagenheternas sovrum och kok. Pa de av husens langsidor som vetter mot soder eller vaster
finns balkonger och stora fonster. Balkongerna ar delvis indragna eller utanpaliggande.
Balkongfronter ar utforda i smide eller finkorrugerad plat. Entréportar ar i ddeltra med
varierad och tidstypisk utformning. Pa vindarna finns férrad, gavelldgenheter med balkong
eller fransk balkong samt takkupor. Husen har tunna sadeltak med tvakupigt lertegel och
synliga taktassar.

Byggnadsordningen beskriver att bostadsgardarna praglas av sma garageldangor, grasmattor,
stora lovtrad, prydnadsbuskar och laga smidesstaket. En del av denna miljé har dock, i och
med det 6kande antalet bilar, ersatts med bilparkeringar.

Under 1960-talet fortsatte bebyggelseutvecklingen i omradet med nya flerbostadshus i tegel.
Dessa flerbostadshus vid Jagarvagen finns dven utpekade i byggnadsordningen som ett
sarskilt vardefullt bebyggelseomrade.

Idag kan man se att en del byggnader inom bebyggelseomradet har genomgatt storre yttre
forandringar i samband med att de har tilliggsisolerats. Aven om detta har férandrat
karaktaren pa dessa byggnader uppvisar de fortfarande vissa drag som ar karaktaristiska for
bebyggelsemiljon, till exempel vad galler skala, volym och proportioner saval som
byggnadsteknik, takform, takkupor och fénstersittning. Over lag upplevs omradet som
representativt for sin tid och relativt valbevarat.

Gemensamt for bebyggelsen i omradet ar en enkel volymhantering med slata fasader som
endast bryts upp av mindre balkonger med tackta fronter och med natta bursprak pa
gavlarna. Byggnadernas horn ar i regel fria fran detaljer, fonster och balkonger vilket
ytterligare forstarker intrycket av de enkla och tydliga volymerna.

Bebyggelsen karaktdriseras av en begransad fargskala. Med undantag av de fér 1950-talet
typiska vita fonsteromfattningar finns det fa detaljer i byggnadernas yttre som inte foljer
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fasadfargen. Sockeln ar oftast malad i en gra eller brun ton och vanligtvis i en mérkare nyans
an fasaden. Under senare tid har nagra byggnader fatt en ny fargsattning i neutralt gra eller
vita kulorer. Den ursprungliga varierade fargskalan bedoms som en viktig del av omradets
karaktar och den bor darfor bibehallas.

Mot gatan avgransas forgardsmarken pa nagra fastigheter med tunna smidesstaket eller
buskar. P4 andra fastigheter moter den grasbevuxna férgardsmarken gatan utan ytterligare
avgransning. Vid de fastigheter dar forgardsmarken har hardgjorts och nu anvands for
bilparkering upplevs gaturummet som odefinierat och det annars grona och lummiga
intrycket har har delvis gatt forlorat.

Flerbostadshus norr och oster
om Tegskyrkan, 50-tal

Flerbostadshus vid
Jagarvagen, 60-tal

Figur 6: Karta som visar de byggnader som ingdr i de sdrskilt virdefulla bebyggelseomrdden fran 1950-talet respektive 1960-
talet, utpekade i byggnadsordningen fér Teg.

Fornlamningar

Det finns inga kdnda fornlamningar i planomradet eller dess narhet.

Byggnadsminnen

Det finns inga kdanda byggnadsminnen inom planomradet eller i dess narhet.
Kyrkligt kulturarv

Det finns inga kdnda kyrkliga kulturminnen inom planomradet eller i dess narhet.

Naturmiljo

Det finns ingen naturmark, jordbruk- eller skogsbruk inom planomradet eller i dess direkta
narhet.
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Gronstruktur och rekreation

Cirka 50 meter nordost om planomradet, ndarmast Umeaélven, finns Varvsparken. Det &r en
liten park som erbjuder utsikt 6ver dlven och centrala stan. | parken finns en grusplan med
sex boulebanor med sittmdbler och bord intill. Har finns dven redskap for utomhustraning,
ett sa kallat utegym.

200 meter vaster om planomradet finns Borgparken med lekredskap och grusplan.
Parkernas lage i relation till planomradet redovisas i ortofotot.

Oster om Kyrkbrons sddra faste, ungefiar 250 meter sydost om planomrédet, finns en stérre
grasyta som omges av uppvuxna trdd och som kan nyttjas for rekreation.
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Figur 7: Ortofoto som visar relationer mellan planomrddet och ndrliggande parker.

Geotekniska forhallanden

Enligt byggnadsgeologisk kartering (Jacobson & Widmark 1988) bestar marken av
"alvssediment huvudsakligen sand dverlagrande silt och lera”. Planomradet sluttar svagt mot
Umealven.
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Social miljo

Rekreation och friytor

For bostader, lokaler for fritidshem, férskola, 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 séga utemiljoer som ar lampliga for lek och utevistelse.

Inom planomradet finns i dagslaget en gard med grasmatta och ett tréd. Garden kan
anvandas for utevistelse och lek.

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
for 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 barn sjalvstandiga individer och de ska ges
mojlighet att medverka och fa sina behov tillgodosedda i den fysiska planeringen. Att miljoer
och lampliga ytor ar tillgdngliga, upplevs trygga och ar av god kvalitet framjar barns
utveckling och ar viktiga komponenter for barns uppvaxt.

Planomradet angors via Tjarhovsgatan som ar en lokalgata med laga hastigheter och utan
genomfartstrafik. Lang gatan finns smala trottoarer pa vardera sida. Laga trafikfloden innebar
att trafikmiljon bedéms som relativt sdker. Pa ett flertal intilliggande fastigheter finns
bilparkeringar pa forgardsmark som medfor backrorelser mot gatan. Det kan innebara risker
for till exempel sma barn som befinner sig intill gatan och kan vara svara att upptacka av
bilférare vid backning.

Planskilda korsningar med de storre vagarna, lansvdg 503 och Tegsvagen, underlattar for barn
som behdver ta sig frdn planomradet till Tegs Centralskola respektive Osttegs skola.
Kommunen planerar for en ombyggnad av de bada vagarna till en mer stadsmassig
utformning. Detta kan bidra till att ge en tryggare trafikmiljo for fotgangare och cyklister,
inbegripet barn, som ror sig inom Teg.

Tillganglighet, trygghet och jamstilldhet

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

Byggnader och lokaler ska vara tillgdngliga och anvandbara for personer med nedsatt rérelse-
eller orienteringsformaga. Vid nybyggnation av bostader ska alla lagenheter beldgna hogre
upp an tva vaningsplan ha tillgang till hiss. Nybyggda entréer ska vara tillgidngliga och
angoringsavstanden far inte 6verstiga 25 meter. Markplaneringen ska utforas sa att personer
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med nedsatt rorelse- eller orienteringsformaga kan na malpunkter som entréer med mera
utan problem.

Planomradet ar relativt plant vilket ger forutsattningar for god tillganglighet for att ta sig till
och fran platsen. Befintligt flerbostadshus inom planomradet ar uppfort i tva vaningar med
inredd vind och kallare. Byggnaden saknar hiss och uppfyller inte dagens tillganglighetskrav
for bostader.

Service

Narmaste livsmedelsbutik dr belagen vid Tegs centrum, cirka 350 meter vaster om
planomradet. Har finns dven apotek, vardcentral, frisor, konditori och bankkontor.

Férskolan Malaren finns 150 meter éster om planomradet. Osttegs skola (grundskola fér
arskurs F—6) ar belagen 800 meter séder om planomradet och Tegs centralskola (grundskola
for arskurs 7-9) finns cirka 700 meter vaster om planomradet.

Relationer mellan planomradet och narliggande service redovisas i ortofotot.

’f'- ‘ Forskola

Tegs centrum . Planomradet

e g ('5:1: egs gkola (F 6)

T T g P

Figur 8: Ortofoto med Idgen fér service i ndéromrddet
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Kommunikationer

| det har avsnittet beskrivs kommunikationer inom och i anslutning till planomradet.

Gang- och cykeltrafik

Planomradet angransar till Tjarhovsgatan som &r en lokalgata utan genomfartstrafik. Langs
bada sidor av kdrbanan finns smala asfalterade gangbanor. Vintertid tillampas blandtrafik da
gangbanorna vid behov anvands for sndupplag. Fotgangare och cyklister samsas da om
utrymmet pa kdrbanan tillsammans med biltrafiken.

Pa flera intilliggande fastigheter har bilparkeringar anlagts pa forgardsmark. Denna typ av
parkeringsldsning som medfér backrorelser dver trottoaren kan innebara risker for
fotgangare, cyklister och annan trafik.

Via Varvsgatan ansluter omradet till ett prioriterat gang- och cykelstrak vid Kyrkbron som
leder vidare till centrala stan och Ostteg. 300 meter sydvist om planomradet finns ett
prioriterat gang- och cykelstrak langs Norra Obbolavagen. Vid de storre vdagarna Tegsvagen
och lansvag 503 finns planskilda passager for fotgdangare och cyklister.

Kollektivtrafik

Oversiktsplanen pekar sarskilt ut 13gen lings influensomraden for kollektivtrafikens
stomlinjer som lampliga for fortatning.En stomlinje for kollektivtrafik &r en snabb och
kapacitetsstark linje med hog turtathet.

De ndrmaste hallplatserna ar Varvsgatan, 250 meter Osterut, och Tegs centrum, 325 meter at
sydvast. Bada hallplatserna trafikeras av stomlinje 9 mellan Réback, Vasaplan och Carlshdjd,
samt lokallinje 2 mellan Séderslatts handelsomrade, Vasaplan och Ersboda handelsomrade.

Hallplatsen Tegs centrum trafikeras dven av bussar i lanstrafik till och fran Stocksjo och
Grasmyr.

Fordonstrafik

Planomradet angors fran lokalgatan Tjarhovsgatan i sydvast. Via Jagarvagen leds
fordonstrafiken till huvudgatan Norra Obbolavagen.

Parkering, varumottagning och angoring

Parkering, leveranser och angoring till fastigheten sker i dagslaget fran garden. Infart sker
fran Tjarhovsgatan.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Planomradet ingar i kommunalt verksamhetsomrade for vatten och
spillvatten.Anslutningspunkt anges av huvudman.
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Dagvatten

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

Planomradet ingar i verksamhetsomrade for dagvatten.

Enligt den skyfallskartering som Lansstyrelsen tagit fram over 30 orter i Vasterbottens lan ar
omradet inte utsatt for hoga vattennivaer vid ett sa kallat hundraarsregn, det vill séga en
nederbordsmangd som uppnas eller 6vertraffas i genomsnitt en gang pa 100 ar, se karta med
skyfallskartering.
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Figur 9: Utdrag ur karta med skyfallskartering

Snohantering

Fastighetsagaren ansvarar for att ta hand om sn6 inom den egna fastigheten, sno far inte
lastas ut pd allman plats.

El, virme, fiber och tele

Befintlig byggnad ar kopplad till Umea energis el och fjarrvarmenit.

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. Vakins gallande anvisningar for avfallshantering och atervinning
ska foljas vid bygglovsprovning.
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Avfallsutrymmet ska placeras sa att det ar tillgangligt for avfallslamnarna och
hamtningspersonal. Vagen ska vara framkomlig och sikten ska vara god. Kérning pa gang- och
cykelvag ar inte tillaten. Vaghallaren ar ansvarig for vagens utformning, skyltning, skotsel och
framkomlighet.

Halsa och sakerhet

Brandsakerhet

Narmaste brandpost finns inom 35 meter fran planomradet. Befintliga brandposter bedéms
ha tillracklig kapacitet for slackvatten.

Buller

Buller ar oonskat ljud, vilket ar ett stort folkhdlsoproblem. Nar manniskan utsatts for buller ar
den vanligaste reaktionen en kansla av obehag. Darutdver anses buller ocksa orsaka bland
annat stressreaktioner, trotthet, irritation, blodtrycksférandringar och sémnstérningar.

Buller fran vag- och spartrafik for ny bebyggelse

Umea kommuns kartering 6ver buller fran vagtrafik visar, att bullernivaerna vid
bostadsbyggnadens fasad mot Tjarhovsgatan ar inom intervallet 45 — 50 dBA ekvivalent
ljudniva, se karta med vagbuller. Detta understiger med god marginal de riktvarden som finns
i Forordning (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader, se nedanstaende tabell.

Riktvdrden fér omgivningsbuller frén vig- och spdrtrafik vid bostadsbyggnads fasad

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

For bostader

upp till 35 m2 65 dBA 50 dBA 70 dBA

For bostader 60 dBA 50 dBA 70 dBA

over 35 m2

Flygbuller

Planomradet berdrs inte av flygbullerniva (FBN) 55 dbA eller hogre. Buller fran trafik med
ambulanshelikopter till och fran Norrlands universitetssjukhus kan forekomma. Da antalet
flyghdndelser understiger det riktvarde som anges i 7 § Férordning (2015:216) om trafikbuller
vid bostadsbyggnader foranleder det ingen atgard i detaljplanen.

Industri- och verksamhetsbuller for ny bebyggelse

Enligt kommunal kartering ar planomradet inte utsatt for buller fran industrier eller

verksamheter.
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B >-75da
Il 70-75 dBa
[l s5-70 dea
P 60-65 dBA

55-60 dBA
" 50-55 dBA
[ 45-50 dBA
. 40-45dBA

35-40 dBA

Figur 10: Utdrag ur karta med kommunal kartering av vdgbuller 2016.

Ljusférhallanden

Den laga bebyggelsen och den 6ppna byggnadsstrukturen med fristdende hus pa relativt
stora fastigheter bidrar till goda ljusforhallanden for bostader och pa tomtmark, se
illustration med simulering av antalet soltimmar inom kvarteret.

Befintligt flerbostadshus inom planomradet skuggar delar av angransande fastigheter i viss
utstrackning, framfor allt under vinterhalvaret nar solen star lagt och skuggorna blir langa.

- . o
Direct sun on ground in m?

Figur 11: Simulering av antalet soltimmar inom kvarteret vid vardagjimning med befintlig bebyggelse, 20 mars kl. 07:00 —
17:00.
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Fororenad mark och vatten

Enligt kommunal kartering finns det inga kdnda féroreningar 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
ohadlsosam inomhusmiljo. Eftersom forhdjda radonhalter inomhus ar en olagenhet for
manniskors halsa sa finns det gransvarden som ska féljas for nybyggda bostader.

Enligt kommunal kartering utgor planomradet lagriskomrade for markradon. Befintlig
byggnad inom planomradet kan vara byggd av radonhaltigt material.

Risk for 6versvamning

Enligt kommunal kartering foreligger inte risk for 6versvamning inom planomradet.

Totalforsvaret

Enligt data som tillhandahalls av Myndigheten for samhallsskydd och beredskap, MSB, finns
det inom planomradet ett skyddsrum med 20 platser (MSB 2023).

Forandringar och konsekvenser

Mark- och vattenanvandning

Inom kvartersmark mojliggor detaljplanen for att marken fortsatt anvands for
bostadsdandamal [B].

For den del av planomradet som hor till fastigheten Teg S:1 bekréaftas befintlig anvandning
[GATA]. Denna del ingar i planomradet for att mojliggora en reglering av utfartsforbud langs
delar av fastighetsgransen mot gatan.

Stads- och landskapsbild

Detaljplanen innebar en fortatning inom en befintlig kvartersstruktur. Den tillkommande
bebyggelsen ska samspela med omradets karaktar. Samtidigt medfor en fortatning av ett
bostadsomrade i regel att byggnadsskalan fordandras, storre byggnadsvolymer och hogre
byggnadshojder dr ofta ndodvandiga for att fler bostader ska kunna tillskapas. De volymer och
hojder som medges i detaljplanen ar en avvagning mellan att méta dversiktsplanens
fortatningsambitioner och att anpassa tillkommande bebyggelse till stadsbilden och den
struktur som finns i omradet.

Detaljplanen reglerar att hogsta nockhojd ar 16 meter [h1] vilket mojliggor for att en
byggnad i fem vaningar kan uppforas. For den del av byggratten som angransar till
forgardsmarken ar hogsta nockhojd 12 meter [h3]. Vid ett fullt nyttjande av byggratten
innebar detta att den Gversta vaningen blir indragen fran gatan. For den del av byggratten
som vetter mot garden ar hogsta nockhojd 15,5 meter [h2]. Regleringen av byggnadshojder
syftar till att ta hansyn till den befintliga bebyggelsens skala och stadsbilden. Vid ett fullt
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nyttjande av byggratten blir byggnadens 6versta delar synliga fran Umea centrum och
Radhusparken, se fotografi och illustration. Sommartid bedéms dock byggnaden i huvudsak
skymmas av befintliga trad inom kvarteret och i Varvsparken.

Figur 13: lllustration av Tegs silhuett med féreslagen byggritt, vy fran Radhusparken vid Umedlvens norra strand.

Byggrattens form ar en anpassning till de natta och volymmassigt enkla byggnader som finns
i omradet. Vid gavlarna medges ett husdjup om hogst 13 meter vilket sakerstalls genom
begransning av byggrattens utbredning. En utskjutande byggnadsdel kan uppféras in mot
garden, i mitten av byggréattens langsida och 3,5 meter in fran vardera gaveln. Mot
bostadsgarden finns dven tva mindre egenskapsomraden dar detaljplanen reglerar att
balkonger far uppféras och att den 6versta balkongen inte far férses med tak [f9].
Byggrattens form syftar till att byggnaden ska upplevas som relativt natt och att minska det
visuella intrycket av byggnadens utskjutande del betraktat fran gatan.

For den del av byggratten dar den hogsta nockhoéjden ar 16 meter reglerar detaljplanen att
byggnaden ska forses med sadeltak med centrerad nock [f11]. Detta ar en anpassning till
omradets karaktar. Begransningen av byggnadens nockhdjd innebar att taket troligen
kommer att behova vara relativt flackt for att rymma fem vaningar.

Byggrattens placering och avstand till gata regleras i detaljplanen med [prickmark], mark som
inte far forses med byggnad. For att sdkerstélla bostadshusets placering inom byggratten
regleras att byggnad ska placeras med langsida i egenskapsgrans mot forgardsmark [p].
Placeringsbestammelsen och prickmarken mot gatan ar en anpassning till den befintliga
bebyggelsestrukturen.



Figur 14: Illlustration av kvarteret med den byggnad som medges av detaljplanen, fadgelperspektiv frén nordvdst.

Genom att den tillkommande bebyggelsen i fraga om skala, volym och placering ges liknande
forhallningssatt som den byggnad som finns inom fastigheten Notskrikan 1 ar avsikten att
dessa tillsammans kommer att bilda ett nytt sammanhang i bebyggelseomradet och utgéra
ett lasbart lager i stadsbilden. Den nya bebyggelsen tillats bryta med omgivningen vilket
beddms bidra till Iasbarhet i den byggda miljon.

Komplementbyggnad far uppfoéras inom det omrade som i plankartan markerats med
[korsmark]. Denna yta ar avsedd for en 6verbyggd ramp till underjordiskt garage. Har
regleras en hogsta nockhdjd om 3 meter [h4]. Garagerampen placeras med ett indrag fran
flerbostadshusets byggratt for att minska rampens synlighet i gaturummet och for att i stallet
framhava huvudbyggnadens volym. Syftet ar att samspela med omgivande bebyggelse.

For att forstarka gaturummet ska entréer finnas mot gata [b4]. For att knyta an till
bebyggelseomradets karaktar ska entréer utformas med tra och glas [f8]. Detaljplanen
reglerar att skdrmtak och en viagg som avskdarmar mot angransande uteplatser far uppféras
pa forgardsmarken vid entré [f10]. Bestammelsen majliggor att entré till bostadshus eller
avfallsutrymme kan avskarmas fran intilliggande uteplats.
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Figur 15: lllustration av vy ldngs Tjdrhovsgatan med foreslagen bebyggelse.

Bostader

Vid ett genomforande av planen kommer befintligt bostadshus att rivas och ersattas med ett
nytt som rymmer fler bostader. Tillkommande bebyggelse ska samspela med omgivningen, se
avsnitten Stads- och landskapsbild samt Kulturmiljé.

Verksamheter och andra anlaggningar

Planen medfor inte nagra forandringar gallande verksamheter eller anldggningar.

Byggnadskultur och gestaltning

Vid ett genomforande av planen avses befintligt bostadshus att rivas. Tillkommande
bebyggelse ska samspela med omgivningen, |lds mer under rubrikerna Stads- och
landskapsbild samt Kulturmiljé.

Kulturmiljo

Ett genomférande av detaljplanen innebar rivning av en av de 24 byggnader som i
byggnadsordningen pekas ut som del av det vardefulla bebyggelseomradet med
flerbostadshus fran 1950-talet norr och 6ster om Tegskyrkan. Inom planomradet majliggors i
stallet for ett storre flerbostadshus. En fortatning medfor i regel att byggnadsskalan
forandras, storre byggnadsvolymer och hogre byggnadshdjder ar ofta nédvandiga for att fler
bostdder ska kunna tillskapas. Trots denna férandring bedoms bebyggelseomradet, dess
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struktur och karaktar fortsatt vara lasbart i sitt sammanhang. For att minimera paverkan pa
bebyggelseomradets kvaliteter och kulturvarden ar det en forutsattning att utformningen av
den tillkommande bebyggelsen anpassas till omradets karaktar.

Detaljplanen reglerar att fasad ska utforas i puts i gron, rédrosa eller gul kulor i en mattad
varm ton [f1]. FOnster ska vara ljusare eller i samma farg som fasaden [f7]. Avsikten &r att
byggnadens fargsattning ska bidra till omradets varierade fargskala som till stor del behallit
en palett som var karaktaristisk for 1950-talet, se exempel. Detaljplanen reglerar inte
specifika fargkoder men exempelvis kan lampliga farger finnas inom spannen S 1010-Y till

S 2030-Y20R (gula), S 1010-G20Y till S 2030-G50Y (groéna) eller S 2030-Y80R till S 3040-Y90R
(roéda) i NCS-fargskalan.

Figur 16: Exempel pd tidstypiska fdrgsdttningar, fotografier hémtade fran Byggnadsordning fér Teg.

51010-Y 51010-G20Y S 2030-Y80R

S 2010-Y20R S 2020-G50Y . S 3040-Y90R

Figur 17: Nagra exempel pd fdrger med NCS-koder som kan vara ldmpliga for fasaden.

Ett antal bestammelser i detaljplanen syftar till att utformningen av ny bebyggelse ska knyta
an till och samspela med den enkla volymhanteringen pa omgivande bebyggelse med tydligt
avlasbara horn. Detaljplanen reglerar att fonster ska placeras minst 1 meter fran byggnadens
horn [f6] for den del som ar synlig fran gatan. Balkonger far uppta hogst 30 procent av
fasadlangden mot gata och ska placeras minst 1 meter fran byggnadens horn [f2]. Dessa
balkonger far kraga ut hogst 1,5 meter 6ver forgardsmark mot gata [f3] och far inte glasas in
[f4]. Balkongracken ska pa denna del utformas med en tackande front. Racken far inte
uppforas pa uteplatser i markplan [f5]. Byggnaderna i omradet som ar fran 1950-talet har
balkonger med tackande fronter i sinusprofilerad plat. Utformningen gor att balkongen blir
en tydlig volym pa fasaden. For att samspela med omgivningen bor darfor balkonger pa den
nya bebyggelsen forses med fronter som ger en liknande effekt. Plat med en viss grad av
perforering kan dven vara lampligt. Om franska balkonger uppfors kan dessa ges en mer
genomsiktlig utformning. Da den befintliga bebyggelsen i omradet har en nagot upphdojd
bottenvaning férekommer inte balkonger direkt pa mark. For att avskdarma uteplatser beldgna
pa marken kan planteringar vara ett lampligt alternativ till racken.

For att ytterligare knyta an till bebyggelseomradets karaktar ska entréer utformas i tré och
glas [f8].
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Mot garden medges ett friare forhallningssatt till gestaltningen da det bedéms ha en mindre
paverkan pa stadsbilden och kulturmiljon.

Detaljplanen reglerar att delar av marken till viss grad ska vara genomslapplig [b2-3], forutom
infiltration av dagvatten lampar sig dessa ytor for plantering av trad och buskar som kan bidra
till omradets grona och lummiga karaktar.

Figur 18: Férslag till en méjlig gestaltning av byggnaden. Tv.: Fasad mot Tjdrhovsgatan. T.h. Fasad mot gdrden. lllustration:
Arkinova Arkitekter AB.

Fornlamningar

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

Naturmiljo

Gronstruktur och rekreation

Planen medfér inga férandringar av naturmiljon och gronstrukturen i omradet.

Geotekniska forhallanden

Nagon geoteknisk utredning har inte genomférts som underlag for detaljplanen. Marken
beddms Oversiktligt byggbar da planomradet och dess narhet sedan tidigare ar bebyggt. |
projekteringsskede och vid upprattande av bygghandlingar kan den 6versiktliga geotekniska
beddmningen behova kompletteras med objektanpassad utredning.

Social miljo

Rekreation och friytor

Med en 0kad exploatering 6kar behovet av friyta inom fastigheten. | detaljplanen har friyta
for bostader sakerstallts genom begrasningar av byggratten med [prickmark].

Detaljplanen reglerar att marken inte far anvandas for parkering [n2]. Bilparkering far
anordnas i ett underjordiskt garage [b1] och yta frigérs darmed pa garden som kan anvandas
for utevistelse, lek, social samvaro och gréonska. Sammantaget innebér detta en friyta pa cirka
780 kvadratmeter. Detaljplanen medger en byggratt om cirka 1 900 kvadratmeter vilket
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innebar att riktlinjen om en tredjedel friyta i relation till bostddernas bruttoarea som anges i
den fordjupade 6versiktsplanen uppnas med marginal. Forgardsmark mot gata har inte
raknats in i friytan eftersom den beddéms ha laga vistelsevarden och framfor allt fyller ett
syfte for upplevelsen av gaturummet.

De delar av friytan som inte far byggas under med garage bedéms lampliga for plantering av
storre vaxter och trad vilket kan bidra till en lummig och trivsam utemiljé. Detaljplanen
reglerar dven att bjalklag for det underjordiska garaget ska hojdsattas sa att markytan
héjdmassigt ansluter till omgivande befintlig markniva [n1]. Detta for att ge forutsattningar
till att skapa en sa sammanhangande, tillganglig och anvandbar friyta som mojligt, fri fran
hojdskillnader som kan begransa dess tillganglighet och anvandbarhet.

FJALLRIPAN/

/

/10

Figur 19: Primdrkarta med det omrdde som bedéms utgéra kvalitativ friyta Gr markerat i gront. Parkeringsgarage under
mark far byggas innanfér omrddet som begréinsas av streckad linje inom friytan.

Barnperspektiv

Barnperspektivet beaktas genom att friytor for utevistelse, lek och rekreation sakerstalls med
[prickmark] inom planomradet, se avsnittet Rekreation och friytor.

Detaljplanen reglerar utfartsforbud for delar av fastighetsgransen mot allméan plats, bland
annat med syfte att sdkerstalla en trygg och saker trafikmiljo, vilket bedéms bidra positivt till
barns rorlighet inom omradet. Detaljplanen reglerar dven att delar av planomradet inte far
anvandas for parkering [n2] vilket bidrar till en sakrare utemiljo.
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Tillganglighet, trygghet och jamstalldhet

Tillkommande bebyggelse och dess angoring behdver uppfylla aktuella tillgdnglighetskrav
vilket hanteras i bygglovsskedet. Detta innebar en forbattrad tillgianglighet till bostdder inom
planomradet.

Kommunikationer

Gang- och cykeltrafik

Langs delar av fastighetsgransen mot Tjarhovsgatan reglerar planen utfartsférbud vilket
forhindrar att forgardsmarken kan tas i ansprak for bilparkering med backrérelser 6ver
trottoaren som foljd.

Detaljplanen innebar i dvrigt inte nagon férandring av gang- och cykeltrafiken i anslutning till
planomradet.

Kollektivtrafik

Detaljplanen innebar inte nagon fordandring av kollektivtrafiken. Tillkommande bostader
beddms fa god tillgang till kollektivtrafik.

Fordonstrafik

Detaljplanen innebar inte nagra férandringar av trafiksystemet. Da planen mojliggor for
fortatning med ett begrdnsat antal lagenheter beddms inte trafiken paverkas pa ett
betydande satt.

Parkering, varumottagning och angoring

Parkeringsbehovet ska I6sas inom den egna fastigheten. Medgiven byggratt for bostader
forutsatter att bostadsparkeringar placeras i ett underjordiskt garage. Detaljplanen reglerar
att delar av planomradet far byggas under med garage [b1]. Pa friytan far marken inte
anvandas for parkering [n2]. Dessa regleringar syftar till att sakerstélla att tillracklig friyta kan
anordnas inom planomradet samt att planomradet ska samspela med omradets gréna och
lummiga karaktar.

Hur parkeringsbehovet ska |6sas redovisas vid ansokan om bygglov, dar den vid tidpunkten
gdllande parkeringsnormen tillampas. Planhandlingarna sdkerstdller endast att yta finns for
att kunna tillampa nu gallande parkeringsnorm (Umed kommun 2024). Planomradet ingar
enligt nuvarande norm i Zon A. Beroende pa férdelningen av lagenhetsstorlekar kan det
innebdra ett behov av 10-15 parkeringsplatser. Beddmningen ar att det finns plats for
ungefar 17 parkeringsplatser inom det omrade som far underbyggas med parkeringsgarage.

Bilparkeringsnorm fér bostdder angivet i bilplatser per ldgenhet

Zon Mindre ldagenheter, | Ligenheter, 35 m2 Storre lagenheter,
upp till 35 m2 upp till 55 m2 over 55 m2
A 0,2+0,1* 05+0,1* 0,65+0,1*

(* = besoksparkering)
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Bilparkeringsnorm fér bostdder inom Zon A fér personer med nedsatt rérelseférmdga.

Antal parkeringsplatser, upp till

Reserverade platser

10

1

50

2

Enligt rekommendationer i ISO 21542

Inom zon A och B erbjuds mdjlighet till parkeringsreduktion for bostader med maximalt 40 %
forutsatt att fastighetsagare/byggherre tillhandahaller mobilitetsatgarder som skapar battre
forutsattningar for hallbart resande (Umea kommun 2024).

Cykelparkering

Cykelparkeringar bedoms kunna tillskapas pa forgardsmark mot Tjarhovsgatan. Cykelforrad
eller skarmtak ska inte anordnas pa forgardsmark, [prickmark]. Skyddad cykelparkering

beddms kunna anordnas i underjordiskt garage.

Cykelparkeringsnorm fér bostdder inom Zon A

Typ Zon A
Flerbostadshus (cpl/Igh) 2,5
Studentrum (cpl/Igh) upp till 35 m? 1,5

Teknisk forsorjning

Dagvatten

Ett genomférande av planen innebér en 6kad exploatering med stérre andel hardgjord yta
vilket resulterar i ett 0kat dagvattenfléde ut fran fastigheten. Detaljplanen innebar en 6kad
byggnadsarea med upp till 240 kvadratmeter och mojliggor att 465 kvadratmeter av garden
kan underbyggas med ett underjordiskt garage och bebyggas med ramp. Utbver detta
tillkommer hardgjorda ytor i form av uteplatser, infart till garage och gangvag till entré.

| Dagvattenprogram fér Umed finns en riktlinje om att bevara eller 6ka andelen
genomslappliga ytor och efterstrava infiltration for att minska risken for skador till foljd av
oversvamningar. Detaljplanen reglerar att delar av kvartersmarken ska vara genomslapplig for
att fordroja och infiltrera dagvattnet. For forgardmarken anges att minst 50 procent av
marken ska vara genomslapplig [b2]. For de 6vriga delar av planomradet som inte far
underbyggas med underjordiskt garage regleras att minst 70 procent av marken ska vara
genomslapplig [b3]. Detaljplanen reglerar dven att hojdsattning av byggnader samt
markplanering ska utformas sa att dagvatten kan avledas mot genomslapplig yta.

Forutsattningarna for att hantera dagvattnet bedéms som goda och nagon
dagvattenutredning har inte tagits fram som underlag till detaljplanearbetet.
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Avfall

Avfall kommer fortsatt att hamtas fran gatan och sopbil kommer inte att kdra in pa
kvartersmark. Ett avfallsutrymme som foljer géllande anvisningar bedéms kunna anordnas i
bottenvaningen inom byggratten for flerbostadshuset.

Halsa och sakerhet

Brandsdkerhet

Byggnaders utformning och blaljuspersonals behov av atkomst, framkomlighet till
brandposter och slackvatten beaktas i samband med bygg- och markprojektering i enlighet
med gdllande regler.

| undersokningen om miljopaverkan anges att en hog byggnad kraver speciallésning for
evakuering vid brand. Detta avsag den ursprungliga planansdkan med en foreslagen byggnad
om tio vaningar. Detaljplanen medger en hosta nockhdjd om 16 meter vilket mojliggor for
fem vaningar.

Buller

Enligt kommunal kartering ar planomradet utsatt for bullernivaer som med marginal
understiger gallande riktvarden, varfor nagon bullerutredning inte har utférts. Tillkommande
bebyggelse, tillsammans med framtida trafikokning generellt i samhallet, bedéms inte alstra
trafikbuller i sddan omfattning att en bullerutredning kan anses nodvandig.

Ett genomforande av detaljplanen beddoms inte bidra till ndgon forandring avseende buller
som kraver att bullerddmpande atgarder behover vidtas.

Ljusférhallanden

En sol- och skuggstudie har tagits fram som underlag till detaljplanen. Studien har utgatt fran
den maximala byggratt som detaljplanen medger och redovisar skuggningen i ndromradet
under representativa tidpunkter pa dagen vid var-, hostdagjamning och hégsommar. Infor
granskningen utdkades studien till att dven visa skuggning den 20 april.

Vid ett genomforande av planen kommer skuggning av intilliggande fastigheter att 6ka nagot.
Detta galler framfor allt vinterhalvaret nar solen star lagt och skuggorna blir IJdanga. Medgiven
byggratt har viss paverkan pa tillgangen pa solljus pa fastigheterna i norr men bade fére och
efter ett genomfoérande av planen finns vid host- och vardagjamning ytor med mer an 5
timmar solljus inom samtliga fastigheter. Skuggningen bedéms ligga inom ramen for vad som
kan anses acceptabelt och vad som kan forvantas utifran platsens centrala lage. Det 6ppna
byggnadssattet och storleken pa kvarteret medfor att tillgangen pa direkt solljus fortsatt
beddms vara god inom planomradet och pa narliggande fastigheter.
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Figur 20: Illlustration med simulering av antalet soltimmar inom kvarteret vid vardagjimning efter ett genomférande av

detaljplanen, 20 mars kl. 07:00 — 17:00.

Radon

Eftersom planomradet ligger inom ett omrade som ar karterat som lagriskomrade for

markradon kravs ingen atgard.

Risk for 6versvamning

For att forhindra att regnvatten leds mot byggnad eller via ramp till underjordiskt garage
behover hojdsattning beaktas. Detaljplanen reglerar med en generell bestimmelse att
hojdsattning av byggnader samt markplanering ska utformas sa att dagvatten kan avledas
mot genomslapplig yta. Bestammelsen syftar bland annat till att skydda bebyggelsen mot

skada vid skyfall, se avsnittet om dagvatten.

Totalforsvaret

Vid ett genomférande av planen ar det sannolikt att det skyddsrum som finns inom
planomradet behover rivas. MSB beslutar om ett befintligt skyddsrum kan avvecklas.

AnsoOkan lamnas in av fastighetsagaren.

Genomforandefragor

Under detta avsnitt redovisas de organisatoriska, tekniska, ekonomiska och fastighetsrattsliga
atgarder som behovs for att detaljplanen ska kunna genomforas pa ett samordnat och

andamalsenligt satt. Aven konsekvenserna av dessa &tgérder redovisas.
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Organisatoriska fragor

Tidplan

Detaljplanen berdknas antas under tredje kvartalet 2024. Den prelimindra tidplanen baseras
pa att inga storre forandringar sker under planprocessen och att detaljplanen inte 6verklagas.
Vid ett 6verklagande kan tidpunkten for detaljplanens laga kraft forskjutas upp till tva ar
framat i tiden, vilket medfér motsvarande forskjutning av genomforandet.

Genomforandetid

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

En detaljplan far enligt 4 kap. 39 § plan- och bygglagen (2010:900) inte ersattas, andras eller
upphavas fore genomforandetidens utgdng om nagon fastighetsagare som berdrs motsatter
sig det. Undantag kan goras om det behovs en ny detaljplan pad grund av nya férhallanden av
stor allman vikt som inte har kunnat forutses vid den ursprungliga planlaggningen. Undantag
kan dven ges for inforande av bestimmelser om fastighetsindelning eller vissa rattigheter
(exempelvis servitut). Om planen ersatts, dndras eller upphavs under genomférandetiden
kan berorda fastighetsdgare ha ratt till ersattning av kommunen.

Under genomforandetiden har fastighetsdgare en garanterad byggratt i enlighet med
detaljplanen. Efter genomférandetidens utgang kan kommunen dndra eller upphéava
detaljplanen utan att fastighetsagare far nagon ersattning for byggratt som inte kan utnyttjas.
| 6vrigt ligger detaljplanen fast och fortsatter galla till dess att den ersétts, andras eller
upphavs.

Avtal

Planavtal

Planavtal har tecknats mellan sékande och Umea kommun, Fysisk planering
21 februari 2023. Avtalet syftar till att reglera kostnader for arbetet med att uppratta en
detaljplan.

Huvudmannaskap

Huvudmannaskap foér allman plats

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

Huvudmannaskap fér vatten, avlopp och dagvatten
Planomradet ingar i kommunalt verksamhetsomrade for dricks-, spill- och dagvatten.

Lovplikt

Enligt 4 kap. 14-158§ plan- och bygglagen kan kommunen inom visa ramar besluta att minska
eller utoka bygglovspliktens omfattning. En utdkad bygglovsplikt kan vara lampligt i vissa
kulturmiljoer for att bevara nuvarande struktur och gestaltning. Lattnader i bygglovsplikten
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far emellertid inte beslutas om bygglov kravs for att tillvarata grannars intressen eller
allmanna intressen. Detta galler dven riv- och marklov.

Det beddms i aktuell detaljplan inte finnas anledning att besluta om forandrad lovplikt.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning

Detaljplanen medfor inte att nagra fastighetsbildningsatgarder behover vidtas.

Fastighetsindelningsbestammelser

Fastighetsindelningsbestammelser anvands for att reglera hur en fastighet eller samfallighet
ska utformas eller for att reglera att servitut, ledningsratter och liknande sarskilda rattigheter
samt gemensamhetsanldggningar ska skapas, dndras eller upphavas. | tidigare lagstiftning
skapades fastighetsindelningsbestammelser genom tomtindelningar (Byggnadslagen SFS
1947:763) och som fastighetsplaner (dldre Plan- och bygglag SFS 1987:10). Tomtindelningar
och fastighetsplaner galler an idag men numera skapas fastighetsindelningsbestammelser i
detaljplaner.

Nar bestimmelser om rattighetsomraden, sasom servitut, infors i en detaljplan ska
planprocessen ocksa innefatta prévning av vissa grundlaggande krav som stalls i
fastighetsbildningslagen (1970:988), FBL.

Kommunen beddmer att inga fastighetsindelningsbestammelser behoévs for att detaljplanen
ska kunna genomféras. Om behov skulle uppsta kan fastighetsindelningsbestammelser
inféras under planens genomférandetid genom andring av detaljplanen.

De tidigare fastighetsindelningsbestammelserna upphor att galla i och med att detaljplanen
far laga kraft. Tomtindelning av kvarteret Ripan inom Tegs municipalsamhalle, akt 2480K-
155/1944, bor darfor avregistreras.

Tekniska fragor

Tekniska atgarder

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

Ekonomiska konsekvenser for fastighetsagare

Fastigheten ar i privat 4go och den berdrda fastighetsagaren svarar for alla planldggnings- och
exploateringskostnader.

Ekonomiska konsekvenser for kommunen

Detaljplanen medfor inga kostnader for kommunen.
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Planavgift

Kostnaden for framtagande av en ny detaljplan eller andring av befintlig detaljplan berdknas
enligt Umea kommuns taxa for Byggnadsnamndens verksamheter. Denna taxa baseras pa
Sveriges kommuner och regioners rekommendationer och revideras arligen i januari.

Planavgift regleras i ett sarskilt planavtal och betalas av exploatoren under planprocessens
gang.

Upplysningar

Plankartan och dess bestammelser ar juridiskt bindande enligt plan- och bygglagen
(2010:900). Plankartan har tagits fram i AutoCAD 2022 med Focus Detaljplan 2022.3 och
”"BFS_2020_10_01_Bestdmmelsekatalog.xml”.

Planbeskrivning ar ett vagledande och fortydligande dokument till hur detaljplanen ska
forstas och genomforas. Bilaga till planbeskrivningen redovisar sammanstallning av
planbestammelser med motivering och lagstdd i tabellform.

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

Fastighetsforteckningen utgér kommunens bedémning av vilka som ingar i samradskretsen.
Darfor anger fastighetsforteckningen vilka fastigheter, fastighetsagare och andra
rattighetsinnehavare som berdors av planforslaget. Fastighetsforteckningen maste samordnas
med grundkartan for att bada dokumenten redovisar samma uppdaterade
fastighetsinformation. Under detaljplaneprocessen anvands fastighetsforteckningen som en
adresslista for att skicka ut underrattelse om nar planforslaget ar pa samrad eller granskning.

Samradskrets

Detaljplanens samradskrets bestar av fastighetsagare till narliggande fastigheter,
rattighetsinnehavare, narboende och lokalhyresgaster som bedéms berdras direkt av ett
genomforande av detaljplanen. | ortofotot redovisas detaljplanens samradskrets. Under
planprocessens gang blir fastighetsdgare och andra rattighetsdagare som bedoms inga i
samradskretsen underrattade genom brevutskick infor samrad och granskning. Endast de
som lamnat synpunkter under samrad och granskning vars synpunkter inte blivit
tillgodosedda blir underrattade om antagande.
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Figur 21: Ortofoto med samrddskretsen. Ljusbld streckad linje markerar avgrénsning fér samrddskretsen. Planomradet éir
markerat med vit streckad linje.
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Medverkande

Deltagande kommunala verksamheter

e Detaljplanering

e Gator och parker

e Kommunala lantmaterimyndigheten
e Miljo- och halsoskydd

Deltagande kommunala bolag
e Umea Energi AB
e Vatten och Avfallskompetens i Norr AB (Vakin)

Kallor

Fotografier: Umea kommun, om inte annat anges

Ortofoton: Lantmateriet, om inte annat anges

Kartor och illustrationer: Umea kommun, om inte annat anges
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Planbestammelse

Motivering

\ Lagstod \

Allman plats

GATA

Anvandningen bekraftar befintlig gata inom
planomradet.

4 kap. 5§ PBL

Kvartersmark

B

Bostader

Ger planmassiga forutsattningar for bostader. |
anvandningen ingar dven olika
bostadskomplement. Syftet ar att mojliggora
uppférande av flerbostadshus.

4 kap. 5 § PBL

Prickmark

Marken far inte férses med byggnad
Syftet ar att anpassa planomradet till karaktaren pa
omgivande bebyggelse, kulturmiljé och stadsbild.

4 kap. 11 § PBL

Korsmark

Marken far endast forses med
komplementbyggnad, ramp till garage

Mojliggor for uppférande av en overbyggd ramp for
fordonstrafik till underjordiskt garage.

4 kap. 11 § PBL

h1

Hoégsta nockhdjd ar 16.0 meter

Tillkommande bebyggelse ska h6jdmassigt
samspela med omgivande bebyggelse och
stadsbild. Bestammelsen majliggor for en indragen
Oversta vaning med ett flackt sadeltak.

4 kap. 11 § PBL

ha

Hogsta nockhdjd ar 15.5 meter
Tillkommande bebyggelse ska hojdmassigt
samspela med omgivande bebyggelse och
stadsbild. Bestammelsen mojliggor for fem
vaningar mot garden.

4 kap. 11 § PBL

hs

Hogsta nockhdjd ar 12.0 meter
Tillkommande bebyggelse ska h6jdmassigt
samspela med omgivande bebyggelse och
stadsbild. Bestammelsen mojliggor for fyra
vaningar mot gatan.

4 kap. 11 § PBL

ha

Hoégsta nockhdjd ar 3.0 meter
Tillkommande bebyggelse ska h6jdmassigt
samspela med omgivande bebyggelse och
stadsbild. Bestammelsen reglerar hojd for
komplementbyggnad, garageramp.

4 kap. 11 § PBL
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ni

Bjdlklag ska hojdsattas sa att markytan ansluter
till omgivande befintlig markniva

Sékerstaller att en sammanhangande kvalitativ
friyta med goda vistelsevarden och god
tillganglighet kan anordnas inom planomradet.

4 kap.

10 § PBL

n2

Marken far inte anvdndas for parkering
Sékerstaller att ytor for en kvalitativ friyta
moijliggors inom planomradet och mojliggor att
planomradet kan bidra till bebyggelseomradets
grona och lummiga karaktar.

4 kap.

13 § PBL

Byggnad ska placeras med langsida i
egenskapsgrans mot férgardsmark
Bestdammelsen reglerar att byggnadens placering
samspelar med omgivande bebyggelse och
stadsbild.

4 kap.

16 § PBL

Strandskyddet ar upphavt

For att mojliggora ett genomforande av
detaljplanen krdvs ett upphdvande av
strandskyddet.

4 kap.

17 § PBL

Utfart

Utfartsférbud

Reglerar att utfart mot gata inte far anordnas langs
delar av fastighetsgransen. Sakerstaller en god
trafikmiljo och att forgardsmarken samspelar med
omradets karaktar.

4 kap.

9 § PBL

f1

Fasad ska utforas i puts i en gron, rodrosa eller gul
kulér i en mattad varm ton

Hansyn ska tas till bebyggelsemiljons kulturvarden
och karaktar gallande fargskala.

4 kap.

16 § PBL

f

Balkonger far uppta hégst 30% av fasadldangden
mot gata och ska placeras minst 1 meter fran
byggnadens hérn

Hansyn ska tas till bebyggelsemiljons kulturvarden
med enkla och tydligt avlasbara byggnadsvolymer
och tydliga byggnadshorn.

4 kap.

16 § PBL

f3

Balkong och uteplats far kraga ut hogst 1,5 meter
over forgardsmark mot gata

Hansyn ska tas till bebyggelsemiljons kulturvarden
och att tillkommande bebyggelse samspelar med
omradets karaktar.

4 kap.

16 § PBL

fa

Balkonger far inte glasas in

Hansyn ska tas till bebyggelsemiljons kulturvarden
och att tillkommande bebyggelse samspelar med
omradets karaktar.

4 kap.

16 § PBL

fs

Balkongracken utformas med tackande front.

Racken far inte uppforas pa uteplatser i markplan
Hansyn ska tas till bebyggelsemiljons kulturvarden
med enkla och tydligt avlasbara byggnadsvolymer.

4 kap.

16 § PBL
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fe

Fonster ska placeras minst 1 meter fran
byggnadens hérn

Hansyn ska tas till bebyggelsemiljons kulturvarden
med enkla och tydligt avlasbara byggnadsvolymer
och tydliga byggnadshorn.

4 kap.

16 § PBL

f7

Fonster ska vara ljusare eller i samma farg som
fasaden

Hansyn ska tas till bebyggelsemiljons kulturvarden
gallande fargsattning och att byggnaden samspelar
med omgivande bebyggelse.

4 kap.

16 § PBL

fs

Entréer ska utformas i trad och glas

Hansyn ska tas till bebyggelsemiljons kulturvarden
och att byggnaden samspelar med omgivande
bebyggelse.

4 kap.

16 § PBL

fo

Endast balkong och uteplats. Den oversta
balkongen far ej forses med tak
Tillkommande bebyggelse ska i fraga om
byggnadsvolym samspela med omgivande
bebyggelse och stadsbild.

4 kap.

16 § PBL

fi0

Skarmvagg och skirmtak far uppforas vid entré
Mojliggor att entré till bostadshus eller
avfallsutrymme kan forses med skarmtak och kan
avskiljas fran intilliggande uteplats genom att en
skdarmvagg uppfors pa prickmark.

4 kap.

16 § PBL

f11

Byggnaden ska forses med sadeltak med
centrerad nock

Tillkommande bebyggelse ska samspela med
omgivande bebyggelse och stadsbild.

4 kap.

16 § PBL

b1

Marken far byggas under med garage

Syftar till att sakerstadlla att bilparkering enligt
gdllande p-norm kan anordnas i underjordiskt
garage. En placering av parkeringarna under mark
ar en forutsattning for att en sammanhangande
friyta med goda vistelsevarden ska kunna tillskapas
samt for att planomradet ska samspela med
omradets grona och lummiga karaktar.

4 kap.

16 § PBL

b

Minst 50 % av marken ska vara genomslapplig
Bestammelsen sakerstaller att ytor for infiltration
och fordréjning av dagvatten finns inom
fastigheten.

4 kap.

16 § PBL

bs

Minst 70 % av marken ska vara genomslapplig
Bestammelsen sakerstaller att ytor for infiltration
och fordrdjning av dagvatten finns inom
fastigheten.

4 kap.

16 § PBL

ba

Entréer ska finnas mot GATA
Syftar till att bidra till ett mer levande gaturum.

4 kap.

16 § PBL
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Hoéjdsattning av byggnader samt markplanering
ska utformas sa att dagvatten kan avledas mot
genomsldpplig yta

Bestammelsen syftar till att fordroja och infiltrera
dagvatten samt skydda bebyggelsen mot skada vid
skyfall.

4 kap. 16 § PBL
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