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Detaljplaneprocessen
Om detaljplaner

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

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

Aktuell detaljplan handlaggs med ett utokat forfarande da avsteg gors fran
Oversiktsplanens vagledning for friyta. | 6vrigt bedéms planen inte medféra
betydande miljopaverkan och beddms inte vara av betydande intresse for
allménheten eller i 6vrigt av stor betydelse. Processen for ett utokat forfarande
beskrivs nedan.
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Kungorelse

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

Samrad

Samrad av planforslaget sker med lansstyrelsen, lantméaterimyndigheten, kanda
sakagare och andra berdrda. Syftet med samradet &r att samla in information och
synpunkter, forankra forslaget och fa fram ett sa bra beslutsunderlag som majligt. De
skriftliga synpunkter som inkommit under samradstiden redovisas och beméts i en
samradsredogorelse. Darefter justeras forslaget utifran inkomna synpunkter.

Granskning

Planforslaget ska darefter tillgangliggdras for granskning i minst tre veckor. Om
detaljplanen antas medfora betydande miljopaverkan géaller minst 30 dagar.
Granskningen &r ytterligare ett tillfalle att lamna synpunkter pa planforslaget.

Antagande
Detaljplanen antas genom ett politiskt beslut av kommunfullméktige.

Laga kraft

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

Syftet med detaljplanen ar att skapa planmassiga forutsattningar for bostader med
inslag av centrumstarkande verksamheter i en sluten kvartersstruktur med
stadsmaéssiga kvalitéer. Friyta ska sakerstallas pa innergarden, skyddad mot buller
och avgaser.

Plandata

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

Stadsdel: Ost pé stan

Planomradets area: 4 500 m?
Avstand till Radhustorget: 1 km
Markagoforhallanden: Privat och kommunal &go
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Oversiktskarta, planomradet markeras ungefarligt med streckad Iinje (Lantméitériet, 2021-02-25).
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Planens huvuddrag

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

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

Kungsgatan i anslutning till planomradet regleras som omrade for allman
kollektivtrafik i gallande plan varfor gatan tas med och anvandningen justeras till
allmén plats [GATA] for att sékerstalla angdring till kvarteret.

Den befintliga vandplanen i Kungsgatans &nde upptar idag delvis mark som enligt
gallande detaljplan regleras for skola [S]. Vandplanen inkluderas i detaljplanen och
regleras som allman plats [GATA]. Vandplanen utokas med 10 meter at vardera hall
for att sdkerstélla att den vid behov kan utokas.

Totalt majliggérs 12000 m? BTA ovan mark i varierande volymer om 4-10 vaningar for
att anpassas i skala till omgivande bebyggelse.

Avsteg fran oversiktsplanens vagledning for friyta majliggors varfor detaljplanen
handlaggs med utokat forfarande.

Planhandlingar

e Plankarta
e Planbeskrivning

Planeringsunderlag

e Behovsbeddmning om betydande miljopaverkan 2016-12-27

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

e Miljoteknisk markundersdkning 2018-01-10, WSP.

e Trafikbullerutredning KV Vipan 2018-06-26 reviderad 2023-02-28, Tyréns
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e Luftkvalitetsutredning — KV Vipan 2019-02-02 reviderad 2019-06-10, 2019-07-
05 och 2023-05-29, Tyréns.

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

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

e Fastighetsforteckning

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

e Granskningsutlatande 2023-12-01 (granskningstid 2023-09-05 till 2023-09-26)

Upplysningar

Detaljplanen tas fram i enlighet med Boverkets allmanna rad (BFS 2014:5) om
planbestdmmelser for detaljplan. Plankartan har tagits fram i AutoCAD med Focus
detaljplan 22.3 och "SWE_Detaljplan_SIS_Bestammelsekatalog_v20180801.xml”.

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

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

Samradskrets

Samradskretsen utgors av lansstyrelsen, lantméaterimyndigheten, kanda sakagare,
myndigheter, sammanslutningar och enskilda i 6vrigt som har ett vasentligt intresse
av detaljplanen. | nedanstaende karta visas forslag till gransdragning 6ver
angransande fastigheter.
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Prelimin&r gréansdragning av fastigheter som utgbf del av samradskretsen (bla streckad linje).
Planomradet markeras ungefarligt med rott.

Forhallningssétt till tidigare stéllningstaganden

Kommunala stallningstaganden

Oversiktsplan, fordjupningar och tematiska tillagg

Oversiktsplanen beskriver hur kommunen 6nskar anvanda kommunens mark och
vatten och hur bebyggelsen bor utvecklas i ett langsiktigt perspektiv.

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

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

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

Aktuell detaljplan beddms vara ett led i att forverkliga intentionerna i kommunens
Overgripande oversiktsplan samt i férdjupningen for de centrala delarna.
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Detaljplaner och omradesbestammelser

Planomradet &r sedan tidigare detaljplanelagt och omfattas av fyra detaljplaner:
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Géllande detaljplaner avgransas med bld linjer (senast antagen galler 6ver tidigare antagen). Forslag
till ny detaljplan avgransas med réd streckad linje.

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

Detaljplanen for kvarteret togs fram 1989.

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

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

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

Genomférandetiden for kvartersmarken [0pte ut 1994.
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Utdrag ur detaljplan for del av kvarteret VIPAN Gst pa stan i Umed kommun (2480K-P179/1989), laga
kraft 1989.
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2. (Andring av) Detaljplan for del av kvarteret VIPAN 6st pa stan i Umed kommun
(2480K-P91/26), laga kraft 1991.

1991 andrades den gallande detaljplanen inom ett begransat omrade i vaster
(utanfor aktuellt detaljplaneomrade) for att méjliggéra handel.

Genomférandetiden I6pte ut 1996.
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Utdrag fran (andring av) detaljplan for del av kvarteret VIF;AN (2480K-P91/26), laga kraft 1991.
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3. Andring av stadsplan for kvarteret VIPAN samt del av kvarteret UGGLAN i Umed
stad (2480K-P32/1962), laga kraft 1962.

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

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

Genomférandetiden I6pte ut 1977.

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

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

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

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

Genomfdrandetiden har 16pt ut.
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Utdrag fran stadsplan for kv VIPAN, UGGLAN m.m (2480K P51/1972), faststalld 1972. Aktuell del som
ersatts med ny detaljplan markeras med rod streckad linje.

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

Detaljplanen reglerar markanvandningen till allman plats gang-, cykel- och mopedvag
(GCMVAG) samt skola (S). Den del av omradet som &r planlagd for skola utgors i
dagslaget av gatumark, gang- och cykelvag, vandplan och gréasyta. Detaljplanen
innebar darmed att markomradet justeras i enlighet med befintliga forhallanden.

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

Genomférandetiden I6pte ut 2018.

Ll

Utdrag fran detaljplan for fastigheten UTTERN 2m.fl. (UMEA OSTRA) inom 6st pa stan i Umea
kommun. (2480K-P08/67), laga kraft 2008. Aktuell del som ersatts med ny detaljplan markeras med
rod streckad linje.



10 (52)

Planprogram
Planomradet omfattas inte av nagot tidigare planprogram.

Planbesked

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

Byggnadsnamnden beslutade 2017-01-18 8§18 att inleda planlaggning av Vipan 21 och
25.

Regionala och mellankommunala intressen

Ingen regionplan eller mellankommunala intressen berdrs av detaljplanen.

Riksintressen

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

Planomradet omfattas av riksintresseomradet for Umea flygplats i frdga om
influensomrade med hansyn till flyghinder.

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

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

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

lamna Over ett samhélle dar de stora miljoproblemen i Sverige ar losta. Detta ska ske
utan att orsaka 6kade miljo- och halsoproblem utanfor Sveriges granser.

Inget av miljomalen bedéms paverkas pa ett betydande negativt satt. Ett
genomforande av detaljplanen bedéms innebéra obetydligt negativ paverkan pa
miljomalet Bara naturlig forsurning till féljd av att trafiken bedoms dka nagot. Ingen
negativ paverkan pa Umeélven forvéantas heller varfor miljomalet Levande sjoar och
vattendrag inte paverkas. Genom en fortatning som innebér gynnsamma
forhallanden for hallbart resande beddms utslapp av vaxthusgaser begransas vilket
gynnar miljomalen om Begréansad klimatpaverkan och Frisk luft pa regional skala. Ett
genomférande av planen bedoms vidare kunna bidra positivt till miljomalet om God
bebyggd miljo.

Miljokvalitetsnormer

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

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

Miljokvalitetsnorm for luft

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

En luftutredning har tagits fram (Luftkvalitetsutredning kv. Vipan, Ume4, Tyréns
2019-06-10, reviderad 2023-05-12) som underlag till detaljplanen. For nuldget anses
luftkvaliteten i omradet vara relativt god, vilket tidigare berakningar av SMHI for ar
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2016 visar. Nyare berakningar for ar 2017 har utférts med antagandet att planerad
exploatering av kvarteret Resenaren vid Ostra Station, Gster om Sjukhusbacken, &r
utford. Situationen for nuldget beskrivs av berakningarna sa att miljomalet for
timvarden overskrids pa Storgatan, Ostermalmsgatan och langs Bla vagen. Vid
Sjukhusbacken 6verskrids miljokvalitetsnormen (MKN) for bade dygns- och
timvarden och miljomalet for arsmedelvérdet. Att det &r just Sjukhusbacken dar
halterna 6verskrids kan bero pa ett 6verskattat resultat pa grund av svarigheter att
modellera en sluttande bro men beror heller inte direkt manniskors héalsa da det
endast ar bilar och bussar som vistas dar.

Skillnaden som exploateringen medfor enligt utredningen &r att dven miljomalet for
kvavedioxid pa arsmedel dverskrids langs Storgatan och Bla vagen. | 6vrigt ar
situationen densamma som nulaget (2017). MKN for kvavedioxid 6verskrids saledes
langs Sjukhusbacken oberoende av exploateringen pa Vipan. For Storgatan okar
halterna nagot i framtidsscenariot med exploateringen pa Vipan men nivaerna ligger
fortsatt under gransen for MKN. Detta galler for det gynnsamma scenariot vilket
bedoms som det mest sannolika utifran forutsattningarna och berakningsmetod.
Skillnaden till foljd av exploateringen bedéms darmed som liten.

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

Dartill ar den korrektionsfaktor fér 2008 som anvants vid beréakning av
framtidsscenariot ar 2030 6verskattad jamfort med senare ars faktorer vilket innebér
att om utredningen gjordes om med nyare emissionsberdkningsmodell och dagens
korrektionsfaktor skulle resultaten vara béttre.

Sammanfattningsvis bedéms ett genomforande av detaljplanen inte leda till att MKN
paverkas negativt och att skillnaderna i fororeningshalter till foljd av exploateringen
ar sma. Den slutna kvartersstruktur som detaljplanen foreslar bedoms positiv for att
skapa en innergard som skyddas fran luftfororeningar fran gatumiljon. For att
sakerstalla att luftmiljon for de boende pa Vipan inte innebar fara for halsa
kompletteras plankartan med en generell bestdmmelse om att friskluftsintag for
byggrétterna langs Storgatan och Sjukhusbacken ska placeras i takniva alternativt
mot innergard.

Miljokvalitetsnorm for vattenférekomster och havsmiljon

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

forsamras.

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

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

Ytvatten- SE708510- | Mattlig Uppnarej | God ekologisk | God kemisk Miljogifter,

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

Umedlven av Morfologiska
kvicksilver/kvick | férandringar
silverféreningar | och kontinuitet
och bromerad
difenyleter.

Vatten- EU-CD Kvantitativ Kemisk MKN MKN Kemisk Miljoproblem

forekomst status status Kvantitativ status

status
Grundvatten EU_CD: God God God God kemisk Miljogifter
SE708686- kvantitativ grundvattenstat

Typ av 171879 status us

grundvattenm

agasin: Sand-

och grus-

forekomst

Umealven &r en utpekad vattenforekomst med fisk- eller musselvatten enligt
Naturvardsverkets forteckning (NFS 2002:6). Vattenforekomsten beddéms inte
berdras av detaljplanens genomférande.

Planomradet avvattnas mot alven. Vattenforekomsternas ekologiska status paverkas
av dagvatten samt av hur stor del av vattendragets narhet som ar exploaterat eller

pa andra satt paverkat av manniskor. Omradet ingar i kommunens
verksamhetsomrade for vatten, avlopp och dagvatten.

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

Miljokvalitetsnorm for buller

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

De forandringar som detaljplanen medfor jamfort med dagens situation beskrivs
under avsnittet Halsa och sakerhet — Buller.
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Strandskydd

Planomradet ligger utanfor strandskyddat omrade.

Andra sarskilda omradesskydd

Detaljplanen berdrs inte av nagra (kanda) véardefulla, eller enligt lag, skyddade omraden
eller objekt.

Undersdkning av miljopaverkan

Nar en detaljplan uppréttas eller &ndras ska kommunen ta stéllning till om dess
genomforande kan antas medfora en betydande miljopaverkan. Planforslaget ska
genomga en undersokning enligt 6 kap. miljcbalken och
miljobeddmningsforordningen (SFS 2017:966), dar omstandigheter som talar for eller
emot en betydande miljopaverkan ska identifieras. Om undersokningen resulterar i
att en betydande miljopaverkan kan antas ska planforslaget utredas i en
miljokonsekvensbeskrivning (MKB). En MKB ska redovisa 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.

For aktuell detaljplan har en behovsbeddémning gjorts. En behovsbedémning
motsvarar dagens undersokning om betydande miljopaverkan och anvandes da
aktuell detaljplan paborjades 2014.

Enligt kommunens bedémning (Behovsbeddmning 2016-12-27) kan detaljplanens
genomférande antas innebara en betydande miljépaverkan, varfor en MKB behéver
uppréattas. Motivet ar att 6kade halter av luftfororeningar kan komma att uppsta
genom att gaturummet sluts mer &an idag, vilket kan resultera i en 6kad risk for
ohélsa.

Lansstyrelsen har (2017-01-27 arendebeteckning: 402-683-2017) tagit del av beslutet
och delar kommunens beddmning att planen kan anses medfora betydande
miljopaverkan varfor en MKB behdver upprattas.

Sedan planprocessen paborjades har det gjorts ett flertal omtag. En MKB som
omfattade alla aspekter av planen togs fram men godkandes inte av kommunen.
Sedan dess har i stallet utredningar som behandlar de aspekter som lyfts som risk for
paverkan i bedomningen (buller, luft och geoteknik) tagits fram och resultaten fran
utredningarna har arbetats in i detaljplanen. Sammanfattningsvis bedoms inte langre
detaljplanens genomférande vara av den art och storleksordning som bedéms leda
till betydande miljépaverkan. En MKB har darmed inte tagits fram.
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FOrutsattningar, forandringar och konsekvenser

Under respektive rubrik i detta avsnitt beskrivs och motiveras planens utformning
mot bakgrund av radande planeringsforutsattningar. Forst beskrivs forutsattningarna
och darefter forandringar och konsekvenser till féljd av detaljplanens genomfdrande.

Mark- och vattenforhallanden

Mark- och vattenanvandning

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

FIygfoto Over kvarteret lean och planomradet (markeras ungefarligt).

Forandringar och konsekvenser

Detaljplanen majliggor for bostader [B] med inslag av [C1] centrum i bottenvaning
mot hornet Storgatan/Sjukhusbacken. Allméan plats [GATA] regleras for angransande
Kungsgatan, fran befintlig vandplan till korsningen Hamrinsvagen.

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

Anvandningen centrum [C1] tillampas for omraden som kan utgoras av en
kombination av handel, service, samlingslokaler eller andra verksamheter som ligger
centralt eller pa annat satt ska vara latta att na. Lokaler i bottenvaning utgor ett
mindre inslag till den huvudsakliga anvéandningen som &r bostader. Anvandningen
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bedoms kunna bidra till att skapa ett levande gaturum men begrénsas i omfattning
for att inte tillféra oonskade fordonsrorelser.

Kungsgatan i anslutning till planomradet regleras som omrade for allmén
kollektivtrafik i gallande plan varfor gatan tas med i aktuell plan och anvandningen
justeras till allméan plats [GATA] for att sékerstalla angoring till kvarteret. Gatumarken
for vandplanen utokas med 10 meter at vardera hall genom allman plats [GATA] for
att sékerstalla att vandplanen vid behov kan utokas.

Stads- och landskapsbild

Storgatan utgor ett tydligt inslag i omradets gatunéat pa grund av bland annat bredd
och bjorkplanteringar. | de kvarter Ost pa stan som fortfarande rymmer &ldre
bevarad bebyggelse, daribland Scharinsvagen i planomradets nérhet, ligger villor
eller mindre flerbostadshus med trapanel. Nyare bebyggelse i omradet bestar
framfor allt av lamell- och punkthus i tegel. Ostermalm och Obacka Strand (direkt
norr och séder om planomradet) utgér avvikande inslag med hogre bebyggelse.
Dessa omraden avviker dven vad galler gatustrukturen, da den frangar rutnatsplanen
och tillampar sack- och atervandsgator med parkering utanfor bostadsomradet for
att undvika trafik inom omradet. De gréna gardarna, de uppvuxna traden och de
omgivande grona straken gor att Ost pa stan upplevs gront. Narmare stan 6kar
tatheten i kvarteren och det grona pa gardarna minskar.
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Befintlig bynad inom planomradet. Vy fran norr. Foto: Tyréns

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

Befintlig bebyggelse i Ovrigt inom kvarteret Vipan utgoérs av verksamhets- och
kontorsbebyggelse i en till tre vaningar. Gronytan som tas i ansprak inom
planomradet bedom:s till viss del nyttjas av allmanheten men da framst for passage
mellan skola, bostad och busshallplatser.

¥ s g 2 e PR . & =
Del av verksamhetsomrédet inom kvarteret Vipan. Vy fran Kungsgatan. Foto: Tyréns
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Aktuellt planomrade markeras ungefarligt med rod streckad linje. Oster om planomradet planeras

(delvis paborijat) storskalig exploatering for bostadsandamal, centrumverksamhet och kontor enligt
detaljplan for Umed 2:1 m.fl (2480K-P2018/15), se utdrag T.H.

Vy dver planorédet (pil) och omgivningen sett fran gé-och cykelvag vid Lasarettshacken. Foto
Tyréns.

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

Forandringar och konsekvenser

Bebyggelsen regleras genom nockhdjd till mellan 16,5-33 meter (i praktiken 4-10
vaningar) i en sammanhangande bebyggelsestruktur. Hogst bebyggelse majliggors i
hérnet mot Sjukhusbacken dar upp till 10 vaningar majliggors. Volymen trappas
sedan ned mot Storgatan genom 7 respektive 4 vaningar. Mot Kungsgatan mojliggors
5 vaningar. Byggratterna utformas med ett byggnadsdjup pa maximalt 14-15 meter.
Bottenvaningar utformas med forhojd sockel (0,6 meter Gver gata) for att minska
insyn och skapa béttre boendekvaliteter [b2].
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Illustration av méjlig bebyggelse. Vy mot dster. (Arkinova)

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

Byggratten avgréansas langs Storgatan for att linjera med befintligt fasadliv vasterut
(pa fastigheten Vipan 24) genom att reglera att marken inte far forses med byggnad
[prickmark]. Balkonger far dock uppforas och kraga ut 6ver denna yta [fa].
Tillkommande bebyggelse langs Storgatan avses byggas samman med den befintliga
for att skapa en sluten kvartersstruktur medan det langs Kungsgatan regleras ett
avstand mot angransande fastighet vasterut genom mark som inte far forses med
byggnad [prickmark]. Med hjalp av att byggratten dras in fran fastighetsgrans
bedoms det mojligt att nyttja gaveln fullt ut utan att paverka grannfastigheten pa ett
betydande sétt. Aven har tillats balkong uppforas [f4]. En 6ppning innebar ocksa dkad
tillganglighet att na innergarden direkt fran Kungsgatan.

Bebyggelsen regleras med enkla linjer och héjdregleringarna skapar en automatisk
indelning av fasader for att de inte ska upplevas monotona. | detaljplanen regleras
att endast sadeltak far uppforas [fs] for att skapa ett gavelmotiv som relaterar till den
befintliga bebyggelsens formsprak. Mot Storgatan och Kungsgatan onskas en
stadsmaéssighet och interaktion med gatan varfor det regleras att minst en tydligt
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markerad entré ska finnas at respektive hall [f1] och [f2]. Entréportarna kan
exempelvis férses med omfattning som gor att de trader fram, vilket aterfinns pa
flertalet av den &ldre bebyggelsen i planomradets narhet och inom Ost pé stan
generellt, eller med hjalp av fasadmaterialet som kan bilda en monsterverkan som
gor att entré tydligt framhéavs. Fasader som vetter utat, mot omgivande gatumiljo ska
utformas med markerad sockelvaning [fs] genom exempelvis monstersattning,
material eller farg for att bidra till en varierad gatumiljo.

Eventuella balkonger mot Kungsgatan och Sjukhusbacken far kraga ut maximalt 1,0
meter 6ver allman plats (angransande gata och gang- och cykelvag) och ska ha en fri
hojd pa minst 3,5 meter [f3]. Balkonger far &ven uppforas inom eller kraga ut éver
innergarden [f4].

Entréer till bostadshus fran Kungsgatan och Storgatan ska utféras genomgaende
utifran tillganglighetskrav [b1]. En mindre éppning i kvartersstrukturen sa som en
portik kan anordnas och bedéms 6ka tillgangligheten ytterligare men ar inget som
detaljplanen sarskilt reglerar.

Den maximala utnyttjandegraden regleras med hénsyn till att tillracklig friyta ska
sakerstéllas. Darfor regleras att hogst 12000 m? BTA bostader far uppforas ovan mark
inom planomradet. Inglasade balkonger undantas berékningen med syftet att den
BTA som eventuella balkonger utgor inte ska generera ett ytterligare behov av friyta.
Balkonger bedéms utgora ett komplement till friytan som anléggs pa innergarden
men kan inte ersatta den.

Fortatningen av kvarteret Vipan innebar ett tydligt inslag for att bidra till
utvecklingen av ett utokat handelsstrak langs Storgatan och lankas pa sikt samman
med den torgbildning som planeras framfor Ostra station. Funktionsblandningen av
bostader, service, kontor, arbetsplatser och kommunikationsstrak som finns i
omradet skapar forutsattningar for bildandet av métesplatser, underlattar
manniskors vardagsliv och forutsattningarna for att miljén nyttjas under en storre del
av dygnet och aret bedoms 6ka. Den relativt htga exploatering som detaljplanen
medger ar ett led i fortatningen av femkilometersstaden som &r en del av
kommunens langsiktiga planeringsinriktning. Utvecklingen av kvarteret Vipan innebar
ett nytt kapitel i stadsmiljon Ost pa stan som inte fullt ut férvantas anpassas till den
befintliga, betydligt 1&gre, aldre bebyggelsen i kvarterets narhet. Genom
bestammelserna om volymer, skala och utformning beddms en balans mellan
anpassning och nytt uppnas men som samtidigt ger den tillkommande bebyggelsen
ett tydligt sjalvstandigt uttryck.
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lllustration av reglerade hajder i planomradets (rod streckad linje) narhet.

Naturmiljo

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

Forandringar och konsekvenser

Detaljplanen bedoms inte medfdéra nagra forandringar eller konsekvenser vad galler
naturmiljon. Vid kommande exploatering ska hansyn till traden tas sa att dessa,
atminstone de som star utanfor planomradet inte tar skada.

Geotekniska forhallanden

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

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

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

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

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

All schakt ska utféras med sakerhet mot ras och skred. Sléantlutning ska anpassas till
jordens sammanséattning och hallfasthet och radande grundvattenforhallanden.
Forekommande sediment &r i huvudsak erosionskénsliga och flytbenéagna vid
vattendverskott och samtidig bearbetning vilket maste beaktas vid schaktning under
grundvattenytan.

Det bor beaktas att forekommande |0sa siltsediment &r sattningskansliga. Vid
detaljprojektering ska sattningsberakningar utforas.

FOororenad mark

Ingen misstanke finns i dagslaget om att markféroreningar forekommer inom
planomradet. Enligt lansstyrelsens kartering om potentiellt fororenade omraden
(EBH-karta) finns det identifierade och inventerade objekt inom kvarteret Vipan
vaster om planomradet. Fororeningen harleds till kemtvatt med l6sningsmedel och
klassas som riskklass 2 (nast hogst).

En Oversiktlig miljoteknisk markundersokning (WSP, 2018) har genomforts inom
planomradet som underlag for planerad exploatering. Samtliga halter i de
analyserade jordproverna ligger under de generella riktvardena fran
Naturvardsverket for kanslig markanvandning, som generellt anvands vid
bostadsbebyggelse. Inga halter av féroreningar som patréaffats i jord bedéms
innebara risk for identifierade skyddsobjekt eller fér manniska och miljo.

Forandringar och konsekvenser

Utifran MIFO-historiken fran EBH-registret gar det inte att géra en fullskalig
riskbedomning av fororeningssituationen. Pa grund av att fororeningar kopplade till
kemtvéattar ar komplicerade och klorerade I6sningsmedel medfor 6kad risk fér miljo
och hélsa har den potentiella fororeningen riskklassats hogt. Kemtvéattens lage och
grundvattnets stromningsriktning beddms dock tala emot en fororeningsspridning till
planomradet. Utifran de undersokningar som genomférts tyder resultatet inte heller
pa att det forekommer fororeningar inom planomradet som maste undersokas
vidare innan fastigheten kan planeras for exploatering. | de markundersékningar som
genomforts konstateras att inga halter 6ver géllande riktvarden har uppmatts.
Resultaten bedoms dock delvis osékra da berorda fororeningar bast mats i
porgasluften eller i grundvatten i stéllet for genom jordprover. Detta da
fororeningarna ar osannolika att detektera i jorden vid analys pa grund av hur
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amnena sprids. Méatning bor goras i planerat huslage och maste darmed goras i
projekteringsskede.

| detaljplanen regleras att startbesked inte far ges for nybyggnation av bostadshus
forrdan matning av grundvatten eller porluft har utférts som faststéller att
fororeningshalter over riktvarden for kanslig markanvandning inte férekommer.

Kulturmiljo

Planomradet, och kvarteret Vipan, berors inte av riksintresseomrade for kulturmiljo
for Umed centrum. Kvarteret &r inte heller utpekat som sarskilt vardefull miljo och
berdr inga sarskilt vardefulla enstaka hus enligt kommunens karta for
”Bebyggelsekaraktarer och sarskilt vardefulla enstaka hus” i byggnadsordningen. |
kvarterets narhet finns dock ett antal séarskilt vardefulla hus markerade. Dels inom
kvarteret Hunden, pa andra sidan Storgatan fran planomradet, dar aldre 50-tals
bebyggelse ar utpekad, dels Ostermalmsskolans byggnad pa fastigheten Uven 18,
direkt norr om planomradet. Bebyggelsen inom kvarteret Hunden bestar av en rad
putsade flerbostadshus i tva vaningar med vindslagenheter och har alla de for 50-
talet karaktdristiska dragen: tegelkladda sadeltak, finkorniga putsfasader i gratt,
brunt eller gult, slatputsade ljusa fonsteromfattningar och tvaluftsfonster.
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Utdrag Kulturmiljokarta, bilaga till dversiktsplah Umed kommun Férdjupning for de centrala
stadsdelarna. Planomradet markeras med rod streckad linje.

Forandringar och konsekvenser

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

Ett genomfdrande av detaljplanen bedoms inte innebdara att befintlig kulturmiljo
paverkas pa ett negativt satt. Las mer om hur bebyggelsen anpassas i utformning
under avsnittet Mark- och vattenanvandning — stads- och landskapsbild.

Fornlamningar

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

Forandringar och konsekvenser

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

Service

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

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

Social milj6

Friytor

For bostader, lokaler for fritidshem, forskola, skola eller annan jamforlig verksamhet,
ska det enligt 8 kap. plan- och bygglagen inom fastigheten eller i narheten av den
finnas tillrackligt stor friyta, det vill sdga utemiljoer som &r lampliga for lek och
utevistelse. Takterrasser kan ha begransad tillganglighet och betraktas i sa fall som
kompletterande friyta. Balkonger utgor ocksa ett komplement till friytan men kan
inte ersétta den. Enligt 6versiktsplanen rekommenderas att friytan inom
kvartersmark motsvarar en tredjedel av bostédernas bruttoarea.

Planomradet bestar av en mindre gronyta som delvis nyttjas av allménheten for
passage mellan Storgatan och Kungsgatan. Grénytan bedéms inte nyttjas for
rekreation i nagon storre utstrackning och ar planlagd for kontor- och smaindustri i
géllande detaljplan.
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Alvspromenaden och de sammanhangande gronytorna langs med &lven ar mycket
populéra for rekreation och motion. Dessa nas inom nagra minuters promenad fran
planomradet. Fran Ostra Station och genom bostadsomradet pa Obacka strand binds
Djupbacksterassen, ett parkstrak langs Djupbacken, ihop med dlvspromenaden.

Forandringar och konsekvenser

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

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

lllustration av méjlig utformning av innergarden. (Arkinova)
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En gronyta om cirka 1600 m? tas i ansprak for bebyggelse vilket innebér att tillgangen
till gronyta lokalt minskar. Denna groényta &r privat och beddms ej nyttjas av
allmanheten. Géllande detaljplan medger dven en byggratt pa gronytan vilket bidrar
till att paverkan som aktuell detaljplan innebéar, bedoms som liten. Kvalitativa friytor
for de boende ska anordnas inom kvartersmark for att bidra till miljomalet om en
god bebyggd miljo.

| planomradets narhet finns parkmiljoer och naturstrak som bedéms gynna
boendemiljo i omradet. Narmsta kommunala lekpark ligger drygt 250 meter nordvéast
om planomradet i kvarteret Herrgardan. Djupbécken rinner i 6ppet strak langs en
kortare stracka i anslutning till Ostermalmsskolan, kallat Djupbécksangarna, som ar
ett populart kvartersnara, kuperat gronstrak. Djupbécken forsvinner ner under
marken precis innan Svingen och dyker upp igen i Djupbéacksterrasserna efter Ostra
Station och binds samman med en stérre sammanhangande gronyta utmed alven.
Strandpromenaden nas inom 250 meter fran planomradet.

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

Planomradet ligger inom ett omvandlingsomrade enligt kommunens 6versiktsplan
dar fortatning beddms lampligt. Den reglerade friytan om en sjattedel av
bostédernas bruttoarea motsvarar de krav som stéllts i den nérliggande
exploateringen som paborjats vid Ostra station. Att avsteg gors fran dversiktsplanens
vagledning for friyta bedoms mojligt med hansyn till omradets narliggande
parkmiljéer och naturstrak i kombination med att friytan regleras for att sékerstélla
en kvalitativ bostadsgard. Bedomningen av friytans utformning for att uppna hog
kvalitet gors i bygglovsskedet med stod av bestammelserna i detaljplanen och
géllande lagstiftning.

Barnperspektiv

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

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

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

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

Ljusforhallanden

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

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

Forandringar och konsekvenser

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

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

Skuggstudie september K. 12:00. (Arkin'O\‘/ha)
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Skuggstudie juli kI. 15:00. (Arkinova)
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Tillganglighet, trygghet och jaAmstalldhet

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

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

Forandringar och konsekvenser

Planomradet har inga tydliga nivaskillnader, varfor god tillganglighet till och fran
platsen bedéms kunna uppnas. Fler bostader i omradet kan bidra till 6kad trygghet
genom att fler manniskor ror sig pa platsen. Fler bostader innebar aven fler ljuskallor,
vilket &ven kan gynna den upplevda tryggheten.

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

Kommunikationer

Gator och trafik

Storgatan och Sjukhusbacken avgransar planomradet i soder och oster.
Sjukhusbacken &r endast bilgata medan gang- och cykeltrafikanter hanvisas till
Svingen (gang- och cykelbro 6ver Ostermalmsvigen, jarnvagen och Bla vagen) som
forbinder Ost pa stan med universitets- och sjukhusomréadet. Kungsgatan som
avgransar planomradet i norr &ar en atervandsgrand for bil i hojd med planomradet. |
direkt narhet finns gang- och cykelvag pa bron Svingen, samt gang- och cykelvag som
leder soderut forbi Obacka langs med alven samt vasterut langs Ostermalmsgatan in
mot centrum. Langs stora delar av Kungsgatan Ost pa stan finns cykelfalt samt
gangbanor pa émse sidor och langs Storgatan finns gangbanor samt gemensam gang-
och cykelvag en kortare stracka.

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

Langs Storgatan, strax vaster om planomradet, finns trafikméatningar fran 2020, enligt
denna &r arsdygnstrafiken (ATD) cirka 8 400 fordon.



30 (52)

. g #
- . . A _' 1 Al * 3 ' 3 %
& + ] . . g e S

f . r r o ! Th =

¥ sl B . "';‘\I- - b Y -

s e T O . :

Omgivande gator'i omradet. (Lantméterit, 2021-02-25).

Vy over planomradet fran nordvast med broanlaggningen Sjukhubcken (till vénster) och cykelbron
Svingen (till hoger). Foto: Tyréns.

Forandringar och konsekvenser

Befintlig gang- och cykelvag mellan Sjukhusbacken och planomradet planeras att
utvecklas pa sikt. | samband med detta bedéms det finnas utrymme att férbattra
befintlig gang- och cykelvéag i omradet vilket skulle underlatta framkomligheten for
cyklister men &ven oka trafiksakerheten for barn och unga som ror sig i omradet med
hansyn till narliggande skola och férskola. Den befintliga gang- och cykelvagen ligger
delvis inom planomradet. | det norddstra hornet, vid vandplanen av Kungsgatan,
ligger gang- och cykelvagen delvis inom privat mark pa Vipan 21. Det bedéms finnas
utrymme att justera gang- och cykelvagens lage inom den kommunala gatumarken
varfor detta horn behalls som kvartersmark i detaljplanen. For den del av gang- och
cykelvagen som ligger inom fastigheten Vipan 25 (hérnet mot Sjukhusbacken)
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reglerar detaljplanen allméan plats [GC-v&g]. Konsekvenserna for gang- och
cykelvagen beskrivs i genomférandeavsnittet Fastighetsrattsliga fragor.

Biltrafiken lokalt i det berérda omradet bedoms 6ka nagot till foljd av den planerade
utvecklingen. Med hénsyn till det attraktiva laget for de boende att nyttja kollektiva
transportslag alternativt cykla eller ga bedoms detaljplanen dock innebéara goda
forutsattningar att minimera 6kningen.

En trafikalstring med hjalp av Trafikverkets trafikalstringsverktyg har genomforts i
syfte att bedoma trafiktillskottet som ett genomforande av detaljplanen kan véntas
medfora. Om byggratten (12000 m? BTA) nyttjas fullt ut for bostader genererar det
ett tillskott pa omkring 850 resor varav 180 med bil, 70 med kollektivtrafik och resten
gang, cykel eller 6vrigt. Trafikverkets verktyg skattar andelen gangtrafik hogt och
biltrafik lagt. En omrakning till andel resor i enlighet med resvaneundersokningen
(RVU Umea 2014) hojer andelen bil- och cykelresor och sanker andelen gangresor. |
ett sadant scenario utgors cirka 340 resor av bilresor, 80 av kollektivtrafik och resten
av gang, cykel eller 6vrigt. Umea kommun har fattat ett lokalt miljomal som sager att
andelen resor som gors med kollektivtrafik, cykel eller till fots ska tillsammans utgora
minst 65 procent av alla resor for boende inom Umea tatort till ar 2022. Beaktar man
65-procentsmalet sjunker andelen bilresor for omradet till omkring 300.

Sett till genomsnittligt trafikflode i fordon per dygn innebéar exploateringen cirka 220
bilar med utgangspunkt i 65-procentsmalet och cirka 20 bilar i maxtimmen (10%),
vilket bedoms vara mellan kl. 07:00-08:00 pa morgonen. Tillskottet bedéms som
relativt litet och trafiksdkerheten for skolan beddms inte forsamras.

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

Kollektivtrafik

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

Hamrinsvagen/Kungsgatan ar dagtid i stort sett dedikerad for de boende i
planomradet. Nattetid trafikerar busstrafiken Hamrinsvagen och Kungsgatan (gj i
direkt anslutning till planomradet).

Forandringar och konsekvenser
Detaljplanen beddms bidra till ett storre underlag for kollektivtrafiken.
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Parkering, varumottagning och angoring

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

Forandringar och konsekvenser

Detaljplanen medfor inga forandringar av den omgivande gatumiljon. Med bil angors
planomradet, likt idag, fran Kungsgatan. Fran korsningen Hamrinsvagen regleras
Kungsgatan som omrade for allmén kollektivtrafik i gallande plan varfor gatan tas
med i aktuell plan och regleras som allmén plats [GATA] for att sékerstalla angoring
till kvarteret.

| detaljplanen regleras att korbar in- och utfart som férbinder Kungsgatan med
innergarden ska anordnas samt att underjordiskt garage ska angoras fran
Kungsgatan. Utférandet regleras som generella bestammelser i plankartan. |
plankartan regleras att marken pa innergarden far underbyggas med kor- och
planterbart bjalklag [n3] fOr att sékerstalla att underjordiskt garage kan uppforas.
Gangbar passage kan anordnas med hjalp av prickmarken langs fastighetsgrans for
Vipan 24 mot Kungsgatan och via eventuell portik.

Parkeringsbehovet ska losas inom den egna fastigheten eller genom avtal pa annan
fastighet. Planhandlingarna sakerstaller att yta finns for att kunna tillampa nu
gallande parkeringsnorm.

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

Bilparkeringsplatser per lagenhet inom zon A

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

*Inklusive besoksparkering 0,1 bilplats/ Igh. (Ume& kommun parkeringsnorm 2018)

Bilparkeringsplatser for kontor inom zon A

Kontor ‘ Bilplatser (anstallda inkl. besokande) /1000 m? BTA ‘ 10

(Umed kommun parkeringsnorm 2018)

Inom planomradet mojliggors 12000 m?2 BTA vilket, om det bebyggs fullt ut med
bostader motsvarar ungefar 120 lagenheter fordelade pa 1-4 ROK. Det finns &nnu
inga exakta siffror pa fordelningen av dessa lagenhetstyper men for att gora en
prelimindr berékning av parkeringsbehovet har det antagits att cirka 10% kommer
utgora 1 ROK (<35 m?), cirka 30% kommer utgoras av lagenheter mellan 35-55 m?
och resterande 60% blir storre lagenheter (>55 m?). Utifran ett sddant scenario skulle
parkeringsbehovet for bil uppga till totalt cirka 79 platser.
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Lagenheter Antal P-norm Platser

<35m? 12 0,3 3,6
35-55 m? 36 0,6 21,6
> 55 m? 72 0,75 54,0
Totalt 120 0,66 79 inkl. besdk och HKP

Utdver bostader majliggors lokaler i bottenvaning mot hornet
Storgatan/Sjukhusbacken [C1]. Centrumverksamhet far darmed maximalt uppga till
cirka 1200 m? BTA vilket innebér ett behov om cirka 20 p-platser (beraknat utifran ett
snitt av parkeringsnormen for handel och kontor).

Parkeringsbehovet bedoms till fullo kunna tillgodoses i ett underjordiskt garage inom
planomradet. Parkeringsldsningen ska redovisas i samband med bygglov dar den vid
tidpunkten gallande parkeringsnormen tillampas.

FoOr att sékerstéalla att markparkering inte anordnas regleras att bilparkering inte far
anordnas ovan mark [nz]. Bestammelsen galler inom hela kvartersmarken. Undantag
galler parkering for rérelsehindrade som maste kunna anordnas inom innergarden
som alternativ till underjordiskt garage och tillganglig hiss.

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

Sammanfattningsvis bedoms parkering for bade cykel och bil kunna I6sas pa ett
tillfredsstallande satt inom planomradet.

Halsa och sakerhet

Risk for 6versvamning och skyfall

Oversvamningar i tatorter till foljd av extrem nederbdrd &r redan i dag ett problem
runt om i Sverige, nagot som leder till stora kostnader for samhallet.

Lansstyrelsen Vasterbotten har som ett led av klimatforandringar latit ta fram
skyfallskartering for lanets kommuner och tatorter (Skyfallskartering Vasterbottens
l&n, Umea kommun, april 2018). Studien visar maximala vattendjup och eventuell
Oversvamningsutbredning vid extrema fléden. Den omfattar aven flodesriktning och
flodeshastighet. Hansyn har tagits till dagvattensystemets avbordningskapacitet
motsvarande ett 100-arsregn och markens hardhetsgrad.

Enligt Lansstyrelsens skyfallskartering finns det vid 100-arsregn risk for
vattenansamlingar langs gang- och cykelvagen i planomradets éstra grans mot
Sjukhusbacken. Har bedoms vattennivaerna uppga till 6ver 1 meter vid kraftigt och
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ihdllande regn. Inom planomradet finns det dven lagpunkter inom parkmarken
mellan Storgatan och befintlig byggnad samt Iangs Kungsgatan och inom delar av
befintlig parkeringsyta.
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Beraknade maximala vattendjup (m) i MIKE 21 i samband med ett framtida 100-arsregn. Planomradet
markeras ungeférligt med rott.
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Beraknade maximala floden (I/s/m) i MIKE 21 i samband med ett framtida 100-arsregn. Planomradet
markeras ungeférligt med rott.
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Forandringar och konsekvenser

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

Om underjordiskt garage ska anordnas &r placering och utformning av nedfarten av
sarskild vikt med hansyn till risken for 6versvamning.

Andelen grona ytor inom planomradet kommer att minska till foljd av detaljplanens
genomfdrande, vilket innebar att ytor for naturlig infiltration och férdrojning
begransas. Gronytor, trad, planteringar och andra genomsléppliga ytor, exempelvis
grusade gangvagar, kan tillféras pa innergarden och bidra till fortsatt infiltrering av
regn- och sméltvatten.

Risk for ras, skred och erosion

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

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

Miljofarlig verksamhet
Detaljplanen skapar inte forutsattningar for miljofarlig verksamhet.

Brandsakerhet

Om hogsta vaningsplan éverstiger 23 meter ar utrymning via héjdfordon inte maijligt.
Ska utrymning ske med hjalp av raddningstjansten maste darfor uppstallningsplatser
for barbar stege/hojdfordon och eventuellt raddningsvégar anordnas for att
tillgodose alternativ utrymningsvég fran varje lagenhet. Det &r viktigt att funktionen
sakerstélls aret runt under hela byggnadens livslangd.

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

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

Detaljplanen majliggor flerbostadshus i 4 till 10 vaningar (16,5-33 meter) varfor
raddningstjanstens sarskilda behov av utrymningsvagar maste tillgodoses inom
planomradet.

Transportled for farligt gods

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

Detaljplanen mojliggor for bostader vilket klassificeras som kanslig markanvandning.
Mellan jarnvagen och planomradet finns en storre grusparkering och gatumark
(Ostermalmsgatan), visst inslag av grasytor samt Sjukhusbacken. Parkeringen avses
bebyggas med bostader, kontor och lokaler, vilket delvis paborjats (2023). Marken i
omradet &r plan, inga hojdskillnader forekommer.

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

Forandringar och konsekvenser

Planomradet ligger minst 100 meter fran jarnvéagen vilket innebar 60 meter langre an
riskavstandet pa 40 meter. Den tillkommande bebyggelsen som planeras uppforas
och som delvis redan uppforts pa grusparkeringen beddéms utgtra en barriar mot det
aktuella planomradet. Risknivan for olycka med farligt gods bedoms darmed som lag
trots att topografin i omradet inte innehaller nagra avgransningar sa som vallar eller
diken som naturligt avgréansar spridning och paverkan till f6ljd av olycka. Inga
skyddsatgarder bedoms behdva vidtas inom planomradet.

Radon

Radon &r en radioaktiv gas som finns naturligt i mark och grundvatten och som,
beroende pa markens genomslapplighet och husgrundens téthet, kan sipprain i
huset och skapa en ohadlsosam inomhusmiljd. Eftersom férhéjda radonhalter
inomhus ar en olagenhet for manniskors halsa sa finns det gransvarden som ska
foljas for nybyggda bostader.

Enligt kommunal kartering ligger planomradet inom lagriskomrade for radon.

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

Med hansyn till att resultaten fran genomford markradonundersokning inte ar
tillforlitliga ska det senast i projekteringsskede genomféras en kompletterande
radonmatning fOr att garantera att marken inte utgér hogradonmark. Alternativt ska
byggnader utforas radonrakra for att sakerstalla att gransvarden for radonhalt och
gammastralning inte verskrids i byggnader dar manniskor vistas mer an tillfalligt.

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

Buller

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

Buller fran vag- och spartrafik

| Forordning om trafikbuller vid bostadsbyggnader (SFS 2015:2016), vilken tar stod i 9
kapitlet miljobalken (skydd mot olagenheter for ménniskors halsa) redovisas
riktvarden for buller utomhus for vagar vid bostadsbyggnader som ska tillampas vid
detaljplaneldaggning, bygglov och férhandsbesked.

Ljudnivaer inomhus preciseras i sjunde avsnittet i Boverkets byggregler, BBR. For
nybyggnation eller &ndring av byggnad ska ljudnivan inomhus klara kraven i BBR
oavsett var byggnaden ar placerad och oavsett ljudnivan utomhus. Utover reglerade
riktvarden finns flertalet vagledningar avseende buller, exempelvis industri- och
annat verksamhetsbuller vid planléaggning och bygglovsprovning av bostader
(Boverkets rapport 2015:21).

Tabell 2. Riktvarden for omgivningsbuller fran vag- och spartrafik vid bostadsbyggnads fasad.

Ekvivalent ljudnivd | Ekvivalent ljudnivd | Maximal ljudniva vid
vid vid uteplats om uteplats om sadan
bostadsbyggnads sddan anordnas anordnas
fasad
FOr bostader upp till 35 m? 65 dBA 50 dBA 70 dBA
For bostader dver 35 m? 60 dBA 50 dBA 70 dBA

Om bullernivaerna vid en exponerad fasad 6verskrids, bor en skyddad sida uppnas
dar bullret uppgatr till hogst 55 dBA ekvivalent ljudniva och hégst 70 dBA maximal
ljudniva vid fasad mellan kl. 22.00 — 06.00. Som minst ska halften av bostadsrummen
vandas mot den skyddade sidan. Hogst 50 dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA
maximal ljudniva géller vid en uteplats om en sadan ska anordnas i anslutning till




38 (52)

byggnaden. Maximalnivan vid uteplats bor inte 6verskridas med mer &n 10 dBA
maximal ljudniva fem ganger per timme mellan kl. 06.00 — 22.00.

Flygbuller

Buller fran flygplatser bor inte Gverskrida riktvardena 55 dBA FBN och 70 dBA
maximal ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad. Vid beréakning av bullervéarden vid en
bostadsbyggnad ska hénsyn tas till framtida trafik som har betydelse for
bullersituationen.

Helikoptertrafik till- och fran NUS paverkar omradet. Paverkan uppstar under en
kortare tid (fatal minuter) vid in- och utflygning och intraffar hogst ett fatal ganger
per dag och ett fatal gnger per natt. Ekvivalenta ljudnivaer ar darmed laga och
paverkan bor accepteras med hansyn till att antalet flygningar ar fa.
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Industri- och verksamhetsbuller

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

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

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

Utredningen visar att for fasader som vetter mot Sjukhusbacken, Storgatan och
delvis mot Kungsgatan beréknas ekvivalenta ljudnivaer uppga till dver 60 dBA men
hogst 65 dBA. Lagenheter som ar dver 35 m? ska darfor utforas sa att minst héalften
av bostadsrummen i varje lagenhet orienteras mot fasad mot innegarden, dar
riktvardet for ljuddampad sida pa 55 dBA ekvivalent och 70 dBA maximal ljudniva
innehalls. Alternativt uppfors lagenheter om hogst 35 m?. | detaljplanen regleras
detta genom en skyddsbestdammelse inom byggratterna langs Storgatan,
Sjukhusbacken och delvis mot Kungsgatan [m]. Enligt utredningen framgar att
gavelfasaden mot Kungsgatan pa den hogre byggratten om 10 vaningar utsatts for
hdga bullernivaer medan den byggréatt som vetter med langsida mot Kungsgatan
klarar bullerriktvarden vid fasad.

Sedan bullerutredningen togs fram har byggratten langs Kungsgatan sankts fran atta
till fem vaningar vilket innebar att hela byggratten som vetter med langsida mot
Kungsgatan klarar bullerriktvardena utan atgarder.

Fasader mot innergarden klarar riktvardet 50 dBA ekvivalent och 70 dBA maximal
ljudniva vilket innebar att bullerskyddad uteplats och balkonger pa innergarden kan
uppféras. Eventuella balkonger som vetter mot 6vriga fasader kan darmed ses som
komplement med delvis sdmre ljudmiljo.

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

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

Verksamheterna i kvarteret bedéms generellt inte bidra med buller i nagon
omfattning att det riskerar att 6verskrida riktvarden for industri- eller
verksamhetsbuller. Géllande detaljplan medger dock smaindustri varfor det inte gar
att utesluta att verksamhet som kan innebara mindre bullerstérningar kan etableras i
kvarteret. Pa grund av kvarterets lokalisering bedéms generellt risken for att
verksamheter av sadan karaktar som innebér nagon storre omgivningspaverkan ska
etableras i omradet som lag.
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Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Planomradet ingar i kommunalt verksamhetsomrade for vatten, avlopp och
dagvatten, tva forbindelsepunkter finns i anslutning till planomradet.

Forandringar och konsekvenser

Tillkommande bostader och centrumverksamhet innebar en 6kad vattenforbrukning
samt ett 6kat spillvattenflode. VAKIN anvisar lampliga anslutningspunkter till det
allménna ledningsnétet i samband med projektering/exploatering. VA-avgifter
tillkommer for 6kad exploatering enligt gallande VA-taxa.

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 bebyggs
och hardgdrs minskar mojligheterna till naturlig infiltration i marken och dagvattnet
avleds direkt till vattendrag. Oppna dagvattenldsningar for fordréjning och
omhandertagande av dagvatten lokalt forordas for att inte 6verbelasta ledningsnat
samt minimera skador vid extrema regn eller kraftig snésmaltning. Sadana lésningar
okar ocksa den biologiska mangfalden och skapar estetiska och sociala mervérden i
form av lek, rekreation etc. Dagvattensystem bor planeras utifran att klara en 6kad
fortatning och ett mer nederbdrdsrikt klimat.

Planomradet &r anslutet till det kommunala dagvattennéatet. Dagvatten fordrojs
delvis genom infiltration i gréna ytor och avleds i 6vrigt med hjélp av det kommunala
dagvattennatet innan det rinner ut i alven. Det sker ingen ytterligare fordrdjning eller
hantering av dagvattnet i ledningsnatet innan det nar alven.

Forandringar och konsekvenser

Detaljplanen innebér att andelen hardgjord yta 6kar jamfort med dagslaget. Enligt
géllande detaljplan ar det dock mojligt att uppfora en betydligt storre byggratt an
befintlig situation vilket skulle begransa majligheterna till omhandertagande av
dagvatten avsevart. Lokalt omhandertagande av dagvatten beddéms delvis vara
majligt inom planomradet aven efter exploatering.

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



41 (52)

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

Snohantering

Fastighetsagaren ansvarar for snéhanteringen inom kvartersmarken.

Forandringar och konsekvenser

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

El, varme, fiber och tele

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

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

Forandringar och konsekvenser
Bebyggelsen ansluts till befintligt ledningsnat. Genomférandet beddms i évrigt inte
medfora nagra konsekvenser for den tekniska forsorjningen.

Bebyggelsen ansluts till det kommunala fjarrvarmenétet. En energiférbrukning for
varme och ventilation som &r lagre &n gallande foreskrifter enligt BBR bor
efterstravas.

Avfall

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

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

Forandringar och konsekvenser
Detaljplanen reglerar inget sarskilt omrade for avfallshanteringen.

Miljérum planeras i bottenplan i byggratten mot norr och angéring med
hamtningsfordon fran Kungsgatan, vilket &r enda anslutningspunkt till planomradet
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med bil. Hamtningsfordon kan sedan nyttja befintlig vandplan pa Kungsgatan for att
vanda. Vid behov finns utrymme att uttka den befintliga vdndplanen i Kungsgatans

ande. | plankartan utokas gatumarken for vandplanen med 10 meter at vardera hall
genom allmén plats [GATA] for att sakerstalla detta.

Utformningen av avfallsutrymmet ska folja gallande anvisningar. Kraven enligt NOA
(Anvisningar for ny- och ombyggnationer av plats for avfallshamtning) bedéms kunna
uppnas. NOA ska foljas vid bygglovsprovning.
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Genomfdrandefragor

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

Organisatoriska fragor

Tidplan

Malsattningen ar att detaljplanen ska antas under hésten 2023. Den preliminara
tidplanen baseras pa att inga storre forandringen sker under planprocessen samt
under forutsattning att beslutet att anta detaljplanen inte dverklagas. Vid ett
overklagande kan tidpunkten da detaljplanen far laga kraft forskjutas upp till tva ar
framat i tiden, vilket medfér motsvarande forskjutning av genomforandet.

Genomfdrandetid
Genomforandetiden ar fem ar fran den dag planen far laga kraft.

Under genomforandetiden har fastighetsagare en garanterad byggratt i enlighet med
detaljplanen. Om planen ersatts, andras eller upphévs under genomfoérandetiden kan
berorda fastighetségare ha réatt till ersattning av kommunen. Efter
genomférandetidens utgang kan kommunen éndra eller upphava detaljplanen utan
att fastighetségare far nagon ersattning for byggratt som inte kan utnyttjas.
Detaljplanen fortsatter galla till dess att den andras eller upphévs.

En detaljplan far enligt 4 kap. 39 § PBL inte andras eller upphévas fore
genomforandetidens utgang om nagon fastighetsagare som berdrs motsétter sig det.
Undantag kan goras om det behovs pa grund av nya forhallanden av stor allman vikt
som inte har kunnat forutses vid planldggningen eller inférande av bestammelser om
fastighetsindelning eller vissa rattigheter (exempelvis servitut).

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

Avtal

Exploateringsavtal
Umea kommun avser inte att teckna exploateringsavtal.

Markanvisningsavtal

Ett markanvisningsavtal skrivs nar kommunen avser att 6verlata mark till en
byggherre som samtidigt ska planlaggas for att tillata exploatering. Avtalsparter i ett
markanvisningsavtal ar saledes kommunen i egenskap av séljare och innehavare av
planmonopolet och byggherren i egenskap av kopare.
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Umea kommun har tecknat markanvisningsavtal med Riksbyggen for fastigheten
Vipan 25. Anvisning av mark for bostadsandamal sker i enlighet med kommunens
riktlinjer och policy for markanvisning.

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

Huvudmannaskap for allméan plats

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

Huvudmannaskap for vatten, avlopp och dagvatten

Planomradet ingar i kommunalt verksamhetsomrade for dricks- och spillvatten samt
delvis for dagvatten. Hela planomradet kommer inkluderas i verksamhetsomrade for
dagvatten vid antagande av detaljplanen genom beslut i kommunfullméktige.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning

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

Fastighet

Konsekvenser

Vipan 21 (gul yta)

Detaljplanen mojliggor att fastigheten kan utdkas med Vipan
25 (bla yta) och del av Vipan 27 (gron yta).

Vipan 25 (bla yta)

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

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

Vipan 27 (gron yta)

Detaljplanen mojliggdr att del av fastigheten (groén yta) kan
Overforas till Vipan 21 (gul yta).

UMEA 2:1

Detaljplanen innebér att fastigheten ska uttkas med del av
Vipan 25 (réda ytor).

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

Gemensamhetsanlaggning

En gemensamhetsanlaggning ar en anlaggning som ar gemensam for flera
fastigheter, ofta véagar eller vatten- och avloppsledningar. |
gemensamhetsanlaggningen deltar flera fastigheter och de bekostar bade
anlaggandet och driften enligt andelstal som faststélls av lantméaterimyndigheten.
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Inom planomradet finns tva gemensamhetsanlaggningar, VIPAN GA:1 vars syfte
(troligen) ursprungligen var utrymme for in- och utfart mellan parkeringarna pa
kvarteret Vipan och davarande Ostermalmsgatan och nu &r inskriven som omrade for
bilparkeringsplatser med angransande korytor samt planteringar, dagvattensystem
och oljeavskiljare. Gemensamhetsanlaggningen ar till férman for fastigheterna Vipan
24-26, 28-32. Den andra gemensamhetsanlaggningen, VIPAN GA:2 omfattar
rekreationsyta till forman for fastigheterna Vipan 24, 25 och 28.

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

Gemensamhetsanléggning Konsekvenser

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

Behdver omprovas pa utbredning d& marken planlaggs for
annat andamal &n vad anlaggningsbeslutet avser.

Markomrade A foreslas utga ur gemensamhetsanlaggning.

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

Behdver omprovas pa utbredning da marken planlaggs for
annat andamal an vad anlaggningsbeslutet avser.

Markomrade B foreslas utga ur gemensamhetsanlaggning.

Befmtllga rattlghetsomraden (gemensamhetsanlaggnlngar) inom kvarteret Vipan. Svart streckad linje
markerar planomradesgrans och vilka delar av befintliga GA (A och B) som berors.
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Detaljplanens genomférande medfor att Vipan GA:1 och GA:2 maste omprovas da
marken planlaggs for andra andamal &n vad som anlaggningsbesluten avser.
Anléaggningsforrattning sker efter ansokan om lantmateriforrattning. Ansokan gors
hos Lantméaterimyndigheten i Umea kommun av exploator/fastighetsagare.

Rattigheter

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

Tekniska fragor

Villkor for startbesked

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

Med héansyn till den nérliggande nedlagda kemtvétten som funnits inom kvarteret
Vipan (langre véasterut) och att de féroreningar som séarskilt forknippas med sadan
verksamhet inte fullt ut kunnat utredas pa ratt satt inom planomradet reglerar
detaljplanen villkor for startbesked.

Innan startbesked beviljas for nybyggnation av bostadshus ska matning av
grundvatten eller porluft ha utforts som faststéller att fororeningshalter dver
riktvarden for kénslig markanvandning inte forekommer.

Villkoret bedéms vara motiverat med hansyn till att métning av porluft bér goras i de
planerade byggnadernas lagen vilket inte regleras i detaljplanen och méatningen boér
darmed goras i projekteringsskedet for att sdkerstalla korrekta resultat med hansyn
till de boendes bésta.

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

Behov av ytterligare utredningar eller tillstand

Radonmatning i icke tjalad mark ska genomfdras infor exploatering, alternativt ska
byggnader uppforas radonsakert. Detta for att sdkerstalla att gransvarden for
radonhalt och gammastralning inte 6verskrids i byggnader dar manniskor vistas mer
an tillfélligt. Det &r byggherrens ansvar att byggnader uppfors i enlighet med
bestammelserna i gallande lagstiftning.



48 (52)

Ekonomiska fragor

Exploatoren/fastighetségaren svarar for alla planlaggnings-, exploaterings- och
lantméterikostnader.

Plangenomforandet innebar forséljning av kommunal mark. Genomférandet bedoms
inte medfora kommunala kostnader. Kungsgatan regleras som allmén plats [GATA]
for att sékerstélla angoring till kvarteret. Gatan ar dock redan utbyggd och driftas
varfor genomférandet inte bedoms innebara nagra ytterligare kostnader for
kommunen.

Ekonomiska konsekvenser for fastighetsagare

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

Ovriga kostnader som belastar fastighetsagare/exploatoren:

e FOrvarv av kvartersmark
e Eventuell kostnad for fastighetsbildningsatgéarder och omprévning av
gemensamhetsanlaggning

Ersattning och inlésen

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

Mark som enligt detaljplanen regleras for allmén plats med kommunalt
huvudmannaskap, ar kommunen skyldig att |6sa in pa fastighetségarens begéran.
Kommunen har ocksa, med stod av detaljplanen, ratt att I6sa in den allmanna platsen
utan 6verenskommelse med fastighetséagaren.

Vid bildande, omprévning eller upphévande av gemensamhetsanléaggning kan
ersattningskrav till fastighetsagare som upplater utrymme, alternativt till deltagande
fastigheter vars rattigheter paverkas, uppsta. Lantmaterimyndigheten beslutar om
den eventuella ersattningens storlek.
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Medverkande

Planhandlingarna har upprattats genom Johanna Smedberg, AFRY AB. Ansvarig
handlaggare pa Umea kommun ar Adrian Hammar.

Genomforandefragorna har behandlats i samrad med den kommunala
lantmaterimyndigheten.

Fysisk planering, Umea kommun

Gator och parker, Umea kommun
Mark och exploatering, Umea kommun
Lantmateri

Medverkande konsultbolag:

Riksbyggen
Arkinova Arkitekter
Tyréns Sverige AB
Sweco Architects AB
AFRY AB

Kallor

Fotografier: Umea kommun, om inte annat anges
Ortofoton: Lantméteriet, om inte annat anges
Kartor och illustrationer: Umea kommun, om inte annat anges
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