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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 &r
bindande vid prévning av exempelvis bygglov. Planbeskrivningen beskriver detaljplanens
syfte och hur plankartan ska tolkas.

Under arbetet med detaljplanen tar kommunen stallning till hur marken far anvandas,
utifran en avvagning av allménna och enskilda intressen. En detaljplan handlaggs med
begransat forfarande, standardforfarande eller utékat forfarande. Denna detaljplan
handlaggs med ett standardfoérfarande, processen beskrivs nedan.
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Synpunkter Synpunkter

Samrad

Samrad av planforslaget sker med lansstyrelsen, lantméaterimyndigheten, kdnda sakagare
och andra berdérda. Syftet med samradet ar att samla in information och synpunkter,
forankra forslaget och fa fram ett sa bra beslutsunderlag som maijligt. De skriftliga
synpunkter som inkommit under samradstiden redovisas och beméts i en samrads-
redogorelse. Darefter justeras forslaget utifran inkomna synpunkter.

Granskning

Planforslaget ska darefter tillgdngliggoras for granskning i minst tva veckor. Granskningen ar
ytterligare ett tillfalle att lamna synpunkter pa planforslaget.

Antagande

Detaljplanen antas genom ett politiskt beslut av byggnadsnamnden eller kommun-
fullmaktige.

Laga kraft

Om detaljplanen inte 6verklagas far beslutet att anta detaljplanen laga kraft, vilket innebar
att detaljplanen far rattsverkan. Darefter kan genomférandet av detaljplanen pabérjas.
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Planens huvuddrag

Planomradet ligger relativt centralt i Obbola, cirka 15 km syddst om Umea centrum,
se figur 1. Detaljplanen innefattar fastigheterna Smedjan 1 och 2, Obbola 19:41 och
Obbola 19:42, Obbola 22:60 samt del av Obbola 19:1. Fastigheterna Smedjan 1 och 2
och Obbola 22:60 ar privatdgda och Obbola 19:1, Obbola 19:41 och Obbola 19:42 ar
kommunalagda.

Detaljplanen méjliggor for cirka 49 bostadsenheter, totalt cirka 4800 m?2 BTA
bostader, i form av flerfamiljshus, parhus, radhus och kedjehus. Planldaggningen
mojliggor for en mer stadsmassig bebyggelse samtidigt som den anpassas till
omgivningen. Detaljplanen reglerar att en viss andel yta i sédra och 6stra delarna av
planomradet inte kan bebyggas. Denna yta fungerar som ett respektavstand till
befintlig bebyggelse samt nyttjas for dagvattenhantering genom att mojliggéra for
dagvattendiken. Detaljplanen maojliggor for en utokning av gatumarken i norra delen
av planomradet for att mojliggora for en trottoar. Befintlig gang- och cykelvag i
nordvast forlangs till kommande infart langs Linjevagen.

En miljokonsekvensbeskrivning (MKB) har inte tagits fram da planforslaget inte antas
medféra betydande miljépaverkan. Denna beddmning har gjorts genom en
undersokning om betydande miljopaverkan. Bedémningen att inte uppratta en MKB
bygger dven pa att 6versiktsplanens intentioner inte motverkas. | Férdjupning fér
Umed (2018)?, dar omradet pekas ut som detaljplanelagd titortsbebyggelse,
foresprakas att Obbola ska vaxa med cirka 3000 personer.

Planhandlingar

e Plankarta
e Planbeskrivning

Underlag och utredningar

o Miljoteknisk markundersékning, Sigma 2021

e Dagvattenutredning, WSP 2023

e Naturvardesinventering, Sweco 2022

e Bullerutredning SCA Obbola, AF 2018

e PM for artskyddssamrad och foreldgganden fran Lansstyrelsen, Umea
kommun och Lansstyrelsen, 2023

L Férdjupning fér Umead stad. Antagen av kommunfullméiktige 2018.



e Samradsredogorelse, 2024

Planens syfte

Planens syfte ar att inom omradet skapa planmassiga férutsattningar for bostader
samt att anpassa ny bebyggelse till omgivande bebyggelse. Detaljplanens syfte ar
ocksa att sakerstalla en god dagvattenhantering.

Plandata
Tatort: Obbola
Planomradets area: 13 970 kvm

Avstand till Umea: cirka 15 km

Markadgoforhallanden: Privat och kommunal dgo




Forhallningssatt till tidigare stillningstaganden

Oversiktsplan, férdjupningar och tematiska tilligg

Planomradet omfattas av den fordjupade 6versiktsplanen Férdjupning for Umed stad
(2018)2, dar planomradet pekas ut som detaljplanelagd tatortsbebyggelse, se figur 2.
Oversiktsplan Umed kommun - Végvisning till planens delar, teman och aktualitet
(2018) 3 framhaller Obbola som ett tillvixtomrade. Oversiktsplanen féresprakar att
Obbola ar en tatort dar bostadsbyggandet ska fraimjas och potentiellt fordubblas pa
sikt, vilket betyder att Obbola ska vdaxa med 3000 nya invanare.

Planforslaget anses vara forenligt med Oversiktsplanernas intentioner.
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Figur 2: Utdrag ur Férdjupning fér Umegd stad

Detaljplaner och omradesbestaimmelser

Gallande detaljplan for omradet &r Forslag till utvidgning och dndring av stadsplan
fér Sédra delen av Obbola (2480K-P O A1/6), laga kraft ar 1963, se figur 3. |
detaljplanen regleras att storre delen av marken inom fastigheten Smedjan 1 ska
anvandas for smaindustri och bostader. Resterande del av fastigheten Smedjan 1 och
hela fastigheten Smedjan 2 ska enligt gdllande detaljplan nyttjas for bostadsandamal
i fristdende hus i ett vaningsplan, jamte vindsvaning. | omradet finns en ytterligare

2 Fdrdjupning for Umed stad. Antagen av kommunfullmaktige 2018.
3 Oversiktsplan Umed kommun. Antagen av kommunfullméaktige 2018.



gallande detaljplan, Detaljplan fér del av fastigheten Obbola 19:1 m.fl (2480-P93/7),
laga kraft ar 1993. Denna plan reglar gata som lokalgata.

Genomforandetiden for planerna har gatt ut.
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Figur 3: Utdrag ur gdllande detaljpla

Riksintressen

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

Strandskydd

Planomradet ligger utanfor strandskyddat omrade.

Undersokning av betydande miljopaverkan

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

Enligt kommunens bedomning finns det inte anledning for nagon faktor att anta
att det finns risk for betydande miljopaverkan. Inte heller en sammanvagning av
de faktorer dar det finns risk fér inverkan (férorenade omraden, buller fran



omgivning, gronyta i tatort, naturmiljo) leder till slutsatsen att den sammanlagda
inverkan kan jamféras med betydande miljopaverkan.

Det finns inte anledning att anta att miljokvalitetsnorm kommer att 6verskridas.
Planen medfor inte paverkan av omrade av riksintresse.

Lansstyrelsen har tagit del av beslutet och delar kommunens bedémning att planen
inte innebar nagon betydande miljopaverkan. Lansstyrelsen utgar ifran att eventuella
markfororeningar belyses i planhandlingarna, att exploatering och gestaltning ar val
genomtdnka samt att hamn- och industriomrade i s6der inte begransas av fortatning.

Beslutet har offentliggjorts pa kommunens anslagstavla fran 2020-08-14 till 2020-09-
04.

Planforfarande

Planen handlaggs med standardférfarande eftersom planen ar férenlig med
Férdjupningen fér Umed (2018) och Oversiktsplan Umed kommun (2018), inte &r av
betydande intresse for allmanheten samt inte antas innebara en betydande
miljopaverkan.

Samradskrets

Detaljplanens samradskrets bestar av narliggande fastighetsdgare samt andra aktorer
som bedoms beroras direkt av ett genomforande av detaljplanen. | figur 4 redovisas
detaljplanens samradskrets. Bedomningen av samradskretsens storlek grundar sig pa
att detaljplanen handlaggs med standardférfarande, inte motverkar 6versiktsplanens
intentioner, bedoms vara av begransat allmént intresse, inte paverkar nagot
riksintresse samt inte medfor betydande miljopaverkan. SCA Obbola, beldgna oster
om planomradet, ingar ocksa i samradskretsen.
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Figur 4: Samrddskrets

Forutsattningar och forandringar

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 f6ljd av detaljplanens genomférande.

Stads- och landskapsbild

Planomradet ligger relativt centralt i Obbola och bestar av fastigheterna Smedjan 1
och 2, Obbola 19:41 och Obbola 19:42, Obbola 22:60 samt del av Obbola 19:1. Inom
planomradets vastra del fanns tidigare en aldre smedja, en lada och tva boningshus.
Dessa ar idag rivna. Alla byggnader som tidigare fanns inom planomradet hade
trafasad och sadeltak, se figur 5 och 6.

3

Figur 5: Ladugdrd, idag rivet. Figur 6: Smedja, idag rivet.

Planomradet bestar idag till stor del av skog, framfor allt &r detta beldget i 6stra



delen av planomradet, se figur 7. Denna skog ar av varierande alder, ung skog med
nagra spridda aldre 16vtrad. Planomradets vastra del bestar framst av 6ppen grasyta
och buskage, se figur 8.

s ~'-j.=...g 2% 2 g{? S5 ﬁ
ur 7: Planomrddets éstra del, vy frdn norr

Fig

Figur 8: Planomrddets vdstra del, vy fran norr



Fran planomradets norra del gar en cirka 6 meter bred del av fastigheten ner mot
Kvarnvagen, se figur 9. Denna del ligger mellan tva fastigheter bebyggda med villor.

X 2
Figur 9: En cirka 6 meter bred del av fastigheten strdcker sig mot Kvarnvdgen i séder

Planomradet &r forhallandevis flackt. Hojden skiljer sig dock mellan omradets vastra
och 6stra del dar 6stra delen ligger lagre. En sluttning finns ocksa i vastra delen av
planomradet, se figur 10.
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Figur 10: Sluttning inom planomradets vdstra del, vy frdn nordvdst



Naromradet karaktariseras av bostadsbebyggelse i form av villabebyggelse och en del
lagre flerfamiljshus. Fastigheterna i nara anslutning till planomradet bestar till storsta
delen av bostadsbebyggelse i form av villor i 1 till 1,5 vaning. En stor del av denna
villabebyggelse har forhallandevis starkt sluttande sadeltak eller brutet sadeltak.
Vagarna i och kring planomradet ar kommunala.

Nordost om planomradet ligger Obbolas pappersbruk, SCA.

Forandringar och konsekvenser
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Figur 11: Detaljplan for Smedjan 1 m.fl.

Detaljplanen, se figur 11, har utformats sa att byggratter med anvandningen
bostader [B] i form av flerfamiljshus, radhus, kedjehus och parhus kan uppforas pa
fastigheterna Smedjan 1 och 2 [fa]. En sadan flexibilitet i planen anses lamplig da
omgivningen idag bestar av bade villor och flerfamiljshus. Att mojliggora for dessa
typer av bostader mojliggor for att fler grupper av manniskor kan bosatta sig i
Obbola.

Byggratterna placerade i norr ar reglerade med att storsta exploatering for bostader
och komplementbyggnader ar 1500 kvadratmeter byggnadsarea (BYA) [e1] samt att
bostadsbyggnads langd inte far 6verstiga 35,0 meter [fs]. | soder regleras att storsta
exploatering for bostader ar 500 kvadratmeter BYA [ez] samt att bostadsbyggnads
langd inte far dverstiga 25,0 meter [fg]. Detta regleras eftersom det ar viktigt att
sakerstalla hur stort avtryck som byggnaderna kan gora pa marken, for att anpassas
till omgivande bebyggelse. Regleringen av byggratterna i norr framjar en mer
stadsmassig karaktar, pa grund av omradets centrala lage i Obbola. Dessa byggratter
regleras med att huvudbyggnader ska placeras med langsida mot GATA [p] for att
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markera denna och forstarka gaturummet. Detaljplanen syftar till att bekrafta
Linjevagen i storre utstrackning dn idag. En mindre andel bostader tillats lite langre in
pa fastigheten, i sdra delen av planomradet. Detaljplanen reglerar har en mindre
exploatering for att anpassas till villorna i den direkta omgivningen.

Byggnadshojd regleras till sju meter vilket mojliggor for att byggnader i tva vaningar
kan uppforas. Eftersom naromradets bebyggelse till storsta del bestar av en till tva
vaningar anpassas ny bebyggelse till detta. Tva vaningar bedéms vara en lamplig
anpassning till omgivningen. Byggnaderna i tva vaningar lokaliserade i omradets
sodra del far inte inredas med bostader pa vind [bs]. Detta regleras for att
byggnaderna inte ska upplevas som trevaningsbyggnader. Det ar av vikt att behalla
ett visuellt lagre intryck i denna del av omradet med hansyn till omkringliggande
bebyggelse. Byggratterna regleras ocksa med ett storsta husdjup om 12 meter [f3] for
att dessa ska ge ett nattare intryck och darmed anpassas till omgivningen.

Maximal byggratt for komplementbyggnader i planens sddra del regleras till 600 kvm
BYA [es] for att inrymma forrad, carports och cykelparkeringar. Om det vid
exploateringen skulle bli parhus, radhus eller kedjehus kan varje eventuellt
tillskapande fastighet fa privat forrad. Hogsta byggnadshojd for
komplementbyggnader ar 3,0 meter [ed].

Utdver angiven byggnadsarea far balkonger uppforas. Bedomningen ar att
utkragande balkonger inte inverkar negativt pa bebyggelsens uttryck. Balkongerna
far dock inte kraga ut 6ver allman platsmark eller prickmark [fz] for att undvika insyn
i bostadsomradena i 6ster och soder.

Ny bebyggelse ska utformas med en takvinkel mellan 25-45 graders lutning.
Regleringens syfte ar att dels undvika helt platta tak, som ar fraimmande fér omradet,
dels mojliggora olika lutningar for att mojliggora en viss variation i omradet. Stor del
av omkringliggande bebyggelse har en stark lutning pa dess sadeltak. Har tillats en
frihet i utformningen av takvinkel. Huvudbyggnadernas tak ska forses med sadeltak
och nocken ska vara centrerad 6ver gavelns mitt [f1] for att dverensstamma med
karaktaren i omgivningen.

Huvudbyggnader ska placeras minst 2 meter fran fastighetsgrans for att markera
Linjevagen och samtidigt sdakerstalla att bebyggelse inte placeras for néra
omkringliggande fastigheter och gata. Detta regleras med prickmark. Byggnad i Oster
om planomradet ligger nara fastighetsgrans varpa tva meter da anses lampligt har.
Ett respektavstand pa 10 meter till omkringliggande villor har ocksa reglerats med
prickmark, det vill sdga att marken far inte forses med byggnad. Delar av denna yta
kan ocksa fungera som dagvattenhantering genom uppférande av diken, [ni1], se
avsnittet for dagvatten. Prickad mark och mark avsedd for dike bor ha en gron
karaktar med bland annat buskage, for att till viss del avskilja omradet fran befintliga
villor.

Figur 12 till 15 visar pa mojlig exploatering inom planomradet.
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mojlig exploatering utifran planforslaget, sett fran sydost.

Figur 12: Forenklad volymillustration av en

mojlig exploatering utifran planforslaget, sett fran sydost.

Figur 13: Forenklad volymillustration av en



Figur 15: Forenklad volymillustration av en méjlig exploatering utifran planférslaget, fran nordvast.
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Fornlamningar

Det finns inga kdnda fornldamningar i planomradet eller dess narhet. Om en
fornlamning patraffas under gravning eller annat arbete, ska arbetet omedelbart av-
brytas. Den som leder arbetet ska skyndsamt anmala forhallandet till lansstyrelsen.

Naturmiljo

Planomradet bestar idag till stor del av skog, framfor alltéstra delen av planomradet.
ar av varierande alder, ung skog med nagra spridda aldre I6vtrad. Huvuddelen av
skogen inom planomradet ar nyligen avverkad och utgors av slyskog. Planomradets
vastra del bestar framst av 6ppen grasyta med spridda trad och buskar. Planomradet
ar forhallandevis flackt men i vaster finns en sluttning mot en mindre vag.

Oster om planomrédet finns 16vskog med hdga naturvirden. Denna skog har en miljé
som kan vara av varde for vissa biotoper, se figur 16. | syddst och vaster om omradet
finns natur med naturvardspotential.

Figur 16: Del av planomradets vdstra del, vy fréan norr
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Naturvardesinventering

En naturvardesinventering?, har genomférts pa fastigheten Smedjan 1 och 2 fér att
identifiera omradets naturvarden.

Naturvardesinventeringen har utforts pa faltniva dar niva Detalj valts. Detta innebar
att naturviardesobjekt som &r minst 10 m? stora och linjeformade objekt som &r minst
10 m Ianga och 0,5 m breda har eftersokts. Inventeringen genomférdes ocksa med

tillaggen:

e Naturvardesklass 4
e Generellt biotopskydd
e Virdeelement

e Detaljerad redovisning av artférekomst

Totalt har tre naturvardesobjekt identifierats inom inventeringsomradet, se figur 17.
Objekten ar fordelade pa naturvardesklasserna enligt tabellen nedan, se tabell 1.

Tabell 1. Antal identifierade naturvéirdesobjekt inom inventeringsomrddet.

Naturvardesklass Antal naturvardesobjekt

1 - Hogsta naturvéarde
Av sarskild betydelse for att uppratthdlla biologisk méngfald 0
pa nationell eller global niva.

3 — Patagligt naturvarde

Av sarskild betydelse att den totala arealen av dessa 2
omraden bibehalls eller blir stérre samt att deras

ekologiska kvalitet uppratthalls eller forbattras.

4 — Visst naturvarde

Av betydelse att den totala arealen av dessa omraden 1
bibehalls eller blir storre samt att deras ekologiska kvalitet

uppratthalls eller forbattras. (Tillagg till standardutforandet.)

4 Sweco. Naturvérdesinventering. 2022-06-20.
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Figur 17: Resultatet av fdltinventeringen.

Storsta delen av planomradet erhaller ldga naturvarden da de till storsta del utgors
av ung slyskog och ruderatmark med lag artrikedom. Dessa naturvdarden bedoms da
ha lag betydelse for biologisk mangfald. Tre naturvardeobjekt har dock identifierats.

Naturvardesobjekt 1 (NVO) utgors av tidigare sumpigt albestand som blivit torrlagt.
Inslag av sdlg och dod ved finns inom omradet, och bitvis finns mycket sly. Spar av
hackspett finns pa enstaka dod staende ved. Objektet haller patagligt naturvarde.

NVO 2 utgodrs av en mindre sluttning med nagot magrare och artrikare dngsmark.
Bland annat prastkrage och arenpris vaxer har. Objektet haller patagligt naturvéarde.

NVO 3 utgors av hogvuxen dngsliknande yta. Enstaka fibblor och réllika finnes, samt
rikligt med brunort. Objektet haller visst naturvarde.

| 6vrigt har fyra naturvardsarter noterats inom planomradet; en population av
blasippa vid sodra langsidan (fridlyst), prastkrage, smultron och arenpris
(indikatorarter), se figur 17 ovan for lokalisering. Den invasiva arten Blomsterlupin
har ocksa patraffats, se figur 17. Flertalet aldre |6vtrad har pekats ut inom omradet,
se figur 17 och 18.
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Figur 18. Utpekade vdrdefulla trdd.

Kdlla: Google maps.

Inventering av mindre hackspett

| en inventeringsrapport av mindre hackspett langs Umealvens nedre dalgang®, visar
pa att planomradet ingar i ett revir for mindre hackspett, se figur 19.

> Olsson. C. INVENTERING AV MINDRE HACKSPETT LANGS UMEALVENS NEDRE DALGANG
2022. Fagelperspektivet 2022.



17

Figur 19: Revir fér mindre hackspett, inom blg markering.

Atgirdsprogram Vitryggig hackspett

Ett atgardsprogram finns framtaget for den vitryggiga hackspetten, framtagen av
Naturvardsverket. | denna ligger Smedjan 1 m.fl. inom vardetrakt for vitryggig
hackspett, se figur 19.

12:6 samrad

Da omradet utgor en intressant 16vskogsmiljé och inom revir fér mindre hackspett samt
inom vardetrakt for vitryggig hackspett sa har ett samrad hallits med Lansstyrelsen
som darefter inkommit med nedanstaende forelagganden fér kommunen att hantera
under planlaggning:

1. Avverkning inom omradet far inte ske under faglarnas hackningsperiod, fran
perioden 15 mars till 20 juli.

2. Aldre |16vtrad bor, dar sa &r mojligt, sparas inom omradet.

3. Vid forekomst av de invasiva arterna jattebalsamin och blomsterlupin ska sarskild
forsiktighet iakttas vid allt gravarbete. Uppgravda massor far inte spridas eller lagras
utanfor omradet och eventuella 6verblivna massor ska deponeras.

4. Ni ansvarar for att alla eventuella entreprenérer som utfor arbetena far ta del av
detta beslut och vet vilka forsiktighetsatgarder som ska vidtas.

Beslutet galler i fem ar fran beslutsdatum.
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Forandringar och konsekvenser

Merparten av planomradet erhaller Iaga naturvarden. Storsta delen av omradet ar
ung slyskog och ruderatmark med laga naturvarden och darmed har omradet lag
betydelse for den biologiska mangfalden. Pa grund av detta samt att presenterad
[6sning i dagvattenutredning férsvarar bevarandet av naturvardena har kommunen
gjort avvagningen att inga naturvardesobjekt kommer skyddas genom reglering i
detaljplan, se mer under avsnitt for dagvatten. Blasippan har med storsta sannolikhet
planterats i ndgon av tradgardarna runt omkring planomradet som tidigare funnits
dar och kommunen har darfér gjort bedémningen, i samrad med Lansstyrelsen, att
dispens for blasippa inte behover sokas.

Omradet ligger inom revir for mindre hackspett. Da planomradet ar litet i forhallande
till reviret samt avgransat av bebyggelse gor kommunen bedémningen att reviret
inte kommer att paverkas avsevart. Hackspettarna har gott om skog i 6vriga revir till
sitt forfogande. Omradet ligger inom vardetrakt for vitryggig hackspett. Omradet
beddms dock ha ett begransat varde for dessa pa grund av omradets storlek och
avgransning. Lansstyrelsen delar kommunens bedémning i fragan. Lansstyrelsens
forelagganden finns bifogat i planhandlingarna, vilka exploatorer forvantas ta del av.

Beddmningen ar att vissa trad med hogt naturvarde ska bevaras, dessa regleras med
[a1] och [nz] i plankartan. Bestammelserna innebar att marklov kravs for fallning av
trad samt att trad endast far fallas om det ar sjukt eller utgor en sakerhetsrisk.

Service

Naromradet bestar av mataffar, restauranger, grundskola (F-9) och forskola. |
omradet finns ocksa en kyrka, bibliotek, tempererat bad, frisor, diverse butiker och
Obbola folkets hus ligger direkt norr om planomradet, se figur 20.
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o Diverse butiker

Figur 20: Service i Obbola. Planomrddet markerat med rétt, ungefdrlig avgrénsning

Forandringar och konsekvenser

Planforslaget innebar ingen forandring av servicen i Obbola.

Rekreation

Harpsjons friluftsomrade ligger cirka 700 meter nordvast om planomradet och ar ett
rekreationsomrade med skidspar och grillplatser. Brovallen IP, en fotbollsplan, ar
beldget cirka 1200 meter norr om planomradet. | Obbola finns flertalet lekparker, se

figur 21. Inom planomradet finns en tatvuxen skog, detta i 6stra delen av

planomradet. Omradet beddms inte anvandas i nagon storre grad for rekreation da
omradet ar forhallandevis litet och delar av omradet ar snarigt. Skogsdungen kan

eventuellt anvandas av narboende.
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. Lekparker

Rekreationsomrade

Fotbollsplan

Figur 21: Rekreationsomrdden och lekplatser i Obbola. Planomréadet markerat med rétt, ungefdrlig avgrdnsning

Forandringar och konsekvenser

Da den kommande exploateringen kommer att iansprakta stor del av befintlig mark
inom planomradet férsamras mojligheten att anvanda denna skogsbekladda mark for
lek. Omradet ar idag planlagt for bostader och skog finns pa platsen pa grund av att
fastighetsagare inte nyttjat byggratten inom nu gallande plan. De grona omradena
Oster och vaster om omradet ger fortsatt god tillgang for boende i naromradet.
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Friyta

For bostader, lokaler for fritidshem, forskola, skola eller annan jamfoérlig verksamhet,
ska det enligt 8 kap. plan och bygglagen inom fastigheten eller i ndrheten av den
finnas tillrackligt stor friyta, det vill sdga utemiljoer som ar lampliga for lek och
utevistelse. | friytan inraknas inte ytor avsedda for byggnader eller
trafikanlaggningar, exempelvis cykel- och bilparkering eller angoéringsvag.
Takterrasser har begransad tillganglighet och betraktas darfor som kompletterande
ytor och kan ddarmed bara delvis inga i friytan. Om det inte finns tillrackliga
utrymmen att ordna bade friyta och parkering ska friyta anordnas i forsta hand.

Friytan bor kdnnetecknas av varierande terrang- och vegetationsforhallanden, goda
sol- och skuggforhallanden, god luftkvalitet samt god ljudkvalitet. Vid placering och
anordnande av friytan bor sarskilt beaktas friytans tillganglighet, sdkerhet och
forutsattningarna for att friytan kan anvandas till lek, rekreation samt fysisk och
pedagogisk aktivitet for den verksamhet som friytan ar avsedd for.

Forandringar och konsekvenser

| syfte att sdkerstélla ytans lamplighet for lek och utevistelse sa begransas markens
utnyttjande genom prickmark samt storsta andel BYA for huvudbyggnader och
komplementbyggnader. Detta sdkerstaller att en tillrackligt stor friyta for lek och
utevistelse kan ordnas.

Gator och trafik

En gang- och cykelvag gar idag langs Linjevagen, norr om planomradet, och avslutas i
planomradets vastra del, se figur 22. Denna gang- och cykelvag fortsatter sedan pa
Linjevagens andra sida, och fortsatter i riktning mot 6ster. Gang- och cykelvagen
tacker in delar av norra, vastra och sédra Obbola, dar bebyggelse finns pa bagge
sidor om gatorna.

| nordvast stracker sig en gang- och cykelvag langs med planomradet. Denna
fortsatter sedan norr om Linjevagen.
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Figur 22: En gdng- och cykelvdg gdr lings med planomrddets nordvdstra del, och fortsdtter
sedan pd andra sidan Linjevigen

Samtliga vagar i anslutning till planomradet ar kommunala och beldggningen ar
asfalt.

Angoringen till planomradet aterfinns i norr, fran Linjevagen.

Forandringar och konsekvenser

Gang- och cykelvagen beldgen i anslutning till planomradets vastra del kommer
forlangas mot kommande in- och utfart vid behov. Detta skapar en koppling mellan
planomradet och gang- och cykelvdagen. Norr i planomradets 6stra del kommer en
trottoar att ga langs Linjevagen, se mer under avsnittet “Dagvatten”, vilket okar bade
tillgangligheten och sdkerheten till och fran omradet.

| detaljplanen regleras att endast tva korbara férbindelser far anordnas och dessa far
vara maximalt 5,5 meter bred. Dessa far anlaggas mot Linjevdagen och Olasjokroken.
Detta regleras for att sdkerstalla god trafiksakerhet. Angéringen bor avskiljas fran
Linjevagen med tex lagt buskage, maximalt 80 cm 6ver kdrbaneniva, for att undvika
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att omradet visuellt kantas av parkering med tanke pa att parkering ocksa aterfinns
pa andra sidan Linjevagen i norr.

Exploateringen beddms inte 6ka trafiken avsevart i och med att bebyggelsen
lokaliseras i redan bebyggt omrade. Trafiken som tillkommer med exploateringen
kommer inte att paverka Kvarnvagen i nagon hog grad da och in/utfart placeras mot
Linjevagen och/eller Olasjokroken.

Kollektivtrafik

Cirka 130 meter och 170 meter fran planomradet finns Lanstrafikens hallplatser,
Olasjéhallen i vast och Obbola Kyrkvdgen i norr, se figur 23. Hallplatserna trafikeras
av linje 123 och 125, och gar mellan Umea, Obbola och Holmsund.

Figur 23: Busshdllplatser i ndrheten av planomrddet i Obbola. Planomrddet markerat med rétt, ungefirlig
avgrénsning

Forandringar och konsekvenser

Planforslaget innebar ingen forandring av kollektivtrafiken.
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Parkering, varumottagning och angoring

Omradet ligger inom parkeringszon C, vilket med nu géllande parkeringsnorm staller
krav pa 0,9 parkeringsplatser per bostad for lagenheter under 55kvm, 1,2
parkeringsplatser for storre lagenheter och 1,5 parkeringsplatser for enbostadshus.

Det finns inga allmanna parkeringar inom planomradet i dagslaget. In- och utfart till
planomradet sker mot Linjevagen norrut. Det finns ingen befintlig varumottagning
inom planomradet.

Forandringar och konsekvenser

En beddmning har gjorts att det ar mojligt att tillskapa tillracklig andel parkering
inom omradet i forhallande till nu géllande parkeringsnorm. Parkeringsbehovet ska
I6sas inom den egna fastigheten. Hur parkeringsbehovet ska l6sas redovisas vid
ansOkan om bygglov, dar den vid tidpunkten gdllande parkeringsnormen tillampas.
Antalet parkeringsplatser som kravs for tillkommande byggratt for flerfamiljshus
inom planomradet, som detaljplanen tar hojd for, ar cirka 59 bilparkeringsplatser.

Detaljplanens utformning skapar mojlighet att [6sa eventuella vandningar for storre
fordon inne pa fastigheten, bland annat for en saxvandning, for exempelvis sopbilar,
se figur 24. Vid tva in- och utfarter, som detaljplanen mdjliggor, behover inte
vandningar ske inne pa kvartersmark. | soder regleras detaljplanen med
utfartsforbud da det finns battre plats for in- och utfart mot kvarnvagen och
Olasjokroken.

im 35m im

21.5m

Figur 24: Saxvdndning



Tillganglighet

Planomradet &r relativt plant bortsett fran en storre slant i vastra delen av

planomradet.

Forandringar och konsekvenser

Planforslaget har utformats sa att 25 meter mellan angoring och entré for
rorelsehindrade kan klaras, vilket dven kommer att sdkerstallas i kommande

bygglovsprovning.

Buller

Riktvarden for buller fran vag- och spartrafik

25

Bullernivaerna inom storsta delen av planomradet understiger riktvardena for vag-
och spartrafik vid bostadsbyggnads fasad, se figur 25 och 26 samt tabell 2.
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Figur 25. Buller vdg, ekvivalent ljudniva
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B 5570 dea
60-65 dBA
55-60 dBA
50-55 dBA
45-50 dBA
40-45 dBA
35-40 dBA
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Figur 26: Buller vdg, maximal ljudniva

Tabell 2. Riktvdrden fér omgivningsbuller frén vdg- och spartrafik vid bostadsbyggnads fasad
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Ekvivalent ljudniva Ekvivalent ljudniva vid Maximal ljudniva vid
vid bostadsbyggnads uteplats om sadan uteplats om sadan
fasad anordnas anordnas
Fér bostdder upp till 35 m? 65 dBA 50 dBA 70 dBA
Fér bostiader éver 35 m? 60 dBA 50 dBA 70 dBA

Forandringar och konsekvenser

Enligt kommunal kartering (Tyréns, 2016) ar planomradet utsatt for bullernivaer som
med marginal understiger gallande riktvarden, varfor nagon bullerutredning inte
tagits fram i detaljplanearbetet. Inte heller bedéms tillkommande bebyggelse,
tillsammans med framtida trafikokning generellt i samhallet, alstra trafikbuller i
sadan omfattning att bullerutredning kan anses nodvandig.

Riktvarden for industri- och verksamhetsbuller

Boverkets allménna rad (2020:2) om omgivningsbuller utomhus fran industriell
verksamhet och annan verksamhet med likartad ljudkaraktar samt vagledning
(2020:8) Omgivningsbuller fran industriell verksamhet och annan verksamhet med
likartad ljudkaraktér bor anvandas vid planldggning for bostadsbebyggelse i omraden
som ar utsatta for industri- eller verksamhetsbuller.
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Figur 27 visar pa ett medelvarde av ljudnivaer under hela dygnet. Enligt Overgripande
kartlaggning (Tyréns, 2016) riskerar planomradet att vara utsatt for bullernivaer som
overskrider gallande riktvarden, se tabell 3 och 4.

Figur 27: Ekvivalent ljudniva fér industribuller.

M-
B 075 dea
B ss-70 dea
I 60-65 dBA
55-60 dBA
" 50-55 dBA
" 45-50 dBA
40-45 dBA
35-40 dBA

Tabell 3. Hogsta ekvivalenta ljudnivder fran industriell och annan verksamhet, uttryckt som frifdltsvirde utomhus

vid bostadsbyggnads fasad

nivaer.

Ekvivalent Ekvivalent Ekvivalent
ljudniva ljudniva ljudniva
dagtid kvallstid nattetid
kl. 06-18 kl. 18-22 kl. 22-06
Lordagar,
sondagar
och
helgdagar kl.
06-22
Zon A. Bostadsbyggnader bor kunna medges upp till 50 dBA 45 dBA 45 dBA
angivna bullernivaer utan bulleranpassad utformning av
bebyggelsen. Basta mojliga ljudmiljé ska dock
efterstravas.
Zon B. Bostadsbyggnader bér kunna medges upp till 60 dBA 55 dBA 50 dBA
angivna nivaer forutsatt att tillgang till ljuddampad sida
finns och att byggnaderna bulleranpassas.
Zon C. Bostadsbyggnader bor inte medges 6ver angivna > 60 dBA > 55 dBA > 50 dBA
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Tabell 4. Boverkets riktvdrden fér buller fran industrier och annan verksamhet vid ljudddmpad sida pd
bostadsbyggnad

Ekvivalent ljudniva Ekvivalent ljudniva Ekvivalent
dagtid kl. 06-18 kvallstid kl. 18-22 ljudniva nattetid
kl. 22-06
Hogsta bullerniva vid ljuddampad 45 dBA 45 dBA 40 dBA
sida och vid uteplats om sadan
anordnas.

Utover ovan angivet galler att maximala ljudnivaer fran industri eller annan
verksamhet som 6verskrider riktvardet 55 dBA vid bostadsfasad inte bor forekomma
nattetid (kl. 22-06) annat an vid enstaka tillfallen.

SCA Obbola ligger 6ster om planomradet och i och med tillstandsansdkan om en
utdkad produktion har SCA Obbola latit ta fram en bullerutredning®. Av denna
utredning framkommer att SCA Obbola och dess utbyggnad inte medfor att
planomradet ligger i ett bullerutsatt lage.

Fyra stycken kontrollpunkter i narliggande bebyggelse har anvants i Obbola, utifran
vilka matningar och berdakningar genomférts. Narmast placerad kontrollpunkt ar
beldgen ca 185 meter nordost om planomradet. Vid denna kontrollpunkt berdknas
dagens bullervarde ligga pa 47 dBA, ekvivalent ljudniva. Planomradets bullervarden
kan da tankas ligga inom 40-45 dBA.

SCA Obbola har som ambition att i och med utbyggnaden av verksamheten inte 6ka
bullernivaerna, helst ska dessa bullernivaer reduceras. Bullernivaerna ar tankta att
reduceras med hjalp av teknisk utrustning vilket skulle resultera i att matpunkten
narmast planomradet skulle ligga pa 43 dBA.

Forandringar och konsekvenser

Ovan namnda bullerutredningar har gett vagledning for hur bullersituationen med
koppling till SCA:s verksamhetsomrade ser ut inom gallande planomrade. Enligt
bullerutredningen kan buller vid uteplats komma att 6verskridas vid en utékad
produktion for SCA. Detta kommer behdva beaktas i bygglovsskedet. | dvrigt gor
kommunen bedomningen att inga bullerreducerande atgarder kravs for exploatering
av bostader inom planomradet.

6AF pa begdran av SCA Obbola. Bullerutredning. 2018-11-01.
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Geotekniska forhallanden

Jordarterna inom omradet bestar av Moran (SGU). En mindre del i vastra delen av
planomradet bestar av postglaciar sand (SGU). Enligt kommunens underlag har
omradet vaxlande infiltrationsforhallanden.

Forandringar och konsekvenser

Planforslaget innebar ingen férandring av omradets geotekniska forhallanden.

Fororenad mark

En miljéteknisk markundersékning” har genomforts pa fastigheten Smedjan 1 for att
undersoka ifall den tidigare smedjan lokaliserad pa fastigheten medfért att marken
blivit fororenad. Syftet med markundersokningen var att undersdka och identifiera
eventuella féroreningar i marken och dess spridning i omradet. Proverna har
analyserats utifran Naturvardsverkets generella riktvarden for kanslig
markanvandning. Om riktvarden for kdnslig markanvandning inte 6verskrids betyder
detta att manniskor i alla aldrar kan vistas pa omradet en livstid.

Utredningen visade att 3 av 6 provpunkter hade forh6jda halter av féroreningar, se
figur 28. Provtagningspunkterna 21sc05 och 21sc06 pavisade att riktvardena fér PAH
overskreds vid provtagningsdjup pa 0-0.5 meter. Vid djupare provtagningar
pavisades inga fororeningar. Provtagningspunkt 21sc02 pavisade att riktvardena
overskreds i forhallande till koppar, bly och PAH pa provtagningsdjup pa 0-0,5 meter,
medan PAH H 6verskreds dven vid 0.5-1 meters provtagningsdjup. Féroreningarna
avtar med provtagningsdjupet.

Vid provpunkt 21sc02 identifierades plank samt tjarpapp utspritt 6ver marken och i
den tidigare smedjaverksamheten som tidigare fanns pa omradet eldades stenkol,
vilket kan vara mojlig orsak till de forhojda PAH-halterna vid denna
provtagningspunkt.

| 6vrigt visade inga prover halter som overskred riktvardet for kanslig
markanvandning, aven om provpunkt 21sc03 har en halt PAH H som overskrider
riktvardet for mindre an ringa risk och ligger precis under riktvardet for kanslig
markanvandning.

7 Sigma. Markteknisk undersékning. 2021-12.21.
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Figur 28: Undersékningsomrddet med provpunkternas lokalisering

Forandringar och konsekvenser

Utifran utforda analyser av fororeningshalter 6verstigande riktvardena for kanslig
markanvandning sa behover atgarder vidtas.

Fororeningarna ar generellt 13ga och ytliga och bedoms inte utgodra nagra hinder for
bostadsetablering efter bortschaktande av ytliga massor.

| bygglovsskedet bor ytterligare undersdkningar utforas dar byggnaden som tidigare
utgjort en smedja varit lokaliserad. | detta skede undersoks avgransning for
eventuella massor att schakta bort, eller andra lampliga atgarder. Eventuella massor
som schaktas bort ska omhandertas och [amnas till godkand mottagare.

Innan arbetet med att grava bort fororeningen kan paborjas ska en anmalan enligt
28§ i forordningen om miljofarliga verksamhet och halsoskydd upprattas och lamnas
in till Umea Kommun. Det ar i och med denna som avgransning och specifika
atgarder undersoks. Detta for att den som adger eller brukar en fastighet ar skyldig att
underratta tillsynsmyndigheten om det upptacks en fororening pa fastigheten som
kan medfdra olagenhet eller skada for manniskans halsa eller miljon, enligt 10
kapitlet 11§ miljobalken.

Planen regleras med att startbesked far inte ges for nybyggnation av bostader innan
marken sanerats sa att halterna inte 6verskrider Naturvardsverkets generella
riktlinjer for kdnslig markanvandning [az].
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Radon

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

Enligt kommunal kartering utgdér planomradet normalriskomrade fér markradon.

Forandringar och konsekvenser

Eftersom planomradet ligger inom ett omrade som &r karterat som
normalriskomrade kravs ett radonskyddat utférande.

Risk for skred

Enligt kommunens bedémning finns det ingen eller liten risk for skred inom
planomradet.

Risk for 6versvamning

Ny bebyggelse ska planeras sa att den inte tar skada eller orsakar skada vid ett
skyfall, regn med aterkomsttid 100 ar. Enligt kommunal kartering finns ingen risk for
oversvamning inom planomradet. Sydost, sydvast och 6ster om planomradet finns
risk for dversvamning, se figur 29.
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Figur 29: 100-drs regn i Obbola. Enligt kommunal kartering

Enligt dagvattenutredningen® har inga instaingda omraden som riskerar att
oversvammas inom planomradet identifierats, och inte heller nagra stérre befintliga
lagpunkter med staende vatten intill omkringliggande fastigheter. Den storsta delen
av planomradet avvattnas i sydostlig riktning medan en mindre del av planomradet
avleds vasterut. Vid ett skyfall avleds vattnet ytligt till befintliga naturmarksomrade i
Oster och vaster om planomradet, se figur 30.

8 WSP. Dagvattenutredning. 2023-04-18.
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Figur 30. Befintliga avrinningsstrak inom och i anslutning till planomradet. Planomrddet dr markerat med svart
och svarta pilar indikerar de huvudsakliga avrinningsvégarna. Inringande omrdaden markerar Idgpunkter dit vatten
frén planomrddet avleds vid skyfall (WSP, 2023).

Forandringar och konsekvenser

Enligt dagvattenutredningen foreslas att diken i séder kan fungera som avskdrande
skyfallsvdagar som leder vattnet ytligt mellan omkringliggande fastigheter, langs med
Kvarnvagen och vidare till [d3gpunktsomradena i naturmark, se figur 31 och 32.
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Figur 31: Oversikt 6ver foreslagen skyfallshantering. Avledningsstrdk frén omrddet symboliseras med rétt (WSP
2023).
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Figur 32: Oversikt éver féreslagen dagvattenlésning inom planomradet. Orange symboliserar dagvattendiken

llustration redigerad av Umed kommun
De avskarande dikena innebar ett dkat flode vid skyfall i inringad passage

Kvarnvagen séder om fastigheten ar bomberad och avleder vatten dsterut och vidare
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mot lagpunktsomraden inom naturmarken. Det ar viktig att sdkerstdlla en passage
mellan befintliga fastigheter for att forhindra att befintliga fastigheter séder om
planomradet éversvammas.

Dagvattenutredningen foreslar ocksa att byggnader placeras och hojdsatts sa att det
inte skapas nagra instdangda omraden inom planomradet.

Exploateringen bedéms inte medfoéra att skyfallssituationen férvarras om atgarder
med avskarande och avledande diken anlaggs. Av denna anledning har kommunen
beddmt att kallare pa fastigheterna ej regleras bort.

III

Mer om dagvatten lases under kapitel “Dagvatten” nedan.

Dagvatten

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

Enligt dagvattenutredningen lutar marken inom planomradet generellt i sydostlig
riktning. Marken ar som hogst i den nordvastra delen av omradet som ar pa cirka
49,5 m, och lagst i den sydostra delen pa cirka +5 m, se figur 33.
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Planomradet innefattas inom Osterfjidrdens avrinningsomréde.
Delavrinningsomradet ar cirka 720 ha och innefattar de 6stra delarna av Obbola.

Dagvattenutredningen har identifierat avrinningsomraden och befintliga flodesvagar,
se figur 33. Majoriteten av planomradet avvattnas ytligt 6sterut via befintliga
fastigheter till en lagpunkt i ett skogsomrade. De vastligaste delarna av omradet
avvattnas vasterut till befintligt skogsomrade. Linjevdgen ar idag bomberad och den
sodra delen av gatan leds soderut till fastigheterna

Smedjan 1 och 2. Den norra delen samt den vastra delen av gatan leds inte via
fastighetsmarken utan avleds vasterut respektive 6sterut och vidare till
omkringliggande gator.

Planomradet ligger inom verksamhetsomrade for dagvatten, spillvatten och vatten.
Det finns befintliga dagvattenledningar i Kvarnvagen och Strandvagen som avvattnar
omkringliggande fastigheter. Fastigheterna Smedjan 1 och 2 saknar en befintlig
servisledning till ledningsnatet. Avledningen sker vid befintliga forhallanden genom
ytlig avrinning mot omkringliggande fastigheter och nar slutligen ledningsnatet via
rannstensbrunnar i omkringliggande gator.

Forandringar och konsekvenser

Den planerade exploateringen berdknas medfora en 6kad hardgoérandegrad inom
planomradet. Utifran flodesberdkningar, inkluderande en klimatfaktor pa 1,3 for
framtida forhallanden, dkar flodet vid ett 10-arsregn fran 106 I/s till 233 I/s vid den
foreslagna exploateringen.

For att fordrdja dagvattnet kravs en total férdrojningsvolym om 91 m3. Stora delar av
fordrojning inom planomradet foreslas ske via dagvattendiken. FOor gatan i norr
foreslas dike eller kantsten, se figur 34 och 35. Kantstenen eller dikets placering
behdver justeras utifran var in- och utfart placeras.
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Figur 34: Oversikt éver féreslagen dagvattenlésning inom planomrddet. Orange symboliserar dagvattendiken. Réd
cirkel symboliserar méjlig placering av kupolbrunn i dike och vidare avledning till det kommunala ledningsndtet.
Féreslagen kantsten dr markerad i svart lings med Linjevdgen. Illustration redigerad av Umed kommun efter

férdig plankarta.
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Figur 35: Oversikt éver féreslagen dagvattenlésning inom planomréddet. Orange symboliserar dagvattendiken. Réd
cirkel symboliserar méjlig placering av kupolbrunn i dike och vidare avledning till det kommunala ledningsniitet.
Féreslaget dike dr markerad i orange lings med Linjevdgen. Illustration redigerad av Umea kommun efter fardig

plankarta.
Dagvatten fran den sddra delen av Linjevdagen, som avrinner mot kvartersmarken,
foreslas omhandertas med hjalp av anldggande av dike eller kantsten som stracker
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sig fram till Strandvagen. Planforslaget mojliggor for anldaggande av kantsten genom
en trottoar, och detta genom breddning av gata. Da ytan ar begransad ar kantsten
att féredra framfor dike. Da trottoaren anlaggs langs med gatan kan dagvattnet
anslutas till befintligt ledningsnat i Strandvagen i 6ster, se figur 35. Det innebar att
gatans vatten inte belastar kvartersmarken utan att dagvatten avleds ytligt till
Strandvdgen och vidare mot recipienten. | dagslaget ar in- och utfarternas placering
ej kanda men foreslagen princip i dagvattenutredningen ar fortfarande aktuell.

For att ta hand om dagvatten inom kvartersmarken foreslas avskarande dike langs
med den sédra planomradesgransen. Detta mojliggors genom [ni], att marken ar
avsedd for dike. Anslutning foreslas ske till markerad brunn och det befintliga
ledningsnatet, se figur 35. Diket foreslas delas upp i en vastlig och en 6stlig del pa
grund av topografin inom omradet. Det vastra diket bor dimensioneras for 76 % av
den erforderliga férdroéjningsvolymen fran kvartersmarken vilket motsvarar 55,5 m3.
Den 6stra delen behdver foljaktligen ha kapacitet att fordréja 17,5 m3. Topografiskt
ar det ett naturligt fall i 6stlig riktning och detta genomgdende inom omradet. Utifran
den befintliga topografin skulle det vastra diket ha en lutning pa cirka 4 %. For att
erhalla en fordrojningsvolym i diket behover diket sektioneras med dammen.
Dagvatten ska avledas mot dike [b1], regleras sa att dagvatten leds ut via dessa.

Ett alternativ ar att anldgga 6stra diket med ett fall i den naturliga flodesriktningen,
mot lagpunkten i den sydostra delen av planomradet. Diket kan da avledas till en
kupolbrunn som ansluts till en ledning, en ledning som i sin tur ansluts i soder mot
Kvarnvagen.

For att kunna dimensionera fordrdjningsvolymen enligt ovan behover diket i vaster
vara 70 meter langt och diket i 6ster bor vara 14 meter langt. Bada dikena behover
vara fem meter breda.

Dikets djup foreslas inte dverstiga det rekommenderade djupet for sanering av
PAH:er pa 0,5 m. En principskiss av diket redovisas i Figur 36.

0.5

Figur 36: Principskiss 6ver dikessektion ldngs med den sédra planomrddesgrénsen

Den 0Ostra delen av omradet ligger lagre i terrdngen och innebar saledes att
markmodellering kan komma att kravas for att sakerstalla ett fall till foreslagen
anslutningspunkt, beroende pa dagvattenldsning. Denna hojning skulle kunna bli
cirka 1,7 meter.

Da det finns risk for 6versvamning pa fastigheter i omgivningen visar
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dagvattenutredningen pa vikten av att det finns gott om infiltreringsytor inom
Smedjan 1 och 2. Planomradets sédra del regleras med att minst 40% av marken ska
vara genomslapplig [b2].

Snohantering

Snoéhanteringen inom fastigheterna Smedjan 1 och 2 ar idag privat. Snéhanteringen
pa fastighet Obbola 19:41, 19:42, 19:1 samt 22:60 hanteras av kommunen.

Forandringar och konsekvenser

Inom fastigheterna Smedjan 1 och 2 ar fastighetsagare ansvarig fér snéhanteringen.
Kommunen bedomer att plats for snéhantering inom dessa fastigheter finns. Pa del av
fastigheten 19:1, 19:41, 19:42 och 22:60 sker snéhanteringen kommunalt.

Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer (MKN) ar ett juridiskt bindande styrmedel, vars syfte ar att
komma till ratta med miljopaverkan fran mer diffusa utslappskallor 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. Det finns idag miljokvalitetsnormer for utomhusluft och vatten samt buller
for stader med fler an 100 000 invanare. Ett genomfdrande av en detaljplan far inte
medfora att en norm Overtrads.

Luft

Miljokvalitetsnormerna for utomhusluft syftar till att skydda manniskors hélsa och
miljon genom att ange fororeningsnivaer som inte far overskridas (gransvarden) och
nivaer som inte bor dverstigas (riktvarden) och dessa regleras i luftkvalitets-
forordningen (2010:477). | delar av centrala Umea 6verskrids grans-vardena for
luftféroreningar (kvavedioxid). Kommunen arbetar darfor med ett atgardsprogram
for att uppfylla normen, med syftet att uppfylla miljokvalitets-normerna som anger
lagsta godtagbara miljokvalitet.

Tillkommande trafik i och med detaljplanens genomférande beddms inte innebara
betydande luftutsldpp som leder till att MKN riskerar att dverskridas.

Vatten

MKN for vatten omfattar vattenkvaliteten for yt- och grundvatten. Malet ar att alla
vattenforekomster ska ha god status eller god ekologisk potential och att statusen
inte far forsamras. Ett genomférande av en detaljplan far inte medfora att statusen
forsamras for nagon av kvalitetsfaktorerna (ekologisk och kemisk).
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Det dagvatten som uppkommer inom planomradet avrinner till vattenférekomsten
Osterfjarden (VISS: SE634200-202033) och darefter vidare till vattenférekomsten
Fjardgrundsomradet (VISS: SE636570-203590). Dagvattnet fran planomradet bedéms
inte paverka statusen negativt i vattenférekomsterna Osterfjirden eller
Fjardgrundsomradet.

| den dagvattenutredning som gjorts, WSP 2023-04-28, foreslas att dagvattnet fran
planomradet ska renas och fordrdjas i diken i direkt anslutning till ytorna och
darefter anslutas till befintligt dagvattennat. Efter dagvattennatet kommer i sa fall
ytterligare infiltration att ske i 6ppet dike under cirka 80 meter innan dagvattnet nar
Osterfjarden. Kommunen beddémer att denna rening av dagvattnet ar tillricklig och
att nagot ytterligare reningsbehov inte dr nodvandigt.

Det aktuella planomradet ar cirka 1,34 ha och utgor endast en mycket liten del av
delavrinningsomradet Ostra Obbola, som sammantaget ar cirka 720 ha stort. De
parkeringsytor som planeras och som kan ge upphov till féroreningar i dagvattnet ar
forhallandevis sma, totalt 0,47 ha asfalterad yta. Bidraget av fororeningar i dagvatten
fran planomradet beddéms inte paverka eller forsvara mojligheten att uppfylla
miljokvalitetsnormerna, eller leda till att statusen foérsamras i vattenférekomsten
Osterfjarden. Nagon berikning av utsldppen fran dagvattnet har darfér inte gjorts.
Sammantaget beddms snarare att en viss forbattring kan férvantas ske, genom att
delar av planomradet saneras fran bly, koppar och PAH-H (déar bl.a. Benso(a)pyrene,
Benso(g,h,i)perylen ingdr och som bidrar till att Osterfjarden inte uppnar god kemisk
status), i samband med exploatering.

Osterfjiarden

Osterfjarden ar en kustvattenférekomst som ligger dar Umeélven mynnar i
Bottenviken. Osterfjarden ar klassat som vattenférekomst med mdttlig ekologisk
status p.g.a. fysisk paverkan och hoga halter férorenade amnen (mattlig mangd
arsenik, koppar, zink och icke dioxina PCB:er). Det finns dven risk for évergodning,
statusklassningen bedéms dock som osadker. Den kemiska statusen har klassats till ej
god. Detta p.g.a. att hoga fororeningshalter av bromerade difenyleter, kvicksilver och
dioxiner ar forekommande. Dessa fororeningar kommer framst fran atmosfarisk
deposition. Det bedéms idag vara tekniskt omojligt att sanka dessa halter till de
nivaer som motsvarar god kemisk ytvattenstatus men de nuvarande halterna far
dock inte &ka. Aven ytterligare Zmnen sdsom TBT, antracen och andra PAH:er
overskrider prelimindra och indikativa sedimentvarden. Kvalitetskravet dr God
ekologisk status med tidsfrist till 2027 pa grund av de sarskilt fororenande @mnena
arsenik och zink. For att na god kemisk status behover sediment, innehallandes bl.a.
TBT saneras. Kvalitetskravet ar god kemisk ytvattenstatus med undantag for
bromerade difenyletrar och kvicksilver p.g.a. att halterna bedéms 6verskrida
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gransvardet i alla vattenforekomster i Sverige. Delar av vattenférkomsten utgors av
naturreservatet “Umealvens delta” samt Natura 2000 med skydd baserat pa bade
Fageldirektivet, och Art- och habitatdirektivet.

Fjardgrundsomradet

Fjardgrundsomradet ar en kustvattenférekomst som ligger utanfér Osterfjarden i
Bottenviken och har en area pd omkring 28 km?2. Fjardgrundsomradet ar klassat som
vattenforekomst med madttlig ekologisk status p.g.a. fysisk paverkan och mattligt
hoga halter av sarskilt férorenande amnen (koppar, krom och zink). Tillforlitligheten
ar dock lag for kvalitetsfaktorn sarskilt fororenande amnen. Den kemiska statusen
har klassats till ej god. Detta p.g.a. att hoga fororeningshalter av bromerade
difenyletrar, kvicksilver och dioxiner ar forekommande. Dessa fororeningar kommer
framst fran atmosfarisk deposition. Det bedoms vara tekniskt omojligt att sdnka
dessa halter till de nivaer som motsvarar god kemisk ytvattenstatus men de
nuvarande halterna far dock inte 6ka. Kvalitetskravet ar god ekologisk status med
tidsfrist till 2027 for Fjardgrundsomradet pa grund av de sérskilt férorenande
amnena krom, koppar och zink. Kvalitetskravet ar god kemisk ytvattenstatus med
undantag for bromerade difenyletrar och kvicksilver p.g.a. att halterna bedéms
Overskrida gransvardet i alla vattenférekomster i Sverige.

Grundvattenforekomst

Inom planomradet finns ingen grundvattenforekomst eller ovrigt vatten registrerat i
VISS.

Vatten och aviopp
Planomradet ingar i kommunalt verksamhetsomrade for vatten och avlopp.

Anslutningspunkt anges av huvudman.

Avfall

Ytor for utsortering av samtliga fraktioner av avfall som uppkommer ska finnas. Det
innebar att det ska finnas plats for hushallsavfall (restavfall och matavfall),
forpackningar och eventuellt verksamhetsavfall. Vakins gallande anvisningar for ny-
och ombyggnationer av plats for avfallshamtning (NOA) ska féljas.

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

Forandringar och konsekvenser

Detaljplanen majliggor for maximalt 600 kvadratmeter i komplementbyggnader pa
sodra delen av planomradet [es]. pa vilket det beddms vara tillrackligt for att skapa
bade parkeringsytor, carports samt tillrdckligt stort avfallsutrymme. | norra delen &r
yta for komplementbyggnader inrdknat i storsta andel BYA [ei1]. Detaljplanens
utformning mojliggor for en vandplanslosning inom planomradet och det finns
darmed mojlighet for saxvandning for exempelvis sopbil. Vid tva in- och utfarter
behdver vandning inte ske inne pa kvartersmark.

El

Anslutningspunkt finns i narheten av planomradet. Befintliga elledningar finns inom
gata, Linjevagen.

Forandringar och konsekvenser

Planomradet ansluts till det kommunala elnatet.

Genomforandefragor

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

Organisatoriska fragor

Genomforandetid

Genomforandetiden ar fem ar fran den dag planen far laga kraft. Under
genomforandetiden har fastighetsdgare en garanterad byggratt i enlighet med
detaljplanen. Om planen ersatts, andras eller upphavs under genomférandetiden kan
berorda fastighetsagare ha ratt till ersattning av kommunen. Efter
genomforandetidens utgang kan kommunen &dndra eller upphéva detaljplanen utan
att fastighetsagare far nagon ersattning for byggratt som inte kan utnyttjas.
Detaljplanen fortsatter galla till dess att den dndras eller upphavs.
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Huvudmannaskap for allman plats

Kommunen ar huvudman for allméan plats inom planomradet. Respektive
fastighetsadgare svarar for alla atgarder inom kvartersmark.

Huvudman for vatten och avlopp

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

Om fler fastigheter bildas inom planomradet, till exempel vid byggande av parhus
eller radhus, kan dricks-, spill- och dagvatten l6sas gemensamt fram till det allmanna
va-natet genom bildandet av en gemensamhetsanlaggning.

En gemensamhetsanlaggning kan, efter prévning av ansokan, bildas genom en sa
kallad anlaggningsférrattning. En ansékan om bildande av gemensamhetsanlaggning
[amnas till Lantmaterimyndigheten i Umea kommun.

Avtal

Exploateringsavtal

Umea kommun avser att teckna ett exploateringsavtal med
fastighetsagare/exploator. Ett exploateringsavtal syftar till att reglera genomférandet
av en detaljplan. Avtalet kan omfatta atgarder bade inom och utanfor planomradet
som ar nddvandiga for planens genomférande och som star i rimligt forhallande till
exploatdrens nytta av planen. Exploateringsavtalet ska beslutas politiskt innan
detaljplanen kan antas.

For att genomfora planen kravs att gang- och cykelvagen langs Linjevdgen i planens
nordvastra del forlangs fram till ny infart till fastigheten Smedjan 1 samt att
Linjevagen kompletteras med trottoar 6ster om ny infart da ny bostadsbebyggelse
planeras pa fastigheten. Kostnad- och ansvarsfordelning géllande atgarderna regleras
i exploateringsavtalet. For dessa atgarder kan erforderlig sakerhet komma att behéva
stallas till kommunen. Kommunen ska i sadant fall ha erhallit sékerheten innan
detaljplanen antas.

En mindre justering av fastighetsgransen mellan Smedjan 1 och den kommunala
fastigheten Obbola 19:1 behover goras for att inrymma hela gatuanlaggningen inom
allman plats. | exploateringsavtalet regleras att marken ska avstas utan ersattning
och att erforderlig lantmateriforrattning bekostas av exploatoren.
Exploateringsavtalet reglerar dven hantering och kostnadsansvar av befintliga och
nytillkommande ledningar inom omradet.

Planavtal



44

Planavtal har tecknats mellan s6kande for detaljplanen och Fysisk planering, Umea
kommun.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning

Detaljplanen medfor nya byggratter pa fastigheterna Smedjan 1 och 2. Ev. boér
fastighetsagaren ansdka om lantmateriforrattning for att justera fastighetsindelning.
Om flera fastigheter ska finnas inom planomradet kan gemensamhetsanldggning
eller servitut masta bildas for att tillgodose fastigheternas behov t.ex. genom
gemensam utfart, vattenledningar till gemensam férbindelsepunkt pa det allmanna
va-natet och lokalt omhandertagande av dagvatten. Fastighetsindelningen kan
komma att se olika ut beroende pa omradets utformning.

For mark som planlaggs med allman platsmark med kommunalt huvudmannaskap
galler att kommunen har en ovillkorlig ratt och en ovillkorlig skyldighet att 16sa in
marken pa fastighetsdgarens begaran.

Fastighetsbildning sker efter ans6kan och provning i lantmateriférrattning av
Lantmaterimyndigheten i Umea kommun.

Fastighet Konsekvenser

Smedjan 1 Del av Smedjan 1 avseende allman plats Gata kan
genom fastighetsreglering éverforas till kommunagda
gatufastigheten Obbola 19:1.

Smedjan 2 Del av Smedjan 2 avseende allman plats Gata kan

genom fastighetsreglering 6verforas till kommunéagda
gatufastigheten Obbola 19:1.

Obbola 19:1 Obbola 19:1 kan genom fastighetsreglering mottaga
mark som planlaggs for allman plats Gata
Obbola 19:41 Hela fastigheten Obbola 19:41 kan genom

fastighetsreglering 6verforas till kommunagda
gatufastigheten Obbola 19:1.

Obbola 19:42 Del av Obbola 19:42 avseende allman plats Gata kan
genom fastighetsreglering éverforas till kommunéagda
gatufastigheten Obbola 19:1.
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Obbola 22:60 Obbola 22:60s skifte 35 bor genom fastighetsreglering
overforas till kommunéagda gatufastigheten Obbola
19:1.
Servitut

Servitut ar ett satt for dgaren av en fastighet att pa ett visst bestamt satt anvanda en
annan fastighet. Det kan till exempel réra sig om ratten att ta vag eller nyttja en
brunn pa annans fastighet.

Officialservitut ar ett servitut som bildats i lantmateriforrattning. For att servitutet
ska bildas kravs att det ar av vasentlig betydelse for en fastighet att ha ratt for ett
specifikt andamal anvanda annans fastighetsomrade. Inom planomradet finns idag
inga officialservitut upprattade. Vid behov kan officialservitut komma behdva bildas i
samband med fastighetsbildning i lantmateriforrattning. Detta bekostas av berérda
fastighetsagare i lantmateriforrattning.

Fastighetsdgare kan avtala om servitut sa kallat avtalsservitut och skriva in dessa i
fastighetsregistret. Avtalsservitut ar inte bildade av lantmaterimyndigheten. Smedjan
1 har ett inskrivet belastande avtalsservitut fran 1936 som avser ledningsstolpe.

Gemensamhetsanlaggning

En gemensamhetsanlaggning ar en rattighet och skyldighet for flera fastigheter att
anvanda en anlaggning gemensamt. Den bildas i lantmateriforrattning genom
anldaggningsbeslut av en lantmatare. Bildandet av en gemensamhetsanldaggning kan
ske om det finns gemensamma behov hos flera fastigheter som behdver I6sas i ett
gemensamt sammanhang, exempelvis tillfartsvagar, avlioppsledningar m.m. En
ansokan om bildande av gemensamhetsanldaggning lamnas till
Lantmaterimyndigheten i Umea kommun. Fordelning av kostnader och regler for
skotsel bes-lutas i forrattningen och fordelas pa deltagande fastigheter.

Tekniska fragor

Skanova har kopparledningar inom detaljplaneomradet. | de fall dar
undanflyttningsatgarder eller skydd av kablar behovs for att mojliggora exploatering
sa ar det exploatoren som bekostar detta. Umea energi har fiberledningar i
anslutning till omradets 6stra och norra del. Ledningarna i norr kommer inga inom
regleringen for gata medan ledningarna i ster kommer ligga inom kvartersmark. En
forutsattning for eventuell flytt av dessa kablar ar att ledningsagare och
fastighetsagare kommer 6verens kring flytt och kostnad.

Inga ledningsratter finns inom planomradet idag.
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Ekonomiska fragor

Nedan beskrivs de ekonomiska konsekvenserna som uppkommer i samband med
genomférandet av detaljplanen.

Ekonomiska konsekvenser for fastighetsagare

Fastighetsdgaren star for alla kostnader som berér exploateringen, sdsom exempelvis
fastighetsbildning eller bygglov. Utéver detta tillkommer kostnader enligt
exploateringsavtal.

Kostnader som belastar exploatéren:
e Del av trottoar
e Forlangning av GC-vag
e Avstdende av kvartersmark
e Fastighetsbildningsatgarder
e Eventuell ledningsflytt inom kvartersmarken
e Avhjalpa eventuella markféroreningar

Ekonomiska konsekvenser for kommunen

Kostnader som belastar Umea kommun:
e Anlaggandet av gatsten for trottoar
e Forvarv av mark och fastighetsbildning

Planavgift

Planavgift regleras i ett sarskilt avtal.

Medverkande

Detaljplanering

Bygglov

Gator och Parker

Lantmateri

Mark- och exploatering

Milj6- och halsoskydd

Vatten och avfalls kompetens i norr AB (VAKIN)

Kallor

Fotografier: Umed kommun, om inte annat anges

Ortofoton: Lantmateriet, om inte annat anges

Kartor och illustrationer: Umed kommun, om inte annat anges
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Denna handling har godkdnts av planchef Clara Ganslandt med planarkitekt Emma
Teglund som handldggare. Handlingen ér godkénd i kommunens elektroniska system
och har ddrfér ingen namnunderskrift.



