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Detaljplaneprocessen

Om detaljplaner

En detaljplan reglerar hur mark och vatten far anviandas och hur bebyggelse och
byggnadsverk far se ut. Detaljplanen reglerar rattigheter och skyldigheter. Plankartan ar
bindande vid provning av exempelvis bygglov. Planbeskrivningen beskriver detaljplanens
syfte och hur plankartan ska tolkas.

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

En detaljplan kan handlaggas med standardforfarande, begransat standardforfarande, utokat
forfarande eller samordnat forfarande.

Detaljplaneprocessen for standardforfarande beskrivs nedan.
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| |

Synpunkter Synpunkter

Samrad

Samrad av planforslaget sker med ldnsstyrelsen, lantmaterimyndigheten, kdnda sakdgare och
andra beroérda. Syftet med samradet &r att samla in information och synpunkter, férankra
férslaget och fa fram ett sa bra beslutsunderlag som majligt. De skriftliga synpunkter som
inkommit under samradstiden redovisas och bemots i en samradsredogérelse. Darefter
justeras forslaget utifran inkomna synpunkter. Samradstiden ar inte reglerad for
standardforfarande.

Granskning

Planférslaget ska darefter tillgdngliggdras for granskning i minst tva veckor. Granskningen &r
ytterligare ett tillfélle att Iamna synpunkter pa planforslaget.

Antagande

Detaljplanen antas genom ett politiskt beslut av Byggnadsnamnden eller
Kommunfullmaktige.

Laga kraft

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

Syftet med detaljplanen &r att skapa planméssiga forutsattningar for bostader. Syftet ar ocksa
att bidra till en framtida stadsutveckling kring Tegs centrum genom fortatning och med
bebyggelse som vander sig mot gaturummet. Hansyn ska tas till de stadsbildsma&ssiga och
kulturhistoriska varden som finns i omradet. Vidare &r syftet att sdkerstalla ytor som kan
anvandas for lek och utevistelse genom att bilparkering anordnas i underjordiskt garage.

Beskrivning av detaljplanen

Plandata

Stadsdel: Teg
Planomradets area: 1 500 m?
Avstand till Radhustorget: 900 m

Markagoférhallanden: Privat dgo

Umea centrum,
Radhustorget
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.
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Oversiktskarta éver planomrddet, Tegs centrum och RGdhustorget.
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Planens huvuddrag

Detaljplanen syftar till att skapa planmassiga forutsattningar for bostader. Ett genomforande
av planen moijliggor ett flerbostadshus inom planomradet som uppskattningsvis kan rymma
35 bostader. Den friyta som behovs till bostdderna inryms inom fastigheten Lansmannen 1
genom att bilparkeringar anordnas i ett garage under mark.

Fortatning med bostader inom fem kilometer fran centrum och universitetsomradet
stimmer val 6verens med intentionerna i gillande 6versiktsplan Férdjupning fér Umea
(antagen av kommunfullmdktige 2011, aktualitetsférklaring 2016). Planomradet omfattas
dven av stadsutvecklingsprogrammet Innanfér ringleden (2018) i vilket det anges att de
befintliga kvarteren i centrala Teg kan fortdatas med nya bostader och verksamhetslokaler
som tillsammans skapar en attraktiv blandstad. Planomradet ar beldaget i anslutning till Tegs
centrum dar bland annat Tegs kyrka ligger.

Detaljplanen beddms inte medfdra betydande miljopaverkan och handlaggs med
standardférfarande.

Kvartersmark

Planen reglerar kvartersmark i form av anvandningen bostader.

Allman platsmark

| anslutning till planomradet finns allman platsmark i form av gata. Planen reglerar en mindre
del av den allmanna platsmarken och bekraftar darigenom den befintliga anvandningen gata.
De fastigheter som ingar i omradet for gata ar delar av fastigheterna Vasterteg 4:33,
Vasterteg 8:71, Vasterteg 34:1, Vasterteg 34:4 och Vasterteg 36:2 (omrade 6 och omrade 7).

Vattenomrade

Planen berdrs inte av ndgot vattenomrade.

Genomforandetid

Genomforandetiden &r fem ar fran den dag planen far laga kraft.

Planforfarande

Detaljplanen handldaggs med standardfoérfarande

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

e Plankarta
e Planbeskrivning

Underlag

e Undersokning av betydande miljopaverkan, oktober 2024.
e Vagtrafikbullerutredning, maj 2025.

e Grundkarta, januari 2026.

e Fastighetsforteckning, januari 2026.

e Samradsredogorelse, februari 2026.

e Granskningsutlatande, april 2026.

Forhallningssatt till tidigare stallningstaganden

Kommunala stallningstaganden

Oversiktsplan, fordjupningar och tematiska tilligg

Umed kommuns éversiktsplan Oversiktsplan Umed kommun - véigvisning till planens delar,
teman och aktualitet (antagen av kommunfullmaktige 2018) anger som mal att Umea
kommun ska ha 200 000 invénare ar 2050. Oversiktsplanen formedlar ett antal strategier for
hur Umea ska vaxa hallbart. Tillvaxten ska sa langt som majligt ske inom en radie om fem
kilometer fran centrum eller universitetsomradet, den sa kallade "femkilometersstaden”.
Detta for att minska transportbehov, 6ka konkurrenskraften for hallbara transportsatt sa som
cykel och kollektivtrafik samt for ett effektivt nyttjande av befintlig infrastruktur. Stadens
tillvaxt ska koncentreras till omraden med narhet till kollektivtrafik, i synnerhet
kollektivtrafikens stomlinjer. Pa sa satt 6kar underlaget for kollektivtrafiken som da i sin tur
kan erbjuda hogre turtathet.

| Oversiktsplan Umed kommun Férdjupning fér Umed, Umeds framtida tillvéxtomrdde
(antagandehandling augusti 2018, tidigare antagen av kommunfullmaktige 2011) beskrivs
samma mal om tillvaxt som i 6versiktsplanen. Planens huvudinriktning ar att astadkomma en
tat och sammanhallen stadsstruktur for att na dversiktsplanens tillvaxtmal. Umea kommun
har ett dversiktsplanepaket dir Oversiktsplan Umed kommun utgér ingdngen. Dar anges dven
hur olika oversiktsplanedelar ska ldsas gentemot varandra. De 6versiktsplanefordjupningar
som ligger inom avgransningen for Férdjupning fér Umed, Umeds framtida tillvixtomrade
galler for sina geografiska avgransningsomraden overordnat Férdjupning fér Umed, Umeds
framtida tillvixtomrdde. En av dessa fordjupningar, som ocksa omfattar planomradet for
Lansmannen 1, ir Oversiktsplan Umed kommun, Férdjupning fér de centrala stadsdelarna
(antagen av kommunfullmaktige 29 augusti 2011, aktualitetsforklarad 2016). |
oversiktsplanen foreslas en omvandling av trafikleder till stadsgator, vilket mojliggor for
komplettering med blandstadsbebyggelse ldngs nuvarande trafikleder. Med omvandlingen av
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gamla E4:an (Tegsesplanaden) berdknas stadsdelen Teg kunna kompletteras, med ny
bebyggelse for bostader och verksamheter, med cirka 5 000 enheter. | 6versiktsplanens
riktlinjer for ny bebyggelse lyfts bland annat att varsamhet ska pragla forhallandet till den
befintliga strukturen samt att ny bebyggelse ska bidra till att utveckla det offentliga rummet.

Planomradet ligger inom fem kilometers radie fran stadskdrnan och universitetet samt
utmed stomlinje for kollektivtrafik. Detaljplanen éverensstammer med oversiktsplanens
strategier.

Detaljplaner och omradesbestammelser

Inom planomradet géller Stadsplan fér riksvéigsomradet inom Tegs samhdlle i Umead
landskommun (2480K-P120/1963). | den géllande planen &r marken inom omradet som
innefattar fastigheten Lansmannen 1 planlagd som kvartersmark med
anvandningsbestammelsen bostadsdndamal. Planen medger bostader i tva vaningar plus
inredd vind. Omgivande gator ar planlagda som allméan plats med anvandningen gata.
Genomférandetiden for detaljplanen har gatt ut.

For gatumark som angransar till fastigheten Ldénsmannen 1 omfattas en mindre del av
Stadsplan fér kvarteret Tegsborg m.m. i Umed kommun (2480K-P172/1976). Berorda
fastigheter ar Vasterteg 4:33, Vasterteg 34:1 och Vasterteg 36:2 (omrade 6). Marken &r i
géllande plan reglerad som allman plats med anvandningen gata. Genomférandetiden for
detaljplanen har gatt ut.

Den nya detaljplanen kommer vid ett antagande att ersatta de gallande detaljplanerna inom
det omrade som planomradet omfattar, se utklipp fran gallande detaljplaner nedan.
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Den vénstra bilden visar utklipp fran plankarta fér gdllande detaljplan, Stadsplan fér riksvégsomrdadet inom Tegs samhdlle i
Umed landskommun (2480K-P120/1963), med planomrddet ungeférligt markerat i grént. Den hégra bilden visar utklipp frén
plankartan fér Stadsplan fér kvarteret Tegsborg m.m (2480K-P172/1976) och del av aktuellt planomrédde markerat i grént.
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Tomtindelning

Planomradet omfattas av Tomtindelning fér kvarteret Ldnsmannen inom stadsdelen Teg i
Umed stad (2480K-103/1969) upprattat den 10 mars 1969, se bild nedan.

Tomtindelning ar en aldre typ av plan som reglerar hur kvarteren ska delas in i fastigheter.
Tomtindelningar galler idag som detaljplanebestammelser och motsvarar dagens
fastighetsindelningsbestammelser.

For att andra eller upphava en tomtindelning kravs en dndring av befintlig detaljplan eller en
ny detaljplan. Med planlaggningen av denna nya plan upphor befintliga
tomtindelningsbestammelser att gilla. Detaljplanen och framtida fastighetsbildning reglerar
fastighetens forhallanden.
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Tomtindelning fér kvarteret Lénsmannen frdn 1969 (2480K-103/1969).

Pagaende planprocesser

Det finns flera arbeten med pagaende detaljplaner pa Teg, framfoér allt inom omradet som
omfattas av stadsutvecklingsprogrammet Innanfér ringleden (2018). Se bild éver pagaende
och avslutade planprocesser inom och i anslutning till programomradet.

Planomradet for Linsmannen 1 ligger i direkt anslutning till Tegs centrum och de kvarter som
enligt programmet ar lampliga for fortatning. Ett genomforande av aktuell detaljplan
stammer overens med intentionerna i programmet inom vilket en utveckling genom att
bygga mer stad foreslas. Fér mer information om stadsutvecklingsprogrammet se rubriken
Kommunala beslut i 6vrigt av betydelse for detaljplanen.
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A Bilen 2 Ty
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Bosthder M Lansmannen

Planbesked

Motormannen 9
 Bostader egs centrm
Lagakraftvunnen . Sudrajleg
Utredningar om
Vasterteg/ kvartersstruktur
Glosboken och gatunat
Lagakraftvunnen -
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Pdgdende och avslutade planprocesser i anslutning till programomradet fér stadsutvecklingsprogrammet Innanfér ringleden
(2018). Planomradet dr markerat "Ldnsmannen”.

Planbesked

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

Byggnadsnamnden beslutade 2020-03-18 § 81 att inleda planlaggning for fastigheten
Lansmannen 1.

Undersdkning av miljopaverkan

Nar en detaljplan upprattas eller andras ska kommunen ta stallning till om dess
genomfdrande kan antas medféra en betydande miljépaverkan. Planforslaget ska genomga
en undersdkning enligt 6 kap. miljobalken och miljébedémningsforordningen (SFS 2017:966),
dar omstandigheter som talar for eller emot en betydande miljépaverkan ska identifieras.
Om undersdkningen resulterar i att en betydande miljépaverkan kan antas ska planférslaget
utredas i en miljokonsekvensbeskrivning (MKB).

Beslut om betydande miljopaverkan for detaljplanen fattades 2024-10-21.

Undersdkningen visar pa att risk for paverkan finns avseende kulturmiljo, landskapsbild, luft-
och bullerfragor samt ljusférhallanden. Enligt kommunens bedémning kan detaljplanens
genomfdrande inte antas inneb&ra en betydande miljépaverkan trots att viss risk for
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paverkan finns, varfor ingen MKB har upprattats. De faktorer som undersékningen visar
paverkas av planforslaget har belysts och behandlats i planbeskrivningen.

Lansstyrelsen har tagit del av beslutet och delar kommunens bedémning att planen inte
innebar nagon betydande miljopaverkan. Lansstyrelsen har inkommit med féljande
synpunkter och rad:

Det dr positivt att kommunen anger att ett av syftena med detaljplanen dr att bidra till en
positiv stadsbildsutveckling kring Tegs centrum med respekt fér kulturhistoriska vdrden. Det
dr viktigt att detta syfte verkligen kommer till uttryck i detaljplanens bestémmelser dad det
finns ett flertal pdgdende plandrenden pa Teg ddr det finns ambitioner att uppféra stérre och
hégre byggnadsvolymer.

For att skapa goda férutsdttningar for stadsbildsutveckling i samspel med platsens
kulturvéirden bér det analyseras med utgdngspunkt i ndromrddet hur detta kan
dstadkommas. Med en sddan analys som grund kan gestaltningsprinciper eller
férhallningssdtt for exempelvis byggnadshdéjder eller andra arkitektoniska uttryck formuleras
som vdgledning fér detaljplanering och omvandling av enskilda fastigheter i olika delar av
ndromradet. Detaljplanering fastighetsvis som innebdr stora férskjutningar av
byggnadshéjder i bostadskvarter vilka i évrigt kinnetecknas av Idgre bebyggelse riskerar att
leda till en fragmentering av stadsbilden som péverkar kulturvirden pa ett negativt sditt.

Kommunala beslut i 6vrigt av betydelse for detaljplanen

Kollektivtrafikprogram (2021). Ar 2025 ska 65 procent av Umeabornas resor ske genom
kollektivtrafik, cykel eller till fots. Kollektivtrafikprogrammet pekar ut riktning och atgarder
for tillganglig och forbattrad kollektivtrafik i takt med att Umed kommun vaxer.

Byggnadsordning fér Teg (godkdnd av byggnadsndmnden 2006-11-20, § 280). |
byggnadsordningen behandlas stadsdelens karaktarsdrag som vagledning vid foérandring,
fornyelse och utveckling. Sarskilt vardefulla hus och bebyggelseomraden utpekas och
beskrivs.

Anvisningar fér avfallshantering och dtervinning version 1.0 (2024 VAKIN). Rad och
anvisningar vid ny- och ombyggnad av plats for avfallshamtning av alla avfallsslag som
uppkommer i hushallen. Dessa sakerstaller att avfallshanteringen ska kunna hanteras med
framkomlighet for hamtningsfordon och hamtningspersonal.

Parkeringsnorm (2018, reviderad 2024). Genom parkeringsnorm anger kommunen det lagsta
antal parkeringsplatser som ska tillforas fastigheten vid ny- och tillboyggnad av bostéader,
verksamheter samt vid andrad anvandning. Parkeringsbehovet ska tillgodoses pa ett hallbart
och godtagbart satt samt bidra till att framja minskat bilanvandande. Hur parkeringsbehovet
ska l6sas redovisas vid ansokan om bygglov, dar den vid tidpunkten gallande
parkeringsnormen tillampas.

Dagvattenstrategi (2022). Programmet ger en helhetsbild av hur Umea kommun och de
kommunala bolagen jobbar tillsammans for att uppna en hallbar dagvattenhantering. Det
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beskriver ocksa hur Umea ska kunna véxa utan att vattendrag och sjoar férorenas och inte
minst; att begransa riskerna for skador orsakade av éversvamningar.

Innanfér ringleden Stadsutvecklingsprogram (2018). Stadsutvecklingsprogrammet omfattar
de tidigare E4- och E12- strédckorna samt anslutande omraden innanfor ringleden.
Utvecklingen av omradet har tva huvudmal varav det forsta &r: battre luftkvalitet i centrum.
For att minska luftféroreningarna och na miljdkvalitetsnormen i centrum krévs minskad
biltrafik. Det andra malet &r att bygga mer stad. Programmet behandlar hur de tidigare
Europavagarna i Umea ska omvandlas till stadsgator for att mojliggdra funktionella och
attraktiva stadsrum. Tegsesplanaden som idag har en tydlig trafikledskaraktar och delar Teg i
en Ostlig och en vastlig sida ska géras om och fa en esplanadutformning. Nar vdagen gors om
efterstravas en tat kvartersstad med nya stadskvarter med entréer mot gatan. Vid
omvandlingen av Tegsesplanaden kommer 6stra och vastra Teg bindas samman genom
manga mojligheter att korsa esplanaden vilket ger ett storre flode av manniskor och déarmed
mer liv och rorelse at gatumiljon. | programmet lyfts mojligheten till fértdtning med nya
bostader och verksamhetslokaler i centrala Teg, bade att befintliga kvarter kan fortatas och
att de tillsammans med nya stadskvarter kan skapa en attraktiv blandstad. Umea kommun
tog i september 2025 dver de gamla europavagarna fran Trafikverket. Omvandlingen av
omradet innanfor ringleden kommer att paga under en langre tid.

Vg 92

Ringleden
Norra linken

Vig 92
Ringleden

E12 Norra linken E4

k4
Ringleden
Ostra lanken

E12
Ringleden
Vastra lanken
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// Programomrade
Ringleden

A all -
1o 1km Ostra ldnken \
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Programomrdde Stadsutvecklingsprogram — Innanfér ringleden (2018). Ungefiirlig placering av planomradet markerat med
gron cirkel.

Detaljplanens utredningar

e Trafikbullerutredning, Tyréns maj 2025
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Ovriga underlag

Nya Teg, Idéstudie Tegs centrum (2023). Umea kommun har tillsammans med White
Arkitekter tagit fram en idéstudie for omvandlingen av Tegs centrum. Idéstudien utgor inget
kommunalt beslut utan visar pa omradets potential och utgor en grund och vagledning for
hur omradet kan utvecklas. Forslaget i studien innebar ett mer levande Tegs centrum med
fler bostader, mer service och utrymme for fotgdngare och cyklister. | idéstudien foreslas en
moijlig utveckling kring Tegs centrum med slutna kvarter i fem vaningar eller fler, dar
byggnader narmast Tegsesplanaden (gamla E4) ar hogre.

Stallningstaganden enligt miljobalken

Hushallningsbestammelser

Nar kommunen arbetar med att ta fram en ny detaljplan ska hushallningsbestimmelserna i 3
kap. och 4 kap. miljébalken tillampas.

Enligt miljobalkens tredje kapitel ska mark- och vattenomraden anvandas for det andamal for
vilka de ar mest lampade, utifran dess nuvarande anvandning eller potentiella framtida
anvandning. Foretrade ska ges at sadan anvandning som medfor en fran allman synpunkt god
hushallning. Mark- och vattenanvdandningarna som skyddas av tredje kapitlet miljobalken
utgor bade bevarandeintressen och mark- eller vatten som ar lamplig for en viss typ av
exploatering. | den paragraf som berdr naturvard, kulturmiljé och friluftsliv finns ett tillagg
om att skydda fysisk miljo i 6vrigt. Detta tilldgg syftar pa att planeringen ska hushalla daven
med den bebyggda miljon och landskapsbilden.

Anvandningsomraden som skyddas av hushallningsbestammelserna i 3 kap. miljobalken ar:

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

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

e jord- och skogsbruk

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

e mark- och vattenomraden samt fysisk miljo i vrigt som har betydelse pa grund av
deras naturvirden, kulturvirden eller for friluftslivet. Aven behovet av gronomraden i
tatorter och i narheten av tatorter ska beaktas.

e mark- och vattenomraden som innehaller vardefulla @mnen eller material.

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

e mark- och vattenomraden som har betydelse for totalférsvaret.

Vissa av ovan namnda mark- och vattenanvandningar utgor aven riksintressen enligt 4 kap.
miljobalken och ska skyddas sarskilt.
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Grénomraden i och i ndrheten av titorter

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

Riksintressen

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

Planomradet omfattas av riksintresseomradet for Umea flygplats i fraga om influensomrade
med hansyn till flyghinder. Detta innebar att hansyn behdver tas for saker in- och
utflygningszon. Detaljplanen reglerar en hogsta nockh6jd som med marginal understiger
flygplatsens horisontella hindersyta och den bedéms darmed inte paverka riksintresset. Om
hinderytan 6verstigs nar byggkranar stalls upp ska byggherren, innan byggstart, kontakta
flygplatsens flygsakerhetskoordinator for samordning.

Planomradet omfattas dven av riksintresse fér Umea flygplats gallande paverkansomrade for
system for kommunikation, navigering och 6vervakning (CNS). Inom detta omrade riskerar
anlaggningar som kan generera elektromagnetiska falt stora flygteknisk utrustning. | de fall
sadana anldaggningar forekommer behover de darfor samradas med flygplatsen.

Miljokvalitetsnormer

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

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

Miljokvalitetsnorm fér utomhusluft

Miljokvalitetsnormerna (MKN) for utomhusluft syftar till att skydda manniskors hélsa och
miljon genom att ange fororeningsnivaer som inte far dverskridas (gransvarden) och nivaer
som inte bor dverstigas (riktvarden) och dessa regleras i luftkvalitetsférordningen (2010:477).
Det finns svenska MKN for den hogsta tillatna halten i utomhusluft av kvavedioxid och
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kvaveoxider, svaveldioxid, kolmonoxid, ozon, bensen, fina partiklar (PM10 och PM2,5),
bens(a)pyren, arsenik, metallerna kadmium, nickel och bly.

Luftkvalitetsproblem i svenska stader i relation till normer ar framst kopplat till trafiken och
da i form av kvadvedioxid (NO3) och partiklar (PM10). | delar av centrala Umea 6verskrids
gransvardena for luftféroreningar (kvavedioxid). Kommunen arbetar darfor med ett
atgardsprogram for att uppfylla normen, med syftet att uppfylla miljokvalitetsnormen som
anger lagsta godtagbara miljokvalitet.

Detaljplanens genomfdrande innebar mycket sma forandringar av trafikvolymerna i omradet.
Planens genomférande beddms darfor inte innebdra dkad risk for att MKN ska dverskridas.
Luftkvaliteten skulle kunna paverkas pa sikt om Norra Obbolavagens gaturum fortsatter att
fortatas, det galler framst en 6kning av partiklar (PM10).

Miljokvalitetsnorm for vatten

Bottenvikens vattendistrikt

Vattenmyndigheterna har det 6vergripande ansvaret att se till att EU:s ramdirektiv fér vatten
(vattendirektivet) genomfors i Sverige. Lansstyrelsen i Norrbottens lan har utsetts till
vattenmyndighet i Bottenvikens vattendistrikt, dar storre delen av Vasterbottens lan ingar.

Inom vattendistrikten ar grundvatten, sjoar, vattendrag och kustvatten indelat i
vattenforekomster for vilka bedomning har skett for nuvarande - ekologisk, kemisk eller
kvantitativ status. Det dr dven angett krav for att uppratthalla och forbattra MKN status.

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

Trots detta beddms vattenkvaliteten vara 6ver lag god inom distriktet, men vissa utmaningar
finns att sarskilt ta hansyn till i samband med samhallsutvecklingen:

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

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

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

e Lackage av metaller fran avslutad och pagaende gruvverksamhet.

e Vattentakter som saknar vattenskyddsomrade eller dar foreskrifter och
skyddsomradets avgransningar behover revideras. | Bottenvikens vattendistrikt ar det
bara drygt 10 % av de allmdnna vattentdkterna som har fullgott skydd.
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Ett genomfoérande av en detaljplan far inte medféra att statusen forsamras for ndgon av
kvalitetsfaktorerna (ekologisk och kemisk).

Planomradet ligger inom Umealvens vattenavrinningsomrade. Foreslagen markanvandning
bedoms inte paverka mojligheten att vattenforekomsten Umeélven ska uppna god ekologisk
status eller god kemisk status.

Nuvarande status och MKN for berérda vattenférekomster, ytvattenférekomst Umealven,
redovisas i tabell nedan (www.viss.lansstyrelsen.se, 2024-12-17). Informationen dr hamtad
fran Vatteninformationssystem i Sverige (VISS). VISS &r en databas som utvecklats av
Vattenmyndigheterna och Lansstyrelserna i samverkan med Havs- och vattenmyndigheten.
VISS innehaller information om Sveriges storre sjoar, vattendrag, grundvatten och kustvatten.

Nuvarande status och MKN for berérda

vattenforekomster
EU-CD SE708510-760630
Ekologisk status / potential Mattlig
Kemisk status Uppnar ej god
MKN Ekologisk status God ekologisk status 2033
MKN Kemisk status God kemisk ytvattenstatus med undantag av

kvicksilver/ kvicksilverféreningar och
bromerad difenyleter

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

Miljokvalitetsnorm fér omgivningsbuller

MKN (miljokvalitetsnorm) for buller bygger pa ett EG-direktiv for buller som infordes i svensk
lagstiftning i Férordning om omgivningsbuller (2004:675). Enligt férordningen ska
omgivningsbuller kartlaggas och atgardsprogram upprattas for vagar och jarnvagar inom
kommuner med fler &n 100 000 invanare eller fran vdagar med en trafiktdthet pa mer an tre
miljoner fordon per ar. Dartill ska strategiska bullerkartor tas fram som visar bullersituationen
under det ndarmast foregaende kalenderaret. Med forordningen inférdes dven en MKN for
buller. Malet ar att strdva efter att omgivningsbuller inte medfor skadliga effekter pa
manniskors halsa.

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

Strandskydd

Planomradet ligger utanfor strandskyddat omrade.



file:///C:/Users/annher/AppData/Local/Temp/msohtmlclip1/01/clip_filelist.xml

17 av 58

Planeringsforutsattningar

Under respektive rubrik i detta avsnitt beskrivs forutsattningarna pa platsen.

Mark- och vattenanvandning

Planomradet omfattar fastigheten Lainsmannen 1 samt del av angransande gatumark. Ett
bostadshus har tidigare statt pa fastigheten Lansmannen 1. | dagslaget ar fastigheten
obebyggd och marken ar grasbevuxen. Inga vattenomraden ingar i planomradet.

Stads- och landskapsbild

Stadsdelen Teg har sitt ursprung i tre medeltida jordbruksbyar som med tiden har vaxt ihop
langs de landsvagar som ledde in mot staden. Teg har byggts ut succesivt genom aren vilket
ar tydligt i stadsdelens struktur och dess olika bebyggelsemiljoer som bibehallit manga av de
sardrag som &r representativa for tiden nar de uppfordes. Ar 1949 invigdes Tegsbron vilket
gynnade expansionen av stadsdelen med en utveckling av bostader, industri och service. Tegs
centrum etablerades vid den nytillkomna bron. Planomradet ligger 6ster om Tegs centrum
och bebyggelsen i omradet praglas av 1950- och 1960-talet med flerbostadshus, ofta i tva
vaningar med inredd vind, i de mer centrala delarna och en glesare smahusbebyggelse i
utkanterna.

Bebyggelsen i anslutning till planomradet bestar huvudsakligen av bostader i form av
flerbostadshus i tva vaningar med inredd vind, varav ett flertal ar uppforda pa 1960-talet.
Taken utgors 6vervagande av roda sadeltak med en lutning pa cirka 30 grader, bade i plat och
tegel. Direkt sydost om planomradet, langs Norra Obbolavagen, ligger tva flerbostadshus,
uppforda i tegel pa 1960-talet, vilka ar centralt placerade pa fastigheterna och star med
gavlarna vanda mot vagen. Byggnaderna ar karaktaristiska for 1960-talets utveckling pa Teg.
Fastigheterna har en 6ppen och luftig struktur med goda ljusférhallanden for bostader och
gard samt mycket gronyta i anslutning till gaturummen. Den 6ppna strukturen innebar att
gardsrummen ar exponerade mot gator at flera hall och kan darfér upplevas som oskyddade
mot insyn och buller. Balkonger ar 6vervagande mindre i storleken och ligger ofta placerade
mot gardarna. P4 motsatt sida Norra Obbolavdgen fran planomradet finns dven ett antal
flerbostadshus med trafasad. Fasader i trapanel férekommer dven pa smahus i omradet.

Planomradet ar beldget i korsningen mellan Norra Obbolavagen och Jagarvagen och utgor ett
horn pa en storre 6ppen plats kring Tegs kyrka. Norra Obbolavdgen utgor ett viktigt strak pa
Teg och gar forbi Tegs kyrka och Tegs centrum vilka tillsammans utgor en viktig platsbildning i
omradet. Tegs kyrka ar skyddad som kyrkligt kulturminne. | lansstyrelsens kulturhistoriska
vardebeskrivning (2012) framhalls vikten av kyrkans identitetsvarde for Teg. Kyrkan beskrivs
som en av Norrlands mest kraftfulla modernistiska byggnader som med sin hojd, material
och blocklika volymer utgor ett landmarke i stadsdelen, se rubriken Kyrkligt kulturarv fér mer
information.

Den fortatning av stadsdelen Teg som utgoér en del av projektet Innanfér ringleden, med
omvandlingen av gamla E4 och den planerade fortatningen runt Tegs centrum samt
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omkringliggande kvarter, har pabérjats. Kring Tegs centrum har utbyggnaden &nnu inte
pabodrjats men i Nya Teg - idéstudie Tegs centrum (2023) foreslas en mojlig utveckling kring
Tegs centrum med slutna kvarter i fem vaningar eller fler, dar byggnader ndrmast
Tegsesplanaden (gamla E4) &r hogre. | omkringliggande kvarter &r arbetet paborjat,
exempelvis pa fastigheten Reparatéren 2, beldgen i korsningen mellan Jagarvagen och
Odlarvagen, finns ett relativt nybyggt flerbostadshus pa sex vaningar.

Ar 2022 antogs en ny detaljplan fér Bilhandlaren 1 m.fl. (2480K-P2022/12). Planomradet for
Bilhandlaren ligger ungefar 100 meter sydost om Lansmannen 1, i korsningen mellan
Tegsvagen och Norra Obbolavagen. Detaljplanen for Bilhandlaren mojliggor for byggnation av
flerbostadshusmed bestdmmelser om hogsta byggnadshojd pa mellan 10 och 18 meter och
byggratter placerade med tyngdpunkt mot Tegsvagen.

Se dversiktskarta 6ver planomradet i relation till Tegs kyrka och Tegs centrum samt
planomradena for Bilhandlaren 1 m.fl. och Reparatdren 2 nedan.

- g
\ :
g\

A,

Oversiktskarta 6ver ndromrddet med Tegs centrum, Tegs kyrka och planomrddena for Bilhandlaren 1 m.fl och Reparatéren 2
markerade. Ungefirlig gréns fér planomradet dr markerad med vit streckad linje.
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Verksamheter och andra anldggningar

Det finns inga verksamheter inom planomradet. Angransande till planomradet, pa andra
sidan av Jagarvagen, finns en kontorsbyggnad som bland annat rymmer Folktandvarden Teg.
Norr om planomradet, pa motsatt sida om Norra Obbolavagen, ligger Tegs kyrka och Tegs
centrum med bland annat matbutik och apotek.

Kulturmiljo

| anslutning till planomradet finns det kulturhistoriskt vardefulla bebyggelseomraden och
sarskilt vardefulla enstaka hus som pekats ut i Byggnadsordning fér Teg (godkénd av
byggnadsndmnden 2006-11-20, § 280).

Planomradet ar obebyggt i dagslaget. Tidigare stod ett enbostadshus fran ar 1915 pa
fastigheten. Bostadshuset uppfordes for lansman Johan Broman i nationalromantisk stil och
finns med som ett utpekat sarskilt vardefullt enstaka hus i byggnadsordningen for Teg. Huset
flyttades till Degernas ar 2021. Pa grannfastigheten Odlaren 7 star ett uthus som utgjorde ett
komplement till bostadshuset pa fastigheten Linsmannen 1. Uthuset pa Odlaren 7 ar ocksa
utpekat i byggnadsordningen.

Pa den norra sidan Norra Obbolavagen, pa motsatt sida om planomradet, pa fastigheterna
Storjagaren 10 och 11 finns tva flerbostadshus som ligger inom ett utpekat
bebyggelseomrade i byggnadsordningen for Teg, Flerbostadshus vid Jdgarvdgen, 60-tal.
Bebyggelseutvecklingen inom kvarteren dster om Tegs kyrka ned mot dlven inleddes pa
1950-talet. Sydost om det utpekade bebyggelseomradet vid Jagarvagen ligger ett annat
utpekat bebyggelseomrade som uppférdes pa 50-talet: Flerbostadshus norr och éster om
Tegskyrkan, 50-tal. Bada omradena bestar till stor del av flerbostadshus i tva vaningar med
sadeltak i tegel med rod kulér. Fasaderna skiljer sig at inom de tva omradena. Inom 50-
talsomradet har husen slatputsade fasader i milda kulorer. Flerbostadshusen inom 60-
talsomradet har fasader i tegel.

Pa fastigheten Masen 9 angransande till planomradet, pa andra sidan Jagarvagen, ligger en
verksamhetsbyggnad uppférd 1968 som idag inhyser Folktandvarden Teg. Byggnaden &r
utpekad som sarskilt vardefullt enstaka hus i Byggnadsordning fér Teg och beskrivs som
arkitektoniskt intressant med uppatvinklad kopparkladd takfot, fonsterbagar i teak,
vaggpartier i kopparplat och hog utstalld betongsockel. Byggnaden ritades av VAB arkitekter.

Pa fastigheten Duvhdken 3 vaster om planomradet, pa andra sidan Jagarvagen, ligger
ytterligare ett flerbostadshus i tva vaningar som ar utpekat som sarskilt vardefullt i
byggnadsordningen. Bostadshuset ar uppfort under 1970-talet och har roda tegelfasader och
rott lertegel som takmaterial. Byggnaden ritades av Uno Nygren.

Tegs kyrka ar ocksa utpekad i byggnadsordningen, for mer information se rubriken Kyrkligt
kulturarv.

Se foton 6ver befintlig bebyggelse langs Norra Obbolavagen samt illustration over utpekade
bebyggelseomraden och sarskilt vardefulla enstaka hus nedan.
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Oversta bilden visar flerbostadshus direkt sydost om planomrddet, vy léngs Norra Obbolavigen mot Tegs centrum i norr.
Mittersta och undre bilden visar bebyggelse pa andra sidan om Norra Obbolavégen fran planomrdadet. Mittersta bilden visar
ett flerbostadshus pd fastigheten Storjéigaren 11 som ligger inom utpekat bebyggelseomrade i Byggnadsordning for Teg
(2006).
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Utpekade vdrdefulla bebyggelseomrdden och sdrskilt vdardefulla enstaka hus (markerade med bla punkt) i Byggnadsordning
fér Teg (2006). Ungefdrlig grdns for planomradet markerad med vit streckad linje.

Fornlamningar

Det finns inga kdnda fornldmningar i planomradet eller dess nérhet.

Planomradet omfattar ett av Vasterteg bykarnas aldsta gardsldgen. Rester av dldre
byggnader, uppférda fére ar 1850, skulle kunna patraffas vid grévning.

Byggnadsminnen

Det finns inga kdnda byggnadsminnen inom planomradet eller i dess narhet.

Kyrkligt kulturarv

Kyrkliga kulturminnen har skydd i 4 kapitlet kulturmiljélagen (SFS 1988:950).

Kyrkor, kyrkotomter och begravningsplatser som ar uppforda for Svenska kyrkan fére 1940 far
inte dndras pa ett vasentligt satt utan tillstand fran Lansstyrelsen. Det giller dven vissa nyare
kyrkor, kyrkotomter och begravningsplatser som ar skyddade genom ett sarskilt beslut. For
byggnader som star pa skyddade kyrkotomter eller begravningsplatser kravs tillstand for
andringar oavsett byggnadens alder.
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Tegs kyrka uppfordes 1969, arkitekt var Carl Hampus Bergman. Kyrkan ligger cirka 100 meter
norr om planomradet pa motsatt sida om Norra Obbolavdgen och &r en av de nyare kyrkorna
i Vasterbottens |an som skyddas som kyrkligt kulturminne genom ett sarskilt beslut av
Lansstyrelsen.

Tegs kyrka och den tillhérande kyrkomiljon finns beskriven i Lansstyrelsen Vasterbottens
kulturhistoriska vardebeskrivningar éver kyrkomiljoer i Vasterbottens lan, Tegs kyrka, Umead
kommun, Viésterbottens Idn (2012). Tegs kyrka har ett identitetsvarde for Teg da den ar en
symbol for Tegs utveckling i sparen av 1900-talets industrialisering och férdndringen fran
jordbruksby till centralt beldgen stadsdel. Kyrkoanlaggningen och tillhérande tomt upptar ett
kvarter vid Tegs centrum och har en stor betydelse for ndrmiljon. Kyrkan utgor en rektangular
hog volym som ar orienterad i nordvast-sydostlig riktning i likhet med omgivande
kvartersstruktur. | dess 6stra horn ar den lankad till en lagre L-formad férsamlingsdel som
upptar kvarterets sodra del. Kyrkans huvudentré ar vand mot Tegs centrum. Kyrkan har en
kraftfull och egenartad modernistisk arkitektur med tidstypiska varden som ratvinklighet,
asymmetrisk fénstersattning volymgruppering och raa infargade betongelement. Kyrktornet,
uppfort i gra naturbetong, ar fristaende fran kyrkan och star placerat just nordvast om
kyrkan. Kyrktornet ar 28 meter hogt och utgor tillsammans med kyrkan, som ar 21 meter
hog, ett landmarke for stadsdelen som syns pa langt hall. Genom dess hdjd, material och
blocklika volymer markerar kyrkan sig gentemot omgivande bebyggelse.

Tegs kyrkas klockstapel och ingdng, vy frén Tegs centrum.
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Naturmiljo

Det finns ingen naturmark, jordbruks- eller skogsbruksmark inom planomradet eller i dess
narhet.

En rodlistad art som beroérs av artskyddet har observerats inom planomradet.

Gronstruktur och rekreation

Det finns ingen gronstruktur eller rekreationsomraden inom planomradet.

Narmsta gronomrade ar Borgparken som ligger cirka 200 meter fran planomradet, dar finns
lekplats och en grusplan. Ungefar 400 meter fran planomradet langs Umealven ligger
Varvsparken, dar finns bland annat utegym och boulebanor.

Geotekniska forhallanden

Enligt Sveriges Geologiska Undersokningars (SGU) jordartskarta bestar marken inom
planomradet av dlvssediment, sand 6verlagrande silt och lera.

Grundvatten

Enligt kommunal kartering ligger planomradet inom en grundvattenférekomst med
uttagsmojlighet pa 600 — 2 000 liter i timmen vid borrning i berg.

Social miljo

Rekreation och 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 ar lampliga for lek och utevistelse.

| friytan inrdknas inte ytor avsedda for byggnader eller trafikanldaggningar, exempelvis cykel-
och bilparkering eller angoringsvag. Om det inte finns tillrackliga utrymmen att ordna bade
friyta och parkering ska friyta anordnas i forsta hand. Friytan bor kdnnetecknas av varierande
terréang- och vegetationsforhallanden, goda sol- och skuggforhallanden, god luftkvalitet samt
god ljudkvalitet. Vid planlaggning av bostadsmiljoer ska barns méjlighet till saker och
utvecklande lek och rekreation tillgodoses.

Tillgdnglighet, trygghet och jamstalldhet

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

Byggnader och lokaler ska vara tillgangliga och anvandbara for personer med nedsatt rérelse-
eller orienteringsférmaga. Vid nybyggnation av bostader ska alla lagenheter beldgna hogre
upp an tva vaningsplan ha tillgang till hiss. Markplaneringen ska utforas sa att personer med
nedsatt rorelse- eller orienteringsformaga kan nd malpunkter som entréer m.m. utan
problem.

Service

Det finns tva forskolor inom 300 meter fran planomradet. Inom 500 meters avstand fran
planomradet finns kommunal grundskola for arskurs 7-9 och inom 800 meters avstand fran
planomradet finns kommunal grundskola F-6.

Tegs centrum ligger cirka 200 meter fran planomradet. Dar finns bland annat matvaruaffar,
apotek och vardcentral.

Kommunikationer

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

Gang- och cykeltrafik

Planomradet omges av gatumark med trottoarer i tre vaderstreck. Del av gatorna ingar i
planomradet.

Huvudnat for gang- och cykelvag gar utanfor planomradet, langs den norra sidan av Norra

Obbolavagen.

Kollektivtrafik

Busshallplats for stomlinjetrafiken ligger inom 100 meter fran planomradet och trafikeras av
linje 2 och 9. Regionalbusshallplats finns langs vdag 503, inom 500 meter fran planomradet.

Fordonstrafik

Planomradet omges av gator i tre vaderstreck. Norra Obbolavagen ligger nordést om
planomradet och ar den mest trafikerade gatan som gransar mot omradet. Pa delstrackan ar
hastighetsbegransningen 40 km/h. Norra Obbolavagen utgor ett viktigt strak for bil-, cykel-
och kollektivtrafiken och forbinder olika delar av Teg.

Jagarvagen ansluter till Norra Obbolavagen och gransar mot planomradet i nordvast.
Hastighetsbegransningen ligger pa 30 km/h langs Jagarvagen.

Lansmansvagen ligger pa den vastra sidan om planomradet och &r en lokalgata med en
hastighetsbegransning pa 30 km/h.



25 av 58

Parkering och angoring

Fastigheten ar obebyggd i dagslaget. Angoring har tidigare skett via Lansmansvagen.

Teknisk forsorjning

Vatten och aviopp

Planomradet ingar i kommunalt verksamhetsomrade for vatten, spill- och dagvatten.
Anslutningspunkt anges av VAKIN.

Dagvatten

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

Planomradet ingar i kommunalt verksamhetsomrade for dagvatten.

Snéhantering

Snon ska hanteras inom fastigheten. Kan den inte tas om hand inom fastigheten ansvarar
fastighetsagaren for att bortforsla snon.

El, varme, fiber och tele

Befintliga ledningar finns framdragna till fastigheten.

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 gillande anvisningar for ny- och ombyggnationer av
plats for avfallshamtning ska foljas vid bygglovsprovning.

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

Halsa och sdkerhet

Detaljplanen far inte leda till storningar som kan innebara olagenheter for manniskors hélsa
(vilket definieras i 9 kap. 3 § miljoébalken). Med oldagenhet fér manniskors halsa avses en
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storning som enligt medicinsk eller hygienisk bedémning kan ha en menlig inverkan pa
halsan och inte ar tillfillig. Aven de stérningar som i férsta hand paverkar vilbefinnandet kan
vara olagenheter for manniskors halsa, exempelvis buller.

Beddmningen av om en storning inverkar menligt pa halsan beror pa hur manniskor i
allmanhet uppfattar situationen. For att storningen ska omfattas av miljobalkens
bestimmelse kravs att den har en viss varaktighet, antingen genom att den pdgar under en
sammanhangande tid eller att den aterkommer, regelbundet eller oregelbundet.

Miljofarlig verksamhet

Detaljplanen skapar inte forutsattningar for miljofarlig verksamhet.

Transporter av farligt gods

Planomradet ar inte beldget inom paverkansomrade for transportled for farligt gods.

Buller

Buller ar odnskat ljud, vilket ar ett stort folkhalsoproblem. Nar manniskan utsatts fér buller ar
den vanligaste reaktionen en kdnsla av obehag. Darutover anses buller ocksa orsaka bland
annat stressreaktioner, trotthet, irritation, blodtrycksférandringar och somnstérningar.

Buller fran vég- och spdrtrafik fér ny bebyggelse

Umead kommuns kartering over buller fran vagtrafik (2016) visar att bullernivaerna inom
planomradet som hogst ligger inom intervallet 65 - 70 dBA ekvivalent ljudniva samt att en del
av planomradet ligger inom 60 - 65 dBA ekvivalent ljudniva. Den maximala ljudnivan inom
planomradet ligger pa 80 - 85 dBA och en storre del av planomradet har en maximal ljudniva
pa over 70 dBA. De hogre bullernivaerna ligger inom den 6stra delen av planomradet som
gransar mot Norra Obbolavagen. Inom den vastra delen av planomradet ar bullernivderna
lagre, se bilder 6ver bullerkarteringen nedan.

Inom delar av planomradet 6verskrider de uppmatta bullernivderna de riktvarden som finns i
forordning (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader, se nedanstaende tabell.

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

For bostdider upp till | 65 dBA 50 dBA 70 dBA

35m?

For bostéider éver 35 | 60 dBA 50 dBA 70 dBA

mZ

Tabellen visar riktvdrden fér omgivningsbuller fran vdg- och spdrtrafik vid bostadsbyggnads fasad.
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Om bullernivaerna vid en exponerad fasad dverskrids, bér en skyddad sida uppnas dar bullret
uppgar till hogst 55 dBA ekvivalent ljudniva och hégst 70 dBA maximal ljudniva vid fasad
mellan kl. 22.00 — 06.00. Som minst ska halften av bostadsrummen vandas mot den
skyddade sidan. Aven har géller hogst 50 dBA ekvivalent ljudnivd samt 70 dBA maximal
ljudniva vid en uteplats om en sadan ska anordnas i anslutning till byggnaden. Maximalnivan
vid uteplats bor inte éverskridas med mer @n 10 dBA maximal ljudniva fem ganger per timme
mellan kl. 06.00 —22.00.

STORJAI B4

TORJAC

W -75 e
e 3
70-75 dBA 1,
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. 65-70 dBA ® &
60-65dBA B Q W >-20dsa
&
55-60 dBA Mssc0dka  §
50-55 dBA M s0-85 dBA
45-50 dBA 75-80 dBA

40-45 dBA 70-75 dBA
35-40 dBA L . 65-70 dBA

Viinster kartbild visar ekvivalent ljudniva fran vdgtrafikbuller. Héger bild visar maximal ljudniva fran vdgtrafikbuller (Umed
kommun 2016).

Flygbuller

Planomradet berdrs inte av flygbullerniva (FBN) 55 dBA eller hégre.

Buller fran trafik med ambulanshelikopter till och fran Norrlands universitetssjukhus kan
féorekomma. Da antalet flyghdndelser understiger det riktvérde som anges i 7 § Férordning
(2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader féranleder det ingen atgard i detaljplanen.

Industri- och verksamhetsbuller for ny bebyggelse

Enligt kommunal kartering &r planomradet inte utsatt for buller fran industrier eller
verksamheter.

Utomhusluft

| detaljplanens undersdkning av betydande miljopaverkan &r férorenad luft listad som en risk
fér miljopaverkan. Det ar angivet i undersékningen att kvavedioxidhalterna for timme och
dygn overskrids langs Norra Obbolavagen.

Enligt kommunal kartering fran ar 2017 éverskrids inte miljokvalitetsnormernas (MKN)
gransvarden for partiklar (PM10) och kvavedioxid (NO;) vid nagon av de gator som ligger i
anslutning till planomradet, se kartunderlag fér gransvarden for partiklar (PM10) till hoger
samt kartunderlag for gréansvarden for kvavedioxid (NO;) nedan.
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For att skydda manniskors halsa far partiklar inte férkomma i utomhusluft med mer an i
genomsnitt:

e 50 pg per m? under ett dygn (dygnsmedelvirde),
e 40 pg per m? under ett kalenderar (arsmedelvirde).

For att skydda manniskors halsa far kvavedioxid inte forekomma i utomhusluften med mer an
i genomsnitt:

e 90 pg per m? luft under en timme (timmedelvarde),
e 60 pg per m? luft under ett dygn (dygnsmedelvirde),
e 40 pg per m? luft under ett kalenderar (drsmedelvarde).

Forekomsten av partiklar i utomhusluften vid de vagar som omger planomradet ligger pa max
10-15 pg per m? i dygnsmedelvarde och max 5-10 pg per m3i &rsmedelvirde.

Forekomsten av kvavedioxid i utomhusluften vid de vagar som omger planomradet ligger pa
max 72-90 pg per m3 i immedelvirde, max 40-60 ug per m? i dygnsmedelvdrde och max 14-
20 pg per m3 i drsmedelvirde.

Av karteringsunderlaget framgar det att forekomsten av kvavedioxid periodvis ligger pa en
hog niva med tim- och dygnsmedelvarden just under gransvardena langs Norra Obbolavagen,
men inga gransvarden 6verskrids. Utslappen av partiklar ligger pa relativt 1aga nivaer.
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% PM10 dygn
=—0-5upg/m?
=5 - 10 pg/m?*

w10 - 15 pg/m3
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2% PM10 &

| w0 -5 ug/m2

| =5 - 10 pyg/m*

Lom—10 - 15 pg/m?

| w—15 - 20 pg/m?
20 - 28 pg/m?

28 - 40 ug/m3

| w—40 pg/m?

Férekomst av partiklar (PM10) i utomhusluft. Ovre bilden visar dygnsmedelvirde och undre bilden drsmedelvirde. (Umed
kommun 2017)
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Férekomst av kvévedioxid (NO2) i utomhusluft. Ovre bilden till vénster visar timmedelvérde. Ovre bilden till héger visar
dygnsmedelvdrde. Den undre bilden visar Grsmedelvirde. (Umed kommun 2017)

Ljusforhallanden

Den generellt Iaga bebyggelsen och den 6ppna byggnadsstrukturen med fristaende hus pa
relativt stora fastigheter bidrar till goda ljusférhallanden i omradet. Planomradet &r obebyggt
i dagslaget.

Fororenad mark och vatten

Enligt kommunal kartering finns det inga kdnda féroreningar inom planomradet.

Radon

Radon ar en radioaktiv gas som bildas naturligt i berggrunden och lacker till i mark och
grundvatten. Beroende pa markens genomslapplighet och husgrundens tathet kan radon
sippra in i hus och skapa en ohalsosam inomhusmiljo. Det ar darfor av ytterst vikt att i
gransvarden for nybyggda bostader foljs. Oavsett typ av riskomrade for markradon ar det
viktigt att husgrunder utfors med tillracklig tathet.

Enligt kommunal kartering utgér planomradet lagriskomrade fér markradon.
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Risk for 6versvamning

Enligt kommunal kartering &r omradet inte utsatt for hoga vattennivaer vid ett sa kallat
hundraarsregn, det vill sdga en nederbérdsmangd som uppnas eller dvertraffas i genomsnitt
en gang pa 100 ar.
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Utdrag ur karta éver skyfallskartering, med planomrddet markerat med grén férg.

Forandringar och konsekvenser

Mark- och vattenanvandning

Detaljplanen mojliggér anvandningen bostédder genom att det blir mojligt att uppfora
flerbostadshus, komplementbyggnader och nedgravt garage inom fastigheten. Detaljplanen
bekraftar ocksa del av befintlig gata for att mojliggora en reglering av utfartsférbud langs
delar av fastighetsgransen med syfte att sakerstalla trafiksakra utfarter.

Stads- och landskapsbild

| och med omvandlingen av f.d. E4 (Tegsesplanaden) till stadsgata planeras en fortdtning runt
Tegs centrum, och omkringliggande kvarter i samband med det. Planomradets ldge innebér
att det ar viktigt att tillkommande bebyggelse anpassas till den planerade fértatningen i
stadsdelen. Samtidigt innebar planomradets ldge att tillkommande bebyggelse behéver
anpassas till den befintliga, mer smaskaliga, omgivande bebyggelsen.

Umea kommun, Detaljplanering, tog infér uppstarten av planarbetet fram en analys- och
volymstudie for att utreda lamplig volym och héjd for bebyggelse inom planomradet. Studien
visar pa vikten av att hitta en form som fungerar idag och som samtidigt ger goda
férutsattningar for framtida utveckling. Viktiga aspekter for att uppna en lamplig form pa
bebyggelsen &r att ta vara pa planomradets hornlage, att bidra till att definiera platsen runt
Tegs kyrka, att bebyggelsen far en stadsmassig karaktar samt att bebyggelsens hojd ar
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anpassad till Tegs kyrka och den majliga utvecklingen av kvarteret Bilhandlaren och Tegs
centrum. Se illustrationer 6ver mojlig bebyggelse inom planomradet nedan.

Detaljplanen reglerar bostadshusets hdjd med bestammelsen [h2] Hégsta nockhéjd ér 17
meter, vilket mojliggoér uppskattningsvis fyra vaningar och inredd vind. Hojden &r
underordnad Tegs kyrka och paverkar darmed inte kyrkans roll som landmarke i stadsdelen.
Samtidigt ar den maximala hojden nagot hégre dn omgivande bebyggelse vilket innebar en
anpassning till den planerade stadsbildsutvecklingen vid Tegs centrum med fortatning och
genom storre volymer och hogre hojder pa bebyggelsen an i dagslaget.

Byggratten for bostader ligger i den vastra delen av planomradet mot Jagarvagen samt mot
Norra Obbolavagen. Byggrattens utbredning innebar att djupet pa bostadshuset begransas
till max 15 meter, vilket innebar att det anpassas till bebyggelsestrukturen i omradet med
overvagande fristdende bostadshus, i en luftig struktur med tilltagna gardar.

Bestammelsen [6] Marken fdr inte férses med byggnad ovan mark. Gdller ej for utkragande
balkonger, sékerstaller att bostadsgarden inte bebyggs och darmed kan anvandas for
rekreation och som lekplats for barn. Bestammelsen omfattar dven férgardsmarken mellan
utbredningen av byggratterna och gatan. Bestammelsen [6] syftar dar till att bebyggelsen
inom planomradet ska vara anpassad till den befintliga bebyggelsestrukturen langs Norra
Obbolavagen och Jagarvagen, dar bostadshusen ligger placerade en bit in pa gardarna med
avstand till gatan pa cirka fyra meter. Bestammelsen medger uppférande av andra
anlaggningar an byggnader som exempelvis ramp for infart till underjordiskt garage och
skyddade uteplatser.

En generell bestimmelse om att plank inte far uppféras mot gata galler for all kvartersmark.
Syftet med bestammelsen ar att férhindra att plank uppférs mot gaturummet vilket inte
beddms lampligt med hansyn till stads- och landskapsbilden. Ett plank skulle vanda
planomradet bort fran gaturummet. Motet mellan bebyggelse och gata utgor en viktig del av
den stadsmassiga karaktdr som efterstravas i den pagaende fortatningen av Teg, detta galler
sarskilt mot Norra Obbolavagen som ar ett viktigt trafikstrak som gar forbi Tegs centrum.

Anpassningen till befintlig bebyggelsestruktur langs Norra Obbolavagen och Jagarvagen, med
bebyggelsen placerad med fasad i forgardslinje mot gata, sdkerstéalls med bestimmelsen [p1]
Byggnad ska placeras med fasad i egenskapsgrdns mot férgardsmark mot Jagarvidgen och
Norra Obbolavigen. Forgardsmarken omfattas dven av bestammelsen [n1] Parkering far inte
anordnas ovan mark, vilken sakerstéller att bilparkering inte uppfors inom forgardsmark med
syftet att skapa en saker trafikmilj6. Med tiden har forgardsmark pa flera fastigheter kommit
att anvandas som parkering vilket inte ar 6nskvart ur ett stadsbildsperspektiv eller ur
trafiksdkerhetssynpunkt.
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Vy fran Tegsvagen med Bilhandaren t.v.

Overst till viinster: méjlig héjd pd bebyggelsen inom planomrédet (gul byggnad) sett fran Tegsvigen. Méjlig bebyggelse
inom fastigheten kvarteret Bilhandlaren dr inritad till vinster i bilden. Nedre bilden till vinster visar linjer for befintlig
bebyggelsestruktur i relation till planomrédet. Bilderna till héger visar méjlig bebyggelse inom planomrdadet. Den évre bilden
med vy mot vdster och den nedre med vy mot norr.

Bestdammelserna [f1] Byggnad ska férses med sadeltak med centrerad nock, [0] Minsta
takvinkel ér 30 grader och [f3] Fasadmaterial ska vara tegel. Puts och tré far anvéndas som
accentmaterial pd mindre del av fasad sakerstaller att tillkommande flerbostadshus
samspelar med omgivande bebyggelse och de kulturmiljovdrden som finns i omradet.
Planomradet ligger i ett ssammanhang med tegelbyggnader. Narliggande flerbostadshus pa
Ldnsmannen 2 och 3 samt de tva, i byggnadsordningen for Teg utpekade sarskilt vardefulla
enstaka husen, pa fastigheterna Duvhoken 3 och Storjdgaren 11 har tegel som fasadmaterial.
Omgivande bebyggelse karakteriseras till stor del av tak som utgors av sadeltak med en
takvinkel pa cirka 30 grader.

For att den tillkommande bebyggelsen ska samspela med omgivande bebyggelse och
stadsbild finns bestammelsen [f,] Balkonger far tillsammans hégst uppta 1/3 av
fasadldngden mot Jdgarvégen. | ndromradet finns manga aldre bostadshus med mindre
balkonger, dar balkongerna ofta ligger placerade mot gardarna och inte ut mot gatan.
Bestammelsen sadkerstaller att eventuella balkonger pa huvudbyggnaden inte dominerar
intrycket av fasaden mot Jagarvagen. Utformning av eventuella balkonger som placeras mot
garden regleras inte. Det beddms inte paverka stadsbilden pa samma satt da garden &r mer
avskarmad fran forbipasserande och annan bebyggelse.

| den sédra delen av planomradet ligger ett egenskapsomrade avsett for
bostadskomplement, se omrade 2 i illustration nedan. Placeringen av egenskapsomradet
sakerstaller att komplementbyggnadens placering anpassas till befintlig bebyggelsestruktur.
De tva fastigheterna séder om planomradet, Linsmannen 2 och Ldnsmannen 3, har
komplementbyggnader placerade ldngs Linsmansvagen. Begransningen av omradets yta
innebédr ocksa att en sammanh&ngande friyta sdkerstélls inom planomradet. For att
komplementbyggnhaden ska kunna underhallas fran egen fastighet och inga byggnadsdelar
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ska kraga ut 6ver allman plats finns bestammelsen [p2] Byggnad ska placeras minst 0,5 meter
fran fastighetsgréns mot Ldnsmansvdgen. Bestdimmelsen [h1] Hégsta nockhéjd ér 4 meter
syftar till att byggnadens hojd ska samspela med omgivande bebyggelse, och att den
underordnar sig huvudbyggnaden. Byggnaden kan exempelvis anvandas som sophus.

Detaljplanen reglerar dven ett egenskapsomrade avsett for komplement for bostadsandamal
mot Norra Obbolavéagen, se omrade 1 iillustration nedan. Bestammelsen Plank fdr inte
uppféras mot Gata, som galler for all kvartersmark, innebar att ett plank inte kan uppféras
mot Norra Obbolavagen istallet for bostadskomplement. Ett plank skulle motverka det
avsedda motet mellan planomradet och gaturummet genom att vanda planomradet bort
fran gatan med en sluten fasad. Byggnaden skulle exempelvis kunna anvandas som
gemensamhetslokal, orangeri, snickarrum eller liknande. Bestammelsen [h1] Hégsta
nockhéjd dr 4 meter sakerstaller att byggnaden underordnar sig huvudbyggnaden.
Bestammelserna [b1] Byggnader ska sammanbyggas mot Norra Obbolavigen samt [fe]
Kortaste fasadldngd mot Norra Obbolavégen dr 12 meter, sakerstaller att det gar att anordna
en avskild gardsyta inom planomradet. Bestimmelsen bidrar dven till att skydda gardsytan
fran buller och luftféroreningar. Bestammelserna syftar ocksa till att skapa en stadsmassig
karaktar genom ett mer slutet gaturum med en val definierad grans mellan kvartersmark och
allman plats, vilket samspelar med den planerade utvecklingen av Teg med fortatning i
kvartersstruktur. FOr att den stadsmassiga karaktar, genom ett mer slutet gaturum, som
bildas inom planomradet genom bestammelserna [b1] och [fe] inte ska ge intrycket av att
planomradets bebyggelse ar bortvand fran gaturummet, finns bestammelserna [fs] Minst
hdlften av fasadldngd mot gata ska ha en glasad yta pd minst 1,5 meter i héjdled och [bz]
Genomgdende entré eller passage ska finnas mellan gata och gdrd. Bestimmelserna innebar
att bebyggelsen moéter gaturummet med genomsiktlighet och en entré eller passage vilket
bidrar till att ge liv at gatumiljon. En entré eller passage mot Norra Obbolavagen bidrar ocksa
till en mer tillganglig innergard for de boende. Motet mellan planomradet och gaturummet
bidrar till att forstarka upplevelsen av trygghet i gaturummet. Slutna fasader tenderar att
formedlIa en kansla av otrygghet for férbipasserande, i synnerhet under kvalls- och nattetid.

Bada egenskapsomradena avsedda for bostadskomplement omfattas av bestimmelsen [s:]
Bostad fdr inte inredas. Bestammelsen sdkerstaller en andamalsenlig struktur inom
planomradet genom att ytan avsatts for komplement for bostadsandamal som exempelvis
gemensamhetslokaler och sophus. En viss del av omradena kan anvandas som friyta for att fa
till en bra bostadsmiljo genom att exempelvis anordna ett skarmtak eller skyddad uteplats.
Bestammelsen utgor ocksa en anpassning till den befintliga bebyggelsestrukturen i kvarteret
med flerbostadshus och mindre komplementbyggnader.

For att utformningen av komplementsdelen fér bostadsandamal mot Norra Obbolavagen (se
omrade 1 iillustration nedan) ska vara anpassad till omgivande bebyggelse omfattas den av
bestammelsen [fa] Fasader ska utféras i tegel, puts eller trd. Eftersom
komplementbyggnaden far en framtradande placering i Norra Obbolavagens gaturum, en
viktig huvudgata pa Teg, blir utformningen viktig for stadsbilden. Samtidigt utgor
byggnadsdelen ett komplement till huvudbyggnaden och ar mindre i volym darfor ar
bestimmelsen om materialval mer flexibel an bestammelsen for huvudbyggnaden.
Bestdmmelsen om material dr anpassad till bebyggelseomradet i stort dar det forekommer
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byggnader i tegel, puts och tra. Komplementbyggnaden mot Lansmansvagen omfattas inte av
nagon bestammelse om fasadmaterial da den &r mindre i volym &n &vrig bebyggelse och blir
med sin placering mindre synlig fran huvudstraken i omradet. Den blir inte heller synlig fran
Tegs centrum och Tegs kyrka. Utformning av tak pa komplementbyggnader regleras inte i
planen da takutformningen pa komplementbyggnader varierar i ndromradet.

lllustration éver egenskapsomrdaden inom vilka det dr méjligt att uppféra komplement fér bostadsdndamal, omrdde 1 och
omrdde 2.

Verksamheter och andra anlaggningar

Planen medfér inte nagra forandringar gallande verksamheter eller anldggningar.

Kulturmiljoé

De i Byggnadsordning fér Teg (2006) utpekade kulturhistoriskt vardefulla
bebyggelseomradena och byggnaderna ligger inom en del av Teg dar bebyggelsen varierar i
storlek, utformning och alder. Detaljplanen innehaller bestdammelser som syftar till att
tillkommande bebyggelse ska samspela med omgivande bebyggelse och dess kulturvarden.
Detaljplanen innehaller bestdmmelser som reglerar héjd och volym for att sdkerstélla att
tillkommande bebyggelse inte dominerar stadsbilden och att de ur kulturmiljohansyn viktiga
bebyggelseomradena och byggnaderna blir fortsatt |dsbara i sitt sammanhang. Bestammelser
om placering reglerar att befintlig bebyggelsestruktur, med férgardsmark samt luftiga
innergardar, 1angs Norra Obbolavédgen féljs. Utformningsbestammelser fér tak och fasad
innebdr en anpassning till bebyggelsen inom kulturmiljdomradena och deras karakteristiska
varden.
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Tillkommande bebyggelse avviker till viss del fran den befintliga bebyggelsen i omgivningen.
Med bakgrund av den varierande bebyggelsen som redan finns i omradet och namnda
anpasshingar som gjorts i detaljplanen bedéms den féréandring som detaljplanen

medfér anda inte innebdra en negativ paverkan pa kulturmiljon.

Fornlamningar

Om en fornlamning patréffas under gravning eller annat arbete, ska arbetet omedelbart
avbrytas. Den som leder arbetet ska skyndsamt anmaéla férhallandet till [ansstyrelsen.

Kyrkligt kulturarv

Det kyrkliga kulturarvet Tegs kyrka bedéms inte paverkas av planldggningen. Volymen och
hoéjdsattningen pa den bebyggelse som detaljplanen mojliggdr ar anpassad till omgivningen.
Se illustration over foreslagen byggratt i relation till Tegs kyrka nedan.

For mer information se rubriken Stads- och landskapsbild.

lllustrationer éver planerad bebyggelse vid maximal nockhéjd, 17 meter. Bilden till vinster med féreslagen bebyggelse inlagd
pda foto. Till héger skalenlig illustration fran Autodesk Forma. Vy fran Norra Obbolavégen mot séder, Tegs kyrka till vinster i
bilderna.

Naturmiljo

Planen medfér inga forandringar av naturmiljon och gronstrukturen i omradet.

Planférslaget bedoms inte inneb&ra nagon paverkan pa rodlistade arter.

Geotekniska forhallanden

Nagon geoteknisk utredning har inte genomférts som underlag fér detaljplanen.
Planomradet har varit bebyggt tidigare och ligger i ett etablerat bostadsomrade.

Grundvatten

Planférslaget bedoms inte paverka grundvattenférekomsten.
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Social miljé

Rekreation och friytor

| detaljplanen har tillrackligt utrymme fér anordnande av friyta sdkerstallts genom
bestammelsen [6] Marken fdr inte férses med byggnad ovan mark. Gdller ej fér utkragande
balkonger. Bestammelsen [n2] Parkering ovan mark far endast medges fér rérelsehindrade,
sakerstaller att ytor avsedda for friyta och bostadskomplement inte anvands for att anordna
parkeringsplatser. Bilparkering ska anordnas i ett underjordiskt garage och en trafiksaker yta
frigérs ddrmed pa garden som kan anvdndas for utevistelse, lek, social samvaro och gronska.
Friytan kommer att finnas i den s6dra delen av planomradet. Delar av egenskapsomradena
féor bostadskomplement kan komma att bli friyta. Se illustration dver exempel pa placering av
friytan inom planomradet samt méjlig fordelning av friytan inom respektive omrade.

Forgardsmarken som regleras med bestdmmelsen [6] har inte rdknats in i friytan da den ar
begransad i sin utbredning och ligger i mer utsatta lagen mot gaturummen. Férgardsmarken
kan med fordel planteras med trad och gronska vilket bidrar till en trivsam bostadsmiljo och
ett positivt inslag i stadsrummet.

Forgardsmark Egenskapsomr. for
Ingdrejifriyta . bostadskomplement
’ T\ Totalt 150 m?

N\

Flerbostadshus

Eventuell uteplats under
tak eller 6ppen friyta
Exempelvis 45 m?

Egenskapsomr. for
bostadskomplement
Totalt 95 m?

Eventuell friyta
Exempelvis 30 m?

lllustration 6ver planomrdadet och méjlig placering av friyta. Angivna matt dr ungefirliga.

Tillganglighet, trygghet och jamstalldhet

Det aktuella omradet har en relativt jamn topografi vilket innebar goda férutsattningar for
tillganglighet. Planomradet &r obebyggt i dagsldget, fler bostdder i omradet kan héja kdnslan
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av trygghet, da de bidrar till mer liv och rorelse till platsen. Fler bostader innebar dven fler
ljuskallor, vilket aven det gynnar den upplevda tryggheten.

Tillkommande bebyggelse behdver uppfylla aktuella tillganglighetskrav vilket hanteras i
bygglovsskedet.

Kommunikationer

Gang- och cykeltrafik

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

For den del av gator och trottoarer som ingar i planomradet bekraftas befintlig anvandning
med syftet att kunna reglera utfartsforbud for att sdkerstalla en trafiksaker miljo.

Kollektivtrafik

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

Fordonstrafik

Detaljplanen innebér inte nagra forandringar av trafiksystemet.

Infart till underjordiskt garage planeras fran Jagarvagen, vilken ar en relativt lagtrafikerad
gata. Placering av infarten utmed Jagarvagen regleras med utfartsférbud langs delar av
fastighetsgrans. Regleringen sakerstaller en trafiksaker miljo genom att infarten inte kan
placeras for nara korsningen Jagarvagen/Norra Obbolavagen eller korsningen
Jagarvagen/Lansmansvagen. Planen reglerar ocksa cirka fyra meter férgardsmark, med
bestammelsen [6] Marken fdr inte férses med byggnad ovan mark. Gdller ej for utkragande
balkonger, langs Jagarvagen vilket bidrar till god sikt vid utfart.

Da planen mojliggor for fortatning med ett begransat antal lagenheter beddms inte trafiken
paverkas pa ett betydande satt.

Parkering och angoring

Hur parkeringsbehovet ska |6sas redovisas vid ansdkan om bygglov, dar den vid tidpunkten
gallande parkeringsnormen tillampas. Planhandlingarna sadkerstéller endast att yta finns for
att kunna tillampa nu gallande parkeringsnorm (Umea kommun 2024). Planomradet ingar
enligt nuvarande norm i Zon A. Vars minimikrav redovisas nedan:

e 0,2 bilplatser per lagenhet mindre dn 35 m?
e 0,5 bilplatser per ldgenhet mellan 35-55 m?
e 0,65 bilplatser per lagenhet stdrre dn 55 m?
e 0,1 besoksparkering per lagenhet
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e For upp till 50 ordinarie bilplatser krdvs 2 bilplatser for personer med nedsatt
rorelseférmaga

Parkeringsbehovet for den medgivna byggratten bedéms, beroende pa lagenheternas
storlek, uppga till mellan 20 och 30 parkeringsplatser.

Parkeringsbehovet avses |6sas med underjordisk parkering vilket med gallande
parkeringsnorm (Umea kommun 2024) ar en forutsattning for att tillrdcklig friyta for
bostaderna ska rymmas inom planomradet vid ett fullt nyttjande av byggratten.
Bestammelsen [6] mojliggdr anordnande av underjordiskt garage. For att sakerstalla att
parkeringsplatser inte anordnas ovan mark finns bestammelserna [n1] Parkering fér inte
anordnas ovan mark och [nz] Parkering ovan mark fdar endast medges for rérelsehindrade.

Infart till underjordiskt garage planeras, fran Jagarvdagen, genom byggnadens bottenplan.
Detaljplanen bekraftar del av befintlig gata for att mojliggora for trafiksdkra in- och utfarter
genom bestdmmelse om utfartsforbud langs delar av fastighetsgrans mot gata.

Angoring for tomning av avfall ar tankt att ske fran Lainsmansvagen.
Cykelparkering

Lattillgdngliga cykelparkeringar ska anordnas i enlighet med gallande norm for cykelparkering
(Parkeringsnorm for Umea kommun, 2024). For Zon A ar for ndarvarande minimikravet 2,5
cykelplatser per lagenhet. Skyddad cykelparkering bedéms kunna anordnas i underjordiskt
garage eller i komplementbyggnad.

Teknisk forsorjning

Dagvatten

Planomradet ar obebyggt i dagslaget och ett genomforande av planen innebar en 6kad
exploatering med storre andel hardgjord yta vilket resulterar i ett 6kat dagvattenflode ut fran
fastigheten. Den 6kning av andel hardgjord yta som planens genomférande skulle innebara
beddms inte paverka dagvattenflodet pa ett satt som kraver att atgarder genomfors.

Avfall

Sophus kan placeras inom egenskapsomrade for bostadskomplement mot Lansmansvagen
(omrade 2 i lllustration under rubriken Stads- och landskapsbild). Sophus skulle ocksa kunna
placeras i bottenvaningen pa bostadshuset. Angoring for sopbilen kan ske fran
Lansmansvagen.
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Halsa och sdkerhet

Buller

Enligt kommunal kartering (2016) ar planomradet utsatt for bullernivaer som éverskrider
gallande riktvarden, en bullerutredning har darfor utférts (Tyréns, maj 2025).

Utredningen visar att beraknad ekvivalent ljudniva ar som hogst 61 dBA vid bostads fasad.
Det ar de lagsta vaningsplanen mot Norra Obbolavdagen som ligger pa den nivan, riktvardet
for bostadsbyggnads fasad, 60 dBA, dverskrids darmed. For bostader dar ekvivalent ljudniva
overskrider riktvardet 60 dBA behdver ljuddampad sida tillampas om bostaden &ar stoérre an
35 kvadratmeter. Riktvardet for ekvivalent ljudniva for bostader som ar mindre an 35
kvadratmeter ir 65 dBA vid fasad, fri planldsning kan darmed tillimpas fér dessa. Ovriga
vaningsplan och fasader har som hogst berdknade varden pa 60 dBA ekvivalent ljudniva och
kan darmed tillampa fri planldsning.

For att sakerstalla att bostaderna som ligger 6ver riktvardena i de lagsta vaningsplanen mot
Norra Obbolavagen blir bulleranpassade finns bestimmelsen [s1] Minst hélften av
bostadsrummen i varje ldigenhet som dr stérre én 35 kvadratmeter ska orienteras mot
ljuddédmpad sida om ekvivalent ljudnivd vid bostadens fasad éverskrider 60 dBA.
Bestammelsen omfattar hela egenskapsomradet for bostader da utformningen och
fordelningen av lagenheter i bostadshuset kommer att avgéra om, och i sa fall vilka,
lagenheter som behdver bulleranpassas.

Av utredningen framgar det att beraknade ljudnivaer for eventuella privata uteplatser vid
fasad overskrider riktvardena vid de flesta fasader. Utredningen visar ocksa att en eventuell
gemensam uteplats pa markplan inne pa garden har goda majligheter att uppfylla
riktvardena 50 dBA ekvivalent och 70 dBA maximal ljudniva (det racker att man har tillgang
till en uteplats som uppfyller riktvardena). Se bilder éver berdknade ekvivalenta och
maximala ljudnivder inom planomradet nedan.

| utredningen redovisas beraknade ekvivalenta och maximala ljudnivaer fran vagtrafik och
jamfors med aktuella riktvarden. Berakningarna utgar ifran prognostiserat fordonsfléde for ar
2040 framtaget av Umea kommun. For ovriga utgangspunkter for berdakningen se tabell 6ver
vagtrafikdata nedan.

Berakningarna i utredningen har gjorts utifran egenskapsomradet for byggratten for
bostader. Berdakningarna visar darfor bullervarden vid bostads fasad vid en fullt nyttjad
byggratt, dvs. sa néra bullerkallorna (vdagarna) som detaljplanen medger. | berdakningarna har
bostadshuset en nockhdjd pa 15 meter och 5 vaningar. Detaljplanen medger en hogsta
nockhojd for huvudbyggnad pa 17 meter och byggnaden berdknas inrymma max 5 vaningar
(4 vaningar med inredd vind). Eftersom antalet vaningar stammer 6verens i berakningarna
och planbestammelserna, samt att berdknad ljudniva minskar med hojden pa huset, paverkar
skillnaden i hojd inte resultatet i berakningarna.

Beraknad ljudniva, inklusive reflex, redovisas 1,5 meter 6éver mark i bullerutbredningskartor.
Nadrmaste avstand fran bostadsbyggnad till mitten av Norra Obbolavégen ar cirka 13 meter.
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| berdkningarna &r dven egenskapsomradena for komplementbyggnader medridknade med
en nockhdjd pa 3 meter. Berdkningarna visar att riktvardena for buller inte dverskrids for en
eventuell gemensam uteplats pa markplan inne pa garden om komplementbyggnaden mot
Norra Obbolavagen uppfors. For att komplementbyggnaden ska ge ett tillrackligt skydd mot
trafikbuller, samt for att anpassa planomradet till omgivande bebyggelse och bidra till en
stadsmassig karaktar, finns bestammelserna [fs] Kortaste fasadldngd mot Norra Obbolavégen
dr 12 meter, och [b1] Byggnader ska sammanbyggas mot Norra Obbolavégen.

Ett genomférande av detaljplanen bedéms inte bidra till nagon féréandring avseende buller
som kraver att bullerdampande atgarder behover vidtas.

Vag ADT Andel tung trafik, [%] | Hastighet (skyltad), [km/h]
Prognos 2040 | Medeltunga | Tunga

Lansmansvagen 1000 4 - 30

Jagarvagen 2000 4 - 30

Norra Obbolavagen 9 000 2 3 40

Tabell 6ver vigtrafikdata som anvdénts i berdkningarna, prognosdr 2040.
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Siffra vid fasad anger ekvivalent ljudniva,
frifaltsvarde, for det vaningsplan som har
hogst ekvivalent ljudniva.

Tabell vid fasad, ljudniva frifaltsvarde.
Kolumn 1: Vaningsplan

Kolumn 2: Ekvivalent ljudniva
Kolumn 3: Maximal ljudniva vag, natt

Symboler

[ Befintiig bostadsbyggnad
B Annan byggnad

[T Ny bostadsbyggnad
= \/ag i berdkning

—— Kérbana

Ekvivalent ljudniva
idB(A)

< 40

40 - 45

Siffra vid fasad anger ekvivalent ljudniva
frifaltsvarde.

Symboler

[ Befintiig bostadsbyggnad
[ Annan byggnad

[ Ny bostadsbyggnad
W V&g i berakning

—— Kérbana

Ekvivalent ljudniva

idB(A)

< 405
405 - 455
455 - 505
505 - 555
555 - 605
605 - 655
655 - 705
705 - 755

>= 755

Buller frén vdgtrafik, prognosdr 2040 ekvivalent ljudnivéd i dB(A). Ovre bilden visar berdknad ljudnivd i tabell for vaningsplan,
samt siffra vid fasad for det vaningsplan som har hégst ekvivalent ljudniva. Nedre bilden visar ekvivalent ljudniva vid fasad.
(Tyréns, maj 2025)
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Siffra 1,5m fran fasad anger maximal
ljudniva, frifaltsvarde, 16r det vaningsplan
som har hdgst maximal ljudniva_

Tabell vid fasad, ljudniva frifaltsvarde.
Kolumn 1: Vaningsplan

Kolumn 2: Ekvivalent ljudniva

Kolumn 3: Maximal ljudniva vég, dag/kvall

Symboler

|:| Befintig bostadsbyggnad
[ Annan byggnad

[ Ny bostadsbyggnad
= 3g i berakning

— Kaorbana

Maximal ljudniva dag/kvall
4B (A)

<55
55 - 60
&0 - 85
&5 - 70
70 - 75
75 - 80

- 85

&0
-s‘5 ok
>=00

Buller fran végtrafik, prognosar 2040 maximal ljudniva i dB(A). Bilden visar beréknad ljudniva i tabell fér vaningsplan, samt
siffra vid fasad fér det véningsplan som har hégst maximal ljudniva. (Tyréns, maj 2025)

Utomhusluft

Kommunal kartering visar att nivaerna for MKN utomhusluft inte 6verskrids vid de vagar som
ligger i anslutning till planomradet. Detaljplanens genomférande innebar mycket sma
férandringar av trafikvolymerna i omradet. Den tillkommande bebyggelsen som detaljplanen
medger ar inte heller av en sadan omfattning att den bedéms leda till instdangande effekter av
fororenad luft, mot Norra Obbolavagen. Planens genomférande bedoms darfor sammantaget
inte innebara 6kad risk for att MKN utomhusluft ska 6verskridas.

Ljusforhallanden

En sol- och skuggstudie har tagits fram som underlag till detaljplanen. Studien har utgatt fran
den maximala byggratt som detaljplanen medger och redovisar skuggningen i ndromradet
under representativa tidpunkter pa dagen vid var-, héstdagjamning och hégsommar.

Solens placering ar berdknad utifran platsens specifika koordinater utifran tidszon UTC +01,
koordinerad universell tid. Vid sommartid har tidszonen stéllts om till UTC+02 for att simulera
omstéllningen av tiden.

Kommunen redovisar representativa tidpunkter som féreslagen bebyggelse paverkar
omkringliggande bebyggelse mest:

e vardagjamning 20 mars, kl. 09:00, 12:00, 15:00 och 18:00.
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e sommarsolstand 20 juli, kl. 09:00, 12:00, 15:00 och 18:00.
e hostdagjamning 23 september, kl. 09:00, 12:00, 15:00 och 18:00.

Vid ett genomférande av planen kommer det finnas ytor inom planomradet med god tillgang
till solljus, se illustration dver antalet soltimmar inom planomradet.

Skuggning av intilliggande fastigheter kommer att vara marginell och kommer vara markbar
framst pa eftermiddagar vid var- och hdstdagjamning, och i viss man pa sommarkvallar. |
figurerna nedan illustreras sol- och skuggférhallanden vid en fullt utbyggd detaljplan.

3

Date

Time interval

§asn

Show results

Exg i
LR L

Illustration med simulering av antalet soltimmar inom planomradet vid vardagjdmning efter ett genomférande av
detaljplanen, 20 mars kl. 07:00 — 17:00. Inom det orangegula féltet pG garden ér antalet soltimmar 6-7.

Skuggning vid vardagjdmning, 20 mars, 6vre vdnstra bilden kl 09.00, 6vre hégra bilden kl 12.00, nedre vinstra bilden ki
15.00 och nedre hégra bilden ki 18.00 (solen har gatt ner kl 18.00).
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“ \\;>VASTERTEG
i 3

- N/ i ’
DUVHOKEN V.

Skuggning vid sommarsolstdand, 20 juli, évre vinstra bilden kI 09.00, 6vre hégra bilden kI 12.00, nedre vénstra bilden kI 15.00

och nedre hégra bilden kI 18.00.
hﬁ&su ,L,/‘ m,:,
P

Skuggning vid héstdagjdmning, 22 september, évre vénstra bilden kI 09.00, 6vre hégra bilden kl 12.00, nedre vinstra bilden
kl 15.00 och nedre hégra bilden kI 18.00 (solen har gatt ner kI 18.00).

Radon

Eftersom planomradet ligger inom ett omrade som &ar karterat som lagriskomrade kravs ingen
atgard.
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Genomforandefragor

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

Organisatoriska fragor

Tidplan

Malsattningen ar att detaljplanen ska antas under tredje kvartalet 2026. Den preliminara
tidplanen baseras pa att inga storre forandringar sker under planprocessen och att
detaljplanen inte dverklagas. Vid ett dverklagande kan tidpunkten for detaljplanens laga kraft
forskjutas upp till tva ar framat i tiden, vilket medfér motsvarande forskjutning av
genomfdrandet.

Genomforandetid

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

En detaljplan far enligt 4 kap. 39 § plan- och bygglagen (2010:900) inte erséattas, andras eller
upphévas fore genomférandetidens utgang om nagon fastighetsagare som berdrs motsatter
sig det. Undantag kan goras om det behovs en ny detaljplan pa grund av nya férhallanden av
stor allman vikt som inte har kunnat forutses vid den ursprungliga planlaggningen. Undantag
kan aven ges for inforande av bestammelser om fastighetsindelning eller vissa rattigheter
(exempelvis servitut). Om planen ersétts, andras eller upphavs under genomférandetiden
kan berorda fastighetsadgare ha ratt till ersattning av kommunen.

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

Avtal

Planavtal

Planavtal har tecknats mellan s6kande och Umea kommun, Detaljplanering 2024-10-30.
Avtalet syftar till att reglera kostnader for arbetet med att uppratta denna detaljplan.

Exploateringsavtal

Inget exploateringsavtal avses att tecknas inom arbetet med att uppratta denna detaljplan.
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Huvudmannaskap

Huvudmannaskap for allmén plats

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

Huvudmannaskap fér vatten, avlopp och dagvatten

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

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning

Detaljplanen medfor inte att nagra fastighetsbildningsatgarder behover vidtas.

Fastighetsindelningsbestammelser

Fastighetsindelningsbestammelser anvands i det fall da placering och utbredning av
fastighetsgranser, servitut, ledningsratter, gemensamhetsanldaggning eller markreservat
behover faststallas i detaljplanen.

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

De tidigare fastighetsindelningsbestammelserna (tomtindelning) upphor att gélla i och med
att detaljplanen vinner laga kraft.

For mer information se avsnittet Tomtindelning under rubriken Férhdllningssdtt till tidigare
stdllningstaganden.

Tekniska fragor

Tekniska atgarder

Mojligheterna att ansluta till befintliga system for teknisk forsorjning bedéms som goda.

Ekonomiska fragor

Ekonomiska konsekvenser for fastighetsagare

Fastigheten ar i privat 4go och den berdrda fastighetsagaren svarar for alla planlaggnings- och
exploateringskostnader.
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Ekonomiska konsekvenser for kommunen

Detaljplanens genomférande medfor inga kostnader for kommunen.

Planavgift

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

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

Upplysningar

Plankartan utgor sjalva Detaljplanen, dess bestammelser ar juridiskt bindande enligt plan-
och bygglagen (2010:900) och fungerar som ett skriftligt och visuellt avtal 6ver hur marken
far anvandas eller bebyggas. Detaljplanen utreder ansvarsfragan for olika byggnationer och
gemensamma anldaggningar som avlopp och gator. Detaljplanen utreder ocksa flera fragor
som behdver l6sas i ett sammanhang for att géra den nya mark- eller vattenanvandningen
[amplig och hallbar over tid. Detaljplanen ar darfor styrande vid bygglovsprovning.
Plankartan har tagits fram i AutoCAD 2025 med FocusDetaljplan 25.1 och
Bestammelsekatalog BFS_2024 05_02_Bestammelsekatalog.

Planbeskrivningen ar ett vagledande och fortydligande dokument till hur detaljplanen ska
forstas genomforas och beskriver hur olika fragor eller forutsattningar har hanterats. Bilaga
till planbeskrivningen redovisar sammanstallning av planbestammelser med motivering och
lagstod i tabellform.

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

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

Samradskrets

Detaljplanens samradskrets bestar av narliggande fastighetsagare, rattighetsinnehavare,
narboende och lokalhyresgaster som bedoms beroras direkt av ett genomférande av
detaljplanen. | figuren nedan redovisas detaljplanens samradskrets. Under planprocessens
gang blir fastighetsagare och andra rattighetsagare som bedéms inga i samradskretsen
underrattade genom brevutskick infor samrad och granskning. De som lamnat synpunkter
under samrad och granskning blir underrattade om antagande.
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Ortofoto med avgrdnsning for samrddskretsen markerad i vitt. Planomrddet dr markerat med vit streckad linje.

Medverkande

Deltagande kommunala verksamheter

e Detaljplanering

e Bygglov

e Gator och parker

e Kommunala lantmaterimyndigheten
o Milj6- och halsoskydd

e Umearegionens brandférsvar

Deltagande kommunala bolag

e Umead Energi AB
e Vatten och Avfalls kompetens i Norr AB (Vakin)
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Kallor

Fotografier: Umea kommun, om inte annat anges
Ortofoton: Lantmateriet, om inte annat anges

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

Motivering

Lagstod

Allman plats

GATA

Anvandningen bekraftar del av befintlig gata.
Syftet med bestammelsen ar att kunna
reglera utfartsforbud och darmed skapa en
saker trafikmiljo.

2 kap.6§ 6 p. PBL

Kvartersmark

B

Bostader

Bestammelsen syftar till att ge planmassiga
forutsattningar for fortatning med bostader i
form av ett flerbostadshus. | anvandningen
ingar aven olika bostadskomplement.
Bestammelsen bidrar till dversiktsplanens mal
om tillskapande av fler bostader inom
femkilometersstaden.

2 kap.3§5p.PBL

Marken far inte férses med byggnad ovan
mark. Géller ej for utkragande balkonger.
Bestammelsen syftar till att sdkerstalla en yta
for bostadsgard lamplig for lek och
utevistelse. Bestimmelsen mojliggor for
parkeringsgarage under mark och uppférande
av byggnadsverk som exempelvis skyddade
uteplatser.

Inom egenskapsomradet som utgor
forgardsmarken syftar bestammelsen till att
mojliggdra parkeringsgarage under mark
samt till att sdkerstalla ett avstand mellan
bebyggelsen och gata. Avstandet innebar att
hansyn tas till omkringliggande
bebyggelsestruktur langs Norra Obbolavadgen
och Jagarvagen, dar bostadshusen ligger
placerade en bit in pa gardarna.
Bestammelsen medger uppférande av andra
anlaggningar an byggnader som exempelvis
ramp for infart till underjordiskt garage och
skyddade uteplatser.

2 kap.7 § 4 p. PBL,
2 kap. 6§ 6 p. PBL,
2 kap.6 &1 p. PBL
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S1

Minst halften av bostadsrummen i varje
lagenhet som ar storre dn 35 kvadratmeter
ska orienteras mot ljuddampad sida om
ekvivalent ljudniva vid bostadens fasad
overskrider 60 dBA.

Syftet med bestammelsen ar att sdkerstalla
att riktvardena for vagtrafikbuller inte
overskrids vid bostadsbyggnads fasad.

2 kap.58&4p. PBL

S2

Bostad far inte inredas.

Bestammelsen innebar att omraden avsedda
for bostadskomplement inte kan anvandas
som bostader. Bestammelsen sdkerstaller
darmed en andamalsenlig struktur inom
planomradet med ytor avsedda for
bostadskomplement som exempelvis soprum,
gemensamhetslokaler och skarmtak.
Bestammelsen innebar ocksa en anpassning
till den befintliga bebyggelsestrukturen i
kvarteret med flerbostadshus och mindre
komplementbyggnader.

2 kap. 3 § 1p. PBL,
2kap.6§1p.PBL

h1

Hoégsta nockhdjd ar 4 meter.
Bestammelsen innebadr en anpassning av
hojden till nockhojder pa
komplementbyggnader i omgivningen.
Hojden underordnar sig ocksa
huvudbyggnaden.

2kap.6§1p.PBL

ha

Hoégsta nockhojd ar 17 meter.
Bestammelsen syftar till att tilkommande
bebyggelse hojdmassigt ska samspela med
omgivande bebyggelse och stadsbild. Hojden
ar underordnad Tegs kyrka och paverkar
darmed inte kyrkans roll som landmarke i
stadsdelen. Samtidigt &r den maximala
hojden nagot hogre an omgivande
bebyggelse vilket innebar en anpassning till
den planerade stadsbildsutvecklingen vid
Tegs centrum med fortatning och genom
storre volymer och hogre hojder pa
bebyggelsen an i dagslaget.

2 kap.6§1p.PBL
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n1 Parkering far inte anordnas ovan mark. 2 kap. 6 § 6 p. PBL,
Bestammelsen sakerstaller att bilparkering 2kap68§1p.PBL
inte uppfors inom forgardsmark med syftet
att skapa en saker trafikmiljo. Med tiden har
forgardsmark pa flera fastigheter kommit att
anvandas som parkering vilket inte ar
onskvart ur ett stadsbildsperspektiv eller ur
trafiksakerhetssynpunkt. Inom byggratten for
bostader sdkerstaller bestammelsen att det
inte kan anordnas markparkering pa platsen
om inte hela byggratten nyttjas.

nz Parkering ovan mark far endast medges for 2 kap. 6§ 7 p. PBL,
rorelsehindrade. 2kap.78§4p. PBL
Bestammelsen mojliggor tillgangliga
parkeringsplatser for rérelsehindrade
samtidigt som den sakerstaller att 6vrig
bilparkering inte uppfors inom omradet som
avses anvandas som friyta.

p1 Byggnad ska placeras med fasad i 2 kap.3§ 1 p. PBL,
egenskapsgrans mot forgardsmark mot 2 kap.6§1p.PBL
Jagarvagen och Norra Obbolavagen.
Bestdmmelsen sadkerstaller att byggnadens
placering samspelar med befintlig
bebyggelsestruktur langs Norra Obbolavadgen
och Jagarvagen, med bebyggelsen placerad
med fasad i forgardslinje mot gata.

p2 Byggnad ska placeras minst 0,5 meter fran 2 kap.3§1p. PBL,
fastighetsgrans mot Lansmansvagen. 2 kap.5§ 3 p. PBL
Syftet med bestammelsen ar att sakerstalla
att komplementbyggnadens placering inom
planomradet innebar att byggnaden kan
underhallas fran egen fastighet och att inga
byggnadsdelar kan kraga ut dver allman plats.

Utfart Utfartsforbud. 2 kap. 6§ 6 p. PBL
Bestdmmelsen reglerar att utfart mot gata
inte far anordnas langs delar av
fastighetsgransen med syftet att sakerstalla
en god trafikmiljo.
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o Minsta takvinkel &r 30 grader. 2 kap. 6§ 1 p. PBL
Syftet med bestammelsen ar att byggnadens
volym ska samspela med omgivande
bebyggelse och stadsbild.

Omgivande bebyggelse karakteriseras till stor
del av fasader i puts, tegel och tra samt tak
som utgors av sadeltak med en lutning pa
cirka 30 grader. Tillsammans med
bestammelserna [f1] Byggnad ska férses med
sadeltak med centrerad nock och [fs]
Fasadmaterial ska vara tegel. Puts och trd far
anvéndas som accentmaterial pd mindre del
av fasad, sakerstalls att byggnadens
utformning anpassas till omgivande
bebyggelse och de kulturmiljévarden som
finns i omradet.

f1 Byggnad ska forses med sadeltak med 2 kap.6§1p.PBL
centrerad nock.

Syftet med bestammelsen ar att
huvudbyggnadens utformning ska samspela
med omgivande bebyggelse och stadsbild.
Omgivande bebyggelse karakteriseras till stor
del av fasader i puts, tegel och trd samt tak
som utgors av sadeltak. Tillsammans med
bestammelserna [o] Minsta takvinkel ér 30
grader och [f3] Fasadmaterial ska vara tegel.
Puts och trd far anvdndas som accentmaterial
pd mindre del av fasad, sakerstélls att
byggnadens utformning anpassas till
omgivande bebyggelse och de
kulturmiljovarden som finns i omradet.

f2 Balkonger far tillsammans hégst uppta 1/3 2 kap.6§1p.PBL

av fasadlangden mot Jagarvagen.

Syftet med bestammelsen ar att
bebyggelsens utformning ska samspela med
omgivande bebyggelse och stadsbild. De, i
byggnadsordningen for Teg, utpekade
bebyggelseomradena fran 50- och 60-talet
som ligger i anslutning till planomradet har
mindre balkonger. Balkongerna ligger ofta
placerade mot gardarna och inte ut mot vag.
Bestammelsen sdkerstdller att eventuella
balkonger pa huvudbyggnaden inte
dominerar intrycket av fasaden mot
Jagarvagen.
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f

Fasadmaterial ska vara tegel. Puts och tra far
anvandas som accentmaterial pa mindre del
av fasad.

Syftet med bestammelsen ar att
bebyggelsens utformning ska samspela med
omgivande bebyggelse och stadsbild.
Planomradet ligger i ett sammanhang med
tegelbyggnader. Narliggande flerbostadshus
pa Lansmannen 2 och 3 samt, de i
byggnadsordningen for Teg utpekade sarskilt
vardefulla enstaka husen, pa fastigheterna
Duvhoken 3 och Storjagaren 11 har tegel som
fasadmaterial. | omradet forekommer dven
bebyggelse med fasadmaterial i trd och puts.
Tillsammans med bestammelserna [0] Minsta
takvinkel ér 30 grader och [f1] Byggnad ska
férses med sadeltak med centrerad nock,
sakerstalls att byggnadens utformning
anpassas till omgivande bebyggelse och de
kulturmiljovarden som finns i omradet.

2kap.68&1p.PBL

fa

Fasader ska utforas i tegel, puts eller tra.
Syftet med bestammelsen ar att
byggnadsdelen for bostadskomplement, som
ligger mot Norra Obbolavagen, ska samspela
med omgivande bebyggelse och de
kulturmiljévarden som finns i omradet.
Omgivande bebyggelse karakteriseras till stor
del av fasader i tegel, puts och tra.

2 kap.6§1p.PBL
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fs

Minst halften av fasadlangd mot gata ska ha
en glasad yta pa minst 1,5 meter i hojdled.
Syftet med bestammelsen ar att bebyggelsen
ska samspela med omgivande bebyggelse
genom att mota gaturummet och att
forhindra att bebyggelsen utfors med en
sluten vagg mot Norra Obbolavagen.
Bestammelsen bidrar tillsammans med
bestammelsen [b2] Genomgdende entré eller
passage ska finnas mellan gata och gard fill
att bebyggelsen moéter gaturummet med
genomsiktlighet och en entré eller passage,
vilket bidrar till att ge liv at gatumiljon. Motet
mellan bebyggelse och gata utgor en viktig
del av den stadsmassiga karaktar som
efterstravas i den pagaende fortatningen av
Teg och Norra Obbolavagen ar ett viktigt
trafikstrak som gar forbi Tegs centrum. Motet
mellan planomradet och gaturummet bidrar
till att forstarka upplevelsen av trygghet i
gaturummet. Slutna fasader tenderar att
formedla en kadnsla av otrygghet for
forbipasserande, i synnerhet under kvalls-
och nattetid.

2 kap.6 &1 p. PBL,
2 kap.3§2p.PBL

fe

Kortaste fasadlangd mot Norra Obbolavagen
ar 12 meter.

Syftet med bestammelsen ar att anordna en
avskild gardsyta skyddad fran buller och
luftfororeningar. Syftet ar ocksa att
bebyggelsen ska samspela med omgivande
bebyggelsestruktur och stadsbild.
Bestammelsen innebar att byggnaden far en
fasadlangd som bidrar till en stadsmassig
karaktar vid planomradets mote med
gaturummet.

Bestammelsen sakerstaller tillsammans med
bestammelsen [b1] Byggnader ska
sammanbyggas mot Norra Obbolavéigen att
det gar att anordna en avskild gardsyta inom
planomradet. Bestimmelserna syftar ocksa
till att skapa en stadsmassig karaktar genom
ett mer slutet gaturum med en val definierad
grans mellan kvartersmark och allman plats,
vilket samspelar med den planerade
utvecklingen av Teg med fortatning i
kvartersstruktur.

2 kap. 6§ 1 p. PBL,
2kap.3§1p.PBL
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b1

Byggnader ska sammanbyggas mot Norra
Obbolavagen.

Syftet med bestammelsen ar att anordna en
avskild gardsyta skyddad fran buller och
luftféroreningar. Syftet ar ocksa att
bebyggelsen ska samspela med omgivande
bebyggelsestruktur och stadsbild.
Bestammelsen sakerstaller tillsammans med
bestammelsen [fe] Kortaste fasadldngd mot
Norra Obbolavigen dér 12 meter att det gar
att anordna en avskild gardsyta inom
planomradet. Bestimmelserna syftar ocksa
till att skapa en stadsmassig karaktdr genom
ett mer slutet gaturum med en val definierad
grans mellan kvartersmark och allman plats,
vilket samspelar med den planerade
utvecklingen av Teg med fortatning i
kvartersstruktur.

2 kap.6 &1 p. PBL,
2kap.3§1p.PBL

b2

Genomgaende entré eller passage ska finnas
mellan gata och gard.

Syftet med bestammelsen ar att bebyggelsen
ska samspela med omgivande bebyggelse och
gaturummet.

Bestammelsen bidrar tillsammans med
bestdammelsen [fs] Minst hdilften av
fasadldngd mot gata ska ha en glasad yta pé
minst 1,5 meter i héjdled till att bebyggelsen
moter gaturummet med genomsiktlighet och
en entré eller passage, vilket bidrar till att ge
liv at gatumiljon. Motet mellan bebyggelse
och gata utgor en viktig del av den
stadsmassiga karaktar som efterstravas i den
pagaende fortatningen av Teg och Norra
Obbolavagen ar ett viktigt trafikstrak som gar
forbi Tegs centrum. En entré eller passage
mot Norra Obbolavagen bidrar ocksa till en
mer tillganglig innergard for de boende.
Motet mellan planomradet och gaturummet
bidrar till att forstarka upplevelsen av
trygghet i gaturummet. Slutna fasader
tenderar att formedla en kdnsla av otrygghet
for forbipasserande, i synnerhet under kvalls-
och nattetid.

2 kap. 6§ 1 p. PBL,
2 kap.3§2p.PBL
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Plank far inte uppforas mot Gata. 2 kap. 6§ 1 p. PBL,
Bestammelsen galler all kvartersmark och 2 kap.3§1p.PBL
syftar till att férhindra att plank uppférs mot
gaturummet vilket inte bedoms lampligt med
hansyn till stads- och landskapsbilden. Ett
plank skulle vanda planomradet bort fran
gaturummet. Motet mellan bebyggelse och
gata utgor en viktig del av den stadsmassiga
karaktar som efterstravas i den pagaende
fortatningen av Teg, detta galler sarskilt mot
Norra Obbolavdagen som ar ett viktigt
trafikstrak som gar forbi Tegs centrum.
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