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Detaljplaneprocessen

Om detaljplaner

En detaljplan bestar av en plankarta med bestammelser, den ar juridiskt bindande vid
exempelvis prévning av bygglov. Till detaljplanen hér en planbeskrivning som forklarar syftet
med planen och hur den ska genomféras. Detaljplanen reglerar hur mark och vatten far
anvandas.

En detaljplan kan handldaggas med standardforfarande, begransat standardforfarande, utékat
forfarande eller samordnat férfarande.

Detaljplaneprocessen for standardforfarande beskrivs nedan.
(bel",) (bef
A 3 2. > - LAGA
()] = Q
| |
Synpunkter Synpunkter

PLAN-

FORSLAG

Samrad

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

Granskning

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

Antagande

Detaljplanen antas genom ett politiskt beslut av Byggnadsnamnden eller
Kommunfullmaktige.

Laga kraft

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



Planens syfte

Syftet med detaljplanen ar att skapa planmassiga forutsattningar for fortatning av bostader
med inslag av centrumverksamheter. Ytterligare syften ar att anpassa tillkommande
bebyggelse till omkringliggande miljo, varna kulturhistoriska varden inom riksintresset
Centrala Umea samt skapa forutsattningar for att aktivera stadsrummet i korsningen
Skolgatan-Signalvagen.

Beskrivning av detaljplanen

Plandata

| planomradet ingar fastigheterna Korallen 1, Korallen 2, Korallen 10, del av Umea 2:1 och del
av Umea 5:1. Planen avgransas av Skolgatan i soder, bostader i norr, Hantverkaregatan i 6ster
och Signalvagen i vaster.

Stadsdel: Vast pa stan
Planomradets area: ca 5500 m?2.

Avstand till Radhustorget: ca 1 km.

Markagoforhallanden: Privat och kommunal dgo.

Figur 1 Bilden visar befintliga fastigheter och planomrddet (vit linje).



Planens huvuddrag

Detaljplanen innebar en fortatning av kvarteret Korallens sodra del, som idag bestar av tre
fastigheter med tva flerbostadshus och ett enfamiljshus i 2 vaningar. Planforslaget bekraftar
nuvarande markanvandning, bostadsandamal, samt mojliggor for centrumverksamheter.
Kvartersmarken utokas nagot mot korsningen Skolgatan-Signalvdagen och resterande allman
platsmark planlaggs som GATA.

Planforslaget mojliggdr ca 5900 m? ny bruttoarea (BTA) fér bostads- och centrumandamal,
vilket motsvarar upp emot 60 bostader (a 100 m? /bostad). Férslaget innebéar att befintliga
byggnader kan rivas och ersattas med fristaende byggnader i 3—6 vaningar. Hogst hojd
medges i kvarterets sydvastra horn. Mot befintlig bebyggelse i norr och dsterut ldangs
Skolgatan foreslas héjderna trappas ned. Den befintliga kvartersstrukturen med fristaende
huvudbyggnader i gatuliv och lagre komplementbebyggelse pa innergardarna bibehalls.

Parkering medges i nedgravt parkeringsgarage. | korsningen Skolgatan-Signalvagen, dar
befintliga gang- och huvudstrak mots idag, stalls krav pa minst en entré mot gata for att
aktivera det stadsrummet.

Planomradet ligger inom riksintresse for kulturmiljovard (Centrala Umea, AC10).
Planforslaget innebar en avvikande byggnadsskala i kvarteret och denna del av
riksintresseomradet, liksom att andra fasadmaterial kan komma att nyttjas vilket avviker fran
trastadskaraktaren. Samtidigt sdkerstaller planen att flera av riksintressets karaktarsdrag och
stadsplanedrag bibehalls - kvarterstrukturen, fristdende huvudbyggnader samt skapar
forutsattningar for luftiga tradgardstomter. Planomradet ligger pa ett sddant avstand till
narmsta vardekarna att denna inte bedéms paverkas. Kommunens sammantagna bedémning
ar darfor att planforslaget inte patagligt skadar riksintresset.

Planforslaget 6verensstimmer med gallande 6versiktsplan (Umea kommun, 2018) och
Lansstyrelsens granskningsyttrande. Kommunen beddémer att relevanta delar av
oversiktsplanen ar aktuella.

Detaljplanen bedoms inte innebara en betydande miljopaverkan.

Allman platsmark

Planen reglerar allman platsmark i form av GATA.

Kvartersmark

Planen reglerar kvartersmark i form av anvandningarna bostader [B] och centrum [C].

Vattenomrade

Planen berdrs inte av nagot vattenomrade.



Genomfdrandetid
Genomfdrandetiden ar fem ar fran den dag planen far laga kraft. Beddmningen ar att

genomforandetiden ar lamplig utifran planomradets syfte och avgransning.

Planforfarande

Detaljplanen handldaggs med standardférfarande.

Aktuell detaljplan handlaggs med standardférfarande eftersom forslaget till detaljplan ar
forenligt med Oversiktsplanen 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 miljépaverkan.

Planhandlingar

e Plankarta, augusti 2026
e Planbeskrivning, augusti 2026

Underlag

e Undersokning av betydande miljopaverkan, januari 2026.
e Grundkarta, september 2025.
e Fastighetsforteckning, augusti 2026.



Motiv till detaljplanens regleringar

Allman platsmark

Allman plats ar omraden som i detaljplaner dr avsedda for ett gemensamt behov. Kommunen
ska reglera vilka omraden som ska vara allman plats. En allman plats kan till exempel vara en
gata, ett torg eller en park.

Nedan redogdrs motiven till regleringen av allman plats i aktuell detaljplan.

Anvandningsbestaimmelser for allman plats

[GATA] Gata. Delar av befintliga gator (Signalvdagen och Skolgatan) ingar i planomradet for att
mojliggora utfartsforbud. Befintlig markanvandning i gallande planer bekraftas. Lagstod: 2
kap. 6§ 6 p.

Kvartersmark

Kvartersmark ar mark som i detaljplan ar avsedd for bebyggelse for enskilt andamal eller
allmanna verksamheter. Kommunen ska alltid ange anvandningen av kvartersmark.
Anvandning av kvartersmark kan till exempel vara bostader, detaljhandel eller industri.

Nedan redogors motiven till regleringen av kvartersmark i aktuell detaljplan.

Anvandningsbestimmelser fér kvartersmark

[B] Bostdder. Bestimmelsen grundar sig i kommunens vision om att bli 200 000 invanare till
ar 2050 och i 6versiktsplanen (Umed kommun, 2018) som uttrycker att hur denna tillvaxt ska
ske pé ett hallbart satt. Oversiktsplanens utvecklingsstrategier uttrycker bland annat att
befolkningstillvdaxten bor fokuseras inom femkilometersradier fran stadskdrnan eller
universitetsstaden samt langs kollektivtrafikstrak med hog turtathet. Detta for att uppna en
tat och funktionsblandad stad med hog tillganglighet som gynnar bland annat det hallbara
resandet. Planomradets centrala lage i staden och narheten till stomlinje for kollektivtrafiken
motiverar darfor en hogre boendetathet i kvarteret for att mota det langsiktiga behovet av
bostader i kommunen. Lagstod: PBL; 2 kap. 3 § 5 p.

[C] Centrum. Planomradets centrala ldge i staden, synlighet langs Skolgatan och narheten fill
Hedlundadungen och dess malpunkter finns potential for kompletterande
centrumverksamhet inom planomradet. Det skulle bidra med kommersiell service i denna del
av stadsdelen som idag saknar det och darmed bidra till en mer funktionsblandad
bebyggelse. Darfor mojliggors centrumverksamhet [C] inom hela planomradet. Lagstod: 2
kap. 7§ 5 p.



Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Begrdinsning av markens utnyttjande

[Korsmark] Marken far endast forses med komplementbyggnader ovan mark. Utdver det
far marken underbyggas. Syftet med bestammelsen &r att anpassa tillkommande
bebyggelsestruktur till riksintresset for kulturmiljévard, da ett av riksintressets karaktarsdrag
ar placeringen av enklare och lagre komplementbyggnader mot kvarterens mitt. Darfor tillats
endast komplementbyggnader uppfdras ovan mark pa innergardarna. Marken far
underbyggas for att inrymma till exempel underjordiskt garage. Lagstdd: 2 kap. 6 §1 p. PBL.

[Ringmark] (1) - Endast byggnadsverk under mark. Syftet med bestadmmelsen ar att anpassa
tillkommande bebyggelse till riksintresset for kulturmiljovard. Ett av karaktarsdragen for
riksintresset ar avstand och luft mellan byggnader. For att varna detta karaktarsdrag
begrénsas delar av byggratterna mot gatorna, dar endast byggnadsverk under mark far
uppféras. Mellanrummen mellan byggratterna ar minst 7 meter mot Skolgatan och 4,5
meter mot Signalvdagen. Mot Skolgatan medges bredare avstand for att balansera upp skalan
av den forslagna bebyggelsen. Lagstod: 2 kap. 6 § 1 p.

[Ringmark] (2) - Endast byggnadsverk under mark. Syftet med bestimmelsen ar att skapa
plats for tekniskt utrymme for kvartersmarkens funktion som till exempel plats for stupror
och utatgdaende entréddrrar samt for att underlatta gatuunderhall av den allménna
platsmarken. Darfér medges endast byggnadsverk, sasom parkeringsgarage, under mark.
Langs Skolgatan och Signalvagen beddms det viktigt att byggnaderna placeras i
fastighetsgrans mot gata likt befintliga byggnader. Dar finns inte samma mojlighet att
anordna ett tekniskt utrymme mot gatorna da det skulle innebara att byggnaderna skjuts in
fran gatan och skapar ett annan typ av gaturumskaraktar. Darfor galler denna bestammelse
endast mot korsningen Skolgatan-Signalvagen. Lagstod: 2 kap. 3 § 1 p.
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Ringmark (1)

Korsmark

Ringmark (2)

Figur 2 Utdrag ur plankartan. Bilden visar vilka omrdden som omfattas av planbestimmelserna fér ringmark och korsmark.
Regleringarna for ringmark har olika motiv, vilka tydliggérs genom numren i parentes.

Byggnaders anvédndning

[s] Byggnad ovan mark far inte anvandas for bilparkering. Bestdmmelsen syftar till att
sakerstalla en langsiktig god hushallning av mark, med stod i 6versiktsplanens riktlinje om en
effektiv markanvandning inom femkilometersstaden med tat bebyggelse i anslutning till
kollektivtrafikens stomlinjer. Darfor efterstravas parkering [6sas under mark for att mojliggéra
en hog andel bostader och centrumverksamhet i byggnader ovan mark. Lagstéd: 2 kap. 3§ 3
p. PBL.

Héjd pa byggnadsverk

[h1] Hogsta nockhdjd dr 15 meter. Syftet med regleringen ar att mojliggéra en 6kad tathet
langs kollektivtrafikstrak i enlighet med 6versiktsplanens intentioner och samtidigt anpassa
bebyggelsens hojder till omkringliggande bebyggelse. Nockhdjden ar satt till maximalt 15
meter for att trappa ned bebyggelseskalan mot befintliga byggnader langs Signalvdagen och
Skolgatan. Lagstdd: 2 kap. 6 § 1 p. PBL

[h2] HOogsta nockhoéjd dr 19 meter. Syftet med regleringen ar att mojliggéra en 6kad tathet
langs kollektivtrafikstrak i enlighet med 6versiktsplanens intentioner och samtidigt anpassa
bebyggelsens hojder till omkringliggande bebyggelse. Nockhojden ar satt till maximalt 19
meter utifran syftet att trappa ned bebyggelsen langs Skolgatan fran foreslagen, hogre
byggratt i korsningen Signalvagen-Skolgatan mot den befintliga bebyggelsen dsterut. Lagstod:
2 kap.6 &1 p. PBL.
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[h3] Hogsta nockhojd ar 24 meter. Syftet med regleringen ar att mojliggora en okad tathet
langs kollektivtrafikstrak i enlighet med 6versiktsplanens intentioner och samtidigt skapa en
god helhetsverkan i kvarteret genom att markera kvartershornet genom en hogre byggnad.
Den snedstallda byggratten bedéms inte paverka Skolgatans eller Signalvagens gaturum och
behdver av den anledningen inte inordna sig deras skala och proportioner. Likasa skuggar
den byggnaden inte andra fastigheter an den egna. For att hornbyggnaden skalmassigt ska
skilja sig fran andra byggnaderna intill tillats den utféras med hogst sex vaningar. Lagstod: 2
kap.6 & 1 p. PBL.

[ha] Hogsta nockhojd pa gardsbjalklag dr 0,8 meter. | framtagen kulturmiljostudie uttrycks
visuell kontakt mellan gata och gard vara en kulturhistorisk viardebarare i kvarteret. Utifran
kulturmiljohdnsyn syftar darfér bestammelsen till att begrdansa hur hogt gardsbjalklaget far
skjuta upp for att bibehalla den visuella kontakten mellan bostadsgardarna och gatan.
Lagstdd: 2 kap. 6 § 1 p. PBL.

[hs] Hogsta nockhdjd pa komplementbyggnad dr 4,6 meter. Hojdregleringen utgér en
anpassning till omgivningen sett till dess tilltankta anvandning och underordnar sig tydligt
huvudbyggnaderna. Avsikten med bestimmelsen ar att mojliggéra en hojd pa byggnaden
som inte innebar en pataglig negativ skuggpaverkan fér narliggande bostader i norr. Lagstod:
2 kap. 6§ 1 p. PBL.

i~

A

/
790 RIS
KQ\; A

\\\

ffhps <

Figur 3 Utdrag ur plankartan. Bilden visar bland annat bestimmelser som reglerar héjd pG byggnadsverk, placering,
utformning, byggnaders anvéndning och utférande.
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Placering

[p1] Byggnad ska placeras med langsida i anvindningsgrans som vetter mot GATA. Syftet
med bestammelsen dr att anpassa tillkommande bebyggelse till riksintresset for
kulturmiljovard, dar placering av huvudbyggnader mot gatan ar ett karaktarsdrag. Lagstod: 2
kap.6 & 1 p. PBL.

[p2] Byggnad ska placeras med langsida i egenskapsgrins som vetter mot GATA. Syftet med
bestammelsen ar att anpassa tillkommande bebyggelse till riksintresset for kulturmiljovard,
dar placering av huvudbyggnader mot gatan ar ett karaktdrsdrag. Lagstod: 2 kap. 6 § 1 p. PBL.

Sténgsel, utfart och annan utgdang

Utfartsforbud. Syftet att begransa utfarter Iangs Skolgatan beddms nédvandigt for att inte
paverka framkomligheten for kollektivtrafiken langs Skolgatan negativt, da den utgor ett
stomstrak for kollektivtrafiken. Begransningen av utfarter langs Signalvdgen syftar till att,
utifran ett trafiksdkerhetsperspektiv, styra antalet passager 6ver befintlig gang- och cykelvag.
Lagstod: 2 kap. 6 § 6 p. PBL.

Utformning

[f1] Balkong och andra utkragande byggnadsdelar far inte kraga ut 6ver allman platsmark.
Syftet med bestdmmelsen att anpassa tillkommande bebyggelse till gaturummets karaktar
langs Skolgatan dar franvaron av utskjutande balkonger och utkragande byggnadsdelar ar
utmarkande drag. Lagstod: 2 kap. 6 § 1 p. PBL.

[f2] Lagsta fri hojd under balkonger och andra utskjutande byggnadsdelar ar 3,5 meter.
Balkonger och andra utskjutande byggnadsdelar dver allman plats tillats i kvarterets
sydvastra hérn och langs Signalvagen for att dessa gaturum ar bredare och karaktarerna ar
brokigare @n Skolgatans. For att mojliggdra underhall och drift av gatan kravs minst 3,5 meter
fri hojd under, i enlighet med kommunens tekniska handbok for allman plats (Umea
kommun, 2026). Lagstod: 2 kap. 5 § 3 p. PBL.

[f3] HOgsta antalet vaningar ar 3. Syftet med bestammelsen &r att skapa en god
helhetsverkan i kvarteret. Tillkommande byggnader kommer genom hogre nockhodjder an
befintlig bebyggelse innebéra en skalférskjutning inom kvarteret. Nya byggnader regleras
med en hogsta nockhojd dar utrymme ges for stomsystem som krdaver mer utrymme i
hojdled, som t.ex. tra. Skulle stomsystem med tunnare bjalklag nyttjas, finns risk for att fler
vaningar tillkommer vilket forstarker upplevelsen av skalférskjutningen jamtemot befintlig
bebyggelse. Detta da fler vaningsantal innebar fler fonsterrader som paverkar
helhetsintrycket av byggnadernas skala.
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For att trappa ned bebyggelseskalan mot befintliga byggnader i tva vaningar langs
Signalvagen och Skolgatan far nya byggnader uppforas i hogst tre vaningar. Lagstod: 2 kap. 6
§1p. PBL.

[fa] Hogsta antalet vaningar ar 4. Syftet med bestammelsen ar att skapa en god
helhetsverkan i kvarteret. Tillkommande byggnader kommer genom hogre nockhdjder @n
befintlig bebyggelse innebara en skalforskjutning inom kvarteret. Nya byggnader regleras
med en hogsta nockhojd dar utrymme ges for stomsystem som kraver mer utrymme i
hojdled, som t.ex. tra. Skulle stomsystem med tunnare bjalklag nyttjas, finns risk for att fler
vaningar tillkommer vilket forstarker upplevelsen av skalforskjutningen jamtemot befintlig
bebyggelse. Detta da fler vaningsantal innebar fler fonsterrader som paverkar
helhetsintrycket av byggnadernas skala.

Bebyggelseskalan langs Skolgatan foreslas, fran korsningen i riktning Osterut, trappa ned fran
sex till tre vaningar for att mota befintlig bebyggelse i tva vaningar. For att skapa en
trappande skala medges byggratten inom Korallen 2 uppforas med hogst fyra vaningar.
Lagstdd: 2 kap. 6 § 1 p. PBL.

[fs] Hogsta antalet vaningar ar 6. Syftet med bestammelsen ar att skapa en god
helhetsverkan i kvarteret. Tillkommande byggnader kommer genom hogre nockhdjder an
befintlig bebyggelse innebara en skalforskjutning inom kvarteret. Nya byggnader regleras
med en hogsta nockhdjd dar utrymme ges fér stomsystem som kraver mer utrymme i
hojdled, som t.ex. tra. Skulle stomsystem med tunnare bjalklag nyttjas, finns risk for att fler
vaningar tillkommer vilket forstarker upplevelsen av skalférskjutningen jamtemot befintlig
bebyggelse. Detta da fler vaningsantal innebar fler fonsterrader som paverkar
helhetsintrycket av byggnadernas skala.

Hogsta byggnadskala prioriteras i hornet av korsningen Signalvagen-Skolgatan som ett satt att
markera kvartershornet. Byggratten bedoms kunna vara mer avvikande i hojd och skala an
ovriga byggratter inom planomradet, da den ar snedstélld och inte behdver inordna sig de
gaturummens skala och proportioner. For att den skalmassigt ska skilja sig fran andra
byggnaderna intill tillats den utféras med hogst sex vaningar. Lagstod: 2 kap. 6 § 1 p. PBL.

Utférande

[b] Minst en entré ska anordnas mot sydvast. Syftet med bestimmelsen ar att aktivera och
bidra till att starka upplevelsen av trygghet i gaturummet i hornet Signalvagen-Skolgatan, da
gang- och cykelstrak korsas i detta kvartershorn. Bestammelsen omfattar bade
bostadsentréer och entréer till centrumverksamheter. Lagstod: 2 kap. 3 § 2 PBL.

Utnyttjandegrad

[e] Storsta byggnadsarea fér komplementbyggnader ovan mark ar 250 kvadratmeter.
Bestammelsen syftar till att sakerstalla tillracklig yta for friyta for de boende samt begransa
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att utbredningen av komplementbyggnader ska innebara pataglig, negativ paverkan pa
narliggande bostader i norr i form av skuggning. Lagstdd: 2 kap. 3 § 2 PBL.

Egenskapsbestammelser som galler all kvartersmark

Héjd pé byggnadsverk

Hoégsta totalhdjd ar 52,4 meter 6ver angivet nollplan. Bestimmelsen syftar till att sdkerstalla
att tillkommande bebyggelse inte dverskrider Umea flygplats horisontella hindersyta.
Regleras med hansyn till behovet av en god trafikmiljo. Lagstdd: 2 kap. 6 § 6 PBL.

Markens anordnande

Parkering ovan mark far endast medges for personer med nedsatt rorelse- och
orienteringsformaga. Syftet ar att skapa forutsattningar for en trygg och tillganglig
bostadsgard genom att sakerstalla att den inte stors av motorfordonstrafik. Parkering for
rorelse- och orienteringsformaga tillats for att sakerstélla dessa gruppers tillganglighet till
byggnaderna. Lagstod: 2 kap. 3§ 2 p PBL, 2 kap. 6 § 7 p. PBL.

Utformning

Byggnad ska utformas med sadeltak med centrerad nock. Bestammelsen giller inte
komplementbyggnader. Bestammelsen motiveras av kulturmiljohansyn, dar nya byggnader
ska samspela med omkringliggande bebyggelse dar sadeltak med centrerad nock ar en
vanligt forekommande takform i omradet. Lagstdd: 2 kap. 6 § 1 p. PBL.

Mot gata far takkupor tillsammans inte dverstiga 1/3 av takets langd. Bestammelsen giller
inte komplementbyggnader. Bestimmelsen motiveras av kulturmiljohansyn sakerstalla att
takkupor inte dominerar 6ver sadeltakets form. Detta genom begransa att takkupornas langd
inte Overstiger en tredjedel av takets totala langd. Lagstod: 2 kap. 6 § 1 p. PBL.
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Forhallningssatt till tidigare stéllningstaganden

Kommunala stillningstaganden

Oversiktsplan, fordjupningar och tematiska tilligg

Planomradet omfattas av Oversiktsplan fér Umed kommun, antagen av kommunfullméaktige
2018, som omfattar bland annat Férdjupning fér Umed och Férdjupning fér de centrala
stadsdelarna. Umea kommuns planeringsstrategi antogs av kommunfullmaktige den 17 juni
2024, dar bedomningen ar att 6versiktsplanen och férdjupade 6versiktsplaner for omradet ar
aktuell.

Oversiktsplanen utgdr ifran tillvixtmalet om 200 000 invanare senast &r 2050 (antaget i
kommunfullméaktige ar 2008). Dar 15 000 fler personer efterstravas i de centrala delarna av
Umea3. Oversiktsplanen syftar till att konkretisera och ge vigledning hur tillvixten ska ske pa
ett hallbart satt. Oversiktsplanen har sex integrerade utvecklingsstrategier for hallbar tillvaxt,
grundad pa de s3 kallade Alborgatagandena:

e Femkilometersstaden — den tata staden

e Mer stad! — komplettering som vitaliserande kraft

e Satsning pa offentliga rum och parker

e Utbyggnad av kollektivtrafik och omvandling av trafikleder
e Hog tathet i nya stadsdelar

e Alla ska vara med

Enligt Férdjupning fér Umed (2018), ska tillganglig mark inom femkilometersstaden nyttjas
effektivt och sarskilt i anslutning till kollektivtrafikens stomlinjer. En tat, kompakt blandstad
foreslas som kan erbjuda intressanta boendemiljéer och motesplatser. En tat kvartersstad
efterstravas.

Enligt Férdjupning fér de centrala stadsdelarna (2018) ska fortatningen ske med malet att
skapa en tat blandstad dar attraktiva moétesplatser, tydliga stadsrum och en blandning av
funktioner ger trygghet, liv och rorelse at den utvidgade stadskarnan. Vast pa stan ar en av de
centrala centrumstadsdelarna. Riktlinjerna for stadsutvecklingen som ror Vast pa stan
uttrycker bland annat att de smaskaliga kvarteren ska fortdtas med lamplig gardsbebyggelse,
fortatning langs kollektivtrafikstrak ska prioriteras, kontakt och strak till och langs dlven ska
forbattras samt att Hedlundaparken ska utvecklas for barnfamiljer.

Detaljplanen féljer intentionerna i Oversiktsplanen, Férdjupningen fér Umed och
Férdjupningen fér de centrala stadsdelarna.
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Detaljplaner och omradesbestimmelser

Planomradet beror tre gillande stadsplaner (se figur 5 nedan).

Figur 4 Planomrddet (streckad linje) berér tre gdllande stadsplaner (heldragna linjer).

Nummer 1: Stadsplan éver Umea stad (2480K-K/2304, faststalld 1938), medger bostader i tva
plan samt inredd vind mot gatorna samt komplementbyggnader i det inre av kvarteret.
Detaljplanen ersatter delar av befintlig plan.

Nummer 2: Férslag till éndring av stadsplan for del av Ytterhiske med mera (2480K-
K58/1970, faststalld 1969). Berérda omraden ar utpekade som gata samt park eller
plantering. Detaljplanen ersatter delar av befintlig plan.

Nummer 3: Férslag till stadsplan for K4-féltet, Umed (2480K-K21/1974, faststalld 1973)
medger inom berdrt omrade gata eller torg. Detaljplanen ersatter delar av befintlig plan.

Genomfdrandetiden for samtliga berdrda stadsplaner har gatt ut.

Planbesked

Ett planbesked ar ett kommunalt beslut som lamnas for att meddela om kommunen tanker
inleda planldaggning eller inte. Planbeskedet ar inte bindande och kan inte 6verklagas.
Beslutet ska inte heller uppfattas som ett slutgiltigt stallningstagande fran kommunens sida.

Byggnadsnamnden beslutade 2016-08-24 §241 att inleda planlaggning for fastigheterna
Korallen 2, 8 och 10. (Sedan dess har fastigheter som ingar i planomradet andrats. Inom
aktuellt planomradet ingar nu fastigheterna Korallen 1, 2 och 10.)

Undersokning av miljopaverkan

Nar en detaljplan upprattas eller andras ska kommunen ta stallning till om dess
genomforande kan antas medféra en betydande miljopaverkan. Planférslaget ska genomga
en undersdkning enligt 6 kap. miljébalken och miljobedémningsférordningen, dar
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omstandigheter som talar for och emot en betydande miljopaverkan ska identifieras. Om
undersokningen resulterar i att en betydande miljopaverkan kan antas ska en strategisk
miljobedémning goras.

Enligt kommunens beddmning kan detaljplanens genomférande inte antas medféra en
betydande miljépdverkan, varfér ingen s.k. miljdbeddémning har gjorts. Det finns en risk att
riksintresset for kulturmiljovard (Centrala Umea, AC10) och stadsbilden paverkas, men den
risken bedoms inte vara betydande. Den tillkommande bebyggelsens hojder, utbredning och
relation till omkringliggande bebyggelse behdver utredas under planarbetet liksom en
kulturmiljostudie tas fram. Utover kulturmiljo kommer andra faktorer med risk for
miljopaverkan behandlas i planbeskrivningen.

Lansstyrelsen har tagit del av beslutet och bedémer utifran presenterade forutsattningar att
det i nuldget inte gar att ta stallning till om detaljplanen kan leda till en betydande
miljopaverkan. Forst nar kulturmiljostudien ar slutford, samt att det finns ett reellt
planforslag att studera, sa bedomer Lansstyrelsen att det gar att ta stallning.

Ett sarskilt beslut om betydande miljopaverkan har fattats 26 januari 2026 och darefter
offentliggjorts pa kommunens digitala anslagstavla under tre veckor.

Kommunala beslut i 6vrigt av betydelse for detaljplanen

e 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.

e Byggnadsordning for Vast pa stan (2014). | byggnadsordningen behandlas stadsdelens
karaktarsdrag som vagledning vid férandring, fornyelse och utveckling. Sarskilt
vardefulla hus och bebyggelseomraden utpekas och beskrivs.

e Utvecklingsstrategi for vatten och avlopp (2016) finns dock remissforslag till ny
strategi 2022. Syftet med strategin ar att minska pdverkan pa vara vattendrag samt att
sakerstdlla att kommunen tillhandahaller vatten och avlopp i tillvdxtomraden.

e Cykeltrafikprogram (2018). Programmets mal ar att 6ka andelen resor som gérs med
cykel samt att trafiksédkerheten for cyklister ska forbattras.

e Anvisningar for avfallshantering och atervinning version 1.0 (VAKIN, 2024). 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.

e Parkeringsnorm (2024). Genom parkeringsnorm anger kommunen det lagsta antal
parkeringsplatser som ska tillforas fastigheten vid ny- och tillbyggnad av bostader,
verksamheter samt vid dndrad anvandning. Parkeringsbehovet ska tillgodoses pa ett
hallbart och godtagbart satt samt bidra till att framja minskat bilanvdndande. Hur
parkeringsbehovet ska |6sas redovisas vid ansdkan om bygglov, dar den vid
tidpunkten géllande parkeringsnormen tillampas.

e Dagvattenstrategi (2022). Programmet ger en helhetsbild av hur Umea kommun och
de kommunala bolagen jobbar tillsammans for att uppna en hallbar



dagvattenhantering. Det beskriver ocksa hur Umea ska kunna vaxa utan att
vattendrag och sjoar fororenas och inte minst; att begransa riskerna for skador
orsakade av 6versvamningar.

Detaljplanens utredningar

e Kulturmiljostudie, Historiska Hus i norr, 2026-02-02.
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Stallningstaganden enligt miljobalken

Hushallningsbestammelser

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

Enligt 3 kap. 1 § miljobalken ska mark- och vattenomraden anvandas for det eller de andamal
for vilka omradena ar mest lampade med hansyn till beskaffenhet och lage samt foreliggande
behov. Foretrade ska ges at sadan anvandning som medfor en fran allman synpunkt god
hushallning.

Riksintressen

Riksintressen ar geografiska omraden som pa grund av sina speciella forutsattningar ar av
nationellt intresse enligt 3—4 kap. miljobalken. Omradena avser saval olika
bevarandeintressen som omraden som ar viktiga for exploatering for ett visst andamal.
Utpekade omraden ska skyddas mot atgarder som patagligt kan skada dess varden eller
mojligheterna att anvdanda dessa for avsett d&ndamal.

Kapitel 3 miljébalken

Mark- och vattenomraden, enligt 3 kap. 5-9 §§ miljobalken, som utgor riksintressen ska sa
langt som majligt skyddas mot atgarder som kan patagligt skada de utpekade intressena.

Planomradet berdrs av riksintressen enligt 3 kap. miljobalken i form av kommunikationer
(influensomrade for flyghinder) och kulturmiljévard.

Kommunikationer:

Planomradet omfattas av riksintresseomradet for Umea flygplats i fraga om influensomrade
med hansyn till flyghinder. Med influensomrade avses det omrade dar hoga anlaggningar
sasom vindkraftverk, master, torn och andra byggnader och anldggningar (exempelvis
ventilationshuvar, hisstoppar pa byggnader) kan innebara fysiska hinder for luftfarten.

For att sakerstalla att tillkommande bebyggelse inte riskerar att generera en negativ inverkan
pa flygplatsens horisontella hindersyta regleras en hogsta totalh6jd pa 52,4 meter éver
angivet nollplan. Genomforandet av detaljplanen bedéms darmed inte innebéra en negativ
paverkan pa riksintresset.

Kulturmiljévdrd:

Planomradet ligger inom riksintresse for kulturmiljovard, Centrala Umea AC10. Lansstyrelsen
Vasterbotten har tagit fram en beskrivning som syftar till att fortydliga riksintresset. |
beskrivningen uttrycks att riksintressets innebord dr den gamla staden Umea och de
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karaktarsdrag som finns kvar fran 1780-talet och fram till omkring 1940. Utifran det listar
Lansstyrelsen de karaktaristiska drag som konkretiserar riksintresset:

e Residensstadspragel med férvaltnings-, utbildnings-, regementsbyggnader och miljéer
med framtradande placeringar och som ar val synliga i stadsmiljon.

o Trastadskaraktir med trihus i en eller tva vaningar, enkla men medvetet utformade
hus blandade med férnamlig panelarkitektur.

e Offentliga byggnader i sten upp till tre vaningar.

e Kvartersstruktur med huvudbyggnader placerade mot gatorna och enklare, lagre
byggnader placerade mot kvartersmitten.

e Avstand och luft mellan husen.

e Rutnatsplan med 6ppna platser, genomsiktlighet i alla riktningar och kontakt med
alven.

e Historisk kommunikationsled och paradgata som ex. Storgatan.

e Breda, avskiljande esplanader.

e Parker, bjorkalléer utmed gatorna samt tradgardstomter Ost och Vst pa stan.

e Hamnstrak med gles och lag bebyggelse samt sjofartspraglad och representativ fasad
mot dlven.

Vidare har Lansstyrelsen bedomt sarskilda miljéer som ar representativa for riksintresset och
dar sarskilt hoga krav ska gélla vid forandringar, sa kallade vardekarnor. Se figur 6 nedan.
Kartan visar den vastra delen av riksintresseomradet, vars utbredning markeras med streckad
linje. Rédmarkerade omraden utgor sarskilda vardekarnor for riksintresset och uppvisar
vardefulla stadsplanedrag. Numreringen hanvisar till de sarskilda vardebeskrivningarna.
Vardebeskrivningar, framtagna av Lansstyrelsen, ska utgdra ingangen till lampliga
forhallningssatt vid forandringar. Skrafferade omraden markerar kommunikationsstrak som ar
sarskilt representativa for riksintresset.

Planomradet ligger i utkanten av riksintresseomradet och inte inom nagon vardekarna.
Narmsta vardekdrna (nr 1 - 1700-talsstadens utkantsbebyggelse) ligger ca 150 meter bort.

Planomradet ligger ddremot inom de gra- och vitmarkerade omraden som Lansstyrelsen
markerat som historiskt intressanta stadsplanedrag som ska beaktas i stadsplaneringen.
Stadsplaneandringar markerar ofta omvalvande utvecklingsfaser i en stads historia. De
stadsplaner efter vilken bebyggelsen och gatunatet vaxt fram i Umea efter 1860-talet ar
fortfarande avlasbara i stadsbilden.
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Figur 5 Bilden visar delar av riksintresseomrddet Centrala Umed (AC10) med planomrddet markerat. (Bild: Ldnsstyrelsen)

| figur 7 visas en arsringskarta som visar utvidgningen av centrala Umea till foljd av olika
stadsplaner. Kvarteret Korallen tillkom som en del av stadsplanen som utarbetades av Per
Olof Hallman (antagen 1922). Stadsplanen avvek fran den 6vriga rutnatsstrukturen med sitt
oregelbundna planmoénster med diagonaler, anpassning till befintliga férhallanden och
friliggande byggnader pa stora tradgardstomter.
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Figur 6 Arsringskarta. Visar utvidgningen av Umed genom stadsplanerna frén Gren 1864—1922.

En kulturmiljostudie (Historiska hus i norr, 2026) har tagits fram som syftar till att beskriva
och analysera de kulturhistoriska vardena idag och for att ge rekommendationer infor
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planlaggning och projektering. | studien bedémdes att de mest relevanta karaktarsdrag av
riksintresset for kvarteret Korallen ar:

e Tristadskaraktir med trihus i en eller tvd vaningar, enkla men medvetet utformade
hus blandade med férnamlig panelarkitektur.

e Kvartersstruktur med huvudbyggnader placerade mot gatorna och enklare, lagre
byggnader placerade mot kvartersmitten.

e Avstand och luft mellan husen.

e Parker, bjorkalléer utmed gatorna samt tradgardstomter Ost och Vist pa stan.

| avsnittet Férdndringar och konsekvenser - Kulturmiljé - Paverkan pd riksintresse har
kommunen konsekvensbeddmt hur ovanstaende karaktarsdrag paverkas av planforslaget.
Sammanfattningens innebar planférslaget en avvikande byggnadsskala i kvarteret och
denna del av riksintresseomradet, liksom att andra fasadmaterial kan komma att nyttjas
vilket avviker fran trastadskaraktaren. Samtidigt sakerstaller planen att flera av
riksintressets karaktarsdrag och stadsplanedrag bibehalls - kvarterstrukturen, fristaende
huvudbyggnader samt skapa forutsattningar for luftiga tradgardstomter.

Planomradet ligger pa ett sadant avstand till ndrmsta vardekarna (nr 1 - 1700-talsstadens
utkantsbebyggelse) att denna inte bedoms paverkas.

Kommunens sammantagna beddmning ar darfor att planforslaget inte patagligt skadar
riksintresset.
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Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer (MKN) ar ett juridiskt bindande styrmedel, vars syfte ar att komma till
ratta med miljopaverkan fran mer diffusa utslappskallor sdsom trafik och jordbruk. 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 dnskade miljotillstandet, men tar vanligtvis sikte pa hur mansklig
verksamhet ska utformas.

Ett genomférande av en detaljplan far inte medfora att en miljokvalitetsnorm forsamras eller
aventyra att statusen kan forbattras. For att en MKN ska foljas kravs oftast fler atgarder an
vad som kan sdkerstallas i en enda detaljplan, men detaljplanen kan vara ett av flera medel
for att folja normen.

Miljokvalitetsnormer for utomhusluft

Miljokvalitetsnormerna for utomhusluft syftar till att skydda manniskors halsa och miljon
genom att ange fororeningsnivaer som inte far éverskridas (gransvarden) och nivaer som inte
bor overstigas (riktvarden), vilka regleras i luftkvalitetsforordningen.

Luftkvalitetsproblem i svenska stader ar framst kopplade till trafiken och da i form av
kvavedioxid (NO2) och partiklar (PM10).

| delar av centrala Umea 6verskrids gransvarden for luftkvalitet vid nagra tillfallen per ar.
Gallande miljokvalitetsnormer for luft tillater dock ett visst antal 6verskridanden per ar och
2023 var forsta aret som Umeas luftkvalitet klarade miljokvalitetsnormer for samtliga
parametrar. Ett nytt EU-direktiv for miljokvalitetsnormer for luft innehaller skarpta
gransvarden for luftkvalitet fran och med 2030. For att uppna nuvarande och kommande krav
i miljokvalitetsnormer behéver Umea kommun framst arbeta med utslapp av partiklar
(PM10) och kvavedioxid.

Tillkommande trafik som foreslagen markanvandning bedéms generera ar inte av sadan
omfattning att MKN for utomhusluft riskerar att 6verskridas i ndromradet.

Miljokvalitetsnormer fér vatten

Bottenvikens vattendistrikt

Umea ingar i Bottenvikens vattendistrikt. Inom vattendistrikten ar grundvatten, sjoar,
vattendrag och kustvatten indelat i vattenférekomster. Vattenférekomsterna har bedomts
utifran dess ekologiska, kemiska eller kvantitativa status.

Alla ytvattenforekomster ska uppna eller behalla hog eller god ekologisk status och god
kemisk ytvattenstatus. Alla grundvattenforekomster ska uppna eller behalla god kvantitativ
status och god kemisk grundvattenstatus.

Ingen vattenforekomst inom Bottenvikens vattendistrikt uppnar god kemisk status till féljd av
storskalig och langvaga spridning av kvicksilver och polybromerade difenyletrar (PBDE).
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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 bedoms vattenkvaliteten vara over lag god inom distriktet.

Ett genomférande av en detaljplan far inte medfora att statusen forsamras for nagon av
kvalitetsfaktorerna (ekologisk och kemisk).

Nuvarande status fér berérda vattenférekomster

Ytvattenférekomst

En ytvattenférekomst kan besta utav ett vattendrag (alv, back), sjo eller kustvatten. Till
ytvattenforekomsten hor ett eller flera avrinningsomraden som omger hela eller delar av
vattenforekomsten. Vattenforekomsten med dess avrinningsomrade ingar sedan i ett
huvudavrinningsomrade.

Detaljplaneomradet avvattnas mot Umealven, som ligger ca 300 meter fran planomradet.

Genomfdrandet av detaljplanen bedéms inte hindra eller forsvara for vattenférekomsten att
uppna och bibehalla den status som miljokvalitetsnormerna foreskriver da exploateringen
endast medfér en mindre 6kning av andel hardgjord yta jamfort med dagens situation. Den
mindre 6kningen &r av sa ringa grad att den inte bedoms paverka vattenférekomsten
namnvart.

Las mer under rubriken Teknisk férsérjning — Dagvatten och snéhantering.

Grundvattenférekomst

Grundvattenforekomster ar geologiska bildningar i jord eller berg med speciellt goda
forutsattningar att lagra grundvatten. Grundvattenférekomsten omges av ett
tillrinningsomrade. Tillrinningsomradet ar hela det omrade dar nederbord eller annat vatten
kan stromma mot och tillféras grundvattenforekomsten.

Detaljplaneomradet beror grundvattenférekomst som utgors av en sand och grusférekomst
(SE708686-171879) under Umeilven.

Lds mer under rubriken Teknisk forsérining — Dagvatten och snéhantering.

Nuvarande status och MKN for berérda vattenforekomster redovisas i tabeller nedan.
(www.viss.lansstyrelsen.se,hamtad: 2025-07-02). Informationen ar 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.

Ytvattenforekomst: Umedlven
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EU-CD SE708510-760630

Ekologiskt nulage Mattlig

Kemiskt nuldge Uppnar ej god

MKN Ekologisk status/mal God ekologisk status 2033

MKN Kemisk status/mal God kemisk ytvattenstatus

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

Grundvattenforekomst: sand- och grusférekomst

EU-CD SE708686-171879

Ekologiskt nulage God

Kemiskt nuldge God

MKN Ekologisk status/mal God kvantitativ status

MKN Kemisk status/mal God kemisk grundvattenstatus
Miljéproblem Fororenade omraden

Miljokvalitetsnormer fér omgivningsbuller

Enligt forordningen om omgivningsbuller ska omgivningsbuller kartlaggas och
atgardsprogram upprattas for vagar och jarnvagar inom kommuner med fler an 100 000
invanare eller fran vagar med en trafiktdthet pa mer an tre miljoner fordon per ar. Kommuner
och myndigheter ansvarar for att MKN f6ljs, men det frantar inte verksamhetsutdvare att
genom sin egenkontroll strava efter att begransa bullerstorningar.

For att uppna MKN fér buller har Umea kommun antagit ett atgardsprogram mot buller foér ar
2019-2023, som innefattar buller fran vagtrafik, jarnvagstrafik, flygtrafik och viss industriell
verksamhet. Ett nytt atgardsprogram for buller ar under framtagande. Syftet med
atgardsprogrammet ar att forbattra ljudmiljon och minska antalet boende som ar
exponerade av buller genom att vidta atgarder som leder till att ljudmiljon forbattras. Syftet
ar ocksa att vidareutveckla former for ett strukturerat och kontinuerligt arbete med ljud- och
bullerfragor i kommunen.

Planomradet berors av vagtrafikbuller fran Skolgatan och Signalvagen.

F6r mer information, se rubrik Risker och stérningar — Buller.

Strandskydd

Planomradet ligger utanfor strandskyddat omrade.
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Planeringsforutsattningar

Under respektive rubrik i detta avsnitt beskrivs forutsattningarna pa platsen.

Mark- och vattenomraden

Planomradet ar relativt flackt och utgors av bostadstomter bestdende av grasmattor samt
asfalterade eller grusade parkerings- och korytor. Trad och buskar finns pa gardarna och i
Oppningarna mellan byggnaderna.

Figur 7 Bilden visar befintliga fastigheter och planomrddet (vit linje).

Stads- och landskapsbild

Planomradet ligger inom stadsdelen Vast pa stan. Stadsdelens véstra och sodra delar bestar i
huvudsak av bostadsomraden. Norrut dominerar verksamheter, offentlig férvaltning och
massverksamhet som utgors av en grovre kvartersstruktur.

Byggnaderna inom planomradet utgors av tva flerbostadshus och ett enbostadshus i tva
vaningar (som ursprungligen byggdes for tva bostader). Flerbostadshusen har inredda vindar.
Byggnaderna ar placerade i gatuliv, taken har sadeltak och entréerna vetter mot
innergardarna. Garagebyggnader och skdarmtak ar placerade mot norr. Mot Skolgatan
avgransar staket, trad eller buskar gransen mellan gard och gata, men mojliggor insyn till
gardarna.
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Gaturummet ldangs Signalvagen definieras av bebyggelse och en gang- och cykelbana pa den
Ostra sidan, medan Hedlundadungen 6ppnar upp sig pa den viastra sidan. Skolgatan har ett
mer symmetriskt gaturum kantat av bebyggelse i 2—3 vaningar, bjorkalléer och gangbanor.

Intill hérnet pa Korallen 1 finns en 6ppen grasyta som informellt nyttjas som genvag.

R

Figur 8 Vy ldngs Skolgatan, sett mot vdéster

Figur 9 Vy mot planomrddet frdn korsningen Signalvédgen-Skolgatan.
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Figur 11 Oppning och grénska mellan Korallen 2 och Korallen 10

Service

Inom planomradet finns ingen kommunal eller kommersiell service. Norr och nordost om
planomradet ligger gymnasieskola, brandstation, polishus, folktandvard, hadlsocentral och
aldreboende samt massomradet Nolia. Soder om Skolgatan ligger en forskola och grundskola
(F-6). Narmsta livsmedelsbutiker ligger i angréansade stadsdelar, ca 1 km fran planomradet. |
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ovrigt ar den kommersiella servicen framst koncentrerad till stadskarnan, ca 1 km fran
planomradet.

Kulturmiljo

Vist pa stan

Planomradet berdrs av Byggnadsordning Vést pd stan (Umea kommun, 2014). |
byggnadsordningen presenteras stadsdelens karaktarsdrag och forhallningssatt vid
forandring, fornyelse och utveckling. Forhallningssatten ska uppfattas som vagledande.

Vast pa stan ar en langstrackt stadsdel. Den far sin karaktar bland annat av de allékantade
langgatorna (daribland Skolgatan och Dragongatan), stadens forsta lasarett och aldsta
bevarade kyrkogard, miljon kring stadshuset pa Dragonregementets gamla omrade och
spridd dldre bebyggelse av lantlig karaktar. Utmed Skolgatan och Dragongatan finns
egnahemskvarter och sma hyreshus fran 1920-, 1930- och 1940-tal. Soder darom ligger
Débelns plan, en gron plats flankerad av tva langa bostadshus och stadsplan med
oregelbunden planstruktur. Séderut och vasterut i stadsdelen finns inslag av storre
bostadsomraden fran 1950-, 1960- och 1970-tal. Norrut ligger Dragonskolan, kvarteret
Stigbygeln med verksamheter sdsom brandstation, polishus, hdlsocentral och dldreboende.

Bebyggelse inom planomradet

Planomradet ligger inom kvarteret Korallen som utgors av atta fastigheter. Kvarteret har sitt
ursprung i 1900-talets egnahemsrorelse och speglar stadsdelens och kvarterens framvaxt
efter stadsbranden 1888. D& uppfordes nya bostadsomraden i stadernas utkanter som
utgjordes av en blandning av egnahemshus och sma flerbostadshus. Byggnaderna var da
glest placerade i gatuliv med entréer i huvudsak fran innergarden, i enstaka fall dven mot
gatan. De hade val tilltagna tomter med storre tradgardar mot kvarterets mitt.

Utbyggnaden av bostadsbebyggelsen i kvarteret paborjades pa tidigt 1930-tal och pagick
langsamt under de forsta artiondena. Det var forst pa 1970-talets slut som samtliga tomter
var bebyggda. Darefter har férandringar i kvarteret framst handlat om renoveringar och
tillbyggnader av exempelvis garage, verandor, balkonger samt byte av fonster.

Kvarteret beror tre bebyggelseomraden som beddms var vardefulla enligt
byggnadsordningen (se figur 13). Det ar dels egnahemsbebyggelse fran 1920-1930 tal
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(omrade 6 i kartan), egnahem och sma flerbostadshus fran 1920-, 1930- och 1950-tal
(omrade 7), dels radhusbebyggelse fran 1970-tal (omrade 23) (Umea kommun, 2014).

. Fore 1850
1850-1920
1920-1940
1940-tal
1950-tal
1960-tal
1970-tal
1980-tal
1990-tal

Figur 12 Virdefulla bebyggelseomrdden enligt Byggnadsordningen Vist pd stan. Planomradet ér markerat med svart linje.

Korallen 1

Flerbostadshuset inom Korallen 1 uppfordes ar 1933 som ett egnahemshus med tva
lagenheter. Mellan ar 1940 och 2011 har byggnaden byggts till, tillaggsisolerats, bytt fonster,
fler lagenheter har tillskapats och storre garage- och forradsbyggnad har uppforts.

]\v Ixomlt'c n 1 .Skulguluu 1 A. nggm 1933 Kv. Korailen 1. Gwﬁ}:u. 7

Figur 13 Foton av bebyggelse inom Korallen 1.

Korallen 2

Bostadshuset pa Korallen 2 uppfordes ar 1933 som bostadshus med tva lagenheter.
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Under 1970-talet férandrades fonsterplaceringen och darigenom den exteriéra symmetrin
samt ett mindre garage ersattes av ett storre. Under 1990-talet byggdes en ny balkong till pa
den vastra gaveln och den befintliga verandan i tva vaningar breddades och varmbonades.
Huvudbyggnaden inom Korallen 2 ar utpekad som sarskilt vardefull enligt
byggnadsordningen med motiveringen att det utgor ett fint och vélvardat exempel pa 1930-
talets egnahemsbyggande (Umea kommun, 2014).

Kv. Korallen 2. Skolgatan 1B. Iimgar:?%j Kv. Korallen 2. Vy mot innergard med tillhérande garage.

Figur 14 Foton av byggnad inom Korallen 2.

Korallen 10

Flerbostadshuset inom Korallen 10 uppfordes ar 1967 i tva vaningar med kéllare och delvis
inredd vind. Byggnaden har tidstypiska karaktarsdrag i form av dess fasadmaterial (vitt
mexitegel och morklaserad tréapanel), lagt trastaket, indragna balkonger och dess trapphus.
Bygganden har genomgatt nagra ombyggnationer, till exempel nya takkupor och nytt fonster
pa gavel samt bytt takmaterial.

o A

Kv. Korallen 10. Hantverkaregatan 34, 38, 3C. Bvgedr: 1967

lien 10. Pmkerzngs}ﬂ&me#med skcirmiak, c@oﬂ.

Figur 15 Foton av bebyggelse inom Korallen 10.
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Kulturhistorisk bedomning

En kulturmiljéstudie (Historiska hus i norr, 2026) har tagits fram som syftar till att beskriva
och analysera de kulturhistoriska vardena idag och for att ge rekommendationer infor
planlaggning och projektering.

Utredningen uttrycker att de mest betydelsefulla vardebararna i kvarteret ar:

e Byggnader som &r klassificerade som sarskilt vardefulla och vardebéarare for
riksintresset.

e Bostadshusens hojder ar relativt genomgaende i kvarteret och i forhallandet till
narliggande kvarter.

e Oppningarna mellan husen och |3ga staket som majliggdr insyn till gdrdarna som
utgors av stora tradgardstomter.

e Manga av byggnaderna har bibehallen exterior i tidstypiskt utférande.

e Tra i karm och fonsterbagar.

e Tidstypiska entréer och trapphus med tydligt formsprak och gedigna material sasom
golv och fonsterbrador av kalksten.

e Ursprungliga armaturer, beslag, trycken, dérrblad med mera.

Korallen 1 beddéms i utredningen ha ett lagt kulturhistoriskt viarde da byggnaden genomgatt
flertalet andringar genom aren. Det ar framfor allt den snedstéllda placeringen,
byggnadshojden, sadeltaksformen och vaxtligheten mellan den och narliggande hus som ger
uttryck for riksintresset. Korallen 1 bedéms vara majlig att ersatta med ny bostadsbebyggelse
utan att kvarterets kunskaps- eller upplevelsevarden forloras och riksintresset patagligt
skadas. Av vikt dr dock att den nya byggnaden/bebyggelsen medvetet anpassas i hojd och
volym till omgivande bostadshus. For att undvika att sarskilda kulturhistoriska varden
forvanskas behdver en 6ppning mot Korallen 2 lamnas.

Korallen 2 bedoms i utredningen ha ett sarskilt hogt kulturhistoriskt varde, trots de exteriora
andringarna. Rekommendationen for Korallen 2 ar att den ska skyddas i detaljplanen fran
rivning och vidare férvanskning.

Byggnaden inom Korallen 10 vittnar om 1960-talets boendemiljé och bedéms ha ett, for
kvarteret, medelhégt kulturhistoriskt varde.

Enligt utredningen ar utgdngspunkterna nedan viktiga att beakta utifran kvarterets
kulturhistoriska varden och riksintresset AC10:

e Vid en utveckling av kvarteret ar det lampligast att hus placeras i gatulivet och ges
hushdjd enhetligt med de befintliga byggnaderna.

e Korallen 1, som ar den kulturhistoriskt sett minst vardefulla byggnaden i kvarteret,
bedoms mojlig att ersdtta med ny bostadsbebyggelse utan att kvarterets kunskaps-
eller upplevelsevarden forloras och riksintresset patagligt skadas. Av vikt ar dock att
den nya byggnaden/bebyggelsen medvetet anpassas i hdjd och volym till omgivande
bostadshus. For att undvika att sarskilda kulturhistoriska varden férvanskas behéver
en Oppning mot Korallen 2 lamnas.
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e Entréer bor vara vanda mot in mot kvarteret medan fasad mot gatan bor vara
stramare for att infoga sig riksintressemiljon.

e Vaxlande fargsattning av fasad och fonster i traditionella fasadkul6érer sasom gult, rott
och ljusgratt ar typiskt for kvarteret och bor darfor efterstravas.

e Sadeltaksformen bor fa fortsatta dominera kvarterssilhuetten.

e Gramalade sockel/kallarvaningar med liggande fonster som haller enhetlig hojd bidrar
till att ge stadga och halla ihop kvarteret om an husens stilideal vaxlar.

e Garage med pulpettak mot kvarterets inre fastighetsgranser bidrar till att starka
tidstonen fran artiondena vid mitten av 1900-talet.

e Oppen mark fér gronska i lek- och umgingessyfte bor planeras in.

o Kompletteringsbebyggelse maste utformas utifran ett helhetsperspektiv med
narliggande bebyggelse, exempelvis forldggas mot inre tomtgrans.

e Det blaprickade byggnaden pa Korallen 2 lamnas orord eller restaureras varsamt samt
ges skydd i form av g-markning i detaljplan for att forhindra rivning och fortsatt
forvanskning.

Fornlamningar

Det finns inga kanda fornlamningar i planomradet eller dess narhet.

Byggnadsminnen

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

Kyrkliga kulturminnen

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

Naturmiljon omfattar all natur, saval vardefull som orérd natur samt natur i tatortsnara
omraden. | vissa fall utgor aven kulturmiljéer naturmiljéer, exempelvis odlingslandskap.

Det finns ingen naturmark inom planomradet eller i dess direkta narhet.

Gronstruktur och rekreation

Det finns inga rekreationsomraden inom planomradet. Pa den vastra sidan av Signalvagen
ligger Hedlundadungen. Den utgér en motesplats och ett rekreationsomrade i stadsdelen
som inrymmer dventyrslekplats, utomhusgym, bangolf med mera. Strandpromenaden ligger
ca 600 meter fran planomradet. Syddst om planomradet ligger ett parkstrdk som stracker sig
fran Dobelns plan, Astrid Varings park till Vastra kyrkogarden och Lars Widdings park.

Inom planomradet utgdrs gronstrukturen av tradgardstomter med planteringar, trad och
buskar. Planomradet omfattar bjorkalléer langs ena sidan av Skolgatan som ar
biotopskyddade och ingar dven i det som karaktariserar riksintresset for kulturmiljovard AC10
(Ias mer under avsnittet Riksintressen - Kultumiljévard).

Social konsekvensanalys

Genom att beakta och ta hdnsyn till sociala aspekter och barnperspektivet kan den fysiska
planeringen bidra till att framja goda och jamlika levnadsvillkor dar allas rattigheter tas
tillvara.

Umea kommuns analysmodell bygger pa fyra teman som anses sarskilt viktiga for att
kommunen ska kunna véxa och utvecklas socialt hallbart. Dessa teman &r: identitet, samspel,
vardagsliv samt hédlsa och sdkerhet.

Samspel

Planomradet ligger intill Skolgatan som utgor ett av Umeas stomlinjestrak for kollektivtrafik.
Huvudstraket for gang- och cykel gar langs Signalvdagen och Dragongatan. Detta, tillsammans
med att det finns flera storre malpunkter i ndromradet (Noliaomradet, Dragonskolan,
Hedlundadungen, Hedlundaskolan), innebar att manga manniskor ror sig langs gatorna
utanfor kvarteret under olika tider pa dygnet. Detta skapar forutsattningar for moéten. Inom
kvarteret finns inga publika malpunkter eller métesplatser.

Vardagsliv

Planomradets centrala lage i Umea innebar narhet till service, kollektivtrafik, arbetsplatser,
idrottsanlaggningar som ar viktiga ur ett vardaglivsperspektiv. Inom en radie om 400 meter
ligger skolor, forskolor, idrottsanlaggningar, lekplatser med mera. Stadskarnan ligger pa
cykelavstand (1 km) och erbjuder ett brett serviceutbud och arbetsplatser. Narmsta
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busshallplats ligger inom gangavstand (75 m) fran planomradet och trafikeras av lokal- och
l[anstrafik.

Identitet

Nar kvarteret Korallen planlades Iag det i utkanten av Umea stad. Allt eftersom staden har
vuxit och fortatats upplevs kvarteret, och stadsdelen, idag som en del av centrala Umea.
Under 1900-talet byggdes kvarteret ut under olika perioder vilket har gett kvarteret en
variation av olika arkitektoniska stilar. Denna variation aterfinns daven generellt i stadsdelen.

Kvarteret utgor en nordvastlig entré till Vast pa stan, dar den snedstéllda byggnaden inom
Korallen 1 och den grasbevuxna platsen vid trafikkorsningen ligger synligt i blickfanget och
utmarker sig fran vaster. Skolgatan far, fran Korallen och Gsterut, en rakare utformning samt
fasader och dubbelsidiga tradalléer om definierar gaturummet. Signalgatans gaturum har en
mer 6ppen karaktar da Hedlundadungen ligger pa andra sidan gatan fran Korallen.

Hdlsa och sdkerhet

Inom planomradet ligger friytorna for de boende pa innergardarnas inre delar, dar det rader
forhallandevis goda solférutsattningar och de ar relativt skyddade fran buller och trafik.
Vaster om kvarteret finns ndrmsta storre rekreationsomrade, Hedlundadungen. Omradet
riktar sig till olika aldersgrupper och erbjuder bland annat promenadmadjligheter, bangolf,
dventyrslekplats och utegym.

Som beskrivet ovan, under avsnittet “Samspel”, rér sig manniskor langs kvarteret under olika
tider pa dygnet. For upplevelsen av trygghet i det offentliga rummet ar en aspekt att fonster
vetter mot platser och strak dar manniskor ror sig, for att skapa “fler 6gon pa gatan”. Likasa
ar vagvalsmoijligheter och entréplaceringar andra faktorer. Byggnaderna som ligger mot
Skolgatan och Signalvagen har sina entréer fran innergardarna, men fonster som vetter mot
gaturummen.

Buller fran vagtrafiken 6verskrider riktvardena pa delar av strackan langs Skolgatan. Storre
delen av innergardarna har nivaer som understiger riktvardena for bostader och uteplatser.
Bulleraspekten behover beaktas vid utformningen av planforslaget for att skapa goda
boendemiljoer och friytor.

Friytor

For bostader, forskola, skola och annan jamfoérlig verksamhet ska det inom tomten eller i
narheten av den finnas tillrackligt stor friyta som ar [amplig for lek och utevistelse, enligt 8
kap. 9 § plan- och bygglagen.

Friytan bor kdnnetecknas av varierande terrang- och vegetationsférhallanden, goda sol- och
skuggforhallanden, god luftkvalitet samt god ljudkvalitet. Vid placering och anordnande av
friytan ska sarskilt beaktas friytans storlek, utformning, tillganglighet och sdkerhet for att den
ska kunna anvandas for avsett andamal.
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Friytan ska kunna formas och fyllas med funktioner och aktiviteter som skapar mervarde for
de boende och bidrar med ekosystemtjanster. Kommunens utgangspunkt ar att
bostadsgarden ska maojliggora att nedanstaende kvaliteter kan uppfyllas:

e Lugn och rofylldhet — skyddat ldge fran buller, avgaser och vindexponering,

e Lek —erbjuder och stimulerar barnlek och rérelse genom anlagd lekutrustning eller
annan utformning,

e Platser for samling — mojliggér samling for mindre sallskap,

o Arstidsvaxling — forandringar i vaxtlighet och vaderlek kan synas, foljas och kdnnas,

e Sol under sommar —soltillgdng under sommarhalvaret pa vasentlig del av friyta.

Inom planomradet ligger friytorna inne pa gardarna.

Trafik

Gang- och cykeltrafik

Dragongatan, norr om planomradet, utgor ett viktigt huvudcykelstrak som férbinder 6stra
och vastra delen av Umea. S6der om Dragongatan finns gemensamma gang- och cykelvagar
pa bada sidor langs Signalvdgen. Norr om Dragongatan finns en gemensam gang- och
cykelvag pa den ostra sidan. Langs Skolgatan finns endast trottoarer for gangtrafik. Vaster om
korsningen Signalvagen-Skolgatan finns ett signalreglerat 6vergangsstalle 6ver Skolgatan.

Kollektivtrafik

Narmsta busshallplats (hallplats Dragonskolan) ligger inom 75 meter fran planomradet, langs
Skolgatan. Skolgatan utgor ett stomlinjestrak for stadstrafiken och trafikeras dven av
lansbussar. Att strackningen ar en del av Umeads stomlinjenat innebar att kollektivtrafiken har
ska ha hog turtathet, god framkomlighet och att restiderna ska vara korta.

Motorfordonstrafik

Enligt kommunens trafikmatning fran 2024 utgor vardagsdygnstrafiken (VaDT) langs
Skolgatan 3160 fordon och Dragongatan 657 fordon. Andelen tunga fordon utgor 8,2 % langs
Skolgatan och 3,4 % langs Dragonskolan.

Parkering, angéring och avfall

Boende- och besoksparkering utgors idag av markparkeringar, i garage eller carportar. In- och
utfarter vetter mot Signalvagen, Skolgatan och Hantverkaregatan. Avfallshantering sker pa
innergarden pa Korallen 10 och for Korallen 1 och 2 sker det via gatan.

Geotekniska forhallanden

Marken inom planomradet bestar av dlvsediment, sand, med hég genomslapplighet. Inom
planomradet ser det dven ut att finnas underliggande lager av lera-silt. Enligt SGU:s karta



over sura sulfidjordar, se figur 14, verkar det inte finnas ut nagon sur sulfatjord (bld) inom
storre delen av planomradet. Norra delen av Korallen 1 (gron) visar pa potentiellt sur
sulfatjord. Det gdr inte att vara helt saker utan undersokning av platsen.

£

! Jordart, grundlager

Alvsediment, sand

P
Jordart, underliggande lager
Lera ach silt

=5 J &

Sur sulfatjord, klassade ytor

Sur sulfatjord, klassade ytor

. Ej sur sulfatjord

. Aktiv sur sulfatjord pd potentiell sur sulfatjord

Potentiell sur sulfatjord

A

Figur 14 Ovre bild: utdrag ur SGU:s jordartskarta. Nedre bild: Utdrag ur SGU:s karta 6éver sura sulfidjordar lings
Visternorrlands, Visterbottens och Norrbottens kust.

Marken inom planomradet utgor ett lagriskomrade for radon.

Da fastigheterna inom och intill planomradet redan ar bebyggda forvantas inte
markfoérhallanden utgéra ett hinder for kommande exploatering. Behov av vidare
geotekniska utredningar ska klargdras och sakerstallas i bygglovsskedet.

37
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Grundvatten

Detaljplaneomradet berér grundvattenférekomst som utgors av en sand och grusférekomst
(SE708686-171879) under Umeilven.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Planomradet ingar i kommunalt verksamhetsomrade for vatten och avlopp.

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 hardgdrs 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

Snéhanteringen inom kvartersmarken hanteras privat.

El, varme, fiber och tele

| omradet finns befintligt nat for el, fjarrvarme och bredband som kommande bebyggelse kan
ansluta till. Inom gatumarken, vaster om Korallen 1, ligger en bredbandsledning och
elledning (lagspanning) som kan behova flyttas om kvartersmarken utvidgas vasterut och
byggnad placeras i detta lage.

Halsa och sakerhet

Detaljplanen far inte leda till stérningar som kan innebara oldagenhet fér manniskors halsa (9
kap. 3 § miljobalken). Med oldgenhet for manniskors hélsa avses en stérning som enligt
medicinsk eller hygienisk bedémning kan ha en menlig inverkan pa halsan och inte ar
tillfallig. Aven de stérningar som i férsta hand paverkar vilbefinnandet kan utgéra oldgenhet
for manniskors halsa.

Beddmningen av om en stdrning inverkar menligt pa halsan beror pa hur manniskor i
allmanhet uppfattar situationen. For att storningen ska omfattas av miljébalkens
bestimmelser kravs att den har en viss varaktighet, antingen genom att den pagar under en
sammanhangande tid eller att den aterkommer, regelbundet eller oregelbundet.
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Miljofarlig verksamhet

Det finns ingen miljofarlig verksamhet inom planomradet.

Transporter av farligt gods

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

Buller fran vag- och spartrafik for ny bebyggelse

| tabell 1 redovisas riktvarden for bullernivaer enligt gdllande bullerférordning. Om
bullernivaerna vid en exponerad fasad 6verskrids, boér 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 hir giller hégst 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 6verskridas med mer dn 10 dBA maximal ljudniva fem ganger per timme mellan kl.
06.00-22.00.

Tabell 1. Tabellen redovisar riktvirden fér bullernivaer enligt gdllande bullerférordning.

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

Fér bostdder upp till | 65 dBA 50 dBA 70 dBA

35m?

For bostéider éver 35 | 60 dBA 50 dBA 70 dBA

m2

Overgripande kommunal bullerkartering (2025) visar att riktvirdena for ekvivalent ljudniva
vid bostadsbyggnads fasad inom Korallen 2 och 10 6verskrids langs Skolgatan dar nivaerna
uppmater mellan 60 - 65 dBA. Riktvardena overskrids dock inte for byggnaden inom Korallen
1, dar nivaerna uppmater 50 - 55 dBA. Ladngs storre delen av Hantverkaregatan och
Signalvagen ligger nivaerna pa mellan 50 - 55 dBA. Mellan byggnaderna ligger de ekvivalenta
ljudnivaerna mellan 55-60 dBA.



Storre delarna av innergardarna uppmater ekvivalenta ljudnivaer mellan 40 - 55 dBA. Pa
enstaka delar 6verskrider nivaerna 70 dBA maximal ljudniva.

i'l[

Dygnsmedelvérden

70-75 dBA
65-70 dBA
60-65 dBA
55-60 dBA
50-55 dBA
45-50 dBA

Maxvérden
>=00 dBA
85-90 dBA
80-85 dBA
75-80 dBA
70-75 dBA
65-70 dBA

S

Figur 16 Kommunal bullerkartering fran 2025 for bullernivéer fran vdgtrafik. Ekvivalent ljudniva (bild éverst),
maximal ljudniva (bild nederst).
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Fran och med sommaren ar 2026 kommer busslinje 7 att utgéras av elbussar, likt busslinje 1,
vilket bedoms kunna minska befintliga bullernivaer.

Fororenad mark och vatten

Enligt kommunal kartering finns det inga kdnda féroreningar inom planomradet.

Risk for 6versvamning

Enligt Lansstyrelsens skyfallskartering (2017) for 100-arsregn med klimatfaktor kan
skyfallsvatten ansamlas langs gator och pa kvartersmark med ett maxdjup upp mot 0,3 meter.
Langs Signalvdagen kan det ansamlas upp mot 0,5 meter.

100-arsregn med klimatfaktor
(maxdjup i meter)

0,1-0,3m
0,3-0,5m

A N

7
3

SR N

Figur 17 Skyfallskarteringen visar var skyfallsvatten ansamlas och med vilket maxdjup.

14
10
TURKOS

Risk for ras, skred och erosion

Enligt kommunal kartering finns det ingen risk for ras, skred eller erosion inom planomradet
eller i dess narhet.
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Forandringar och konsekvenser

Mark- och vattenanvandning

Kvarteret Korallen ligger strategiskt ndra stadskarnan, stomlinjestrak for kollektivtrafik och
huvudstrak for gang- och cykeltrafik. Detta motiverar for en ytterligare fortatning av bostader
for att tillgodose det langsiktiga behovet av bostader i kommunen. Planomradets lage med
narheten till flera andra malpunkter i omradet och intill huvudstrak for gang- och cykeltrafik
skapar potential till komplettering av centrumverksamhet inom stadsdelen. Detaljplanen
mojliggor darfor for anvandningarna bostader [B] och centrum [C].

Stads- och landskapsbild

Bebyggelsestruktur och skala

Planférslaget mojliggor for befintliga byggnader kan rivas och ersattas med fristaende
byggnader i 3—6 vaningar. Inom Korallen 1 medges en ny byggratt i samma lage som befintlig
garagebyggnad.

De nya byggnaderna ar tankta att komplettera och vidareutveckla kvarterets
bebyggelsestruktur. | sddra delen inom Korallen 1 medges en byggnad med upp till 6
vaningar (maximal nockhojd 24 meter). | norra delen av Korallen 1 och inom Korallen 10
medges 3 vaningar (maximal nockhéjd 15 meter) med syftet att trappa ned skalan mot den
befintlig radhusbebyggelse norr om planomradet. Inom Korallen 2 medges en ny byggnad om
hogst 4 vaningar (maximal nockhéjd 19 meter).

Figur 18 Bilden visar méjlig utformning av bebyggelsen, sett fran vdster lings Skolgatan. (Bild: White)



Bebyggelseskalan ar hogre mot kvarterets sydvastra del for att markera kvartershornet.

Denna del av planomradet bedoms tala en hogre volym da byggratten ar snedstalld och inte

behover relatera till Skolgatans eller Signalvagens gaturumskaraktarer och skala.
Bebyggelseskalan trappar sedan ned mot befintlig bebyggelse. Befintliga slapp mellan
byggnaderna sakerstalls och utbredningen av komplementbebyggelse pa innergardarna

begransas for att efterstrava en luftig bebyggelsestruktur.

K=

Parkering
Parlan 17 ol | |
(Hedlundaskolan) Skolgatan | Korallen 2 |
! 1
Sektion A-A
o 5 10 15 20m
===t 1
_________ £ !ii =
Parkering | ;
I
I ' "
Korallen 9, 11-14 | | Skolgatan-Signalvagen
| Korallen 1 |
|

Sektion B-B

0 5 10 15 20m
i L |
r + 1

Figur 19 Sektionerna A-A och B-B dr schematiska och visar méjlig utformning inom planomrddet. Sektionerna syftar till att
visa hur den nya byggnadsskalan méter befintlig radhusbebyggelse nordvdst om planomrddet samt Skolgatans gaturum.
lllustrerad bebyggelse visar hégsta tilldtna nockhdéjd och hégsta antalet vaningar.
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Gdrdar

Ovan mark far inte markparkering anlaggas, utan bilparkering hanvisas till underjordisk
parkering som far uppforas inom egenskapsomradet markerat med korsmark och ringmark.
Detta for att freda bostadsgardarna fran motorfordonstrafik och sakerstalla att tillracklig
friyta kan skapas. Undantaget ar bilparkering fér personer med nedsatt rorelse- och
orienteringsformaga, som far anldggas som markparkering. Ovansidan av bjalklaget pa det
underjordiska garaget far skjuta upp hogst 0,8 meter ovan mark. Syftet med denna
begransning ar att bibehalla maojligheten till siktlinjer mellan gata och gard. Gestaltningen av
mellanrummen mellan byggnaderna ar en viktig aspekt vid fortsatt projektering da det spelar
roll for intrycket av kvarterets luftiga struktur.

Figur 20 Exempel pd gestaltning av éppningarna mellan Korallen 1 och 2 (till vinster) och mellan Korallen 1 och Korallen 11-
14 (till héger). (Bild: White)

Komplementbyggnader ovan mark far uppféras inom hela gardsytan upp till en maximal
nockhéjd om 4,6 meter. Totalt far komplementbyggnader ovan mark uppta 250 m?
byggnadsarea (BYA) tillsammans.

Balkonger och utskjutande byggnadsdelar

For att nya byggnader inom Korallen 2 och 10 ska inordna sig i Skolgatans karaktar tillats inte
balkonger eller andra byggnadsdelar kraga ut éver allman plats [f1]. Mot Signalvédgen tillats
balkonger och andra utskjutande byggnadsdelar att kraga ut, forutsatt att de inte placeras
lagre an 3,5 meter over allman plats [f2]. Detta for att mojliggéra framkomlighet for
driftsfordon.

Entréer

| hérnet mot korsningen Signalvagen-Skolgatan stalls kravet om minst en entré mot allman
plats [b]. Detta for att aktivera gaturummet och bidra till att starka upplevelsen av trygghet,
da gang- och cykelstrak korsas i detta kvartershorn.

Takutformning och takkupor

Byggnader ska uppforas med sadeltak med centrerad nock, likt befintliga byggnader inom
kvarteret. Takkupor far uppféras pa samtliga byggnader om de totalt inte dverstiger en
tredjedel av taklangden.
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Bedémning av pdaverkan pa stadsbilden

Planforslaget innebar en forandring av stadsbilden genom en hogre bebyggelse, vilket lokalt
bryter den idag relativt laga bebyggelseskalan om tva vaningar i kvarteret. Den nya
byggnadsskalan dr mest framtradande fran sydvast och vast, langs Signalvdagen och Skolgatan,
se figur 24.

Figur 21 Viyer i riktning mot planomrddet. Nya byggnader dr férglagda i grént (3D-bilder: White, 6versiktskarta: Umed
kommun)

Planforslaget tar avstamp i den befintliga bebyggelsestrukturen. Fristdende huvudbyggnader
placeras fortsatt i gatuliv, mellanrum bevaras och lagre komplementbyggnader koncentreras
till innergardarna. Planen reglerar aven utbredningen av takkupor, uppférande av utkragande
balkonger och hojden pa gardsbjaklag for att bibehalla visuell kontakt mellan gata och gard.

Sammantaget bedoms paverkan pa stadsbilden vara acceptabel, utifran att planomradets
centrala lage i staden och intill ett kollektivtrafikstrak motiverar en hogre bebyggelse och
hogre boendetdthet an vad det ar idag. Vilket foljer intentionerna i kommunens 6versiktsplan
(Umea kommun, 2018). Likt tidigare utveckling av kvarteret som skett i etapper 6ver tid och
minner om olika arsringar, bidrar denna kompletterande bebyggelse till en ny arsring.
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Bostader

Planférslaget mojliggdr ca 5900 m? ny bruttoarea (BTA) for bostads- och centrumandamal
(exklusive vind). Om all tillkommande BTA nyttjas for bostadsandamal kan det generera ca 60
nya bostader (a 100 m? /bostad).

Service

Planen mojliggor for centrumverksamhet inom hela planomradet. Besdksparkering for bil och
cykel ska hanteras inom kvartersmarken, inte pa allman plats.

Kulturmiljo

Utifran de rekommenderade utgangspunkterna i kulturmiljéstudien (Historiska hus i norr,
2026) for kvarterets kulturmiljo och riksintresset for kulturmiljovard AC10 har nedanstaende
anpassningar gjorts genom planbestammelser. Kursiv text ar regleringar i planen som
specifikt syftar till att beakta riksintresset for kulturmiljévard.

- Placering av huvudbyggnader i gatuliv [p1, p2]

- Endast komplementbyggnader pa innergdrdarna ovan mark [korsmark]

- Sdkerstdllande av avstand mellan huvudbyggnader [ringmark]

- Begransning av nockhojd for gardsbjalklag for att bibehalla intrycket av visuell kontakt
mellan gata och innergard [ha]

- Tak pa huvudbyggnader ska utformas som sadeltak med centrerad nock for att anpassa
till befintlig takkaraktar i omradet. [generell utformningsbestimmelse]

- Takkupors utbredning pa huvudbyggnader begransas sa de inte dominerar éver
sadeltaksformen [generell utformningsbestammelse]

- Balkonger medges inte kraga ut éver Skolgatan i syfte att bibehalla gatans strama
fasadkaraktar [f1]

Paverkan pd kulturmiljén

For att bedoma detaljplanens paverkan pa kulturmiljon i kvarteret har kommunen i tabell 2
nedan konsekventbedomt respektive kulturhistorisk vardebarare som identifierats i
kulturmiljostudien.



Tabell 2 Bedémning av planférslagets paverkan pd identifierade véirdebdrare i kvarteret Korallen

Vardebarare

Paverkan

Byggnader som ar
klassificerade som sarskilt
vardefulla och vardebarare for
riksintresset

Planen medger att befintlig byggnad inom Korallen 2
kan ersdttas med en ny, hogre och bredare byggnad
men forhindrar inte ett scenario dar befintlig byggnad
behalls. Befintlig byggnad pekas ut som sarskilt
vardefull byggnad enligt Byggnadsordningen Viést pd
stan (Umea kommun, 2014) och som en vardebérare i
kvarteret i kulturmiljostudien (Historiska Hus i norr,
2026). Alternativa fortatningsmajligheter for bostader
inom planomradet har studerats vilka redovisade hur
Korallen 2 kan bibehallas och ny bebyggelse i stillet
koncentreras till de andra fastigheterna, langs gatorna
och pa innergardarna. Kommunen har bedomt att
aktuellt forslag, till skillnad fran andra, bast anpassar
sig till kvarterets bebyggelsestruktur. Darmed goér
kommunen avvagningen att fortatning av bostader

vager tyngre an att bevara byggnaden inom Korallen 2.

Da planforslaget medger att Korallen 2 kan ersattas
med ny byggnad innebar det att en vardebarare for
riksintresset, enligt kulturmiljostudien, kan férsvinna i
kvarteret. Dock sakerstaller planforslaget att andra
karaktdrsdrag av riksintresset bibehalls (se tabell 3).

Bostadshusens hojder ar
relativt genomgdende i
kvarteret och i forhallandet till
narliggande kvarter.

| kvarterets sydvastra del kommer den nya
bebyggelsen bryta de genomgaende
byggnadshojderna i kvarteret och i narliggande
kvarter. De hogre byggnaderna kommer framst
uppfattas fran sydvast och vast, langs Signalvdagen och
Skolgatan.

Oppningarna mellan husen och
laga staket som mojliggdr insyn
till gardarna som utgors av
stora tradgardstomter.

Planforslaget sakerstaller att mellanrum mellan
byggnaderna bibehalls, om &n smalare dn de
befintliga. Langs Signalvagen kommer kvarterssidan
fortatas och siktlinjerna mot innergardarna blir mer
begransade an idag. Utbredning av
komplementbebyggelse pa innergardarna begransas
vilket bidrar till att gardarna har férutsattningar for att
fortsatt upplevas som stora tradgardstomter.

Manga av byggnaderna har
bibehallen exterior i tidstypiskt
utférande

Planen reglerar inte exteriort utférande, sdsom
fargsattning, materialval eller fénsterutformning. Da
detta inte sakerstalls i plankartan, kan nya byggnader
komma att utféras i ett annat utférande an vad som
betraktas som tidstypiskt.
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Tra i karm och fonsterbagar

sakerstalls i plankartan, kan karmar och fonsterbagar
komma utforas i andra material an tra.

Planen reglerar inte exteriort utférande. Da detta inte

Tidstypiska entréer och
trapphus med tydligt
formsprak och gedigna
material sdsom golv och
fonsterbrador av kalksten.

sakerstalls i plankartan kan entréer och trapphus
komma att utféras pa annat satt an vad som bedéms
vara tidstypiskt eller rekommenderas.

Planen reglerar inte exteriort utférande. Da detta inte

Ursprungliga armaturer,

mera

beslag, trycken, dorrblad med

Planen reglerar inte exteriort utférande.
Da detta inte sdkerstélls i plankartan kan ursprungliga
detaljer darmed komma att ersattas.

Pdaverkan pd riksintresse for kulturmiljévard

For att bedoma planforslagets paverkan pa riksintresse for kulturmiljovard har kommunen
gjort en konsekvensbeddmning i tabell 3 nedan. Bedémningen utgar ifran de karaktarsdrag
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kulturmiljostudien (Historiska hus i norr, 2026) bedomt vara relevanta for kvarteret Korallen.

Tabell 3 Bedémning av planférslagets paverkan pd riksintresse for kulturmiljévard

Karaktarsdrag riksintresse

Konsekvenser

Trastadskaraktar med
trihus i en eller tva
vaningar, enkla men
medvetet utformade hus
blandade med fornamlig
panelarkitektur.

Foreslagen bebyggelse om 3- 6 vaningar innebar en
skillnad i hojd fran befintliga byggnader i kvarteret. Det
kommer vara markbart i huvudsak fran syd och sydvast,
dar kvarteret far en ny, trappande siluett.

Planen reglerar inte fasadmaterial eller
fasadgestaltning, vilket kan medféra att ny bebyggelse
kan avvika med sin fasadgestaltning fran
trastadskaraktaren.

Kvartersstruktur med
huvudbyggnader placerade
mot gatorna och enklare,
lagre byggnader placerade
mot kvartersmitten.

Planen reglerar att huvudbyggnader ska placeras med
langsida mot gata och endast lagre
komplementbyggnader medges ovan mark pa
innergardarna. Detta bidrar till att planforslaget
inordnar sig befintlig kvartersstruktur.
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Avstand och luft mellan Langs Skolgatan kommer avstanden mellan

husen. byggnaderna minska nagot jamfort med nuvarande
avstand. Langs Signalvagen kan en ny huvudbyggnad
ersatta befintlig garagebyggnad, vilket minskar befintligt
mellanrum langs den kvarterssidan. De minskade
avstanden beddms inte paverka pa upplevelsen av
luftigheten i kvarteret.

Parker, bjorkalléer utmed Planforslaget medger att garden far underbyggas och
gatorna samt reglerar en hogsta nockhojd pa gardbjalklaget (0,8
tradgardstomter Ost och meter ovan intilliggande mark). Detta kan paverka
Vist pa stan. upplevelsen av att gatan och gardarna ligger pa olika

marknivaer, vilket inte ar typiskt for hur
tradgardstomterna i omradet forst utfordes. Men med
en kombination av att slappen mellan byggnader
sakerstalls och komplementbyggnadernas utbredning
begrénsas bedéms det dnda finnas forutsattningar for
att bibehalla upplevelsen av luftiga tradgardstomter.
Planforslaget innebér att nagot enstaka allétrad kan
behova tas ned langs Skolgatan, vilket hanteras i
genomforandeskedet av detaljplanen i en separat
dispensansokan fran det generella biotopskyddet. Detta
kan fa en lokal paverkan i det aktuella gatusnittet, men i
helheten for Skolgatans alléer bedoms paverkan vara
marginell.

Planforslaget kommer att innebara en avvikande byggnadsskala i kvarteret och denna del av
riksintresseomradet, liksom att andra fasadmaterial kan komma att nyttjas vilket avviker fran
trastadskaraktaren. Samtidigt sdkerstaller planen att flera av riksintressets karaktdrsdrag och
stadsplanedrag bibehalls - kvarterstrukturen, fristdende huvudbyggnader samt skapar
forutsattningar for luftiga tradgardstomter.

Planomradet ligger pa ett sadant avstand till ndrmsta vardekarna (nr 1 - 1700-talsstadens
utkantsbebyggelse) att denna inte bedoms paverkas. Kommunens sammantagna bedémning
ar darfor att planforslaget inte patagligt skadar riksintresset.

Naturmiljo

Planomradet omfattar redan bebyggd miljo, ingen naturmark i ansprakstas. Den yta utanfor
Korallen 1 som ianspraktas for ny kvartersmark och allman platsmark, utgors idag av en
grasbekladd yta utan noterade naturvarden.
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Gronstruktur och rekreation

Planomradet omfattar inte nya gronomraden eller rekreationsomraden. For att flytta befintlig
in- och utfart Iangs Skolgatan kan enstaka allétrad behdva tas ned vilket hanteras i en separat
dispensansdkan fran det generella biotopskyddet.

Social konsekvensanalys

Samspel

Planforslaget bedoms skapa forutsattningar for moten mellan manniskor. Krav pa entréer
mot gata och mgjlighet till centrumverksamheter i bottenvaningar bidrar till fler rérelser och
"0gon pa gatan”, sarskilt i hornet vid Signalvagen—Skolgatan dar viktiga gang- och cykelstrak
mots. Den 6kade boendetdtheten innebéar ocksa fler boende i omradet, vilket skapar battre
forutsattningar for moéten i vardagen. Samtidigt bibehalls innergardarna som mer privata
miljoer for de boende, vilket ger en tydlig uppdelning mellan offentliga och halvoffentliga
rum.

Identitet

Planforslaget innebar en férandring av kvarterets uttryck genom 6kad bebyggelsetathet och
byggnadshojd. Samtidigt tar planen avstamp i kvarterets historiska utveckling genom att
bevara kvartersstrukturen, placeringen av byggnader i gatuliv och skapar forutsattningar for
for luftiga gardsrummen. Den tillkommande bebyggelsen kan ddrmed ses som en ny arsring i
ett kvarter som tidigare har utvecklats etappvis 6ver tid.

Vardagsliv

Planomradets centrala lage med narhet till kollektivtrafik, skolor, forskolor, arbetsplatser,
service och rekreationsomraden ger goda forutsattningar for ett fungerande vardagsliv.
Fortatningen innebar att fler kan bo nara stadens utbud och minska behovet av bilresor.
Mojligheten till centrumverksamheter kan tillféra vardagsnara funktioner och bidra till 6kad
bekvamlighet for bade boende och forbipasserande. Planen stodjer darmed ett mer hallbart
och tillgangligt vardagsliv.

Halsa och sdkerhet

Innergardarna skyddas fran genomgaende biltrafik genom att parkering huvudsakligen I6ses i
garage under mark, vilket skapar tryggare och mer anvandbara vistelsemiljoer, sarskilt for
barn. Friytor sdkerstalls och kan utformas med gronska, lek och platser fér samvaro, vilket ar
positivt for bade fysisk och psykisk halsa. Skugg- och bullerpaverkan bedéms ligga inom
acceptabla nivaer for ett centralt Iage. Den 6kade narvaron av ménniskor i gaturummet
bedoms dessutom bidra till 6kad upplevd trygghet under stérre del av dygnet.
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Friytor

| plankartan ar egenskapsomradena markerat med korsmark tankt att nyttjas for
komplementbyggnader, friyta for de boende och angoéring. For att sakerstalla tillracklig andel
friyta begrénsas egenskapsomradena for byggratterna samt komplementbyggnadernas
utnyttjandegrad [e]. FOr att begransa paverkan fran motorfordonstrafik pa gardarna tillats
endast bilparkering for personer med nedsatt rérelse- och orienteringsférmaga pa garden
[n], resterande ska anordnas i nedgravt parkeringsgarage.

Figur 22 Bilden visar placering av friytan.

Friytan som moijliggors i planen ar ca 1900 kvm (exklusive yta for komplementbyggnader) och
lokaliserad mot kvarterets inre delar, pa avstand fran Skolgatan och Signalvagen.
Bedomningen ar att kvalitativa friytor kan tillskapas i ett skyddat, sammanhangande lage fran
buller och avgaser. Utover denna friyta pa kvartersmark har boende tillgang till
Hedlundadungen i ndra anslutning till planomradet.
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Sol- och skuggforhallanden

20 mars 20 juli 23 september

Figur 23 Skuggstudie for vissa klockslag under 20 mars, 20 juli och 23 september. Gula byggnader utgér féreslagna
byggnader inom planomrddet och deras skuggbildning dr blé. Ovriga byggnader utanfér planomrddet ér gré likt deras
skuggor.
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Skuggstudien har gjorts utifran foreslagna byggratter. Observera att det dr de maximala
byggratterna som illustreras av volymerna i skuggstudien och inte de faktiska byggnaderna.
Komplementbebyggelsen far i planforslaget placeras fritt inom egenskapsomradet markerat
med korsmark. | skuggstudien dr en komplementbyggnad illustrerad vid fastighetsgrans och
forsedd med pulpettak for att studera ett scenario med potentiellt storst skuggpaverkan.

Umed kommun redovisar representativa tidpunkter som féreslagen bebyggelse paverkar
omkringliggande bebyggelse mest:

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

Skuggstudien visar att skuggor fran foreslagna huvudbyggnader nar delar av narliggande
fastigheter i norr fran klockan 15.00 och framat under var- och héstdagjamning. Under
sommarsolstandet ar skuggorna kortare och drabbar endast delar av garden som tillhor det
nordvastra radhuset (Korallen 9, 11-14) fran kl. 15.00 och framat.

Skuggor fran komplementbebyggelse paverkar de sodra delarna av fastigheterna norr om
planomradet fran mitt pa dagen och framat vid samtliga datum. De delarna av gardarna
skuggas troligen redan av de befintliga trad som finns inom fastigheterna. Uteplatser vid
radhusentréerna inom Korallen 11-14, som beddms utgdra huvudsakliga friytor for de
boende, skuggas marginellt under dessa tider.

Planférslagets paverkan pa omgivningen rérande skuggning bedoms vara godtagbar och
inom ramen for vad som kan férvantas vid fortatning i centralt lage i en vaxande stad.
Tillkommande bebyggelse bedoms inte skugga omgivande bebyggelse i den utstrackning att
det kan anses utgora en olagenhet eller paverka omgivningen negativt.

Trafik

Detaljplanen bedéms ha goda mdjligheter till hallbara fardmedel i och med omradets narhet
till kollektivtrafik samt gang- och cykelvagar.

Gang- och cykeltrafik

Inom anvandningen GATA &r det moijligt att ersatta den stig som finns dar idag med en anlagd
gangbana. Planen medfor i 6vrigt inga andringar for gang- och cykeltrafiken.

Kollektivtrafik

Den biltrafikokning som forvantas tillkomma av detaljplanens genomférande bedéms vara
forhallandevis liten. Da planen aven reducerar antalet in- och utfarter langs Skolgatan, fran
tva till en, bedoms inte framkomligheten for kollektivtrafiken langs Skolgatan paverkas
negativt. Narmsta busshallplats kommer fortsatt vara hallplats Dragonskolan.
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Motorfordonstrafik

Da planen mojliggor for fortatning med ett relativt litet antal bostader bedéms inte trafiken
paverkas pa ett satt som foranleder att ytterligare atgarder behover vidtas.

Parkering, angéring och avfall

All bilparkering hanvisas till att |6sas genom underjordiskt parkeringsgarage, som majliggors
inom hela kvartersmarken. Detta i syfte att freda bostadsgardarna fran motortrafik, vilket ar
viktigt ur bland annat ett barnperspektiv. Undantag géller parkering for personer med
rorelse- och orienteringsformaga som far anlaggas som markparkering pa innergardarna.

Planomradet ligger inom Zon A i gdllande parkeringsnorm, vilket innebar ett parkeringstal
0,2-0,65 (plus 0,1 for gastparkering) beroende pa storlek pa lagenheter. Om all bruttoarea
inom planomradet nyttjas for bostadsandamal med det hogsta parkeringstalet skulle
parkeringsbehovet vara ca 45 platser, vilket bedéms rymmas inom kvartersmarken. Det
inkluderar besdksparkering och parkeringar for personer med nedsatt rorelse- och
orienteringsformaga. Skulle byggratterna helt eller delvis nyttjas for centrumandamal
beddms dven det inrymmas inom kvartersmarken. Hur parkeringsbehovet ska |6sas redovisas
vid ansokan om bygglov, dar den vid tidpunkten gillande parkeringsnormen tillampas.

Angoring till planomradet kan ske fran Skolgatan, Hantverkargatan och Skolgatan. Dock
begrénsar planen placeringen och antalet in- och utfarter. Dels pa grund av narheten ftill
trafikkorsningen Signalvagen-Skolgatan, dels for att inte begransa framkomligheten for
kollektivtrafiken langs Skolgatan. Mot Skolgatan har antalet in- och utfarter reducerats fran
tva till en. Angoring till och fran underjordiskt parkeringsgarage sker lampligast fran
Hantverkargatan, dar gang- och cykelbana inte behover korsas.

Pa innergardarna, omraden markerade med [korsmark], medger planen att

komplementbyggnader, daribland miljohus, kan uppféras. Det gar att anordna miljérum pa
innergardarna inom en radie av 50 meter fran entréer. Utrymme pa innergardarna bedéms
finnas for uppstallning av avfallsfordon, samt maojligheten till genomgaende kérmojligheter.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

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

Dagvatten

Planomradet ingar i kommunalt verksamhetsomrade for dagvatten. Inga atgarder bedoms
behdva vidtas for att omhanderta dagvatten till foljd av exploateringen.
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Snohantering

Fastighetsdagaren ansvarar for att ta hand om sn6 inom den egna fastigheten, sno far inte
lastas ut pad allman plats. | anslutning till planomradet finns ytor som kan anvandas for
hantering av sn6 som faller inom allman platsmark.

El, varme, fiber och tele

Kommande bebyggelse ansluts till det kommunala elnatet och befintligt fjarrvarmenat.

Halsa och sdkerhet

Miljofarlig verksamhet

Planen medger ingen miljofarlig verksamhet.

Transporter av farligt gods

Planen ligger inte i ndrheten till nagon transportled for farligt gods.

Brandsakerhet

Framkomligheten for raddningstjanst till och fran detaljplaneomradet bedéms vara god.

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

Buller

Enligt den 6vergripande kommunala bullerkarteringen (Umea kommun, 2025) 6verskrids
riktvardena idag for ekvivalenta ljudnivaer vid vissa bostadsfasader langs Skolgatan. Det
galler byggnader inom Korallen 2 och 10, dar nivaerna uppnar 60—65 dBA. For Korallen 1
overskrids de inte idag. Mellan byggnaderna och pa innergardarna overskrids de inte.
Nivderna overskrids inte heller mot befintliga bostadsfasader som vetter mot innergardarna.

Planforslaget innebar att en ny byggratt inom Korallen 1 placeras ndrmare hérnet mot
Signalvagen-Skolgatan, vilket innebar att den fasadsidan troligen utsatts for ljudnivaer som
uppnar 60-65 dBA. Men da planforslaget mojliggor bredare byggratter samt en ny byggratt
mot Signalvagen blir mellanrummen mellan byggnaderna, dar buller kan ta sig in pa
innergardarna, mindre an idag. Innergardarna idag uppmater ekvivalenta ljudnivaer mellan
40 - 55 dBA, vilket inte overstiger de riktvarden som raknas som tyst sida. Darfor bedéms ny
bostadsbebyggelse kan uppfoéras som foljer bullerforordningens riktvarden forutsatt att
anpassning av planldsningarna kravs - mindre ldgenheter (<35 m?) eller genomgaende
lagenheter dar halften av bostadsrummen vetter mot tyst sida.
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Gallande anordnande av uteplats, bedoms befintliga maximala ljudnivaer inte forsamras. Det
ar dock viktigt att vara medveten om bullersituationen vid placeringen av uteplatserna.

Tillkommande bebyggelse, tillsammans med framtida trafikokning generellt i samhallet,
bedoms inte alstra trafikbuller i sddan omfattning att bullerutredning kan anses nédvandig.

Elektromagnetiska falt

Avstandet till narmsta elektromagnetiska falt ar tillrackligt for att planerad bebyggelse inom
planomradet inte kommer att paverkas av elektromagnetisk stralning i nagon storre
utstrackning.

Fororenad mark och vatten

Enligt kommunal kartering finns det inga kdnda féroreningar inom planomradet.

Risk for 6versvamning

Ett genomférande av planen innebar uppférande av underjordiskt garage vilket kan
paverka infiltrationen och avrinningen av skyfall. Skyfall ska rinna mot gata och déarefter
hanteras av kommunen. Det ar inte mojligt att omhanderta ett skyfall lokalt inom
planomradet fore eller efter genomforande. Det finns férutsattningar att avleda skyfall mot
gata efter planerad exploatering.

Risk for ras, skred och erosion

Inga skyddsatgarder behover vidtas.
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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
dndamalsenligt satt. Aven konsekvenserna av dessa atgirder redovisas.

Organisatoriska fragor

Tidplan

Malsattningen ar att detaljplanen ska antas Q3 2027. Den prelimindra tidplanen baseras pa
att inga storre forandringar sker under planprocessen. Vid ett 6verklagande kan tidpunkten
for detaljplanens laga kraft forskjutas upp till tva ar framat i tiden, vilket medfér motsvarande
forskjutning av genomfdérandet.

Genomfoérandetid

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

En detaljplan far enligt 4 kap. 39 § plan- och bygglagen inte ersattas, andras eller upphavas
fore genomférandetidens utgang om nagon fastighetsagare som berdrs motsatter sig det.
Undantag kan goras om det behovs en ny detaljplan pa grund av nya forhallanden av stor
allman vikt som inte har kunnat férutses vid den ursprungliga planldaggningen. Undantag kan
dven ges for inforande av bestammelser om fastighetsindelning eller vissa rattigheter
(exempelvis servitut). Om planen ersatts, dndras eller upphavs under genomférandetiden
kan berorda fastighetsagare ha ratt till ersattning av kommunen.

Under genomfoérandetiden har fastighetsagare en garanterad byggratt enligt detaljplanen.
Efter genomforandetidens utgang kan kommunen andra eller upphéva detaljplanen utan att
fastighetsagare far nagon ersattning for byggratt som inte kan utnyttjas. En detaljplan galler
till dess att den ersatts, andras eller upphavs.

Avtal

Planavtal

Ett planavtal har ingatts mellan sokande och Umea kommun, Detaljplanering 2021-03-09.
Avtalet syftar till att reglera kostnader for arbetet med att uppratta denna detaljplan.

Planavgift

Kostnaden for framtagande av en ny detaljplan eller &ndring av befintlig detaljplan berdknas
enligt Umea kommuns taxa for Byggnadsnamndens verksamheter.

Planavgiften regleras i ett sarskilt planavtal.
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Exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal (6 kap. plan- och bygglagen) reglerar ansvaret mellan kommunen och
exploatdren gallande utbyggnad och finansiering av atgarder for genomforandet av
detaljplanen. Atgirderna som regleras i ett exploateringsavtal ska vara nédvindiga for att
detaljplanen ska kunna genomforas.

Umea kommun avser att teckna exploateringsavtal gdllande kostnadsansvar for anlaggningar
pa allman plats samt markoverlatelser som kravs for genomférandet av detaljplanen.

Ekonomiska fragor

Detaljplanen bedéms vara ekonomiskt genomforbar.

Huvudmannaskap foér allman plats

Kommunen ar huvudman for allman plats inom planomradet. Kommunen ansvarar for
utbyggnad och drift av allméan plats.

Huvudmannaskap fér vatten, avlopp och dagvatten

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

Ekonomiska konsekvenser for kommunen

For kommunen innebér nya allmanna anldaggningar med kommunalt huvudmannaskap 6kade
driftkostnader for exempelvis snérojning och parkskotsel. Fler boende inom omradet innebar
ett storre tryck pa och underlag for kommunal service sasom skolor och férskolor.

Kommunen far intakter vid forsaljning av kvartersmark.

Ekonomiska konsekvenser for 6vriga berérda

e Kostnad for ledningsflytt (Umea Energi)

Ekonomiska konsekvenser for fastighetsagare

Ett exploateringsavtal kommer tecknas med exploatoren. Kostnader som belastar
exploatoren:

e Alla atgdrder inom kvartersmark
e Forvarv av kvartersmark

e Utbyggnad av gangbana

e Flytt avinfarter

e Fastighetsbildningsatgarder

e Ledningsflytt
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Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning

Fastighetsbildningsatgarder provas efter ansokan om lantmateriforrattning. Ansdkan
inlamnas till Umea kommun, Lantméaterimyndigheten. Exploatoren bekostar
fastighetsbildningsatgarder.

Mark som dverférs fran Umea 2:1
(Umea kommun) till Korallen 1

Figur 24 Bilden visar markomrdde som ska éverféras fran Umed 2:1 till Korallen 1.

Fastighet Foérandringar och konsekvenser

Umed 2:1 Markomrade (skrafferat, blatt omrade i figur
27) kan overforas till Korallen 1.

Gemensamhetsanldggning

En gemensamhetsanldggning ar en anlaggning som dgs och tas hand om av flera fastigheter
gemensamt for att tillgodose ett gemensamt behov.
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En gemensamhetsanlaggning redovisas i fastighetsregistret och har en egen
registerbeteckning. En gemensamhetsanlaggning inrdttas, andras eller upphadvs genom en
lantmateriforrattning. Berdrda fastigheter dager del i gemensamhetsanlaggningen genom
andelstal som bestams i lantmateriférrattningen.

Gemensamhetsanldggningar kan till exempel bildas for foéljande gemensamma dandamal
sasom parkeringsgarage eller infartsvagar.

Det kan bli aktuellt att bilda gemensamhetsanldaggningar framgent, men planen reglerar inte
detta genom markreservat for gemensamhetsanlaggningar och férhindrar heller inte
bildandet av dessa.

Markreservat

Planen omfattar inga bestammelser om markreservat for allmannyttiga andamal.

Markavvattningsféretag

Planen beror inget markavvattningsforetag.

Tekniska fragor

Ett genomférande av planen innebar flytt av el — och bredbandsledningar som ligger inom del
av planomradet som idag utgor allman platsmark. Nya lagen for in- och utfarter mot
Signalvigen och Skolgatan behover anordnas. Ovriga tekniska &tgarder inom kvartersmarken
hanteras av exploatoren i samband med genomforandet.

Provning enligt annan lagstiftning

Nedan listas de provningar enligt annan lagstiftning én plan- och bygglagen som kommunen
utifran kdnda forutsattningar bedémer kan aktualiseras for att planen ska kunna genomforas.

e Miljobalken - dispens for biotopskydd

Upplysningar

Plankartan utgor sjdlva detaljplanen, dess bestammelser ar juridiskt bindande enligt plan-
och bygglagen (2010:900) och fungerar som ett skriftligt och visuellt avtal dver hur marken
far anvandas eller bebyggas. Detaljplanen utreder ansvarsfragan for olika byggnationer och
gemensamma anlaggningar som avlopp och gator. Detaljplanen utreder ocksa flera fragor
som behover |6sas i ett sammanhang for att géra den nya mark- eller vattenanvandningen
lamplig och hallbar 6ver tid. Detaljplanen ar darfor styrande vid bygglovsprévning.
Plankartan har tagits fram i Detaljplan Focus Total 2025 och ”"BFS_2024 05 02
Bestammelsekatalog.xml.”

Planbeskrivningen &r ett vagledande och fortydligande dokument till hur detaljplanen ska
forstas genomforas och beskriver hur olika fragor eller forutsattningar har hanterats. Bilaga
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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 narmaste omgivning.

Fastighetsforteckningen utgér kommunens bedomning av vilka som ingar i samradskretsen.
Darfor anger fastighetsforteckningen vilka fastigheter, fastighetsagare och andra
rattighetsinnehavare som berors av planforslaget. Fastighetsforteckningen samordnas med
grundkartan. Under detaljplaneprocessen anvands fastighetsforteckningen som en
adresslista for att skicka ut underrattelse om nar planférslaget ar pa samrad eller granskning.

Samradskrets

Detaljplanens samradskrets bestar av narliggande fastighetsagare, rattighetsinnehavare,
narboende och lokalhyresgaster som bedoms berodras direkt av ett genomforande av
detaljplanen. | figur 28 nedan redovisas detaljplanens samradskrets. Under planprocessens
gang blir fastighetsagare och andra rattighetsagare som beddms inga i samradskretsen
underrattade genom brevutskick infér samrad och granskning. Endast de som lamnat
synpunkter under samrad och granskning vars synpunkter inte blivit tillgodosedda blir
underrattade om antagande.

Figur 25 Bilden visar avgrdnsningen av samrddskretsen (vit, streckad linje).



Medverkande

Deltagande kommunala verksamheter

e Detaljplanering.

e Bygglov.

e Gator och parker.

e Kommunala lantmaterimyndigheten.
e Mark och exploatering.

e  Miljo- och hélsoskydd.

Deltagande kommunala bolag

e Umea Energi AB.
e Vatten- och avfallskompetens i norr AB (VAKIN).

Kallor

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

Kartor och illustrationer: Umea kommun, om inte annat anges
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