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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 hor en planbeskrivning som forklarar syftet
med planen och hur den ska genomforas. Detaljplanen reglerar hur mark och vatten far
anvandas.

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

Aktuell detaljplan handlaggs med utékat férfarande, vilket kortfattat beskrivs nedan.

Utokat forfarande
beg veg
PLAN- AN, R LAGA
m
Synpdnkter Synpulnkter
Kungorelse

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

Samrad

Samrad av planforslaget sker med lansstyrelsen, lantmaterimyndigheten, 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 dr minst tre veckor.

Granskning

Planforslaget ska darefter tillgdngliggdras for granskning i minst tre veckor. Om detaljplanen
antas medfora betydande miljopaverkan galler minst 30 dagar granskningstid tillsammans
med miljokonsekvensbeskrivning. Granskningen ar ytterligare ett tillfalle att lamna
synpunkter pa planforslaget.

Antagande

Detaljplanen antas genom ett politiskt beslut av kommunfullmaktige.
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Laga kraft

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

Planens syfte

Planens syfte ar att inom omradet skapa planmassiga forutsattningar for bostader i form av
friliggande och sammanbyggda smahus samt flerbostadshus. Vidare ar syftet att anpassa
bebyggelsen i omradet till befintlig landskapsbild och kulturmiljo, verka for god
trafiksdkerhet, sdkerstalla god dagvattenhantering och méjliggora for smaskalig odling.

Beskrivning av detaljplanen

Plandata

Tatort: Sormjole

Planomradets area: 48 850 m?

Avstand till S6rmjole (Sorbyn): Cirka 500 m, se figur nedan.
Avstand till Umea: Cirka 20 km

Markagoforhallanden: Privat ago

Vattenomraden: Narmaste vattenomrade ar Mjolefjarden, cirka 1,1 km soderut.

Figur 1. Oversiktsbild éver S6rmjdle med planomradet markerat i gult.
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Planens huvuddrag

Planomradet ar beldgen i S6rmjole, cirka 500 m 6ster om bykarnan i S6rbyn. Planomradet
avgransas i norr och Oster av Norrmjolevagen (vag 522), i soder av Botniabanan och i vaster
av fastighetsgrans mot fastigheterna Sérmjole 5:84 och Sérmjole 2:16.

Planen mojliggor att omradet bebyggs med bostdder. Planen ar flexibelt utformad och
mojliggor bade friliggande enbostadshus och alternativa bostadshustyper som idag saknas i
Sérmjole, sasom radhus, kedjehus och flerbostadshus. Beroende pa hur byggratterna nyttjas
mojliggor planen 20-60 bostadsenheter.

Till foljd av planen kommer kommunalt verksamhetsomrade for vatten och avlopp utdkas till
att omfatta planomradet. Planen sdkerstéaller ocksa ytor for hantering av dagvatten till skydd
av jarnvagens intressen. Den brukningsvarda jordbruksmarken i omradet tas ej i ansprak.

Omradet omfattas av den fordjupade 6versiktsplanen Férdjupning fér kusten (antagen 2013,
aktualitetsforklarad 2024), men &r dér inte en del av nagot utpekat utvecklingsomrade.
Omradet ligger dock inom tillvaxtstraket Strdket till havet som pekas ut i Tematiskt tilldgg for
landsbygden (2018) och beddms ga i linje med denna. Det tematiska tillagget foresprakar
tillkommande bebyggelse i tillvaxtstraken, da det ger ett 6kat underlag till befintlig service
och kollektivtrafik och sammanfaller med de i kommunens trafikstrategi utpekade
kollektivtrafikstrak samt strategin for vatten och avlopp. Tillagget lyfter dven fram behovet av
flerbostadshus i strategiska lagen.

Allman platsmark

Planen reglerar allmén platsmark med anvandningarna [GATA], [GCVAG] och [NATUR].
Enskilt huvudmannaskap regleras for all allman plats.

Planen reglerar kvartersmark i form av anvandningarna bostader [B], tekniska anlaggningar
[E] och koloniomrade [L].

Vattenomrade

Planen berdrs inte av ndgot vattenomrade.

Genomforandetid

Genomférandetiden ar fem ar fran den dag planen far laga kraft. Bedomningen ar att
genomforandetiden ar lamplig utifran planomradets syfte och avgransning.

Planforfarande

Detaljplanen handldaggs med utdkat forfarande med anledning av att kommunalt
verksamhetsomrade for VA ska utokas i samband med planens genomférande, vilket bedoms
vara av Ovrigt stor betydelse. Planen ar dock férenlig med 6versiktsplan och Lansstyrelsens
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granskningsyttrande, ar inte av betydande intresse for allmanheten och antas inte medfora
risk for betydande miljopaverkan.

Planhandlingar

e Plankarta, november 2026.
e Planbeskrivning, november 2026.

Underlag

e Undersokning av betydande miljopaverkan, anslagen april 2025
e Grundkarta, maj 2025

e Fastighetsforteckning, oktober 2026
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Motiv till detaljplanens regleringar

Allman platsmark

Allman plats ar omraden som i detaljplaner ar 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 redogodrs motiven till regleringen av allman plats i aktuell detaljplan.

Anvandningsbestammelser for allman plats

[GATA] — Gata

Anvandningen syftar till att mojliggora for god angoéring, sné- och avfallshantering samt
Oppna svackdiken for dagvattenhantering. Gatornas dragning harleds fran befintliga vagar
och granser, se figur nedan. Regleringen sker med stéd av 2 kap. 7 § 1 p. PBL
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Figur 2. Omrdde med anvdndningsbestimmelsen [GATA].
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[GCVAG] - Gang- och cykelvig

Bestammelsen syftar till att bekrafta befintlig gang- och cykelvag langs Norrmjolevagen samt
att mojliggora ny trafiksdker anslutning for gang- och cykeltrafik i planomradets norddstra
del. Anvandningsomradet avgransas i norr av vagkant mellan kérbanor for
motorfordonstrafik och gang- och cykeltrafik och har givits en bredd som inkluderar vagslant
sdder om vagen, se figur nedan. Regleringen sker med stod av 2 kap. 7 § 1 p. PBL

Figur 3. Omrdde med anvindningsbestimmelsen [GCVAG].

[NATUR] - Natur

Bestammelsen bekraftar delar av befintligt naturomrade, se figur nedan, med syfte att bevara
naturmark inom planomradet och lata den utgdra en avgransning mot jarnvagen i sdder och
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Figur 4. Omraden med anvéndningsbestimmelsen [NATUR].
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Norrmjolevagen (vag 522) i nordost. Syftet ar daven dagvattenhantering. Regleringen sker med
stod av 2 kap. 7 § 3 p. PBL

Egenskapsbestammelser for allman plats

Utformning av allmdén plats

[dagvattendamm] — Omrade for fordrojning och infiltration av dagvatten

Bestammelsen syftar till att sdkerstélla en yta om cirka 1600 m? fér anldggandet av torr eller
vat dagvattendamm. Syftet med dagvattendammen ar att genom férdrojning av dagvatten
forhindra att planens genomférande medfor 6kade floden till befintlig trumma under
jarnvagen. Regleringen sker med stod av 2 kap. 5 § pt 1 PBL
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Figur 5. Omrdde med egenskapsbestimmelsen [dagvattendamm].
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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 redogérs motiven till regleringen av kvartersmark i aktuell detaljplan.

Anvandningsbestammelser for kvartersmark

[B] — Bostdder

Bestammelsen grundar sig i riktlinjerna som presenteras i Tematiskt tilligg fér landsbygden
(2018), dar installningen till utveckling av bebyggelse pa landsbygden ar positiv. Syftet med
regleringen ar att mojliggora for uppforandet av bostader i olika former och darmed
komplettera det bostadsbestand som finns i Sormjole idag. | anvandningen bostad ingar dven
olika bostadskomplement som férrad och garage. Bostadskvarterens utbredning foljer
befintliga vagstrackningar och sammanlankar S6rmjole by med bebyggelse s6der om
jarnvagen. Regleringen sker med stdd av 2 kap. 3 § 5 p. PBL.

Figur 6. Omraden med anvéndningsbestimmelsen [B].
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[E] — Tekniska anldaggningar

Bestammelsen syftar till att mojliggdra for pumpstation for hanteringen av spillvatten i
omradet, samt eventuella ytterligare tekniska anldaggningar. Placeringen i planomradets
lagsta del, se figur nedan, mojliggor att spillvatten enkelt kan ledas till pumpstation, som
sedan pumpar spillvattnet upp till anslutningspunkt vid Norrmjolevagen (vag 522). For att ge
ledningsdgare enklare atkomst till anldggningar regleras anvandningen inom ett
egenskapsomrade som ligger i anslutning till allman plats.

Regleringen sker med stéd av 2 kap. 3 § 3 p. PBLoch 2 kap. 5 § 3 p. PBL.

4
v

Figur 7. Omrade med anvindningsbestimmelsen [E].
[L] - Koloniomrade

Bestammelsen anvands for att mojliggdra smaskalig odling och bevara brukningsvard
odlingsmark enligt 3 kap. 4 § miljobalken som finns i planomradets vastra del, se figur nedan.
Regleringen sker med stéd av 2 kap. 3 § 3 p. PBL.

Figur 8. Omrade med anvidndningsbestimmelsen [L].
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Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Begriinsning av markens utnyttjande

[Prickmark] — Marken far inte forses med byggnad.

Bestammelsen anvands pa delar av kvartersmark som vetter mot allman plats i form av
[GATA] och [GCVAG] for att sdkerstalla forgdrdsmark med bredden 4,5 meter, se figur nedan.
Syftet med férgardsmarken ar att skapa lampligt respektavstand mellan kvarters- och
allmanplatsmark samt fraimja goda siktférhallanden vid utfarter och korsningar. Regleringen
sker med stdd av 2 kap. 3§ 1 p. PBL.

Figur 9. Omrdaden ddr egenskapsbestimmelsen [prickmark] syftar till att
sdkerstdlla férgardsmark.

W\

e\

e

Figur 10. Omrdde ddr egenskapsbestimmelsen [prickmark] syftar till att
sdkerstdlla respektavstdnd till [L].
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Bestammelsen anvands dven pa kvartersmark med anvandningen [B] bostader som vetter
mot [L] koloniomrade, se figur ovan, i syfte att sakerstalla lampligt respektavstand mellan
anvandningarna. Regleringen sker med stéd av 2 kap. 3§ 1 p. PBL. och 2 kap. 6 § 1 p. PBL.

Bestammelsen anvands dven pa kvartersmark med anvandningen [L] koloniomrade, figur
nedan, med syfte att forhindra att brukningsvard odlingsmark enligt 3 kap. 4 § miljobalken
tas i ansprak for bebyggelse genom byggandet av t.ex. kolonistugor. Regleringen sker med
stod av 2 kap. 3 § 3 p. PBL.

Figur 11. Omrdde ddr egenskapsbestémmelsen [prickmark] syftar till att
sdkerstdlla att brukningsvdrd odlingsmark ej tas i ansprdk for bebyggelse.

[Korsmark] — Marken far endast forses med komplementbyggnad, som inte far inredas
med bostadsrum.

Bestammelsen syftar till att mojliggdra komplementbyggnader sdsom garage, férrad och
soprum pa kvartersmark med anviandningsbestimmelsen [B] - bostader dar det inte ar

L2®
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SKYDDSAVSTAND
PUMPSTATION
{r =50 meter)

Figur 12. Omrdde med anvéndningsbestémmelsen [Korsmark].
Skyddsavstand fran jdrnvdg och pumpstation visas med réd streckad linje.



12 av 69

[ampligt med manniskor uppehaller sig langre tid. Med bostadsrum avses rum i bostad som
ar avsett att anvandas for sémn och vila eller daglig samvaro. Bestammelsen anvands pa
kvartersmark inom ett skyddsavstand for transport av farligt gods pa 40 meter fran
Botniabanan samt ett skyddsavstand for luktstorningar pa 50 meter fran pumpstationen, se
figur nedan. Regleringen sker med stod av 2 kap. 3 § 1 p. PBL.

Bestammelsen syftar vidare till att mojliggora for att befintlig lada kan anvandas som foérrad
till koloniomradet. 2 kap. 3 § 1 p. PBL.

Fastighetsstorlek

[d] = Minsta fastighetsstorlek dr 900 m?

Bestammelsen syftar till att skapa en dndamalsenlig struktur for friliggande enbostadshus
narmast Norrmjolevagen. Tillsammans med bestimmelserna [h4], [e1] och [f] verkar
bestammelsen for att kommande bebyggelse ska ansluta till befintligt bebyggelsemonster i
Sérmjole. Regleringen sker med stéd av 2 kap. 3§ 1 p. PBL och 2 kap. 6 § 1 p. PBL.

Héjd pa byggnadsverk

[h1] — HOgsta nockhdjd for friliggande smahus ar 8,5 meter.

Bestammelsen, tillsammans med [d], [e1] och [f], syftar till att Iangs Norrmjolevagen skapa
ett bebyggelsemdnster som ansluter till den narmaste omgivningen. Regleringen innebar att
byggnader kan uppforas i upp till tva vaningar, vilket foljer nuvarande struktur langs
Norrmjolevagen. Regleringen sker med stéd av 2 kap. 6 § 1 p. PBL.

Figur 13. Omrdde med anvéindningsbestdémmelsen [Korsmark] for att
mdjliggéra komplementbyggnad for [L] — koloniomrade.

[h2] — HOgsta nockhdjd for parhus, kedjehus, radhus och flerbostadshus dr 10 meter.

Bestammelsen syftar till att mojliggdra varierade typer av bostadshus i de delar av
planomradet som inte gransar till Norrmjélevagen. Regleringen, tillsammans med
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bestimmelser om takvinkel, innebar att byggnader kan uppféras i upp till tva vaningar med
inredd vind. Regleringen sker med stod av 2 kap. 6 § 1 p. PBL.

[h3] — Hogsta nockhdjd for komplementbyggnad ar 4 meter.

Bestammelsen mojliggor for andamalsenlig hojd pa komplementbyggnader, vilka samtidigt
underordnas huvudbyggnaden i hojd. Regleringen sker med stod av 2 kap. 3 § 1 p. PBL.

Placering

[p1] — Huvudbyggnad ska placeras minst 4,5 meter fran fastighetsgrans (géller ej for de
sidor av parhus, kedjehus och radhus som sammanbyggs eller gransar mot samfallighet for
bostadsgard).

Bestammelsen syftar till att verka for en luftig gardsstruktur med tillrdckligt avstand mellan
huvudbyggnader avseende insyn och skuggning. Bestimmelsen géller ej for sammanbyggda
enbostadshus sasom parhus, kedjehus och radhus for de sidor som sammanbyggs eller
gransar mot samfallighet for bostadsgard, med syfte att mojliggéra dessa hustyper, se figur
nedan. Regleringen sker med stéd av 2 kap. 3 § 1 p. PBL.

| [ TTTTTTTTTTTT oo v '
1 | " | IL
] x| Wit i T HE Y, ;
. ‘ ‘ ! : ] 1
! : RADHUS | PARHUS w ‘
\ FRILIGGANDE : : : ' :
! SMAHUS | o oo ! w KEDJEHUS ‘
| L X | | | I I : ) I
] 1 ]
: : 1 1 ] : : | : ‘
| L T x “ X | |
| ¥yl X ! ! | =
|
! 1 ]2 3 |4 |5 |s1 ﬂ6 R 8 9
1 | | | |
: : I I Y : Y X - | |
I | I I | | |
GATA x =4,5 meter [] = Huvudbyggnad
y =2 meter [_] = Komplementbyggnad

Figur 14. Exempel pa tilldtna placeringar av huvudbyggnader och komplementbyggnader enl. placeringsbestimmelserna
[pa] och [pa].

[p2] - Komplementbyggnad ska placeras minst 2 meter fran fastighetsgrans (galler ej for
komplementbyggnad till parhus, kedjehus och radhus som sammanbyggs eller gransar mot
samfillighet for bostadsgard).

Bestammelsen syftar till att verka for en luftig gardsstruktur och mojliggora att underhall av
byggnader kan ske inom den egna fastigheten. Bestimmelsen giller ej for
komplementbyggnad till sa mmanbyggda enbostadshus sasom parhus, kedjehus och radhus
for de sidor som sammanbyggs eller gransar mot samfallighet for bostadsgard, med syfte att
mojliggora ett platseffektivt nyttjande av fastigheterna, se figur nedan.
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Regleringen sker med stod av 2 kap. 3 § 1 p. PBL.
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Figur 15. Exempel pd tilldtna placeringar av huvudbyggnader och komplementbyggnader enl. placeringsbestimmelserna
[pa] och [p2].

Rivningsférbud
[r] - Byggnad far inte rivas.

Bestammelsen syftar till att den lada som finns inom planomradet, vilken utgor en del av
Sérmjoles kulturhistoriskt vardefulla bebyggelsemiljé och tillsammans med liknande
ekonomibyggnader i byn visar pa utbredningen av den historiska jordbruksverksamheten i
Sérmjole, fortsatt ska finnas kvar pa platsen. Se figur nedan. Regleringen sker med stod av 2
kap. 6 § pt 1 PBL

Figur 16. Omrdde med egenskapsbestimmelsen [r].

Stdngsel, utfart och annan utgdng

Utfartsforbud

Bestimmelsen reglerar férbud mot utfart fran del av fastighet som vetter mot [GCVAG] ldngs
Norrmjolevagen. Bestammelsen reglerar daven forbud mot utfart for del av fastighet som
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vetter mot [GATA] och [GCVAG] ndrmast korsning med Norrmjélevigen. Syftet ar att
sakerstalla god trafiksakerhet for gang-, cykel- och fordonstrafik inom och kring omradet.
Regleringen sker med stod av 2 kap. 6 § 6 p. PBL.

Figur 17. Grdnser med bestdmmelsen utfartsforbud markerat med rétt.

Utformning
[f] — Endast friliggande smahus.

Bestammelsen, tillsammans med [d], [e1] och [hi], syftar till att anpassa ny bebyggelse till
befintlig bebyggelsemiljé langs Norrmjolevagen. Regleringen sker med stéd av 2 kap. 6 § 1 p.
PBL.

Utnyttjandegrad

[e1] — Storsta bruttoarea (BTA) ar 25% per fastighetsarea vid uppforande av friliggande
smahus, dock max 300 m2.

Bestammelsen syftar till att sdkerstélla en skala och volym pa bebyggelsen som tar hansyn till
friytebehov och landskapsbild. Genom att reglera bruttoarea (BTA) i stallet for byggnadsarea
(BYA) moijliggors valet mellan ett enplanshus med storre utbredning pa fastigheten eller en
mer sammanhallen tvavaningsbyggnad. Regleringen sker med stod av 2 kap. 3 § 1 PBL.

[e2] — Storsta byggnadsarea (BYA) ar 40% per fastighetsarea vid uppférande av parhus,
kedjehus och radhus, dock max 200 m2.

Bestammelsen syftar till att begransa bebyggelsens utbredning med hansyn till friyta och
landskapsbild. Regleringen sker med stod av 2 kap. 3 § 1 p. PBL.

[es] — Storsta byggnadsarea (BYA) dr 20% per fastighetsarea vid uppforande av
flerbostadshus.
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Bestdammelsen syftar till att begransa bebyggelsens utbredning med hansyn till friyta och
landskapsbild. Regleringen sker med stod av 2 kap. 3 § 1 p. PBL.

Egenskapsbestammelser for all allmadn plats

Begréinsning av markens utnyttjande

Huvudmannaskap ar enskilt fér den allmdnna platsen

Bestammelsen syftar till att huvudmannaskap skall 6verensstimma med befintliga
forhallanden i S6rmjoéle, dar allmén plats i regel férvaltas med enskilt huvudmannaskap.
Regleringen sker med stod av 4 kap. 7 § PBL.

Egenskapsbestaimmelser for all kvartersmark

Takvinkel

Storsta takvinkel dr 40 grader.

Bestammelsen géller for alla byggnader och syftar till att anpassa ny bebyggelse till befintlig
bebyggelsemiljo i S6rmjole. Regleringen sker med stéd av 2 kap. 6 § 1 p. PBL.

Minsta takvinkel for huvudbyggnad ar 20 grader.

Bestammelsen syftar till att anpassa ny bebyggelse till befintlig bebyggelsemiljo i Sormjole.
Bestammelsen innebar att komplementbyggnader far byggas med lagre takvinkel.
Regleringen sker med stod av 2 kap. 6 § 1 p. PBL.

Utformning
Huvudbyggnad ska utformas med sadeltak med centrerad nock.

Bestammelsen galler for alla byggnader och syftar till att anpassa ny bebyggelse till befintlig
bebyggelsemiljo i S6rmjole. Regleringen sker med stéd av 2 kap. 6 § 1 p. PBL.

Storsta byggnadsdjup ar 14 meter.

Bestammelsen syftar till att sakerstalla byggnadsvolymer som ar anpassad till befintlig
bebyggelse i och omkring S6rmjole. Regleringen sker med stéd av 2 kap. 3§ 1 p. PBL.

Storsta byggnadslangd ar 30 meter (galler ej kedjehus).

Bestammelsen syftar till att sdkerstalla byggnadsvolymer anpassade till befintlig bebyggelse i
och omkring S6rmjole. Langdmattet ar harlett fran ladugardsbyggnader i omgivningen. For
sammanbyggda smahus avser byggnadslangd de sammanbyggda smahusens totala langd.
Bestammelsen galler ej for kedjehus dar bostadsdelarna ar sammanbyggda med varandra
via garage, forrad eller annat biutrymme som tydligt underordnar sig bostadsdelen.
Regleringen sker med stéd av 2 kap. 6 § 1 p. PBL.
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Forhallningssatt till tidigare stéllningstaganden
Kommunala stéllningstaganden

Oversiktsplan, férdjupningar och tematiska tilligg

Planomradet omfattas av Férdjupning fér kusten (antagen 2013-06-17, aktualitetsforklarad
2024) och Tematiskt tilldgg fér landsbygden (2018). | Férdjupning for kusten (2024) anges att
nuvarande markanvandning for omradet ska fortga. Det finns ddrmed inte nagon sarskild
utveckling utpekad inom planomradet i Férdjupning for kusten, da den nuvarande
markanvandningen huvudsakligen bestar av skogsmark. | Tematiskt tilléigg fér landsbygden
(2018) pekas planomradet ut som del av ett tillvaxtstrak dar tillkommande bebyggelse
foresprakas. Tillkommande bebyggelse inom tillvaxtstrak beskrivs utgora ett 6kat underlag till
befintlig service och kollektivtrafik och sammanfaller med de i kommunens trafikstrategi
utpekade kollektivtrafikstrak samt strategin for vatten och avlopp. Vidare foresprakar
Tematiskt tilldgg foér landsbygden (2018) flerbostadshus i strategiska lagen och belyser vikten
av att tillkommande bebyggelse samspelar med befintliga miljéer och strukturer.
Oversiktsplanen har en i stort positiv instillning till utveckling av landsbygden som stérker
landskapets och bebyggelsens kulturhistoriska och miljomassiga varden.

Tematiskt tilldgg for landsbygden (2018) bedoms vara aktuell och kommunen anser darfor
att planlaggningen har stod i gdllande 6versiktsplan genom det tematiska tillagget. Planen

handlaggs med utokat forfarande eftersom verksamhetsomrade fér kommunalt vatten och
spill ska utdkas.

Detaljplaner och omradesbestammelser

Planomradet ar inte planlagt sedan tidigare och angransar inte till planlagd mark.

Forhandsbesked infér bygglov

En byggherre kan ansoka om férhandsbesked infér bygglov for att tidigt fa reda pa om en
bygglovspliktig byggnation kan uppféras inom ett visst omrade. Ett positivt forhandsbesked
ger sbkanden ratten att vidta en viss atgard pa en viss plats, under forutsattning att bygglov
sokes inom tva ar fran att forhandsbeskedet fatt laga kraft.

Cirka 300 meter vaster om planomradet gavs ett positivt férhandsbesked for nybyggnad av
ett enbostadshus i januari 2019, se figur nedan. Umea kommun bedomde att lokaliseringen
stimde med intentionerna i Oversiktsplanen och Byggande i byarna, férutsatt att placering,
volymer och material beskrivna i Byggande i byarna beaktas tillsammans med en minsta
tomtstorlek p& 1500 m?2.

Cirka 500 meter 6ster om planomradet gavs ett positivt forhandsbesked 2018, se figur
nedan. Forhandsbeskedet mojliggjorde for avstyckning av tva fastigheter for
bostadsdandamal. Beslutet togs med foljande villkor:



18 av 69

e att befintlig utfart nyttjas

e att tomternas storlek blir minst 1500 m?

e att fastigheter inte bildas ndrmare vagdikets bakkant an 12 meter

e att nya byggnader placeras och utformas med hansyn till den lantliga miljon

e att fragan om vatten och avlopp utreds, redovisas och godkanns av Miljo- och
halsoskyddsnamnden

Da inget bygglov soktes inom tva ar fran att forhandsbeskeden fick laga kraft har bada
forhandsbeskeden upphort att gélla.

=~ b
% g : Forhandsbesked
LR ¢ 2018

Figur 18. Beviljade férhandsbesked i S6rmjéle. Planomrddet markerat i gult.

Pagaende planprocesser

Vaster intill planomradet har byggnadsnamnden 11 juni 2026 beslutat att inleda planlaggning
av del av fastigheten S6rmjole 2:16, se figur nedan. Preliminart syfte med planen ar att inom
omradet skapa planmassiga forutsattningar for forskoleverksamhet. Utgangspunkten ar att
planen inte paverkar aktuell detaljplan annat an forbattrade forutsattningar for service.

Cirka 1,5 km Oster om planomradet finns Detaljplanen fér S6rmjéle 3:40 som antogs av
kommunfullmaktige 23 februari 2026. Beslutet ar 6verklagat till mark- och miljédomstolen,
varfor planen ej har vunnit laga kraft. Planens huvudsakliga syfte ar att skapa planmassiga
forutsattningar for avstyckning av upp till 13 bostadsfastigheter som anpassas till
omgivningen och landskapet. Planen bedoms inte ha nagon paverkan pa aktuell detaljplan,
utover att bidra med 6kat underlag till kollektivtrafikstraket langs Norrmjolevagen (vag 522).
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Planomrade M)

Sormjole 3:40

P

Figur 19. Pdgdende planprojekt i Sérmjéle. Planomrdadet for aktuell plan markerat i gult.

Planbesked

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

Byggnadsnamnden beslutade 2021-01-20 § 10 att inleda planlaggning for del av fastigheten
Sérmjole 5:5.

Undersokning av miljopaverkan

Nar en detaljplan uppréttas eller andras ska kommunen ta stdllning till om dess
genomforande kan antas medféra en betydande miljopaverkan. Planforslaget ska genomga
en undersokning enligt 6 kap. miljobalken och miljobedomningsférordningen (SFS 2017:966),
dar omstandigheter som talar for eller emot en betydande miljopaverkan ska identifieras.
Om undersdkningen resulterar i att en betydande miljépaverkan kan antas ska planforslaget
utredas i en miljokonsekvensbeskrivning (MKB). En MKB ska redovisa kommunens
bedémning av den paverkan pa miljon som planens genomforande kan fa. Det som
framkommer i en MKB ska integreras i planarbetet och handlingen ska samradas i samband
med planprocessen.

Undersokningen visar pa att risk for paverkan finns avseende spill- och dagvatten, buller,
jordbruksmark samt kulturmiljé och landskapsbild. De forstnamnda ar framst kopplat till
jarnvagen strax soder om planomradet.
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Enligt kommunens beddmning kan detaljplanens genomfdrande inte antas innebdra en
betydande miljopaverkan trots att viss risk for paverkan finns, varfor ingen MKB har
upprattats. De faktorer som undersdkningen visar paverkas av planforslaget har belysts och
behandlats i planbeskrivningen.

Vid genomgang av planens miljopaverkan ses ingen anledning att anta att det finns risk for
betydande miljépaverkan. Vid sammanvéagning av faktorer med risk for inverkan bedéms
inverkan inte heller vara jamférbar med betydande miljopaverkan.

e Det finns inte anledning att anta att planen medfér paverkan pa riksintresse.

e Det finns inte anledning att anta att planen medfor betydande paverkan pa Natura
2000-omrade.

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

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

Lansstyrelsen har tagit del av beslutet och delar kommunens bedémning att planen inte
innebar nagon betydande miljépdverkan. Lansstyrelsen bedomer i likhet med utredningen
att fragor kopplade till jarnvagen ska utredas och att Trafikverket bor ges maojlighet till
yttrande.

Vidare framhaller Lansstyrelsen att jordbruksmarken bor sa langt mojligt skyddas samt att
den lada som &terfinns i omradet bér behdllas pa sin ursprungliga plats. Ar detta inte majligt
kan det 6vervagas att den monteras ner och flyttas till ett annat i omradet traditionellt lage.

Beslutet offentliggjordes pa kommunens digitala anslagstavla mellan 11 april och 2 maj 2025.

Kommunala beslut i 6vrigt av betydelse for detaljplanen

Kollektivtrafikprogram (2021). Ar 2025 ska 65 procent av Umedbornas resor ske genom
kollektivtrafik, cykel eller till fots. Kollektivtrafikprogrammet pekar ut riktning och dtgdrder
for tillgdnglig och férbdttrad kollektivtrafik i takt med att Umed kommun viixer.

Byggande i byarna (2005). Véigledande dokument som avser ange
riktlinjer/férhdllningssdtt som inspirerar till en bebyggelseutveckling pd landsbygden som tar
till vara och stéirker landskapets och bebyggelsens kulturhistoriska och miljémdssiga véirden.
De formulerade férhadllningssétten avser att tjéina som végledning fér den enskilda och som
stod vid plan och bygglovhandléggning.

Utvecklingsstrategi for vatten och avlopp (2022). Syftet med strategin dr att minska
paverkan pd vdra vattendrag samt att sékerstdlla att kommunen tillhandahdller vatten och
avlopp i tillvixtomrdden.

Cykeltrafikprogram (2018). Programmets mdl dr att 6ka andelen resor som gérs med
cykel samt att trafiksdkerheten fér cyklister ska forbdittras.

Anvisningar fér avfallshantering och datervinning version 1.0 (2024 VAKIN). Rad och
anvisningar vid ny- och ombyggnad av plats fér avfallshdmtning av alla avfallsslag som
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uppkommer i hushdllen. Dessa sékerstdller att avfallshanteringen ska kunna hanteras med
framkomlighet fér hdmtningsfordon och hémtningspersonal.

Parkeringsnorm (2022). Genom parkeringsnorm anger kommunen det Idgsta antal
parkeringsplatser som ska tillféras fastigheten vid ny- och tillbyggnad av bostdder,
verksamheter samt vid éndrad anvéndning. Parkeringsbehovet ska tillgodoses pa ett héllbart
och godtagbart sdtt samt bidra till att frimja minskat bilanvéndande. Hur parkeringsbehovet
ska lésas redovisas vid ansékan om bygglov, ddr den vid tidpunkten gdllande
parkeringsnormen tilléimpas.

Dagvattenprogram (2022). Programmet ger en helhetsbild av hur Umed kommun och de
kommunala bolagen jobbar tillsammans fér att uppnd en hdllbar dagvattenhantering. Det
beskriver ocksG hur Umed ska kunna véixa utan att vattendrag och sjéar férorenas och inte
minst; att begrdnsa riskerna foér skador orsakade av 6versvdmningar.

Detaljplanens utredningar

e Dagvattenutredning. WSP, 26 juni 2026
e VA-utredning. WSP, 22 maj 2026

Ovriga underlag

Vision Sérmjéle 2030, Byaknuten i Sormjéle, 2019.

Riktlinjer fér fysisk planering — Skyddsavstand till transportleder i Norrbotten och
Viisterbottens Ién, Lansstyrelsen i Norrbotten och Vasterbottens ldn, 2019.

Jordbruksmark i fysisk planering - Viégledning for tillimpning av 3 kapitlet 4 § miljiébalken.
Lansstyrelsen Vasterbotten, 2021

Oversiktlig kulturhistorisk inventering éver byarna Sérmjéle och Stécke, Umed kommun,
Viisterbottens ldn. Vasterbottens museum, 1998

Végledning for planering fér och invid djurhdllning, Boverket 2011
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Stallningstaganden enligt miljobalken

Hushallningsbestammelser

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

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

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

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

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

e jord- och skogsbruk

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

e mark- och vattenomraden samt fysisk miljo i 6vrigt som har betydelse pa grund av
deras naturvirden, kulturvirden eller for friluftslivet. Aven behovet av grénomraden i
tatorter och i narheten av tatorter ska beaktas.

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

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

e mark- och vattenomraden som har betydelse for totalférsvaret.

Vissa av ovan namnda mark- och vattenanvandningar utgor dven riksintressen enligt 4 kap.
miljobalken och ska skyddas sarskilt.

Planomradet bestar av skogs- och jordbruksmark men kommunen gér bedémningen att det
inte dr av betydelse for vare sig skogsnaringen eller odlingsbarheten. For mer info se nedan.

Jordbruk

| 3 kap. 4 § miljobalken anges att jordbruk ar av nationell betydelse. Brukningsvard
jordbruksmark far tas i ansprak for bebyggelse eller anlaggningar endast om det behovs for
att tillgodose vasentliga samhallsintressen och detta behov inte kan tillgodoses pa ett fran
allman synpunkt tillfredsstdllande satt genom att annan mark tas i ansprak. Vasentligt



23 av 69

samhallsintresse som avses i 3 kap. 4 § miljébalken kan bland annat vara att tillgodose
bostadsforsorjningsbehovet i en kommun.

Nar detaljplanering paverkar jordbruk maste en bedomning ske ifall jordbruksmarken ar
brukningsvard och i sa fall om syftet med exploateringsforetaget ar att maojliggora en
exploatering som utgor ett vasentligt samhallsintresse. Brukningsvard jordbruksmark avser
enligt proposition 1985/86:3, mark som med héansyn till 1age, beskaffenhet och 6vriga
forutsattningar ar lampad for jordbruksproduktion. Med lage avses att marken ingar i ett
storre sammanhangande omrade av jordbruksmark.

Med ianspraktagande avses atgarder som pa ett langvarigt satt tar marken ur biologisk
produktion. | propositionen namns som exempel pa sadana atgarder bostadsomraden,
industrier, upplag, vagar och ledningar. Att anvdanda jordbruksmark for koloniomraden med
odlingslotter samt komplettering av bebyggelse med ytterligare nagon enstaka byggnad
bedOdms vara férenligt med bestammelserna.

Jordbruksmarken inom planomradet ingar inte i ett stérre sammanhangande omrade av
jordbruksmark. Vidare avser ett genomfdrande av planen innebara en planlaggning av
anvandningen odling, vilket inte bedéms vara ett ianspraktagande av jordbruksmarken.

Skogsbruk

I miljobalkens 3 kap. 4 § anges att skogsbruk ar av nationell betydelse. Skogsmark som har
betydelse for skogsnaringen ska sa langt mojligt skyddas mot atgarder som kan patagligt
forsvara ett rationellt skogsbruk.

Aktuell skogsmark bedoms inte ha nagon pataglig betydelse for skogsbruket med avseende
for planomradets storlek och planférslaget bedoms inte forsvara mojligheten att bedriva ett
rationellt skogsbruk.

Riksintressen

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

3 kap. miljébalken

| ndrheten av planomradet finns riksintressen enligt 3 kap. miljdbalken i form av anlaggning
for kommunikation. Jarnvagen, det vill sdga Botniabanan, I6per langs med planomradets
sodra del och dagvattnet fran aktuell detaljplan kommer att fardas under denna via den
trumma som finns dar idag.

Genomfdrandet av detaljplanen bedéms inte innebédra en negativ paverkan pa riksintresset,
eftersom dagvattenfléden inte 6verskrider den kapacitet som trumman besitter samt
eftersom planen beaktar det skyddsavstand gallande risk pa 40 meter till jarnvagen.
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Lds mer under avsnitten Hdlsa och sdkerhet — Transporter av farligt gods och Teknisk
férsérjning — Dagvatten.

Miljokvalitetsnormer

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

MKN kan ses som styrmedel for att pa sikt na miljokvalitetsmalen. Det finns idag MKN for:

e olika fororeningar i utomhusluften (SFS 2010:477)

e olika parametrar i vattenforekomster (SFS 2004:660)

e olika parametrar i havsmiljon (SFS 2010:1341)

e olika kemiska foreningar i fisk- och musselvatten (SFS 2001:554)
e omgivningsbuller (SFS 2004:675).

Ett genomférande av en detaljplan far inte medféra att en miljokvalitetsnorm forsamras eller
dventyra att statusen kan forbattras. En detaljplan kan dock normalt inte ensam sakerstalla
att en miljokvalitetsnorm foljs, men den kan a andra sidan vara ett av flera medel som
behdvs for att folja normen. For att en MKN ska féljas kravs oftast fler atgarder an vad som
kan sakerstallas i en enda detaljplan. En detaljplan kan heller aldrig fullt ut styra eller reglera
vilken paverkan som den genomforda planen kan ge upphov till.

Miljokvalitetsnormer for utomhusluft

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

Det finns svenska MKN for den hogsta tillatna halten i utomhusluft av

e kvavedioxid och kvaveoxider

e svaveldioxid

e kolmonoxid

e ozon

e bensen

e fina partiklar (PM10 och PM2,5)

e bens(a)pyren

e arsenik

e metallerna kadmium, nickel och bly.
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Luftkvalitetsproblem i svenska stader i relation till normer ar framst kopplat till trafiken och
da i form av kvavedioxid (NO2) och partiklar (PM10).

| delar av centrala Umea 6verskrids gransvardena for luftféroreningar (kvavedioxid).
Kommunen arbetar darfér med ett atgardsprogram for att uppfylla normen, med syftet att
uppfylla miljokvalitetsnormen som anger lagsta godtagbara miljokvalitet.

Tillkommande trafik i och med detaljplanens genomfdrande inte innebara betydande
luftutslapp som leder till att MKN for utomhusluft riskerar att dverskridas.

Miljokvalitetsnormer for vatten

Bottenvikens vattendistrikt

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

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

| december 2016 beslutade vattendistriktet om (nya) MKN, atgardsprogram och
forvaltningsplan for aren 2016—-2021. Beslutade MKN innebar kortfattat att 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 (om inte undantag har meddelats).

Inget av Bottenvikens vatten distriktet uppnar god kemisk status till f6ljd av storskalig och
langvaga spridning av kvicksilver och polybromerade difenyletrar (PBDE, anvands bland annat
som flamskyddsmedel), vilka sprids till miljon via lackage fran varor, avfallsupplag med mera.
Bortsett fran dessa ar det ett femtiotal vattendrag, sjoar och kustvatten som inte uppnar god
kemisk status pa grund av paverkan fran olika tungmetaller och tributyltenn (TBT).

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

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

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

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

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

Nuvarande status och mdl for berérd vattenférekomst

Ytvattenforekomst

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. Vattenférekomsten med dess avrinningsomrade ingar sedan i ett
huvudavrinningsomrade.

Ett genomférande av en detaljplan far inte medféra att statusen hos berérd
ytvattenforekomst forsamras for nagon av kvalitetsfaktorerna (ekologisk och kemisk).

MKN ekologi

Den ekologiska statusen for en ytvattenférekomst bedoms i en femgradig skala: hog, god,
mattlig, otillfredsstallande eller dalig status. Styrande for bedémning av ekologisk status ar
huvudsakligen de biologiska kvalitetsfaktorerna medan de fysikalisk-kemiska och
hydromorfologiska kvalitetsfaktorerna ar stodjande for statusbedémningen.

e Biologiska kvalitetsfaktorer — beskriver tillstandet for vaxt- och djurlivet i
vattenférekomsten

e Fysikalisk-kemiska kvalitetsfaktorer — beskriver det fysikaliska och kemiska tillstandet
naringsamnen, och forekomsten av vissa sarskilt fororenande amnen, till exempel
zink,

e Hydromorfologiska kvalitetsfaktorer — beskriver hydrologiska och morfologiska
egenskaper, till exempel om en vattenforekomst ar paverkad av mansklig aktivitet
sasom harda kajkanter, vandringshinder for fisk i form av en dammanlaggning eller
pirar och bryggor.

MKN kemi

Den kemiska statusen for en ytvattenférekomst bedoms antingen vara god eller att god
kemisk status inte uppnas. Bedomningen grundar sig pa att matvarden och observationer
jamférs med gransvarden for ett antal olika amnen.

Grundvattenforekomst

Grundvattenférekomster 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 grundvattenférekomsten.

Detaljplaneomradet berér ingen grundvattenforekomst.

Nuvarande status och MKN for berorda vattenforekomster redovisas i tabell nedan.
(www.viss.lansstyrelsen.se).
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Tabell 1. Informationen dr hdmtad fran Vatteninformationssystem i Sverige (VISS, 2025). VISS dr en databas som utvecklats
av Vattenmyndigheterna och Ldnsstyrelserna i samverkan med Havs- och vattenmyndigheten. VISS innehdller information
om Sveriges stérre sjoar, vattendrag, grundvatten och kustvatten.

Vattenforeko | EU-CD | Ekol | Kemisk MKN MKN Kemisk Miljéproblem
mst ogis | Nulage Ekologisk status/mal
k status/mal
Nula
ge
Ytvatten- SE God | Uppnar God God kemisk Miljégifter fran
férekomst 6337 ej god ekologisk ytvattenstatus reningsverk,
(kustvatten): 10 status 2027 2027 med industri/
Mijélefjdrden | 20050 (2039) undantag av férorenade
0 kvicksilver/kvicks omrdden,
ilverféreningar pdverkan fran
och bromerad transport och
difenyleter. infrastruktur,
sjofart, urban
markanvénd-
ning, jordbruk
m.m.

Detaljplaneomradet avvattnas mot Mjolefjarden. Dagvattenutredningens (WSP, 2026)
beddmning ar att planens genomférande tillsammans med den féreslagna
dagvattenlosningen kommer leda till forsumbart 6kade fororeningshalter i recipienten och

darmed inte kommer ha negativ paverkan pa mojlighet att uppna MKN for Mjolefjarden Lds
mer under rubriken Teknisk férsérjning — Dagvatten och snéhantering.

Miljokvalitetsnormer for omgivningsbuller

MKN (miljokvalitetsnorm) for buller bygger pa ett EG-direktiv for buller som inférdes i svensk
lagstiftning i Férordning om omgivningsbuller (2004:675). Enligt férordningen ska
omgivningsbuller kartldggas och atgardsprogram upprattas for vagar och jarnvagar inom
kommuner med fler &n 100 000 invanare eller fran vdagar med en trafiktathet pa mer an tre

miljoner fordon per ar. Dartill ska strategiska bullerkartor tas fram som visar bullersituationen
under det ndarmast foregaende kalenderaret. Med forordningen inférdes dven en MKN for
buller. Malet ar att strava efter att omgivningsbuller inte medfor skadliga effekter pa
manniskors halsa.

Kommunen och myndigheter ansvarar for att MKN foljs, men det frantar inte
verksamhetsutovare att genom sin egenkontroll strava efter att begransa bullerstérningar.
For att uppna MKN for buller har Umea kommun antagit ett atgardsprogram mot buller for ar
2019-2023, som innefattar buller fran vagtrafik, jarnvagstrafik, flygtrafik och viss industriell
verksamhet. Ett nytt reviderat atgardsprogram for buller &r under framtagande. Syftet med
atgardsprogrammet ar att forbattra ljudmiljon och minska antalet boende som &r
exponerade av buller genom att vidta atgarder som leder till att ljudmiljon forbattras. Syftet
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ar ocksa att vidareutveckla former for ett strukturerat och kontinuerligt arbete med ljud- och
bullerfragor i kommunen.

Trafikverket ansvarar for statliga vagar och broar, exempelvis dimensionering,
hastighetsbegransning, skick, slitage och bullerskyddsatgarder pa och langs statliga vagar.
Trafikverket ska, pa samma satt som kommunen enligt kraven i Férordning om
omgivningsbuller (2004:675), kartlagga omgivningsbuller fran vissa vagar. Kommunen for en
kontinuerlig dialog med Trafikverket i dessa fragor.

Planomradet paverkas av buller fran Norrmjolevdgen (vag 522) i norr och Botniabanan i
soder. Utifran kommunal bullerkartering gors bedémningen att ett genomférande av planen
inte innebar en betydande paverkan gallande buller.

For mer information, se avsnitt Hdlsa och sdkerhet — 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 idag obebyggt bortsett fran en timrad lada och en gang- och cykelvdg med
svackdike som I6per genom omradet fran norr till soder. Omradet ar inte planlagt sedan
tidigare och marken inom planomradet sluttar fran oster till sydvast och ar huvudsakligen
skogsmark bevuxen med tall, bjork och sly. | vaster finns idag brukningsvard jordbruksmark
enl. 3 kap. 4 § Miljobalken.

Stads- och landskapsbild

Sérmjole ar ett gammalt jordbrukssamhalle dar den aldre bebyggelsen karaktariseras av
utspridda gardar dar huvud- och komplementbyggnader placerats fristaende kring gardstun.
Den dldre bebyggelsen i Sorbyn, vdster om planomradet, stracker sig langs Norrmjolevagen
och utgors i huvudsak av enbostadshus i ett eller tva plan med sadeltak samt
komplementbyggnader och uthus med sadeltak. Dess fasader kannetecknas av réd kulor
med stdende trapanel.

Sedan 1970-talet har jordbruksmark i S6rbyn ersatts med tat smahusbebyggelse i villakvarter.
Bebyggelsen utgdrs av enbostadshus i ett eller 1,5 plan med sadeltak och sammanbyggda
garage. Fasaderna ar utférda i staende trapanel eller tegel. Fasadkuldrerna varierar inom
bebyggelsen.

Narmast séder om jarnvagen finns Lundviksbranet med smahusbebyggelse i form av
enbostadshus i ett plan med varierande takstolsformer och kulérer.

Bostdder

Det finns inga bostader inom planomradet idag. Bostadsbebyggelsen i Sormjole bestar
uteslutande av friliggande enbostadshus.

Verksamheter och andra anldaggningar

Det finns inga verksamheter inom planomradet. Pa den angrdansande fastigheten Sérmjole
5:84 bedrivs djurhemsverksamhet. Fram till 1950-talet drevs en deponianlaggning cirka 100
meter norddst om planomradet, Ias mer under avsnittet Halsa och sakerhet - Miljéfarlig
verksamhet.

Service

Sérmijole skola (F-6) samt ndrmaste livsmedelsbutik finns beldagen i Sorbyn cirka 500 m vaster
om planomradet. | narheten av Sérmjoéle skola finns dven en forskola. Vidare planeras det for
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ytterligare forskoleplatser i SOrmjole, lds mer under avsnittet Kommunala stdllningstaganden
- Pdgdende planprocesser.

Kulturmiljo

En kulturhistorisk inventering av bebyggelsemiljon genomférdes 1998 av Vasterbottens
museum. Inventeringen pekar pa kulturhistoriska varden i den sammanhangande
bebyggelsemiljon, bestaende av bostadshus och gardsgrupperingar i ursprungliga lagen och
den sammanbindande byvigen. Aven de ekonomibyggnader som vittnar om ildre tiders
jord- och skogsbruk ingar i den kulturhistoriskt vardefulla sammanhangande
bebyggelsemiljon.

Planomradet ar obebyggt sanar pa en aldre timrad lada i dess vastra del, se figur nedan.
Ladan pekas ut som en del av S6rmjoéles kulturhistoriskt vardefulla bebyggelsemiljo i
Vasterbottens museums inventering. Byggnaden bedéms vara i gott skick men utan sarskilda
kulturhistoriska varden vardefull i sig. Dess kulturhistoriska varde ligger i att den tillsammans
med andra liknande ekonomibyggnader visar pa utbredningen av den historiska
jordbruksverksamheten i S6rmjole.

Figur 20. Timrad lada som pekats ut som del av kulturhistoriskt vdrdefull bebyggelsemiljé. Foto frdn platsbesék 2024.
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Vidare finns i planomradets 6stra del en 6vervuxen skogsbilvdag som tidigare, innan den blev
avskuren av Botniabanan, forband Norrmjolevagen med Skarpe och Lundvikssanden, se
figurer nedan.

Lundvikssanden §&#

»

Figur 22. Jimfdrelse mellan ortofoto frdn cirka 1960 (t.v.) och nutid (t.h.) och. Skogsbilvig markerad i rosa. Planomrddet
markerat i gult.
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Fornlamningar

Fornlamningar utgor lamningar efter manniskors verksamhet under forna tider, som
tillkommit genom &ldre tiders bruk och ar varaktigt dvergivna. Normalt ar en lamning en
fornlamning om den tillkommit innan ar 1850. En fartygslamning ska vara forlist innan ar
1850. Fornlamningar ar skyddade av kulturmiljélagen (SFS 1988:950) och runt dem hor ett
fornldamningsomrade som behovs for dess bevarande.

Det finns inga kdnda fornlamningar i planomradet eller dess direkta narhet. | samband med
utbyggnaden av Botniabanan utférdes langs banomradet en arkeologisk utredning dar inga
lamningar patraffades.

Cirka 2,5 km dster om planomradet finns omradet Aheden-Nordansjo med sammanhalina
fornlamningsmiljéer med stora runda rosen, langrésen och stensattningar fran brons- och
jarnalder. Vid utgravningen i borjan av 1900-talet visade sig en fem meter lang hallkista i
gravens mitt troligen vara en plundrad brandgrav. Forngravarna och deras narmiljo skyddas
enligt kulturminneslagen.

Naturmiljo

Inom planomradet finns bade jord- och skogsbruksmark. Jordbruksmarken i planomradets
vastra del ar avskuren fran annan jordbruksmark och har inte brukats pa en langre tid. Storre
delen av skogsbruksmarken avverkades for cirka 10 ar sedan och bestar idag huvudsakligen
av sly och buskage. | planomradets 6stra del star ett omrade med hogre tallar kvar. Inom
omradet finns inga sarskilt bevarandevarde naturvarden.

Gronstruktur och rekreation

Vagar och skogsmark inom planomradet kan nyttjas rekreativt men bedéms inte besitta
nagra sarskilt skyddsvarda egenskaper utifran det perspektivet. | planomradet finns inga
iordningstallda anlaggningar for rekreation.

| S6rmijole finns gott om naturmark med hogt rekreationsvarde. Det finns inga kommunala
lekplatser i S6rmjole men bollplaner finns cirka 300 meter nordvast fran planomradet.

Social konsekvensanalys

Genom att beakta och ta hansyn 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 vaxa och utvecklas socialt hallbart. Dessa teman ar: identitet, samspel,
vardagsliv samt héalsa och sdkerhet. For denna plan har dessa teman analyserats pa tre
geografiska nivaer och hur de relaterar till varandra: Plats (planomrade), By (S6rmjéle) samt
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Tatorter (Umead & Sérmjole). Analysen grundar sig pa byaféreningen Byknutens
visionsdokument Vision S6rmjéle 2030 (2019) samt ett flertal platsbesok.

Sammanfattning av analysens nuldagesbeskrivning

Sérmjole ar en by med historiska anor, stark lokal identitet och ett aktivt foreningsliv.
Planomradet ligger i utkanten av den historiska bystrukturen och utgoérs fraimst av skogs- och
jordbruksmark som anvands som passage mellan byn och omradena séder om Botniabanan.

Byn har god tillgang till natur- och rekreationsmiljéer samt viktiga motesplatser, lokal handel,
skola och fritidsverksamheter. Samtidigt praglas omradet av langa avstand och bilberoende,
vilket forsvarar for gaende och cyklister, sarskilt barn och unga.

Det finns ett behov av ett mer varierat bostadsutbud eftersom dagens bebyggelse domineras
av friliggande smahus, vilket begransar mojligheterna for dldre och unga vuxna att bo kvar i
byn. Lokal handel och service finns, men utsatts for konkurrens fran utbudet i Umea och
Hornefors dit manga invanare pendlar.

Planomradet har begréansade egna rekreativa varden. Befintlig gang- och cykelvdg genom
omradet ar en viktig lank mellan S6rmjole och bebyggelsen séder om Botniabanan, men kan
upplevas som otrygg och odslig.

Friytor

For bostader, forskola, skola och annan jamforlig verksamhet ska det inom tomten eller i
narheten av den finnas tillrackligt stor friyta som ar lamplig for lek och utevistelse, enligt
plan- och bygglagen.

Friytan bor kannetecknas av varierande terrang- och vegetationsforhallanden, goda sol- och
skuggforhallanden, god luftkvalitet samt god ljudkvalitet. Vid placering och anordnande av
friytan ska sarskilt beaktas friytans storlek, utformning, tillganglighet och sakerhet for att den
ska kunna anvandas for avsett andamal.

Det finns inga bostader eller verksamheter med friytebehov inom planomradet.

Planomradet skuggas inte av omgivande terrdng och byggnadsverk. Ingen dokumenterad
problematik med avseende pa luftféroreningar finns inom planomradet. Buller forekommer i
planomradet, se mer under avsnittet Hdlsa och sékerhet - Buller.

Trafik

Gang- och cykeltrafik

Langs Norrmjolevagen (vdag 522) i planomradets norra grans l6per en belyst separerad gang-
och cykelvdag med statlig vaghallning fran S6rmjoéle skola fram till planomradets nordligaste
punkt, se figur nedan. Till denna vag ansluter en obelyst gang- och cykelvdg med enskild
vaghallning i planomradets nordvéastra horn. Den [6per genom planomradets vastra del och
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ansluter genom en jarnvagsviadukt till villabebyggelsen séder om planomradet, se figur
nedan.

En separerad gang- och cykelvag langs Norrmjolevagen mellan Lillskdrsvagen och Norrmjole
planeras vara fardig hosten 2027, se figur nedan.

Figur 23. Separerade gdng- och cykelvigar S6rmjéle (réda linjer) samt framtida separerad gdng- och cykelvidg mellan
Lillskdrsvdgen och Norrmjéle (streckad réd linje). Planomrddet ér markerat med gult.

Kollektivtrafik

Busstrafiken till och fran Sormjole sker i regi av lanstrafiken i Vasterbotten.

Busslinje Hérnefors-Norrmjéle-Umed gar langs med Norrmjolevagen (vag 522) i
planomradets norra grans. Narmsta hallplatser langs linjen ar Lillskérsvégen, 300 meters
gangvag Osterut fran planomradet, och Sérmjéle skola, 650 meters gangvag vasterut fran
planomradet, se figur nedan. Linjen har lag turtathet.

Busslinje Nordmaling-Hérnefors-Umea gar vaster om planomradet langs E4. Narmsta
hallplatser langs linjen ar E4 norra, 850 meters gangvag fran planomradet, och E4 sédra,
1000 meters gangvag fran planomradet, se figur nedan. Linjen har hog turtathet.
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Narmsta tagstation ar Hornefors resecentrum, beldgen cirka 7 kilometer sydvadst om
planomradet.

Figur 24. Busshdllplatser i S6rmjéle. Planomrddet markerat i gult.

Motorfordonstrafik

Planomradet ansluter till vagnatet via Norrmjolevagen (vag 522) som l6per langs med
planomradets norra grans. Norrmjolevagen har statlig vaghallning och utgors av en
asfaltbelagd vdag med en hastighetsbegransning pa 50 respektive 70 km/h.
Hastighetsbegransningen pa 50 km/h stracker sig idag fran Sormjéle till slutet pa den gang-
och cykelvdg som I6per langs med planomradets norra grans.

Parkering, angoring och avfall

Omradet ar beldaget inom parkeringszon C enligt gallande parkeringsnorm. Detta innebar
enligt riktvardet ett behov med tva parkeringsplatser per fastighet. Behovet av parkeringar
ska ses som ett minimivarde som ska tillampas som riktlinjer i planldggning och som krav vid
bygglovsprovning.

Geotekniska forhallanden

Enligt SGU:s jordartskarta, se figur nedan, utgérs marken inom planomradet av moran i den
norra delen, dlvssediment storleksordningen sand med underliggande lager av lera och silt i
den vastra delen samt svallsediment storleksordningen grus i den sddra delen. Berggrunden
bestar av paragnejs.
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Figur 25. Jordartskarta (SGU, 2025) med planomrddet markerat i rétt.

36 av 69

Enligt SGU:s jorddjupskarta, se figur nedan, varierar jorddjupet inom planomradet mellan 3
och 10 meter.

/

Jord(?ur 10x10m raster, skattat jorddjup till
berg (m|

Skattat jorddjup (m)
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Figur 26.Jorddjupskarta (SGU, 2026) med planomrdadet markerat i rétt.

Det finns inga kdnda tidigare geotekniska undersékningar for planomradet.
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Grundvatten

Grundvattennivan i planomradet ar inte uppmatt men den forvantas variera med arstid,
nederbordsforhallanden och snésmaltning. Sankmarken i mitten av planomradet, se rubrik
Planeringsférutsdttningar - Hélsa och séikerhet - Risk fér 6versvimning, indikerar dock att
grundvattennivan bor ligga ndara markytan. Generellt ligger grundvattennivan narmare
markytan under var och hést da mer nederbdérd faller medan grundvattennivan ligger lagre
under sommar och vinter som generellt ar torrare perioder.

Ingen grundvattenférekomst finns inom planomradet.
Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Planomradet ar idag obebyggt och ingar darfor inte i kommunalt verksamhetsomrade for
vatten och avlopp. Anslutningspunkter for befintligt dricksvattennat och spillvattennat finns
strax vaster om planomradet, se figur nedan.

Anslutningspunkt
- ©  dricksvatten

3 Anslutningspunkt
spillvatten

Q= g S0 Y T s o

Figur 27. Anslutningspunkter till befintligt VA-ndt. Planomrddet markerat i gult.

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 inte i kommunalt verksamhetsomrade for dagvatten och det har tagits
fram en dagvattenutredning (WSP, 2026) i samband med planarbetet.
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Utredningen visar att vatten rinner in i planomradet fran tva avrinningsomraden. Marken
Oster om den gang- och cykelvdg som gar genom planomradet ingar i ett mindre
avrinningsomrade, se figur nedan.

Figur 28. Ytligt avrinningsomrdde inom och uppstréms planomrddet. Generella flédesriktningar ér markerade med pilar.
Figur fran dagvattenutredning (WSP, 2026).

Norr om Norrmjolevdgen avvattnas avrinningsomradet genom en vagtrumma och vidare
genom ett dike som stracker sig i sydlig riktning genom planomradet. Vid jarnvagen leds
dagvattnet vidare via ett dike till en trumma under jarnvdgen, dar det fortsatter i sydlig
riktning mot recipienten Mjolefjarden.
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Marken vaster om den gang- och cykelvag som gar genom planomradet ingar i ett storre
avrinningsomrade, se figur nedan.

Figur 29. Ytligt avrinningsomrdade véster om gdng- och cykelvidgen inom planomrddet. Generell flédesriktning inom
planomrddet dr markerad med en pil. Figur fran dagvattenutredning (WSP, 2026).

Inom planomradet ar flodesriktningen markerad med en pil som visar att avrinningen sker
mot ett dike langs jarnvagen, och vidare genom jarnvagstrumman under jarnvagen. |
dagvattenutredningen bedoms att inget dagvatten fran ovriga delar av avrinningsomradet
rinner in i planomradet, utan tas om hand av ett dike langs med den vastra
planomradesgransen.

Idag hanteras dagvattnet inom planomradet huvudsakligen genom 6ppna diken och
trummor samt via ytavrinning éver mark och infiltration. Dagvatten fran uppstroms omraden
leds in via en trumma under Norrmj6levagen i planomradets nordligaste del och vidare langs
ett dike som stracker sig till en lagpunkt i planomradets mitt.

Utmed den befintliga gang- och cykelvagen finns vagdiken som leder dagvatten till en
trumma strax fore jarnvagsviadukten. Darifran fortsatter flodet vasterut genom ytterligare en
trumma under jarnvagen och vidare till ett dike som mynnar ut i recipienten Mjolefjarden.
Trumman under jarnvagen har en uppskattad kapacitet pa 1750-2500 |/s.
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Figur 30. Oversikt av den befintliga dagvattenhanteringen inom och i anslutning till planomrddet. Diken och dess
flédesriktning dr markerade med blda streckade pilar och trummor ér markerade med gréna prickar. Planomrddesgrénsen dr
markerad med réd linje. Figur fran dagvattenutredning (WSP, 2026).

Planomradet ligger inte inom nagot markavvattningsforetag eller dikningsféretag.

Nedstréms fran planomradet finns ett dikningsféretag vid namn Sérmjéle nr 1 och 4 df 1943
dit dagvatten fran planomradet rinner for att na recipienten Mjolefjarden. Uppgifter om
status och styrelse saknas for dikningsforetaget.

Langs med planomradets vastra grans finns ett dikningsforetag vid namn Sérmjéle df 1924.
Uppgifter om status och styrelse saknas for dikningsforetaget.

For 6versvamningsrisk relaterat till dagvatten, se avsnitt Hdlsa och sékerhet - Risk for
éversvdmning.

Snoéhantering

Den snohantering som sker i omradet idag gors vid den gang- och cykelvdag som skar genom
omradet fran norr till soder och som ingar i gemensamhetsanldaggningen Sormjole 2480 —
GA:26.

El, varme, fiber och tele

Nedgravd kraftledning tillhérande Umea Energi I6per langs med Norrmjolevdgen (Vag 522)
pa dess sddra sida.
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Inget fjarrvarmenat ar utbyggt i Sérmjole.

Nedgravd fiberledning tillhorande S6rmjoéle IT Ekonomisk férening 16per 1angs med
Norrmjolevagen pa dess norra sida.

Nedgradvda tele- och fiberledningar tillhérande Skanova I6per langs med Norrmjolevagen pa
bada sidor.

Halsa och sdkerhet

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

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

Miljofarlig verksamhet

Det finns ingen miljofarlig verksamhet inom planomradet.

Fram till 1950-talet bedrevs en deponianldaggning cirka 100 m nord6st om planomradet.
Sluttdackning av anldaggningen har genomforts. Anlaggningen har riskklass 4, vilket innebar
liten risk for att planomradet ar fororenat. | dagvattenutredningen beddéms att deponin inte
har nagon inverkan pa dagvattenkvaliteten inom planomradet och att dagvattnet inom
planomradet inte har nagon paverkan pa deponin da den ligger uppstroms planomradet.

Transporter av farligt gods

Botniabanan I6per langs med planomradets sddra grans och ar en transportled for farligt
gods.

Brandsakerhet

| Umeadregionens brandforsvar finns det totalt tio brandstationer, varav nio utgor
deltidsstationer. Narmaste brandstation finns i Hornefors, cirka 9 km fran planomradet.
Nadrmaste brandpost finns i Sormjole, cirka 500 meter fran planomradet.

Narmaste sjukhus finns i Umea (Norrlands universitetssjukhus), cirka 20 km norr om
detaljplaneomradet.
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Buller

Buller ar odnskat ljud, vilket ar ett stort folkhdlsoproblem. Nar manniskan utsatts for buller ar
den vanligaste reaktionen en kansla av obehag. Darutéver anses buller ocksa orsaka bland
annat stressreaktioner, trotthet, irritation, blodtrycksférandringar och sémnstérningar. Om
en detaljplan mojliggor for eller paverkar bostadsbebyggelse i ett bullerutsatt ldge ska
planbeskrivningen innehalla en redovisning av berdknade varden fér omgivningsbuller vid
fasad och vid uteplats, om sadan anordnas. Vid berakning av bullervarden vid en
bostadsbyggnad ska hansyn dven tas till framtida trafik som har betydelse for
bullersituationen. Det behdvs dock ingen redovisning om detta anses obehdévligt med hansyn
till bullersituationen, vilket enligt Boverket och SKR innebar bullernivaer som ligger 5 dBA
under riktvardena.

Buller fran véig- och spartrafik for ny bebyggelse

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

Fér bostdder upp till | 65 dBA 50 dBA 70 dBA

35m?

For bostdider éver 35 | 60 dBA 50 dBA 70 dBA

mZ

Om bullernivderna vid en exponerad fasad 6verskrids, bér en skyddad sida uppnas dér bullret
uppgadr till hégst 55 dBA ekvivalent ljudniva och hégst 70 dBA maximal ljudniva vid fasad
mellan kl. 22.00-06.00. Som minst ska hdlften av bostadsrummen vdndas mot den skyddade
sidan. Aven hér gdller hogst 50 dBA ekvivalent ljudnivé samt 70 dBA maximal ljudnivé vid en
uteplats om en sadan ska anordnas i anslutning till byggnaden. Maximalnivan vid uteplats
bér inte 6verskridas med mer én 10 dBA maximal ljudniva fem gdnger per timme mellan k.
06.00-22.00.
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Enligt 6vergripande kommunal kartering (2016) paverkas planomradet av trafikbuller fran
Norrmjélevagen (vag 522) i norr och Botniabanan i sdder, se figurer nedan.

>=75 dba
70-75 dba
65-70 dba
60-65 dba
55-60 dba
50-55 dba
45-50 dba
40-45 dba
35-40 dba

Figur 31. Dygnsmedelvdrde fér vdgbuller enligt kommunal kartering (2016). Planomréadesgrédns markerad
med rdd linje.

>=75 dba
70-75 dba
65-70 dba
60-65 dba
55-60 dba
50-55 dba
45-50 dba
40-45 dba
35-40 dba

2

Figur 32. Dygnsmedelvdrde foér jdrnvédgsbuller enligt kommunal kartering (2016). Planomrédesgréns
markerad med réd linje.
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Vibrationer

Risk for storande vibrationer fran exempelvis jarnvagstrafik och tunga transporter foreligger
framfor allt i omraden dar bade jarnvag och narliggande bebyggelse ar grundlagda pa
vibrationskansliga jordar, det vill sdga |6sa finkorniga sediment av lera och silt.

Planomradet gransar i sdder mot Botniabanan. Planomradet bestar till storsta delen av
moran. Narmast jarnvagen bestar marken av svallsediment i storleksordningen grus i 6ster
samt av svallsediment i storleksordningen sand med ett underliggande lager av lera och silt i
vaster.

Fororenad mark och vatten

Enligt kommunal kartering finns det inga kdnda fororeningar inom planomradet.

Risk for oversvamning

| dagvattenutredningen (2026) framgar att det vid skyfall foreligger risk for 6versvamning vid
tre punkter i planomradet, se figur nedan.

Lagpunkt 1 ligger centralt i planomradet. Vid en nederbérdsméangd pa 58 mm kan vatten dar
bli stdende med ett djup upp till 30 cm och en volym om 90 m3.

Lagpunkt 2 utgors av den befintliga viadukten for gang- och cykeltrafik under jarnvagen i
planomradets sodra del. Vid en nederbordsmangd pa 58 mm kan vatten dar bli stdende med
ett djup upp till 130 cm och en volym om 570 m3.

Lagpunkt 3 ligger i huvudsak vaster om planomradet. Den utgor ett storre omrade som kan
oversvammas vid kraftiga skyfall. Lagpunkten stracker sig ett tiotal meter in i planomradets
sydostra horn. Vid en nederbérdsmangd pa 58 mm kan vatten dér bli staende med ett djup
upp till 80 cm och en volym om 3 900 m?3.

Det foreligger idag ingen risk att planomradet 6versvammas av Mjolefjarden vid ett 100-
arsfléde.
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Figur 33. Ladgpunktsanalys for ett 58 mm regn med hénsyn till infiltration. Figur fran dagvattenutredning (WSP, 2026).

Risk for ras, skred och erosion

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

Hasthallning

P3a grannfastigheten Sérmjole 5:84 nordvast om planomradet finns idag tva hastar med
tillhérande hage och stall.

Hastallergener kan spridas inom de narmaste 50-100 meterna fran ett en hastanlaggning.
Spridningen ar beroende av antalet hastar pa anldggningen samt lokala forhallanden sasom
vind, topografi och vegetation. Enligt Védgledning for planering fér och invid djurhdllning
(Boverket, 2011) bor djurhallning pa landsbygden och dess omgivningspaverkan vara
accepterad i hogre grad, an i miljder dar djurhallning normalt sett inte forekommer. Det finns
inte nagra uttryckliga bestimmelser om skyddsavstand mellan bostader och hasthallning
annat an rekommendationer. Det maste darfor goras en lamplighetsbedémning fran fall till
fall i samband med planlaggning. Se kommunens bedémning gallande aktuell detaljplan
under rubriken Férdndringar och konsekvenser - Hélsa och sdkerhet - Hésthdllning.
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Radon

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

Enligt kommunal kartering utgér planomradet normalriskomrade fér markradon.
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Forandringar och konsekvenser

Mark- och vattenanvandning

Planen reglerar allmén platsmark i form av gator [GATA], gng- och cykelvidg [GCVAG] och
naturmark [NATUR]. Planen reglerar kvartersmark i form av anvdandningarna bostader [B],
tekniska anlaggningar [E] och koloniomrade [L].

Planens genomforande innebar att en stor del av skogsmarken inom planomradet tas i
ansprak for nya anvandningar. Skogsmark bevaras dar planen reglerar naturmark [NATUR].
Den brukningsvarda jordbruksmarken planldaggs som koloniomrade [L].

Stads- och landskapsbild

Planens genomforande innebar tillkommande bostadsbebyggelse inom planomradet. En
konsekvens av detta ar att den sammanhallna bebyggelsen Sorbyn utdkas dsterut langs med
Norrmjolevagen. Planen reglerar byggnaders form och utférande for att det nya
bebyggelseomradet ska anpassas till befintlig byggnadsmiljo i Sérmjéle. Langs
Norrmjolevagen regleras fastighetsstrukturen for att efterlikna den i Sérbyns bykarna.

Bostdder

Planforslaget mojliggor for bostader i form av fristdende enbostadshus, parhus, kedjehus,
och radhus samt flerbostadshus. Langs med Norrmjolevagen mojliggors endast friliggande
enbostadshus. Planen majliggor for en flexibilitet i sammansattningen av bostadstyper vilket
innebdr att cirka 20 - 60 bostadsenheter kan byggas. Ett sannolikt scenario innebar cirka 40
bostadsenheter i en blandning av bostadstyper.

Verksamheter och andra anlaggningar

Planen mojliggor inte for verksamheter.

Service

Planen mojliggor ingen service inom planomradet. Planens genomférande innebar dock ett
Okat befolkningsunderlag for lokal service.

Kulturmiljo

Den utpekade ladan i planomradets vastra del belaggs med [r] - Rivningsférbud med syfte att
varna om det kulturhistoriska varde den utgor.
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Vidare reglerar planen att den nord-sydlig lokalgatan i planomradets 6stra del far samma
strackning som den tidigare och befintliga skogsbilvagen, se figur nedan.

Figur 34. Ny gatas stréckning i férhdllande till historisk végstréckning (réd streckad linje).

Fornlamningar

Om en fast fornlamning som inte tidigare varit kand patraffas under gravning eller annat

arbete, ska arbetet omedelbart avbrytas. Den som leder arbetet ska utan dréjsmal anmala
forhallandet hos lansstyrelsen.

Naturmiljo

Planens genomforande innebar att skogsbruksmark tas i ansprak fér bostadsbebyggelse.

Delar av skogsmarken bevaras som genom anvandningsbestimmelsen [NATUR] med syfte att
utgora en avgransning mot jarnvagen i soder och Norrmjolevagen i nordost.

Gronstruktur och rekreation

Planens genomférande innebar att andelen naturmark inom planomradet minskar. Genom

anvandningsbestammelsen [GATA] bekraftas strackningen av befintliga promenadvagar och
ytterligare tillskapas.

Planforslaget gor det mojligt att inom egen fastighet tillskapa gron- och rekreationsytor
genom att begransa byggratten och reglera minsta tillatna fastighetsstorlek. Utéver detta
erbjuder planomradets narmiljé goda maojligheter for rekreation och friluftsliv.

Social konsekvensanalys

| den sociala konsekvensanalysen formulerades tre mal fér detaljplanen med stod i
nuldagesbeskrivningen:
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e Skapa forutsdttningar for alternativa bostadstyper i S6rmjéle.

o Oka underlag for lokal handel och service inom praktiskt géngavstdnd (ca 1 km).

e Férbdttra férutsdttningarna fér trygg och séiker gdng- och cykeltrafik mellan
bebyggelseomrdadena i S6rmjéle.

Planens genomforande beddms i analysen ge 6vervagande positiva sociala konsekvenser
genom att 6ka mojligheterna att bo kvar i Sormjole, skapa ett battre underlag for service och
sociala funktioner samt att forbattra forutsattningarna for icke bilbunden trafik. Negativa
konsekvenser uppstar framst genom att oexploaterad mark tas i ansprak for bebyggelse och
att landskapsbilden darmed férandras.

Friytor

Kommunen gor bedémningen att det inom planomradet kommer finns goda mojligheter att
anordna kvalitativ friyta pa den egna fastigheten, som kan formas och fyllas med funktioner
och kvaliteter som skapar en god helhetsverkan och mervarde for de boende.

Sol- och skuggférhallanden

Den bebyggelse som mojliggors av planfoérslaget bedéms fa goda sol- och skuggforhallanden
till foljd av regleringar av byggnaders placering och héjd samt begransningar av fastigheters
utnyttjandegrad.

Sol- och skuggforhallanden for befintliga byggnader i naromradet paverkas inte av
planforslaget.

Trafik

Gang- och cykeltrafik

Gang- och cykeltrafiken vantas oka till och fran planomradet i och med ny
bostadsbebyggelse. Mangden gang- och cykeltrafik langs den befintliga gang- och cykelvagen
genom planomradet vantas ocksa Oka till f6ljd av den nya gang- och cykelvagen mellan
Norrmjole och Lillskarsvagen.

Planen bekraftar gang- och cykelstraket genom omradet. Gang- och cykelvagen ska vara
upplyst och separerad fran biltrafik, vilket sakerstalls genom exploateringsavtal, se rubrik
Genomférande - Avtal - Exploateringsavtal. | plankartan regleras utfartsforbud for
kvartersmark narmast Norrmjolevagen (vag 522) for att 6ka trafiksdkerheten for oskyddade
trafikanter.

Planen bekréaftar befintlig gdng- och cykelvag langs Norrmjélevdagen. Anslutningen mellan
planforslagets 6stliga gata och gang- och cykelvag langs Norrmjolevagen utformas som gang-
och cykelvag.
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Fran omradet kommer barns skolvag ske pa separerad gang- och cykelvag fram till S6rmjoéle
skola.

Figur 35. Infrastruktur fér gdng- och cykeltrafik efter planens genomférande. | planomradet och dess ndrhet kommer gdng-
och cykeltrafik ske pd separerade gdng- och cykelvigar (heldragen réd linje) och i blandtrafik (streckad réd linje).

Kollektivtrafik

Planens genomforande innebar inga forandringar av kollektivtrafiken utover ett 6kat
befolkningsunderlag.

Fran planomradet kommer barn kunna rora sig pa separerad gang- och cykelvag hela vagen
till busshallplats Sérmjéle skola.

Motorfordonstrafik

Planens genomforande innebar att lokalgator anlaggs inom planomradet, se figur nedan.
Mangden motorfordonstrafik langs gatorna bedéms bli Iag, da den narmast uteslutande
kommer utgoras av boendetrafik.
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Med héansyn till trafiksdkerheten langs Norrmjolevagen (vag 522) reglerar planen endast en
angoring till planomradet.

Langs Norrmjolevagen och det befintliga straket for gang- och cykeltrafik genom planomradet
separeras gang- och cykeltrafik fran motorfordonstrafik.

Figur 36. Infrastruktur fér motorfordonstrafik (bla linje) i planomrédet och dess ndrhet efter planens genomférande.

Parkering, angoring och avfall

Planen mojliggor att parkeringsbehovet kan 16sas inom den egna fastigheten. Vid ansdkan
om bygglov ska redovisas hur parkeringsbehovet for fastigheten ska I6sas. Den vid
tidpunkten géllande parkeringsnormen ska da tillampas. Planen sakerstaller endast att yta
finns for att kunna tillampa nu géllande parkeringsnorm. | planomradets s6dra del mojliggors
for komplementbyggnader dar parkeringsbehovet for boende i t.ex. sammanbyggda
enbostadshus kan |6sas.

Ur trafiksakerhetssynpunkt reglerar planen endast en utfart till Norrmjolevagen (vag 522).

Med detaljplanens regleringar, om bestimmelse om minsta fastighetsstorlek och BYA/BTA i
forhallande till fastighetstorlek, bedoms det finnas tillrdckligt utrymme inom respektive
fastighet for utsortering av samtliga fraktioner av avfall. Planen maijliggor for rundkorning for
hamtningsfordon. VAKIN:s gallande anvisningar for avfallshantering och atervinning ska féljas
vid bygglovsprovning.
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Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Planens genomforande innebar att kommunalt verksamhetsomrade for vatten och avlopp
kommer utokas. | samband med planarbetet har det darfor tagits fram en oversiktlig VA-
utredning (WSP, 2026) for att utreda projektets genomférbarhet ur VA-perspektiv.
Utredningen visar att planomradet har goda forutsattningar att anslutas till kommunalt
vatten- och avloppssystem, men att utbyggnaden kraver vissa tekniska atgarder.

For spillvatten beddms det inte vara mojligt att utnyttja sjalvfall till narmsta anslutningspunkt
eftersom den &r beldgen cirka 2,5—-3 meter hégre an marknivan i planomradets sddra del. |
plankartan har darfor yta avsatts for [E] pumpstation, som kommer pumpa spillvatten fran
omradet upp till anslutningspunkten.

For dricksvatten beddéms anslutning kunna ske till befintlig vattenledning vaster om
planomradet. Det tillgdngliga trycket vid anslutningspunkten i nuldget okant, varfor behovet
av eventuell tryckstegring behover utredas vidare i kommande projekteringsskede.

Dagvatten

Planens genomforande innebar att delar av befintlig natur- och skogsmark tas i ansprak for
gatu- och kvartersmark. Den dagvattenutredning som gjorts i samband med planarbetet
(WSP, 2026) visar att en 6kad andel hardgjorda ytor kommer medféra ckade
dagvattenfloden. Dessa behover fordrojas for att inte 6ka belastningen pa jarnvagstrumman i
omradets sddra del. Dagvattenldsningarna behover daven utformas for att rena de berdknat
Okade fororeningsmangderna.

Planen mojliggor for en dagvattenldsning enligt dagvattenutredningens forslag, genom att
[6sningen inryms inom allman platsmark, se figur nedan. Férdréjnings- och reningsbehovet
tillgodoses med hjalp av en torrdamm i planomradets sydvastra horn, dit dagvatten inom
planomradet leds langs 6ppna diken i gatukant i enlighet med vad som foresprakas i
kommunens dagvattenprogram (2022). Diket som |6per mellan befintlig trumma under
Norrmjolevagen (vag 522) och lagpunkten i mitten av planomradet féreslas ledas om vasterut
langs Norrmjolevagen. Dagvattenutredningens bedémning ar att den planerade bebyggelsen
tillsammans med den foreslagna dagvattenlosningen kommer leda till férsumbart 6kade
fororeningshalter i recipienten och darmed inte kommer ha negativ paverkan pa mojlighet
att uppna MKN for Mjolefjarden, samt att dagvattenflodet vid 20-arsregn till trumman under
jarnvagen inte kommer oka. Planforslaget bedoms inte paverka omkringliggande
markavvattningsforetag.

Forslaget innebar att dagvattenfléden mot banvallen langs planomradets sédra grans inte
kommer 6ka, da dagvatten fran bebyggd mark kommer ledas till féreslagen torrdamm.

Kommunalt verksamhetsomrade for dagvatten utdkas inte till att omfatta planomradet,
varfor utbyggnad av dagvattenanlaggningen finansieras av markagaren och drivs med enskilt
huvudmannaskap som gemensamhetsanlaggning.
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Figur 37. Féreslagen dagvattenlésning. Inom planomrddet leds dagvatten i 6ppna diken i gatukanten (blG streckade pilar)

genom végtrummor (gréna cirklar) till torrdamm i planomradets sydvdstra hérn. Dagvattenlésningen ansluter till befintliga

dagvattendiken (blg heldragna pilar) och befintliga trummor (fyllda gréna cirklar). Befintligt dagvattendike (réd streckad pil)
tas bort.

Snoéhantering

For planomradet beddms snéhantering kunna |6sas lokalt. Ytor for sndupplag ska avsattas

inom respektive fastighet eller i anslutning till gemensam yta. Fastighetsdgarna ansvarar for
sndhantering inom den egna fastigheten. Pa allman plats med enskilt huvudmannaskap
anordnas snohantering av deldgarna i gemensamhetsanlaggningen

El, varme, fiber och tele

Kommande bebyggelse ska ansluta till el och fiber via de anslutningspunkter som finns i
forbindelse till planomradet.
Det beddms att tillrackligt med utrymme finns mellan Norrmjolevagen och angransande

kvartersmark for att nytt dagvattendike pa allman platsmark inte ska paverka befintliga
ledningar tillhorande Skanova (fiber) och Umea energi (kraftkabel)
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Halsa och sdkerhet

Miljofarlig verksamhet

Planen mojliggor ingen miljofarlig verksamhet.

Transporter av farligt gods

Planens genomforande innebar att nya bostader tillkommer i Botniabanans narhet. Omradet
planlaggs sa att bostader placeras utom ett skyddsavstand pa 40 meter fran sparkant i
enlighet med Riktlinjer for fysisk planering — Skyddsavstand till transportleder i Norrbotten
och Visterbottens Idn, Lansstyrelsen i Norrbotten och Vasterbottens lan (2019).

| planomradets 6stra del 6verlappar skyddszonens omrade med anvandningen [B] Bostdder
med som mest cirka 4 meter. Detta beddms godtagbart pa grund av placeringsbestammelsen
[p1] som forhindrar att huvudbyggnad placeras narmare an 4,5 meter fran fastighetsgrans.
Dessutom ar jarnvagen soder om planomradets 6stra del ar beldgen lagre an omgivande
terréang och slanten mot planomradet dér ar att betrakta som en skyddsvall.

Brandsakerhet

Framkomligheten fér ambulans och raddningstjanst till och fran detaljplaneomradet bedoms
vara god. Byggnaders utformning och blaljuspersonals behov av atkomst, framkomlighet till
brandposter och slackvatten beaktas darutéver i samband med bygg- och markprojektering i
enlighet med gallande regler.

Buller

Enligt 6vergripande kommunal bullerkartering ar planomradet utsatt for bullernivaer som
understiger gallande riktvarden, varfér nagon bullerutredning inte utforts. Vidare sakerstaller
planen bevarandet av omkringliggande natur- och skogsmark och mojliggér for ytterligare
bullerskydd i form av komplementbyggnader narmast jarnvagen, samt en placering av
byggnader dar en bullerskyddad sida alltid ar majlig.

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

Vibrationer

Bebyggelsen som mojliggors av planforslaget kommer till stérsta del sta pa morén, vilket ar
en icke vibrationskanslig jordart. | planomradets sddra delar kan bebyggelse komma att sta
helt eller delvis pa mer vibrationskansliga jordar.

Vid byggande pa finkorniga sediment kravs i allménhet forstarkningsatgarder for att uppna
stabilitet och jamnhet. Grundforstarkningsatgarder bidrar till att minska vibrationsstorningar
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och kan helt forhindra att problem uppstar om exempelvis palning eller urgravning valjs. Vid
byggande pa sadana jordar ska projektering dven ske ur vibrationssynpunkt.

Fororenad mark och vatten

Planforslaget bedoms inte innebara nagon okad risk for féroreningar i eller omkring
planomradet.

Risk for oversvamning

Den lagpunkt som finns centralt i planomradet foreslas hojdjusteras sa att vatten inte
ansamlas dar. Det befintliga dike som leder till lagpunkten féreslas ledas om vasterut langs
Norrmjolevagen, se rubrik Féréndringar och konsekvenser - Dagvatten.

Dagvattenutredningen (2026) visar att planens genomforande med foreslagen
dagvattenhantering inte kommer medféra 6kad dversvamningsrisk nedstroms planomradet.
Risken att vatten vid skyfall temporart blir staende i jarnvagsviadukten bedéms kvarsta, men
planens genomférande innebar inte en 6kning av denna risk.

Risk for ras, skred och erosion

Planforslaget beddéms inte innebara en 6kad risk for ras, skred och erosion.

Hasthallning

Ett genomférande av planen beddms ha viss paverkan pa hasthallningen pa fastigheten
Sérmole 5:84, da bostader tillkommer i dess narhet. Risken for betydande spridning av
allergener till planerad bebyggelse pa ett satt som skulle kunna leda till ett inskrankande av
verksamheten bedéms vara lag, varfér paverkan inte bedéms vara betydande. Bedomningen
grundar sig i att den forharskande vindriktningen ar fran sydvast, vilket leder allergener bort
fran planomradet. Storleken pa den angransande fastigheten medger heller ingen en storre
hage, vilket i sin tur inte medger ett 6kat antal hastar pa fastigheten. Vidare bedoms det
befintliga stallet tillsammans med trad och vaxtligthet utgéra en ridd mot planerad
bebyggelse, dar narmaste bostad enligt planen kan placeras cirka 50 meter fran stall och
gbdselstack.

Radon

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

| samband med bygglovgivning faststalls grundlaggningsmetod for att sakerstalla att
radonhalten i den fardiga byggnaden inte blir for hog.
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Genomforandefragor

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

Organisatoriska fragor

Tidplan

Malsattningen ar att detaljplanen ska antas under Q2 2027. Den preliminara tidplanen
baseras pa att inga storre forandringar sker under planprocessen och att detaljplanen inte
overklagas. Vid ett 6verklagande kan tidpunkten for detaljplanens laga kraft forskjutas upp till
tva ar framat i tiden, vilket medfér motsvarande forskjutning av genomforandet.

Genomforandetid

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

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

Under genomfoérandetiden har fastighetsagare en garanterad byggratt enligt detaljplanen.
Efter genomforandetidens utgang kan kommunen dndra eller upphava 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 2025-04-11.
Avtalet syftar till att reglera kostnader for arbetet med att uppratta denna detaljplan.

Planavgift

Kostnaden for framtagande av en ny detaljplan eller andring av befintlig dsetaljplan berdknas
enligt Umed kommuns taxa for Byggnadsnamndens verksamheter.

Planavgiften regleras i ett sarskilt planavtal.
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Exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal ar ett avtal om detaljplanens genomférande och
medfinansieringsersattning mellan kommunen och en byggaktor eller fastighetsagare
avseende mark som inte dgs av kommunen. Atgirderna som regleras i ett exploateringsavtal
ska vara nédvandiga for att detaljplanen ska kunna genomféras.

Umea kommun avser att teckna ett exploateringsavtal med exploatoren for att sakerstalla
genomférandet av detaljplanen. Exploateringsavtalet reglerar att den infrastruktur som
behdvs blir utbyggd pa ett andamalsenligt satt och ansvar for inrattande av
gemensamhetsanldaggningar. Avtalet hanterar dven andra fragor kopplade till genomforandet,
kostnadsansvar samt att exploatoren ska stalla en ekonomisk sdkerhet kopplat till
utbyggnaden.

Ekonomiska fragor

Huvudmannaskap for allman plats

Alla allmanna platser ska ha en huvudman med ansvar for iordningstallande och forvaltande.

Huvudmannaskapet for allman plats inom planomradet ar enskilt, vilket innebar att ansvaret
for allman plats aligger fastighetsdagarna gemensamt. Bedémningen om enskilt
huvudmannaskap grundar sig i att befintliga gator och vagar i S6rmjole i regel har enskilt
huvudmannaskap. Aven Norrmjolevigen (vdg 522), dar Trafikverket ar vaghallare, har enskilt
huvudmannaskap. All allman plats inom planomradet forses med bestimmelse om att
huvudmannaskapet ar enskilt for den allmanna platsen. Enskilt huvudmannaskap innebar att
exploatoren svarar for atgarder inom saval kvartersmark som allman platsmark. Exploatoren
star for alla kostnader som berér utbyggnad samt drift, sasom utbyggnad av vagar inklusive
upprustning av befintlig vag. Férdelning av driftkostnader och regler for skotsel kan fordelas
mellan deltagande fastighetsagare genom samfallighetsférening eller i beslut om bildande av
gemensamhetsanlaggning.

Huvudmannaskap for vatten, avlopp och dagvatten

Planomradet ingdr inte i kommunalt verksamhetsomrade for dricks-, spill- och dagvatten.
Beslut om att utoka verksamhetsomradet for dricksvatten, spillvatten och dagvatten fattas av
Kommunfullmaktige. Ett genomforande av aktuell detaljplan féranleder att kommunalt
verksamhetsomrade for vatten och avlopp, det vill sédga drick- och spillvatten, ska utdkas.
Kommunalt verksamhetsomrade for dagvatten utdkas inte, eftersom foreslagen
dagvattenlésning med torrdamm (WSP, 2026) inte kraver kontinuerlig skotsel. Detta innebér
att dagvattenhantering ska l6sas inom planomradet med enskilt huvudmannaskap.

Ekonomiska konsekvenser for 6vriga berorda

e Kostnad for ledningsflytt
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Kostnad for ledningsratt.

Kostnad for utbyggnad av ledningsnat.

Intakt for nya anslutningar.

Eventuell kostnad for fastighetsbildningsatgarder, gemensamhetsanlaggning eller
andra rattigheter.

Utokat verksamhetsomrade for vatten och spillvatten.

Nya ledningar vatten, avlopp.

Pumpstation

Ekonomiska konsekvenser for fastighetsagare

| samband med tecknandet av exploateringsavtalet stélls krav pa att exploatéren ska stélla en
sakerhet till kommunen som motsvarar det ekonomiska atagandet att bygga ut den gata som
regleras i detaljplanen. Sakerheten 6verlamnas till kommunen i samband med
undertecknande av exploateringsavtalet.

Kostnader som belastar fastighetsagare eller exploator:

Utbyggnad av lokalgator, gang- och cykelvag och dagvattenanlaggning inom
planomradet.

Anslutningsavgift for el, vatten och avlopp, fiber och tele. Avgift tas ut enligt den vid
tidpunkten géllande taxan for anslutning.

Utbyggnad och drift av uppvarmningssystem.

Uppférande av byggnader och anlaggningar.

Fastighetsbildningsatgarder, gemensamhetsanlaggning eller andra rattigheter. Avgift
tas ut enligt den vid tidpunkten géllande taxan for lantmateriforrattningar. Kostnader
for drift och underhall av exempelvis gemensamhetsanlaggningar kan tillkomma.
Lovpliktiga atgarder. Avgift tas ut enligt den vid tidpunkten gallande taxan for
byggnadsnamndens verksamheter.

Drift av allman platsmark med enskilt huvudmannaskap.

Eventuella angorings- och tillfartsvagar.

Ersattning

Kommunen har ratt att besluta om dndrad markanvandning, men en fastighetsagare har
samtidigt en principiell ratt till pagdende markanvandning. Om fastighetsdgaren forhindras
att fortsatta anvanda marken pa samma satt som tidigare uppstar en ersattningssituation.

Om en detaljplan dndras eller upphévs fore genomférandetidens utgang, har den som adger
en fastighet ratt till ersattning av kommunen fér den skada som andringen eller upphavandet
medfor for agaren.

Om kommunen i en detaljplan infér en bestimmelse (placering, utformning, varsamhet,
skydd, rivningsforbud) som avses i 4 kap. 8 § 1 p. eller 4 kap.16 § 3 p. har den som ager en
fastighet som bero6rs av bestammelsen ratt till ersattning av kommunen fér den skada som
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bestammelsen medfor. Ratten till ersattning galler dock endast om bestammelsen innebar att
pagaende markanvandning avsevart forsvaras inom berérd del av fastigheten.

Byggnader kan skyddas genom ett rivningsforbud. Det géller dels sddana sarskilt vardefulla
byggnader som avses i 8 kap. 13 § plan- och bygglagen, dels sddana byggnader som utgor en
vasentlig del av ett bebyggelseomrade av den karaktaren. Ett rivningsférbud kan utlosa ratt

till ersattning.



60 av 69

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning

Planomradet utgors av skiftena 8, 10 och 12 av den storre fastigheten Sormjéle 5:5 samt
delar av samfélligheten for vagandamal Sormjole S:2, se figur nedan.

2

5:5>10

ABOTNIABANAN
¥ 11:1

Figur 38. Fastighetsférhéllanden inom planomrddet (réd markering) och dess nérhet.

Detaljplanen medfor att upp till cirka 60 nya bostadsfastigheter och ny samfallighet for
allmén plats kan bildas enligt planens regleringar i plankartan genom avstyckning fran
fastigheten Sérmjole 5:5 och samfalligheten Sérmjole S:2. Fastighetsbildningsatgarder provas
efter ansékan om lantmateriférrattning. Ansokan inlamnas till Umea kommun,
Lantmaterimyndigheten.

Servitut

Servitut ar en ratt for en fastighet att anvdanda en annan fastighet for ett specifikt andamal,
till exempel en vag. Det finns tvd typer av servitut: officialservitut och avtalsservitut.
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Officialservitut

Ett officialservitut kan bildas, dndras eller upphavas genom en lantmateriforrattning
(fastighetsreglering). Servitutet redovisas i fastighetsregistret och ar knutet till fastigheten.
Forrattningskostnaden baseras pa den vid tiden gallande timtaxan. Officialservitut galler till
de upphavs eller andras.

Nedan listas de avtalsservitut som omfattas av planen.

Servitut Andamal Foérandringar och konsekvenser
Officialservitut Tradsakring Servitutet belastar S6rmjole 5:5 och 26 ytterligare
2480K-06/94.43 fastigheter till forman fér Botniabanan 11:1, som ges ratt att

avverka farliga kanttrad pa ett avstand pa 10 meter fran
jarnvagsfastigheten. Planens genomférande innebar att
servitutet kommer belasta ny gemensamhetsanldggning for
allmén platsmark i planomradet.

Officialservitut Utrymme Servitutet belastar S6rmjole 5:5 och Botniabanan 11:1 till
2480K-06/94.43 férman for

Sérmjole ga:26, vars andamal dr gang- och cykelvdagen
genom planomradet fram till Lundviksbranet.

Planens genomférande innebar att servitutet kommer
belasta ny gemensamhetsanlaggning for allman platsmark i
planomradet.

Avtalsservitut

Ett avtalsservitut bildas genom avtal mellan tva fastighetsagare. Avtalet maste innehalla vissa
moment som framgar av 14 kap. jordabalken. Servitutet galler tills rattighetshavaren ansoker
om att det ska tas bort. Ett avtalsservitut kan skrivas in i fastighetsregistret.

Nedan listas de avtalsservitut som finns inom och i direkt narhet till planomradet.

Servitut Andamal Forandringar och konsekvenser
Avtalsservitut Omrade Servitutet belastar S6rmjole 5:5 till forman fér S6rmjole
2480IM-07/28005.1 5:49, som ges ratt att behalla och underhalla byggnader

som ligger delvis pa S6rmjole 5:5. Servitutet ligger utanfor
planomradet och paverkas ej av planens genomférande.

Avtalsservitut Infiltrationsledning Servitutet belastar S6rmjole 5:5 till forman fér S6rmjole
24-IM1-93/7549.1 5:129 som ges ratt att anldgga en infiltrationsledning ett
stycke utanfor sin fastighetsgrans. Servitutet ligger utanfér
planomradet och paverkas ej av planens genomférande.

Avtalsservitut Kraftledning Servitutet belastar S6rmjole 5:5 till forman for Laxen 31,
D201800729996:1.1 som ges ratt att anlagga starkstromsledning ovan mark pa
del av fastigheten s6der om Botniabanan. Servitutet ligger
utanfor planomradet och paverkas ej av planens
genomférande.
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Avtalsservitut Elledning, Natstation | Servitutet belastar S6rmjole 5:5 till férman for Norrfors
D202200413996:1.1 3:18, som ges ratt att nedldgga elledning i mark pa delar av
fastigheten sdder om Botniabanan. Servitutet ligger utanfor
planomradet och paverkas ej av planens genomférande.

Avtalsservitut Elledning Servitutet belastar S6rmjole 5:5 till férman for Norrfors
D202600125069:1.1 3:18, som ges ratt att inom planomradet nedldgga elledning
i mark langs med Norrmj6levagen. Berérda omraden ar
planlagda som allman plats med enskilt huvudmannaskap,
och kan darfér komma att inlésas av S6rmjole S:2 och ny
samfallighet for allman plats inom planomradet.

Gemensamhetsanlaggning

En gemensamhetsanlaggning ar en anlaggning som dgs och tas hand om av flera fastigheter
gemensamt for att tillgodose ett gemensamt behov.

En gemensamhetsanlaggning redovisas i fastighetsregistret och har en egen
registerbeteckning. En gemensamhetsanlaggning inrattas, andras eller upphéavs genom en
lantmateriforrattning. Berodrda fastigheter dager del i gemensamhetsanlaggningen genom
andelstal som bestams i lantmateriférrattningen.

Vid ett genomforande av detaljplanen ses foljande gemensamhetsanlaggningar vara aktuella.

Gemensamhetsanlaggning Foérandringar och konsekvenser

Nybildande av gemensamhetsanlaggning Gemensamhetsanlaggning for gata kan

for GATA. provas for nybildade fastigheter inom
planomradet.

Nybildande av gemensamhetsanlaggning Gemensamhetsanlaggning for

for dagvattendamm. dagvattendamm kan proévas for nybildade

fastigheter inom planomradet.

Nybildande av samfallighet for Samfallighet for radhus, kedjehus eller

sammanbyggda enbostadshus. flerbostadshus kan provas for nybildade
fastigheter.

Nybildande av samfallighet for naturmark. Samfallighet for naturmark kan provas for

nybildade fastigheter.

Ledningsratter

En ledningsratt utgor en ratt att nyttja annan fastighet for ett specifikt ledningsandamal. En
ledningsratt provas genom lantmateriférrattning och galler efter bildandet tills den upphavs.
Vid bildande och upphavande kan det bli aktuellt med ersattning som bestams i
lantmateriforrattningen.

Ledningsratt Andamal Konsekvenser och atgarder
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Ledningsratt Vatten och avlopp Servitutet belastar S6rmjéle 5:5 och
2480K-02/87.1 123 ytterligare fastigheter till forman
for Umea Vatten Och Avfall AB.
Ledningsratten omfattas inte av
planomradet, men kan komma att
utokas till att omfatta allman
platsmark i planomradet.

Markavvattningsforetag

Planomradet ligger inte inom nagot markavvattningsforetag eller dikningsforetag.

Nedstroms fran planomradet finns ett dikningsféretag vid namn Sérmjéle nr 1 och 4 df 1943
dit dagvatten fran planomradet rinner for att na recipienten Mjolefjarden. Uppgifter om
status och styrelse saknas for dikningsforetaget.

Langs med planomradets vastra grans finns ett dikningsforetag vid namn Sérmjéle df 1924.
Uppgifter om status och styrelse saknas for dikningsforetaget.

Planforslaget bedoms inte paverka omrkingliggande markavvattningsforetag.
Mark- och utrymmesforvarv

Inlésen av huvudman

Om huvudmannaskapet for allmdén plats dr enskilt dr huvudmannen skyldig att pd
fastighetsagarens begdran forvarva aganderatt, nyttjanderatt eller annan sarskild ratt till
marken.

For allman plats med anvandningarna [GATA] och [NATUR] pa plankartan géller att ny
samfallighet for allmanplatsmark inom planomradet ska I6sa in den.

Fér allmén plats med anviandningarna [GCVAG] pa plankartan giller att eller ny samfillighet
for allmanplatsmark inom planomradet ska I6sa in den och att S6rmjéle S:2 kan I6sa in den
del som loper langs med Norrmjolevagen.

Tekniska fragor

Vid genomforande av detaljplanen kravs utbyggnad av verksamhetsomrade for vatten och
avlopp, anordnande av dagvattendamm och pumpstation, samt anlaggande av lokalgata och
GC-vagar.

Behov av ytterligare utredningar eller tillstand

Infor exploatering kommer sarskilda utredningar eller tillstand att kravas, till exempel
kommer tillstand for att ansluta planomradet till Norrmjolevdgen (vag 522) behovas. Tillstand
for anslutning soks hos Trafikverket av exploatoren.
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Provning enligt annan lagstiftning

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

Infrastrukturlagstiftning:

e Vaglagen
e Anlaggningslagen
e Ledningsrattslagen

Skydds- och bevarandelagstiftning:

e Skogsvardslagen
e Bullerférordningen

Fastighets- och exploateringslagstiftning:

e Fastighetsbildningslagen

Upplysningar

Plankartan utgor sjalva detaljplanen, dess bestammelser ar juridiskt bindande enligt plan-
och bygglagen (2010:900) och fungerar som ett skriftligt och visuellt avtal 6ver hur marken
far anvandas eller bebyggas. Detaljplanen utreder ansvarsfragan for olika byggnationer och
gemensamma anldaggningar som avlopp och gator. Detaljplanen utreder ocksa flera fragor
som behover l6sas i ett sammanhang for att géra den nya mark- eller vattenanvandningen
lamplig och hallbar over tid. Detaljplanen ar darfor styrande vid bygglovsprévning.
Plankartan har tagits fram i AutoCAD 2025 med FocusDetaljplan 2025 och
"SWE_Detaljplan_SIS Bestammelsekatalog- v20240502.xml.”

Planbeskrivningen ar ett vagledande och fértydligande dokument till hur detaljplanen ska
forstas genomforas och beskriver hur olika fragor eller forutsattningar har hanterats.

Grundkartan ar ett underlag for detaljplanearbetet som redovisar topografi och
fastighetsforhallanden inom planomradet och dess ndarmaste omgivning. Grundkarta
upprattad 26 maj 2025 beddoms aktuell infér samrad. Vissa granser, vilka utpekas i
grundkartan, ar oklara och ska revideras infor granskning. Grundkartan benamns av denna
anledning som preliminédr men bedémningen ar att gransernas osakerhet inte paverkar
planforslaget i stort da det finns god marginal till planerad bebyggelse.

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



65 av 69

Samradskrets

Detaljplanens samradskrets bestar av narliggande fastighetsagare, rattighetsinnehavare,
narboende och lokalhyresgaster som bedoms beroras direkt av ett genomférande av
detaljplanen. Under planprocessens gang blir fastighetsagare och andra rattighetsdgare som
beddms inga i samradskretsen underrattade genom brevutskick infor samrad och granskning.
Alla som lamnat synpunkter under samrad och granskning blir underrattade om
overklaganderatt och antagande. Samradskretsen redovisas i figur nedan.

Figur 39. Detaljplanens samrddskrets (vit linje) berdknad 50 meter fran planomrddets (réd markering) gréns.

Medverkande

Deltagande kommunala verksamheter

e Detaljplanering

e Bygglov

e Gator och parker

e Kommunala lantmaterimyndigheten
e Mark och exploatering

e Miljo- och halsoskydd

e Umearegionens brandférsvar



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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