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223/26 Faststéllande av foredragningslista och anmélan om jav, oktober - BN-2026/00008-19 Faststallande av féredragningslista och anmélan om jav, oktober : Tjansteskrivelse

lavl

UMEK Tjansteskrivelse
KOMMUN 2026-10-07

Byggnadsnamnden

Diarienr: BN-2026/00008

Faststdllande av foredragningslista och anmalan om
jav, oktober

Forslag till beslut
1. Byggnadsnamnden faststaller féredragningslistan/andrar
foredragningslistan pa foljande satt:

2. Byggnadsnamnden noterar att ingen person anmaler jav/féljande
anmaler jav:

Arendebeskrivning

Faststallande av foredragningslista for byggnadsnamndens sammantrade
den 21 oktober 2026 och anmadlan om jav. En ledamot eller en ersdttare
som dr javig far inte delta i handldaggningen av drendet och inte heller
ndrvara nar drendet avgors.

Beslutsunderlag
Kallelse/foredragningslista 2026-10-21

Beredningsansvarig/Foredragande
Hannele Hakkinen, namndsekreterare

Hannele Hakkinen
namndsekreterare
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223/26 Faststéllande av foredragningslista och anmélan om jav, oktober - BN-2026/00008-19 Faststéallande av féredragningslista och anmélan om jav, oktober : Kallelse_Féredragningslista BN 2026-10-21_FirstAgenda

UMEK Kallelse/Foéredragningslista
KOMMUN

Byggnadsnamnden

Tid: Onsdagen den 21 oktober 2026 kl. 09:00
Plats: Saluten, Lanken

Presskonferens kl. 15:30

Faststillande av foredragningslista och anmadlan om jav

1/223  Faststédllande av foredragningslista och anmélan om jav, oktober

Information

2/224  Information: Prognos for bostadsbyggandet
— Daniel Levisson, Kajsa Dahlberg

Forvaltningsdrenden

3/225 Byggnadsnamndens rapport avseende tilldggsuppdrag 2025:1
— Niklas Fryksten

4/226  Remiss: Forslag om dndring i plan- och bygglagen (2010:900)

enligt Konkurrensverkets forslag fran rapport 2026:4
— Karin Berggren

5/227 Information fran planeringsutskottets sammantraden
—Johanna Séderholm

Detaljplan

6/228 Sammanslagning av drenden: Detaljplan fér Osterteg 2:78 m.fl.
—Johanna Séderholm

7/229  Utokning av planomrade: Detaljplan for del av Umea 5:1
—Johanna Séderholm

8/230 Inriktningsbeslut: Detaljplan fér Brinken 1 m.fl. - bordlagt drende
—Johanna Séderholm

9/231 Antagande: Andring av detaljplan fér Stadsliden 3:10 med flera
(2480K-P06/44)

— Anne Friedrich
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223/26 Faststéllande av foredragningslista och anmélan om jav, oktober - BN-2026/00008-19 Faststéallande av féredragningslista och anmélan om jav, oktober : Kallelse_Féredragningslista BN 2026-10-21_FirstAgenda

10/232 Antagande: Detaljplan for Gokungen 2 m.fl.

— Linus Nordstrém

Forhandsbesked
11/233 Bygglovsavdelningen informerar, oktober
— Niklas Fryksten

12/234 Jonstorp 1:9 - Férhandsbesked for nybyggnad av tva
enbostadshus - efter aterforvisning fran lansstyrelsen.

Beslutsforslag: bifall
— Baraa Markabi

13/235 Yttertavle 1:38 - Férhandsbesked for nybyggnad av

enbostadshus - efter aterremiss. Beslutsforslag: avslag
— Baraa Markabi

14/236 Ro6back 21:6 - Forhandsbesked for nybyggnad av lagerbyggnad.

Beslutsforslag: avslag
— Bruno Alves

Bygglov

15/237 Verdandi 8 - Bygglov for andrad anvandning fran kontorslokal

till bostad. Beslutsforslag: avslag
— Bruno Alves

16/238 Ho6rned 8:863 - Bygglov for nybyggnad av

komplementbyggnader. Beslutsforslag: bifall
— Baraa Markabi

17/239 Horisonten 9 - Bygglov for uppforande av plank.
Beslutsforslag: bifall
— Anna-Karin Risnert

18/240 Umed 2:1 - Bygglov i efterhand for nybyggnad av restaurang.

Beslutsforslag: avslag
—Jesper Lundmark

19/241 Laven 3 - Bygglov for tillbyggnad av handelsbyggnad och

parkeringsplatser. Beslutsforslag avslag
—Jesper Lundmark

20/242 Roback 81:15 - Bygglov for fasadandring och tillbyggnad av

enbostadshus. Beslutsforslag: avslag/bifall
—Jesper Lundmark

21/243 Audumbla 3 - Bygglov fér dndrad anvandning fran kontor till

bostader samt fasadandring. Beslutsforslag: avslag
— Magdalena Salmi
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223/26 Faststéllande av foredragningslista och anmélan om jav, oktober - BN-2026/00008-19 Faststéallande av féredragningslista och anmélan om jav, oktober : Kallelse_Féredragningslista BN 2026-10-21_FirstAgenda

22/244 Nestorn 5 - Bygglov for tillbyggnad och fasaddndring av

enbostadshus. Beslutsforslag: bifall/avslag
— Magdalena Salmi

Tillsynsdrenden

23/245 Obbola 23:144 - Tillsynsédrende.

Beslutsforslag: byggsanktionsavgift
— Bjérn Nystréom

24/246 Stocksjo 20:54 och Stocksjo 20:69 - Tillsynsarende.
Beslutsforslag: byggsanktionsavgift

— Bjérn Nystrém
Anmadlningsdrenden

25/247 Redovisning av delegationsbeslut och anmalningsirenden
september 2026
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224/26 Information: Prognos fér bostadsbyggandet - BN-2026/00406-1 Information: Prognos fér bostadsbyggandet : Information: Prognos for bostadsbyggandet

lavl

UMEK Tjansteskrivelse
KOMMUN 2026-10-05

Byggnadsnamnden

Diarienr: BN-2026/00406

Information: Prognos for bostadsbyggandet

Forslag till beslut
Byggnadsnamnden har tagit del av rapporten Prognos for
bostadsbyggandet

Arendebeskrivning
Strategisk utveckling och Mark och exploatering har tagit fram en rapport
om prognos for bostadsbyggande.

Prognos for bostadsbyggandet beskriver bedomningar av det framtida
bostadsbyggandet, huvudsakligen efter volym, geografi, hustyp och
markdgande och kan ses som en utarbetad version av
Bostadsforsorjningsprogrammets byggnationsantagande.

Syftet med rapporten ar att den ska ge en beskrivning av var tillvaxten av
bostdder i kommunen férvantas ske och om malet for bostadsbyggande
uppnas baserat pa den samlade kunskap som finns vid tidpunkten da
rapporten tas fram. Dokumentet knyter an till kommunala strategiska
dokument, sasom Umed kommuns Bostadsférsorjningsprogram och
Oversiktsplan.

Foredragande
Daniel Levisson, statistiker
Kajsa Dahlberg, mark och exploateringsingenjor

Hannele Hakkinen
namndsekreterare
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225/26 Byggnadsnamndens rapport avseende tillaggsuppdrag 2025:1 - BN-2026/00187-2 Byggnadsnamndens rapport avseende tillaggsuppdrag 2025:1 : Tjansteskrivelse

lav?2

UMEK Tjansteskrivelse
KOMMUN 2026-10-07

Byggnadsnamnden

Diarienr: BN-2026/00187

Byggnadsnamndens rapport avseende
tillaggsuppdrag 2025:1

Forslag till beslut
Byggnadsnamnden faststaller rapport avseende namndens hantering av
tillaggsuppdrag 2025:1 enligt bilaga.

Arendebeskrivning
I av kommunfullmaktige faststallt Planeringsdirektiv och budget for 2026

fick samtliga ndmnder féljande tillaggsuppdrag:

Tilldggsuppdrag 2025:1 Kommunfullmdktige ger alla ndmnder i
uppdrag att genomféra en analys av konsekvenser utifrdn
férdndrade demografiska férutsdttningar. Arbetet ska sékerstdlla
att kommunen inte Gtar sig kostnader som inte kan bdras éver tid,
samt ske i enlighet med av fullmdktige faststdlld riktlinje fér god
ekonomisk hushallning. Férslag pa férdndring av principiell karaktdr
ska tillstdllas fullméktige.

Respektive namnd ska genomfora analys av forandrade demografiska
forutsattningar och redovisa vilka konsekvenser dessa forandringar far for
namndens verksamheter och for de kommungemensamma
forsorjningsprocesser (lokaler, IT, maltider, lokalvard etc) namndens
verksamheter nyttjar. Respektive namnd ansvarar for att initiera och fora
dialog med tekniska ndmnden och teknik- och fastighetsférvaltningen om
namnden har behov av stod for att bedoma konsekvenser av demografiska
forandringar relaterat till de kommungemensamma foérsorjningsprocesser
som namndens verksamheter nyttjar.

Beslutsunderlag

Tjansteskrivelse, daterad 2026-10-07
Byggnadsnamndens rapport, daterad 2026-10-07
Protokollsutdrag KS 2026-04-14 §70

Anvisning for hantering av 2025 1
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225/26 Byggnadsnamndens rapport avseende tillaggsuppdrag 2025:1 - BN-2026/00187-2 Byggnadsnamndens rapport avseende tillaggsuppdrag 2025:1 : Tjansteskrivelse

2av?2

Tjansteskrivelse
Dnr: BN-2026/00187

Beredningsansvariga

Nicklas Fryksten, bygglovschef

Lena Nygard, handlaggare bostadsanpassning
Johanna Soderholm, planchef

Marie Haggstrom, lantmaterichef

Féredragande
Nicklas Fryksten, bygglovschef

Beslutet ska skickas till
Kommunstyrelsen, ksdiairium@umea.se, ange KS-2026/00373
Tekniska namnden, tndiarium@umea.se

Nicklas Fryksten
Bygglovschef
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225/26 Byggnadsnamndens rapport avseende tillaggsuppdrag 2025:1 - BN-2026/00187-2 Byggnadsnamndens rapport avseende tillaggsuppdrag 2025:1 : Byggnadsnamndens rapport

Sidalav3
Umea kommun 2026-10-07

U M E& Dokument: BN-2026/00187-3
KOMMUN

Kommunstyrelsen

Arende: Byggnadsnamndens rapport avseende tilliggsuppdrag 2025:1

Diarienummer: BN-2026/00187

Byggnadsnamndens rapport samt analys och
konsekvensbeskrivning gallande tillaggsuppdrag 2025:1

Tillaggsuppdrag 2025:1

Kommunfullmaktige har i samband med planeringsdirektiv samt budgetbeslut 2027 gett
samtliga namnder det gemensamma tillaggsuppdraget 2025:1 dar varje namnd ska
analysering konsekvenserna av de forandrade demografiska férutsattningar som gar att
utldsa i befolkningsprognosen for perioden 2026—-2037.

Syftet med uppdraget ar att sdkerstalla en langsiktigt hallbar ekonomi i kommunen.
Utgangspunkten ar att kommunen inte ska ata sig kostnader som inte kan baras éver tid och
att planeringen ska bedrivas i enlighet med principerna fér god ekonomisk hushallning.

Denna analys utgor byggnadsnamndens underlag for tillaggsuppdraget och ar avgransad till
att beskriva hur den demografiska utvecklingen paverkar byggnadsnamndens verksamheter
till ar 2037.

Sammanfattning

Umead kommun star infér en betydande fordandring av befolkningssammansattningen fram
till 2037, dar antalet dldre invanare 6kar kraftigt, sarskilt i aldersgruppen 90 ar och aldre.
Byggnadsnamnden har under flertalet ar foljt denna utveckling da det paverkar bade
arendeinfléden och ekonomi, framst for namndens hantering av bostadsanpassningsbidrag.
Behovet av anpassning av bostdder for dldre personer bedéms 6ka i bade omfattning,
komplexitet och kostnader. En aldrande befolkning, tillsammans med viljeinriktningar att fler
ska kunna pa kvar hemma i sin egen bostad langre an tidigare, gor att behovet av anpassning
bedéms att 6ka under de kommande 10 aren.

For namndens 6vriga verksamheter visar analysen att paverkan av just den demografiska
utvecklingen och konsekvenser av densamma ar hanterbara inom givna ramar och
namndens grunduppdrag.

Umea kommun Byggnadsnamnden

Postadress: 901 84 Umea Telefon: 090161000

BesoOksadress: Skolgatan 31A Mejladress: bndiarium@umea.se

Telefon: 090-16 10 00 (vaxel) Webbplats: www.umea.se/byggnadsnamnden

Webbplats: www.umea.se/kommun
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225/26 Byggnadsnamndens rapport avseende tillaggsuppdrag 2025:1 - BN-2026/00187-2 Byggnadsnamndens rapport avseende tillaggsuppdrag 2025:1 : Byggnadsnamndens rapport

Sida2av3

Analys for respektive verksamhet
Bostadsanpassning

Den 6kande andelen dldre bedoms medféra en storre andel ansdkningar gallande
bostadsanpassningsbidrag. Verksamheten ser redan i dagsldaget att manga drenden blivit mer
komplexa an tidigare. Manga sdkande har idag omfattande behov kopplade till flera
diagnoser, kognitiv svikt och/eller avancerade hjalpmedel, vilket krdaver mer utredning,
samverkan och individuellt anpassade I6sningar.

De mer komplexa drendena leder ofta till hogre kostnader for beviljad anpassning.
Losningarna ar tekniskt mer avancerade, kraver fler yrkesmassiga bedémningar och innebar
storre behov av samordning mellan handlaggare, fastighetsagare, entreprendrer,
intygsskrivare och andra aktorer. Detta paverkar bade verksamhetens direkta kostnader for
anpassningsatgarder och den administrativa arbetsinsatsen.

| Umea finns flertalet omraden som har hus i tva eller tre plan som ar byggda med séamre
tillganglighet, framfor allt gdllande badrum och avsaknad av ex. hiss. Da manga &ldre véljer
att bo kvar i sina bostader dar de kdnner sig trygga och har bott under manga ar medfor
detta ocksa att behovet av anpassningar okar.

Det finns dven en risk utifran de nyligen férandrade byggreglerna, att tillgéngligheten vid
nyproduktion av bostader pa sikt kommer att bli sémre vilket da leder till att behov av
bostadsanpassning okar.

Utdver de ekonomiska konsekvenserna géllande bidragskostnader medfor utvecklingen dven
ett okat resursbehov inom arbetsgruppen och verksamhetsomradet. Antalet arenden 6kar
samtidigt som handlaggningstiden per drende blir langre pa grund av 6kad komplexitet.
Medarbetarna ldgger mer tid pa utredning, radgivning, samordning, uppfoéljning och
dokumentation. For att sakerstdlla en rattssaker handlaggning, god kvalitet och rimliga
handlaggningstider kravs darfor pa sikt troligen en forstarkning av verksamhetens
personalresurser.

Sammanfattningsvis drivs kostnadsokningen inom bostadsanpassningsverksamheten av tre
huvudsakliga faktorer:

- En vdxande aldre befolkning som genererar fler ansdkningar.
- Politiken och omsorgens inriktning att fler ska kunna bo kvar hemma langre.

- En 6kad komplexitet i arendena, vilket leder till hogre kostnader per anpassning och storre
arbetsbelastning for handldggande personal.
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Den samlade utvecklingen innebar att verksamheten bostadsanpassning troligen behover
anpassas bade ekonomiskt och organisatoriskt for att kunna mota dagens och framtidens
behov pa ett hallbart satt

Bygglov - lovprovning och tillsyn

For de delar av namndens verksamhet som hanterar ex. lov, anmaélan, radgivning och tillsyn
bedéms inte den demografiska utvecklingen paverka verksamheten i ndgon stérre
omfattning utifran tilldggsuppdraget. Verksamheten kan komma behdva justera arbetssatt
samt gora vissa mindre anpassningar sett dver en langre period. Anpassningar som dock
beddms kunna hanteras inom verksamheten genom ex. omférdelning av resurser eller
revidering av taxan. Da denna del av verksamheten i huvudsak ar avgiftsfinansierad, innebar
det inte nagon risk for att kommunen ska dra pa sig kostnader som inte kan baras 6ver tid
utifran tillaggsuppdragets syfte.

Lantmateri — verksamhet

For avdelningen Lantmateri bedoms inte den demografiska utvecklingen paverka uppdraget
som sadant utifran syftet med tillaggsuppdraget. Verksamheten bedéms kunna mota
framtida efterfragan genom en dndamalsenlig dimensionering av resurser.

Detaljplanering

For avdelningen Detaljplanering beddms inte den demografiska utvecklingen paverka
uppdraget utifran syftet med tillaggsuppdraget. Eventuellt kan antalet drenden bli fler, men
utgangspunkten ar att dessa finansieras av sokanden enligt fastslagen taxa (vilken tar hojd
for overheadkostnader sa som lokaler, IT, telefoni, andel av ndmnden, andel av ledning av
enhet/avdelning/férvaltning och liknande).

Byggnadsnamnden i Umea kommun

13/751



225/26 Byggnadsnamndens rapport avseende tillaggsuppdrag 2025:1 - BN-2026/00187-2 Byggnadsnamndens rapport avseende tillaggsuppdrag 2025:1 : Protokollsutdrag.pdf

Sidalav3

Umea kommun Protokollsutdrag
Kommunstyrelsen 2026-04-14
§70

Diarienr: KS-2026/00373

Anvisning for hantering av tillaggsuppdrag 2025:1

Beslut
Kommunstyrelsen beslutar

att faststélla anvisning for namndernas hantering av tillaggsuppdrag
2025:1

att namnd i enlighet med anvisningen ska 6verlamna analys och
konsekvensbeskrivning till kommunstyrelsen och tekniska namnden
senast 30 oktober 2026.

Arendebeskrivning
I av kommunfullmaktige faststallt Planeringsdirektiv och budget for 2026
fick samtliga ndmnder féljande tillaggsuppdrag:

Tilldggsuppdrag 2025:1 Kommunfullmdktige ger alla ndmnder i uppdrag
att genomféra en analys av konsekvenser utifrdn férdndrade
demografiska férutsdttningar. Arbetet ska sékerstdlla att kommunen inte
atar sig kostnader som inte kan bdras 6ver tid, samt ske i enlighet med av
fullmdktige faststdlld riktlinje fér god ekonomisk hushdllning. Férslag pa
férdndring av principiell karaktdr ska tillstéllas fullmdktige.

Stadsledningskontoret har upparbetat forslag till anvisning for vad
analysen ska innehalla och néar analys ska vara fardigstalld for att
mojliggbra att namndernas analyser infogas som underlag till
planeringsprocess for 2028.

Forslag till anvisning innebar att respektive ndmnd ska genomféra analys
av foérandrade demografiska forutsattningar och redovisa vilka
konsekvenser dessa fordandringar far for namndens verksamheter och for
de kommungemensamma foérsorjningsprocesser (lokaler, IT, maltider,
lokalvard etc) namndens verksamheter nyttjar. Namnd ska redovisa

Justerares sign: Utdraget bestyrks:
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Sida2av3

Umea kommun Protokollsutdrag
Kommunstyrelsen 2026-04-14

analys och konsekvenser med den verksamhetsindelning som nyttjas i
redovisning av kostnadsavvikelser (SCBs verksamhetsindelning). Analysen
per verksamhet ska stracka sig 10 ar framat, dvs samma tidsperiod som
nuvarande befolkningsprognos (P26) stracker sig. Namnden ska darefter
vidta de atgarder som krévs for att sdkerstalla att kommunen inte atar sig
kostnader som inte kan béaras Over tid. Forslag pa forandring av principiell
karaktar ska tillstallas kommunfullmaktige.

Kommunfullmaktige beslutade vid samma tillfalle &ven om ett riktat
tillaggsuppdrag till Tekniska ndmnden i form av:

Tilldggsuppdrag 2025:2 Kommunfullmdktige ger tekniska némnden i
uppdrag att som en konsekvens av féréindrade demografiska
férutsdttningar séikerstdlla ett fortsatt effektivt lokalnyttjande, inklusive
att tillse att frigjorda lokaler sG langt det dr maojligt nyttjas till
verksamheter med 6kade behov av lokaler, i syfte att hdlla nere
kommunens lokalkostnader och minska investeringsbehovet i nya lokaler.
Féréndrade investeringsbehov ska lyftas inom ramen fér ordinarie
planeringsprocess.

Namnds analys och konsekvensbeskrivning ska darfor lamnas till
kommunstyrelsen och tekniska namnden senast den 30 okt 2026.

Beslutsunderlag
Anvisning for hantering av tillaggsuppdrag 2025:1

Beredningsansvariga
Dan Gideonsson

Urban Blomdahl

Lena H66k Gustafsson

Naringslivs- och arbetsutskottets beslutsordning
Naringslivs- och arbetsutskottet beslutar enligt tjansteskrivelsens forslag.

Kommunstyrelsens beslutsordning
Kommunstyrelsen beslutar att bifalla naringslivs- och arbetsutskottets
forslag.

Justerares sign: Utdraget bestyrks:
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Sida3av3
Umea kommun Protokollsutdrag
Kommunstyrelsen 2026-04-14
Beslut och beslutsunderlag ska skickas till
Samtliga ndmnder
Justerares sign: Utdraget bestyrks:

16/751



225/26 Byggnadsnamndens rapport avseende tillaggsuppdrag 2025:1 - BN-2026/00187-2 Byggnadsnamndens rapport avseende tillaggsuppdrag 2025:1 : Anvisning for hantering av 2025_1.docx

UMEA
IKOMMUN

Anvisning for hantering av

Tillaggsuppdrag 2025:1

Bakgrund

| av kommunfullmaktige faststallt Planeringsdirektiv och budget for 2026 fick samtliga
namnder foljande tillaggsuppdrag:

Tilldggsuppdrag 2025:1 Kommunfullmdktige ger alla ndmnder i uppdrag att genomféra
en analys av konsekvenser utifran férdndrade demografiska foérutsdttningar. Arbetet ska
sdkerstdlla att kommunen inte Gtar sig kostnader som inte kan béras 6ver tid, samt ske i
enlighet med av fullmdktige faststdlld riktlinje fér god ekonomisk hushdllning. Férslag pé
férdndring av principiell karaktdr ska tillstéllas fullmdktige.

Syfte
Denna anvisning syftar till att tydliggora utgangspunkter och normera genomférande av

tillaggsuppdrag 2025:1.

Omfattning och avgransning
Tillaggsuppdraget ar stallt fran kommunfullmaktige till samtliga namnder, detta innebar att
samtliga ndmnder (dven gemensamma namnder) ska f6lja anvisningen. Gemensamma

namnder ska genomfdra analys och beskriva konsekvenser i tillampliga delar.

Relaterade styrdokument
Riktlinje for God ekonomisk hushallning
Riktlinje for planeringsprocess

Beslutad av Diarienummer Datum, paragraf for beslut
Kommunstyrelsen 2026/00373 KS 2026-04-14, § XX
Dokumenttyp: Giltighetstid Dokumentansvarig

Anvisning 2026-12-31 SLK avd for Ekonomi & Styrning
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Anvisning for hantering av tillaggsuppdrag 2025:1 2026-03 30

Anvisning for analys och konsekvensbeskrivning

Arbete med analys och atgarder ska sdkerstalla att kommunen inte atar sig kostnader som
inte kan baras over tid, samt ske i enlighet med av fullmaktige faststalld riktlinje for god
ekonomisk hushallning. Samtliga namnder ska darfor:

1. Beddma om forandrade demografiska forutsattningar far konsekvenser for
namndens verksamhet eller for kommungemensam forsorjningsprocess.

2. Redogoéra for var dessa konsekvenser uppstar, nar de uppstar och vad dessa
konsekvenser bestar av

3. Vidta atgérder for att hantera dessa konsekvenser pa kort och lang sikt. Forslag till
forandring av principiell karaktar ska tillstallas fullmaktige.

Respektive namnd ska genomfoéra analys av forandrade demografiska forutsattningar och
redovisa vilka konsekvenser dessa forandringar far for namndens verksamheter och for de
kommungemensamma forsérjningsprocesser (lokaler, IT, maltider, lokalvard etc) namndens
verksamheter nyttjar. Respektive ndmnd ansvarar for att initiera och féra dialog med
tekniska ndamnden och teknik- och fastighetsforvaltningen om namnden har behov av stod
for att bedoma konsekvenser av demografiska forandringar relaterat till de
kommungemensamma foérsorjningsprocesser som namndens verksamheter nyttjar.

Namnd ska redovisa analys och konsekvenser med den verksamhetsindelning som nyttjas i
redovisning av kostnadsavvikelser (SCBs verksamhetsindelning). Analysen per verksamhet
ska stracka sig 10 ar framat, dvs samma tidsperiod som nuvarande befolkningsprognos (P26)
stracker sig.

Analys och konsekvenser per verksamhet ska dokumenteras skriftligt.

Namnden ska darefter planera for och vidta de atgarder som kravs for att sdkerstélla att
kommunen inte atar sig kostnader som inte kan béaras over tid.

Forslag pa forandring av principiell karaktar ska tillstallas kommunfullméktige.

Aterrapportering
Namnd ska senast den 30 oktober inkomma med analys och konsekvensbeskrivning till
KSdiarium@umea.se samt till TNdiarium@umea.se

| amnesraden anges: KS-2026/00373 XXX-namndens rapport avseende tilldggsuppdrag
2025:1

2(2)
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UMEK Tjansteskrivelse
KOMMUN 2026-10-08

Byggnadsnamnden

Diarienr: BN-2026/00314

Remiss: Forslag om andring i plan- och bygglagen
(2010:900) enligt Konkurrensverkets forslag fran
rapport 2026:4

Forslag till beslut

Byggnadsnamnden faststaller yttrande éver Férslag om édndring i plan- och
bygglagen (2010:900) enligt Konkurrensverkets fran rapport 2026:4 enligt
bilagt yttrande.

Arendebeskrivning

Regeringen har gett Konkurrensverket i uppdrag att Iamna forslag pa
atgarder for att forbattra forutsattningarna for etablering av
dagligvarubutiker. Enligt uppdraget ska Konkurrensverket sarskilt 6vervaga
atgarder som minskar anvandningen av olika former av avtalsmassiga
hinder for dagligvaruaktérers tillgang till, dverlatelse och nyttjande av
butikslagen.

Konkurrensverkets rapport, Atgarder for att forbattra forutsattningarna for
etablering av dagligvarubutiker, redogor for olika avtalsmassiga och andra
hinder for etablering av dagligvarubutiker som verket funnit. Vidare
presenterar Konkurrensverket sina dvervaganden och lamnar ett forslag pa
atgard i form av ett forslag om tillagg i plan- och bygglagen att det i
kommunens oversiktsplan ska framga hur kommunen avser att tillgodose
intresset av en effektiv konkurrens, sarskilt inom dagligvaruhandeln.

Konkurrensverket anser vidare att ett tydligare fokus pa betydelsen av en
varierad butiksstruktur och en effektiv konkurrens i nationella mal och
program, sdsom Livsmedelsstrategin, skulle hdja ”statusen” av att planera
for dagligvaruhandel och 6ka incitamenten fér kommunerna att beakta
detta i sina Oversiktsplaner.

Byggnadsndamnden i Umea kommun har beretts mojlighet att [amna
synpunkter pa synpunkter pa forslaget i andring i plan- och bygglagen i
Konkurrensverkets rapport.

Beslutsunderlag
Tjansteskrivelse, daterad 2026-10-08
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Tjansteskrivelse
Dnr: BN-2026/00314

Byggnadsnamndens yttrande, daterad 2026-10-08
Konkurrensverkets rapport 2026:4, Atgarder for att forbattra
forutsattningarna for etablering av dagligvarubutiker

Beredningsansvariga
Karin Berggren, enhetschef plan
Johanna Séderholm, planchef

Foredragande
Karin Berggren, enhetschef plan

Beslutet ska skickas till
Landsbygds- och infrastrukturdepartementet,
li.remissvar@regeringskansliet.se, ange dnr LI202600742

Kopia av beslutet ska skickas till
Landsbygds- och infrastrukturdepartementet, li.jl@regeringskansliet.se
Kommunstyrelsen, ksdiarium@umea.se, ange dnr KS-2026/00689
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Yttrande Sidalav?2

UMEA
I(OMMUN 2026-10-08 Dnr: BN-2026/00314

Landsbygdsdepartementet

103 33 STOCKHOLM

Remissyttrande: Forslag om andring i plan- och
bygglagen (2010:900) enligt Konkurrensverkets
forslag fran rapport 2026:4

Byggnadsndamnden i Umea kommun har getts mojlighet att lamna
synpunkter pa forslaget till &ndring i plan- och bygglagen (PBL) enligt
Konkurrensverkets rapport Atgarder for att forbattra forutsattningarna for
etablering av dagligvarubutiker (rapport 2026:4).

Rapporten redogor for de hinder som Konkurrensverket har identifierat for
att dagligvaruhandel ska kunna etableras i tillracklig utstrackning for att
framja en effektiv konkurrens. Ett av dessa hinder berér kommunernas
planeringsarbete, Konkurrensverket skriver:

“For det fjdrde drar Konkurrensverket slutsatsen att en mindre restriktiv
fysisk planering av handel pé den kommunala nivdn kan bidra till att
minska omfattningen av det konkurrensmdssiga problem som bindningarna
representerar. Detta eftersom det i huvudsak dr brist pd ldgen som utgér
det egentliga etableringshindret.”

Som del av 16sningen pa detta foreslar Konkurrensverket ett tillagg i PBL 3
kap. 5 §, om att det av dversiktsplanen ska framga hur kommunen avser att
tillgodose intresset av en effektiv konkurrens, sdrskilt inom
dagligvaruhandel. Konkurrensverket skriver: Att fler Idigen som dr Iéimpliga
att bedriva dagligvaruhandel pé identifieras redan i arbetet med en
oversiktsplan, dédr konkurrensaspekter tas upp, skulle innebdéra att
dagligvaruaktérernas behov och férutsdttningar beaktas tidigare och pa ett
mer effektivt sditt.

Byggnadsndamnden i Umea kommun ser positivt pa att [ampliga platser for
handel kan utredas och pekas ut redan i 6versiktsplanen. Detta skulle
underlatta for den efterfoljande planeringen och géra det mer motiverat
att i storre utstrackning planlagga for handel som alternativ anvandning
aven i planer dar det inte specifikt efterfragas, med hanvisning till
oversiktsplanen.

Umea Kommun

Byggnadsnamnden

Postadress 901 84 Umead
Besoksadress Skolgatan 31A

Tel véxel 090-16 10 00 (vaxel)
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Byggnadsnamnden ifragasatter dock delvis slutsatsen att anledningen till
att platser for dagligvaruhandel inte planlaggs i storre utstrackning skulle
vara otillrdcklig kunskap eller bristande formaga att hantera t.ex. komplexa
trafik- och infrastrukturfragor hos kommunerna. Aktérer inom
dagligvaruhandeln har samma majligheter som aktérer inom andra
branscher att soka detaljplaner for sina &ndamal, och dessa tas da fram i
samrad med s6kanden och baseras pa verksamhetens behov. Om
detaljplanens huvudsakliga syfte daremot ar att mojliggora bostader eller
kontor ar det inte alltid sa enkelt att systematiskt ldgga till anvandningen
handel, eftersom dagligvaruhandelns behov ofta innebar en avsevart
annorlunda markplanering an exempelvis bostader. Kundparkeringar,
inlastning och leveranser, stora byggnadsareor etc staller andra krav pa
utredningar i planprocessen, och kan vara svart att kombinera med
planbestammelser som ska sdkerstdlla en god bostadsmiljo, dar exempelvis
behovet av fri- och gronytor ar storre. Detaljplaneringen maste ta hansyn
till manga parallella fragor, och méjligheten att bedriva rationell handel
kommer alltid att behdva vdgas mot alla andra behov som finns i tata
stadsmiljoer.

Det ar byggnadsnamndens intention och malsattning att arbeta med s.k.
"hallbara” detaljplaner som ska vara flexibla sa langt det ar maijligt, utga
fran markens och platsens l[amplighet i forsta hand och inte |asa sig vid vad
som efterfragas av den sokande. Men att lagga till anvandningar som gor
att utredningsbehovet 6kar innebar ocksa en kostnad. | de fall dar det inte
finns en specifik aktor som efterfragar just mojligheten att bedriva handel,
ar det inte sjalvklart vem som ska sta for den 6kade kostnaden. Aven i den
oversiktliga planeringen innebér ett 6kat krav pa utredning och
kartlaggning en merkostnad.

Nar det galler handel i mindre utstrackning, sa som verksamhetslokaler i
bottenvaningen pa flerbostadshus, &r kommunen positiv till att mojliggora
det i sa stor utstrdackning som mdjligt. Den har typen av handel kraver inte
samma anpassningar i den byggda miljon och ar lattare att kombinera med
andra anvandningar. Har skulle ett utpekande av t.ex. lampliga
handelsstrak i 6versiktsplanen kunna vara till hjalp sa att lokaliseringarna
bidrar sa mycket som majligt till en levande stad.

Byggnadsnamnden i Umea kommun
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KONKURRENSVERKET

Swedish Competition Authority

Atgdrder for att forbattra
forutsattningarna for etablering
av dagligvarubutiker

RAPPORT 2026:4

l
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Konkurrensverket, april 2026
Kontaktperson: Cecilia Maxe-Aglinder
Foto: Scandinav
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Forord

Regeringen har gett Konkurrensverket i uppdrag att lamna forslag pa atgarder for
att forbattra forutsattningarna for etablering av dagligvarubutiker. Enligt uppdraget
ska Konkurrensverket sarskilt overvaga atgarder som minskar anvandningen av
olika former av avtalsmassiga hinder for dagligvaruaktorers tillgang till, overlatelse
och nyttjande av butiksldgen. Denna rapport utgor avrapportering av detta

uppdrag.

[ uppdraget har aven ingatt att ta fram en vagledning for kommunerna om hur en
effektiv konkurrens inom dagligvarubranschen kan framjas i praktiken. Konkur-
rensverket har utarbetat en webbaserad véagledning for kommuner och andra
berorda.

Konkurrens handlar om att ge konsumenterna valmgjligheter. Med fler aktorer pa
marknaden skapas forutsattningar for att konsumenterna ska kunna erbjudas ett
storre och mer varierat varuutbud, lagre priser, hogre kvalitet och battre service. For
att konkurrensen ska fungera val behover det vara majligt att utmana befintliga
aktorer.

Konkurrensen inom dagligvarubranschen sker till stor del pa lokala marknader.

I rapporten ” Dagligvaruhandelns etablering i kommunerna” konstaterade Konkurrens-
verket 2024 att konkurrensen pa dagligvarumarknaden ar begriansad pa manga
stdllen i landet. I flera kommuner finns exempelvis bara tva av de storsta daglig-
varuaktorerna etablerade. I rapporten konstaterades ocksa att mer &n var tredje
kommun saknade lagprisbutik under 2022. Situationen dr densamma i dag.

I denna rapport redogor Konkurrensverket for olika avtalsmassiga och andra hinder
for etablering av dagligvarubutiker som verket funnit. Vidare presenterar Konkur-
rensverket sina 6vervaganden och ldmnar ett forslag pa atgard i form av ett forslag
om tillagg i plan- och bygglagen.

Under arbetet med rapporten har Konkurrensverket intervjuat dagligvaruaktorer
och vissa kommuner samt inhdmtat handelsutredningar och annat material fran
kommunerna. Synpunkter har inhdmtats fran Boverket, Tillvaxtverket, Sveriges
Kommuner och Regioner samt Svensk Dagligvaruhandel.

Stockholm den 15 april 2026

Marie Ostman
Generaldirektor
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Sammanfattning

Konsumenterna i Sverige foredrar i stor utstrackning att handla sina dagligvaror i
tysiska butiker. Enligt en rapport fran Svensk Dagligvaruhandel utgjorde forsalj-
ning i butik ca 96 procent av den totala forsaljningen av dagligvaror under 2024.
Online-handeln visar ingen 6kande trend. Konkurrensen bestams déarfor ytterst av
vilka butiker konsumenterna har inom rackhall for sina dagliga inkép. Majligheten
for dagligvaruaktorer att etablera nya butiker och utveckla sina butiksnat ar central
for att na konsumenterna och konkurrera om dessa. En god tillgang till butikslagen
ar darfor en nédvandig forutsattning for en val fungerande konkurrens.

Det har under lang tid funnits betydande hinder fér dagligvaruaktorer att etablera
nya butiker i Sverige. Konkurrensverket har tidigare konstaterat att antalet till-
gangliga lagen ar begransat genom kommunernas tillampning av plan- och bygg-
lagen (2010:900) (PBL), och att det tillaimpas vissa avtalskonstruktioner och avtals-
villkor i branschen som innebar lasningar och utgor hinder for nyetablering och
aven forsvarar for enskilda handlare att byta till en annan dagligvaruaktor.

Konkurrensen pa dagligvarumarknaden sker pa saval nationell som lokal niva.
Nationellt konkurrerar dagligvaruaktorerna, forutom genom varuforsorjning i
grossistledet, bl.a. genom att tillhandahalla tjanster for konceptdesign, marknads-
foring och i vissa fall prissattning samt lojalitets- och rabattsystem (kundklubbar) till
sina kedjedgda butiker och till de anslutna butiker som drivs av fristdende handlare
under nagot av dagligvaruaktorernas varumarken. Pa nationell niva préaglas
marknaden av hog koncentration. De fyra dagligvaruaktorerna Ica, Axfood, Coop
och Lidl har tillsammans en marknadsandel i butiksledet om 98,5 procent.

Pa lokal niva konkurrerar butikerna, utover laget, bl.a. med sortiment, priser och
service (Oppettider, personaltiathet, manuella diskar etc.). En vélfungerande lokal
konkurrens forutsatter att det ar mojligt for aktorer att utmana den marknads-
ledande butiken. Om det inte finns mojligheter for dagligvaruaktorer att etablera
butiker i narheten av den marknadsledande butiken &r incitamenten laga for denna
att ge kunderna ett bra erbjudande i form av exempelvis ett brett varuutbud och
laga priser. Franvaron av konkurrens eller potentiell konkurrens begransar konsu-
menternas majligheter att vilja mellan olika butiksalternativ, och ddrmed deras
mojligheter till bra erbjudanden.

Enligt uppdraget ska Konkurrensverket 6vervaga atgarder som minskar anvand-
ningen av olika former av avtalsmassiga hinder for dagligvaruaktorers tillgang till,
overlatelse och nyttjande av butiksldgen. Sddana hinder kan minska rorligheten pa
marknaden och darmed utgora ett hinder for en vil fungerande konkurrens. For
detta &ndamal har Konkurrensverket inhamtat uppgifter fran dagligvaruaktorerna
avseende nu gallande avtalsforhdllanden som sarskilt traffar relationer mellan
handlare i butiksledet och de nationella dagligvaruaktorer som ar deras grossister.

27/751



226/26 Remiss: Forslag om andring i plan- och bygglagen (2010:900) enligt

Av kartlaggningen framgar att avtal som begransar externa fastighetsagares
nyttjande av och radighet 6ver specifika butiksldgen ar séllsynta och inte uppfattas
som ett etableringshinder av aktorerna pa marknaden. Detta sarskiljer Sverige fran
lander som Norge och Storbritannien, dér sddana begransningar varit mer vanliga
och atgarder darfor vidtagits. Daremot visar kartlaggningen att de flesta handlar-
dgda butiker ar foremal for bindningar och avtal som ger dagligvaruaktoren
mojlighet att forhindra att handlaren byter grossist till en konkurrerande daglig-
varuaktor eller ger tilltrade till butikslaget till en sddan aktor.

Detta kan ske genom att dagligvaruaktoren har direkt kontroll 6ver lokalen genom
dgande av fastigheten eller genom innehav av forstahandshyresavtal. Det kan ocksa
ske genom avtalskonstruktioner som innehéller 6verlatelsebindningar sasom hem-
budsforbehall, forkopsratter och optioner, vilka ger dagligvaruaktoren méjlighet att
kopa ut handlarens bolag om handlaren avser byta till en konkurrerande daglig-
varuaktor. Kartlaggningen visar att en stor majoritet av alla handlare, motsvarande
90 procent av de handlardagda butikernas omsattning, ar féremal for sddana bind-
ningar. Den kategori som saknar sddana bindningar &r i allmanhet mindre och aldre
butiker som inte har samma strategiska betydelse for dagligvaruaktorerna som det
Ovriga butiksbestandet.

Bindningarna kan darfor sagas utgora ett etableringshinder som ar betingat av avtal
mellan dagligvaruaktorer och handlare. Néar det galler fragan om de bor och kan
atgardas genom regelandringar eller ny lagstiftning med syfte att gora det enklare
for handlare att byta grossist har Konkurrensverket gjort féljande bedomning.

For det forsta kan det konstateras att bindningarna utgor ett satt for en dagligvaru-
aktor att skydda de investeringar de gor i samband med en etablering och kan
darfor, enligt Konkurrensverkets bedomning, dtminstone i vissa fall vara konkur-
rensfraimjande. For det andra foreligger en risk att atgarder som syftar till att
undanrdja sddana bindningar kan leda till en 6kad koncentration pa marknaden,
genom att handlare ansluter sig till den marknadsledande aktoren. For det tredje har
de marknadskontakter som tagits i utredningen inte tydligt indikerat att atgarder
med denna inriktning efterfragas i nagon storre utstrackning av de aktorer som kan
antas vara intresserade av att utmana marknadsledare pa manga lokala marknader.
For det fjirde drar Konkurrensverket slutsatsen att en mindre restriktiv fysisk
planering av handel pa den kommunala nivén kan bidra till att minska omfatt-
ningen av det konkurrensmassiga problem som bindningarna representerar. Detta
eftersom det i huvudsak ar brist pa lagen som utgor det egentliga etablerings-
hindret: med en battre tillgang pa gangbara butiksldgen kommer sannolikt bind-
ningar av den art som kartldggs i denna rapport inte att utgora ett lika stort problem
som i dag. Slutligen, for det femte, ar atgarder med denna inriktning lagtekniskt
komplicerade och skulle 6ka regleringsbordan och sannolikt ocksé oforutsebarheten
i en inte obetydlig omfattning. Detta behover végas in i en proportionalitets-
bedomning av mojliga regleringsalternativ.
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Mot denna bakgrund dr Konkurrensverkets sammantagna bedomning att det i
nuldget saknas tillrackligt starka skal for att lamna forslag pa forfattningsandringar i
syfte att minska anvandningen av avtalsmassiga hinder for dagligvaruaktorers
tillgang till, Overlatelse och nyttjande av butiksldgen.

Utover avtalskonstruktioner och avtalsvillkor finns d@ven en rad andra hinder for
etablering av dagligvarubutiker. Flera av dessa har att géra med den roll kommu-
nerna har, och deras tillimpning av PBL. Kommunerna ansvarar for fysisk
planering av markens anvandning, och hur de gor planeringen ar av stor vikt nar
det géller att skapa forutsattningar for etablering av dagligvarubutiker. Samtidigt
som kommunerna i sin planldggning ska framja bl.a. bostadsbyggande och utveck-
ling av bostadsbestandet samt en langsiktigt god hushallning med mark, vatten,
energi och ravaror, ska de enligt PBL dven framja en god ekonomisk tillvaxt och en
effektiv konkurrens. Tidigare utredningar har dock visat att kommunerna upplever
bestimmelsen om en effektiv konkurrens som otydlig och att det finns en osdkerhet
om vad den innebar i praktiken. Det finns darfor anledning att anta att konkurrens-
intresset inte beaktas i den utstrackning som det ska. De etableringshinder
relaterade till kommunernas roll och PBL som Konkurrensverket funnit inom ramen
for detta regeringsuppdrag ar sammanfattningsvis foljande.

Det finns en uppfattning hos dagligvaruaktorerna om att kommunerna har otill-
racklig kunskap om de vésentliga forutsattningarna for att kunna bedriva ekono-
miskt barkraftig dagligvaruhandel. Har avses framst vilka butiksytor, vilket
kundunderlag och vilka forutsattningar for logistik dagligvaruaktorerna behover.
Kommunikationen mellan kommunerna och dagligvaruhandeln kring detta ar
bristande. Ofta upplever dagligvaruaktorerna att de handelsutredningar kommu-
nerna gor ar av varierande utformning och kvalitet, och inte alltid framstar som
baserade pa fullgod information betraffande dagligvaruaktorernas behov. Daglig-
varuaktOrerna anser ocksa att de kommer in for sent i kommunernas planering.
Sammantaget far detta till foljd att kommunerna ibland planldgger pa ett satt som
gor det svart for dagligvaruaktorerna att etablera konkurrenskraftiga butiker.

Vidare finns det exempel pa kommuner som visar en ovilja att lata dagligvaru-
aktorer etablera sig, ibland i mindre centrala lagen, eftersom man befarar att de
befintliga butikerna eller butikerna i stadskdrnan ska konkurreras ut. Manga
kommuner uppger dock att dagligvaruhandel ar trafikdrivande och inte i linje med
kommunens mal om minskad biltrafik. Det har framforts av flera kommuner att
begransningar av handel oftast sker pa grund av infrastruktur- och trafikrelaterade
utmaningar, och inte f6r att kommunen vill begransa handeln i sig.

Kommuners handelspolicyer eller motsvarande dokument uppfattas ibland som
restriktiva, t.ex. for att de uttrycker hur mycket handel som ska fa finnas i kommu-
nen, i form av butiksyta eller antal butiker. Detta ar ett konkurrensbegransande
inslag som i vérsta fall kan hindra etablering av butiker. Handelspolicyn ska tydligt
uttrycka kommunens politiska vilja avseende den framtida utvecklingen av handeln
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i kommunen. Den &r ndra knuten till den fysiska planeringen i kommunen. Manga
ganger ingar den i 6versiktsplanen.

Vad galler fordelning av mark for butiksetablering kan en kommun, forutsatt att
den dger mark lamplig for bebyggelse, genom markanvisningar tillgangliggora
sadan mark. Bade dagligvaruaktorer och kommuner anser att konkurrensutsatta
markanvisningar, dvs. anbudsfoérfaranden, kan gora det svart att framja kon-
kurrensen genom att beakta redan etablerade aktorers marknadsandelar. Anbuds-
forfaranden innebaér ju att den som betalar mest for marken fér etablera sig dar.
Samtliga dagligvaruaktorer och flertalet kommuner som Konkurrensverket varit i
kontakt med anser att direktanvisningar &r ett lampligare sitt for att sdkerstalla att
tillkommande butiksldgen inte gar till en aktor som redan besitter betydande
marknadsandelar i kommunen.

Konkurrensverket har uppmarksammat att det, till skillnad fran vad som galler for
exempelvis bostadsforsorjningen, inte finns nagot krav pa kommunerna att ha en
strategi for dagligvaruhandeln och konkurrensen inom dagligvaruhandeln. Vidare
finns inget uttryckligt krav pa att kommunerna ska redovisa den kommunala
oversiktsplanens konsekvenser for konkurrensen i dagligvaruhandeln, och vilka
avvagningar kommunen gjort i detta avseende. Denna avsaknad av krav, i kombi-
nation med kommunernas otillrackliga kunskap om de vasentliga forutsattningarna
for att etablera och driva ekonomiskt hallbara dagligvarubutiker, innebar en risk for
att kommunerna inte planerar pa ett satt som underlattar etablering av dagligvaru-
butiker.

En omstandighet som kan utgora ett etableringshinder i omraden med befintlig
bebyggelse dr att det dr svart och tar lang tid att dndra i detaljplaner, och darmed
svart att konvertera befintliga byggnader till dagligvarubutiker.

Konkurrensverket foreslar ett tillagg i PBL om att det i kommunens dversiktsplan
ska framga hur kommunen avser att tillgodose intresset av en effektiv konkurrens,
sarskilt inom dagligvaruhandeln. Att fler lagen som &r lampliga att bedriva daglig-
varuhandel pa identifieras redan i arbetet med en 6versiktsplan, dar konkurrens-
aspekter tas upp, skulle innebdra att dagligvaruaktorernas behov och forutsatt-
ningar beaktas tidigare och pa ett mer effektivt satt. Battre mojligheter for kommu-
nerna att beakta dagligvaruaktorernas behov av butiksléagen och forutsattningar for
att driva butiker forvantas ge battre forutsattningar for en effektiv konkurrens.

I forlangningen kommer detta att gynna konsumenterna i form av storre utbud och
lagre priser.

Vidare anser Konkurrensverket att ett tydligare fokus pa betydelsen av en varierad
butiksstruktur och en effektiv konkurrens i nationella mal och program, sisom
Livsmedelsstrategin, skulle hoja “statusen” av att planera for dagligvaruhandel och
oka incitamenten for kommunerna att beakta detta i sina 6versiktsplaner.
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Inom ramen for regeringsuppdraget har Konkurrensverket tagit fram en vigledning
for kommunerna, som innehaller ett antal rdd om hur kommunerna kan agera for
att underlatta etablering av dagligvarubutiker och ddarmed framja konkurrensen.
Inledningsvis presenteras verktyg for genomférande av en inledande konkurrens-
analys av dagligvaruhandeln i kommunen. Déarutéver rdds kommunerna bl.a. att ha
en kontinuerlig dialog med dagligvaruaktorerna vilken ska inledas pa ett tidigt
stadium i planprocessen. Kommunen bor dven ha en aktiv medborgardialog for att
tanga upp kommuninvanarnas behov och 6nskeméal angdende den lokala daglig-
varuhandeln. Det ar viktigt att kommunerna forstar dagligvaruaktorernas behov av
butiksytor, forutsattningar for logistik etc., och att dagligvaruaktdrerna pa motsva-
rande satt forstar vilka forutsattningar i form av lagar, forordningar etc. som
kommunerna har att arbeta utifran.

I rapporten kommenterar Konkurrensverket dven andra nyligen genomforda eller
foreslagna andringar i PBL i den utstrackning de kan ha betydelse for butiks-
etableringar.
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Forfattningsforslag

1.1

Forslag till lag om andring i plan- och bygglagen (2010:900)

Harigenom foreskrivs i frdga om plan och bygglagen (2010:900)

att 3 kap. 5 § ska ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

3 kap. Oversiktsplan

58!

Av oversiktsplanen ska @ven foljande
framga:

1. hur kommunen avser att
tillgodose det langsiktiga behovet av
bostader,

2. hur kommunen i den fysiska
planeringen avser att ta hansyn till och
samordna Oversiktsplanen med
relevanta nationella och regionala mal,
planer och program av betydelse for
en hallbar utveckling inom
kommunen,

3. sddana omraden for
landsbygdsutveckling i strandnara
lagen som avses i 7 kap. 18 h § forsta
stycket miljobalken,

4. sadana sarskilt vardefulla
byggnadsverk, allmédnna platser och
bebyggelseomraden som avses i 8 kap.
13 § samt kommunens syn pa vilka
hansyn som kravs for att tillvarata de
sarskilda vardena,

5. kommunens syn pa risken for
skador pa den byggda miljon som kan
folja av oversvamning, ras, skred och
erosion som ar klimatrelaterade samt
pa hur sddana risker kan minska eller
upphora,

! Senaste lydelse (2025:974).

Av oversiktsplanen ska dven foljande
framga:

1. hur kommunen avser att
tillgodose det langsiktiga behovet av
bostader,

2. hur kommunen i den fysiska
planeringen avser att ta hansyn till och
samordna Oversiktsplanen med
relevanta nationella och regionala mal,
planer och program av betydelse for
en hallbar utveckling inom
kommunen,

3. sddana omraden for
landsbygdsutveckling i strandnara
lagen som avsesi7 kap. 18 h § forsta
stycket miljobalken,

4. sddana sarskilt vardefulla
byggnadsverk, allmdnna platser och
bebyggelseomraden som avses i 8 kap.
13 § samt kommunens syn pa vilka
hédnsyn som kravs for att tillvarata de
sarskilda vardena,

5. kommunens syn pa risken for
skador pa den byggda miljon som kan
folja av Oversvamning, ras, skred och
erosion som ar klimatrelaterade samt
pa hur sddana risker kan minska eller
upphora,
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6. om Oversiktsplanen avviker fran
en regionplan for lanet, pa vilket satt
den gor det och skélen for avvikelsen,
och

7. sddana omraden och
verksamheter som angdr tva eller flera
kommuner eller ar av regional

betydelse.

Om lansstyrelsen inte har godtagit
planen i en viss del, ska det anmarkas
i planen.

6. om Oversiktsplanen avviker fran
en regionplan for lanet, pa vilket satt
den gor det och skélen for avvikelsen,

7. sddana omraden och
verksamheter som angdr tva eller flera
kommuner eller ar av regional

betydelse, och

8. hur kommunen avser att tillgodose
intresset av en effektiv konkurrens, sirskilt
inom dagligvaruhandel.

Om lansstyrelsen inte har godtagit
planen i en viss del, ska det anmarkas
i planen.

1. Denna lag trader i kraft den 1 januari 2027.

11
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2 Inledning

Den svenska dagligvarumarknaden ar starkt koncentrerad, och det rader sedan
lange svarigheter for dagligvaruaktorer att etablera nya butiker.? Tillgang till
butiksldgen ar av avgorande betydelse for aktorer som vill trdda in pa marknaden,
eller expandera sin befintliga verksamhet, och utmana etablerade aktorer. Sddan
tillgang dr darmed avgorande for att den konsumentnytta som fdljer av en val
fungerande konkurrens ska kunna realiseras.

Konkurrensverket har tidigare konstaterat att antalet tillgangliga butikslagen ar
begransat genom kommunernas tillampning av plan- och bygglagen (2010:900)
(PBL), och att de etablerade dagligvaruaktorernas strategiska arbete med att siakra
butiksldgen riskerar att ytterligare begransa tillgangen till saval befintliga som nya
butiksldgen.? Vidare har Konkurrensverket konstaterat att det tillampas vissa avtals-
konstruktioner och avtalsvillkor i branschen som innebér ldsningar och utgor hinder
for nyetablering och dven forsvarar for befintliga enskilda handlare att byta till en
annan dagligvaruaktor.*

2.1 Uppdraget

Regeringen har gett Konkurrensverket i uppdrag att lamna forslag pa atgarder for
att forbattra forutsattningarna for etablering av dagligvarubutiker. Enligt uppdraget
ska Konkurrensverket sarskilt overvaga atgarder som minskar anvandningen av
olika former av avtalsmassiga hinder for dagligvaruaktorers tillgang till, overlatelse
och nyttjande av butiksldgen.’

I regeringsuppdraget ingar dven att Konkurrensverket ska ta fram en vagledning
for kommunerna om hur en effektiv konkurrens inom dagligvarubranschen kan
framjas i praktiken. Vagledningen ska framfor allt fokusera pa hur kommuner kan
framja etablering av dagligvarubutiker i saval befintlig bebyggelse som vid plane-
ring av nya omraden. Konkurrensverket har tagit fram en vagledning och ska, med
stod av Boverket, informera kommuner och andra berorda aktorer om denna.

Boverket har av regeringen fatt i uppdrag att, utifrdin myndighetens verksamhets-
omrade, bl.a. bistd Konkurrensverket med underlag med sarskilt fokus pa tillamp-
ningen av 2 kap. 3 § PBL om att planldggning ska framja en effektiv konkurrens.

I relevanta delar ska @ven Boverkets regeringsuppdrag angadende andamalet med
handel i detaljplan beaktas. Enligt det uppdraget ska Boverket analysera hur

2] vardagligt tal anvéands ibland uttrycket dagligvarukedja. I denna rapport anvénds i stéllet termen dagligvaruaktor
da det finns stora organisatoriska och driftsméssiga skillnader mellan Ica, Coop, Axfood och Lidl. “Kedja” kan leda
tankarna till bolag som ar en del av samma koncern.

3 Konkurrensverket, Konkurrensverkets genomlysning av livsmedelsbranschen 2023-2024, Rapport 2024:5, s. 41.
4 Konkurrensverket, Konkurrensen mellan dagligvaruaktirerna, Analys i korthet 2024:4.

5 Regeringsbeslut LI12025/01492, Landsbygds- och infrastrukturdepartementet, den 4 september 2025.
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kommunerna har tillampat bestimmelsen i 4 kap. 37 § PBL som ger kommunerna
mojlighet att reglera handelsandamal i en detaljplan om det finns skl av betydande
vikt for det.°

2.2 Genomférande och disposition

2.2.1 Genomforande

Under arbetet med denna rapport har Konkurrensverket intervjuat dagligvaru-
aktorer och vissa kommuner. Fran kommuner har verket dven inhdmtat bl.a.
handelsutredningar och markstrategier eller andra riktlinjer som kan paverka
etableringsmojligheter for dagligvaruhandel i kommunen. Relevant forskning har
beaktats. Konkurrensverket har i 6vrigt till stor del utgatt fran de resultat som
verket rapporterade efter sin genomlysning av livsmedelsbranschen 2023-2024.”

For att fa en internationell utblick har Konkurrensverket samlat in skriftlig infor-
mation fran andra europeiska konkurrensmyndigheter om hur dessa arbetar med
vagledningar och liknande for att hantera och minska hinder for etableringar pa
dagligvarumarknaderna. Konkurrensverket har ocksa genomfort intervjuer med
representanter for konkurrensmyndigheterna i Norge respektive Storbritannien for
att inhdmta information om dessa myndigheters arbete med att underlitta etable-
ring av dagligvarubutiker.

Under arbetets gang har Konkurrensverket inhamtat synpunkter fran Boverket,
Tillvaxtverket, Sveriges Kommuner och Regioner respektive Svensk Dagligvaru-
handel. Konkurrensverket har ocksa inhdmtat visst material fran Lantmateriet.

2.2.2 Disposition

I kapitel 3 ges en bakgrund till denna rapport. Dar redogors for hur konkurrens
bidrar till 6kad konsumentnytta (huvudskalet till att det behovs en effektiv
konkurrens pa dagligvarumarknaden), vad som kravs for en effektiv konkurrens
och for den radande hoga graden av koncentration pa denna marknad. Avslutnings-
vis gors en historisk tillbakablick, dar tidigare rapporter och vagledningar rorande
butiksetablering i dagligvarubranschen beskrivs.

I kapitel 4 redovisas olika avtal och avtalsvillkor som forekommer inom daglig-
varubranschen, och som utgor eller kan utgéra hinder for etablering av dagligvaru-
butiker. I kapitlet 6vervager Konkurrensverket ocksa atgarder i syfte att motverka
sadana hinder.

6 Regeringsbeslut L12025/01194 (delvis) och L12025/01255, Landsbygds- och infrastrukturdepartementet, den 19 juni
2025. Uppdraget har redovisats i Boverket, Andamalet handel i detaljplan, Rapport 2026:7.

7 Konkurrensverket, Konkurrensverkets genomlysning av livsmedelsbranschen 20232024, Rapport 2024:5.
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I kapitel 5 redogors for de 6vriga hinder for etablering av dagligvarubutiker som
Konkurrensverket funnit, och som huvudsakligen relaterar till kommunernas roll i
planprocessen, och till PBL. Kapitlet innehdller &ven Konkurrensverkets forslag pa
atgard for att motverka de identifierade hindren. Vidare redogors i kapitlet for
nyligen genomforda respektive foreslagna andringar i PBL samt for den véagledning
for kommunerna som Konkurrensverket tagit fram inom ramen for regerings-
uppdraget.

I kapitel 6 redogors for Konkurrensverkets konsekvensutredning med anledning av
det forslag till andring i PBL som narmare redovisats i kapitel 5. Kapitel 7 innehaller
forfattningskommentarer. Avslutningsvis bildggs en internationell utblick som ger
en Oversiktlig beskrivning av hur vissa andra konkurrensmyndigheter hanterat
avtalsmassiga hinder for etablering av dagligvarubutiker.
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3 Bakgrund

Konkurrens handlar om att ge konsumenterna valmaojligheter. Nar flera foretag
verkar pa en marknad okar utbudet av varor och tjanster, samtidigt som foretagen
far starkare drivkrafter att effektivisera sin verksamhet och forbattra sitt erbjudande.
Konkurrens bidrar till lagre priser, hogre kvalitet, battre service och ett bredare
utbud. En vil fungerande konkurrens inom dagligvaruhandeln i en kommun, med
den konsumentnytta det innebar, kan darfor géra kommunen mer attraktiv for
saval invanare som naringsliv.

3.1 Vad behovs for en effektiv konkurrens?

Konsumenter foredrar i stor utstrackning att handla sina dagligvaror i fysiska
butiker. Enligt en rapport fran Svensk Dagligvaruhandel utgjorde forséljning i butik
ca 96 procent av den totala forsédljningen av dagligvaror under 2024.8 Mojligheten
for dagligvaruaktorer att etablera butiker och att utveckla befintliga butiksnat ar
alltsa en grundldggande forutsattning for att de ska kunna na konsumenterna och
konkurrera om deras inkop.

Konkurrensen inom dagligvarubranschen sker pa bade nationell och lokal niva. Pa
nationell niva konkurrerar dagligvaruaktorerna t.ex. genom att tillhandahalla olika
tjanster bl.a. for konceptdesign, marknadsforing, varuférsorjning och i vissa fall
prissdttning samt lojalitets- och rabattsystem (kundklubbar) till sina kedjedgda
butiker och anslutna butiker vilka drivs av fristdende handlare under nagot av
dagligvaruaktorernas varumarken. En stor del av konkurrensen sker dock pa lokala
marknader och bestdms ytterst av de butiker som konsumenterna har inom rackhall
for sina dagliga inkop. Pa lokal niva sker konkurrens mellan butikerna, utdver laget,
bl.a. utifrdn parametrarna sortiment, pris och service (0ppettider, personaltithet,
manuella diskar etc.). Manga handlare har viss frihet att sjdlv vilja sortiment, pris
och serviceniva.

En viélfungerande konkurrens forutsdtter att det ar mojligt for aktorer att trada in
och utmana etablerade butiker lokalt. En svagare konkurrens begransar konsumen-
ternas valmaojligheter och minskar foretagens drivkrafter, vilket i sin tur forsamrar
konsumenternas majligheter att ta del av attraktiva erbjudanden i form av pris,
kvalitet och service.

For en valfungerande och effektiv konkurrens pa dagligvarumarknaden ar séledes
tillgangliga och attraktiva butikslagen av stor vikt. For dagligvaruaktorerna ar det
hogt prioriterat att sdkra tillgang till attraktiva butiksldgen och dven att sakerstalla
att butiksldgena stannar inom den egna sfaren. I analysen ”Hinder for konkurrens i
dagliguaru- och grossistledet”, som gjordes inom ramen for Konkurrensverkets
genomlysning av livsmedelsbranschen 2023-2024, visades att omstandigheter som

8 Svensk Dagligvaruhandel, (2026), Arsrapport 2025.
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forsvarar saval nyetablering som byte av existerande butiksldgen utgor betydande
hinder for intrdde och expansion pa den svenska dagligvarumarknaden.’

Lagprisbutikerna har en sdrskild betydelse for konkurrensen. Konkurrensverket
konstaterade redan 2001 i rapporten ”Kan kommunerna pressa matpriserna?” att
ndrvaron av en lagprisbutik i ett omrade ofta har en allméant prissankande effekt,
dvs. att Ovriga dagligvarubutiker i omradet har en tendens att anpassa sina priser
och sitt utbud efter lagprisbutikens kunderbjudande. Det betyder att alla
konsumenter gynnas. Man kan fortsétta att handla i sin vanliga butik, och anda
gynnas av lagprisetableringen.'?

Aven Matpriskollen!! har konstaterat att narvaron av en lagprisbutik i ett omrade
ofta har en allméant prissdnkande effekt. I rapporten "Ligprisbutikers prispiverkan —en
rapport fran Matpriskollen 2025” visar Matpriskollens undersokningar att priserna
hos konkurrerande dagligvarubutiker ar lagre nar det finns fler lagprisbutiker i nar-
omradet.'? En prisjamforelse som Matpriskollen utfort i mars 2026 pa uppdrag av
Konkurrensverket inom ramen for detta regeringsuppdrag, indikerar samma sak.™

Med “lagprisbutik” avses butiker som har en uttalad strategi att konkurrera med
pris. De har ofta enklare inredning och ett smalare varuutbud an traditionella
butiker. Servicenivan ar generellt lagre, exempelvis saknas manuella diskar, och
personaltdtheten kan vara ldgre. I denna rapport avses med “1agpris” butiker inom
Willys, Lidl och Xtra (Coop).!* Granserna mellan vilka butiker som har en tydlig
lagprisprofil och andra dr dock i viss man flytande och regionalt varierande. Aven
butiker som inte bedriver verksamhet under koncepten Willys, Lidl eller Xtra kan
vara lagprisbutiker. I vissa regioner finns ocksa butiker som har en tydlig lagpris-
inriktning for delar av sitt sortiment. Ofta kan detta vara ett satt att mota konkur-
rensen fran en lagprisetablering inom upptagningsomradet. For att avgora om en
butik kan betraktas som en lagprisbutik bor man framst underséka om butiken har
en uttalad lagprisprofil, vilken bredd den har i sitt sortiment och vilken serviceniva
den erbjuder sina kunder.

3.2 En koncentrerad svensk dagligvarumarknad

Den svenska dagligvarumarknaden é&r starkt koncentrerad. Ica har pa nationell niva
en marknadsandel om 50,6 procent, medan Axfood har 24,9 procent, Coop 16,7 pro-
cent och Lidl 6,3 procent. Dessa marknadsandelar ar aggregerade och inkluderar

9 Konkurrensverket, Hinder for konkurrens i dagliguaru- och grossistledet, Analys i korthet 2023:10, s. 9.
10 Konkurrensverket, Kan kommunerna pressa matpriserna?, Rapport 2001:4, s. 34—43.

11 Matpriskollen &r ett oberoende privatdgt foretag som bl.a. utvecklat olika verktyg for att bevaka prissittningen inom
dagligvarubranschen, https://matpriskollen.se/.

12 Matpriskollen, Ligprisbutikers prispdverkan — en rapport frin Matpriskollen 2025.

13 Matpriskollen, Lagprisbutikers lokala prispaverkan — en parvis jimforelse av sex svenska kommuner Lagprisbutikers lokala
prispaverkan — en parvis jamforelse av sex svenska kommuner - En rapport fran Matpriskollen 2026.

14 Samma definition som anvandes av Konkurrensverket i Dagligvaruhandelns etablering i kommunerna, Rapport
2024:4, s. 24.
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saval kedjedgda som handlardgda butiker. De fyra dagligvaruaktorerna har saledes
tillsammans en marknadsandel i butiksledet pa nationell niva om 98,5 procent.!>
Darutover finns en krympande skara butiker som drivs av handlare vilka &r att
betrakta som fristaende.

Dagligvaruhandelns butiker kan, nagot férenklat, delas in i fyra kategorier enligt
foljande.

¢ Kedjedgda butiker ar butiker som ar heldgda eller majoritetsdgda av nagon av
de olika dagligvaruaktorer som ar verksamma dven i grossistledet. Exempel pa
sadana butiker ar Lidl, Willys, Willys hemma och vissa Hemkopsbutiker.

e Kooperativa butiker ar kedjedgda butiker som drivs av konsumentféreningar,
med en gemensam inkdpsfunktion. Konsumentféreningarna ar uppdelade
mellan olika geografiska regioner i Sverige, och dger sina butiker. Exempel pa
kooperativa butiker ar Coop och Stora Coop.

e Handlarigda butiker drivs av s.k. handlare genom deras egna butiksbolag.
Dessa drivs vanligen i aktiebolagsform, och &dgs ofta gemensamt av handlaren
och en dagligvaruaktor. Vanligtvis har den ena dgaren vasentligt storre dgar-
andel dn den andre. I denna rapport raknas butiker som handlardgda aven om
dagligvaruaktoren dger en minoritetsandel. Handlardgda butiker ar anslutna
till ndgon av de stora dagligvaruaktorerna genom avtal. Mestadels anvands
dagligvaruaktorens varumarkesnamn pa butiken, och den brukar darigenom
sdgas inga i en butikskedja. Exempel pa handlardgda butiker ar flertalet
Icabutiker och vissa butiker inom Axfood, bl.a. en del av Hemkopsbutikerna.

e  Fristdende butiker dr handlardgda och ingar inte i nagot av dagligvaru-
aktorernas koncept, utan drivs av sina dgare som dven kontrollerar butikslaget.

Dagligvaruaktorerna agerar som fullsortimentsgrossister. Detta innebar att de
genom integrerade inkdpsfunktioner forsorjer sina kedjedgda butiker och handlar-
dgda butiker som genom avtal dr anslutna till dagligvaruaktoren med varor. Med
undantag for Axfooddgda Dagab Inkop & Logistik, forsorjer fullsortiments-
grossisterna endast sina egna och anslutna butiker.'¢ Butikerna kper merparten av
sitt behov av dagligvaror fran den fullsortimentsgrossist de ar anslutna till.

I rapporten ” Dagligvaruhandelns etablering i kommunerna” konstaterade Konkurrens-
verket 2024 att konkurrensen pa dagligvarumarknaden &r begransad pa manga
stéllen i landet. I flera kommuner finns exempelvis bara tva av de storsta daglig-
varuaktOrerna etablerade. I rapporten konstaterades ocksa att mer an var tredje
kommun saknade lagprisbutik under 2022. Det innebar att ca en miljon invanare

15 DLF och Delfi Marknadspartner, (2026), Dagligvarukartan 2025.

16 Dagab Inkdp & Logistik séljer dven till butiker som inte dr dgda av eller anslutna till Axfood.
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inte hade tillgang till en lagprisbutik i sin kommun." Situationen dr densamma &an
i dag.

I rapporten redovisades d@ven en kartlaggning av hur dagligvarubutikerna ar
lokaliserade i Sverige. I manga fall ar sinsemellan narliggande butiker dgda av eller
anslutna till samma dagligvaruaktor. De kommer darfor ofta att ha huvudsakligen
samma varuutbud och ibland dven samma priser, da vissa dagligvaruaktorer har
centralt styrd prissattning. Konsumenter som bor i narheten av sinsemellan narlig-
gande butiker vilka dr dgda av eller anslutna till samma dagligvaruaktor kommer
darfor att se en mindre variation i varuutbud och ibland dven priser &n om
butikerna hade varit knutna till olika dagligvaruaktorer.'®

Konkurrensverket bedomde i rapporten att franvaron av olika dagligvaruaktorer
och av lagprisbutiker kan begransa konkurrensen och pé sikt d&ven konsumenternas
valmojligheter. Jamfort med ménga andra europeiska lander har Sverige en lagre
andel lagprisbutiker. Aven om lagprisbutikernas andel av den totala marknaden i
Sverige har vuxit pa senare ar utgor den fortfarande endast ca 20,5 procent.' Detta
kan jamforas med exempelvis Danmark, Belgien och Tyskland, dar lagpriskoncep-
ten har en marknadsandel om ca 40 procent.?

Inom ramen for nu genomfort uppdrag har Konkurrensverket inhamtat nya upp-
gifter om konkurrenssituationen pa lokala marknader. Dessa uppgifter har aven
anvants i arbetet med att ta fram en végledning for kommunerna. Konkurrensverket
har saledes undersokt dagligvaruaktorernas narvaro och forsaljningsandelar i var
och en av Sveriges 290 kommuner.?!

Resultatet, som ar sammanstallt i Tabell 1, visar att i en majoritet av Sveriges kom-
muner har ndgon av dagligvaruaktorerna en narvaro med kedjedgda eller anslutna
butiker och en andel av den totala dagligvaruforséljningen i kommunen pa over
50 procent. Invadnarantalet i dessa kommuner motsvarar 47 procent av landets
befolkning.

17 Konkurrensverket, Dagligvaruhandelns etablering i kommunerna, Rapport 2024:4, s. 24.

18 Konkurrensverket, Dagligvaruhandelns etablering i kommunerna, Rapport 2024:4, s. 28-32.
19 Data fran Delfi Marknadspartner, 2025.

2 Konkurrensverket, Dagliguaruhandelns etablering i kommunerna, Rapport 2024:4, s. 25.

2l Kommungranser &r inte nddvandigtvis samma sak som en lokal marknad, men en analys pd kommunniva kan
anda ge mer detaljerade insikter dn att enbart studera landet som helhet.
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Tabell 1 Antal kommuner med mycket stark néarvaro av en enskild dagligvaruaktoér
Andel av Andel av
Antal ) i
Sveriges Sveriges
kommuner .
kommuner befolkning
En enskild dagligvaruaktor har en férséljningsandel >50% 207 71 % 47 %
Varav kommuner dar dagligvaruaktéren har flera butiker 163 56 % 43 %
Varav kommuner dar dagligvaruaktéren har en butik 44 15 % 4%

Kaélla: Konkurrensverkets berakning baserad pa data fran Delfi Marknadspartner.
Not: De 44 kommunerna dér en enskild aktor har endast en butik, men trots det en forsaljningsandel
>50%, ar relativt smé kommuner med f& invénare och fa dagligvarubutiker totalt sett.

3.3 Historik

Ett flertal tidigare utredningar och rapporter har belyst de starka bindningar som
finns inom dagligvarukedjorna och som kan fa konkurrensbegransande effekter,
exempelvis genom att forsvara eller hindra etablering av butiker. Bl.a. pekade
Konkurrenskommittén under det tidiga 1990-talet pa forekomsten av potentiellt
skadliga bindningar inom branschen i form av hembudsskyldighet pa aktier i
butiksrorelser, hyresavtal m.m.?

Enligt utredningen om 6kad konkurrens i handeln med livsmedel, som lamnade sitt
betankande 1996, var det av storsta betydelse att bindningar som hade identifierats
inom vad som da betecknades som “block” och mellan olika led 6ppnades for kon-
kurrens. Den svenska livsmedelsmarknaden behdvde enligt utredningen bli mer
oppen och flexibel. Nagra av utredningens forslag var aktiv tillimpning av konkur-
renslagstiftningen och dialog mellan bransch och lagstiftare i syfte att uppna
16sningar i samforstand.? Utredningen ansag dven att det vore rimligt att foretag
med dominerande stéllning i ett led, som ocksa kontrollerade ett eget distributions-
nat, borde tillhandahalla distributionstjanster pa marknadsmassiga villkor till andra
foretag.?* Utredningen forordade dven i 6vrigt en mer aktiv bevakning pa olika satt
och pekade pa vissa problem i den davarande lagstiftningsstrukturen. Utredningen
blev féremal for omfattande intern kritik fran dess sakkunniga och experter.?> Nagra
konkreta lagforslag lamnades inte av utredningen.

I betankandet ” Konkurrenslagens regler om foretagskoncentration” konstaterades 1998
att etableringshinder for dagligvarubutiker forelag saval i form av avtalsmassiga
forhallanden mellan aktorer pa marknaden som genom det kommunala plan-
monopolet och kommunernas tillaimpning av PBL.?

22 SOU 1990:25 Konkurrensen inom livsmedelssektorn, s. 31, 165 ff., 191, 269 £., 355 {. Se dven t.ex. SOU 1987:44 Livsmedel
och livsmedelskvalitet, s. 113 och bilaga 5 s. 83 och 105; samt SOU 1991:59 Konkurrens for 6kad vilfird, Del 1, s. 106 f.,
och Del 2, 165 ff.

2 80U 1996:144 Okad konkurrens i handeln med livsmedel, s. 61 ., 99 f. och 284 f.
24 SOU 1996:144 Okad konkurrens i handeln med livsmedel, s. 114 ff.
25 SOU 1996:144 Okad konkurrens i handeln med livsmedel, s. 357 ff.
20 SOU 1998:98, Konkurrenslagens regler om foretagskoncentration, del 4, s. 246 ff.
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Konkurrensverket har i flera rapporter tagit upp etableringshinder inom daglig-
varubranschen. I rapporten ” Dagligvaruhandeln. Struktur, dgarform och relation till
leverantirer” konstaterade verket 2002 att majligheten att 6verta befintliga butiker
forsvaras av att dagligvaruaktorerna i manga fall har avtal om hembudsskyldighet
vilket innebar att butiksinnehavaren vid forséljning av en butik i forsta hand ska
erbjuda aktierna till den dagligvaruaktor som butiken ar ansluten till. Svarigheter
att nyetablera dagligvarubutiker forelag dven pa grund av krav pa stora inves-
teringar. Ytterligare ett etableringshinder utgjordes av det kommunala planmono-
polet.”” I Konkurrensverkets rapport ”Konkurrensen i livsmedelskedjan” 2018 framkom
att utvecklingen av butiksnétet dr en central konkurrensparameter, och verket
konstaterade att det rddde hard konkurrens om attraktiva butiksldgen.?® Betydelsen
av tillgang till attraktiva lagen for en fungerande konkurrens pa dagligvarumark-
naden togs upp dven i analysen “Konkurrensen mellan dagliguaruaktirerna” som
gjordes inom ramen for Konkurrensverkets genomlysning av livsmedelsbranschen
2023-2024. Konkurrensverket konstaterade i analysen att det i dagligvarubranschen
finns vissa bestimmelser i avtal mellan dagligvaruaktorer och handlare som medfor
att handlaren inte kan forfoga helt fritt 6ver sin rorelse eller 6verlata den, vilket
skapar en hard lasning av butiker till dagligvaruaktoren. Detta riskerar att skapa en
trogrorlighet och forsvara for anslutna butiker att byta dagligvaruaktor.? I analysen
konstaterades det vidare att nya butiksetableringar dven kan forsvaras av vissa
villkor i dagligvaruaktorernas avtal med tredje parter, sasom fastighetsagare.
Exempelvis forekommer det i dagligvaruaktorernas hyresavtal med fastighetsagare
avtalsklausuler som begréansar vilken typ av verksamhet som far bedrivas i fastig-
hetsdgarens narliggande fastigheter. Dessa klausuler kan uttrycka att butiker
anslutna till andra dagligvaruaktorer inte far forekomma i samma fastighet.*

Aven i Konkurrensverkets tillsynsverksamhet har vissa konkurrensbegransande
villkor i avtal inom dagligvarubranschen provats, dock utan att leda till nagot
ingripande.®!

Konkurrensverket har vid flera tillfdllen berort kommunernas roll nar det galler
butiksetablering pa dagligvarumarknaden. I rapporten ”Kan kommunerna pressa
matpriserna?” fran 2001 konstaterade Konkurrensverket att de avvagningar som
kommunerna i sin planlaggning maste gora mellan manga olika intressen ar svara.
Den studie som utférdes inom ramen for rapporten tydde dock pa att de handels-
utredningar som gjorts i kommunernas planering nastan uteslutande fokuserat pa
de negativa effekterna av butiksetablering, inte de positiva. Konkurrensverket fann
dven att etableringar som kraver dndringar i detaljplanen &r en lang och kostsam
process, och foreslog att PBL skulle dndras sa att en effektiv konkurrens ges tyngd i
kommunernas planprocesser rorande handel med dagligvaror.3

27 Konkurrensverket, Dagligvaruhandeln. Struktur, dgarform och relation till leverantirer, Rapport 2002:6.
28 Konkurrensverket, Konkurrensen i livsmedelskedjan, Rapport 2018:4.

2 Konkurrensverket, Konkurrensen mellan dagligvaruaktdrerna, Analys i korthet 2024:4, s. 17.

30 Konkurrensverket, Konkurrensen mellan dagliguaruaktorerna, Analys i korthet 2024:4, s. 36.

31 Se t.ex. Konkurrensverkets beslut den 21 januari 2004 i dnr 744/2002, Fri Mat-arendet.

3 Konkurrensverket, Kan kommunerna pressa matpriserna? Rapport 2001:4.
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I rapporten ” Konsumenterna, matpriserna och konkurrensen” fran 2004 presenterade
Konkurrensverket en rad forslag gallande kommunernas planering for nyetablering
av dagligvarubutiker. Ett av forslagen var att en effektiv konkurrens skulle anges
som ett allmant intresse i PBL. Ett annat var att det bor tas fram en végledning till
kommunerna nér det galler att planera for en effektiv konkurrens, och att en
konkurrenskonsekvensbeskrivning dr onskvérd vid varje storre etablering.

Bestdammelsen om att en effektiv konkurrens ska framjas i kommunernas planlagg-
ningsarbete inférdes 2008 i den &ldre plan- och bygglagen (APBL).> Ar 2013 fick
Boverket i uppdrag att utvardera konsekvenserna av att bestimmelsen om fram-
jande av en effektiv konkurrens inforts i PBL. I sin rapport ”Utvirdering av vissa
konkurrens- och tillvixtbestimmelser i plan- och bygglagen” konstaterade Boverket att
det inte fanns nagot som talade for att inforandet av bestaimmelsen hade haft nagon
effekt i den praktiska planeringen.® Lagandringen var i stort sett okdand av kommu-
nerna och sadgs av kommunerna som en politisk markering utan egentlig verkan. Av
rapporten framgick att det behovdes en precisering av samtliga allmadnna intressen i
2 kap. PBL for att en lagdndring av den typ som gjorts ska fa avsedd effekt. Enligt
Boverket behévdes ocksa tydliggoranden av hur prioriteringar och avvagningar ska
goras samt pa vilket sitt de olika allmanna intressena i 2 kap. 3 § PBL ska hanteras i
olika planeringssituationer.

Ar 2015 publicerade Boverket vigledningen ” Planera for handel”.* Syftet var att visa
pa de krav men ocksa de majligheter som PBL tillsammans med miljobalken
(1998:808) ger nar kommunerna planerar for handel. I vagledningen framholls bl.a.
vikten av att gora en ortsanalys och att ha en genomtankt handelspolicy som utgar
fran bl.a. kopkraft, konkurrensforhallanden och konsekvenser av eventuella forand-
ringar i konkurrensldget pa orten. Boverket framhdll dven att det, for en langsiktig
och hallbar handelsutveckling, ar avgorande att tidigt f& med handelns foretradare i
den strategiska planeringen. Medborgardialog togs upp som ytterligare en viktig
faktor nar kommuner planerar for handel. Boverket har information om bestam-
melsen om effektiv konkurrens pa sin webbplats.?”

I Konkurrensverkets rapport ” Dagligvaruhandelns etablering i kommunerna” fran 2024
framkom att kommunerna upplevde bestimmelsen om en effektiv konkurrens i

2 kap. 3 § PBL som otydlig och att det fanns en osdkerhet om vad den innebar i
praktiken. Av intervjuer med dagligvaruaktorer som gjorts inom ramen for rappor-
ten framkom att dagligvaruaktorerna ansag att kommunerna har bristande kunskap
om hur handel fungerar i stort och om vilket behov det finns av handel i en
kommun. Dagligvaruaktorerna ansag ocksa att de inte involveras tillrackligt tidigt i

3 Konkurrensverket, Konsumenterna, matpriserna och konkurrensen, Rapport 2004:2.

3 Prop. 2006/07:122 s. 64. Den nuvarande bestimmelsen om effektiv konkurrens i 2 kap. 3 § forsta stycket 4 PBL har
samma innebérd som den i 2 kap. 2 § APBL, se prop. 2009/10:170 s. 414.

% Boverket, Utvirdering av vissa konkurrens- och tillvixtbestidmmelser i plan- och bygglagen, Rapport 2013:13, s. 9, 25.
36 Boverket, Planera for handel, Rapport 2015:45.

37 Boverket, ”God ekonomisk tillvaxt och effektiv konkurrens, Boverket. https://www .boverket.se/sv/PBL-
kunskapsbanken/oversiktsplan/allmanna-intressen/ekonomi/.(hdmtad den 2 januari 2026).
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kommunernas detaljplanering och att kommunerna inte tar tillracklig hansyn till
butikernas behov av butiksytor, forutsattningar for varuleveranser, kundparkering
etc. i sin planering. Konkurrensverkets slutsats var att bestimmelsen om effektiv
konkurrens i 2 kap. 3 § PBL fortfarande inte haft avsedd effekt pa kommunernas
planldggningsarbete och att det darmed kan antas att konkurrensintresset inte
beaktas i den utstrackning som det ska. Sammantaget konstaterade Konkurrens-
verket att kommunernas planarbete fortsatt bromsat upp mdjligheten till nyetable-
ring av dagligvarubutiker vilket fortsatt begransat den lokala konkurrensen inom
dagligvaruhandeln. Mot denna bakgrund och vad som i 6vrigt framkommit i
utredningen bedomde Konkurrensverket att det fanns ett behov av mer vigledning
i fraga om hur bestimmelsen i PBL om fraimjande av en effektiv konkurrens ska
beaktas i praktiken.3

I den fortsatta framstallningen tar Konkurrensverket i kapitel 4 sikte pa olika avtal
och avtalsvillkor som forekommer inom dagligvarubranschen, och som utgor eller
kan utgora hinder for etablering av dagligvarubutiker. I kapitel 5 tar Konkurrens-
verket upp andra faktorer och omstandigheter som kan utgora hinder for butiks-
etablering. Konkurrensverket presenterar dven forslag pa en atgard relaterad till
kommunernas roll i etableringsprocessen, och deras tillimpning av PBL.

3 Konkurrensverket, Dagligvaruhandelns etablering i kommunerna, Rapport 2024:4.
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4  Avtalsvillkor som hinder for etablering

Som namndes i inledningen ska Konkurrensverket enligt regeringsuppdraget
Overvaga atgarder som minskar anvandningen av olika former av avtalsmassiga
hinder for dagligvaruaktorers tillgang till, 6verlatelse och nyttjande av butikslagen.
[ uppdragsbeskrivningen framgar att avtalsmassiga hinder kan avse bindningar i
form av dagligvaruaktorernas kontroll 6ver befintliga butikslagen och 6ver
handlares rorelser, samt nyttjanderattsbegransningar dar avtal upprattats for att
begransa fastigheters eller tomtratters anvandning och andamal. Uppdragsbeskriv-
ningen foljer vad som konstaterats i Konkurrensverkets tidigare rapporter.®

I detta kapitel kartlagger Konkurrensverket i vilken utstrackning avtalsméassiga
hinder for butiksetablering forekommer i Sverige (avsnitt 4.1). Vidare beskriver
Konkurrensverket dessa hinders paverkan pa konkurrensen (avsnitt 4.2) och de
overvaganden kring eventuella regelforandringar som verket har gjort (avsnitt 4.3).
Dessa regelforandringar beror flera olika lagrum och ér till sin natur relativt
komplexa. Konkurrensverkets bedomning ar att ingen av de 6vervagda regel-
forandringarna dr andamalsenliga att ga vidare med i dagslaget.

4.1 Avtalsmassiga hinder for etablering — férekomst

I samband med att en handlare ska verka under en dagligvaruaktors varumarke
tecknas oftast flera olika typer av avtal mellan handlaren och dagligvaruaktoren.
Utover avtal for hyra av butikslokaler kan det bl.a. handla om kedjeavtal mellan
handlaren och dagligvaruaktoren. Avtalen innehaller ofta bindningar avseende
handlarens maojligheter att fritt forfoga over sin egen rorelse i termer av exempelvis
drift, marknadsupptradande och expansion. Vidare kan handlaren ofta inte fritt
overlata rorelsen pa grund av hembudsférbehall och forkopsrétter, vilket bidrar till
att lasa butikslaget till den dagligvaruaktor vars varumarke handlaren verkar
under. I Konkurrensverkets genomlysning av livsmedelsbranschen 2023-2024
uppmarksammade verket att dagligvaruaktdren under vissa omstandigheter kan ha
en avtalad ratt att overta butiksrorelsen eller butiksldget. Det gdllde saval butiker
dar dagligvaruaktoren hittat laget, som butiker ddar en nuvarande eller tidigare
handlare hittat laget.

Sammantaget bedomde Konkurrensverket i sin genomlysning att detta riskerade att
skapa en koppling till dagligvaruaktéren som handlaren inte har méjlighet att 16s-
gora sig ifrdn med sin rorelse.*’ De avtal och den typ av bestimmelser som tillampas

3 Se bl.a. Konkurrensverket, Konkurrensen mellan dagliguaruaktorerna, Analys i korthet 2024:4, sarskilt s. 14 f.,
avsnitt 2.4.1 och 2.4.2, 4.2 och 4.4.2, och Konkurrensverket, Genomlysning av livsmedelsbranschen 2023-2024,
Rapport 2024:5, sarskilt s. 11 f., avsnitt 5.2.3 och avsnitt 5.2.4.

4 Konkurrensverket, Konkurrensverkets genomlysning av livsmedelsbranschen 2023-2024, Rapport 2024:5.
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forsvarar darmed for anslutna butiker att byta till en annan dagligvaruaktor. Detta
har tidigare uppmarksammats dven i offentliga utredningar m.m.#

De avtalsméssiga bindningar som identifierats som relevanta for utredningen kan
delas in i tva kategorier. I den forsta kategorin finns avtal som tecknas mellan en
dagligvaruaktor och externa fastighetsdagare och som innehaller begransningar av
fastighetsagarens majligheter att avtala med andra dagligvaruaktorer. Sadana avtal
kan hindra eller forsvéra etablering av konkurrenter i en butiks naromrade. I den
andra kategorin finns avtalsvillkor och andra bindningar som har inldsande egen-
skaper i forhallande till handlarna i den meningen att handlaren knyts till daglig-
varuaktoren. Denna typ av bindningar hindrar handlare som ager sina butiks-
rorelser fran att byta dagligvaruaktor eller att forfoga over butikslaget vid en
avveckling eller 6verlatelse av sin verksamhet. Tabell 2 nedan ger en 6verblick 6ver
de tva kategorierna som namnts och de relevanta delkategorierna som kommer att
diskuteras i resterande avsnitt i kapitel 4.

Tabell 2 Identifierade bindningar relevanta for utredningen
Avtal som begrinsar externa Nyttjandebegransningar
fastighetségare Radighetsbegransningar
Agande av fastighet*

Direkt kontroll dver laget i}
Avtal och andra bindningar i Férstahandshyreskontrakt
relationen mellan dagligvaru- Hembud

aktorer och handlare

Overlatelsebindningar Férkép

Optioner

* Agande av fastighet ér i sig inte en bindning, men ér relevant for kommande analys.

** Nar dagligvaruaktoren har forstahandshyreskontraktet villkoras handlarens andrahandshyres-
kontrakt med att en butik ska bedrivas under dagligvaruaktdrens varumarke eller sarskild
profil/koncept.

4.1.1 Avtal som begransar externa fastighetsagare

Inom den forsta kategorin har Konkurrensverkets utredning visat att det fore-
kommer eller i nartid har forekommit tva typer av avtal och avtalsvillkor mellan
dagligvaruaktorer och fastighetsagare i Sverige, dar den externe fastighetsagaren
begréansas fran att avtala med andra dagligvaruaktorer. For det forsta har det
forekommit s k. nyttjanderittsbegrinsningar i avtal som hindrar fastighetsdagare fran
att hyra ut lokaler till konkurrerande dagligvaruaktorer. For det andra har det
forekommit s.k. rddighetsbegrinsningar nar en dagligvaruaktor salt en fastighet.
Dessa hindrar koparen fran att under viss tid upplata mark eller lokaler, eller sélja
fastigheten vidare, till en med séljaren konkurrerande dagligvaruaktor.

I Konkurrensverkets genomlysning av livsmedelsbranschen 2023-2024 framkom att
anvandningen av nyttjanderattsbegransningar forekom, men i mycket begransad

4 Se SOU 1998:98, Konkurrenslagens regler om foretagskoncentration, del 4, s. 246 ff., och Konkurrensverket,
Konkurrensen mellan dagligvaruaktdrerna, Analys i korthet 2024:4, s. 15-17 och 38.
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omfattning.* Det framkom ocksa att bindningar vid forsdljning av fastigheter
verkade vara ytterst sillsynt i dagligvaruhandeln. Denna slutsats grundades pa
dagligvaruaktorers uppgifter om fastighetsforsaljningar genomforda de senaste tio
aren.

Konkurrensverket har inom ramen for uppdraget aterigen talat med representanter
for alla storre dagligvaruaktorer. Dessa var samstammiga i att de varken anvéander
sig av forbehall i samband med fastighetsforséljningar eller stiller upp exklusivitets-
villkor gentemot fastighetsagare.

Det finns dock enstaka exempel pa fall dar fastighetsdgare inte visat intresse for en
dagligvaruaktors sondering om att etablera sig pa en plats. Aktoren har misstankt
att ndgon sorts 6verenskommelse funnits mellan fastighetsagaren och dgaren av en
befintlig dagligvarubutik i narheten. Ytterligare en sadan situation ar t.ex. ndr en
dagligvaruaktor minskar ytan pa en befintlig butik och det darigenom frigors lokal-
yta ddr det teoretiskt borde vara mdojligt att etablera en konkurrerande dagligvaru-
butik. Det har forekommit farhagor hos vissa aktorer att dagligvaruaktoren i sdidana
situationer har traffat en 6verenskommelse med fastighetsdgaren om att den fri-
gjorda ytan inte ska hyras ut till en konkurrent. Konkurrensverket har inte kunnat
faststédlla om dessa situationer uppstatt till foljd av en 6verenskommelse mellan en
befintlig dagligvaruaktor och en fastighetsagare, eller om fastighetsagarnas
ointresse berott pa andra orsaker. I vart fall ar dessa exempel £a till antalet och
uppges dven av dagligvaruaktorerna vara ovanliga. Nagot annat har inte fore-
kommit i utredningen som skulle tyda pa motsatsen.

Nar det kommer till radighetsbegransningar i samband med dagligvaruaktorers
avyttring av fastigheter har Konkurrensverket inhdmtat material fran Lantmateriet.
Detta har verket gjort i syfte att bilda sig en egen uppfattning och att verifiera
huruvida det stammer att sddana radighetsbegransningar ar ovanliga. Materialet
avser en forteckning over alla fastigheter som inte dr bostadsfastigheter, som ar
belastade med forbehall avseende 6verlatelser och upplatelser av rattigheter, samt
innefattade forbehall som uppstallts i samband med en forséljning dar den tidigare
agaren var en juridisk person. Av genomgangen framgar att sdidana radighets-
begransningar inte verkar forekomma, i vart fall inte i ndgon omfattning som skulle
kunna tyda pa ett etableringshinder av betydelse.

Sammanfattningsvis finner Konkurrensverket, aven om enstaka exempel har
patréaffats, att slutsatsen som presenterades i verkets genomlysning av livsmedels-
branschen star sig. Krav pa olika slags exklusivitet i samband med uthyrning av
butikslokaler och fastighetsdverlatelser forekommer endast i begransad utstrack-
ning. De har ddrmed inte pa ett nationellt plan nadgon storre paverkan pa forut-
sattningarna for etablering av dagligvarubutiker.

4 Konkurrensverket, Konkurrensen mellan dagligvaruaktirerna, Analys i korthet 2024:4, s. 35-36 och 38.
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Mot bakgrund av ovanstdende kommer fokuset i fortsatta delar av detta kapitel
vara pa avtal och avtalsvillkor m.m. som avser inldsning av handlare och deras
butikslagen.

4.1.2 Inlasande avtal och bindningar som begransar handlare

I denna rapport avses med den andra kategorin som namndes ovan sddana avtals-
villkor eller begransningar som hindrar en handlare med ett handlaragt butiksbolag
som dr ansluten till en dagligvaruaktor fran att ansluta sig till en annan dagligvaru-
aktor, utan att ocksa samtidigt behova frantrada butiksldget. Inladsande bindningar
som forekommer i betydande omfattning i Sverige kan grupperas i tva ytterligare
delkategorier: direkt kontroll 6ver ldget och 6verlatelsebindningar (se Tabell 2
ovan).

Direkt kontroll 6ver butikslaget

For det forsta kan dagligvaruaktoren ha kontroll 6ver laget genom dgande av
fastigheten eller innehav av hyresrétten for lokalen dar butiken finns. Denna typ av
direkt kontroll over laget innebar att dagligvaruaktoren tillfor den ena av de tva
nddvandiga bestandsdelarna som utgor en butik (lokal och rorelse). Dagligvaru-
aktorens dgande av fastigheten eller innehav av hyresratten innebar att dagligvaru-
aktoren ar fri att bedriva en egen butiksrorelse i laget, eller att upplata laget i forsta
eller andra hand till en hyresgast i syfte att 1ata denne driva butiksrorelsen. Nar
laget upplats till en handlare for att bedriva en handlaragd butik, férenas hyres-
avtalet mellan handlare och dagligvaruaktor vanligtvis med villkor i hyresavtalet
om att butiken ska bedrivas under dagligvaruaktorens varumarke och att hyres-
avtalet inte far overlatas utan dagligvaruaktorens medgivande. Dagligvaruaktoren
anvander dessa villkor, tillsammans med sitt dgande av fastigheten eller innehav av
hyresrétten, for att garantera att laget stannar hos dagligvaruaktoren. I fortsatt-
ningen betecknas dagligvaruaktorens dgande av fastigheten eller innehav av
forstahandshyreskontraktet som direkt kontroll Gver laget.

Overlatelsebindningar

For det andra kan dagligvaruaktorer i méanga fall sdakerstélla att en handlaragd butik
i ett visst lage forblir ansluten till dagligvaruaktdren genom avtal och avtalsvillkor
som ger dagligvaruaktoren radtt att under vissa givna omstandigheter ta Gver
rorelsen och begdra att handlaren overlater sina aktier i butiksbolaget till daglig-
varuaktoren.

Ratten for en dagligvaruaktor att ta Over butiksbolaget forekommer i huvudsak i
form av hembudsforbehall, forkopsratter och optioner.

Hembudsforbehill som tagits in i bolagsordningen i ett aktiebolag ger ritt for en
aktiedgare att 16sa en aktie som redan har 6vergatt till en ny dgare.*> Sddana

4 4 kap. 27 § aktiebolagslagen (2005:551).
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forbehall innebér att en dagligvaruaktor, som innehar en liten minoritetspost i ett i
ovrigt handlarédgt butiksbolag, far information om en kopares identitet och dennes
aktiekop. Dagligvaruaktoren ar darmed garanterad att kunna aterta kontrollen 6ver
butiksbolaget och dess butiksldge dven om handlaren valt att 6verlata sina aktier i
butiksbolaget till en annan aktor.

Forkopsforbehill ar ett annat satt att kontrollera ett aktiebolags dgarsammansattning
och innebar att en aktiedgare ar skyldig att ge befintliga aktiedgare majlighet att
forvarva aktierna innan de kan séljas till tredje man.* P& motsvarande sitt som ett
hembudsférbehall kan forkopsforbehall darigenom ge majlighet for en dagligvaru-
aktor som innehar en minoritetspost i ett handlaragt butiksbolag att forhindra att en
konkurrent forvarvar kontroll 6ver bolaget och butiksldaget, om handlaren vill 6ver-
lata sin verksambhet.

En option ger en av avtalsparterna en rattighet att antingen kopa eller sdlja aktier i
ett aktiebolag i situationer som har forutbestaimts. Sddana optioner kan finnas i olika
typer av avtal inklusive kedjeavtal eller separata optionsavtal. Exempel pa situa-
tioner dér optioner i kedjeavtal ger dagligvaruaktoren foretrade till eller ratt att ta
over butiksbolaget ar om kedjeavtalet inte fornyas, om butiken inte drivs enligt
koncept som bestamts i avtalet, om handlaren avlider eller om handlaren avslutar
sitt medlemskap i dagligvaruaktorens forbund. Optioner finns d@ven i separata avtal
och dessa avtal ger dagligvaruaktoren ratt att overta butiksbolaget eller rorelsen i
situationer dar t.ex. handlaren inte har tecknat ett kedjeavtal och galler d@ven nar
dagligvaruaktoren inte innehar en aktie i butiksbolaget.

Bland handlardgda butiker dr det vanligt att butiksbolaget begriansas av samtliga
dessa tre bindningsformer. Avtalsvillkoren &dr vanligen utformade sa att dagligvaru-
aktoren far ratt att ta 6ver butiksbolaget vid alla tankbara situationer da handlaren
inte langre avser att driva en butik under dagligvaruaktorens varumarke. Det kan
alltsa rora situationer som att en handlare vill ansluta sig till en konkurrerande
dagligvaruaktor, vill 6verlata sin verksamhet inklusive ldget till en annan aktor,
eller vill gora ett uttrdde och vill avyttra butiksldget. Dessa bindningar férekommer
(i olika utstrackning) i samarbets- eller kedjeavtal mellan handlaren eller butiks-
bolaget och dagligvaruaktoren, och i butiksbolagets bolagsordning. Det forekom-
mer aven likartade bindningar i hyresavtal mellan dagligvaruaktorer och handlare.
Dessa kan t.ex. ta sig uttryck i att om en handlare bryter mot kedjeavtalet sa har
dagligvaruaktoren ratt att dven avsluta hyresavtalet med butiksbolaget.

I fortsattningen betecknas, nagot forenklat, alla slags avtal och avtalsvillkor som
ger dagligvaruaktoren ratt att ta Over handlares butiksaktiebolag som dverlitelse-
bindningar.

4 4 kap. 18 § aktiebolagslagen (2005:551). Enligt 26 § ar en dverlatelse av aktier i strid med ett forkopsforbehall
ogiltig.
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4.1.3 Dagligvaruaktorernas struktur i detaljistledet

Det ar endast handlardagda butiker som ar bundna av avtalsmassiga hinder och
bindningar med inldsande egenskaper. I detta avsnitt kartlaggs vilka dagligvaru-
aktorer dessa handlaragda butiker tillhor och hur ménga de ar. Dagligvaruakto-
rerna i Sverige skiljer sig vasentligt at i frdga om hur stor del av detaljistledet som
utgors av handlardgda butiker, och dar rorelsen alltsa bedrivs i handlarens butiks-
bolag. I Tabell 3 ges en Oversikt av de fyra stora dagligvaruaktorerna, och i vilken
utstrackning detaljistledet utgors av kedjedgda respektive handlardgda butiker.

Tabell 3 Butiker i Sverige per aktor — antal och forséljning (mdkr) — kedjedgda respektive
handlardagda*®

Totalt [o%:] Axfood Coop Lidl
Antal | Mdkr | Antal | Mdkr | Antal Mdkr | Antal Mdkr Antal Mdkr
Befintliga butiker 3300 | 330 1300 | 160 1000 | 90 800 60 200 20
Varav kedjeagda 44% | 47% | 5% 4 % 38 % 74% | 100 % 100 % | 100 % | 100 %
Varav handlardgda 56% | 53% | 95% 96 % | 62 % 26% | 0% 0 % 0% 0 %

Kaélla: Konkurrensverkets berdkning baserat pa data inhdmtad fran dagligvaruaktorerna och Delfi
Marknadspartner.
Not: Antal butiker avrundat till ndrmaste hundratal, férsiljning avrundat till narmaste tiotal.

Samtliga handlardgda butiker i Sverige ar alltsa anslutna till eller koper sina varor
fran antingen Ica Sverige AB (Ica) eller ett av Axfoods dotterbolag. Coops konsu-
mentforeningar och Lidl dger butiksrorelsen i samtliga sina respektive butikslagen.
Coop har visserligen ett vixande antal butiker som drivs av franchisetagare, men
dessa ar enligt Konkurrensverkets bedomning inte att betrakta som handlare i den
héar rapportens mening.4

Ica (som huvudsakligen nar slutkonsumenter via handlardagda butiksbolag) och
Axfood (som till betydande del nar slutkonsumenter via handlardgda butiksbolag)
skiljer sig at betraffande direkt kontroll 6ver butikslagen och 6verlatelsebindningar.
Konkurrensverket redovisar darfor i det f6ljande vissa grundlaggande forhallanden
av betydelse i detta avseende.

4 Omséttningssiffror pa butiksniva har tillhandahallits av Delfi Marknadspartner. Omséttningssiffrorna dr nagot
lagre &n de siffror som presenterats i DLF:s och Delfi Marknadspartners gemensamma dagligvarukarta, vilken
refererats till i avsnitt 3.2 ovan. Delfi Marknadspartner har forklarat att skillnaden beror pa att DLF inkluderar
omsattningen for sa kallade specialvaror i sina data (exempelvis avdelningar vid stormarknader som séljer annat an
dagligvaror), medan Delfi Marknadspartner exkluderar sédan forsiljning.

46 Flertalet butiker som drivs i franchiseform terfinns inom konsumentfsreningen Coop Ostra. Enligt Coop Ostra
far franchisetagare under en begransad tidsperiod nyttjanderatt till alla inventarier och ansvar for att driva butiken
med egen personal. Varorna siljs dock fér Coop Ostras rakning, innebarande att dganderétten for varorna aldrig
overgar till franchisetagaren. Franchisekontrakten Ioper ett antal ar varefter Coop Ostra utvirderar och fattar beslut
om fortsatt franchising eller egen drift. Som ersattning for utforda tjanster far franchisetagaren en del av brutto-
vinsten for de varor som séljs i butiken. Att varorna fortsatt 4gs av konsumentféreningen torde motsvara att
varorna siljs i s.k. kommission.
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Ica

Helhetsansvaret for butiksnit och butiksetableringar inom Icardrelsen centrali-
serades pa 1970-talet. Vid nyetablering av en Icabutik dr det som regel Icas centrala
organisation som utvarderar ett potentiellt lage och pabdrjar genomforandet av
etableringen. Verksamheten i de butiker som etableras bedrivs till en borjan oftast i
butiksbolag som ar majoritetsagda av Ica. Detta majoritetsdagande ar tillfalligt med
ambition att pa sikt Overldta majoriteten av aktierna i butiksbolaget till en handlare.
Vid en sddan Overlatelse behaller Ica dock alltid en aktie i butiksbolaget.

Vidare sker etablering i huvudsak i fastigheter som dgs av Icakoncernen eller i lagen
dar Ica tecknar ett hyreskontrakt med en extern fastighetsagare. Nar Ica overlater
aktierna i ett butiksbolag till en handlare, behaller dagligvaruaktoren den direkta
kontrollen 6ver laget. I sidana fall dar Ica hyr laget av en extern fastighetsdgare,
uppréttas ett andrahandshyreskontrakt mellan Ica och handlaren. En stor majoritet
av lagen som i dag inhyser en Icabutik ar sddana dar Ica upplater ldget till handla-
ren genom forsta- eller andrahandshyreskontrakt. For dessa butiker har alltsa Ica
direkt kontroll 6ver laget.

Som framgatt av tabellen ovan dr omkring 95 procent av Icabutikerna handlardgda
medan resterande 5 procent dr majoritetsiagda av Ica (kedjedgda). I ungefar fyra av
fem handlaragda butiker dger Ica en minoritetsandel av butiksbolaget. Oftast bestar
denna minoritetsandel av en enda aktie till vilken hembud och férkopsratt kopplas.

Ica anvander dven olika former av optioner som ger Ica rétt att ta 6ver butiksbolaget
fran handlaren vid vissa givna tillfallen.

Anvandningen av overldtelsebindningar inom Ica har 6kat 6ver tid. P& 1990-talet
hade ca 29 procent av alla Icahandlare tecknat ett s.k. Ica-avtal (med hembud).*
I dag har andelen mer &n dubblerats.

Axfood

Aven Axfoods arbete med butiksnét och butiksetableringar sker centralt. Axfood ar
den huvudsakliga grossisten till knappt 1 000 butiker. Av dessa dr ungefér 2 av 5
kedjedgda butiker, och ungefar 3 av 5 ar handlardgda. De kedjedgda butikerna star
dock for merparten av omsattningen.

Under moderbolaget finns bl.a. dotterbolagen Hemkopskedjan AB, Willy:s AB, City
Gross Sverige AB samt Dagab Inkop & Logistik AB (Dagab). Butiker med namn som
Willys, Willys Hemma, Eurocash och City Gross dr numera alltid kedjedgda genom
nagot av Axfoods dotterbolag.

Butiker med namn Handlar'n, Matrebellen och Matoppet ar handlardgda och
kunder hos (men inte deldagda av) Dagab. Hemkopskedjan AB har varumarkena

47 SOU 1996:144, Okad konkurrens i handeln med livsmedel, s. 284, Centrum for naringslivshistoria, “Hur en Ica-butik
kommer till”, ICA Gruppen och ICA-handlarnas Forbund, https://www .ica-historien.se/artiklar/hur-en-ica-butik-
kommer-till/ (hamtad den 8 februari 2026).
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Hemkop och Tempo. Butiker med namnet Hemkdp finns som saval kedjedgda som
handlardgda, men mer an tva tredjedelar av Hemkopsbutikerna dr handlaragda.
Tempobutikerna ar alltid handlaragda.

Axfood dger inte nagra lokaler som inhyser handlardgda butiker men f6r en mindre
del av handlardagda butiker inom Hemkd&pskedjan AB har Axfood forstahands-
kontraktet med fastighetsagaren, och det handlardgda butiksbolaget ett andra-
handskontrakt.

Ica-avtalen hos Ica motsvaras i nagon mén av s.k. kedjeavtal hos Axfood. Jamfort
med Ica har emellertid Axfood vasentligt fler kedjedgda butiker vilket naturligtvis
medfor att antalet butiker som omfattas av kedjeavtal blir mindre.

4.1.4 Omfattningen av inlasande bindningar

Som ndrmare beskrivits i avsnitt 4.1.2, kan handlare i manga fall inte fritt ansluta sin
butik till en konkurrerande dagligvaruaktor, och konkurrerande eller intradande
dagligvaruaktorer kan inte fa tilltrade till laget genom att varva handlaren eller
forvarva handlarens verksamhet. Som framgatt beror det pa att dagligvaru-
aktorerna antingen tillhandahaller laget och darmed har direkt kontroll 6ver vem
laget hyrs ut till, eller att handlaren ocksa eller enbart begransas av 6verlatelse-
bindningar avseende sitt butiksbolag. Tabell 4 nedan visar i vilken omfattning dessa
typer av bindningar forekommer i Sverige avseende butiker som ar handlaragda.

Tabell 4 Andel av samtliga handlardagda butiker som omfattas av varje identifierad bindning
Antal butiker Forséljning
Handlaragda butiker
(st.) (%) (mdkr) (%)
Samtliga 1815 [100 %] 174 [100 %]
Butiker dar dagligvaruaktoren har direkt kontroll 6ver laget: 803 44 % 136 78 %
Ager fastigheten 162 9% 53 30 %
Innehar férstahandshyreskontraktet® 640 35% 83 48 %
Butiker med overlatelsebindningar: 1216 67 % 154 89 %
Hembud, férképsrétt och optioner kopplat till &gande 1058 58 % 149 86 %
Optioner och 6vriga avtal ef kopplat till &gande** 158 9% 5 3%
Butiker utan nagon av ovanstaende bindningar 575 32% 18 10 %

Kaélla: Konkurrensverkets berdkning baserat pa data inhdmtad fran dagligvaruaktorerna och Delfi
marknadspartner.

Not: En butik kan omfattas av flera bindningar samtidigt, varfor kategorierna summerar till mer an
hundra procent.

* I ett litet antal fall 4ger handlaren genom ett fastighetsbolag fastigheten, medan dagligvaruaktoren
innehar forstahandshyreskontraktet och handlarens butiksbolag har andrahandshyreskontraktet.
Dessa fall redovisas inte separat i tabellen utan ingér i kategorin ”Innehar fdrstahandshyreskontrakt”.
** Optioner ej kopplat till dgande redovisas inte separat fran dvriga inlasande avtal som ej dr kopplade
till dgande - i kategorin ingar huvudsakligen optioner.
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Konkurrensverket redovisar inte exakta uppgifter avseende skillnaderna mellan Ica
och Axfood, eftersom dessa skulle kunna anvandas for att dra slutsatser om vilka
butiker som omfattas av olika bindningar. Konkurrensverket kan dock konstatera
att vdl over halften av de handlardgda butikerna inom Axfood inte omfattas av
nagra bindningar enligt tabellen, medan motsvarande andel for Ica ar under 20 pro-
cent. Samtliga typer av bindningar dr mer vanligt férekommande avseende Ica-
handlare dn avseende Axfoodhandlare. Sammantaget visar Konkurrensverkets
kartlaggning att en majoritet av handlaragda butiker, 1 240 av totalt 1 815 handlar-
agda butiker, inte fritt kan ansluta sig till en konkurrerande dagligvaruaktor pa
grund av minst en av de inldsande bindningar som beskrivits ovan.

Overlatelsebindningar férekommer mest frekvent i form av hembuds- och forkops-
regler samt optioner i butiksbolag dar dagligvaruaktoren innehar en preferensaktie,
vilket paverkar vl over hélften av dessa handlare eller drygt 1 050 butiker. Det
forefaller ocksa vanligt att dagligvaruaktorerna har direkt kontroll 6ver laget, vilket
ar fallet for knappt halften av butikerna eller drygt 800 butiker. I handlardagda bolag
dér dagligvaruaktoren inte har nagot minoritetsigande forekommer i viss utstrack-
ning optioner som liknar hembuds- eller frkdpsvillkor och ger dagligvaruaktoren
foretrade till butiksbolaget om handlaren vill avyttra verksamheten.

De 32 procent av handlardgda butiker som inte omfattas av ndgra av ovanstdende
bindningar bestar i huvudsak av sma narbutiker i mindre orter pa landsbygden.

Dessa har lagre strategisk vikt for dagligvaruaktorerna och en betydligt lagre
omsattning dn den genomsnittliga dagligvarubutiken, vilket avspeglas i att dessa
butiker star for endast 10 procent av omséattningen i Sveriges handlardagda butiker.

Tabell 5 Oversikt av kombinationer av bindningar for handlariagda butiker

Antal butiker Forséljning
Handlaragda butiker

(st.) (%) (mdkr)
Enbart direkt kontroll 25 1% 3 1%
Endast 6verlatelsebindningar 438 24 % 20 12 %
Bade direkt kontroll och éverlatelsebindning 777 43 % 133 77 %
Varken direkt kontroll eller 6verlatelsebindningar 575 32 % 18 10 %

Kaélla: Konkurrensverkets uppskattning baserat pa data inhdmtad fran dagligvaruaktorerna och Delfi
Marknadspartner.

Manga butiker omfattas av flera slags bindningar pa en och samma gang. Tabell 55
ovan visar i vilken utstrackning dagligvarubutiker kan sakerstalla att en butik av
det egna varumarket forblir i lagen med handlardgda butiker genom direkt kontroll
over laget, overlatelsebindningar eller en kombination av de tva. I 43 procent av
handlaragda butiker, motsvarande 77 procent av omsattningen, har dagligvaru-
aktoren bade direkt kontroll 6ver butikslaget, och 6verlatelsebindningar avseende
butiksbolaget. Omfattningen av dagligvaruaktorernas kontroll i Tabell 44 och hur
de 6verlappar i Tabell 55 illustreras iFigur 1 Figur 1 nedan.
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Figur 1 Dagligvaruaktérers kontroll av ldgen och butiksbolag hos handlardgda butiker
(omsittningsviktad andel)

1
Direkt kontroll av butikslagen (78%)

Overlatelsebindning (89%)

1% ! 77%

12% | 10%

Kaélla: Konkurrensverkets uppskattning baserat pa data inhdmtad fran dagligvaruaktdrerna och Delfi
Marknadspartner.

I motsvarande 78 procent av omséattningen ar det alltsa dagligvaruaktdren som
upplater laget till en handlare. Fér handlaragda butiker som star for 12 procent av
de handlardgda butikernas omsattning i Sverige har handlaren sjalv tillfort laget till
en kedja, men ar anda last till dagligvaruaktdren genom nagon form av overlatelse-
bindning. I sddana fall dr det inte ovanligt att dagligvaruaktoren har ratt att for-
varva butiksbolaget och i tillampliga fall dess hyreskontrakt,*® om handlaren upp-
later nyttjande av delar av rorelsen eller butikslokalen till ndgon annan &n den i
avtalet definierade verksamheten. Det kan darmed uppsta en situation dar hand-
laren forlorar ratten till butiksbolaget, inklusive butiksbolagets hyreskontrakt, om
handlaren forsoker ansluta sitt butiksldge till en annan dagligvaruaktor. Detta trots
att handlaren sjalv tillfort laget till kedjan. For 1 procent ar butikslaget last till
dagligvaruaktoren, medan handlarens aktiebolag dock inte omfattas av nagon
overlatelsebindning.

Anvandningen av dessa bindningar kan sammanfattningsvis beskrivas som mycket
utbredd. Utvecklingen i dagligvarubranschen, dar centrala funktioner under lang
tid ansvarat for etablering och butiksnatsplanering, har lett till att endast ett mindre
antal handlare, motsvarande ca 10 procent av de handlardgda butikernas omsatt-
ning, i dag helt fritt forfogar over sitt butiksbolag och lage.

4.2 Hur paverkas konkurrensen av inlasande bindningar?

Oavsett om handlare begransas av dagligvaruaktorernas direkta kontroll av butiks-
lagen, eller genom &verlatelsebindningar av butiksbolaget, blir effekten densamma.
For handlaren paverkar dessa bindningar handlarens mojlighet att konkurrens-
utsdtta sin huvudsakliga grossist, dvs. den dagligvaruaktor som handlaren ar
ansluten till, genom att byta till en annan leverantor eller hota med att gora det.
Bindningar paverkar @ven mdojligheter for dagligvaruaktorer som vill trdda in eller
expandera nationellt eller pa lokala marknader i Sverige, da en intrddande daglig-

48 Om hyresratten innehas av butiksbolaget. Att hyresratten ska tillféras butiksbolaget kan i sig finnas som ett
villkor i avtal mellan dagligvaruaktdren och handlaren i dessa fall.
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varuaktor inte har mojlighet att vinna tilltrade till butiksldget genom att varva eller
kopa ut handlaren.

I detta avsnitt forklaras forst varfor en begransning av rorlighet i detaljistledet kan
innebaéra risker for forsamrad konkurrens, och varfor 6kad rorlighet under vissa
omstandigheter skulle kunna leda till en férbattrad konkurrenssituation pa mark-
naden. Darefter forklaras dagligvaruaktorernas skal for anvandning av bind-
ningarna, och varfor en reglering av bindningarna skulle kunna medféra o6nskade
effekter.

4.2.1 Konkurrensrisker till foljd av begransad rorlighet i detaljistledet

Som beskrivs narmare i detta underavsnitt ar de fysiska butiksnaten alltjamt
avgorande for dagligvaruaktorerna nar det galler att na slutkonsumenterna. Det
finns darfor starka kommersiella skal att sla vakt om kontrollen 6ver butiker i bra
lagen. Vidare beskrivs hur inldsande avtal och bindningar som traffar handlare och
deras butiker kan leda till ett minskat konkurrenstryck i grossistledet och aven
utgora intrddeshinder pa saval nationell niva som pé lokala marknader. Samman-
taget innebar detta att det finns risker for forsaimrad konkurrens till foljd av att
rorligheten i detaljistledet (butikerna) dr begransad av dessa avtalsmassiga och
andra hinder.

Det fysiska butiksnétet &r avgorande for att na slutkonsumenter

96 procent av den totala forsaljningen av dagligvaror sker i fysiska butiker, och det
finns ingen trend som indikerar att online-handeln vaxer.* En dagligvaruaktor nar
darfor den absoluta merparten av slutkonsumenterna via ett distributionsnat som
utgors av fysiska butiker. Tillgangen till ett distributionsnat som bestar av manga
butiker i bra lagen och som nar manga kunder ar darfor avgorande for att en daglig-
varuaktor ska kunna uppna hoga forsaljningsvolymer och realisera de stordrifts-
fordelar som hog volym for med sig. Dessa fordelar bestar bl.a. i en 6kad kparmakt
gentemot leverantorer (mojlighet att forhandla fram lagre inkSpspriser) samt
mojlighet att effektivisera leveranskedjorna och minska logistikkostnaderna.

Det finns darfor starka incitament for dagligvaruaktorer att sla vakt om de distribu-
tionsvagar de har, och agera pa ett siatt som minskar risken att anslutna handlare
avbryter samarbetet och viljer att ansluta sig till och gora sina inkop fran en
konkurrerande dagligvaruaktor. Avsnitt 4.1 ovan visade ocksa att dagligvaru-
aktorer i mycket stor utstrackning sakerstallt att butikslagen forblir under deras
kontroll och inte kan 6verga till en annan dagligvaruaktor. Dar beskrevs ocksa att
merparten av handlare som fortfarande ar helt fria att forfoga 6ver sin rorelse och
sitt lage i huvudsak ar sma narbutiker av mindre strategisk vikt for dagligvaru-
aktorerna.

9 Svensk Dagligvaruhandel, Arsrapport 2025, 2026.
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Inlasande avtal och bindningar leder till ett minskat konkurrenstryck i
grossistledet

Nar dagligvaruaktorer som ar aktiva i grossistledet kan sakerstalla att deras kunder,
dvs. handlarna i detaljistledet, inte har mojlighet att byta dagligvaruaktor innebar
det att dagligvaruaktorerna inte blir utsatta for risken att forlora sina direkta
kunder. Risken att férlora kunder till konkurrenter ar sjélva grunden till hur ett
konkurrenstryck uppstar, och skapar incitament for foretag att konkurrera genom
exempelvis laga priser.” Dagligvaruaktorer som genom direkt kontroll 6ver butiks-
lagen eller genom Gverlatelsebindningar kan reducera eller eliminera risken att en
handlare ansluter sig till en konkurrerande dagligvaruaktor, kan darmed ocksa
reducera denna typ av konkurrenstryck.

Bland gruppen handlare som kontrollerar sitt butiksldge, finns endast ett fatal
butiker med relativt stor omsattning i attraktiva lagen. Dessa har pa ett tamligen
unikt sdtt mojlighet att konkurrensutsatta dagligvaruaktorerna, och efter forhand-
ling ansluta sig till den dagligvaruaktor som ger det mest attraktiva erbjudandet.
Inom gruppen handlare som kontrollerar sitt butiksldge har det ocksa férekommit
en viss om an begransad rorlighet, fraimst mellan Ica och Axfood, dar handlare
anslutna till den ena aktoren har valt att byta till den andra. Tva uppmarksammade
exempel ar AImo Livs pa Tjorn som 2025 anslot sig till Hemkop fran att tidigare
varit en Icabutik, och en av Hemkopskedjans omsattningsmassigt storsta butiker,
beldgen vid Hornstull i Stockholm, som 2024 anslét sig till Ica.

En ledande dagligvaruaktor har i samband med dessa byten uttalat att denna typ av
rorlighet motiverar till fortsatt utveckling, och har i intervju med Konkurrensverket
framfort att det i avsaknad av 6verlatelsebindningar uppstar en press pa daglig-
varuaktOren att vara det basta alternativet for handlarna. Konkurrensverket har
aven i intervjuer med handlare som nyligen har avbrutit samarbetet med en daglig-
varuaktor for att ansluta sig till en annan dagligvaruaktor fatt beskrivet att handla-
rens frihet att byta dagligvaruaktor lett till en forbéttrad forhandlingsposition
gentemot dagligvaruaktorerna.

Inldsande avtal och bindningar utgor intradeshinder pa nationell niva

Pa en nationell niva dr en stor del av befintliga ldgen inlasta till befintliga daglig-
varuaktorer samtidigt som det rdder brist pa nya butiksldgen (se vidare kapitel 5).
Detta innebar att det uppstar svaréverkomliga hinder f6r dagligvaruaktorer som
vill trdda in pa marknaden.

Bilden att svarigheten att komma 6ver bra lagen utgor intrddeshinder har dven
bekréftats av en internationell dagligvaruaktor med intresse for ett marknadsintrade
i Sverige, dar Konkurrensverket tidigare tagit del av bedomningen att Sverige i och
for sig dr en mycket intressant marknad, men att etablering i Sverige vore omdjligt
eller &tminstone extremt svart eftersom det saknas majlighet att snabbt komma 6ver

%0 Se t.ex. Farrell och Shapiro (2010), “Antitrust evaluation of horizontal mergers: An economic alternative to market
definition”, Policies and Perspectives, Volume 10, Issue 12010 Article 9 (2010).
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tillrackligt ménga bra butikslagen. For att genomfora ett lyckat intrdde i Sverige
vore det enligt aktoren nodvandigt att uppna en viss skala av mycket attraktiva
butiksldgen, for att kunna fa effektiv distribution och tillrdcklig styrka som
inkdpare. Dagligvaruaktoren pekade vidare pa erfarenheterna fran andra aktorers
tidigare etableringar i Sverige som trots mycket stora investeringar fortfarande inte
medfort sarskilt hoga marknadsandelar.

Inlasande avtal och bindningar utgor intradeshinder pa lokala marknader

Pa enskilda lokala marknader riskerar negativa konkurrenseffekter att uppsta nar
en stor andel av butiksldgena i ett visst omrade upptas av butiker inom samma
kedja, och konkurrensen mellan dessa dr mindre intensiv &n mellan butiker med
liknande kunderbjudande men olika kedjetillhorighet. Sddan &r ocksa situationen i
en mycket stor andel av Sveriges kommuner. Som framgatt av Tabell 1 i avsnitt 3.2
rader det i majoriteten av Sveriges kommuner en situation ddar samma dagligvaru-
aktor har flera butiker anslutna till sig och en total andel av dagligvaruforsaljningen
i kommunen pa 6ver 50 procent. I 6ver 80 procent av dessa kommuner ar det Ica
som har den starka stallningen.

Enligt Konkurrensverkets bedomning ar det i och for sig positivt med s.k. inom-
markeskonkurrens vilket i detta sammanhang avser situationer nar butiker som &r
anslutna till samma dagligvaruaktor konkurrerar med varandra. En handlare som
ager sin butik och sjdlv behaller den vinst som skapas i detaljistledet har incitament
att konkurrera pa den lokala marknaden, dven i lagen dér fler handlare anslutna till
samma dagligvaruaktor finns i narheten. Men inommarkeskonkurrens utgor sam-
tidigt i allménhet inte en fullgod erséttning for s.k. mellanmarkeskonkurrens, dvs.
konkurrens mellan butiker anslutna till olika dagligvaruaktorer.

Butiker som &r anslutna till olika dagligvaruaktorer konkurrerar vanligen mer
intensivt med varandra dn butiker som ar anslutna till samma dagligvaruaktor. Det
medfor alltsa — typiskt sett och allt annat lika — att konkurrensen blir mer intensiv pa
en marknad som betjdnas av exempelvis en Coopbutik, en Ica-ansluten butik och en
Axfood-ansluten butik dn pa en marknad som betjdnas av tre butiker anslutna till
samma dagligvaruaktor. En utjamning av marknadsandelar leder saledes vanligen
till mer intensiv konkurrens.

Utredningen har ocksa gett flera indikationer pa att konkurrensen blir mer intensiv
ndr tva butiker med liknande kunderbjudande — men som ar anslutna till olika
dagligvaruaktorer — finns i varandras naromrade. Dels har handlare som bytt
dagligvaruaktor uppgett for Konkurrensverket att narliggande butiker anslutna till
den tidigare dagligvaruaktoren efter bytet intensifierat sina marknadsforings-
kampanjer riktade direkt mot butikens kunder. Dels foljer detta av dagligvaru-
aktorernas incitament eftersom dessa har tagit pa sig ett centraliserat planerings-
ansvar for butiksnatet, vilket ocksa innefattar kontroll 6ver vilket koncept/format
butikerna ska drivas i. En dagligvaruaktor har starka incitament att exempelvis
konvertera butiker till storre och billigare koncept/format som leder till en kund-
tillstromning, nar denna kundtillstrémning sker fran butiker anslutna till konkur-
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rerande dagligvarukedjor. Incitamentet att gora en sddan koncept- eller format-
forandring ar dock svagare om kundtillstromningen fran forandringen skulle ske pa
bekostnad av en handlare som redan &r ansluten till dagligvaruaktoren.

Det finns visst stod i Konkurrensverkets intervjuer for att minskade méjligheter for
dagligvaruaktorer att genom hyresavtal eller 6verlatelsebindningar knyta till sig
lagen med handlardagda butiker skulle vara positivt. Bl.a. har en aktor uppgett att
den undviker att trdda in pa méattade marknader. Aktoren har utvecklat att ett
scenario dar dagligvaruaktorer i mindre utstrackning an i dag kontrollerade butiks-
bolagens lagen vore 6nskvart, eftersom det skulle 6ppna majligheten for aktoren att
expandera genom att Overta butikslagen pa orter dér det rdder en obalans. Samma
aktor har vidare uppgett att den vid ett tillfille avsett att overta en butik fran en
handlare, vilket dock inte gick att genomfdra nar det framkom att den dagligvaru-
aktor handlaren var ansluten till stod pa forstahandshyreskontraktet.

I nu genomforda intervjuer har dock flera befintliga aktorer gett bilden att den
bristande rorligheten f6r handlardgda butiker inte skulle utgora ett huvudsakligt
problem. Daremot anser en av aktorerna att det inte gar att utesluta att forekomsten
av manga samtidiga bindningar kan férsvéra for en enskild handlare att 6verblicka
vilka mgjligheter till byte som faktiskt finns, &ven om aktoren sjdlv pa senare ar inte
upplevt att konkurrenters lasningar hindrat dennes expansion. En annan aktor
framforde att hembuds- och férkopsklausuler i avtal mellan grossist och anslutna
handlare ar vanligt forekommande och begransar mojligheterna att ta 6ver en butik.

Inlasande avtal och bindningar gor det svart att utmana marknadsledaren

Konkurrensverket har i flera drenden och utredningar konstaterat att majligheten
att realisera stordriftsfordelar avseende inkop, logistik och distribution ar sarskilt
viktig i ett land som Sverige, med stora avstand och relativt 1ag befolkningstathet.>!
Som redogjorts for i avsnitt 3.2 kannetecknas dagligvarumarknaden av en betydan-
de koncentration dar en aktor star for omkring 50 procent av dagligvaruaktorernas
samlade forsdljning, och darmed har bast forutsattningar att uppna sadana stor-
driftsfordelar. Konkurrensverket menar att det ar viktigt att intrddande eller expan-
derande dagligvaruaktorer ges mojligheter att uppna nddvandiga skalfordelar.

4.2.2 Effektiviteter och andra skal for inlasande avtal och bindningar

Trots att inlasande avtal och andra bindningar utgér hinder for handlares byte av
dagligvaruaktor, och darigenom kan paverka etableringsméjligheter och konkur-
rens, kan det i vissa fall finnas andra skal for dagligvaruaktorer att i viss utstrack-
ning begréansa rorligheten for handlare, och pa det saittet potentiellt uppna effekti-
vitetsvinster eller andra fordelar som ar positiva for konsumenter. I utredningen har
foljande framkommit.

51 Konkurrensverkets beslut den 16 september 2021 i dnr 361/2021, Dagab Inkop & Logistik AB m.fl., punkt 36, och
Konkurrensverket, Konkurrensen mellan dagliguaruaktdrerna, Analys i korthet 2024:4, s. 11.
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Inldasande avtal och bindningar som skydd for investeringar

Dagligvaruaktorerna har under utredningen framfort att mojligheten att lasa ett
butikslége till dagligvaruaktoren bidrar till 6kade investeringsincitament. Infor ett
investeringsprojekt, sdisom etablering av en ny butik, gors en kalkyl av hur stora
kassafloden investeringen forvantas leda till i framtiden. Om en dagligvaruaktor
som investerar i ett lage inte kan sdkerstélla att den butik som etableras eller pa
annat satt investeras i kommer att vara ansluten till dagligvaruaktoren under
overskadlig tid och darfor kopa varor fran denne, behover varje saddan investering
forknippas med en riskfaktor. Incitamenten att investera skulle i sddana fall vara
lagre jamfort med i ett scenario dér intakter genom langsiktiga inkop fran daglig-
varuaktoren kan garanteras.

Vidare dr méanga av kostnaderna som forknippas med att ta fram ett ldge irrever-
sibla, s.k. sunk costs, och utgors av tid som dagligvaruaktorerna lagger pa att
forhandla och driva dialog med kommuner och fastighetsdgare for att ta fram ett
lage. I vissa fall kan det ta decennier fran att en dagligvaruaktor paborjar arbete
med att ta fram ett ldge, tills laget ar redo for en etablering. Sadana upparbetade och
irreversibla kostnader belastar inte butiksbolaget. Mjligheten att behalla kontroll
over butikslaget dven efter att butiksbolaget dverlatits till en handlare, bidrar till
okade incitament for dagligvaruaktorerna att kontinuerligt arbeta med att ta fram
nya lagen.

Mojligheten for dagligvaruaktorer att sakerstilla stabilitet i butiksnatet bidrar
vidare till en forutsagbarhet som majliggor langsiktig planering. Detta minskar den
ekonomiska risk som annars skulle f6lja av att investera i butiksgemensamma
system och olika logistiska losningar.

Majligheten till bindningar skapar utokade mojligheter att silja butiksbolag

Dagligvaruaktorerna som har koncept med handlaragda butiker har en central
butiksnétsplanering och centrala etableringsfunktioner. Nar ett ldge tagits fram och
etableringen paborjats, Overlats butiksbolaget ofta till en handlare som far majlighet
att forvarva bolaget.

For manga av dagens handlardagda butiker galler alltsa att bada butikens nodvan-
diga bestandsdelar (verksamhet och butikslédge) tidigare tillhort dagligvaruaktoren.
Vid overlatelse av majoriteten av butiksbolaget till en handlare, har férsiljningen
endast omfattat verksamheten i form av butiksbolaget, men inte ldget. Butiksbolaget
har dessutom redan fran borjan varit begrénsat av 6verlatelsebindningar i form av
hembud, forkopsratt och optioner. Dessa begransningar paverkar butiksbolagets
varde och avspeglas i den kopeskilling som handlaren betalar for att forvarva
butiksbolaget. Konkurrensverket har granskat avtal som reglerar 6verlatelsen av
butiksbolag, och kan dra slutsatsen att forvarvsbeloppet uppgar till en brakdel av
vad butiksbolaget kan antas vara vart pa en 6ppen marknad dar bolaget skulle
varderas genom etablerade metoder, dar foretagets forvantade framtida vinster tas i
beaktande.
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Konkurrensverket kan inte utesluta att vissa positiva effekter foljer av detta system
som leder till att enskilda personer (och inte enbart kapitalstarka aktorer) far mojlig-
het att forvarva majoriteten av aktierna i butiksbolaget.

Okade majligheter for dagligvaruaktérerna att skydda varumirket

Utover den kontroll av butikslaget som ges av hembudsférbehall och forkopsratt
sakerstaller dessa avtalsvillkor att dagligvaruaktorerna far majlighet att utse till
vem butiken ska Overlatas den dag en handlare inte langre vill driva bolaget vidare.
Det leder enligt dagligvaruaktorerna till en strukturerad process for dgarskiften dar
dagligvaruaktorerna kan skydda sitt varumérke genom att siakerstalla att nya dgare
har ratt kompetens och formaga att uppratthalla den kvalitet som forvantas av
konsumenter och som férknippas med dagligvaruaktorernas varumarken.

Andrahandskontrakten kan 6ka tillgangen till bra lokaler

Som narmare beskrivits i avsnitt 4.1.4 finns det en utbredd anvandning av
andrahandshyreskontrakt dar dagligvaruaktoren innehar hyreskontraktet for
butikslokalen, och hyr ut lokalen till handlaren i andra hand.

Enligt Konkurrensverket kan det inte uteslutas att anvdandningen av andrahands-
hyreskontrakt skapar effektivitetsvinster som till viss del eller i vissa fall uppvager
de etableringshimmande effekterna av anvandningen. Fastighetsagare ar enligt
dagligvaruaktorerna mer benédgna att upplata lokaler i attraktiva lagen till en aktor
med stabila finanser, hog kreditvardighet och langsiktigt sdker betalningsformaga.
Ica och Axfood kvalificerar sig lattare sig for fastighetsdgares risk- och kreditbedom-
ningar an enskilda butiksbolag. Att Ica eller Axfood star som forstahandshyresgast
kan darfor i praktiken oka tillgangen till lokaler — nagot som enskilda butiksbolag,
vilka vid en etablering ofta helt saknar finansiell historik, inte alltid skulle kunna
astadkomma pa egen hand.

Nar en butik etableras medfor det ofta att en fastighetsidgare behdver genomfora
betydande investeringar, antingen i form av nybyggnation eller genom anpass-
ningar av befintliga fastigheter. Exempel pa anpassningar som kan behéva genom-
foras dr utbyggnad av lastkajer, installation av golvbrunnar och annat. For att
fastighetsagaren ska ha incitament att genomfora dessa forandringar ar det nod-
vandigt att ha en hyresgast som kan garantera ett langsiktigt hyresatagande, ofta
omkring tio ar. Enskilda nystartade butiksbolag som inte sjdlva kan garantera
butiksbolagets langsiktighet kan heller inte lika enkelt forma fastighetsagaren att
genomfora sadana forandringar. Nar daremot Ica eller Axfood star pa hyreskon-
traktet, garanteras fortsatta och kontinuerliga betalningar till hyresvarden under
hyreskontraktets avtalstid oavsett Ionsamhet och utfall f6r butiksbolaget.

Nar hyresforhandlingar sker genom en centraliserad och specialiserad organisation
kan administrativa kostnader minska, och i manga fall battre utfall séakras. For de
enskilda butiksbolagen innebar det att resurser frigors till kirnverksamheten, sam-
tidigt som hyresfordelar vilka foljer av centralorganisationens starkare forhand-
lingskraft kan komma butiksbolagen till del. Ica har uppgett att hyresavtal speglas,
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vilket innebar att det inte finns nagot paslag mellan forsta- och andrahandshyres-
kontraktet. Konkurrensverket har vidare verifierat att dagligvaruaktorer i flera fall
kan hyra 6ver 30 butikslokaler fran samma fastighetsbolag, och i nagot fall 6ver

60 butikslokaler fran samma fastighetsbolag pa olika platser runtom i landet, vilket
talar for en stark forhandlingsposition for dagligvaruaktorerna.

Mojligheten att knyta butikslagen till dagligvaruaktoren framstar som sarskilt
viktig for aktorer som utmanar marknadsledaren

Dagligvaruaktorerna har genomgaende beskrivit att det rent strategiskt ar mycket
viktigt att kunna sdkra lagen som ger ett konkurrenskraftigt butiksnat. I Konkur-
rensverkets intervjuer har det framkommit att behovet av att kunna bevara tillgang
till strategiska ldgen ar avgorande for att kunna konkurrera effektivt med en tydlig
marknadsledare, och att mojligheten att hindra att marknadsledaren férvarvar
ytterligare strategiska lagen av relativt mindre aktorer bedoms som kritisk.

4.2.3 Slutsatser avseende paverkan pa konkurrensen

Anvandningen av avtal och andra inlasande bindningar inom dagligvarubranschen
ar utbredd och hindrar handlare fran att avbryta samarbetet med en dagligvaru-
aktor for att ansluta sig till en annan. I manga kommuner rader det en obalans
satillvida att en (1) stark dagligvaruaktor har tillgang till ménga lagen, och star for
en mycket stor del av forsiljningen av dagligvaror i omradet. Som framgar av
rapporten i ovrigt ar det vidare ofta svart att hitta nya lampliga butikslagen. Nar
butiksldgena i sddana omraden ar lasta till en eller tva dagligvaruaktorer, saknas
forutsattning att konkurrera om befintliga lagen. Nar det i samma omrade inte
heller finns férutsattningar for etablering av helt nya ldgen, innebar det att intrade
fran dagligvaruaktorer hindras, och det konkurrenstryck som foljer av intradeshot
uteblir for redan etablerade aktorer.

Detta har betydelse inte bara pa den lokala nivan. Nar anvandningen av avtal med
inlasande egenskaper blir utbredd och systematisk i hela landet, och en stor mangd
av de handlardgda butikerna lases till ssmma dagligvaruaktor, blir det svart for
utmanande dagligvaruaktorer att na de stordriftsfordelar som kravs for att effektivt
kunna konkurrera. For att det ska vara mojligt att na stordriftsfordelar behover det
antingen finnas majlighet att etablera sig i nytillkommande lagen, dven strategiska
sadana, eller att det 6ppnas mojligheter for dagligvaruaktorer att konkurrera om
tilltrade till befintliga lagen.

Avtal med inldsande egenskaper kan dock — trots uppenbara konkurrensrisker — i
vissa delar ha lett till effektivitetsvinster eller andra fordelar som gynnat konsu-
menter. Dagligvaruaktorerna har bl.a. uppgett att inldsande avtalsvillkor mojliggor
for dagligvaruaktoren att overlata butiksbolag till enskilda handlare som inte
annars skulle haft praktiska mojligheter att forvarva en butik, att dagligvaruaktoren
som mellanhand mot fastighetsdgare (forstahandshyresgast) mojliggor for handlare
att Oppna butiker i attraktiva lagen, att mojligheten till kontroll 6ver butikslagen

39

61/751



226/26 Remiss: Forslag om andring i plan- och bygglagen (2010:900) enligt

40

okar incitamenten for dagligvaruaktorerna att soka efter och etablera nya lagen,
samt att langsiktighet i detaljistledet minskar riskerna vid och 6kar forutsattning-
arna for investeringar i kedjegemensamma system och logistiska 16sningar som
bidrar till effektiviteten i livsmedelskedjan, till gagn ytterst aven for konsumenterna.

Sammantaget bedomer Konkurrensverket att samtliga dessa skal till viss del har
relevans: dven de bada dagligvaruaktorer som agerar i detaljistledet genom
handlaragda butiker brukar sta for en stor del av risken och kostnaden for att ta
fram och skapa nya butikslagen. Nagon form av bindning for en handlare att fritt
omsdtta butiksldget till en konkurrerande dagligvaruaktor kan déarfor ha en avgo-
rande betydelse for incitamenten hos dagligvaruaktorer att ta risken med att ta fram
och investera i nya butiksldgen. Samtidigt utgor de identifierade bindningarna ett
hinder for etablering och en svarighet som aktorer moter nar de forsoker ta sig in pa
en lokal marknad. Fragan ar da i vilken omfattning, snarare dn deras existens i sig,
som bindningarna kan anses motiverade.

Det dr mot den bakgrunden som Konkurrensverket i nastkommande avsnitt 6ver-
vager om det bor goras forfattningséandringar som tar sikte pa att lasa upp vissa av
de inldsande avtal och bindningar som férekommer i tillrdcklig utstrackning for att
vara av betydelse i Sverige. Syftet med atgarderna ska vara att forbattra konkur-
rensen genom att reducera avtalsmassiga hinder for tilltrade till, overlatelse och
nyttjande av butiksldagen. For att Konkurrensverket ska kunna rekommendera
sadana forfattningsandringar, behover atgarder kunna identifieras som for det
forsta inte riskerar att leda till att marknadskoncentrationen okar ytterligare, varken
nationellt eller lokalt, och for det andra inte pa ett betydande satt reducerar de
potentiella positiva effekter for etableringen av butiker och andra férdelar som
redogjorts for i avsnitt 4.2.2.

4.3 Overvaganden om forfattningsandringar

Fragan om atgdrder i forhéllande till de bindningar som identifierats dr framfor allt
aktuell for dagligvaruaktorer som tillimpar en modell med handlardgda butiker.
Av den tidigare framstallningen framgar att avtalsmassiga hinder leder till att
handlare i befintliga lagen saknar mgjlighet att ansluta sig till en konkurrerande
dagligvaruaktor. Det relativt stora antalet handlardgda butiker som fortfarande
finns i Sverige saknar darmed reella mojligheter att 6verlata sitt butikslage till
annan an den dagligvaruaktor man &r ansluten till eller under rimliga forutsatt-
ningar byta kedjetillhorighet for sin butik. Effekten pa mdjligheten till etablering
forstarks av den generella bristen pa butikslagen.

Konkurrensverket har 6vervagt regelandringar som kan medféra en 6kad rorlighet
for enskilda handlare eller deras butikslagen. Darutover har Konkurrensverket dven
overvagt vissa mojligheter till helt ny lagstiftning.
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Konkurrensverket har ocksa sokt inspiration fran andra linder som vidtagit atgar-
der for att adressera konkurrensforhallandena inom dagligvaruhandeln. Atgarderna
vi har granskat har emellertid tagit sikte pa andra former av konkurrensproblem,
och speglar inte de specifika begransningar som har identifierats i Sverige i denna
rapport. Se faktarutan nedan for exempel pa problem och atgarder som vidtagits i
andra lander, och Bilaga A: Internationell utblick fér en mer detaljerad genomgang.

Exempel pa atgarder i andra lander som vidtagits i syfte att underlatta etablering av
dagligvarubutiker

Dagligvarumarknaden &r och har varit hogaktuell inte bara i Sverige utan aven utomlands. En
delforklaring till detta ar handelser med global paverkan, likt covid-pandemin och Rysslands krig i
Ukraina. Livsmedel ar dessutom en grundlaggande nyttighet som konsumenter inte kan valja bort,
vilket ocksa utgor en orsak till uppmarksamheten som riktas mot marknaden. Vissa av de exempel som
listas nedan har emellertid varit pa plats i aratal.

e | Storbritannien tillampar Competition and Markets Authority ett regelverk, Controlled Land Order,
som innebar att de storsta dagligvaruaktorerna pa den brittiska marknaden forbjuds fran att
anvanda sig av fastighetsbelastningar (restrictive covenants) i syfte att forsvara konkurrenters
etableringsmojligheter. Regelverket reglerar och begransar ocksa nar exklusivitetsarrangemang
kan anvandas i hyresavtal. Regelverket har varit pa plats sedan 2010 och tillkom i anledning av en
storre marknadsundersokning kring forhallandena pa den brittiska livsmedelsmarknaden.

* Frankrike antog den s.k. Macron-lagen 2015. Denna lagstiftning medférde reformer inom den
franska civilratten. Regelverket infordes mot bakgrund av den franska konkurrensmyndighetens
kartlaggning av den franska dagligvarumarknaden 2010, men reglerna ar generellt utformade och
galler for detaljhandeln i dess helhet. Lagstiftningen medforde en reglering som syftar till att starka
handlares och franchisetagares rattigheter gentemot sina huvudleverantorer/franchisegivare.
Utover en princip om gemensamt slutdatum for gallande avtal och avtalskopplingar mellan handlare
och distributor, reglerar lagen bl.a. ataganden att inte konkurrera med sin distributér. Reglerna
galler dock inte nar distributéren ar delagare i butikens verksamhet.

* | Norge har sedan 2010-talet de storsta dagligvaruaktorerna en skyldighet att anmala alla forvarv till
Konkurransetilsynet. Dessutom galler sedan boérjan av 2024 en forskrift som forbjuder dagligvaru-
aktorer att tillskapa fastighetsbelastningar eller andra rattigheter i syfte att férsvara konkurrenters
etablering. Sadana begransningar ska, efter beslut fran Konkurransetilsynet, styrkas fran det
norska fastighetsregistret.

* Nya Zeeland har genomfort storre reformer av dagligvarumarknadens reglering i nartid. Mot
bakgrund av en sektorsundersdkning genomférd av den nyzeelandska konkurrensmyndigheten
antogs 2023 en ny sektorslagstiftning, The Grocery Industry Competition Act. Denna syftar till att
skydda och starka dagligvaruhandelns leverantorer, det vill sdga livsmedelsproducerande foretag,
samt mindre fristdende dagligvarubutiker. | likhet med vad som galler i Storbritannien ar denna
lagstiftning asymmetrisk satillvida att den galler for de tva storsta dagligvaruaktérerna pa den
nyzeelandska marknaden. Dessutom inférdes bestammelser som férbjuder och ogiltigférklarar
dessa tva aktorers anvandning av exklusivitetsratter i hyresavtal respektive tillskapande av
fastighetsbelastningar i etableringshindrande syfte. Férbudet ar férenat med boter, pecuniary
penalties.

Som framgar ovan har det i ndgra lander, daribland Storbritannien och Norge,
handlat bl.a. om radighetsbegransningar for mark, vilka Konkurrensverket har
kunnat konstatera endast finns ett fatal exempel pa i Sverige (se vidare avsnitt 4.1.1
ovan). Mot denna bakgrund har vi valt att inte fokusera den vidare analysen pa
sadana radighetsbegransningar.
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Det konstateras att i den utstrackning som en dagligvaruaktor sjalv dger en fastighet
med ett butiksldge, ar det inte frdga om en avtalsmassig begransning av handlarens
tillgang till butikslaget, och har darfor inte varit det huvudsakliga fokuset for denna
rapport. En atgard for att 6ka rorligheten for den hér typen av kedjedgda butiks-
lagen, som disponeras av handlardagda butiker, skulle innebara ett betydande in-
grepp i egendomsskyddet. Konkurrensverket har inte heller sett det som @andamals-
enligt ur konkurrenssynpunkt att 6vervaga en atgard som skulle innebara att en
dagligvaruaktor skulle tvingas att franhénda sig, eller hyra ut ett sddant butikslage
till en konkurrent. Denna fraga 6vervags darfor inte vidare i redogorelsen nedan.

De atgarder som Konkurrensverket har 6vervéagt har i stéllet tagit sikte pa att
avhjalpa de potentiella konkurrensproblem som féljer av langtgdende begrans-
ningar i avtalen mellan dagligvaruaktorer och handlare, sdsom i hyresavtal villko-
rade av kedjetillhorighet, hembuds- och forkopsforbehall och optioner (se tabell 6).

Tabell 6 Bindningar

Bindningar Forekomst Syfte med dvervigda atgarder  Overviagda former
1. Direkt kontroll éver Hyresavtal Utdkat besittningsskydd for Hyreslagen
butikslagen — bl.a. handlarégda butiksbolag som Generalklausul
hyresavtal villkorade innehar butikslokalen i andra Sektorslagstiftning
av kedjetillhérighet hand

Konkurrensregel

2. Overlatelsebindningar till forman for dagligvaruaktoren vid dverlatelse av aktier i handlarigda
butiksbolag i form av klausuler om:

a. Hembuds- och Kedjeavtal Ge handlare mgjlighet att Aktiebolagslagen

forkopsforbehall* Bolagsordning férhandla och inga avtal om Avtalslagen
aktiedverlatelse eller dverlatelse
av rorelsen till en annan
dagligvaruaktor

Generalklausul
Sektorslagstiftning

Konkurrensregel
b. Optioner** Kedjeavtal Ge handlare mgjlighet att Aktiebolagslagen
Separata férhandla och inga avtal med en Avtalslagen
optionsavtal annan dagligvaruaktor Generalklausul
Hyresavtal Sektorslagstiftning

Konkurrensregel

* Sarskilt i kombination med langa avtalstider.

** Sarskilt i form av 1) en option for dagligvarukedjan att bestimma att handlare ska dverlata sina
aktier i butiksbolag och hyresavtal vid upphérande av medlemskap i dagligvaruaktdrens organisation
och 2) dagligvaruaktorens ratt att forvarva butikens rorelse eller bolaget som driver rérelsen om
kedjeavtalet upphor utan att fornyas.

I utredningen av dessa eventuella atgarder har Konkurrensverket overvagt
mojligheterna till att infora regler i

e 12 kap. jordabalken (1970:994), den s.k. hyreslagen

e lagen (1915:218) om avtal och andra rattshandlingar pa formogenhetsrattens
omrade, AvtL
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e  aktiebolagslagen (2005:551), ABL
e lagen (1984:292) om avtalsvillkor mellan ndringsidkare, AVLN

e lagen (2021:579) om férbud mot otillborliga handelsmetoder vid kép av
jordbruks- och livsmedelsprodukter eller ny sektorsreglering

e  konkurrenslagen (2008:579).

Overviaganden som avser dagligvaruaktorernas direkta kontroll av butiksligen

Enligt nuvarande regelverk for lokalhyresavtal i 12 kap. jordabalken finns ingen ratt
till forlangning av lokalhyresavtalet om det har blivit uppsagt. Lokalhyresgasten
har endast ett indirekt besittningsskydd om hyresférhdllandet upphor nér det har
varat mer an nio manader i foljd. I sddant fall kan hyresgasten i vissa fall ha ratt till
ersattning av hyresvarden for ekonomiska forluster pa grund av att hyresférhal-
landet upphor.>

Konkurrensverket har 6vervagt om nya eller andrade bestdimmelser skulle kunna
foreslas i lokalhyreslagstiftningen i 12 kap. jordabalken. Syftet med en sadan atgard
skulle vara att underlatta rorelsefriheten f6r handlare genom att utoka besittnings-
skyddet, sarskilt for dem som har hyrt sin butikslokal i andra hand av en daglig-
varuaktor under lang tid. En hypotetisk atgard av detta slag skulle kunna ta sikte
t.ex. pa en situation dar en handlare vill byta dagligvarukedja, fran den som kon-
trollerar butiksliget, efter ett visst antal ar. Atgarden skulle i sa fall kunna besta i att
kedjans forstahandskontrakt ska dverga till handlaren, om fastighetsdgaren godkan-
ner detta och att verksamhet i lokalen dérefter bedrivs under ett annat varumarke.

For att en sddan atgard ska vara en lamplig 16sning pa problemet skulle en avvéag-
ning behova goras mellan de effektiviteter som redogors for i avsnitt 4.2.2, och de
okade mojligheter till rorlighet for handlare som atgarden skulle kunna medfora.

Overviganden som avser éverlatelsebindningar

Denna kategori av bindningar omfattar olika former av avtalsbindningar som tar
sikte framst pa handlarens aktiebolag. Som framgatt av avsnitt 4.1 har det fram-
kommit att det i en stor del av de kedjeavtal som handlare har ingatt, och i bolags-
ordningar i deras aktiebolag, finns bindningar i form av hembudsférbehall, f6rkops-
forbehall eller optioner. Det kan @ven finnas separata optionsavtal med sadant
innehall.

Konkurrensverket konstaterar att identifierade 6verlatelsebindningar inte harror
fran nagon enskild avtalstyp eller typ av avtalsvillkor mellan dagligvaruaktorer och
handlare. De bestar i stdllet av sammankopplade och samverkande bindningar i
olika typer av avtal, inklusive kedjeavtal, separata optionsavtal och bolagsord-

52 Se 12 kap. 46, 57 och 58 b §§ jordabalken.
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ningar. En atgard skulle darfor behova ta sikte pa en kombination av bindningar
som medfor likartade effekter.

Konkurrensverket har 6vervagt om olika typer av 6verlatelsebindningar tillsam-
mans bor tidsbegransas eller forbjudas i sin helhet.

Nagra alternativ som 6vervagts ar mojligheterna till en reglering i allméan avtals-
rattslig eller aktiebolagsrattslig lagstiftning (dvs. AvtL eller ABL), eller nagon typ av
generalklausul, exempelvis i AVLN, som syftar till att ge handlare mojlighet att
forhandla och ingé avtal om aktieoverlatelse med en annan dagligvaruaktor. En
sadan reglering skulle behova mdgjliggora en avvagning mellan de olika intressen
som gor sig gdllande, som bl.a. beskrivs i avsnitt 4.2. En sddan bestimmelse i den
har typen av lagstiftning skulle vara fraimmande, dels da den skulle vara begransad
till en specifik sektor, dels da den forutsatter skalighetsavvagningar som kan leda
till bristande forutsagbarhet och oavsedda resultat.

I analysen av tankbara atgarder i ABL avseende 6verlatelsebindningar har Konkur-
rensverket dessutom beaktat att ABL redan ger visst skydd ur ett associationsrétts-
ligt perspektiv for aktiedgare i samtliga aktiebolag, och darmed dven for handlar-
dgda butiker i aktiebolagsform inom dagligvarubranschen.> En bestimmelse som
kan noteras &r 22 kap. 1 § ABL. Enligt den bestimmelsen har en aktiedgare som
innehar mer &n nio tiondelar av aktierna i ett aktiebolag (majoritetsaktiedgaren) ratt
att av de Ovriga aktiedgarna i bolaget 10sa in aterstaende aktier.5

Konkurrensverket har vidare overvagt sarskild sektorslagstiftning som tar sikte pa
de identifierade 6verlatelsebindningarna.

Sarskild lagstiftning finns redan pa ett narliggande omrade, ndmligen i lagen
(2021:579) om férbud mot otillborliga handelsmetoder vid kop av jordbruks- och
livsmedelsprodukter. Denna lag har ett tydligt fokus pa att reglera vad kopare av
livsmedel inte far gora vid kop av livsmedel. Det skulle darfor inte passa i lagens
uppbyggnad och logik att infora bestaimmelser som dels inte tar sikte pa avtal om
kop av livsmedel, dels i allt vasentligt skulle lagga forpliktelser pa saljare av livs-
medel. Aven om det &r mjligt att gora dndringar i den har lagen utgor den ett

53 Se t.ex. majligheter till jamkning enligt 4 kap. 15, 24 och 34 §§ ABL avseende villkoren for inlosen avseende bl.a.
hembudsforbehall, om dessa skulle ge nagon en otillborlig fordel eller nackdel.

5¢ Bestimmelserna i 22 kap. ABL ger en majoritetsaktiedgare, som innehar mer &n nio tiondelar av aktierna i bolaget,
en ritt att 16sa in aktier som tillhor 6vriga aktiedgare och en skyldighet att, pa annan aktiedgares begaran, 16sa in
dennes aktier. Av kommentaren till aktiebolagslagen framgar foljande. Bestimmelserna ar av tvingande natur. Det
ar alltsa inte méjligt att i bolagsordningen foreskriva att nagon rétt eller skyldighet till inlosen inte ska finnas eller
att en sadan ratt eller skyldighet ska intrdda under andra forutsattningar an de som anges i lagen. En annan sak ar
att aktiedgare kan traffa avtal sig emellan om att inte pakalla inlosen eller om att inldsenbeloppet ska bestimmas pa
visst sétt. Ett sddant avtal har verkan mellan parterna och den som bryter mot avtalet kan bli skadestandsskyldig.
Avtalet saknar emellertid aktiebolagsrittslig relevans och kan inte beaktas i en inlgsentvist. Se Andersson,
Johansson och Skog, Aktiebolagslagen. En kommentar, JUNO version 20, publicerad digitalt 2025-06-04, kommentar
till 22 kap. 1 §. Se a@ven NJA 2011 s. 429 (en majoritetsaktiedgare har rétt att vid en talan om tvangsinlosen enligt

22 kap. ABL 16sa in aterstaende aktier i bolaget &ven om majoritetsaktiedgaren genom avtal pa forhand har avstatt
fran en sadan rétt).
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genomforande av EU-direktiv,* vilket innebar att forsiktighet ar pakallad vid
overvaganden om andra typer av regler bor inforas i lagen.

Konkurrensverket har darfor 6vervagt mojligheterna att infora reglering i en helt ny
lag. Aven hir behover beaktas de olika intressen som gér sig gillande, som bl.a.
beskrivs i avsnitt 4.2. Svarigheterna med en sadan 16sning ligger i kraven pa
precision om forbudens materiella innebord, undantagsregler samt definitioner.

Det kan vidare erinras om att konkurrenslagen ar generellt tillamplig och galler
saledes dven foretag i dagligvarukedjan. Lagen innehaller forbud mot konkurrens-
begransande avtal mellan foretag och missbruk av en dominerande stillning.
Konkurrenslagens féorbud omfattar redan i dag avtalsvillkor som begréansar kon-
kurrensen mellan dagligvaruaktorer och handlare som bada utgor foretag i
konkurrenslagens mening. En tillimpning av konkurrensreglerna forutsatter dock
en bedomning av omstandigheterna i varje enskilt fall.

En fradga ar om konkurrenslagen skulle kunna kompletteras med ett specifikt forbud
mot vissa typer av avtal som innehadller 6verlatelsebindningar inom dagligvaru-
handeln.

Det har tidigare funnits bestimmelser i konkurrenslagstiftningen i Sverige som har
tagit sikte pa specifika branscher, exempelvis dagligvaruhandel, taxi och jordbruk.
Dessa har dock avsett undantag fran forbudet mot konkurrensbegransande
samarbete, och inte striktare forbudslagstiftning.

I den mén nya bestimmelser innebar tillimpning av nationell konkurrensratt maste
dessa anpassas med hansyn till unionsrattsliga begransningar, sarskilt kravet att
nationella férbud inte far meddelas mot atgarder som omfattas av artikel 101.1 EUF-
fordraget, men som kan vara berattigade till undantag enligt artikel 101.3 EUF-
fordraget.5

For de avtal dar konkurrenslagen ar tillamplig, maste foretagen redan i dag gora en
bedomning av tillatligheten. Alltfér langtgdende bindningar, som begransar kon-
kurrensen, kan bli foremal for Konkurrensverkets tillsyn och ar dartill civilrattsligt

55 Europaparlamentets och radets direktiv (EU) 2019/633 av den 17 april 2019 om otillborliga handelsmetoder
mellan foretag i jordbruks- och livsmedelskedjan (UTP-direktivet), (EUT L 111, 25.4.2019, s. 59-72).

% Se artikel 3.2 i Radets férordning (EG) nr 1/2003 av den 16 december 2002 om tillimpning av konkurrensreglerna i
artiklarna [101] och [102] i fordraget (EUT L 1, 4.1.2003, s. 1-25). Enligt den bestdmmelsen far tillampningen av den
nationella konkurrensrétten inte leda till forbud mot sadana avtal, beslut av en féretagssammanslutning eller
samordnade forfaranden som kan paverka handeln mellan medlemsstater men som inte begransar konkurrensen
enligt artikel 101.1i férdraget, eller som uppfyller villkoren i artikel 101.3 i fordraget eller som omfattas av en
forordning om tillaimpning av artikel 101.3 i fordraget. Medlemsstaterna ar dock inte férhindrade fran att pa sitt
territorium anta och tillimpa en strangare nationell lagstiftning genom vilken foretags ensidiga upptradande
forbjuds eller bestraffas. Det kan uppmérksammas att kommissionens vertikala gruppundantagsfoérordning
innehaller bestimmelser om nér konkurrensklausuler ar tillatna och sarskilt nér en leverantor tillhandahaller bl.a.
den lokal fran vilken en éaterforsaljare bedriver sin verksamhet, se kommissionens forordning 2022/720 av den

10 maj 2022 om tillimpningen av artikel 101.3 i fordraget om Europeiska unionens funktionssatt pa grupper av
vertikala avtal och samordnade forfaranden.
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ogiltiga, enligt konkurrenslagen. Konkurrensbegransande avtal kan ocksa leda till
skadestandsansprak enligt konkurrensskadelagen (2016:964).

Konkurrensverket kan mot bakgrund av detta och utifrdn nuvarande utredning inte
fororda en reglering inom konkurrensréttens ramar som tar specifikt sikte pa den
aktuella problematiken.

Regeringen har dessutom nyligen foreslagit att det infors nya regler om konkurrens-
fraimjande atgarder — vilka ar helt generella och saknar koppling till ndgon viss
bransch eller nagra sarskilda foretag.>”

Sammanfattande 6vervaganden

Konkurrensverkets utgangspunkt ar att syftet med eventuella atgarder som foreslas
ska vara att forbattra konkurrensen. For att Konkurrensverket ska kunna rekom-
mendera forfattningsandringar behover, som tidigare redogjorts for, dessa for det
forsta inte riskera att leda till att marknadskoncentrationen okar ytterligare varken
nationellt eller lokalt. For det andra far dessa inte pa ett betydande sitt reducera de
potentiella positiva effekterna for etableringen av butiker, och andra férdelar som
redogjorts for i avsnitt 4.2.2. Atgarderna behover vidare vara dndamalsenliga,
genomforbara och proportionerliga i forhallande till det efterstravade syftet.

En atgard som tar sikte pa att forandra dagligvaruaktorernas majligheter till direkt
kontroll 6ver butiksldgen genom innehav av lokalhyresrétt (forstahandskontrakt) i
de fall dar handlaren sjdlv inte har bidragit till butikslaget, kan leda till negativa
konsekvenser. En forandring av dagligvaruaktorernas direkta kontroll 6ver lagen
som de sjdlva har etablerat kan leda till minskade incitament for dagligvaru-
aktorerna att ta den risk som det innebar att etablera ett butiksldge. Det dr svart att
overblicka alla de konsekvenser som en andring av dagligvaruaktorernas direkta
kontroll skulle fa avseende framtida etablering av lagen.

Mot den bakgrunden foreslar Konkurrensverket inte en forfattningsreglering som
tar sikte pa att begrdansa dagligvaruaktorernas direkta kontroll av butiksldgen i form
av innehav av forstahandskontrakt. Detta galler trots att det finns ett fatal butiks-
lagen som handlare sjédlva etablerat men som tagits 6ver av dagligvaruaktoren.

Som framgar av avsnitt 4.1.4 (omfattningen av inldsande avtal), sarskilt tabell 5,
omfattas manga handlare av en kombination av begransningar, i form av daglig-
varuaktorernas direkta kontroll av butiksldgen samt 6verlatelsebindningar. De
handlare som enbart begransas av 6verlatelsebindningar omfattar 24 procent av
handlardagda butiker, men star enbart for 12 procent av forsaljningen. En atgard som
endast tar sikte pa att tidsbegransa eller forbjuda vissa typer av 6verlatelsebind-
ningar har darfor med nédvéandighet ett begransat genomslag pa rorligheten. Det
framgar 4 andra sidan av utredningen att de allra flesta bindningarna tillampas av
den storsta dagligvaruaktoren pa nationell niva.

57 Prop. 2025/26:203 Nya verktyg for starkt konkurrens i privat och offentlig verksambhet.
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Konkurrensverkets marknadskontakter har inte gett nagot tydligt stod for att
befintliga aktorer ser positivt pa en upplosning av 6verlatelsebindningar. En av de
fyra storsta aktorerna har framhallit ett behov av att tillaimpa sddana bindningar for
att inte tappa strategiska lagen till den ledande aktoren. Detta talar for att effekterna
av en generell branschspecifik lagstiftning av 6verlatelsebindningar pa vissa lokala
marknader riskerar att bli kontraproduktiva, t.ex. genom att den far till effekt att
marknadskoncentrationen 6kar lokalt eller att den i dag starkaste aktoren skulle
kunna starka sin position ytterligare.

Ett forfattningsforslag riskerar darfor att inte vara andamalsenligt, och skulle i vart
fall behdva utformas for att ta hojd for den problematiken.

Konkurrensverket har vidare beaktat de affarsméassiga skil som presenterats av
dagligvaruaktorerna avseende anvandningen av overlatelsebindningar. Om daglig-
varuaktoren gor betydande investeringar for butikens etablering, skulle det kunna
motivera forekomsten av vissa Overlatelsebindningar, i vart fall for den tid som
behovs for att fa tillbaka investeringarna. En generell regel om var gransen ska ga
for en eventuell tidsbegransning, alternativt for ett forbud, och utformningen av
undantagsregler som tar hansyn till investeringsincitament ar svar att formulera i
forfattning. Detta sdrskilt da en sddan regel skulle behova ta hojd for att olika
investeringar gors for dagligvarubutiker av olika typer och olika storlekar. Det
skulle ocksa bidra till en 6kad regelborda for foretagen.

Konkurrensverket lamnar i denna rapport andra forslag till atgarder for att 6ka
tillgdngen pa butikslagen (se kapitel 5), och har dven tagit fram en véagledning till
kommunerna i samma syfte.

Mot denna bakgrund ar Konkurrensverkets sammantagna bedomning att det i
nuldget saknas tillrackligt starka skal for att lamna forslag pa forfattningsandringar i
syfte att minska anvandningen av avtalsmassiga hinder for dagligvaruaktorers
tillgang till, overlatelse och nyttjande av butikslagen.
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5 Andra hinder for etablering av butiker och forslag pa
atgard

Utover de avtalsmaéssiga hinder som redovisats ovan, kan Konkurrensverket
konstatera att @&ven en rad andra hinder for etablering av dagligvarubutiker finns.
Dessa beskrivs nedan, i avsnitt 5.1. Darefter foljer, i avsnitt 5.2, Konkurrensverkets
forslag pa atgard for att minska eller eliminera dessa hinder, genom en dndring i
PBL. Dar refereras dven Boverkets rapport om @ndamalet handel i detaljplan.
Avsnitt 5.3 tar upp nyligen genomférda dandringar i PBL gdllande reglerna for
bygglov, samt en rapport fran Boverket dar det foreslas andringar i PBL som ska
gora det enklare att dndra i detaljplaner. I avsnitt 5.4 beskrivs kortfattat den vagled-
ning Konkurrensverket tagit fram for kommunerna att anvianda i olika steg i den
tysiska planeringen, i syfte att underlatta etablering av dagligvarubutiker och pa sa
satt fraimja en effektiv konkurrens.

5.1 Hinder relaterade till kommunernas roll och plan- och
bygglagen

Som ndamnts ovan, i avsnitt 3.3, har betydelsen av tillgang till attraktiva butikslagen
pa dagligvarumarknaden och fragan om kommunernas roll nér det galler butiks-
etablering berorts i ett flertal rapporter under manga ar. Atgéarder har vidtagits i
form av andringar i PBL, och genom att vagledningar getts ut. Att problemen
kvarstar indikerar emellertid att atgarderna inte varit tillrackliga. Nedan redogors
for de etableringshinder relaterade till kommunernas roll och PBL som Konkurrens-
verket funnit inom ramen for detta regeringsuppdrag.

Otillracklig kunskap om konkurrens och dagligvaruhandel hos kommunerna

Kommunernas egen uppfattning ar att bestimmelsen i 2 kap. 3 § forsta stycket

4 PBL om att kommunerna ska framja effektiv konkurrens ar otydlig, och att det
rader en osdkerhet om vad bestammelsen innebar i praktiken. Sdval Boverket som
Konkurrensverket har redan tidigare dragit slutsatsen att detta inneburit att bestam-
melsen inte haft avsedd effekt pA kommunernas planldggningsarbete. Aven fran
dagligvaruaktorernas sida har det framforts att manga kommuner saknar tillracklig
kunskap om hur konkurrensen kan och bor framjas i praktiken och om de vasent-
liga forutsattningarna for att kunna etablera och driva en ekonomiskt hallbar
dagligvarubutik.
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Bristande kommunikation mellan kommunerna och dagligvaruhandeln

Dagligvaruaktorerna anser att de kommer in for sent i kommunernas planering.
Detta, i kombination med kommunernas bristande kunskap om forutsattningarna
for att etablera och driva dagligvarubutiker, far till konsekvens att kommunerna
ibland planlagger pa ett satt som gor det svart for dagligvaruaktorerna att etablera
ekonomiskt hallbara och konkurrenskraftiga butiker. Den bristande kommuni-
kationen handlar ofta om vilka butiksytor, vilket kundunderlag och vilka
forutsattningar for logistik m.m. dagligvaruaktorerna behover.

En vilja hos vissa kommuner att skydda butiker i stadskarnan fran konkurrens
fran butiker i externa lagen

Att kommunerna ska framja en effektiv konkurrens i sin planering framgar av PBL.
Trots detta finns exempel pd kommuner som visar en ovilja att lata nya dagligvaru-
aktorer etablera sig, eftersom man befarar att de befintliga butikerna eller butikerna
i stadskdarnan ska konkurreras ut.

Dagligvaruhandel ar trafikdrivande och inte i linje med kommuners évriga mal

Flertalet kommuner uppger att dagligvaruhandel ar trafikdrivande och inte i linje
med kommunens mal om minskad biltrafik. Det har framforts av flera kommuner
att begransningar av handel oftast sker pa grund av infrastruktur- och trafik-
relaterade utmaningar och inte for att kommunen vill begransa handeln i sig.

Handelspolicyer med konkurrensbegransande inslag

En handelspolicy eller motsvarande dokument ska tydligt uttrycka kommunens
politiska vilja avseende den framtida utvecklingen av handeln i kommunen. Den
bor ha en tydlig koppling till kommunens strategier for langsiktiga mal avseende
exempelvis hallbarhet, ekonomi och invanarnas valfard. Handelspolicyn dr nara
knuten till den fysiska planeringen i kommunen. Manga ganger ingar den i 6ver-
siktsplanen. Under Konkurrensverkets genomlysning av dagligvaruhandeln
2023-2024 framkom att handelspolicyer eller motsvarande dokument ibland upp-
fattas som restriktiva, t.ex. for att de uttrycker hur mycket handel som ska fa finnas i
kommunen, i form av butiksyta eller antal butiker. Utover att detta kan leda till
osdkerhet hos savdl marknadens aktorer som kommunens tjansteman, ar det ett
konkurrensbegransande inslag som i varsta fall kan hindra etablering av butiker.

% Konkurrensverket, Dagligvaruhandelns etablering i kommunerna, Rapport 2024:4, s. 58 ff.

49

71/751



226/26 Remiss: Forslag om andring i plan- och bygglagen (2010:900) enligt

50

Handelsutredningar av varierande kvalitet

Handelsutredningar ar utredningar som kommunerna gor, eller later gora, i
samband med detaljplanering. De utgar vanligtvis fran ett flertal faktorer som kan
paverka handeln i kommunen, och innefattar ofta analyser av handelns utveckling i
kommunen samt av befolkningen och dess demografi och forvantade utveckling.
Vidare analyseras vanligen hur kommunens konkurrenskraft och attraktionskraft
forhaller sig till angransande kommuner. Dagligvaruaktorerna har framfort att
kommunernas handelsutredningar ar av varierande utformning och kvalitet och
inte alltid framstar som baserade pa fullgod information betraffande dagligvaru-
aktorernas behov avseende butiksytor, logistik etc. Detta kan medfora att kommu-
nernas detaljplanering gors pa ett satt som inte moter dagligvaruaktorernas behov,
vilket kan vara forsvarande for aktorerna i deras verksamhet. Potentiellt ar detta ett
hinder for butiksetablering.

Markanvisning till den som betalar mest

Kommunerna anvander olika bendamningar pa de metoder som anvands for att
fordela markanvisningar till byggherrar.®® En grundlaggande uppdelning kan dock
goras mellan markanvisningar som sker via ndgon form av jamforelseforfarande
och markanvisningar som sker via ett direkt val av byggherre, s.k. direktanvis-
ningar.® ¢! Under arbetet med denna rapport och med den tidigare genomlysningen
av livsmedelsbranschen har det framkommit att bade dagligvaruaktdrerna och
kommunerna anser att konkurrensutsatta markanvisningar, dvs. anbudsfor-
faranden, kan gora det svart att beakta redan etablerade aktorers marknads-
andelar.®> Anbudsforfaranden innebar ju att den som betalar mest for marken far
etablera sig ddr. Samtliga dagligvaruaktorer och flertalet kommuner anser att
direktanvisningar ar lampligare for att sékerstélla att tillkommande butikslagen inte
gar till en aktor som redan besitter betydande marknadsandelar i kommunen.

59 Caesar, Kalbro, och Lind, Biste herren pd tippan?: en ESO-rapport om bostadsbyggande och kommunala
markanvisningar, Finansdepartementet, Regeringskansliet, Stockholm, 2012, not (66), s. 43, och dar angivna exempel:
anbudsforfarande, jamforelseférfarande, markanvisningstavling, arkitekttavling, direktanvisning.

60 Caesar, Kalbro, och Lind, Biste herren pd tippan?: en ESO-rapport om bostadsbyggande och kommunala
markanvisningar, Finansdepartementet, Regeringskansliet, Stockholm, 2012, s. 43.

¢! Markanvisningstavling anvands ofta nér intresset ar stort och kommunen vill ha in kreativa forslag gillande
gestaltning, hallbarhet eller funktion. Forslagen utvarderas baserat pa kriterier som arkitektur, miljoprofil och social
hallbarhet. Anbudsférfarande: Kommunen bjuder ut mark till forséljning och den som erbjuder hogst pris vinner
(forutsatt att 6vriga krav uppfylls). Jimforelseforfarande: En form av tavling dar kommunen bjuder in aktorer att
presentera projekt som beddms utifran specifika kvalitetskrav, inte enbart pris.

62 Konkurrensverket, Dagligvaruhandelns etablering i kommunerna, Rapport 2024:4, s. 70; Handl.nr 30, 59, 125 och 147,
dnr 281/2023.
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Inga krav pa dagligvarustrategi eller konsekvensbeskrivningar

Till skillnad fran vad som géller for exempelvis bostadsférsorjningen (jfr 2 kap. 3 §
tredje stycket PBL), finns inget krav pa kommuner att ha en strategi for dagligvaru-
handeln och konkurrensen inom dagligvaruhandeln.

Vidare finns inget uttryckligt krav pa att kommunerna ska redovisa den kommu-
nala 6versiktsplanens konsekvenser for konkurrensen i dagligvaruhandeln, och
vilka avvagningar kommunen gjort i detta avseende. Av PBL-bestaimmelserna

(3 kap. 6 a §) framgar endast att kommunerna i sina 6versiktsplaner ska redovisa
"planens visentliga konsekvenser”.

Avsaknaden av krav pa dagligvarustrategi och konsekvensutredning, i kombination
med kommunernas otillrackliga kunskap om de vasentliga forutsattningarna for att
etablera och driva ekonomiskt hallbara dagligvarubutiker, innebar en risk for att
kommunerna inte planerar pa ett sitt som underldttar etablering av dagligvaru-
butiker.

Svart och krangligt att andra i detaljplaner och att konvertera befintliga
byggnader till dagligvarubutiker

Dagligvaruaktorerna uttrycker samstimmigt att svarigheterna med att &ndra detalj-
planer i omraden med befintlig bebyggelse ar ett hinder for etablering av daglig-
varuhandel. Vid anvéndning av tidigare industrimark patalar de dessutom att
kostnaderna for sanering i samband med exploatering kan leda till att ett potentiellt
lage inte ar ekonomiskt intressant. Dagligvaruaktorerna efterlyser bl.a. enklare
processer for att ta tillvara befintlig struktur genom att konvertera etablerade
byggnader till dagligvarubutiker.

Avseende befintlig struktur lyfter flera kommuner att det i princip alltid tar lang tid
att andra en detaljplan fran ett annat &ndamal till handel med livsmedel. Sadana
andringar ar tids- och resurskravande. Att tid och resurser laggs pa detta ar enligt
kommunerna emellertid nédvandigt da PBL stéller krav pa att kommunen, oavsett
vilken verksamhet som avses att etableras, ska ta hansyn till en rad faktorer sdsom
geoteknik, artskydd, paverkan pa trafik m.m. Ytterligare en faktor som tas upp av
kommunerna &r att det manga ganger ar privata fastighetsagare som styr vilken
aktor som har mdojlighet att etablera sig pa en befintlig fastighet. I praktiken kan
kommunen i sadana fall endast styra over var i kommunen dagligvaruhandel ska
tillatas.

Vissa fastighetsutvecklare och dagligvaruaktorer uppger att ytterligare etablering i
ett omrade med befintlig detaljplan, dar en dagligvaruaktor redan &r etablerad,
forsvaras om handel med livsmedel har reglerats som en kvot av den totala handels-
ytan. Etablerade aktorer uppger dven att begransningar av den totala byggbara ytan
ar ett hinder for att expandera en befintlig butik.

51

73/751



226/26 Remiss: Forslag om andring i plan- och bygglagen (2010:900) enligt

52

En sammanvagning av flera intressen maste goéras

I den fysiska planeringen har kommunerna flera olika regelverk att folja, bl.a. PBL
och miljobalken. Kommunerna maste gora avvagningar mellan en rad olika
intressen och hansyn utéver konkurrens, t.ex. bostadsforsorjning och miljo. Det ar
inte majligt att alltid tillgodose alla intressen. Ibland kanske miljohansyn gar fore
intresset av en ny butiksetablering, vilket gor att ett eventuellt behov av 6kad
konkurrens i dagligvaruhandeln far sta tillbaka.

Lag prioritering av planering for dagligvaruhandel

Utifran arbetet med denna rapport framstar behovet av att planera for dagligvaru-
butiker vara lagt prioriterat inom den kommunala planeringen. P4 senare ar har
bostadsbyggandet dominerat, och vissa dagligvaruaktorer anser att kommunernas
planering for etablering av dagligvarubutiker kommit i skymundan.

Otrygga omraden

Négra dagligvaruaktorer har framfort att forekomsten av kriminalitet och vald eller
hot om vald i vissa omrdden avskracker dem fran att etablera butiker dar.

Sammanfattning

Sammanfattningsvis konstaterar Konkurrensverket att flera av de 6vriga etable-
ringshinder verket identifierat relaterar till den roll kommunerna har nér det galler
fysisk planering i kommunerna. Hur kommunerna arbetar med fysisk planering &r
av stor vikt nar det galler att skapa forutsattningar for etablering av dagligvaru-
butiker. Att framja en effektiv konkurrens, med en hogre konsumentnytta som
resultat, ar en uppgift som kraver engagemang och en genuin vilja fran
kommunerna.

5.2 Forslag pa atgard for att underlatta etablering av butiker

Mojligheten for dagligvaruaktorer att etablera sig, och att utveckla existerande
butiksnat, dr en central forutsattning for att nd och konkurrera om konsumenter.
Konkurrensverket har tidigare, vid ett flertal tillfdllen, belyst den fysiska plane-
ringens betydelse for mgjligheten till etablering pa den svenska dagligvaru-
marknaden. For att starka konkurrensen inom dagligvaruhandeln ar det avgdérande
att kommunerna i den fysiska planeringen arbetar aktivt med att skapa goda
forutsattningar for etablering av butiker.

I avsnitt 5.2.1 nedan ger Konkurrensverket ett forslag som ska syfta till att
underlatta etablering av dagligvarubutiker, i form av ett tillagg i PBL.
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5.2.1 Tillagg i PBL

Bestdimmelsen om att en effektiv konkurrens ska framjas i kommunernas
planlédggningsarbete inférdes 2008 i den &ldre plan- och bygglagen (APBL).63
Bestimmelsen motsvarar i all vasentlig del 2 kap. 2 § i den dldre plan- och
bygglagen (1987:10).% Av forarbetena till APBL framgar att syftet med
bestammelsen var att fortydliga att &ven den ekonomiska dimensionen av hallbar
utveckling ska beaktas vid planldggning. Mer konkret innebar bestdimmelsen att
kommunen vid planldggningen ska beakta grundlaggande forutsattningar for
etablering och utveckling av néringslivet och kommersiell service, for byggande av
behovlig infrastruktur for kommunikationer och teknisk forsorjning samt for
bostadsbyggande. Lagstiftaren menade att ett uttryckligt forfattningsstod for den
ekonomiska dimensionen av hallbar utveckling pa sa sitt skulle medfora en battre
balans med de andra dimensionerna, dvs. den sociala och den ekologiska.%

Saval Konkurrensverket som Boverket har konstaterat att kommunerna, annu
manga dar efter inforandet av bestaimmelsen i PBL om effektiv konkurrens, generellt
upplever den som otydlig och att det finns en osédkerhet om hur framjandet ska ga
till i praktiken.® Darmed kan det antas att bestammelsen inte haft avsedd effekt pa
kommunernas planldggningsarbete och att konkurrensintresset inte beaktas i den
utstrackning som det ska i samhaéllsplaneringen. Samtidigt har svarigheterna med
att etablera dagligvarubutiker varit ett kant problem under en langre tid.

PBL kan fortydligas antingen genom lagéndringar, praxis fran domstolar eller
vagledning. Eftersom bestimmelsen inte haft avsedd effekt i kommunernas
planldaggningsarbete eller varit féremal for ndgon vidare praxisbildning, anser
Konkurrensverket att det ar motiverat att gora ett tilldgg i PBL for att tydliggora hur
kommunerna ska framja en effektiv konkurrens i den fysiska planeringen.

Det finns redan regler som anknyter till konkurrensintressen i plan- och bygglagen,
Dessa dr emellertid antingen véldigt overgripande (2 kap. 3 §) och dérfor latta att
forbise eller kopplade till sjdlva detaljplanerna (4 kap. 37 §) vilket riskerar medfora
att konkurrensfragan vacks for sent. Konkurrensverkets bedomning &r att detta
delvis kan forklara det bristande genomslag nuvarande regler haft.

Konkurrensverkets bedomning ar att om konkurrensintresset uppmarksammas
tidigare i planprocessen skulle det kunna medfdra att det tillkommer fler lagen
lampliga att bedriva dagligvaruhandel pa. Samtidigt medfor det inte nagot avsteg
fran kommunens sjalvbestaimmanderétt i materiellt hanseende. I praktiken talar det
for att fragan behover uppmarksammas ytterligare redan i samband med &versikts-
planeringen.

63 Prop. 2006/07:122 s. 64. Den nuvarande bestimmelsen om effektiv konkurrens i 2 kap. 3 § forsta stycket 4 PBL har
samma innebérd som den i 2 kap. 2 § APBL, se prop. 2009/10:170 s. 414.

6 Prop. 2009/10:170 s. 414.
65 Prop. 2006/07:122 s. 66 ff.

¢ Boverket, Utvirdering av vissa konkurrens- och tillvixtbestimmelser i plan- och bygglagen, Rapport 2013:13, s. 9, 25.
Konkurrensverket, Dagligvaruhandelns etablering i kommunerna, Rapport 2024:4, s. 50.
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Enligt PBL ska varje kommun ha en 6versiktsplan som ska ange inriktningen for
den langsiktiga utvecklingen av den fysiska miljon. Oversiktsplanen ér inte
bindande, men den syftar till att ge vagledning vid beslut om hur mark- och vatten-
omraden ska anvandas samt hur den byggda miljon ska utvecklas och bevaras.®”

I vissa fall kan den fa betydelse for efterféljande beslut, t.ex. i frdga om vilket
planforfarande som kan tillampas.®

I 3 kap. PBL regleras oversiktsplanens innehall. Kommunerna ska bl.a. redovisa de
forhdllanden som, med hansyn till de allménna intressena i 2 kap. PBL, kan ha en
vasentlig betydelse for saidana beslut som avser hur mark- och vattenomraden ska
anvandas, och hur den byggda miljon ska anvéandas, utvecklas och bevaras.® Det
ska dven framga hur kommunen anser att riksintressen enligt miljobalken ska
tillgodoses, samt hur kommunen avser att ta hansyn till och samordna relevanta
nationella mal, planer och program av betydelse for en hallbar utveckling med
oversiktsplanen.”

Av 3 kap. PBL framgar vidare att kommunen, i 6versiktsplanen, behover redovisa
hur kommunen avser att tillgodose flertalet av de utpekade allmadnna intressena i
2 kap. PBL. Kommunen ska exempelvis redovisa hur kommunen avser att
tillgodose det langsiktiga behovet av bostader.”

Fran och med den 1 december 2025 behdver kommuner dven redovisa vilken
héansyn de anser kravs for att tillvarata bl.a. sarskilt vardefulla byggnadsverk.
Genom att kommunen behdver ta fram planeringsunderlag till 6versiktsplanen
menar lagstiftaren att bestimmelsen kommer att medfora en forbattring av
mojligheten att tillvarata och utveckla viktiga kulturmiljovarden, vilket ligger i linje
med preciseringen av miljomalet God bebyggd miljé m.m.”

I en 6versiktsplan finns emellertid inte nagra krav pa att redovisa vilka hdnsyn som
har tagits till en effektiv konkurrens pa det satt som forutsatts i bestimmelsen i

2 kap. 3 § forsta stycket 4 PBL. Denna brist kan enligt Konkurrensverket vara en
bidragande orsak till att konkurrensintresset sillan har fatt nagot stérre genomslag i
kommunernas fysiska planering.

Konkurrensverket foreslar ett tillagg i 3 kap. 5 § forsta stycket PBL om att det i
kommunens 6versiktsplan ska framga hur kommunen avser att tillgodose intresset
av en effektiv konkurrens, sarskilt inom dagligvaruhandeln. Att fler lagen som &r
lampliga att bedriva dagligvaruhandel pa identifieras redan i arbetet med en 6ver-
siktsplan, dar konkurrensaspekter tas upp, skulle innebara att dagligvaruaktorernas
behov och forutsattningar beaktas tidigare och pa ett mer effektivt satt. Att kommu-

67 3 kap. 1-2 §§ PBL.

68 Jfr 5 kap. 7 och 7 a §§ PBL.

6 3 kap. 2 § andra stycket och 4 § PBL.

70 3 kap. 4-5 §§ PBL.

71 3 kap. 5 § forsta stycket 1 PBL, jfr 2 kap. 3 § forsta stycket 5 PBL.
72 Prop. 2024/25:169 s. 369-370.
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nerna far battre mojligheter att beakta dagligvaruaktorernas behov av butikslagen
férvantas ge béttre forutsattningar for en effektiv konkurrens. I forlangningen
kommer detta att gynna konsumenterna i form av storre utbud och lagre priser.

Konkurrensverket anser vidare att ett tydligare fokus pa betydelsen av en varierad
butiksstruktur och en effektiv konkurrens i nationella mal och program, sisom
Livsmedelsstrategin, skulle hdja “statusen” av att planera for dagligvaruhandel och
oka incitamenten for kommunerna att beakta detta i sina 6versiktsplaner.”

5.2.2 Boverkets rapportering om 4 kap. 37 § PBL

Enligt bestimmelsen i 4 kap. 37 § PBL om precisering av handel i detaljplan far en
detaljplan innebdra en narmare reglering (begransning) av mojligheterna att bedriva
handel om, och endast om, det finns skal av betydande vikt for det. Denna bestam-
melse infordes genom en lagéndring i APBL den 1 januari 1997.7 Den ger kommu-
nerna mdojlighet att under vissa forutsattningar i detaljplanen sdrskilja partihandel
och detaljhandel samt inom dndamalet detaljhandel sarskilja handel med skrym-
mande varor och handel med livsmedel. Av hansyn till konkurrensintresset kravs
for en begransning av handeln att det finns “skal av betydande vikt”. Det kan dar-
vid rora sig om 6nskvardheten av en lamplig butiksstruktur, krav pa parkerings-
platser samt krav pa lamplig lokalisering av handel sa att den totala vagtrafiken
begréansas. Behovet och konsekvenserna av regleringen bor redovisas av kommunen
i detaljplanedrendet.”

Som namnts har Boverket haft i uppdrag av regeringen att analysera hur kommu-
nerna tillimpat bestimmelsen i 4 kap. 37 § PBL. I uppdraget ingick dven att bedoma
om det foreligger behov av dndring av bestaimmelsen for att underlatta etablering
av livsmedelsbutiker.” Boverket redovisade sitt uppdrag i mars 2026.”7 Samman-
fattningsvis gor Boverket bedomningen att tillampningen av 4 kap. 37 § PBL inte
kan ses som ett hinder for etablering av nya livsmedelsbutiker. Enligt Boverket
beror hinder {or etablering av livsmedelsbutiker snarare pa svarigheter att 6ver-
huvudtaget fa ett omrade detaljplanerat for handel eller svarigheter att &ndra och
uppdatera befintliga detaljplaner, ibland i kombination med att kommunerna inte
har intresse av eller prioriterar sddana @ndringar.” De flesta problem med begrans-
ningar i detaljplan ror enligt Boverket dldre planer och andra typer av regleringar,
exempelvis byggrattens omfattning, snarare dn de begransningar som foljer av

73 Enligt 3 kap. 5 § forsta stycket 2 PBL ska av 6versiktsplanen framga hur kommunen i den fysiska planeringen
avser att ta hansyn till och samordna 6versiktsplanen med relevanta nationella och regionala mal, planer och
program av betydelse for en hallbar utveckling inom kommunen.

74 Prop. 1996/97:34, 1996/97: BoU6.
75 Gunnarsson Pontus, Plan- och Bygglag (2010:900), 4 kap. 37 §, Karnov 2026-03-13 (JUNO).

76 Regeringsbeslut L12025/01194 (delvis) och L12025/01255, Landsbygds- och infrastrukturdepartementet,
den 19 juli 2025.

77 Boverket, Andamdlet handel i detaljplan, Rapport 2026:7.
7 Boverket, Andamilet handel i detaljplan, Rapport 2026:7, s. 4, 12.
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4 kap. 37 § PBL.” Enligt Boverkets utredning anvands bestaimmelsen restriktivt, och
det motiveras oftast tydligt nar den forekommer. Boverket bedomer att det inte
finns behov av att dndra bestdimmelsen. Fokus bor enligt Boverket ligga pa att
forenkla processen for att dandra befintliga detaljplaner vilket Boverket redan lamnat
forslag pa.®

Vidare indikerar utredningen enligt Boverket att det finns ett stort behov av 6kad
kunskap om dagligvaruhandelns forutsattningar och om tillimpningen av géllande
regler, bade hos kommuner och branschaktorer. Vagledning och utbildningsinsatser
samt en battre dialog mellan berdrda aktorer skulle enligt Boverket underlatta pla-
neringen for nya livsmedelsbutiker och skapa battre forutsattningar for konkurrens
och en dandamalsenlig handelsstruktur.®!

Konkurrensverket konstaterar att Boverket dragit samma slutsatser som Konkur-
rensverket avseende behovet hos kommuner och dagligvaruaktorer av 6kad
kunskap om dagligvaruhandelns forutsattningar och tillaimpningen av gallande
regler. Aven slutsatsen att vigledning och en bttre dialog mellan berérda aktorer
behovs ar gemensam f6r Konkurrensverket och Boverket.

5.3 Nyligen genomfdrda eller foreslagna andringar i PBL

Den 1 december 2025 genomfdrdes vissa dndringar i PBL i syfte att regelverket for
bygglov ska bli enklare, effektivare och mer andamalsenligt. Ytterligare d&ndringar i
PBL, for att underlétta andringar i detaljplaner, har foreslagits av Boverket i en
rapport 2024. Nedan, i avsnitt 5.3.1 respektive 5.3.2, redogors kort for dessa
genomforda respektive foreslagna andringar i den utstrackning de kan ha betydelse
for butiksetableringar.

5.3.1  Nytt regelverk for bygglov

Som namnts ovan, har dagligvaruaktorerna framfort att det, pa grund av regler i
PBL, ar svart och krangligt att konvertera befintliga byggnader till dagligvaru-
butiker. I maj 2025 presenterades ett lagférslag med &ndringar i PBL.® Andringarna
tradde i kraft den 1 december 2025. Konkret innebér de bl.a. att en befintlig byggnad
utanfor detaljplanelagt omrade eller sammanhallen bebyggelse kan inredas med en
eller flera lokaler utan krav pa bygglov, forutsatt att den sammanlagda bruttoarean
inte ar storre an 50 kvadratmeter.®® Dartill kan nu s.k. komplementbyggnader finnas
till alla typer av byggnader, inte bara till en- eller tvabostadshus. En komplement-

7 Boverket, Andamélet handel i detaljplan, Rapport 2026:7, s. 4.

8 Boverket, Uppdrag om dversyn av regelverket for dndring av detaljplan och av olagliga planbestimmelser, Rapport
2024:21.

81 Boverket, Andamdlet handel i detaljplan, Rapport 2026:7, s.4.
82 Prop. 2024/25:169.
89 kap. 16 § 1 PBL.
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byggnad till en affdarslokal kan vara ett kundvagnsgarage, ett lager, personal-
utrymmen, varuforrad eller miljchus. Dock kan uppforande av en komplement-
byggnad fortfarande krava bygglov.

Enligt utredningen ar inredning av ytterligare lokal ofta planenlig. Utredningen tar
som exempel upp att inreda en byggnad med en befintlig livsmedelsaffar med en
ytterligare lokal for livsmedelsaffar.®

Genom lagandringen har det tidigare kravet pa bygglov for inredning av ytterligare
handelslokal utgatt.®> Daremot kommer atgarder som innebar ett en byggnad
anvands for ett vasentligen annat andamal fortfarande att krava bygglov.s Det
innebar exempelvis att en lokal som tidigare anvants som lager inte kan konverteras
till en stormarknad utan lov.¥” Aven om andringen inte strider mot planens
andamal kan nedanstaende exempel fortfarande komma att omfattas av lovplikt
enligt PBL:

e  fran fabrik till detaljhandel®

e fran garage till lager®

e franlager och garage till platslageri och bilverkstad*
e inrdttande av caférorelse i en villabyggnad®!

e inradttande av billackeringsverkstad i ett garage®

e  forsdljning av livsmedel utdver sa kallat kiosksortiment pa bensinstationer.*

Av forarbetsuttalande till den &dldre plan- och bygglagen (1987:10)* foljer att man i
vissa fall inom kategorin detaljhandel genom planbestimmelser kan skilja ut handel
med skrymmande varor, och i speciella fall @ven handel med livsmedel, fran handel
med andra slags varor. Darmed bor det enligt forarbetena sta klart att en 6vergang
mellan dessa former av handel innebar att lokalen i fraga tas i ansprak for ett
vasentligt dandrat anvandningssitt, vilket kraver bygglov i de fall dér det finns
detaljplanebestimmelser som niarmare reglerar handelsindamalet. Andring av en

8 Prop. 2024/25:169 s. 115-16.

8 Sedan forslaget antogs aterfinns motsvarande bestaimmelser i 9 kap. 2 och 15 §§ PBL.
8 Prop. 2024/25:169 s. 115-116.

& RA 1977 2:17.

88 RA 1983 2:83.

8 RA 1963 K 1334.

% RA 1964 K 239.

91 RA 1969 C 93.

92 RA 1971 C 370.

93 RA 1991 ref. 45.

% Aldre plan- och bygglag (1987:10).
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verksamhet fran handel med skrymmande varor till handel med livsmedel innebér
andring till ett vasentligt annat &ndamal. Om dndringen kan betraktas som en liten
avvikelse kravs bygglov, annars en planandring.”

Konkurrensverkets slutsats ar att det finns vissa begransningar i forhallande till yta
och omfattning i de andringar i 9 kap. PBL som trddde i kraft den 1 december 2025,
som gor att det kan ifragasattas hur betydelsefulla férandringarna blir for daglig-
varuaktorerna nar det géller att kunna etablera nya butiker.

5.3.2 Boverkets forslag om férenklingar

Dagligvaruaktorerna har framfort att svarigheterna med att d&ndra detaljplaner i
omraden med befintlig bebyggelse ar ett hinder for etablering av dagligvarubutiker.
Problemet berors i Boverkets rapport ” Uppdrag om dversyn av regelverket for indring
av detaljplan och av olagliga planbestimmelser”.% I rapporten skriver Boverket att det
saknas ett samlat regelverk for andring av detaljplan och att det 4ven finns en
motsdttning i regelverket eftersom det uttryckligen framgar av PBL att detaljplaner
kan dndras, samtidigt som det framstar som att det inte finns nagot satt att gora
andringar pa utan att det strider mot arkivlagen. Det finns dessutom otydligheter
kring hur stora dndringar som ar lampliga att hantera genom andring och vad som
behover provas.

For att atgarda problemen med dndring av detaljplaner anser Boverket att det kravs
forfattningsandringar. I korthet innebar dessa att detaljplaner ska @ndras genom att
kommunen antar en detaljplan som ersdtter den gallande detaljplanen. Forslaget
innebar i praktiken att kommunen ritar rent och 6versitter den ursprungliga planen
till dagens system och gor @ndringen i denna omvandlade version. Enligt forslaget
blir det aven mojligt for kommunen att géra sma korrigeringar av detaljplanens
bestdimmelser ndar den omvandlas. Vid dndring av detaljplan ar det, enligt Boverkets
forslag, da endast sddana sma korrigeringar som ska provas mot 2 och 4 kap. PBL i
forhallande till gallande plan. Om en plan daremot omvandlas utan dndringar ska
markens lamplighet inte prévas pa nytt.

Boverket foreslar dven en utokning av vad som dr mojligt att préva genom andring
av detaljplan. I dag ska en dandring av detaljplan rymmas inom planens syfte.
Boverket foreslr att en andring far goras om den inte motverkar den ursprungliga
detaljplanens syfte. Pa sa vis bibehalls den grundstruktur som lamplighetsprovats i
planen. Detta innebar t.ex. att det skulle vara mojligt att dndra, lagga till och ta bort
anvandningsbestammelser, sa lange huvudsyftet med planen inte foérandras och
andringen bedéms lamplig utifran 2 kap. PBL. Nagon forandring av lamplighets-
provningen foreslas inte.

% Prop. 1985/86:1 s. 678.

% Boverket, Uppdrag om dversyn av regelverket for indring av detaljplan och av olagliga planbestimmelser, Rapport
2024:21.
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Boverket anser att detta skulle utdka kommunens mgjligheter att anvanda andring
som ett mer flexibelt och effektivt planeringsverktyg som underlattar justeringar
och uppdateringar av gillande planer vilka blivit inaktuella eller som behover
utvecklas. Enligt Boverket finns det inte nagra direkta nackdelar med att ge kom-
munen mojlighet att anvanda &ndring i situationer dar det tidigare hade kravts att
en ny plan antas. Eftersom lagens materiella krav i 2 och 4 kap. PBL ska uppfyllas
vid andring torde en utvidgning, enligt Boverket, inte kunna leda till ndgra negativa
konsekvenser for den byggda miljon. Sammantaget menar Boverket att forslagen,
om de genomfdrs, kommer att skapa battre forutsattningar att genomfora projekt
inom befintliga bebyggelsemiljoer.

Enligt Konkurrensverket ar det oklart om, eller i vilken utstrackning, de @ndringar
som Boverket foreslar skulle underldtta butiksetablering i befintlig bebyggelse.
Enligt forslaget far en andring av detaljplan goras endast om den inte motverkar
den ursprungliga detaljplanens syfte. Detta torde innebara t.ex. att det inte kommer
vara mojligt att 1ata f.d. industrimark bli en plats for dagligvaruhandel utan att en
ny lamplighetsprovning gors och en ny detaljplan eventuellt tas fram. Savitt
Konkurrensverket forstar tar en sddan process i regel lang tid. Darmed kommer
regelverket i denna del d@ven fortsattningsvis att utgora ett etableringshinder for
dagligvarubutiker.

5.4 Konkurrensverkets vagledning

En del av Konkurrensverkets uppdrag fran regeringen var att ta fram en véagledning
for kommunerna, som ska hjilpa dem att underldtta etablering av dagligvaru-
butiker och pa sa sitt framja konkurrensen. Den vagledning verket tagit fram ska ge
kommunerna kunskap om att en effektiv konkurrens i dagligvaruhandeln syftar till
att gynna konsumenterna, dvs. kommuninvanarna, genom storre varuutbud, lagre
priser, battre service och tillganglighet. I vdgledningen, som gjorts webbaserad och
finns pa Konkurrensverkets webbplats, beskrivs en rad konkreta sitt pa vilka
kommuner kan framja etablering av dagligvarubutiker. Vagledningen innehaller
verktyg for analys av konkurrenssituationen pa den lokala dagligvarumarknaden,
och en rad praktiska rdd om hur kommunerna kan agera. Nedan redogors
oversiktligt for innehallet i vagledningen.

Gor en konkurrensutredning

Konkurrensverket foreslar en matning av sju indikatorer for att bedoma daglig-
varukonkurrensen pa lokal niva. Bl.a. bor kommunen understka hur stor andel av
kommunens befolkning som inom rimligt avstdnd har minst tva dagligvarubutiker
anslutna till olika dagligvaruaktorer. Kommunen bor dven undersoka vilka daglig-
varuaktorer som finns representerade totalt i kommunen, och hur deras respektive
marknadsandelar fordelar sig, samt undersdka om det finns nagra lagprisbutiker.
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Inled en dialog med dagligvaruhandeln i ett tidigt skede

I vagledningen betonas vikten av att kommunerna tidigt i sin planering inleder en
dialog med dagligvaruhandelsaktorerna och aven med kommuninvanarna. Pa sa
satt kan saval konkurrens som handelns forutsattningar beaktas i den fysiska
planeringen. Kommunerna behover fa kunskap om vilka behov och forutsattningar
aktorerna har avseende butiksytor, logistik etc. for att kunna driva ekonomiskt
hallbara butiker. P4 motsvarande sitt behover dagligvaruaktorerna fa kunskap om
vilka avvagningar kommunerna har att gora enligt olika regelverk.

Vagledningen innehaller dven radet for kommunerna att ha medborgardialog for att
ta reda pd kommuninvanarnas preferenser och efterfragan vad géller dagligvaru-
handel.

Skapa en handelspolicy

Konkurrensverket rekommenderar kommunerna att, med utgangspunkti bl.a. en
konkurrensutredning, skapa en tydlig handelspolicy, for att visa kommunens
langsiktiga ambition med utvecklingen av handeln i kommunen. En handelspolicy
kan skapa béttre forutsattningar for kommunikation mellan kommunen och
dagligvaruaktdrer som vill investera i dagligvaruhandeln. Okad transparens och
forutsdgbarhet avseende marknadsforhallanden och spelregler minskar osdkerheten
kring framfor allt foretagens finansiella risker och afféarsrisker. Darfor ar handels-
policyn en central faktor nér det géller att 6ka foretagens investeringsvilja, vilket i
sin tur framjar etablering.

Anvand mdjligheterna som planinstrumentet ger

En forutsattning for effektiv konkurrens ar att det finns majlighet for flera olika
dagligvaruaktorer att vara verksamma. Kommunen bor darfor strava efter att
erbjuda ett flertal butiksldagen. Pa sa satt 6kar man chanserna till mangfald, prispress
och valmdjligheter for konsumenterna. Vidare rekommenderar Konkurrensverket
att kommunens detaljplaner tillater enskilda butiker att vara tillrackligt stora for att
rymma ett visst produktsortiment och ha en utformning som ger en effektiv varu-
exponering och mgjlighet att innehalla nédvandiga servicefunktioner. Detta kravs
for att en butik ska vara ekonomiskt barkraftig. Konkurrensverket foreslar ocksa att
kommuner som har langa vantetider for detaljplanedrenden prioriterar lamplighets-
provningar vid dandring av en fastighets anvandning till dagligvaruhandel. Pa sa
satt skulle en dagligvaruaktor snabbare fa besked om huruvida en fastighet som
inte inrymmer dagligvaruhandel kan bedomas som lamplig for detta andamal.
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Anvand markanvisningar for att skapa battre konkurrens

Kommuner som gor markanvisningar ska anta riktlinjer for markanvisning.?”
Riktlinjerna ska innehalla bl.a. kommunens utgangspunkter och mal fér 6verlatelser
eller upplatelser av markomraden for bebyggande.”® Enligt Konkurrensverket kan
det vara lampligt att kommunerna, om det foranleds av situationen inom
dagligvaruhandeln pa det lokala planet:

e  isinariktlinjer for markanvisning tydliggor syftet att starka konkurrensen pa
den lokala marknaden

e vid markanvisning till dagligvaruaktorer prioriterar etableringar av aktorer
som kan utmana befintliga dagligvaruaktorer, i stallet for att tilldela mer mark
till dem som redan har en stark stillning pa den lokala marknaden
(direktanvisning)

e ide fall mark anvisas till fastighetsutvecklare utan anknytning till dagligvaru-
aktor, sa langt mojligt sakerstéller att de planerade butiksytorna kan bli till-
géangliga for aktorer som kan utmana befintliga dagligvaruaktorer pa den
lokala marknaden.

Lar av varandra

Végledningen tar upp nagra exempel pa kommuner som arbetar proaktivt for att
skapa konkurrens pa den lokala dagligvarumarknaden, och beskriver hur de gar
tillvaga i detta arbete. Meningen &r att kommuner ska kunna dra lardomar och ta
inspiration fran detta.

9 Lagen (2014:899) om riktlinjer fér kommunala markanvisningar.

% 2 § andra stycket lagen (2014:899) om riktlinjer for kommunala markanvisningar.
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6 Konsekvensutredning

Enligt 2 § forsta stycket forordningen (2024:183) om konsekvensutredningar ska
kommittéer, sdrskilda utredare och forvaltningsmyndigheter redovisa en konse-
kvensutredning nar de lamnar in forslag till regeringen eller Regeringskansliet om
att regeringen ska foresla nya eller dandrade lagar eller besluta om férordningar.

Konsekvensutredningen avser forslaget till lag om dndring i plan- och bygglagen
(2010:900) (PBL). Konkurrensverket har darvid foreslagit en @ndrad lydelse av

3 kap. 5 § forsta stycket (tillagg av en attonde punkt i den befintliga upprakningen)
med materiell innebord att det av 6versiktsplanen ska framga hur kommunen avser
att tillgodose intresset av en effektiv konkurrens, sarskilt inom dagligvaruhandel.

Kommittéer och sarskilda utredare — daremot inte férvaltningsmyndigheter — ska
enligt 2 § forsta stycket dven redovisa en konsekvensutredning nar de lamnar
forslag i 6vrigt, dvs. aven i vissa andra situationer an nar de lamnar in forslag till
regeringen eller Regeringskansliet om att regeringen ska foresla nya eller andrade
lagar eller besluta om forordningar. Konkurrensverkets slutsatser i 6vrigt i rappor-
ten maste anses hanforliga till denna kategori, och omfattas saledes inte av konse-
kvensutredningen.

6.1 Problemet och alternativa I6sningar (6 §)

Konsekvensutredningen ska enligt 6 § forordningen om konsekvensutredningar
innehédlla en redogorelse for problemet och for alternativa l6sningar.

6.1.1  Problemet och vilken férandring som efterstravas (6 § 1)

Kommunerna har befogenheten att anta och d@ndra planer, och de planer som gors
styr i mycket hog utstrackning majligheterna att bygga liksom anvandningen av
befintliga byggnader.

Tidigare forsok att ge konkurrensen storre betydelse i PBL har inte fatt avsedd
verkan. Vidare har svarigheterna med att etablera dagligvarubutiker varit ett kant
problem under en langre tid (se avsnitt 3.3).

Det finns redan regler som anknyter till konkurrensintressen i PBL. Dessa ar
emellertid antingen valdigt 6vergripande (2 kap. 3 §) och riskerar att forbises, eller
kopplade till sjdlva detaljplanerna (4 kap. 37 §) vilket riskerar medfora att konkur-
rensfragan vacks for sent. Konkurrensverkets bedomning ar att detta delvis kan
forklara det bristande genomslag nuvarande regler har haft.

Konkurrensverket bedomer att om konkurrensintresset uppmarksammas tidigare i
planprocessen skulle det kunna medfora att det tillkommer fler lagen lampliga att
bedriva dagligvaruhandel pa i planerna. Samtidigt medfor det inte nagot avsteg
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fran kommunens sjalvbestaimmanderétt i materiellt hanseende. I praktiken talar det
for att fragan behover uppmarksammas ytterligare, redan i samband med 6versikts-
planeringen.

Darfor foreslas en ny lydelse av 3 kap. 5 § forsta stycket PBL innebdrande en ny
punkt 8, enligt vilken det av 6versiktsplanen ska framga hur kommunen avser att
tillgodose intresset av en effektiv konkurrens, sarskilt inom dagligvaruhandel.

6.1.2 Konsekvenser om ingen atgard vidtas (6 § 2)

Fysisk planering ar langsiktig. Oavsett om nagon atgard vidtas eller inte ar det
endast pa langre sikt som skillnaderna kommer att bli tydliga. Aven om detalj-
planernas genomforandetid normalt dr 5-15 ar forekommer det i praktiken
tillampning av planer som ar langt dldre an sa.

Enligt Konkurrensverket ar det, baserat pa den diskussion som forevarit under hela
2000-talet och dven baserat pa @nnu aldre erfarenheter, tydligt att planeringen far
avgorande langsiktig betydelse for strukturen inom dagligvaruhandeln (se avsnitt
3.3). Svarigheterna att peka pa snabba effekter av olika atgarder ar darfor knappast
skal att inte Overvaga sadana atgarder.

Saledes bedomer Konkurrensverket att i avsaknad av atgard kommer priserna
och/eller olika kvalitetsfaktorer av betydelse for konsumenterna att bli relativt
mindre fordelaktiga dn om atgard vidtas. Det kommer emellertid inte med nagon
sakerhet att vara majligt att mata detta i nartid.

6.1.3 De olika alternativ som finns for att uppna férandringen (6 § 3)

Aven om etablering av dagligvaruhandel kan framjas pa manga olika sitt ar det i
den ram som fragan har behandlas inte majligt att se 16sningar utanfér PBL. Varje
kommun hanterar fragan efter sina egna 6nskemal och forutsattningar. Olika former
av stod till kommunerna i tillimpningen erbjuds redan, och i anslutning till fore-
vararande drende ar avsikten att detta stod ytterligare ska forbattras.

Inom PBL kan fragan i princip adresseras antingen mera generellt eller mera speci-
fikt med koppling till utarbetandet av detaljplaner. Aven om det ofta ar detaljplane-
foreskrifterna som féar betydelse ar det likvél sa att manga andringar av detaljplaner
har den effekten att de undanrdjer hinder som i utgangslaget foreligger for etable-
ring av detaljhandel. Att omge sjdlva detaljplaneprocessen med ytterligare reglering
behover darfor inte medfora battre etableringsforutsattningar. Den befintliga regeln
i 4 kap. 37 § PBL har ocksa nyligen utvarderats av Boverket. Boverkets utvardering
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ger enligt Konkurrensverket tydligt stod for att en dndring av regeln i 4 kap. 37 §
inte vore andamalsenlig for att komma till ratta med problemen.”

Att effektiv konkurrens ska framjas i planlaggningen framgar redan av 2 kap. 3 §
forsta stycket 4 PBL. Enligt Boverket har regeln i praktiken haft liten betydelse for
kommunernas planering.'® Konkurrensverket bedomer att liknande regler, oavsett
om de skulle omformuleras eller kompletteras, skulle riskera att forbises och saledes
inte fa tillrackligt genomslag.

6.1.4 Det alternativ som bedéms lampligast och av vilka skal (6 § 4)

Mot bakgrund av ovanstaende och med hanvisning aven till utformningen av den
vagledning som Konkurrensverket parallellt har tagit fram, anser Konkurrensverket
att behovet av regelandring lampligen tas om hand med en tydlig koppling till
oversiktsplaneringen. Det dr ndmligen i samband med 6versiktsplaneringen som
Konkurrensverkets véagledning tydligast ger kommunerna battre forutsattningar for
den fysiska planeringen. Konkurrensverket foreslar darfor ett tillagg i 3 kap. 5 §
forsta stycket PBL enligt vilket det i kommunens 6versiktsplan ska framga hur
kommunen avser att tillgodose intresset av en effektiv konkurrens, sarskilt inom
dagligvaruhandel.

6.2 Analys av det forslag som lamnas (7 §)

Konsekvensutredningen ska enligt 7 § forordningen om konsekvensutredningar
innehalla en analys av det forslag som lamnas.

6.2.1 Fdrslagets kostnader och intakter (7 § forsta stycket 1)

Kostnader och intakter for staten

Det ar framfor allt lansstyrelserna och Boverket som har uppgifter kopplade till
kommunernas dversiktsplanering. Aven om det inte kan uteslutas att enskilda
insatser eller provningar kan ta langre tid om ytterligare krav framgar av PBL,
framstar detta emellertid som underordnat de andra prioriteringar som dessa
myndigheter i sitt dagliga arbete maste gora. Det handlar om fragor som redan i
dag maste anses omfattade av respektive myndigheters ansvar inom ramen for
arbetet med Gversiktsplaner. Enligt Konkurrensverket finns darfor inga kostnader
eller intakter for staten att redovisa.

9 Boverket, Andamilet handel i detaljplan, Rapport 2026:7.
10 Boverket, Andamilet handel i detaljplan, Rapport 20267, s. 7.
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Kostnader och intakter for kommuner och regioner

Varje kommun ska ha en aktuell 6versiktsplan, som omfattar hela kommunen
(3 kap. 1 § PBL). Forslaget forvantas darfor i princip kunna medfora kostnader for
samtliga kommuner.

Hur stora kostnaderna blir och om férslaget 6ver huvud taget medfor tillkommande
kostnader for planeringen beror daremot i hog grad pa hur 6versiktsplanearbetet
bedrivs i olika kommuner. Detta forandras inte sédllan dven over tid vilket gor det
sarskilt svart att ens i efterhand bedoma om de d@ndrade reglerna faktiskt sett med-
fort okade kostnader. Det kan dock havdas att varje ny statlig reglering i nagon man
minskar frihetsgraderna for kommunen och darfor ocksa i nagon man verkar
kostnadsdrivande.

Den senaste andring som gjordes i nu aktuell paragraf avsag att kommunerna i
oversiktsplanen ska ange sddana sarskilt vardefulla byggnadsverk, allmanna platser
och bebyggelseomradden som avses i 8 kap. 13 § PBL. Sarskilt vissa pendlings- och
landsbygdskommuner samt nagra mindre stider bedomdes kunna ha behov av
sarskilda resurser for att sakerstalla det underlag som behovs for en redovisning av
aktuella varden i 6versiktsplanen (jfr SOU 2021:47 s. 895).

Regeringen konstaterade darvid att kommuner har méjlighet att hos lansstyrelsen
ansOka om bidrag for medfinansiering for framtagande av kulturmiljoprogram och
kunskapsunderlag som syftar till att ta till vara kulturhistoriska varden i samhalls-
planeringen (9 § forordningen [2010:1121] om bidrag till forvaltning av vardefulla
kulturmiljer) och aviserade i propositionen 2024/25:169 sin avsikt att under
2025-2030 hoja anslaget till dessa bidrag.

Vid tidigare andring av samma paragraf har en annan beddmning gjorts. Infor
att krav pa att tydliggora avvikelser fran en eventuell regionplan for lanet

(SFS 2018:1732) skulle inforas framforde regeringen i propositionen 2017/18:266
att tillagg i aktuell paragraf innebar visst merarbete men kunde hanteras utan att
ytterligare medel tillférdes kommunerna.

Det kan sammanfattningsvis inte uteslutas att forslaget kommer att innebéra visst
merarbete for kommuner i samband med deras arbete med 6versiktsplanen.
Konkurrensverket bedomer dock att det i jamforelse med senast tillférd @ndring i
samma paragraf inte alls stédlls samma krav pa att ett faktiskt kartlaggningsarbete
maste utforas. Hur dagligvaruhandeln i den egna kommunen ar lokaliserad &r
namligen i allmanhet val kant for saval politiker som flertalet tjansteman i respek-
tive kommun — dven om det naturligtvis ar forekommande sarskilt i storstads-
omraden att tjansteman inte bor i samma kommun som de arbetar at. Den av
Konkurrensverket foreslagna regeln bor darfor kunna hanteras utan att ytterligare
medel tillférs kommunerna.
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Kostnader och intakter for foretag och andra enskilda

Kostnader och intédkter for andra enskilda begransar sig till vad som narmast nedan
omskrivs och som foljer av att konkurrensen inom dagligvaruhandeln férvantas
forbattras (se avsnitt 6.2.2). Befintliga foretag i dagligvaruhandeln kan saledes
forvantas fa relativt lagre nettoskillnad mellan intdkter och kostnader, medan de
konsumenter som &r deras kunder kan fa ldgre kostnader.

Nytillkommande foretag liksom befintliga foretag som genomfor butiksetableringar
kan emellertid dra nytta av ldgre kostnader hanforliga till sidana etableringar. For
dessa foretag och for naringslivet som helhet kan det darfor inte uteslutas att de
sammantagna effekterna blir positiva.

6.2.2 Andra relevanta konsekvenser (7 § forsta stycket 2)

Att fler lagen som dr lampliga att bedriva dagligvaruhandel pa identifieras redan i
arbetet med en 6versiktsplan, dar konkurrensaspekter tas upp, skulle innebéra att
dagligvaruaktorernas behov och forutsattningar beaktas tidigare. Det ger battre
forutsattningar for en effektiv konkurrens. I forlangningen kommer detta att gynna
konsumenterna i form av storre utbud och lagre priser (se vidare kapitel 3).

6.2.3 Forslagets proportionalitet (7 § forsta stycket 3)

Onskemalet att inte onddigtvis tynga detaljplanearbetet har motiverat att den
foreslagna regeln placerats inom ramen for reglerna om 6versiktsplanering, vilket
mojliggor att fragan kommer pa bordet tillrackligt ofta men utan att riskera bli en
permanent hamsko for den redan tids- och resursmassigt hart belastade PBL-
processen.

6.2.4 Tidpunkten for ikrafttradande och behov av speciella
informationsinsatser (7 § forsta stycket 4)

Forslaget utgor en del av en storre helhet som framgar av den lamnade rapporten,
och atfoljs dven av en sarskild vagledning som Konkurrensverket har tagit fram for
att underldtta kommunernas arbete med foreliggande fragor. Mot den bakgrunden
ser Konkurrensverket inte nagra sarskilda behov av ytterligare informationsinsatser.
Vad giller ikrafttradande talar 6vervagande skal for att en regel av aktuellt slag
naturligtvis bara bor gélla nar oversiktsplanen gors om.

6.2.5 Forslag till utvardering (7 § forsta stycket 5)

Oversiktsplanen utgor ett uttryck for kommunens sjalvstyrelse och ska darfor i
forsta hand utvéarderas av kommunen sjdlv. For detta finns redan en ordning med
krav pa aktualitetsprovning.
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Enligt Konkurrensverket vore det inte lampligt att foresla utvardering av endast
den nu foreslagna regeln sedd i sin isolering (jamfor avsnitt 6.1.2 ovan), utan fragan
bor i forsta hand kunna tas om hand i det 16pande arbete som sker inom Boverket.

Om behov finns kommer Konkurrensverket naturligtvis i lamplig form att ta
initiativ till att foresla eller genomfora en framtida utvardering av de fragor som
beror konkurrens i PBL, men det gar inte med nagon sakerhet att forutse ett sadant
behov i nulaget.

6.3 Sarskilt om kommuner och regioner (8 §)

Om forslaget eller beslutet ror kommuner eller regioner ska konsekvensutredningen
enligt 8 § forsta stycket innehédlla en bedomning av om forslaget eller beslutet
inskranker den kommunala sjalvstyrelsen. Innebar forslaget en sddan inskrankning
ska dven de 6vervaganden som kravs enligt 14 kap. 3 § regeringsformen redovisas.

Om forslaget eller beslutet innebar férandringar av kommunala befogenheter eller
skyldigheter, respektive grunderna for kommunernas eller regionernas organisation
eller verksamhetsformer, ska konsekvensutredningen enligt 8 § andra stycket inne-
hélla en beskrivning av férandringarna samt en berdkning av de kostnader och
intakter som foljer av dessa.

6.3.1 Inskrankningar i den kommunala sjalvstyrelsen (8 § forsta stycket)

Enligt Konkurrensverket ar det i sammanhanget fraga om ett krav pa att kommuner
tydliggor sin egen instéllning i en fraga utan att detta for den skull medfér nagon
forandring avseende det faktum att kommunen helt sjalv forfogar 6ver sitt
stallningstagande.

Det bor framhallas att @ven avsaknaden av ett explicit stallningstagande de facto far
rattslig betydelse med hansyn till att det stdlls krav pa detaljplan for manga atgar-
der. Det handlar saledes inte om att kommunen maste forhalla sig till sdidana fragor
som man inte tidigare behovt forhalla sig till.

Oaktat denna bedomning ar det enligt Konkurrensverket aven tydligt att kraven
inte heller gar utover vad som ar nédvandigt med héansyn till de &andamal som har
foranlett dem (jfr 14 kap. 3 § regeringsformen). I den delen héanvisas till en jam-
forelse mellan & ena sidan vad som ovan dr anfort om motiven for atgarden
(avsnitt 6.1) samt & andra sidan beskrivningen och berdkningen av forslagets
kostnader och intékter, sarskilt for kommunerna (avsnitt 6.2.1).
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6.3.2 Forandringar av kommunala befogenheter eller skyldigheter m.m.
(8 § andra stycket)

Forslaget innebér en tillkommande skyldighet att i Gversiktsplanen precisera hur
kommunen avser att tillgodose intresset av en effektiv konkurrens, sarskilt inom
dagligvaruhandel. Kraven i detta avseende foreslas motsvara vad som redan galler
enligt samma paragraf i ett antal andra avseenden.

Vad betraffar kommunens kostnader hanvisas till vad som redan ar anfort ovan
under beskrivning och berakning av forslagets kostnader och intakter (avsnitt 6.2.1).

Forslaget stéller slutligen inte krav pa nagon sarskild organisationsform hos
kommunen utéver vad som redan galler for plan- och byggnadsvésendet i 6vrigt.

6.4 Forhallandet till de skyldigheter som foljer av Sveriges
anslutning till Europeiska unionen (9 §)

En konsekvensutredning ska innehalla en bedomning av om forslaget eller beslutet
Overensstimmer med eller gar utdver de skyldigheter som foljer av Sveriges
anslutning till Europeiska unionen.

Forslaget foranleds inte av nagra skyldigheter som foljer av Sveriges anslutning till
Europeiska unionen.

I unionsratten anses atgarder vidtagna av en kommun utgdra atgarder av medlems-
staten. Det ar sdledes inte mojligt att utesluta att en kommuns tillimpning av
unionsratten i enskilda fall skulle kunna komma att ifrdgasattas. Risken for detta
bedoms emellertid inte 6ka med anledning av forslaget.

Vad sérskilt galler fragor om statligt stod enligt artikel 107 EUF-fordraget har
Upphandlingsmyndigheten redan i uppdrag att ge vagledning till kommuner och
regioner, vilket framgar av 1 § andra stycket forordningen (2015:527) med
instruktion for Upphandlingsmyndigheten.
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7  Forfattningskommentar

7.1 Forslaget till lag om andring i plan- och bygglagen
(2010:900)

7.1.1 3 kap.

5§ Av oversiktsplanen ska dven foljande framga:

1. hur kommunen avser att tillgodose det langsiktiga behovet av bostader,

2. hur kommunen i den fysiska planeringen avser att ta héansyn till och samordna
oversiktsplanen med relevanta nationella och regionala mal, planer och program av
betydelse for en hallbar utveckling inom kommunen,

3. sddana omraden for landsbygdsutveckling i strandnéra lagen som avsesi7 kap. 18 h §
forsta stycket miljobalken,

4. sadana sdrskilt vardefulla byggnadsverk, allmdnna platser och bebyggelseomraden som
avses i 8 kap. 13 § samt kommunens syn pa vilka hdnsyn som krévs for att tillvarata de
sarskilda vardena,

5. kommunens syn pa risken fr skador pa den byggda miljon som kan f6lja av
dversvamning, ras, skred och erosion som &r klimatrelaterade samt pa hur sddana risker kan
minska eller upphora,

6. om oversiktsplanen avviker fran en regionplan for lanet, pa vilket satt den gor det och
skalen for avvikelsen,

7. saddana omraden och verksamheter som angar tva eller flera kommuner eller ar av
regional betydelse, och

8. hur kommunen avser att tillgodose intresset av en effektiv konkurrens, sirskilt inom
dagligvaruhandel.

Om ldnsstyrelsen inte har godtagit planen i en viss del, ska det anmarkas i planen.

Genom paragrafen, som delvis adr ny, anges vad som ska framga av 6versiktsplanen.
Overvigandena finns i avsnitt 5.2.1.

Av punkt 8, som &r ny, framgar att det av 6versiktsplanen ska framga vilka avvag-
ningar som har gjorts med hansyn till en effektiv konkurrens, sarskilt for daglig-
varuhandeln. Syftet dr att dagligvaruaktorernas forutsattningar ska behandlas
tidigare i planprocessen, vilket kan bidra till att det tillkommer fler lagen lampliga
att bedriva dagligvaruhandel pa. Att effektiv konkurrens dven ska framjas i
planldaggningen framgar av 2 kap. 3 § forsta stycket 4. Med dagligvaruhandel avses
detaljhandel med i huvudsak livsmedel.!%!

101 Jfr bl.a. Boverkets foreskrifter (2020:5) om detaljplan 5 kap. 8 § tabell 5.14.
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Bilaga A. Internationell utblick

Dagligvaruhandeln ar en hogaktuell bransch inte bara i Sverige utan aven globalt.
Livsmedel dr, pd samma vis som t.ex. boende och energi, en grundlaggande nyttig-
het som inte gar att valja bort. En viktig forklaring till uppmarksamheten &r de
kostnadsokningar som har skett globalt efter Covid-pandemin. Fran ett europeiskt
perspektiv har dven Rysslands invasion av Ukraina och dess foljdverkningar haft en
paverkan. Livsmedelsproduktion dr dessutom i manga fall globalt sammankopplad;
dvs. daliga skordar i andra lander eller fluktuationer i ravarupriser kan fa genom-
slag dven i Sverige. Med det sagt ar sarreglering av dagligvaruhandeln, konkurrens-
rattslig eller ej, inte ndgon ny foreteelse. Forutom sddana regleringar som framfor
allt syftar till att skydda konsumenter (t.ex. vad galler marknadsforing och pris-
information) respektive producenter och leverantorer (UTP-direktivet och bestam-
melser i EU:s marknadsordningsférordning’??) kan atgarder aven riktas mot
etableringshinder och intrddesbarridrer i syfte att forbattra forutsattningarna for
konkurrens inom dagligvaruhandeln.

Konkurrensverket har inom ramen for arbetet med denna rapport inte genomfort
nagon heltiackande kartlaggning av andra landers lagstiftning eller myndighets-
atgarder med baring pa dagligvaruhandeln. Utlindska myndigheters tillsynsbeslut
och utredningar betraffande konkurrensévertradelser berors inte. Detta beror pa att
fokus i det aktuella regeringsuppdraget snarare tar sikte pa strukturella faktorer
utan direkt koppling till befintligt regelverk kring missbruk av dominerande stall-
ning respektive otillatna samarbeten. Regelverk betriaffande foretagskoncentrationer
berdrs i korthet och dér det ar pakallat.

Urvalet i denna bilaga har i stéllet gjorts baserat pa forkunskap om att landerna som
namns nedan vidtagit atgarder specifikt i syfte att motverka dagligvaruhandels-
foretags mojlighet att pa olika sitt hindra konkurrenters etableringar. Aven om
teknikerna for att astadkomma detta gar under olika benamningar ror det sig
framfor allt om tva metoder. Den ena bestar att i samband med en fastighetsforsalj-
ning villkora eller annars stipulera att konkurrerande verksamhet inte ska fa bedri-
vas pa fastigheten. Detta astadkoms i praktiken genom en begransning av hur den
nya dgaren far nyttja fastigheten samt vem den nya dgaren far vidareforsalja den till.
Den andra metoden bestér i exklusivitetsbestimmelser och narliggande bestammel-
ser i kommersiella hyresavtal som gar ut pa att hyresvarden eller fastighetsdagaren
inte ska inga avtal med konkurrenter till en befintlig hyresgast. Denna typ av
begransningar utgor per definition ett etableringshinder och riktas direkt mot
potentiella konkurrenter.

Som kommer att utvecklas nedan finns @ven exempel pa reglering som inte tar sikte
pa dagligvaruhandelns agerande gentemot konkurrenter utan pa andra aspekter

102 Europaparlamentets och radets férordning (EU) nr 1308/2013 av den 17 december 2013 om uppréttande av en
samlad marknadsordning for jordbruksprodukter och om upphévande av radets férordningar (EEG) nr 922/72,
(EEG) nr 234/79, (EG) nr 1037/2001 och (EG) nr 1234/2007.
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som kan bidra till lasningar eller intradeshinder. Ett sadant exempel ar den franska
regleringen gallande avtalsstrukturen mellan franchisetagare (inbegripet handlare)
och den dagligvaruaktor de bedriver sin verksamhet inom. Ett annat exempel &r
den nyzeeldndska reglering som syftar till att starka mindre, fristdende livsmedels-
butikers stallning gentemot dagligvaruhandelns grossister.

Vissa av de atgarder som beskrivs i denna bilaga vidtogs for lange sedan, medan
det i andra fall ror sig om reformer som genomforts de senaste dren. Det finns stora
skillnader mellan de ldnder som ingar i utblicken. Norge och Nya Zeeland dr mer
jamforbara med Sverige sett till marknadskoncentration. Storbritannien har ett
flertal storre aktorer och darmed en lagre marknadskoncentration. S ar dven fallet i
Frankrike. De narmare orsakerna bakom detta utvecklas inte narmare har da fokus
ligger pa de atgarder som vidtagits. Med detta sagt ar det givet att demografi,
befolkningstathet, konsumentpreferenser och transportkostnader alla ar viktiga
parametrar.

Gemensamt for flera av de marknadsundersokningar och studier som refereras
nedan ar att mer ingripande atgarder med direkt baring pa foretagens interna
struktur eller affdrssatt har Overvagts men sillan forverkligats. I vissa fall lar
forklaringen till detta vara att de relevanta myndigheterna sjdlva stallt sig avvisande
till detta; i andra fall har sddana atgarder framhallits som ett nasta steg, om inte
mindre ingripande atgarder verkar. Det ar vart att framhalla att den brittiska
dagligvarumarknaden genomgatt stora forandringar de senaste 10-15 aren. Mark-
nadsandelarna for tva tyska utmanare i lagprissegmentet har vuxit dramatiskt. Det
ar svart att fastsla i vilken utstrackning denna snabba tillvaxt har mgjliggjorts av
den reglering som kommer att presenteras narmare nedan. Som namndes inled-
ningsvis dr de senaste drens utveckling med stigande livsmedelspriser inte en
isolerad svensk foreteelse utan nagot som ar gemensamt for ett stort antal lander.
Okad priskanslighet hos konsumenter kan féljaktligen tdnkas vara en viktig for-
klaring till att ldgprissegmentet vaxer snabbt i Storbritannien. Férbudet for brittiska
dagligvaruaktorer med en etablerad stallning att anvéanda sig av utestangande
forfaranden driver inte i sig konsumentbeteenden eller marknadstrender. Det &r
emellertid rimligt att anta att regleringen &r en delforklaring till den brittiska mark-
nadens dynamik. Mindre konkurrenter kan lattare skala upp sin verksamhet for att
anpassa sig till efterfragan nar konkurrenter inte kan motverka eller hindra detta.

Norge

Den norska dagligvarumarknaden praglas likt den svenska av en hog koncentra-
tion. De tre storsta dagligvaruaktorerna — Norgesgruppen, Rema och Coop — stér
tillsammans for ca 95 procent av marknaden.!® Sedan 2016 har dessa tre aktorer,
samt Bunnpris, en sarskild skyldighet att anmala forvarv och fusioner till Konkur-
ransetilsynet, den norska konkurrensmyndigheten. Ar 2022 utvidgades skyldig-
heten till att omfatta koncentrationer dven utanfor dagligvarumarknaden.!%*

103 Konkurransetilsynet, Dagliguvarerapport 2023, 2024, s. 3.
104 Konkurransetilsynet, Dagligvarerapport 2023, 2024, s. 7.
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Konkurransetilsynet uppmarksammade i 2022 ars Dagligvarerapport hur anvand-
ningen av vad som pa norska bendmns negative servitutter hindrade konkurrensen
inom dagligvarumarknaden genom att forsvara konkurrenters etablering. Med
detta avses villkor som stélls upp av eller till formén for en tidigare fastighetsagare i
samband med en forsdljning och som reglerar den nya dgarens anvandning och
forfoganderatt over fastigheten. Dessa begransningar skrivs dessutom in i fastig-
hetsregistret och kopplas till fastigheten som sadan.'® Konkurransetilsynet noterade
att det inte heller var ovanligt att exklusivitetsbestammelser tillampas mellan
dagligvarukedjor och externa fastighetsagare/fastighetsvardar och papekade att
forfogandebegransningar i samband med fastighetsuthyrning och forséljning har
likartade effekter. Anvandningen av denna typ av villkor bidrar till att minska
utbudet av attraktiva butiksldgen vilket Konkurransetilsynet bedomer forsvarar for
befintliga konkurrenter att vaxa pa lokala marknader samtidigt som det motverkar
nya marknadsintraden.!® Konkurransetilsynet fick enligt uppgift kannedom 2021
om att anvandningen av avtalade begransningar i syfte att hindra konkurrenters
tillgang till butikslagen var relativt utbrett. Mindre aktorer likt Iceland, Foodora
Market och Wolt var nagra av de konkurrenter som 6ppet gett uttryck for hur deras
verksamhet forsvarats genom férekomsten av exklusiviteter och rddighets-
begransningar.'”

Mot denna bakgrund inférdes den 1 januari 2024 en foreskrift som forbjuder
anvandningen av negative servitutter.'®® Foreskriften dr utformad pa sa vis att det ar
forbjudet for foretag som bedriver forsaljning av dagligvaror, eller som kontrollerar
foretag som saljer dagligvaror, att genom inskrivning i fastighetsregistret begransa
mojligheten att bedriva dagligvaruverksamhet pa egendom som foretaget inte
(langre) ager. Konkurransetilsynet har rétt att beordra att sadana begransningar ska
strykas ur det norska fastighetsregistret (Grunnboken). Om sa inte sker inom tva
manader fran Konkurransetilsynets beslut har myndigheten rétt att besluta om
l6pande vite. Vintern 2024 genomforde Konkurransetilsynet en ny inventering av
Bunnpris, Coops, Norgesgruppens och Remas anvindning av denna typ av radig-
hetsbegransningar. Resultatet av undersokningen visade att ett stort antal begrans-
ningar som inforts innan foreskriften tradde i kraft kvarstod i fastighetsregistret.
Dessutom framkom det att inte bara kedjorna sjdlva och deras dgarforetag anvande
sig av dessa begransningar utan att dven samarbetspartners stéllde upp sadana till
forman for dagligvarukedjorna. Vissa aktorer var dock i fard med att stryka
begransningarna vid tidpunkten for Konkurransetilsynets kartlaggning.'®

Den typ av begransningar som tréffas av 2024 ars forbud ar fastighetsbelastningar
eller radighetsbegransningar vars grund finns i avtal mellan en fastighetsséljare och
den nya dgaren och som sedan skrivs in i fastighetsregistret och knyts till

105 Ett exempel: A séljer en fastighet till B med foreskrift om att dagligvaruverksamhet inte far bedrivas pa
fastigheten och att B inte far vidaredverlata fastigheten till tredje man som bedriver sadan verksamhet.

106 Konkurransetilsynet, Dagligvarerapport 2022, 2022, s. 4.

107 Konkurransetilsynet, Dagliguarerapport 2023, 2023, s. 4.

108 Forskrift om forbud mot negative servitutter som begrenser etablering av dagligvarevirksomhet.
109 Konkurransetilsynet, Arsrapport 2024, 2024, s. 20-21.
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fastigheten. Konkurransetilsynet papekar i sin senaste Dagligvarerapport pa att nagot
som inte omfattas av forbudet ar exklusivitetsvillkor eller andra begransningar som
stélls upp i hyresavtal mellan dagligvarukedjor och fastighetsdgare/fastighets-
vardar. Mot denna bakgrund genomfor Konkurransetilsynet f.n. en kartlaggning av
hur vanligt forekommande anvandningen av exklusivitetsvillkor (och liknande
begransningar) dr i praktiken samt en analys av i vilken man detta utgor ett etable-
ringshinder. Konkurransetilsynets bild ar att denna metod for att hindra konkurren-
ters intraden ar relativt utspridd pa den norska dagligvarumarknaden.!'? Det har
inte skett ndgra dramatiska forandringar pa marknaden — de tre stora aktorerna star
fortfarande for ungefér 95 procent av omsattningen. Likval finns det tecken pa en
viss utveckling; Wolt och Foodora expanderar sin verksamhet och bedriver livs-
medelsforsaljning pa flera orter och en ny aktér med fokus pa internationella
markesvaror, Fudi, finns nu pa marknaden. Den danska kedjan Normal vaxer
ocksd. Samtidigt har Iceland och Picard lamnat den norska marknaden, den forst-
namnda 2024 och den senare 2023. Badda aktorerna uppges ha haft svart att fa till-
gang till attraktiva butiksldgen, men dven andra orsaker finns till deras uttrade.!?

Konkurransetilsynet konstaterade i en nyligen publicerad artikel att det har skett ett
stort antal reformer pa omradet de senaste aren och att myndigheten alltjamt staller
sig avvisande till mer ingripande forslag som forts fram i den norska debatten —
daribland reglering av priser, EMV-varor samt dagligvarukedjors grossisters affars-
relation till butiker utanfor respektive kedja. Dessa forslag har analyserats men
Konkurransetilsynet bedomer att de inte skulle medfora positiva effekter. I stallet
framhaller myndigheten den sammantagna betydelsen av de atgarder som presen-
terats i detta avsnitt. A andra sidan anser myndigheten mot bakgrund av en 16n-
samhetsstudie att det alltjamt finns utrymme for hardare priskonkurrens. Givet att
marknaden préglas av hoga intrddeshinder och hog koncentration framhévs ocksa i
artikeln att myndigheten l6pande bevakar marginaler, marknadsandelar, skillnader
i inkOpspris, andel EMV-varor, alla koncentrationer och férvarv samt eventuell
informationsdelning mellan marknadsaktorerna.'

Nya Zeeland

Nya Zeelands konkurrensmyndighet Commerce Commission publicerade 2022
resultatet av en marknadsundersokning betraffande marknads- och konkurrens-
forutsattningarna pa marknaden for dagligvaru- och partihandel med livsmedel.
Den nyzeeldndska dagligvarumarknaden beskrivs av Commerce Commission som
en duopol-marknad, dvs. en marknad som domineras av tva foretag eller foretags-
grupper.'® Woolworths NZ ("WNZ") dgs av australiensiska Woolworths Group
Limited. WNZ ar en vertikalt integrerad aktor som bedriver verksamhet 6ver hela
Nya Zeeland. Utover butiker som drivs under WNZ:s eget varumarke saljer WNZ

110 Konkurransetilsynet, Dagligvarerapport 2024, 2025, s. 3.
111 Konkurransetilsynet, Dagligvarerapport 2024, 2024, s. 2.
112 Dagens Neeringsliv, Dagliguaretiltakene virker, publicerad 8 mars 2026.

113 Commerce Commission, Market study into the retail grocery sector: Final Report, 2022, s. 13 Commerce Commission,
Market study into the retail grocery sector: Final Report, Date: 8 March 2022, s. 172.
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aven varor till butiker drivna av franchisetagare under andra varumarken.!* WNZ
har en huvudsaklig konkurrent, Foodstuffs. Foodstuffs bestar av tva inkdpskoope-
rativ, ett pa Nordon och ett pa Sydon. Tillsammans dger de Foodstuffs NZ, som i sin
tur ager rattigheterna till varumarken (t.ex. PAK'nSAVE, Four Square, New World)
under vilka Foodstuffs-knutna dagligvarubutiker drivs. Butikerna dgs av egen-
foretagare som driver sina verksamheter som franchisetagare.!'> Ar 2024 stoppade
Commerce Commission Foodstuffs-kooperativens plan pa en fusion. Detta med
anledning av farhagor kring hur en sadan fusion skulle skada konkurrensen pa
inkdpsmarknaden for livsmedel och mer specifikt leverantorers innovations- och
investeringskraft.!1

2022 ars marknadsundersokning visade att ett viktigt intradeshinder var Foodstuffs
och Woolworths anvandning av exklusivitetsbestimmelser (inbegripet vetoratter) i
hyresavtal samt bruket av fastighetsbelastningar i samband med fastighetsover-
latelser. Den skadliga effekten av dessa forfaranden forstarktes i sin tur av regler
och handlaggningsprocesser kopplade till markanvandning.!” Marknadsundersok-
ningen ledde till att flera dtgarder vidtogs — bl.a. infordes en ny sektorslagstiftning,
Grocery Industry Competition Act 2023 som i huvudsak reglerar hur dagligvaruhan-
delns partihandelsbolag agerar mot externa kopare. Denna lag innehaller bl.a. krav
pa de reglerade grossisterna att i god affarsanda beakta anbud/inkopsforfragningar,
att infora objektiva kriterier for att utvardera sddana anbud, transparenskrav i fraga
om priser och villkor med mera.!'® Grocery Industry Competition Act reglerar inte
bara affarsrelationer i forhéllande till kopare — den inforde ocksa en tvingande
reglering av dagligvaruaktorernas agerande gentemot sina leverantorer; Grocery
Supply Code. Denna reglering har stora likheter med UTP-direktivet och syftar till att
starka transparens och tillit; den forbjuder ageranden som strider mot god affdrssed,
och ska bidra till att skapa forutsattningar for fler livsmedelsforetag och leveran-
torer att verka pa marknaden.!” Regleringen innebar bl.a. att de dagligvarugros-
sister som omfattas inte far tvinga sina leverantorer att bara kostnaden for svinn och
kross, hota sina leverantorer med att avsluta affarsrelationen utan skilig grund,
hindra leverantorer att leverera varor till konkurrenter, inte avlista leverantorsvaror
utan stod i avtal for detta eller rimligt varsel. Grocery Supply Code innehaller dven
krav pa betalning i skalig tid och skriftlighetskrav for leverantdrsavtal; men reglerar
aven sadant som former och forutsattningar for leverantorsfinansiering av kampan-
jer, betalning for listning eller lagerforing samt andra affarsatgarder hanforliga till
koparen. 120

114 Commerce Commission, Market study into the retail grocery sector: Final Report, 2022, s. 27 samt 2024 Annual Grocery
Report, 2025, s. 39 och 77.

115 Commerce Commission, Market study into the retail grocery sector: Final Report, 2022, s. 28-29.
116 Commerce Commission, Annual Report 2024/25, 2025, s. 35.
117 Commerce Commission, Market study into the retail grocery sector: Final Report — Executive Summary, 2022, s. 6-7.

118 Se sec 34-48 i Grocery Industry Competition Act for en heltidckande bild av skyldigheterna gentemot externa
kopare.

119 Commerce Commission, Fact Sheet: The Grocery Supply Code, 2023, s. 1.
120 Commerce Commission, Fact Sheet: The Grocery Supply Code, 2023, s. 2-3.
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Fragan om avtalsmassiga hinder for konkurrenters etablering genom anvandning
av fastighetsbelastningar och villkor i hyresavtal hanterades genom dndringar i
Commerce Act 1986 i vilken en bestimmelse som forbjuder och ogiltigforklarar de tva
storsta dagligvaruaktorernas anvandning av sddana villkor inférdes.'!

En atgéard som overvagdes i samband med marknadsundersokningen var att
besluta om divestiture, dvs. att de tva storsta aktorerna Foodstuffs och Woolsworth
NZ skulle tvingas sdlja delar av sitt butiksndt. Commerce Commission valde att inte
forespréka en sddan linje da myndigheten bedomde att ett sddant ingripande var
forenat med flera risker, daribland att dagligvarukedjornas forhandlingsstyrka
gentemot internationella livsmedelsforetag skulle minska samt att leveranskost-
nader skulle 6ka och stordriftsfdrdelar minska. Darutover skulle det uppkomma
transaktionskostnader forenade med implementeringen av atgarden. Commerce
Commission lamnade stangde inte dorren helt for denna typ av atgard, men
betonade att resultatet av de atgarder som faktiskt vidtogs med anledning av
marknadsundersokningen forst borde utvarderas.!??

Commerce Commission har varit aktiv i sin tillsyn 6ver det nya regelverket. I juni
2024 faststallde domstol Commerce Commissions talan om att Foodstuffs North
Island skulle betala 3 250 000 nyzeeldndska dollar i sanktionsavgift for att ha anvént
fastighetsbelastningar med 99 ars giltighet i syfte att forhindra konkurrenters
expansion.'?

Commerce Commission publicerade forra aret en arsrapport som innehaller en
oversikt 6ver utveckling och trender for tiden efter inférandet av de reformer som
foljde av 2022 ars rapport. I arsrapporten konstaterades att mark alltjamt &r en
kritisk insatsvara for dagligvaruhandeln — genomslaget blir dock stérst om
antagandet ar att typfallet for nyetableringar innefattar att en butik uppfors pa en
plats dar det inte tidigare bedrivits liknande verksamhet (greenfields entry model).

I praktiken ar det dock ofta enklare och billigare att konvertera existerande lokaler
som tidigare anvéants for liknande verksamhet. Pa sa vis har mindre, fristaende
supermarkets i flera fall kunnat etablera sig i lokaler eller pa fastigheter som tidigare
tillhorde Woolworths eller Foodstuffs.!2

Storbritannien

Dagligvarumarknaden i Storbritannien dr mindre koncentrerad &n i Sverige och
skiljer sig dven pa andra satt fran den svenska marknaden. I Sverige dgs och drivs
en mycket stor andel av livsmedelsbutikerna av famansforetag.'? Den brittiska
marknaden praglas i stéllet av helintegrerade foretag som ager hela butiksnat.

121 Se sec 28A i Nya Zeelands Commerce Act 1986.

122 Commerce Commission, Market study into the retail grocery sector: Final Report, 2022, s. 436-439.
123 Commerce Commission, Annual Report 2023/2024, 2024, s. 23.

12¢ Commerce Commission, 2024 Annual Grocery Report, 2025, s. 114.

125 Denna kategori kallas i Storbritannien for Symbol group och har historiskt sett statt for en mycket liten andel av
dagligvarumarknadens omséttning. Se Competition Commission, The supply of groceries in the UK market
investigation, 2008, s. 27-28.
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Sommaren 2023 hade de fyra storsta aktorerna en marknadsandel om 65 procent,
varav Tesco var storst med en marknadsandel om 27 procent.!?¢ Tva tyska aktorer
med fokus pa s.k. supermarkets med en ldgre prisniva, Aldi och Lidl, utgjorde
tillsammans narmare 18 procent av marknaden. Den brittiska konkurrensmyndig-
heten Competition and Markets Authority framhéaver att dessa tva aktorer har haft
en dramatisk tillvaxt — 2012 var deras marknadsandel strax under 6 procent. Pa
drygt tio ar har deras gemensamma marknadsandel tredubblats.’?” Enligt mer farska
uppgifter fran slutet av 2025 véntas Lidl, som &r Storbritanniens snabbast vaxande
dagligvaruaktor, i nartid ta 6ver Morrison’s stillning som den femte storsta daglig-
varuaktoren i Storbritannien.'? I ljuset av detta har roster hojts for att dven Aldi och
Lidl ska omfattas av den reglering som beskrivs narmare i det féljande, nagot som
Competition and Markets Authority haller pa att utreda.'” En annan trend de
senaste 10-15 dren dr en kraftig tillvaxt av narlivsbutiker.'® En stor majoritet av
dessa ar fristdende fran de stora dagligvarukedjorna.’3!

Under 2006-2008 genomférde Competition Commission'® en stor marknadsunder-
sokning avseende forhallandena pa grossist- och detaljhandelsmarknaderna for
livsmedel. Marknadsundersokningen och de paféljande atgarderna genomfordes
med stod av bestimmelser'® i Enterprise Act 2002.13

Undersokningen utmynnade i en omfattande rapport som inneholl flera forslag pa
reformer och atgarder.'® Rapporten analyserade dven kostnader och risker han-
forliga till planlaggnings- och tillstdndsprocesser.'* Vidare analyserade rapporten
aven bruket av land banking'?” och férekomsten av radighetsbegransningar i sam-
band med fastighetsoverlatelser respektive uthyrning.'® Slutsatsen var emellertid
att det fanns fa tecken pa att land banking utgjorde ett reellt etableringshinder —

126 Competition & Markets Authority, Competition, choice and rising prices in groceries — July 2023, 2023, s. 47.
127 Competition & Markets Authority, Competition, choice and rising prices in groceries — July 2023, 2023, s. 47-48.
128 Davey James, “Lidl GB targets market share gains with faster store expansion”, Reuters, 22 oktober 2025.

129 UK Parliament, Hansard Land “Convenants: Supermarket Chains”, Volume 852: debated on Wednesday 4
February 2026, https://hansard.parliament.uk/Lords/2026-02-04/debates/3C6129EF-D2D8-4837-ACD2-
09FA471B9527/details (hdmtad den 3 mars 22026).

130 Convenience stores, enligt CMA:s definition butiker med en yta understigandes 280 kvadratmeter.
131 Competition & Markets Authority, Competition, choice and rising prices in groceries — July 2023, 2023, s. 70-71, 76.

132 Competition Commission var, tillsammans med Office of Fair Trading, ansvariga for att hantera
konkurrensrittsliga fragor och forvarvsprovningar. Bade dessa ersattes sedermera av Competition and Markets
Authority (CMA), som grundades 2013.

133 Sec 131, 134, 138 och 161.

134 Dessa bestimmelser motsvarar mer eller mindre det férslag om att infora befogenhet for Konkurrensverket att
besluta om konkurrensfraimjande atgérder som aterfinns i betankandet Forbittrad konkurrens i offentlig och privat
verksamhet, SOU 2025:22.

135 Competition Commission, The supply of groceries in the UK market investigation, 30 april 2008.

13 Competition Commission, The supply of groceries in the UK market investigation, 30 april 2008, s. 128-136.

137 Med land banking avses att ett foretag forvarvar obebyggda fastigheter i lagen som vanligtvis inte dr exploaterade
eller aktuella att 6ppna verksamhet pa i dagsldget, men som kan komma att utgora viktiga tillgangar i framtiden.
Land banking kan emellertid dven anvéandas for att stinga ute eller annars forsvara etableringsmajligheterna for
konkurrenter.

138 Competition Commission, The supply of groceries in the UK market investigation, 30 april 2008, s. 137-147.
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detta bl.a. i ljuset av att det inte dr ekonomiskt rationellt att passivt 4ga mark utan
att forddla eller nyttja den samt att manga av de fastigheter som analyserats var
lokaliserade i ldgen dér dgaren snarast saknade butiker eller dir dgarens narvaro
annars var begransad. Ur ett ekonomiskt perspektiv skulle det, i jamforelse med
att passivt dga mark, i de flesta fall vara mer rationellt att sdlja fastigheten vidare
och i samband med detta infora radighetsbegransningar eller att hyra ut fastigheten
med sadana begransningar.'* Mycket riktigt identifierade rapporten utover land
banking tre 6vriga sdtt for dagligvarukedjor att styra anvandningen av och till-
gangen till lokaler och fastigheter. Det rorde sig om (a) uthyrning i forsta eller andra
hand till aktorer som bedriver icke konkurrerande verksamhet, (b) fastighets-
belastningar eller radighetsbegransningar skapade i samband med forsdljning av
fastigheter (restrictive covenants) samt (c) exklusivitetsarrangemang med fastighets-
agare/fastighetsvardar.'*! Vad géller utformningen av forekommande exklusivitets-
bestammelser fanns flera olika varianter — vissa bestimmelser riktade sig mot
namngivna konkurrenter, andra tog sikte pa hur stora lokalytor som fick upplatas
till konkurrerande verksamhet medan det i vissa fall rérde sig om renodlade ensam-
ratter. Enligt rapporten anvands ibland denna typ av villkor for att locka till sig
aktorer som kan agera ankarhyresgister, dvs. hyresgaster med starka varumarken
som bade kan attrahera kundfloden och skapa synergier genom att andra narings-
idkare blir villiga att etablera sig pa handelsplatsen.'#

Competition Commission overvagde dven att besluta om tvangsforsaljningar
avseende 57 butiker pa olika lokala marknader som préaglades av en patagligt stark
koncentration. Denna atgard avvisades dock eftersom det skulle utgora ett starkt
ingrepp i ndringsfriheten och dganderatten. Vidare pekade myndigheten pa den
stora skillnaden mellan att undanrdja eller minska intradeshinder a ena sidan och
att existerande butiker byter dgare & andra sidan. Atgéirden ansags sammanfatt-
ningsvis inte vara proportionerlig i férhallande till de problem man identifierat.!43

Ett resultat av ovan beskrivna marknadsundersokning var utfardandet av en
foreskrift — The Groceries Market Investigation (Controlled Land) Order 2010 -
héarefter benamnd CLO. Foreskriften galler i forhdllande till storre dagligvaru-
aktorer (Large Grocery Retailers). For att klassificeras som en storre dagligvaruaktor
maste ett antal kriterier uppfyllas — dessa tar sikte pa butiksyta, verksamhetens
utbredning i landet, fullsortimentsutbud samt férekomsten av en integrerad
grossistfunktion.'* Nagra av de foretag som omfattades vid tidpunkten for
foreskriftens ikrafttradande var Asda, Tesco, Marks and Spencer, Morrisons och
Sainsbury’s.'* Foreskriften aldgger dessa stora dagligvaruaktorer att upphava eller
pa annat vis efterge de radighetsbegransningar som registrerats i de brittiska

139 Competition Commission, The supply of groceries in the UK market investigation, 30 april 2008, s. 138-139.
140 Competition Commission, The supply of groceries in the UK market investigation, 30 april 2008, s. 139.

141 Competition Commission, The supply of groceries in the UK market investigation, 30 april 2008, s. 139-141.
142 Competition Commission, The supply of groceries in the UK market investigation, 30 april 2008, s. 142.

143 Competition Commission, The supply of groceries in the UK market investigation, 30 april 2008, s. 226-228.
144 Artikel 3(4), The Groceries Market Investigation (Controlled Land) Order 2010.

145 Schedule 1, The Groceries Market Investigation (Controlled Land) Order 2010.
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fastighetsregistren for vissa fastigheter. Skyldigheten galler ett urval av fastigheter
dar ovan namnda rapport fann att konkurrensforutsittningarna var sadana att de
utgjorde ett etableringshinder.* Vidare infordes ett f{érbud mot att tillskapa nya
fastighetsbelastningar som forhindrar eller begransar majligheten att bedriva
dagligvaruhandel.'¥” Foreskriften innehaller ocksa ett forbud for stora daglig-
varuaktorer att tillimpa, eller uppmana avtalspart att tillampa, vissa exklusivitets-
bestammelser som pekades ut i 2008 ars rapport. Befintliga exklusivitetsbestam-
melser tillats dock galla i fem ar fran det att foreskriften tradde i kraft 2012. Vidare
tillats fortsatt anvandning av exklusivitetsbestimmelser i samband med nyeta-
bleringar men dven har galler principen att de maximalt kan vara giltiga i en
femarsperiod fran det att en butik borjat bedriva verksamhet. !4

Frankrike

I februari 2010 genomforde den franska konkurrensmyndigheten Autorité de la
concurrence pa eget initiativ en marknadsundersokning som fokuserade dels pa
dagligvaruaktorers forvaltning av kommersiella fastigheter, dels pa utformningen
av avtalsvillkor i avtalsrelationen mellan dagligvaruaktorer och associerade
handlare.

I likhet med Sverige utgor handlardagda, franchisedrivna respektive kooperativa
butiker en majoritet av dagligvarubutikerna. Ar 2010 tillhérde ca 70 procent av alla
supermarkets denna kategori medan andelen for narlivsbutiker var 77 procent.!#

I ett sammanfattande yttrande 6ver undersokningen konstaterade Autorité de la
concurrence att den franska dagligvarumarknaden praglades av en storre grad av
koncentration nér analysen beaktade forutsattningarna pa lokala marknader jamfort
med landet som helhet. Pa lokal niva var det mycket sallsynt att alla nationellt verk-
samma aktorer fanns representerade.'® Autorité de la concurrence fann att det var
ovanligt att alla de sex storsta franska dagligvaruaktorerna — Carrefour, Leclerc,
Intermarché, Auchan, Casino och Systeme U — var etablerade pa samma lokala
marknader. Ett exempel pa de regionala skillnaderna inom landet ar hur Casino-
gruppen hade en marknadsandel pa 6ver 60 procent i Paris innerstad.'>!

I yttrandet redogjorde Autorité de la concurrence dven for att det fanns betydande
etableringshinder i dagligvaruhandelns butiksled. I likhet med 6vriga myndigheter

146 Artikel 4 The Groceries Market Investigation (Controlled Land) Order 2010 med dess hénvisning till Schedule 2a.
147 Artikel 5 The Groceries Market Investigation (Controlled Land) Order 2010
148 Artikel 7 och 8, The Groceries Market Investigation (Controlled Land) Order 2010.

149 Autorité de la concurrence, Avis n° 10-A-26 du 7 décembre 2010 relatif aux contrats d'affiliation de magasins
indépendants et les modalités d’acquisition de foncier commercial dans le secteur de la distribution alimentaire, s. 12 och 34.

150 Autorité de la concurrence, Avis n° 10-A-26 du 7 décembre 2010 relatif aux contrats d’affiliation de magasins
indépendants et les modalités d'acquisition de foncier commercial dans le secteur de la distribution alimentaire, s. 22 och
Autorité de la concurrence , “Enquéte sectorielle dans le secteur de la grande distribution alimentaire:,” I'Autorité
rend ses recommandations”,. 7 december 2010. Autorité de la concurrence
.https://www-.autoritedelaconcurrence.fr/fr/communiques-de-presse/enquete-sectorielle-dans-le-secteur-de-la-
grande-distribution-alimentaire.

151 Autorité de la concurrence, Avis n° 10-A-26 du 7 décembre 2010 relatif aux contrats d’affiliation de magasins
indépendants et les modalités d’acquisition de foncier commercial dans le secteur de la distribution alimentaire, s. 20 och 22.

100/751



226/26 Remiss: Forslag om andring i plan- och bygglagen (2010:900) enligt

som namns i detta avsnitt fann Autorité de la concurrence att det dels rorde sig om
hinder som var héanforliga till offentliga regelverk kring plan- och tillstands-
processer samt brist pa attraktiv mark. Autorité de la concurrence konstaterade
ocksa att dven dagligvaruaktorerna sjalva kunde agera etableringshindrande. En
metod som sarskilt pekades ut som etableringshindrande var uppstallandet av
konkurrensklausuler och forkopsratter i samband med fastighetstransaktioner.
Myndigheten fann exempel pa sadana begransningar med sa lang giltighet som upp
till 50 ar.'®> Autorité de la concurrence noterade ocksa att bade helintegrerade och
kooperativa dagligvaruaktorer i allt hogre grad forvarvade minoritetsandelar i
butiksbolag, vilket medfor vetorattigheter som gor det mojligt att forhindra varje
byte av kedja eller varumarke. Autorité de la concurrence pekade ocksa pa hur
handlare syntes vara lasta till sin befintliga kedjas varumaérke genom avtalsbestam-
melser eller foreskrifter i bolagsordningar. Dessa avtalsmassiga hinder bestod
sarskilt i

e attflera av de avtal som maste finnas pa plats for driften av en butik (t.ex.
franchiseavtal, kooperativa anslutningsavtal, leveransavtal, hyresavtal,
aktiedgaravtal, stadgar for oberoende butiker osv.) hade olika 16p- eller
uppsagningstider

e anvandningen av mycket langa l6ptider

e  bruket av foretradesratt till forman for dagligvaruaktéren om handlaren
beslutar att sélja sin butik

e  klausuler om ateranslutning, och konkurrensklausuler som galler dven for
tiden efter affdrsrelationens slut

e att handlare och franchisetagares betalningsskyldighet for intrades- eller
licensavgifter senarelaggs till avtalets upphorande.’*

For att motverka sddana bestimmelser och forfaranden som pa ett oberattigat satt
kringskar handlares méjlighet att byta varumarkestillhorighet utfairdade Autorité de
la concurrence foljande rekommendationer:

e  forbud mot konkurrensklausuler och forkdpsrétter i avtal om forsaljning och
forvarv av kommersiella fastigheter;

e  krav pa att handlare och dagligvaruaktorer ska inga ett enda ramavtal;

152 Autorité de la concurrence, Avis n° 10-A-26 du 7 décembre 2010 relatif aux contrats d’affiliation de magasins
indépendants et les modalités d’acquisition de foncier commercial dans le secteur de la distribution alimentaire, s. 29-30.

153 Autorité de la concurrence, Avis n° 10-A-26 du 7 décembre 2010 relatif aux contrats d’affiliation de magasins
indépendants et les modalités d’acquisition de foncier commercial dans le secteur de la distribution alimentaire, s. 35-46
och 63.
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e tillaimpning av enhetliga 16ptider och uppsagningsforfaranden for alla avtal
som tecknas mellan en dagligvaruaktor och en oberoende handlare;

e skarpta krav pa vilken information som ges varje handlare innan avtal ingas;
e begransning av anslutnings-/kedjeavtals 16ptid till hogst fem ar at gangen;
e  forbud mot foretradesratter till forman for dagligvaruaktoren;

e reglering av tillatligheten av klausuler om ateranslutning och konkurrens-
klausuler som géller dven efter avtalets upphdrande och begransa dessa till ett
ar fran uttrade;

e tidigareldggning av och/eller uppdelning av betalningen av intrddesavgifter;
och

e reglering av dagligvaruaktorers minoritetsrattigheter och aktieinnehav i
butiksbolag.1>*

Autorité de la concurrence uppmanade de berorda foretagen och grupperingarna
att genomfora dessa rekommendationer pa frivillig basis. Om detta inte skulle ske
foresprakade Autorité de la concurrence att lagstiftning borde dvervagas.

En storre reform'?, den s.k. Macron-lagen'>, antogs med anledning av Autorité de la
concurrences rekommendationer. Lagen skapade en sarreglering i den franska han-
delsbalken kring vad som dar kallas kommersiella distributionsnatverk. Tillamp-
ningsomradet for dessa bestimmelser omfattar inte bara dagligvaruhandeln utan all
detaljhandel och ar alltsa bredare dn vad som foljer av Autorité de la concurrences
rapport. Nagon begransning av 16ptiden for avtal mellan en dagligvaruaktor och en
handlare infordes inte; dock en princip om synkronisering av uppsagningstid vid
avtals upphorande och en regel om ett gemensamt slutdatum. Detta innebar att nar
ett sadant affarskritiskt avtal sdgs upp upphor dven de andra avtalen automatiskt
(med undantag for bl.a. hyresavtal). De nya bestimmelserna foreskriver ocksa att
konkurrensklausuler som géller for tiden efter avtalens upphorande &r forbjuda om
de inte dr nodvéndiga for att skydda know-how och inte ar giltiga langre &n ett ar
fran avtalets upphorande.

154 Autorité de la concurrence, Avis n° 10-A-26 du 7 décembre 2010 relatif aux contrats d'affiliation de magasins
indépendants et les modalités d’acquisition de foncier commercial dans le secteur de la distribution alimentaire, s. 56-63.

155 Lefebre-lagforslaget, som lades fram 2011, lag néra i linje med Autorité de la concurrences yttrande fran 2010 och
rekommenderade bl.a. att 16ptiden for kedjeavtal skulle begréansas till hogst tio ar. Detta forslag antogs dock aldrig.

Andringar som syftade till att begransa kedjeavtals 16ptid till mellan sex och nio &r hade foreslagits i Macron-lagen,
men dessa specifika begransningarna behélls inte i den slutliga utformningen fran 2015.

156 Loi n° 2015-990 du 6 aoiit 2015 pour la croissance, I'activité et 1'égalité des chances économiques, artikel 31.
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En utvardering av Macron-lagen publicerad av den franska nationalférsamlingen i
november 2018 syftade till att utviardera effekterna av de nya reglerna.'”” Rapporten
belyste svarigheten i att genomféra en utvardering med anledning av att de nya
bestdimmelserna varit pa plats en kort tid. Rapporten pekade ocksa pa utmaningar
betraffande att fa fram tillforlitlig statistik kring forekomsten av varumarkesbyten
efter lagens ikrafttradande. Utvarderingen pekade vidare pa brister kopplade till
reglernas genomslag, vilka eventuellt var hanforliga till avsaknaden av en tydlig
juridisk definition av begreppet "detaljhandel". Aktorer pa marknaden pastod
vidare att de avtalshinder som hade reglerats i Macron-lagen hade upphort till foljd
av rattspraxis samt att oberoende handlares intresse av att "byta flagg” inte sarskilt
hindrades av avtalsbegransningar som hade reglerats utan snarare av bl.a. kostna-
der som byte innebar, handlares langsiktiga engagemang for varumarket och kun-
dernas lojalitet mot ett visst varumarke.

157 Assemblée nationale, Rapport d’information déposé en application de I'article 145-7 du Réglement par la mission
d’information commune sur I"évaluation de la loi n° 2015-990 du 6 aoiit 2015 pour la croissance, I’activité et 1’égalité des
chances économiques, dite « loi Macron », s. 35-40.
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UMEK Tjansteskrivelse
KOMMUN 2026-10-02

Byggnadsnamnden

Diarienr: BN-2026/00011

Information fran planeringsutskottets
sammantraden

Forslag till beslut
Byggnadsnamnden har tagit del av informationen.

Arendebeskrivning
Byggnadsnamnden far information fran planeringsutskottets
sammantraden den 6 och 20 oktober 2026 bland annat géllande:
e Remiss: Kommunal och regional finansiering av flyglinjer med
allman trafikplikt. Dnr LI2026/01127
e Sammantradestider Kommunstyrelsens Planeringsutskott 2027
e Storforum Natverket for hallbart byggande och forvaltande i kallt
klimat
e Svar pa Motion 21/2025: Det behovs fler stallplatser for husvagnar
och husbilar i Umead
e Antagande: Detaljplan fér On 1:96 m.fl. (broetapp)
e Informationsarenden
o On, info

Beredningsansvarig/Féredragande
Johanna Soderholm, planchef

Hannele Hakkinen
namndsekreterare

111/751



enden: Detaljplan fér Osterteg 2:78 m.fl. - BN-2026/00184-33 Sammanslagning av arenden samt utékning av planomrade: Detaljplan for Osterteg 2:78 m.fl. : Sammanslagning av drenden samt utékning av planomrade: Detaljplan for Osterteg 2:78 m.fl.

lav3

UMEK Tjansteskrivelse
KOMMUN 2026-10-06

Byggnadsnamnden

OSTERTEG 2:78 m.fl.

Diarienr: BN-2026/00184

Detaljplan for Osterteg 2:78 m.fl.

Forslag till beslut

1. Byggnadsniamnden avslutar detaljplanedrendet fér Osterteg 2:29
(BN-2021/01727)

2. Byggnadsnamnden avslutar detaljplaneidrendet fér Osterteg 2:31
(BN-2021/00778)

3. Byggnadsndmnden avslutar detaljplaneirendet fér Osterteg 2:13
(BN-2020/02211)

4. Byggnadsnamnden beslutar att fortsatta handlaggning av de tre
ovan namnda planarendena under nytt arendenummer och —namn,
Detaljplan for Osterteg 2:78 m.fl. (BN-2026/00184).

5. Byggnadsndamnden beslutar att utdka planomradet i enlighet med
tjansteskrivelsen.

Arendebeskrivning

Fastigheterna Osterteg 2:29 (BN-2021/01727), Osterteg 2:31 (BN-
2021/00778) och Osterteg 2:13 (BN-2020/02211) har beviljats positiva
planbesked genom byggnadsnamndens beslut under perioden 2021-2022.
Fastigheterna ar beldagna cirka 2 kilometer soder om Radhustorget i
centrala Umea. Fastigheterna som planbeskeden géller har sedan tidigare
hanterats och provats tillsammans i Planprogram fér Séderslitt.

De geografiskt ssmmanhingande omradena har ett tydligt funktionellt
samband och bedéms l[ampliga att hantera inom ramen for en gemensam
detaljplan. Darfor skapas ett nytt detaljplanedrende, detaljplan for
Osterteg 2:78 m.fl. (BN-2026/00184) fér handldggning av samtliga
fastigheter som omfattas av planbeskeden BN-2021/01727, BN-
2021/00778 samt BN-2020/02211.

Planomradet foreslas samtidigt utokas till att omfatta fastigheterna del av
Teg S:1, del av Teg S:14, del av Vasterteg 66:1, del av Vasterteg 51:2, del av
Osterteg 6:35, del av Osterteg 6:34, del av Visterteg 13:37, del av
Visterteg 13:17, del av Visterteg 8:77, Osterteg 6:19, Osterteg 6:20 samt
del av Vasterteg 47:1. Fastigheterna ingick i Planprogram fér Sédersldtt
tillsammans med de fastigheter som omfattas av tidigare planbesked och
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bedéms ha ett sadant funktionellt samband att de lampligen bor planlaggas
inom ramen for samma detaljplan.

Sammanslagningen och utékningen av planomradet moijliggor ett
helhetsperspektiv pa markanvandning, bebyggelse, infrastruktur, service
och gronstruktur samtidigt som planlaggningen effektiviseras. En
sammanhallen planprocess skapar battre forutsattningar for hallbara
fardsatt, sammanhangande grona strak och goda samband mellan
omradets olika funktioner. Sammantaget bidrar en gemensam detaljplan
till ett effektivt resursutnyttjande och en langsiktigt hallbar utveckling av
omradet. | samband med detta avslutas plandrendena BN-2021/01727, BN-
2021/00778 samt BN-2020/02211.

T Osterteg 2:31
Osterteg 2:13 BN 2021/00778

BN 202002211

Osterteg 2:29
BN 2021/01727 8 S 80

Figur 1. Ortofoto med de
detaljplan.

Beslutsunderlag
Tjansteskrivelse daterad 2026-10-06.

Beredningsansvariga
Evelina Israelsson, planarkitekt
Johanna Soderholm, planchef

Foredragande
Evelina Israelsson, planarkitekt.
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Beslutet ska skickas till
Sokanden i arende BN-2021/01727, BN-2021/00778 och BN-2020/02211.
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UMEK Tjansteskrivelse
KOMMUN 2026-10-06

UMEA 5:1

Diarienr: BN-2021/00143

Detaljplan for del av Umea 5:1 - del av Brogatan

Forslag till beslut
1. Byggnadsnamnden beslutar att inkludera del av Umed 2:1 i
plandrende BN-2021/00143.

Arendebeskrivning

Byggnadsnamnden lamnade i maj 2021 positivt planbesked for del av
Ume3d 5:1 — del av Brogatan (BN-2021/00143). Preliminart syfte med
planen &r att inom omradet skapa planmassiga forutsattningar for
genomgaende biltrafik pa Brogatan.

Gallande plan, Detaljplan fér Dragonfiltet (2480K-P00/67), omfattar del av
Brogatans strackning, fran korsningen Ridvagen/Brogatan, soderut till
korsningen Dragongatan/Brogatan. Befintlig detaljplan inrymmer hinder fér
det tankta utvecklingen av Brogatan, bland annat i form av begransning av
trafikslag samt hojdsatta farthinder. Det bedoms lampligt att inkludera del
av Umea 2:1 i aktuell detaljplan da det finns ett behov av att ta ett
helhetsgrepp kring Brogatans utveckling. Utdkningen av planomradet
bidrar till en effektivisering och flexibilitet sett till framtiden. Sammantaget
bidrar en gemensam detaljplan till ett effektivt resursutnyttjande och en
langsiktigt hallbar utveckling av omradet.
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\'

Figur 1. Féreslagen utékning av p/anomrédet markerad i ljusgréont.
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Ssl~=1e /7 -~ . ’o I~
Figur 2. Utsnitt ur gdllande detaljplan (2480K-P00/67). Féreslagen planomrddesgrédns markerad i
gront.

Beslutsunderlag

Tjansteskrivelse daterad 2026-10-06

Beredningsansvariga
Evelina Israelsson, planarkitekt
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Johanna Soderholm, planchef

Foredragande
Evelina Israelsson, planarkitekt.

Beslutet ska skickas till
Sokande i drende BN-2021/00143.
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UMEK Tjansteskrivelse
KOMMUN 2026-10-21

BRINKEN 1

Diarienr: BN-2021/02177

Detaljplan fér Brinken 1 m.fl. — bordlagt arende

Forslag till beslut

Byggnadsnamnden beslutar att planomradet endast omfattar del av
fastigheten Umea 5:51 och 2:1 samt att Brinken 1 inte planldggs i aktuellt
drende.

Syfte

Preliminart syfte med detaljplanen ar att inom omradet skapa planmassiga
forutsattningar for bostdder med hansyn till kulturmiljon samt
underjordiskt garage.

Arendebeskrivning

Upphavd plan

Mark- och miljeéverdomstolen (MOD) upphévde i en dom 2021-03-26 den
tidigare detaljplanen for del av fastigheten Umea 2:1 m.fl. som antogs av
kommunfullmaktige 2019-10-28. Domen grundade sig i att planen inte
tillrackligt motiverade sarskilda skal for upphavande av
strandskyddsbestimmelserna. Enligt MOD var det inte tillrdckligt motiverat
varfor samma antal bostader inte kunde placeras pa annan plats, utanfor
strandskyddat omrade. Domstolen menade pa att det inte fanns skal for
kommunens resonemang om att hela omradet skulle vara ianspraktaget
eller att omradet skulle behovas for att tillgodose ett mycket angelaget
allmant intresse.

Planbesked

Fastigheten Brinken 1 m.fl. fick planbesked 2022-01-11. Kommunen gjorde
da bedéomningen att en ny plan kan utformas pa ett satt som innebar
battre forutsattningar for att upphava strandskyddet. Bebyggelsen kan
disponeras pa ett satt som innebar betydligt mindre inskrankningar i
allménhetens tillgang till parkmarken inom strandskyddat omrade &n den
upphéavda planen.

Enligt ansdkan vill sékande riva befintliga byggnader inom Brinken 1 och
Umea 5:51 och uppfora tva bostadshus i 8-10 respektive 4-6 vaningar.
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Kanda forutsattningar

Oversiktsplan

Det aktuella omradet omfattas av fordjupad dversiktsplan for de centrala
stadsdelarna. Planomradet ar beldget inom 1,5 km fran Umea centrum och
3,5 km fran universitetsomradet. Busshallplats for stomlinjetrafiken finns i
omradets narhet samt gang- och cykelvagar.

Gallande detaljplan

Planomradet bestar till storsta del av icke planlagd mark. Fastigheten

Brinken 1, i hornet vid korsningen Vastra Brinkvagen och Kvarnvagen,
omfattas av detaljplan 2480K-P114/1985. Enligt géllande plan medges
bostadshus i tva vaningar, placerat mot Kvarnvagen.

Kulturmiljo

Befintliga byggnader inom Umea 5:51 och Brinken 1 ar enligt
byggnadsordningen for Vast pa stan utpekade som sarskilt vardefulla
enstaka hus. Bada byggnaderna ar uppforda pa 1930-talet och ar ritade av
Dennis Sundberg. En kulturhistorisk utredning gjordes 2023-11-22 som
redovisar att det under utredningen inte har framkommit nagot som
foranleder dndring av det stéllningstagandet. Vidare redovisas att
byggnaden inom Brinken 1 ar den mest oférvanskade av de utpekade
kulturhistoriskt vardefulla byggnaderna inom planomradet. Utredningen
framhaver att vagen mellan Umea 5:51 och Brinken 1 har begrdnsad
historisk betydelse vilket innebar att omradet narmast Kvarnvagen, mellan
befintliga byggnader, tal ny bebyggelse forutsatt att den tar hansyn till
platsen enligt 2 kap. 6 § plan- och bygglagen.

Utredningens rekommendationer ar att befintliga utpekade byggnader
inom Umea 5:51 och Brinken 1 forses med rivningsférbud och
varsamhetsbestammelse i detaljplanen. Vidare rekommenderas att ny
bebyggelse begransas till ett strak langs Kvarnvagen, for att bevara det
grona sammanhangande straket langs dlven. Ny bebyggelse bor begransas i
hojd, yta och volym for att bevara 6ppenheten och siktlinjer mot dlven. Tra
rekommenderas som fasadmaterial i ljusa kulorer for att forstarka
sambandet inom bebyggelsemiljén och likasa sadeltak.

Strandskydd

Hela planomradet omfattas av strandskydd och den preliminéara
beddmningen ar att det endast bedoms maijligt att upphéava strandskyddet
for redan ianspraktagen mark enligt 7 kap. 18 e§ 1p. miljobalken.

Skredrisk
Omradet ndarmast dlvbrinken bestar av branta slanter som &r riskomrade
for lokala ytliga skred. Enligt berakningar i stabilitetsutredningen som
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naturliga rasvinkel och darmed har den inga sakerhetsmarginaler mot
eventuella skred vid exempelvis intensiva regn, hoga vattenfléden eller
okad erosion i dlven. Aven vixtlighetens utseende i sldnten pavisar
pagaende rorelser i slanten. Trycket av ny bebyggelse pa kronet medfor risk
for storre ras langs slanten och stabilitetsatgarder behover darfor vidtas for
att mojliggora for ny bebyggelse.

| samband med planstarten av aktuellt drende fortydligades berdakningarna
fran utredning utifran den nya kravbilden pa stabilitetsatgarder. Slutsatsen
ar att behovet av avlastning har 6kat fran cirka 3 meter till motsvarande 4-
5 meter jord, framfor allt langs slantkronet. Ytterligare mojliga 6sningar
som presenteras ar att flacka ut hela slanten eller utéka strandpromenaden
mot vattnet och anldgga en stédmur mot sldnten som fungerar som
tryckbank. Bada l6sningarna som foreslas innebar intrang i naturmarken
och kommunen har tidigare gjort beddémningen att en sadan utbyggnad av
strandpromenaden inte ar aktuell med hansyn till mojlig paverkan pa
artskyddshanteringen i andra projekt.

Byggnaden inom Umea 5:51 ligger inom det omrade som enligt
utredningen behdver stabiliseras medan byggnaden inom Brinken 1 ligger
inom stabil mark.

Sammantagen bedémning

Den sammantagna bedomningen utifran befintliga underlag ar att det ar
lampligt att préva ny bebyggelse pa redan ianspraktagen mark inom
fastigheten Umead 5:51 och del av Umea 2:1.

Beslutsunderlag

Planbesked daterad 2022-01-11

Kulturhistorisk utredning daterad 2023-11-22

Utlatande stabilitet daterad 2024-09-03

Stabilitetsutredning Vastra Brinkvdgen med bilaga (togs fram i samband
med drendet for den plan som upphéavdes) daterad 2014-11-07, rev. 2017-
02-24

Beredningsansvariga
Sara Israelsson, planarkitekt
Johanna Soderholm, planchef

Foredragande
Johanna Séderholm, planchef
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Beslutet ska skickas till
Sokande
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Kulturhistorisk utredning infér ny detaljplan
Brinken 1 m. fl., Umea kommun. Dnr BN-2021/02177

Uppdraget

Syftet med detaljplanen &r bland annat att inom fastigheterna Brinken 1 och del av Umea 5:51 skapa
planmassiga férutsattningar for flerbostadshus inom redan ianspraktagen mark. Handlingar fér den
pagaende planen finns pa Umea kommuns websida: Brinken 1 med flera - Umea kommun (umea.se)

Byggnadsnamnden beslutade om att inleda planldggning 2022-01-26. En undersékning om
betydande miljdpaverkan togs fram 2023-05-26. Enligt genomgangen av planens miljépaverkan finns
det anledning att anta att det finns risk for betydande miljépaverkan. En av de betydande faktorerna
ar kulturmiljé: Den kulturhistoriska miljén paverkas negativt. De tva befintliga huvudbyggnaderna
inom planomradet, pa fastigheten Umea 5:51 och Brinken 1, dr angivna som vérdefulla enstaka hus
enligt byggnadsordningen fér Vst pa stan. Planférslaget innebér att byggnaderna rivs och ersatts
med nya. Ovanstaende medférde ett beslut om att omradets kulturhistoriska miljé ska utredas i
planarbetet. Uppdraget har efter upphandling tilldelats Vasterbottens museum, uppdrags-
verksamheten. Utredningen har utférts av Maria Appelstam Hall, byggnadsantikvarie. Fotografier i
rapporten ar tagna av Vasterbottens museum om inget annat anges.

Planférslaget

Ansdkan om planbesked utgér en omarbetning av ett tidigare forslag som upphéavts av MOD.
Féreslagen ny bebyggelse utgors av tva punkthus pa 8-10 vaningar och 4-6 vaningar som ersétter
befintliga bostadshus pa Umea 5:51 och Brinken 1. Den del av Umea 2:1 som ligger mellan Umea
5:51 och Brinken 1 avses bebyggas med underjordiskt garage for ca 40 bilar och marken ovanfor
garaget utformas som parkyta.

Flygfoto 6ver féreslaget planomrade som markerats med rédstreckad linje. Umea kommun.

124/751



230/26 Inriktningsbeslut: Detaljplan fér Brinken 1 m.fl. - bordlagt drende - BN-2021/02177-39 Inriktningsbeslut: Detaljplan fér Brinken 1 m.fl. - bordlagt &rende : Kulturhistorisk utredning

Illustration ur ansékan om planbesked. Umea kommun.
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Syfte och metod

Utredningens syfte &r att ge en uppdaterad redogérelse fér de kulturvérden som finns inom och
narmast kring planomradet, samt att analysera hur dessa paverkas av ett genomférande av
planférslaget. Mot bakgrund av en historisk sammanstéllning av omradets bebyggelseutveckling
samt faltstudier av omradet gors en karaktéarisering och vardering av bebyggelsen. Dartill gérs en
kanslighets- och talighetsanalys som stéller kulturvérdena i férhallande till de dndringar som
planférslaget innebér. Karaktariseringen har utgatt fran Boverkets checklista fér karaktérsdrag och
den kulturhistoriska varderingen grundar sig pa Riksantikvarieambetets Plattform kulturhistorisk
vérdering och urval, rapport 2015-01-19. | kénslighets- och talighetsanalysen har delvis anvants DIVE-
metoden for kulturmiljéanalys: https://www.raa.se/app/uploads/2017/08/Kulturmiljéanalys.pdf

Omradets bebyggelseutveckling

Planomradet &r beldaget inom det som ursprungligen var jordbruksbyn Ytterhiske. Umea stad
grundades ar 1632 pa Sandahemmanets mark som tillhérde Ytterhiske by, som likt manga andra
byar i stadens omgivningar hade medeltida ursprung. Ytterhiske bykarna intill Tvéran vaster om den
nyanlagda stadens centrum behdll in pa 1900-talet sin lantliga karaktar. Forst 1925 inkorporerades
byn med den expanderande staden och under 1930- och 1940-talen ersattes den lantliga
bebyggelsen med en- och tvafamiljshus. Har ingar de tva bostadshusen inom planomradet, som
byggdes 1935. Aven sma flerbostadshus i trd uppfordes p& omradet kring korsningen Storgatan och
Kvarnvédgen. Under decennierna som féljde tillkom sma flerbostadshus i puts vid Kvarnvédgen samt
storre flerbostadshus i form av punkthus och lamellhus i puts och tegel. Pa spridda hall i kvarteren
finns &nnu rester av det gamla Ytterhiskes byabebyggelse kvar, huvudsakligen mangardsbyggnader.
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Karta 6ver Ytterhiske bys in- och utdgor, uppréattad 1806. Lantméteriet.
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Omradet dér planomradet ar beldget illustrerar vl den bebyggelseutveckling som Ytterhiske
genomgatt under 1900-talet. Tre stadier kan urskiljas: jordbruksbygd (fram till 1930-talet),
komplettering med egnahemsbebyggelse och sma flerbostadshus (1930-60-tal), och nedléggning av
jordbruk samt fértatning med storre flerbostadshus (1960-tal — pagaende). Som de tva kartorna
nedan visar utgjorde planomradet odlingsmark fram till och med 1920-talet.

3 i

Utsnitt ur kartan fran 1806 ovan, med ungeférligt ldge fér planomradet markerat. Lantméteriet.

Utsnitt ur karta fran 1926 for laga skifte, expropriation och avséndring. Planomradet markerat. Lantmateriet.
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Ekonomiska kartan fran 1961 med planomradet markerat. Lantméteriet.

Fran 1930-talet och framat ersattes den lantliga bebyggelsen delvis med en-och tvadbostadshus, samt
mindre flerbostadshus, i trd och puts. Ekonomiska kartan fran 1961 ovan visar hur denna bebyggelse
har brett ut sig ndrmast &lven, langs Storgatan och Kvarnvagen. Byggandet skedde delvis pa tidigare
odlingsmark. | denna bebyggelse ingar de tva bostadshusen inom planomradet, uppférda 1935.

Enbostadshus och flerbostadshus fran 1930- och -40-tal vid infarten till Kvarnvdgen.
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Det senaste skedet, fortatning med storre flerbostadshus i puts och tegel, inleddes under 1960-talet
och pagar fortfarande. Det bérjade med uppférande av fyra hdga punkthus pa de nuvarande
fastigheterna Plogen 18, 19, 20 och 25. Punkthusen ersatte tre jordbruksgardar, vars dgare salde sin
mark till nyexploatering, och ddrmed togs det sista steget i omvandlingen fran jordbruksbygd till
stadslandskap i denna del av Ytterhiske. Enligt tidens ideal om trafikseparering har huskropparna ett
indraget, skyddat lage medan parkeringsytorna dr samlade ute vid Kvarnvagen.

Under 1970-talet fortatades bebyggelsen mellan Storgatan och &lven da en grupp pa tolv trevaniga
lamellhus byggdes. Tva av dem férlades langs Storgatan och resterande tio vid tva delvis nya végar,
Vastra och Ostra Brinkviagen. Huskropparna dar ar placerade med gaveln mot gata och mellan dem
finns grénomraden med trad- och buskplanteringar och lekplatser. Aven har &r bilparkeringarna
samlade pa storre ytor som ligger avskilt fran bostadshusen.

Det nyaste inslaget i omradet ar de fyra snedstéllda héga flerbostadshusen pa Valten 1 och Plogen
16, sydvast om de &ldre punkthusen. Tomtytan begrénsas dér av nérheten till vattendragen och
bebyggelsen &r placerad nara Kvarnvégen. Tva sma flerbostadshus revs infér uppférandet av de nya
punkthusen: Kvarnvégen 1 (Plogen 16, Hillevi Callander 1965) och Kvarnvagen 3 (Plogen 17 Folke
Eriksson 1955). Bada var utpekade som sarskilt vardefulla enstaka hus i Byggnadsordning fér Vést pa
stan.

Flygfoto fran ca 1960 med planomradet markerat. Strax norr om planomradet syns hur ett av punkthusen i
kvarteret Plogen har bérjat byggas. Lantméteriet.
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Punkthusen i kvarteret Plogen, uppférda under 1960-talet. Tre av dem har byggts p& med fler vaningar under
tidigt 2000-tal. Parkeringsytor med skdrmtak i férgrunden invid Kvarnvagen.
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Beskrivning av planomradet

Omradet strécker sig mellan korsningen Kvarnvégen-Véstra Brinkvadgen och ned mot Umeélven.
Langs med Kvarnvégen &r marken plan och bebyggd med smaskalig trébebyggelse i en till tva
vaningar med relativt stora tradgardstomter. Mot alven ar ett grént strak som narmast &lven sluttar
kraftigt ned mot vattnet. En upptrampad stig gar i 8st-vastlig riktning genom planomradet.
Nedanfor sluttningen I6per ett gang- och cykelstrak 1angs &lvstranden. En del av planomradet
stracker sig ut i alven.

Beskrivning av byggnaderna inom planomradet

Umea 5:51. Kvarnvdagen 2A

Bostadshus med bygglov 1935. Ett tidigt verk av Umeas “funkisarkitekt” Denis Sundberg. Har
samverkar drag av aldre trahusbyggande med funktionalism till en valbalanserad helhet. Sadeltak.
Frontespis och balkong &ver entrén mot véster, récke till balkong och entrébro av plattsmide.
Taktéckning pa senare tid dndrad fran lertegel till tegelprofilerad plat. Fasad med stdende
locklistpanel. Tvaluftsfonster, i vardagsrummet tva i par. Huset byggdes om invandigt 1998 infor ny
anvandning som dagcentral. Fristdende garagebyggnad uppford 1961.

Brinken 1. Vastra Brinkvagen 2

Bostadshus, ritat av arkitekt Denis Sundberg 1935. Ursprungligen med en trerumslagenhet i vardera
planet samt liten enrummare pa vinden. Sadeltak tackt med tvakupigt lertegel. Fasad av staende
lockpanel med breda inspontade lock med avrundad kant. Ursprunglig éppen tvavaningsveranda
mot garden. Sexrutiga tvaluftsfonster med breda sidofoder. Sma kvadratiska fonster med kryssprojs
intill entré- och balkongdérr.

Bostadshuset pa Umea 5:51
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Umead 5:51, senare uppfért garage pa den igenvuxna tradgérdstomten
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Bevarade originalfénster, Brinken 1

10
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Arkitekt Denis (J D) Sundberg

John Denis (J D) Sundberg (1907-1995) fdddes i Umea. Hans far var byggmaéstare och hade bland
annat byggt villor 4t bokhandlare Akerblom, éverste Aschan och jagmastare Ringstrand. Denis
Sundberg fick tidigt praktisera pa faderns byggen. Han avlade studentexamen i Umea 1926 och
arkitektexamen fran Kungliga Tekniska hégskolan 1930. Fran 1930 bedrev han egen arkitekt-
verksamhet i Umea. Bland hans arbeten mérks Odeonbiografen i Umea, Cityhuset (Thornbergska
huset) i Umea, fére detta rélsbussfabriken 6st pa stan i Umea byggd 1935 for fabrikér Hilding
Carlsson, samt ett flertal en- och flerbostadshus. Pa Skeppargatan pa Teg star den stilfulla travilla i
funkisstil som han ritade och lat bygga till den egna familjen.

Denis Sundberg tog sin arkitektexamen i Stockholm, lagom till funktionalismens genombrott i
Sverige 1930. Da tré av naturliga skal var det traditionella byggmaterialet i Norrland kom Denis
Sundberg i stérre delen av sin produktion att utveckla ett funktionalistiskt formsprak anpassat for
detta material. Gemensamt for alla hans byggnader ar en personlig stil, praglad av ett kénsligt sinne
fér material och proportioner. Favoritmotivet var en fransk balkong med réacke av plattsmide med
rundade hérn, placerad ovanfér husets entréport. Denis Sundberg var verksam i Umea samtidigt som
davarande stadsarkitekten Kjell Wretling som &ven han ritat manga bostadshus i Umea och lanet.

| Umea finns ocksa flera exempel pa skickligt utférda till- och pabyggnader av aldre hus, dér Denis
Sundberg varit anlitad. Ett envanings uthus Ost p& stan med drangkammare, tvattstuga, vedbodar
och stall blev efter hans ritningar ar 1932 om- och pabyggt till tvavanings bostadshus. Ett annat
exempel &r Sparven 2 pa Skolgatan 81/Nytorgsgatan 5, ett bostadshus med bygglov 1885 och
bradfodring av C Fr Sandgren 1893 som byggdes om efter Denis Sundbergs ritningar 1934. Da
ersattes bland annat en tvavaningsveranda mot garden med ett trapphus och korspostfonster
ersattes med sexrutors tvaluftsfénster. Denis Sundberg ritade 1934 &ven de tillbyggda korta
flyglarna pa lansresidenset, material- och stilmassigt anpassade men &nda sofistikerat férenklade.

Historisk lasbarhet — avlasbara skeden i och omkring planomradet

| historiken ovan beskrivs tre stadier i Ytterhiskes bebyggelseutveckling: jordbruksbygd (fram till
1930-talet), komplettering med egnahemsbebyggelse (1930-60-tal), och nedlaggning av jordbruk
samt fértatning med storre flerbostadshus (1960-tal — pagaende). | den befintliga bebyggelsemiljén
inom och ndrmast omkring planomradet ar dessa tre stadier fortfarande avlasbara, men i olika grad.

Fran tiden da omradet var bebyggt med jordbruksfastigheter med tillhérande odlingslandskap finns
ett par av de dldre bostadshusen kvar. Det ena ligger pa ursprunglig plats pa nuvarande fastighet
Logen 17, adress Storgatan 5B. Det andra ér flyttat fran en jordbruksgard vid Kvarnvégen till sitt
nuvarande lage pa Plogen 27, adress Storgatan 2, i samband med att det intilliggande flerbostads-
huset vid Storgatan byggdes 1985. Ingen odlingsmark och inget av dvrig bebyggelse pa dessa
jordbruksgardar finns kvar idag. Att marken ndrmast Umealven tidigare var jordbruksmark &r svart att
avlasa i dagens bebyggelsemiljo, men syns delvis i och med det obebyggda grénstraket mellan
Kvarnvédgen-Vastra Brinkvagen och alven.

Av perioden fran 1930-talet och ca 40 ar framat, da Ytterhiske inkorporerades i staden och
egnahemsbebyggelse och sma flerbostadshus uppférdes pa tidigare jordbruksmark, aterstar mer.
Har ingar de tva bostadshusen inom planomradet pa Brinken 1 och Umea 5:51, pa Kvarnvagen. Vid
Kvarnvagen ligger ytterligare ett enbostadshus i tré fran samma tidsperiod, pa Sképpan 21. Pa
motstaende sida av Kvarnvégen i dess korsning med Storgatan ligger tre mindre flerbostadshus i tré
pa fastigheterna Plogen 22, 23 och 24, uppférda under 1940-tal. Samtida mindre flerbostadshus i tra
finns i kvarteren Hackan och Skaran pa norra sidan om Storgatan. Langre 6sterut finns en- och
flerbostadshus frdn samma tidsperiod langs Ostra Brinkvigen och Storgatan. Tva sma flerbostadshus
fran 1955 och 1965, i puts respektive tegel, i kvarteret Plogen pa norra sidan om Kvarnvégen har
dock rivits for att ge plats at fyra punkthus.
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Det senaste skedet, byggandet av stérre flerbostadshus i puts och tegel, startade under 1960-talet
och pagar fortfarande. Det utgér vid sidan av trabebyggelsen det tydligast avlasbara stadiet i
omradets bebyggelseutveckling. Den &ldsta delen av den bebyggelsen utgérs av de fyra héga
punkthusen pa fastigheterna Plogen 18, 19, 20 och 25. Sedan tidigt 1960-tal har de utgjort ett
effektfullt visuellt inslag i bebyggelsen med sin placering mellan Tvaran och alven. Punkthusen
ersatte tre jordbruksgardar, vars dgare salde sin mark till nyexploatering och dérmed togs det sista
steget i omvandlingen fran jordbruksbygd till stadslandskap i denna del av Ytterhiske. Under 1970-
talet fértatades bebyggelsen mellan Storgatan och &lven da de trevaniga lamellhusen langs
Brinkvégen tillkom. Denna milj6é utgdr ett mer nedtonat inslag i stadsbilden i jamférelse med
punkthusen eftersom den har anpassats i hdjd till den smaskaliga bebyggelsen langs &lven och
Storgatan. Det nyaste inslaget ar fyra snedstéllda hoga flerbostadshus pa Vélten 1 och Plogen 16
l&dngs med alven i vastra delen av omradet. Dessa &r idag de mest framtréddande byggnaderna,
framfér allt for den som narmar sig léngs strandpromenaden eller &lven fran vaster eller ster.

lllustration av strak inom omradet. Planomradet &r markerad med réd avgrénsning.

Orange = gammal vagstrackning, grént = sammanhangande gronstrak och tidigare akermark.

12
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Vy éver planomradet mot véster. Den 6ppna ytan var tidigare jordbruksmark. Vénster i bild syns den
trddbevuxna sluttningen ned mot strandpromenaden.

Parstuga pa Plogen 27, Storgatan 2, flyttad dit frén en &ldre jordbruksgard. Utpekad som sérskilt vardefull i
Byggnadsordning fér Vast pa stan.
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Mangérdsbyggnad till jordbruksgérd i Ytterhiske by. P& ursprunglig plats. Logen 17, Storgatan 5B. Utpekad som
sérskilt vérdefull i Byggnadsordning fér Vést pa stan.

Sma flerbostadshus vid Angesvigen i kvarteren Hackan och Skéran. Ingér i bebyggelsemilié med sammanh&llen
karaktar i Byggnadsordning fér Vést p4 stan: 11 Smé flerbostadshus vid Kvarnvédgen och Angesvégen, 1940-tal.
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Sma flerbostadshus vid Storgatan. Ingar i bebyggelsemiljé med sammanhallen karaktar i Byggnadsordning fér
Vést pa stan: 9 Egnahem och sma flerbostadshus utmed Storgatan, 1920- och 30-tal, tidigt 2000-tal.

Kvarnvdgen mot véster. Ndrmast i bild smaskalig trabebyggelse fran i huvudsak 1930-tal, i fonden
flerbostadshus byggt 2018.
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Karaktarisering

Foljande karaktérisering av planomradet, bebyggelsen och byggnaderna &r gjord enligt Boverkets
checklista for karaktarsdrag. Har preciseras de karaktarsdrag, typiska for olika tidsperioder, som
kdnnetecknar planomradet och bebyggelsen och som ligger till grund fér den kulturhistoriska
vérdering som gors langre ned i dokumentet.

Karaktarisering av planomradet och dess bebyggelse

Vardebarande karaktarsdrag

Placering i landskapet e Planomradet &r beldget mellan Umeélven i séder,
Kvarnvéagen i nordvast samt Vastra Brinkvagen i
nordost. Léngs med Umealven inom planomradet |16per
en gang- och cykelvag.

e Pa andra sidan Kvarnvdgen méter hog bebyggelse i
form av punkthus. Ndrmast i nordost méter
trabebyggelse i 1-2 vaningar: egnahem, sma
flerbostadshus och en radhuslénga. Langre at dster
ligger Brinkvagens flerbostadshus.

Mark och landskap e Fore detta dkermark.

e Norra delen av planomradet &r plant, medan sédra
delen sluttar kraftigt mot alven.

e Sbédra delen av planomradet utgér del av ett
sammanhéngande gront strak langs med &lven.

e Norra delen har parkkaraktér med grasmatta och
planterade enstaka trdd medan sluttningen mot alven
ar tatare tradbevuxen.

e Stora, grona tradgardstomter med uppvuxna trad.

e Laga staket och hackar mot gata.

Strak, siktlinjer och samband e Planomradet utgor del av ett gront strak langs med
Umeiélven.

e Strandpromenaden |I&per langs &lven nedanfér och
genom planomradet.

e ViEgstraket Storgatan-Kvarnvégen ar en gammal
vagstrackning, syns pa karta redan fran tidigt 1800-tal.

e Byggnaderna inom planomradet ingar i ett omrade
med sma trahus som uppfordes fran 1930-tal och
framat langs Storgatan, dlven och Kvarnvégen.

e Oppna siktlinjer inom ovanstaende miljo finns mellan
Storgatan och Kvarnvagen samt mellan bostadshusen
vid dlven &ster om planomradet och planomradet.

e En stig/gangstrak, ej markerad pa kartor, mellan Vastra
Brinkvdgen och Kvarnvagen I6per genom planomradet.

Bebyggelsen e Gles bebyggelse i form av tva friliggande bostadshus
med ett grénomrade och en stig emellan sig.

e Smaskaligt; sma byggnadsvolymer i 1,5 resp. 2
vaningar.

e Enhetlig bebyggelse; egnahemshus uppférda 1935 i
liknande byggnadsstil, ritade av samma arkitekt.

e Husen ar placerade i liv med gata, det ena med gaveln
mot gatan, det andra i korsning med baksida och gavel
mot gata. Entréer mot gardssidan.

e Trabebyggelse med sadeltak och tréfasader i gula och
gulréda nyanser.
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Karaktéarisering av byggnaderna inom planomradet

Brinken 1, Vastra Brinkvagen 2

Vardebarande karaktarsdrag

Byggnaden e Samlad, kompakt byggnadsvolym

e Narmast kvadratisk plan

e Tva fulla vaningar med vind och kéllare

e Sadeltak med s. k. omvikt takfot, tackt
med tvakupigt lertegel

e Lag betongsockel

e Symmetri i exteridrens uppbyggnad

e Fasaderna praglas av en sparsmakad
klassicism. Stadende lockpanel med
breda inspontade lock med avrundad
kant. Tvaluftsfonster med breda
sidofoder. Breda knutladdor utformade
som pilastrar.

e Sidostalld dppen tvavaningsveranda
mot garden.

e Sexrutiga tvaluftsfonster. | gavelréstena
tva- resp. treluftsfonster och vid entré-
och balkongddrr sma kvadratiska
fonster med kryssprojs. Fonstren sitter i
liv med fasaden.

e Bruna traddérrar med glasning upptill.

Material, fargtyp, kulor e Fasad och fasaddetaljer av tra.

e Fasadpanel i varmt gul kulér, foder och
fénster i brutet vitt. Dorrar bruna.

e Taktdckning av rétt tvakupigt lertegel.

Umea 5:51, Kvarnvéagen 2 A

Vardebarande karaktarsdrag

Byggnaden e Samlad, kompakt byggnadsvolym

e Rektangulér plan

e 1,5 vaningar med kéllare

e Sadeltak med s. k. omvikt takfot, tackt
med tegelrdd tegelprofilerad plat

e Lag betongsockel

e Fasaderna praglas av en sparsmakad
klassicism med inslag av funkis.

e Staende locklistpanel och breda
knutladdor utformade som pilastrar.

e Tva- och treluftsfonster utan sprojs.

e Centralt placerad frontespis mot
garden.

e Ré&cken i tunt smide pa verandor och
balkong.

e Entrédorr brun, doérr i koksingang och
balkongdérr vita.

Material, fargtyp, kuldr e Fasad och fasaddetaljer av tra.

e Fasadpanel i varmt rédgul kulér, foder
och fdnster i brutet vitt. Dérrar bruna.

e Verandor och balkong med racken i
tunt malat plattsmide.
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Kulturhistorisk vardering

| detta avsnitt gors en analys av planomradets kulturvarden, med stéd av den karaktarisering som
kan lasas ovan. Bedémningsgrunder har varit omradets historiska lasbarhet, betydelseb&rande och
férmedlande innehall, autenticitet och tillstand. Bebyggelsen inom stadsdelen &r sedan tidigare dven
utvarderad i kommunens Byggnadsordning fér Vast pa stan, 2014.

Utvarderad bebyggelse i Byggnadsordning Vést pa stan:
Inom planomradet

Sarskilt vardefulla enstaka hus:

e Brinken 1, bostadshus
e Umea 5:51, bostadshus

| ndromradet

Sarskilt vardefulla enstaka hus:

e Logen 17, bostadshus
e Plogen 26, bostadshus

Sarskilt vardefull bebyggelse omfattas av plan- och bygglagens 8 kap 13 §:

En byggnad som &r sarskilt vardefull fran historisk, kulturhistorisk, miliémaéssig eller konstnarlig
synpunkt far inte férvanskas.
Férsta stycket ska tilldmpas ocksa pa

1. anldggningar som &r bygglovspliktiga enligt féreskrifter som har meddelats med stéd av 16 kap.
78,

2. tomter i de avseenden som omfattas av skyddsbestdmmelser i en detaljplan eller i
omradesbestammelser,

3. allménna platser, och

4. bebyggelseomraden.

Bebyggelsekaraktarer

e 3 e Spridda byggnader frdan bondesamhéllets tid, 1800-tal (Logen 17 och Plogen 26 ingar)
e 11 ¢ Sma flerbostadshus vid Kvarnvigen och Angesvagen, 1940-tal

e 9 e Egnahem och sma flerbostadshus utmed Storgatan, 1920- och 1930-tal, tidigt 2000-tal
e 16 @ Punkthus i kv. Plogen, 1960-tal och 2000-tal

e 21 e Flerbostadshus vid Ostra och Vastra Brinkvagen, 1970-tal

e 23 e Radhus spridda pa olika hall i stadsdelen, 1970-tal
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Vardekriterier for planomradet

Vardekriterium Motivering

Dokumentvarden/Kunskapsvarden:

Byggnads- och bebyggelsehistoriskt | Byggnaderna inom planomradet utgdr oférvanskade
varde exempel pa trabebyggelse fran sin tillkomsttid.

Planmassigt har omradet en karaktar av tradgardsstad, med
smaskalig bebyggelse och stora trddgardstomter.
Arkitekturhistoriskt varde Byggnadernas arkitektur ar karaktéristiska exempel pa den
lokale arkitekten Denis Sundbergs tillampning av det
funktionalistiska formspraket i trabyggandet.
Sambhallshistoriskt varde Bebyggelsen inom planomradet ingar i en milj6 av
egnahemsbebyggelse och sma flerbostadshus i tra, som
véxte fram med bdérjan under 1930-talet. Detta skede i
bebyggelseutvecklingen representerar Ytterhiskes
inkorporering i staden och omvandlingen fran landsbygd till
stad.

Den smaskaliga tréhusbebyggelsen bildar en arsring mellan
odlingslandskap och héghusbebyggelse.

Upplevelsevarden:
Arkitektoniskt varde Karaktéristiska 1930-talsbyggnader med manga
originaldetaljer bevarade. Stilen kénnetecknas av en
blandning mellan 1920-talsklassicism och funktionalism.
Miljoskapande varde Smaskaligheten i tréhusbebyggelsen utgér tillsammans
med det grona straket ett luftigt ljusinsléapp, och i stads-
och landskapsbilden en varsam &vergang mellan &lven och
den hdgre bebyggelsen.

Kontinuitetsvarde Det grona straket med 6ppen mark langs med alven har en
kontinuitet fran tiden fér jordbrukslandskapet fram till idag.
Forstarkande och dvergripande varden:

Sallsynthet Bostadshusen inom planomradet utgdr tva av fa
kvarvarande mindre bostadshus i Umea ritade av den lokale
funkisarkitekten Denis Sundberg.

Representativitet Bebyggelsen &r representativ for ett skede i stadens
bebyggelseutveckling (se samhallshistoriskt varde).
Liknande bebyggelsemiljéer i Umea finns pa till exempel
Haga och Sandbacka.

Autenticitet De tva byggnaderna inom planomradet har en hég
autenticitet da de till stor del bevarat sitt ursprungliga
utférande exteriort.

Bebyggelsemiljén ldngs Kvarnvégen &r endast delvis
andrad efter 1930-talet: Radhuset pa Skdppan 32 har ersatt
ett enbostadshus. Brinkvégens strackning har ersatt
végstraket genom planomradet.

Bruksvarden:
Ekologi, funktion Befintliga byggnader &r i nuldget brukbara och utgér en
resurs ur bade ekologiskt och kulturellt perspektiv.
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Sammanfattning varden

Bebyggelsemiljén i och ndrmast omkring planomradet har en tydligt avldsbar karaktar av smaskalig
trabebyggelse i form av egnahem och sma flerbostadshus, med stora gréna tradgardstomter. Denna
bebyggelse representerar det skede med bérjan pa 1920-talet, da Ytterhiske by inkorporerades i
staden. Det &r en smaskalig bebyggelse som tillsammans med det grona straket langs alven ger ett
luftigt intryck och medger ett ljusinslapp fran &lvslandskapet in till resten av stadsdelen. Gronstraket
samt vagstrackningarna inom omradet &r drag som finns kvar fran odlingslandskapets tid.

Det framsta vardet hos byggnaderna ar att de uppvisar en oférvanskad exterior, till stora delar i
originalskick. De har bevarad volym, material, samt byggnadsdetaljer sasom fénster, fasadpanel och
snickeridetaljer som alla ar typiska for en stil som visar dvergangen mellan 1920-talsklassicism och
funktionalism. | och med att de &r sa valbevarade utgér de mycket goda exempel pa arkitekten
Denis Sundbergs tidiga traarkitektur och hur han Gversatte funkisstilen till trd som byggnadsmaterial.

Vad galler sallsynthet kan féljande konstateras om Denis Sundbergs verk i Umea. Bland de
byggnader som beskrivs i byggnadsordningarna fér Umea finns 23 som &r ritade av Denis Sundberg i
original. Av dessa ar 17 utpekade som sérskilt vardefulla, déribland Umea 5:51 och Brinken 1 inom
planomradet, och 6vriga ingar i bebyggelsemiljéer med sammanhallen karaktar. Av de 23
byggnaderna &r det bara tva andra, utéver husen inom planomradet, som kan beskrivas som mindre
trahus med 1-2 bostader och det &r bostadshusen pa Krickan 4, Herrgardan 1, 6st pa stan uppférda
1932 och 1934. Framfér allt gardshuset har en utformning liknande Umea 5:51. Pa Bagaren 1,
Skolgatan 25, vést pa stan finns ett nagot storre hus ritat av Sundberg 1936, som ocksa har liknande
arkitektur med stildrag fran bade klassicism och funktionalism i exteriéren. Sammanfattningsvis kan
konstateras att Umea 5:51 och Brinken 1 tillsammans med ovan nédmnda hus utgér en mycket liten
grupp av Sundberg-ritade hus av samma typ. Inom gruppen dr Umea 5:51 och Brinken 1, framfér allt
Brinken 1, de mest oférvanskade vilket ger dem en sérstallning inom gruppen.

Kanslighet/talighet

| detta avsnitt beddms kulturarvets sarbarhets- och talighetsgrénser i férhallande till den aktuella
situationen, i det har fallet planférslaget som det ser ut i planansékan (se avsnittet Planférslaget).

Bestammelserna i plan- och bygglagens 2 kap &r relevanta i detta sammanhang:

6 § Vid planldggning, i drenden om bygglov och vid dtgérder avseende byggnader som inte kréver
lov enligt denna lag ska bebyggelse och byggnadsverk utformas och placeras pa den avsedda
marken pa ett satt som &r ldmpligt med hénsyn till

1. stads- och landskapsbilden, natur- och kulturvdrdena pa platsen och intresset av en god

helhetsverkan

Landskap och stadsbild

Tillsammans med de tva kvarvarande mangardsbyggnaderna inom stadsdelen &r det gréna straket
l&dngs med alven, som planomradet utgor del av, det sista som aterstar av avlasbara drag fran
Ytterhiskes odlingslandskap. Detta gor gronstraket mycket kansligt fér paverkan genom ny
bebyggelse, eftersom det forsvarar avlasbarheten av detta historiska skede i landskapet.

Stadsbilden i och kring planomradet &r starkt préglad av kontrasten mellan den héga
punkthusbebyggelsen och den laga trébebyggelsen narmare alven. Kontrasten gér att den
smaskaliga tréhusmiljon ar tydligt avlasbar. Ny bebyggelse inom planomradet kan antingen bevara
kontrasten eller jdmna ut den, beroende pa den nya bebyggelsens hdjd. Med hansyn till befintlig
bebyggelse inom planomradet dr omradet kansligt for hég bebyggelse.

Kvarnvégen och Storgatan utgdér mycket gamla vagstrackningar vilka inte paverkas av planférslaget.
Genom planomradet gar ett vagstrak som tidigare utgjorde férbindelse mellan Kvarnvdgen och
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dlvbrinken at dster, men dock aldrig varit markerat som vag pa kartor. Straket férsvagades i och med
anldggandet av Vastra Brinkvagen. Straket beddéms inte ha hég historisk betydelse eller kontinuitet
varfor denna del av planomradet, det vill sdga luckan mellan Umea 5:51 och Brinken 1, tal ny
bebyggelse forutsatt att den tar hansyn till platsen enligt PBL 2 kap 68.

Bebyggelse

De tva befintliga byggnaderna inom planomradet ar utpekade som sarskilt vardefulla i
Byggnadsordning fér Vést pa stan. | denna utredning har inte framkommit nagot som féranleder
andring av det stéllningstagandet. Bada &r representativa verk av den lokale arkitekten Denis
Sundberg och uppvisar ett formsprak som &r typiskt for hans tidiga trahusbebyggelse i Umea med
en blandning mellan 1920-talsklassicism och funktionalism. En rivning av byggnaderna skulle
innebara en forlust av héga kulturvarden.

Byggnaderna ingar i en sammanhallen miljé av smahus och sma flerbostadshus som breder ut sig
langs sddra sidan Kvarnvégen och langs med Storgatan ndrmast omkring korsningen med
Kvarnvdgen. Bebyggelsen ingar i det skede som inleddes under 1930-talet da jordbrukslandskapet
fick ge vika f6r mer stadsmaéssig bebyggelse. Miljén decimerades nagot néar tva flerbostadshus pa
norra sidan om Kvarnvagen revs 2018, dessa hérde dock till de mer sentida i skedet da de var
uppférda under 1950-60-talet. Den kvarvarande trabebyggelsen ar tydligt avlasbar som en
sammanhangande helhet. Om de tva byggnaderna revs och ersattes med ny bebyggelse skulle
lasbarheten av ovanstdende miljé forsvaras langs Kvarnvdagen. Miljén &r darfor kanslig for rivning och
ersattning med ny bebyggelse.

Med anledning av att vadgen mellan Umea 5:51 och Brinken 1 har begrénsad historisk betydelse, blir
slutsatsen att omradet ndrmast Kvarnvagen, mellan befintliga byggnader, tal ny bebyggelse férutsatt
att den tar hénsyn till platsen enligt PBL 2 kap 6§. Sadan hansyn kan tas genom att ny bebyggelse
gors smaskalig for att inte det avlasbara sambandet mellan befintliga byggnader ska ga férlorat.
Hénsyn kan ocksa innebé&ra anpassning genom takform samt material- och kul&rval.

Végstraket genom planomréadet, sett fran éster.
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Rekommendationer

Foljande forhallningssatt rekommenderas i arbetet med detaljplanen:

Befintliga bostadshus inom planomradet pa Umea 5:51 och Brinken 1 férses med rivningsférbud och
varsamhetsbestdammelse k i detaljplan.

Ny bebyggelse begrénsas till ett strak langs Kvarnvagen, sa att ett sammanh&ngande grént strak
langs alven bevaras. Aven inom planomradet bér gréna ytor bevaras.

Ny bebyggelse begrénsas kraftigt i hojd, yta och volym for att bevara 6ppenheten i bebyggelsen
och siktlinjer mot alven.

Tra som fasadmaterial kan férstérka sambandet inom bebyggelsemiljén, liksom ljusa fasadkulérer.
Sadeltak anknyter till den befintliga bebyggelsens utformning.
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Sidalav9
Umea kommun Protokollsutdrag
Byggnadsnamnden 2022-01-26
§6

Brinken 1 m.fl.
Diarienr: BN-2021/02177

Planbesked for Brinken 1 med flera

Beslut
Byggnadsnamnden inleder planlaggning av fastigheterna Brinken 1 med
flera.

Skal till beslutet

Planomradet ar centralt beldget med néarhet till stomlinje for
kollektivtrafik och viktiga GC-kopplingar. Enligt kommunens
tillvaxtstrategi betonas vikten av att tillféra bostader i centrala lagen,
inom 5-kilometersstaden, i syfte att skapa en tat blandstad med goda
forutsattningar for hallbara fardsatt. Det aktuella omradet dar markerat
som aktuellt fér kompletteringsbebyggelse i FOP for de centrala
stadsdelarna.

Mark- och miljéverdomstolen (MOD) upphivde tidigare en detaljplan i
omradet med hianvisning till strandskyddsbestimmelserna. Enligt MOD
var det inte tillrackligt motiverat varfor samma antal bostader inte kunde
placeras pa annan plats, utanfor strandskyddat omrade. Kommunens
beddmning ar att en ny plan kan utformas pa ett satt som innebar battre
forutsattningar for att upphava strandskyddet. Bebyggelsen kan
disponeras pa ett sitt som innebar betydligt mindre inskréankningar i
allménhetens tillgang till parkmarken inom strandskyddat omrade &n den
upphévda planen. | planen behover det tydligt framga varfor bostader
behover placeras just pa denna plats, med betoning pa de riktlinjer om
5-kilometersstaden och den tadta blandstaden som anges i
oversiktsplanen.

Syfte
Preliminart syfte med planen ar att inom omradet skapa planmassiga
forutsattningar for bostader i flerbostadshus med parkeringsgarage under
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Umea kommun Protokollsutdrag
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mark samt smabatshamn. Syftet ar ocksa att sakerstélla allman platsmark
for park samt att sakerstalla slantstabiliteten i dlvbrinken.

Arendebeskrivning

En ansdkan har inkommit gallande planbesked for fastigheterna Brinken
1, Umead 5:51 och Umea 2:1 inom stadsdelen Vast pa stan i Umea.
Sokande avser att riva befintliga byggnader och uppfora tva bostadshus
om 8-10 respektive 4—6 vaningar i dess stdlle. Mellan de tva
huskropparna planeras ett nedgravt parkeringsgarage med friyta pa
bjalklag. En ny anslutning fran befintlig parkmark till strandpromenaden
avses att utforas. Det ar inte aktuellt att planldagga bebyggelse i de 6stra
delarna av parkomradet.

| ansdkan markeras tva tomter i st som eventuellt aktuella att avstycka
som villatomter. Nagon planlaggning av smahusbebyggelse inom
planomradet ar inte aktuell. Det ar inte forenligt med 6versiktsplanen,
som foresprakar en tatare bebyggelse och effektivare markanvandning i
centrala lagen, och skulle dven innebéra ett oproportionellt stort intrang i
strandskyddat omrade i forhallande till antalet tillskapade bostader.

Tidigare upphavd plan

En detaljplan for utbyggnad av det aktuella omradet (Detaljplan for del av
fastigheten Umea 2:1 m.fl. inom Vast pa stan i Umed kommun) antogs av
Umea kommunfullmaktige den 28 oktober 2019. Planen 6verklagades och
upphivdes sedan av Mark- och miljeéverdomstolen (MOD) i en dom den
26 mars 2021. Domen grundade sig i att planen inte tillrackligt
motiverade sarskilda skal till att upphava strandskyddsbestammelserna
inom planomradet. Enligt MOD var det i planen inte tillrdckligt val utrett
varfor de aktuella bostaderna nédvandigtvis behévde placeras inom
strandskyddat omrade. Domstolen menade att kommunen inte redogjort
for mojligheten att uppfora motsvarande méangd bostader pa annan plats.
Enligt MOD fanns det heller inte skil f6r kommunens resonemang om att
hela omradet skulle vara ianspraktaget eller att omradet skulle behovas
for att tillgodose ett mycket angelaget allmant intresse.

Gillande detaljplan
Planomradet bestar till storsta del av icke planlagd mark. Fastigheten
Brinken 1, i hornet vid korsningen Vastra Brinkvagen och Kvarnvagen,
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omfattas av detaljplan 2480K-P114/1985. Enligt gallande plan medges
bostadshus i tva vaningar, placerat mot Kvarnvagen.

Oversiktsplan

Det aktuella omradet ligger inom grénsen for den fordjupade
oversiktsplanen for de centrala stadsdelarna. Parkomradet i den Gstra
delen av planomradet ar enligt FOP fér centrala stadsdelarna markerat
som omrade lampligt for bebyggelsekomplettering. Planen ger ett tillskott
av bostader inom 1,5 km fran centrum och 3,5 km fran
universitetsomradet. Busshallplats for stomlinjetrafiken och viktiga GC-
kopplingar finns i planomradets narhet. Forutsattningarna for hallbara
fardsatt bedoms som goda.

Kulturmiljé och stadsbild

Planomradet utgor en lucka av ldgexploaterad mark i en i 6vrigt
tatbebyggd urban miljo. Omradet mot Kvarnvagen, vid befintliga hus, ger
intrycket av en gles tradgardsstad som annars framst star att finna i
Umeas ytteromraden. De befintliga byggnaderna omges av tydligt
markerade privata tradgardar. Resterande mark inom planomradet bestar
av allmant tillganglig grasyta med spridda samlingar av yngre bjorkar.
Parkytans grans mot nipan ner mot strandpromenaden markeras av
naturskogen pa alvbrinken.

Miljon inom planomradet star i kontrast till den mer storskaliga
bebyggelse som vaxt upp i dess omgivningar under senare tid. |
naromradet finns en stor variation av bebyggelsetyper; radhus,
smaskaliga flerbostadshus i tra, trevanings lamellhus och hogre
punkthusbebyggelse mot Tvaran. Det senaste tillskottet i stadsbilden &r
de bostadshus i elva vaningar pa fastigheterna Valten 1 och Plogen 16
som fardigstalldes under 2021. Stadsbilden vid Kvarnvdagen domineras i
dag av hogre, storskalig bebyggelse. Vastra Brinkvagen kantas framst av
flerbostadshus i tva till

tre vaningar.

De tva befintliga husen pa fastigheten Umea 5:51 och Brinken 1 inom
planomradet ar angivna som vardefulla enstaka hus enligt
byggnadsordningen foér Vast pa stan. Bada byggnaderna ar uppférda pa
1930-talet och ar ritade av Denis Sundberg. De ar oférvanskade exempel
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pa trahus fran 30-talet med klassicistiska element och innehar ett stort
kultur- och arkitekturhistoriskt varde. Byggnaden pa fastigheten Umea
5:51 &r enligt Vasterbottens museum unik da den uttrycker skiftet mellan
den nya tidens funktionalistiska arkitektur, till orten anpassad i tra, och
samtidigt uppvisar kvardrbéjande klassicistiska drag. Ett genomférande av
planforslaget i enlighet med ansodkan innebar att de tva befintliga husen
rivs.

| planarbetet bor bebyggelsens struktur utredas. En alternativ placering
med bebyggelsen samlad mot hérnet Kvarnvagen/Vastra Brinkvagen kan
mojliggdra en mer stadsmassig utformning, ett minskat avtryck i
strandskyddat omradet och mindre omfattande slantstabiliserande
atgéarder.

Arkeologi
Da planomradet ligger pa en plats som tidigare varit Grisbacka by behover
en arkeologisk utredning utforas.

Skredrisk och naturmiljo

Planomradet ligger inom ett skredriskomrade. En stabilitetsutredning har
genomforts i arbetet med den plan som upphavts. Utredningen visar att
slanten mot strandpromenaden star i sin naturliga rasvinkel och att det i
nuldget inte finns ndgon sakerhetsmarginal mot skred vid exempelvis
kraftiga regn eller héga vattenfloden. Enligt utredningen ar en
sdkerhetsmarginal mot skred i omradet moijlig att uppna med
stabilitetsatgarder. Atgarderna kan i korthet beskrivas med att ett 2-3 m
djupt jordlager gravs bort inom planomradet och ersatts av ett
lattfylinadsmaterial. Tillkommande bebyggelse far inte bidra med nagon
tillskottslast utan att eventuella effekter pa stabiliteten klarlaggs i
projekteringsskedet. Stabilitetsatgarderna blir mer omfattande nar
bebyggelse placeras ndrmare dlvsnipan. Den geologiska situationen i
planomradet behover utredas vidare i planarbetet med utgangspunkt i de
utredningar som genomforts i den tidigare planen for att sdkerstalla att
géllande krav for stabilitet uppfylls.

Naturskogen i dlvbrinken utgdr en vardefull biotop och ar livsmiljo for
rodlistade arter av fladdermass. Stabilitetsatgarderna bor inte medféra
pataglig skada pa naturskogen i dlvbrinken. Aven eventuella effekter pa
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parkomradets vaxtlighet och skogen i dlvbrinken nér jordlager ersatts
med lattfylinadsmaterial behover klarldggas i utredningsarbetet.

Strandskydd och parkmark

Parkmarken inom planomradet nyttjas frekvent av allmanheten och utgér
ett viktigt grénomrade i en i 6vrigt i huvudsak hardgjord miljé. Marken
kring de befintliga byggnaderna utgdrs av privata tomter. Hela
planomradet omfattas av det generella strandskyddet varfor
strandskyddet maste upphéavas inom kvartersmark i samband med
antagande av detaljplanen.

| ansOkan har ett nedgravt garage placerats mellan de tva nya
huskropparna pa mark som i nulaget ar allman plats. Ytan ovan garaget
avses att nyttjas som friyta vilket skulle innebdara en privatisering av
marken. | det aktuella omradet finns idag en spontant uppkommen
gangstig vilket indikerar att straket ar etablerat och valanvant av
allménheten. En forutsdttning som angavs i markanvisningen for omradet
var att ett nedgravt parkeringsgarage kan utredas men att marken ovan
fortsatt ska vara allmant tillganglig. Om det i planarbetet framkommer att
det ar lampligare att marken gors till kvartersmark kan detta behdéva
kompenseras med ett gent och allmant tillgangligt promenadstrak.

Kommunen bedomer att det finns forutsattningar for att upphéava
strandskyddet inom kvartersmarken med motiveringen att omradet
behover tas i ansprak for att tillgodose ett angeldget allmant intresse som
inte kan tillgodoses utanfor strandskyddat omrade enligt 7 kap. 18 c§ p. 5
miljobalken. Praxis ar nagot otydlig, men nya rattsfall indikerar ett positivt
samband mellan projektens volym och méjligheten att upphava
strandskyddet.

Kommande utredningar i detaljplanearbetet
Foljande utredningar kan behova tas fram i detaljplanearbetet. Ytterligare
utredningar kan tillkomma.

o Arkeologisk utredning

e Geologisk stabilitetsutredning (komplettering)

e Dagvattenutredning (komplettering)

e Skuggstudie

e Trafikbullerutredning (komplettering)
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Slutdatum

Upprattandet av detaljplanen berdknas pabdrjas andra kvartalet 2022 och
planen berdknas antas fjarde kvartalet 2023.

Upplysningar

Ett planbesked ar ett kommunalt beslut som inte ar bindande och kan
inte dverklagas. Beslutet ska inte heller uppfattas som ett slutgiltigt
stallningstagande fran kommunens sida.

Avgift for planbesked tas ut for kategori 2 med 16 976 kr.
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Skiss fran ansékan
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lllustration fran ansékan

Plankarta fér upphdvd plan

Beredningsansvariga
Jens Salander, planarkitekt
Clara Ganslandt, planchef

Foredragande
Jens Salander, planarkitekt

Forslag till beslut pa sammantradet

Nils Seye Larsen (MP) — Tillagg med: ”En trafikutredning behoéver
inkludera tillkommande bebyggelses paverkan pa Storgatan avseende
tillkommande trafik.”

Mikael Berglund (S) — Avslag till Seye Larsens tillaggsforslag.
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Umea kommun Protokollsutdrag
Byggnadsnamnden 2022-01-26

Mikael Berglund (S) med instammande av Mattias Sehlstedt (V) och Ulrik
Berg (M) - Inleda planlaggning enligt tjdnsteskrivelsens forslag.

Beslutsordning
Ordforanden fragar hur byggnadsnamnden stéller sig till Seye Larsens
tillaggsforslag och finner att byggnadsnamnden avslar forslaget.

Ordfoéranden finner att byggnadsnamnden beslutar att inleda
planlaggning enligt tjansteskrivelsens forslag.

Beslutet ska skickas till

e Sokanden (+ information om exploateringsavtal)

Justerares sign: Utdraget bestyrks:
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Lena Morén, Eric Carlsson Tyréns AB
Lena Morén, Robin Larsson Tyréns AB

Tobias Sundgqvist, Tyréns AB

2017-02-24
Eric Carlsson, Robin Larsson Tyréns AB
Ecn Rlo

Revidering avser kompletterande stabilitetsberakningar for gang- och cykelvag
Strandpromenaden (bilaga 7), stabilitetsberékningar for potentiellt skred i grannfastigheterna
5:52 och 5:44 (ny bilaga 9). Stabilitetsberakningar om gang- och cykelvag, strandpromenaden
skredat ut i alven (ny bilaga 10). Analys kring planomradets paverkan av eventuella skred i

angransande fastigheter upp- och nedstroms om planomrade.

Aktuella andringar i text &r markerade med gra farg.

Tyréns AB

Vastra Norrlandsgatan 10B
903 27 Umed

Tel: 010 452 20 00
www.tyrens.se

Sate: Stockholm
Org.Nr: 556194-7986
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Sammanfattning

Tyréns AB har pa uppdrag av Lerstenen AB utfort en stabilitetsundersékning for ny detaljplan
vid Vastra Brinkvagen i Umed. Syftet med undersokningen har varit att ge underlag avseende
stabilitetsforhallandena for aktuell fastighet och for planerad exploatering samt utgéra underlag
for ny detaljplan.

Som underlag for aktuell undersokning har arkivundersékningar inom omradet med hég
detaljeringsniv& anvants samt en detaljerad geoteknisk faltundersékning genomforts.
Faltundersodkningen har omfattat CPT-sonderingar och provtagningar samt nedséattning av
portrycksspetsar i 3 sektioner inom omradet samt inmatning av undersokta sektioner och
lodning av alvbotten nedanfér omradet. P4 upptagna prover har bland annat odranerade direkta
skjuvforsok utforts.

Utifran resultatet av genomférda undersokningar har stabilitetsberakningar utforts i de tre
undersokta sektioner, samt i sektioner mot angransande fastigheter.

Berakningsresultatet visar att slanten som den ser ut i dag star i sin naturliga rasvinkel och har
darmed inga sékerhetsmarginaler mot ett eventuellt skred. Det finns saledes inga marginaler
mot att eventuella ras skulle kunna ske, vid exempelvis valdigt intensiva regn, héga
vattenfléden eller 6kad erosion i dlven. Aven véxtlighetens utseende i slanten pavisar pagaende
rorelser i slanten.

Vid nyexploatering med bebyggelse av ett omrade behover sakerhetsmarginalen mot skred
vara mellan 30-50% mer &n att slanten precis star. Det vill séga det méaste finnas en 30-50%-
sékerhetsmarginal mot skred vid en stabilitetsberékning. Detta innebér att stabilitetshéjande
atgarder ar nodvandiga vid en eventuell exploatering i detta omrade. Stabilitetshojande atgarder
kan exempelvis vara avlastning i form av nedschaktning av slanten, avlastning i form av
urschaktning och aterfylining av lattfylining, avlastning genom utflackning av slanten alternativt
stodfylining i slantfot.

Berakningarna visar att omfattningen pa erforderlig avlastning for att erhalla tillrackliga
sakerhetsmarginaler mot skred for planerad exploatering &r avlastning motsvarande tyngden av
3 meter jord (54 kPa) . Vid berdkningarna av stabiliteten och erforderlig avlastning har aven
antagits att strandpromenaden har rasat ut i &lven, dvs rekommenderad avlastning har aven
dimensioneras utan den mothallande effekt som befintlig GC-véag ger.

De stabiliteth6jande atgarderna (avlastningen) kommer behdvas inom hela omradet aktuellt for
exploatering oavsett vilken typ av exploatering som planeras. Omfattningen pa erforderlig
atgard innebar saledes att 6vre delen av slanten vid en exploatering ej kan bibehallas som den
ser ut i dag. En forutsattning for en exploatering i omradet &r féljaktligen att den 6vre delen av
slanten kan modelleras, det vill sdga antingen sénkas alternativt schaktas av for att sedan
aterfyllas med lattfylining.

Alla former av stabilitetshojande atgarder i slanten ar dock till fordel for den gang- och cykelvag
(Strandpromenaden) som I6per langs sléntfot som i dagslaget inte har tillfredstallande stabilitet
mot skred fran 6verliggande slant.

Planerad bebyggelse far inte ge nagon tillskottlast p& jorden utan vidare utredning om vad detta
innebar for stabiliteten. | ett projekteringsskede skall &ven de stabilitetshéjande atgarderna
projekteras i detalj for respektive fastighet och sdledes kompletterande berakningar utforas for
detta andamal.

Grannfastigheterna saknar idag nagra stabilitetshojande atgarder s& som avlastning och
sakerheten mot skred ar for 1ag utifrdn dagens krav. For att stabiliteten inom planomradet skall
bli tillfredstallande maste en 6vergangzon skapas mellan den nya planen och angransande
fastigheter. For att berakna detta har potentiella initialt skred p& simulerats i alvnipan pa dessa
fastigheter. Berakningar pa hur detta paverkar planomradesgransens placering for att klara en
tillfredstallande stabilitet har utforts. En erforderlig avlastning pa 3 meter jord mot angransande
fastigheter behéver omfatta minst 6 meter fran fastigheten 5:52 och 10 meter fran fastighet
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5:44 for att tillfredsstalla planomradets stabilitet. Narmast fastighetsgransen behoéver ej nagon
avlastning ske inom 0,5 m fran fastigheterna 5:44 och 5:52.

Stabiliteten for planomradet har dven kontrollerats for fallet att befintlig GC-vag skulle rasa ut i
alven. Detta paverkar nagot erforderlig avlastning uppe i planomradet som maste utokas nagot
langre in frén alvbrinken.

Stabiliteten i slanten ned mot Umealven bibehalls oberoende om strandpromenaden star kvar.
Strandpromenaden fungerar idag dock framst som en erosionsskyddande bank. Det rader alltsa
ingen stor risk att dlvbotten kan erodera narmast slanten i detta omrade férutsatt att denna
utformning kring alven bibehalls. Men det ar darfor mycket viktigt att den vaxlighet som finns i
slanterna behalls och underhalls. Vatten fran draneringar, dagvatten- och spillvattenhantering
far inte koncentrerat eller okontrollerat ledas ut dver eller i slanterna och inga stérre
snoupplag (med sné fran andra fastigheter) far finnas pa fastigheterna.

Skulle tecken p& erosion uppkomma skall atgarder vidtas, s& som erosionsskydd samt
aterstallande av eroderade massor och vaxtlighet.
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Inledning

Foreliggande PM behandlar planerings och projekteringsforutséattningar avseende stabilitet for
del av fastighet Umed 2:1 langs Vastra Brinkvagen. Sammanstallning av tidigare och nu utférda
undersokningar redovisas i en separat rapport MUR, Markteknisk undersokningsrapport.

Foreliggande PM utnyttjas vid planering och projektering. Vid upprattande av bygghandlingar,
da byggnaders och anlaggningars utformning ar bestamd bor detaljerad projektering av
stabilitetshojande atgarder utforas for respektive hus samt att
grundlaggningsrekommendationer utarbetas och inarbetas i den byggnadstekniska
beskrivningen tillsammans med de geotekniska uppgifterna.

Innehallsforteckning
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Bilagor
Beteckning
Bilaga 1. Stabilitetsberakningar
Bilaga 2. Sektionsskiss, Exempel pa avlastning
Bilaga 3. Stabilitetsberakningar kanslighetsanalys portryck

Bilaga 4. Stabilitetsberakningar kénslighetsanalys
friktionsvinkel

Bilaga 5. Stabilitetsberékningar inkl Brinkvagen/Kvarnvagen
Bilaga 6. Stabilitetsberakningar mot angransande fastigheter
Bilaga 7. Stabilitetsberékningar fér Strandpromenaden

Bilaga 8. Stabilitetsberdkningar kanslighetsanalys uppfylinad
0,5m

Bilaga 9. Stabilitetsberakningar for skred i angransande
fastigheter

Bilaga 10. Stabilitetsberakningar skred i strandpromenaden

Bilaga 11. Sektionsskiss, Slantlutningar vid avschaktning med
permanent slant

Ritningar
Beteckning Typ, skala
G110104 Plan, omrade déar exploatering kan ske efter
avlastning 2 m, Plan 1:1000 (A3F)
G110105 Plan, omrade déar exploatering kan ske efter
avlastning 3 m, Plan 1:1000 (A3F)
G110106 Plan, stabilitetsutredning Brinkvagen

1:1000(A3F)

Tillhérande dokument/Hanvisningar
Beteckning

Markteknisk undersékningsrapport MUR, Stabilitetsutredning
Vastra Brinkvagen
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1 Objekt och andamal

Pa uppdrag Lars Sallstrom, Lerstenen AB, har Tyréns AB utfort en stabilitetsundersokning for
ny detaljplan vid Vastra Brinkvagen i Umed. Uppdragsanvarig for Tyréns AB har varit Lena
Morén till september 2016 och darefter Eric Carlsson.

Syftet med undersokningen &r att ge underlag avseende stabilitetsférhallandena for aktuell
fastighet och fér planerad exploatering samt utgéra underlag fér ny detaljplan.

2 Underlag

Inom och i anslutning till aktuellt omrade finns ett flertal ldre geotekniska undersékningar
utforda. Dessa tillsammans med nya undersokningar har anvants som underlag till denna
utredning. Utférda undersokningar redovisas i sin helhet i en separat Markteknisk
undersokningsrapport, MUR, daterad 2014-11-07 senast reviderad 2016-01-21, dar &ven de
aldre undersodkningarna som anvants redovisas.

Som underlag for planerad exploatering har skisser fran arkitektfirman Wingards anvants.

3 Styrande dokument

Foljande styrande och radgivande dokument har anvants i denna undersékning:
e SS-EN 1997-1:2005 (Eurokod 7)

o Tillampningsdokument slanter och bankar, EN 1997-1 kapitel 11 och 12 (IEG Rapport
6:2008 rev 1).

e Anvisningar for slantstabilitetsutredningar, Skredkommissionen, Rapport 3:95.
o Trafikverkets tekniska krav for geokonstruktioner, TK Geo 13, 2013:0667, Version 2.0.
e AMA Anlaggning 13

4  Befintlig bebyggelse samt planerad/féreslagen
konstruktion

Aktuellt omrade bestar idag framst av gronomrade/parkmark. | omradets nordligaste horn (vid
korsningen Brinkvagen/Kvarnvagen) finns ett 2,5 plans bostadshus med kéllare och tillhérande
garagebyggnad.

5 Markforhallanden

5.1 Allmant

Omradet ar belaget vaster om Umea stads centrum, mellan Vastra Brinkvagen och
strandpromenaden vid Umea alv, se figur 1 nedan. Omradet gransar mot Kvarnvagen i
nordvast, Vastra Brinkvagen i nord och nordost, tomtmark med enfamiljsbostadshus i 6st samt
Umed alv i sdder. Omradet aktuellt for exploatering ligger p& Umeaélvens nipa dar terrangen ar
plan just inom omradet aktuellt for exploatering men ner mot alven i soder sluttar marken i en
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brant slant. Nipan ar har mellan 14-15 meter hdg fran alvens niva (ca 20-25 m fran alvbotten)
och har en medellutning pa mellan 33-36 grader. Langs hela slantens nedre del ligger en
anlagd gang- och cykelvag "Strandpromenaden” som utgor erosionsskydd for nipan.

Figur 1. Lage pa undersokt omrade.

5.2 Geotekniska forhallanden

Jorden bestar under ca 0,2 m mulljord av sand ner till ca 5 meters djup (niva ca+10), darefter
innehaller sanden skikt med varierande sandig silt och siltig sand ner till ca 8-10 meters djup
(niva& ca +5 - +6). Under sanden finns sulfidsilt ner till 23-25 meters djup under markytan dvs
niva ca -8 till -11. Under sulfidsilten finns fastare friktionsjord, sannolikt silt p& moran.

| slantfot bestar jorden av ca 2 m fyllning av grusig sand ovan 9-10 m sulfidsilt pa fastare
friktionsjord, sannolikt silt pA moran. | undersokt sektion C-C, langst till 6ster i omradet bestar
jorden i slantfot ned till 4,5 meters djup av sand och siltig sand p& 3-4 meter sulfidsilt. Hela
alvskanten langs stréackan ar erosionsskyddad med sprangstensfyllning.

5.3 Hydrogeologiska forhallanden

Grundvattennivan &r uppmatt i tva stycken éppna grundvattenrér, bada ytliga. Aven
portrycksgivare &r installerade pa tre nivaer i 5 punkter. Utférda matningar visar att det
férekommer tva "grundvattentyper” i jordprofilen; en djupare grundvattenyta som korrelerar med
alvens niva och ett ytligt vatten som bestar av nedatsjunkande vatten i de Gvre tata jordlagren.
Det ytliga nedatsjunkande vattnet ar nagot dranerat av de underliggande mer genomslappliga
jordlagren och saledes rader ej helt hydrostatiskt tryck i sulfidsilten. | de éppna réren har
grundvattennivan observerats pa 5-7 meters djup under markytan. Grundvattenytans niva
beddéms kunna variera ndgot med arstid och den hiégsta grundvattennivan kan forvantas
upptrada i samband med snésmaltningsperioder och perioder med kraftig nederbérd.
Arstidsvariationerna ar dock relativt sma eftersom omrédet ligger i stadsmiljé. De
l&ngtidsmatningar som kommunen utfért inom omradet redovisar en variation p4 maximalt + 1
meter i grundvattenniva.
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5.3.1Vattenstand i &lven

Vid tidpunkten for utford lodning av dlvbotten nedanfor omradet var vattenstandet i &lven +0,29
(i RH2000).

Enligt uppgifter erhallna fran Umed kommun hésten/vintern 2012/2013 uppgar alvens
vattenstand vid Kyrkbron till féljande (i RH2000):

HHW +2,23
MHW +1,73
MW +0,56
MLW -0,27
LLW -0,77

Kyrkbron ligger ca 1800 m nedstroms aktuellt omrade.

6 Sammanstallning av harledda egenskaper

Jordens friktionsvinklar har utvarderats utgaende fran utford CPT som har utvarderats med
Conrad samt enligt TK Geo figur 5.2-9.

Jordens skjuvhallfasthet har utvarderats med fallkornférsok som har utférts pd upptagna
kolvprover. Resultatet med fallkorn har reducerats med faktorn 0,65 i enlighet med SGI Rapport
69. Utvarderingen har dven skett utifran utford CPT-sonderingar som har utvarderats med
programmet Conrad 3.1. Sulfidsilten har klassats som sulfidjord i Conrad vilket innebar att
utvarderingen har skett i enlighet med SGI Rapport 69. P4 upptagna kolvprover av sulfidjorden
har aven odranerade skjuvforsok utforts, vars resultat anvants och viktats hogt vid val av den
odranerade skjuvhallfastheten i sulfidjorden.

| Tabell 1 redovisas en sammanstallning av utvarderade harledda medelvarden. | markteknisk
undersokningsrapport (MUR), daterad 2014-1-07 redovisas samtliga utvarderingar fran utférda
undersokningar och aven hur utvarderingen har genomforts.
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Tabell 1. Sammanstéllning av hérledda varden.

Niva* Friktions-  Dranerad Tunghet Odrénerad Vatten- Flyt-
Jordmaterial vinkel @  skjuvhallf [kg /m3’] v skjuvhallf., cu kvot grans
[RH2000] [ C'[kPa] [kPa] [%] [%]
+15 till
Sand 1115 34 - 18 (10) - - -
+11,5 till
Sand 10 31,5 - 18 (10) - - -
Sand med +10 till
siltskikt +5 29 - 18 (10) - - -
_— +5 till -8 4,8+0,28 48+2,8
Sulfidsilt (-11) 30 KPa/m 17 (9) KPa/m 47-55 50-65
Sulfidsilt +0 till -8 6,6+0,18 66+1,8
slantfot (11) 30 kPa/m 1709 kPa/m 44-52 58-68
. -8(11) till
Silt 9(12) 35 - 18 (10) - - -
Moran -9 42 - 20 (11) - - -
Spréngsten - 34 - 20 - - -

*Nivan varierar nagot. Fér bedémda jordlagerindelningar se bilaga 1.

Den utvarderade odranerade skjuvhallfastheten, Cu har jamforts med empiriska varden som
beraknats enligt Cu=ac"vOCR®. Faktorn a har varierats mellan 0,25 och 0,3 samt att jorden har
antagits vara normalkonsoliderad (OCR=1). Berdknade empiriska varden finns redovisade i
bilaga 7 till MUR. Det utvarderade harledda vardet ligger mellan dessa tva kurvor.

7 Dimensionering och berakning

7.1 FoOrutsattningar

Kontroll av slantstabilitet har utforts for slanternas nuvarande utseende och skick. Berdkningar
har utforts med antagande om plant spanningstillstdnd (2 dimensionellt) for de bedémda
brantaste lutningarna hos slanterna. Berakningar har utforts i brottgranstillstand, utan
tillskottslast fran planerad bebyggelse da kompensationsgrundlaggning alternativt palning
forutsatts.

Berakningar har utforts i tre sektioner, A-A, B-B samt C-C i planritning G110106. En
berakningssektion ar ocksa utford parallellt med Brinkvagen fran fastighet Umea 5:44 och in
mot aktuellt omrade, kallad sektion D-D. En annan sektion ar beraknad parallellt med
Kvarnvagen och in mot aktuellt omrade, kallad E-E. Dessa sektioner bedoms som de mest
representativa for omradet och dven som de "farligaste” sektionerna inom omradet avseende
planerade konstruktioner samt terrdngens utformning. Tre stycken berakningssektioner med
snitt tvars ett simulerat cirkularcylindriskt initial skred skett i grannfastigheternas slant har
utforts. Sektionerna orienterar sig snett fran planomradets ytterkant éver fastighetsgranser och
ner i slant och dver skredarret i det som bedoms som varsta fallet for planomradet. Sektionerna
namngiva F-F, G-G och I-I, passerar genom grannfastigheterna 5:44 och 5:52 in i aktuellt
planomrade. Planritning G110106 redovisar de sneda berakningssektionerna. D& jorden inom
undersokt omrade ligger inom samma geologiska bildningsomrade och utférda
sonderingsresultat &r likartade for samtliga sektioner bedéms jordlagren ha samma egenskaper
i alla profilerna. Det som skilier de undersokta sektionerna at, berakningsmassigt, ar geometrin
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for sektionerna och till viss del jordlagerindelningen samt till viss del portryckssituationen i
sektionerna.

Utbredningen av den sprangstensfyllning som ligger langs strandpromenaden baseras pa
utférda inmatningar och lodningar som utférts samt av vad man okulart kan se i alven. |
berakningarna har sprangstensfyliningen simulerats ha mindre omfattning an vad som framgar
av relationshandlingen pa den forstarkning som utférdes av Strandpromenaden 1995. Detta for
att inte dverskatta méngden sprangstensfylining vid stabilitetsberakningarna.

Berakningar har utforts utan tillskott av trafiklast frdn gang- och cykelvagen nedanfér nipslanten
(i slantfot) da denna trafiklast ar variabel och anses som mothallande. En trafiklast med
karakteristiskt varde pa 15 kPa har anvants i enighet med TK Geo 13 kapitel 4.3.1.1 for
Brinkvagen respektive Kvarnvéagen (sektion A-A). For berékningssektion D-D och E-E har en
tillskottlast pa 20 kPa (motsvarande ett tvavaningshus) anvants for att simulera befintliga
byggnader. Husens laster ar da parallellférflyttade till sektionerna for att inte underskatta deras
eventuella paverkan/inverkan.

Stabilitetsberakningar for enbart strandpromenaden berdknas med en trafiklast motsvarande 5
kPa (karaktaristiskt varde) i enighet med TK Geo 13 kapitel 4.3.1 pa gang— och cykelvagen
eftersom trafiklasten for dessa glidytor kan anses vara padrivande. Se bilaga 7, 2017-02-24.
7.2 Geoteknisk kategori och sakerhetsklass

Stabilitetsberakningar har utforts i geoteknisk kategori 2 (GK2) och sakerhetsklass 2 (SK2) for
planerade byggnader.

7.3 Dimensionering och berakningar

7.3.1 Allmant

Sakerhet mot stabilitetsbrott ar bestamd i enighet med IEG’s tillampningsdokument EN 1997-1
kapitel 11 och 12, slanter och bankar. Dimensioneringen har skett via berakningar enligt
dimensioneringssatt DA3 tillsammans med havdvunna atgarder.

Stabilitetsberékningarna har utférts med programmet Geosuite stabilitet version 4.0 med
berékningsmetod Beast 2003. Bilagorna 7, 9 och 10 har programmet GeoStudio 2016
SLOPE/W version 8 med berakningsmetoden Morgenstern-Price nyttjats. Jordlagrens
dimensionerande egenskaper finns angivna i avsnitt 7.3.4 nedan.

7.3.2 Partialkoefficienter i brottgréns

Partialkoefficienter for framtagande av dimensionerande materialegenskaper framgar i Tabell 2.

Tabell 2 Partialkoefficienter.

Materialegenskaper Partialkoefficient,ym
Tunghet Yq 10
Odranerad skjuvhélifasthet Yeu 15
Effektiv kohesion V¢ 13
Friktionsvinkel ytan(qu) 13
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7.3.3 Omrékningsfaktorer

Omréakningsfaktorn har bedémts enligt Tabell 3 och Tabell 4 fér jordens egenskaper. Tunna
lager av likartade material har i utférda stabilitetsberékningar slagits samman.
Omréakningsfaktorn for fyllnadsmaterial har utvarderats enligt IEG’s tillampningsdokument EN
1997-1 kapitel 11 och 12, slanter och bankar TD Slanter och bankar, tabell 3.1 och uppgar till
1,0.

Tabell 3 Omrakningsfaktorer friktionsvinkel

Jordparameter  Niv&*[RH2000] a2 ne  Nasen N

(tot)
Sand +15 till +10 1 1 1 1
Sand m siltskikt +10 till +5 1 1 1 1
Sufidsilt +5 till -8 (-11) 1 1 1 1
Silt -8(11) till-9(12) 1 1 1 1
Moran -9 1 1 1 1
Spréngsten 1

*Nivan varierar nagot inom omradet. For specifik lagerindelning se stabilitetsberakning i bilaga 1

Tabell 4 Omrakningsfaktorer skjuvhallfasthet

Jordparameter  Niva*[RH2000] 2 N Nesen  ng
(tot)

Sufidsilt +51ll-8 (-11) 1 1,1 1 11

*Nivan varierar nagot inom omradet. For specifik lagerindelning se stabilitetsberakning i bilaga 1

7.3.4 Dimensionerande varden

Harledda egenskaper redovisade i kapitel 7 har omréknats till dimensionerande véarden enligt
samband redovisat nedan. De anvanda dimensionerande vardena redovisas i Tabell 5.

Det dimensionerande vardet for geokonstruktionen beréknas enligt IEG:s tillampningsdokument

som:

X, = i-n-f

Vm

dar
Ym Fast partialkoefficient
n Omrékningsfaktor
Xd = Dimensionerande varde for aktuellt material
X = Harledd materialegenskap
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Tabell 5 Dimensionerande materialegenskaper for stabilitetsberdkningarna

Djup under - ) Odranerad c
Jordmaterial markyta, my*  Friktionsvinkel,  Tunghet, y skjuvhalif., cu [kPa]
¢ [°] [kN/m?] [kPa] '
[m]
Sand +15 till +11,5 27,4 18 -
Sand +11,5 till +10 25,2 18 -
Sand med .
siltskikt +10 till +5 23,1 18 -
Sulfidsilt +5 till -8 (-11) 23,9 17 35,2+2,05kPa/m 0,1* cu
1 1 *
Sulfidsilt +0 till -8 (11) 23,9 17 48,4+1,32kPa/m 0L Cu
slantfot
: -8(11) till -
Silt 9(12) 28,3 18 -
Moré&n -9 42 20 -
Spréangsten - 34 18

*Nivan varierar ndgot inom omradet. For specifik lagerindelning se stabilitetsberékning i bilaga 1

| utférda stabilitetsberakningar har vattennivan i alven antagits till -0,8, vilket &r LLW vid
Kyrkbron. Marken stiger vasterut, mot aktuellt omrade, varfor denna niva kan anvandas som
dimensionerande och anses vara val pa sakra sidan.

Portrycket i slanten har i sektion sektionerna simulerats som nagot lagre an hydrostatiskt till f6ljd
av utforda matningar av portrycket. Daremot har ett vattentryck motsvarande ca 1,5 meter hdgre
vattenstand an uppmatta simulerats for att rakna pa ett "varsta fall” da portrycken i slanten ar sa
hoga som de sannolikt kan vara och alvens niva ligger pa lagsta lagvattennivan. En
kanslighetsanalys med avseende pa portrycken ar ocksa utford dar portrycken har varierats upp
till hydrostatiskt motsvarande en grundvattenyta pa 1-2 meter hogre &n uppmatt niva.

En kanslighetsanalys med avseende pa friktionsvinkeln i sanden p& niva mellan +10 till +5 har
ocksa utforts for att utreda hur storleken pa friktionsvinkeln paverkar berakningsresultatet.

En uppfylinad pa upp till 0,5 m pa mark ar normalt inte marklovspliktigt. Darfor har en
kanslighetsanalys avseende en uppfylinad pa aktuella fastigheter om 0,5 m (motsvarande en
last pa 10 kPa) utforts for att utreda inverkan av detta.

Ingen last fran planerade byggnader har lagts pa vid berakningarna da grundlaggning av
nybyggnation antas utforas pa pélar alternativt med total kompensation utan lasttillskott. | de
berakningar som utférts med lasttillskott frAn Brinkvagen respektive Kvarnvagens har
dimensionerande trafiklast beraknats med faktor 1,27 enligt ekvation 4.1b i TD slénter och
bankar. Dimensionerande trafiklast ger darmed ett lasttillskott pa ca 20 kPa respektive 6 kPa for
vagarna och gang- och cykelvag. | sektion D-D och sektion E-E har en last motsvarande ett
tvavaningshus, 20 kPa, simulerats trots att det just i sektionerna inte ligger nagra hus. Vi har
paralleliforflyttat husens laster till sektionerna for att inte underskatta deras eventuella
paverkan/inverkan.

7.3.5 Krav och resultat

For sakerhetsklass 2 (SK2) ska sakerhetsfaktorn som erhalls med berakningar i
stabilitetsprogram 6éverstiga Fen>1,0 i enighet med IEG’s tillampningsdokument EN 1997-7
kapitel 11 och 12, Slanter och bankar. For sékerhetsklass 1 (SK1) ska sékerhetsfaktorn
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overstiga Fen>0,9. Sakerhetsklass 1 (SK1) kan tillampas pa naturmark och gang-och
cykelvagar. Aktuell GAng- och cykelvag utreds for sakerhetsklass 2 (SK2) d& den har en direkt
inverkan pa totalstabiliteten av planomradet.

Ett urval av utforda beréakningar redovisas i bilaga 1. Aven odranerade och dréanerade analyser
ar genomforda men da en kombinerad analys ger den “farligaste” glidytan i samtliga fall ar det
dessa berékningar som redovisas.

| utforda berakningar erholls en sakerhetsfaktor Fen>1,0 pa ett avstand av 36 meter fran
slantkrén mot alven i sektion A-A, se bilaga 1, sid 1. | sektion B-B erhdlls sakerhetsfaktorn
Fen>1,0 pd ett avstand av ca 30 meter, se bilaga 1 sid 2, och for sektion C-C erhélls
sakerhetsfaktorn Fen>1,0 pd ett avstand av 28 meter fran slantkron, se bilaga 1 sid 3. Detta
innebar att ingen nyexploatering far forekomma narmare an 28-36 meter fran slantkron savida
inga stabilitetsh6jande atgarder vidtas. Detta "sdkerhetsomrade” ar for stort for att nagon av de
planerade byggnaderna ska fa plats inom fastigheten. Darf6r har berakningar utforts da
atgarder i form av avlastning av nipan har simulerats. De fall som simulerats har varit avlastning
i form av avschaktning 2 m av nipan samt avschaktning 3 meter av nipan. | Tabell 6 nedan och i
bilaga 1 redovisas resultatet av utforda berékningar.

| samtliga berakningar erhalls den kritiska glidytan ytligt med en glidyta som startar precis i
slantkron. Sakerhetsfaktorn Fen ligger for dessa ytliga glidytor pa mellan 0,74 — 0,77 vilket
motsvarar att de mothallande krafterna ar ungefar lika stora som de padrivande. Detta beror pa
att slanten star i sin naturliga rasvinkel och ar ett resultat man kan forvanta sig nar slanten star i
sadan lutning.

Tabell 6. Avstand till slantkron for nyexploatering med erforderlig sakerhetsfaktor for befintliga
forhallanden.

2 m avlastning(36 kPa) 3 m avlastning(54kPa)
Sakerhetsavstand till Sakerhetsavstand till
Sektion slantkron slantkron
A-A 10m 6,5m
B-B 14,5m 5m
c-C 13 m 7,5m

En plan pa ytan som uppfyller erforderlig sakerhetsfaktor inom aktuellt omrade for ny detaljplan
redovisas i ritning G110104 med atgard avlastning 2 meter och G110105 med atgard avlastning
3 m. Sa lange avschaktningarna utférs med en flackare slantlutning &an 1:1,5 finns det inga
stabilitetsproblem fér omkringliggande anlaggningar. Ett urval pa berakningar med vagarna
inlagda redovisas i bilaga 5. Berakningarna utférda i sektion D-D och E-E, vilket ar ett snitt frn
fastighet Umea 5:44 respektive 5:51 och in mot aktuellt omrade redovisas i bilaga 6. Sa lange
avschaktningen utfors i en flackare slantlutning an 1:1,5 da aterfylining sker med lattfylining
orsakar foreslagna atgarder inga stabilitetsproblem p& angransande tomtmark. Skall
avlastningen enbart utféras som avschaktning bor slantlutningen géras i minst 1:2 mot
angransande tomtmark da slanten blir permanent.

Ett urval av berakningarna utférda da portrycksnivaerna varierats redovisas i bilaga 3. Denna
kanslighetsanalys med avseende pa portrycksnivaerna visar att férhojda portrycksnivaer
motsvarande hydrostatiskt tryck paverkarar stabiliteten, sakerheten blir 1-5 % lagre.
Berakningarna visar ocksa att om portrycken &r hydrostatiska langre bak i slanten medan
portrycken fortfarande ar dranerade mot slantkrén (sa som det sannolikt skulle bli i verkligheten
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om vi skulle fa extremt héga nederbdrdsmangder) paverkas stabiliteten i berakningarna inte
alls.

Ett urval av berakningarna utférda da friktionsvinkeln i sanden med siltskikt mellan ca niva +10
till +5 hojts med ca 4° till 33° redovisas i bilaga 4. Denna kéanslighetsanalys visar att
friktionsvinkeln i detta lager paverkar de langa stora glidytorna da exempelvis gransen dar
Fen>1,0 flyttas med ca 5-10 meter fram mot slantkron i fallen utan atgarder. P& de nagot kortare
glidytorna som ar "de farligaste” vid en eventuell exploatering paverkar dock inte denna
friktionsvinkel resultatet namnvart mycket.

Ett urval av berakningarna nar en last pa 10 kPa lagts ut pa fastigheten redovisas i bilaga 8. En
sadan lastokning paverkar resultatet endast marginellt da sakerhetsfaktorn blir ndgon procent
lagre.

Stabiliteten pa hela det planerade omradet &r som lagst narmast kanten mot Umealven och
Okar sedan successivt inat mot Brinkvagen respektive Kvarnvagen.

Inga av de farligaste glidytorna gar igenom den sprangstensfylining som ligger langs
strandpromenaden vilket alltsd innebar att sprangstensfyliningen i den utformning den har idag
inte paverkar stabiliteten namnvart for planomradet. Daremot verkar Strandpromenaden som
tryckbank och har darmed en mothallande inverkan for vissa glidytor. Den har aven en
erosionsskyddande effekt pa slantfoten vilket ar viktigt for bibehallande av den framtida
stabiliteten av nipan.

For beréakningar i sektioner utforda for strandpromenaden, erhdlls en sakerhetsfaktor Fen>1,0
for glidytor genom sprangstensfyllningen, se bilaga 7 for resultat. Berakningar i sektion A’-A’
erholl ett séakerhetsavstand pa 3.8 meter fran slantkron och gar genom sprangstensfylinaden.
For berakningar i sektion B’-B’ erhélls ett séakerhetsavstand pa 4,7 meter fran slantkron,
brottytan gar genom sprangstensfylinaden och tangerar sulfidsilten. Berakningar i sektion C’-C’
erholls sakerhetsavstand pa 5,7 meter med brottytan genom sulfidsilten. Se bilaga 7 for
berakningsresultat. De erhdlina sakerhetsfaktorerna beror pa att vi anvant oss av ett sa kallat
residualvarde pa friktonsvinkeln i fyliningen pa 34° (i enlighet med IEG Rapport 6:2008 rev 1)
motsvarande en fyllning vilande p& en I6st lagrad normalkonsoliderad lera. | detta fall, nar det
galler en kort glidyta endast i fyllningen innebar det en underskattning av friktionsvinkeln att
anvanda residualvardet. Ett mer korrekt antagande pa friktionsvinkeln i fyllningen &r 38° och i
sidan 4 i bilaga 7 redovisas en berakning med friktionsvinkeln 38° i fyllningen. D& erhalls
Fen>0,9.
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GC-vagen eller strandpromenaden klara ej sékerhetsklass 2 dvs sékerhetsfaktorn Fen>1,0, se
bilaga 7 for skred i sprangstensfyllningen. Av denna anledning har &ven berékningar utforts for
fallet att GC-vagen ej finns dvs rasat ut i alven ,for att se vilken paverkan det har pa
planomréadet.

| bilaga 10 redovisas berakningar for hela nipan vid simulerat skred i strandpromenaden fas
foljande sakerhetsavstand med Fen>1,0. For berdkning i sektion A-A erholls ett
sakerhetsavstand av ca 8 meter fran slantkron, se bilaga 10, sid 1. | Sektion B-B erhdlls ett
sakerhetsavstand av ca 9 meter fran slantkron, se bilaga 10, sid 2, och for sektion C-C uppgick
sédkerhetsavstandet till 10,6 meter fran nipans slantkron, se bilaga 10 sid 3. | samtliga sektioner
har avlastning motsvarande 3 meter jord (54 kpa) av nipan har utforts i berékningarna. | Fel!
ittar inte referenskalla. och bilaga 10 redovisar resultaten av utférda berékningar.

Tabell 7 Avstand till slant kron med erforderlig sakerhetsfaktor d& skred har intraffat i GC-vagen.

3 m avlastning(54kpa)
Sakerhetsavstand till
Sektion slantkron
A-A 8m
B-B 9m
C-C 10,6 m

For berakningar utférda for de sneda sektioner, F-F, G-G och I-I erhélls Fen>0,9 respektive
Fen>1,0 for G-G och I-1. Bilaga 9 redovisar berékningarna, brottyta dopt till initialbrott beskriver
om brott uppstar i grannfastigheten. For berakningar i sektion F-F erholls sakerhetsavstand av
ca 17,6 meter fran slantkron. Berakningar av sektion G-G erholls sékerhetsavstand till ca 23
meter fran nipans slantkron. Berakningssektion I-I erhélls ett sakerhetsavstand fran nipans
slantkron pa 17 meter. Se bilaga 9 for berakningsresultat. Fran de berékningarna erhalls ett
sédkerhetsavstand fran fastighetsgranser in till plangrans pa 6 meter for sektion F-F, 10 meter
for sektion G-G och 13 meter for sektion I-1, ritning G110105 visar byggmark- och
gronomrade.

Observera att aktuella berakningar ar utférda for rddande foérhallanden och resultatet darmed
galler under radande forhallanden. | fall planer finns att &ndra Strandpromenadens utformning
bor nya berakningar utféras for att utreda hur detta paverkar stabiliteten.

7.4 Gjorda antaganden

| berékningarna har inte inverkan av 3-dimensionella (andyte-) effekter beaktats, vilket skulle ha
en fordelaktig inverkan pa den beréknade sékerheten mot brott.

Angransande fastigheter som ytligt paverkas nagot negativt stabilitetsmassigt av avlastningen
just pa grund av forlorad andyteeffekt paverkas ocksa positivt stabilitetsmassigt mot djupet av
avlastningen. Inverkan av avlastningen beddms totalt sett pd angransade fastigheter darmed bli
férsumbara. Och eftersom endast berédkningar utan hansyn till &ndyteeffekter &r utférda vilka
visar att slantens stabilitet &r tillrécklig utan denna faktor beddms inte heller &ndyteeffekterna i
ytan vara avgorande for angransade fastigheters stabilitet.

| berakningarna har en fastare botten, troligen moran, antagits under de nivaer dar stopp
erhallits enligt CPT-sonderingens metodbeskrivning.
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| utférda berakningar har inte anvant nagon tillskottslast fran blivande byggnader da vi
forutsatter att dessa utfors med full kompensation alternativt pa spetsburna palar.

| berakningar genom grannfastigheter lamnas en kil kvar for att erhalla ett sakerhetsavstand pa
0,5 meter fran fastighetsgrans.

Portrycket i slanten har i sektionerna simulerats som nagot lagre an hydrostatiskt till foljd av
utférda matningar av portrycket. Daremot har ett vattentryck motsvarande ca 1,5-2 meter hogre
vattenstand &n uppmatta simulerats for att rakna pa ett "varsta fall” da portrycken i slanten ar sa
héga som de sannolikt kan vara vid ett 1000-ars regn och &lvens niva ligger pa lagsta
lagvattennivan. Anledningen till att den bedomda hogsta hogvattennivan inte ligger hogre ar att
omradet ligger i ett redan exploaterat omrade med hardgjorda ytor och befintliga
dagvattensystem, se langtidsmatningar i bilaga till MUR. En kanslighetsanalys avseende
portrycksnivaerna ar utférd i sektion A-A samt sektion B-B. Portrycksnivaerna har varierats upp
till hydrostatiskt tryck motsvarande en grundvattenyta pa ca 4 meters djup under markytan.
Kanslighetsanalysen visar att portrycknivderna paverkar resultatet ndgot och man bér darfor
aven i projekteringsskedet och i byggnadsskedet folja upp och ha kontroll pa portrycksnivaerna.
Portryckssituationen i sektioner F-F , G-G och I-1 efterliknas for sektionerna A-A respektive C-C.

Mellan niva ca +10 till +5 bestar jorden av sand med siltskikt. En kanslighetsanalys vad galler
friktionsvinkeln i detta lager har utforts for att utreda om denna har stor inverkan pa resultatet
eftersom endast CPT-sonderingar ligger till grund for det valda harledda vardet. En
friktionsvinkel pa som lagst 29° och som hogst 33° har anvants. Friktionsvinkeln i detta lager
paverkar de stora glidytorna langt fran slantkron ganska mycket men vid féreslagna
avlastingsatgarder har friktionsvinkeln i detta lager inte ndgon avgorande betydelse for
resultatet, se bilaga 4. Glidytorna blir da kortare och har i férhallande endast en liten del i detta
sandlager.

8 Rekommendationer

Befintlig slant inom aktuellt omrade star i sin naturliga rasvinkel och har darmed inga
sédkerhetsmarginaler mot ett eventuellt skred. Som slanten ser ut idag maste ett
sakerhetsavstand pa 22-27 meter hallas fran slantkron for eventuell planerad bebyggelse inom
aktuellt omrade vilket innebar att ingen bebyggelse far plats pa aktuell tomt. For att kunna
genomfora planerad exploatering ar stabilitetshéjande atgarder nodvandiga. Stabilitetshojande
atgarder kan exempelvis vara avlastning i form av nedschaktning av slanten, avlastning i form
av urschaktning och aterfylining av lattfylining, avlastning genom utflackning av slanten
alternativt stodfylining i slantfot. Det skulle ocksa kunna vara jordspikning for att oka stabiliteten
nara slantkron samt spontning eller forstarkning med KC-pelare. Stddfylining i slantfot innebar
stort ingrepp i alvens lopp da utfylining maste ske i dlven och en av &lvens huvudfara gar har.
Utfylinad ar darmed i detta fall inte relevant. KC-pelarférstarkning ar en obeprévad och darmed
osaker metod i den aktuella sulfidjord som finns har och darfér inget vi rekommenderar.
Spontning och jordspikning innebar ingrepp i slanten med vegetationsavtagning och vid
spontning finns risker for skred vid sjélva spontningsarbetet. Vi bedémer darfor att det mest
effektiva och sakraste stabilitethojande atgarden i detta fall &r avlastning av nipan. Detta kan
utféras antingen genom nedschaktning av delar av sléanten eller genom urschaktning och
aterfylining av lattfylining, alternativt genom en kombination av dessa.

Vi har i berdkningarna simulerat tva nivaer av avlastning, en dar avlastning pa 2 meter jord

(36 kPa) och en dar avlastning motsvarande 3 meter jord (54 kPa) i omradet narmast slantkron,
se avsnitt 7.3.5. Jamfors resultatet med de skisser som finns framme for planerad exploatering
ses att det for omradet aktuellt for villatomter samt fér hyreshusen (Gstra och vastra delen av
omradet) sannolikt behodver en avlastning motsvarande 3 m (54 kPa) nar hansyn har tagits for
att strandpromenaden har rasat ut i dlven. Stabilitethdjande atgarder (avlastning) kommer dock
behovas inom hela omradet aktuellt for exploatering dar ingen ytterligare last paférs av
byggnader, en exempelskiss pa en sektion redovisas i bilaga 2. Avlastningen méaste dock
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utféras pa sadant satt att denna inte i sin tur orsakar stabilitetsproblem, det vill sdga att blivande
slantlutning gors i 1:1,5 eller flackare. Mot angransande fastighetsgranser skall ett
sédkerhetsavstand pa minst 0,5 meter hallas for all form av schakt. For schaktslanter som gors
permanenta rekommenderas en slantlutning pa minst 1:2. | ett projekteringsskede skall
atgarderna aven kontrolleras med avseende pa stabilitet mot angransande anlaggningar och
fastigheter.

Foreslagna atgarder innefattar endast aktuellt planomrade, dar sakerheten mot skred héjs. Om
mojligt bér samma atgarder utféras pa angransande fastigheter, for att ett ras pa dessa inte
skall paverka aktuellt planomrade. Planomradets placering bedoms som god da ett
sakerhetsavstand fran fastighetsgrans ar framtaget som sakerstaller planomradets stabilitet vid
handelse att ett brott uppstar i de intilliggande fastigheterna.

Dock bedéms inverkan av ett ras pa angransande fastigheter bli mycket liten pa aktuellt
planomrade efter att de stabilitetshojande atgarderna utforts. Detta eftersom atgarderna minskat
mobiliseringsgraden pé skjuvhallfastheten i jorden da avlastning skett och utbredningen av ett
eventuellt skred darmed inte borde ga in i det avlastade omradet. Dessutom &r jorden inom
omradet framst en friktionsjord och tidigare aktivitet inom omradet och angransade omraden (t
ex pa sodra sidan om &lven) har varit av typen ras och ytliga skred. Det finns inget i aktuell
undersokning som tyder pa att ndgot annat skulle ske i detta fall. Ett sddant ras startar alltid i
slantkant och ater sig succesivt bakéat. Det sakerhetsavstand som finns for byggnation mot
fastigheten 5:44 ar 10 meter for byggmark. For fastighet 5:52 ar sékerhetsavstandet 13 meter
fran fastighetsgrans for byggmark. For fastighet 5:52 ar det ett sakerhetsavstand pa 6 meter for
gronomrade (Fen>0,9). Marken avlastas mellan planomradet och angransande fastigheter och
bedoms vara tillracklig for att blivande byggnader inte skall paverkas vid ett eventuellt ras i en
angransande fastighet. Se vidare pa ritning G110105 for granser av planomradet och
byggbarmark(Fen>1,0) dar det har antagits ras pa grannfastigheterna och
strandpromenaden ocksa har rasat ut i dlven.

Omfattningen pa erforderliga atgarder innebar saledes att 6vre delen av slanten vid en
exploatering ej kan bibehallas som den ser ut i dag. En forutsattning for en exploatering i
omradet ar foljaktligen att den évre delen av slanten kan modelleras, det vill sdga antingen
sankas alternativt schaktas av for att sedan aterfyllas med lattfylining. Att lamna en kil kvar med
befintlig jord och vaxtlighet ndrmast slantkron skulle medfora att avlastningen bakom kilen
skulle behova bli betydligt storre. Rasrisken for ytliga glidytor narmast slantkron skulle da ocksa
kvarsta. Kil paA omradena mellan fastighetsgranser och planomradet bedéms vara tillracklig da
denna yta blir parkomrade, se bilaga 11 for utformning.

Alla former av stabilitetshéjande atgarder i slanten ar till fordel for den gang- och cykelvag
(Strandpromenaden) som l6per l&ngs slantfot som i dagslaget inte har tillfredstallande stabilitet
mot skred fran dverliggande slant.

Planerad bebyggelse far inte ge ndgon tillskottlast pa jorden utan vidare utredning om vad detta
innebar for stabiliteten.

Stabiliteten i slanten ned mot Umeaélven bibehalls ocksé forutsatt att ingen erosion sker i
slanten. Denna del av élvskanten ar skyddad av den erosionsskyddande bank som
Strandpromenaden utgér. Det rader alltsd ingen stor risk att dlvsbotten kan erodera narmast
slanten i detta omréde forutsatt att denna utformning kring alven bibehalls. Sjalva vagbanken
utgor ocksa en mothallande kraft mot ytliga skred varfor det ocksa ar viktigt att befintlig
utformning av Strandpromenaden bibehalls.

Totalstabiliteten bibehalls som redan namnts forutsatt att ingen erosion sker i slanterna. Det ar
darfor mycket viktigt att den vaxlighet som finns i slanterna behalls och underhalls. Den utgor
yterosionsskydd i slanterna. Storre trad (diameter > ca 15 cm) bor avverkas om de tenderar att
borja luta och ersattas med ndgon snabbvaxande buskvegetation (exempelvis ndgon typ av
Salix). Stora trad kan lattare valta och dra med sig stora mangder jord, nagot som okar
yterosionen vilket inte ar bra for totalstabiliteten. Rotvaltor och valta trad bor ocksa tas bort
snarast for att undvika att ytterligare erosion uppkommer i slanterna. Uppkomst av
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erosionsskador i slant bor kontrolleras arligen. Vatten fran draneringar, dagvatten- och
spillvattenhantering far inte okontrollerat eller koncentrerat ledas ut éver eller i slanterna
och inga storre snéupplag (med sno frn andra fastigheter) far finnas pa fastigheterna.

Skulle tecken pa erosion uppkomma skall atgarder vidtas, sa som erosionsskydd samt
aterstallande av eroderade massor och véxtlighet.

Under grundlaggningsarbetet far inte portrycken paverkas i for hog grad da detta kan innebéara
stabilitetsproblem i slanten. Aven lutningsforandringar i slanten mot élven bér féljas upp under
grundlaggningsarbetet. Palningsarbetet bor anpassas sa att paverkan pa portrycken i jorden
minimeras, det vill sdga att borrade palar bor anvandas. Okar de uppmétta portrycksnivaerna
mer an 20 kPa &n tidigare uppmaétta skall allt grundlaggningsarbete avbrytas och geotekniker
tillkallas for ytterligare beslut, se avsnitt 9 nedan.

9 Kontroller

Denna utredning &r utford i ett tidigt skede da forutsattningarna for planerad exploatering inte &r
fastlagda. | ett projekteringsskede skall de stabilitetshojande atgarderna projekteras i detalj for
respektive fastighet och kompletterande berakningar utforas for detta andamal.

Vid ett projekteringsskede och i byggnadsskedet skall portrycksnivaerna féljas upp med
fortsatta matningar. Portrycken bor kontrolleras med portrycksloggrar som kan méata och lagra
portrycket kontinuerligt under tiden da schakt, palningsarbeten och fyllningsarbeten och
eventuella spontningsarbeten pé&gar. Portrycksgivare bor installeras pa ett flertal nivaer och i
flera olika punkter. Portrycksgivarnas lage och antal bestams i ett detaljprojektringsskede da
blivande byggnaders lage och utformning samt grundlaggning ar faststallda. Om de uppmatta
portrycksnivaerna 6kar mer an ca 20 kPa &n tidigare uppmatt skall allt grundlaggningsarbete
avbrytas och geotekniker tillkallas for ytterligare beslut. Detta kan innebara att palningsarbetet
kan behdéva ha uppehall periodvis for att portrycken inte ska bli fér hoga.

Infér byggskedet bor aven detaljer kring sakerhetsavstand for byggtrafik och maskiner mot
slantkron tas fram och ett kontrollprogram for slanten vid palnings- och grundlaggningsarbete.
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UMEK Tjansteskrivelse
KOMMUN 2026-10-02

STADSLIDEN 3:10
Diarienr: BN-2023/01727

Andring av detaljplan for Stadsliden 3:10 med flera
(2480K-P06/44)

Forslag till beslut
Byggnadsnamnden antar andring av detaljplan for Stadsliden 3:10 med
flera (2480K-P06/44) enligt 5 kap. 27 § plan- och bygglagen (2010:900).

Syfte

Andringen gors for att mojliggdra en utdkning av befintlig bebyggelse som
inte inryms inom den byggratt som medges i ursprungsplanen. De
anvandningar som berors av dndringen genom uttkade byggratter ar
kontor, skola och centrum. Andringen avser dven att gora
markanvandningen inom omradet fér centrum och skola mer effektivt
genom en justering av ett markreservat for gang- och cykel.

Andringen beddms inrymmas inom ursprungsplanens syfte.

Arendebeskrivning

Arbetet med att uppratta detaljplanen paborjades av Umea kommun,
Detaljplanering 2025-09-01. Planandringen handlaggs med
standardforfarande och beddéms vara forenlig med gallande Gversiktsplan.

Planandringen beror tre olika anvdndningsomraden, varav tva reglerade for
kontor och ett for centrum med skola, och mojliggor fortatning genom en
utokad byggratt. Inom anvandningen kontor i den norra delen av
planomradet medgav ursprunglig plan 8600 m2 BTA (bruttoarea) men
omradet har redan bebyggts med cirka 9600 m? BTA genom mindre avsteg
fran detaljplanen. Andringen innebér en utékning av BTA med cirka 5000
m? relativt ursprunglig detaljplan, eller cirka 4000 m?2 relativt det som redan
ar utbyggt. Vidare dndras begrdnsning pa tre vaningsplan till en
hoéjdbegransning som mojliggor fyra vaningsplan ovan mark.

Inom anvandningen kontor i den s6dra delen av planomradet mojliggors
utbyggnad av en befintlig kontorsbyggnad, genom en utékning av
byggratten med 2000 m? relativt ursprunglig detaljplan och en dndring fran
en begransning pa tva vaningsplan till en héjdbegransning som mojliggor
tre vaningsplan.
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Tjansteskrivelse
Dnr: BN-2023/01727

Inom omrade med anvandningen centrum med skola utdkas byggratten
med 4000 m? bruttoarea (BTA) relativt ursprunglig detaljplan.

Andringen beddms inte medféra ndgra betydande férandringar i omradets
struktur som helhet.

Paverkan pa dagvatten har utretts, och bedémningen ar att fortatningen
kan genomfdras utan paverkan pa recipienten, sa lange de
rekommendationer om fordréjning som presenteras i
dagvattenutredningen foljs.

Samrad/Granskning

Lansstyrelsen, lantmaterimyndigheten, berdrda sakdgare, kommunala och
statliga instanser har haft méjlighet att framféra synpunkter pa forslaget.

Samrad holls under perioden 2025-12-02 till 2025-12-22. Granskning holls
under perioden 2026-06-12 till 2026-06-26

Av de synpunkter som har inkommit under samrads- och granskningstiden
har ett granskningsutlatande upprattats av Umea kommun,
Detaljplanering. Av samradsredogérelsen framgar att Forsvarsmakten hade
synpunkter géllande samradsforslagets totalhdjd inom en del av
planomradet och hanteringen av buller. | dialog med Férsvarsmakten
justerades planforslaget infor granskningen och darefter gjorde
Forsvarsmakten bedéomningen att andringen av detaljplan inte langre
riskerade att medfora pataglig skada pa riksintresse for totalférsvaret.

Efter granskningen har endast mindre redaktionella andringar gjorts i
plankartan och planbeskrivningen.

Beslutsunderlag
Tjansteskrivelse daterad 2026-10-02
Antagandehandlingar

e Plankarta daterad september 2026

e Planbeskrivning daterad september 2026

Ovriga handlingar
e Granskningsutlatande daterat september 2026
e Samradsredogorelse daterad juni 2026
e Gaillande detaljplan 2480K-P04/44 antagen december 2005

Beredningsansvariga
Anne Friedrich, planarkitekt
Johanna Soderholm, planchef
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Tjansteskrivelse
Dnr: BN-2023/01727

Foredragande
Anne Friedrich, planarkitekt

Beslutet med handlingar ska skickas till
e Sokande
e Lansstyrelsen

® Sakdgare som yttrat sig
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Regementet —Stadsliden 3:10 i Umea - illustration

Industri och hantverk

Kontor
Komplettering inom
Garnisonsmuseum byggnadsminnesomrade

llustration: Stina Fahlgren, SHEK.

{67 Sambhéllsbyggnadskontoret « Detaljplanering « mars 05
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T B S | LAGAKRAFTBEVIS

2006-01-18 DNR PLA 04-9

KOMMUN

Detaljplan for fastigheten Stadsliden 3:10 inom stadsdelen Regementet, Umed
kommun

Planen har antagits av kommunfullmaktige 2005-12-19 , § 254
Kommunens beslut har inte 6verklagats till Linsstyrelsen.

Kommunens antagandebeslut har vunnit laga kraft 2006-01-18.

SAMHALLSBYGGNADSKONTORET
Detaljplanering

il

Ingrid Lindtorss

Kopia till:

Liénsstyrelsen, Samhillsplanering
Stadsledningskontoret

Sékanden

Samhdllsbyggnadskontoret.
Geografisk information
Bygglov

Fastighetsbildning

2480K -P06 /44

Postadress Besiksadress Telefon Telefax Bankgiro e-post
Samhillsbyggnadskontoret  Stadshuset 090-16 14 15 (planexp) 090-16 1422 759-8899 samhallsbyggnadskontoret@umea.se
Detaljplanering Skolgatan 31 A 090-16 10 00 (vx) Postgiro Org nummer

901 84 UMEA 62000-5 212000-2627
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UMEA KOMMUN PROTOKOLL 1(26)
Kommunfullmdktige 2005-12-19
Plats och tid Kommunfullméktiges sessionssal
klockan 09.00-11.50, 13.30-14.20
Beslutande Se separat lista
Ersditiare Se separat lista
Ovriga deltagande Ingalill Bengtsson, nimndsadminstrator
Jan Bjoringe, stadsdirektor
Jorgen Boman, pressinformatér
Carina Lidgren, kommunjurist
Justeringens 2005-12-27, k1 15.00 pa sekreterarens tjinsterum, stadshuset
tid och plats
Utses ait justera Christina Bernhardsson (s) Sven-Olov Edvinsson (c)
Underskrifter _ % g Paragrafer
Sekreterare St e 246-258
Agneta Flume ‘1@ m
Ordfirande /[/%/M WM 4 /é/ LA ﬂ
Ma1;1e -Louise Rénnmark
Justerande /4/!0/7/7//  qetiik M%/W
Christina Befrhardsson () Sven-Olov Edvinsson (c)
BEVIS
Justering har tillkiinnagivits genom anslag
Organ Kommunfullméktige
Sammantridesdatum 2005-12-19
Datum for anslags Datum for anslags
uppsiittande 2005-12-27 nediagande  2006-01-18
Forvaringsplats
Jor protokollet Stadsledningskontoret, kansliet
Underskrift

Kerstin Magnusson
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UMEA KOMMUN PROTOKOLL 19
Kommunfullmdktige 2005-12-19

PLU § 182

KS § 145

KF § 254 2005.244 214

Detaljplan for fastigheten Stadsliden 3:10 m.fl inom stadsdelen
Regementet — antagande

Byggnadsnidmnden beslutade 2005-11-21 § 267

att revidera detaljplanen i enlighet med utlatandet och
att godkédnna detaljplanen for antagande.

Byggnadsndmndens beslut, planbeskrivning, samradsredogorelse

och plankarta bifogas protokollet.
BILAGOR

Stadsledningskontoret anfor i skrivelse 2005-11-21 f6ljande:

Bakgrund

Planforslaget syftar till att klarldgga planforutsittningar for
omréadet si att verksamheterna inom omradet kan fortga och
utvecklas, med hinsyn taget till att delar av omradet ér
byggnadsminne och med hénsyn till forsvarsmaktens behov
utifran sin verksamhet (Skyddscentrum Norr) i angrinsande
omréade.

Byggnadsnimnden avser att 2005-11-21 ta stillning till godkan-
nande av ett efter utstillning reviderat planforslag. Detta ut-
latande &r upprittat under forutséttning att byggnadsnimnden d&
godkinner det reviderade planforslaget och féreslar kommunfull-
maktige att anta detaljplanen.

Det reviderade planforslaget som byggnadsnimnden foreslas
godkinna undantar tvd omriden frin planidiggning. Dels omfattar
planforslaget enligt utstdllningshandlingen inte omradet for
Skyddscentrums verksamhet, eftersom vigfrdgorna som ber6r det
omradet tills vidare inte kunnat slutligt klaras ut med
Skyddscentrum. Dels ocksé det s.k. J1-omrédet i norddstra delen
undantaget, efter utstillningen, eftersom Forsvarsmakten till slut

Justeringsmdnnens sign Utdragsbestyere
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Kommunfullmdktige 2005-12-19

inte accepterar den 16sning pa planbestimmelsernas utformning
som kommunen i samradd med Skyddscentrum och
Forsvarsmaktens regionala foretréddare, samt linsstyrelsen, dnda
varit 6verens om till utstillningen. I bada fallen hivdar
Forsvarsmakten riksintresseaspekter.

Planforslaget bedoms i Ovrigt vara forenligt med kommunens och

andra allménna intressen och i enlighet med kommunens dver-
gripande planering. Det strider inte mot nigot enskilt intresse.

PLU Planeringsutskottets forslag:
Kommunfullmiktige beslutar

att anta detaljplanen for fastigheten Stadstiden 3:10 m.fl inom
stadsdelen Regementet.

KS Kommunstyrelsens forslag:
Enligt planeringsutskottet.
Protokollsanteckning
Anders Sellstrém, Asa Ogren, Eva Arvidsson och Daniel Kallos

deltar ej 1 beslutet.

Kommunfullméiktiges behandling av iirendet.
Foljande yttrar sig:

Lennart Holmlund och Ingrid Eriksson.
KF Kommunfullméktige beslutar

att anta detaljplanen for fastigheten Stadsliden 3:10 m.fl
inom stadsdelen Regementet.

Protokollsanteckning
Eva Arvidsson, Mikael Berglund, Anders Sellstrdm, Sture
Eriksson och Gunilla Berglund deltar ¢j i beslutet.

Justeringsmdnnens sign Utdragsbestyrkande
, 2 : &
//7 e Ha — / A
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BYGGNADSNAMNDEN Dir PLA 2004-09
Vadat/ PROTOKOLL
Beslutsdatum
\‘) 2005-11-21  §267 Justerarnas sign:
KOMMUN o
j{% 7 o774
-~
Fastighetsbeteckning: Stadsliden 3:10
Fastighetens adress: Regementet
Sokande: Umea Foretagscentra AB
910 20 Hornefors
Arendet avser: Detaljplan, godkdnnande
TJANSTEUTLATANDE: Handléggare: Stina Fahlgren Sign:g}{,,

Syftet med detaljplanen &r att sikerstilla tillvaxt inom planomradet pa de be-
fintliga byggnadernas villkor med hansyn tagen till byggnadsminnet och fér-

svarets behov. Syftet dr ocks att gora stadsdelen Regementet till en mer inte-
grerad del av staden.

Samradsforslaget for detaljplanen fastigheten Stadsliden 3:10 m f1 upprittad
av Sambhaéllsbyggnadskontoret i Umeé i mars 2005, har varit ute pd samrad un-
der tiden 23 mars 2005 till och med 25 april 2005.

Utstallningsférslaget, uppréttad i oktober 2005, har varit utstélld for gransk-
ning under tiden 25 oktober 2005 till och med den 15 november 2005..
Underréttelse om utstédllningen har skett genom kungorelse pa kommunens an-
slagstavla samt 1 Visterbottens Folkblad och Vésterbottens Kuriren den 18
oktober 2005.

Liansstyrelsen, Lantméterimyndigheten, berérda sakégare, berdrda statliga och
kommunala instanser har per brev och i samrddsmoéten givits méjlighet att
framfora synpunkter pa forslaget.

Ytirande utan erinran har inkommit fran Miljé- och hilsoskyddsnimnden.

Linsstyrelsen yttrande i sin helhet:

“Liansstyrelsen har tidigare framfért synpunkter i drendet i samradsyttrande
daterat den 2 maj 2005. Ytterligare kontakter och samrad har genom{6rts un-
derhand i drendet varvid méjligheterna till samsyn kring hanteringen av For-
svarsmaktens riksintresse har provats. Utstéllningshandlingen har i stort utfor-
mats 1 enlighet med de slutsatser som dérvid framkommit.

Forsvarsmakten har dock slutligen bedémt att den i utstéllningshandlingen f6-
reslagna l0sningen inte sékerstéller riksiniresset avseende J,-omradet och till-
farten till garnisonsomradet.

Férsvarets riksintresse

For att tillgodose riksintresset fordras foljande forandringar av utstélld detalj-
plan:

Den del av Vaktvigen som ansluter till vig 363 och redovisats som

BNnov2Istadstiden 310

M VM w %/c el o Wwid Fommmin o uéch
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KOMMUN

CSz-omrade ska redovisas som lokalgata alternativt utga ur planen for att 1ang-
siktigt sikerstilla Forsvarsmaktens infart frén vig 363 till garnisonsomradet.

For att tillmotesgl Forsvarsmaktens krav pd skydd av riksintresset fordras att
Jj-omradet utgar ut detaljplanen. Utfirdat forordnande enligt 12 kap 4 § PBL
géller da for J;-omradet.

Om den utstillda detaljplanen antas utan dessa férandringar kan planen
komma att kallas in for Lansstyrelsens provning enligt 12 kap 1 § pkt 1 PBL.

Byggnadsminnet

Efter samrad har i fortsatta diskussioner underhand framf6rts synpunkter som
dr angeldgna for att sékerstatla kulturmiljévérden i byggnadsminnets skydds-
omrade, Lansstyrelsen anser det angelédget att dessa synpunkter tillgodoses i
den antagna planen.

En bestdmmelse om att kaserngardens markbeldggning skall vara grus bér in-
foras.

Den sydligaste spetsen/delen av skyddsomradet f6r byggnadsminnet ingér ej i
utstdllningshandlingen (planldst omrade). Omrédet ingick i samraddshandlingen
och Lénsstyrelsen anser att det vore fordelaktigt att &ven det omradet ingér i
den antagna planen. Viljer kommunen att 14ta omradet vara planlést bor en
kommentar inféras om att den delen av byggnadsminnets skyddsomréade ej re-
dovisas 1 planen.

Illustrationens kompletteringsbebyggelse inom byggnadsminnets skyddsom-
rade bor tas bort eller sé bor det understrykas att kompletteringen &r hypotetisk
och maéste tillstdndsprovas hos Lansstyrelsen.

I planbeskrivningen under rubriken Plandata nimns att planomradet grdnsar
till tva gédllande planer. Delar av planftrslaget ingdr i dessa planer.”

Kommentar: J1-omradet undantas frdn antagande i Vaktvégens norra gréns i
enlighet med Forsvarsmaktens yitrande, Den del av omradet som kvarstar
inom detaljplanen ges byggnadsforbud och far inga J2-omradet.

Infarten vid Vaktvdgen som ansluter till vég 363 har dndrats enligt kommentar
under Forsvarsmakten infart fran vig 363"

Plankartan kompletteras med att kaserngdrdens markbeldggning ska vara
grus. Byggnadsminnesomradet utanfor detaljplanen grins illustreras pa plan-
kartan eftersom den upplysningen blir tydligare dn fext i planbeskrivningen.
Till sist har planbeskrivningen ytterligare tydliggjorts angaende tillkommande
bebyggelse inom Q-omradet i enlighet med ytirandet.

BNnov2Istadsliden 310 2{6)
05-11-21
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BYGGNADSNAMNDEN Dnr PLA 2004-09
PROTOKOLL
Beslutsdatum
2005-11-21  §267 Justerarnas sign:

A {/70( it

Umei kommunfioretag ( Umed Foretagscentra AB) har en rad synpunkter pa
utstillningsforslaget. Man anser att utstéllningsforslaget strider mot den 6ver-
enskommelse som traffats med férsvaret ang. trafik pd Vaktvigen. Man vill
darfor att lokalgatan fran nordost in till J1-omradet utgar ur detaljplanen och att
den endast omfattar Centralvigen.

Man avstyrker att ytor inom Q-omrédet nyttjas som “lokalgator och cykelvi-
gar” dvs. med atagande for fastighetséigaren enl. planens genomftrandebe-
skrivning. Av samma anledning och for att planens syfte “integrering med sta-
den” béttre ska uppfyllas, motsitter man sig enskilt huvudmannaskap. Man an-
ser att samma forutsdttningar bor gélla {6r Stadsliden 3:10 som for Gvriga
stadsdelar i ”centrala” Umed. Darutéver framfors:

att man 4r ytterst tveksam till féreslagna utfarter mot E4 och vig 363.

att man avvisar forslaget om hastighetsbegrénsningar inom planomrédet
(eftersom man undrar; vem ska sétta upp skyltar vem ska kontrollera
hastigheterna osv).

att Umed kommun initierar bildandet av erforderliga gemensamhetsanlidgg-
ningar for fjarrvarme, vigar/belysning, trafik, va etc. ddr Umed kommun
Umed kommunforetag samt Fortifikationverket FORTYV &r deldgare.

Till sist framfor Umed kommunforetag att Umed kommun dger Centralvigen

med den nyuppforda rondellen och Midgérdsskolan vilket kan innebéra skilt

huvudmannaskap.

Kommentar:. Detaljplanens antagandehandling innebdr enskilt

huvudmannaskap. Men fragan kan mycket val provas igen efter planens

antagande med en plandndring.

I évrigt hanvisas till ytirande under Forsvarsmakien.

>

Forsvarsmakten pépekar att kommunen 1 huvudsak tillgodosett forsvarets
synpunkter i samradsskedet.

J1-omradet

I utstdllningsskedet aterkommer dock forsvaret till fragan om J1-omradet. Man
pétalar att J1 ingér i omréde for riksintresse for totalforsvaret som omfattas av
Lsty AC forordnande jamlikt PBL 12§4 och kan dérf6r inte planldggas.

Man skriver: "Under sommaren férdes en underhandsdialog mellan kommu-
nen, Lsty och FM angdende mojligheten att samordna ett 12§4 férordnande
med en detaljplan genom lampliga formuleringar i planbestdmmelserna och
likval lata ”J;-omradet” ingé i planomradet. FM uttalade sig da positivt om den
mdjligheten. FM har dock ytterligare provat fragan i samverkan med Boverket
och Lsty och kommit till slutsatsen att en sddan konstruktion ej utgor tillrack-
ligt skydd f6r riksintresset varfor FM vidhéller den uppfattning som delgavs i
tidigare yttrande 6ver samrédshandlingar.”

Den del av Vaktvigen som leder genom J1-omradet, 1 grans mot J2-omridet,
kan ingd i detaljplanen under férutséttning att byggnadsforbud infors pé om-
rédet 1 detaljplanen.

BNnov2|stadsliden 310
05-11-21
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¥ ) YPROTOKOLL g
( Beslutsdatum
2005-11-21  §267 Justerarnas sign:

KOMMUN e 7(/(/ il
/

Infart fran vig 363

Forsvarsmakten skriver att infarten frén rondellen vid vig 363 till FM omrade
med beteckningen CSz kan ing i detaljplanen men gatan skall kvarstd i
FORTYV fastighet samt markeras som lokalgata alternativt kompletieras med
byggnadsforbud alternativt utgd ur detaljplanen. Vidare anser man att den del
av infarten till Vildmannen som grinsar till Garnisonsmuseets parkering bor
vara prickmark.

Trafik pad Vaktvigen

Forsvarsmakten skriver: I remisshandlingarna har ett antal alternativ i syfte
att mojliggora civil trafikering med genomfart genom FM omrade beskrivits,
Umeé kommun har djupare studerat och beskrivit tre alternativ men funnit att
de tvé alternativ som FM kan acceptera ér alltfér kostsamma i nulédget. FM har
& sin sida funnit att det tredje alternativet med tunnel under Vaktvigen tillgo-
doser FM krav vad avser sdkerhet och trafiksékerhet men inte utgér en for
verksamhetens bedrivande acceptabel 16sning. Inget av de foreslagna alternati-
ven har saledes bedémts genomforbara i nuldget. FM avser déarfor tills vidare
vidmakthalla den dverenskommelse mellan C Umeé Garnison och Umed F§-
retagscentra AB som under vissa forutsdttningar medger passage mellan ron-
dellen véig 363 och "Umestan garageomrade” ( = ”J;-omrédet” i planforslaget).
Detta innebar att *J;-omradet™ tills vidare kan trafikeras frén viig 363 men att
genomfart i dstlig riktning ej medges.

FM bedomning &r att alternativet med inlosen av FM del sGder Vaktvigen och
ersittningsbebyggelse norr om Vaktvigen 4r det enda langsiktigt fungerande
alternativet.”

Genomforandefragor

Angaende fragor som r6r fastighetsreglering, mark- och eller byggnadséverl3-
telser, servitutsfrgor, samt bildande av eventuella gemensamhetsanldggningar
hinvisar man till Fortifikationsverkets yttrande.

Kominentar:

JI-omrddet

JI1-omrdadet undantas fran antagandet av detaljplanen.

Infart fran véig 363

Infarten fran rondellen vid vig 363 till FMs omrade markeras som lokalgata.
Trafik pa Vakivéigen

Detaljplanen uiformas sa ati den inte forhindrar det avtal som finns mellan C
Umed Garnison och Umed Foretagscentra AB. Det innebdr att lokalgatan fran
nordost in till J1-omradet i stallet betecknas med z och att lokalgatan endast
omfattar Centralviigen.

Samhdillsbyggnadskoniorel anser att den langsikiigt hallbara lésningen for
Umeé kommun och Forsvarsmakiens gemensamma grénslinje dr att Vakivéigen

BNnov2Istadsliden 310 4(6)
05-11-21
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( Beslutsdatum
2005-11-21  § 267 Justerarnas sign:
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gors till lokalgata i sin helhet, att kasernomradet sydost om Vaktviigen tillfors
Stadsliden 3:10 och att J1-omrddet lillfors Regementet 2:1.
Genomforandefrdgor

Genomforandefrdgorna klargors i planens genomforandebeskrivning.

Fortifikationsverket hénvisar till sitt yttrande i samradsskedet som komplet-
teras med detaljsynpunkter:

” Ji-omrédet kan inte ing4 i detaljplanen. FM hévdar riksintresse som skil for
erinran.

I nu presenterat underlag har firgsittningen tydliggjort att den del av omradet
som utgdr infart till FORTV omrade ingér i den del som bendmns CS; och av-
ses hamna under enskilt huvudmannaskap. Detta tillgodoser inte FM behov att
langsiktigt sikerstilla infart fran vdg 363 till garnisonsomrédet. FORTV menar
att infarten (avsnittet mellan vag 363 och FORTV omréde) kan inga i detalj-
planen men att den skall kvarstd i FORTV fastighet alternativt helt undantas
fran detaljplanen.

Vidare har FORTYV tidigare svarat att del av vig som 1&per parallellt med R,-
omradet med infarten mot restaurang Vildmannen kan ingé i detaljplanen men
kvarstd i Regementet 2:1. Har kan FORTV medge en fastighetsreglering som
tillfor Stadsliden 3:10 denna del av vigen.

Ovriga genomforandefragor: FORTV har, vid ett mdte med kommunen
(2005-10-13) papekat farhagorna med att férhallanden f6r forvaltning och drift
av infrastrukturen for vérme och vatten kan foéréndras som en foljd av att om-
radet detaljplanléggs.

. FORTYV hénvisar till kopekontraktet, punkt 10, mellan FORTV och Ume#
kommun ddar kommunen eller kommunalt bolag étar sig att leverera viirme och
vatten till statens byggnader. FORTV utgdr fran att detta galler framgent.”

Kommentar: Infarien betecknas som lokalgaia och kan kvarsta i FORTVs digo.
Se vidare genomforandebeskrivningen och kommeniar under Forsvarsmakten.

Banverket papekar att det 4r viktigt att gang- och cykelnitet utformas s att
trafikstrommar styrs till de planskildheter som finns och kommer att finnas i
framtiden. I &vrigt har man synpunkter av redaktionell karaktir,

Kommentar: Ge-siraken inom planomradet leder till planskilda korsningar

t ex gdngbron over till centrum och till ge-vagarna i anslutning till Bomvdigs-
rondellen. I ovrigt dndras planbeskriviingen enligt yitrandet.

Vigverket vidhaller sina synpunkter fran samradet.
Kommentar: Se samradsredogorelsen. Yitrandet foranleder ingen yiierligare
- atgéird

BNnov21stadsliden 310 5(6)
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Beslutsdatum
2005-11-21  § 267 Justerarnas sign:

BESLUT:

Kommunens planeringsutskott PLU tillstyrker detaljplanen samt rekom-
menderar byggnadsniamnden att undanta J1-omrédet frén detaljplanens anta-
gande.

Kommentar : J1-omrédet undantas i detaljplanen.

Brandférsvaret papekar att brandvatten kapaciteten inom omrédet skall till-
forsakras ett volymflsde om minst 20 I/s. Samréd ska ske med Brand{Grsvar
och Sidkerhet.

Kommentar: Planbeskrivningen kompletieras enligt ytirandet. Vatten for
brandskydd utreds och digdrdas i bygganmdlanskedet.

UMEVA anfor att eventuella atgérder for att forbéttra kapaciteten pd VA-led-
ningsnitet inom omradet ur brandskyddssynpunkt eller annan orsak &vilar fas-
tighetséigaren eller gemensamforeningen inom onuédet.

Kommentar: Planbeskrivningen kompletieras enligt ytirandet. Se dven under
kommentar till Brandforsvaret.

Sammanfattning

Byggnadsndmnden foreslas att revidera detaljplanen i enlighet med utlétandet
vilket dven innebdr att J1-omradet undantas frén detaljplanens antagandehand-
lingarna. Byggnadsndmnden foreslas att godkénna den reviderade detaljplanen
och féra den till kommunfullméktige far antagande. Paragrafen foreslas
forklaras omedelbart justerad.

Kvarstiende synpunkter som inte kunnat tillgodoses har framforts av 61~
jandeisa (éigare:) 4

I utstillningsskedet: Umea kommunioretag. 1%

1 samradsskedet: Vigverket och Tekniska ndmnden.

Byggnadsnimnden beslutar

att revidera detaljplanen i enlighet med utlatandet och
att godkinna detaljplanen for antagande i kommunfullméktige.

Paragrafen forklaras omedelbart justerad.

Asa Ogren (s) och Anders Sellstrom (kd) var ej nérvarande vid drendets behandling.

BNnov21stadsliden 310
05-11-21
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L PLANBESKRIVNING %)

DNR pla 04-09

KOMMUN
Detaljplan for fastigheten STADSLIDEN 3:10 inom stadsdelen Regementet,

Umed kommun, Visterbottens lan

Inramade avsnitt i HANDLINGAR

planbeskrivningen

och skrafferade Till detaljplanen hor plankarta med bestimmelser och illustrationer, planbeskriv-
omraden pa bil- ning och genomfoérandebeskrivning.

der undantas fran

s i PLANENS SYFTE

Syftet med detaljplanen ar att sékerstélla tillvaxt inom planomradet pa de befintliga
byggnadernas villkor med hdnsyn tagen till byggnadsminnet och Férsvarsmaktens
behov. Syftet dr ocksa att gora stadsdelen Regementet till en mer integrerad del av
staden.

PLANDATA

Planomradet omfattar 31 hektar
och ligger i en kil mot Centrala
Stan begrdnsad av Hissjovégen,
vig 363 och Europavig 4.

Planomradet utgors i huvud-
sak av fastigheten Stadsliden
3:10 och ags av Umea Fore-
tagscentra AB.

Fastigheten Stadsliden 3:10
gransar i nordvist till fastighe-
ten Regementet 2:1 som &4gs
av Fortifikationsverket. Plan-
grinsen sammanfaller med
Stadsliden 3:10 med undantag
av en kortare stricka véster
om vigen in mot restaurang
Vildmannen. Véagen, som till- i S
hor Regementet 2:1 foreslds Flanomradet.
ingé 1 planomradet for att museiomradet och restaurangen ska bli tillgangliga for
allménheten.

Omrédet ingar 1 detaljplan for del av (Botniabanan och) Bomvigen, laga kraft
2004-12-14, samt detaljplan for Stadsliden 2:1 och 3:10 (gang- och cykelbro), laga
kraft 2003-11-04. Omradet grénsar till detaljplan for del av fastigheterna Umea 3:1
och 5:1. Naturomréadena i plangriansen mot ost-nordost ar inte planlagda.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Fastigheten Stadsliden 3:10 har tidigare inte varit planlagd eftersom Fortifikations-
verket dgde omréidet fram till forséljningen 1998.

Stadsliden 3:10 Regementet antagande. indd
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Mellan aren 1996 till 2000 togs beslut om nedldggning av Lapplandsbrigaden,
Stridsskolan Nord samt 1 20/Fo61.

Ar 1998 beslot Umed kommunfullmiktige att kopa I 20-omradet. 1 forvirvet in-
gick 49 byggnader.

Kommunfullmiktige beslot den 22 juni 2004 att Umed kommunforetag ska
paborja en utférsiljning av foretagsparken “Umestan” och fastigheten Stads-
liden 3:10.

Oversiktliga planer

I Oversiktsplan for Umea kommun, OPL 98, ingar planomradet i ’I 20 6vningsom-
rade—utredningsomrade” (12.15). Nér gillande Sversiktsplan skrevs planerades ett
bildande av Totalférsvarscentrum Norr (TN) 1 samarbete mellan forsvaret, univer-
sitetet, FOA, ldnsstyrelsen, landstinget och kommunen.

Har anges att den markanvidndning som bor analyseras i den kommande fordjup-
ningen for omréadet ar forsvarets verksamhet, E4-strackningen, Botniabanan med
godsbangird samt natur- och rekreationsomrade. Delar av [ 20-omradet omndmns
som ett viktigt rekreationsomrdde och I 20 kasernomréde ses som ett mgjligt kom-
mande arbetsplatsomride. Ett fordjupat planeringsarbete for omridet har pagatt
med anledning av foreslagna vigdragningar.

I fordjupning avseende Overgripande vignit OPL Umea kommun fran 2002,
poidngteras vikten av aterskapande av stadsmiljer i anslutning till tidigare trafikle-
der. Tillkomsten av en ringled runt Umed ger mojligheter att aterta mycket av stads-
rummets kvalitéer. Har redovisas hur lokala trafiksystem maste férdndras for att
dessa kvalitéer ska uppnds. Gator som upplevs som trafikrum bor omvandlas till
stadsrum och bli mer integrerade i centrums funktioner. Centrumfunktionerna kan
da vixa 6ver nuvarande begrinsningar som trafiklederna utgor, med en forbittrad
stadsbild som f6ljd. Korsningspunkter kan ordnas pa nuvarande Europavigar med
det lokala huvudvignitet sd att tillgingligheten inom de centrala delarna av staden
okar.

Program
De allminna planeringsforutsittningarna redovisas i bilden pa sidan 6. Dessa ar
framfor allt pdverkan av Botniabanan, Bomvigsrondellen, Norra linken och For-
svarsmaktens omride. Detaljplanen tar hdnsyn till de 6vergripande planeringsfor-
utsdttningarna och omojliggor inte genomforandet av dessa. Kommunen har ock-
sa skissat pa bebyggelse i den ostra delen av I 20-omradet och tillgédngligheten till
dessa omraden tillgodoses i planldggningen av fastigheten Stadsliden 3:10.
Detaljplanen anses dverensstimma med intentionerna i OPL 98 och dirfor har
inte ndgot program upprittats for detaljplanen. (Se dven nedan.)

Miljokonsekvensbeskrivning

Planen bedoéms inte medfora betydande paverkan pd milj6, hilsa eller hushall-
ning med mark och vatten eller andra resurser. Darfor upprittas inte en miljékon-
sekvensbeskrivning for detaljplanen.

Stadsliden 3:10 Regementet antagande. indd
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Dnr PLA 04-09

s

L e PRRN
\ = W

Planomradet, en del av centrala Umea.

Kommunala beslut i ovrigt

Samma ar som Umed kommun forvarvade fastigheten Stadsliden 3:10 beslutade
kommunfullméktige att overlata fastigheten till Hornefors Foretagscentrum AB
som senare ombildades till Umea Foretagscentrum AB.

Malsittningen for det kommunala bolaget har varit att skapa foérutsattningar for
att utveckla néringslivet i Umed och att omvandlingen av omradet sker pa ett “’ba-
lanserat sétt” for att undvika att féretagscentrumet, Umestan, enbart bidrar till en
omflyttning av befintliga foretag i Umea.

Kommunens OPL-grupp ansig i augusti 2004 att foljande utgangspunkter och
fragestdllningar ar viktiga att arbeta vidare med i planférslaget:

- Stadsliden 3:10 planeras si att tillgdngligheten till omgivande stadsdelar okar.

- Kontakten med Umed jarnvégsstation bor underldttas speciellt for gang- och cy-
keltrafik.

- E4 6vergar pa sikt till en stadsgata.

- In- och utfarterna enligt det redovisade preliminéra planftrslaget bor sikerstéllas.

- Handel inom planomrédet dr tveksamt eftersom det kan utarma centrum.

- Bostidder inom planomrédet 4r tveksamt.

- Man bor inte uppritta ett detaljplaneprogram for Stadsliden 3:10 eftersom det
kan begransa den fortsatta planeringen av I 20 omradet.

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Umestan ar idag Norrlands storsta foretagspark med arbetsplatser for 1000 perso-
ner och 1 700 elever. Inom omradet finns 75 foretag, frimst lokala, men dven stor-

Stadsliden 3:10 Regementet antagande. indd
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re koncerners lokalkontor. Hér finns bl a elektronik-, it-, konsult- och byggforetag,
Posten samt biotechforetag. Det finns fyra skolor inom omradet; Midgardsskolan
som dven inrymmer Umea Musikskola, John Bauergymnasiet, Umed Internatio-
nella gymnasium samt Polishogskolan. Skolorna finns i de gamla kasernerna men
dven i nya byggnader inom planomradet. Polishogskolan har foreldsningssalar i det
gamla militarsjukhuset och det nérliggande fore detta skidforradet har inretts som
traningslagenheter for poliserna. De har ocksa tillgang till skjutféltet inom I 20-
omrddet.

Profilteatern har sina lokaler i det gamla exercishuset vid kaserngérden och i fore
detta underofficersméssen inryms konferenslokaler.

Polishdgskolans huvudbyggnad &r ett fint exempel pa att skyddsomradet for
byggnadsminne kan kompletteras med ny bebyggelse.

Utover befintlig bebyggelse visar detaljplanens illustration att
35 000—40 000 m? tillkommande byggratt kan vara méjliga inom
planomradet. Den byggritt som dr angiven i planens bestimmelser
ar 35 600 m2.| 10 800 m? inom JI-omradet |och 1 700 m? inom Q-
omradet kan dadrutdver vara mojligt att bebygga enligt planens il-
lustration efter sarskild tillstdndsprévning av Lansstyrelsen.

Detaljplanens grinsomriade mot Umea garnison
En ldngsiktig hallbar 16sning bade for Umed kommun och Umed
garnison bor efterstriavas i planeringsarbetet.

Rondellen vid vdg 363 och Vaktvégen ér en viktig lank for trafik
upp till J1-omradet men ocksa for trafik vidare genom Stadsliden
3:10 till den 6stra delen av I 20-félten.

For att mojliggora civil trafik genom Forsvarsmaktens omrade som
ligger pa bégge sidor om Vaktvigen, har olika losningar diskute-
rats under planarbetets gang.

Umeéd kommun har prévat mojligheten att 16sa in byggnaderna
inom kasernomradet pa den sédra sidan av Vaktvéigen, men det an-
sags inte ekonomiskt forsvarbart.

Kommunikationer

inom Umea garnison. Bild: SHBK.

7

i ) Ve e = (T
Tunnel under Vaktvigen. Bild: SHBK. Vision med ny infart till Umea garnison fran Bomvdgsrondellen. Bild: SHBK.

Stadsliden 3:10 Regementet antagande. indd
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En 16sning med ny infart till Umea garnison frdn Bomvégsrondellen med en tun-
nel under Vaktviigen har ocksa utretts av Umed kommun (utredningsskiss med tun-
nel-VVkonsult/SHBK sept 05). Tunneln medger civil trafik férbi Skyddscentrums
omrade pé ett trafiksakert sétt och 16ser Umed kommuns behov av kommunikation
upp till planomrédets norra delar och vidare dsterut.

Forsvarsmakten anser dock att utredningsskissen inte ér en bra 16sning for Umea
garnisons utveckling eftersom tunneln bl a innebdr att omradet blir delat och att
handlingsfriheten att utveckla och att bedriva verksamhet inom omradet beskirs.
Man vill i stéllet att frigan om inl6sen av kasernerna sdder om Vaktvigen provas
igen.

For att tillmStesgd kommunens 6nskemdl att civiltrafik ska kunna passera genom
Skyddscentrums omrade uppritthalls tills vidare det avtal med Umea Féretagscen-
tra som medger det. Detaljplanen hindrar inte den éverenskommelsen.

Forsvarsmaktens omrade Regementet 2:1 limnas dérfor tills vidare utanfdr de-
taljplanen, med undantag av végen in till Vildmannen.

Utgingspunkter for planforslaget

* Norra linken borjar byggas inom en 10-ars period.

* Efter det 6vergar E4 och vig 363 till kommunala gator och planeras bli stadsga-
tor.

* Stadsdelen Regementet bor knytas narmare Centrala Stan, Vist pa Stan, Vis-
terslatt och Haga.

* Riksintresset Umed garnison grinsar till planomradet.

* Bomvigsrondellen byggs.

* Riksintresset jirnvéigen enligt Jirnvégsplan 75 med godsbangérd.

* Handlingsfrihet for 6vriga I 20-omradet bibehalls.

* Byggritterna inom omrédet kan utdkas frdn omkring 85 000 m? till 120 000 m?
(10 800 m® inom J1-omradet undantas frin antagande.)

¢ Stadsdelen Regementet bor knytas ndrmare stadens centrum men dven till andra
stadsdelar som Haga, Sandbacka, Vist pa Stan och Visterslatt. Ett forsta steg ar
den nya géng- och cykelbron som byggts vid E4 6ver jirnvigen, vig 363 och E12
och som férbinder stadsdelen med Centrala Stan. Dock har punkthusen i kvar-
teret Sporren tillsammans med muren som utgdr landfastet for den nya tribron
inneburit att kvarteret Regementets byggnader skurits av visuellt fran stadshus-
omradet. Desto viktigare dr det dérfor att omradet knyts ndrmare de andra de-
larna av staden.

* Efter 2009, nir Norra Linken borjat byggas, kan viig 363 och E4 omvandlas till
stadsgator omgivna av kvarter. De foreslagna utfarterna mot vig 363 och mot E4
4r di mojliga att utfdra efter vidare utredningar av korsningarnas utformning,

* En fortsatt utveckling av omradet maste ske med hinsyn till Férsvarsmaktens
verksamhet. Forsvarsmakten utdkar sin verksamhet i omradet efter forsvarsbe-

Stadsliden 3:10 Regementet antagande. indd
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Overgripande planeringsforutsittningar.

slut i december 2004. Umed garnison bestar idag av Totalforsvarets Skydds-
centrum (SkyddC), Visterbottensgruppen (G61) och Forsvarsmaktens Logistik
(FMLOG). Planforslaget tar hdnsyn till forsvarets verksamhet bland annat betraf-
fande buller och trafikfragor.

» Till grund for planarbetet ligger dven FoU-projektet Ateranvindning av forsvars-
Jfastigheter april 1997 av Fortifikationsverket, Byggforskningsrddet och VBB Ar-
kitekter. Rapporten ger en overblick 6ver omvandlingar av nedlagda regementen
1 Sverige.

Rapporten beskriver virdet for samhaéllet av regementsomvandlingen till civil verk-

sambhet utifran tre aspekter:

— ateranvdndningens bidrag till niringslivs- och kompetensutveckling pa orten,

— ateranvandningens bidrag till en forbéttrad stads- och planutveckling vilket bl a
innebdr att barridren i stadsbygden forbyts 1 okad tillgdnglighet och kontakt mel-
lan olika delar av orten, att kvartersbebyggelse inom planomradet ansluter till or-
tens historiska stadsbyggnadsmonster och att grénomraden kan nyttjas av staden,

— ateranvdndningen ska innebdra funktionellt och effektivt utnyttjande av bebyg-
gelse och infrastruktur, inklusive arkitektoniska och miljémaéssiga hiansyn.

Stadsliden 3:10 Regementet antagande. indd
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NATUR OCH FRIYTOR

Férutom det lummiga gronomradet inom
Garnisonsmuseets omrade vid vig 363 finns
tva naturomriden: ett mellan Polishdgskolan
och Midgardsskolan, det vill sidga vid kasern-
gardens kortsida, och ett nordvédst om Mid-
gdrdsskolan.

Gronomradet vid kaserngédrdens norra horn
ar en viktig friyta for skolbarn och for upple-  Skegsdunge vid Kaserngarden.
velsen av miljén inom Regementsomradet.

Tillgdngen till sportfalten utanfér planomradet i Gster ar av stort viarde for skolor-
na. Nérheten till vandringslederna upp mot Hamptjarnsstugan liksom skidspar pa
vintern, ger rika mojligheter till friluftsliv fér manniskorna inom planomradet.

Regementsparken

Inom planomradet, mellan stadens centrum och ka-
sernerna A och B, ligger den stramt symmetriska Re-
gementsparken omgiven av ett smidesstaket och ett
stdngsel mot vidg 363. Regementsparken ar en tillgdng
bade for allmidnheten och for de som arbetar inom
Stadsliden 3:10. Det vore av viarde om parken kunde
aterskapas till den romantiska park den en gdng var
med slingrande gangar och med en tydlig mittaxel,
kombinerad med en &ppenhet. I smidesstaketet finns
grindar in till parken frén séder och mellan kaserner- & _
na och den fore detta kanslibyggnaden. Se dven rubri-  Central axel i Regementsparken.
ken ”’Stangsel”.

¥
[

Bildcollage av Regementsparken.

Geoteknik

Det gamla kasernomradet ligger pa en mordnas med sin hogsta punkt i den norra
delen av planomradet. Sediment av i huvudsak sand och silt finns endast i planom-
radets sydvastra grans mot vag 363.

Fornlamningar

Enligt Riksantikvariedmbetets register for Umeé stad finns fyra minnesstenar in-
om planomréadet.

Stadsliden 3:10 Regementet antagande. indd
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BEBYGGELSEOMRADEN

Historik
Behovet av narévningsomraden gjorde att
Umea Regemente placerades 1 grinsomra-
det mellan stad och land. Frin sekelskif-
tet fram till 1920-talet uppfordes regemen-
ten ofta med monumentala byggnader med
framtrddande ldgen i stadsbilden. ”Milita-
- My rens narvaro i staden skulle manifesteras,
mades i skog fram till 1930-talet. respekt och makt skulle uttryckas.” De sty-
rande ville locka till sig regementen — “eta-
blissement” — genom att erbjuda goda villkor som jarnvagsan-
knytning, centralt lige och bra byggbar mark eftersom rege-
mentet innebar stabil sysselsittning och skatteinkomster.

I Umea har stadens tillvixt gjort att regementsomradet hun-
nits ikapp av staden och I 20-omradet grinsar idag till mycket
centrala delar av staden. Det fore detta militdra omradet utgor i
dag en kil in i staden, med kasernomradet nidrmast staden och
obebyggda ytor langre ut, en situation som ar mycket vanlig
i orter med regementen fran denna utbyggnadsperiod. Garni-
sonsstiddernas utbyggnadsriktningar har 1 hog grad styrts av re-
gementen. Bebyggelsemonstret i Umed har paverkats speciellt
mycket eftersom man haft tva militdra omraden 1 mycket cen-
Kit:s och 1 205 liigen bistaden, trala lagen. I en 6versikt dver staden syns militairomradets ty-

piska karaktarsdrag tydligt.

Av kasernomrédets ursprungliga bebyggelse fran 1908—17 aterstar cirka 14 bygg-
nader. Fran tiden for forsta vérldskriget finns ungefir sju faluréda trabyggnader
kvar varav de flesta dr av en enklare forradskarak-
tar. Enbart en trdbyggnad fran den tiden har en om-
sorgsfullare utformning: den sjukhusbarack som idag
fungerar som karhus at Polishogskolan och ingar i

byggnadsminnesomradet.

Foto. ur Sven Huldts samling.

PLAN OVER KASERNOMRADET MED BYGGNADER m m (1927)

SITUATIONSPLAN OVER | 20 KASERNOMRADE 1974
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Kartor fran stadsarkivet.

Stadsliden 3:10 Regementet antagande. indd
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Fran och med 1960-talet far regementets nytillskott en mer avvikande karaktar.
De flesta regementen genomgick en renoveringsvag under den hér tiden, da dven
all infrastruktur sags 6ver.

Omradet norr om kaserngérden har tillkommit successivt eftersom nya behov av
garage och verkstader uppstod i samband med att féorbanden 6vergick fran hastbruk
till fordonsanvianding. Har har ocksa nya forrad uppforts med rationellare forrads-
hantering dn forut. Anslutande bebyggelse ar relativt 1ag och har en industriell ka-
raktar.

Byggnadsminnesomridet Q

Byggnadsminnesomradet kdnnetecknas av den stora kaserngarden, omgiven av
symmetriskt placerade och storskaligt utformade byggnader, och en lagre — i hu-
vudsak — falurdd trabebyggelse. De stora kasernerna och kanslihuset som uppfordes
ar 1907-1909 viander sig mot staden, medan olika ekonomibyggnader, till exempel
fore detta stall och forrdd, dr utplacerade nordost om den centrala kaserngérden.

Kasernomrédets arkitekt Erik Josephsons stravan efter symmetri och enhetlig-
het i material- och férgval har inneburit att byggnadsminnesomrédet 4n i dag ér en
vil sammanhallen bebyggelsemiljo. Kasernerna foreslogs fran bérjan uppforas i
tvéd vaningar med kéllare och vind for en halv bataljon. Det skulle ha inneburit en
situationsplan med en kringbyggd kaserngird. Av kostnadsskal sa beslot riksdagen
att dubblera kasernernas storlek och inkvartera en bataljon per fyravaningskasern.
Fore detta I 20 1 Umed ar ett exempel pa detta, vilket inneburit en planméssig ut-
formning som ger ett oavslutat intryck.

Bebyggelsen kan indelas i tvd huvudgrupper: dels putsade stenhus i fyra vaningar,
byggda i en stil inspirerad av tysk militararkitektur, med ett tungt, stramt klassicis-
tiskt formspréak och rusticerade bottenvaning, dels en ldgre falurod trabebyggelse.

De ldagre falurdda byggnaderna har allt efter funktion och innehéll fatt en rikare
utforming.

plangréns

Stadsliden 3:10 Regementet antagande. indd
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Inom Q-omridet (som sam-
manfaller med byggnadsminnet),
kan all verksamhet som &r foren-
lig med byggnadsminnets villkor
; T tillatas. Viss kompletteringsbe-
e ALY ' = byggelse dr mojlig utanfor sjilva
kasernomradet. (Se planens illus-
tration.) Byggnadsatgdrder inom
Q-omradet/skyddsomradet lyder
under Kulturminneslagen och
, ‘ darfor kravs Lansstyrelsens be-
Calluge fran byggnadsminnesomradet. if slut efter provning. Det innebar

att byggnader kan uppf6ras om de
ar anpassade till byggnadsminnet och om Lansstyrelsen har givit sitt medgivande.

Under den militdra perioden bodde ett stort antal ménniskor inom omradet. Hir
fanns dels viarnpliktiga men dven bostidder for befédl och personal. Bostdder anses
nu inte vara lampligt, men 6nskvirt dr att omradet blir mer befolkat under dygnets
alla timmar for att tryggheten ska dka och for att till exempel forstorelse ska for-
hindras.

Kaserngarden dr omradets nav dér gdende, cyklister, bilar och bussar passerar.
Darfor kan platsen kompletteras med viss kommersiell verksamhet som till exem-
pel caféer. Genom att byggnad 6, markenteribyggnaden, tidigare var matsal for mi-
litdrerna, finns dven historiska motiv for detta.

Plankartan

Byggnadsminnet

Ar 1997 blev I 20 regementsomrade i Umed forklarat som byggnadsminne och de
14 byggnader som beskrivs i bilaga I, omfattas av byggnadsminnesforklaringen
och skyddsforeskrifterna.

Etablissementet i Umed anses vara en av de mest vidlbevarade militira anldgg-
ningarna som byggdes under denna period.

Byggnadsminnet och dess skyddsomrade lyder under 3 kapitlet, Kulturminnesla-
gen. Skyddsforeskrifterna innebédr bland annat att byggnaderna inte fér rivas, flyt-
tas eller till sitt yttre byggas om eller pa annat sétt férandras. Byggnadsminnesom-
radet, som dven omfattar Regementsparken langs viag 363 samt parkeringsytan mot
E4, ska 1 sin helhet bibehallas 1 ett vardat skick och med bibehéllen karaktar. Vi-
dare ska reparationer och underhallsarbeten utforas pa ett sddant sétt att det kultur-
historiska vérdet inte minskar, med material som ar anpassade till varje byggnads

egenart.
Byggnadsatgirder inom Q-omrédet/skyddsomradet kriver Lansstyrelsens med-
givande.

Verkstadsomradet i norr J1 och J2
Norr om det storskaliga kasernomradet och byggnadsminnesomradet finns “’gara-
geplanen” av mer industriell karaktar. Planen har anviants for forradsbyggnader och
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garage. Inom omrddet finns idag en varierad verksamhet, dar RagnSells AB ér en
stor hyresgést. Men hir finns dven grossistféretag, en boulebana samt en skyttehall.
Bégge delarna — J1 och J2 pa plankartan — bér spér av olika tidsepokers tilligg och
reformer som i sig ar uttryck for forandrade synsatt.

Vaningsantalet tillats att 6ka till tvd och mdjligheter ges till komplettering av

omradet med byggnader péa den befintliga strukturens villkor. Omradet kan kom- Plankartan
pletteras och pa sikt bli mer ordnat med en titare struktur. Verkstads- och forrads-
byggnaderna dr en stor tillgdng for ett framtida ndromrédde med industri- och sma- J2

industriverksamheter.  RagnSells
verksamhet och nérheten till for-
svarets verksamhet inom fastighet
Regementet 2:1 liksom skolorna
innebér vissa restriktioner for verk-
samheternas innehéll inom
J2-omradena. Av hédnsyn till for-
svarets verksamhet fOreslas att
markomradet ej far bebyggas i an-
slutning till Vaktvéigen. Endast in-
dustriverksamhet som uppfyller pla-
nens bullerkrav och som kan ligga i
nirheten av till exempel skolor far

AN/

n
S
¥ s omradet ;

- S VLN SN
forekomma. = = : /Z«" A

Industriverksamhet som inte dr stérande for omgivningen och som inte star i strid

med forsvarets intressen kan uppforas inom omradet. Verksamheten far inte vara J1
personalintensiv. Bygglov eller férhandsbesked om nyetablering av byggnad eller

andra lovpliktiga dtgirder ska dven provas enligt sirskilt gillande férordnande en-

ligt 12 kapitlet 4 § PBL. Férordnandet géller inte beslut dar Forsvarsmakten har till-

styrkt dtgdrden. Det innebdr att Forsvarsmakten alltid ska yttra sig over bygglov-

pliktiga atgérder inom J1-omradet. En exploatering upp till 22 600 m* kan, beroen-

de pa verksamhetens art, bli mojlig inom J1.

Pa grund av nirheten till skolorna féreslas sméindustri och hantverk inom J2-om- J2
radet. Pa sa sétt ges forutsattningar for ett omrade med blandad verksamhet vilket

bidrar till kreativa miljoer. I planférslaget illustreras en
utokad exploatering inom J2-omradet med 10 300 m? och
totalt blir exploateringen 16 000 m?. I omradet nordvist
om Midgardsskolan foreslds bebyggelse med gardar dir :
trdd bevaras for att delar av den vackra naturmiljon ska
kunna finnas kvar.

Centrum med skola CS :
Idag finns hir restaurang Vildmannen, Midgérdsskolan
och Polishogskolan. Pa sikt kan ny bebyggelse uppsta i

Midgardsskolan.
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den Gstra delen av 1 20- omradet utanfor planomradet. Da kan centrumverksamhe-
ter som foreningslokaler och service efterfrdgas i denna del eftersom ett gang- och
cykelstrak leder igenom planomrédet.

Bebyggelsen inom CS-omrédet dr upp till tre viningar hég. Nagon ytterligare ex-
ploatering foreslas inte inom detta omrade.

Ny kontorsbebyggelse sedd fran Haga.

Kontor K

Plankartan Detaljplaneforslaget innebar en 6kad exploatering med 15 300 m? kontorsverksam-
het utanfor Q-omradet. En bebyggelse i tre till sex vaningar foreslas enligt planens
illustration. Bebyggelsen utformas med stor hinsyn tagen till byggnadsminnet. De
féreslagna kontorsbyggnaderna mot E4 har placerats indragna fem meter fran en
rat linje dragen fran kasern C/byggnad 3. IFK Umeds nuvarande verksamheter kan
intrymmas i tillkommande bebyggelse.

Kuitur R

Garnisonsmuseet har iordningstillts av férsvaret. Museets byggnader kommer i hu-
vudsak frin Vinnis lager och uppfdrdes ursprungligen pa 1800-talet. Utstadllnings-
byggnaden och de sma soldattorpen &r placerade i en skogsdunge vid ett 6ppet tun
véster om Forsvarsmaktens nuvarande kasern. En besdksparkering nis frdn ron-
dellen vid vig 363. Besokare till utstillningarna, som visar férsvarets verksamhet
i Visterbotten, dr i huvudsak skolklasser och fore detta virnpliktiga som besoker
omradet igen.

Eftersom det upplevs nagot frimmande med ett “hembygdsomrade” i detta lage
borde museet utvecklas och en modern “info Box™ med utstillningar om férsvarets
verksamhet skulle kunna bli ett tillskott for omradet. En byggritt foreslas darfor
nordvést om restaurang Vidmannen.

Byggritten utldggs pé plankartan och visas p4 illustrationen.

Kvartersstruktur
Plankartan Detaljplanens gatunit bygger pa de riktningar och gator som redan existerar pa om-
radet. Se vidare under " Trafik”.

Planomréadet har varit dimensionerat for en enda brukare. 1 framtiden kan om-
rddet spjilkas upp bit for bit for flera brukare och aktorer. Stukturen inom Stadsli-
den 3:10 bor byggas utifrdn omradets historia och karaktar samt for att siakerstilla
allménhetens tillginglighet till omradet. For att 6ka orienterbarheten bér gatorna
namnges och skyltar med gatunamn sittas upp.
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Av kulturhistoriska skil ska det hoga staketet av jirnsmide mellan kasernerna fin-
nas kvar, liksom delen mot Regementsparken som ansluter tiil kasernvakten. Grin-
darna i staketet bér std Sppna for att underlitta allmidnhetens nyttjande av parken
och for att géng- och cykeltrafik ska kunna passera. For att majligheter till inblickar
in i Regementsparken for forbipasserande ska ka bor det finnas 6ppningar i sting-
slet mot véig 363 liksom i den granhick som planterats.

TRAFIK

I dag finns tre infarter till planomradet: fran vig 363 via grinden i sdder, fran
Hagarondellen in i omradet frén &ster och till sist fran vig 363 i omradets nord-
vistra del.

Utgangspunkter for trafikforséringen i planforslaget ar:

» Omréadet utformas sa tillgingligt och éppet som méijligt.

¢ Lokalgatorna inom detaljplaneomradet ar i huvudsak befintliga.

» Genomfartstrafik ska forhindras i omradet. Grusplanen inom Q-omradet utfor-
mas som gérdsgata (max 15 km/tim) och &vriga gator begrinsas till 30 km/tim.
Gatorna utformas sa att genomfartstrafik inte uppstar.

» 5S4 ménga infarter till omradet som majligt for att tillgingligheten ska bli god.

¢ Q-beteckningen betyder att kulturmiljéns karaktir inte far forvanskas. Det inne-
bér att lokalgator utformas pa byggnadsminnets villkor i denna del dér utform-
ningen blir extra viktig.

» Genomfartstrafik genom Ume3 garnisons omrade far inte forekomma.
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Biltrafik fére respektive efter Norra Linkens firdigs

Trafiklosningarna inom planomrédet bygger bland annat pé utredningar utférda av
KM Umea Féretagspark 1999-03-03. Samhéllsbyggnadskontorets Gator och Tra-
fik har beskrivit trafikforutsattningarna i Detaljplan Stadsliden 3:10 — Alternativa
trafiklosningar 2005-01-28. Delar av utredningen dterges under rubrikerna ”Gang
och cykelstrak™ och "Etappindelning”.

I forslaget redovisas dven trafiklosningar som bygger pa att "Norra Lanken” ar
genomford med byggstart omkring 2009.

Europavig 4 mellan Sandaparken och trafikplatsen vid E12 och Hissjévédgen har
idag ett flode pa cirka 26 000-28 000 fordon per vardagsdygn. Antal fordon pa
vdg 363 och E4 kommer att vara fortsatt hog sé linge ringleden inte dr komplett.
Genomfartstrafiken kommer att minska genom stadens centrala delar och E4 kan
omvandlas till en stadsgata mellan de tva stadsdelar-
na Haga och Regementet ndr Norra Lanken dr genom-
ford. Dérfor ar ett “reservat for ytterligare en utfart
fran omradet till E4 foreslagen.

E4-bron over Hissjovagen, jarnvigen och E12 (hér
ar flodet omkring 26 500 fordon per vardagsdygn),
kan komma att byggas om for att battre anpassas till
kommunens interna vagndt ndr bron dvergatt i kom-
munal dgo efter 2009. P4 sé sitt kan planomradet kny-
tas battre mot Umea Centrum.

Hissjovédgen vésterut fran trafikplatsen har ett f16-
de i storleksordningen 15 500 fordon per vardagsdygn.
Planférslaget redovisar dels befintlig infart fran ron-
dellen vid vig 363, dels en méjlig infart vid restaurang
Vildmannen efter 2009. Den nya infarten fran vag 363
kan aktualiseras efter 2009 (se illustration pa sid 13).

VILDMANNEN

Detalj av korsning vid vag 363.
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Hissjévdgen in mot Haga har ett flode i storleksordningen 6 000—6 500 fordon
per vardagsdygn. Gatan har redan idag en karaktar av stadsdelsgata’” och blir en
viktig pusselbit for trafik fran planomradet in mot Haga och vidare mot séder. Ga-
tan dr ocksa viktig for att knyta stadsdelen Regementet ndrmare Haga och Centrala
Stan.

Forradsvigen/Vaktviagen (innanfér grindarna) har slutligen ett flode i storleks-
ordningen 900 fordon per vardagsdygn. En del av gatan undantas ur detaljplanen
(se ovan). Okat exploatering inom omradet medfor okade trafikmangder i framti-
den.

Lokalgator

Inom planomradet finns befintliga gator och végar. Hir finns ocksa till exempel
teater, skolor, kontor, konferenslokaler, foreningslokaler, en restaurang, liksom smé-
industri- och lagerlokaler. For att verksamheterna ska vara tillgangliga for allmén-
heten d@ven ndr omradet har en annan dgare/andra dgare &n kommunen, foreslds att
de befintliga gatorna och vigarna inom omréadet gors allmént tillgdngliga.

Det dr dock endast ett basbehov av mark som ldggs ut som allmén plats (lo-
kalgata™). Detta gors frimst for att sdkerstdlla kollektivtrafikens behov av lin-
jestrickningar. Aven den centralt beligna kaserngardsytan avsitts som allmin
plats. Ovriga iordningsstillda kérytor eller gang- och cykelvigar avsitts inte sir-
skilt som allman plats. [ stallet sakerstills en allmén tillgdnglighet med en generell
planbestammelse.

Anlidggandet av lokalgator inom Q-omradet ska ske i samrdd med Lénsstyrelsen.

Lokalgatorna inom planomradet foreslas fa enskilt huvudmannaskap, vilket
innebar att kommunen inte kommer att 4ga gatorna eller skota drift eller underhall.
(Se vidare genomforandebeskrivningen.) Vigarnas hogsta tilldtna hastighet regle-
ras i lokala trafikforeskrifter.

Genomfartstrafik
For att hindra genomfartstrafik i omradet foreslas en hastighet pa 30 km/tim pa lo-
kalgatorna och 15 km/tim pa kaserngdrden. Genom att studera gatornas bredd och
gatubeldggning med tanke pa byggnads-
minnet och laga hastigheter kan utform-
ningen av gatorna bidra till att hastigheten
halls nere. (Se illustration sid 17.)

Befintliga och foreslagna nya utfarter

Planeringsperspektivet i planen dr minst
tio ar vilket innebir att vig 363 liksom =% P ‘
E4 forutsatts ha overgatt till kommunala ‘ e
gator och kan omvandlas till stadsgator i
enlighet med Oversiktsplan Umea kom-
mun, "Férdjupning avseende overgripan- | :

de vignit” Umeé kommun 2001-12-04,  Garor inom planomradet.
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Bilderna visar gatorna Sveavigen i Stockholm och Vistra Esplanaden/E4 i Umed. De har likviirdiga trafikfloden. Skalan pa kartorna éir jéimforba-
ra. Sveavigen har betydligt fler korsningar dn E4 pa samma stricka vilket illustreras av de vita prickarna. Vi kan ocksa jimfora Véistra Esplana-
den med E4 norr om Jarnvigsallén och konstatera att Véstra Esplanaden har betydligt tiitare mellan korsningar trots att trafiken dir intensivare hér
dn pa strdackan norr om Jarnvagsallé. E4 norr om Jarnvéigsallén kan ha betydligt titare mellan korsningarna om man endast ser till antalet fordon.
Tillgangligheten till stadsdelen Regementet dkar pa sa vis vilket dr ett av planens syften. Stadsgator utformas med kantsten i stéillet for ppna diken,
med planterade mittremsor och korsningar alternativt rondeller i plan mm. Sjélvklart har ocksa utformningen av gatan liksom tillaten hastighet be-
tydelse for avstand mellan korsningarna. Hastigheten pa en stadsgata bor t ex inte vara 70 km vilket ar fallet pa E4 norr om Jérnvigsallén idag .

Byggnadsordning foér Haga—Sandbacka 2004, Umed kommun, samt Vigverket
Umedprojektet 2, september 2002.

En ny utfart mot vig 363 foreslas mitt i planomréadet for att oka tillgdngligheten
till omradet och for att forbattra trafiksituationen vid nuvarande utfart som dé en-
dast tillats for bussar, gaende och cyklister.

Av samma skil foreslds en ny utfart ocksd mittemot idrottsplatsen vid Hagasko-
lan pa E4.

Kollektivtrafiken

Kollektivtrafiken har ett behov av bagge de foreslagna nya utfarterna fran omradet.
Busstrafiken kommer att anvianda den befintliga infarten vid fore detta kasernvak-
ten 1 en forsta etapp. Nar Norra Lanken byggts kommer de bégge foreslagna nya
infarterna att anvindas av bussarna. De nya infarterna innebér en smidigare trafik
an att anvinda sig av den gamla (befintliga). En bussgata centralt i omradet forbi
Polishégskolan och Midgérdsskolan har diskuterats, men kommer att pverka park-
omrédet och byggnadsminnet i for stor omfattning och har bedémts mindre 1dmp-
lig. I stéllet foreslas att bussarna kor via kaserngérden upp férbi planomradet mot
nordost och det framtida utredningsomradet. I planen foreslas att gator for busstra-
fik utformas med en 6,5 m asfalterad kérbana med sidoremsor av 1,0 m smagatsten.
Mellan infarten fran vig 363 vid Vildmannen och upp till kaserngrden foreslas en
plattlagd gangbana pa den norra alternativt sddra sidan av vagen, avskild med kant-
sten. En héllplats foreslas i det nordostra hornet av kaserngarden och en kort stricka
parallell med gardsgatan/kaserngarden blir bussgata. Bussarna passerar gardsga-
tan pa den nordvéstra kortsidan. Gardsgatan omfattar inte lokalgatan dér bussarna
kor. P4 sa satt slipper bussarna anpassa sig till den lagre hastigheten. De gator med
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Buss fore och efter Norra linkens fardigstallande.

blandtrafik som inte kommer att nyttjas av bussarna foreslas fa en 6,0 m bred kor-
bana belagd med sméagatsten. I strak med smagatsten for gdende laggs 1.5 m breda
"rullstolsvinliga" markplattor av t ex granit eller betongplattor.

Endast pa stéillen dar man vill markera att busstrafik alt. gdngtrafik har foretrade
fram for bilister kan nivaskillnader férekomma i form av t ex upphdjda overgéngs-
stillen. Ett sddant finns vid kaserngardens nordostra langsida dir de diagonala stra-
ken passerade over kaserngarden under “den militara tiden".

KORBANA ASFALT~, 7
SIBOREMSOR . 7

Forslag till utformning av bussgata/lokalgata genom byggnadsminnesomradet.
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Giéng- och cykelstrik

Regementsomradet ansluts till Centrala Stan via den nya gang- och cykelbron. Det
innebir att manga kommer in pd omradet via den befintliga huvudentrén. Dérefter
gar ett gang- och cykelstrak langs gatan i den Sppna grusplanens vistra langsida
fram mot Midgardsskolans huvudentré och vidare forbi Férsvarsmaktens omrade
ut mot Forradsvagen/Vaktvigen. Det finns dven ett upptrampat gangstrak mellan
Midgéardsskolan och Polishogskolan. T 6vrigt ar det blandtrafik inne pa omrédet.

De fyra skolorna inom omréadet nis enkelt via det gdng- och cykelstrak som léper
ldngs den Gppna grusplanen. Polishdgskolans elever ar dldre dn 6vriga skolors och
klarar blandtrafiken battre. Polishogskolan har en del aktiviteter i till exempel om-
ridets norra del som gor att trottoarer 4r motiverade.

I omréadets sodra ytterkant l6per ett vdlanvant gang- och cykelstrdk, Ersstraket.
Mitningar gjorda 2003 visar pa ca 2 500 cykelpassager per vardagsdygn over His-
sjovégen, jarnvagen och E12. Dartill kommer antalet gdende som ér obekant. De gé-
ende och cyklisterna fordelar sig in pd Regementsomradet, under tunneln till Haga
samt vidare norrut utmed Ersstraket mot Ersboda.

Ett séarskilt gdng- och cykelstrak, som leder vidare mot nordost och I 20-omra-
det, foreslds diagonalt genom Q-omradet, omradet for centrum/skola samt genom
smaindustriomradet.

Kaserngarden

Kaserngardens anviandning har diskuterats och man har ansett det mycket viktigt
att den dppna ytan bibehdlls och att ytan ar grusad av kulturhistoriska skal. Idag
har vissa tilligg gjorts som t ex asfaltering av gatan, kantsten av granit, gatsten vid
entréer och man har dven satt upp pollare som avgriansning mot den grusade planen
i mitten. Kaserngarden har under arens lopp haft en varierad anvindning; varnplik-
tiga, héstar, motorfordon och nu skolungdomar, forvérvsarbetande, bilar och cyk-
lister. En stdndig omvandling av verksamheter har skett inom omradet vilket bér
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kunna motivera att platsen dven
anvéands for bilparkering i fram-
tiden. (Se nedan.)

Den militara anviandningen
av garden innebar att gangtrafik
rorde sig over gdrden dven diago-
nalt. Den mdjligheten borde ater-
skapas.

Bestimmelsen “gardsgata” in-
nebér att ytan fortsatt ska hallas
oppen och endast anvéndas for
blandad trafik med lag hastighet.
Den breda asfalterade gata som
omgdrdar kaserngédrden bor dér-
for pa sikt omvandlas till en 6,0
meter bred korbana belagd med smégatsten som innebir att hastigheten halls nere
i omrédet.

™ it i ¢ :
Kaserngarden fran 1980-talet.

Foto: Stadsarkivet.

Parkering

Antalet bilplatser ar val tilltagna inom planomradet. Parkeringsytor finns dels mot
E4 men dven vid infarten vid Férradsvigen/Vaktvigen vid viag 363. Inom omradet
finns ocksa bilplatser “insprangda” i anslutning till de olika verksamheterna. Sam-
mantaget finns idag 945 platser (enligt Umestan markoversiktsplan uppréttad av
J&W 01-10-23) och vid en enklare undersékning bland brukare inom omradet upp-
levs antalet parkeringsplatser récka till. Idag anvdnds dven kaserngarden som upp-
stallningsplats for bilar. Om man antar att parkeringsbehovet ar 20 platser/1 000 m?
vaningsyta kontor kommer den foreslagna exploateringen att innebéra ett 6kat par-
keringsbehov inom omradet med omkring 300 platser. Parkeringsbehovet far pro-
vas i bygglovskedet.

Planforslaget innebdr att kaserngardens grusyta dven fortsattningsvis far anvéan-
das for biluppstéllning. Hér kan delar av det utdkade parkeringsbehovet tillgodo-
ses.

Anldggandet av bilplatser och motorvirmare pa kaserngarden far prévas i sam-
rad med Lansstyrelsen.

Stadsliden 3:10 Regementet antagande. indd
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Riktvarden vid nybyggna-
tion av bostadsbebyggelse
eller vasentlig ombyggnad
av trafikinfrastruktur ar:

30 dB(A) Leq inomhus

45 dB(A) inomhus nattetid
55 dB(A) Leq utomhus vid
uteplats

70 dB(A) maximal ljudniva
vid uteplats

Arbetslokaler:

65 dB(A) Leq utomhus
40 dB(A) Leq Inomhus
(for tyst verksamhet)

42

20 (23)
Dnr PLA 04-09

Etappindelning

Enligt en preliminar tidsplan kommer forsta etappen av ringleden att paborjas 2009
och andra etappen tidigast 2015. Tidsperspektivet i etappindelningen av planens
genomforande bor darfor vara 0-10 ar i den forsta etappen och >10 4r i den and-
ra etappen. I en forsta etapp bor man arbeta under forutsittning att befintliga in-/
utfarter kvarstér. I en forsta etapp fir man huvudsakligen arbeta med utformning av
gator inne pa omradet. [ en andra etapp, efter 2009, forutsitts en utbyggd ringled sé
att trafiken p4 E4 och Hissjoviagen har minskat. Nir detta har skett kan ytterligare
en in- och utfart mot E4 och en mot Hissjovigen bli aktuell.

STORNINGAR

Buller inom planomrédet harrdr framst fran tre kéllor; trafikbuller frén vagarna E4,
363 samt E12, tagbuller fran jairnvagsomradet samt buller fran skjutbanorna inom
Regementet 2:1.

Tillkommande bebyggelse inom planomréadet ska placeras och utformas si att
ljudnivéer enligt planbestimmelserna inte 6verskrids. For att detaljplanens buller-
krav ska kunna hivdas beskrivs i huvudsak dagens bullernivaer.

Bullernivéer fran biltrafiken &r framrdknade av Samhillsbyggnadskontoret,
Umed kommun. Tégtrafikens bullersituation dr hdmtad frdn Jarnvégsplan JP75,
Jérnvigsplan for Botniabanan.

Bullernivderna for skjutbuller fran forsvarets skjutfalt dr redovisad pa karta, FM
71 Umea skjutfélt fran 1998.

Riktlinjerna for buller enligt 2 kap 3§ MB samt NFS 2004 ISSN 1403-8234 har
varit vigledande for limpliga bullerbestimmelser i detaljplanen.

Riktvirden for trafikbuller for bostidder samt vird och undervisningslokaler ang-
es i infrastrukturpropositionen 1996/97:53.

Forslag till riktvarden for arbetslokaler har angetts i Naturvardsverkets allménna
rad fran 1991 (Killa: BRAD).

Riktvirden for buller frin skjutbanor enligt Naturvardsverkets allmidnna rid
1981:2.

Bullergrinsen for nér atgdrder kan krdvas i befintliga arbetslokaler dr 65 dB(A)
Leq utomhus.

Trafikbuller
En bullerutredning "Stadsliden 3:10, Bullerberdkning av trafikbuller Regementet
2005-06-22", ar utférd av Samhillsbyggnadskontoret, Miljé- och hilsoskydd.

Idag ligger ljudnivéerna i planomradet mellan 65—-67 dB(A) ekvivalent niva vid
bebyggelsen nirmast E4. I anslutning till planomradet vid Hissjévigen/ E12 ligger
ljudnivan pé ca 59-64 dB(A) Leq.

De maximala ljudnivderna uppgér till 70 dB(A) men 6verskrider inte denna niva
pa de berdknade avstidnden.

For arbetslokaler giller riktvardet 65 dB(A) ekvivalent fudniva utomhus och fér
bostader och undervisningslokaler 55 dB(A). Eftersom planférslaget i huvudsak
innebir att det dr kontor och inte bostdder som planeras ar bullersituationen idag

Stadsliden 3;10 Regementet antagande. indd
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Dnr PLA 04-09

godtagbar. Om bostider, vard- eller undervisningslokaler inryms i bebyggelsen bor
lokalerna planeras med en “tyst sida”. Utevistelse vands fran den bullrande sidan
och ordnas i skydd av byggnaderna.

Tagbuller
Med ekvivalent ljudnivd menas tagtrafikens medelljudniva under ett dygn. Maxi-

mal ljudniva dr den hogsta forekommande ljudnivan under exempelvis en tagpas-
sage.

Grénsen for 65 dB(A )ekvivalent judniva for den planerade Botniabanan kom-
mer inte att beréra bebyggelsen. I JP 75 finns inte dagens bullervirden ekvivalent
nivd, Leq redovisade. De redovisade virdena for Botniabanan med Umed godban-
gard far darfor utgdra de virden som planens bullerkrav ska klara.

Foér maximal ljudniva finns dagens bullersituation redovisad och hiir gar 70 dB(A)
max-kurvan in i omradet genom Regementsparken och berér restaurangen och Gar-
nisonsmuseet. Den planerade jarnvigens maximalnivé for 70 dB(A) stricker sig in
1 planomradet och nér fram till kaserngarden samt till Midgérdsskolans skolgard.
Nir tillkommande bebyggelse planeras ska hinsyn tas till dessa forhallanden.

For planerad jérnvig gar griansen for ekvivalent ljudniva 55 dB(A) genom Rege-
mentsparken fram till kasernbyggnaderna, genom restaurang Vildmannen och forbi
Garnisonsmuseets norddstra grins.

Bilderna pa sid 80 respektive 92 i Jarnvigsplan 75, Umed C—Klockarbicken re-
dovisar dagens ljudnivé f6r maximalt buller respektive ekvivalent ljudniva fér fo-
reslagen jarnvig.

Buller fran skjutbanorna
Omfattningen av skjutbuller fran skjutbanorna i nirheten ir densamma eller mind-

re idag jaimfort med 1998. Umed skjutfilt omfattar tva skjutbanor norr om planom-
rddet. Den sodra gransen for 65 dB(A)Impuls gar mellan J2-omradet och CS-om-
ridet. Tillkommande bebyggelse inom denna gréns kan endast utgoras av industri-
och hantverk. Bullerkurvan for 60 dB(A)Impuls ér inte redovisad.

En miljoprévning av férsvarets skjutbanor och évningsfalt pagir men &r inte av-
slutad.

Riskhantering
RangSells har mellanlager for farligt avfall inom J1- omradet. Avstandet till skolor-
na inom planomrédet frn lagret dr 300 meter vilket bedéms vara tillrickligt.

Det finns inga faststéllda regler for hur risken for olyckor paverkar bebyggelsens
utformning inom nya detaljplaneomraden. En grundlaggande rekommendation ar
dock att ventilationen i byggnaderna utformas si att den kan stéingas av lokalt och
manuellt om en olycka skulle ske.

Farligt gods pd jarnvégen
Banverket har i sitt utredningsarbete med jirnvégsplaner fér Botniabanan genom-
fort riskanlyser och redovisat 6vergripande sikerhetsdtgirder for banstrickningen.

Stadsliden 3:10 Regementet antagande. indd
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I denna redovisning framgér att sannolikheten for olycka 4r vildigt 14g men om
en olycka dnda sker kan konsekvenserna blir stora fér omgivningen. Vid den fort-
satta planeringen av omraden intill jirnvigen bor dédrfor sarskilt beaktas féljderna
av olyckor.

Umea kommun har i férdjupad 6versiktsplan fér Botniabanan refererat till {or-
djupad dversiktsplan i Goteborg som kan tjina som viss vigledning betrdffande
skyddsavsténd till narliggande verksambhet fran jarnvagar. De riktlinjer som denna
utmynnat i anger att inom 30 meter fran jarnvig bor ingen bebyggelse etableras och
inom 80 meter frin jarnvag bor inte bostdder och samlingslokaler lokaliseras. Om
bebyggelse planeras inom dessa avstand bdr det sirskilt redovisas hur sékerhetsas-
pekterna vid en farlig godsolycka skall hanteras.

Farligt gods pa E4/E12 samt Hissjévigen vig 363
Trafik med farligt gods pd E4 kommer pd sikt att flyttas till Norra linken vilket

innebdr att olycksrisken for planomradet d& kommer att minska.

Firorenad mark
Fororenad mark inom planomradet har atgirdats av forsvaret innan omradet avytt-
rades till kommunen. Eventuella rester av fororeningar ligger under gillande rikt-
varden och berorda tillsynsmyndigheter har godként saneringen. Omkring 200 m?
miéttligt férorenad jord med drivimedelsrester finns kvar under en fjarrvarmekul-
vert vid byggnad 208 inom J1-omrédet. (Se Ekolec slutrapport I 20, 2000-11-10).
Detta bor eventuellt tas omhand vid framtida rivning eller ombyggnad av kulver-
ten. Strax utanfor planomradet i nordost vid KIII-omréadet finns rester kvar fran en
branngrop med brénnbart avfall. Det bor uppmérksammas vid vidare planliggning
av I 20-omréadet.

Foér Umea garnison finns en miljdplan uppréttad 1996-08-30. Forsvaret har i sam-
verkan med Naturvardsverket upprittat ett register rérande miljéfarliga lamningar.

Tillgéngligt material som redovisar fore detta miljofarligt avfall fran foérsvarets
verksamhet inom omradet ar: "Forsvarets miljofarliga limningar" 2001-09-11 FM
samt "Utredning december 1996 UmedGarnison/ I 20/ Fo 61 m fl Umed”, FORTV
och Confortia.

TEKNISK FORSORJNING

Vatten och avlopp
Omrédets vatten- och avloppsforsorjning beskrivs i “Utredning december 1996
Umea garnison I 20/ Fo 61 m f1.”

Brandvattenkapaciteten inom omrédet skall tillforsakras ett volymflode pd minst
20 liter/sekund (1 200 liter/minut). Eventuella atgirder for att forbattra va-lednings-
nétet inom omréidet ur brandskyddssynpunkt eller annan orsak avilar fastighetsa-
garen eller samfallighetsforeningarna for omréadet. Det finns begransningar i dag-
vattennitet som bér beaktas 1 samband med ombyggnader av markytor och anslut-
ningar av takavlopp. Dir det 4r mojligt bor dagvattnet fortsattningsvis ledas i 6ppna
diken.

Stadsliden 3:10 Regementet antagande. indd
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natet. vatten- och avioppsnatet inom omradet ska utgéra en gemensamhetsanligg-
ning. Idag dgs nitet, som anges som u-omréide pé plankartan, av UMEVA.

Virme och teknik
Ett gemensamt internt fjérrvirmenit som dgs av Umestan forsorjer hela planom-
rddet och tillkommande byggnader kan anslutas. Kommande berikningar av fjarr-
varmendtets kapacitet kan visa att befintligt nat behover forstérkas vid exploatering
av ytteromradena, men dven inom mer centrala delar.

Internt fibernét finns inom omrédet och bredband (Ume4 Energi) finns framdra-
get till C-kasernen. Framtida behov beddms téickas av befintligt system. Detta far
utredas och redovisas i bygganmilanskedet.

Energi

Omrédets energiforsorjning beskrivs i "Utredning december 1996 Ume# garnison
120/ Fo 61 m 1.

Umeé Energi dger el-nitet inom planomrédet. Kommande exploateringar kan med-
fora att nitet maste kompletteras med maximalt tv4 stationer inom omradet.

Avfall
Avfallshanteringen inom planomradet ska félja anvisningarna i NOA 03, (UMEVA)
och sopsortering ska ske inom planomradet.

MEDVERKANDE TIANSTEMAN

Fran Samhillsbyggnadskontoret har Marie Alfredsson, Eva Andersson, Lars Lindh,
Lena Nordlund, Benny Sandberg, Annika Séderlund och Gunilla Viksten deltagit.
Dessutom har representanter for Forsvarsmakten och Stadsledningskontoret samt
Anna Sundin, studerande CTH, medverkat i arbetet med detaljplanen.

ADMINISTRATIVA FRAGOR

Genomfdrandefragor behandlas i planens genomfbrandebeskrivning.

SAMHALLSBYGGNADSKONTORET i Ume3 november 2005
Detaljplanering

St T W)m/\
Stina Fahlgren
Stadsarkitekt Arkitekt

Bilaga: Beskrivning av Byggnadsminnet.
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Dnr PLA 04-09

BYGGNADSMINNET

kasernomradet
nr 1-3

Fd kaserner som uppférdes 1907-08. Forlaggningsbyggnader for vardera tvé
kompanier med logement och kompanilokaler. Symmetriskt placerade fyra
vaningsbyggnader i gul sldtputs pa tegelstomme med grund av huggen granit.
Bottenvaningen utformad som sockelvaning med bandrustik. Viggen indelad
med gra listverk. Mittpartier och flyglar med risaliter. Frontespis at oster. Jamn
fonstersittning med hoga korspostfonster med rutor i var bage. Halvrunda
takkupor. Valmade tak tickta med plat.

1 2 3

nr4

Fd kanslihus uppfort 1907-08. Byggnad i tre
vaningar samt inredd vind. Gul slétputs pa
tegelstomme med grund av huggen granit.
Bottenvaningen utformad som sockelvaning med
bandrustik. Mittpartierna pa byggnadens
langfasader markeras genom risaliter med dubbla
listverk pd 6mse sidor. Rikt utformad frontespis at
viist. Jimn fonstersittning. Korsposttonster med tétsprojsade vre lufter.
Valmat tak tickt med svart plat.

Ingrepp far inte goras i biarande stommar eller i dldre, ursprunglig
rumsindelning. Ingrepp fir inte heller goras i bevarade delar av dldre,
ursprunglig rumsindelning sasom paneler, dorrar fonster, foder, trappricken,
takarkitektur och golv.

nr S

F d sjukhus uppfort 1908, idag hogskola och
ihopbyggd med ny skolbyggnad. Byggnad i tva och
en halv vining. Gul sldtputs pa tegelstomme med
grund av huggen granit. Huvudfasaden &t nordost
med utskjutande mitt- och sidorisaliter. Mittpartiet

BILAGAbeskrivaStadsliden3_10.doc
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Bilaga till PLANBESKRIVNING Dnr PLA 04-09

markeras ytterligare med s.k. frontespis. Vigguppdelning med listverk. Jimn
fonsterséttning med blindfénster som bildar rytmik 1 fasaden. Fonstren utbytta
till en sort med en ndgot ovanlig spréjsindelning. Tak{onster pa valmat tak 1
svart falsad plat.

nr 6

Den f d matinréttningen som idag anvéinds som
kontor. En basilikeformad byggnad med forhojt
mittparti som en period varit malad i en faluréd
kulér men som nu aterstallts till ursprunglig
lejongula fasadkulér med bruna detaljer. De
bakomliggande tillbyggnaderna har idag rodmalade
fasadpanel med vita detaljer. Fonstren dr hoga T-
postfonster med de nedre rutorna sprojsade. Pa det forhdjda mittpartiet ar det
istéllet laga tvadelade fonster. Byggnaden har plattickt tak och har varit
ihopbyggd med den bakomliggande kontorsbyggnaden (nr 7), men 4r i dag
friliggande. Interiért ombyggd och renoverad, men med en bevarad
viggmalning med skogsmotiv mélad av dverste Bergenstrale daterad 1908.

Skyddsforeskrifter: Ingrepp far inte goras i bdrande stommar eller i dldre,
ursprunglig rumsindelning

Nr7

Fd kontor. Byggnaden é&r troligen konstruerad i
lattbetong pd betonggrund. Det dr en tvé vaningar
hog byggnad vars bottenvaning har vit sldtputs
medan den 6vre ir klidd med rédmalad slit panel.
Sexdelade mittpostfonster och korspostfonster med
tva rutor i varje bige. Taket dr plattickt med
profilerade sparédndar och hela byggnaden var tidigare ihopbyggd med
matsalsbyggnaden.

nr 8

Fd gymnastiksal, vinkelbyggnad med vita detaljer i
en och en halvplan. Upptord 1 bridkonstruktion pa
huggen stengrund. Fasadpanelen dr rodmalad och
fasspontad och liggande pa bottenvaningen upp till
den vita gordellist som l6per mellan vaningarna.
Takstolarna och triangeltormade strdvpelare pa
langsidorna dr en del av konstruktionen som
mdojliggor stora fria ytor interidrt. Fonstren dr tva delande mittpostfonster och
det finna en frontespis pa den norra fasaden. Taket &r ett plattickt sadeltak med
profilerade sparrinder.

Skyddsfireskrifter: Ingrepp far inte goras i barande stommar eller i dldre,
ursprunglig rumsindelning
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Nr9

En fd triningshall som idag nyttjas for
kursverksamhet. En rédmalad vinkelbyggnad i en
och en halvvanings bridkonstruktion pa huggen
stengrund. Tvadelade mittpostfonster. Frontespis
pa den norra fasaden. Gérdellist mellan vaningarna.
Korsrostat plattackt sadeltak. Profilerade spardndar.

Nr 10

En byggnad som av militdren anvdndes som
bokforrad, och idag rymmer kontorsverksamhet. En
byggnad i bradkonstruktion i tva och en halv
vaning pa huggen stengrund. Bottenvaningen har
slitputsad fasad som ar rosafiargad, som vore
Onskvirt att De dvre vaningsplanen har stdende
rédmalad locklistpanel med vita fonsterdetaljer och
vaningsgesimser. Fonstren ar titsprojsade tvadelade mittpostfonster pa de tva
understa vaningarna den versta vaningen har liggande tatsprojsade fonster.
Taket &r ett sadeltak som kldtts med pannplat. Byggnaden har tillaggsisolerats
och fonstren blivit utbytta till en sort med tunnare spréjs vilket gor att
byggnadens exteriora utseende skiljer sig fran det ursprungliga. Byggnaden &r
inredd till kontor och ddrmed dven interiort fordndrad.

nr13

F d forrad. Star idag oanvént och oisolerat.

Troligen &r denna byggnad ursprungligen en barack
som flyttats till platsen frdn Vannis liger och sedan
byggts om for att anvindas som halmbod.
Stommen &r en bradkonstruktion i en och en halv
vaning pa en huggen stengrund av granit. Fasaden
bestar av liggande fasspontad tridpanel och
vitmalade fonsterluckor. Brant sadeltak tackt med
tvakupigt lertegel. P4 vindsvaningens sydostra gavel finns en hisslucka bevarad
lastlucka med utstickande hissbom. Delar av interiéren dr bevarad. Byggnaden
har anvants som 6vningsmaterielférrad, torkanldggning samt livsmedel- och
moébelforradd. Bottenvaningens f{onster dr utbytta till mindre perspektivionster,
medan vindsvaningens fOnster dr original.

Skyddsforeskrifter: Ingrepp far inte géras i barande stommar eller i dldre,
ursprunglig rumsindelning
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Interior plan 1

nr 17

F d underofficers- och manskapsmiss byggd 1910.
Byggnaden &r av ett ovanligt slag for ett
etablissement. Barack fran Vannds lager. Tva och
en halv vanings tribyggnad 1 bradkonstruktion pa
huggen stengrund. Fasaden bestar av liggande
fasspontad panel som dr rédmalad med vita
detaljer. Mittpostfonster. Tva frontespiser pa varje
langfasad och stora takkupor 6ver nocken pa ett plattackt svart sadeltak.

Ingrepp far inte goras i birande stommar eller i dldre, ursprunglig
rumsindelning. Ingrepp far inte heller goras i bevarade delar av dldre,
ursprunglig rumsindelning sasom paneler, dérrar fonster, foder, trapprdcken,
takarkitektur och golv.

nr 29

F d exercishus. Hog enviningsbyggnad som
uppfordes 1908 i bridkonstruktion pa huggen
stengrund. R6dmalad liggande och stiende
fasspontad panel med vita detaljer och stora
titsprojsade fonster med en vertikal post och tva
mittposter. Takstolarna och triangelformade
strdvpelare pa langsidorna dr en del av
konstruktionen som mojliggdr stora fria ytor interiort. Taket har klatts med
svart pannplat.

Skyddsforeskrifier: Ingrepp fdr inte géras i barande stommar eller i dldre,
ursprunglig rumsindelning

nr 30

Byggnaden ér en f d sjukbarack 1 en och en halv
vaning som troligen uppfordes 1907-08 och ar
upptdrd med bradkonstruktion pd huggen
stengrund. Fasaduttrycket kdnnetecknas av en
rodmaélad liggande fasspontad undre del som byggs
pa med vitmalad staende locklistpanel med baglist
upp till takfoten, samt hoga korspostfonster. Taket 4r ett korsrostat valmat
sadeltak tickt med plat.

BILAGAbeskrivaStadsliden3_10.doc 20050322 14:39 |
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Bilaga till PLANBESKRIVNING Dnr PLA 04-09

Nr 33

F d stall som troligen uppforts 1907-08. Kvadratisk
byggnad 1 en vaning i bradkonstruktion pa huggen
stengrund. Fasaden utgdrs av rodmalad
locklistpanel med titsprdjsade fonster. Utmérkande
for byggnaden dr takutformningen som bestar av
ett brant plattdckt valmat tak och stora takkupor
som ar forsedda med kantfonster. Flera av fOnstren
ar utbytta, en av takkuporna har fénster med ej genomgéende
sprojs. Byggnaden ér tilliggsisolerad, samt interidren
ombyggd under 90-talet.

Skyddsfireskrifter: Ingrepp far inte gdras i bdrande stommar
eller i dldre, ursprunglig rumsindelning

Nr 35

F d skidforrad. Byggnad i bradkonstruktion i en
och en halv vaning pd hérnstenar. Distinkt
utanpaliggande trapphus pa vardera kortsidan, samt
fasader av rédmalad locklistpanel samt sméa
titsprojsade fonster och braddoérrar. Taket ar tickt
av plat med dérréppningar och vinschbalkar.

Skyddsforeskrifter: Ingrepp fdr inte géras i birande stommar eller i dldre,
ursprunglig rumsindelning

Interiorbilder hus 35:

plan 2

plan 1 plan 1

Anna Sundin Stud CHT

BILAGAbeskrivaStadshden3_ 10.doe 200503-22 14:39
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GENOMFORANDEBESKRIVNING Dur PLA 04-09

KOMMUN

Detaljplan for fastigheten STADSLIDEN 3:10 m fl inom stadsdelen
Regementet i Umed kommun, Visterbottens 14n

ORGANISATORISKA FRAGOR

Genomfdrandetid

GenomfSrandetiden for detaljplanen kan sittas att utgd &rsskiftet som foljer
néarmast tio &r efter det att planen vunnit laga kraft.

Huvudmannaskap/Ansvarsfrdelning

Fastighetsigare — nuvarande och tillkommande — svarar for 4tgirder inom
kvartersmark.

Kommunen skall inte vara huvudman for allmén plats. Agaren till Stadsliden
3:10 har att i samverkan med andra fastighetsiigare och intressenter i omradet
tillse att gator och andra omraden av gemensam betydelse iordningstills och
hélls tillgangliga pa ett indamalsenligt sitt.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Den dldre bebyggelsen inom regementsomradet 4r byggnadsminneforklarad.
Syftet med planen ér att méjliggora en méttlig utbyggnad av planomradet pa
den befintliga bebyggelsens villkor.

Inom planomrédet kan ett flertal fastigheter bildas genom avstyckning frén
Stadsliden 3:10. Det dr dock lampligt att den kulturskyddade bebyggelsen hind-
ras fran en ur bevarandeperspektivet skadlig uppdelning. Eventuella nya
fastigheter som saknar direkt anslutning till allmin gata bor tillforsikras ritt till
utfart genom servitutsupplatelse.

Tvé mindre omréden, Vaktvigens forldngning mot frridsomradet och pas-
sagen mot Vildmannen frén Vaktvigen, som bada behévs for att sikerstilla &t-
komsten till omrédet bor tillfSras Stadsliden 3:10 frin Regementet 2:1 genom
fastighetsreglering.

Stadsliden 3:10 dgs idag av Umea Foretagscentrum AB. Under ridande sgar-
forhéllanden &r det inte nddvandigt med nigra gemensamhetsanliggningar. Om
omradet uppdelas i fler fastigheter far Féretagscentrat reda ut med tilltridande
fastighetséigare om behovet av att bilda gemensamhetsanliggningar for gator,
vigbelysning, dagvattenhantering, VA, parkeringsytor och eventuella andra
gemensamma nyttigheter. Gemensamhetsanliggningar torde erfordras om
antalet fastigheter blir fler &n tre a fyra inom planomridet. Samfillighets-
forening bér da dven bildas for anliggningamas 4ndamélsenliga forvaltning.

Mark som skall vara tillginglig for allmén ging- och cykeltrafik genom omré-
det bor sikerstillas med servitutsupplatelse till f5rméan for kommunal gatu-
marksfastighet.

Mark som skall vara tillginglig for allménna underjordiska ledningar skall si-
kerstillas med ledningsritt.

Stadsliden.doc CB 2005-11-17 15:59
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TEKNISKA FRAGOR

Vigar och trafik

Det har bedémts som visentligt att planomradet ges en sddan utformning att
tillgdngligheten och kontakten med angrinsande stadsdelar 6kar.

Idag ang6rs omradet fran tre hall. Den gamla regementsinfarten ér fortfarande
den naturliga tillfarten for en stor del av biltrafiken samt géng- och cykeltrafik.
Dirutdver angors omradet dels fran den relativt nyanlagda Hagarondellen, dels
frn en &nnu nyare cirkulationsplats pé vig 363. Férsvaret dr emellertid nega-
tivt instélld till att trafiken frin den senare okar. Planen forbereder for ytterli-
gare tvd anslutningar nir nuvarande vig E 4 och vig 363 mer fatt karaktiren av
stadsgator och inte som idag utgor utpriglade trafikleder.

Vigavsnittet utanfor SkyddsCentrums grindar ingér inte i planen vilket medfor
att Vaktvigen inte ar tillgénglig for allmin trafik. Beroende pa framtida
fastighetsindelning bér det vara méjligt att nd garageplanen — "’J{-omradet” —
bdde frén &ster och vister utan att genomfartstrafik méjliggérs.

Utfarten mot vig 363 dr fortfarande gemensam vilket medfor att férsvaret
(FortV) bor delta i driftkostnaderna for denna, alternativt att FortV helt dvertar
ansvaret for denna utfart.

Forsvaret har ritt att under kortare tid stanga av utfarten f6r egna transportin-
damal.

Vigavsnittet fram till Hagarondellen &r t v planldst. Med tiden kan uppsté be-
hov av att ansluta nya vigar till detta vigavsnitt. Vare sig den del som ligger
inom planomrédet eller den del som hamnar utanfor fir ges en utformning som
omd&jliggor eller forsvarar sddana anslutningar.

Gator 1 omradet skall utformas for blandad trafik och laga eller mycket 13ga
hastigheter. Inom omradet finns flera skolor. Det maste beaktas vid planering
av gngstrak och trafikfdringen rent allmint, att stora mingder ungdomar rér
sig till fots och per cykel fram och tillbaka éver omradet.

Tills vidare skall gator och vigar samt tillbehor till dessa fSrvaltas av dgaren
till Stadsliden 3:10. Efter eventuellt bildande av gemensamhetsanliggning
flyttas ansvaret for framtida drift och underhall till en samfillighetsforening.

Grundforhallanden mm

Grundfé6rhdllandena i omradet torde jimf6relsevis vara tdimligen goda. Behov
av kompletterande grundundersokning far klargéras i samrad med byggnadsin-
spektor 1 samband med bygganmiilan.

Bebyggelse mm

All ny bebyggelse skall uppféras med stor hinsyn taget till befintligt bygg-
nadsminne. Ett byggnadsminne omfattar till sin natur 4ven omgivningarna var-
f6r samrad alltid skall ske med ldnsstyrelsen som ir tillsynsmyndighet.

Den &ldre delen av befintligt jirnsmidesstaket skall bevaras av kulturhistoriska
skdl. I 6vrigt bor omradet hallas Sppet och tillgidngligt. Dock far enskilda
industri- och kontorsanlaggningar inhdgnas om s erfordras av sakerhetsskil.

Stadsliden.doc CB 05-11-17 16.10
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GENOMFORANDEBESKRIVNING
Dnr PLA 04-09

Teknisk forsorining

Planomrédet 4r anslutet till allmin VA-anliggning. Internt inom omradet skall
vatten och avlopp ordnas enskilt eller i samverkan.

Dagvatten fran omréadet bor infiltreras lokalt.

El-nétet i omrddet kan i framtiden behdva forstarkas med tva transformatorsta-
tioner.

Inom omrédet finns enskilt fjarrvirmenit. Tillkommande bebyggelse kan i viss
omfattning anslutas till detta nit.

Vegetation
Befintlig vegetation skall sparas i stérsta méjliga utstrickning. Karaktiren av
regementspark med alléer, traidbevuxna kullar och grénytor skall bevaras.

PLANEKONOMISKA FRAGOR

Umed Féretagscentrum AB svarar for planldggningskostnader och tills vidare
dven for exploateringskostnader i form av nédvindig utbyggnad av gator och
vatten- och avloppsanlidggning.

Planavtal har tecknats med Umed Foretagscentrum AB.

SAMHALLSBYGGNADSKONTORET i Ume oktober 2005,

Detal'planeringU W rev november 2005

Borje Nordstréom
lantmitare

Stadsliden.doc CB 05-11-17 16.10
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M SAMRADSREDOGORELSE

Detaljplan for fastigheten Stadsliden 3:10 m fl inom Stadsdelen Regementet
i Ume4, Viisterbottens lin.

Detaljplanen for fastigheten Stadsliden 3:10 m fl upprittad av Samhillsbygg-
nadskontoret i Umed i mars 2005, har varit ute pa samréd under tiden 23 mars
2005 till och med 25 april 2005.

Linsstyrelsen, Lantmiterimyndigheten, berdrda sakiigare, berorda statliga och
kommunala instanser har per brev och i samridsméten givits mojlighet att
framfora synpunkter pa forslaget.

Samridsméten har hallits med Linsstyrelsen och Forsvarsmakten infor ut-
stillning av detaljplanen.

Detaljplaneforslaget dndras enligt sammanfattande kommentar nedan.

SAMMANFATTANDE KOMMENTAR

Fordjupad dversiktsplan, program. Bilden p4 sidan sex med en sammanstillning
over omradets Svergripande planeringsférutsittningar redovisar de avvigningar som
bor beskrivas i ett programskede for detta planomrade. Frigestillningarna blir belysta
i detaljplanen dven om inte ett program upprittas for detaljplanen.

Planens syfte kompletteras med att hinsyn tas till Férsvarsmaktens behov.,
Riksintresset for jérnvigen redovisas pa plankartan liksom Bomvigsrondellen och
gang- och cykelbron 6ver E12 jarnviigen och vig 363.

Riksintresset for forsvarets verksamhet beskrivs tydligare i planen.
Byggnadsminnesomradets Q ~omradet fortydligas och kompletteras med att handel
och bostéder far finnas endast i mindre omfattning. Illustrationen éindras och byggna-
derna framfor det gamla halmfdrridet och stallet tas bort. Planbeskrivningen kom-
pletteras med en tydligare redovisning av gatorna inom Q-omridet. Bestimmelsetex-
ten pd plankartan till skyddsomrédet och e 1-omridet fortydligas.

J1-omridet — bestimmelsetexten formuleras tydligare och hogsta exploateringstal
tas bort.

Trafik - planbeskrivningen utvecklas betriffande begreppet stadsgata m m.
Kollektivtrafik — en illustration av lokalgator och bussgata redovisas i planbeskriv-
ningen.

Buller - bestimmelserna pé plankartan kompletteras. Stémingar och buller utvecklas
1 planbeskrivningen.

Sanerade fororeningar beskrivs i planbeskrivningen

Exploateringstal. De byggritter som ldggs fast i detaljplanebestimmelserna r

35 600 m?. (Planens illustration redovisar att J1-omridet kan kompletteras med

10 700 m? och Q-omridet med 1 700 m? dock férst efter sirskild provning.) Den to-
tala exploateringen av omradet kan bli 118 000 m? inklusive befintlig bebyggelse.
Planbestimmelser i 6vrigt: En utseendebestimmelse f infors inom K-omradet av
hinsyn till byggnadsminnet. Antal vaningar Il inférs inom CS-omridet.

Teknisk forsdrjning har beskrivits ytterligare i planbeskrivningen.
Genomforandefrigor t ex enligt FORTV:s yttrande utvecklas i genomfSrandebe-
skrivningen.
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SAMRADSREDOGORELSE Dnr PLA 04-09

Yttranden utan erinringar har inkommit frin Svensk Handel, Miljo och hil-
soskydd och Umea Energi. Fastighetsiigarna har muntligen inkommit med
yttrande och har inget att erinra.

Liénsstyrelsens yttrande bifogas som bilaga i sin helhet. Linsstyrelsen har i
huvudsak redovisat Férsvarsmaktens, Fortifikationsverkets samt Vigverkets
synpunkter som dven redovisas i separata yttranden. Ut6ver detta anser Lins-
styrelsen:

att planens syfte bor vidgas till att gilla en mattlig utbyggnad med hénsyn ta-
gen till byggnadsminnet och forsvarsmaktens behov samt

att Jarnviigen dr av riksintresse och planforslagets eventuella paverkan pa
riksintresset bor fortydligas i planmaterialet,

att for att 6ka forstielsen av sammanhangen kring omradet bor jimvi-
gens, Bomviigens och vig 363:s nya dragningar illustreras samt den nya
ging- och cykelbron anges pé plankartan,

att detaljplanearbetet dven skulle ha kunnat forberedas genom en fordjupad
oversiktlig planering for regementsomrédet och dess omgivningar
Problembilden knuten till expansion inom omridet, som byggnadskultur-
vérdena pé platsen och Forsvarsmaktens behov, kunde tidigt ha uppmirk-
sammats i ett programarbete,

att J1-omradets exploateringstal i alt.1 borde uttryckas annorlunda,

att milsidttningen att knyta regementet som stadsdel nirmare stadens
centrum bor hanteras med varsamhet och i forsta hand koncentreras kring
forbittrade kommunikationer och angdring for kollektivtrafik, gdng- och cy-
kel samt parkeringsmojligheter. Forbindelserna med Ume4 C och Botniaba-
nan bor dérvid sarskilt uppmirksammas,

att Forsvarsmaktens fortsatta verksamhet inom omridet och dess funktio-
nella och logistiska behov bor tydligare utgdra grund for det fortsatta detalj-
planearbetet,

att 1 det fortsatta arbetet bor det fortydligas i vilken man planomradet berdrs
av de miljofarliga limmingarna och vilka Atgirder detta i sidana fall for-
anleder,

att atgarder inom skyddsomradet eller dess byggnader kriver sirskild prov-
ning enligt Kulturminneslagen vilket tydligare bor framga i planbeskriv-
ningen,

att illustrationen, for att undvika missforstind, inte askadliggora komplette-
ringsbebyggelse inom skyddsomradet for byggnadsminnet,

att planmaterialet redovisar ridande bullersituationen inom omridet mot
vilken efterstriivade bullerkriterier ska hivdas,

att beteckningen for antalet vaningar bor kompletteras i plankartans CS-om-
rdde och i bestimmelsemna,

att eventuella utfartsférbud och dess omfattning bor dvervigas i det fortsatta
arbetet.

att Garnisonsmuseet ligger inom den sfir kring regementsomridet som
manifesterar dess ursprung som solitdr militir miljé. Man anser vidare att
forindringar inom denna parkmiljé bor ske med omsorg och eftertanke och
genomfdras pa ett sitt som vidmakthéller de ursprungliga virdena i dessa
avseenden,

att kraven pa provning av forindringar enligt kulturminneslagen maste hal-
las levande och samverkan mellan omrddets aktorer byggas upp kring en
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gemensam forvaltningsidé om hur regementsomradet som kulturmiljé ska
vidmakthallas och utvecklas. Formerna for den framtida forvaltningen bér
utvecklas vidare i det fortsatta arbetet,

- att det inte finns nigon anledning att i dag redovisa lokalgator for anslutning
till omgivande trafikniit som saknar aktualitet inom den nirmaste tioars-
perioden. Enligt Linsstyrelsen mening bdr planarbetet inriktas p4 att med
utgdngspunkt fran ridande trafikstruktur utveckla angdringsmdéjligheterna
till omradet. DA foreslagna lokalgator for anslutning till omgivande trafiksy-
stem inte ar aktuella i nirtid bor detaljplanen bearbetas vidare avseende
planomrédets angdring frin oster (cirkulationsplatsen vid Hagaskolan),

- att Regementsomridets forbindelser med Umes C bor vidareutvecklas och
ges storre tyngd i det fortsatta arbetet. Linsstyrelsen ser det som angeliget i
ett regionalt utvecklingsperspektiv att regementsomridet som arbetsmiljé
ges god tillgénglighet for dagpendlingsresande pa jimvig bl a for att mal-
sittningarna om Botniabanans regionforstorande effekter pa bista sitt ska
kunna uppfyllas,

- att planforslaget iven behandlar utbyggnadsbehovet av fjirrvirme och
bredband,

- att planforslaget i dess nuvarande utformning kan befaras innebira att For-
svarsmaktens riksintresse inte tillgodoses. Linsstyrelsen ser dock mojlig-
heter att i en fortsatt bearbetning av detaljplanen sikra ett tilifredsstillande
nyttjande av Forsvarsmaktens anliggningar,

- att det fortsatta planarbetet ska belysa om fororenad mark kan konstateras
inom planomradet och vilka 4tgirder for att skydda méiinniskors hilsa detta i
s&dana fall foranleder

Kommentar:

Syftet dndras och kompletteras med att detaljplanen tar hinsyn till Férsvars-
maktens behov.

Program: De allminna planeringsforutsétiningarna redovisas i bilden pa si-
dan 6. Dessa dr framforallt den kommande jérnvigen, Bomvdgsrondellens pa-
verkan, Norra linken och Férsvarsmaktens omréde. Detaljplanen tar héinsyn
till overgripande planeringsforutsitiningar och oméjliggér inte genomjforan-
det av dessa. Allmdént kan man konstatera att det inte dr helt sikert att pro-
blembilden inom omrddet hade uppmdérksammats tidigare om detaljplanen fo-
regdtts av ett program.

Riksintressen: Botniabanas omrdde och jirnvigens riksintressen redovisas
tydligare pd kartmaterial. Betriiffande forsvarets riksintresse hénvisas till
kommentar under respektive Forsvarsmakten och Fortifikationsverket.
Garnisonsmuseet: Idag dr museet undanskymt och anonymt for allménheten.
Det kan varken anses vara manifesterande eller tillhéra en del av regements-
omrddets ursprungliga parkmiljé. Det ligger dessutom utanfor byggnadsmin-
nesomrddet. Omrddet kan utveckias. 1 planbeskrivningen tas stycket om hin-
derbana bort.

Kvartersstruktur: Formerna f5r den framtida forvaitningen utvecklas vidare i
genomforandebeskrivningen.

Trafik: Linsstyrelsen visar pd en ambivalens i trafikfrégorna. A ena sidan re-
presenterar Linsstyrelsen Vigverket (se Vigverkets yttrande), d andra sidan
vill man att planarbetet inriktas pé att utveckla angéringsmaojligheterna till
omrddet. Man pekar specielit pa omrddets forbindelse med Umed C. Kommu-
nen anser det nddvindigt att avsitta vissa “reservat” for angéring till omrédet
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Jfor gang- och cykeltrafik och kollektivtrafik. Ligen och detaljer kan komma att
Justeras men tillgingligheten till omradet blir pa detta sdtt garanterad. Utred-
ningsomrdden/reservat har foreslagits.

Utfartsforbud : Att infora utfartsforbud i detaljplanen star i strid mot planens
syfte som bl a dr att 6ka tillgingligheten till omrddet.

Angdende trafikfragor i Gvrigt hinvisas till kommentar under Viigverket och
tekniska ndmnden.

Texten om buller och fororenad mark utvecklas i planbeskrivningen.
Samrddsmaten har hdllits med Lansstyrelsen och Férsvarsmakten for att dis-
kutera losningarna innan planen stélls ut. Banverket har fatt planen pé remiss
Jor synpunkter innan den stdlls ut och har inget att invinda.

Ovriga fragestillningar utreds och redovisas i utstéllningshandlingarna.

Forsvarsmaktens yttrande redovisas i huvudsak i sin helhet och lyder:
Forsvarsmaktens yttrande dver forslag till detaliplan for Stadsliden 3:10
Forsvarsmakten (FM) yttrar sig nedan 6ver forslag till detaljplan enligt ovan,
Detaljplanen innebir att FM aterskapar ett sammanhingande omride som si-
kerstiller verksamheten p4 ett bra sitt och ger goda férutsittningar for en fram-
tida utveckling.

Det dr FM uppfattning att det omrdde som benimns J; ¢j ska ingi i detaljpla-
nen. Beskrivna alternativ vad avser grinsomridet mot Umeé garnison (planbe-
skrivningen sid. 3-4, Alt 1-3) bed6ms ej kunna ligga till grund for utformning
av detaljplanen.

Grundvirden:

Umed Garnison utgér i sin helhet omrade av Riksintresse for Totalférsvaret
enligt MB 3 § 9 jamlikt Lsty AC forordnande 2005-02-11, bet. 400-831-2005,
PBL 12 § 4. Riksintresseomridet omfattar FM eget omride, Umed Gamison,
samt den del av Stadsliden 3:10 som i planforslaget benimns J, och den del av
omréde J, som rastrerats i planforslaget.

FM och FORTYV bedriver for varje Garnison i landet en Gamisonsplanering.
Planeringen ir ett 6vergipande och 1angsiktligt arbete med att utifrdn olika
verksamhetsforutsittningar hantera gamisonens fastighets- och anldggningsre-
surser. Garnisonsplaner skall revideras drligen och ca vart 3:e ir genomfors en
storre genomgéng. I utvecklingsscenarier beskrivs en framtida inriktning for
verksamheten och vilka krav som stills pa fastigheter och lokaler samt vilken
eventuell piverkan det fir pd omgivande sambhillet.

Inom FM pégar ett intensivt utvecklingsarbete frimst med hénsyn till FM in-
ternationella engagemang. FM har beslutat att utifrin den 6kade efterfrigan pa
den verksamhet som bedrivs inom Ume4 Garnison att tidigareldgga och starta
Garnisonsplanearbetet for Umeé Garnison kv2 2005. Arbetet bedém kunna av-
slutas 1 december 2005.

I det perspektivet har FM for sin fortsatta och framtida planering behov av att
de yitre fOrutsittningamna for Umeéd Garnison fastslds. Det dr di viktigt att den
kommunala planeringen runt garnisonen ej férhindrar en for Umeéd Gammison
och dirigenom for Umed kommun positiv verksamhetsutveckling.
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Vad avser frigor som ror eventuell fastighestreglering, mark- och eller bygg-
nadsGverlételser samt bildandet av eventuella gemensamhetsanliiggningar han-
teras dessa av fastighetsdgaren Fortifikationsverket (FORTV).

Detaljsynpunkter pa planforslaget:

Planomridets utbredning:

Det omrdde som i planforslaget bendmns J; r beliget inom det omride som
omfattas av Lsty AC forordnande. Lsty forordnande giller inte planenliga be-
slut inom detaljplanelagt omrade. Detta innebiir att en detaljplanliggning av J
upphiver det skydd for FM verksamhet som forordnandet innebiir. Vad avser
J2-omrédet tillgodoses FM verksamhetsfGrutsittningar av planbestimmelserna
genom att den rastrerade delen ej fir bebyggas. FM slutsats 4r att J;-omradet ej
kan ingd i detaljplanen.

Planbeskrivningen, sid 1, planens syfte:

FM anser att ett av syftena med detaljplanen bér vara att utreda och beskriva
fSrutsittningama for planomridet pa ett sidant sitt att utveckling av Rege-
mentet 2:1 f6r FM dndamal ej begrinsas.

Genomforandebeskrivningen, sid 1:

Fastighetsrittsliga fragor, tredje stycket: "Tv& mindre omraden i planomrédets
vastra/sydvéstra del som behdvs for att sakerstélla tiligédngligheten inom om-
radet tillféras Stadsliden 3:10 fran Regementet 2:1 genom fastighetsreglering”
Samt sid 2, Tekniska fragor, Vigar och trafik, tredje stycket: "Utfarten mot vég
363 &r dock gemensam vitket medfér att férsvaret (FORTV) bér delta i drifts-
kostnaderna for utfarten alternativt helt dvertar ansvaret fér denna utfart.

FM medger att dessa omrdden ingar i detaljplanen som gatumark och dverlater
at FORTV att hantera frigor om fastighetsreglering, drift och underhall.

Trafikering av Vaktviigen/Forradsviigen:

Planforslaget uppfyller, vad giller Vaktvigen/Forridsvigen, FM forutsitt-
ningar med avseende pd milj, sikerhet, verksamhetsrationalitet och hand-
lingsutrymme for framtida forindringar,

For nirvarande finns en 6verenskommelse mellan C Umed Garnison och Ume3
Foretagscentra AB som under vissa forutséttningar medger passage mellan
rondellen vig 363 och "Umestan garageomride” ( ="J;-omradet”).

Overenskommelsen fattades i ett skede nir verksamheten var av relativt liten
omfattning. Sedan 6verenskommelsen triffades har dels verksamheten vid
SkyddC utdkats och fatt en ny inriktning med tyngdpunkt mot forbandsutbild-
ning med vad dirav foljer av 6kade trupprorelser. Sammantaget innebir det att
behovet av att ha kontroll 6ver tilltridet till FM omrade okat.

FM slutsats &r att fortsatt “civil” passage genom FM omride inte ir forenligt
med den verksamhet som bedrivs.

FM uppfattar att detaljplaneforslaget innebir att ”J;-” och J, -omradena trafik-
forsorjs fran Oster, vilket stodjer FM inriktning.
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FM inriktning dr darfor att siga upp nuvarande 6verenskommelse med Umeé
Foretagscentra AB nér infart frin Oster mot “J1-omridet” 6ppnas. FM forut-
sétter att Oppnande av denna infart genomf6rs 1 omedelbar anslutning till att
detaljplanen ér antagen, dock senast inom ett ir efter att detaljplanen vunnit
laga kraft.

I handlingarna foreslagna alternativ avseende trafikering av Vaktvi-
gen/Forradsviigen:

I planbeskrivningen sid 3, sista stycket: Alternativa utformningar av detaljpla-
nens grinsomrade mot Umed Garnison, foreslés tre alternativa 16sningar for att
mojliggdra att omride "J;” kan nis frdn rondellen vid vig 363.

FM forordar enligt tidigare det planforslag som nu presenteras, men kommente-
rar de tre forslagen, dir beddmningskriterierna har varit: miljo, sikerhet, verk-
samhetsrationalitet och framtida handlingsutrymme

Alt.1: Exploateringstalet e inom J1-omradet sdnks till 11 870 m2, dvs ingen
ytterligare exploatering tillats inom detta omrade:

FM bedomer att alt 1 beskriver nuvarande situation. FM finner att det inte ir
forenligt med de krav FM stiiller pa sikerhet och framtida handiingsfrihet att i
detaljplan permanenta den 6verenskommelse som f.n. finns mellan garnisonen
och Ume4 Foretagscentra AB om att medge passage genom FM omride mellan
vig 363 och "garageomradet” (J, i planen.). Alternativet bor darfr avforas fran
foreliggande detaljplan.

Alt 2: En underfart byggs pa sikt i enlighet med forslag WSP Samhélisbygg-
nad, nov 2004/SHBK dec 2004: FM finner att forslaget inte tillgodoser FM
krav pé sikerhet och framtida handlingsfrihet.

Alternativet bor dérfor avforas frin foreliggande detaljplan.

Alt 3: Umea garnisons kaserner sydost Férradsvédgen/Vaktvagen léses in och
fiyttas nordvést om vdgen inom Regementet 2:1:

FM finner att Alternativet minskar den tillgingliga markytan i den centrala de-
len av garnisonsomradet vilket inskriinker p4 framtida handlingsutrymme.

Alt. 3 stidller stora krav pa utredning av hur en erséttningslosning utformas samt
utredande av vilka utvecklingsmdjligheter som finns inom det omrdde som
aterstar inom Regementet 2:1. Tidigast efter en genomf6rd gamisonsplanering
kan realismen i detta alternativ bedémas. Alternativet bor dérfor avforas fran
foreliggande detaljplan.

Kommentar: Umed Garnison utgdr i sin helhet omrdde av Riksintresse for
Totalférsvaret enligt MB 3 § 9 jamlikt Lsty AC forordnande 2005-02-11, bet.
400-831-2005, PBL 12 § 4. Riksintresseomrddet omfattar FMs eget omrdde,
Umead Garnison, samt den del av Stadsliden 3:10 som i planforslaget bendmns
J1 och den del av omrade J; som rastrerats i planférslaget.

Grundvdrden: Avsikten med detaljplanens avgrdnsning dr att den inte ska for-
hindra en utveckling av Umed garnison.

Planomraddets utbredning: Efter samrddet har kommunen, Léinsstyrelsen och
Jforsvaret diskuterat J1-omradet. Efier ett nytt beslut om forordnandet enligt 12
kap 4 § PBL jamlikt Lsty AC forordnande 2005-02-11, kan JI-omrddet ingd i
detaljplanen. Vid ansékan om bygglovpliktig dtgdird inom J1-omrddet ska For-
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svarsmakien ge sitt medgivande innan bygglov fir beviljas. I annat fall trider
forordnandet enligt ovan in .

Genomforandebeskrivningen fortydligas enligt FMs skrivelse.

Planens syfte: Se under kommentar till Léinsstyrelsen.
Genomforandebeskrivningen: Skrivningarna fortydligas i genomforandebe-
skrivningen.

Trafikering av Vaktvigen: En fortsatt civil trafik pd Vaktvigen i mindre om-
Jattning accepteras av forsvaret efter det att andra lOsningar har avforts.
Alternativ angdende Vaktvigen: Umed kommun har i tre utredningsskisser och
i samrddsmaoten diskuterat infarts- och tunnellGsningar med Skyddscentrum,
Det utredningsforslag sep 05 SHBK /VV-konsult 05 0919 som uppridttats efter
samradsmdtet med Firsvarsmakten 05 09 06 dr en vidarebearbetning av al-
ternativ 2. Forslaget innebiir bl a att en tunnel kan byggas under Vaktvigen for
att Umed Garnisons verksamhet inte ska stéras av civil trafik. En ny infart till
Umeda Garnison kan byggas fran Bomvigsrondellen.

FM har i ett yttrande éver tunnelfdrslaget dat. 05 10 14 uttryckt att man inte
anser att forslaget uppfyller FMs krav pd handlingsfrihet. Alternativet uppfyl-
ler FMs behov av sdkerhet och trafiksiikerhet men innebir att handlingsfrihe-
ten att utveckla och att bedriva verksamhet inom Umed garnison beskdrs. Se
vidare under kommentar till "Trafikering av Vaktviigen”.

Detaljplanens avgransning méjliggor tunnelforsiaget.

Fortifikationsverket (FORTYV) anser att omrade-J1 inte ska planliggas efter-
som det kan hindra FORTV att forse Forsvarsmakten med nodvindiga anlagg-
ningar i enlighet med riksintresset. Man har synpunkter pé otydligheter i ge-
nomforandebeskrivningen angiende omriden i "planomridets vistra/sydvistra
del” samt angdende driftskostnaderna for utfarten vid rondellen vid vig 363.
Fastighetsreglering av berorda vigar ska ske i sirskild férhandling liksom fra-
gor ang. utfarten till vig 363. Man anser ocks4 att vigen in till Restaurang
Vildmannen kan ingi i detaljplanen men ska kvarsta i Regementet 2:1. FORTV
anser att genomforandebeskrivningen bor kompletteras med beskrivningen av
fjdrrvarmenit och data/medianiit.

Angéende alternativen pa sidan 4 i planbeskrivningen :

Alt 1.J1 omridet ska inte planliggas.

Alt2. FORTYV anser att forslaget i forsta hand ska tillgodose FMs behov.

Alt 3.Alternativet maste kunna genomforas utan kostnader for staten.

Kommentar: Angdende J1-omrddet hinvisas till kommentar under Firsvars-
makten. GenomfSrandebeskrivningen revideras och fortydligas i enlighet med
FORTVs yttrande.

Banverket papekar att avstind till jirnvigsomridet maste beaktas i den fort-
satta planeringen.

Kommentar: Avstindet till jirnvigsomradet dr tillréickligt stort for att en 1-
korsning med en omlagd gdng- och cykelvig ska f3 plats utan att inskrinka pé
Jarnvigens omrdde. I planbeskrivningen redovisas ett forslag till losning pé en
illustration pa sidan 14.

Viigverket anser att ny anslutning i utredningslige vid E4 ir otéinkbart och att
skissen som visas 4r tveksam.
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Man anser att detaljplanen bér ges en utformning som inte erfordrar en ny an-
slutning mot E4.

Anslutningen vid Vildmannen anses tveksam ur trafiksynpunkt. Finns inte ut-
rymme for vare sig C-korsning eller cirkulationsplats piga av att utrymmet mel-
lan jarmvigsomridet och intilliggande ging- och cykelvig ir for litet.

Man ifrigasitter begreppet stadsgata eftersom trafikflédena dven i framtiden
kommer att vara omkring 15 000-20 000 fordon per dygn. Man anser att alltfor
smala gatusektioner innebir éiven simre framkomlighet och trafiksikerhet for
atkomsten av den framtida ringleden.

Kommentar: Yttrandet limnas utan dtgird eftersom synpunkterna far provas i
ett senare skede niir viig 363 och E4 dr kommunala gator. Kommunen vill trots
det framhalla att begreppet “’stadsgata” kriver ett fortydligande; hir menas
en gata med kantsten, planterad mittremsa och trottoar i stillet for en trafikled
med diken, hdga hastigheter och impediment mitt i staden. En stadsgata kan
mycket vdl ha trafikstrommar pd éver 20 000 fordon. Se vidare under Tekniska
ndmnden.

Polisen har ingen erinran mot forslaget men forutsitter att ombyggnad av vig
363 och E4 till stadsgator inte piborjas innan ny dragning av E4 fardigstillts
liksom Norra Linken.

Umed Foretagscentra konstaterar att detaljplanen strider mot de 6verens-
kommelser som triffats med forsvaret. Overenskommelsen syftade till att moj-
liggora civil trafik genom Forsvarsmaktens omrade vid Vakt-/Forradsvigen.
Rondellen vid viig 363 jordningstilldes av Ume4 kommun och ytterligare 4t-
gérder som syftade till att forhindra genomfartstrafik bekostades av Ume3 fo-
retagscentra.

For att ingen 6kning av trafikméngden upp till J1-omradet ska ske tillstyrker
bolaget alt. 1 i planbeskrivningen d.v s. att exploateringstalet bibehalls vid
11 870 m2. Vidare foreslar bolaget att lokalgatan frin nordost in till J1-omradet
utgdr ur detaljplanen och att den endast omfattar Centralviigen.

En gemensamhetsanliggning for gemensamma trafikytor vid Midgardsskolan
bor bildas innan 6verlételse sker till ny dgare.

Umed Foretagscentra papekar att Centralviigen och den nyuppforda rondellen
adgs av Umed kommun liksom Midgérdsskolans fastighet vilket kan innebira
skilt huvudmannaskap.

Slutligen avstyrker man att ytor inom Q-omridet nyttjas som "lokalgator och
cykelvigar”.

Kommentar: Planen forutsiitter enskilt huvudmannaskap. Se vidare genomfo-
randebeskrivningen.

Efter samrddstriff med forsvaret2005-10-13 kan nuvarande trafiksituation be-
std och detaljplanen justeras sé att den méjliggor att nuvarande avtal mellan
FM och Umed foretagscentra kan gdlla.

De lokalgator som foreslds inom Q-omrddet tillgodoser i forsta hand kollek-
tivtrafikens behov med medfor dven okad tillginglighet till omrddet.
Alternativ 1 har uigdrt ur detaljplanen pd grund av forsvarets riksintresse.
Genomforandebeskrivningen kompletteras angdende gemensamhetsanliigg-
ningen vid Midgdrdsskolan och delat huvudmannaskap.
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Stadsledningskontoret pipekar att planbestimmelsen Q bér kompletteras si
att endast bostadsbebyggelse i mindre omfattning blir méjlig. Genomfart forbi
forsvarets omrdde diskuteras liksom den Ostliga infarten till J1-omradet och
man konstaterar att Forsvarsmakten ensamt kan komma att avgora villkoren for
dtkomsten av J1-omridet frin rondellen vid vig 363.

Man anser att ligen och utformningar for de foreslagna utredningsomridena for
nya infarter till omridet far provas och avgoras i sarskild ordning. Man pape-
kar att denna detaljplan endast redovisar diskuterade tiinkbara framtida anslut-
ningspunkter mot vig 363 och E4.

Man anser att det tydligare borde framg3 att etapp 2 maste foregas av ytterli-
gare detaljplanedtgirder. Stadsledningskontoret har dessutom limnat synpunk-
ter av detaljkaraktir pa samridsforslaget.

Kommentar: Byggnadsnimndens ambition dr att detaljplanen ska vara sé op-
pen och flexibel som mdjligt. Q-bestimmelsen kompletteras indd angdende bo-
stdder och handel. En bestimmelse som skirper kravet pa utformningen av
kontorsbebyggelsen har ocksd inforts. Betréffande de foreslagna nya infarter-
nas ligen och kollektivtrafikens anslutningspunkter har “lokalgatorna” énd-
rats ndgot efter samrdd med Samhdllsbetalda resor. Ndgra évriga skil for att
dndra dessa ldgen har inte tillkommit. Detaljsynpunkterna har beaktats till viss
del, bl a har planbeskrivningen kompletterats med ett kapitel om buller.

UMEVA pépekar att det finns begrinsningar i dagvattennitet som bor beaktas i
samband med ombyggnader av markytor och anslutningar av takavlopp. Om-
klidningsrummen vid Vildmannavallen 4r anslutna till det interna ledningsni-
tet. Planbeskrivningen bor dndras till formuleringen "Idag 4gs nitet som ir
markerat som u-omride pa plankartan av UMEVA”.

Kommentar : Planbeskrivningen och genomfSrandebeskrivningen komplette-
ras efter fortydligande av UMEVA i enlighet med yttrandet.

Umei Fritid anser att anser att Vidmannavallen och bollplanerna norr om
Vildmannavallen borde ing4 i detaljplanen med tanke pa skoloma inom Stads-
liden 3:10 som utnyttjar omradet dagligen.

Niimnden for samhillsbetalda resor anser att framkomligheten for kollektiv-
trafiken dr fOr begrénsad i detaljplanen genom att hastigheten for gardsgatan
har foreslagits vara 15 km/tim. Man vill inte att ojimnheter ska finnas i vigba-
nan som bl a kan hindra en fortsatt utveckling av kollektivtrafiken till nya bo-
stadsomride norr om Regementet.

Kommentar: Vid ett samrddsméte den 28 juni med Samhiillsbetalda resor be-
stdmdes att detaljplanen dndras sd att busstrafiken endast behéver passera
“gdrdsgatans” kortsida dar hastigheten kan vara 30 km/tim. Gatan utformas
utan gjdmnheter i enlighet med illustration i planbeskrivningen. Fysiska hin-
der som kan komma ifrdga inom planomrédet kan endast vara upphdjda éver-
gangsstillen som utfors i anslutning till gérdsgatan. Det finns i dagsldget inga
planerade bebyggelseomrédden norr om planomrddet. Om det i framtiden fore-
slds bebyggelseomrdden t ex nordost om planomrdidet kan kollektivtrafiken en-
kelt forlinga sitt strak med nuvarande forslag.
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‘Tekniska nimnden tillft)/'rker detaljplanen under forutsittning att punkterna

nedan, som sammanfattats till nio (!?), respekteras och inarbetas i detaljplanen:

1. Man konstaterar att Norra lanken planeras att borja byggas 2009. Vig 363
och E4 norr om jarnvigen, kan tidigast byggas om till stadsgator 2013. Det
bor fortydligas i planbeskrivningen att antal fordon pa vig 363 och E4
kommer att vara fortsatt hog s linge ringleden inte ir komplett.

2. Bussgatorna maste ses dver s4 att framkomligheten for kollektivtrafiken blir
acceptabel. Man papekar att fysiska hinder som endast skipper fram bussar
kan bli n6dvindiga. Hansyn ska tas till kollektivirafiken bide pa kort och pa
lang sikt. De planerade utfarterna kan komma att anvindas av kollektivtrafi-
ken.

3. Uppgifter om hastighet ska inte anges p4 detaljplanen utan ska beslutas i
tekniska nimnden. Ange i stillet ldgfartsomride.

4. Exakt artal ska inte anges for kommunens évertagande av vig 363 samt E4

eftersom tidpunkten for ringledens genomfdrande ir osikert.

. Vad menas med att vigar gors allmint tiligingliga respektive allmin plats?
6. Bilderna lingst ner pé sidan 13 maste tas bort eftersom man anser att jamfo-
relse av det slaget inte 4r mojligt att gora. Att jimfOra antalet korsningar pa

olika typer av gator i olika stadskéimor 4r som att jimfora dpplen och piron.

- Parkeringsplatser med motorvirmare bér utredas i detaljplanen.

. Gator, torg, gdng- och cykelbanor miste utformas p4 ett sitt som gor det

mojligt for alla medborgare att enkelt ta sig fram.

9. Bamkonsekvenserna bor utredas i planen.

h

00 3

Kommentar: Fragestiliningarna angdende utformning av gator i detaljplanen
utreds av Detaljplanering och redovisas i utstillningshandlingarna. Se iven
punkterna nedan.

1. Planbeskrivningen fortydligas enl. punkt I ovan.

2. Detaljplanering foreslér att gatorna, dér busstrafik foreslds, utformas med
en 6,5 meter asfalterad kérbana med sidoremsor av 1,0 meter smégatsten.
Mellan infarten frin vig 363 vid Vildmannen och upp till kaserngérden f-
reslds en plattlagd gangbana pd den norra sidan av vigen, avskild med
kantsten. En hdllplats foreslds i det nordéstra hornet av kaserngdrden och
en kort stricka parallell med gdrdsgatan/kaserngérden foreslas bli buss-
gata. Bussarna passerar gdrdsgatan pd den nordvistra kortsidan. Gards-
gatan omfattar inte gatan ddr bussarna kér. Pa sd sétt slipper bussarna an-
passa sig till den ligre hastigheten. (Se dven yttrande av Samhdllsbetalda
resor). De gator med blandtrafik som inte kommer att nyttjas av bussarna
Soreslds fi en 6,0 meter bred kirbana belagd med smagatsten. I strék med
smdgatsten for gdende liggs 1,5 meter breda "rullstolsvinliga” markplat-
tor av t ex granit eller betongplattor.

Fysiska hinder undviks vilket dr en forutsdtining inom byggnadsminnesom-
rddet. Endast pd stdllen ddr man vill markera att busstrafik alternativt
gangtrafik har foretride fram for bilister kan nivdskillnader forekomma i
Jorm av t ex upphdjda évergdngsstillen. Ett sadant exempel kan vara vid
kaserngdrdens norddstra ldangsida dir de diagonala strdaken till matsalen
passerade “'under den militira tiden”. Samhdllsbetalda resor har uttryck ett
behov av bigge de féreslagna nya utfarterna frdn omrddet.

3. 1stdllet for angiven hastighet pd plankartan anges att omrddet ska vara ett
lagfartsomrade. Genomfartstrafik fir inte forekomma inom omrédet och
hastigheten beslutas i lokala trafikforeskrifter.
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4. I planen anges att Gvertagande av vigarna E4 och vig 363 kommer att ske
efter ar 2009 vilket inte kan anses vara ett exakt drtal. Déir missforstind kan
uppsta dndras planbeskrivningen.

3. Vigar, gdng- och cykelvigar o dyl kan vara allmdnt tillgéngliga dven om de
inte ligger pd allmdn plats vilket t ex "lokalgata” ér.

6. Bilderna pd sidan 13 visar olika gator i olika stider. Sveavégen i Stockholm
och E4 i Umed har ungefir samma trafikfléden. Radien ir densamma d v s
gatornas ldngd inom cirkeln dr lika. Sveavigen har betydligt fler korsningar
pé samma stréicka vilket illusireras av de grona prickarna. Vi kan ocksé

Jamféra Vistra Esplanaden med E4 norr om Jirnvigsallén och konstatera
att Vastra Esplanaden har betydligt titare mellan korsningar trots att trafi-
ken dr titare har dn strickan norr om Jirnvigssallén. Vi kan dérfor ocksd
konstatera att E4 norr om Jirnvigsallén kan ha betydligt titare mellan
korsningarna mellan kvarteret Regementet och Haga om man endast ser till
antalet fordon. Tillgingligheten till stadsdelen okar pa sé vis vilket ér ett av
Dplanens syfien. Gatorna inom cirkeln pd bilden Gver Umed pé sidan 13 bor,
efter det att dessa overgatt till kommunala gator, utformas som stadsgator
d v s med kantsten i stéllet for Sppna diken, planterade mittremsor och
korsningar alternativt rondeller i plan m m. Sjdlvklart har ocksé utform-
ningen av gatan liksom tilliten hastighet betydelse for avstdnd mellan kors-
ningarna. Hastigheten inom den redovisade cirkeln bér ¢ ex inte vara 70 km
vilket dr fallet pd E4 norr om Jirnvigsallén idag .

Ingen onskar att trafiken pd Vistra Esplanaden och E4 ska éka utan
tvdrtom bér framkomligheten vara sddan att man viljer den framtida
“ringleden” i stillet for att passera genom stan. Se dven kommentar under
Vigverket.

7. Motorvirmareuttag dr ingen planfrdga.

8. Tillgdngligheten ska inte enbart tillgodoses pd gator och torg utan ska ock-
sd galla byggnaderna och entrézoner inom planomrddet. Se dven punkt 2.

9. Barnkonsekvenserna har inte utretts inom omrddet déirfor att SHBK Detalj-
planering inte har ndgra uppgifier om hur en sddan analys ska ske trots att
vi efterfragat detta. Allmént kan sigas att stadsplanering alltid innefattar
barnperspektivet i form strivan efter goda forhéllanden for bostider, un-
dervisningslokaler, tillrickliga friytor, goda solforhdllanden och strévan att
skapa en integrerad stad med nérhet till olika funktioner och aktiviteter.
Lagfartsomrdden med ett begrdnsat trafikflode liksom silningstrafik med
korta avsténd for bilarna minska de skadliga avgaserna som bildas vid for
mycket scktrafik. Dessa dtgdrder foreslis ocksd med hénsyn till barnens
hélsa. Skolungdomarna inom planomrddet ir i gymnasieéldern och dldre
och har god uppfattningsformdga betriffande trafikmiljon. Det planeras
inte for bostdder inom omrddet och diirfor kommer omrédet att inrymma f&
mindre barn.

Viisterbottens Regementes Museistiftelse tycker att reserveringen av en bygg-
ritt inom omrédet for Garnisonsmuseet ir bra. I dvrigt 4r man tveksam till yt-
terligare en utfart mot vig 363.

Kommentar: Den foreslagna byggrdtten dr avgrinsad med hénsyn till den

smdskaliga bebyggelsen inom museiomrddet och for att byggnaden ska ha ett
annonseringslige. Byggrditten justeras med avsikten att fler alternativa ut-
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formningar dr méjliga. Betrdffande utredningsomrddet mot vdg 363, se kom-
mentar under Vigverket och Planeringsutskottet.

Viisterbottens museum konstaterar att for att 6ka orienterbarheten avses
gatorna att namnges vilket dven r en utmirkt metod att lyfta fram omradets
historia. Enligt genomf6randebeskrivningen for detaljplanen ar syftet med
planen att mdjliggora en mattlig utbyggnad av planomridet. 35 000 m? nya
byggritter uppfattar museet inte som en mattlig utbyggnad. I planbeskrivningen
borde samma uttryck som i genomforandebeskrivingen darfor anvindas, istéllet
for att ange en specifik siffra for nya byggritter inom omridet.

Visterbottens museum anser att en viss kompletterande bebyggelse kan tillatas
inom omradet men var nya byggnader placeras dr mycket viktigt liksom deras
utformning. Ett byggnadsminne omfattar till sin natur a&ven omgivningarna
varfor samrad alltid skall ske med Linsstyrelsen och Visterbottens museum vid
uppforandet av nya byggnader.

Enligt illustrationen till detaljplanen kan en nybyggnad uppfdras framfor det sd
kallade Halmforridet. Denna plats ir ej lamplig for fortitning eftersom det
fordndrar upplevelsen av Halmforridet.

Kontorsverksamhet utanfor Q-omradet skall utformas med stor hdnsyn tagen
till byggnadsminnet.

Enligt illustrationen kommer kontorsbyggnaderna mot E4 att f4 en modemn
utformning. Hur dessa byggnader gestaltas ir av storsta vikt for upplevelsen av
regementet eftersom de tillsammans med de byggnadsminnesforklarade
kasernerna och kanslihuset kommer att upplevas som regementets ansikte utét
och en enhet. Kontorsbyggnaderna bor diirfor fi en mer traditionell karaktér
med firger och material som ansluter till byggnadsminnet.

Kommentar: Eftersom det dr Lansstyrelsen som tillstandsprévar dtgdrder
inom Byggnadsminnesomrddet efter remiss till museet lamnas yttrandet i prin-
cip utan datgdrd. En utseendebestimmelse f infors pd K-omraden som grdnsar
till Q-omradet efter samrad med stadsledningskontoret. Se vidare kommentar
under Ldnsstyrelsen.

SAMHALLSBYGGNADSKONTORET i Ume4 november 2005

Detaljplanering
/ %Aﬁt
Stina Fahlgren W\'

Arkitekt

Stadsarkitekt

Bilaga: Linsstyrelsens yttrande i sin helhet.
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Detaljplaneprocessen

Om detaljplaner

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

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

Detaljplaneprocessen for standardférfarande beskrivs nedan.

veg ey
PLAN- - fSEE) 2 LAGA
o [ (/]
EBRSUAG SAMRAD (¢ 2 ANTAGANDE s
|

Synpunkter Synpl,!nkter

Samrad

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

Granskning

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

Antagande

Detaljplanen antas genom ett politiskt beslut av Byggnadsnamnden eller
Kommunfullmaktige.

Laga kraft

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

Andringen gérs fér att méjliggdéra en utdkning av befintlig bebyggelse som inte inryms inom
den byggratt som medges i ursprungsplanen. De anvandningar som berérs av dndringen
genom utdkade byggratter dr kontor, skola och centrum. Andringen avser dven att gora
markanvandningen inom omradet fér centrum och skola mer effektivt genom en justering av
ett markreservat fér gang- och cykel.

Beskrivning av detaljplanen

Plandata

Hela det ursprungliga planomradet, som planlades &r 2005, omfattar ca 265 000 m?, se
figuren nedan. Denna andring avser tre delar av planomradet.

Stadsdel: Regementet
Planomradets area: 26,5 ha
Avstand till Radhustorget: ca 1 km

Markagoforhallanden: Privat dgo

o rma

Figur 1. Kartbilden pekar ut omradena som dr aktuella for dndring i vitt, samt den ursprungliga planens omfattning i rétt.

Andring av detaljplan

En dndring har valts i det har fallet, i stallet for att ersatta den aldre planen med en ny.
Anledningen till detta ar att planomradet omfattar ett mycket stort omrade, och det finns i
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nulaget ingen anledning att se dver befintliga regleringar i storre utstrackning an att utéka
delar av byggratten och justera placeringen pa ett markreservat.

En dndring av detaljplan anvands for att férandra, ta bort eller inféra nya planbestammelser
inom ett redan detaljplanelagt omréde. Andring av detaljplan kan ocksa anvandas for att
upphéva en geografisk del av planomradet. Andringen av detaljplanen ska inrymmas inom
det ursprungliga syftet for planen. En dndring kan inte anvéandas for att utoka ett
planomrade. Andring av detaljplan innebir att det fortfarande bara dr en plan som giller fér
omradet, eftersom dndringarna gors i den befintliga plankartan.

Andringen beddéms inrymmas under ursprungsplanens syfte.

Planens huvuddrag

Planandringen berdr tre olika anvdndningsomraden, varav tva reglerade for kontor och ett for
centrum med skola, och mojliggor fortatning genom en utdkad byggratt.

Inom anvandningen kontor i den norra delen av planomradet medgav ursprunglig plan 8600
m? BTA (bruttoarea) men omradet har redan bebyggts med cirka 9600 m? BTA genom mindre
avsteg fran detaljplanen. Andringen innebéar en utdkning av BTA med cirka 5000 m? relativt
ursprunglig detaljplan, eller cirka 4000 m? relativt det som redan &r utbyggt. Vidare dndras
begrénsning pa tre vaningsplan till en héjdbegransning som mojliggor fyra vaningsplan ovan
mark.

Inom anvandningen kontor i den s6dra delen av planomradet mojliggors utbyggnad av en
befintlig kontorsbyggnad, genom en utdkning av byggratten med 2000 m? relativt ursprunglig
detaljplan och en @ndring fran en begransning pa tva vaningsplan till en hojdbegransning
som moijliggor tre vaningsplan.

Inom omrade med anvandningen centrum med skola utékas byggratten med 4000 m?
bruttoarea (BTA) relativt ursprunglig detaljplan.

Andringen bedéms inte medféra ndgra betydande forandringar i omradets struktur som
helhet.

Paverkan pa dagvatten har utretts, och bedémningen &r att fortatningen kan genomforas
utan paverkan pa recipienten, sa lange de rekommendationer om férdrdjning som
presenteras i dagvattenutredningen foljs.

Andringen bedéms dverensstimma med géllande férdjupad dversiktsplan Férdjupning fér
Umed (2011) samt Lansstyrelsens granskningsyttrande 6ver denna.

Allman platsmark

Plandndringen reglerar ingen allman platsmark, dock ett markreservat for allmannyttiga
dndamal, ett x-omrade inom kvartersmark. Dar gors en mindre justering av reservatets
placering i syfte att mojliggora ny byggnad. X-omradet leds om en aning men anvandningen
forblir densamma.
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Kvartersmark

Planandringen innebar justerad reglering av byggratter inom kvartersmark med
anvandningarna [K] - kontor samt [CS] - centrum med skola.

Genomforandetid

Genomférandetiden ar fem ar fran den dag planen far laga kraft. Genomforandetiden beror
enbart dndringarna. Beddémningen &r att genomférandetiden &r lamplig utifran planomradets
syfte och avgransning.

Planforfarande

Detaljplanen handlaggs med standardforfarande, eftersom forslaget till detaljplan ar férenligt
med oversiktsplanen och lansstyrelsens granskningsyttrande, inte ar av betydande intresse
for allmanheten eller i 6vrigt av stor betydelse. Detaljplanens genomfdorande kan heller inte
antas medfdra en betydande miljépaverkan.

Planhandlingar

e Reviderad plankarta med andringar

e Planbeskrivning for andring av detaljplan

e Ursprunglig plankarta for detaljplan 2480K-P06/44

e Ursprunglig planbeskrivning fér detaljplan 2480K-P06/44

Underlag

e Undersokning av betydande miljopaverkan, maj 2026.
e Fastighetsforteckning, juni 2025.

e Dagvattenutredning, oktober 2025.

e Samradsredogorelse, juni 2026.

e Granskningsutlatande, september 2026.

Motiv till detaljplanens regleringar

Kvartersmark

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

Nedan redogors motiven till regleringen av kvartersmark i aktuell detaljplan.
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Anvindningsbestammelser fér kvartersmark

Planen dndrar ingen reglering av anvandning utan syftar till att mojliggora for en ny
kontorsbyggnad samt utbyggnad av en befintlig kontorsbyggnad inom omraden som redan &r
planlagda for kontorséandamal. Den tillkommande byggratten kommer darmed att ha
bestammelsen [K] — kontor. Byggratt laggs dven till inom ett omrade reglerat for [CS] —
centrum med skola. Aven dir behélls nuvarande anvandningsbestammelse.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Utnyttjandegrad

For samtliga justeringar av utnyttjandegrad galler att nivan pa utokningen, i BTA respektive
hojd, har faststéllts genom en avvédgning mellan plandndringens tva malsattningar: att
begrdansa omgivningspaverkan och att mota verksamhetens behov.

Angivelser om befintlig BTA inom parentes ar inte aktuella. Det bedéms inte heller bidra till
nagon Okad tydlighet att siffrorna uppdateras, om det gors enbart fér delar av planomradet.
Samtliga angivelser om redan bebyggd bruttoarea inom parentes tas darfor bort inom
andringsomradet.

En vaning bedéms som “ovan mark” i detaljplanen endast om hela vaningsplanet ligger ovan
mark.

Anvandningsomrade CS:

Planbestammelse som utgar i &ndringsomradet:

e26260 Storsta tilldtna bruttoarea i m? ovan mark. Inom parentes anges befintlig
{26260} bruttoarea, dvs hur mycket som redan var bebyggt nar planen antogs.

Ersatts av ny planbestammelse i dndringsomradet:

es Storsta bruttoarea dr 30 260 m? ovan mark. (Avgrdnsas av anviandningsgrans).

Motivering: Okningen i bruttoarea p& 4000 m? syftar till att mojliggdra en funktionell och
ekonomiskt genomforbar ny byggnad inom anvdandningsomradet, utan att orsaka ett for stort
ingrepp i den befintliga miljon eller férandra intrycket av omradet som helhet. Omradet ar
idag fullt utbyggt med 26 260 m? BTA, vilket gor tillskottet begransat i relation till helheten.
Regleringen sker med st6d av 2 kap. 6 § 1p. PBL, som anger att bebyggelse ska utformas pa
ett satt som ar lampligt med hansyn till intresset av en god helhetsverkan.

Anvandningsomrade Ki norr:

Planbestammelse som utgar i andringsomradet:

e-8600 Storsta tillatna bruttoarea i m? ovan mark. Inom parentes anges befintlig
{350} bruttoarea, dvs hur mycket som redan var bebyggt nar planen antogs.
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Ersatts av ny planbestammelse i dndringsomradet:

es Stérsta bruttoarea ar 13 590 m? ovan mark. (Avgransas av anvandningsgrans).

Motivering: Okningen i bruttoarea p& 4000 m? relativt den BTA som redan idag dr utbyggd
syftar till att mojliggdra en funktionell och ekonomiskt genomférbar ny kontorsbyggnad inom
anvandningsomradet, utan att orsaka ett for stort ingrepp i den befintliga miljon eller
forandra intrycket av omradet som helhet. Den tillkommande BTA:n ar dimensionerad for att
ny byggnad ska kunna anpassas till befintliga kontorsbyggnader. Regleringen sker med stod
av 2 kap. 6 § 1p. PBL, som anger att bebyggelse ska utformas pa ett satt som ar lampligt med
hansyn till intresset av en god helhetsverkan.

Anvandningsomrade K i soder:

Planbestammelse som utgar i andringsomradet:

e17200 Stérsta tillatna bruttoarea i m? ovan mark. Inom parentes anges befintlig
{40500} bruttoarea, dvs hur mycket som redan var bebyggt nar planen antogs.

Ersatts av ny planbestammelse i andringsomradet:

e Storsta bruttoarea dr 19 200 m? ovan mark. (Avgransas av anvandningsgrans).

Motivering: Okningen i bruttoarea p& 2000 m? syftar till att mojliggdra en funktionell och
ekonomiskt genomforbar ut- och tillbyggnad av befintlig kontorsbyggnad, dar vaning tva idag
enbart ar delvis utbyggd. Regleringen sker med stod av 2 kap. 6 § 1p. PBL, som anger att
bebyggelse ska utformas pa ett satt som ar [ampligt med hansyn till intresset av en god
helhetsverkan.

Placering, utformning, utférande

Anvandningsomrade CS:

Planbestammelse som utgar i andringsomradet:

H Hogsta antal vaningar.

Ersatts av ny planbestammelse i dndringsomradet:

f1 Hogsta antal vaningar ar 3. (Avgransas av anvandningsgrans).

Motivering: Andringen motiveras av ett behov att sikerstilla att ytan som i géllande plan
omfattas av en bestimmelse som reglerar hogsta antalet vaningar inte paverkas av flytten av
x-omradet. Andringen innebir att bestimmelsen som reglerar antalet vaningar nu hanvisar
till anvandningsgransen istdllet for egenskapsgransen.

Inom omradet for centrum med skola, 6ster om befintligt x-omrade saknades det tidigare
bestammelser for antal vaningar, och darmed indirekt bestimmelser dven for hojd pa delar
av planomradet, vilket under planarbetet har bedémts vara ett fel i ursprungsplanen. Ur
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detta perspektiv innebar dndringen saledes ingen egentlig dndring, utan endast ett
fortydligande av ursprungsplanens syfte. Genom denna @ndring sakerstalls att
bestimmelserna for antalet vaningar galler inom hela anviandningsomradet. Regleringen sker
med stod av 2 kap. 6 § 1p. PBL, som anger att bebyggelse ska utformas pa ett satt som ar
[ampligt med hansyn till intresset av en god helhetsverkan.

Anvandningsomrade Ki norr:

Planbestammelse som utgar i andringsomradet:

11} Hogsta antal vaningar.

Ersdtts av ny planbestimmelse i andringsomradet:

h1 Hogsta nockhojd ar 41,0 meter Over angivet nollplan.

Motivering: Andringen av begriansningen av byggnadernas hojd inom anviandningsomradet
syftar till att mojliggdra en kontorsbyggnad pa fyra vaningar i stéllet for de tre som medges i
ursprungsplanen. En begransning pa fyra vaningar bedéms 6ka mojligheterna att tillskapa en
hallbar och rationell kontorsbyggnad, utan att pa nagot avgorande satt férandra stadsbilden.
Anvandningsomradet ar idag glest bebyggt med stora byggnader och omgivet av 6ppna ytor.
Marknivan inom anvandningsomradet ligger idag pa mellan ca +19 m och +23 m. Regleringen
sker med stod av 2 kap. 6 § 1p. PBL, som anger att bebyggelse ska utformas pa ett satt som ar
[ampligt med hansyn till intresset av en god helhetsverkan.

Anvandningsomrade K i sdder:

Planbestammelse som utgar i andringsomradet:

H Hogsta antal vaningar.

Ersatts av ny planbestimmelse i dandringsomradet:

h2 Hogsta totalhdjd ar 35,0 meter 6ver angivet nollplan.

Motivering: Andringen av begrdsningen av byggnadens héjd inom egenskapsomradet syftar
till att mojliggdra att befintlig kontorsbyggnad byggs p& med ett vaningsplan. Okningen i
tillaten hojd syftar till att skapa en 6kad flexibilitet och bedéms inte stéra omgivande
bebyggelse. Regleringen sker med stéd av 2 kap. 6 § 1p. PBL, som anger att bebyggelse ska
utformas pa ett satt som ar lampligt med hansyn till intresset av en god helhetsverkan.

Markreservat
Anvandningsomrade CS:

Ett av de omraden som ar reglerat med x — marken ska vara tillgénglig fér allmén gdng- och
cykeltrafik i befintlig detaljplan, far genom planandringen en nagot forandrad dragning
genom fastigheten for att mojliggéra uppférandet av en ny byggnad. Vidare dndras
beteckning pa plankartan till x1. Ny bestimmelse ges dock samma innehall i regleringen som
tidigare, se figur nedan.
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Figur 2. Till vdanster: markreservatets ursprungliga dragning inom omrdade CS (ljusbrunt omrdde) inom réd markering, till
héger: ny dragning av markreservatet enligt dndringen av detaljplan inom samma omrdde inom réd markering.

Motivering: Andringen av markreservatets placering syftar till att mojliggora att en ny
byggnad uppfors mellan de tva dldre byggnaderna. Da gang- och cykelvagen aldrig blivit
utbyggd enligt ursprungsplanen orsakas inga forandringar av nagot befintligt strak.
Mojligheten till passage genom omradet for gang- och cykeltrafik kvarstar. Regleringen sker
med stéd av 2 kap. 6 § 1p. PBL, som anger att bebyggelse ska utformas pa ett satt som éar
[ampligt med hansyn till intresset av en god helhetsverkan.

Markreservat
Anvandningsomrade K i norr:

En yta avgransad av egenskapsgranser i ursprungsplanen saknade egenskaper. Kommunen
gbr bedomningen att syftet med ytan ar att den ska vara reglerad med bestammelsen xi-
marken ska vara tillgénglig for allmdn gdng- och cykeltrafik. | samband med att detaljplanen
dndras laggs denna bestimmelse till pa den har ytan, se rod markering i figuren nedan.

Figur 3. Till héger: inom réd markering reglerar éndringen bestimmelse x; — marken ska vara tillgénglig fér allmén géng-
och cykeltrafik.

Motivering: Inforandet av bestimmelsen sdkrar markreservatet i enlighet med syftet med
den ursprungliga planen. Regleringen sker med stod av 2 kap. 6 § 1p. PBL, som anger att
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bebyggelse ska utformas pa ett satt som ar [ampligt med hansyn till intresset av en god
helhetsverkan.

Allman platsmark

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

Planandringarna beror ingen allman platsmark.

Forhallningssatt till tidigare stdllningstaganden

Kommunala stallningstaganden

Oversiktsplan, férdjupningar och tematiska tilligg

Umed kommuns oversiktsplans Férdjupning fér de centrala stadsdelarna (antagen av
kommunfullméaktige 2011 och aktualitetsforklarad 2024) berér planomradet. Platsen &r
utpekad for blandad kvartersbebyggelse i gdllande 6versiktsplan. En fortatning inom den
befintliga kontorsmiljén beddéms vara férenlig med 6versiktsplanens intentioner.

Detaljplaner och omradesbestimmelser

Detaljplan fér fastigheten Stadsliden 3:10 m.fl. inom stadsdelen Regementet i Umed
kommun, Vidsterbottens Iin (2480K-P06/44) galler fér omradet, se figur nedan. Denna
andring av detaljplan avser en dndring som blir ett tillagg till den géllande planen. For
omraden som inte berdrs av dndringarna galler dirmed den ursprungliga planens regleringar.

Ursprungsplanens syfte: Syftet med detaljplanen ér att sékerstdlla tillvéxt inom planomrddet
pa de befintliga byggnadernas villkor med hdnsyn tagen till byggnadsminnet och
Férsvarsmaktens behov. Syftet ér ocksd att géra stadsdelen Regementet till en mer integrerad
del av staden.
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LNOANTAGES FRAN
ANTAGANDE

Detaliplan for fastigheten

STADSLIDEN 3:10 m fl

inom sfadsdelen REGEMENTET

i UMER KOMMUN, Vasterbottens Lan

Samhallsbyggnadskontoret i oktober 2005
Reviderad | november 2005

J o BT 2480K-PO6/ 4k
Figur 4. Figuren visar den ursprungliga detaljplanen.

Pagaende planprocesser

Under ar 2019 genomférde kommunen ett samrad om en férdjupad dversiktsplan (FOP) for
I20-omradet. Planen redovisade hur Umea tatort kan utvecklas med nya bostader,
verksamheter och gronomraden pa militdrens tidigare évningsomrade i sodra delen av
planomréadet, och hur Férsvarsmakten kan utveckla sin verksamhet i den norra delen. FOP:en
har inte antagits annu da kommunen vantar pa ett statligt stdllningstagande. Sedan dess har
omvarldslaget forandrats och planerna for militarens évningsomraden kan komma att
férandras. Men det redan utbyggda omradet inom vilket planidndringen féreslas far i FOP:en
beteckningen ”blandstad”, vilket &r befintlig anvandning, och @ndringarna av detaljplanen
kommer darmed inte att sta i strid med forslaget till ny fordjupad 6versiktsplan, dven om nya
beslut fattas kring militdrens évningsomraden.

Planbesked

Ett planbesked ar ett kommunalt beslut som lamnas for att meddela om kommunen ténker
inleda planlaggning eller inte. Planbeskedet dr inte bindande och kan inte dverklagas.
Beslutet ska inte heller uppfattas som ett slutgiltigt stdllningstagande fran kommunens sida.

Byggnadsnamnden beslutade 2024-03-19 § 62 att inleda arbetet med en planéndring pa
fastigheten Stadsliden 3:10.

Undersdkning av miljopaverkan

Nar en detaljplan upprattas eller andras ska kommunen ta stallning till om dess
genomférande kan antas medféra en betydande miljdpaverkan. Andringarna av detaljplan
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ska genomga en undersokning enligt 6 kap. miljobalken och miljobedémningsférordningen,
dar omstandigheter som talar for och emot en betydande miljépaverkan ska identifieras. Om
undersdkningen resulterar i att en betydande miljopaverkan kan antas ska en strategisk
miljobedémning goras.

Undersdkningen visar ingen anledning att anta att planens genomforande kan medféra
betydande miljépaverkan pa identifierade miljdaspekter. Undersdkningssamrad har
genomforts med lansstyrelsen enligt 6 kap. 6 § miljobalken (1998:808), och lansstyrelsen
delar kommunens bedémning att planens genomfdrande inte innebar nagon betydande
miljépaverkan. Ingen miljobedémning har darfor gjorts.

Ett sarskilt beslut om betydande miljopaverkan har fattats 13 maj 2026 och darefter
offentliggjorts pa kommunens digitala anslagstavla under tre veckor.

Kommunala beslut i 6vrigt av betydelse for detaljplanen

e Dagvattenprogram for Umea (2022). Programmet ger en helhetsbild av hur Umea
kommun och de kommunala bolagen jobbar tillsammans for att uppna en hallbar
dagvattenhantering. Det beskriver ocksa hur Umea ska kunna véxa utan att
vattendrag och sjoar férorenas och inte minst; att begransa riskerna for skador
orsakade av 6versvamningar.

Detaljplanens utredningar

e Dagvattenutredning, Sweco, oktober 2025.

Stallningstaganden enligt miljobalken

Riksintressen

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

Kapitel 3 miljobalken

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

Planomradet omfattas av riksintressen enligt 3 kap. miljobalken i form av kulturmiljévard
samt influensomrade for totalférsvaret. Kulturmiljo av riksintresse omfattar regementets
byggnader, se figuren nedan, och plandndringarna beror inte detta omrade. Inte heller
siktlinjer mot riksintresset paverkas da avstanden ar stora och omradet omges av storre
obebyggda ytor.
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/- Kulturmiljokarta

Bilaga till
Oversiktsplan Umea kommun
Fordjupning for de centrala stadsdelama

Omrade som berors av planandring

TECKENFORKLARING
— Grans 10r planomrade
w—— Grans f0r kulturmiljo av riksintresse
Vardekamor av riksintresse
|| smene Grans for fornlamningsomrade
| Hesm Byggnadsminnen
° Vardefull enstaka byggnad

Vardefullt stadsparti/strak
[ vardefullt stadsparti/plats
[ Vardefullt stadsparti/park

Figur 5. Utdrag ur Umed kommuns kulturmiljékarta. Ungeférligt omrdde som berérs av plandndring inom réd streckad linje.

Genomférandet av detaljplanen bedoms inte innebéra en negativ paverkan pa berérda
riksintressen da andringen inte forandrar strukturen pa omradet i stort. | den ursprungliga
detaljplanen finns inom vissa delar en allman bestammelse om att bebyggelsen ska utformas
med hansyn till byggnadsminnet. Denna bestammelse kvarstar oférandrad genom
plandndringen, som saledes inte innebar ndgon férdandring av de krav som redan galler for
bebyggelsens utformning.

Stora delar av planomradet omfattas av riksintresset for Umea flygplats i fraga om
influensomrade med hansyn till flyghinder. Med influensomrade avses det omrade dar hoga
anlaggningar sasom vindkraftverk, master, torn och andra byggnader (dven ventilationshuvar,
master, hisstoppar pa byggnader etc.) kan innebara fysiska hinder for luftfarten. For detta
omrade géller en hindersfri yta ovan +52,4 m.6.h. Flygplatsen ska samradas innan
uppforande av kranar eller annat som riskerar att sta i konflikt med hindersfri yta.

Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer (MKN) &r ett juridiskt bindande styrmedel, vars syfte ar att komma till
ratta med miljopaverkan fran mer diffusa utslappskéallor sasom trafik och jordbruk. En MKN
kan anges som en halt eller ett virde (hogsta tillatna halt av ett amne i luft, mark, eller
vatten) men kan dven beskrivas i ord. Normen ska avspegla den lagst godtagbara
miljokvaliteten eller det 6nskade miljotillstandet, men tar vanligtvis sikte pa hur mansklig
verksamhet ska utformas.

Ett genomforande av en detaljplan far inte medfora att en miljokvalitetsnorm forsdmras eller
dventyra att statusen kan forbattras. For att en MKN ska foljas kravs oftast fler atgarder an
vad som kan sdkerstéllas i en enda detaljplan, men detaljplanen kan vara ett av flera medel
for att félja normen.
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Miljokvalitetsnormer fér vatten

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

Ingen vattenférekomst inom Bottenvikens vattendistrikt uppnar god kemisk status till foljd av
storskalig och langvaga spridning av kvicksilver och polybromerade difenyletrar (PBDE).
Bortsett fran dessa ar det ett femtiotal vattendrag, sjoar och kustvatten som inte uppnar god
kemisk status pa grund av paverkan fran olika tungmetaller och tributyltenn (TBT). Trots
detta beddms vattenkvaliteten vara overlag god inom distriktet.

Detaljplaneomradet avvattnas mot Umealven, avrinningsomrade SE28000 (EU_CD-kod:
SE708686-171879), via Djupbacken som inte ar klassad som en egen vattenforekomst i
Vatteninformationssystem Sverige (VISS). Umeélven uppnar idag mattlig ekologisk status, och
uppnar ej god kemisk status. MKN ar god ekologisk status, samt god kemisk ytvattenstatus
2027, for Umeélven gors undantag for kvicksilver/kvicksilverféreningar och bromerad
difenyleter?.

Djupbacken ar kanslig i avseende pa d6kade floden. Den paverkas bade av hoga
naturmarksfloden och skyfallsregn. Umea kommun har ett pagaende arbete for att hantera
oversvamningsrisken kring Djupbdcken.

Utveckling enligt andringen av detaljplanen bedéms kunna genomforas utan att paverka
huruvida normerna for god ekologisk eller god kemisk status i Umeélven kan uppnas eller
uppratthallas. Detta utvecklas vidare under rubriken dagvatten.

Planeringsforutsattningar

Under respektive rubrik i detta avsnitt beskrivs forutsattningarna pa platsen.

Stads- och landskapsbild

Bebyggelse och struktur

| dagslaget ar regementsomradet nastan helt avskilt fran ovriga staden, bade visuellt och
praktiskt, med Hissjévagen och jarnvdgen som barridrer mot séder och vag 503 mot Gster.
Kaserner och kanslihus bildar regementsomradets representativa fasad mot staden i sdder.
De viktigaste byggnaderna samlades vid regementets tillkomst kring en, dn i dag, vid och
Oppen grusplan — kaserngarden. Verksamhetsbebyggelsens 6ppna struktur resulterar i ett

1 \nformationen &r hamtad fran Vatteninformationssystem i Sverige (VISS) 2025-09-12. VISS &r en databas som utvecklats av
Vattenmyndigheterna och Lansstyrelserna i samverkan med Havs- och vattenmyndigheten. VISS innehaller information om
Sveriges storre sjoar, vattendrag, grundvatten och kustvatten.
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luftigt intryck, sarskilt betonad tack vare den tidigare ndamnda kaserngarden i omradets mitt.
Omradet ar over lag glest exploaterat, med en stor andel av marken som ar obebyggd.

Byggnaderna karaktariseras av a ena sidan tungt och stramt klassicistiskt formsprak med
putsade fasader, & andra sidan av roda, lagre och lattare trabebyggelse med vissa drag av
nationalromantik.

Regementet anvands idag i huvudsak for pedagogisk verksamhet. Har finns grundskola
(hogstadium) och gymnasieskola och dven polishégskolans utbildning nyttjar omradet. Delvis
kopplat till skolverksamheten finns har dven idrottsanlaggningar, exempelvis
Vildmannahallen och Vildmannavallen.

| den norddstra delen av omradet finns nyare kontorsbyggnader som idag utgor en
foretagspark. Nordost om foretagsparken breder angarna ut sig. Dessa anvands ofta for
rekreation av saval ndrboende som skolelever och sportintresserade da de inbjuder till en
bredd av aktiviteter.

Regementet tillsammans med foretagsparken utgor ett betydande arbetsplatsomrade och
har darmed en mycket stor dagbefolkning i forhallande till 6vriga delar av staden.

Det finns inga bostader inom planomradet eller i dess nérhet.

Kulturmiljo

Omradet ér rikt pa kulturhistoria och innefattar en mangd vardefulla byggnader och miljéer
som idag utgor en del av riksintresset for kulturmiljévard och skyddas av kulturmiljolagen.

Byggnadsminnen

Inom planomradet finns regementets byggnader med kaserner, exercishus, stall, matsal etc,
de flesta ar idag s.k. byggnadsminnen, se figuren nedan. Aven en &ldre sjukhusbyggnad, en
barack och ett forrad ar utpekade byggnadsminnen. Idag bedrivs skolverksamhet i
majoriteten av de skyddade byggnaderna.
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N

Figur 6. Bild dr Riksant'ikvariedmbetetsr bebyggelseregister. Utpekade byggnadsminnen. Ungefdrligt omrdde som berérs av

plandndring inom r6d markering.

Fornlamningar

Fornlamningar utgor lamningar efter manniskors verksamhet under forna tider, som
tillkommit genom aldre tiders bruk och ar varaktigt dvergivna. Normalt ar en lamning en
fornlamning om den tillkommit innan ar 1850. Fornlamningar ar skyddade av
kulturmiljélagen och runt dem hor ett fornlamningsomrade som behovs for dess bevarande.

Det finns kdnda fornlamningar i den sddra och véstra delen av det omrade som omfattas av
den ursprungliga planen, dock inte inom de omraden som paverkas av dndringarna.

Naturmiljo

Naturmiljon omfattar all natur, saval vardefull som orérd natur samt natur i tdtortsnara
omraden. | vissa fall utgor dven kulturmiljéer naturmiljoer, exempelvis odlingslandskap.

Det finns ingen planlagd naturmark inom planomradet, dven om det finns en del insprangd
gronska inom stadsdelen. | anslutning till planomradet finns dock ett av Umeas storre
tatortsnara skogspartier, 120-skogen, som fatt sitt namn fran sin militara historia. Delar av
skogen utgor ett militart dvningsfalt och mot Hissjovagen ligger flera skjutbanor, men
omradet ar ocksa ett valanvant rekreationsomrade med elljusspar, discgolfbana, utegym och
promenadstrak.
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Vattenomraden

Genom dngarna nordost om planomradet skar Djupbackens strackning, innan den
kulverteras under vag 503 och rinner vidare genom Haga.

Trafik

Gang- och cykeltrafik

Omradet ligger beldget drygt en kilometer fran centrum, och gang- och cykelvagar finns
under vdg 503 mot Haga och vidare under jarnvagen vid centralstationen. Det finns ocksa en
GC-bro 6ver jarnvagen och Vannasvagen mot Vast pa stan, se figuren nedan.

| den ursprungliga planen finns tva omraden markerat med [x — marken ska vara tillganglig
for allmédn gang- och cykeltrafik], varav det ena justeras i denna plandndring. Omradet ar ett
sa kallat markreservat avsett for att anlagga ett gc-strak, detta har dock aldrig genomforts
dven om passagen anvands informellt.

Figur 7. Cykelvdgar markerade i rétt. Utdrag ur Umea kommuns digitala cykelkarta.

Motorfordonstrafik

Omradet sammankopplas med 6vriga staden via Hissjovdagen och vag 503 for fordonstrafik.
Lokalgatorna inom planomradet har enskilt huvudmannaskap.

Parkering

Idag finns gott om parkeringar inom omradet, manga fler 4n vad som behdvs for de
verksamheter som haller till inom omradet.
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Geotekniska forhallanden

Da omradet ar bebyggt sedan tidigare har inga nya geotekniska utredningar genomforts i
samband med plandndringen. Behovet av ytterligare utredningar utreds i samband med

bygglov.
Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Planomradet ingar i kommunalt verksamhetsomrade for vatten och avlopp. VA-ledningarna i
omradet ingdr i en gemensamhetsanlaggning, som sedan ansluter till det kommunala natet.

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 fortdtas och tidigare oexploaterade ytor hardgérs minskar mojligheterna till
naturlig infiltration i marken vilket medfor att dagvattnet avleds direkt till narliggande
vattendrag. Detta staller krav pa en robust och langsiktigt hallbar dagvattenhantering.

Planomradet ingar i kommunalt verksamhetsomrade for dagvatten. Dagvattnet ska sa langt
som mojligt hanteras lokalt inom fastigheten for att undvika att slappa dagvatten direkt till
dagvattennéatet da det innebar ytterligare 6kad belastning pa Djupbéacken.

El, varme, fiber och tele

Nér det géller uppvarmning sa finns tva olika ledningssystem som byggnaderna inom 120-
omradet kan vara anslutna mot, dels ett dldre samfallt sekundarviarmesystem, dels ett nyare
konventionellt fiarrvarmesystem. Kommunala el- och fiberledningar finns inom omradet.

Halsa och sdkerhet

Detaljplanen far inte leda till stérningar som kan innebéara oldgenhet fér manniskors hélsa (9
kap. 3 & miljobalken). Med oldgenhet for manniskors hélsa avses en stérning som enligt
medicinsk eller hygienisk bedomning kan ha en menlig inverkan pa hélsan och inte ar
tillfallig. Aven de stérningar som i férsta hand paverkar vilbefinnandet kan utgora oldgenhet
for manniskors halsa.

Brandsdkerhet

For byggnader vars fasader placeras ndrmare varandra dn 8 meter foreligger krav pa
brandteknisk avskiljning.
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Risk for oversvamning

En oversiktlig skyfallskartering for omradet visar att flera befintliga byggnader star i eller nara
omraden med staende vatten vid ett s.k. 100-arsregn, om ledningssystemet inte haller
undan, se figur 8. Det blir darfor viktigt att sdkra fungerande rinnvagar vid ett skyfall och att
denna aspekt finns med i projekteringen av ny bebyggelse.

Stadsliden 3:10 m.fl.
= Detaljplan
Vattendjup vid 100-arsregn
Il 1cm
[ 10cm
y 20 cm
g [0 30cm
B 40 cm
Il >50 cm
Rinnstrék
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Transportled for farligt gods

Lansstyrelsen i Vasterbotten och Norrbotten har tagit fram riktlinjer? fér fysisk planering i
narhet till transportled for farligt gods, vilka ska tillampas i planens genomférande. Vag 363
sydvast om planomradet &r rekommenderad transportvag for farligt gods, se figuren nedan.

Ur Lansstyrelsens riktlinjer: “En generell utgdngspunkt dr att ett tillréickligt stort avstand ska
hdllas fritt frén bebyggelse intill vigar och jdrnvdgar. Detta fér att bland annat kunna
upprdtthalla sékerhet och kunna skéta tillsyn, drift och underhdll av
infrastrukturanldggningen. Vid detaljplanering kan skyddsavstdnden anpassas i férhdllande
till planens syfte. Ndr det gdller att bedéma skyddsavstand for férdndrad markanvédndning
ndra transportleder for farligt gods, dr planerad verksamhets kénslighet en viktig
utgdngspunkt. Principen fér riskhdnsyn ér att mest kénslig verksamhet ska placeras pd Iéngst
avstdnd fran transportleden i fraga.”

2 Riktlinjer for fysisk planering - skyddsavstand till transportleder fér farligt gods i Norrbottens och
Vasterbottens lan, en publikation framtagen av Lansstyrelsen i Vasterbotten och Norrbotten
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Det s.k. riskhanteringsomradet stracker sig 150 meter fran kérbanans kant, och
riskhanteringsomradet delas sedan upp i fyra bebyggelsezoner A-D, dar A ligger ndrmast
transportleden och D langst bort. Markanvandningarna kategoriseras sedan for att bedoma
vilket skyddsavstand som kréavs, och placeras i respektive bebyggelsezon. Kontor och
centrumverksamhet raknas som normalkansliga verksamheter som kan placeras i zon C,
medan skola raknas som kanslig verksamhet och darfor inte kan placeras narmare
transportleden dn zon D. Exakt avgransning mellan zonerna beror pa transportledens typ.
Endast en liten del av &ndringsomradet ingar i riskhanteringszonen; den sydvéastra delen av
anvandningsomrade Centrum med skola. Vid ny bebyggelse inom detta omrade ska
Lansstyrelsens riktlinjer om skyddsavstand till transportled for farligt gods efterféljas.

Figur 9. Rekommenderad transportvdg (vdg 363) for farligt gods i grént, utdrag ut Trafikverkets nationella vdgdatabas.
Riskhanteringsomradet utmdrkt i gult med en réd gréns. Ungefirligt omrdde som berérs av plandndring inom svart streckad
linje.

Forandringar och konsekvenser

Mark- och vattenanvandning

Detaljplanedndringen mojliggdr utokad byggratt inom anvandningarna kontor [K] samt
centrum med skola [CS], det vill séga inga nya anvandningar jamfort med originalplanen.
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Stads- och landskapsbild

Andringsférslaget innebar en fértitning som delvis péverkar bebyggelsestrukturen men inte
forandrar intrycket av omradet som helhet avsevart. Tillkommande BTA hamnar till storsta
del inom de nyare delarna av omradet, i foretagsparken, och paverkar darfor inte de
kulturminnesmarkta miljéerna.

Verksamheter och andra anldaggningar

Planen mojliggér en utékning av kontorsverksamheten med totalt 6000 m2, samt ett tillskott
pa 4000 m? relativt den BTA som redan idag &r utbyggd med anviandningen centrum med
skola. Exakt vilka verksamheter som kan inrymmas i de tillkommande lokalerna ar inte
faststallt och regleras inte i planen.

Kulturmiljo

Byggnadsminnen

Forslaget mojliggér kompletteringar av befintlig bebyggelse i ett omrade beldget i anslutning
till utpekad kulturmiljo. Kompletteringarna ska forhalla sig till befintlig skala och innebar
darmed inte nagon pataglig skada pa kulturmiljéerna. Ett av de tillkommande husen tillats en
maximal nockhojd om + 41,0 meter 6ver angiven nollpunkt, intill befintlig bebyggelse som
nar ca +35,0 meter. Ovriga kompletteringar ska halla sig inom angivna regleringar om
maximalt antal vaningsplan.

Bestammelsen [f] i ursprungsplanen, som galler dven efter planandringen, reglerar att
byggnader ska utformas med hansyn till byggnadsminnet i delar av planomradet. Hog
ambitionsniva vad géller arkitektur och utformning ar énskvérd i hela omradet.

Fornlamningar

Inga kdnda fornlamningar finns inom det omrade som &r aktuellt for plandndringen. 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 drojsmal anmala forhallandet
hos lansstyrelsen.

Naturmiljo

Planandringen paverkar inte den omkringliggande naturmiljon.
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Trafik

Gang- och cykeltrafik

Andringen av detaljplan innebir ingen betydande férandring av gdng- och cykeltrafiken. Ett
markreservat for gang- och cykelvag, [x — marken ska vara tillgénglig fér allmdn gang- och
cykeltrafik], far en nagot forandrad strackning i plandndringen. Se mer under rubriken
Markreservat.

Motorfordonstrafik

Andringarna av detaljplanen innebér inga férandringar i vignatet.

Parkering

Omradet ér till stor del hardgjort idag och stora ytor anvénds till parkering for de olika
verksamheterna. Det finns gott om outnyttjade parkeringsplatser och andringarna av
detaljplan foranleder inte att ytterligare yta behdver hardgoras i syfte att anordna parkering.

Parkeringsbehovet |6ses inom den egna fastigheten.
Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Planomradet ingar i kommunalt verksamhetsomrade for vatten och avlopp. VA-ledningarna i
omradet ingar i en gemensamhetsanlaggning, som sedan ansluter till det kommunala natet.
Det finns kapacitet fran Vakins sida for nya byggnader att ansluta, men det ar upp till
samfillighetsforeningen att sdkerstalla kapaciteten i det interna natet.

Dagvatten

Okade fléden av dagvatten ska férdréjas inom den egna fastigheten. Planidndringen innebar
ingen stor 6kning av andelen hardgjord yta inom fastigheten, men ytliga rinnvagar kan
blockeras i och med nybyggnation vilket maste hanteras i genomforandet. En
dagvattenutredning har genomforts av Sweco i oktober 2025 for att se 6ver hur dagvattnet
ska hanteras. Losningarna presenteras principiellt da byggratterna inte ar specificerade.

Utredningen visar att om tillkommande hardgjorda ytor fordrojs till flodesneutralitet kommer
Djupbacken inte paverkas vid fortdtning och darav inte utsattas for 6kad risk for
oversvamning i samband med dimensionerande regn. Flodesneutralitet beddms mojligt att
uppna inom varje delomrade, vid ett 20-arsregn. | dagvattenutredningen presenteras
erforderliga fordrojningsvolymer. Inga sarskilda dagvattenatgarder bedéms nédvandiga for
pabyggnad av befintlig byggnad.
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skyfall

Det ar mojligt att sdkerstélla en saker avledning for skyfall, dar det 6kade flodet hanteras pa
gronytor som rymmer stora mangder vatten. Dar stannar vattnet naturligt upp innan det nar
Djupbacken, se figuren nedan. Den tillkommande kontorsbyggnaden i norr kan komma att
blockera befintliga rinnstrak, vilket innebar att en genomtéankt hojdsattning behovs som
skapar tydliga rinnstrak forbi fasaden och da framst pa byggnadens norra sida. Om den sddra
delen av fasaden sammanbyggs med angransande byggnad omaijliggors ytlig avrinning dar.
Ytorna bor darfor hojdsattas med tydligt fall fran fasad och dar ytvatten passerar nara
byggnadens fasad och grund ska genomféringar och anslutningar utfoéras tata for att minska
risker for genomtrangande vatten. Den tillkommande takytan kan avledas med takutkastare
till gronytor som fangar upp och till viss del fordrojer floden, exempelvis svackdiken eller
overdamningsytor, alternativt ansluts till fastighetens dagvattennat och fordrojs i
underjordsmagasin.

Aven inom omradet fér Centrum med skola kan det dimensionerade flédet férdrdjas i ytliga
systemlosningar sasom svackdiken och 6verdamningsytor eller vid behov i underjordiska
magasin. Som primara overdamningsytor kan storre gronytor nyttjas. Reveljgrand kan
anvandas som skyfallsvag, ytavrinningen leds da mot grénytor intill vag 363. Kantsten kan
anvandas dar det kravs for att styra ytavrinningen.

Avrinningen 6ver gang- och cykelvagar har identifierats som ett problem for
vintervaghallningen. Darfor ska gang- och cykelvagar, vid ny- eller ombyggnation, planeras sa
att avrinning fran narliggande ytor inte sker 6ver gang- och cykelvagen. Detta kan goras
genom att gang- och cykelvagar hojdséatts hogre dn omgivningen, minst 20-30 centimeter,
och brunnar anvands vid Iagpunkter, placerade i gdng- och cykelvdagens ytterkant.
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Figur 10. Avrinningsanalys 100-drs regn med klimatfaktor. Figuren visar hur dagvattnet féreslds att avledas fran de
tillkommande byggrdtterna vid hdndelse av skyfall.

De principiella systemldsningarna for samtliga byggratter och skyfallsvagar behover
kontrolleras vid hojdsattning och verifieras mer noggrant i detaljprojektering.

El, varme, fiber och tele

For det nya kontorshuset ar det mojligt att ansluta till det konventionella fjarrvarmenatet,
och en anslutningspunkt finns framdragen.

Det befintliga kontorshus som ska byggas ut pa vaning tva ar idag anslutet till det samféllda
natet, och for den tillkommande delen kravs en utokning av varmeleveransen, vilket
samfallighetsforeningen bedoémer att natet har kapacitet for.

For den odefinierade byggratten ar det mojligt att ansluta till konventionell fjarrvdrme om de
tekniska och ekonomiska forutsattningarna medger det.
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Genomfoérandefragor

Under detta avsnitt redovisas de organisatoriska, tekniska, ekonomiska och fastighetsréttsliga
atgarder som behovs for att detaljplanen ska kunna genomféras pa ett samordnat och
dndamalsenligt sitt. Aven konsekvenserna av dessa atgirder redovisas.

Organisatoriska fragor

Tidplan

Detaljplanen foreslas antas under tredje kvartalet 2026.

Genomforandetid

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

En detaljplan far enligt 4 kap. 39 § plan- och bygglagen inte erséttas, dndras eller upphavas
fore genomforandetidens utgang om nagon fastighetsdgare som berérs motsatter sig det.
Undantag kan géras om det behdvs en ny detaljplan pa grund av nya férhallanden av stor
allman vikt som inte har kunnat férutses vid den ursprungliga planldaggningen. Undantag kan
dven ges for inforande av bestammelser om fastighetsindelning eller vissa rattigheter
(exempelvis servitut). Om planen ersatts, dndras eller upphavs under genomfoérandetiden
kan berérda fastighetsdgare ha ratt till ersattning av kommunen.

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

Avtal

Planavtal

Ett planavtal har ingatts mellan s6kande och Umea kommun, Detaljplanering 2025-09-01.
Avtalet syftar till att reglera kostnader for arbetet med att uppratta denna detaljplan.

Planavgift

Kostnaden fér handlaggning i samband med framtagande av en ny detaljplan eller &ndring av
befintlig detaljplan berédknas enligt Umed kommuns taxa for Byggnadsndmndens
verksamheter.

Planavgiften regleras i planavtalet.
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Ekonomiska fragor

Huvudmannaskap for allman plats

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

Plandndringen omfattar endast kvartersmark, inom vilken fastighetsdgaren svarar for alla
atgarder.

Huvudmannaskap for vatten, avlopp och dagvatten

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

Ekonomiska konsekvenser for kommunen

Planandringarnas genomférande innebar inga kostnader fér kommunen.

Ekonomiska konsekvenser for ovriga berorda

Respektive ledningsbolag far kostnader for utbyggnad av deras ledningsnat. De far intakter
genom anslutningsavgifter nar fastighetsdgarna ansluter till ndtet och I6pnade intdkter fran
arliga driftsavgifter.

Ekonomiska konsekvenser for fastighetsigare

Kostnader som belastar fastighetsagare eller exploator:

e Uppfoérande av byggnader och anldaggningar.

e Utbyggnad av lokalgator, vatten och avlopp, dagvattenanlaggning inom planomradet.

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

e Utbyggnad och drift av uppvarmningssystem.

e Fastighetsbildningsatgarder, gemensamhetsanlaggning eller andra rattigheter. Avgift
tas ut enligt den vid tidpunkten gallande taxan for lantmateriférrattningar. Kostnader
for drift och underhall av exempelvis gemensamhetsanldggningar kan tillkomma.

e Lovpliktiga atgarder. Avgift tas ut enligt den vid tidpunkten géllande taxan for
byggnadsnamndens verksamheter.

e Eventuell ledningsflytt inom kvartersmarken.

e Eventuell drift av allman platsmark, vatten, avlopp och dagvatten vid enskilt
huvudmannaskap.

e Eventuella angoérings- och tillfartsvagar.

261/751



231/26 Antagande: Andring av detaljplan f6r Stadsliden 3:10 med flera (2480K-P06/44) - BN-2023/01727-79 Antagande: Andring av detaljplan fér Stadsliden 3:10 med flera (2480K-P06/44) : Planbeskrivning

26 av 32

Fastighetsrattsliga fragor

Gemensamhetsanlaggning

En gemensamhetsanldggning ar en anlaggning som adgs 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 upphavs genom en
lantmateriforrattning. Berdrda fastigheter ager del i gemensamhetsanldggningen genom
andelstal som bestams i lantmateriforrattningen.

P& Stadsliden 3:10 finns gemensamhetsanlaggningar for lokalgator, fjarrvarme, ren-/dag- och
spillvattenledningar samt utomhusbelysning. Andelstalen i de olika anldggningarna beraknas
utifran olika faktorer beroende pa vad anlaggningen &r till for, t.ex. kan det baseras pa
byggnadsarea, antal anstéllda eller hektar hardgjord yta. De berdrda
gemensamhetsanlaggningarna ar:

e Stadsliden ga: 17, Lokalgator, gc-vag

e Stadsliden ga: 18, Fjarrvarme

e Stadsliden ga: 19, Renvattenledningar
e Stadsliden ga: 20, Spillvattenledningar
e Stadsliden ga: 21, Dagvattenledningar
e Stadsliden ga: 22, Utomhusbelysning

Om byggnader tillkommer inom Stadsliden 3:10, vilket mojliggdrs genom denna planandring,
kan de komma att paverka andelstalen i de befintliga gemensamhetsanldggningarna. Om
fastigheternas delaktighet ska 6kas eller minskas i gemensamhetsanlaggningarna kan en
overenskommelse tecknas mellan forvaltande férening och fastighetsagaren.
Overenskommelsen granskas och godkinns av Lantméaterimyndigheten som sedan
uppdaterar fastighetsregistret med den nya informationen.

| de fall dar bebyggelsen eller fastighetsindelningen dndras pa ett vasentligt satt kan det leda
till ett behov av att gemensamhetsanlaggningarna behéver omproévas for att fortfarande vara
aktuella for sina respektive andamal.

Markreservat

Bestammelser om markreservat for allménnyttiga éindamal anvands for att reglera att ett
omrade reserveras for att fylla ett visst allmannyttigt syfte.

| den befintliga planen finns bland annat féljande reglering:
[X = Marken ska vara tillgdnglig for allman gang- och cykeltrafik]

Ett av de omraden som ar reglerat med x — marken ska vara tillgénglig for allmén géng- och
cykeltrafik, far genom planandringen en nagot forédndrad dragning genom fastigheten for att
mojliggdra for en ny byggnad, se figuren nedan.
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Figur 11. Figuren till vdnster visar x--omrddet i den ursprungliga plankartan, figuren till héger visar x-omrddet efter
dndringen.

Det aligger kommunen/vaghallaren att se till sa att marken fér markreservat x sakras i
planenligt lage. Detta kan ske genom frivilliga avtal mellan fastighetsdgaren och vaghallaren.
Detta kan ocksa komma att ske i lantmateriforrattning dar servitut for kommunal
gatufastighet kan provas. Bestimmelsen ar en inskrankning i forfoganderatten dar
ersattningsfragor kan uppsta vid ianspraktagande av markreservatet.

Ledningsratter

Andringen paverkar inga ledningsratter. Det ar exploatérens ansvar att informera sig om var
befintliga ledningar ar placerade innan markarbeten eller byggarbeten pabdrjas, och om
nybyggnation foreslas ovanpa befintliga ledningar eller markforlagda teleanlaggningar ar det
exploatdrens ansvar att bekosta en flytt av dessa ledningar.

Tekniska fragor

Da den 6vergripande infrastrukturen inom fastigheten redan finns pa plats kravs inga
forarbeten for att mojliggora fortatningen. Nya byggnader anslutes till befintlig teknisk
infrastruktur.

Upplysningar

Plankartan utgor sjdlva detaljplanen, dess bestammelser ar juridiskt bindande enligt plan-
och bygglagen (2010:900) och fungerar som ett skriftligt och visuellt avtal dver hur marken
far anvandas eller bebyggas.

Planbeskrivningen ar ett vagledande och fortydligande dokument till hur &ndringen av
detaljplanen ska genomféras och beskriver hur olika fragor eller forutsattningar har
hanterats.

Né&r andringarna av detaljplanen har fatt laga kraft:
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e Blir den uppdaterade plankartan med @ndringsomrade och dndringsbestimmelser
den gallande plankartan.

e Ny planbeskrivning uppréattas enbart for andringarna och bildggs den justerade
plankartan och befintlig planbeskrivning fran ar 2005.

e Den nya planbeskrivningen lases enbart for andringarna, for tolkning av de
planbestammelser som inte dndras hanvisas lasaren till den ursprungliga
planbeskrivningen.

Fastighetsforteckningen utgér kommunens bedémning av vilka som ingar i samradskretsen.
Darfor anger fastighetsforteckningen vilka fastigheter, fastighetsagare och andra
rattighetsinnehavare som berdrs av dndringarna av detaljplanen. Under detaljplaneprocessen
har fastighetsforteckningen anvants som en adresslista for att skicka ut underréattelse om nar
planforslaget ar pa samrad eller granskning.

Samradskrets

Detaljplanens samradskrets bestar av narliggande fastighetségare, rattighetsinnehavare,
narboende och lokalhyresgaster som beddms beroras direkt av ett genomforande av
detaljplanen. | figuren nedan redovisas detaljplanens samradskrets. Under planprocessens
gang har fastighetsédgare och andra rattighetsdgare som beddmts inga i samradskretsen
underrattats genom brevutskick infor samrad och granskning och getts mojlighet att I1amna
synpunkter. De som lamnat synpunkter under samrad och granskning som inte blivit
tillgodosedda blir informerade om mdjlighet till dverklagande.
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Figur 12. Figuren visar planens samrddskrets. Fastigheter som ligger inom, eller genomskdrs av, den svarta linjen ingar i
samrddskretsen.
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Medverkande

Deltagande kommunala verksamheter

e Detaljplanering

e Bygglov

e Gator och parker

e Kommunala lantmaterimyndigheten

Deltagande kommunala bolag

e Umed Energi AB
e \Vatten- och avfallskompetens i norr AB (VAKIN)

Medverkande konsultbolag

e Sweco Architects

Kallor

Fotografier: Umea kommun, om inte annat anges
Ortofoton: Lantmateriet, om inte annat anges
Kartor och illustrationer: Sweco Architects
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UME& Granskningsutlatande Diarienummer: BN-2023/01727

Datum: 2026-09-23
I(OMMUN Handlaggare: Anne Friedrich

Andring av detaljplan for Stadsliden 3:10 med flera
(2480K-P06/44)

inom stadsdelen Regementet i Umea kommun, Vésterbottens ldn

Ett forslag till andring av detaljplan for fastigheten Stadsliden 3:10 med
flera har upprattats av Umed kommun, Detaljplanering. Andringen omfat-
tar fastigheterna Stadsliden 3:10, Regementet 2:1 och Stadsliden 3:37.
Andringen gors for att méjliggéra en utdkning av befintlig bebyggelse som
inte inryms inom den byggratt som medges i ursprungsplanen. De anvand-
ningar som berors av andringen genom uttkade byggratter ar kontor, skola
och centrum. Andringen avser dven att gbéra markanvandningen inom om-
radet for centrum och skola mer effektivt genom en justering av ett mark-
reservat for gang- och cykel.

Samrad och granskning

Planen handldggs med standardférfarande och har varit féremal for sam-
rad under tiden 2025-12-02 — 2025-12-22. Forsvarsmakten och Lansstyrel-
sen begarde forlangd svarstid i samradsskedet, vilket beviljades av Umea
kommun. Planen var féoremal for granskning under tiden 2026-06-12 —
2026-06-26. Samradskrets, statliga och kommunala instanser, féreningar
m.fl. har getts mojlighet att lamna synpunkter pa forslaget.

Foljande skriftliga synpunkter har inkommit under granskningen:

LANSSTYRELSEN

Har inkommit med ett yttrande enligt nedan.

Beskrivning av drendet

Detaljplanen har 6verlamnats till Lansstyrelsen for granskning i enlighet
med 5 kap. 20 § plan- och bygglagen (2010:900), PBL. Detaljplanen hand-
laggs med standardférfarande.

Enligt 5 kap. 22 § PBL ska Lansstyrelsen under granskningstiden yttra sig
over planforslaget, om planforslaget enligt Lansstyrelsens beddmning inne-
bar att nagon av 6verprovningsgrundernai 11 kap. 10 § PBL inte foljs eller
tillgodoses.

Lansstyrelsens synpunkter i samradsskedet framgar av yttrande dnr
10938-2025, daterat den 20 februari 2026.

Umea kommun Detaljplanering

Postadress: 901 84 Umead Telefon: 090-16 64 90
Besoksadress: Skolgatan 31A Mejladress: detaljplanering@umea.se
Telefon: 090-16 10 00 (vaxel) Webbplats: www.umea.se/detaljplanering

Webbplats: www.umea.se/kommun
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Syftet med detaljplanen

Andringen gors for att méjliggéra en utdkning av befintlig bebyggelse som
inte inryms inom den byggratt som medges i ursprungsplanen. De anvand-
ningar som berérs av andringen genom uttkade byggratter ar kontor, skola
och centrum. Andringen avser dven att géra markanvandningen inom om-
radet for centrum och skola mer effektivt genom en justering av ett mark-
reservat for gang- och cykel.

Andringens relation till ursprungsplanens syfte
Andringen bedéms inrymmas inom ursprungsplanens syfte.
Detaljplanens éverensstimmelse med éversiktsplanen

Lansstyrelsen beddmer att detaljplaneforslaget 6verensstammer
med 6versiktsplanen enligt 4 kap. 33 § p.5 PBL.

Lénsstyrelsens synpunkter - prévningsgrunder
enligt 11 kap. 10 § PBL

Lansstyrelsen har inget att tillagga i fraga om hur planforslaget tillgodoser
statliga eller andra allmanna intressen och bedémer, med hansyn till prov-
ningsgrunderna i 11 kap. 10 § PBL och nu kdnda férhallanden, att ett anta-
gande av detaljplanen inte kommer att provas.

Kommentar

Yttrandet foranleder ingen atgérd.

LANTMATERIET

Lantmaterimyndigheten vill géra ett fortydligande géllande sista stycket i
planbeskrivningen om gemensamhetsanldggningar dar omproévning namns
som enda mojlighet till att justera andelstal for fastigheter nar om- eller till-
byggnad sker. Forslag pa formulering enligt nedan:

”"Om byggnader tillkommer inom Stadsliden 3:10, vilket mojliggors av
denna planéndring, kan de komma att paverka andelstalen i de befintliga
gemensamhetsanldaggningarna. Om fastigheternas delaktighet ska 6kas el-
ler minskas i gemensamhetsanldaggningarna kan en 6verenskommelse teck-
nas mellan férvaltande férening och fastighetsigaren. Overenskommelsen
granskas och godkanns av Lantmaterimyndigheten som sedan uppdaterar
fastighetsregistret med den nya informationen.

| de fall dér bebyggelsen eller fastighetsindelningen dndras pa ett vasentligt
satt kan det leda till ett behov av att gemensamhetsanlaggningarna beho-
ver omprovas for att fortfarande vara aktuella for sina respektive danda-
mal.”
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Kommentar

Planbeskrivningen justeras enligt Lantmateriets forslag.

TRAFIKVERKET

Rdttelse: Trafikverket har skickat ett yttrande dven i samradsskedet. Yttran-
det har inte kommit med i samradsredogorelsen. Trafikverket uppger att
de till granskningsskedet lamnar samma yttrande som de lamnade i sam-
radsskedet. Kommunen goér bedémningen att det genom denna rattelse
blir tydligt att Trafikverket yttrat sig redan i samradsskedet samt att det
framgar i detta granskningsutlatande hur kommunen hanterar yttrandet.

Trafikverkets yttrande: Planomradet ligger inom den hinderbegrdnsade
ytan for Umea flygplats varfér bade LVF och flygplatsen ska horas i drendet.
Trafikverket har inget att erinra under forutsattning att totalhojden for
byggnader inom planomradet accepteras av Umea flygplats och LVF.

Kommentar

Se svar till Swedavia nedan.

SWEDAVIA

Planforslaget bedéms inte innebara ndgon negativ paverkan pa Umea
Airport.

Swedavia menar dock att det bor framga av planbeskrivningen att
planomradet dr inom riksintresset Umea Airports paverkansomrade for
flyghinder samt att de bor framga att flygplatsens hinderytor som lagst ar
52,4 m.6.h inom planomradet samt att flygplatsen bor samradas innan
uppfoérande av kranar da reglerade hojder ar relativt nara flygplatsens
hinderytor.

Kommentar

Planbeskrivningen har kompletterats med information om riksintresset
samt med att flygplatsen ska samradas innan uppférande av kranar eller
annat som riskerar att sta i konflikt med hindersfri yta pa 52,4 m.6.h.
LUFTVARTSVERKET

Luftfartsverket har yttrat sig i granskningen. Da myndigheten sjalva gor be-
domningen att den har typen av yttranden alltid ska sekretessbelaggas re-
dogors inte synpunkterna har.

Kommentar

Yttrandet foranleder ingen atgard
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FORSVARSMAKTEN

Forsvarsmakten bedomer att planforslaget i sin nuvarande utformning inte
riskerar medfdra pataglig skada pa riksintresse for totalforfsvarets militara
del.

Kommentar

Yttrandet foranleder ingen atgérd.

MILO- OCH HALSOSKYDDSNAMNDEN

Miljo och halsoskyddsnamnden konstaterar att namndens synpunkter har
beaktats pa ett tillfredssallande satt infor granskningsskedet.

Miljo och halsoskyddsnamnden tillstyrker planforslaget.

Kommentar

Yttrandet foranleder ingen atgard.

TEKNISKA NAMNDEN/GATOR OCH PARKER

Inget att erinra.

Kommentar

Yttrandet foranleder ingen atgard.

BRAND- OCH RADDNINGSNAMNDEN/BRANDFORSVAR

Utrymningsfoérutsdttningar
Planforslaget mojliggor uppforande av bostader med byggnadshdjder med
hogsta nockhojd 41,0 meter 6ver angivet nollplan.

Mojligheten till utrymning fran balkong eller fonster med hjélp av brandfor-
svaret far endast anvéandas i byggnader dar 6ppningens underkant ligger
hogst 23 meter 6ver marknivan. Upp till 11 meter ar barbar utskjutsstege
godkint. Over 11 meter och upp till maximalt 23 meter krivs hdjdfordon.
Uppstallningsplatser for hojdfordonen behodver anordnas for att tillgodose
alternativ utrymningsvag fran varje lagenhet. Det ar da sarskilt viktigt att
funktionen sakerstalls aret runt under hela byggnadens livstid.

Uppstéallningsplatser medfor hardgjorda ytor vilket inkraktar pa friytorna
och férsamrar dagvattenhanteringen. Utformningen medfor driftkostnader
for fastighetsdgaren och underhallet av uppstallningsplatserna fallerar ofta
i praktiken.
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Umearegionens brandférsvar rekommenderar att bostadsbebyggelse di-
mensioneras med erforderliga trapphus for att mojliggdra utrymning utan
raddningstjanstens medverkan.

Tillgang till brandvatten/brandvattenférsérjning

For att sakerstdlla mojligheterna att genomfoéra en effektiv slackinsats i
handelse av brand beh6éver markbrandposter/pump i slack- och dagvatten-
damm som ger en kapacitet pa 1 200 |/min anordnas.

Kommentar

Fragan om uppstéllningsplatser och utrymning hanteras i projekteringen
och provas i kommande bygglovs- och tekniskt samradsskede, dar tillgéng-
lighet for raddningsfordon samt eventuellt behov av uppstallningsplats och
trapphus beaktas.

Fragan om drift och underhall av uppstéllningsplatser hanteras inte inom
detaljplaneskedet.

Fragan om brandposter/slackvatten med erforderligt flode hanteras i den
fortsatta projekteringen och prévas i kommande bygglovs- och tekniskt
samradsskede samt infor slutbesked.

UMEA ENERGI AB

Umead Energi har inget att erinra avseende fjarrvarme, fjarrkyla, el eller
bredbandsledningar.

Kommentar

Yttrandet foranleder ingen atgérd.

VAKIN VA

Vakin har inget att erinra.

Kommentar

Yttrandet foranleder ingen atgérd.

270/751



231/26 Antagande: Andring av detaljplan for Stadsliden 3:10 med flera (2480K-P06/44) - BN-2023/01727-79 Antagande: Andring av detaljplan for Stadsliden 3:10 med flera (2480K-P06/44) : Granskningsutlatande

6 (6)

ANDRINGAR EFTER GRANSKNING

Planhandlingarna andras pa féljande punkter:

Plankartan

e Utseende pa linjen for avgransning av vilka omraden som omfattas av
andring av detaljplan justeras. Vidare justeras benamningen pa linjen pa
plankartan. Planomradets utbredning justeras inte.

e Reglering med beteckningen h3 dndras till beteckningen f1. Beteckningen
f1 ges samma planbestdammelselydelse som den tidigare h3- beteck-
ningen. Ambitionen ar att bestimmelserna ska vara samstammiga inom
kommunen. Andringen &r en planteknisk dndring och innebar ingen and-
ring i sak.

Planbeskrivningen

e Planbeskrivningen kompletteras med information om riksintresse for
Umea Airport.

e Planbeskrivningen justeras med information om hantering av gemensam-
hetsanlaggningar.

e Planbeskrivningen justeras genom mindre omformuleringar till att bli en
antagandehandling.

e Planbeskrivningen justeras genom att begreppet “ovan mark” definieras
for den har detaljplanen.

e Planbeskrivningen justeras genom att figurer kompletteras for att bli tydli-
gare.

e Planbeskrivningen justeras betraffande tillkommande BTA for att géra den
tydligare.

e Planbeskrivningen far flertalet mindre sprakliga justeringar for att géra
den tydligare.

Detaljplanering, Umea kommun september 2026
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UME & Samradsredogorelse Diarienummer: BN-2023/01727

Datum: 2026-06-09
I(OMMUN Handlaggare: Anne Friedrich

Andring av detaljplan fér Stadsliden 3:10 med flera
(2480K-P06/44)

inom stadsdelen Regementet i Umea kommun, Vasterbottens lan

Ett forslag till &ndring av detaljplan for fastigheten Stadsliden 3:10 har upp-
rattats av Umed kommun, Detaljplanering. Syftet med plandndringen ar att
moijliggora en utdkning av befintlig bebyggelse som inte inryms inom den
byggratt som medges i ursprungsplanen. De anvandningar som berdérs av
andringen genom utdkade byggratter ar kontor, skola och centrum. And-
ringen avser dven att géra markanvandningen inom omradet fér centrum
och skola mer effektivt genom en justering av markreservat fér gang- och
cykel. Andringen bedéms inrymmas inom ursprungsplanens syfte.

Planen handldggs med standardférfarande och har varit féremal for sam-
rad under tiden 2025-12-02 till 2025-12-22. Samradskrets, statliga och
kommunala instanser, féreningar m.fl. har getts mojlighet att [dmna syn-
punkter pa forslaget. Forsvarsmakten och Lansstyrelsen begarde forlangd
svarstid, vilket beviljades av Umea kommun.

Foljande skriftliga synpunkter har inkommit under samradet:

LANSSTYRELSEN

Lansstyrelsen har inkommit med ett yttrande enligt nedan.

Beskrivning av drendet

Detaljplanen har 6verlamnats till Lansstyrelsen fér samrad i enlighet
med 5 kap. 11 § plan- och bygglagen (2010:900), PBL. Handlingar
daterade 2026-01-26. Detaljplanen handldaggs med
standardforfarande.

Syftet med detaljplanen

Andringen gors for att mojliggdra en vil avvigd utékning av befintlig
bebyggelse som inte inryms inom den byggratt som medges i
ursprungsplanen. De anvandningar som berdrs av andringen genom ut6-
kade byggritter ar kontor, skola och centrum. Andringen avser dven att
gora markanvandningen inom omradet for centrum och skola mer effektivt
genom en justering av placering ett markreservat for gang- och cykel.
Andringen beddms inrymmas inom ursprungsplanens syfte.

Umed kommun Detaljplanering

Postadress: 901 84 Umed Telefon: 090-16 64 90
Bestksadress: Skolgatan 31A Mejladress: detaljplanering@umea.se
Telefon: 090-16 10 00 (véxel) Webbplats: www.umea.se/detaljplanering

Webbplats: www.umea.se/kommun
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Detaljplanens éverensstimmelse med éversiktsplanen
Lansstyrelsen delar kommunens bedomning att detaljplanen éverensstam-
mer med 6versiktsplanen.

Lansstyrelsens synpunkter - provningsgrunder enligt 11 kap. 10
§ PBL

Lansstyrelsen bedémer med hansyn till ingripandegrunderna i 11

kap. 10 § PBL och nu kdnda férhallanden att planforslaget innan antagande
behover justeras i fortsatt dialog med Forsvarsmakten for att inte riskera
en dverprévning.

Riksintresse

Lansstyrelsen har remitterat Férsvarsmakten i drendet. Nedan foljer For-
svarsmaktens bedomning av paverkan pa riksintresset. Forsvarsmaktens
yttrande bifogas aven till sin helhet.

Forsvarsmakten gor bedémningen att planférslaget till sin nuvarande ut-
formning kan innebara risk for pataglig skada pa riksintresse Umed évnings-
och skjutfdlt samt néirévningsfélt med skjutbanor och anser darmed att
riksintresset inte ar tillgodosett.

Tillkommande exploateringsgrad inom CS

Forsvarsmakten ar generellt sett restriktiv till ny eller utékad stérningskans-
lig bebyggelse (bostadder, vard- och skollokaler). Anvandningsomrade be-
namnt CS, centrum med skola, bedéms ligga inom omrade som paverkas av
bullernivaer 6verskridande géllande riktvarden. Om Umed kommun har
moijlighet att i planforslaget sakerstélla att den tillkommande byggratten i
planbestammelse e3 inte avser markanvandningen S — Skola, har Foérsvars-
makten inget att erinran gallande utvecklingen av icke storningskanslig
bebyggelse.

Den patagliga skadan pa riksintresset bestar i att Forsvarsmaktens verk-
samhet vid skjutfaltet vid kommande provningar enligt miljobalken riskerar
att fa verksamhetsbegransningar eller forbud, vilket patagligt kan forsvara
utnyttjandet av skjutfiltet. Vid en prévning av miljotillstand sker bland an-
nat en avvagning mot de storningar som verksamheten ger. Omfattningen
av storningskanslig bebyggelse (bostad, vard- och utbildningslokaler) och
antalet boende som paverkas av buller ar en betydande faktor i denna
provning och kan medfdra begransningar i tillstandet fér verksamheten.
Det &r av stor betydelse att sadana begransningar av verksamheten inte
tillkommer da det innebar minskade majligheter for Forsvarsmakten att ut-
bilda och 6va krigsforband samt genomfora forsoksverksamhet.

Tillkommande bebyggelse inom K (nord6stra omrdadet)

| det norddstra hornet av detaljplanen avses hojdangivelsen héjas fran be-
fintliga 3 vaningar till 5 vaningar tillsammans med en utdkad exploaterings-
grad. Med anledning av omradets angrdnsande till riksintresset Umed
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Ovnings- och skjutfélt samt ndrévningsfdlt med skjutbanor ar en hojning av
byggnaden inte Iamplig med tanke pa den 6kade insynen in pa garnisons-
omradet. Forsvarsmakten har inget att erinra om tillkommande byggnad
kan hallas i hojd med den befintliga begransningen om 3 vaningar i nu gal-
lande detaljplan och Férsvarsmakten har heller inget att erinran om exploa-
teringsgraden skulle behéva 6ka med anledning av omférdelning i volym
for att passa planerad verksamhet.

Kommentar

Kommunen noterar att Lansstyrelsen delar kommunens bedémning anga-
ende att planforslaget 6verensstimmer med oversiktsplanen.

Angaende paverkan pa riksintresse sa hdnvisar kommunen till svaren till
Forsvarsmakten i denna samradsredogorelse.

LANTMATERI

Lantmaterimyndigheten beddmer att planbeskrivningen kan fortydligas
géllande markreservat x for allmannyttigt andamal enligt féljande:

Det aligger kommunen/véaghallaren att se till sa att marken for markreser-
vat x sdkras i planenligt lage. Detta kan ske genom frivilliga avtal mellan fas-
tighetsagaren och vaghallaren. Detta kan ocksa komma att ske i lantmaéteri-
forrattning dar servitut for kommunal gatufastighet kan prévas. Det bor
sammanfattningsvis framga att bestdmmelsen ar en inskrankning i forfo-
ganderatten dar ersattningsfragor kan uppsta vid ianspraktagande av mark-
reservatet. Man kan 6vervaga om inte GC-vagen alternativt bor planldggas
som allman platsmark for det fall vaghallaren vill ha mojlighet att 16sa in
marken.

Kommentar

Planbeskrivningen kompletteras enligt forslag.

FORSVARSMAKTEN

Férsvarsmakten inkom med ett yttrande 2026-02-18. | yttrandet frdn 2026-
02-18 meddelade Férsvarsmakten att planédndringen enligt samradsférsla-
get kunde innebdra risk fér pataglig skada pa riksintresse Umead 6vnings-
och skjutfdlt samt nédrévningsfélt med skjutbanor och ansdg ddrmed att
riksintresset inte var tillgodosett. Efter Férsvarsmaktens inkomna yttrande
2026-02-18 har kommunen fért dialog med Férsvarsmakten och genomfért
justeringar pa férslaget med utgdngspunkt i Férsvarsmaktens yttrande.
Férsvarsmakten har ddrefter getts méjlighet att inkomma med en skrivelse
om kommunens justerade férslag. | den nya skrivelsen fran 2026-04-22
meddelar Férsvarsmakten att det justerade férslaget inte riskerar att pa-
tagligt skada riksintresse for totalférsvarets militéira del.

Nedan dterges bdada yttrandet som inkom till kommunen 2026-02-18 samt
skrivelsen som inkom till kommunen 2026-04-22, samt kommunens kom-
mentarer.
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FORSVARSMAKTENS YTTRANDE FRAN 2026-02-18

Férsvarsmaktens bedémning och synpunkter

Forsvarsmakten gor bedomningen att planforslaget i sitt nuvarande forslag
kan innebara risk for pataglig skada pa riksintresse Umed 6vnings- och
skjutfdlt samt néirévningsfélt med skjutbanor och anser darmed att riksin-
tresset inte ar tillgodosett.

Tillkommande exploateringsgrad inom CS

Forsvarsmakten ar generellt sett restriktiv till ny eller utdkad storningskans-
lig bebyggelse (bostader, vard- och skollokaler). Anvdandningsomrade be-
namnt CS, centrum med skola, bedéms ligga inom omrade som paverkas av
bullernivaer éverskridande géllande riktvarden. Om Umea kommun har
mojlighet att i planforslaget sakerstalla att den tillkommande byggratten i
planbestammelse e3 inte avser markanvandningen S — Skola, har Férsvars-
makten inget att erinra gdllande utvecklingen av ny storningskanslig bebyg-
gelse.

Den patagliga skadan pa riksintresset bestar i att Forsvarsmaktens verk-
samhet vid skjutfaltet vid kommande provningar enligt miljobalken riskerar
att fa verksamhetsbegransningar eller forbud, vilket patagligt kan forsvara
utnyttjandet av skjutfiltet. Vid en prévning av miljotillstand sker bland an-
nat en avvagning mot de storningar som verksamheten ger. Omfattningen
av storningskanslig bebyggelse (bostad, vard- och utbildningslokaler) och
antalet boende som paverkas av buller ar en betydande faktor i denna
provning och kan medféra begransningar i tillstandet fér verksamheten.
Det &r av stor betydelse att sddana begransningar av verksamheten inte
tillkommer da det innebar minskade majligheter for Férsvarsmakten att ut-
bilda och 6va krigsforband samt genomfora forsoksverksamhet.

Tillkommande bebyggelse inom K (norddéstra omrddet)

| det norddstra hornet av detaljplanen avses hojdangivelsen héjas fran be-
fintliga 3 vaningar till 5 vaningar tillsammans med en utdkad exploaterings-
grad. Med anledning av omradets angransande till riksintresset Umed 6v-
nings- och skjutfélt samt ndrévningsfdlt med skjutbanor ar en hojning av
byggnaden inte Iamplig med tanke pa den 6kade insynen in pa garnisons-
omradet. Forsvarsmakten har inget att erinra om tillkommande byggnad
kan hallas i hojd med den befintliga begransningen om 3 vaningar i gal-
lande detaljplan och Forsvarsmakten har heller inget att erinra om exploa-
teringsgraden skulle behdva 6ka med anledning av omférdelning i volym
for att passa planerad verksamhet.

Ovriga medskick

Fortsatt dialog

Forsvarsmakten har haft en positiv dialog med Umea kommun géllande
myndighetens behov och emotser det fortsatta samarbetet infor gransk-
ningen.
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Kommentar

Kommunen och Férsvarsmakten har fort dialog infér granskningen. Mot
bakgrund av dialogen och Férsvarsmaktens yttrande har planférslaget ju-
sterats infor granskningen pa féljande punkter:

e Tillkommande bebyggelse inom K (norddstra omradet) medger en
hogsta nockhdjd om + 41,0 meter dver angivet nollplan, vilket mots-
varar cirka fyra vaningar.

FORSVARSMAKTENS SKRIVELSE FRAN 2026-04-22

Forsvarsmakten bedomer att forslaget i sin nuvarande utformning inte ris-
kerar att patagligt skada riksintresse for totalforsvarets militara del. Detta
med hanvisning till det reviderade underlaget som Umea kommun over-
sant till Forsvarsmakten 2026-03-27 gallande:

¢ Tillkommande bebyggelse inom K (norddstra omradet) dar det reviderade
underlaget medger en hogsta nockhdjd om + 41,0 meter 6ver angivet noll-
plan vilket motsvarar fyra vaningar.

e Tillkommande exploateringsgrad inom CS dar Umea kommun i det
reviderade underlaget tydliggor att avsikten med andringen av detaljpla-
nen inte avser mojliggdra en utbyggnad av befintlig skolverksamhet, utan
att en flexibel anvandning avses framdver. Nuvarande planbestdammelse
géllande buller kan kvarsta. Férsvarsmakten onskar dock uppmarksamma
kommunen pa att det vid tillkommande bebyggelse kan kravas atgarder av
exploatoren for att understiga de riktvarden for som Naturvardsverkets all-
maéanna rad anger.

Kommentar

Kommunen noterar att Forsvarsmakten, efter de revideringar som genom-
forts i dialog med Forsvarsmakten, nu gor bedémningen att forslaget inte
langre riskerar att patagligt skada riksintresset for totalforsvarets militara
del. Kommunen kompletterar planbeskrivningen med information om att
det vid tillkommande bebyggelse kan krédvas atgarder av exploatoren for
att understiga de riktvarden som Naturvardsverkets allmanna rad anger.

MILIO- OCH HALSOSKYDDSNAMNDEN

Milj6- och halsoskyddsnamnden tillstyrker planférslaget men lamnar fol-
jande synpunkter pa planbeskrivningen:

Detaljplaneomradet avvattnas mot Umeélven via Djupbacken. Av planbe-
skrivningen framgar att Djupbacken ar kanslig i avseende pa 6kade floden
och att det pagar ett arbete for att hantera befintlig 6versvamningsproble-
matik i anslutning till backen.
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Den aktuella planandringen innebar en 6kad exploateringsgrad som enligt
dagvattenutredningen medfor 6kad uppkomst av dagvatten och dkade flo-
den vid skyfall.

Planomradet ligger inom kommunalt verksamhetsomrade fér dagvatten
men dagvatten avleds i huvudsak via ett privat dagvattensystem som anslu-
ter till det kommunala natet. Det privata dagvattensystemet har i dagslaget
en okdnd kapacitet. Vidare anges att det inom planomradet finns flera be-
fintliga byggnader som star i eller ndra omraden med staende vatten vid
ett s.k. 100- arsregn (skyfall).

For att sdkerstalla att marken ar lamplig for det andamal som planand-
ringen anger behdver man redovisa att man kan hantera bade dagvatten
(for den aktuella planen ett dimensionerandefléde motsvarande ett 20-ars
regn) och ett skyfall (100-ars regn med klimatkoefficient).

Enligt dagvattenutredningen behover tillkommande dagvatten fordrdjas
inom respektive fastighet for att uppna flodesneutralitet for att Djup-
backen inte ska paverkas av den fortatning som planandringen medger. Ef-
tersom det ar en nédvandighet att uppna flodesneutralitet inom respektive
fastighet sa bor det fortydligas att detta bedomts maijligt.

Vid skyfall ska vatten, enligt planbeskrivningen, avledas via skyfallsvagar pa
markytan. Skyfall ska avledas till svackdiken, 6verddamningsytor och/eller
underjordiska magasin. En gronyta i anslutning till vdag 363 ndmns som
lamplig for andamalet men planbeskrivningen kan med fordel fortydliga var
dessa ytor for fordrojning finns lokaliserade i en karta. Det bor dven framga
att kapaciteten i de utpekade omradena motsvarar det behov som berak-
nats kunna uppsta vid skyfall eftersom planomradet redan idag avvattnas
till ett vattendrag (Djupbacken) som har en dokumenterad 6versvamnings-
problematik.

Av planbeskrivningen framgar att Djupbéacken uppnar en god ekologisk sta-
tus men ej god kemisk status. Av Lansstyrelsernas vattenkarta gar det inte
att utldsa att Djupbéacken skulle vara en vattenférekomst, men om sa ar fal-
let bor planbeskrivningen kompletteras med en redovisning som visar att
ett genomfdrande av planférslaget ar moijlig utan att férsamra vattendra-
gets status och formaga att uppna/bibehalla norm.

Kommentar

Planbeskrivningen kompletteras med ett fortydligande om att det ar moj-
ligt att uppna flodesneutralitet inom respektive delomrade vid ett 20-ars-
regn.

Planbeskrivningen fortydligas om att det ar mojligt att sakerstalla en saker
avledning av skyfall (100-ars regn med klimatkoefficient) mot stora grony-
tor som kan fordroja flodet innan det nar Djupbacken.
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Formulering kring Djupbacken justeras, det stammer att det inte ar klassat
som vattenforekomst.

TEKNISKA NAMNDEN/GATOR OCH PARKER

Trafik och gata

Arbete pagar med det angrdansande planprogrammet for Stallbacken. |
strukturen for Stallbacken finns en gc-bro 6ver jarnvagen till 120-omradet
(Stadsliden 3:10). Hansyn behover tas till att denna koppling inte begransas
och att det mojliggors bra gc-kopplingar vidare inom Stadsliden 3:10. En
anpassning kan behdva goras sa att denna nya gc-koppling kan fungera.

Ny dragning av x-omrade medfor att svangen forefaller relativt snav i sin
nuvarande dragning. For att sdkerstalla god framkomlighet och en tryggare
trafiklosning, vore det 6nskvart 90-graderssvangen kan mjukas upp.

Drift och underhdall
Inga synpunkter.

Park och natur
Inga synpunkter.

Kommentar

Syftet till att x-omradets dragning justerats ar for att mojliggora for att
uppfora en byggnad dar det tidigare lag. Svangen blir ganska sndv, men om
den ska mjukas upp forsvinner en stor del av den byggbara yta som ater-
star mellan de befintliga husen, darav ar den justerade dragningen av x-
omradet samma som i samradsforslaget.

Angaende gc-bron 6ver jarnvagen sa bedoms det inte vara mojligt att plan-
lagga ett reservat eller liknande da gc-strakets placering och utbredning
inte ar studerat i detalj. Da den tillkommande byggratten inom detta an-
vandningsomrade ar begransad ar det inte troligt att bebyggelse skulle
uppforas pa ett satt som helt hindrar mojligheten till en rationell gc-kopp-
ling, detta har samratts med ansvarig planarkitekt for planprogrammet.
Idag finns inga planer pa bebyggelse alls i den vastra delen av planomradet.

BRAND- OCH RADDNINGSNAMNDEN/BRANDFORSVAR

Nadrhet till transportled for farligt gods

Detaljplanens narhet till transportled for farligt gods medfor att Lansstyrel-
sens Riktlinjer for fysisk planering — Skyddsavstand till transportleder fér
farligt gods i Norrbottens och Vdsterbottens Iéin behover tillampas.
Planomradet ligger inom riskhanteringsavstandet 150 meter fran leden vil-
ket medfor att behovet av skadebegrdansande atgarder behdver bedomas
och redovisas, med utgangspunkt i aktuellt avstand, topografi/landskaps-
typ och planerad markanvandning. Samradshandlingarna saknar en sadan
beddmning och redovisning.
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Notering avseende skydd mot brandspridning mellan byggnader

Ur brandskyddssynpunkt ska det vara minst 8 meter mellan byggnader for
att inte krav pa brandteknisk avskiljning ska foreligga. Detta &r vart att upp-
marksamma i planprocessen, sa att de blir kanda for sokanden i ett tidigt
skede.

Kommentar

Skrivelse om att krav pa brandteknisk avskiljning foreligger om byggnader
hamnar narmare varandra an 8 meter laggs till i planbeskrivningen.

Riskbedomning enligt Lansstyrelsens riktlinjer kring skyddsavstand fran
transportled for farligt gods redogors i planbeskrivningen.

UMEA ENERGI AB

Umea Energi har inget att erinra avseende fjarrvarme-, fjarrkyla-, el- eller
bredbandsledningar.

Kommentar

Yttrandet foranleder ingen atgéard.

VAKIN AVFALL

Vid dndring av markanvandningen och utokande av byggratter ar det viktigt
att avfallshanteringen tas i beaktande i ett tidigt skede. Vid planering av
GC-vdgar och cykelparkering bor det daven sakerstdllas att sophdamtning inte
hindras av den trafiken eller tillhérande parkeringsplatser.

Fran 2027-01-01 stalls krav pa fastighetsnara insamling av forpacknings-
material. Det innebar att plats for insamlingsbehallare for férpacknings-
material av plast, papper, fargat och ofédrgat glas samt metall behdver tas
med i planeringen. Férpackningsmaterial ska samlas in i direkt anslutning
till mat- och restavfall. Verksamheter som ar samlokaliserade med hushall
och har eller vill ha fastighetsnara insamling av férpackningsavfall, ska
fr.o.m. 2024-01-01 anmala detta till miljé — och héalsoskyddsndmnden i
Umea kommun.

Om sophdmtning ska ske inne pa fastigheten maste det finnas genomfart
eller vandmoijlighet for sopbilen. Vandplan ska ha en diameter pa minst 18
meter. Alternativ till detta kan vara en vandplats eller en trevagskorsning
som mojliggdr en T-vandning. Se gallande anvisningar for ytterligare in-
formation.

Vakin ansvarar for insamling av kommunalt avfall. Med kommunalt avfall
avses avfall som uppkommer fran hushall och jamforligt avfall fran annan
verksamhet. | alla lokaler dar manniskor vistas uppkommer kommunalt av-
fall. Bestallning av karl och hamtning av mat- och restavfall gérs hos Vakin.
Returpapper fran verksamheter ska sorteras ut och samlas in av Vakin sa
lange returpappret inte har uppstatt som en féljd av tillverkning av papper.
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Farligt avfall som uppkommer i mindre verksamheter ar ofta kommunalt
avfall. Detsamma géller om det uppstar i gemensamma ytor som perso-
nalutrymmen, omkladningsrum eller genom vaktmasteri och som inte ar
direkt kopplade till kirnverksamheten. Det finns dock farligt avfall som ar
kopplat till kdrnverksamheten men som anda utgér kommunalt avfall, ex-
empelvis visst avfall fran frisérsalonger.

Tomning av fettavskiljare vid affar, restaurang och liknande verksamhet ska
ske sa ofta att fett inte tillats folja med avloppsvattnet ut i spillvattennatet.
Tomning av fettavskiljare gors av Vakin.

For hamtning av kommunalt avfall eller avfall under kommunalt ansvar
maste transportvagar och matt enligt gallande anvisningar efterlevas.
Transportvagen ska vara minst 5,5 meter bred om koérning i bada riktning-
arna forekommer, om parkering forekommer maste vagen vara bredare.
Om vagen ar motesfri och det inte finns parkerade fordon kan vagen vara
smalare, dock minst 3,5 meter bred. Trad och annan véxtlighet far inte in-
krékta pa vagens bredd eller den fria hojden. Snévallar far inte inkrdkta pa
transportvagens bredd och transportvagen ska vara halkbekdmpad vinter-
tid. Léngs hela transportvagen, fram till hdmtningsfordonets uppstallnings-
plats, ska det vara fri hdjd pa minst 4,7 meter. Genomfart eller tdmning ska
av sakerhetsskal inte ske utanfor entréer eller lekplatser. Vid transport,
tomning och eventuell vandning ska det vara fri sikt och god framkomlig-
het.

Kommentar

Foreskrifterna kring avfallshanteringen bedéms kunna féljas om planen ge-
nomfors, men detta sdkerstalls i den efterfoljande bygglovsprocessen. Ytt-
randet foranleder ingen atgard.

VAKIN VA

Vakin har inget att erinra.

Kommentar

Yttrandet foranleder ingen atgéard.

VASTERBOTTENS MUSEUM AB

Vid planberedning, november 2019, da radande detaljplan avsags uppha-
vas yttrade museet sig:

”Det finns kvarvarande byggnader pa det gamla regementsmuseiomradet
med kulturhistoriskt vérde. Detta omrade har beteckningen R, kultur, mu-
seum. | samband med nedlaggningen av regementsmuseets verksamhet pa
omradet var Vasterbottens museums rekommendation att museibyggna-
derna om mojligt skulle aterféras till sina ursprungliga platser, alternativt
flyttas till andra lampliga lagen. Detta har dnnu inte genomférts men kan
bli aktuellt inom de ndarmaste aren. Upphdvande av Dp innebar minskat
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skydd for museibyggnaderna, inget upphadvande foreslas darmed i nula-
get.”

Vid planberedningen, februari 2024, infér vederbérande detaljplanedrende
yttrade sig museet enligt:

”Ligger i ndrheten av Riksintresse for kulturmiljovarden [AC 10] samt bygg-
nadsminnen med koppling till regementet. Omraden intill &r skyddade en-
ligt Qi detaljplan. Forslaget innebér inte ndgon pataglig skada pa kulturmil-
joerna. Skissen fran ansokan pavisar en ambition om att forhalla sig val till
befintliga, moderna tillagg i form och gestaltning. Sex vaningar som anges i
forslaget ar val tilltaget och pa gransen till for hogt. Det bor som en max-
grans. Ho6g ambitionsniva vad galler arkitektur och utformning kommer att
vara nodvandig.”

Museets synpunkter fran planberedningen i februari 2024 kvarstar. Det ska
dven tilldggas att placering av byggnader i omradet bor regleras pa ett sa-
dant vis att kulturhistoriska varden inte riskeras.

For GC-vdg har museet ingen erinran.

Kommentar

Yttrandet foranleder ingen atgard.

SKANOVA

Skanova har markforlagda teleanlaggningar inom detaljplaneomradet. Ska-
nova onskar att sa langt som mojligt behalla befintliga teleanldggningar i
nuvarande lage for att undvika oldgenheter och kostnader som uppkom-
mer i samband med flyttning. Skanova 6nskar i ett tidigt skede medverka i
planarbetet nar detaljplanarbete pabdrjas och kallas till samradsmoten for
det aktuella omradet for att kunna samordna nya ledningar. Tvingas Ska-
nova vidta undanflyttningsatgarder eller skydda telekablar for att mojlig-
gora exploatering forutsatter Skanova att den part som initierar atgéarden
aven bekostar den.

Kommentar

Ett fortydligande gors i planbeskrivningen om att det ar exploatdrens an-
svar att ta reda pa var ledningar finns samt att bekosta atgarder om ledning
maste skyddas eller flyttas till foljd av markarbeten eller nybyggnation.
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Andringar efter samrad

Planhandlingarna andras pa foljande punkter:

Plankartan

e Mindre justeringar av plangranser i det digitala underlaget i syfte
att sdkerstélla att plangranserna ar samstammiga med kommunens
digitala underlag i form av befintliga intolkade ytor och granser.

e Mindre justeringar av mdjlig BTA i plankartan.

e Tillkommande bebyggelse inom K (norddstra omradet) regleras nu
med nockhojd i stallet for totalhdjd. Nockhdjden satts till maximalt
+ 41,0 meter 6ver angivet nollplan.

e Reglering angadende vaningsantal inom del av anvandningsomrade K
andras till att omfatta hela anvandningsomrade K.

e Reglering betraffande nockhojd (hi) och storsta bruttoarea ovan
mark (e3) har dndrats till att avgransas av egenskapsgrans istéllet for
att i samradsskedet avgransas av anvandningsgrans.

e xi-bestdmmelse ar tillagd inom mindre del i anvdndningsomrade K.

Planbeskrivningen
e Komplettering i genomférandebeskrivningen angaende markreser-
vat.

e Fortydligande i planbeskrivningen angdende exploatdrens ansvar
for befintliga markforlagda ledningar.

e Skrivelse om att krav pa brandteknisk avskiljning foreligger om
byggnader hamnar ndrmare varandra an 8 meter laggs till i planbe-
skrivningen.

e Riskbeddmning enligt Lansstyrelsens riktlinjer kring skyddsavstand
fran transportled for farligt gods redogérs i planbeskrivningen.

e Planbeskrivningen kompletteras med ett fortydligande om att det
ar mojligt att uppna flédesneutralitet inom respektive delomrade
vid ett 20-arsregn, samt om att det ar mojligt att sdkerstalla en sa-
ker avledning av skyfall mot stora gronytor som kan fordroéja flodet
innan det nar Djupbécken.

e Formulering kring Djupbacken justeras.

e Planbeskrivningen revideras utifran tillagda och dndrade planbe-
stammelser i plankartan.

Detaljplanering, Umea kommun, juni 2026
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UMEK Tjansteskrivelse
KOMMUN 2026-09-25

GOKUNGEN 2
Diarienr. BN-2018/02289

Detaljplan for Gokungen 2 m.fl.

Forslag till beslut

Byggnadsnamnden antar detaljplanen for Gokungen 2 m.fl. enligt 5 kap. 27
§ plan- och bygglagen (2010:900).

Syfte

Detaljplanen for Gokungen 2 m.fl. syftar till att mojliggora for bostader och
centrumandamal inom Gokungen 2 som en fortsattning av den befintliga
bebyggelsestrukturen pa Mariehem. Tillkommande bebyggelse ska
gestaltas i linje med befintlig bebyggelse. Syftet med planen &r ocksa att
mojliggora for en fortsattning av trottoaren langs Mariehemsvagens Ostra
del med en byggratt mot gata for att skapa ett mer stadsmassigt och
avgransat gaturum. Vidare syftar detaljplanen till att mojliggora for
utveckling av befintlig industriverksamhet inom Gokungen 4, i form av en
ny vagdragning vid fastighetens sodra del for att forbattra
produktionsflédet samt att mojliggbra for utfart i norr.

Arendebeskrivning

Byggnadsnamnden beslutade att inleda planlaggning for bostader inom
fastigheten Gékungen 2 2019-02-13 (BN-2018/02289). Ndmnden beslutade
2021-12-16 aven att planlagga del av Nydala 1:51 och del av Stadsliden 2:4
for industri, for att utoka befintlig industriverksamhet pa Gokungen 1 och 4
(BN-2021/01805). Arendena har slagits samman och handliggs med
diarienummer BN-2018/02289. Arbetet med att uppratta detaljplanen
pabodrjades av Umea kommun, Detaljplanering 2020-03-09.

Pa Gokungen 2 finns en kontorsbyggnad och fastigheten ar i privat ago.
Nydala 1:51 och Stadsliden 2:4 ar i kommunal dgo. De delar av dessa
fastigheter som ingér i planen ar i dagslaget planlagda som natur.

Da den del av planomradet som planlaggs for bostader ligger i anslutning
till saval E4:an (Kolbacksvagen) som industri, sa har trafik- och
industribuller samt transport av farligt gods beaktats i planarbetet. Inom
Stadliden 2:4 finns en fornlamning, vilket har beaktats.

Planforslaget bedéms vara forenligt med géllande oversiktsplan.
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Tjansteskrivelse
Dnr: BN-2018/02289

Samrad/Granskning
Lansstyrelsen, lantmaterimyndigheten, berdrda sakdgare, kommunala och
statliga instanser har haft mojlighet att framfora synpunkter pa forslaget.

Samradsmote holls den 25 juni 2025.

Av de synpunkter som har inkommit under samrads- och granskningstiden
har ett granskningsutlatande uppréattats av Umea kommun,
Detaljplanering. Av utlatandet framgar bland annat att boende pa
grannfastigheten séder om Gékungen 2 oroar sig for att planen mojliggor
for en gang- och cykelkoppling mellan de tva fastigheterna. Oro har dven
uttrycks kring dagvattenhanteringen pa Gokungen 2. Yttrande har dven
inkommit som motsatter sig att fornlamningen pa Stadsliden 2:4 foreslas
avlagsnas.

Umea kommun, Detaljplanering gor bedémningen utifran omfattningen av
genomfdrda revideringar efter granskningsskedet att férnyad granskning
inte behover ske.

Beslutsunderlag
Tjansteskrivelse daterad 2026-09-25
Antagandehandlingar

e Plankarta daterad september 2026

e Planbeskrivning daterad september 2026

Ovriga handlingar
e Granskningsutlatande daterat mars 2026
e Samradsredogorelse september 2026

Beredningsansvariga
Linus Nordstrom, planarkitekt
Johanna Soderholm, planchef

Foredragande
Linus Nordstrom, planarkitekt

Beslutet med handlingar ska skickas till
e Sokande
e Ldnsstyrelsen
e Sakagare som yttrat sig
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UMEA Granskningsutlatande Diarienummer: BN-2018/02289

IKOMMUN Datum: 2026-09-25

Detaljplan for fastigheten
Gokungen 2 m.fl.

inom Marieomradet i Umea kommun, Vasterbottens lan

Ett forslag till detaljplan for fastigheten Gokungen 2 m.fl. har upprattats av
Umed kommun, Detaljplanering. Syftet med planen &r att mojliggora for
bostader och centrumédndamal inom Gokungen 2 som en fortsattning av
den befintliga bebyggelsestrukturen pa Mariehem. Tillkommande bebyg-
gelse ska gestaltas i linje med befintlig bebyggelse. Syftet med planen ar
ocksa att mojliggora for en fortsattning av trottoaren langs Mariehemsva-
gens Ostra del med en byggratt mot gata for att skapa ett mer stadsmassigt
och avgransat gaturum. Vidare syftar detaljplanen till att mojliggora for ut-
veckling av befintlig industriverksamhet inom Gékungen 4, i form av en ny
vagdragning vid fastighetens sodra del for att forbattra produktionsflodet.

Samrad och granskning

Planen handldggs med standardférfarande och har varit foremal for sam-
rad under tiden 2025-06-19 — 2025-07-04 samt granskning under tiden
2026-03-16 — 2026-04-02. Samradskrets, statliga och kommunala instanser,
foreningar m.fl. har getts mojlighet att lamna synpunkter pa forslaget.
Foljande skriftliga synpunkter har inkommit under granskningen:

LANSSTYRELSEN

Har inkommit med ett yttrande enligt nedan.

Detaljplanens 6verensstimmelse med 6versiktsplanen
Lansstyrelsen bedémer att detaljplaneforslaget dverensstimmer med over-
siktsplanen enligt 4 kap. 33 § p.5 PBL.

Lansstyrelsens synpunkter - prévningsgrunder enligt 11 kap. 10 § PBL
Lansstyrelsen har inget att tilldgga i fraga om hur planforslaget tillgodoser
statliga eller andra allmanna intressen och bedémer, med hansyn till prov-
ningsgrundernai 11 kap. 10 § PBL och nu kdnda forhallanden, att ett anta-
gande av detaljplanen inte kommer att provas.

Kommentar

Yttrandet har inte féranlett nagra férandringar av detaljplanehandlingarna.

Umea kommun Detaljplanering

Postadress: 901 84 Umead Telefon: 090-16 64 90
Besoksadress: Skolgatan 31A Mejladress: detaljplanering@umea.se
Telefon: 090-16 10 00 (vaxel) Webbplats: www.umea.se/detaljplanering

Webbplats: www.umea.se/kommun

286/751



232/26 Antagande: Detaljplan for Gokungen 2 m.fl. - BN-2018/02289-111 Antagande: Detaljplan fér Gékungen 2 m.fl

.1 Granskningsutlatande

2 (11)

TRAFIKVERKET

Trafikverket har granskat remisshandlingarna och har inget att erinra mot
att drendet provas positivt.

Kommentar

Yttrandet har inte féranlett nagra forandringar av detaljplanehandlingarna.

SWEDAVIA

Nuvarande planforslag bedéms inte innebara nagon negativ paverkan pa
Umea Airport.

Swedavia 6nskar dock att framféra féljande:

- Swedavia ser positivt pa att planbeskrivningen kompletterats med
information om flygplatsens hinderytor.

- Swedavia forordar fortsatt att plankartan kompletteras for att sa-
kerstélla att flygplatsens hinderytor inte genomtrangs av uppstick-
ande delar. Bedomer namnden att detta inte ar nédvandigt har
Swedavia inget att invanda mot det i detta fall.

Utover ovan har Swedavia inga 6vriga synpunkter i denna granskning.

Kommentar

Plankartan har kompletterats med en planbestammelse om att hogsta to-
talhojd ar 130 meter 6ver angivet nollplan for byggnadsverk for att saker-
stalla att flygplatsens hinderytor inte paverkas. Planbeskrivningen har kom-
pletterats med motiv till bestammelsen.

FORSVARSMAKTEN

Forsvarsmakten bedomer att planforslaget i sin nuvarande utformning inte
riskerar medfora pataglig skada pa riksintresse for totalforsvarets militédra
del.

Kommentar

Yttrandet har inte féranlett nagra forandringar av detaljplanehandlingarna.

LUFTFARTSVERKET

Luftfartsverket har yttrat sig i granskningen. Da myndigheten sjalva gor be-
doémningen att den har typen av yttranden alltid ska sekretessbeldggas re-
dogors inte synpunkterna har.

287/751



232/26 Antagande: Detaljplan for Gokungen 2 m.fl. - BN-2018/02289-111 Antagande: Detaljplan fér Gékungen 2 m.fl

.1 Granskningsutlatande

3(11)

MILO- OCH HALSOSKYDDSNAMNDEN

Yttrande

Miljo- och halsoskyddsnamnden tillstyrker planfoérslaget. Men anser att
planbeskrivningen, till foljd av framfor allt andringar som genomforts efter
samradet, behover fortydligas pa féljande satt:

e Planbeskrivningen bér kompletteras, i enlighet med samradshand-
lingen, sa att syftet dven omfatta "att sakerstélla en god dagvatten-
hantering”.

Dagvatten avleds till en kanslig och skyddsvard recipient, Nydala-
sjon.

e Planbeskrivningen bor justeras sa att det framgar att ett genomf6-
rande av planen foérutsatter rening genom exempelvis den plane-
rade fordrojningsanlaggningen tillsammans med det cirka 550 me-
ter langa grasbekladda diket innan dagvattnet kan slappas till Nyda-
lasjon.
| granskningshandlingen finns vissa motstridiga uppgifter som bland
annat anger att ett genomférande skulle kunna innebéara att dagvat-
ten avleds direkt till nérliggande vattendrag via kulvert fran planom-
radets mitt. Nagot som Miljo- och halsoskyddsnamnden bedémer
vara outrett och potentiellt olampligt.

e Planbeskrivningen behover korrigeras sa att konsekvenserna av att
plocka bort planbestammelsen [n1] framgar.

Av samradshandlingen framgick att ” For att sdkerstalla att dagvatt-
net kan fordréjas pa kvartersmark infors en planbestdmmelse om
att minst 2100 kvadratmeter av marken ska vara genomslapplig
[n1].”

Det framgar inte av granskningshandlingen hur den borttagna plan-
bestammelsen beraknas och bedéms paverkar avrinningen fran
planomradet samt maojligheten att uppratthalla erforderlig rening
och fordréjning innan utslapp till Nydalasjon.

| 6vrigt behdver man se 6ver sidhdnvisningar i planbeskrivningen sa att
dessa ar korrekta (se tex sid 26—27) samt att texten i planbeskrivningen
stammer 6verens med justerade planbestammelser (se t.ex. sidan 22 och
sidan 39-40).

Aven planbestimmelse [a] kan behdva ses dver. Den aktuella planbestam-
melsen anger att startbesked inte far ges for bostader forran byggnadsverk
i fastighetens norra och Ostra del ar byggda. Av plankartan framgar att
byggnadsverk i fastighetens 6stra del utgors av bostader, vilket gor planbe-
stdmmelsen svar att forsta.

| samradsredogorelsen star att “hanteringen av dagvatten har fértydligats i
planbeskrivningen”. Vad Milj6- och halsoskyddsnamnden kan utldsa utgor
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dessa “fortydliganden” i huvudsak att dagvatten plockats bort fran syftet
samt att planféreskrift [n1] plockats bort fran plankartan. | 6vrigt identifie-
ras inga fortydliganden avseende den faktiska hanteringen av dagvatten
som ett genomférande av planforslaget skulle kunna medfora.

Kommentar

Det finns inget motiv for att reglera markens genomslapplighet inom kom-
munens verksamhetsomrade for dagvatten. Planbestammelsen [n1] har
darfor tagits bort. 2100 kvadratmeter genomslapplig mark ar ett antagande
som ligger till grund for berakningarna. Antagandet ar gjort utifran gardens
storlek och anvandning. Yta for dagvattenhantering pa allman plats har sa-
kerstallts i plankartan.

Planbeskrivningen har reviderats avseende felaktiga sidhanvisningar och
bestammelser som beskrivs i text har uppdaterats sa de stammer 6verens
med plankartans bestimmelser.

Planbeskrivningen har fértydligats gallande beskrivningen av [a]. Voly-
merna i norr och i 6ster maste byggas for att ge bullerskydd, darfor far slut-
besked inte ges for nagra bostader innan detta har skett.

| granskningshandlingarna angav felaktigt startbesked i stéllet for slutbe-
sked. Detta har korrigerats i plankartan.

TEKNISKA NAMNDEN, GATOR OCH PARKER

Trafik och gata
Planforslaget saknar redogorelse for hur parkering, angoring och varumot-
tagning for eventuell centrumverksamhet kan hanteras.

Vi har forstatt det som att leveransfordon och avfallsfordon ska kunna kora
runt inom omradet, denna beskrivning saknas. En annan majlighet ar vand-
plan vid in-/utfart for avfallsfordon.

Bor behovet av ny passage 6ver Mariehemsvagen hanteras i exploaterings-
avtal?

Drift och underhall
Inga synpunkter

Park och natur

Granskningssynpunkt — dagvattenanléiggning (ansvarsférdelning och ut-
formning)

Den foreslagna dagvattenanlaggningen utgor en central forutsattning for
att hantera 6kade dagvattenfléden och sidkerstélla erforderlig rening innan
avledning till recipient. Anlaggningen har darmed en tydlig teknisk funkt-
ion.
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Samtidigt ar den placerad inom allméan plats (naturomrade) i en smal remsa
utan rekreativa varden. Mot bakgrund av anlaggningens funktion —som in-
nefattar bade férdréjning och rening av dagvatten — kan aterkommande
drift- och underhallsatgarder, sasom skotsel av vegetation och borttagning
av sediment, forvantas.

For att sdkerstalla langsiktig funktion och undvika oklarheter i genomfo-
rande- och driftskedet bor darfor:

e ansvarsfordelningen mellan berérda parter tydliggoras - att den ska
betraktas som en del av VA-huvudmannens anldggning - inte som
en anlaggning inom allman plats.

e anlaggningens utformning beskrivas tydligare i forhallande till den
naturmark dar den ar placerad

Kommentar

Parkering for eventuell centrumverksamhet l6ses i garaget i planomradets
norra del. Planforslaget mojliggor for att leveransfordon och avfallsfordon
kan kora i planomradet. Exakt utformning bestams i genomfoérandeskedet.
Passagen over Mariehemsvagen kommer inte att hanteras i exploaterings-
avtal.

Dagvattendammen kommer att vara VA-huvudmannens anlaggning. Plan-
handlingarna visar att yta finns for att hantera ratt mangd dagvatten inom
naturmarken. | plankartan sakerstalls att ytan finns. Hur anldggningens ut-
formning blir bestams i ett genomforandeskede.

BRAND- OCH RADDNINGSNAMNDEN, UMEAREGIONENS BRANDFORSVAR

Utrymningsférutsdttningar
Planforslaget mojliggor uppforande av bostader i upp till 17 vaningsplan.

Mojligheten till utrymning fran balkong eller fonster med hjalp av brandfor-
svaret far endast anvandas i byggnader dar 6ppningens underkant ligger
hogst 23 meter 6ver marknivan. Upp till 11 meter ar barbar utskjutsstege
godkint. Over 11 meter och upp till maximalt 23 meter kravs héjdfordon.
uppstéllningsplatser for héjdfordonen behover anordnas for att tillgodose
alternativ utrymningsvag fran varje lagenhet. Det ar da sarskilt viktigt att
funktionen sakerstalls aret runt under hela byggnadens livstid.

Uppstallningsplatser medfér hardgjorda ytor vilket inkraktar pa friytorna
och forsamrar dagvattenhanteringen. Utformningen medfor driftkostnader
for fastighetsdgaren och underhallet av uppstéllningsplatserna fallerar ofta
i praktiken.
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Umearegionens brandférsvar rekommenderar att bostadsbebyggelse di-
mensioneras med erforderliga trapphus for att mojliggdra utrymning utan
raddningstjanstens medverkan.

Underjordiskt garage
Om raddningsvégar/uppstéallningsplatser placeras ovan eventuellt under-
jordiskt garage maste bjélklag dimensioneras for raddningsfordon.

Notering avseende skydd mot brandspridning mellan byggnader

Ur brandskyddssynpunkt ska det vara minst 8 meter mellan byggnader for
att inte krav pa brandteknisk avskiljning ska foreligga. Detta ar vart att upp-
marksamma i planprocessen, sa att de blir kdnda for sokanden i ett tidigt
skede.

Kommentar

Informationen om avstand for skydd mot brandspridning har vidarebeford-
rats till byggaktoren. Fragorna hanteras vidare i genomférandeskedet och i

bygglov.

UMEA ENERGI AB

Umea Energi har inget att erinra avseende fjarrvarme-, fjarrkyla-, el- eller
bredbandsledningar.

Kommentar

Yttrandet har inte féranlett nagra forandringar av detaljplanehandlingarna.

VAKIN, UMEA VATTEN OCH AVFALL AB

Inget att erinra.

Kommentar

Yttrandet har inte féranlett nagra férandringar av detaljplanehandlingarna.

LANTMATERIMYNDIGHETEN | UMEA KOMMUN

Planfragor som berdr Lantméterimyndighetens kommande arbete
Lantmateriets arbetsuppgifter, efter det att detaljplanen har vunnit laga
kraft, ar att med stod av detaljplanen avstycka féreslagna tomtplatser och
inratta/omforma/utéka gemensamhetsanlaggningar fér vagar och hamnar.

Vid genomgang av granskningshandlingar (daterade mars 2026) har fol-
jande noterats:

For plangenomforandet viktiga fragor dér planen maste forbattras
Planbeskrivning
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Det maste komma fram mycket tydligare, mycket tidigare att det ar tankt
parkeringshus inom s. Idag ndmns det i princip pa sista sidan i en bisats.
Det blir otroligt svart att |dsa planen for ndgon annan an bygglovshandlag-
gare.

For plangenomfoérandet viktiga fragor dar planen bor forbattras
Planbeskrivning

| stycket om inlosen av allman platsmark bor det dven informeras om att
ersattningen bestams i lantmateriforrattningen med en vardering.
Eventuell centrumverksamhet kan dven avstyckas som 3D fastighet. Om
detta sker kan behov av gemensamhetsanlaggningar finnas for att |6sa ge-
mensamma behov som trappuppgangar, vatten och avloppsledningar etc.

Information
| de fragor dar planen enligt Lantmaterimyndigheten mening maste for-
battras kan Lantmaterimyndigheten hjdlpa till i arbetet.

Kommentar

Detaljplanen moijliggor for centrumverksamhet samt komplement till bo-
stader for den norra byggnaden. Exakt anvandning for norra byggnaden re-
gleras inte i detaljplan. Planbeskrivningen kompletteras med en beskrivning
om centrumverksamheten avstyckas som en 3D-fastighet.

Planbeskrivningen kompletteras med att ersattningen for inlésen av allman
platsmark kommer att faststallas i en dverenskommelse mellan fastighetsa-
gare och kommunen som utgor del av exploateringsavtalet.

Planbeskrivningen har kompletterats med information om att erséttning
bestams i lantmateriforrattningen med en vardering.

YTTRANDE 1

Motsatter sig ett slapp for fotgdngare via fastigheterna Sangfageln 2 och 3s
carportldnga ner till Nydalaomradet. Det finns flera skél varfor det ar
olampligt med ett slapp:

- Oskyddade trafikanter kommer att utsattas for betydande risker i och
med att de maste passera tva kraftigt trafikerade bilvdagar. De gdende som
till stor del kommer att besta av lekfulla barn pa vag till badplatsen, isen el-
ler skidsparen kommer ut bakom vaggen vid carporten direkt ut i korbanan
med sma mojligheter for cyklister eller bilisterna att i tid upptéacka faran for
pakorning. Incidenter mellan trafikanter har redan skett.

- Den stora mangd personer fran ca 200 nya ldgenheter som passerar in-
nergardarna innebar en stérning for de boende. Sarskilt storande for de
som har uteplats langs gangvagen. Idag dr den lugna miljon uppskattad av
de boende och nagot som far folk att flytta till omradet.
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- Slappet i carportldangan anvands idag sommartid som avgiftsbelagd gast-
parkering, [amplig bl. a for mer skrymmande fordon som t ex husbilar och
arbetsfordon. Vintertid anvands platsen som snéupplag vilket ar nédvan-
digt da upplagsplatser pa t ex grasmattor nastan inte finns. Platsen behovs
darfor for att minimera antalet tillfdllet da traktorer och lastbilar behover
komma for att frakta bort snon.

- Det finns ingen gangvag genom skogspartiet soder om Sangfageln 1. Et ar
inte moijligt att ga anda bort till Fjadervagen.

- Hur kommer Sangfageln 2 och 3 bli kompenserade om fotgangare och cy-
klister tillats passera over fastigheterna? Det rimliga alternativet ar att
istallet nyttja gang- och cykelvagen langs med Mariehemsvagen. Ett annat
om an dyrare alternativ ar att bygga en gangtunnel under E4 som leder di-
rekt ner till Nydalaomradet.

Kommer nagon gronska att sparas norr om carportlangorna for att ge en
trevligare miljo mot den nya bebyggelsen?

Baksidan av carportldngan var knappast avsedd att “njutas” av boende i ny-
tillkommande ldgenheter. Planeras nagon form av hack eller annan vaxtlig-
het som skulle vara trevligare att titta pa?

Kommentar

Planen moijliggor en passage, men det ar upp till fastighetsdgarna att 6ppna
den eller ej.

Planbeskrivningen revideras avseende straket som inte gar hela vdagen ner
till Fjadervagen.

Det &r upp till fastighetsagaren om de vill plantera tréd pa ytan. Hur ytan
mot carportlangorna kommer att utformas bestams i ett genomfdérande-
skede.

YTTRANDE 2

Givet klimatférandringarna kommer Umea 6ver tid behdva alla grona ytor
som kan ta upp storre mangder regnvatten och annan nedebdrd an
tidigare. | dag finns en smal remsa “skog” mellan Sangfageln 2 och
Norrmejeriers fastighet som fyller en viktig funktion for att hantera
regnvatten da remsan lutar ner mot E4an. Umed marknadsfor sig som en
framat och miljévanlig kommun. Ur ett klimatanpassningsperspektiv vore
det olyckligt om remsan togs bort. Skjut istdllet den nya bebyggelsen
narmare Cytiva sa kan skogsremsan bevaras.
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Kommentar

Ur ett bullerperspektiv ar det olampligt att skjuta ny bebyggelse ndarmare
Cytiva. Planens paverkan pa dagvattenhantering beskrivs i planbeskriv-
ningen. Yttrandet har inte foranlett nagra férandringar av detaljplanehand-
lingarna.

YTTRANDE 3

Att planlagga det norra omradet for industrimark torde vara helt okej, men
en jatteviktig aspekt behdver beaktas i ekvationen: Husgrunden ”Schlotte”
bor inte tas bort. Att dokumentera husgrunden sa att det gar att spara
fornlamningen i arkuv ar en otillrdcklig atgard for att forsta kulturarvet. Det
storsta mervardet av husgrunden ar att den kan finnas kvar fysiskt i miljon
pa nagot satt sa att den kan ses och upplevas. | varsta fall skulle
fornlamningen kunna avgransas med expempelvis gatsten eller asfaltskant
sa att den kan vara kvar. Om befintlig husgrund kan finnas kvar, kan den
beratta ndgot vasentligt om baron Stromberg, namnet Nydala som har sitt
ursprung har, alltsa oerhort viktig lokalhistoria for hela Umead. Detaljplanen
borde justeras sa att husgrunden kan bevaras.

Kommentar

Under planarbetet har en arkeologisk utredning tagits fram. Utredningen
visar att husgrunden har ingatt i en kulturmiljé som &r utraderad och har
forlorat sitt sammanhang. De ar Lansstyrelsen som beslutar om fornlam-
ningen kommer ga att avldgsna efter dokumentering, eller ej. Eventuellt

beslut om detta kan fattas forst om planen far laga kraft.

Andringar efter granskning

Planhandlingarna dndras pa féljande punkter:

Plankartan
e En planbestammelse om Hogsta totalhdjd ar 130 meter 6ver angivet noll-
plan for byggnadsverk har tillkommit.
e Vissa fortydliganden har gjorts.

Planbeskrivningen

e En motivering kring den nya planbestammelsen om hogsta totalhojd har
lagts till.

e Fortydliganden gallande dagvattenhantering.

e Uppdaterade sidhénvisningar

e Fortydliganden i genomforandedelen géllande ersattning och inlésen

e Ledningsratt 2480K-82/1976.1 &r inte langre i bruk och ledningsratten ska
tas bort. Ledningsratten har tagits bort under rubriken ledningsratter.
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SAMMANFATTNING

Byggnadsnamnden foreslas anta detaljplanen.
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Synpunkter

Nedan listas berorda och sakdagare som yttrat sig, vilka ges underrattelse
med besvdrshdnvisning.

Privatpersoner bendmns [YTTRANDE 1, osv]. En foérteckning 6ver vilka som
har ldmnat in synpunkter hanteras av Umed kommun, detta med hdénsyn till
GDPR.

Synpunkter fran samradsskedet (ange namn, adress fér de som inte omfattas
av GDPR)

-YTTRANDE 1
- YTTRANDE 2

Synpunkter fran granskningsskedet

- YTTRANDE 2
- YTTRANDE 3

Detaljplanering, Umea kommun, september 2026
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Detaljplaneprocessen

Om detaljplaner

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

Under arbetet med detaljplanen tar kommunen stallning till hur marken far
anvandas, utifran en avvagning av allmanna och enskilda intressen.

En detaljplan kan handldggas med standardforfarande, begransat
standardforfarande, utokat forfarande eller samordnat forfarande.
Detaljplaneprocessen for standardforfarande beskrivs nedan.

ey ey
PLAN- o S ) o) LAGA
1 v -]
FORSLAG SAMRAD {2 anacanoe | o0
\

|
Synpunkter Synpunkter

Samrad

Samrad av planforslaget sker med lansstyrelsen, lantmaterimyndigheten, kianda
sakagare och andra berorda. Syftet med samradet ar att samla in information och
synpunkter, forankra forslaget och fa fram ett sa bra beslutsunderlag som méjligt. De
skriftliga synpunkter som inkommit under samradstiden redovisas och bemoéts i en
samradsredogorelse. Darefter justeras forslaget utifran inkomna synpunkter.
Samradstiden &r inte reglerad for standardférfarande.

Granskning

Planforslaget ska darefter tillgangliggoras for granskning i minst tva veckor.
Granskningen &r ytterligare ett tillfalle att limna synpunkter pa planforslaget.

Antagande

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

Laga kraft

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

Under detta avsnitt beskrivs detaljplanen mer 6versiktligt. Har redovisas
detaljplanens huvuddrag sasom anvandning, lagesbestamning, huvudmannaskap och
genomfdrandetid. Mer ingaende information finns under “Férutsdttningar,
féréndringar och konsekvenser” under berord rubrik.

Planens syfte

Detaljplanen for Gokungen 2 m.fl. syftar till att mojliggdra for bostader och
centrumandamal inom Gokungen 2 som en fortsattning av den befintliga
bebyggelsestrukturen pa Mariehem. Tillkommande bebyggelse ska gestaltas i linje
med befintlig bebyggelse. Syftet med planen ar ocksa att mojliggora for en
fortsattning av trottoaren langs Mariehemsvagens Ostra del med en byggratt mot
gata for att skapa ett mer stadsmassigt och avgransat gaturum. Vidare syftar
detaljplanen till att mojliggora for utveckling av befintlig industriverksamhet inom
Gokungen 4, i form av en ny vagdragning vid fastighetens sodra del for att férbattra
produktionsflédet samt att mojliggora for utfart i norr.

Plandata

Stadsdel: Marieomradet
Planomradets area: 18 900 m?
Avstand till Radhustorget: cirka 3,8 kilometer

Markagoforhallanden: Fastigheterna Nydala 1:51 och Stadsliden 2:4 ar i kommunal
dgo. Fastigheten Gokungen 2 &r i privat ago.

Vattenomraden: Inom planomradet finns inga vattenomraden. Lidngs med vag E4
I6per ett vagdike som Trafikverket har radighet 6ver. Sydost om vag E4 ligger
Nydalasjon och dess rekreationsomrade.
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Figur 1. Planomrddet markerat i rétt.

Planens huvuddrag

Detaljplanen skapar planmassiga forutsattningar for en omvandling av Gokungen 2
fran kontor till bostdder och centrumverksamhet. Detaljplanen mojliggor ocksa for
nuvarande industriverksamhet att utveckla sin verksamhet. Planomradet ligger i ett
kollektivtrafiknara lage och befintlig infrastruktur kan nyttjas. En utveckling av
bostdder pa platsen framjar att Mariehemsvagen kan utvecklas till ett mer
stadsmassigt och avgransat gaturum, da planen mojliggor for en byggratt intill gatan
samt trottoar pa 6stra sidan av vagen. Gestaltningsmadssigt ska tillkommande
bebyggelse knyta an till befintlig bebyggelse pa Mariehem avseende fasadmaterial.
Byggratternas placering har valts utifran omkringliggande bullerkallor (befintlig
industri och vag E4). Bebyggelsen moter befintlig bostadsbebyggelse med lagre
volymer, men tillats vara hogre mot E4:an. For detaljplanen har en bullerutredning

tagits fram.

Kvartersmark

Befintlig kvartersmark inom planomradet anvénds idag som industri (lattare industri)
samt kontor. Detaljplanen reglerar kvartersmark i form av anvandningarna industri
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(delar av Nydala 1:51 och delar av Stadsliden 2:4) samt bostader och centrum
(Gokungen 2 och delar av Nydala 1:51).

Allmdn platsmark

Befintlig allman platsmark inom planomradet utgors av anvandningen natur.

Detaljplanen reglerar allman platsmark inom fastigheten Nydala 1:51 i form av natur.
Naturomradet bestar av en gronremsa mot E4 som ar till for fordrojning av
dagvatten.

Mot Mariehemsvéagen regleras en remsa som gangvag for att mojliggora for en
trottoar pa Ostra sidan av befintlig vag.

Planforfarande
Detaljplanen handlaggs med standardférfarande.

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

Planhandlingar

e Plankarta, september 2026
e Planbeskrivning, september 2026

Planeringsunderlag

e Undersodkning av betydande miljopaverkan, maj 2025.
e Grundkarta, september 2026.
e Fastighetsforteckning, februari 2024 reviderad februari 2026.

Upplysningar

Plankartan utgor sjdlva 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 anldggningar som avlopp och gator. Detaljplanen
utreder ocksa flera fragor som behdver |8sas i ett sammanhang for att géra den nya
mark- eller vattenanvandningen lamplig och hallbar over tid. Detaljplanen ar darfor

303/751



232/26 Antagande: Detaljplan for Gokungen 2 m.fl. - BN-2018/02289-111 Antagande: Detaljplan fér Gékungen 2 m.fl. : Planbeskrivning

4 (44)

styrande vid bygglovsprévning. Plankartan har tagits fram i AutoCAD 2024 med
FocusDetaljplan 2024 och “BFS_2020_10 01 Bestdmmelsekatalog.xml”.

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

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

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

Samradskrets

Detaljplanens samradskrets bestar av narliggande fastighetsagare,
rattighetsinnehavare, ndrboende och lokalhyresgaster som bedéms berdéras direkt av
ett genomforande av detaljplanen. | figur 2 nedan redovisas detaljplanens
samradskrets. Under planprocessens gang blir fastighetsdgare och andra
rattighetsdgare som bedéms inga i samradskretsen underrattade.
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Figur 2. Avgrdnsning av samrddskretsen.
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Motiv till detaljplanens regleringar

Allman platsmark

Med allman plats avses ett omrade for ett gemensamt behov. | en detaljplan regleras
vilka omraden som ar allmén plats och om huvudmannaskapet fér den allménna
platsen ska vara kommunalt eller enskilt. En allmé&n plats far inte mer an tillfalligt
upplatas for enskild verksamhet och far till skillnad fran kvartersmark inte stangas av
fran allmanheten. En allman plats kan till exempel vara en gata, ett torg eller en park.
Nedan redogdrs motiven till reglering av allman platsmark inom denna detaljplan.

Anvdndningsbestimmelser

NYD,
51

=g |

ol enhmamomms

dagvatten

Figur 3. Omraden markerade med réd linje visar var anvdndningsbestdmmelse for allmdn plats gdller.

GCVAG — Gangviag. Motiv: En ny gdngbana ldngs med Mariehemsvigen skapar en
battre mojlighet for oskyddade trafikanter att rora sig i omradet. Anvandningen
gangvag anvands for omraden avsedda for trafik inom en ort eller for trafik som har
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sitt mal vid gatan. Regleras med héansyn till att det inom eller i nara anslutning till
omraden med sammanhallen bebyggelse ska finnas gator och vagar, i enlighet med 2
kap. 7 § pt 1 PBL.

NATUR — Naturmark. Motiv: Bekraftar befintligt naturomrade inom planomradet
samt mojliggor for dagvattenhantering. Anvandningen natur anvands fér omraden
avsedda for naturmark i enlighet med 2 kap. 7 § pt 3 PBL.

Egenskapsbestimmelser

Utformning av allmén plats

! i .
| |
‘ ‘ [ e

|

|
28,
|

B

NYD,
51

dagvatten

a'fjfgh;n & :‘*”I‘]],]Szmh e

e e
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Figur 4. Omrade inringat med rétt visar avgrénsning av dagvattenhantering inom naturmark.

dagvatten — Omradet ska vara tillgangligt for fordrojning av dagvatten. Motiv:
Bestammelsen syftar till att mojliggoéra och tydliggéra dagvattenhantering inom
naturmarken, i enlighet med 2 kap. 5 § pt 4 PBL.
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Kvartersmark

Kvartersmark ar mark som framst ar avsedd for bebyggelse for enskilt andamal eller
allmanna verksamheter. Kommunen ska i detaljplan alltid ange anvandningen av
kvartersmark. Nedan redogdrs motiven till reglering av kvartersmarken.

Anvdndningsbestimmelser

g

ETADELIDEN

FLYTTFAGELN

Figur 5. Omrdaden markerade med réd linje visar var anvdndningsbestdmmelse for kvartersmark gdller.
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B — Bostader. Motiv: Bestimmelsen syftar till att mojliggora tillskapande av bostader
i enlighet med 2 kap. 3 § pt 5 PBL.

C — Centrum. Motiv: Bestammelsen syftar till att skapa forutsattningar for att nya
blandstadskvarter ska kunna utvecklas i enlighet med oversiktsplanens
planeringsstrategier. Regleras med hansyn till att det inom eller i ndra anslutning till
omraden med sammanhallen bebyggelse ska finnas méjlighet att anordna en rimlig
samhaéllsservice och kommersiell service i enlighet med 2 kap. 7 § pt 5 PBL och for att
framja en langsiktigt god hushallning med mark och energi enligt 2 kap. 3 § pt 3 PBL.

J — Industri Motiv: Bestammelsen syftar till att mojliggora for befintlig
industriverksamhet att utvidga sitt omrade at norr och dster for att skapa en mer

andamalsenlig verksamhet i enlighet med 2 kap. 3 § pt 3 PBL.

Egenskapsbestimmelser

Begrdnsning av markens utnyttjande

NYD,
51

>
=
c
s

dagvatten
—

= |-
Figur 6. Omrdaden med bestdmmelser om begrdnsning av markens nyttjande. R6d markering visar var
bestdmmelse om prickmark gdiller.

309/751



232/26 Antagande: Detaljplan for Gokungen 2 m.fl. - BN-2018/02289-111 Antagande: Detaljplan fér Gékungen 2 m.fl. : Planbeskrivning

10 (44)

Prickmark - Marken far inte férses med byggnad (Se 1 i figur 6). Motiv: Syftet ar att
garden ska hallas fri fran bebyggelse samt att fa till en férgardsmark langs
Mariehemsvéagen enligt 2 kap. 7 § pt 4 PBL.

Prickmark - Marken far inte forses med byggnad (se 2 i figur 6). Motiv: Syftet ar
moijliggora for tillkommande vag for befintlig industriverksamhet samt att undvika
bebyggelse nara E4:an enligt 2 kap. 7 § pt 1 PBL.

dagvatten

Figur 7. Omrdaden med bestdmmelser om begrdnsning av markens nyttjande. R6d markering visar var
bestdmmelse om korsmark gdller.

Korsmark - Marken far endast férses med komplementbyggnad. Motiv: Syftet ar att
mojliggora for forradsbyggnader pa garden, exempelvis cykelférrad. Genom att
placera komplementbyggnaderna i mitten delas den stora garden i tva olika omraden
som kan gestaltas med olika karaktar. Karaktdarerna skulle exempelvis kunna vara en
miljo for barns lek och en for rekreation. Bestimmelsen regleras i enlighet med 2
kap. 3 § pt 1 PBL.
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Figur 8. Omraden med bestdmmelser om byggnaders anvéindning. R6d markering visar bestimmelse som gdller

inom egenskapsomrdde.

s — Bostdder far inte anordnas. Motiv: Bestimmelsen sdkerstaller att byggnadsverket
i norra delen av Gokungen 2 inte anvands som bostader. Bostadskomplement, som
till exempel parkering och forrad, tillats. Bostdder mot befintlig industriverksamhet
bedéms vara olampligt pa grund av buller och regleras bort med hansyn till goda

miljoférhallanden i enlighet med 2 kap. 3 § pt 3 PBL.
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Héjd pé byggnadsverk

ok

ETADELIDEN

FLYTTRAGELN

GOMUNGEN

Figur 9. Omraden dér bestimmelse om héjd for byggnadsverk galler.

h;, — Légsta nockhdjd @r 70.5 meter 6ver angivet nollplan (se 1 i figur 9). Motiv: Syftet
med bestammelsen ar att sdkerstéalla att bebyggelsen blir tillrackligt hog for att kunna
skdrma av bullerstorningar fran industrin norr om byggnadsverket. Bestimmelsen
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syftar att uppna goda miljoférhallanden och férebygga bullerstérningar i enlighet
med 2 kap. 5 § pt 4 PBL.

h, — Hogsta nockhdjd ar 73 meter 6ver angivet nollplan (se 2 i figur 9). Motiv: Hogsta
nockhojd regleras med hansyn till en god helhetsverkan i enlighet med 2 kap. 6 § pt 1
PBL. Bestimmelsen syftar dven till att begrdnsa skuggning pa garden for att uppna
goda miljoférhallanden i enlighet med 2 kap. 3 § pt 3 PBL.

h; — Hogsta nockhdjd ar 75 meter 6ver angivet nollplan (se 3 i figur 9). Motiv: Hogsta
nockhojd regleras med hansyn till stadsbilden och en god helhetsverkan i enlighet
med 2 kap. 6 § pt 1 PBL.

hs — Hogsta nockhojd ar 87 meter dver angivet nollplan (se 4 i figur 9). Motiv: Hogsta
nockhdjd regleras med hansyn till stadsbilden och en god helhetsverkan i enlighet
med 2 kap. 6 § pt 1 PBL.

hs — Hogsta nockhdjd ar 105 meter over angivet nollplan (se 5 i figur 9). Motiv:
Hogsta nockhojd regleras med hansyn till stadsbilden och en god helhetsverkan i
enlighet med 2 kap. 6 § pt 1 PBL.

he — Hogsta byggnadshojd ar 10 meter (se 6 i figur 9). Motiv: Syftet med
bestdmmelsen ar att sdkerstalla byggnadshojd pa eventuella tillkommande
industribyggnader i den norra delen av planomradet. Hogsta byggnadshdjd regleras
med hansyn till stadsbilden och en god helhetsverkan i enlighet med 2 kap. 6 § pt 1
PBL.
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Markens anordnande och vegetation

e h,h,m,m;m.m,s

Figur 10. Rédmarkerat omrdde visar var bestimmelse om markens anordnande och vegetation gdller.

n— Utover parkering for rorelsehindrade far inte marken anvandas for parkering.
Motiv: Bestimmelsen sakerstéller att mark som ar avsedd att anvandas till byggnad
eller bostadsgard inte ersatts av markparkering. Den héga exploateringen som
planen medger kraver att parkeringar |6ses i samlade anlaggningar sa att gardsytan
kan anvandas rekreativt. Regleras med hansyn till stadsbilden i enlighet med 2 kap. 6
§ pt 1 PBL, en andamalsenlig struktur och en estetisk tilltalande utformning av
bebyggelse och gronska enligt 2 kap. 3 § pt 1 PBL samt en langsiktigt god hushallning
med mark och goda miljéférhallanden i 6vrigt i enlighet med 2 kap. 3 § pt 3 PBL.
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Markreservat fér allménnyttiga dndamdal

NYD.
51

Figur 11. Rédmarkerade omrdden visar var bestimmelser om markreservat fér allménnyttiga éndamdl gdller.

u — Markreservat for allméannyttiga &ndamal. Motiv: Bestdmmelsen avser att
mojliggora for att sdkerstalla ledningsagarnas tillganglighet till allmannyttiga
ledningar. Rattighet for ledningen bildas genom avtalsservitut genom ett avtal mellan
fastighetsdgare och ledningsagare eller genom officialservitut i en
lantmateriforrattning. Regleras for att uppna en dndamalsenlig struktur i enlighet
med 2 kap. 3 § pt 1 PBL.
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Skydd mot stérningar

dagvatten

Figur 12. Rédmarkerade omrdden visar var bestimmelser om skydd mot stérning gdller.

m; — Minst halften av bostadsrummen ska placeras mot ljuddampad sida (se 1 i figur
12). Motiv: Regleras for att uppna en god boendemiljo avseende omgivningsbuller i
enlighet med 2 kap. 6 § pt 1-2 PBL.

m; — Ljudddmpande bullerskdrm ska uppféras pa norra sidan av de balkonger som é&r
exponerade mot detta vaderstreck (se 2 i figur 12). Motiv: Syftar till att sdkerstalla att
bullervarden inte 6verskrids for de dstra byggratterna. Regleras for att uppna en god
boendemiljé avseende omgivningsbuller i enlighet med 2 kap. 6 § pt 1-2 PBL.

ms3 — Kortaste fasadlangd mot oster ar 25 meter (se 3 i figur 12). Motiv: Syftar till att
sdkerstalla att hela egenskapsomradets grans mot Oster bebyggs. Regleras for att
uppna en god boendemiljo avseende omgivningsbuller i enlighet med 2 kap. 6 § pt 1-
2 PBL.

ms — Kortaste fasadlangd mot vaster dr 19 meter (se 4 i figur 12). Motiv: Syftar till att
sakerstalla att hela egenskapsomradets grans mot vaster bebyggs, sa att det
bullerddampande byggnadsverk som behovs for att bostdderna ska vara lampliga
uppfors enligt bullerutredningen. Regleras for att uppna en god boendemiljo
avseende omgivningsbuller i enlighet med 2 kap. 6 § pt 1-2 PBL.
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ms — Kortaste fasadlangd mot Oster dr 19 meter (se 5 i figur 12). Motiv: Syftar till att
sakerstalla att hela egenskapsomradets grans mot Oster bebyggs, sa att det
bullerdampande byggnadsverk som behovs for att bostdderna ska vara lampliga
uppfors enligt bullerutredningen. Regleras for att uppna en god boendemiljo
avseende omgivningsbuller i enlighet med 2 kap. 6 § pt 1-2 PBL.

me — Kortaste fasadlangd mot norr ar 102 meter (se 6 i figur 12). Motiv: Syftar till att
sakerstalla att hela egenskapsomradets grans mot norr bebyggs, sa att det
bullerdampande byggnadsverk som behdvs for att bostdderna ska vara lampliga
uppfors enligt bullerutredningen. Regleras for att uppna en god boendemiljo
avseende omgivningsbuller i enlighet med 2 kap. 6 § pt 1-2 PBL.

m; — Fasad at norr ska uppforas tat (se 7 i figur 12). Motiv: Bestammelsen syftar till
att sakerstalla att det bullerddampande byggnadsverk som behdvs for att bostaderna
ska vara lampliga uppfors tatt for att undvika att buller nar in till bostaderna. Fasaden
far garna uppféras genomsiktlig. Regleras for att uppna en god boendemiljo
avseende omgivningsbuller i enlighet med 2 kap. 6 § pt 1-2 PBL.
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Sténgsel, utfart och annan utgdng

NYD,
1:51

Figur 13. Rédmarkerade omrdden visar var bestimmelse om utfartsférbud gdller.

Utfartsforbud. Motiv: Bestammelsen sakerstaller en trafiksdker och 6verblickbar
trafiksituation pa Mariehemsvagen. Regleras for en god trafikmiljo med stod i 2 kap.
6 § pt 6 PBL.
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Utnyttjandegrad

NYD,
51
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Figur 14. Rédmarkerade omrdden visar var bestimmelse om utnyttjandegrad gdller.

ey - Storsta bruttoarea ar 8800 m2. Bestammelsen syftar till att sdkerstalla en
exploatering som harmonierar med omgivande bebyggelsemiljo. Regleringen sker

med stod av 2 kap. 6 § 1 p. PBL.
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Utformning
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Figur 15. Rédmarkerade omrdden visar var bestimmelser om utformning gdller.

f1 - Hogsta vaningsantal ar 5 (se 1 i figur 15). Motiv: Syftet med bestammelsen &r att
sakerstalla antalet vaningar sa att bebyggelsen anpassas mot befintlig bebyggelse.
Nockhdjderna har marginal for att tillata trastomme. Regleras med hansyn till
stadsbilden i enlighet med 2 kap. 6 § pt 1 PBL.

f, - Hogsta vaningsantal ar 7 (se 2 i figur 15). Motiv: Syftet med bestammelsen ar att
sdkerstalla antalet vaningar sa att bebyggelsen anpassas mot befintlig bebyggelse.
Nockhojderna har marginal for att tillata trastomme. Regleras med hansyn till
stadsbilden i enlighet med 2 kap. 6 § pt 1 PBL.

f3 - Hogsta vaningsantal ar 11 (se 3 i figur 15). Motiv: Syftet med bestammelsen ar att
sdkerstalla antalet vaningar sa att bebyggelsen anpassas mot befintlig bebyggelse.
Nockhéjderna har marginal for att tillata trastomme. Regleras med hansyn till
stadsbilden i enlighet med 2 kap. 6 § pt 1 PBL.

f4 - Hogsta vaningsantal ar 17 (se 4 i figur 15). Motiv: Syftet med bestammelsen &r att
sakerstalla antalet vaningar for den hogre byggnadsvolymen. Nockhojderna har
marginal for att tillata trastomme. Regleras med hansyn till stadsbilden i enlighet
med 2 kap. 6 § pt 1 PBL.
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fs — Fasad ska huvudsakligen besta av vitt tegel (se 5 i figur 15). Motiv: Syftet ar att
bostaderna ska anpassa sig till befintliga bostader i Mariehem genom att i huvudsak
vara i vitt tegel som befintlig bebyggelse. Mariehem uppfordes pa 1960-talet och
husen gavs genomgaende fasader i vitt tegel. De vita fasaderna ar en viktig del av
stadsdelens identitet och kulturvarde. Bestimmelsen sakerstaller att den nya
bebyggelsen fargsatts med anknytning till Mariehems befintliga bebyggelse och
visuella identitet. Den nya bebyggelsen ska forses med en vit nyans som
overensstimmer med den bebyggelse som uppférdes pa Mariehem under 1960-
talet. Regleras med hansyn till stadsbilden i enlighet med 2 kap. 6 § pt 1 PBL.

Utférande

dagvatten

Figur 16. Rédmarkerade omrdden visar var bestimmelser om utférande gdller.

b — Entréer ska vara genomgaende. Motiv: Syftet ar att sakerstélla att bostdderna
mot Mariehemsvagen far genomgaende entréer for att skapa en stadsmassighet mot
Mariehemsvagen med en trygg och levande gatumiljé, men ocksa en tillgdnglighet
mot friytan. Regleras for att framja en dndamalsenlig struktur och en ur social
synpunkt god livsmiljo enligt kap 2 & 3 pt 1 och 2 PBL.
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Villkor fér slutbesked
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Figur 17. Rédmarkerade omrdden visar var bestimmelse om villkor for slutbesked gdller.

a - Slutbesked far inte ges for bostader forrdan samtliga byggnadsverk i fastighetens
norra och Ostra del ar byggda. Motiv: Bestammelsens syfte ar att sdkerstélla att
tillkommande bostader ska vara lampliga for sitt andamal genom att inte mojliggéra
for bostader innan byggnadsverken i norr och dster, som tillsammans samtliga verkar
som en bullerskarm, ar uppforda. Regleras for att uppna en god boendemiljo
avseende omgivningsbuller i enlighet med 2 kap. 6 § pt 1-2 PBL.

Egenskapsbestimmelser for all kvartersmark

Héjd pé byggnadsverk

Hogsta totalhdjd ar 130 meter 6ver angivet nollplan. Motiv: Bestimmelsens syfte ar
att sakerstélla att flygplatsens hinderytor inte paverkas, med hansyn till riksintresset.
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Forhallningssatt till tidigare stallningstaganden

Kommunala stallningstaganden

Oversiktsplan, férdjupningar och tematiska tilléigg

For detaljplaneomradet giller Oversiktsplan Umed kommun — Viégvisning till planens
delar, teman och aktualitet (antagen kommunfullmaktige 2018), Férdjupning for
Umed samt Planeringsstrategi Ume& kommun 2024. Oversiktsplanens inriktning dr
att bygga en téat, attraktiv blandstad. | fordjupning for Umea pekas omradet ut som
detaljplanelagd tatortsbebyggelse. Planforslaget ar forenligt med oversiktsplanen,
fordjupning for Umea och planeringsstrategin.

Detaljplaner och omradesbestéimmelser

Gallande detaljplaner inom planomradet:

e Detaljplan for del av fastigheterna Gékungen 2 och 3 (2480K-P02/204).
Detaljplanen anger att anvandningen ska vara industri och kontor, men att
verksamheten inte far vara storande for narliggande bostadsomraden.
Genomfdrandetiden har gatt ut. Denna dldre detaljplan kommer att upphdéra
att galla i sin helhet om aktuell detaljplan far laga kraft.

e Detaljplan for del av fastigheten Nydala 1:51 (2480K-P07/71). Detaljplanen
anger att omradet ska anvédndas till industri med en gréon remsa av naturmark
narmast E4 samt en ruta naturmark i norr dar befintlig husgrund finns.
Genomfdérandetiden har gatt ut. Den del som tas med i detta planforslag
kommer att upphora gélla om detaljplanen far laga kraft.

e Forslag till andring och utvidgning av stadsplanen for Kolbacksvagen, (norra
delen) m.m. (2480K-P20/1974) och forslag till andring och utvidgning av
stadsplan fér Norra delen av Nydalaomradet m.m. (2480K-P61/1985)
avgransar planomradet i norr och 6ster. Stadsplanerna maojliggor for
befintliga vdagar samt befintlig industri. De delar som ingar i planforslaget
kommer att upphora att galla om planférslaget far laga kraft.

Gallande detaljplaner angransande till planomradet:

e Detaljplan for fastigheten Stadsliden 5:1 m.fl. (2480K-P05/86) angransar
planomradet i sdder. Detaljplanen majliggor for bostadsbebyggelse och
uppférandet av skarmtak och garage i angransning mot Gokungen 2.

e Forslag till andring och utvidgning av stadsplan for Mariehems héjd och
Mariehems gard (2480K-P121/1968). Detaljplanen angransar viaster om
planomradet och mojliggor for Mariehemsvagen och befintlig industri. Vaster
om vagen mojliggors for bostadsbebyggelse.
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Foreslaget planomrade utgar fran befintliga granser for Gokungen 2 och 3, se figur
18. Del av Fastigheten for Nydala 1:51 tas med i planomradet.

il
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Figur 18. Gdllande detaljplaner i omrddet. Planomrddet markerat med rétt.

Pdagdende planprocesser

| narheten av aktuellt planomrade finns en annan pagaende detaljplan, detaljplan for
Flyttfageln 1, som for narvarande &r vilande. Preliminart syfte med planen ar att
inom omradet skapa planmassiga forutsattningar for utokad byggratt for bostader.
Syftet ar ocksa att sdkerstalla en god gestaltning som berikar omradets homogena
karaktar och harmoniserar med omkringliggande bebyggelse.

Planarbete pagar for Trandansen 3 m.fl., langre soderut langs Mariehemsvagen.
Preliminart syfte med planen &r att inom omradet skapa planmassiga forutsattningar
for utdkning av fastigheten Trandansen 3 med det dndamal att tillskapa bostader pa
nuvarande parkeringsytor i 6stra delen av Trandansen 3 samt tomtmarken mellan
Trandansen 3, Trandansen 7 och Mariehemsvéagen. Syftet dr ocksa att skapa attraktiv
bostadsmiljo med primért seniorboende, som dven kommer att starka omradet kring
Mariehems centrum och gora det till en annu mer attraktiv stadsdel.

Planbesked

Planbesked ar ett kommunalt beslut som [amnas for att formellt meddela om
kommunen tanker inleda eller inte inleda planlaggning. Planbeskedet ar inte
bindande och kan inte 6verklagas. Kommunen kan ocksa inleda planlaggning utan att
planbesked lamnats.
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Byggnadsnamnden beslutade 2019-02-13 § 44 och 2021-12-16 § 424 att inleda
planliaggning for aktuellt planomrade. Arendena har slagit samman till en enda
detaljplan.

Kommunala beslut i 6vrigt

e Kollektivtrafikprogram (2021). Ar 2025 ska 65 procent av Umedbornas resor
ske genom kollektivtrafik, cykel eller till fots. Kollektivtrafikprogrammet pekar
ut riktning och atgdrder fér tillgénglig och férbdttrad kollektivtrafik i takt med
att Umed kommun vdxer.

e Cykeltrafikprogram (2018). Programmets mdl ér att 6ka andelen resor som
gors med cykel samt att trafiksédkerheten for cyklister ska forbdttras.

e Fotgdngarprogram for Umea (2019) Syftet med detta program &r att satta
fokus pa fotgangare i samhallsplaneringen. Programmet ska visa hur Umea
kommun ska arbeta for att 6ka andelen resor som gors till fots samt forbattra
situationen for dagens fotgangare.

e Parkeringsnorm (2018, reviderad 2024). Genom parkeringsnorm anger
kommunen det ldgsta antal parkeringsplatser som ska tillféras fastigheten vid
ny- och tillbyggnad av bostdder, verksamheter samt vid dndrad anvéndning.
Parkeringsbehovet ska tillgodoses pa ett héllbart och godtagbart sétt samt
bidra till att frdmja minskat bilanvéndande.

e Dagvattenprogram for Umea (2022). Dagvattenprogrammet beskriver
utmaningar, ansvarsforhallanden och strategier i befintlig miljé samt vid
planering och uppfdljning.

Hushallningsbestammelser

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

Ekologiskt scirskilt kéinsliga omrdaden

Planomradet omfattas inte av sddana omraden som ar ekologiskt kansliga.

Jordbruk

Planomradet omfattas inte av jordbruksmark.

Skogsbruk

Planomradet omfattas inte av skogsbruk.
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Renndring

Aktuellt planomrade omfattas inte av riksintresse for rennaring.

Grénomraden i och i ndrheten av tétorter

Inom planomradet finns befintlig vegetation i form av en smal remsa med hégvuxna
trad mot vag E4. Inom fastigheten Gokungen 2 finns ocksa en skogsdunge, bestdende
av barrtrad, mot Mariehemsvagen. Bada gronomradena beddms dock for tatbevuxna
samt for sma for att kunna hysa rekreativa varden. Daremot skapar skogen pa
fastigheterna ekosystemtjanster for luftrening, bullerbegransning samt fordrdojning
och rening av dagvatten. De tjanster som har med dagvatten att gora behover
planeras for.

Storre gronomraden med rekreativa varden finns i vast runt Mariehems vattentorn
samt skogsomradet Stadsliden, dven kallat Gammliaskogen. Oster om planomradet
och vag E4 finns Nydalasjon med sina angransande gronomraden och skogsomraden
oster om sjon.

Riksintressen

Planomradet omfattas av riksintresseomradet for Umea flygplats i fraga om
influensomrade med hansyn till flyghinder. Inom detta omrade kan hoga
anlaggningar och byggnader utgora fysiska hinder for luftfarten. | férlangningen kan
det leda till restriktioner for flyget, som patagligt skulle forsvara nyttjandet av
flygplatsen. Aktuellt omrade omfattas av en flyghinderyta som lagst &r 130 m 6.h.
Ingen bebyggelse kommer att 6verstiga flyghinderytan och riksintresset kommer inte
att paverkas, eftersom planen reglerar en hogsta totalhojd.

Miljokvalitetsnormer

Miljékvalitetsnorm fér utomhusluft

Tillkommande trafik i och med detaljplanens genomférande beddms inte innebara
betydande luftutslapp som leder till att miljokvalitetsnormer (MKN) riskerar att
overskridas.

Miljékvalitetsnorm for vatten

Detaljplaneomradet avvattnas mot Nydalasjon. Nuvarande status och MKN fér
berérda vattenforekomster redovisas i tabellen nedan (www.viss.lansstyrelsen.se,
2025-02-05). Lds mer under avsnittet Dagvatten pa sida 42.
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Tabell 1. Nuvarande status och MKN for Nydalasjén.
Vattenfore- EU-CD Ekologisk Kemisk MKN MKN Kemisk Miljoproblem
komst status/ status Ekologisk status
potential status
Sjo SE708712- | God Uppnar God God kemisk Faktorer som
172291 ej god ekologisk ytvattenstatus | har
status 2027 med betydande
2027 undantag av paverkan pa
kvicksilver/kvi | status for

cksilverfoérenin
gar och
bromerad
difenyleter.

recipienten ar
urban
markanvandn
ing och
atmosfarisk
deposition

Miljokvalitetsnorm fér omgivningsbuller

Miljokvalitetsnorm for buller bygger pa ett EG-direktiv fér buller som infordes i

svensk lagstiftning i forordning (2004:675) om omgivningsbuller. Enligt férordningen

ska omgivningsbuller kartlaggas och atgardsprogram upprattas for vagar och

jarnvagar inom kommuner med fler &n 100 000 invanare eller fran vagar med en

trafiktathet pa mer an tre miljoner fordon per ar. | Vasterbotten ar det endast Umea

kommun som omfattas av bestammelserna. Till atgardsprogrammet ska strategiska

bullerkartor tas fram som visar bullersituationen under det ndrmast foregaende

kalenderaret. Med férordningen infordes en MKN for buller. Malet &r att stréva efter

att omgivningsbuller inte medfér skadliga effekter pa manniskors halsa. Hur planen

paverkar bullersituationen i omradet redogérs ndrmare under avsnittet Risker och

stérningar — Buller pa sidan 46.

Strandskydd

Planomradet ligger utanfor strandskyddat omrade.

Undersokning av miljopaverkan

Nar en detaljplan upprattas eller andras ska kommunen ta stallning till om dess

genomfdrande kan antas medféra en betydande miljopaverkan. Planforslaget ska

genomga en undersokning enligt 6 kap. miljébalken och

miljdbeddmningsférordningen (SFS 2017:966), dar omstandigheter som talar for eller

emot en betydande miljépaverkan ska identifieras. Om undersdkningen resulterar i

att en betydande miljépaverkan kan antas, ska planforslaget utredas i en

miljokonsekvensbeskrivning (MKB). En MKB ska redovisa kommunens bedémning av

den paverkan pa miljon som planens genomférande kan fa. Det som framkommer i
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en MKB ska integreras i planarbetet och handlingen ska samradas i samband med
planprocessen.

Undersdkningen visar pa att ingen risk for betydande miljopaverkan finns avseende
riksintresse, miljokvalitetsnormer eller kraven fér nagon vattenforekomst. Enligt
kommunens bedémning kan detaljplanens genomférande inte antas innebara en
betydande miljopaverkan, varfor ingen MKB har uppréattats. De delar som i
undersdkningen visar pa viss paverkan (bullerfrdgan samt dagvattenhantering och
eventuell paverkan pa Nydalasjon) har belysts och arbetats in i planbeskrivningen.

Lansstyrelsen har tagit del av beslutet och delar kommunens bedomning att planen
inte innebéar nagon betydande miljopaverkan. Lansstyrelsen delar kommunens
beddmning att dagvatten, MKN vatten, buller och risk kopplat till narhet till farligt
godsled behover utredas och eventuella behov av skydds- eller anpassningsatgarder
sakerstallas inom ramen for planprocessen. Lansstyrelsen lyfter ocksa att
fornlamningen i norra delen av planomradet behdver undersdkas och dokumenteras.
Lansstyrelsen anser ocksa att kommunen ska utreda samt samrada med Trafikverket
om den mojliga trafikbkning som kan uppsta av projektets genomforande och hur
denna i sa fall paverkar statlig vag, riksintresse E4.

Ett sarskilt beslut om betydande miljépaverkan togs den 2 maj 2025. Beslutet har
offentliggjorts pd kommunens anslagstavla fran den 2 maj till den
23 maj 2025.
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Forutsattningar, forandringar och konsekvenser

Under respektive rubrik i detta avsnitt beskrivs och motiveras planens utformning
mot bakgrund av rdadande planeringsforutsattningar. Forst beskrivs forutsattningarna
och darefter forandringar och konsekvenser till foljd av detaljplanens genomférande.

Mark- och vattenanvandning

Idag finns kontorslokaler och parkering inom Goékungen 2. Fastigheten nas fran
Mariehemsvagen och genom en liten skogsdunge nas bolagets parkering, som ar
beldgen framfor den L-formade kontorsbyggnaden. Mot syd och 6st finns en liten
tradrida intill de angransande fastigheterna.

Fastigheten Nydala 1:51, som bérjar strax bakom kontorsbyggnaden och I6per ldngs
vag E4, ar helt bevuxen med barrtrad. Tradridan ansluter till ett vagdike invid vag E4.
Terrangen sluttar fran Mariehemsvédgen mot vag E4, d.v.s. i vast — Ostlig riktning.

Fastigheten Stadsliden 2:4 ligger i planomradets norra del och bestar av naturmark.

Férandringar och konsekvenser

Syftet med detaljplanen ar att inom omradet skapa planmassiga forutsattningar for
bostdder och centrum inom Gokungen 2. Syftet med planen &r ocksa att mojliggora
for utveckling av befintlig industri genom att mojliggora for ny vag langs med E4:an
samt parkering i norr. Narmast E4:an sparas befintlig naturmark dar det dven
moijliggors for dagvattenhantering. Utanfor Gokungen 2 majliggor detaljplanen for en
gangbana.

Stads- och landskapsbild

Planomradet ar beldget inom Marieomradet, som med en egen centrumkéarna
ldmpar sig val for framtida fortdatning. Omradet ar planerat under en tid da
planeringsidéerna innebar att stora ytor reserverades for bilar, vilket medfort en
pataglig gleshet langs gatorna. Kommunen ser darfor ett behov av att binda ihop
sarskilt de omraden som delas av Mariehemsvagen som passerar genom omradets
Ostra del och ar en uppsamlingsgata fér Mariehems bebyggelse.

Néarheten till Nydalasjon, gronomradet kring Mariehems vattentorn och mindre
insprangda gronytor i stadsdelen skapar goda mojligheter for rekreation och tillfor
stora vdarden for de boende. Vattentornet i sig ar ett tydligt landmarke med
identitetsskapande varde for omradet. Omradet praglas dven av industri och
narheten till storskalig infrastruktur — E4:an och Umeas norra infart.

Mariehems bebyggelse ar varierad och foljer terrédngen, fran radhuslangor i
vastersluttning till storgardar langs Mariehemsvagen, med hogre punkthus som
forstarker topografin. Langs Mariehemsvagen aterfinns framst parkeringar och
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garage. Ett fatal Iagenhetshus i tva vaningar ligger dven langs med vagen. Séder om
aktuellt planomrade for fortatning har under senare ar projektet Mariestrand,
beldget mellan Mariehemsvégen och E4:an, vaxt fram. Bebyggelsen inom omradet
varierar mellan tva och atta vaningar, med de hogre husen i ldgen néra E4:an, alltsa
inte i direkt narhet till de Mariehems ursprungliga bebyggelse.

Vid Mariehems centrum pagar planlaggning av cirka 480 nya bostader, verksamheter,
allman plats och kollektivtrafiknod. Fértatningsprincipen for denna exploatering ar
samma som for Gokungen 2, det vill sdga att befintliga parkeringar bebyggs,
byggnader placeras mot Mariehemsvagen, och en tydligare kvartersstruktur skapas.

Bostdider

Inom planomradet finns idag ingen bostadsbebyggelse.

Foérandringar och konsekvenser
Planforslaget mojliggor for bostadsbebyggelse (cirka 200 lagenheter) inom Goékungen
2.

Verksamheter och andra anldggningar

Pa Gokungen 2 finns det idag kontorsverksamhet.

Foérandringar och konsekvenser

Planforslaget innebar att befintligt kontorshus pa Gokungen 2 rivs for att mojliggora
for bostader och centrumfunktioner, samt att industri mojliggors pa del av Nydala
1:51 och Stadsliden 2:4.

Byggnadskultur och gestaltning

Gokungen 2 ligger pa Mariehem mellan Mariehemsvéagen i vaster och E4:an i Oster.
Mot séder ligger kvarteret Sangfageln 3 med en variation av bostader fran tva till atta
vaningar. Mot norr ligger kvarteret Gokungen 1 med befintlig industriverksamhet.
Séder om aktuell plats for fortatning har under senare ar projektet Mariestrand,
mellan Mariehemsvagen och E4:an, vaxt fram. Principen for fortdatningen har ar att
lagga de hogsta huskropparna mot E4:an.

Fordndringar och konsekvenser

Forslaget ar en del av en pagdende fortatning av Mariehem. Principerna for detta ar
att omvandla 6verflédiga trafikytor och restytor till nya stadskvarter, samt att félja
och komplettera befintlig stadsstruktur pa Mariehem. Gokungen 2 omges av industri
och infrastruktur at tre vaderstreck, och det ar darfor viktigt att de boende far
tillgang till hogkvalitativ friyta inom den egna fastigheten. Planforslaget skapar
planméssiga forutsattningar for en stor sammanhallen friyta i mitten av kvarteret och
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med byggratter runtom (figur 19). En stérre sammanhallen friyta med grénska kan
bidra till den urbana miljons biologiska mangfald samt anpassningar till pagaende
klimatforandringar da den maijliggor for uppvuxen gronska pa garden. Den stora
friytan i mitten av kvarteret dstadkoms dels genom att markparkering inte tillats —
bilarna forvisas i stallet till forslagna byggnadsverket i den norra delen av fastigheten,
dels genom att foreslagna byggratter bara placeras langs kvarterets perimeter, med
hogsta exploatering vid E4:an.

Aven de befintliga kvarteren séder om Gékungen 2 4r samlade kring gérdar - inom
dessa fastigheter upptas dock en stor del av marken mot Mariehemsvagen av
markparkeringar och carportar. Fér Gokungen 2 foreslas i stallet att
kvartersbebyggelsen nar ut till Mariehemsvagen, som en ansats att skapa ett
avgransat gaturum med tydliga fasader. Pa sa satt fungerar kvarteret som ett forsta
steg i omvandlingen av Mariehemsvagen, fran vag till stadsgata med tydligare
gaturum. | dagslaget ar Mariehemsvagen ett vagt definierat vigomrade, med
parkeringar och oanvanda gronytor pa bada sidor. Kommunen studerar for
narvarande hur dessa dverblivna ytor kan bli aktuella for exploatering genom
stadsfortatning, och da kan Gokungen 2 tjana som forebild, med fasad och entréer
mot gatan. Kvarteret ar utformat som delvis slutet mot Mariehemsvagen, med
mojlighet till genomsikt till den stora bostadsgarden utan att den tappar sin privata
karaktir. Aven mot sdder finns ett slapp mellan husen som knyter an till straket som
I6per genom bebyggelsen séderut.

g

Figur 19. Oversiktlig flygvy av férslag utifrén en maximal exploatering enligt detaljplanen p§ Gékungen 2, sett frén
vdster.
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Forslaget har utformats med stor hansyn till framtida beraknat trafikbuller fran E4:an
industri. Eftersom industribuller gér det omdijligt att placera bostader mot den norra
sidan av fastigheten koncentreras dessa i 6vriga vaderstreck. En byggratt for en
byggnad som inte far innehalla bostader har placerats som bullerskydd langs med
den norra fastighetsgransen — den ar avsedd fér bostadskomplement, i forsta hand
parkering men aven till exempel forrad. En planbestimmelse sakerstéller att
byggnaden maste uppforas langs med hela byggratten samt att norra fasaden ska
uppforas tat, utan 6ppningar som slapper igenom buller. For att inte skapa otrygghet
norr om byggnaden &r det bra om fasaden far en genomsiktlighet eller om belysning
vid fasaden anordnas. Féreslagna byggnader i norr och Oster fungerar som
bullerskydd for friyta och bostdder och darfér regleras lagsta nockhéjd (mot
industrin), kortaste fasadlangd samt att byggnaderna maste uppféras innan
slutbesked far ges for bostader.

Eftersom byggnadsratten i norr ar avsedd for parkering ar den indragen fran gatan
for att bibehalla sikt, samt for att lamna utrymme for snéupplag.

Mot Mariehemsvagen majliggors for en byggratt i fem vaningar (figur 20) som far
genomgaende entréer mot gatan, vilket bidrar till en starkare stadsmaéssighet for
omradet som idag upplevs som en genomfartsstracka for biltrafik.

Figur 20. Md&jlig exploatering enligt planférslaget. Ny bebyggelse foreslds placeras sG den méter Mariehemsvdgen.
Ldngst i norr placeras en byggnad som fungerar som en bullerskérm mot befintlig industri.
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Mot soder mojliggors for en byggratt i fem vaningar gavelstéalld mot
Mariehemsvagen.

Figur 21. Méjlig exploatering enligt planférslaget. Ny bebyggelse féreslds méta befintlig bebyggelse med Ildgre
volymer. Mot E4:an (ldngst bort i bild) féreslds bebyggelsen avslutas med en hégre volym.

Forslaget bygger vidare pa en del av Umea som karaktériseras av langa siktlinjer och
storskalig stadsmassighet. Vagrummet ar storskaligt och tal darfor att kantas av hog
bebyggelse. Fronten av hogre bostadsbyggnader mot E4:an, med uppvuxen skog
mellan byggnader och vag, ger en buffert for de lagre kvarteren innanfér mot vaster
och markerar en stadsgrdans mot ringleden och Nydalaomradets norra del. Féreslagen
byggratt for en hogre byggnad nar ungefar sasmma hojd som vattentornet pa
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Mariehem. Byggnaden kommer att synas da man rér sig langs Kolbdcksvagen samt
fran delar av Nydalasjon och dess strander.

TG ]

—

Figur 22. Mdéjlig exploatering enligt planférslaget. Mot E4:an féreslds en hégre volym som avslut pd den nya
bebyggelsen.

Generellt anpassas forslagets fasader for att passa in i stadsdelen. Den ursprungliga
sextiotalsbebyggelsen pa Mariehem har vitt tegel som dominerande fasadmaterial,
med kontrasterande andra material i starka farger kring entréer, trapphus,
fonsterpartier och balkongfronter. Bebyggelseforslaget tar upp befintlig kulor och
materialval genom att sdkerstalla att den nya bebyggelsen huvudsakligen ska ha vitt
tegel som fasadmaterial.

Kulturmiljo

Fornlidmningar

| planomradets norra del finns en fornlamning i form av en bytomt/gardstomt
”Schlotte” som ar fore detta landshoévding Strombergs gard. Fornlamningar ar
skyddade av kulturmiljélagen (SFS 1988:950) och runt dem hor ett
fornlamningsomrade som behévs for dess bevarande. Limningen ar inford i
Kulturmiljoregistret (KMR) som L1938:7956 (Raa 333:1 Umea stad) och utgérs av en
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gardstomt med en husgrund och i norra delen rest efter skorstensstock. Mot 6ster
finns det gammal tradgardsmark. Huset revs i borjan av 1900-talet.

Foérandringar och konsekvenser

En arkeologisk forundersokning har gjorts for att utreda om det ar mojligt att
planldagga omradet for industri. Syftet med den arkeologiska férundersdékningen ar
att dokumentera fornldamningens tradgardshistoria och tolka fynd och resultat. Fokus
pa faltarbetet var den 6stra delen av gardstomten som utgjort trédgard med mindre
insatser vid husgrunden. Umed kommun har ansékt om tillstand till ingrepp i
fornlamning. Lansstyrelsens prelimindra bedémning &r att fornlamningen kommer ga
att avlagsna efter dokumentering. Eventuellt beslut om detta kan fattas forst om
planen far laga kraft.

Naturmiljo

Inom planomradets s6dra och sydoéstra del finns vaxtlighet i form av skogsdungar och
barris. Langs med planomradets Ostra grans finns en remsa med barrtrad intill ett
vagdike invid vag E4. En ytterligare skogsdunge finns i planomradets norra del, som
skdrmar av planomradet fran gang- och cykelvagen som I6per langs med Bjornvagen.

Det finns inget jordbruk eller skogsbruk inom planomradet eller i dess nérhet.

Gronstruktur och rekreation

Inom planomradet finns befintliga gronomraden ndrmast E4:an samt i planomradets
norra del.
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Figur 23. Befintliga grénomrdden. Utdrag ur Umed kommuns parkkarta.

Férdndringar och konsekvenser

Planen skapar underlag for ett stort tillskott av boende i det hdar omradet, vilket gor
att fler manniskor kommer att vistas i omradet. En remsa ndrmast E4:an kommer
aven fortsattningsvis vara planlagd som natur.

Det norra omradet, som idag ar planlagt om naturmark, foreslas planldggas som
industrimark.

Geotekniska forhallanden

Enligt Sveriges geologiska underséknings (SGU) karttjanst bestar marken av moran i
detaljplanens sddra delar (Gokungen 2). Inom Stadsliden 1:51 och Gékungen 4 bestar
jorden av postglacial sand och grus.
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Figur 24. Utdrag ur SGU:s jordartskarta. Planomrddet bestar till stérsta del av mordn.

Ingen geoteknisk utredning har tagits fram for Gokungen 2, men aldre utredningar
finns for intilliggande fastigheter. En geoteknisk undersdkning togs fram for
Sangfageln 2 och 3 som ligger direkt séder om planomradet (WSP PM Geoteknik for
Stadsliden 5:1, Mariehem, Umed, 2003-10-07). Undersokningen visar att det séder
om planomradet i huvudsak finns fast lagrad sandig siltig moran.

En geotekniskt utlatande (Orrje & co, Utlatande 6ver grundférhallandena for
planerad industribyggnad i Kv Gokungen Umea, 1966-09-28) togs fram i samband
med utbyggnaden av industriverksamheten pa Gokungen 4. Omradet bestar av
moran.

| samband med utbyggnad av befintlig industriverksamheten inom Gdékungen 4,
nordvéast och sdder om planomradet, tog en geoteknisk utredning fram
(Vasterbottenskommunernas arkitekt och byggnadskontor, Pharmacia Fine
Chemicals AB, geoteknisk utredning for planerad utbyggnad, 1984-03-27). Omradet
bestar av moran.

En geoteknisk utredning for Gokungen 2 forutsatts goras i senare skede.
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Grundvatten

Inom planomradet finns ingen grundvattenférekomst. Planomradet ligger inom
Nydalasjons avrinningsomrade.

Foérandringar och konsekvenser
De geotekniska forutsattningarna har inte paverkat planomradets utformning.
Planldggningen paverkar ingen grundvattenférekomst.

Social miljo

Service

Norr om planomradet pa andra sidan riksvag 92 ligger Ersboda handelscentrum. Pa
Ersboda finns det dven en vardcentral. Mataffar finns dven cirka 700 meter séder om
planomradet, pa Mariehems centrum.

| ndrheten av planomradet finns flera forskolor och en grundskola (se figur 25).
Narmaste forskolor ligger 500 meter soder om (férskolan Ejderdunet) och 670 meter
norr om (forskolan Nordstjarnan) Gokungen 2. Narmaste grundskola ligger cirka en
kilometer norr om Gokungen 2 (Mariebergsskolan).
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Figur 25. Utdrag ur Umed kommuns karta fér skolor och férskolor. Kommunala férskolor visas med grén symbol,
forskola som personalkooperativ med bld symbol och grundskolor med réd symbol.

Forandringar och konsekvenser
Planforslaget mojliggor for centrumanvandning inom Gokungen 2. Centrum

moijliggor for handel, service, tillfallig vistelse, samlingslokaler, kontor och annan

liknande verksamhet.

Rekreation och friytor
For bostader ska det enligt 8 kap. plan- och bygglagen inom fastigheten eller i
narheten av den, finnas tillrackligt stor friyta, det vill siga utemiljoer som ar lampliga

for lek och utevistelse.

Forandringar och konsekvenser
Detaljplanen mojliggor att det gar att sakerstélla att det inom fastigheten anordnas

tillrackligt stor friyta som ar [amplig for lek och utevistelse i enlighet med 8 kap. plan-
och bygglagen. Innergarden kommer vara bilfri, med undantag for avfallshantering,
fardtjanst och parkering for rorelsehindrade. Pa plankartan regleras att bilparkering,
undantagen parkering for rorelsehindrade, inte far uppforas pa garden. Da det inte
byggs ett garage under garden finns det mojlighet for vaxtlighet pa garden. Den stora
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gardsytan kan delas in i mindre rumsligheter med funktioner fér bade barn och aldre.
Mindre forradsbyggnader kan placeras i mitten av gardsytan. Ytan 6ster om husen
blir en plats dar hus moter skog och utfors forslagsvis i samklang med den naturliga
terrangen.

Kommunikationer

Gdng- och cykeltrafik

Mariehemsvéagen ingar i huvudvagnatet for cykeltrafik. Lings med Mariehemsvéagen
finns en gang- och cykelvdg pa vastra sidan. Trottoar pa Ostra sidan av
Mariehemsvagen saknas delvis.

Férandringar och konsekvenser
Planférslaget innebér att Mariehemsvagen kan kompletteras med en trottoar for
fotgdngare langs med planomradet.

Kollektivtrafik

Cirka 100 meter norr om planomradet finns busshallplatsen Mariehemshajd.
Busshallplatsen har hog turtdthet och trafikeras av bade linje 1 och 2. Narheten till
befintliga busshallplatser begransas av nuvarande passagemojligheter éver
Mariehemsvagen.

Foérandringar och konsekvenser
Planforslaget innebar ingen forandring av busstrafiken.

Fordonstrafik

Mariehemsvéagen &r en huvudgata i omradet.

Foérandringar och konsekvenser

Planen moijliggor att ordna utfart for lastbilar fran Gokungen 4 norrut mot
Bjornvagen (figur 26). Omradet kring Bjornvagen ar i gdllande detaljplan planlagt som
GCVAG, varfor ingen planindring krdvs utanfér planomradet fér Gékungen 2 m.fl.
Tillstand fran kommunen kravs for att anordna utfart fran industriverksamheten i
norr.
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Marishemsvagen

Figur 26. En méjlig utformning av utfart mot Bjérnvégen i norr.

Parkering, varumottagning och angoring

Idag l6ses parkeringsbehovet genom markparkering pa kvartersmark.

Foérandringar och konsekvenser

Parkeringsbehovet ska lI6sas inom den egna fastigheten. Parkering foreslas tillskapas i
ett garage i den norra delen av Gokungen 2. Besdksparkering ryms i garaget. Garaget
fungerar som ett skydd mot industribuller och blir darfér hogre och stérre én vad
som kravs for att tacka planens parkeringsbehov. Hur parkeringsbehovet ska I6sas
redovisas vid ansokan om bygglov, dar den vid tidpunkten gallande
parkeringsnormen tillampas. Planhandlingarna sakerstaller endast att yta finns for
att kunna tillampa nu gallande parkeringsnorm for bil och cykel.

Enligt gdllande parkeringsnorm behovs cirka 200 parkeringsplatser for Gékungen 2
m.fl., utan nagon form av reduktionsatgarder. Féreslaget garage rymmer mer dn 200
parkeringsplatser for bilar.

Enligt gallande parkeringsnorm ska 4 parkeringsplatser for rorelsehindrade
moijliggoras. Parkeringsplatser for rorelsehindrade tillats pa garden for Gokungen 2.

Enligt gdllande parkeringsnorm behdvs cirka 600 cykelplatser. Cykelparkering féreslas
I6sas i anslutning till bostadsentréer pa bostadsgarden. En viss andel cykelparkering
moijliggors i garage.

Planen maijliggor for befintlig industriverksamhet pa Gokungen 4 att utoka sin
parkering i norr.

341/751



232/26 Antagande: Detaljplan for Gokungen 2 m.fl. - BN-2018/02289-111 Antagande: Detaljplan fér Gékungen 2 m.fl. : Planbeskrivning

42 (44)
Teknisk forsorjning

Vatten och aviopp

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

Férandringar och konsekvenser
Tillkommande bostédder kan hanteras av befintligt ledningsnat.

Dagvatten

Dagvatten ar regn- och smiéltvatten som tillfalligt avrinner pa markytan. Under
naturliga forhallanden infiltreras stérre delen av vattnet i marken, innan det nar
vattendragen. | takt med att staden fortatas och tidigare oexploaterade ytor
hardgors minskar méjligheterna till naturlig infiltration i marken. Detta staller krav pa
en robust och langsiktigt hallbar dagvattenhantering.

Planomradet ligger inom delavrinningsomrddet "Utloppet av Nydalasjon” och
recipient ar Nydalasjon. Dagvatten fran Gokungen 2 leds till
fordrojningsanlaggningen pa naturmark och dérifran i 6ppna losningar till
Nydalasjon.

Foérandringar och konsekvenser

Den forandrade markanvandningen enligt detaljplanen medfér en 6kad andel
hardgjord yta jamfort med den nuvarande situationen. Andelen genomslapplig mark
minskar med cirka 47 %. Som en foljd av detta 6kar avrinningen inom planomradet
vid ett 20-arsregn fran 146 |/s till 248 |/s, och upp till 312 I/s vid tillampning av en
klimatfaktor.

For att sdkerstalla att avrinningen fran omradet inte 6kar vid ett 20-arsregn behover
totalt 115 m3 dagvatten fordréjas innan det leds vidare till Trafikverkets dike och
darifran vidare mot Nydalasjon. For att sdkerstalla dagvattenhantering pa allman
plats infors en planbestammelse pa plankartan fér naturomradet mellan
Kolbacksvagen och kvartersmarken.

Den forandrade markanvandningen medfor ett dagvatten med hogre halter av
féroreningar och naringséamnen. Bedémningen dr dock att den planerade
fordréjningsanlaggningen, tillsammans med det cirka 550 meter langa grasbekladda
diket, effektivt renar dagvattnet innan det nar Nydalasjon (se figur 27).

Umea kommun, i samrad med kommunens VA-huvudman, bedémer att paverkan pa
recipienten ar forsumbar, eftersom dagvattnet genomgar tva reningssteg innan det
nar Nydalasjon.
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Figur 27. Flédesvdgar och avrinningsomrdden enligt analys i Scalgo Live. Kdlla: Scalgo Live (2025). Réd cirkel visar
planomradet. Gul cirkel visar méjlig placering av férdréjningsdamm. Lings med E4 finns idag ett befintligt
dagvattendike mot Nydalasjon.

Snéhantering

Gokungen 2 ar obebyggd ndarmast Mariehemsvagen. Snéhantering for kvartersmark
sker inom Gokungen 2.

Forandringar och konsekvenser
Utrymme for snéupplag for Mariehemsvagen finns inom omradet som planlaggs som
gangvag. Planforslaget mojliggor for snéhantering pa kvartersmark dven efter

genomforandet.

El, viirme, fiber och tele

Ledningsnatet ar utbyggt inom omradet.

Forandringar och konsekvenser
Ingen ny natstation behdvs for att mojliggora for utvecklingen inom planomradet.

Avfall

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

Avfallsutrymmen ska placeras sa att det ar tillgdngligt for avfallslamnarna och
hamtningspersonal. Avstandet mellan byggratterna innebar att det kommer krévas
avfallsutrymmen pa flera stéllen, vilket innebar att avfallsfordon kommer att kora in
pa garden. Vagen ska vara framkomlig och sikten ska vara god. Kérning pa gang- och
cykelvag ar inte tillaten. Vaghallaren ansvarar for vagens utformning, skyltning,
skotsel och framkomlighet.

Foérandringar och konsekvenser

Miljérum ska placeras i foreslagen byggnad i norr och i bottenplan pa féreslagna
byggnadsvolymer i soder. Avfallsfordon kommer att kunna kéra runt inne pa garden.
In- och utfart pa Mariehemsvagen for hamtning av avfall samordnas med
parkeringshusets utfart.

Halsa och sdkerhet

Transporter av farligt gods

Oster om planomradet stricker sig E4:an som &r utpekad primérled for farligt gods
(figur 28). Vagen bestar av fyra korfalt (2+2). Arsmedeldygnstrafiken (ADT) for
lastbilar var 921 ar 2021 da matningen utférdes. En upprakning av trafikmangderna,
enligt Trafikverkets trafikupprakningstal, till 2040 inneb&r 1124 lastbilar ADT.

Nydala

Figur 28. E4an som dr primdrled for farligt gods gar éster om planomrddet.
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Lansstyrelsen skrift Riktlinjer fér fysisk planering — skyddsavstdnd till transportleder
for farligt gods i Norrbottens och Viisterbottens Iéin (2019) har delat in olika
verksamheter i olika zoner utifran hur kanslig markanvandning som foreslas pa
platsen. Inom planomradet majliggors det for bostader, centrumverksamhet, och
industri. Industri tillhér mindre kanslig verksamhet. Centrumverksamhet ar en
normalkanslig verksamhet medan bostader tillhor kanslig verksamhet och kraver ett
langre avstand fran transportled for farligt gods.

G

Figur 29. Befintligt dike lings med E4:an har en bredd pd éver 3 meter.

Kansliga verksamheter kan placeras narmare farligt godsled om det finns
separationsatgarder som ar utformade for att sakerstéalla att en avakning eller
ursparning, samt eventuellt utsldpp av farligt gods, stannar kvar i anslutning till
transportleden. Lédngs med E4:an idag finns ett befintligt dike (figur 29) med en bredd
pa minst 3 meter. Da det finns ett befintligt dike och antalet lastbilar inte 6verstiger
1600 arsmedeldygntrafik behovs inga ytterligare atgarder for att planomradet ska
vara lampligt for kdnslig markanvandning enligt Riktlinjer for fysisk planering —
skyddsavstand till transportleder for farligt gods i Norrbottens och Viisterbottens Ién
(2019).

Forandringar och konsekvenser
Planforslaget innebar inga forandringar eller konsekvenser for primar farligt godsled.
Inga riskreducerande atgarder behévs inom planomradet.

Brandsdkerhet

Narmaste brandstation finns cirka 5 kilometer sydvast om planomradet. Narmaste
sjukhus finns centralt i Umea (Norrlands universitetssjukhus), cirka 3,5 km s6der om
planomradet. Brandpost finns pa fastigheten Gokungen 2, vid Mariehemsvéagen.
Ytterligare tva brandposter finns pa Gékungen 1.
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Foérandringar och konsekvenser

Framkomligheten for ambulans och raddningstjanst till och fran planomradet
bedéms vara god. Byggnaders utformning och blaljuspersonalens behov av atkomst,
framkomlighet till brandposter och slackvatten beaktas darutéver i samband med
bygg- och markprojektering i enlighet med gallande lagstiftning.

Brandposten pa Gokungen 2 kommer efter att 6verenskommelse om
fastighetsreglering genomforts att ligga pa allman plats.

Buller

Buller ar oonskat ljud, vilket ar ett stort folkhdlsoproblem. Nar manniskan utsatts for
buller &r den vanligaste reaktionen en kidnsla av obehag. Darutoéver anses buller
ocksa orsaka bland annat stressreaktioner, trotthet, irritation, blodtrycksférandringar
och sdmnstoérningar. Ett genomforande av detaljplanen bedéms inte bidra till nagon
foréndring avseende buller som kraver att bullerddmpande atgarder behdver vidtas
for befintliga bostader i omradet.

Norr om foreslagen bostadsbebyggelse ligger en befintlig industri. Verksamheten ar
av mindre storande karaktdr men buller fran angoring, lastning och lossning samt
fran atervinningscontainrar kan forekomma. Europavag 4 (E4) gar langs med
planomradets Ostra grans.

Buller fran véag- och spartrafik

Regeringen faststallde i juni 2015 en forordning avseende trafikbuller vid nybyggnad
av bostadsbyggnader, SFS 2015:216; Forordningen om trafikbuller vid
bostadsbebyggelse. Den 11 maj 2017 hojdes riktvardena for trafikbuller vid en
bostadsbyggnads fasad. De nya riktvardena géller pa plandrenden som paborjats
fr.o.m. den 2 januari 2015.

Tabell 2. Riktvdrden fér omgivningsbuller fran vdg- och spdrtrafik vid bostadsbyggnads fasad.

Ekvivalent ljudniva Ekvivalent ljudniva Maximal ljudniva vid
vid vid uteplats om uteplats om sadan
bostadsbyggnads sadan anordnas anordnas
fasad
For bostader upp till 35 m?2 65 dBA 50 dBA 70 dBA
For bostader 6ver 35 m? 60 dBA 50 dBA 70 dBA

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

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

Ekvivalent Ekvivalent Ekvivalent
ljudniva ljudniva ljudniva
dagtid kvallstid nattetid
kl. 06-18 kl. 18-22 kl. 22-06
Lérdagar,
sondagar
och
helgdagar
kl. 06—-22
Zon A. Bostadsbyggnader bor kunna medges upp till 50 dBA 45 dBA 45 dBA
angivna bullernivaer utan bulleranpassad utformning
av bebyggelsen. Basta mojliga ljudmiljo ska dock
efterstrdvas.
Zon B. Bostadsbyggnader bor kunna medges upp till 60 dBA 55 dBA 50 dBA
angivna nivaer forutsatt att tillgang till ljuddampad
sida finns och att byggnaderna bulleranpassas.
Zon C. Bostadsbyggnader boér inte medges over > 60 dBA > 55 dBA > 50 dBA
angivna nivaer.

Tabell 4.Boverkets riktvdrden fér buller fran industrier och annan verksamhet vid ljuddémpad sida pa

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

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

Forandringar och konsekvenser

Enligt 6vergripande kartldggning (Tyréns, 2016) ar planomradet utsatt for
bullernivaer som 6verskrider géllande riktvarden, varfor en bullerutredning har
utforts (Tyréns 2024,2026). Oster om planerad bostadsbebyggelse ligger E4:an. Fér
de bostader som placeras mot E4:an behoéver en ljuddampad sida skapas for minst
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hélften av bostadsrummen. D3 bostadshusen placeras som en skyddande barridar mot
E4:an klarar den gemensamma innergarden riktvardena for uteplats.

o o ;

Ekvivalent ljudniva

i dE{A)
< 405
405 - 455
455 - 505
505 - 555
555 - 605
805 - 655

855 - T0.5
0.5 - 755
»=THE

Figur 30. Fdrglagda fasader redovisar berdknad ekvivalent ljudniva. Bild visar fasader mot E4:an med vy fran
nordost.

Beraknade ekvivalenta ljudnivaer fran vagtrafik &r som hogst 67 dBA och beraknad
maximal ljudniva fran vagtrafik 4r som hogst 75 dBA vid fasad. For industribuller ar
beraknad ekvivalent ljudniva som hogst 55 dBA vid fasad. Utredningen visar att inom
foreslagna byggratter gar det att uppfora nya bostader som klarar riktvarden for
vagtrafikbuller och industribuller sa lange atgarder vidtas. For byggnader langst i
Oster mot E4 behover ljuddampad sida tillampas for nastan alla bostader. For
industribuller behovs en bullerskyddsskdarm (balkongskarm) for den norra
balkongraden i respektive byggnadsvolym for att klara ljuddampad sida (se figur 30).
Inne pa garden erhalls berdknade ljudnivaer som ligger under riktvarden for uteplats.
Det ar darmed lampligt att anlagga en gemensam uteplats dar.

Norr om Goékungen 2 ligger befintlig industriverksamhet. Pa Flyttfageln 10, vaster om
planomradet, finns befintliga bostader. Befintliga bostader blir dimensionerande for

vilka bullerriktvarden for industribuller behéver forhalla sig till. Bullerutredningen for
Gokungen 2 har utgatt fran de géllande bullerriktvdardena och foreslagen bebyggelse

har anpassats for att klara bullerriktvardena (se figur 31 och 32).

Eftersom byggnadsverken i norr och oster fungerar som bullerskydd maste dessa
uppforas innan slutbesked kan ges for bostader, vilket regleras i plankartan.
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Tabell 5 Ingdngsvdrden vdgtrafik for bullerutredningen.
ApT Hastighet Antal tunga fordon 2040
(skyltad),
Vag Nuldge Prognos [km/h] Per Under Medeltimme
2040 dygn, natt, dag/kvall
0-24 22-06

Mariehemsvagen 3300 3700 50 220 19 13
E4 13100 14 800 100 1600 160 95
E12 14 400 16 250 80 1400 130 80

Ekvivalent ljudniva
i dB{A)
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Figur 31. lllustrationen visar industribuller dagtid fér nya bostdder med ett bullerskyddande byggnad i norr.
Fdrglagda félt redovisar berdknad ekvivalent ljudnivd pd héjden 1,5 m éver mark i berékningspunkter med 5 m
raster.
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Figur 32. lllustrationen visar industribuller kvdllstid, prognos 2040, fér nya bostdder med ett bullerskyddande
garage. Fdrglagda fdlt redovisar berdknad ekvivalent ljudniva pa héjden 1,5 m éver mark i berdkningspunkter
med 5 m raster.

Ljusférhdllanden

Nuvarande sol- och dagsljusforhallanden pa platsen &r goda.

Forandringar och konsekvenser

En skuggstudie syftar till att beddma soltillgangen for utomhusomradena inom
planomradet utifran planfoérslaget. De tidpunkter under aret som valts ut ar
vardagjamning 20 mars, hogsommar 20 juli samt hostdagjamning 23 september.
Representativa tidpunkter har valts for att illustrera de tidpunkter som mest
paverkar omkringliggande bebyggelse, samt tidpunkter da dven annan befintlig
bebyggelse skuggar (figur 33). Dagsljusstudien visar att minst hilften av
bostadsgarden ar solbelyst vid var- och hostdagjamning.

2
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Figur 33. Solstudie fér planomréadet och omkringliggande bebyggelse.

Foérorenad mark och vatten

Enligt kommunal kartering finns det inga kdnda fororeningar inom planomradet. Norr
om planomradet finns en markering i Lénsstyrelsens EBH-karta for befintlig industri.
Fororeningen bestar av tillverkning av plast/polyuretan fran befintlig
lakemedelsindustri.

351/751



232/26 Antagande: Detaljplan for Gokungen 2 m.fl. - BN-2018/02289-111 Antagande: Detaljplan fér Gékungen 2 m.fl. : Planbeskrivning

52 (44)

Radon

Enligt kommunal kartering utgdr planomradet normalriskomrade fér markradon.

Foérandringar och konsekvenser

Eftersom planomradet ligger inom ett omrade som &r karterat som
normalriskomrade kravs ett radonskyddat utférande. | samband med bygglovgivning
faststalls grundlaggningsmetod for att sakerstdlla att radonhalten i den fardiga
byggnaden inte blir for hog.

Risk for éversvimning

Enligt kommunal kartering finns ingen risk for 6versvamning inom planomradet.

Risk for ras, skred och erosion

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

Genomforandefragor

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

Organisatoriska fragor

Tidplan

Malsattningen ar att detaljplanen ska antas i hdsten 2026. Den preliminéara tidplanen
baseras pa att inga storre forandringar sker under planprocessen. Vid ett
overklagande kan tidpunkten for detaljplanens laga kraft forskjutas upp till tva ar
framat i tiden, vilket medfér motsvarande forskjutning av genomforandet. Ett
Overklagande kan ocksa leda till att planen upphévs.

Genomférandetid

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

En detaljplan far enligt 4 kap. 39 § plan- och bygglagen (2010:900) inte ersattas,
andras eller upphavas fore genomforandetidens utgdng om nagon fastighetsagare
som berdrs motsatter sig det. Undantag kan géras om det behdvs en ny detaljplan pa
grund av nya forhallanden av stor allman vikt som inte har kunnat férutses vid den
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ursprungliga planldaggningen. Undantag kan dven ges for inforande av bestammelser
om fastighetsindelning eller vissa rattigheter (exempelvis servitut). Om planen
ersatts, dndras eller upphéavs under genomférandetiden kan berdrda fastighetsdgare
ha ratt till ersattning av kommunen.

Under genomforandetiden har fastighetsagare en garanterad byggratt i enlighet med
detaljplanen. Efter genomférandetidens utgang kan kommunen dndra eller upphava
detaljplanen utan att fastighetsdgare far nagon ersattning for byggratt som inte kan
utnyttjas. | ovrigt ligger detaljplanen fast och fortsatter gélla till dess att den ersatts,
andras eller upphévs.

Avtal

Flertalet avtal kommer att bli aktuella for detaljplanens genomférande, exempelvis
exploateringsavtal samt avtal om rattigheter.

Ett avtal mellan kommunen och befintlig industriverksamhet kommer att upprattas
gallande forsaljning av industrimarken i norr.

Planavtal

Planavtal fér Gokungen 2 har skrivits mellan sokande och Umea kommun, Fysisk
planering 2023-10-17. Planavtal fér Nydala 1:51/Stadsliden 2:4 har skrivits mellan
sokande och Umed kommun, Fysisk planering 2023-10-10. Avtalen syftar till att
reglera kostnader for arbetet med att uppratta denna detaljplan.

Exploateringsavtal

Umed kommun avser att teckna ett exploateringsavtal med fastighetsdgaren. Syftet
med exploateringsavtalet ar ett effektivt och andamalsenligt genomférande av
detaljplanen. Exploateringsavtalet innebar i stora drag att fastighetsagaren avstar
den mark inom Gokungen 2 som planlaggs som allman plats till kommunen. Inom
den allmanna platsen ska befintlig trottoar forlangas langs med Mariehemsvagen.
Kommunen anldgger trottoaren och fastighetsagaren bekostar utférandet.
Kommunen overlater mark som planlaggs som kvartersmark for bostader till
fastighetsagaren.

Huvudmannaskap

Huvudmannaskap for allman plats

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

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

353/751



232/26 Antagande: Detaljplan for Gokungen 2 m.fl. - BN-2018/02289-111 Antagande: Detaljplan fér Gékungen 2 m.fl. : Planbeskrivning

54 (44)
Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning

g

ETADELIDEN

FLYTTFAGELN

GONUNGEN

a5

e e
. fffhhs

Figur 34. Omrdaden inom planomrddet som kan omfattas av fastighetsrdttsliga fordndringar och konsekvenser.
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Fastighet Férandringar och konsekvenser

Stadsliden 2:4 Omrade A (figur 34) for utfart och parkering kan
overforas fran Stadsliden 2:4 till Gokungen 4.

Nydala 1:51 Omrade B (figur 34) for vag och slant kan dverforas
fran Nydala 1:51 till Gokungen 4.

Nydala 1:51 Omrade C (figur 34) for bostadsgard kan 6verforas
fran Nydala 1:51 till Gokungen 2.

GoOkungen 2 Omrade D (figur 34) trottoar kan dverforas fran

Gokungen 2 till Stadsliden 5:1.
Detaljplanen medfor att ett omrade ndrmast Mariehemsvagen majliggors for
trottoar. For mark utlagd som allman platsmark galler att kommunen har en
ovillkorlig ratt och en ovillkorlig skyldighet att I6sa in marken pa fastighetsagarens
begaran. Ersattning regleras i exploateringsavtalet.

Detaljplanen mojliggor ocksa for att mark som idag &r i kommunens ago overgar till
kvartersmark (enligt figur 34). Eventuell markforsaljning regleras i
exploateringsavtalet. Fastighetsbildning provas i en lantmateriforrattning. Ansdkan
inldmnas till Umea kommun, Lantméaterimyndigheten. Exploatoren bekostar
fastighetsbildningen.

Detaljplanen mojliggor for 3D-fastighetsbildning av centrumverksamheten.

Servitut

Servitut ar en ratt for dgaren av en fastighet att pa ett visst bestdmt sitt anvanda en
annan fastighet. Det kan till exempel rora sig om ratten att ta vag eller nyttja en
brunn pa annans fastighet. Det finns tva typer av servitut, officialservitut och
avtalsservitut. Ett officialservitut bildas eller upphédvs genom lantmateriforrattning,
efter ans6kan och provning. Servitutet redovisas i fastighetsregistret och ar knutet till
fastigheten och galler oavsett vem som ager den. Bildandet av officialservitut
bekostas i huvudregel av sokanden. Officialservitut galler for all framtid till det
upphdvs av Lantmaterimyndigheten efter ansdkan och provning.

Ett avtalsservitut bildas genom avtal mellan berérda fastighetsdgare. Avtalet maste

innehalla vissa moment som framgar av jordabalken. Servitutet géller tills vidare om
inte annat har 6verenskommits. Ett avtalsservitut kan skrivas in i fastighetsregistret.
Inskrivning sker genom en skriftlig ansokan till Fastighetsinskrivningen.

Befintlig dagvattenledning som hanterar dagvatten fran Gokungen 1 och 2 ligger pa
fastighetsgransen mot Gokungen 4. Ledningen ar tryggad genom avtalsservitut (D-
2019-00213036). Ny byggratt inom Gokungen 2 ligger inom servitutsomradet. Ett
medgivandeavtal om att fastighetsdgaren far uppfora byggnad inom
servitutsomradet behdver tecknas for att mojliggora planerad byggnation pa
Gokungen 2.

355/751



232/26 Antagande: Detaljplan for Gokungen 2 m.fl. - BN-2018/02289-111 Antagande: Detaljplan fér Gékungen 2 m.fl. : Planbeskrivning

56 (44)

Servitut Foérandringar och konsekvenser

Befintligt avtalsservitut for ~ Dagvattenlednings servitutsomrade ar storre dn

vatten- och markreservatet i detaljplanen. Medgivande fran
spillvattenledning (D-2019-  Vakin kravs for att nyttja den delen av byggratten
00213036). som ligger inom servitutsomradet.

Fjarrvarmeledning (akt 24-  Utrymme for ledning sakerstalls med ett

IM1-82/2494.1) markreservat i detaljplanen. Det innebar
begransningar i fastighetsagarens mojligheter att
nyttja denna del av fastigheten.

Elledning (akt D-2019- Servitut for ledning norr om Goékungen 2.

00185863:1) Servitutsomradet stracker sig in pa Gokungen 2.
Utrymme for servitutet sakerstalls inom
Gokungen 2 med ett markreservat i detaljplanen.

Ledningsrditter

Ledningsratt ar en servitutsliknande rattighet att anvanda nagon annans mark for
ledningsandamal. Ledningsratt kan upplatas for ledningar for allménna andamal
sasom vatten och avlopp, data och telekommunikationsledningar. Ledningsratt kan
endast inrattas av lantmaterimyndigheten. Ledningsratt galler for all framtid eller tills
den upphavs av lantmaterimyndigheten efter ansdkan och provning. Vid bildande
och upphédvande kan det bli aktuellt med ersattning som bestdms i
lantmateriforrattningen.

Befintliga ledningsratter for starkstrom (akt 2480K-03/131.1, 2480K-07/268.2,) finns
inom sddra delen av planomradet. 2480K-03/131.1 behover flyttas for att mojliggora
planens genomférande. Det &r ledningshavaren som maste ansdka om flytt av
ledningsratt, men atgarden bekostas av exploatéren. Nytt ledningsomrade sakerstélls
i plankartan med markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar.
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Ledningsratt Konsekvenser och atgarder

Ledningsratt (akt 2480K- Ledning som omfattas av 2480K-03/131.1

03/131.1, 2480K-07/268.2)  behover delvis flyttas for att mojliggora for
planens genomforande. Utrymme for ledningar
sakerstalls med ett markreservat i detaljplanen.
Befintlig ledningsratt behover andras till
ledningen nya ldge. Det innebar begransningar i
fastighetsdagarens mojligheter att nyttja denna
del av fastigheten.

Ett avtalsservitut har upprattats (ej inskrivet
annu) fér den del av ledningens omrade som
ligger inom Nydala 1:51 och som inte omfattas av
ledningsratt 2480K-07/268.2.

Tekniska fragor

Tekniska atgdirder

Planen moijliggor att en trottoar byggs langs kvarteret mot Mariehemsvagen.

For att mojliggbra exploateringen behover befintlig ledning som gar i sydvastra
hoérnet av Gokungen 2 flyttas. Nytt lage for ledningar foreslas bli i planomradets
sodra del.

Ledningar finns langs Mariehemsvagen och E4. Vid Mariehemsvagen finns dven en
fiarrvarmekammare. Vid markarbeten ska dessa beaktas.

Behov av ytterligare utredningar eller tillstand

Infér genomférandet kommer detaljerad projektering av trottoaren att behoévas tas
fram.

Ekonomiska fragor

Detaljplanen bedéms vara ekonomiskt genomforbar.

Ekonomiska konsekvenser for fastighetsdgare

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

e Utbyggnad av trottoaren inom planomradet.
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e Avstdende av allmén platsmark.

e Forvarv av kvartersmark.

e Kostnad for fastighetsbildningsatgarder.

e Ledningsflytt inom kvartersmarken samt kostnad for flytt av ledningsratt.

Ekonomiska konsekvenser for kommunen

For kommunen innebar nya allmanna anlaggningar med kommunalt
huvudmannaskap 6kade driftskostnader for t.ex. snordjning och parkskotsel. Fler
boende inom omradet innebér ett stoérre tryck pa kommunal service som skolor och
forskolor.

Intdkter
Kommunen far intdkter vid forsaljning av kvartersmark for bostader och centrum.

Planavgift

Planavgift regleras i ett sarskilt planavtal och betalas av exploatoren.

Erséittning och inlésen

Inlosen

Kommunen ar huvudman for allman plats. Detaljplanen reglerar att ett omrade pa
cirka 600 kvadratmeter narmast Mariehemsvéagen ska anvandas for trottoar.
Ersattningen kommer att faststallas i en 6verenskommelse mellan fastighetsagare
och kommunen som utgor del av exploateringsavtalet.

Medverkande

Deltagande kommunala verksamheter:

Detaljplanering.

Gator och parker.

Kommunala lantmaterimyndigheten.

Mark och exploatering.

Miljo- och halsoskydd.

Umearegionens brandférsvar.

Deltagande kommunala bolag:

Ume3d Energi AB

Vatten och avfalls kompetens i norr AB (VAKIN)
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Medverkande konsultbolag:

Norconsult Sverige AB.

Kallor

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

Utredningar
Bullerutredning, Tyréns 2024-12-05, tillagg daterat 2026-01-25
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Antagandehandling  Beslut

il planen hor: Antagen:
- Planbeskrivning Laga kraft
Vidimeras

PLANBESTAMMELSER

Féljande galler inom omraden med nedanstaende beteckningar. Endast
angiven anvandning och utformning ér tillaten. Dar beteckning saknas galler
bestammelsen inom hela planomradet.

GRANSBETECKNINGAR
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EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR ALLMAN
PLATS

Utformning av allmén plats

dagvatten Omradet ska vara tillgangligt for fordréjning av
dagvatten

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR
KVARTERSMARK

Begrénsning av markens utnyttjande

Marken far inte férses med byggnad

.
+ I
.
.
.

Marken far endast férses med komplementbyggnad

Byggnaders anvéndning

s Bostéder far inte anordnas

Héjd pa byggnadsverk

h, Lagsta nockhojd &r 70.5 meter Gver angivet nollplan
h, Hogsta nockhojd ar 73 meter 6ver angivet nollplan
h, Hogsta nockh r 75 meter over angivet nollplan
h, Hogsta nockhojd ar 87 meter 6ver angivet nollplan
hs Hogsta nockhdjd ar 105 meter 6ver angivet nollplan
hg Hogsta byggnadshdjd ar 10 meter

Markens anordnande och vegetation

E]

Utdver parkering for rérelsehindrade far marken inte
anvéndas for parkering.

Skydd mot stérningar

m; Minst halften av bostadsrummen ska placeras mot
ljuddampad sida.

m, Ljuddampande bullerskarm ska uppféras pa norra sidan|
av de balkonger som ar exponerade mot detta
véderstreck.

my Kortaste fasadldngd mot 6ster &r 25 meter

m, Kortaste fasadléngd mot vaster ar 19 meter

ms Kortaste fasadlangd mot 6ster &r 19 meter

mg Kortaste fasadldngd mot norr &r 102 meter

m; Fasad at norr ska uppforas tat.

Sténgsel, utfart och annan utgang
|) o -0 CI Utfartsforbud

Utformning

f Hégsta vaningsantal &r 5

f. Hogsta vaningsantal ar 7

f; Hégsta vaningsantal &r 11

fe Hégsta vaningsantal &r 17

fs Fasadmaterial ska huvudsakligen vara vitt tegel

Utférande

b Entréer ska vara genomgéaende.

Utnyttiandegrad

e Storsta bruttoarea &r 8800 m?

Villkor fér slutbesked

a Slutbesked far inte ges for bostader forran samtliga
byggnadsverk i fastighetens norra och 6stra del ar
byggda.

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR

KVARTERSMARK

Avgransas via sekundar egenskapsgréans
Markreservat for allménnyttiga &ndamal

u Markreservat for allménnyttiga underjordiska ledningar.

GENOMFORANDETID

Genomférandetiden &r 5 ar efter det att detaljplanen har fatt laga kraft.

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR ALL
KVARTERSMARK
Hojd pa byggnadsverk

Hogsta totalh6jd ar 130 meter Gver angivet nollplan

Detaljplan for fastigheten

Gokungen 2 m.fl.

inom Marieomradet i Umeé kommun, Véasterbottens lan
Umea kommun, Detaljplanering, september 2026
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U M E& Samradsredogorelse Diarienummer: BN-2018/02289

Datum: 2026-03-12
I(OMMUN Handlaggare: Linus Nordstrom

Detaljplan for fastigheten
Gokungen 2 m.fl.

inom Marieomradet i Umea kommun, Vasterbottens lan

Ett forslag till detaljplan for fastigheten Gokungen 2 m.fl. har upprattats av
Umea kommun, Detaljplanering. Syftet med planen &r att...

Planen handlaggs med standardforfarande och har varit foremal for sam-
rad under tiden 2025-06-19 — 2025-07-04. Samradskrets, statliga och kom-
munala instanser, féreningar m.fl. har getts mojlighet att Iamna synpunkter
pa forslaget. Foljande skriftliga synpunkter har inkommit under samradet:

LANSSTYRELSEN | VASTERBOTTENS LAN

Har inkommit med ett yttrande enligt nedan.

Detaljplanens 6verensstimmelse med 6versiktsplanen

Lansstyrelsen delar kommunens beddmning att detaljplanen éverensstam-
mer med Oversiktsplanen.

Lansstyrelsens synpunkter - prévningsgrunder enligt 11 kap. 10 § PBL
Lansstyrelsen bedomer med hansyn till ingripandegrunderna i 11 kap. 10 §
PBL och nu kdnda forhallanden att ett antagande av detaljplanen inte
kommer att provas.

Miljékvalitetsnormer

Mkn Vatten och dagvattenfragor

Det ar positivt att kommunen i plankartan har avsatt ytor for férdrojning av
dagvatten (Natur) och reglerar yta inom planomradet som genomslapplig.
Det ar inte helt tydligt ifall ytan som markeras som Natur ska lamnas orord
(skogsbevuxen som i dag) eller om nagon form av anlaggning for
fordrojning ska ordnas. Pa sidan 24 under rubriken Dagvatten, 4 stycket,
hanvisar kommunen till ”..den planerade fordrdjningsanlaggningen,
tillsammans med......”. Kommunen far girna fortydliga vilken/vilka
dagvattenldsningar som planeras inom omradet Natur.

Kommunen bedémer att paverkan pa recipienten ar férsumbar.
Beddmningen gors med utgangspunkt fran att exploateringen inte ska leda
till ndgon 6kad avrinning fran omradet och att ytor avsatts for rening. Det
ar angelaget, beaktat den samlade exploatering som sker kring Nydalasjon,
att sa langt mojligt fordrdja och rena dagvattnet och det ar angelaget att
fortsatta med I6pande dvervakning av tillstandet i framfér allt Nydalasjon.

Buller
Umed kommun Detaljplanering
Postadress: 901 84 Umed Telefon: 090-16 64 90
Bestksadress: Skolgatan 31A Mejladress: detaljplanering@umea.se
Telefon: 090-16 10 00 (véxel) Webbplats: www.umea.se/detaljplanering

Webbplats: www.umea.se/kommun

361/751



232126 Antagande: Detaljplan for Gékungen 2 m.fl. - BN-2018/02289-111 Antagande: Detaljplan fér Gékungen 2 m.fl. : Samradsredogérelse

2(9)

Planbeskrivningen innehaller en bra framstallning av atgarder for att
sakerstalla bullernivaer sa att gallande bullerriktvarden klaras.

Tabell 5 innehaller trafikflodet for vag E12. Det vore bra med en kort
kommentar pa vilket satt det &r relevant for detaljplanen.

Det kan konstateras att en stor andel av Iagenheterna inom
planomradetkommer att utsattas for bullernivder som 6verstiger 60 dBA
ekvivalent niva. For att klara gallande bullerkrav genom “tyst sida” planeras
en 6ver 100 m Iang (planens storsta) byggnad mot norr, vars syfte ar att
utgora bullerskdarm, utan bostader.

Beroende pa utformningen av planlésning i lagenheterna klaras darmed
bullernivaerna, dven om riktvardet 60 dBA 6verskrids vid 2 av tre fasader
for flertalet gavellagenheter.

Sammantaget sa klaras gallande bullerriktvirden. Det kan dock ifragasattas
om det ar lampligt att sa stor del av lagenheterna inom planomradet
kommer att utsattas for bullernivaer som dverstiger 60 dBA.

Ovrigt

Mot bakgrund av det radande sdkerhetslaget ser Lansstyrelsen det som
fordelaktigt om planbeskrivningen for storre detaljplaner i staden ocksa
beskriver forutsattningarna for skydd av civilbefolkningen. Detta kan géras
genom att infora ett stycke i planbeskrivningen som beskriver huruvida
antalet skyddsrum i omradet anses tillrackliga och inom rimligt avstand
eller om det beh6vs anlaggas nya skyddsrum vid anldaggning av nya
bostader.

Det bor dven beskrivas om de befintliga ljudsdndarna for utomhusvarning
anses ha tillracklig rackvidd for att varna befolkningen i detaljplanomradet.

Kommentar

Planbeskrivningen har kompletterats med en tydligare beskrivning av dag-
vattenhanteringen inom planomradet.

Tabell 5 har fortydligats i planbeskrivningen. Kommunens bedémning ar att
en fortatning i det har laget ar lampligt dd det mojliggor for en fortatning
pa redan i ianspraktagen mark inom tatbebyggt omrade. Bullerutredningen
visar att det gar att uppna goda bostadsmiljoer med atgarder. Atgirderna
regleras i plankartan.

Skyddsrum och ljudsandare regleras inte i detaljplan och kommunen gor
ingen beddmning av behoven inom ramen for planarbetet. En allman ob-
servation ar att tillkommande bostader rimligen kraver tillkommande
skyddsrum och ljudsandare, om forutsattningarna for skydd inte ska for-
samras.

Yttrandet bedéms vara tillgodosett i planférslaget.
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SKANOVA

Skanova har inget att erinra mot detaljplanen. Skanovas teleanlagg-
ningar/rattigheter berérs inte/paverkas inte av rubricerat planforslag.
Tvingas Skanova vidta undanflyttningsatgarder eller skydda telekablar for
att mojliggora exploatering forutsatter Skanova att den part som initierar
atgarden dven bekostar den. Skanova 6nskar i ett tidigt skede medverka i
planarbetet nar detaljplanarbete paborjas och kallas till samradsmoten for
det aktuella omradet for att kunna samordna nya ledningar.

Kommentar

Yttrandet har inte foranlett nagra forandringar av detaljplanehandlingarna.

Yttrandet bedéms vara tillgodosett i planférslaget.

TRAFIKVERKET

Trafikverket har granskat remisshandlingarna och har inget att erinra mot
att arendet provas positivt.

Kommentar

Yttrandet har inte foranlett nagra forandringar av detaljplanehandlingarna.

Yttrandet bedéms vara tillgodosett i planférslaget.

SWEDAVIA

Swedavia har tagit del av planférslag for fastigheten Gékungen 2 med flera
och vill framféra foljande:

- Hinderytan inom planomradet dr 130-140 m 6.h.

- Swedavia anser att planen ej bér medge objekt éver 130 m 6.h. vil-
ket ar i linje med nuvarande bestammelser. Planforslaget bor kom-
pletteras med bestdmmelser som sakerstaller detta. Namnden av-
gor om detta lampligast gors genom reglering av totalhojd eller re-
glering av uppstickande delar.

- Planbeskrivningen bor pa s.9 (44) revideras med information om att
hinderytan som lagst ar 130 m 6.h.

Utover ovan har Swedavia inga 6vriga synpunkter i detta samradskede.

Kommentar

Planbeskrivningen revideras under rubriken ”Riksintressen” med att hinde-
rytan som lagst ar 130 m 6. h. Féreslagen bebyggelse haller sig under 130
m.0.h., varfér kommunen inte kommer att reglera totalh6jd i plankartan.

Yttrandet bedéms vara tillgodosett i planférslaget.

363/751



232126 Antagande: Detaljplan for Gékungen 2 m.fl. - BN-2018/02289-111 Antagande: Detaljplan fér Gékungen 2 m.fl. : Samradsredogérelse

4(9)

FORSVARSMAKTEN

Forsvarsmakten bedomer att planforslaget i sin nuvarande utformning inte
riskerar medfora pataglig skada pa riksintresse for totalforsvarets militara
del.

Kommentar

Yttrandet har inte foranlett nagra férandringar av detaljplanehandlingarna.

Yttrandet bedéms vara tillgodosett i planférslaget.

LUFTFARTSVERKET

Luftfartsverket har yttrat sig i samradet. D& myndigheten sjalva gér bedom-
ningen att den har typen av yttranden alltid ska sekretessbeldggas redogors
inte synpunkterna har.

Kommentar

Yttrandet har inte foranlett nagra forandringar av detaljplanehandlingarna.

Yttrandet bedéms vara tillgodosett i planférslaget.

LANTMATERIMYNDIGHETEN

Vid genomgang samradshandlingar (daterade manad 2025) har féljande
noterats:
For plangenomférandet viktiga fragor dar planen maste forbattras
Planbeskrivning

- Tabellen som sammanfattar féréandringar och konsekvenser (sid 37)

ar svarlast gallande vilken konsekvens som hor till vilken fastighet.
- Konsekvenser som rattighetshavarna far av planen saknas.

For plangenomférandet viktiga fragor dar planen bor forbattras
- | planbeskrivningen omnamns bestadmmelsen f7 men den finns inte
med i plankartan.
- | planbeskrivningen omnamns bestammelsen P (parkering) men den
finns inte med i plankartan.
- Detaljplan 2480K-P20/1974 ligger inom planomradet, inte enbart
som angransande till planomradet.

Kommentar

Planbeskrivningen har reviderats enligt inkomna synpunkter.

Yttrandet bedéms vara tillgodosett i planférslaget.

364/751



232/26 Antagande: Detaljplan fér Gékungen 2 m.fl. - BN-2018/02289-111 Antagande: Detaljplan fér Gokungen 2 m.fl

.: Samradsredogérelse

5(9)

MILJIO- OCH HALSOSKYDDSNAMNDEN

Miljo- och halsoskyddsnamnden tillstyrker planforslaget. Namnden bedo-
mer att de atgédrder som ska vidtas for att minska paverkan fran saval tra-
fik- som industribuller ar tillrackliga for att mojliggdra en god boendemiljo.
Det ar dven viktigt att dagvatten fran planomradet hanteras sa att paver-
kan pa recipienten Nydalasjon blir férsumbar.

Kommentar

Planbeskrivningen har kompletterats med en tydligare beskrivning av dag-
vattenhanteringen.

Yttrandet bedéms vara tillgodosett i planférslaget.

TEKNISKA NAMNDEN/GATOR OCH PARKER

Trafik och gata

Planen har ett slapp i bebyggelse for att mojliggora ett strak till den befint-
liga bebyggelsen sdderut, detta regleras med prickmark i planen. Sangfa-
geln 3 moter detta slapp pa sin sida om fastighetsgransen med en carport-
langd. Det finns ett slapp i carporten men den ytan anvands idag som be-
soksparkering. Det ar viktigt att detta strak sdkerstalls.

Tillgangligheten mellan bostadskvarteren och till Nydalaomradet blir be-
gransat om detta strak inte tillvaratas. Hur kan detta hanteras i planskedet?
Behover ett servitut upprattas mellan fastigheterna eller finns andra satt
att reglera det?

Drift och underhall

Hur finansieras trottoaren utmed Mariehemsvagen? Kostnader for anlag-
gande av trottoar, belysning, dagvattenbrunnar osv.

Park och natur

| planbeskrivningen under rubriken Naturmiljo star det inget om att en del
av den befintliga planlagda naturmarken ska planldggas som J i stéllet.
Detta bor laggas till under forandringar och konsekvenser.

Kommentar

Byggratternas placering och utstrackning ar resultatet av flera 6vervagan-
den och faktorer, varav straket till den befintliga bebyggelsen ar en. Straket
ligger utanfor planomradet och paverkas inte planmaéssigt. Planen moijlig-
gor for att straket kan fortsatta inom planomradet. | detta fall 4r det upp
till fastighetsdgarna att bestamma exakt hur marken anordnas.

Kostnader for anlaggande av trottoaren hanteras i ett exploateringsavtal
mellan kommunen och exploatoren.

Planbeskrivningen har kompletterats med att en del av befintlig planlagd
naturmark nu planlaggs som J.

Yttrandet bedéms vara tillgodosett i planférslaget.
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BRAND- OCH RADDNINGSNAMNDEN/BRANDFORSVAR

Utrymningsforutsdttningar

Planforslaget mojliggoér uppférande av bostader i upp till 16 vaningsplan.
Mojligheten till utrymning fran balkong eller fonster med hjalp av brandfér-
svaret far endast anviandas i byggnader dar 6ppningens underkant ligger
hogst 23 meter 6ver marknivan. Upp till 11 meter ar barbar utskjutsstege
godkant. Over 11 meter och upp till maximalt 23 meter krivs hojdfordon.
Uppstallningsplatser for hojdfordonen behdver anordnas for att tillgodose
alternativ utrymningsvag fran varje lagenhet. Det ar da sarskilt viktigt att
funktionen sakerstalls dret runt under hela byggnadens livstid.
Uppstallningsplatser medfor hardgjorda ytor vilket inkraktar pa friytorna
och férsamrar dagvattenhanteringen. Utformningen medfor driftkostnader
for fastighetsdgaren och underhallet av uppstallningsplatserna fallerar ofta
i praktiken.

Umedregionens brandférsvar rekommenderar att bostadsbebyggelse di-
mensioneras med erforderliga trapphus for att mojliggéra utrymning utan
raddningstjanstens medverkan.

Underjordiskt garage

Om raddningsvagar/uppstallningsplatser placeras ovan eventuellt under-
jordiskt garage maste bjalklag dimensioneras for raddningsfordon.
Notering avseende skydd mot brandspridning mellan byggnader

Ur brandskyddssynpunkt ska det vara minst 8 meter mellan byggnader for
att inte krav pa brandteknisk avskiljning ska féreligga. Detta ar vart att upp-
maéarksamma i planprocessen, sa att de blir kinda for sokanden i ett tidigt
skede.

Kommentar
Informationen om avstand for skydd mot brandspridning har vidarebeford-
rats till byggaktoren. Fragorna hanteras vidare i bygglovsskedet.

Yttrandet bedéms vara tillgodosett i planférslaget.

VAKIN

Vatten och avlopp
Inget att erinra.

Kommentar

Yttrandet har inte foranlett nagra forandringar av detaljplanehandlingarna.

Yttrandet bedéms vara tillgodosett i planférslaget.

AVFALL & ATERVINNING HUSHALLSAVFALL.

Avfall
Transportvag
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Genomfart med avfallsfordon ska av sakerhetsskal inte ske utanfor entréer
eller lekplatser. Vid transport, tomning och eventuell vandning ska det vara
fri sikt och god framkomlighet.

Generellt om sophdamtning ska ske inne pa fastighet maste det finnas ge-
nomfart eller vaindmojlighet for sopbilen. Vandplan ska ha en diameter pa
minst 18 meter. Alternativ till detta kan vara en vandplats eller en tre-
vagskorsning som mojliggdr en T-vandning. Se Vakins anvisningar for detal-
jerade krav.

Transportvagen ska vara minst 5,5 meter bred om koérning i bada riktning-
arna férekommer, om parkering forekommer maste vagen vara bredare.
Om vagen ar motesfri och det inte finns parkerade fordon kan vdgen vara
smalare, dock minst 3,5 meter bred. Trad och annan véxtlighet far inte in-
krékta pa vagens bredd eller den fria hojden. Snovallar far inte inkrdkta pa
transportvagens bredd och transportvagen ska vara halkbekampad vinter-
tid. Langs hela transportvagen, fram till hamtningsfordonets uppstallnings-
plats, ska det vara fri hojd pa minst 4 meter. Vid uppstallningsplatsen ska
det vara en fri hojd pa 4,7 meter.

Fastighetsnara insamling av forpackningar Fran 1 januari 2027 ar det obli-
gatoriskt for alla fastigheter att sortera ut forpackningsavfall. De fraktioner
matavfall, restavfall samt férpackningar sa som papper, plast, metall, fargat
glas och ofdrgat glas. Dimensionera avfallsutrymmet for varannan veckas
hamtning. Dimensionera garna soprummet for att inrymma mojligheter for
aterbruk samt utrymme for andra fraktioner som pa grund av framtida lag-
krav kan bli aktuella att samla in i framtiden.

Dragvag av sopkarl

Om hamtningspersonalen drar eller skjuter tunnan fran miljorum fram till
sopbilen stéller detta krav pa jamna hardgjorda ytor utan kanter samt att
dragvagen snorojs och halkbekdmpas vintertid. Det far inte finnas trottoar-
kanter, trosklar eller andra ojamnheter som kan paverka avfallshdmtarnas
arbetsmiljo. Dragvagen fran miljorum till sopbilen ska vara sa kort som
moijligt, max 10 m.

Kommentar

Planforslaget visar att det 4r mojligt att fa till en transportvag som klarar
krav for hamtning av avfall. Exakt utformning av transportvagar och miljor-
umsplacering bestams i ett senare skede. Informationen kring krav pa
transportvagar och fastighetsnara insamling har vidarebefordrats till bygg-
aktoren. Fragorna hanteras vidare i bygglovsskedet.

Yttrandet bedéms vara tillgodosett i planférslaget.

YTTRANDE 1

Som boende langs den nordligaste delen av BRF Sangfageln 2 (kvarteret
Sangfageln 3 i planbeskrivningen) har jag i dagslaget en utsikt mot norr som
domineras av trad och himmel, vilket ger en naturnadra kansla och bidrar till
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en bra livskvalitet. Enligt detaljplanens foreslagna bebyggelse av Gokungen
2 kommer denna utsikt att ersattas av fasader vilket upplevs som en va-
sentlig forsamring av boendemiljon. Ett par forslag for att minska denna
paverkan: 1. Sdnk hogsta nockhojd pa byggratterna for att bevara siktlinjer
mot himmel foér befintliga bostader (sarskilt de pa lagre vaningsplan). 2. Be-
hall en del av den tradrida som l6per langs den sédra delen, eller infor al-
ternativa lsningar for gronskande avskdarmningar for att bibehalla en del
av den naturnara kdnslan. Jag 6nskar att kommunen beaktar denna paver-
kan och beskriver vilka justeringar som kan goras for att undvika att befint-
lig boendemiljo inte drabbas oproportionerligt.

Kommentar

Infoér granskning har hojderna i den sodra delen av planomradet setts 6ver.
| samradet var den sddra volymen uppdelad pa 5 och 7 vaningar. Till
granskning har vaningsantalet och héjden pa den hogre volymen sédnkts
fran 7 till 5 vaningar. Bevarandet av befintlig tradrida eller annan grons-
kande avskdarmning ar inget som regleras i detaljplanen.

Yttrandet bedéms delvis vara tillgodosett

YTTRANDE 2

Synpunkten pa planen ar att bostadslamningen efter Strombergs "Nydala
slott" inte raderas helt och hallet. Det béasta ar att efter undersokning, ater-
stalla grunden och fa dit en skylt. Husgrunden utgor en for Umeas historia
betydelsefull plats och har givit namn efter Nydala sjon, Nydalahojd etc.
Om det skulle bli utrymmesbrist i planen kan grunden med fordel integre-
ras pa nagot satt kring ny bebyggelse, fa vara kvar pa en innergard eller dy.

Kommentar

Under planarbetet har en arkeologisk utredning tagits fram. Utredningen
visar att husgrunden har ingatt i en kulturmiljé som &r utraderad och har
forlorat sitt sammanhang. Lansstyrelsens delar bedomningen om att |am-
ningen kan tas bort. Limningen kommer inte att sdkerstallas inom planom-
radet.

Yttrandet bedéms inte kunna tillgodoses i planférslaget.

YTTRANDE 3

Ser riktigt haftigt ut, men hade gérna sett 4 vaningar till, ett landmarke da
man kommer séderifran pa E4:an. Men jag siger bygg!

Kommentar

Yttrandet har inte foranlett nagra forandringar av detaljplanehandlingarna.

Yttrandet bedéms vara tillgodosett i planférslaget.
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Andringar efter samrad

Planhandlingarna andras pa foljande punkter:

Plankartan

”Slutbesked far inte ges for bostader forrdan byggnadsverket i fastig-
hetens norra del dr byggt.” andras till ” Slutbesked far inte ges for
bostdder forrdan byggnadsverken i fastighetens norra och 6stra del
ar byggda.”

Planbestammelsen om andel genomslapplig yta (n) pa bostadsgard
har tagits bort.

Del av den sddra byggratten har sénkts fran 7 till 5 vaningar. Planbe-
stammelser kring hogre hojd (h) och hogre antal vaningar (f) har ta-
gits bort.

Byggratterna mot oster far vaningsantal 7, 11 och 17, i stallet for ti-
digare 6, 8 och 16.

En planbestammelse kring maximal bruttoarea (e) laggs till for bygg-
nadsverket i norr.

En planbestammelse kring att fasaden ska vara tat at norr (my) har
lagts till for byggnadsverket i norra delen av Gokungen 2.

Planbeskrivningen

Hantering av dagvatten har fortydligats i planbeskrivningen.

Tabell 5 har fortydligats.

Planbeskrivningen revideras under rubriken “Riksintressen” med att
hinder-ytan som lagst ar 130 m 6. h.

Tabeller i planbeskrivningens genomférandedel har fortydligats.
Avsnittet om motiv till detaljplanens regleringar har utvecklats.

Detaljplanering, Umed kommun mars 2026
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UMEK Tjansteskrivelse
KOMMUN 2026-10-07

Byggnadsnamnden

Diarienr: BN-2023/00198
Bygglovsavdelningen informerar

Forslag till beslut
Byggnadsnamnden har tagit del av informationen.

Arendebeskrivning
Byggnadsnamnden far évergripande information fran bygglovsavdelningen.
Informationen innehaller denna manad:

e Arendemingd och beslut under september
e Arenden av sarskilt intresse under perioden
e Qvrig information fran verksamheten

Beslutsunderlag
Tjansteskrivelse daterad 2026-10-07

Beredningsansvarig/Féredragande
Nicklas Fryksten, bygglovschef

Nicklas Fryksten
bygglovschef
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UMEK Tjansteskrivelse
KOMMUN 2026-10-09

Byggnadsnamnden

Diarienr: BN-2026/00009

Redovisning av delegationsbeslut och
anmalningsarenden 2026

Forslag till beslut
Byggnadsndamnden godkanner redovisningen av delegationsbeslut och
anmalningsarenden for september 2026.

Arendebeskrivning

Redovisning av darenden beslutade pa namndens vagnar med stéd av
byggnadsnamnden faststallda delegationsordning och férvaltningschefens
vidaredelegation samt anmalningsarenden.

Presidiebeslut enligt delegation fran byggnadsniamnden
e 1 beslut om nyttjande av byggnadsnamndens investeringsram.

Delegationsbeslut enligt forvaltningschefens vidaredelegation
1. Bygglov, detaljplanering, lantmateri och stab
e Sammanstallning av avdelningarnas delegationsbeslut enligt
forteckning.

2. Bostadsanpassning:
e 104 beslut om bostadsanpassningsbidrag med 899 388 kr i beviljat
bidrag enligt forteckning.

3. Milj6- och halsoskydd:
e Sammanstéllning av beslut om marklov for sma avlopp enligt
forteckning.

Anmadlningsdrenden
e Sammanstéllning av 6verinstansernas domar/beslut i dverklagade
bygglovs- och tillsynsarenden, forhandsbesked och
detaljplanedrenden enligt forteckning.

Beredningsansvarig/Foredragande
Hannele Hakkinen, namndsekreterare
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Anmadlan av presidiebeslut, september 2026

Diarienummer Arendebeskrivning Beslut Beslutsdatum
BN-2026/00397 Beslut om nyttjande av byggnadsnamndens Byggnadsnamnden beslutar att ge investeringsanslag 2026-09-09
investeringsram géllande kostnader for att effektivisera
bygglovsavdelningens lokaler och férbattra arbetsmiljo  e-signering 2026-09-21
med 248 tkr.
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Uttagen: 2026-10-01
Sida 1av 1

UMEA
I(O M M U N Redovisning av delegationsbeslut inom samtliga enheter

Anmiilan till bvegnadsnidmnden

Arenderubrik Best _________________________________[Beslutsfattare _lBeslutsdatum

BN-2023/01550 Nybyggnad av fritidshus och rivning av befintliga byggnader Delslutbesked - Fritidshus Van Tri Nguyen 2026-09-01 Bygglov
BN-2023/00259 Nyby d av at som k¢ Mikael Sjostrom 2026-09-08 Bygglov
BN-2023/01038 Fasadandring av byggnad samt &ndrad anvédndning av kéllarférrad  Beslut om slutbesked Peter Berggren 2026-09-10 Bygglov
till gym
BN-2023/01661 Nybyggnad av fler och byggnad Beslut om delstartbesked stomarbeten tom. plan 13 Van Tri Nguyen 2026-09-14 Bygglov
BN-2026/00401 Begéran om myndighetens prévning och utldimnande av handlingar, Beslut om begédran av utlimnande av handlingar - BN 2025-001320 och BN Emelie Wallberg 2026-09-15 Bygglov
BN 2025-001320 och BN 2026-000451 2026-000451
BN-2020/01871 Detaljplan for Stocke 24:19 D ionsbeslut om betydand kan Erik Bertilsson 2026-09-22 Bygglov
BN-2021/00143 Detaljplan fér del av Umea 5:1 - del av Brogatan Del ionsbeslut om betydand kan Evelina Israelsson  2026-09-23 Detaljplan
BN-2016/02043 Detaljplan fér Dahlian 1 - bostader D ionsbeslut om betydande miljépaverkan Erik Bertilsson 2026-09-24 Detaljplan
BN-2023/00662 Nybyggnad av enbostadshus och garage med carport Beslut om delslutbesked Peter Berggren 2026-09-25 Detaljplan
BN-2024/00354 Detaljplan for Klabbole 1:30 D ionsbeslut om betydande mil kan Erik Bertilsson 2026-09-25 Bygglov
BN-2022/01287 Nybyggnad av enbostadshus och carport Slutbesked Mikael Sjostrom 2026-09-30 Detaljplan
Bygglov

Antal beslut 11
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L O—— Sidan 1 av 26
B I Utskriftsdatu
yggiov 2026-10-01
Delegationslista

Beslut from: 2026-09-01

tom: 2026-09-30
Arende Objekt Beslut Typ/Slag Datum Utfall Instanstyp
LOV-PBL-tillstdnd
BN 2026-000867 TAFTER 2:6 D 2026-001364 Beslut 2026-09-08 Delegation
2026-08-20 FISKEBYVAGEN 4 2026-09-08 Avskrivning Jesper Lundmark
Bygglov for nybyggnad av carport
BN 2026-000788 SORMIOLE 2:207 D 2026-001369 Beslut 2026-09-08 Delegation
2026-07-03 BRANNASVAGEN 77 2026-09-08 Avskrivning Bruno Cordeiro Alves
Bygglov for tillbyggnad av garage
BN 2026-000575 MATRISEN 7 D 2026-001380 Beslut 2026-09-10 Delegation
2026-05-20 LARLINGSGATAN 19 2026-09-10 Avskrivning Jesper Lundmark
Bygglov for tillbyggnad och fasadéndring av industribyggnad
BN 2026-000922 HOLMSUND 5:112 D 2026-001407 Beslut 2026-09-14 Delegation
2026-09-08 GRANSKAR 20 2026-09-14 Avskrivning Jesper Lundmark
Bygglov for nybyggnad av komplementbyggnad samt installation av eldstad
BN 2026-000353 INNERTAVLE 14:28 D 2026-001419 Beslut 2026-09-15 Delegation
2026-03-31 2026-09-15 Avskrivning Magdalena Salmi
Forhandsbesked for nybyggnad av enbostadshus
BN 2026-000680 BARKEN 1 D 2026-001429 Beslut 2026-09-16 Delegation
2026-06-10 SANDAKERSGATAN 3D 2026-09-16 Avskrivning Bruno Cordeiro Alves
Bygglov for fasadandring av flerbostadshus med inglasning av uteplats
BN 2026-000813 FLURKMARK S:11 D 2026-001430 Beslut 2026-09-16 Delegation
2026-07-29 FLURKMARK 655 2026-09-16 Avskrivning Bruno Cordeiro Alves
Marklov for &ndring av markens genomslapplighet
BN 2026-000619 ROBACK 19:36 D 2026-001477 Beslut 2026-09-25 Delegation
2026-05-28 RIKSVAGEN 101 2026-09-25 Avskrivning Jesper Lundmark
Forhandsbesked for nybyggnad av enbostadshus

Adress Besoksadress Telefon/Fax Webbadress/E-post
Ume& kommun, Bygglov Skolgatan 31A 090-161361
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B I Utskriftsdatu
yggiov 2026-10-01
Delegationslista

Beslut from: 2026-09-01

tom: 2026-09-30
Arende Objekt Beslut Typ/Slag Datum Utfall Instanstyp
BN 2026-000616 SIOMANNEN 8 D 2026-001516 Beslut 2026-09-30 Delegation
2026-05-27 SODRA OBBOLAVAGEN 47A 2026-09-30 Avskrivning Jesper Lundmark
Bygglov for uppférande av plank
BN 2026-000893 BISKOPEN 1 D 2026-001346 Beslut 2026-09-07  Ej anmélningspliktigt Delegation
2026-08-27 J A LINDERS VAG 136 2026-09-07 Avvisning Magnus Sjostrom
Anmalan om installation/andring av vatten och aviopp i forskola
BN 2026-000484 INHAGNADEN 17 D 2026-001428 Beslut 2026-09-16  Ej komplett Delegation
2026-04-29 DALSTIGEN 10 2026-09-16 Avvisning Bruno Cordeiro Alves
Bygglov for fasadandring av flerbostadshus
BN 2026-000635 GIMOBORG 2 D 2026-001322 Beslut 2026-09-03  Beviljas Delegation
2026-06-02 PORFYRVAGEN 5 2026-09-03 Bygglov Baraa Markabi

Frivilligt lov for fasadéndring av flerbostadshus (inglasning av tvd balkonger)

BN 2026-000618

D 2026-001335 Beslut 2026-09-04 Beviljas

Delegation

DEGERNAS 5:80

2026-05-28 LILLTUVAN 3 2026-09-04 Bygglov Baraa Markabi
Bygglov fér nybyggnad av fritidshus samt installation av eldstad inkl lovbefriad §tgard
BN 2026-000665 OSTERTEG 29:1 D 2026-001345 Beslut 2026-09-07  Beviljas Delegation
2026-06-08 FLYGPLATSVAGEN 14 2026-09-07 Bygglov Baraa Markabi
Bygglov fér tillbyggnad av industribyggnad med carport samt rivning av befintlig carport
BN 2026-000795 ODLAREN 14 D 2026-001356 Beslut 2026-09-08  Beviljas Delegation
2026-07-06 2026-09-08 Bygglov Jesper Lundmark
Bygglov fér ombyggnad och fasadandring av carport till garage
BN 2026-000279 TREHORNINGEN 1:60 D 2026-001368 Beslut 2026-09-08  Beviljas Delegation
2026-03-13 TREHORNINGEN 55 2026-09-08 Bygglov Bruno Cordeiro Alves
Bygglov fér nybyggnad av enbostadshus och garage samt installation av eldstad

Adress Besoksadress Telefon/Fax Webbadress/E-post

Ume& kommun, Bygglov Skolgatan 31A 090-161361
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Delegationslista
Beslut from: 2026-09-01
tom: 2026-09-30
Arende Objekt Beslut Typ/Slag Datum Utfall Instanstyp
BN 2026-000603 HISSION 3:2 D 2026-001386 Beslut 2026-09-10  Beviljas Delegation
2026-05-25 2026-09-10 Bygglov Magdalena Salmi
Bygglov for nybyggnad av enbostadshus
BN 2026-000748 ERSMARK 19:4 D 2026-001394 Beslut 2026-09-11  Beviljas Delegation
2026-06-26 2026-09-11 Bygglov Magdalena Salmi
Bygglov for nybyggnad av enbostadshus och komplementbyggnad samt rivning av
DGt U .
BN 2026-000679 SORFORS 23:2 D 2026-001396 Beslut 2026-09-14  Beviljas Delegation
2026-06-10 SORFORS 550 2026-09-14 Bygglov Baraa Markabi
Bygglov for tillbyggnad av komplementbyggnad
BN 2026-000587 SOLDATANGET 1 D 2026-001401 Beslut 2026-09-14  Beviljas Delegation
2026-05-22 2026-09-14 Bygglov Jesper Lundmark
Bygglov for nybyggnad av fyra enbostadshus inkl lovbefriade tillbyggnader och &tta
carportar med fOrrdd (ny PrOVRING) il
BN 2026-000723 LANGVIKEN 3:40 D 2026-001403 Beslut 2026-09-14 Beviljas Delegation
2026-06-23 LANGVIKEN 37 2026-09-14 Bygglov Baraa Markabi
Bygglov for nybyggnad av enbostadshus samt rivning samt installation av eldstad
BN 2026-000746 UMER 7:11 D 2026-001405 Beslut 2026-09-14  Beviljas Delegation
2026-06-26 JARNVAGSALLEN 11 2026-09-14 Bygglov Enrique Sanchez Mufioz
Bygglov for andrad anvéndning av en del av stationshus till servicehandel
BN 2026-000643 GRUBBE 9:21 D 2026-001395 Beslut 2026-09-15  Beviljas Delegation
2026-06-03 2026-09-15 Bygglov Magdalena Salmi
Bygglov for nybyggnad av talt
BN 2026-000702 TORELN 20 D 2026-001422 Beslut 2026-09-15  Beviljas Delegation
2026-06-16 TORELVAGEN 5A 2026-09-15 Bygglov Baraa Markabi
Bygglov for andrad anvéndning av en del av garage/forrad till gaststuga
Adress Besoksadress Telefon/Fax Webbadress/E-post
Ume& kommun, Bygglov Skolgatan 31A 090-161361
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Utskriftsdatu

ByggIOV 2026-10-01

Delegationslista

Beslut from: 2026-09-01
tom: 2026-09-30

Arende Objekt Beslut Typ/Slag Datum Utfall Instanstyp
BN 2026-000754 OBBOLA 21:53 D 2026-001442 Beslut 2026-09-21  Beviljas Delegation
2026-06-28 GRANUDDEN 17 2026-09-21 Bygglov Baraa Markabi

Bygglov for nybyggnad av komplementbyggnad samt rivning samt installation av eldstad

BN 2026-000808 D 2026-001443 Beslut 2026-09-21  Beviljas Delegation
2026-07-14 SOLSANDSVAGEN 8 2026-09-21 Bygglov Baraa Markabi

Bygglov for nybyggnad av enbostadshus samt installation av eldstad samt

komplementbyggnad | ..
BN 2026-000779 TAFTER 7:30 D 2026-001450 Beslut 2026-09-22  Beviljas Delegation

2026-07-01 SKARET 250 2026-09-22 Bygglov Jesper Lundmark

Bygglov for nybyggnad av fritidshus och rivning av befintligt fritidshus och garage

BN 2026-000815 RKAREN 6 D 2026-001460 Beslut 2026-09-23  Beviljas Delegation

2026-07-31 PER JANS VAG 4 2026-09-23 Bygglov Jesper Lundmark

Bygglov for fasadandring och tillbyggnad av garage

BN 2026-000794 STOCKE 7:34 D 2026-001463 Beslut 2026-09-23  Beviljas Delegation

2026-07-04 STOCKE 410A 2026-09-23 Bygglov Jesper Lundmark

Bygglov for fasadandring och &ndrad anvéndning av ekonomibyggnad till

BN 2026-000818 STADSLIDEN 6:8 D 2026-001472 Beslut 2026-09-24 Beviljas Delegation

2026-08-03 SPORTGRAND 5 2026-09-24 Bygglov Magdalena Salmi

Bygglov for tillbyggnad av idrottsanléggning
BN 2026-000761 ON 5:92 D 2026-001474 Beslut 2026-09-24  Beviljas Delegation
2026-06-29 OVAGEN 15C 2026-09-24 Bygglov Magdalena Salmi

Bygglov for nybyggnad av enbostadshus och komplementbyggnad samt installation av
BN 2026-000927 RESEDAN 20 D 2026-001480 Beslut 2026-09-25 Beviljas Delegation

2026-09-08 2026-09-25 Bygglov Magdalena Salmi

Bygglov for fasadandring och invandig &ndring av butik samt nybyggnad av skarmtak

Adress Besoksadress Telefon/Fax Webbadress/E-post
Ume& kommun, Bygglov Skolgatan 31A 090-161361
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Utskriftsdatu

ByggIOV 2026-10-01

Delegationslista

Beslut from: 2026-09-01
tom: 2026-09-30

Arende Objekt Beslut Typ/Slag Datum Utfall Instanstyp

BN 2026-000707 NORRMIOLE 3:70 D 2026-001481 Beslut 2026-09-25  Beviljas Delegation

2026-06-17 HAVSVAGEN 16 2026-09-25 Bygglov Bruno Cordeiro Alves

Bygglov for nybyggnad av enbostadshus och komplementbyggnad samt installation av

OlStad il
BN 2026-000378 FORMEN 10 D 2026-001488 Beslut 2026-09-25  Beviljas Delegation

2026-04-08 FORMVAGEN 9B 2026-09-25 Bygglov Bruno Cordeiro Alves

Bygglov for nybyggnad av industribyggnad och tillbyggnad av carport samt rivning av

befintlig komplementbyganad .
BN 2026-000874 BIORNEN 5 D 2026-001504 Beslut 2026-09-29  Beviljas Delegation

2026-08-21 SOLGARDSVAGEN 2A 2026-09-29 Bygglov Magdalena Salmi

Bygglov for tillbyggnad av enbostadshus

BN 2026-000697 YTTERTAVLE 1:64 D 2026-001317 Beslut 2026-09-03 Beviljas Delegation

2026-06-15 VILLANAS 4238 2026-09-03 Bygglov inkl. Baraa Markabi
Bygglov for tillbyggnad av garage med carport (ny provning) startbesked
BN 2026-000728 KRONOSKOGEN 5 D 2026-001319 Beslut 2026-09-03 Beviljas Delegation
2026-06-24 KRONOSKOGSVAGEN 18 2026-09-03 Bygglov inkl. Baraa Markabi
Tidsbegrénsat bygglov for nybyggnad av panthus till och med den 31 december 2028 startbesked
BN 2026-000671 TAVELSIO 1:19 D 2026-001323 Beslut 2026-09-03  Beviljas Delegation
2026-06-08 SKOGSALLEN 10 2026-09-03 Bygglov inkl. Jesper Lundmark
Bygglov for nybyggnad av garage med carport samt rivning av komplementbyggnad startbesked
BN 2026-000688 WALLSGARDET 2 D 2026-001329 Beslut 2026-09-04  Beviljas Delegation
2026-06-11 GARDESVAGEN 3 2026-09-04 Bygglov inkl. Enrique Sanchez Mufioz
Bygglov for fasadéndring av enbostadshus startbesked
BN 2026-000804 NORRBYN 2:91 D 2026-001332 Beslut 2026-09-04  Beviljas Delegation
2026-07-07 2026-09-04 Bygglov inkl. Baraa Markabi
Bygglov for nybyggnad av transformatorstation (ny provning) startbesked

Adress Besoksadress Telefon/Fax Webbadress/E-post

Ume& kommun, Bygglov Skolgatan 31A 090-161361
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ByggIOV 2026-10-01

Delegationslista

Beslut from: 2026-09-01
tom: 2026-09-30

Arende Objekt Beslut Typ/Slag Datum Utfall Instanstyp
BN 2026-000805 NORRBYN 2:80 D 2026-001333 Beslut 2026-09-04  Beviljas Delegation
2026-07-07 2026-09-04 Bygglov inkl. Baraa Markabi
Bygglov for nybyggnad av transformatorstation ((ny prévning) startbesked
BN 2026-000553 VALE 19 D 2026-001372 Beslut 2026-09-10  Beviljas Delegation
2026-05-15 2026-09-10 Bygglov inkl. Enrique Sénchez Mufioz
Bygglov for skylt/ljusanordningar pd afférshus startbesked
BN 2026-000773 BLASIPPAN 1 D 2026-001366 Beslut 2026-09-10  Beviljas Delegation
2026-07-01 STUGVAGEN 18 2026-09-10 Bygglov inkl. Enrique Sanchez Mufioz
Bygglov i efterhand for inredande av ytterligare bostadsutrymme och fasadandring av startbesked
enbOStadSNUS. | il
BN 2026-000837 SORFORS 3:28 D 2026-001389 Beslut 2026-09-11  Beviljas Delegation
2026-08-13 SORFORS 241 2026-09-11 Bygglov inkl. Jesper Lundmark
Bygglov for nybyggnad av enbostadshus samt installation av eldstad (ny prévning) startbesked
BN 2026-000877 HJORTEN 3 D 2026-001390 Beslut 2026-09-11  Beviljas Delegation
2026-08-21 HOLMSUNDSVAGEN 111 2026-09-11 Bygglov inkl. Jesper Lundmark
Bygglov for skyltar och fasadéndring av drivmedelsanléggning startbesked
BN 2026-000522 KARNAN 1 D 2026-001393 Beslut 2026-09-11  Beviljas Delegation
2026-05-07 OSTVAGEN 113 2026-09-11 Bygglov inkl. Magdalena Salmi
Bygglov for i d av fler is ( av uteplats) startbesked
BN 2026-000759 FABRIKEN 6 D 2026-001406 Beslut 2026-09-14  Beviljas Delegation
2026-06-29 2026-09-14 Bygglov inkl. Enrique Sanchez Mufioz
Bygglov for skylt/ljusanordning p8 restaurang startbesked
BN 2026-000879 TULLKVARNEN 1 D 2026-001420 Beslut 2026-09-15  Beviljas Delegation
2026-08-23 2026-09-15 Bygglov inkl. Baraa Markabi
Bygglov for fasadéndring av flerbostadshus startbesked

Adress Besoksadress Telefon/Fax Webbadress/E-post

Ume& kommun, Bygglov Skolgatan 31A 090-161361
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Delegationslista
Beslut from: 2026-09-01
tom: 2026-09-30
Arende Objekt Beslut Typ/Slag Datum Utfall Instanstyp
BN 2026-000730 KRONOSKOGEN 5 D 2026-001423 Beslut 2026-09-15  Beviljas Delegation
2026-06-24 KRONOSKOGSVAGEN 18 2026-09-15 Bygglov inkl. Baraa Markabi
Bygglov for nybyggnad av parkeringsplatser och uppséattning av skyltar startbesked
BN 2026-000699 STOCKE 12:50 D 2026-001427 Beslut 2026-09-15  Beviljas Delegation
2026-06-15 STOCKSIO 585 2026-09-15 Bygglov inkl. Jesper Lundmark
Bygglov for nybyggnad av garage startbesked
BN 2026-000799 KANTARELLEN 6 D 2026-001439 Beslut 2026-09-18  Beviljas Delegation
2026-07-06 MYCELIEVAGEN 12 2026-09-18 Bygglov inkl. Magdalena Salmi
Bygglov for tillbyggnad av enbostadshus startbesked
BN 2026-000712 OBBOLA 23:30 D 2026-001445 Beslut 2026-09-21  Beviljas Delegation
2026-06-18 MARDSTIGEN 3 2026-09-21 Bygglov inkl. Baraa Markabi
startbesked

Bygglov for tillbyggnad av enbostadshus

BN 2026-000800 MASKINEN 14

D 2026-001449 Beslut

2026-09-21

Beviljas

Delegation

2026-07-06 NORRA OBBOLAVAGEN 112B 2026-09-21 Bygglov inkl. Jesper Lundmark
Bygglov for nybyggnad av komplementbyggnad startbesked
BN 2026-000858 STADSLIDEN 2:1 D 2026-001453 Beslut 2026-09-21  Beviljas Delegation
2026-08-19 2026-09-21 Bygglov inkl. Jesper Lundmark
Bygglov for nybyggnad av transformatorstation och rivning av befintlig startbesked
transformatorstation. | ..
BN 2026-000881 ROSENBORG 4 D 2026-001461 Beslut 2026-09-23  Beviljas Delegation
2026-08-24 2026-09-23 Bygglov inkl. Jesper Lundmark
Bygglov for ing av er s avseende inglasning av uteplats/balkong startbesked
BN 2026-000713 ANUMARK 9:6 D 2026-001465 Beslut 2026-09-23  Beviljas Delegation
2026-06-22 ANUMARK 459 2026-09-23 Bygglov inkl. Jesper Lundmark
Nybyggnad av garage samt altan och pool( ny provning) startbesked

Adress Besoksadress Telefon/Fax Webbadress/E-post

Ume& kommun, Bygglov Skolgatan 31A 090-161361
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Arende Objekt Beslut Typ/Slag Datum Utfall Instanstyp
BN 2026-000872 YTTERBODA 2:17 D 2026-001468 Beslut 2026-09-23  Beviljas Delegation
2026-08-20 YTTERBODA 33 2026-09-23 Bygglov inkl. Emelie Willberg
Bygglov for tillbyggnad av garage och bygglov i efterhand fér tillbyggnad av garage startbesked
BN 2026-000950 BALDER 8 D 2026-001471 Beslut 2026-09-24  Beviljas Delegation
2026-09-15 KUNGSGATAN 55C 2026-09-24 Bygglov inkl. Enrique Sénchez Mufioz
Bygglov for fasadéndring av kontorshus startbesked
BN 2026-000866 LOKFORAREN 9 D 2026-001473 Beslut 2026-09-24  Beviljas Delegation
2026-08-19 KORSGATAN 6 2026-09-24 Bygglov inkl. Baraa Markabi
Bygglov for nybyggnad av komplementbyggnad startbesked
BN 2026-000835 EMBLA 5 D 2026-001475 Beslut 2026-09-24  Beviljas Delegation
2026-08-13 SKOLGATAN 45 2026-09-24 Bygglov inkl. Enrique Sénchez Mufioz
startbesked

Bygglov for skylt/ljusanordning p& kontorshus

GLIMMERN 2

D 2026-001485

Beslut

2026-09-25

Beviljas Delegation

BN 2026-000645
2026-06-03 GLIMMERVAGEN 5E 2026-09-25 Bygglov inkl. Bruno Cordeiro Alves
Bygglov for fasadéndring av vardiokaler startbesked
BN 2026-000747 STADSLIDEN 6:2 D 2026-001486 Beslut 2026-09-25  Beviljas Delegation
2026-06-26 2026-09-25 Bygglov inkl. Bruno Cordeiro Alves
Bygglov for nybyggnad av transformatorstation startbesked
BN 2026-000769 RHEDEN 2:22 D 2026-001489 Beslut 2026-09-25  Beviljas Delegation
2026-07-01 2026-09-25 Bygglov inkl. Bruno Cordeiro Alves
Tidsbegrénsat bygglov for nybyggnad av barack t.o.m. 2027-12-31 startbesked
BN 2026-000900 SORMIOLE 1:47 D 2026-001490 Beslut 2026-09-28  Beviljas Delegation
2026-08-29 HOIDVAGEN 2 2026-09-28 Bygglov inkl. Baraa Markabi
Bygglov for tillbyggnad av garage startbesked

Adress Besoksadress Telefon/Fax Webbadress/E-post

Ume& kommun, Bygglov Skolgatan 31A 090-161361
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Delegationslista

Beslut from: 2026-09-01
tom: 2026-09-30
Arende Objekt Beslut Typ/Slag Datum Utfall Instanstyp
BN 2026-000894 IVARSBODA 2:77 D 2026-001496 Beslut 2026-09-28  Beviljas Delegation
2026-08-27 MITTIFJARDEN 466 2026-09-28 Bygglov inkl. Magdalena Salmi
startbesked

HORNER 8:866 D 2026-001515 Beslut 2026-09-30  Beviljas Delegation
2026-06-25 LANGEDSVAGEN 17 2026-09-30 Bygglov inkl. Jesper Lundmark
Forlangning av tidsbegransat bygglov for forskola fr.0.m. 2027-05-01 till 2032-05-01 startbesked
BN 2026-000919 SYLLEN 8 D 2026-001517 Beslut 2026-09-30  Beviljas Delegation
2026-09-07 INDUSTRIVAGEN 18 2026-09-30 Bygglov inkl. Jesper Lundmark
Bygglov for fasadéndring av industribyggnad startbesked
BN 2026-000725 DUVSLAGET 2 D 2026-001519 Beslut 2026-09-30  Beviljas Delegation
2026-06-24 2026-09-30 Bygglov inkl. Baraa Markabi
Bygglov for fasadéndring av flerbostadshus startbesked
BN 2025-001444 VERKSTADEN 19 D 2026-001320 Beslut 2026-09-03 Delegation
2025-12-17 ROTHOFFSVAGEN 16 2026-09-03 Byte av Niklas Gallstedt
Bygglov for nybyggnad av flerbostadshus kontrollansvarig
BN 2026-000682 OBBOLA 22:107 D 2026-001520 Beslut 2026-09-30  Beviljas Delegation
2026-06-11 2026-09-30 Forhandsbesked Magdalena Salmi
Férhandsbesked for nybyggnad av 3 st enbostadshus
BN 2026-000712 OBBOLA 23:30 D 2026-001330 Beslut 2026-09-04 10 veckor Delegation
2026-06-18 MARDSTIGEN 3 2026-09-04 Forléangning av Baraa Markabi
Bygglov for tillbyggnad av enbostadshus handlaggningstid
BN 2026-000707 NORRMIOLE 3:70 D 2026-001371 Beslut 2026-09-09 10 veckor Delegation
2026-06-17 HAVSVAGEN 16 2026-09-09 Forlédngning av Bruno Cordeiro Alves
Bygglov for nybyggnad av enbostadshus och komplementbyggnad samt installation av handlaggningstid
Bl ad ..

Adress Besoksadress Telefon/Fax Webbadress/E-post
Ume& kommun, Bygglov Skolgatan 31A 090-161361
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ByggIOV 2026-10-01

Delegationslista

Beslut from: 2026-09-01
tom: 2026-09-30

Arende Objekt Beslut Typ/Slag Datum Utfall Instanstyp
BN 2026-000755 BALDER 6 D 2026-001387 Beslut 2026-09-10  Beviljas Delegation
2026-06-28 2026-09-10 Rivningslov Magdalena Salmi
Rivningslov fér rivning av komplementbyggnad samt bygglov fér anordnande av
parkeringsplatser och UPPIag. ..
BN 2026-000765 MOTORMANNEN 4 D 2026-001487 Beslut 2026-09-25  Beviljas Delegation
2026-06-30 TANKVAGEN 6 2026-09-25 Rivningslov inkl. Bruno Cordeiro Alves
Rivningslov f6r rivning av drivmedelstation startbesked
BN 2025-000022 SAVAR 13:37 D 2026-001316 Beslut 2026-09-03  Interimistiskt Delegation
2025-01-09 2026-09-03 Slutbesked Magnus Sjostrom
Bygglov for nybyggnad av transformatorstation
BN 2025-000022 SAVAR 13:37 D 2026-001326 Beslut 2026-09-04  Beviljas Delegation
2025-01-09 2026-09-04 Slutbesked Magnus Sjostrom
Bygglov for nybyggnad av transformatorstation
BN 2026-000477 HORNER 8:803 D 2026-001336 Beslut 2026-09-04  Beviljas Delegation
2026-04-28 SRGVAGEN 1 2026-09-04 Slutbesked Mikael Sjéstrom
Anmalan om installation/andring av eldstad/rokkanal i komplementbyggnad
BN 2026-000472 TRASTEN 1 D 2026-001338 Beslut 2026-09-04  Beviljas Delegation
2026-04-27 FURUVAGEN 20 2026-09-04 Slutbesked Mikael Sjostrom
Anmélan om installation/andring av eldstad/rokkanal i annan byggnad
BN 2025-000825 MAGASINET 2 D 2026-001339 Beslut 2026-09-04  Beviljas Delegation
2025-06-26 LAGERVAGEN 20 2026-09-04 Slutbesked Van Tri Nguyen
Anmélan om &ndring i brandskydd i industribyggnad
BN 2025-001175 BALDER 6 D 2026-001341 Beslut 2026-09-04  Beviljas Delegation
2025-10-08 2026-09-04 Slutbesked Peter Berggren
Bygglov for tillbyggnad av affarslokaler, &ndrad anvéndning frdn butikslokal till bageri samt
rivaing av IANKbYQaNad. il

Adress Besoksadress Telefon/Fax Webbadress/E-post

Ume& kommun, Bygglov Skolgatan 31A 090-161361

731/751
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yggiov 2026-10-01
Delegationslista

Beslut from: 2026-09-01

tom: 2026-09-30
Arende Objekt Beslut Typ/Slag Datum Utfall Instanstyp
BN 2025-001138 SAVAR 3:37 D 2026-001351 Beslut 2026-09-07  Beviljas Delegation
2025-09-30 FORSELLS VAG 2 2026-09-07 Slutbesked Peter Berggren
Anmalan om installation/andring av eldstad/rékkanal i enbostadshus
BN 2026-000379 YTTERBODA 3:50 D 2026-001353 Beslut 2026-09-07  Beviljas Delegation
2026-04-08 YTTERBODAFJARDEN 13 2026-09-07 Slutbesked Michael Gunnarsson
Anmalan om installation/andring av eldstad/rokkanal i enbostadshus
BN 2026-000602 OSTNAS 1:194 D 2026-001354 Beslut 2026-09-08  Beviljas Delegation
2026-05-25 OSTNAS 878 2026-09-08 Slutbesked Michael Gunnarsson
Anmélan om installation/andring av eldstad/rokkanal i enbostadshus
BN 2024-001105 DAGGKAPAN 2 D 2026-001355 Beslut 2026-09-08  Beviljas Delegation
2024-09-27 VALLMOVAGEN 64 2026-09-08 Slutbesked Michael Gunnarsson

Bygglov for fasadandring och uppsattning av skyltar p& drivmedelsanléggning

BN 2026-000087 BIET S:1

D 2026-001357 Beslut

2026-09-08

Beviljas Delegation

2026-01-26 2026-09-08 Slutbesked Mikael Sjostrom
Bygglov for nybyggnad av komplementbyggnad
BN 2026-000715 GENERATORN 7 D 2026-001358 Beslut 2026-09-08  Beviljas Delegation
2026-06-22 FORRADSVAGEN 15 2026-09-08 Slutbesked Mikael Sjsstrom
Bygglov for fasadandring och dndrad anvéndning av lagerlokal till verkstadslokal
BN 2026-000460 YTTERBODA 10:6 D 2026-001362 Beslut 2026-09-08  Beviljas Delegation
2026-04-23 YTTERBODA 39 2026-09-08 Slutbesked Peter Berggren
Anmalan om installation/andring av eldstad/rokkanal i annan byggnad
BN 2025-000890 ORNKLON 14 D 2026-001365 Beslut 2026-09-08  Beviljas Delegation
2025-07-12 RODHAKEVAGEN 55 2026-09-08 Slutbesked Michael Gunnarsson
Anmalan om tillbyggnad av max 15 kvm pd sméhus

Adress Besoksadress Telefon/Fax Webbadress/E-post

Ume& kommun, Bygglov Skolgatan 31A 090-161361
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yggiov 2026-10-01
Delegationslista

Beslut from: 2026-09-01

tom: 2026-09-30
Arende Objekt Beslut Typ/Slag Datum Utfall Instanstyp
BN 2025-000621 LAROVERKET 1 D 2026-001370 Beslut 2026-09-09  Beviljas Delegation
2025-05-14 FRIDHEMSVAGEN 8 2026-09-09 Slutbesked Michael Gunnarsson
Bygglov for fasadandring av skola
BN 2025-000682 ALGOXEN 24 D 2026-001377 Beslut 2026-09-10  Beviljas Delegation
2025-05-23 2026-09-10 Slutbesked Michael Gunnarsson
Bygglov for fasadandring av flerbostadshus med inglasning av balkong
BN 2026-000332 EGILSSTRAND 7 D 2026-001379 Beslut 2026-09-10  Beviljas Delegation
2026-03-24 MELLANBAGEN 10 2026-09-10 Slutbesked Martin Hoglund
Anmalan om installation/andring av eldstad/rokkanal i enbostadshus
BN 2024-001444 DEGERNAS 36:10 D 2026-001382 Beslut 2026-09-10  Delslutbesked Delegation
2024-12-22 2026-09-10 Slutbesked Van Tri Nguyen
Bygglov for nybyggnad av enbostadshus samt installation av eldstad samt
komplementbyggnad | ..
BN 2025-000439 RODA 3:27 D 2026-001383 Beslut 2026-09-10  Beviljas Delegation
2025-04-08 2026-09-10 Slutbesked Van Tri Nguyen
Bygglov for nybyggnad av industribyggnad
BN 2026-000373 HALLONGARDAN 8 D 2026-001384 Beslut 2026-09-10  Beviljas Delegation
2026-04-07 LOVOHALLANS VAG 18 2026-09-10 Slutbesked Van Tri Nguyen
Anmélan om installation/andring av eldstad/rokkanal i enbostadshus
BN 2026-000826 D 2026-001397 Beslut 2026-09-14  Beviljas Delegation
2026-08-09 HISS1O 364B 2026-09-14 Slutbesked Magnus Sjostrom
Anmélan om installation/andring av eldstad/rokkanal i komplementbyggnad
BN 2026-000646 ANKARET 7 D 2026-001398 Beslut 2026-09-14  Beviljas Delegation
2026-06-03 STRANDVAGEN 33 2026-09-14 Slutbesked Magnus Sjostrom
Anmélan om installation/andring av eldstad/rokkanal i enbostadshus

Adress Besoksadress Telefon/Fax Webbadress/E-post
Ume& kommun, Bygglov Skolgatan 31A 090-161361

733/751
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Utskriftsdatu

ByggIOV 2026-10-01

Delegationslista

Beslut from: 2026-09-01

tom: 2026-09-30
Arende Objekt Beslut Typ/Slag Datum Utfall Instanstyp
BN 2025-001149 STADSLIDEN 8:4 D 2026-001400 Beslut 2026-09-14  Delslutbesked Delegation
2025-10-02 2026-09-14 Slutbesked Niklas Gallstedt

Anmalan om installation/andring hiss, ventilation och branskydd i Ovrig byggnad
BN 2026-000319 STADSLIDEN 6:6 D 2026-001408 Beslut 2026-09-14 Beviljas Delegation

2026-09-14

2026-03-23 CAMPUSTORGET 5 Slutbesked Martin Hoglund

Tidsbegransat bygglov fér nybyggnad av affarslokaler
BN 2025-000340 NORRBYN 2:87 D 2026-001410 Beslut 2026-09-14 Beviljas Delegation

2026-09-14

2025-03-20 NORRBYN 37 Slutbesked Martin Héglund

Anmaélan om installation/andring av eldstad/rékkanal i enbostadshus
BN 2024-000917 HOLMON 19:1 D 2026-001412 Beslut 2026-09-14 Beviljas Delegation

2026-09-14

2024-08-15 VINTERVAGSKROKEN 40 Slutbesked Martin Héglund

Bygglov for nybyggnad av komplementbyggnad

BN 2026-000270 SAVAR 17:18 D 2026-001413 Beslut 2026-09-14 Delslutbesked Delegation

2026-03-12 TOMTERNA 1 2026-09-14 Slutbesked Magnus Sjéstrém
Bygglov for nybyggnad screeningbyggnad/véxthus och talt samt rivning av talt
BN 2026-000449 ON 1:96 D 2026-001414 Beslut 2026-09-14 Beviljas Delegation
2026-04-22 LILLAVAGEN 2 2026-09-14 Slutbesked Magnus Sjdstrém
Tidsbegréansat bygglov for andrad anvandning av enbostadshus och komplementbyggnad
BN 2024-000727 INNERTAVLE 1:21 D 2026-001415 Beslut 2026-09-15  Delslutbesked Delegation
2024-06-14 INNERTAVLE 637 2026-09-15 Slutbesked Magnus Sjostrom
Bygglov for nybyggnad av enbostadshus samt installation av eldstad
BN 2025-001227 HORNER 8:457 D 2026-001421 Beslut 2026-09-15 Beviljas Delegation
2025-10-21 HORNER 7 2026-09-15 Slutbesked Martin Hoglund
Bygglov for pylonskylt

Adress Besoksadress Telefon/Fax Webbadress/E-post

Ume& kommun, Bygglov Skolgatan 31A 090-161361

734/751
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yggiov 2026-10-01
Delegationslista

Beslut from: 2026-09-01

tom: 2026-09-30
Arende Objekt Beslut Typ/Slag Datum Utfall Instanstyp
BN 2025-000443 SAVAR 19:8 D 2026-001432 Beslut 2026-09-16  Beviljas Delegation
2025-04-09 KUNGSVAGEN 2 2026-09-16 Slutbesked Magnus Sjostrom
Rivningslov fér rivning av drivmedelsanlaggning
BN 2026-000702 TORELN 20 D 2026-001434 Beslut 2026-09-17  Beviljas Delegation
2026-06-16 TORELVAGEN 5A 2026-09-17 Slutbesked Peter Berggren
Bygglov for &ndrad anvandning av en del av garage/forrad till gaststuga
BN 2026-000896 OBBOLA 23:79 D 2026-001436 Beslut 2026-09-18  Beviljas Delegation
2026-08-28 PORADS VAG 5 2026-09-18 Slutbesked Mikael Sjostrom
Anmélan om installation/andring av eldstad/rokkanal i fritidshus
BN 2026-000563 SAVAR 10:94 D 2026-001437 Beslut 2026-09-18  Beviljas Delegation
2026-05-18 LOVSTIGEN 10 2026-09-18 Slutbesked Mikael Sjostrém

Anmélan om installation/andring av eldstad/rékkanal i enbostadshus

BN 2026-000705 NORDANVINDEN 5

D 2026-001441 Beslut

2026-09-18

Beviljas Delegation

2026-06-17 VANORTSVAGEN 9 2026-09-18 Slutbesked Magnus Sjéstrom
Anmalan om installation/andring av eldstad/rokkanal i annan byggnad
BN 2026-000743 OBBOLA 23:21 D 2026-001444 Beslut 2026-09-21  Beviljas Delegation
2026-06-25 2026-09-21 Slutbesked Michael Gunnarsson
Anmalan om installation/&ndring eldstad/rokkanal i enbostadshus
BN 2026-000851 SAVAR 11:45 D 2026-001446 Beslut 2026-09-21  Beviljas Delegation
2026-08-18 GRANVAGEN 5F 2026-09-21 Slutbesked Peter Berggren
Anmalan om installation/&ndring av eldstad/rokkanal i komplementbyggnad
BN 2024-000342 TAFTER 3:45 D 2026-001451 Beslut 2026-09-21  Beviljas Delegation
2024-04-02 SKARET 208 2026-09-21 Slutbesked Michael Gunnarsson
Anmalan om tillbyggnad av max 15 kvm pd sméhus

Adress Besoksadress Telefon/Fax Webbadress/E-post

Ume& kommun, Bygglov Skolgatan 31A 090-161361
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Utskriftsdatu

Bygglov

Delegationslista

Beslut from: 2026-09-01
tom: 2026-09-30
Arende Objekt Beslut Typ/Slag Datum Utfall Instanstyp
BN 2025-001408 STADSLIDEN 6:6 D 2026-001452 Beslut 2026-09-21  Beviljas Delegation
2025-12-09 SPORTGRAND 7 2026-09-21 Slutbesked Michael Gunnarsson

Bygglov for anordnande av cykelparkering och nybyggnad av komplementbyggnad

BN 2024-000234 ROBACK 18:14 D 2026-001456 Beslut 2026-09-22 Interimistiskt Delegation

2026-09-22

2024-03-08 NORRA TRAVBANEVAGEN 24 Slutbesked Mikael Sjostrom

Bygglov for tillbyggnad av enbostadshus mot sydvast (allrum) samt installation av eldstad
beviljas samt avslag for tillbyggnad mot sydsst (sammanbyggnad med

komplementbyggnad). il
BN 2025-000659 ERSMARK 3:234 D 2026-001462 Beslut 2026-09-23  Interimistiskt Delegation
2025-05-20 MIDNATTSVAGEN 16 2026-09-23 Slutbesked Magnus Sjostrom
Bygglov for tillbyggnad av flerbostadshus
BN 2025-000394 DEGERNAS 5:34 D 2026-001464 Beslut 2026-09-23  Beviljas Delegation
2025-04-01 SAND 47 2026-09-23 Slutbesked Magnus Sjostrom
Bygglov for tillbyggnad av fritidshus och rivning av befintliga komplementbyggnader
BN 2025-000696 PARLAN 13 D 2026-001469 Beslut 2026-09-23  Beviljas Delegation
2025-05-26 OSTRA PRINSGATAN 33 2026-09-23 Slutbesked Niklas Gallstedt
Bygglov for nybyggnad av komplementbyggnad och rivning av befintligt skarmtak
BN 2025-000750 RESEDAN 3 D 2026-001476 Beslut 2026-09-25  Beviljas Delegation
2025-06-09 HIMMELSKA FRIDENS TORG 7 2026-09-25 Slutbesked Magnus Sjostrom
Bygglov for tillbyggnad, utvéndig och inre &ndring av vérdiokal samt stsdmur
BN 2025-001162 OBBOLA 23:392 D 2026-001479 Beslut 2026-09-25  Beviljas Delegation
2025-10-06 BREDSKAR 5 2026-09-25 Slutbesked Peter Berggren
Bygglov for nybyggnad av fritidshus (ny prévning)
BN 2026-000639 OBBOLA 23:47 D 2026-001484 Beslut 2026-09-25  Beviljas Delegation
2026-06-02 EKORRSTIGEN 4 2026-09-25 Slutbesked Peter Berggren
Anmélan om installation/andring av eldstad/rokkanal i enbostadshus

Adress Besoksadress Telefon/Fax Webbadress/E-post

Ume& kommun, Bygglov Skolgatan 31A 090-161361

736/751



247/26 Redovisning av delegationsbeslut och anmélningsérenden september 2026 - BN-2026/00009-22 Redovisning av delegationsbeslut och anmélningsarenden september 2026 : Anmélan delegationsbeslut frén Bygglov, september 2026_Nova

Sidan 16 av 26

Utskriftsdatu
ByggIOV 2026-10-01
Delegationslista
g |
Beslut from: 2026-09-01
tom: 2026-09-30
Arende Objekt Beslut Typ/Slag Datum Utfall Instanstyp
BN 2026-000696 NORRMIOLE 5:129 D 2026-001492 Beslut 2026-09-28  Beviljas Delegation
2026-06-15 HAVSVAGEN 118 2026-09-28 Slutbesked Peter Berggren
Anmalan om installation/andring av eldstad/rékkanal i fritidshus
BN 2024-001450 SORMIOLE D 2026-001493 Beslut 2026-09-28  Beviljas Delegation
2024-12-27 STENBARSVAGEN 14 2026-09-28 Slutbesked Peter Berggren
Anmalan om installation/andring av eldstad/rokkanal i enbostadshus
BN 2026-000853 STOCKSIO 29:9 D 2026-001494 Beslut 2026-09-28  Beviljas Delegation
2026-08-18 2026-09-28 Slutbesked Michael Gunnarsson
Anmélan om installation/andring av eldstad/rokkanal i enbostadshus
BN 2024-000099 ARKEN 12 D 2026-001501 Beslut 2026-09-28  Beviljas Delegation
2024-01-31 2026-09-28 Slutbesked Mikael Sjostrom
Bygglov for nybyggnad av fler bilparker och cykelskarmtak samt
rivning av befintliga komplementbyggnader .
BN 2025-000328 HADDINGEN 2:49 D 2026-001505 Beslut 2026-09-29  Beviljas Delegation
2025-03-18 HADDINGEN 489 2026-09-29 Slutbesked Magnus Sjostrom
Anmalan om nybyggnad av komplementbyggnad
BN 2024-001289 HADDINGEN 2:49 D 2026-001507 Beslut 2026-09-29  Delslutbesked Delegation
2024-11-13 HADDINGEN 489 2026-09-29 Slutbesked Magnus Sjostrom
Bygglov for nybyggnad av enbostadshus samt komplementbyggnad
BN 2026-000773 BLASIPPAN 1 D 2026-001508 Beslut 2026-09-29  Beviljas Delegation
2026-07-01 STUGVAGEN 18 2026-09-29 Slutbesked Magnus Sjéstrém
Bygglov i efterhand for inredande av ytterligare bostadsutrymme och fasadandring av
MO adS U ..
BN 2025-001280 PIONEN 7 D 2026-001510 Beslut 2026-09-29  Beviljas Delegation
2025-11-05 KUNGSANGSVAGEN 3A 2026-09-29 Slutbesked Michael Gunnarsson
Bygglov for nybyggnad av komplementbyggnad
Adress Besoksadress Telefon/Fax Webbadress/E-post
Ume& kommun, Bygglov Skolgatan 31A 090-161361
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yggiov 2026-10-01
Delegationslista

Beslut from: 2026-09-01

tom: 2026-09-30
Arende Objekt Beslut Typ/Slag Datum Utfall Instanstyp
BN 2025-001219 SORMIOLE 36:1 D 2026-001511 Beslut 2026-09-29  Beviljas Delegation
2025-10-19 LAKABACKSVAGEN 32 2026-09-29 Slutbesked Michael Gunnarsson
Bygglov fér nybyggnad av garage med carport
BN 2024-001136 FLURKMARK 5:49 D 2026-001512 Beslut 2026-09-30  Beviljas Delegation
2024-10-05 FLURKMARK 345 2026-09-30 Slutbesked Michael Gunnarsson
Bygglov for tillbyggnad av garage samt installation av eldstad
BN 2025-000091 HJORTRONET 3 D 2026-001513 Beslut 2026-09-30  Beviljas Delegation
2025-01-28 OSTRA KYRKOGATAN 105 2026-09-30 Slutbesked Michael Gunnarsson
Bygglov for tillbyggnad av enbostadshus
BN 2024-000872 HORNER 8:759 D 2026-001514 Beslut 2026-09-30  Interimistiskt Delegation
2024-08-02 RONNSKAR 8 2026-09-30 Slutbesked Mikael Sjostrém

Bygglov for nybyggnad av fritidshus och komplementbyggnad samt installation av eldstad

STOCKE 13:18

D 2026-001523 Beslut

2026-09-30

Delslutbesked Delegation

BN 2025-000935
2025-08-12 RISGARDESVAGEN 13 2026-09-30 Slutbesked Peter Berggren
Bygglov for nybyggnad av enbostadshus och garage
BN 2026-000689 YTTERTAVLE 12:4 D 2026-001315 Beslut 2026-09-01  Beviljas Delegation
2026-06-12 HOLMSION 67 2026-09-01 Startbesked Van Tri Nguyen
Anmalan om installation/andring vatten och aviopp i komplementbyggnad
BN 2026-000412 LAXEN 38 D 2026-001318 Beslut 2026-09-03  Beviljas Delegation
2026-04-14 OSTRA STRANDGATAN 50C 2026-09-03 Startbesked Van Tri Nguyen
Bygglov for inredning av tvd i fler! IS samt ti d med plank
BN 2026-000226 BOLER 1:77 D 2026-001321 Beslut 2026-09-03  Beviljas Delegation
2026-03-02 BOLEVAGEN 69 2026-09-03 Startbesked Peter Berggren
Tidsbegransat bygglov for tillbyggnad av talt 2026-06-01 - 2033-06-01

Adress Besoksadress Telefon/Fax Webbadress/E-post

Ume& kommun, Bygglov Skolgatan 31A 090-161361

738/751
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Beslut from: 2026-09-01
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Arende Objekt Beslut Typ/Slag Datum Utfall Instanstyp
BN 2026-000130 STOCKSIO 20:48 D 2026-001324 Beslut 2026-09-03  Beviljas Delegation
2026-02-03 STOCKSIO KUSTVAG 94 2026-09-03 Startbesked Peter Berggren
Bygglov for nybyggnad av enbostadshus, rivning av bef byggnad samt installation av
OlStad il
BN 2026-000140 DJAKNEBOLE 14:13 D 2026-001325 Beslut 2026-09-03  Delstartbesked Delegation
2026-02-04 DJAKNEBOLE 374 2026-09-03 Startbesked Mikael Sjostrom
Bygglov for nybyggnad av samt tbyggnad
BN 2025-000923 ERSMARK 3:5 D 2026-001331 Beslut 2026-09-04  Beviljas Delegation
2025-08-07 VARSTIGEN 10 2026-09-04 Startbesked Magnus Sjéstrom
Bygglov for nybyggnad av enbostadshus
BN 2026-000896 OBBOLA 23:79 D 2026-001337 Beslut 2026-09-04  Beviljas Delegation
2026-08-28 PORADS VAG 5 2026-09-04 Startbesked Mikael Sjostrém
Anmélan om installation/andring av eldstad/rokkanal i fritidshus
BN 2026-000606 VIDAR 2 D 2026-001340 Beslut 2026-09-04  Beviljas Delegation
2026-05-26 KUNGSGATAN 79 2026-09-04 Startbesked Peter Berggren
Bygglov for nybyggnad av komplementbyggnad samt mur och plank
BN 2026-000821 INNERKASAMARK 25:2 D 2026-001342 Beslut 2026-09-04  Beviljas Delegation
2026-08-06 KASAMARK 239 2026-09-04 Startbesked Peter Berggren
Anmélan om installation/andring av eldstad/rokkanal i enbostadshus
BN 2026-000886 BLAKLINTEN 5 D 2026-001343 Beslut 2026-09-04  Beviljas Delegation
2026-08-24 VALLMOVAGEN 43 2026-09-04 Startbesked Nicklas Fryksten
Anmélan om installation/andring av eldstad/rokkanal i enbostadshus
BN 2026-000880 YTTERBODA 3:25 D 2026-001344 Beslut 2026-09-04  Beviljas Delegation
2026-08-23 YTTERBODAFJARDEN 50 2026-09-04 Startbesked Peter Berggren
Anmélan om installation/andring av vatten och avlopp i fritidshus
Adress Telefon/Fax Webbadress/E-post
Ume& kommun, Bygglov 090-161361

739/751
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Beslut from: 2026-09-01

tom: 2026-09-30
Arende Objekt Beslut Typ/Slag Datum Utfall Instanstyp
BN 2026-000676 PLATTAN 4 D 2026-001348 Beslut 2026-09-07  Delstartbesked Delegation
2026-06-10 PLATTVAGEN 9 2026-09-07 Startbesked Peter Berggren
Bygglov for nybyggnad av lagerbyggnad, stédmurar och parkeringsplatser
BN 2026-000898 LYKTGUBBEN 2 D 2026-001349 Beslut 2026-09-07  Beviljas Delegation
2026-08-28 2026-09-07 Startbesked Michael Gunnarsson
Anmalan om installation/andring hiss i flerbostadshus
BN 2026-000913 STOCKE 5:32 D 2026-001350 Beslut 2026-09-07  Beviljas Delegation
2026-09-04 STOCKE 248 2026-09-07 Startbesked Peter Berggren
Anmélan om installation/andring av eldstad/rokkanal i enbostadshus
BN 2026-000864 THOR 4 D 2026-001352 Beslut 2026-09-07  Beviljas Delegation
2026-08-19 OSTRA RADHUSGATAN 6A 2026-09-07 Startbesked Michael Gunnarsson

Bygglov for &ndrad anvandning av kontorshus

BN 2026-000921 VALLMON 16

D 2026-001360 Beslut

2026-09-08

Beviljas

Delegation

2026-09-08 GODEMANSVAGEN 51 2026-09-08 Startbesked Mikael Sjostrém
Anmélan om installation/andring av eldstad/rékkanal i annan byggnad
BN 2026-000912 LOVET 5 D 2026-001361 Beslut 2026-09-08 Beviljas Delegation
2026-09-04 LOVSTIGEN 8 2026-09-08 Startbesked Van Tri Nguyen
Anmélan om installation/andring av eldstad/rékkanal i enbostadshus
BN 2026-000892 HORNER 8:478 D 2026-001367 Beslut 2026-09-08 Beviljas Delegation
2026-08-27 BADAHALLSVAGEN 58 2026-09-08 Startbesked Martin Héglund
Anmalan om installation/andring av eldstad/rékkanal i fritidshus
BN 2026-000665 OSTERTEG 29:1 D 2026-001385 Beslut 2026-09-10 Beviljas Delegation
2026-06-08 FLYGPLATSVAGEN 14 2026-09-10 Startbesked Van Tri Nguyen
Bygglov fér tillbyggnad av industribyggnad med carport samt rivning av befintlig carport

Adress Besoksadress Telefon/Fax Webbadress/E-post

Ume& kommun, Bygglov Skolgatan 31A 090-161361
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Utskriftsdatu
ByggIOV 2026-10-01
Delegationslista
g |
Beslut from: 2026-09-01
tom: 2026-09-30
Arende Objekt Beslut Typ/Slag Datum Utfall Instanstyp
BN 2025-001392 RODDERSKAN 1 D 2026-001399 Beslut 2026-09-14  Beviljas Delegation
2025-12-03 2026-09-14 Startbesked Niklas Gallstedt
Bygglov for nybyggnad av enbostadshus samt installation av eldstad samt
komplementbostadshus | . il
BN 2026-000348 HALLBACKEN 19 D 2026-001402 Beslut 2026-09-14  Beviljas Delegation
2026-03-30 SODRA OBBOLAVAGEN 11 2026-09-14 Startbesked Magnus Sjostrom
Bygglov for nybyggnad av skolbyggnad
BN 2026-000795 ODLAREN 14 D 2026-001404 Beslut 2026-09-14  Beviljas Delegation
2026-07-06 2026-09-14 Startbesked Mikael Sjostrom
Bygglov for ombyggnad och fasadéndring av carport till garage
BN 2026-000942 D 2026-001411 Beslut 2026-09-14  Beviljas Delegation
2026-09-13 2026-09-14 Startbesked Magnus Sjostrom
Anmélan om installation/andring av eldstad/rokkanal i fritidshus
BN 2026-000587 SOLDATANGET 1 D 2026-001417 Beslut 2026-09-15  Beviljas Delegation
2026-05-22 2026-09-15 Startbesked Mikael Sjostrom
Bygglov for nybyggnad av fyra enbostadshus inkl lovbefriade tillbyggnader och &tta
carportar med forrdd (ny Provning) .
BN 2026-000247 STADSLIDEN 6:6 D 2026-001418 Beslut 2026-09-15 Beviljas Delegation
2026-03-09 ARTEDIGRAND 3 2026-09-15 Startbesked Peter Berggren
Bygglov for andrad anvéndning samt till- och ombyggnad av utbildningslokaler
BN 2026-000358 STOCKE 6:45 D 2026-001424 Beslut 2026-09-15  Beviljas Delegation
2026-04-01 STOCKE 507 2026-09-15 Startbesked Mikael Sjostrom
Bygglov for nybyggnad av enbostadshus och garage
BN 2026-000054 BRANNLAND 2:16 D 2026-001425 Beslut 2026-09-15  Delstartbesked Delegation
2026-01-19 BRANNLANDSVAGEN 41 2026-09-15 Startbesked Magnus Sjostrom
Bygglov for till- och ombyggnad av skolbyggnad
Adress Besoksadress Telefon/Fax Webbadress/E-post
Ume& kommun, Bygglov Skolgatan 31A 090-161361
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B I Utskriftsdatu
yggiov 2026-10-01
Delegationslista

Beslut from: 2026-09-01

tom: 2026-09-30
Arende Objekt Beslut Typ/Slag Datum Utfall Instanstyp
BN 2026-000481 OSTERTEG 29:1 D 2026-001426 Beslut 2026-09-15  Beviljas Delegation
2026-04-29 2026-09-15 Startbesked Mikael Sjostrom
Bygglov for nybyggnad av garage
BN 2026-000940 ERIKSBO 1:5 D 2026-001431 Beslut 2026-09-16  Beviljas Delegation
2026-09-11 SKARTRASK 20 2026-09-16 Startbesked Van Tri Nguyen
Anmalan om installation/andring av eldstad/rokkanal i ekonomibyggnad
BN 2026-000702 TORELN 20 D 2026-001433 Beslut 2026-09-16  Beviljas Delegation
2026-06-16 TORELVAGEN 5A 2026-09-16 Startbesked Peter Berggren
Bygglov for andrad anvéndning av en del av garage/forrad till gaststuga
BN 2026-000643 GRUBBE 9:21 D 2026-001435 Beslut 2026-09-17  Beviljas Delegation
2026-06-03 2026-09-17 Startbesked Magnus Sjostrom

Bygglov for nybyggnad av talt

DJAKNEBOLE 14:13

D 2026-001438

Beslut

2026-09-18

Beviljas

Delegation

BN 2026-000140
2026-02-04 DJAKNEBOLE 374 2026-09-18 Startbesked Mikael Sjostrém
Bygglov fér nybyg: av samt \tbyggnad
BN 2026-000954 NORRSKENET 9 D 2026-001448 Beslut 2026-09-21 Beviljas Delegation
2026-09-16 CIRKELGATAN 71 2026-09-21 Startbesked Magnus Sjostrom
Anmélan om installation/andring av eldstad/rékkanal i enbostadshus
BN 2026-000952 BACKEN 3:53 D 2026-001455 Beslut 2026-09-22 Beviljas Delegation
2026-09-16 ANGARDSVAGEN 7 2026-09-22 Startbesked Michael Gunnarsson
Anmalan om installation/andring av eldstad/rékkanal i enbostadshus
BN 2026-000960 HOSSJO 10:9 D 2026-001467 Beslut 2026-09-23 Beviljas Delegation
2026-09-18 HOSSIO 535 2026-09-23 Startbesked Peter Berggren
Anmalan om installation/andring av eldstad/rékkanal i enbostadshus

Adress Besoksadress Telefon/Fax Webbadress/E-post

Ume& kommun, Bygglov Skolgatan 31A 090-161361
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Utskriftsdatu

ByggIOV 2026-10-01

Delegationslista

Beslut from: 2026-09-01
tom: 2026-09-30

Arende Objekt Beslut Typ/Slag Datum Utfall Instanstyp
BN 2026-000779 TAFTER 7:30 D 2026-001478 Beslut 2026-09-25  Delstartbesked Delegation
2026-07-01 SKARET 250 2026-09-25 Startbesked Mikael Sjostrom
Bygglov for nybyggnad av fritidshus och rivning av befintligt fritidshus och garage
BN 2026-000207 UMEA-NORRBY 1:23 D 2026-001482 Beslut 2026-09-25  Beviljas Delegation
2026-02-25 NORRBY 105 2026-09-25 Startbesked Martin Hoglund
Bygglov for nybyggnad av enbostadshus och komplementbyggnad
BN 2026-000756 OSTNAS 1:64 D 2026-001483 Beslut 2026-09-25  Delstartbesked Delegation
2026-06-28 OSTNAS 166 2026-09-25 Startbesked Mikael Sjostrém
Bygglov for nybyggnad av fritidshus, installation av eldstad och rivning av befintliga
Dy gamader ..
BN 2026-000949 OBBOLA 22:148 D 2026-001491 Beslut 2026-09-28  Beviljas Delegation
2026-09-15 SODRA OBBOLAVAGEN 66 2026-09-28 Startbesked Mikael Sjsstrom
Anmalan om installation/&ndring av eldstad/rokkanal i enbostadshus
BN 2026-000967 BAGGBOLE 4:34 D 2026-001495 Beslut 2026-09-28  Beviljas Delegation
2026-09-23 KRICKHEDSVAGEN 5 2026-09-28 Startbesked Peter Berggren
Anmélan om installation/andring av eldstad/rokkanal i enbostadshus
BN 2024-000123 LILLSKOGEN 3 D 2026-001498 Beslut 2026-09-28  Beviljas Delegation
2024-02-07 BRYGGARGATAN 44 2026-09-28 Startbesked Niklas Gallstedt
Bygglov for nybyggnad av flerbostadshus, tre carports, parkeringsplatser och rivning av
befintliga byggnader ..
BN 2026-000971 ERSMARK 3:29 D 2026-001502 Beslut 2026-09-28  Beviljas Delegation
2026-09-24 FREDAGSVAGEN 4 2026-09-28 Startbesked Martin Hoglund
Anmélan om installation/andring av eldstad/rokkanal i enbostadshus
BN 2026-000374 BIORNJAGAREN 3 D 2026-001503 Beslut 2026-09-29  Beviljas Delegation
2026-04-07 2026-09-29 Startbesked Michael Gunnarsson
Tidsbegrénsat lov fér nybyggnad av gatukdk till och med 2036-05-01

Adress Besoksadress Telefon/Fax Webbadress/E-post

Ume& kommun, Bygglov Skolgatan 31A 090-161361
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B I Utskriftsdatu
yggiov 2026-10-01
Delegationslista
Beslut from: 2026-09-01
tom: 2026-09-30
Arende Objekt Beslut Typ/Slag Datum Utfall Instanstyp
BN 2026-000973 SORFORS 3:21 D 2026-001506 Beslut 2026-09-29  Beviljas Delegation
2026-09-25 SORFORS 240 2026-09-29 Startbesked Michael Gunnarsson
Anmalan om installation/andring av eldstad/rékkanal i enbostadshus
BN 2026-000833 SOMMEN 1 D 2026-001522 Beslut 2026-09-30  Beviljas Delegation
2026-08-12 REMONTSTRAKET 1 2026-09-30 Startbesked Magnus Sjostrom
Anmélan om &ndring i brandskydd i kontorshus
BN 2026-000762 SKRAVELSIO 1:27 D 2026-001524 Beslut 2026-09-30  Delstartbesked Delegation
2026-06-30 SKRAVELSIO 2238 2026-09-30 Startbesked Peter Berggren
Bygglov for nybyggnad av enbostadshus och garage med carport
SK-Strandskvdd
BN 2026-000683 OBBOLA 22:107 D 2026-001388 Beslut 2026-09-10 Delegation
2026-06-11 2026-09-10 Avskrivning Magdalena Salmi
Strandskyt f6r nybyggnad av
BN 2026-000810 OBBOLA 21:53 D 2026-001334 Beslut 2026-09-04  Beviljas Delegation
2026-07-19 GRANUDDEN 17 2026-09-04 Strandskyddsdispen Baraa Markabi
Strandskyddsdispens for nybyggnad av komplementbyggnad s
BN 2026-000708 NORRMIOLE 3:70 D 2026-001375 Beslut 2026-09-10  Beviljas Delegation
2026-06-17 HAVSVAGEN 16 2026-09-10 Strandskyddsdispen Bruno Cordeiro Alves
Strandsky. for nybyg av och komplementbyggnad s
BN 2026-000824 TAFTER 7:30 D 2026-001381 Beslut 2026-09-10  Beviljas Delegation
2026-08-06 SKARET 250 2026-09-10 Strandskyddsdispen Jesper Lundmark
Strandskyddsdispens for nybyggnad av fritidshus s
BN 2026-000904 YTTERTAVLE 12:4 D 2026-001454 Beslut 2026-09-22  Beviljas Delegation
2026-09-01 HOLMSION 67 2026-09-22 Strandskyddsdispen Magdalena Salmi
Strandskyddsdispens for nybyggnad av komplementbyggnad s
Adress Besoksadress Telefon/Fax Webbadress/E-post
Ume& kommun, Bygglov Skolgatan 31A 090-161361
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B | Utskriftsdatu
yggiov 2026-10-01
Delegationslista
Beslut from: 2026-09-01
tom: 2026-09-30
Arende Objekt Beslut Typ/Slag Datum Utfall Instanstyp
TLS-Tillsyn
BN 2025-000949 KYRKTORPET 10 D 2026-001359 Beslut-tillsyn 2026-09-08 Delegation
2025-08-14 SOCKENVAGEN 5 2026-09-08 Avskrivning Mary Pettersson
Tillsyn av olovlig 8tgard avseende andrad anvéandning
BN 2026-000324 ALVAN 1 D 2026-001363 Beslut-tillsyn 2026-09-08 Delegation
2026-03-19 SIOFRUVAGEN 6 2026-09-08 Avskrivning Michael Gunnarsson
Besiktning riddvégg idrottshall
BN 2026-000650 MATRISEN 7 D 2026-001376 Beslut-tillsyn 2026-09-10 Delegation
2026-06-03 LARLINGSGATAN 21 2026-09-10 Avskrivning Michael Gunnarsson
Besiktning hiss industribyggnad
BN 2025-000991 KADDIS 4:14 D 2026-001378 Beslut-tillsyn 2026-09-10 Delegation
2025-08-27 KRDDIS 66 2026-09-10 Avskrivning Alexander Jaako
Olovlig lovpliktig &tgard byggnad enbostadshus
BN 2026-000584 STOCKE 7:17 D 2026-001391 Beslut-tillsyn 2026-09-11 Delegation
2026-05-21 STOCKE 162 2026-09-11 Avskrivning Johan Granberg
Tillsyn av olovlig 3tgérd avseende byggnad
BN 2026-000871 MAGASINET 2 D 2026-001447 Beslut-tillsyn 2026-09-21 Delegation
2026-08-20 LAGERVAGEN 20 2026-09-21 Avskrivning Michael Gunnarsson
Besiktning port industribyggnad
BN 2026-000790 TALLSKOGEN 7 D 2026-001457 Beslut-tillsyn 2026-09-22 Delegation
2026-07-03 GRANVAGEN 15 2026-09-22 Avskrivning Johan Granberg
Tillsyn av tomt som &r ovardad
BN 2026-000909 PROSTEN 1 D 2026-001458 Beslut-tillsyn 2026-09-22 Delegation
2026-09-01 GLADIENS GRAND 22 2026-09-22 Avskrivning Michael Gunnarsson
Besiktning hiss flerbostadshus
Adress Besoksadress Telefon/Fax Webbadress/E-post
Ume& kommun, Bygglov Skolgatan 31A 090-161361
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B | Utskriftsdatu
yggiov 2026-10-01
Delegationslista

Beslut from: 2026-09-01

tom: 2026-09-30
Arende Objekt Beslut Typ/Slag Datum Utfall Instanstyp
BN 2026-000846 PYSSLINGEN 3 D 2026-001499 Beslut-tillsyn 2026-09-28 Delegation
2026-08-17 NACKENS VAG 20 2026-09-28 Avskrivning Michael Gunnarsson
Besiktning hiss flerbostadshus
BN 2025-000671 BACKEN 6:2 D 2026-001392 Beslut-tillsyn 2026-09-18  om &tgard Delegation
2025-05-22 2026-09-18 Forelaggande utan Mary Pettersson
Krav p& underhll av byggnadsverk enbostadshus vite
BN 2026-000622 STADET 14 D 2026-001327 Beslut-tillsyn 2026-09-04  Inte tillsyn enligt PBL Delegation
2026-05-29 2026-09-04 Inget ingripande Bjorn Nystrém
Ovrig tillsyn gallande tillganglighet, andring av parkeringsplats
BN 2025-001396 BIANNSIO S:1 D 2026-001347 Beslut-tillsyn 2026-09-07  Inte tillsyn enligt MB Delegation

2025-12-04

Gvrig tillsyn

BN 2026-000906 STOCKSIO

2026-09-02

Tillsyn av krav p8 underh8ll av anordning

2026-09-07

2026-09-10

D 2026-001374

Inget ingripande

Beslut-tillsyn

Inget ingripande

2026-09-10

Inte tillsyn enligt PBL

Bj6rn Nystrém

Delegation

Mary Pettersson

BN 2026-000814 FJALLRIPAN 3

2026-07-29 TIJARHOVSGATAN 15

Tillsyn av tomt som &r ovardad

D 2026-001459
2026-09-22

Beslut-tillsyn

Inget ingripande

Delegation

Mary Pettersson

BN 2026-000933
2026-09-10

Inredande av tvé lagenheter

D 2026-001466
2026-09-23

Beslut-tillsyn

Inget ingripande

Delegation

Bj6rn Nystrom

BN 2026-000764 DANIELSRO 2

2026-06-30 SKOLMASTARGRAND 8

Tillsyn av tomt som som utgér trafikfara

D 2026-001470
2026-09-23

Beslut-tillsyn

Inget ingripande

Delegation

Mary Pettersson

Adress
Ume& kommun, Bygglov

Besdksadress
Skolgatan 31A

Telefon/Fax
090-161361

Webbadress/E-post

746/751



247/26 Redovisning av delegationsbeslut och anmélningsérenden september 2026 - BN-2026/00009-22 Redovisning av delegationsbeslut och anmélningsarenden september 2026 : Anmélan delegationsbeslut frén Bygglov, september 2026_Nova

Sidan 26 av 26

B | Utskriftsdatu
yggiov 2026-10-01
Delegationslista

Beslut from: 2026-09-01

tom: 2026-09-30
Arende Objekt Beslut Typ/Slag Datum Utfall Instanstyp
BN 2024-000746 EKORREN 6 D 2026-001373 Beslut-tillsyn 2026-09-10  Atgérdsforelaggande Delegation
2024-06-18 2026-09-10 Upphévande Alexander Jaako
Krav p& underhdll av byggnadsverk affars- och kontorshus
BN 2025-000838 SORFORS 1:67 D 2026-001416 Beslut-tillsyn 2026-00-15  Rattelseforelaggande Delegation
2025-06-30 SORFORS 360 2026-09-15 Upphavande Alexander Jaako

Tillsyn av olovlig tgérd avseende byggnad

Adress
Ume& kommun, Bygglov

Besdksadress
Skolgatan 31A

Telefon/Fax
090-161361

Webbadress/E-post
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STATISTIK OVER BOSTADSANPASSNINGENS AREN|ENDEN 2026
| | |
Antal inkomna drenden (totalt) inkl aterstdllning
Januari 52 Juli 46
Februari 43 Augusti 39
Mars 69 Septembe 73
April 54 Oktober
Maj 82 November
Juni 77 December
| 535
Bostadsanpassningar (inkl omprévningar) Antal beslut/madanad
|
Beslutade */Avskrivna/Delvis avslag/ Reparations-
Bev bidrag |Aterstallnin|Aterkallade [Bifall Avslag bidrag Antal beslutade
Januari 57 1 3 2 3 8 74
Februari 54 0 2 2 1 19 78
Mars 60 2 5 2 0 13 82
April 76 0 6 1 1 9 93
Maj 57 3 8 3 2 13 86
Juni 95 5 9 0 1 18 128
Juli 58 1 3 2 0 17 81
Augusti 59 0 7 3 1 11 81
September 79 2 5 4 1 13 104
Oktober
November
December
595 14 48 19 10 121 807
Beslutat belopp per mdanad
Antal beslut Elsaneringsbidrag Antal
Beviljat |(inkl ompr.)] Utbet. |Antal utbet. |Beviljat |[Antal beslut [Utbet. |utbet
Januari 829 860 74 1211507 66
Februari 1409 096 78 794 544 62
Mars 841 803 82 704 070 55
April 1434 677 93 1439 875 61
Maj 875 354 86 965 960 43
Juni 1029225 128 698 276 60
Juli 377 702 81 1265093 82
Augusti 703 236 81 325765 38
September | 899 388 104 710 159 73
Oktober
November
December
8400 341 807 8 115 249 540 0 0 0 0
Beviljat Totalt antal|Utbetalt  |Totalt antal
TOTAL BAB + ELB [bev bidrag (BAB + ELB utbetaln
SUMMA 8400 341 807 8115 249 540

*/Avskrivna drenden som handlagts men dar sékande avlidit, flyttat eller atgarden har utforts utan kostnad.
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Anm#lan av delegationsbeslut om marklov f&r smd avlopp fré&n MHN, september 2026

Arendenummer  Arenderubrik Beslut  Beslutsdatum

2026-4577 Ansékan om tillstadnd fér enskilt aviopp Holmsund 7:149 Erik Nilsson Beslut 2026-2294 Marklov 2026-09-14
2026-4624 Ansokan om tillstand for enskilt aviopp Sormjole S:1 Erik Nilsson Beslut 2026-2487  Marklov 2026-09-30
2026-5266 Ansokan om tillstand for enskilt aviopp Holmsund 7:229 Erik Nilsson Beslut 2026-2416  Marklov 2026-09-24
2026-853 Ansokan om tillstand for enskilt aviopp Hornea 8:847 Nina Stenbacka Beslut 2026-2389  Marklov 2026-09-22

Antal beslut 4
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UMEA
KOMMUN

2026-09-30

Sammanstillning av 6verinstansernas beslut i 6verklagade namndbeslut, september 2026

Dnr Arende Datum Beslut
1 | BN 2025-001038 | Sémmen 1 - Bygglov for 2026-09-01 Lansstyrelsen avslar 6verklagandet.
skylt/ljusanordning pa
idrottsanlaggning
2 | BN 2024-001342 | Stocksjo 20:51 - Bygglov for fyra 2026-09-01 Mark- och miljoéverdomstolen ger inte
parhus och carport med férrad med provningstillstand. Mark- och miljédomstolens
mera; nu fraga om prévningstillstand avgorande star darfor fast.
3 | BN-2025/00357 | Obbola 23:400 — Tillsynsérende; nu 2026-09-04 Lansstyrelsen andrar byggnadsnamndens beslut
frdga om byggsanktionsavgift sa att byggsanktionsavgiften i den del som avser
anordnande av murar upphavs, samt att
byggsanktionsavgiften for att paborja rivning av
enbostadshus och nybyggnad av enbostadshus
utan startbesked bestams till 99 519 kr.
4 | BN 2026-000333 | Forsete 5 — Sdsongslov for 2026-09-10 Lansstyrelsen avslar 6verklagandet.
serveringsbyggnad
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5 | BN-2022/02128 | Norrmjole 1:210 — Tillsynsirende; nu 2026-09-25 Lansstyrelsen upphaver byggnadsnamnden
fraga om byggsanktionsavgift beslut att ta ut byggsanktionsavgift for
fasadandring.

6 | BN-2022/02128 | Norrmjole 1:210 — Tillsynsarende; nu 2026-09-25 Lansstyrelsen upphaver byggnadsnamnden
fraga om byggsanktionsavgift beslut att ta ut byggsanktionsavgift for
fasadandring.

7 | BN 2026-000055 | Roback 5:15 - Bygglov for nybyggnad 2026-09-30 1. Mark- och miljcdomstolen avslar
av transformatorstation; nu fraga om klagandenas begdran om syn.

syn med mera .
2. Klagandena far tillfalle att inkomma med

ytterligare handlingar om de vill dberopa
nagot mer i malet och tillfalle att yttra sig
Over motparters ingivna yttrande som
bifogas till detta beslut. Eventuella
handlingar och eventuellt yttrande ska
komma in till domstolen senast den 14
oktober 2026. Darefter kan malet komma
att avgoras, daven om klagandena inte har
horts av.
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