UMEA
IKOMMUN

Andring av detaljplan for fastigheten
Uttern 2 med flera (2480K-P08/67)

inom Centrala stan i Umea kommun, Vasterbottens lan

Planbeskrivning — antagandehandling

September 2026

Diarienummer: BN-2026/00021

Gallande lagstiftning: Planen pabodrjad: = Antagen: Laga kraft: Aktnummer:
PBL: 2010:900 2026-04-17



Innehallsforteckning

Detaljplaneprocessen (forenklat forfarande)..........ooccuveeiiiieciiiiee e 3
(0] 0o 1= =1 [ o] = 1= USSR 3
PlANENS SYTEE ceeiiiiiiiiiiee ettt ettt e et e e e e e e e e e e eeeeee s e e e e e b b ra bbb araaaaaaaaeaeeeeeaaanaanes 4
Beskrivning av detaljplanen .........eeee oo s 4
Plandata . ..eeeeeeeeee e s 4
Y e LA TaT=a NV L= 111 1 TR 5
Planens NUVUAAIAg ...ccoouvviiieiiiiiiiiee ettt e e e e e e s e e e e s ssaabeeaeeeennnnneeeesennns 5
PlanfOrfarande .........ooooiiii e e 5
P10 o= T Yo | 1T g = | oSSR PR 5
(010701 Y A a1 LY== T SO PR 6
Forhallningssatt till tidigare stallningstaganden.............eeeveeeiiiiiee e 6
Kommunala stallningstaganden .........ueeeeeeeeeiii it e e e e e 6
FOrandringar 0Ch KONSEKVENSET .....uvveeiiiiiieeieee ettt e e e e e e e e s e ereeeeaeeeeeeeens 11
(CT= oo a1 o] F=TaTo =] = -{o T SO PSP 11
Organisatoriska frAZON .. ..o e e e et e e e e e s e e e e e e araeeeeeeeanns 12
N - | PO PRPTRURPPRR 12
FastighetsSrattsliga fragOr. ..ot e e e e e e eaes 12
SAMIEAASKIETS ...ttt ettt ettt et ae e e s it e e sab e e s st e e sabeesabeesabeeeneeennee 13
A L=Te (V=T 4 T o Lo [ PRSP OPRPOP 14

(16| ToY T TSRO P PR UPRRRRTR 14



3avil4

Detaljplaneprocessen (forenklat forfarande)

Om detaljplaner

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

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

Aktuell detaljplan handlaggs med férenklat férfarande, vilket kortfattat beskrivs nedan.
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Synpunkter

Samrad

Samrad av planforslaget sker med lansstyrelsen, lantmaterimyndigheten, kdnda sakdgare och
andra berorda. Syftet med samradet ar att samla in information och synpunkter, férankra
forslaget och fa fram ett sa bra beslutsunderlag som majligt.

Antagande

Detaljplanen antas genom ett politiskt beslut av byggnadsnamnden.

Laga kraft

Om detaljplanen inte 6verklagas far beslutet att anta detaljplanen laga kraft, vilket innebar
att detaljplanen far rattsverkan. Darefter kan genomférandet av detaljplanen pabdérjas.
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Planens syfte
Syftet med planen ar att upphava gallande tomtindelning for att mojliggora fastighetsbildning

enligt detaljplan 2480K-P08/67.

Beskrivning av detaljplanen

Plandata

Planomradet ar belaget cirka 1 km 6ster om Umea stadskdrna. Omradet har en total area pa
cirka 2200 m2.

Stadsdel: Centrala stan, Ost pa stan
Planomradets area: 2200 m?

Avstand till Radhustorget: Cirka 1 km

Markagoférhallanden: Kommunal ago

Figur 1. Fastigheten Renen 4 (markerad med vit heldragen linje och grén polygon) féremdl for upphdvande av tomtindelning
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Andring av detaljplan

En detaljplan géller tills den ersétts av en ny plan, andras eller upphévs. En detaljplane-
andring ar en process som innefattar forandring, borttagande och inférande av
planbestammelser inom ett sedan tidigare detaljplanelagt omrade.

En dndring av detaljplan kan dven anvandas for att upphava en geografisk del av en
detaljplan. Andring av detaljplan ar lampligt for att anpassa planen till nya férhallanden och
aktualisera vissa delar av planen utan att behéva gora den genomgaende
[amplighetsbedémningen som en helt ny detaljplan innebar.

| lagstiftningen finns ingen uttalad grans for vad som dr mojligt inom ramen for en
detaljplanedndring. Enligt plan- och bygglagen (2010:900) ska en detaljplanedndring uppfylla
krav pa tydlighet och inrymmas inom ramen for syftet hos den ursprungliga detaljplanen.

Planens huvuddrag

Intentionen med detaljplanen ar att upphdava géllande tomtindelning pa fastigheten Renen 4
for att fastighetsbildning ska kunna ske enligt gdllande detaljplan 2480K-P08/67. Omradet &r
idag planlagt som centrum, parkering och lokalgata.

Genomforandetid

Vid upphadvande av detaljplanebestammelser om hur omradet ska vara indelat i fastigheter
far beslutet inte nagon genomforandetid kopplad till sig.

Planforfarande

Aktuell detaljplan handlaggs med begransat standardférfarande eftersom forslaget till
detaljplan ar forenligt med 6versiktsplanen och ldansstyrelsens granskningsyttrande, inte kan
antas medfora en betydande miljopaverkan samt berér en atgard av mindre betydelse med
en mycket liten och tydlig samradskrets som bedéms kunna godkanna forslaget till detaljplan
under samradet.

Planhandlingar

e Plankarta, september 2026.
e Planbeskrivning, september 2026.

Underlag

e Undersdkning av betydande miljopaverkan, april 2026.
e Samradsredogorelse, augusti 2026.
e Fastighetsforteckning, april 2026.
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Upplysningar

Denna planbeskrivning hanterar endast fragor kopplade till andringen av gillande detaljplan.
Planbeskrivningen ar enbart ett stod i forstaelsen for och tolkningen av den féreslagna
detaljplanedandringen. For tolkning av de planbestammelser som inte dndras hanvisas ldsaren
till den ursprungliga planbeskrivningen.

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

Forhallningssatt till tidigare stillningstaganden

Kommunala stdllningstaganden

Oversiktsplan, fordjupningar och tematiska tillagg

Omradet omfattas av Férdjupning fér Umea och Fordjupning for centrala stan. Fordjupning
for Umea pekar ut omradet som detaljplanelagd tatortsbebyggelse och Férdjupning for
centrala stan pekar ut omradet som ett omvandlingsomrade. Oversiktsplanen antogs av
kommunfullmaktige 2011 och aktualitetsprovades och faststalldes 2024 i samband med att
kommunfullmaktige antog planeringsstrategin.

Upphavandet av tomtindelningen leder till att fastighetsbildning kan ske i enlighet med den
underliggande planen.

Detaljplaner och omradesbestimmelser

For det omrade som denna planandring berér galler detaljplan for fastigheten Uttern 2 mfl.
(Umed Ostra), 2480K-P08/67, se figur 3 och figur 4.

| den gallande detaljplanen regleras anvandningen av kvartersmark i den berdrda delen, se
figur 2 och figur 3 med [P] Parkering och [C] Centrum i sex vaningar.

Inom planomradet far handel omfatta hogst 3 000 kvadratmeter, varav maximalt 1 500
kvadratmeter dagligvaror. Ej skrymmande varor.

Utover dessa bestammelser finns ett antal sa kallade generella bestimmelser som géller
inom hela planomradet. Dessa ar:

e Med avseende pa tagtrafikbuller ska arbetslokaler for tyst verksamhet placeras och
utformas sa att:
e Den maximala ljudnivan inomhus inte dverstiger 60dB(A)
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Med avseende pa vagtrafikbuller ska arbetslokaler for tyst verksamhet placeras och utformas

sa att:

Den ekvivalenta ljudnivan inomhus inte éverstiger 40 dB(A)

Inom 30 meter fran jarnvagsspar skall byggnaders fasader, resecentret undantaget,
utféras i brandteknisk klass El 30.

Byggnader skall forses med nodstopp for ventilation

Utrymning fran byggnad skall kunna ske i riktning fran jarnvagsomradet

Balkong, loftgang eller annan utskjutande byggnadsdel far ej finnas lagre &n 3,5 meter
over gata eller 2,7 meter Over park.

Genomfdrandetiden utgar vid arsskiftet ndarmast tio ar efter laga kraft

For kvarteret Uven géller tomtindelning fran 1943-10-01, for davarande kvarteret
Ugglan. Tomtindelningen upphavs i sin helhet.

Ovanstdende planbestimmelser fortsatter att gélla. Andringen av planen avser endast
upphadvandet av tomtindelningen for fastigheten Renen 4.

Figur 2. Utsnitt fran gdllande detaljplan. Fastigheten Renen 4 markerad med grén streckad linje
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Figur 3. Gdllande detaljplan for fastigheten Uttern 2 m. fl.

Planbesked

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

Byggnadsnamnden beslutade 2026-03-25, § 53 att inleda planldaggning for fastigheten Renen
4,

Undersokning av miljopaverkan

Nar en detaljplan upprattas eller andras ska kommunen ta stallning till om dess
genomforande kan antas medfora en betydande miljopaverkan. Planforslaget ska genomga
en undersodkning enligt 6 kap. miljobalken (1998:808) och miljobeddomningsforordningen
(2017:966), dar omstandigheter som talar for eller emot en betydande miljépaverkan ska
identifieras.

Om undersodkningen resulterar i att en betydande miljopaverkan kan antas ska planforslaget
utredas i en miljokonsekvensbeskrivning, MKB. En MKB ska redovisa kommunens beddomning
av den paverkan pa miljén som planens genomférande kan fa. Det som framkommer i en
MKB ska integreras i planarbetet och handlingen ska samradas i samband med
planprocessen. Behovsbeddmningen som togs fram till detaljplanen for fastigheten Uttern 2
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m.fl.1 bedémdes innebéara betydande miljopaverkan pa miljo, halsa och hushallning med
mark och vatten, en miljokonsekvensbeskrivning uppférdes darfor dar fragor som buller
luftkvalitet, markféroreningar, sakerhet m.m. behandlades. Vissa miljoaspekter har tidigare
dven varit foremal for utredning och redovisats i den for detaljplanen foregaende
planprogramhandlingen?, till exempel buller fran vagar, jarnvag och flyg.

Syftet med den aktuella andringen i detaljplanen &r att inom omradet upphéava géllande
tomtindelning och darmed majliggora for den i detaljplan tilltankta utformningen av
parkeringshus och kontor, detta i enlighet med gillande detaljplan. Andringen bedéms darfor
inte medfora nagra andra eller ytterligare miljoeffekter 4n de som redan godkants inom den
befintliga detaljplanen. Slutsatsen blir darmed att dndringen kan medges utan fornyad eller
kompletterande miljobedomning.

Undersokningen av betydande miljopaverkan har tagit hansyn till vad som angesi 5 §
miljobedémningsforordningen. Undersdkningen visar ingen anledning att anta att planens
genomforande kan medfora betydande miljépaverkan.

Lansstyrelsen har tagit del av beslutet och instdmmer i kommunens bedémning att planen
inte kan antas medfdra sadan betydande miljopaverkan som avses i 5 kap. 11 a § plan- och
bygglagen (2010:900).

Beslutet fattades den 7 maj 2026 och har offentliggjorts pa kommunens anslagstavla fran den
8 maj till 29 maj 2026.

Tomtindelning

Andringsomradet omfattas av tomtindelning for kvarteret Renen, fastigheten Renen 4
(Arkivakt 85/1943), se figur 4. Vad som ingar i fastigheten framgar av beskrivningen i figur 5.

Enligt 6vergangsbestammelserna till plan- och bygglagen (2010:900) géller tomtindelningar,
som fore den 2 maj 2011 gallde som fastighetsplaner enligt 17 kap. 11 § i den aldre plan- och
bygglagen (1987:10), som detaljplane-bestammelser enligt 4 kap. 18 § plan- och bygglagen
(2010:900).

Den har tomtindelningen galler som fastighetsindelningsbestammelse i detaljplanen och styr
darmed vilken fastighetsindelning som ar tillaten for omradet.

Fastighetsplan for kvarteret Renen antagen 1943-10-01 upphor att galla for tomterna 1-3
genom beslut (2480K-P91/33), Detaljplan for kvarteret Renen, DP 1991-08-29. Fastigheten
Renen 4 (fastigheten vars granser ar foremal for upphdvande) angransar till fastigheterna
Renen 3 i norr, Umea 2:1i vast och 6st samt Umea 8:3 i soder.

Idag ar fastigheterna indelade enligt illustrationen i figur 6. En framtida fastighetsbildning
avgor hur tomterna kommer att disponeras.

! Detaljplan for Uttern 2 m.fl. (Umea 6stra), 2480K-P08/67, PLA 05-13
2 planprogram fér Umed Ostra och Obacka strand (Obacka I1)
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Liporanot 1 mgy 1993 o
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St raperyin, mdningsman

Tiit cleana kardy Ade scraki Sakirivming

o ARKIVAKT G5 /1943
y L4

Serecn

Tamtas

Upphévd pn CF 19910829 tomt 1.3

Figur 4. Gdllande tomtindelning for kvarteret Kronan (2480K-152/1973). Tomtindelning som upphdvs — réd markering.

Tomten nr 4, & kartan utmirkt med grinspunktnumren 12,6,7,8,9,10 och 11
hiller till sina grénser i léngd:

Mot tomten nr 3% %6,00 meter
"  parkomride 37.00 + 21,75 *
" den del av kvarteret som icke
avees att tomtindelas 27.8% + 15.80 "
" OUstermalmsgatan 34.90 + 22,00 v
samt innehdller en areal av 2.262.6 kvnm.
varav del av stadsidgan nr 57 1.144.4 "
samt R " " 5738 1,118.,2 "

Figur 5.Del av beskrivning fér tomtindelning, avseende tomt nr 4 (Renen 4) for kv. Renen i Umed
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Figur 6. Nuvarande fastighetsindelning

Forandringar och konsekvenser

Andringen innebér att fastighetsindelningsbestimmelser faststillda som tomtindelning for
fastigheten Renen 4 inom kvarteret Renen upphor att galla. Detta innebar att fastigheten kan
omdisponeras och verka for sitt nya syfte det vill séga mojliggora for att parkeringshus och
kontor kan bildas. Fastighetsbildning kan da ske enligt detaljplanen och provas av
Lantmaterimyndigheten efter ansdkan.

Att fastighetsindelningsbestammelserna upphor att gélla innebar ingen ytterligare byggratt,
da den gamla detaljplanen och dess bestammelser i 6vrigt fortsatt géller.

Genomforandefragor

Under detta avsnitt redovisas de organisatoriska, tekniska, ekonomiska och fastighetsrattsliga
atgarder som behovs for att detaljplanen ska kunna genomforas pa ett samordnat och
dndamalsenligt satt. Aven konsekvenserna av dessa dtgarder redovisas.
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Organisatoriska fragor

Tidplan

Malsattningen ar att detaljplanen ska antas kvartal 3, 2026.

Genomforandetid

Vid upphéavande av detaljplanebestammelser om hur omradet ska vara indelat i fastigheter
far beslutet inte nagon genomforandetid kopplad till sig.

Avtal

Planavtal

Ett planavtal har ingatts mellan sokande och Umea kommun, Detaljplanering 2026-04-17.
Avtalet syftar till att reglera kostnader for arbetet med att uppratta denna detaljplan.

Planavgift

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

Planavgiften regleras i ett sarskilt planavtal.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning

Efter upphdvandet kan fastighetsbildning ske utan beaktande av tomtindelning och i plan
avseende endast med beaktande av detaljplanen for Uttern 2 med flera (2480K-P08/67).
Provning av éandrad fastighetsindelning gors genom ansdkan om detta till
Lantmaterimyndigheten.

Fastighetsindelningsbestammelser

Fastighetsindelningsbestammelser anvands for att reglera hur en fastighet eller en
samfallighet ska utformas eller for att reglera att servitut, ledningsratter och liknande
sarskilda rattigheter eller gemensamhetsanlaggningar ska skapas, andras eller upphavas. |
tidigare lagstiftning skapades fastighetsindelningsbestimmelser genom tomtindelningar
(byggnadslagen 1947:763) och som fastighetsplaner (dldre plan- och bygglagen 1987:10).

Tomtindelningar och fastighetsplaner galler an idag men numera skapas
fastighetsindelningsbestammelser i detaljplaner. Tomtindelningen for kvarteret Renen
(Arkivakt 85/1943 — Renen 1-4) upphavs, i de delar som avser fastigheten Renen 4 i samband
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med att dndringen av detaljplanen far laga kraft. Detaljplanedndringen innebar att
fastighetsgranserna for Renen 4 inte langre ar styrda av tomtindelningsbestammelser.

Framtida fastighetsbildning som beror fastigheten prévas endast mot bestammelser i
detaljplanen och mot lamplighetskraven i fastighetsbildningslagen.

Samradskrets

Detaljplanens samradskrets bestar av det geografiska omrade som omfattas av andringen,
det vill sdga fastigheten Renen 4.
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Figur 7. Samrddskrets



Medverkande

Deltagande kommunala verksamheter

e Detaljplanering
e Kommunala lantmaterimyndigheten
e Miljo- och halsoskydd

Kallor

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

Kartor och illustrationer: Umea kommun, om inte annat anges
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