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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 prévning av exempelvis bygglov. Planbeskrivningen beskriver detalj-
planens syfte och hur plankartan ska tolkas.

Under arbetet med detaljplanen tar kommunen stéllning till hur marken far
anvandas, utifran en avvagning av allménna och enskilda intressen. En detaljplan
handlaggs med begransat forfarande, standardférfarande eller utokat forfarande.
Denna detaljplan handlaggs med ett standardférfarande, processen beskrivs nedan.
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Synpunkter Synpunkter

Samrad

Samrad av planforslaget sker med lansstyrelsen, lantmaterimyndigheten, kdnda
sakdgare och andra berorda. Syftet med samradet ar att samla in information och
synpunkter, forankra forslaget och fa fram ett sa bra beslutsunderlag som mgjligt. De
skriftliga synpunkter som inkommit under samradstiden redovisas och beméts i en
samradsredogorelse. Darefter justeras forslaget utifran inkomna synpunkter.

Granskning

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

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 genomforandet av detaljplanen
paborjas.
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Planens syfte

Detaljplanens syfte ar att inom omradet skapa planmaéssiga forutsattningar for
bostader i flerbostadshus i enighet med oversiktsplanens fortatningsstrategi.
Tillkommande bebyggelse anpassas till den omgivande bebyggelsen avseende hojd,
placering och utformning. Syftet &r ocksa att sdkerstélla en hallbar
dagvattenhantering samt mojliggora for uppférande av natstation inom omradet.

Beskrivning av detaljplanen

Planhandlingar

e Plankarta
e Planbeskrivning

Planens huvuddrag

Planomradet dr beldget pd Ostra Ersboda och avgrinsas av Kirnvigen i vister och av
Torelvdagen i norr och véster. Umea kommuns 6versiktsplan? féresprakar
komplettering av bebyggelse inom femkilometersstaden. Planomradet tangerar
femkilometersradien, och ligger i narheten av bade cykel- och kollektivtrafikstrak.
Planforslaget mojliggor ungefar 45-55 lagenheter i tva byggnader om tre respektive
fyra vaningar. Den nya bebyggelsen ska anpassas till befintlig bebyggelse samtidigt
som den bidrar till stadsmassighet. Planforslaget ger forutsattningar for en hallbar
dagvattenhantering och tillrackliga ytor for lek och vistelse. Parkering sker via
markparkering i den vastra delen av planomradet.

Plandata
Stadsdel: Ostra Ersboda

Planomradets area: cirka 5 500 m?
Avstand till Radhustorget: 5 km

Markagoforhallanden: privat och kommunal dgo

1 Umed kommuns 6versiktsplan, antagen av kommunfullmiktige 2018
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Figur 1. Oversiktskarta 6ver planomréddets lidge pd Ostra Ersboda.

Kvartersmark

Inom fastigheten Toreln 6 tillats idag anvandningen handels- och industriandamal
som inte vallar olagenheter for narboende. Detsamma galler for grannfastigheten
Toreln 3. Inom ovriga intilliggande fastigheter tillats bostdder. Inom planomradet
fanns det tillfalliga bostader fram till ar 2020.

Detaljplanen reglerar anvandningen inom Toreln 6 till bostdder. En mindre del av
Ersmark 22:2 planlaggs ocksa for bostdader for att mojliggora en utvidgning av Toreln
6 mot Torelvdagen och pa sa satt skapa mer stadsmassighet langs med gatan. Inom en
mindre del av planomradet tillats anvandningen transformatorstation.

Allman platsmark

Detaljplanen reglerar det norddstra hornet av fastigheten Toreln 6 som parkmark
med dagvattenhantering. En cirka 4 meter bred remsa i den norra delen av
planomradet som idag ar planlagd som parkmark inom fastigheten Ersmark 22:2
regleras som kvartersmark och overgar till fastigheten Toreln 6.

Vattenomrade

Planen berors inte av nagot vattenomrade.

Genomforandetid

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

Underlag och utredningar

e Skuggstudie (Arkitekterna (Krook & Tjader, 2022)
e Geotekniskt utlatande (Afry, 2022)

Upplysningar

Plankartan och dess bestimmelser ar juridiskt bindande enligt plan- och bygglagen
(PBL). Plankartan har tagits fram i programmet FocusDetaljplan Total och med
planbestimmelsekatalogen "BFS_2021 10_14 Bestammelsekatalog”.
Planbeskrivningen ar ett viagledande och fortydligande dokument till hur
detaljplanen ska forstas och genomféras. Grundkartan ar ett underlag for
detaljplanearbetet som redovisar topografi och fastighetsforhallanden inom
planomradet och dess narmaste omgivning. Bilaga till planbeskrivningen redovisar
sammanstallning av planbestimmelser med motivering och lagstod.

Samradskrets

Detaljplanens samradskrets bestar av narliggande fastighetsdgare samt andra som
beddéms beroras direkt av ett genomférande av detaljplanen. | figuren nedan
redovisas detaljplanens samradskrets.

E\" e “-f_! 5 o4

Figur 2. Samrddskrets markerad med réd linje. Planomrddet markerat i
gult.
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Forhallningssatt till tidigare stallningstaganden

Kommunala stallningstaganden

Oversiktsplan, férdjupningar och tematiska tilléigg

Umed kommuns 6versiktsplan? innehaller ett

;1]
. — A . e dil o
antal strategier for hallbar tillvaxt. De ar ety By
onflan slls S

strategiska 6vervaganden som anger vagen for
att uppna byggandet av en hallbar stad och
kommun, socialt, ekologiskt, kulturellt och
ekonomiskt. Detaljplanen tangerar de flesta

Utvelqegier
for M llvaxt ‘
aden

strategierna och 6verensstaimmer med Lol L e, i
Femkilometersstaden — den tita staden!, Mer BB " '
stad! — komplettering som vitaliserande kraft vz, Ba. e G
samt Tillvéixt i kollektivtrafikstrak och omvandling

Figur 3. Strategierna fér hdllbar tillvéxt fran
av trafikleder. Femkilometersstaden stravar efter kommunens éversiktsplan.

en komplettering av bebyggelse inom fem kilometer fran centrum, med malet att
uppna en tat och funktionsblandad stad med hog tillganglighet som gynnar gang- och
cykeltrafik. Planomradet ligger precis inom femkilometersradien, och ligger langs
med bade cykel- och kollektivtrafikstrak. Enligt strategin Mer Stad! Ska kommunen
planera for att komplettera staden genom att lagga nya stadskvarter intill gamla och
darigenom skapa en storre investeringsvilja i det befintliga fastighetsbestandet.
Strategin Tillvdxt i kollektivtrafikstrdk stravar efter att ny tat kvartersbebyggelse
planeras langs de strak som gynnar kollektivtrafiken pa basta satt.

Det féreslagna planomradet ingar i Fordjupning for Umea (FFU)3 och &r dar utpekat
som detaljplanelagd tatortsbebyggelse. Planforslaget bedoms férenlig med Umea
kommuns 6versiktsplan samt den férdjupade oversiktsplanen genom fortatningen av
stadsdelen vilket stodjer utbudet av service i Ersboda.

Rapporten Umeds stadsdelar — s stdr det till!* beskriver Umeads stadsdelar utifran
statistik, analyser och umeabornas synpunkter fran den tidigare stadsdelsdialogen.
Rapporten ar tankt som ett mojligt avstamp for hur stadsdelarna kan utvecklas.
Ersboda har idag en bilorienterad trafikstruktur med en introvert stadsstruktur, dar
kvarteren vander sig inat vilket skapar tomma och otrygga gaturum. Ett antal idéer
har tagits fram for utveckling av den sociala hallbarheten pa Ersboda. En av idéerna
som stods av detaljplanen ar att komplettera den inatvanda bebyggelsestrukturen
med mer bebyggelse som kantar gaturummen for att dstadkomma starkning av det
urbana.

2 Umed kommuns &versiktsplan, antagen av kommunfullmiktige 2018
3 Férdjupning fér Umed (FFU), antagen av kommunfullméktige 2011, reviderad 2018
4 Ume3 Stadsdelar — s3 star det till!, godkdnd av kommunstyrelsen 2020-11-17
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Detaljplaner och omrddesbestiimmelser

Planomradet ar detaljplanelagt sedan tidigare och omfattas av detaljplanen Férslag
till éndring och utvidgning av stadsplan fér Ersbodaomrddet Ostra delen (2480K-
P95/1982), laga kraft 1982-10-14. Planen medger for planomradet handels- och
industridndamal som inte vallar olagenheter fér narboende, samt park eller
plantering for den del som omfattar Ersmark 22:2. Nar aktuell detaljplan far laga
kraft upphdvs de delar av tidigare gdllande detaljplaner som sammanfaller med
aktuellt planomrade.

Planbesked

Planbesked ar ett kommunalt beslut som lamnas for att formellt meddela om
kommunen tanker inleda eller inte inleda planlaggning. Planbeskedet ar inte
bindande och kan inte 6verklagas. Kommunen kan ocksa inleda planldggning utan att
planbesked lamnats.

Byggnadsnamnden beslutade 2021-06-16 §218 att inleda planlaggning for
fastigheten Toreln 6.

Kommunala beslut i évrigt

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

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

e NOA (2018). Rad och anvisningar vid ny- och ombyggnad av plats for
avfallshamtning av alla avfallsslag som uppkommer i hushallen. Dessa
sakerstaller att avfallshanteringen ska kunna hanteras med framkomlighet for
hamtningsfordon och hamtningspersonal.

e Parkeringsnorm (2018). Genom parkeringsnorm anger kommunen det lagsta
antal parkeringsplatser som ska tillforas fastigheten vid ny- och tillbyggnad av
bostdader, verksamheter samt vid andrad anvandning. Parkeringsbehovet ska
tillgodoses pa ett hallbart och godtagbart satt samt bidra till att framja
minskat bilanvandande.

Riksintressen

Planomradet omfattas inte av riksintresse enligt 3—4 kapitlen miljobalken (MB).
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Miljomal
Syftet med de 16 miljopolitiska malen (prop. 2004/05:150) ar att till nasta generation

lamna over ett samhalle dar de stora miljoproblemen i Sverige ar |6sta. Detta ska ske
utan att orsaka okade miljo- och hadlsoproblem utanfér Sveriges granser.

Lansstyrelsen har uppdraget att samordna det regionala arbetet for att uppna de
svenska miljdmalen. Arbetet sker i samarbete med kommuner, naringsliv, frivilliga
organisationer och andra aktorer for att miljomalen ska fa genomslag i lanet och
miljon ska bli battre. Lansstyrelsen foljer ocksa upp hur miljoarbetet gar. Aktuellt lage
gar att ldsa pa miljomalsportalen (www.miljomal.nu).

Vasterbottens 1an miljomal (2014 - 2020) motsvarar i stort de nationella
miljokvalitetsmalen med preciseringar, forutom etappmalen om utsldpp av
vaxthusgaser. De har anpassats regionalt med ett 6vergripande utslappsmal samt sex
sektorsspecifika utslappsmal for samhallssektorerna transporter, energiforsorjning,
industriprocesser, jordbruket, arbetsmaskiner samt avfall och avlopp.

INGEN Iy ] HALSAOCH GODUTBILDNING
FATTIGDOM [4 VALBEFINNANDE FORALLA

Tl

ANSTANDIGA A 10 MINSKAD
ARBETSVILLKOR OJAMLIKHET
OCHEKONOMISK A
TILLVAXT

f/ (=)

13 BEKAMPA KLIMAT- 1 4 HAVOCHMARINA 16 FREDLIGA OCH GENOMFORANDE
FORANDRINGARNA RESURSER INKLUDERANDE 0CHGLOBALT
SAMHALLEN PARTNERSKAP

Figur 4. Sveriges 16 miljémal. Kdlla: Sveriges miljémdl.

Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer (MKN) ar ett juridiskt bindande styrmedel, vars syfte ar att
komma till ratta med miljopaverkan fran mer diffusa utslappskallor sasom trafik och
jordbruk. Normen ska avspegla den lagst godtagbara miljokvaliteten eller det
onskade miljotillstandet, men tar vanligtvis sikte pa hur mansklig verksamhet ska
utformas. Det finns idag miljokvalitetsnormer for utomhusluft (SFS 2010:277),
vattenforekomster (SFS 2004:660), fisk- och musselvatten (SFS 2001:554) samt
omgivningsbuller (SFS 2004:675). En MKN kan anges som en halt eller ett varde, men
kan dven beskrivas i ord. Ett genomforande av en detaljplan far inte medféra att en
norm overtrads.


http://www.miljomal.nu/
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Miljokvalitetsnorm for luft

Miljokvalitetsnormerna for utomhusluft syftar till att skydda manniskors halsa och
miljon genom att ange fororeningsnivaer som inte far dverskridas (gransvarden) och
nivaer som inte bor Overstigas (riktvarden). Dessa varden regleras i luftkvalitets-
forordningen (2010:477). Det finns MKN for den hogsta tillatna halten i utomhusluft
av kvavedioxid och kvaveoxider, svaveldioxid, kolmonoxid, ozon, bensen, fina
partiklar (PM10 och PM2,5), bens(a)pyren, arsenik, kadmium, nickel och bly i
utomhusluft. | delar av centrala Umea overskrids gransvardena for luftféroreningar
(kvavedioxid). Kommunen arbetar darfor med ett atgardsprogram for att uppfylla
normen, med syftet att uppfylla miljokvalitetsnormen som anger lagsta godtagbara
miljokvalitet.

Tillkommande trafik i och med detaljplanens genomférande beddéms inte innebara
betydande luftutslapp som leder till att MKN riskerar att overskridas.

Miljokvalitetsnorm fér vatten

Vattenmyndigheterna har det dvergripande ansvaret att se till att EU:s ramdirektiv
for vatten (vattendirektivet) genomfors i Sverige. Grundvatten, sjéar, vattendrag och
kustvatten har delats in i vattenférekomster for vilka bedomning har skett vilken
ekologisk, kemisk eller kvantitativ status som vattnet har och vilka krav som stalls for
att kunna uppratthalla och férbattra denna status.

Bottenvikens vattendistrikt ar Sveriges nordligaste vattendistrikt och omfattar hela
Norrbottens |an samt storre delen av Vasterbottens lan. Inget av distriktets vatten
uppnar god kemisk status till foljd av storskalig och langvaga spridning av kvicksilver
och polybromerade difenyletrar (PBDE, anvands bland annat som flamskyddsmedel),
vilka sprids till miljon via lackage fran varor, avfallsupplag med mera. Bortsett fran
dessa ar det ett femtiotal vattendrag, sjoar och kustvatten som inte uppnar god
kemisk status pa grund av paverkan fran olika tungmetaller och tributyltenn (TBT).

Vattenkvaliteten ar overlag god inom distriktet, men vissa utmaningar finns att
sarskilt ta hansyn till i samband med samhallsutvecklingen:

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

» Lackage av metaller och sura @mnen fran sulfidjordar i kustomraden, beroende
av bland annat bearbetning och dikning.

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

» Lackage av metaller fran avslutad och pagaende gruvverksamhet.

 Vattentakter som saknar vattenskyddsomrade eller dar foreskrifter och
skyddsomradets avgransningar behoéver revideras. | Bottenvikens vattendistrikt
ar det bara drygt 10 % av de allmanna vattentdkterna som har fullgott skydd.
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Ett genomforande av en detaljplan far inte medféra att statusen forsamras for nagon

av kvalitetsfaktorerna (ekologisk och kemisk).

Detaljplaneomradet avvattnas mot Tavelan.

Nuvarande status och MKN for berérda vattenforekomster redovisas i tabell pa nasta

sidan. (www.viss.lansstyrelsen.se, 2022-04-01).

kvicksilver/kvi
cksilverférenin
gar och
bromerad
difenyleter.

Vattenfore- EU-CD Ekologisk Kemisk MKN MKN Kemisk Miljéproblem
komst status/ status Ekologisk status
potential status
Mattlig Uppnar God God kemisk Negativ
Tavelan SE709103- ejgod ekologisk ytvattenstatus | paverkan av
172517 status 20 med konnektivitet
2033 undantag av och morfologi

fran dammar
och andra
barridgrer
samt fran
jordbruk.

Inom och i anslutning till detaljplaneomrdadet finns ingen grundvattenférekomst eller Gvrigt vatten
registrerat i VISS*.

* VISS dr en databas som utvecklats av Vattenmyndigheterna och Lénsstyrelserna i samverkan med
Havs- och vattenmyndigheten. VISS innehdller information om Sveriges stérre sjéar, vattendrag,
grundvatten och kustvatten.

Genomférandet av detaljplanen bedoms inte paverka mojligheten att
vattenférekomsten (Taveldn) ska uppna god ekologisk status eller god kemisk status.

Las mer under rubriken Teknisk férsérjning — Dagvatten och snéhantering.

Miljékvalitetsnorm for buller

Miljokvalitetsnorm for buller bygger pa ett EG-direktiv for buller som infordes i
svensk lagstiftning i forordning (2004:675) om omgivningsbuller. Enligt forordningen
ska omgivningsbuller kartlaggas och atgardsprogram upprattas for vagar och
jarnvagar inom kommuner med fler &n 100 000 invanare eller fran viagar med en
trafiktathet pa mer an tre miljoner fordon per ar. | Vasterbotten ar det endast Umea
kommun som omfattas av bestammelserna. Till dtgardsprogrammet ska strategiska
bullerkartor tas fram som visar bullersituationen under det ndrmast foregaende
kalenderaret. Med forordningen infordes en MKN for buller. Malet ar att strava efter
att omgivningsbuller inte medfor skadliga effekter pa manniskors hélsa. Enligt
kommunal kartering ar planomradet utsatt for bullernivaer som med marginal

understiger gallande riktvarden. Planforslaget bedéms inte innebara nagon vasentlig
skillnad av bullernivaerna.



http://www.viss.lansstyrelsen.se/

9 (34)

Strandskydd

Planomradet ligger utanfor strandskyddat omrade.

Undersokning av miljopaverkan

Nar en detaljplan upprattas eller dndras ska kommunen ta stallning till om dess
genomférande kan antas medféra en betydande miljépaverkan. Planforslaget ska
genomga en undersokning enligt 6 kap. miljobalken och
miljobeddmningsforordningen (SFS 2017:966), dar omstandigheter som talar for eller
emot en betydande miljopaverkan ska identifieras. Om undersokningen resulterar i
att en betydande miljopaverkan 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
en MKB ska integreras i planarbetet och handlingen ska samradas i samband med
planprocessen.

Enligt kommunens bedémning kan detaljplanens genomférande inte antas innebara
en betydande miljopaverkan, varfor ingen MKB har upprattats. Inte heller vid
sammanvagning av faktorer med risk for inverkan bedéms inverkan vara jamforbar
med betydande miljopaverkan.

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

e Det finns inte anledning att anta att planen medfér betydande paverkan pa
Natura 2000-omrade. Det finns inte anledning att anta att planen medfor att
miljokvalitetsnorm kommer att 6verskridas.

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

Trots att ingen MKB ska upprattas sa ska de faktorer som i undersokningen
markerats som "Risk for miljopaverkan" hanteras och beskrivas i planbeskrivningen.
Detta innebar att faktorerna landskaps- och stadsbild, MKN vatten, ljusférhallanden,
trafiksituation och dagvatten ska hanteras under tillamplig rubrik nedan.

Lansstyrelsen har tagit del av beslutet och delar kommunens bedémning att planen
inte innebar nagon betydande miljopaverkan.

Beslutet har offentliggjorts pa kommunens anslagstavla fran den 18 november till
den 9 december ar 2022.



10 (34)

Forutsattningar, forandringar och konsekvenser

Mark- och vattenforhallanden

Stads- och landskapsbild

Ostra Ersboda byggdes under 80- och 90-talet. Kvarteren ar uppbrutna och
bebyggelsen bestar av bade villor och flerfamiljshus. | kvarteren vaster om
planomradet bestar bebyggelsen framforallt av flerfamiljshus i tva till fem vaningar,
men har finns ocksa inslag av friliggande smahus i tva vaningar. Norr om
planomradet bestar bebyggelsen av flerfamiljshus i tva vaningar och kvarteret 6ster
om planomradet utgdrs av villabebyggelse om en till en och en halv vaning. Inom
kvarteret Toreln, som ar det kvarter som planomradet ligger inom, sa bestar befintlig
bebyggelse nadstan uteslutande av bostadsbebyggelse i form av friliggande villor om
en till en och en halv vaning. Undantaget ar en befintlig restaurang som uppforts i en
vaning i kvarterets nordvastra del. Byggnaderna ligger i regel en bit indragna fran
gatorna och har entréerna vanda mot gardarna.

Omradet ar relativt plant och det finns gott om vegetation insprangt mellan
kvarteren och langs med gatorna.

Inom planomradet lutar marken svagt at nordost. Den tankta parkeringsplatsen i den

vastra delen av fastigheten ligger en dryg meter hogre an fastigheten i 6vrigt, pa
samma niva som pizzerian pa Toreln 3, och hojdskillnaden tas upp av en slant.

Forandringar och konsekvenser

Planforslaget tar hansyn till befintlig bebyggelsestruktur med hojder och
byggnadsplacering som ar anpassade efter befintlig bebyggelse. Detaljplanen
mojliggor for uppférande av bostader i form av tva byggnader placerade mot
Torelvdgen langs planomradets norra respektive Ostra sida. | den norra delen av
planomradet som gransar mot befintliga flerbostadshus i norr tillats bebyggelse med
en hogsta nockhojd om 17,5 meter [h2]. Bebyggelsen regleras aven genom
utformningsbestammelse om att byggnad som mest far vara 4 vaningar [fa]. | 6stra
delen av planomradet som gransar mot den mer smaskaliga bebyggelsen i form av
villor regleras hogsta nockhojd till 14,5 meter [h1] och med utformningsbestammelse
om att byggnad som mest far vara 3 vaningar [f3]. Huvudbyggnad ska utformas med
sadeltak [f1] med en takvinkel om minst 25 grader [01] och balkongernas djup och
langd [f2] samt utbredning [e2] ar begransat. Bestammelserna syftar till att anpassa
de nya byggnadernas volym och utformning till omgivande bebyggelse.
Byggratternas placering regleras med [prickmark] som innebar att marken inte far
forses med byggnad samt [korsmark] som innebar att marken endast far forses med
komplementbyggnader och utkragande balkonger. Inom vardera byggratt tillats
maximalt 560 kvadratmeter i byggnadsarea [e1], vilket innebar att inte hela den
byggbara ytan kan bebyggas. Mot Torelvagen i Oster regleras byggratters placering
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till minst 3 meter mot gata i syfte att halla tillrackligt med utrymme mot
grannbebyggelsen, men samtidigt behalla kontakt med gatan. Avstandet till gang-
och cykelvagen i norr regleras avstandet till 2,5 meter av samma anledning.
Avstandet till grannfastigheterna i soder ar fran den Ostra byggratten som minst 12
meter. Komplementbyggnader begransas till ett avstand pa minst 2 meter fran
plangrdansen mot séder och vaster och far ha en nockhéjd om maximalt 3 meter for
att passa in i stadsbilden. Komplementbyggnadernas omfattning begransas for att
sakerstalla andelen kvalitativ friyta samt for att se till att gardsytan upplevs som
Oppen. Centralt pa garden begransas komplementbyggnader till maximalt 75
kvadratmeter [es3] for att sakra andelen kvalitativ friyta. Vissa funktioner, sa som
cykelparkering under tak kan behdéva ligga nara entréerna och behover da ligga inom
detta omrade. Mot sdder tillats maximalt 200 kvadratmeter komplementbyggnad
[ea], medan 300 kvadratmeter tillats for parkeringsytan i vaster for att mojliggora for
carports for en del av parkeringarna samt for annan komplementbyggnad vid behov

[es].

TRANSFORMATOR-
STATION

Figur 5. Planférslaget méjliggér bostdder férdelade pd tva byggnader, placerade Iéngs med Térelsvdgen. Bilden
visar ett exempel pa hur den nya bebyggelsen skulle kunna se ut. Bild: Arkitekterna Krook & Tjdder.
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Figur 6. Illustration 6ver gdrden sett fran sydvdst. Bilden visar ett exempel pG hur den nya bebyggelsen skulle
kunna se ut. Bild: Arkitekterna Krook & Tjdder.

Figur 7. lllustration éver den Gstra byggnaden i tre vaningar, sett fran Térelsvdgen fran sydost. Bilden visar ett
exempel pd hur den nya bebyggelsen skulle kunna se ut. Bild: Arkitekterna Krook & Tjdder.
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Naturmiljo

Inom planomradet finns ett fatal storre trad och buskvegetation som vuxit upp under
tiden som tomten statt obebyggd efter rivningen av tidigare bostader. Naturmiljon
beddms inte inneha nagra naturvdrden eller sarskilda skyddsvarden.

¥

Figur 8. Foton fran planomrddet tagna i september 2022.

Forandringar och konsekvenser

Detaljplanen medfor att delar av nuvarande grasytor bebyggs och att trad inom
planomradet kan behdva tas ned. Vid genomférandet av detaljplanen kommer
gronytor pa garden tillskapas. Utover detta planlaggs dven en mindre del i
planomradets nordostra del som [PARK] vilken avses for dagvattenhantering och
med foérdel kan innehalla trad eller annan vaxtlighet som hjalper till att omhanderta
dagvatten.

Gronstruktur och rekreation

Inom planomradet finns ingen bevarandevard gronstruktur eller varden for
rekreation. Inom stadsdelens narhet aterfinns dock ett flertal skogs- och
parkomraden for rekreation och aktivitet. Planomradet ligger cirka 200 meter fran
nirmsta lekplats och drygt 800 meter fran Ostra Ersboda dventyrslekplats, dar det
aven finns elljusspar. Ungefar en kilometer fran planomradet ligger Ersbodadngarna
med vidstrackta ytor och aktivitetsomrade for lek, spontanidrott och picknick. Har
ligger dven Ersangsvallen. Ersboda bad och gym ligger 1,5 kilometer vaster om
planomradet.
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Elljusspar
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Figur 9. Karta éver grénstruktur och rekreation i néromrddet.

Forandringar och konsekvenser

Planforslaget innebar i sig inga forandringar av befintlig gronstruktur eller
rekreationsomraden, men en 6kad befolkning som planen medfér kan bidra till att
anvandningen av befintliga natur- och rekreationsomraden 6kar nagot.

Geotekniska férhallanden

Ett geotekniskt utlatande (Afry 2022) har tagits fram for detaljplanen, baserat pa fyra
tidigare utforda geotekniska utredningar i naromradet samt information fran
Sveriges geologiska undersokning. De fyra tidigare utredningarna som har gjorts ar
en oversiktlig geoteknisk utredning for Ersbodaomradet om utférdes infor
exploatering 1977, en geoteknisk utredning fran 1987 for Kvarter Smorasken norr om
planomradet, en geoteknisk utredning fran 1999 for Kvarter Téreln och Bunken,
soder och 6ster om planomradet, samt en geoteknisk utredning fran 2011 foér Kvarter
Glaset, en bit norr om planomradet.

Enligt dessa utredningar bestar marken troligtvis av fyllning och/eller organisk jord av
torv eller mulljord pa ett tunt siltlager ovan moran. Torven/mulljorden kan eventuellt
vara obefintlig inom vissa delar av fastigheten medan tjockleken pa silten férvantas
vara ringa. D@ marken i huvudsak bestar av moran bedéms jorden ej som
sattningsbendgen. Silt kan vid belastning medféra sattningar, men da
siltmaktigheterna forvantas vara ringa beddms sattningarna aven i silten vara relativt
sma. Forandrat klimat kommer ej heller paverka jordens sattningsbendgenhet.
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Omradet ar plant och jordarna utgors framst av friktionsjord med goda tekniska
egenskaper. Totalstabiliteten bedéms som tillfredsstdlld inom omradet. Forandrat
klimat kommer ej paverka totalstabiliteten.

Enligt arkivunderlag sa bedoms grundvattenytan vara ndara markyta, men detta kan
ha forandrats i och med exploateringen inom omradet.

PM Geoteknik &stra Ersboda Kv
Glaset, 2011-09-02, 10 144 928,

PM Geoteknik Kv Téreln och |
Bunken, 1999-10-08

Férandringar och konsekvenser

Enligt det geotekniska utlatandet bedoms grundlaggning i detta skede kunna ske
ytligt utan forstarkning sedan organisk jord och otjanlig fyllning skiftas ut. For att
erhalla underlag fér dimensionering av grundldggningen rekommenderas
platsspecifika geotekniska undersokningar i projekteringsskedet. Byggnader skall
utforas pa tjalsdkert vis. Dranering ska utforas.

Planomradet bedéms som byggbart. For vidare projektering bor emellertid en mer
detaljerad undersdkning med platsspecifika borrningar utféras.

Foérorenad mark

Enligt kommunal kartering finns det inga kdnda fororeningar inom planomradet.

Kulturmiljo

Det finns ingen utpekad kulturmiljo eller andra vardefulla byggnader inom
planomradet eller i dess narhet.
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Fornldmningar

Det finns inga kdanda fornlamningar i planomradet eller i dess narhet. Om en
fornlamning patraffas under gravning eller annat arbete, ska arbetet omedelbart
avbrytas. Den som leder arbetet ska skyndsamt anmala forhallandet till [ansstyrelsen.

Byggnadsminnen

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

Bebyggelseomraden

Bostdider

Ostra Ersboda vixte fram under 1980- och 90-talet och bestdr av bade lagenhetshus,
radhus och villor. Det finns inga bostdader inom planomradet idag. Fran borjan av
1990-talet fram till 2020 var fastigheten bebyggd med tillfilliga bostader med totalt
28 lagenheter.

Férandringar och konsekvenser
Detaljplanen mojliggor for cirka 45-55 nya lagenheter beroende pa lagenhetsstorlek
och byggnadernas utformning.

Verksamheter och andra anldggningar

Det finns inga verksamheter inom planomradet. Offentlig och kommersiell service
beskrivs i rubriken nedan. Ett industriomrade finns beldget cirka 200 meter oster om
planomradet.

Férandringar och konsekvenser
Géllande detaljplan mojliggor for handels- och smaindustridndamal, vilket tas bort i
och med ny detaljplan.

Service

Ostra Ersboda centrum ligger cirka 300 meter fran planomradet. Dar finns det
dagligvarubutik, Folkets hus, grundskola samt forskola. Planomradet gransar till en
pizzeria vars parkering gransar mot planomradet. Narmsta vardcentral ligger en dryg
kilometer fran planomradet.

Forandringar och konsekvenser
Detaljplanen mojliggor ingen service, men okar underlaget till befintlig service.
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Social miljo

Friytor

For bostdader ska det enligt 8 kap. plan och bygglagen inom fastigheten eller i
narheten av den finnas tillrackligt stor friyta, det vill sdga utemiljéer som ar lampliga
for lek och utevistelse. | friytan inrdknas inte ytor avsedda fér byggnader eller
trafikanlaggningar, exempelvis cykel- och bilparkering eller angoringsvag.
Takterrasser har begransad tillganglighet och betraktas darfor som kompletterande
ytor och kan darmed bara delvis inga i friytan. Om det inte finns tillrackliga
utrymmen att ordna bade friyta och parkering ska friyta anordnas i férsta hand.

Friytan bor kdnnetecknas av varierande terrang- och vegetationsférhallanden, goda
sol- och skuggforhallanden, god luftkvalitet samt god ljudkvalitet. Vid placering och
anordnande av friytan bor sarskilt beaktas friytans tillganglighet, sékerhet och

forutsattningarna for att friytan kan anvandas till lek, rekreation samt fysisk och
pedagogisk aktivitet for den verksamhet som friytan ar avsedd for.

Forandringar och konsekvenser

Den tillkommande byggratten som

mojliggors inom planomradet ar drygt

3900 m? bruttoarea (BTA) bostader.

En friyta om minst 1 370 m?

mojliggors pa gardsytan mellan de
tillkommande byggratterna. Méjlighet "/
att anordna friyta sakerstalls genom

begrasning av markens utnyttjande E 5
[korsmark], att marken inte far .~
anvandas for parkering [n1] samt att
. . YTA DAR PARKERING EJ

komplementbyggnader begransas till FAR SKE CA 1370 KVM

. . OVRIG MOJLIG FRIYTA
totalt maximalt 75 kvadratmeter inom CA350KVM
ytan [63]. Da delar av den s6dra Figur 11. Illustration éver méjlig friyta. Bild:

gé rdsytan inte kommer att bebyggas Arkitekterna Krook & Tiéder.

med komplementbyggnader eller asfalteras sa kommer friytan i verkligheten att bli
stérre dn de 1300 m? som &r minimum. Friytan har goda ljusférhallanden och ligger i
direkt solljus storre delen av dagen.

Detaljplanen mojliggor att det gar att sakerstdlla att det inom fastigheten anordnas
tillrackligt stor friyta som ar lamplig for lek och utevistelse i enlighet med 8 kap. plan
och bygglagen.

Barnperspektiv

Barn och unga under 18 ar utgor en femtedel av Sveriges befolkning. De har inte
rostratt, inte korkort och ar beroende av vuxnas engagemang och arbete for att
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deras livsvillkor ska bli sa bra som mgjligt. Hur vi planerar, utformar och forvaltar den
byggda miljon har stor betydelse for barns och ungas livsmiljoer. Sedan den 1 januari
2020 ar barnkonventionen svensk lag. Det 6kar behovet av fokus pa arbetet med
barns rattigheter i fysisk planering och stadsutveckling. Enligt barnkonventionen ar
barn sjalvstandiga individer och de ska ges mojlighet att medverka och fa sina behov
tillgodosedda i den fysiska planeringen. Att miljoer och lampliga ytor ar tillgdangliga,
upplevs trygga och ar av god kvalitet framjar barns utveckling och ar viktiga
komponenter for barns uppvaxt.

Forandringar och konsekvenser

Friytorna inom planomradet ger utrymme fér miljoer for lek och utevistelse. De
separerade gang- och cykelstraken pa Ersboda gor det relativt enkelt och tryggt att
rora sig inom omradet utan bil.

Ljiusférhallanden

Sol- och dagsljusforhallanden ar en viktig miljofaktor i ett dvervagande kallt klimat
och solvarmen ar en god energitillgdng under sommarhalvaret. Vid nybyggnation
stalls krav pa tillgang till dagsljus for rum eller avskiljbara delar av rum dar manniskor
vistas mer an tillfalligt.

En skuggstudie syftar till att bedéma soltillgangen fér utomhusomradena inom
planomradet utifran planforslaget. Var- och héstdagjamning anvands traditionellt for
bedémning av utomhusutrymmen i Sverige.

Planomradet ar idag inte bebyggt. Bebyggelsen i ndromradet varierar mellan tva och
fem vaningar.

Férandringar och konsekvenser

Skuggstudien har gjorts utifran foreslagen byggratt, se Figur 12 pa nésta sida samt
bilaga. Observera att det ar den maximala byggratten som illustreras av volymen i
skuggstudien och inte den faktiska byggnaden. 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 foéreslagen
bebyggelse paverkar omkringliggande bebyggelse mest samt tidpunkter da dven
annan befintlig bebyggelse skuggar. Skuggstudien visar att fyra vaningar i nordvdastra
delen av planomradet inte paverkar omgivningen negativt i nagon stérre omfattning.
Lagenheterna narmast Torelvagen pa fastigheten Smorasken 1 paverkas i viss
utstrackning under vinterhalvaret da uteplatserna och forsta vaningsplanet delvis
skuggas mitt pa dagen. | den 6stra delen av planomradet innebar dock fyra vaningar
att grannhusen oster om Torelvagen kan sdgas fa en betydande paverkan av
skuggningen. Darfor har den nya bebyggelsen i denna del begransats till maximalt tre
vaningar. Grannhusen paverkas till viss del anda, sarskilt under vinterhalvaret, da
framfor allt fastigheten Bunken 19 delvis borjar skuggas efter kl. 14.30, for att
darefter succesivt fa en 6kad skuggning senare under eftermiddagen. Fastigheten
Bunken 18 paverkas framat kvallningen, vilket kan bli som tydligast under
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20 mars 20 juli 23 september
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Figur 12. Skuggstudie med bilder fran 20 mars, 20 juli och 23 september med klockslagen kI 09, kl 12, kl 15
och kl 17. Bild: Arkitekterna Krook & Tjéider.

sommarhalvaret da solen inte hunnit ga ner. Skuggningen ar dock inte i nagot av
fallen till en sddan grad att det innebar en betydande oldgenhet, utan far anses vara
acceptabel i stadsbebyggelse. | princip hela friytan inom Toreln 6 ar solbelyst mellan
kl. 9 och 16 under var och host. Under sommaren ar friytan solbelyst under stérre
delen av dagen, medan den vintertid ar delvis belyst under de fa timmar solen ar

uppe.

Insyn

En viktig faktor att ta hdansyn till ar hur ny bebyggelse paverkar intilliggande
fastigheter avseende insyn i bostaden och i tradgarden. Planldggning av mark far inte
ske sa att lokalisering, placering och utformning medfor betydande oldagenheter.
Samtidigt ska en avvagning mellan enskilda och allmdnna intressen géras.
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Insyn som innebar 6verblick fran en hogre niva beaktas ofta som mer besvdarande och
man kan uppleva sig som mer exponerad. Insyn genom fonster begransas starkt med
okande avstand. Antalet lagenheter kan ocksa spela roll i bedémningen av hur insyn
paverkar intilliggande bostdder.

Forandringar och konsekvenser

Den tillatna byggratten mot norr placeras cirka 32 meter fran ett befintligt
flerbostadshus i tva vaningar som ligger pa andra sidan Torelvagen. Det befintliga
flerbostadshuset har ett flertal fonster samt uteplatser vanda mot planomradet. |
fastighetsgransen finns en hack och vid gang- och cykelbanan vaxer ett flertal trad. |
det har fallet bedoms insynen fran de nya husen inte orsaka en betydande oldagenhet
framst pa grund av avstandet mellan husen men ocksa da den nya byggratten ar
begransad till fyra vaningar samt att befintlig vaxtlighet bidrar till avskdarmning
mellan husen.

Den tillatna byggratten i Oster placeras cirka 25 meter fran villan pa Bunken 18 och
cirka 18 meter fran villan pa Bunken 19. Bunken 18 har tva fonster pa 6vervaningen
som vetter mot planomradet. Bunken 19 har fler fonster vanda mot planomradet,
tva pa overvaningen och tillbyggnaden pa forsta vaningen ar i princip helt uppglasad.
| fastighetsgransen finns en hog hack.

Husen pa bade Bunken 18 och 19 vander gaveln mot planomradet och den
huvudsakliga vistelseytan och merparten av fonstren vetter mot sdder. Sammantaget
bedoms avstandet mellan husen, héjden (tre vaningar) pa tillkommande bebyggelse
samt placering av vistelseyta/altan bidra till bedémningen att grannarna paverkas,
men att ingen betydande oldgenhet avseende insyn uppstar.

Villorna pa Toreln 22 och 23 ligger cirka 52 meter fran byggratten i fyra vaningar.
Avstandet ar sa pass stort att detta beddoms inte som en betydande oldgenhet.

Villan pa Toreln 21 ligger cirka 18 meter fran gaveln pa byggratten i tre vaningar. |
fastighetsgransen vaxer en tat och hog hack. Huset ligger med langsidan mot
planomradet och i fasaden finns ett flertal fonster. Vistelseytan ligger pa sodra sidan
av huset. Sammantaget bedéms dven har att den nya byggratten inte orsakar nagon
betydande olagenhet.

Detaljplanen medger att 45-55 ldagenheter kan byggas inom planomradet. Det ger en
fordelning pa cirka 6-8 lagenheter per plan.

Tillgéinglighet, trygghet och jimstdlldhet

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



21 (34)

Byggnader och lokaler ska vara tillgangliga och anvandbara fér personer med nedsatt
rorelse- eller orienteringsférmaga. Vid nybyggnation av bostader ska alla lagenheter
beldgna hogre upp an tva vaningsplan ha tillgang till hiss. Nybyggda entréer ska vara
tillgangliga och angoringsavstanden far inte 6verstiga 25 meter. Markplaneringen ska
utforas sa att personer med nedsatt rorelse- eller orienteringsformaga kan na
malpunkter som entréer m.m. utan problem.

Forandringar och konsekvenser

Planomradet ar relativt flackt och den nivaskillnad som finns mellan den tankta
parkeringen och bostdderna gar att ta ut med godtagbara lutningar. Detaljplanen kan
bidra till att skapa en 6kad kdnsla av trygghet i omradet da fler boenden kan bidra till
att skapa mer liv och rérelse. Byggnaderna och bostadsgarden disponeras med fordel
pa ett sddant satt att de interagerar med de omgivande gaturummen. Exempelvis
genom att hornet mot Torelsvagen i nordost halls 6ppet, och att entréer mot gatan
ar mojliga.

Kommunikationer

Gadng- och cykeltrafik

Langs bade Karnvagen och Torelvagen gar gang- och cykelvag. Langs Byttgrand strax
nordvast om planomradet gar ett huvudstrak for cykel- och kollektivtrafik. Narmsta
publika cykelpump ligger vid Byttgrand, cirka 400 meter fran planomradet.

Forandringar och konsekvenser

| planforslaget sker den huvudsakliga angéringen for biltrafik vasterifran, fran
Karnvagen, vilket innebar att gang- och cykelbanan langs vagen korsas. Sikten vid den
planerade infarten ar dock god, och innebar inte nagon storre forsamring for gang-
och cykeltrafiken. Infart fran Térelvagen ar endast tankt att nyttjas vid sophamtning,
flytt och liknande och utfart kommer fortfarande att ske mot Karnvagen. Darmed blir
det inte nagon storre forandring for gdngbanan pa den vastra sidan av Torelvagen.

Kollektivtrafik

Busshallplatsen Karnvagen pa lokaltrafikens stomlinjenat finns vid Byttgrand, knappt
300 meter fran planomradet. Restiden till centrum ar cirka 15 minuter.

Férandringar och konsekvenser
Detaljplanen medfor 6kat underlag for resor med kollektivtrafiken.
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Forelvigen

Plan-
omrade

Figur 13. Karta éver kommunens cykelvdgndt och kollektivtrafik. Cykelhuvudvig visas med tjockare linje.
Pumpstation visas med rosa ikon och busshdllplats med bld. Det bruna strecket som gdr tvdrs éver kartan visar
femkilometersradien frdn Radhustorget.

Fordonstrafik

Planomradet angors fran Karnvagen och Torelvdagen. Karnvagen leder i sydlig riktning
ut trafiken fran Ersboda medan samma vag i nordlig riktning leder till 6vriga delar av
Ersboda.

Forandringar och konsekvenser

Planforslaget innebar inte nagra forandringar pa nuvarande trafikstruktur.
Detaljplanen innebar en 6kning av trafiken i omradet med drygt 100 bilresor per
dygn. Rdknas antalet bilresor som tidigare bebyggelse inom planomradet genererade

bort, sa innebéar planforslaget inte nagon stérre 6kning av antalet resor fran tidigare
forhallanden.

Parkering, varumottagning och angéring

For de tidigare bostdderna pa platsen skedde angoringen fran Torelvagen i Gster.

Forandringar och konsekvenser
Planforslaget medger angoring fran bade Karn- och Térelvagen, men med den

huvudsakliga angéringen fran Karnvagen i vaster. Angoring fran éster kommer
huvudsakligen att ske vid sophamtning, flytt och leveranser.

Parkeringsbehovet ska |6sas inom den egna fastigheten och ar tankt att |6sas pa den
vastra delen av fastigheten. Hur parkeringsbehovet ska l6sas redovisas vid ansékan
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om bygglov, dar den vid tidpunkten gallande parkeringsnormen tillampas.
Planhandlingarna sakerstaller endast att yta finns for att kunna tillampa nu gallande
parkeringsnorm. Ungefar mellan 35-45 parkeringsplatser kommer att behévas enligt
parkeringsnormen och regleras efter antalet lagenheter och storleken pa dessa.

Halsa och sakerhet

Risk for éversvimning och skyfall

Enligt kommunal kartering finns ingen storre
risk for 6versvamning inom planomradet. En
lagpunkt finns i den nordostra delen av
planomradet med vatten som kommer fran
Gang- och cykelbanan ldangs Torelsvagen. Vid
100-arsregn fylls denna del av planomradet
med vatten och blir en del av en storre
vattensamling pa och runt Térelvagen norr
om planomradet. Karteringen ar gjord nar de
tidigare bostaderna fortfarande fanns pa
fastigheten Toreln 6 och tva grunda
vattensamlingar skulle enligt karteringen
bildas centralt pa fastigheten.

Forandringar och konsekvenser

De vattensamlingar som ses inom
planomradet i figur 14 bedéms kunna
hanteras vid genomforande av detaljplanen,
da bostadsgarden gérs om i samband med
byggnationen av de ny bostadshusen Det ar
viktigt att den planerade bebyggelsen
utformas sa att lagpunkter och instangda
omraden undviks samt att marken
hojdsatts sa att vatten ges mojlighet att
avrinna ut ifran byggnader. Det norddstra
hornet av planomradet planlaggs som
[PARK] med egenskapsbestammelsen
[dagvatten] i syfte att sdkerstdlla markens
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Figur 14. Berdknade maximala vattendjup (m) i samband
med ett framtida 100-drsregn. Kartan visar férhdllandena
med nu rivna byggnader pd platsen.
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Figur 15. Berdknade maximala fléden (I/s/m) i samband
med ett framtida 100-drsregn. Kartan visar férhdllandena
med nu rivna byggnader pé platsen.

vattenhallande funktion. Kommunen har darmed ocksa mojlighet att forstarka den
vattenhallande funktionen vid behov. Dagvatten inom planomradet ska omhandertas
inom fastigheten och minst 25 % av kvartersmarken ar reglerad till att vara
genomslapplig till minst 90 %, vilket innebar att marken slapper igenom vatten.
Mark med en genomslapplighet enligt ovan mojliggor lokalt omhandertagande av
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dagvatten samt att infiltration kan ske pa ett sadant satt att rening av dagvatten sker
innan det rinner ner mot grundvattnet eller ut i befintligt dagvattennat.
Genomslappliga ytor placeras med fordel pa sadant satt att dagvatten avleds mot
ytorna och att infiltration av dagvatten maojliggors pa ytorna. Ytorna kan utformas
som skalande gronytor som kan fordroja vattnet i vantan pa infiltration.

Risk for ras, skred och erosion

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

Brandsdikerhet

Narmaste brandpost finns 30 meter fran planomradet. Befintliga brandposter
bedéms ha tillrackligt med kapacitet for slackvatten.

Transportled for farligt gods

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

Radon

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

Enligt kommunal kartering utgor planomradet normalriskomrade for markradon.

Forandringar och konsekvenser

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

| samband med bygglovgivning faststalls grundlaggningsmetod for att sdkerstalla att
radonhalten i den fardiga byggnaden inte blir for hog.
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Ett genomforande av detaljplanen bedéms inte bidra till nagon férandring avseende

buller som kraver att bullerdampande atgarder behdéver vidtas.

Buller fran vag- och spartrafik
Tabell 2. Riktvdrden fér omgivningsbuller fran vdg- och spartrafik vid bostadsbyggnads fasad.

Ekvivalent ljudniva Ekvivalent ljudniva Maximal ljudniva vid
vid vid uteplats om uteplats om sadan
bostadsbyggnads sadan anordnas anordnas
fasad
For bostiader upp till 35 m? 65 dBA 50 dBA 70 dBA
For bostader dver 35 m? 60 dBA 50 dBA 70 dBA

Om bullernivderna vid en exponerad fasad 6verskrids, boér en skyddad sida uppnas
dar bullret uppgar till hogst 55 dBA ekvivalent ljudniva och hégst 70 dBA maximal
ljudniva vid fasad mellan kl. 22.00 — 06.00. Som minst ska halften av bostadsrummen
vandas mot den skyddade sidan. Aven hir géller hogst 50 dBA ekvivalent ljudniva
samt 70 dBA maximal ljudniva vid en uteplats om en sadan ska anordnas i anslutning
till byggnaden. Maximalnivan vid uteplats bor inte 6verskridas med mer an 10 dBA
maximal ljudniva fem ganger per timme mellan kl. 06.00 — 22.00.

Férandringar och konsekvenser
Enligt kommunal kartering ar
planomradet utsatt for bullernivaer
som med marginal understiger
géallande riktvarden, varfér nagon
bullerutredning inte utférts. Inte
heller bedéms tillkommande
bebyggelse, tillsammans med
framtida trafikokning generellt i
samhallet, alstra trafikbuller i sddan
omfattning att bullerutredning kan
anses nodvandig.

Figur 16. Vdgbuller dygnsmedelvérde 2015-16.

M e5-70 cBa
60-65 dea |
55-60 dBA
50-55 deA
45-50 dBA
40-45 dBA
35-40 dBA

|
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Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp
Planomradet ingar i kommunalt verksamhetsomrade for vatten och avlopp.

Fastigheten har idag tva anslutningar for vatten, spill och dagvatten.
anslutningspunkter anges av huvudman. Vill exploatéren ha en annan punkt for
anslutning far denna bekosta det.

Dagvatten

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

Planomradet avvattnas mot recipienten Tavelan.

Planomradet ingar i kommunalt verksamhetsomrade for dagvatten. | den nordostra

delen av planomradet finns en lagpunkt och brunn som fungerar som tar hand om
vatten fran allman platsmark.

Forandringar och konsekvenser

Detaljplanen reglerar att minst 25 % av planomradet ska vara genomslapplig for
dagvatten till minst 90 %, vilket sakerstaller att ytor for infiltration finns. Lagpunkten
och brunnen i den nordoéstra delen behalls och planlaggs som allman platsmark med
dagvattenhantering for att sdkerstdlla omhandertagandet av dagvatten fran
Torelvagen.

Snéhantering

Gang- och cykelbanorna och vagarna i omradet snorojs av kommunen. Ytan mellan
vagarna och gang- och cykelbanorna fungerar idag som snéupplag. Aven en yta
nordost om Torelvagen i naturslappet mot Oster fungerar som snoupplag.

Forandringar och konsekvenser

Snohanteringen forandras inte i och med planférslaget. Bebyggelsen ar reglerad att
halla ett tillrackligt avstand till allman plats for att snorojningen inte ska paverkas och
byggnaderna ta skada.

El, fiber och tele

Omradet kopplar pa befintliga ledningar i omradet.
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Forandringar och konsekvenser

De nya bostdderna innebar att det krdvs en ny natstation for el for att kunna ansluta
ny bebyggelse med den effektforfragan som man ser att planer likt denna kommer
att krdva. Byggratt for ny natstation foreslas vid den tankta parkeringen i den vastra
delen av planomradet mot Karnvagen. Denna regleras med [E1].

Avfall

Ytor for utsortering av samtliga fraktioner av avfall som uppkommer ska finnas. Det
innebar att det ska finnas plats for hushallsavfall (restavfall och matavfall),
forpackningar och eventuellt verksamhetsavfall. Vakins gallande anvisningar for ny-
och ombyggnationer av plats for avfallshamtning (NOA) ska foljas vid
bygglovsprovning.

Avfallsutrymmet ska placeras sa att det ar tillgangligt for avfallslamnarna och
hamtningspersonal. Vagen ska vara framkomlig och sikten ska vara god. Kérning pa
gang- och cykelvag ar inte tillaten. Vaghallaren ar ansvarig for vagens utformning,
skyltning, skotsel och framkomlighet. Avstandet bor som mest vara 50 meter fran
byggnaders entréer till avfallsutrymmen och avfallsanordningar i flerbostadshus

Genomforandefragor

Organisatoriska fragor

Tidplan

Malsattningen ar att detaljplanen ska antas i december 2023. Den preliminara
tidplanen baseras pa att inga storre forandringar sker under planprocessen samt
under forutsattning att beslutet att anta detaljplanen inte 6verklagas. Vid ett
overklagande kan tidpunkten da detaljplanen far laga kraft forskjutas upp till tva ar

framat i tiden, vilket medfér motsvarande forskjutning av genomférandet.

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

Under genomforandetiden har fastighetsagare en garanterad byggratt i enlighet med
detaljplanen. Om planen ersatts, andras eller upphavs under genomférandetiden kan
berorda fastighetsagare ha ratt till ersattning av kommunen. Efter
genomférandetidens utgang kan kommunen andra eller upphava detaljplanen utan
att fastighetsdgare far nagon ersattning for byggratt som inte kan utnyttjas.
Detaljplanen fortsatter galla till dess att den dndras eller upphavs.
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Exploateringsavtal

Umed kommun avser inte att teckna exploateringsavtal.

Huvudmannaskap for allmdén plats

Huvudmannaskapet for allman platsmark &r kommunalt.

Huvudmannaskap for vatten, avlopp och dagvatten

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

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsindelningsbestimmelser

Kommunen bedémer att inga fastighetsindelningsbestammelser behovs for att
detaljplanen ska kunna genomforas. Om behov skulle uppsta kan
fastighetsindelningsbestammelser inforas under planens genomforandetid genom
andring av detaljplanen.

Fastighetsbildning

Detaljplanen medfor att de delar av Téreln 6 som ska utgora parkmark overgar till
kommunens fastighet Ersmark 22:2 genom fastighetsreglering.

Den del av Ersmark 22:2 som i planen utgors av kvartersmark évergar genom

fastighetsreglering till exploatorens fastighet Toreln 6.

Fastighetsbildning sker efter ansékan om lantmateriférrattning. Ansdkan inlamnas till
Umea kommun, Lantmaterimyndigheten.
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Figur 17. Karta som visar konsekvenser for fastigheterna Téreln 6 och Ersmark 22:2 som detaljplanen medfér. Se
tabell pd nedan for beskrivning av konsekvenserna.

Fastighet

Konsekvenser

Toreln 6

Markomrade A kan Overforas till Téreln 6 fran
Ersmark 22:2

Markomrade B kan 6verforas fran Toreln 6 till
Ersmark 22:2

Markomrade C regleras mellan fastighetsagaren
och ledningsagaren via avtal eller markoverlatelse.

Ersmark 22:2

Markomrade A kan 6verforas fran Ersmark 22:2 till
Toreln 6

Markomrade B kan 6verforas till Ersmark 22:2 fran

Toreln 6
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Tekniska fragor

Tekniska atgdrder

De nya bostdderna innebar att det krdvs en ny natstation for el for att kunna ansluta
ny bebyggelse med den effektforfragan som man ser att planer likt denna kommer
att krava.

Utokning av fastighetsgransen i norr innebar att nuvarande servisledningar hamnar
pa kvartersmark. Ifall dessa behover flyttas eller man vill ha en annan
anslutningspunkt sa bekostas det av exploator.

Ekonomiska fragor

Overenskommelse om fastighetsreglering ska tecknas mellan kommunen och
fastighetsdgare. Ersattning utgar enligt overenskommelse.

Ekonomiska konsekvenser for fastighetséigare

Kostnader som belastar fastighetsagare/exploatoren:

e Eventuell kostnad for fastighetsbildningsatgarder eller andra rattigheter.
e Byggnation och atgarder inom Téreln 6
e Anldaggande av utfart 6ver allman platsmark

Ekonomiska konsekvenser for kommunen

Kommunens driftbudget far 6kade kostnader for eventuell drift och skotsel inom
allman platsmark.

Ekonomiska konsekvenser for 6vriga berorda

Respektive ledningsbolag far kostnader for utbyggnad av deras ledningsnat och
natstation. De far intdkter genom anslutningsavgifter nar fastighetsagarna ansluter
till ndtet och I6pnade intdkter fran arliga driftsavgifter.

Planavgift

Planavgift regleras i ett sarskilt avtal.



Medverkande

De kommunala verksamheternas namn:

Detaljplanering

Gator och parker
Lantmateri

Mark och exploatering
Milj6- och halsoskydd
Overgripande planering

Kommunala bolag:

Umea Energi AB

Vatten och avfalls kompetens i norr AB (VAKIN)
Medverkande konsultbolag:

Arkitekterna Krook & Tjader

Kallor
Fotografier: Umea kommun, om inte annat anges

Ortofoton: Lantmateriet, om inte annat anges
Kartor och illustrationer: Umea kommun, om inte annat anges

Plankonsult har varit Arkitekterna Krook & Tjader genom Jonatan Westlin och
Monica Tjader. Handldggare fran Umea Kommun har varit Sandra Thomée.
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Planbestammelser med lagstod
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Planbestammelse

Motivering

Lagstod

Allman plats

PARK

Anvandningen PARK sdkerstaller befintligt och
utokat parkomrade inom planomradet.

4 kap. 5 § PBL

dagvatten

Omrade avsett for hantering av dagvatten.
Bestammelsen sakerstdller nuvarande
dagvattenhantering och mojliggor for utokad
hantering vid eventuellt framtida behov.

4 kap. 5 § PBL

Kvartersmark

B

Omrade avsett for bostader. | anvandningen
bostad ingar dven olika bostadskomplement
som parkering, lekplats, miljéhus m.m. Syftet
ar att mojliggora uppforande av
flerbostadshus.

4 kap. 5 § PBL

E1

Omrade avsett for transformatorstation.

4 kap. 5 § PBL

Marken far inte forses med byggnad
Bestdammelsen reglerar att bebyggelsen inte
hamnar for nara omgivande bebyggelse eller
allman platsmark

4 kap. 11 §
PBL

Marken far endast férses med
komplementbyggnad och utkragande
balkonger - Bestammelsen reglerar att endast
komplementbyggnader far byggas pa ytorna.
Detta for att halla avstand mellan
huvudbyggnader och annan bebyggelse
samtidigt som komplementbyggnader som

cykelforrad, miljohus, carport med mera tillats.

Balkonger tillats kraga ut éver marken och
dven uteplats pa bottenplan tillats.

4 kap. 11§
PBL

h1

Bestammelsen reglerar hogsta nockhojd till
14,5 meter. Hojden mojliggor ett
trevaningshus med trastomme. Tekniska
installationer som hisschakt,
ventilationstrummor och liknande tillats sticka
upp ovanfor hogsta nockhojd.

4 kap. 11§
PBL
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h, Bestammelsen reglerar hogsta nockhojd till 4 kap. 11 §
17,5 meter. H6jden mojliggor ett PBL
fyravaningshus med trastomme. Tekniska
installationer som hisschakt,
ventilationstrummor och liknande tillats sticka
upp ovanfor hégsta nockhojd.

n1 Bestammelsen reglerar att marken inte far 4 kap. 13 §
anvandas for parkering. Detta for att PBL
sakerstdlla garden som friyta utan ndgon
biltrafik.

n2 Marken far inte anvandas for parkering, 4 kap. 13 §
forutom parkering for personer med nedsatt PBL
rorelseférmaga. Bestimmelsen reglerar att
parkeringsplatser inte far ta for stort utrymme
pa garden samt minskar antalet trafikrorelser
Over garden.

01 Minsta takvinkel ar reglerad till 25 grader. 4 kap. 16 §
Bestammelsen syftar till att anpassa takformen | PBL
till omgivande bebyggelse, sikerstdlla en
bebyggelse som klarar sno och regn samt att
begransa byggnadernas hojd till takfot, i och
med att byggnadshdjden regleras med
nockhojd.

f1 Byggnaden ska utformas med sadeltak. 4 kap. 16 §
Bestammelsen syftar till att anpassa de nya PBL
husens volym till omgivande bebyggelse.

fa Balkonger far kraga ut max 1,8 meter fran 4 kap. 16 §
fasad, och far som mest uppta 40 % av PBL
fasadens langd. Bestimmelsen syftar till att
sakerstdlla att balkongerna inte blir for
dominerande eller skuggar for mycket.

fs Byggnad far som mest vara 3 vaningar. 4 kap. 16 §
Bestammelsen behdvs for att sakerstalla att PBL
inte en vaning extra kan byggas om byggnaden
byggs med betongstomme istdllet for med tra.

fa Byggnad far som mest vara 4 vaningar. 4 kap. 16 §
Bestammelsen behovs for att sakerstalla att PBL
inte en vaning extra kan byggas om byggnaden
byggs med betongstomme istdllet for med tra.

Minst 25 % av kvartersmarken ska vara genomslapplig till minst 90 % | 4 kap. 16 §

— Bestammelsen sdakerstaller att ytor for infiltration finns inom PBL

fastigheten och ger goda forutsattningar for en gron gard.

e1 Storsta byggnadsarea ar begransad till 560 4 kap. 11§
kvadratmeter per egenskapsomrade. PBL
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Byggnadsarea ar den yta som byggnaden
upptar, alltsa dess “fotavtryck”. Begransningen
sakerstdller att bebyggelsen inte blir for tat, att
andelen friyta per boende inte blir for liten
samt att kommunens parkeringsnorm kan
uppfyllas.

€2 Utover storsta byggnadsarea tillats 60 4 kap. 11§
kvadratmeter balkong per vaning. Syftet med | PBL
bestammelsen ar att ge utrymme for
balkonger. Skulle balkongerna inkluderas i
byggnadsarean skulle den extra ytan kunna ha
nyttjats for att géra byggnaderna storre
istallet.

es Storsta totala byggnadsarea for 4 kap. 11 §
komplementbyggnader dr 75 m? fér den PBL
centrala delen av garden. Detta for att
sakerstdlla andelen kvalitativ friyta.

€4 Storsta totala byggnadsarea for 4 kap. 11§
komplementbyggnader &r 200 m2. Detta for att | PBL
sakerstadlla att den sddra delen av planomradet
upplevs som luftig.

es Storsta totala byggnadsarea for 4 kap. 11§
komplementbyggnader dr 300 m?2, PBL

Bestammelsen mojliggor for carports for en
del av parkeringarna samt fér annan
komplementbyggnad vid behov.
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