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PLANENS SYFTE

Planens huvudsakliga syfte ar att inom omradet skapa planmassiga forut-
sattningar for bostader i form av flerfamiljshus och radhus disponerad i se-
misluten kvarterstruktur. Planen ska ocksa mojliggora for offentlig service
samt verksamheter och funktioner som kravs for att tillgodose behovet
som genereras av ca 1200 nya bostader. Planen mojliggor skola, motesplat-
ser, tekniska anlaggningar, parkeringsanlaggningar, vag och parkstruktur.

Planen ska dven sdkerstélla bevarande av gront straket mellan Lillberget
och Nydalasjon samt del av Nydalas rekreationsomradet. Planomradets
grona struktur foreslas anvandas for ekosystemtjanster och atgarder som
minimerar risker vid extrema skyfall.

Utformningen av planen syftar till att:

e Skapa forutsattningar for att utveckla en attraktiv kvartersstad med
halvslutna kvarter genom att reglera disponering av byggratter
inom kvartersmark

e Skapa forutsattningar for kvalitativa gemensamma gardar med gott
ljusinslapp, plats for lek, odling och umgange genom att reglera an-
del av kvartersmark som for tas i ansprak for bebyggelse samt re-
glera andel av kvartersgard som ska vara gront.

e Sdkra utrymme for en attraktiv och integrerande gestaltning av
stadsrummet genom att i reglering av gatubredd Iamna utrymme
for moblering plantering och smarta integrerade dagvattenlds-
ningar. Torget lokaliseras pa ytor med stor tillgang av soltimmar.

e Mojliggora varierad bebyggelse och gestaltning, volymer och hojder
genom att kombinera bestammelser om byggnadshojd, totalhdjd
och tillgang till friytor med kommunens parkeringsnorm. Samtliga
byggnader ska kunna uppfdras y fyra vaningar med 0,8 meter upp-
hojd entrévaning.

e Mojliggora variation av taklandskapet genom att medge radhus i
trevaningar och flerfamiljshus i fyra med majlighet till en femte va-
ning mot stora torget och inred vind om bestammelser som reglerar
storleken pa kvartersgard och kommunens parkerings norm kan till-
godoses pa ett tillfardstadllande satt.

e Skapa forutsattningar for att integrera bebyggelsen i landskapet —
landskaps- och terrdnganpassning.

e Sdkra och forstarka kopplingar till omgivande natur och rekreations-
omraden. Genom att bevara gront straket mellan Lillberget och
Nydalasjon.

e Sdkra och faststédlla forutsattningar som framjar gang-, cykel- och
kollektivtrafik. Genom att sdakra utrymme for vaderskyddat cykel-
parkering i anslutning av busshallplatsen.

PLANDATA

Planomradet ar beldaget inom stadsdelen Tomtebo ca 7 km sydost om
Umead Centrum. Planen avgransas i norr av Nydalas rekreationsomrade, i
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vast av kvarteret Irrblosset och Nacken, i soder av kvarteret Vatten och
Tavlelidens trafikplatsomrade, i 6st av bostadsomradet Tavleliden och Tra-
fikverkets vag 644 (Tomtebovagen). Planomradets area ar 36 ha.

Planomradet utgors till stor del av fastigheten Tomtebo 2:1 som &gs av

Umea kommun. Planomradet omfattar dven fastigheten Tomtebo 1:1 som
ar i privat ago.

PLANFORFARANDE

Planen handlaggs med sa kallat “utokat forfarande” i enlighet med plan-

och bygglagen (2010:900) 5 kap 7 §. Motivet ar att planforslaget inte 6ver-
ensstammer med oversiktsplanen i sin helhet.
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Bild 1: Orienteringskarta, bilden redovisar planomradets lokalisering i forhallande till an-
gransande stadsdelar och Nydalasjon.

BEHOVSBEDOMNING

En behovsbeddémning enligt Plan- och bygglagen och MKB-férordningen
har gjorts av Umed kommun, Detaljplanering. Kommunens sammanvagda
beddmning ar att planen inte kan antas medfdéra risk fér betydande miljo-
paverkan. Nagon miljokonsekvensbeskrivning enligt 6 kap. 11, 12 §§ Miljo-
balken behdver darfér inte upprattas.

Lansstyrelsen delar kommunens bedomning i sitt yttrande 2016-02-01.

Beslutet offentliggjordes pa kommunens anslagstavla fran och med den 5
april till och med den 26 april 2016.
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Tidigare stallningstaganden

Oversiktsplaner

Planen berors av Fordjupad 6versiktsplan for Umea (antagen av kommun-
fullmaktige augusti 2011). Fordjupningen anger att planering och stadsbyg-
gande ska grundas pa Aalborgatagandena och utga fran utvecklingsstrate-
gier som bidrar till social, ekonomisk och ekologisk hallbarhet. Detta inne-
bar bland annat att man vill satsa pa blandad bebyggelse med god kollek-
tivtrafikforsorjning. Funktionsblandning, kvartersstad och tathet forespra-
kas.

En fordjupning for Nydala upprattades 2012, planens mal ar att ange rikt-
linjer som bidrar till en hallbar utveckling av Nydalaomradet. Allmanhetens
tillganglighet till stranderna ska 6ka samtidigt som omradets kulturvarden
bevaras. Den fordjupade 6versiktsplanen beskriver Nydala som ett viktigt
stadsndra rekreationsomrade. Omradet séder om Nydalasjon utpekas som
lampligt for bostadsbebyggelse med inslag av verksamheter.

F{P:s riktljnjer for planomradet Beaktas |Kommentar

Bebyggelsen i den sddra delen av Nydalasjon ska ses Befintliga stigar sparas och utvecklas. Ny visuel
som en forlangning av Tomtebo sédra och uppfors med Ja  kontakt och fysisk sambad skapas.
kvartersstadens kvaliteter. Flerfamiljehus och radhus i halvslutnakvarter

Gestaltningsprogram tas fram.
la  |Forutsattningar sdkertstalls i planen.
Riktljnjen behdver foljas upp i genomforandet.

Bebyggelsen ges en varierad utformning med hdga
upplevelsevarden och god gestaltning

Bebyggelsens skala anpassas 53 att gator, bebyggelse Solstudie anvants som underlag till planens

och gardar blir solbelysta 2 utformning

Bebyggelsen ges grona gardar for gemenskap, odlingoch| | |Generosa kvartersgardar med gott om

lokal dagvattenhantering. solinslapp, plats fér umgange och gront.
Lillberget sparas som bostadsnara natur och gron Ia Lillberget sparas, dess befintliga naturvarde
korridor tillbaratas. Rekreations egenskaper utvecklas
Tomtebogard bir bevaras som kulturmiljs. Nej Utpekade bevarandevard miljo med tillhorande

girdsbyggnader finns inte kvar.

Det offentliga rummet ges vackra torg och gator som
gors tillgangliga och anpassas till manniskors behov av
att vistas ute, till gaende och cyklister samt till den
hastighet och trafikmangd som Gnskas/alstras.

Tydlig kvarters- och trafikstruktur reglerar
Ja  |rorelsemonstret och skappar platser for
spontana traff |angs med torget.

Andrade forutsatiningar i samband med att
Forordning (2015:216)om trafikbuller vid
bostadsbyzgnader tradde i kraft.

Verksamheter inom kvartersstrukturen placeras i
anslutning till Tomtebovigen for att minska bullret i det | Delvis
innanférliggande bostadsomradet.

Forordning (2015:2016) om trafikbuller vid

For flerbostadshus kan tyst sida tilldmpas ja I T

Kvartersstrukturen anpassas til kulturmiljde Delvis |Gardens vistra del utvecklas till torg

Tomtebogard.

Barns tillgang till god ljudmiljé ska sarskilt beaktas. Ja  |Tysta och trafikfria kvartersgardar
Kompletterande geoundersokningar liksom arkeclogiska 1a Upprattas som underlag till kommunens
undersdkningar utfors i detaljplaneskedet. avvagning och stallningstagande.

Anvstandet mellan bebyggelse och vigomradet

: J Beaktats i ad med Trafikverket
Tomtebovagen,/Tafteavdgen bor vara minst 12 meter. i aKtats [ ssmrad med T €

Bild 2: oversiktlig redogorelse av planférslagets relation till 6versiktsplanen.
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Planforslaget innebar avsteg fran oversiktsplanens anvandningsavgrans-
ning. Syftet med avsteget ar att skapa forutsattningar for en lamplig struk-
tur och bebyggelsemiljé som lever upp till dversiktsplanens riktlinjer i For-
djupning fér Nydala (antagen 2012). Avsteget innebar att mark som ar ut-
pekat for rekreation tas i ansprak for bebyggelse.

Nydala :
Rekreationsomrade

Bild 3: Planférslaget férhallande till FO
Nydalas Rekreationsomrade.

P Nydala. Med réd linje illustreras FOP granser for

Planer

Storre delen av planomradet saknar gallande detaljplan. Tomtebovagen
samt naturmarken mellan Tomtebo och nya Tomtebogard ar de enda de-
larna av planomradet som idag ar detaljplanelagda.

Detaljplaner som berors eller tangerar mot planomradet redovisas i bild 4
och tabellen nedan:

Nr2480K Namn Laga kraft
P 43/1985 Forslag till andring och utvidgning av stadsplan for Tavel- 1981-07-05
sjon och dess strander samt delar av byarna Nydala och
Vasterteg med fl.

P 95/39 Detaljplan for Tomtebo smahusomrade 1995-05-03
P06/188  Detaljplan for del av Tomtebo 2:1, Tomtebo 1B 2006-07-17
P 07/70 Detaljplan for del av Tomtebo 2:1, m.fl. Tomtebo 2AP 2007-02-21

P12/266  Detaljplan fér del av Tomtebo 2:1 2012-07-11



\

Bild 4: Planmosaik 6ver detaljplaner som berdors av planarbetet. Planomradet redovisas
med rod streckad linje.

Riksintresse

Planomradet beror inte omrade av riksintresse enligt 3 och 4 kap miljébal-
ken, MB.
Planomrade ligger inom Umea Airport influensomrade — flyghinder

Strandskydd

Planomradet ligger utanfor Nydalasjons strandskyddslinje. Avstandet mel-
lan ndrmaste byggnad och skyddsomradet ar ca 120 meter.

{ Stra'nds_kyl;l_d sli_r;je
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Bild 5: Till vénster redovisning av Umea Airports influensomrade. Till hoger med réd
streckad linje redovisas 100 meter avstand fran Nydalasjons strandlinje.
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FORUTSATTNINGAR

Redogorelse av planldaggningens forutsattningar.

Planomradet utgors till storsta delen av vatmark och vegetation, och férsla-
get till ny detaljplan innebar att ca 60% av planomradet tas i ansprak foér
bebyggelse.

Landskap och vegetation

Planomradet ligger inom en gron “korridor” som stracker sig fran Nydala-
omradet i norr anda ned till Gréssjon i soder. Skogsvegetationen ar av vari-
erande karaktar. Pa fastigheten Tomtebo 1:1 4r marken 6ppen.

Planomradets centrala delar utgors framst av sankmark i form av en 6ppen
till halvoppen tallbevuxen mosse med barris. Langst i séder inom planom-
radet ligger en hojd, Lillberget, som ar 43 m hogt och har ett stort varde
som landmarke och utflyktsmal fér de narboende.

Vid planomradets lagsta punkt rinner ett dike som avleder dagvattnet fran
angransande bebyggelse pa kvarteren Irrblosset och Nacken samt vatten
fran Lillberget.

Nydalasion = 8 | S o> Odlingslotter

ot Torboghr s
I?(ke

yrmark

......
.............
_—

L

| i o e
LS o

Bild 6: Redovisning av natrtyper och Bintliga forbindelser skogsstigar (vita punktlinjer),
ovriga forbindelser (réda punktlinjer).
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FORKLARING TILL PLANKARTAN \
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Bild 8: Oversiktlig landskapsanalys av planomradet. Plangranser redovisas med rod
streckad linje.

Natur

En oversiktlig naturinventering har upprattats som underlag till detaljpla-
nen. Naturinventeringen har kartlagt, pa ett 6vergripande satt, omradena
som ar viktiga for biologins mangfald och vardefulla ekosystemstjanster.

Under kartlaggningsarbetet identifierades tva omraden med naturvarden —
Skogen pa Lillberget och myrmarken i de centrala delarna av planomradet.
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Planomradet har efter samradsskedet utokats norrut, se bild 9. En komplet-
tering av naturvardesbedémningen har gjorts och ytterligare ett omrade
med vardefull natur har identifierats i planomradets norra del. Naturvar-
desbedomningen sammanfattas i tabell 1.

Aven en fladdermusinventering har utférts, och hég aktivitet av fédo-
sokande fladdermdss har uppmatts kring myrmarken.

Inga naturvarden
Naturvirden

Viss natursvardespotential 1§

Omrade med hogst potential

‘ ] Omrade med mycket hogt potential
= Omrade med patagligt potential

Bild 10: Utsnitt fran landskapsanalysen av fladdermusbiotoper i Umea kommun




Tabell 1: Sammanfattning av naturvardesinventering.

Nr Omréade

1 Lillberget

2 Myrmark
3 Tallsump-
skog

4 Tallungskog

5 Blandskog

6 Fore detta
odlingsmark

7 Tomtebo-
gard

Beskrivning

100 ar gammal natur-
skogsliknande barrskog.
Dominerad av tall. En-
staka forekomster av
grovre lovtrad, silg, asp,
glasbjork och ronn. Fler-
siktat skog med torra
partier pa bergets topp
och friskt/fuktigt bla-
barsris pa norra delar av
berget

karakteriseras framfor-
allt av en 6ppen till
halvoppen tall bevuxen
mosse med risdominerad
vegetation i botten.

Tallsumpskog av fattigt
ris typ som far storre in-
slag av blabar i sddra de-
len av planomradet.

Domineras av tall med
inspriangda bjorkar pa
frisk blabdrsmark. Sko-
gen ar enskiktat och
uppskattningsvis 30-50
ar gammal.

Flersiktat uppvuxen frisk
blandskog av blébarstyp.

Igenvixt odlingsmark i
olika stadier, delvis upp-
vixta bjorkskogar dér
granen vaxer in underi-
fran. Delvis rent bjork-
sly. Néagra 6ppna partier
vaster om Tomtebogard
domineras av tuvtatel
och akerbar
Tradbestandet inom om-
radet avverkades under

Naturvirden

Naturvirden som pa
grund av sin struk-
tur frdmjar biolo-
gisk méngfald. Om-
radet anvénds som
fritidsskog.

For liten for att
bilda hoga naturvér-
den. Bidrar till art-
méngfalden.

Hér hoga vérden
som ekosystem-
tjénst for vattenfor-
drojning, polline-
ring, lokalklimat,
rekreation och bio-
logisk mangfald.
Omrédet har lag na-
turvérden men viss
potential for biolo-
gisk mangfald.

Inga sirskilda na-
turvirden

Vissa virden i
forma av grova
barr- och 16vtrad.
Kaénsligt for kantef-
fekter. Visst beva-
rande av grovre trad
kan bidra till land-
skapsbilden.

Viss naturvér-
despotential genom
att strukturen av téta
16vskogar och
Oppna omraden
gynnar artmangfal-
den. Inga skydds-
vérda véxter har hit-
tats inom omradet
Inga stdrre viarden
forutom nagra
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Betydelse for
omradets
fauna Fladder-
moss
Sammanhdng-
ande gron kor-
ridor mellan
Nydala och
Grossjon.

Stort virde som
fodosokom-
rade. Omradets
kvalitéer bor
bevaras.

Sammanhéng-
ande gron kor-
ridor mellan
Nydala och
Grossjon.
Bevara delar el-
ler sékerstélla
ett gatustrak
med allétrad
mot Tavleliden

Bevara delar el-
ler sikerstailla
ett gatustrak
med allétrad
mot Tavleliden

Begrinsad -
Bevara delar el-
ler sdkerstélla
ett gatustrak
med allétrad
mot kolonilott-
omradet.

Begrinsad -
Bevara delar
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Gallrad
bjorkdunge

Lovskog

Igenvéxande
akermark

Barr natur-
skog

Barr natur-
skog

2015. Kvar finns gamla
grova aspar och sélgar.

Fordetta odlingsmark
déar uppkommande gra-
nar gallrats. Inom omréa-
det finns enstaka tall-
och grandverstandare
sidlgar

Igenvéxande jordbruks-
mark med dominerande
bjork med inslag av al
och silg. Lite klen dod
ved. Markskiktet utgdrs
av violer och akerbér,
liljekonvalj. En vélan-
vénd stig gar igenom
och en liten lek-
plats/koja/vindskydd
finns i omradet.

Aldre akermark med ge-
nomgéende kraftled-
ningsgata.

Granskog med dldre
Overstandare av tall.
Rikligt med déd ved av
gran 1 olika nedbryt-
ningsfaser och grovle-
kar. Klibbticka &r forro-
tare vilket i ett senare
skede skulle innebéra att
andra mer krivande ved-
svampar etablerar sig.
Ligger i anslutning till
en mindre skogsbilvig.

Grannaturskog med
grova trad och rikligt
med dod ved ligger pa

enstaka grovre sil-
gar som har ldmnats
kvar efter avverk-
ningen i sédra delen
av tomten och ett
gammalt larktré vid
infarten till gards-
huset som bor beva-
ras.

Viss potential vid
skotsel.

Viss naturvér-
despotential. Lovin-
slaget och en viss
méngd dod ved.
Landskapsekolo-
giskt viktig pa
grund av 16vdomi-
nans som ir en
bristvara och bidrar
till variation i land-
skapet och den for-
hallandevis rika
marken. Omradet
kan med stor fordel
skotas for att pa sikt
utveckla en skog
med grov dod 16v-
ved.

Inga naturvérden.
Kraftledningsgator
kan utgora ett natur-
véarde om den skots
regelbundet genom
tex slatter for ovan-
liga kérlvéxter och
insekter. Denna gata
skots inte regelbun-
det och domineras
av hallon och rallar-
TOS.

Déd ved ér en brist-
vara i landskapet
det som utmérker
omradet specifikt ar
olika grovlekar pa
veden samt olika
nedbrytningsstadier.
Tall dverstandare
forekommer spritt
inom omrédet. Gra-
narna ar grova och
maxalder ungefar
150 ar.
Naturvérdestrad av
gran forekommer
rikligt.
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eller sidkerstilla
ett gatustrak
med allétrad
mot kolonilott-
omradet.

Sammanhéng-
ande gron kor-
ridor mellan
Nydala och
Grossjon.

Sammanhang-
ande gron kor-
ridor mellan
Nydala och
Grossjon.



andra sidan védgen gréan-
sar till akermark.
Marken dr betydligt ri-
kare med betydligt mer
dod ved av gran, asp och
sélg i olika nedbryt-
ningsstadier och grovle-
kar &n omrade 11
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Inom omradet fore-
kommer vildigt
grova granar av stor
betydelse for biolo-
gisk mangfald.
Aven asp och siilg
forekommer i av-
gransade delar.

Kranshakmossa och
harsyra dominerar
markskiktet viket
tyder pa rikare in-
slag.

Brist pa 16v i land-
skapet annars inget
naturvérde.

13 Vigdi-
keskant

Lovrikt av sdlg och
bjork

Rekreation

Planomradets tillgang till offentliga parker, aktivitetsytor, skogar, badplat-
ser, upplevelseplatser m.m. dr goda. Planomradet angransar mot Nydala
rekreationsomrade. En dventyrspark for barn ligger ca 600 meter fran plan-
omradets mittpunkt.

-

"7 Planomrade

Offentliga parker
Aktivitetsytor

. Kommunala lekplatser

. Allmant tillgéngliga
lekplatser med flexibel
anvandning

. Skog — tillgénglig

Odlingsomrade
* Utsiktspunkter

§ <« Grona strak

Bild 11: Karta 6ver malpunkter fér rekreation.

Befintlig bebyggelse

Planomradet ar idag helt obebyggt. Narliggande bebyggelse pa Tavleliden

utgors av fristaende villor och radhus i en till tva vaningar med varierande

fargsattning och storlekar. Bebyggelsen pa Tomtebo, vaster om planomra-
det, utgodrs av en blandning mellan radhus och flerfamiljehus i upp till fyra

vaningar.

Kulturmiljo

Fordjupning for Nydala anger i sina riktlinjer att garden pa fastigheten Tom-
tebo 1:1 bor bevaras som kulturmiljo. En beskrivning av kulturmiljévardena
som ska beaktas saknas.
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Garden uppfordes under 1860 — och 1870 talen av officer A F O Cederberg
och gav upphov till stadsdelens namn. Gardsbyggnaden med tillhérande
komplementbyggnad revs 2016 med hanvisning till byggnadernas daliga
skick.

Vid arkeologisk undersdkning upprattat under 2018 patraffades del av bo-
ningshusets grund. Husgrunden klassades som en 6vrigt kulturhistorisk
[amning och darmed har inte samma lagskydd som en fornlamning. Inget
tillstand kravs (2 kap 6 § Kulturmiljolagen) for att bygga eller dndra i en 6v-
rigt kulturhistorisk lamning men ska visas hansyn och aktsamhet.

Bild 13: Spar av Tomtebo gérds rektangulara gardplan, tradgard, placering av boningshus
och stigar. Urklipp fran Vasterbottens museums yttrande.

Service och kommunikationer

Planomradet ansluts med bil via gamla Taftedvagen som ansluter Tomtebo-
vagen via en trevagskorsning nordost om planomradet. Gamla Tafteavagen
ar en rekommenderad gang- och cykelférbindelse i blandtrafik.

Kommersiell service sa som restaurang och kiosk samt offentlig service be-
stdende av skola, forskola, kommunala lekplatser m.m. finns inom ca 1 km

radie fran planomradets mittpunkt.

Tillgang till livsmedelsbutik finns ca 2,5 km vaster om planomradet. Apotek,
bankomat, postombud, m.m. finns pa Alidhemscentrum ca 3 km véster om
planomradet.

Narmaste busshallplats ligger ca 330 meter fran planomradets sydvastra
grans. Omradet trafikeras med 10 minuters tathet av kollektivtrafikens
stomlinje 8. Tomtebovagen trafikeras under rusningstid av lansbuss 75.


https://lagen.nu/1988:950#K2P6S1
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Planering av en forlangning av stomlinjenat 8 och en ny busshallplats i plan-
omradet pagar, se bild 14.

. Handel , livsmedel, apotek
@ Handel - pigende drende ~ o

. Grundskola 3 -9

i . Grundskola F 2

@ Forskola

Verksamheter - planlagd

@ Festaurang

D Kiosk

Kafé, Kyrkstugan

Aktivitetscentrum, KFUM ./ Sarskilda boende

1 N
T P\armmré;&

i <> GC huvudnit

4 . Hallplatser - med 10 min
- turtathet

-
(_/‘ Planerad ny busshallplats

<-¥» Anslutande gc

" Strak
. Hliplats - med 15 min

—— stomlinje 8 \_/ Korsningiplan

—— Liinsbuss linje 75 ""‘ i . Planskildkorsning
e |

BiI 14: Till vanster redovisning av kolektivtrafis utbud i ndromradet. Till hoger bfint—
liga gang- och cykelférbildelser.

Geoteknik och geohydrologi

En storre geoteknisk undersokning gjordes 1979-1980 dar bland annat
planomradet ingick. Storsta delen av planomradet utgdrs av moréan som
overgar i sankmark i planomradets centrala del. Sédra delen av planomra-
det utgors av berg / stenblock. Norra delen av planomradet &r postglacial
sand med ett tunt torvlager.

Dagvatten

Kommunens riktlinjer for dagvattenhantering galler och anvands som un-
derlag vid beslut kring planomradets utformning och forslag till atgarder.

Enligt lansstyrelsens skyfallskarta fran 2017 ligger norra delen av planomra-
det inom omrade med stora vattensamlingar och vattendjup vid 100-ars-
regn >0,5 meter. Omrade med 6versvamningsrisk vid extrema skyfall om-
fattar befintligt dikesystem och utgors av planomradets lagsta punkter



Planemride

| Lagpunkter
Value

.lﬁrn

22 m

Fladesvigar
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Bild 15: FIédesvagar med tillrinning pa 6ver 2 hektar och lokalt instangda omraden. Lag-
punktskartering kan vara en indikation pa var éversvamningsrisk finns vid extremt skyfall.
Referens fran dagvattenutredning upprattad av WSP - bakgrundskarta fran Esri.

Planomradet tillhor Tomtebobackens (Holmsjobackens) tillrinningsomrade.
Enligt upprattad dagvattenutredning sker troligen ingen tillrinning fran
planomradet till Nydalasjon.

"Tomtebobdcken har faststdlld mattlig ekologisk status, den uppndr inte en
god ekologisk status pa grund av dess morfologiska férédndringar, flédesre-
gleringar och konnektivitet. Enligt VISS (2017) dr MKN fér Tomtebobdicken
att uppnd god ekologisk status ar 2027. De férbdttringsatgdrder som tagits
fram dr bland annat att etablera ekologiskt funktionella kantzoner samt
skapa fria vandringsvdgar fér fisk och andra organismer.

Tomtebobdickens kemiska ytvattenstatus bedéms som ej god om kvicksilver
och bromerade difenyleter inkluderas i bedémningen. Att ta i beaktning dr
att halterna av kvicksilver och bromerade difenyleter bedéms vara tekniskt
omdjliga att sdnka till de nivaer som motsvarar god kemisk ytvattenstatus i
vattendrag i stora delar av Sverige. De nuvarande halterna far dock inte
Oka.”

- utdrag av dagvattenutredning upprattad av WSP i oktober 2017.

Grundvattenniva i dagen forekommer periodvis i vissa delar av planomra-
det. Det finns en hdjdrygg som gar i nord-sydlig riktning genom planomra-
det och agerar vattendelare. Detta innebar att majoriteten av regnet som
faller pa planomradet antingen leds till ett av de diken som avvattnas mot
norr alternativt leds 6sterut via trumman i planomradets norddéstra del.
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Resterande delar leds séderut mot Lyktvagen, eller mot gang- och cykelba-
nan som forbinder Lyktvagen med Tomtebovagen/Taftedvagen. Se bild 12
och 13.

Forenklad forklaringstext
Geologiskkarta

Torv och/eller sediment
== Torv och/eller sediment
med jordlager ovan
mmBerg i dagen
B Morin

Morin med sedimentinslag

Bild 16: Oversiktlig redovisning av planomradets geoteknik
bilagan geoteknik och dagvatten.

Bild 17: Oversiktligt redovisning av vattendelarna och avrinningsomraden inom planomré-
det.



19 (61)

Radon, skredrisk och héga vattenstand

Planomradet ligger i en zon med lag risk for radon enligt Umea kommuns
radonkarta.

Planomradet ligger utanfér 6versvamningsdrabbade omraden vid 100 ars-
flode samt oversvamningsdrabbade omraden vid ett dimensionerat flode i
Umea tatort (Lansstyrelsen Vasterbotten — Rapport “Ett forandrat klimat -
mer vatten och storre risker”).

SGU:s kartlaggning av omraden med risk for erosion, skred eller ras visar
att planomradet ligger utanfor riskzonen.

Fororenad mark

Inom planomradet finns inga registrerade fororenade markomraden.

Fornlamningar

Pa Lillberget, nagra meter fran utsiktsplatsen i sydvastlig riktning fanns
2015 en registrerad naturbildning med fornlamningsliknande utseende
(stensattningsliknande bildning). En tidigare antikvarisk beddmning av plat-
sen hade kategoriserat den under beteckning ”Ovrigt kulturhistorisk lam-
ning” enligt Riksantikvariedmbetets Fornsok.

En grundligare arkeologisk undersékning genomférdes av Vasterbottens
museum under varen 2018 pad uppdrag av Lansstyrelsen. Rapporten anger
”inga fornlamningar registrerades i samband med utredningen och den
fornlamningsliknande bildning (Umea stad 335:1) som finns inom omradet
ar slutligen avférd som fornlamning. Det medfér att inga hinder ur kultur-
miljosynpunkt finns for detaljplanens genomférande.”

Lansstyrelsen gor samma beddmning som museet att inga ytterligare atgér-
der dr nodvandiga ur kulturmiljdhanseende.

Buller

Plan- och bygglagen dndrades under 2015 och Férordning (2015:216) om
trafikbuller vid bostadsbyggnad tradde i kraft. Férordningen har reviderats
sedan dess och den 11 maj 2017 beslutade regeringen om en héjning av
riktvardena for buller fran spar- och vagtrafik vid bostadsfasad. Forandring-
arna tradde i kraft 1 juli 2017. Forordningen med nya riktvarden ska tillam-
pas for alla plandrenden som pabdrjats efter den 2 januari 2015.
Planomradet &r utsatt for trafikbuller fran Tomtebovagen (Innertavleva-

gen).



g
% / i {'@?ﬁ\: :

Hi|
!

) (e

EKVIVALENT LJUDNIVA

2 m dver mark i dBA
Frifaltsvarde vid fasad

< 48
40 - 45
[ 45 - 50
s - ss
55 - 60
oo - s ) '
=65 0 N\ = A -
0 -7 ""‘5‘3' (08
- . alE] =S

Bild 18: Redovisning av ekvivalent ljudniva, nuldgesforutsattningar bullerférutsattningar -
Utdrag av Tyréns bullerutredning, Tyréns maj 2019.

Berdkningar av planomradets befintliga forhallanden visar att gransen for
60 dBA ligger ca 20 meter in pa planomradet fran vagen. Samtliga fastig-
heter sdder om Tomtebovagen erhaller bullervardena mellan 45 dBA till 50
dBA ekvivalentljudniva och 60 dBA till 70 dBA maximalljudniva.
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Bild 19: Redovisning av maximal ljudniva, nuldgesférutsattningar - Utdrag bullerutredning
Tyréns maj 2019.

Férordning (2015:216) - Buller fran spartrafik och véagar bor inte 6verskrida

60 dBA ekvivalent ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad, och

50 dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal ljudniva vid en uteplats om en
sadan ska anordnas i anslutning till byggnaden.

For en bostad om hogst 35 kvadratmeter géller i stallet 65 dBA ekvivalent ljudniva
vid bostadsbyggnadens fasad.

Om angivna ljudnivaerna anda 6verskrids bor minst halften av bostadsrummen i

en bostad vara vanda mot en sida dar 55 dBA ekvivalent ljudniva inte 6verskrids

vid fasaden, och minst héalften av bostadsrummen vara vdanda mot en sida dar 70
dBA maximal ljudniva inte 6verskrids mellan kl. 22.00 och 06.00 vid fasaden.
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DIALOGARBETET

Under 2017 genomférdes ett omfattande medborgardialogarbete pa Tom-
tebo. Arbetet planerades och drevs som ett samarbete mellan Umea kom-
mun och Bonava, i rollen som potentiell exploator for delar av omradet.
Tre workshops, s.k. “idéforum”, organiserades pa Tomtebo och varje traff
hade mellan 50 och 60 besdkare. Intrycket var att engagemanget och in-
tresset var stort hos de boende.

2=

Bild 20: Mdborgarinflytande

Utdver medborgartraffarna ordnades aven tre interna workshops for kom-
munala tjansteman inom olika expertomraden.

Syftet med alla dessa workshops var att ge en samlad bild av de behov och
onskemal som fanns infoér planarbetet, for att utifran detta kunna skapa ett
visionsdokument som skulle kunna fungera vagledande genom hela plan-
processen.

Under traffarna diskuterades synen pa omradet idag, befintliga kvaliteter
och varden samt behov och brister som skulle kunna atgardas inom ramen
for den nya planen.

Tomtebo beskrevs i stort som ett lugnt och trevligt omrade med manga
barn och unga. Narheten till naturen lyftes sarskilt fram som en utmar-
kande kvalitet. Aven narheten till andra viktiga malpunkter inom Ume3
togs upp som en kvalitet, men dar framkom ocksa att det idag finns brister
i infrastruktur och trafiklosningar som resulterar i exempelvis langa pend-
lingskder. Aven bristen pa forskoleplatser togs upp som en brist pd omra-
det. Att cykel- och kollektivtrafik bor prioriteras framkom ocksa, framfor
allt med tanke pa den stora andelen ungdomar inom omradet men ocksa
som en strategi for att minska bilanvdandandet i stort.

Ovriga 6nskemal handlade om nya métesplatser, odlingsméjligheter, mot-
ionsanlaggningar och vikten av att skapa ett inkluderande omrade som kan
fungera for manga olika malgrupper. Just blandningen och métet mellan
natur och stad upplevs kunna bli ett starkt identitetsskapande element for
den planerade omrade.
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Kommunens interna traffar resulterade ocksa i ett antal nyckelfragor som
ansags relevanta som grund till planarbetet. Bland annat handlade det om
att ta tillvara den unika naturmiljon, att skapa blandad kvartersstad, att
skapa forutsattningar for smaskalig handel, service och kultur samt att pla-
nera pa ett satt som gor kollektivtrafik och cykel det sjalvklara valet i varda-
gen.

Gemenskap och integration ar begrepp som framkommit i samtliga forum,
som uttryck for en 6nskan att integrera den planerade omrade i den befint-
liga miljon, men ocksa skapa samhaorighet mellan manniskor. Det finns en
stark 6nskan att behandla planomrade som en mer urban stadsdel an
andra delar pa motsvarande avstand fran centrum. Det majliggor foér inno-
vativa l6sningar som inte alltid forutsatter bilen och hemmet som naturliga
mittpunkter, utan istallet fokuserar pa levande och trygga gaturum och en
kdnsla av tillhérighet och omsorg for hela omradet.

Barnperspektiv

For att sdkerstélla att barnens perspektiv beaktas i planarbetet, har Umea
kommun dven genomfoért sa kallade skoltraffar. Skolelever fran Sjofrusko-
lan pa Tomtebo har varit referensgrupp och har arbetat med att kartlagga
varden som ur deras perspektiv ar viktiga att beakta vid planlaggning.
Under dévningarna framkom att eleverna ansag att det var viktigt att fol-
jande kvaliteter fanns pa kvartersgardarna:

e Lekmiljoer som ar anpassade for alla aldrar

e Platserisolen, ljusa innergardar med majlighet for odling
e Varierande fargsattning och bebyggelsevolymer

| den existerande ndarmiljon uppskattades mest:
e Narheten till rekreationsmajligheter vid Nydalasjon

e Tillgang till naturen och platser for spontana moten som passar alla

P Sadsvimmen sha funna anvéindeas some er
/fryyg ach Myany/&g nw“fwﬁ/at‘a» som ﬁaow/av/ A
2
alla’.

Nyckelfragor - Skoltraffar

 Forstarka och utveckla kopplingen till natur omradet runt Nydalsjon

» Skapa en mansklig offentlig miljo
* Integrera bebyggelse och naturen, ta tillvara pa virdena som redan finns
* Framja hallbart resande - prioritera gdende, cyklister och kollektivtrafik fére bilen
* Gynna miljon - planera smart och mojliggdr for nérservice

* Planera for alla arstider — Trevligt och tryggt dven under vintern och morkret

» Skapa forutsdttningar for integration — variation i utbud av boende former

* Framja gemenskap — trevliga ljusa innegardar med plats for odling

Bild 21: Sammanfattning av skoltraffar
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FORANDRINGAR - PLANFORSLAGET

En sammantagen bedomning av omradets forutsattningar har legat till
grund for planens huvudstruktur.

Grundprincipen bygger pa att tillkommande bebyggelse ska ha hog tathet
och anpassas till omradets forutsattningar samtidigt som kopplingar till
omgivningen, saval naturomraden som omgivande bebyggelse, forstarks
och tydliggors. Parkering anordnas samordnat i parkeringshus i omradets
utkanter, och biltrafiken inom och igenom omradet minimeras.

Funktioner och verksamheter ska blandas och integreras i boendemiljo-
erna, och en levande gatumiljo ska framjas och uppmuntras i planen.

Bostédder

Planen medger ca 1 200 bostader i form stadsradhus och flerfamiljshus.
Planen medger i huvudsak flerfamiljshus fyra vaningar och radhus i 3 va-
ningar. Byggnader disponeras i halvslutna kvarter med 6ppningar for ut-
blickar och kopplingar mellan kvartersgarden och allman plats. Fem va-

ningsbyggnader majliggdrs mot stora torget och vid norddstra infart till

planomradet.

Planen medger olika kategorier av bostader — daven bostad som innefattar
viss omsorg - och typer av byggnationer, exempelvis flerbostadshus och
radhus i varierande upplatelseformer. Komplementbyggnader far uppféras
i form av mindre uthus (tvattstuga, gastlagenhet, samlingslokaler m.m.),
vaxthus, atervinningslokal eller cykelgarage.

Bostdder ska kunna kombineras med centrumverksamheter i entréplan.
Galler for byggnader som gransar mot stora torget.

Offentlig och kommersiell service

Etableringen av ca 1200 nya bostdder i omradet 6kar belastningen pa be-
fintligt utbud av offentlig service pa Tomtebo som idag ar redan 6verbelas-
tad. For att tillgodose bostddernas behov av service planlaggs det for tre
forskolor samt centrumverksamheter som koncentreras kring stora torget.
En forskola 6ppnar upp for integrerade I6sningar.

Tillskott av manniskor skapar underlag for etablering av kommersiell ser-
vice inom omradet, vilket ar efterfragat av boende pa Tomtebo. Inom plan-
omradet ska det vara mojligt att etablera verksamheter som t.ex. handel,
service, allmdnna samlingslokaler, restaurang, bibliotek, foreningslokaler,
kontor, vuxenutbildning, besdksanlaggningar, etc.

Tillgénglighet

Planen skapar forutsattningar for att fardas till och fran omradet till fots
och pa cykel. Foreslaget huvudstrak for gang och cykeltrafik ansluter till Al-
fens Allé i vast. Langs gamla Taftedvagen i planomradets norra del, samt i
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den gata som gar parallellt med Tomtebovagen, kommer ett val tilltaget
gang- och cykelstrak att anlaggas.

Enligt lagen ska nya byggnader, fastigheter och offentliga platser utformas
sa att de ar tillgangliga och anvandbara for personer med nedsatt rorelse-
eller orienteringsformaga. Tillgangligheten provas i detalj vid bygglov och
tekniskt samrad.

Ett bredare utbud av motesplatser och platser for diverse fritidsaktiviteter
efterfragades generellt. Skoltraffarna sammanfattades i ett antal nyckelfra-
gor som har funnits med som underlag i planarbetet.

Overgripande gestaltningsidé

Planens 6vergripande gestaltningsidé ar att skapa ramarna for en attraktiv
boendemiljo som erbjuder urbana stadskvalitéer och samtidigt anpassas
efter och drar nytta av sitt naturnara lage. Planforslaget lankar ihop tva be-
fintliga bebyggelsemiljoer och ger omradet en mer enhetlig kdnsla och en
starkt identitet.

Tomtebogards struktur och avtryck i landskapet tolkas i dem stora kvarters-
gardar med genomgdende stigar som binder ihop alla bostadskvarter.
Ostra torget lokaliseras dar garden tradgérd legat och har bra férutsatt-
ningar for att omvandlas till en attraktiv motesplats.

Det offentliga rummet gestaltas med variation och orienterbarhet. Aktiva
bottenvaningar och god belysning skapar trygghet. Det ska finnas gott om
platser fér utomhusaktiviteter och goda férutsattningar for olika grupper
av manniskor att métas och interagera forutsattningslost. Genom en variat-
ion i fastighetsstorlekar och bostadstyper ska det finnas mojlighet att bo
kvar i omradet genom livets alla faser.

Planen testar hittills oprovade idéer kring “stad i natur” med sin urbana ka-
raktar och sitt naturnara lage, och det relativt stora avstandet till Umea
centrum.

Planen vill forstarka kopplingar mellan ny och befintlig bebyggelse, ta in na-
turen i stadsmiljon och integrera viktiga landskapselement i planstrukturen.
Gatustrukturen anpassas efter topografin och far mjuka svangar som
skapar upplevelser och motverkar vindtunneleffekt. Gatustrukturens kon-
cept bygger pa att prioritera gaende foljt av cyklister och kollektivtrafik. For
att minimera biltrafik inom planomradet placeras all boendeparkering i
omradets utkanter.

Natur: Lillberget och myrmarken ar de tydligaste landskapselementen inom
planomradet och bevaras som en forlangning av Nydalas rekreationsom-
rade in i den nyplanerade kvartersstaden.
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| de lagen dar kvartersgardar moter naturmark ska grans markeras med all-
man stig, lagt staket eller plantering. Skotsel av naturmark regleras i en

skotselplan.
il 158

« | Vitig visuell koppling
& |Utsiktsplats

21 |Bevarade naturomriden
Bra solligen

# | Svangda gator

Bild 23: Illustrationer redovisar fysiska och visuella kopplingar som sakerstélls i planen. Se
gestaltningsprogram for en mer detaljerad redovisning av gestaltningsprinciper.

Natur i staden: Gronstraken genom planomradet riktar sig mot Nydalasjon
och skogen i norr via myrmarken och Lillberget samt mot odlingslotterna /
kolonitradgardarna via Tomtebostraket och torget. Langs dessa strak finns
mojlighet att skapa ett antal olika motesplatser av olika karaktar och skala.
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Tradplanteringar langs gator blir viktiga passager for bl.a. fladdermoss som
ska kunna forflytta sig mellan de storre gronomradena.

Bebyggelse
Levande bottenvaningar: Bottenvaningen ar den del av en byggnad som

ger storst paverkan pa det upplevda gaturummet. Inom Tomtebogard ska
bostadshusens bottenvaningar ge stadsdelen karaktar och variation och bi-
dra till en trygg och social aktiv stadsdel.

Fasadindelning: For att skapa variation regleras fasadindelningen horison-
tellt och vertikalt, den vertikala fasadindelningen med avvikande gestalt-
ning av sockelvaning. Horisontellt ska byggnadens fasad mot gata/torg de-
las upp utformningsmassigt i flera huskroppar. Varje huskropp far ha en en-
hetlig fasad om hogst 30 meter. Syftet ar att sdkerstalla att varje fasad far
ett eget uttryck och gestaltning jamfoért med intilliggande byggnadsvolym.
Variationen kan astadkommas genom materialval, fonstersattning, kulor,
vaningsantal, balkongsattning eller takavslut.

Byggnadshojder: For att sakerstalla solinstralning pa gardar och reglera be-
byggelseskala for attraktiva och tilltalande samt behagliga gaturum regleras
byggnadernas hojder. Stadsradhus byggs i trevaningar och flerfamiljshus i
fyra med majlighet till en femte vaning mot stora torget och inred vind om
krav pa friyta och parkeringsnorm kan uppfyllas.

Placering: For att skapa ett tydligt gaturum regleras placering av bostads-
byggnader pa kvartersmark. Byggnader placeras i fastighetsgrans mot all-
man platsmark.

Entréer: ska anordnas mot gata och bidra till att skapa ett levande och
tryggt gaturum. Samtliga entréer till flerbostadshus ska vara genomgaende.

Balkonger: Balkonger kan forekomma i alla vaderstreck, aven pa fasader
mot gata dar bullerforhallanden tillater detta. Balkonger mot gata eller torg
far dock inte glasas in och bor ha racken med latt konstruktion eller ljusge-
nomslappligt material sa att ljusflodet inte begransas mer dn nédvandigt
och ett smackert intryck skapas.

Motesplatser, offentliga rum och levande stadsmiljoer

Gatan ar ett viktigt socialt rum, som sjalvklart ska ha manniskan i fokus och
skapa trygghet. Gatan ar ocksa en plats dar olika trafikslag maste samexi-
stera for att stadens logistik ska fungera. For att skapa en attraktiv stadsdel
for de boende har gangtrafikanterna hogsta prioritet och darefter i fallande
skala cykel, kollektivtrafik, varutransporter och privat biltrafik. Detta inne-
bar inte att bilen férbjuds, bara att den far en mindre central plats och att
den framfors pa de gaendes villkor inom stadsdelen.

Placering av allmadnna samlingsplatser med bra solinstralning och bra
mikroklimat skapar trivsel. Tomtebostraket ar ett sammanhangande strak
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som kopplar ihop Tomtebo, planomradet och Nydalaskogen. Tomtebostra-
ket bestar av ett parkstrak som leder igenom stadsdelens centrala delar till
det torg som ansluter planomradet mot naturomradet i norr.

Bild 24: Illustration redovisar torgstrak mellan torget vid Alfens Allé och norra torget. Mer
om gestaltningsprinciper aterfinns i gestaltningsprogram sida 48 — 49.

Torg: parkpromenaden som tar avstamp i Tomtebo och leder direkt till det
centrala torget. Straket gar mellan Lillberget pa ena sidan och myrmarken
pa den andra. Parkpromenaden blir det naturliga straket fér boende som
cyklar eller gar till busshallplatsen eller som ska vidare in mot Umeas cen-
trala delar via Tomtebo.

Bild 25: Illustration 6ver hur torgstraket/parkpromenad kan komma att se ut. lllustrationer
inhamtade fran gestaltningsprogram. Mer om skogspromenadens gestaltningsprinciper
aterfinns pa gestaltningsprogram sida 50 — 51.
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Bild 26: Illustrationen Over hur stora torget kan komma se ut. Mer om torget i gestalt-
ningsprogram sida 56 — 59.
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Bild 27: Illustration 6ver stadspromenaden mellan stora torget och norra torget. Mer om
stadspromenadens gestaltningsprinciper aterfinns i gestaltningsprogram sida 52 - 53.

Friytor

Kommunen har ansvar att vid planldaggning enligt plan -och bygglagen
(2010:900), PBL bestamma vad som ar tillrdckligt stor friyta lamplig for lek
och utevistelse. PBL anger ramarna pa hur kommunen far agera vid plan-
laggning och bebyggande. Barnperspektivet beaktas sarskilt.

Enligt 8 kap 9 § PBL (2010:900) plan- och bygglagen om tomten ska be-
byggas med byggnadsverk som innehdller en eller flera bostdder eller loka-
ler for fritidshem, férskola, skola eller annan jimférlig verksamhet, ska det
pd tomten eller i nérheten av den finnas tillrédckligt stor friyta som ér Idmp-
lig for lek och utevistelse. Om det inte finns tillrdckliga utrymmen fér att
ordna bade friyta och parkering ska man i férsta hand ordna friyta.

Behov av friytor har utretts sarskilt under planarbetet i syfte att hitta ba-
lansen mellan tathet och behov av utevistelsemiljoer. Kommunens riktlinjer
for friytor samt Boverkets rekommendationer for utformning av utemiljoer
har anvants som underlag fér avvagning av friytans storlek. Kommunens
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stallningstagande efter avvagningen mellan tillaten bebyggelsetathet och
behov av lampliga ytor for utevistelse och lek ar att det kravs en friyta pa
minst en tredjedel av bostddernas bruttoarea for att skapa kvalitativa sam-
manhéangande kvartersgardar med bra ljusinslapp och plats fér lek och um-
gange. Kvartersgarden ska dven kunna erbjuda majlighet till odling.

For att sdkra tillgang till 1ampliga ytor for utevistelse och gront regleras att
kvartersgardar inte ska tas i ansprak for komplementbyggnad mer an upp
till 10 % av sin yta. Parkering ska inte konkurrera med friytor darfor med
undantag for p-platser for personer med nedsatt rorelseformaga ska parke-
ring inte anordnas inom kvartersmark.

Lek och rekreation

For att tillgodose behov av lekplatser fér barn upp till 6 ar stalls krav pa
iordningstallande av lekyta pa kvartersgard. Utférda utredningar visar att
minsta storlek pa lekplatsen ska motsvara 1 m?/1 Igh. For att sdkerstalla att
lekplatserna som iordningstélls haller en god kvalitet och ar funktionella far
lekplatserna inte blir mindre dn 80 m?2. Lekplatsen kombineras 6vriga grona
ytor inom kvarteret for att framja spontan rorelse.

Det ska vara mojligt att iordningstalla lekplats pa mark som planlagts som
TORG. Norra torget lokaliseras pa gamla Tomtebogards tradgdrd, omradets
bakgrund beaktas vid gestaltning av torget.

Bild 28: Illustration 6ver aktivitetspromenaden. Mer om stadspromenadens gestaltnings-
principer aterfinns i gestaltningsprogram sida 54 - 55.

Solinstralning pa stadsrummet och kvartersgardarna

Jamforelse mellan bebyggelse och skogens skogkontur mot Tavleliden. Ne-
dan redovisas planforslagets storsta paverkan pa Tavleliden betraffande
skuggbildning. Djupare redovisning enligt bilaga Solstudie och planens 3D
modell.
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D Skog

D Tillkommande bebyggelse

Bild 29: Solforhallanden 15:e april kl. 18:00

D Skog

D Tillkommande bebyggelse

Bild 30: Solforhallanden 30 juni kl. 18:00

D Skog

D Tillkommande bebyggelse

Bild 31: Solforhallanden 15:e augusti kl. 18:00.
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D Skog

D Tillkommande bebyggelse

Bild 32: Solférhallanden 15:e september kl. 18:00.

Dagvatten

En oversiktlig dagvattenutredning upprattades i planarbetets inledande fas
med syfte att kartldgga planomradets dagvattenforutsattningar och plan-
forslagets paverkan pa Nydalasjon. En komplettering av utredningen har
gjorts med syftet att justera flodes- och magasinsberakningar efter mer de-
taljerad utformning av planomradet samt utreda flodesvagar och over-
svamningsrisker och féresla atgarder. Nedan aterges utredningen i korthet.

“Exploateringen av planomrddet medfér ett 6kat dagvattenfléde i och med
att ytor hdrdgérs och infiltrationen minskar. Utifrdn flodesberdkningarna
blir férdréjningsbehovet ca 1 400 m? fér ett 20-drsregn. Féroreningsberdk-
ningarna efter exploatering visar pd stora ékningar i belastningen av for-
oreningar. Om inga férdréjnings- och reningsdtgdrder vidtas kommer ex-
ploateringen innebdra en 6kad belastning pa befintligt dagvattenndt och
en féroreningsrisk i recipienten. Dagvattenhantering och rening kommer
ddrmed att vara ett kritiskt moment i planprocessen.

Fér att fa till den fordréjning av dagvatten som en exploatering av omrddet
kréiver, bér dagvattenhanteringen inom planomrddet bestd av gréna tak,
vattentrappa och torrdamm. Genom att férdréja dagvattenflédena kom-
mer partikelbundna féroreningar att fastldggas och genom att integrera
gréna ytor och véxtlighet kan ndringsdmnen fangas upp. Om férdréjnings-
anlédggningar anldggs som torra anléggningar blir funktionen till stérsta del
en férdréjning vid kraftiga regn. Fér att fa till rening i en sddan systemlés-
ning leds dagvattnet via exempelvis genomsléppliga ytor och regnbdddar
till svackdiken och vidare till den torra anldggningen.

Fér recipienten till planomradet, Tomtebobdicken, dr den mattliga ekolo-
giska statusen inte direkt Idnkad till férhéjda halter av féroreningar eller
6vergdédning. Dock far halterna inte bli hégre pé grund av tillférsel frén
dagvatten. Genom att anlégga svack- och infiltrationsdiken samt véixt- och
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regnbdddar ddr vatten fordrdjs och renas kan halterna av tungmetaller,
kvdve och fosfor reduceras. Genom att inkorporera genomsléppliga ytor,
skelettjordar, stenkistor och nedsdnkta strak i ndrheten av hdrdgjorda ytor
minskar dagvattenflédet till viss del samt olja och tungmetaller tas om
hand ndra kdllan.

Sagotjdrnen dr dimensionerad utifrdn att 110 ha exploateras nedanfér Tdf-
tedvdgen och att ytterligare ett utjidgmningsmagasin Sagotjdrnen 2 anldggs
nedstréms. Aven om inte detaljplansomrddet i denna utredning dr en del av
de 110 ha av exploatering Sagotjérnen dr dimensionerad fér borde tjdrnen
dock ha kapacitet att ta emot dagvatten eftersom alla omrdden i Tavleliden
(3.2 enligt OPL 98) inte har exploaterats dn. Det kréver dock att vid fortsatt
exploatering av Tavleliden kan dimensioneringen av Sagotjdrnen 2 behévas
kompletteras dd de tvd utjimningsmagasinen kommer att behéva ta hand
om dagvattenfléden frdn ett stérre exploaterat omrade én vad de initialt
var dimensionerade for.

En bedémning av kemisk ytvattenstatus exklusive kvicksilver och bromerad
difenyleter har inte gjorts for vattendraget. Att ta i beaktning dr att hal-
terna av kvicksilver och bromerade dietyleter bedéms vara tekniskt oméj-
liga att sdnka till de nivaer som motsvarar god kemisk ytvattenstatus i vat-
tendrag i stora delar av Sverige. De nuvarande halterna fdr dock inte 6ka.”

Dagvattenflade
s

Uppsamling dagvatten
Z

Planerade Vagar

Planerade Fastigheter

2
Planomrade

Bild 33: Schematisk dagvattenhantering for planomradet. Dagvatten markerade med bla
pilar och prioriterade omraden for fordréjning av dagvatten markeras med gron. Bild fran
dagvattenutredning.
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Efter granskningen har ytterligare en komplettering av dagvattenutredning
upprattats for att undersoka varsta scenario dar inga av tidigare foreslagna
atgarder for hantering av dagvatten i kvartersmark vidtas. Utredningen vi-
sar att flodena o6kar for 20-ars regn efter exploatering fran etapp 1, 2 re-
spektive 3 med cirka 200%, 500% respektive 450%. Floden fran hela plan-
omradet okar fran 1 508 I/s till 5 954 |/s for ett 20-ars regn, dvs. en 6kning
med cirka 300%.

Ny kunskap fran dagvattenutredning anvants for att:

e Utoka planomradet i norr for att avsatta ytor for skyfalls- och dagvatten-
hantering pa naturmark samt sakerstélla att ytorna inte bebyggs i framti-
den.

e Avsatta mark for fordrojning och rening av dagvatten inom planomradets
norddstra sida.

e Foresla att befintligt dike nordost om Lillberget flyttas fran planerad kvar-
tersmark till naturomrade.

e Foresla att trumman under Tomtebovégen proppas och dagvatten leds
istéllet norr om planomradet

e Reglera genomsldppligheten av kvartersytor

e 50% av gardsytan pa kvartersmark ar gron och 90% genomslappligt

e 25% av gardsytan pa kvartersmark ar grus eller liknande och 60% genom-
slappligt

e 15% av gardsytan pa kvartersmark ar asfalt eller stensatt och 20% ge-
nomslappligt

e 10% av gardsytan pa kvartersmark ar komplementbyggnader.

v
<158

Bild 34: Rekommenderade rinnvagar som behover sakerstéllas. Siffrorna anger planens ut-
byggningsetapper. Grona pilar illustrerar befintliga diken och blda pilar illustrerar nya rinn-
vagar. Urklipp fran WSP dagvattenutredning maj 2019.
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Gator och trafik

En trafikutredning har upprattats for att studera trafikalstringen som plane-
rade omradet genererar samt konsekvenser pa Tomtebovagen. Utred-
ningen visar att det planerade omradet berdknas ge ett tillskott pa 2 900
bilar/vardagsdygn.

Nedan aterges rekommendationer fran trafikutredningen, som ar upprat-
tad av Tyréns. Utredningen har uppdaterats sommaren 2018:

“Fér att kunna nd kommunens mdal om att andelen resor med gdng, cykel
och buss ska sta fér 65 % av alla resor ar 2022 behéver man skapa férut-
sdttningar for att restiden med dessa fardmedel till olika malpunkter i
férsta hand till arbetsplatser kan konkurrera med bilen. Viktigt med att ut-
veckla cykelvdgnditets infrastruktur och gestaltning for att cyklisterna ska fa
samma forutsdttningar som arbetspendlande bilister har. Oavsett om man
gdr, cyklar, aker buss eller tar bilen handlar det om att resan ska vara
snabb, smidig och sdker”

R DAL asION
/
f

T(f)MTEBO

Lansvag / Bil Regionbuss

Lokalgata Bil Gang Cykel
Kva.rtersgafa Bil Gidng Cykel (blandad trafik)
Huvudstrak Bil Gang Cykel (blandad trafik)
Grand och torg Bil Gang Cykel (blandad trafik)
Huvudstrik = _gp Géng Cykel
Tunnel & Gang Cykel
Stig Géng

Bild 35: Redovisning av planomradets 6vergripande trafikstruktur. Bild fran Strategisk Arki-
tektur - Gestaltningsprogram

Gatuhierarkier

Stadsdelen ska ges en tydlig gatuhierarki som skapar en variation och god
orienterbarhet inom stadsdelen. Huvudstrukturen omfattar huvudgator,
lokalgator och lugnare gator anpassat efter gaende. En central genomfarts-
led i planen &r Tomtebostraket, som leder fran entrén vid busstorget (vid
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Alfens allé), genom parken, forbi torget for att slutligen landa i
Nydalaskogen. Har har gangtrafikanterna hogsta prioritet dven om cykel,
varutransporter och bil pa visa strackor tillats.

Stigar tar vid dar gator slutar for att skapa ett natverk av kopplingar och en
variation av satt att ta sig genom stadsdelen. Planen moijliggor en ny gc-
koppling i 6ster, mellan Tavleliden och planomradet for att binda ihop om-
radena battre och leda trafik in pd Tomtebostraket och torget.

Forslag till gestaltning av gator:

Stadsgatan ar 20 meter bred och har tydlig funktionsindelning for de olika
trafikslagen med gang, cykel respektive bil. Den har ett storre flode av tra-
fik fran de som ska besoka Nydalasjon samt ar huvudcykelstraket nar man
vill ta sig snabbt fran Tavleliden och Tomtebogard till centrala Umea. Gatan
har tva tradrader och ramas in av bebyggelse i 4 till 5 vaningar. Parkering i
gata mojliggors langs ena sidan.

| g

- - —

A | e ?

Bild 36: Illustration 6ver stadsgatan. Mer om stadspromenadens gestaltningsprinciper
aterfinns i gestaltningsprogram sida 64 - 65.

Tradgatan ar 15 meter bred och kantas av bostader i 3 och 4 vaningar. Kor-
banan kantas av trad. Det ska vara mojligt att iordningstalla parkering langs
ena sidan av gatan.
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Bild 37: till vanster redovisas tradgatan. Till hdger redovisas stadsgatan

Kvartersgatan: ska upplevas som ett mer intimt gaturum med sin bredd pa
12 meter. Gatan gestaltas sa att det kan anvdndas av alla trafikslag pa lika

villkor och dar barn kan cykla fritt.

-
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Bild 38: Kvartersgata

Kollektivtrafik

Stomliljenat forlangs. Nya hallplatser for kollektivtrafik uppfors vid Alfens
allé, sydvast om planomradet. Forslaget innebar att langsta avstand mellan
bostader och busshallplats blir ca 500 meter viket motsvarar 5 min prome-
nad och 2 min med cykel.
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Bild 39: avstand till narmaste busshallplats.

Parkering

Planen har for avsikt att minimera biltrafiken genom omradet, darfor fore-
slds att parkering for samtliga bostadsfastigheter samordnas i parkerings-
anldaggningar som placeras vid omradets utkanter. Endast platser for perso-
ner med funktionsnedsattning medges pa kvartersmark. Begransad kant-
stensparkering ges plats i planen. Dessa parkeringar far inte raknas in i be-
hov av parkeringar som tillskrivs fastigheterna enligt parkerings norm.

Byggratt for parkeringsgarage finns pa tre platser inom planomradet. Par-
keringsgarage ska utformas sa att dven deras bottenvaningar kanns le-
vande med hjalp av upplysta entréer dar exempelvis cykelrum kan place-
ras.

Det finns olika satt att |I6sa genomférandet av parkeringsfragan. Garagen
kan inrattas som gemensamhetsanlaggningar for flera exploatdrer gemen-
samt, de kan sdljas till ett parkeringsbolag som foérvaltar och hyr ut dem till
de boende eller sa kan byggratt for parkeringsgarage helt eller delvis anvi-
sas till en byggaktor for att den ska kunna I6sa sitt parkeringsbehov.

Parkeringsbehovet har berdknats med kommunens gallande parkerings-
norm som underlag. Planomradet ligger inom zon B och bedéms uppfylla
grundlaggande forutsattningar for 10% reduktion fran gallande p-norm.

Karv pa iordningstallande av vaderskyddat cykelparkering och utrymme for
cykelreparation infors.
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Cykelparkering

Enligt 8 kap 9 § fjarde punkten, PBL, ska parkering for fordon anordnas. En-
ligt Trafiklagstiftningen ar cykeln ett fordon, darfér kan det stallas krav pa
att anordna cykeluppstallningsplatser pa tomt i samband med nybyggnad
och i viss utstrackning i samband med andring av en byggnad enligt 8 kap 9
och 10 §§ PBL. Umead kommuns parkeringsnorm tillampas.

Anordning av cykelfaciliteter sa som vaderskydd och utrymme fér under-
hall/reparation av cykel ar en forutsattning for att det inom omradet ska
kunna tillampas 10% parkeringsreducering.

Mojlighet till vaderskyddat parkering for cykel anordnas i anslutning till
busshallplatsen.

Buller

Bostadshusen kommer att utsattas for buller fran Tomtebovagen, upprat-
tade bullerberakningar for prognosalternativ ar 2040 visar att bullervar-
dena som anges i Forordning (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbygg-
nad erhalls for samtliga bostader med undantag fér byggnaden som ligger
narmast rondellen i planomradets norddstra del. Dar berdknas ekvivalenta
ljudnivaer pa 62 dBA vid hela fasaden. Den maximala trafikbullernivan be-
raknas till 75 dBA.

Enligt trafikutredningen daterad 2018-07-06 blir trafiken pa norra huvudga-
tan 900 fordon/vardagsdygn. Kommunen har for avsikt att reglera hastig-
heten vid norra huvudgatan sa det anpassas efter en kvartersstadsmiljo.

Trafikbuller pa inom planomradet har berdknats med hjalp av Boverkets
och Sveriges kommuner och Landstingens hjalpverktyg “Hur mycket bullrar
vagtrafiken?”. Berdakningen visar att bullervardena vid fasad 10 meter fran
vagmitt ligger mellan 50 och 55 dBA. Vardena som anvants for berakning
har inhdmtats fran trafikutredningen (900 till 1 220 fordon/dygn och en
hastighet pa 40 km/h).

EKVIVALENT LJUDNIVA

2 m over mark i dBA
Frifaltsvarde vid fasad

L0 - 45
L5 - 50
50 - 55
55 _ 60
60 - 65

s - 0

-

Il -

Bild 40: Ljudférhallande vid fér byggnader som gransar mot Tomtebovagen.
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Bild 41: Berdknade ekvivalent ljudniva fran vagtrafik. Trafik enligt prognos 2040. Urklipp
fran butterutredningen - Tyréns 2019
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Bild 42: Berdknade maximal ljudniva fran vagtrafik. Trafik enligt prognos 2040. Urklipp
fran butterutredningen - Tyréns 2019
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Buller utanfér planomradet.
En komplettering av trafikbullerutredningen har upprattats efter gransk-
ningen. Del av utredningen som berér buller vid Tavleliden aterges nedan:

Trafikbullernivan i Tavleliden kommer att 6ka med 2-3 dB fran nuldge fram
till 2040. Hégsta ekvivalenta niva blir 54 dBA och hégsta maximala niva blir
66 dBA. Dessa nivder dr ldgre én de riktvédrden som anges i Trafikbullerfér-
ordningen. Huvuddelen av 6kningen av trafikbuller beror pd 6kad trafik-
mdngd. Reflektioner fran planerade byggnader pdverkar trafikbullernivan
vid befintliga bostdder med 0—1 dB.

Ingen hénsyn har fa tagits till att andelen elbilar sannolikt ér hég,> 50%, Gr
2040. Med ett sddant scenario kommer trafikbullernivderna att ha minskat
dr 2040.

Fér bercikning av buller frdn rondell finns ingen standardiserad modell. Den
vedertagna uppfattningen dr att rondeller inte pdverkar den totala bullersi-
tuationen, det blir ldgre buller vid inbromsning/rullande fordon in mot ron-
dell och hégre buller vid acceleration efter rondell.

Simuleringen utférts genom att anta en hastighet pa fordon till 30 km/h 30
m innan rondell och genom rondell och att sedan éka hastigheten till 90
km/h frégn 0 — 30 m efter rondell. Berékningar visar att den maximala nivdn
kan 6ka upp till 5 dB och den ekvivalenta nivan ca 1 dB med detta synsdtt.

Berdikningen har tagit hénsyn till reflektioner frdn planerade byggnader,
Gkat buller fran rondell samt vallar och skérmar.

Kommunen bedémer med stdd av presenterade uppgifter att inga atgarder
behéver vidtas.

TEKNISK FORSORINING

Vatten och avlopp

Planforslaget innebar att befintliga ledningar pa sédra sidan av gamla Tef-
tedvagen flyttas och gravs ner under den nya vag som sammanbinder Tom-
tebovagen och Nydalasjon.

Verksamhetsomrade for vatten- och avlopp behdver utdkas for att det nya
bebyggelseomradet ska kunna anslutas till kommunens VA system.

Avfall

For att stodja en hallbar livsstil ar det viktigt att uppmuntra och underlatta
for atervinning. Darfor ska det erbjudas majlighet att kallsortera nara bo-
staden i sa manga fraktioner som majligt. Malet &r ocksa att minimera an-
talet tunga transporter in i omradet genom samordning och lokalisering av
avfallsanlaggningar i form av underjordsbehallare for sopor i direkt anslut-
ning till gata.
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En 6versiktlig studie for var avfall och atervinningsbehallare ska placeras
har tagits fram. Exakta placeringar behover studeras vidare for att saker-
stalla att riktlinjerna om tillgang till 2 fraktioner inom 50 meter fran bo-
stadsentrén, 4 fraktioner inom 100 meter och 8 fraktioner inom ett rimligt
och bekvamt promenadavstand (preliminart anges 150 meter), kan uppfyl-
las.

50 METER
100 METER
Radie 100m
Antal underjordsbehéllare 3
Antal fraktioner 4

Hushallsavfall, matavfall, plast, papper

Radie 50m
Antal underjordsbehallare 16
Antal fraktioner 2
Hushallsavfall, matavfall

150 METER

Radie 150m

Antal underjordsbehallare 3

Antal fraktioner 8

Hushallsavfall, matavfall, plast, glas, papper, kartong,
metall, tidningar

Bild 43: redovisning av radier pa 50 meter, 100 meter respektive 150 meter for att dver-
siktligt se hur manga anldggningar som behd6vs och deras upptagningsomrade.

El

Planen innebar att de befintliga luftledningarna som finns norr om gamla
Tafteavagen flyttas. Ledningar foreslas placeras under gatumark. Inga sar-
skilda bestammelser infors for syftet.

Anslutningen av tillkommande bebyggelse till det kommunala elnatet kra-
ver att tre transformatorstationer anlaggs. Planen sakerstaller utrymme for
uppfoérande av transformatorer i samtliga tre etapper.

Varme

En energiforbrukning for varme och ventilation som ar lagre an gallande fo-
reskrifter enligt BBR bor efterstravas. Planomradet har goda forutsatt-
ningar for att anslutas till fjarrvarme.
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Byggteknik

For att kunna uppfylla kommunens langsiktiga mal for en hallbar utveckling
vid planeringen for det framtida Umea, rekommenderas for bostadsbygg-
naders uppforande att byggmaterial vdljs som ger sunda bostader. For att
fa sunda bostader maste dven byggmetoder anvandas som forhindrar att
fukt tillfors under byggskedet. Val av material och byggmetoder ska goras
med hansyn till framtida atervinning och ateranvandning.

For installationer rekommenderas att energisnala system for vatten, upp-
varmning och ventilation installeras.

KONSEKVENSER AV PLANENS GENOMFORANDE

Buller

Riktvardet for bedomning om bullerskyddad sida, ekvivalent buller hogst
60 dBA, 6verskrids for bostadsbyggnad narmast planerade rondell. Fér bo-
stader galler att minst halften av bostadsrummen ska vara vdanda mot bul-
lerskyddad sida. Galler inte bostader som &r 35 m? eller mindre. Fér 6vriga
byggnader ar planlésning fri med hansyn till trafikbuller.

Riktvarden for trafikbuller pa uteplats, ekvivalent buller 50 dBA och maxi-
malt buller 70 dBA, 6verskrids for byggnadskroppar ndarmast Tomtebova-
gen. Om balkonger ska placeras pa dessa sidor fordras att aktuella ldgen-
heter far tillgang till en bullerddampad uteplats, enskild eller gemensam.

Paverkan utanfor planomradet
Kommunens sammanvagda beddmning ar att planens genomfdrande inte
medfor risker for att bullernivderna for bostader blir hégre an riktvardena
som anges i forordning (2015:216) for trafikbuller vid bostadsbyggnader.
Foljande forutsattningar beaktats i kommunens bedéomning:

e For befintliga bostader i Tavleliden kommer trafikbullernivan berdknings-

massigt att 6ka 2 - 3 dB beroende pa 6kad trafik.

e Hogsta ekvivalenta niva blir 54 dBA och hégsta maximala niva blir 66 dBA.
Dessa nivaer ar lagre an de riktvarden som anges i Trafikbullerforord-
ningen.

e Forsamringar av bullernivaer for befintliga bostader ar inte sddana att
uppgraderingen av befintliga bulleratgarder kan motiveras.

Trafik

Planomradet berdknas ge ett tillskott pa 2 900 bilar/arsvardagsdygn. Till-
skott av biltrafik till Tomtebovégen innebér inte nagra framkomlighetspro-
blem. Belastningsgraden ligger langt under de nivaer som innebar att det
kan uppsta problem i korsningen mellan Tomtebovagen och planomradets
nya stadsgata.

Genom att korsningen kommer att fa storre trafikstrommar som ska svanga
vanster in pa omradet eller hoger ut pa Tomtebovagen kan detta vid vissa
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tillfallen orsaka korta koer av bilar som ska kora ut pa Tomtebovagen. Kors-
ningen bor utformas som en cirkulationsplats.

Om korsningen inte byggs om till en cirkulationsplats boér den utformas
med refuger dar vanstersvangande trafik fran Tomtebovagen har ett eget
korfalt.

Planen sdkerstaller utrymme for en cirkulationsplats i korsningen Tomtebo-
vagen och Tomtebos nya stadsgata.

Paverkan utanfor planomradet

| nartid planforslaget innebéar en 6kad trafik pa Tomtebovagen med uppe-
mot 2500 fordon. Det skulle innebara en trafikokning med ca 16% vid cirku-
lationsplatsen pa E4.

Da cirkulationsplatsen vid E4 redan idag har tva korfalt fran Tomtebovagen
kan inte flera korfalt ge en 6kad kapacitet.

| fordjupningen for Umea utpekas framtida bostadsomraden kring Tom-
tebo, det framgar ocksa ett vagreservat som skulle koppla Tomtebo med E4
via Malmvagen, Mineralvagen och Gosta Skogslunds vag.

Kommunen har pabdrjat arbetet med att planldagga vagférbindelse mellan
Tomtebo och Malmvagen.

Vattenkvalitet

Detaljplanefdrslaget bedoms inte forsamra vattenkvaliteten i intilliggande
vattendrag. Planen beddms heller inte innebdra férsamrad status for
grundvattenférekomsten i omradet.

VA huvudman ansvarar for att vatten som leds fran dagvattenanlaggningar
till Tomtebobéacken inte forsamrar vattenkvaliteten. Kommunens miljo- och
Hélsoskydd har tillsyn dver verksamheten.

Kommunens Miljo- och halsoskydd foljer den ekologiska statusen hos 23
sjoar, vattenkvalitet i backar foljs inte. Behov av att implementera uppfolj-
ning av vattenkvalitet i backar som underlag till 6versiktsplanering, detalj-
planering, bygglovsgivning och tillsyn finns.

Natur och djurliv

For att minimera planens paverkan pa natur och djurliv bevaras omraden
som innehaller héga naturvarden och ar viktiga for ekologisk mangfald.
Grona strak genom bebyggelseomradet skapas genom att inkludera trad-
plantering i stadsmiljon. Detta ska kompensera och trygga passager for
fladdermaoss vid forflyttning i samband med fédosdkande.

Den sammanvagda beddomningen &r att planens paverkan pa Natur och
djurliv ar mattlig.
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Halsa och sdkerhet - Brandsidkerhet

Planomradet ligger utanfér det omrade som brandférsvaret bedémer sig
klara pa 10 minuters utryckningstid. Tillkommande byggnader ska darfor
utformas for att klara utrymning utan raddningstjanstens hjalp.

Brandsdkerhetsfragor har beaktats i planens utformning. Planen har tagit
hojd for atgarder som syftar pa att tillgodose brandsékerhetskrav, BBR
samt 6vriga gallande lagar och foreskrifter.

Torg forbindelsen mellan planerade bostadsomrade och Alfens Allén utgor
en utrycknings vag for raddningstjansten.

PLANBESTAMMELSER

Kommunens avvagning och stallningstagande gentemot allménna och en-
skilda intressen har gjorts med stod av 2 kap (2010:900) PBL. Nedan en vag-
ledning som syftar fa att underlatta tolkningen av planbestammelser

ANVANDNING AV MARK OCH VATTEN

Allmdnna platser med kommunalt huvudmannaskap

TORG Olika typer av torg med tillhérande verksamheter. Inom omra-
det ska torghandel, kiosker och serveringar, kollektivtrafik med
hallplatsskydd, cykeltrafik samt funktioner med koppling till an-
vandning torget finnas. Parkering och biltrafik kan medges i be-
gransad utstrackning.

GATA Lokalnat. Medger lokalgata, bussgata, gagata och gangfartsom-
raden, cykelvagar samt funktioner med koppling till anvdandning
gata.

VAG Trafik till och fran tatorten, forbindelse mellan olika omraden
inom tatort

GC-VAG Inom omradet ska g&ng- och cykeltrafik finas.

NATUR Frivaixande natur. Anvandningen medger mindre park- och vat-
tenanlaggningar, gangstigar, motionsslingor, gang och cykelva-
gar eller utrymme fér omhandertagande av dagvatten.

+0,0 Foreskriven gatuhojd 6ver angivet nollplan
Regleras med hansyn till terranganpassning, tillganglighet, kli-
matanpassning och dagvattenhantering.

Kvartersmark

B Bostader. Inom omradet prioriteras flerbostadshus. Anvand-
ningen medger vanliga bostader, olika typ av kategoribostader

och dven boenden som innefattar viss omsorg.
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Gruppbostad. Anvdandningen begransas till kategoriboende som

innefattar viss omsorg.

Motiv: Anvdandningen preciseras pa grund av platsens forutsatt-

ningar

Centrum. Anvdndningen medger handel, restaurang, kontor,

gym och annan service samt allmanna samlingslokaler.
Pumpstation. Omrade avsedd for VA anlaggningar.

Natstation. Inom omrade tillats uppférande av teknik for ener-

gidistribution.

Atervinning. Omrade avsedd for anldggningar som underlittar

avfallssortering

VA — daggvattenanlaggningar. Sakrar forutsattningar for uppfo-
rande av en pumpstation och en uppgraderad dike for fordroj-

ning och rening av dagvatten.

Parkering. Parkeringsanldaggning ska i huvudsak tillgodose be-
hov av bostadsparkering. Anvandningen medger markparke-
ring, garage, kdllargarage, cykelparkering och 6vriga mobilitets-

faciliteter eller en kombination av olika parkeringsformer.

Cykelparkering. Allmant vaderskyddat cykelparkering med ut-
rymme for underhall/reparation av cykel och plats for cykellada

och cykelkarror.

Besoksanldaggningar. Anvandningen medger kultur, utstallnings
— och samlingslokaler, ungdomsgard, samt mindre butiker, re-

staurang, servicehus och lekplats som komplement till besoks-
anlaggning. Verksamheter med begransad/lite biltrafik och be-

hov av parkering.

Skola. Anvandningen medger forskola, fritidshem och andra
skolverksamheter som bedoms lampliga med hansyn till kvarte-

rets storlek och platsens forutsattningar.

Kollektivtrafik — Anvandningen medger laddningsstation, an-
laggningar och byggnader som kan behoévas for drift av kollek-

tivtrafik och service till resenarer.
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EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR ALLMAN PLATS MED KOMMUNALT HU-
VUDMANNASKAP

Utformning av allmén plats

tunnel
bro

vatmark

Trad
dagvatten

+0,0

Gangtunnel. Forbindelse mellan bostadsomraden.

Bro over vagomrade. Forbindelse mellan bostadsomrade.

Naturomrade som far anvandas for fordrojning och rening av

dagvatten.

Tradet far endast fallas om tradet utgor en sdkerhetsrisk

naturomrade avsedd for avledning av dagvatten

Foreskriven gatuhojd 6ver angivet nollplan.

Motiv: Sdkra forutsattningar for, klimatanpassning, dagvatten-

hantering och tillganglighet

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR KVARTERSMARK

Bebyggandets omfattning

€1

Placering

p1

P2

Hogst 10 % av kvartersgard far tas i ansprak for komple-
mentbyggnader. komplementbyggnader ska uppforas sam-
ordnat for hela kvarteret.

Kvartersgard utgors av sammanhangande obebyggd yta
som blir kvar efter att samtliga huvudbyggnader har byggts
i kvarteret. Sammanhangande obebyggt omrade ska mot-
svara minst en tredjedel av byggnadens bruttoarea, prickat
mark inraknad.

Motiv: Sakra forutsattningar for luftiga, sammanhangande
och trivsamma kvartersgardar som inte delas av staket,
komplementbyggnader, cykelparkering eller dylikt.

Byggnad ska placeras med fasadens langsida mot gata och
torg, med hogst 1,0 meter fran fastighetsgrans. Galler ej
parkeringshus pa kvarteret BP.

Motiv: sakra att tillkommande bebyggelse uppfors sa att en
definierad halvsluten kvartersbebyggelse och gaturum bil-
das. 4 kap 16 §

Uthus och 6vrig komplementbyggnad placeras med fasad
mot prickmark.
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Motiv: placering av komplementbyggnaden ska bidra till att
bilda definierade grand pa kvartersgard, samt att sakra
sammanhangande gardar. 4 kap 16 § 1

Byggnad huvudfasad placeras i fond mot gata 4 kap 16 §

Byggnad ska utgora kvartershdorn mot gata och ska utforas
som vinkelbyggnad. Géller ej parkeringshus pa kvarteret BP
Motiv: Sakra att tilkommande bebyggelse uppfors sa att en
definierad halvsluten kvartersbebyggelse och gaturum bil-
das. 4kap 16 §

Endast radhus.
Viktigt for bebyggelsevariation.

Radhus far uppforas i upp till tre vaningar

Entrévaning mot torg utformas med en rumshojd pa
minst 2,7 meter. 4 kap 16 § 1.

Rumshojd raknas fran golvet till undersidan av ovanlig-
gande bjdlklag. Nedstickande bjalkar och installationer
medraknas inte.

Motiv: Mojliggdra en flexibel anvandning av entréva-
ningar. Entrévaningen far anvandas for bostadsandamal
men utformas for att dven kunna anvandas for publika lo-
kaler och arbetsplatser.

Avvagning om reglering av minsta rumshojd gjorts med
stdd av Boverkets byggregler (2011:6) — foreskrifter och
allmanna rad avsnitt 3:3113 om Arbetslokaler och arbets-
miljoverkets AFS (2009:2) foreskrifter

Teknisk anlaggning ska ges en omsorgsfull gestaltning.

Med omsorgsfull gestaltning menas att anlaggningen ska
ges en estetiskt tilltalande utformning pa ett satt som ar
lampligt med hansyn till en god helhetsverkan i stadsmil-
jon och planens mal om en val gestaltad, trygg och sdker
bebyggelsemiljo.
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Avvagning och stallningstagande i enlighet med 2 kap 3
och 6 §§ PBL (2010:900) Bestammelsen utformas med stod
i4 kap 1§ PBL (2010:900)

Storsta husdjup for bostader ar 14 meter 4 kap 16§ punkt
1.

Motiv: Begransa ianspraktagande av kvartersmark for be-
byggelse 4 kap 16§ punkt 1.

Fasader mot torg/gata ska utformningsmassigt delas upp
i mindre delar som skiljer sig at i t ex farg. Fasaden ska ha
en enhetlig utformning kring varje trapphus. Fasaden ska
ha en tydlig sockelvaning med avvikande utformning fran
ovrigt fasad. Maximal enhetlig del vad géller fasad ut-
formning far inte bli langre dn 30 meter. 4 kap 16 §

Syftet ar att sdkerstélla att varje fasad far ett eget uttryck
och gestaltning jamfort med intilliggande byggnadsvo-
lym. Variationen kan astadkommas genom materialval,
fonstersattning, kuldr, vaningsantal, balkongsattning eller
takavslut.

Byggnadens langd far inte overstiga 65 meter. Om kvarte-
rets langd mot gata 6verstiger 80 meter ska ett mellan-
rum mellan byggnader om minst 8 meter finnas. 4 kap 16
§ punkt

Minst en tredjedel i langdmeter av bottenvaningens fa-
sad mot torg och gata ska vara uppglasad. Bostadsbygg-
nad ska ha genomgaende entréer mot torg /gata.

Motiv: Bottenvaningar ska ge stadsdelen karaktar och va-
riation samt bidra till en trygg och socialt aktiv stadsdel.

Balkonger for inte kraga ut mer an 0,9 meter over all-
manplats och inte placeras lagre dn 3,5 meter ovan mark.
Balkonger mot gata far inte glasas in.

Allmanplats omfattar gator, torg, park och natur som
kommunen ar huvudman for. Galler ej for balkonger mot
Tomtebovagen.

Motiv: Sdkra att stadsrummets gestaltningsprinciper och
helhetsgrepp far en kontinuitet vid planes genomforande
eller senare prévningar. Sakra utrymme for drift och un-
derhall av allménna platser.
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Parkering ska ges en omsorgsfull gestaltning och ha upp-
lysta entréer mot gata.

Med omsorgsfull gestaltning menas att bygganden ska
ges en estetiskt tilltalande utformning pa ett satt som ar
lampligt med hansyn till en god helhetsverkan i stadsmil-
jon och planens mal om en val gestaltad, trygg och sadker
bebyggelsemiljo.

Avvagning och stallningstagande i enlighet med 2 kap 3
och 6 §§ PBL (2010:900) Bestammelsen utformas med
stod i 4 kap 1§ PBL (2010:900)

Minst 50 % av cykelparkering anordnas vaderskyddat. Ut-
rymme for underhall/reparation av cykel ska iordnings-
stallas vid uppférande av bostader. Géller ej gruppbo-
stad.

Parkeringsgarage delas i minst tva huskroppar

Cykelparkering och utrymme for cykelreparation far end-
ast anordnas inom egenskapsomrade.

Bestammelsen syftar pa att hindra att kvartersgarden tas
i ansprak for cykelparkering. Galler for kvarter med be-
gransad tillgang till friyta dar gardsarean ligger under en
tredjedel av bostadernas bruttoarea.

Minst halften av bostadsrummen ska vdandas mot kvar-
tersgarden. Galler ej lagenheter mindre an 35 kvadrat-
mete?. 4 kap 16 § punkt 1 PBL (5010:900).

Motiv: Sakra en god ljudmiljo for samtliga bostader. Rikt-
vardena for buller vid uteplats 50 dBA ekvivalent ljudniva
samt 70 dBA maximal ljudniva erhalls vid utférande av
slutet kvarter.

Provats i enlighet med Forordning (2015:2016) om trafik-
buller vid bostadsbyggnader.

Minsta antal vaningar for bostadsbyggnad ar tre.

Motiv: Reglera bebyggelseskala for attraktiva, tilltalande
och behagliga gaturum

Hogsta totalhojd ar 52,4 meter 6ver nollplan.
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Totalhojd omfattar uppstickande delar ovan nock. Skor-
stenar, antenner, hisschakt, ventilationsanordningar och
liknande ska inrymmas inom byggnadsvolymen.

Motiv: Sakerstalla att tillkommande bebyggelse inte
overtrader flygplatsens flyghindergrans.

Hogsta byggnadshojd anges i meter.

Planen reglerar placering av byggnad narmare én 6 meter
fran allman gata. Byggnadshojden ska darfor berdknas ut-
ifran gatans medelmarkniva enligt 9 § plan och byggfor-
ordning.

Byggnadshojden mojliggor flerfamiljsbostader i fyra va-
ningar med 0,8 upphdjd entrévaning. Fem vaningar moj-
liggdrs mot stora torget, vinden far inredas om bestam-
melsen om friytor och parkering kan tillgodoses pa en till-
fredstdllande satt.

Motiv: sdkerstalla solinstralning pa gardar och reglera be-
byggelseskala for attraktiva, tilltalande och behagliga ga-
turum. Stadsradhus och flerfamiljsbostader uppfors i tre
respektive fyra vaningar. Hogre hus medges i planomra-
dets ytterkanter for att markera torget och entrén till
planomradet dar risk for att overtrada flygplatsens flyg-
hinders grans inte riskeras.

Markens anordnande och vegetation

ni

n2

Trad far endast fallas for ianspraktagande av tillaten ut-
nyttjandegrad eller om tradet ar sjuk eller utgor en saker-
hetsrisk

Bestammelsen ska skydda befintlig vegetation fran okon-
trollerad avverkning.

Motiv: Omradet erhaller naturvarde med betydelse for bi-
ologisk mangfald. Bestimmelsen ar en forutsattning for att
markens ska kunna tas i ansprak for bebyggelse. Bestam-
melsen infors med stdd i 4 kap. 10 § PBL (200:900)

Lekyta pa minst 1 m?/ Igh. ska anordnas pa kvartersgard.
Lekytan far dock inte bli mindre &n 80 m?. Lekyta placeras
pa den del av garden som har béast solforhérhallanden.
Galler ej kategoriboende.

Bestammelsen syftar framst pa att sakerstalla tillgang till
funktionella stimulerande ljusa och trygga lekmiljoer for
barn under 6 ar. Bedémning av lekplatsens gestaltning
gors i samrad med sakkunnig kompetens.
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Motiv: Barnens begrdansade majlighet att rora sig fritt samt
foraldrarnas mojlighet till uppsikt. Bestammelsen sdkrar
forutsattningar for att krav enligt 8 kap 9 § punkt 5 och 6,
samt 10-12 §§ och 15-16 §§ PBL (2009:900) och barnper-
spektivet uppfylls och foljs i samband med planens genom-
forande.

Bestammelsen infors med stod i 4 kap. 10 § PBL (2010:900)

Sammanhangande kvartersgard ska motsvara minst en
tredjedel av bostadernas bruttoarea.

Uthus, komplementbyggnad och dylik ska inte tas med vid
berdkning av bostdadernas bruttoarea.

Motiv. Begrdnsa ianspraktagande av yta pa mark. Inom
kvartersmark ska det finnas utrymme for iordningstallande
av kvalitativa och tillgdngliga sammanhangande kvarters-
gardar som ar klimatsmarta, har bra ljusinslapp och erbju-
der plats for lek och umgange. Méjlighet till odling ska fin-
nas.

Med klimatsmart menas framfoérallt dtgarder som mojlig-
gor ett naturligt omhandertagande av dagvatten

Med hansyn till slitage som friytorna utsatts for vid hard-
anvandning sdakerstalls friytornas storlek 6kar med bosta-
dernas bruttoarea.

Endast parkering for personer med nedsatt rérelseférmaga
for anordnas inom kvartersmark for bostader. Galler inte
kvarteret Vatten.

Kvartersgard ska inte kunna tas i ansprak for bilparkering
mer dn det som kravs for att uppfylla tillganglighetskrav
enligt BBR 3:122

Motiv: sakerstélla forutsattningar for trygga, funktionella,
barnvénliga och bilfria kvartersgardar, styra biltrafikflode
till parkeringsgarage och framja alternativt hallbart re-
sande.

Kommunens 6vervdgande och stallningstagande gjorts
med stod i 2 kap. 7 § och 8 kap. 9 § PBL samt barnperspek-
tiv. Bestammelsens utformats med stod i 4 kap 13 PBL
(2010:900) PBL.
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ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER

Genomfoérande tid

Planens genomforande tid &r 10 ar fran den dag planen vunnit laga kraft.

Bestammelsen ska sdkerstédlla forutsattningar for planens genomfoérande i

etapper. 4 kap 15 § punkt 3

Andrad lovplikt
a Marklov kravs for tradfallning.

Skydda befintlig vegetation genom att hindra okontrollerad av-
verkning av aldre trad. Marklov for tradfallning inom omradet
far beviljas for att ta bort trad som utgor sikerhetsrisk.

Motiv: Omradet innehaller natur med bevarande varde av be-
tydelse for biologisk mangfald. 2 kap 1 - 3 §§ PBL beaktats i av-
vagning av olika intressen.

Gemensamhetsanldggningar

g Mark reservat for infart till gruppbostad och angoéring till ater-
vinningstation.

Motiv: Sakerstalla planens genomférande.

GENOMFORANDEFRAGOR

Organisatoriska fragor

Over delar av omradet finns ett antal detaljplaner som i dagsliget reglerar
markens anvandande. | de flesta fall sker forandringen i form av att vissa
delar av mark som tidigare reserverats for naturmark nu reserveras for
kvartersmark. | detaljplan 2480K-P07/70 har en tunnel under vdagen mellan
Umead och Innertavle planerats mellan fastigheten Tomtebo 1:1 och vag-
korsningen beldgen ca 250 m dster om Tomtebo 1:1.

| och med denna detaljplan andras laget pa tunneln till att istallet vara be-
lagen i hojd med gronomradet mellan kvarteren Vega och Castor pa Tavleli-
den.

Genomforandetiden for samtliga berérda detaljplaner har gatt ut.

Genomfoérandetid

For att skydda de fastighetsagare som berors av en befintlig plan har moj-
ligheterna till &ndring i planen under I6pande genomférandetid begransats
i lagstiftningen.
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Genomforandetiden for de nya planbestammelserna ska utga vid arsskiftet
narmast efter att tio ar passerat fran det att de vunnit laga kraft.

Ansvarsfordelning och huvudmannaskap

For detaljplanen géller delat huvudmannaskap. Detta innebér att viss del av
allman plats férvaltas av kommunen (kommunalt huvudmannaskap) och
viss del har enskilt huvudmannaskap och forvaltas av berdrda fastighetsa-
gare, foretradesvis genom att omradena inrdttas som gemensamhetsan-
laggningar enligt anlaggningslagen.

Hur den allm&nna platsen ar uppdelad framgar av plankartan.

For det omréde som dr markerat med VAG har staten vagratt och dr darfor
vaghallare och huvudman.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Generellt

Planomradet omfattas av tva fastigheter, Tomtebo 1:1 (Tomtebogard) och
del av Tomtebo 2:1. Tomtebo 1:1 ar beldgen i planomradets 6stra del och
ar i privat 4go, medan resterande delen av planomradet utgors av del av
Tomtebo 2:1 som ags av Umea kommun.

Gatunatet i omradet regleras som allman platsmark med kommunalt hu-
vudmannaskap. Majoriteten av gatumarken ligger inom fastigheten Tom-
tebo 2:1 som redan ar i kommunal dgo. Dock finns det dven allman plats-
mark inom det som i dagslaget ligger inom Tomtebo 1:1. De omradena har
kommunen ovillkorlig skyldighet och rattighet att I6sa in. Detta bor foretra-
desvis goras genom fastighetsreglering som ansdks om hos Lantmaterimyn-
digheten. Kommer kommunen inte 6verens med berdrda fastighetsdgare
om vilken ersattning som skall utga for marken gor lantmaterimyndigheten
en officiell vardering av ersattningen inom ramen for lantmateriforratt-
ningen.

Plankartan redovisar granserna for byggratterna inom de kvarter som har
mest utpraglad kvartersstadskaraktar. Malsattningen ar att gréanserna pa
bostadsfastigheterna i mojligaste man skall sammanfalla med granserna for
byggratterna inom dessa kvarter. Innergardarna, vilket aven inkluderar de
omraden som utgors av gangvagar, skall sedan vara gemensamma for bo-
stadsfastigheterna inom respektive bostadskvarter.

Detaljplanen begransar inte ytterligare uppdelning av bostadsfastigheter,
vilket innebar att det, utifran de villkor som finns i fastighetsbildningslagen,
kan finnas majlighet till 3-dimensionell fastighetsbildning. | samband med
detta kan ytterligare anldaggningar behdva inrattas som gemensamhetsan-
laggningar om behov finns.
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Avfall

Sophantering avses hanteras gemensamt pa ett antal platser inom omra-
det. Sopanlaggningar som avser hushallsavfall och kompostering skall vara
gemensamma for omkringliggande bostadsfastigheter. Sopanldggningar
bor inrdttas som gemensamhetsanldggningar, detta ar mojligt trots att om-
radet ar utlagt som allman plats, da de flesta anlaggningar ligger under
jord. Infrastruktur for avfallshantering bekostas av exploatéren.

Parkering

Tre omraden reserveras for parkeringsanlaggning. Avsikten ar att dessa
omraden ska forsorja planomradets parkeringsbehov och att det inte ska
finnas nagon boendeparkering inne pa kvartersmark. Undantag gors for
parkering for personer med nedsatt rorelseféormaga. Pa skolans mark far
besoksparkering anordnas.

En gemensamhetsanlaggning kan bildas for att reglera rattigheter, utfo-
rande och drift av parkeringsomradena och de tankta parkeringsgaragen.
Gemensamhetsanlaggningar inrdttas enligt Anlaggningslagen av Lantmate-
rimyndigheten. | anlaggningsforrattningen far samtliga fastigheter som ska
I6sa sitt parkeringsbehov inom parkeringsytan del i gemensamhetsanlagg-
ningen, det vill saga ratt att anvanda anlaggningen samt ett andelstal for
utférande och drift. Andelstalet styr bade hur kostnader skall férdelas och
hur garaget ska nyttjas.

Ansdkan om bildande av gemensamhetsanldaggning kan goras av dgare till
nagon av de fastigheter som ska l6sa sitt parkeringsbehov inom parkerings-
fastigheten. | samband med bildande av en gemensamhetsanlaggning upp-
lats parkeringsomradet till gemensamhetsanlaggningen med ett utrymmes-
servitut. Den underliggande marken kan antingen bilda en egen fastighet
eller utgdras av en marksamfallighet som dgs gemensamt av de fastigheter
som har del i gemensamhetsanldaggningen. En eventuell gemensamhetsan-
laggning kan forvaltas genom foreningsforvaltning eller deldgarforvaltning.

El-forsérjning

Mark for uppforande av transformatorstationer sakerstalls i plankartan.
Transformatorstationerna kan med férdel tryggas med ledningsratt efter
en ansokan och pafdljande prévning hos Lantmaterimyndigheten.

Lantmateriférrattningar

For all fastighetsbildning, bildande av gemensamhetsanldggningar, led-
ningsratter etc. galler att ansokan om dessa atgarder gors skriftligen till
lantmaterimyndigheten Umea kommun av respektive exploator eller fastig-
hetsdgare. Provning av ansdkan gors i varje enskilt fall enligt respektive
speciallagstiftning.
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Kostnaden for lantmateriforrattningar betalas av s6kande eller fordelas
mellan berorda fastighetsagare.

Fastighetsréttslig konsekvensbeskrivning.

Fastighet Konsekvenser

Tomtebo 1:1 De omraden som ar utlagda som allméan platsmark med
kommunalt huvudmannaskap har kommunen ovillkor-
lig rattighet och skyldighet att 16sa in — foretradesvis
genom fastighetsreglering med Tomtebo 2:1.

De omraden som ar utlagda som kvartersmark kan
bilda nya fastigheter for respektive andamal. | de fall
kvartersmarken belastar bade Tomtebo 1:1 och 2:1 kan
det bli nédvandigt med fastighetsreglering mellan
styckningslotten och den andra fastigheten for att fa till
en lamplig fastighetsindelning.

For anlaggningar som ar gemensamma for flera fastig-
heter kan gemensamhetsanlaggningar komma att in-
rattas i enlighet med reglerna i anldggningslagen.
Tomtebo 2:1 De omraden som &r utlagda som kvartersmark kan
bilda nya fastigheter for respektive andamal. | de fall
kvartersmarken belastar bade Tomtebo 2:1 och 1:1 kan
det bli nédvandigt med fastighetsreglering mellan
styckningslotten och den andra fastigheten for att fa till
en lamplig fastighetsindelning.
For anlaggningar som ar gemensamma for flera fastig-
heter kan gemensamhetsanlaggningar komma att in-
rattas i enlighet med reglerna i anldggningslagen.

Markavvattningsféretag

Det finns ett markavvattningsforetag fran borjan av 1900-talet som galler
for ett dike som delvis ligger inom planomradet, lansstyrelsens diarienum-
mer AC964. Diket ska finnas kvar for att avvattna del av planomradet, men
markavvattningsforetaget bor upphéavas i och med att omradet ingar i
VAKINs verksamhetsomrade for dagvatten. Ansékan om upphavande goérs
till Mark- och miljddomstolen.

Planekonomiska fragor

Planavtal har tecknats med Umea kommun, Mark och exploatering, samt
med Bonava Sverige AB som genom fullmakt féretrader Tomtebo 1:1 fas-
tighetsagare under hela detaljplaneprocessen.

Respektive fastighetsdgare svarar for alla planlaggnings- och exploaterings-
kostnader.



57 (61)

Exploateringsavtal

Exploateringsavtal ska tecknas mellan Bonava Sverige AB och Umea kom-
mun innan detaljplanen far antas. Exploateringsavtalet syftar framst till att
reglera ansvar, kostnader och sdkerhet for utbyggnad av allmanna anlagg-
ningar kopplade till detaljplanens genomférande. Avtalet kan dven omfatta
t.ex. markregleringar mellan parterna (inlésen av allman platsmark, for-
séljning av kvartersmark). Umea kommun har tagit fram Riktlinjer for ex-
ploateringsavtal som reglerar vad exploateringsavtalen ska styra.

Umea kommun och Bonava Sverige AB &r dverens om att bade byggratt for
bostdder och exploateringskostnader for bl.a. utbyggnad av allman plats
ska fordelas enligt en princip dar Umea kommun far ca 2/3 och Bonava
Sverige AB ca 1/3. Vid markférdelningen ska parterna bortse fran dagens
fastighetsindelning och istdllet férdela marken enligt denna princip.

Markanvisningsavtal

Umea kommun bygger inte bostader sjalv (férutom gruppboenden) utan
anvisar kommunagd mark till byggaktorer genom sa kallade markanvis-
ningsavtal. Ett markanvisningsavtal ger en aktor ratten att under vissa be-
stamda forutsattningar soka bygglov pa kommunal mark och efter erhallet
bygglov erbjudande om att forvdarva marken. Umea kommun har tagit fram
en Policy for markanvisning som ska styra hur markanvisningsprocessen
ska ga till.

Parkering

Det finns flera satt att |6sa parkeringsfragan pa. Antingen kan en gemen-
samhetsanldggning inrattas for parkeringsgarage enligt Anldaggningslagen
(mer om det under fastighetsrattsliga fragor, parkering, ovan), en byggak-
tor kan anvisas en del av en parkeringsyta for att bygga ett eget parkerings-
garage for sitt projekt eller sa kan parkeringsomrade saljas till en extern ak-
tor som bygger och forvaltar parkeringsgarage. | den sistnamnda varianten
kan en affarsmodell anvandas dar bostadsbyggarna képer en ratt till parke-
ring hos den externa aktoren.

Ekonomiska fragor

For att bebygga omradet i enlighet med detaljplanen behdver
e nya gator och grénomraden anlaggas,

e en cirkulationsplats byggas vid omradets entré,

e en hogspanningsledning norr om befintlig gata gravas ner,

e underjordiska ledningar langs befintlig gata flyttas till nytt lage,

e investeringar goras i de lokala ledningsnaten for t.ex. vatten, avlopp, dag-
vatten, elnat, fjarrvarme, opto. Det behodvs dven nya tillhérande teknikbo-
dar som transformatorstationer och pumphus.

Kostnaderna for anldggande av ny cirkulationsplats, nya gator och parker
inom omradet samt de ledningsflyttar och nedgravning av



58 (61)

hogspanningsledning som foranleds av exploateringen ska bekostas av ex-
ploateringsprojektet. Exploateringsprojektets kostnader ska fordelas med
2/3 pa Umea kommun och 1/3 pa Bonava Sverige AB enligt exploaterings-
avtalet med densamma.

Respektive ledningsbolag kommer att beh6va investera for att bygga ut de-
ras ledningsnat. De far sedan intdkter genom anslutningsavgifter nar fastig-
heter ansluter till deras nét i vissa fall samt I6pande intdkter fran arliga
driftsavgifter och/eller forsaljning av energi eller tjanster.

For kommunen innebar nya allmanna anldggningarna med kommunalt hu-
vudmannaskap 6kade driftskostnader, t.ex. for snoréjning och parkskotsel.
Fler boende i omradet innebar ett hogre tryck pa kommunal service som
skolor och aldrevard, dven det ar en kostnad fér kommunen.

Kommunen ska sélja byggratter for bostader vilket innebar en intakt, och
fler bostader ger mojlighet till en 6kning av antalet kommuninvanare och
med det ett storre skattekollektiv.

Exploateringsprojektet beddms ge ett positivt resultat for Umea kommun.

Mark och avtalsfragor

Avtalsfragor handlaggs av Mark och exploatering, Umea kommun.

Utbyggnad av gator och parker

Gator och parker, Umea kommun, ansvarar for utbyggnad av allmanna an-
laggningar inom planomradet.

Cirkulationsplatsen ska efter anldaggande och slutbesiktning dverlatas till
Trafikverket eftersom de dger och ansvarar for Tomtebovagen (vag 642).
Overlatelse av cirkulationsplatsen ska ske genom ett avtal mellan Umed
kommun och Trafikverket. Trafikverket ska i sin roll som framtida dgare av
cirkulationsplatsen ha ratt att paverka dess utformning och standard. Sam-
rad ska darfor ske mellan Umea kommun, Gator och parker och Trafikver-
ket infor anldggande av cirkulationsplatsen.

Fastighetsbildning
Fastighetsbildningsfragor, anlaggningsforrattningar och andra fastighets-
rattsliga fragor handldggs av lantmaterimyndigheten i Umea kommun.

Bygglov och anmadlan

Ansodkan om bygg-, rivnings- och marklov lamnas till Bygglov, Umea kom-
mun. Nybyggnadskarta bestélls hos Lantmateri, Umea kommun.
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MEDVERKANDE

Foljande tjansteman har medverkat och bidragit med sin kunskap i framta-
gandet av detaljplanen:

Nelli Flores Nilsson - Detaljplanering
Karin Berggren — Detaljplanering
Magdalena Blomquist — Detaljplanering
Carina Larsson - Detaljplanering

Tomas Stromberg - Stadsarkitekt

Anna Flatholm — Gator och Parker

Lisa Persson - Trafik

Mattias Berggrund — Lantmateri

Maria Wetterlov - Kommunikation
Michael Lindgren - Skola

Sarah Lundgren - Mark och exploatering
Carl Rasmunds — Mark och exploatering
Kajsa Dahlberg — Mark och exploatering
Anna Lofqvist — Mark och exploatering
Asa Jernbom - Vard och omsorg

Jorgen Langstrom - Kollektivtrafik

Doris Grallman - Miljé och halsa

Per Hanstrom - Miljo och halsa

Christer Bjorkman - Brandsakerhet
Magnus Johansson - Umea Energi
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Ove Jonasson - Vakin VA

Petter Wallan — Vakin VA

Christina Ostin - Vakin avfall

Klara Gustafsson — Vakin avfall

Curt Jonsson - UPAB

Andreas Kranz, Johan Jonasson, Marcus Edmark Lindh - Lantmateri

Foljande externa aktorer har varit inblandade i framtagandet av utred-
ningar och underlagsmaterial:

Jessica Agoes och Jan Ytterbom - Strategisk Arkitektur

Sarah Lundgren, Elin Warjas och Caroline Persson - WSP

Melker Johansson, Rune Karlberg och Tomas Widerstedt — Tyréns
Skogsdatalabbet, SLU.

Medborgare som sarskilt engagerad sig och bidragit med sin kunskap under
planarbetet

Detaljplan, Umead kommun, juni 2019

Nelli Flores Nilsson Clara Ganslandt
Planarkitekt Planchef
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