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Detaljplaneprocessen

Om detaljplaner

En detaljplan reglerar hur mark och vatten far anvandas och hur bebyggelse
och byggnadsverk far se ut. Detaljplanen reglerar rattigheter och skyldigheter.
Plankartan ar juridiskt bindande vid prévning av exempelvis bygglov.
Planbeskrivningen beskriver detaljplanens syfte och hur plankartan ska tolkas.

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

Samrad

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

Granskning
Planforslaget ska darefter tillgangliggoras for granskning i minst tva veckor.
Granskningen ar ytterligare ett tillfalle att limna synpunkter pa planforslaget.

Antagande
Detaljplanen antas genom ett politiskt beslut av kommunfullmaktige.

Laga kraft

Om detaljplanen inte dverklagas far beslutet att anta detaljplanen laga kraft, vilket
innebar att detaljplanen far rattsverkan. Darefter kan genomforandet av detaljplanen
paborjas.
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Planens syfte

Syftet med detaljplanen ar att mojliggéra uppforandet av flerbostadshus i

4-5 vaningar samt en forskola med sex avdelningar. Delar av flerbostadshusens
bottenvaningar kan med férdel inrymma centrumverksamhet mot Bolevagen

i syfte att bidra till serviceutbudet i stadsdelsomradet.

Bostadsbebyggelsen uppfors i en uppbruten kvartersstruktur runt innergardarna.
Bostadsexploateringen med tillhérande friyta forutsatter att boendeparkeringen
|6ses i ett underjordiskt parkeringsgarage.

Den i planen majliggjorda bebyggelsestrukturen ar anpassad for att skapa plats
for fredade, solbelysta utemiljéer, inte minst med hansyn till barns behov av lek,
utevistelse, larande och utveckling. Planen majliggér uppforandet av en forskola i
tva vaningar innehallande sex avdelningar, med en forskolegard som utgar fran
Boverkets allménna rdd om minst 40 m? sa kallad friyta per forskolebarn.

Detaljplanen syftar dven till att bekrafta Bolevagen och sakerstalla en god
trafiksdkerhet samt forbattra dagvattensituationen.

Beskrivning av detaljplanen

Under detta avsnitt beskrivs detaljplanen mer 6versiktligt. Har redovisas
detaljplanens huvuddrag sdasom anvandning, lagesbestamning, huvudmannaskap
och genomférandetid. Mer ingdende information finns under “Férutsdttningar,
féréindringar och konsekvenser” under berérd rubrik.

Planhandlingar

e Plankarta.
e Planbeskrivning

Planens huvuddrag

Detaljplanen skapar planmassiga forutsattningar for en bostadsexploatering pa
knappt 15 000 m? BTA, motsvarande ungefar 150 nya bostdder. Dartill mojliggors
en forskola pa cirka 1 500 m? BTA, vilket motsvarar sex avdelningar. Planférslaget
sakerstaller att tillracklig och tillganglig friyta kan majliggoras, som ar lamplig for
lek och utevistelse.

Forslaget till detaljplan 6verensstimmer med planeringsinriktningen i gdllande
oversiktsplan och dess utvecklingsstrategier.
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Plandata

Stadsdel: Teg, inom stadsdelsomradet Bole
Kvarterstraktnamn: Aspgardan
Planomradets area: 22 000 m?

Avstand till Radhustorget: 2,5 kilometer
Markagoforhallanden: kommunal dgo

A’

\ : Bolesholmarna

Lu ndahro

: : W18 7
> - = f o ; . 4
Figur 1. Omrddeskarta ddr planomradet dr markerat med gul streckad linje.

Kvartersmark

Detaljplanen medger bostader [B], centrum [C] och férskola [S1].

Allman platsmark

Detaljplanen reglerar en gata [GATA;] for att mojliggéra angoéring fran Bolevagen till
omradet. Dartill mojliggors detaljplanemassigt en breddning av Bolevdagen med fyra
meter [GATA].

Huvudmannaskap

Huvudmannaskapet ar kommunalt for allméan platsmark inom planomradet.
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Genomforandetid

Genomforandetiden ar fem ar och borjar gélla fran laga kraft.

Planeringsunderlag

e Planprogram, 2016-05-03.

e Oversiktlig geoteknisk undersékning, 2016-10-28.
e Trafikutredning, 2016-11-23.

e Pm trafik, 2022-02-23, reviderat 2023-12-15.

e Flygbuller, PM, 2017-01-09.

e Trafikbuller, 2023-12-18.

e Recipientutredning, 2023-12-12.

e Samrddsredogorelse, 2024-01-02.

Upplysningar

Plankartan och dess bestammelser ar juridiskt bindande enligt plan- och bygglagen
(PBL). Planbeskrivningen ar ett vagledande och fortydligande dokument till hur
plankartan ska forstas och genomfdras. Grundkartan ar ett underlag for detaljplane-
arbetet som redovisar topografi och fastighetsférhallanden inom planomradet och
dess ndrmaste omgivning.

Ovriga upplysningar

Med hansyn till paverkan pa flyget ska samverkan med Swedavia/Umea Airport
ske innan byggkranar uppfors.
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Forhallningssatt till tidigare stallningstaganden

Kommunala stadllningstaganden

Umea kommunfullméaktige beslutade ar 2008 om malet att vdaxa med social,
ekologisk, kulturell och ekonomisk hallbarhet med visionen om 200 000
medborgare senast ar 2050.

Oversiktsplan, fordjupningar och tematiska tilligg

For att uppna tillvaxtmalet med en hallbar inriktning kravs fortdtning och
tillvaratagande av mark inom de centrala delarna av Umea. En central del i den
kommunala planeringen for visionsuppfyllelsen utgar fran strategier for hallbar
tillvaxt. Det handlar, nagot forenklat, om strategiska 6évervdaganden for att fortsatta
bygga en hallbar stad och kommun, socialt, ekologiskt, kulturellt och ekonomiskt.

For planomradet géller Férdjupning fér Umed* och Oversiktsplan Umed kommun?,
vilka omfattar utvecklingsstrategier for hallbar tillvaxt. Dessa strategiska
overvaganden anger vagen for att uppna malet att bygga en socialt, ekologiskt,
kulturellt och ekonomiskt hallbar stad och kommun. Strategierna ar uppbyggda
pa stadsbyggnadsprinciper integrerade i sex utvecklingsstrategier.

Femkilometersstaden — den tdta staden!

Strategin femkilometersstaden, bygger pa att ny exploatering
och fortatning, sa langt majligt, ska ske inom en femkilometers-
radie fran Centrum respektive Universitetsomradet. Det handlar
om att tillskapa en tat, kompakt och funktionsblandad stad som
mojliggdr gynnande av gang- och cykeltrafik och skapar en hog ‘
tillganglighet med ett lagre transportbehov. Det ar inte minst
viktigt ur ett jamlikhets- och jamstadlldhetsperspektiv. Att samla
tillvaxten skapar underlag for service sdsom kollektivtrafik, handel
med mera.

Mer stad! — komplettering som vitaliserande kraft
Umea kompletteras genom att nya stadskvarter laggs till

gamla. Komplettering uppnas inte enbart genom att bygga E
hoégre hus utan genom att anldagga nya tatbebyggda bland- AEM ¢ = DOE
stadskvarter intill aldre kvarter, sa att staden gradvis vaxer E

samman till ett mer sammanhangande stadslandskap som
gynnar stadsliv. Att minska "déda” eller ”passiva” omraden
och oka flédet av manniskor och verksamheter, bidrar till en
Okad trygghetskansla i staden.

1 Umed kommun. Férdjupning fér Umed — Umeds framtida tillvixtomrdde. Antagen av
Kommunfullméaktige ar 2011. Aktualitetsférklarad ar 2016.
2 Ume3 kommun. Oversiktsplan Umed kommun. Antagen av Kommunfullmaktige 2018.
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Tillvaxt i kollektivtrafikstrak

Ny, tat kvartersbebyggelse placerad langs de strak som
gynnar kollektivtrafiken pa basta satt. Det mojliggor ett
Okat resendrsunderlag, vilket ar en forutsattning for en
hog turtathet i kollektivtrafiken.

32 @

L EE, .EEln

Det finns en stor potential med en effektivare anvandning
och anpassning av stadens trafikytor till mer stadsmassig
utformning och funktion. Vagarnas barriareffekter minskar
och nya samband stimuleras.

Satsa pa offentliga rum och parker!

| den tata staden blir de offentliga rummen allt viktigare.
Utformningen ska generellt ske med en skala som ger
attraktiva, trygga och upplevelserika platser och strak

med plats for rekreation och grénska. Dar finns liv och millm e
rorelse dagar och kvillar, under alla arstider. Ett levande m X *‘m
offentligt rum ger manga positiva effekter fér en stad, .

Y ] -y SN mmm

sasom hog grad av urbanitet, 6kad trygghetskansla for
invanare, vilkomnande kansla for besdkaren och ett 6kat
mervarde for stadens attraktionskraft vilket gynnar handel
och service.

Planforslagets forhallningssatt till strategierna

- Beldget inom fem kilometer fran saval Centrum som Universitets-
omradet.

- Mojliggor en funktionsblandning med bostader, forskola och
centrumverksamhet.

- Beldgetinvid en av kollektivtrafikens stomlinjer. En exploatering
starker kollektivtrafikens mojligheter att bibehalla en hog
turtathet.

- Utgor ett kompletteringsomrade, dar nya stadskvarter laggs till
gamla. Saknade funktioner och underrepresenterade boende-
former mojliggors planmaéssigt.

- Medger en fortatning langs Bolevagen, i ett omrade med slyartad
vegetation, utan malpunkter. En fortatning pa platsen bidrar till
liv och rérelse under fler av dygnets timmar, under alla arstider.
Okade fléden av ménniskor och bebyggelse som kommunicerar
med gaturummet bidrar ocksa positivt till den upplevda
tryggheten i omradet. Det lankar samman omradena vaster och
Oster om det tidigare slakteriomradet.

- Parallellt med planarbetet byggs Bélevagen om for att forbattra
framkomligheten for fotgangare och cyklister. Dartill gors en
satsning pa att utvecklas nagra grénytor langs vagen.

| Férdjupningen fér Umed framhalls vikten av ett effektivt marknyttjande — sarskilt
i anslutning till kollektivtrafikens stomnat. Isolerade bostadsomraden ska knytas
samman for att battre floden ska uppnas i och mellan stadsdelarna. En mangfald
av olika boendemiljéer och boendeformer bidrar till att motverka tendenser till
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segregation och utanforskap. En variation av bostadstyper skapar ocksa maojlighet
for flyttkedjor, d.v.s. att nyproduktion ger upphov till omflyttningar inom
bostadsbestandet.

Detaljplaner och omradesbestammelser

For planomradet géller Stadsplan for Béle by (2480K-P72/1969), som mojliggor
industriandamal, lagerbyggnad i tva vaningar samt skyddsplantering for
industripark, se figur 2.

BETECKNINGAR
GRUNDKARTA
GALLANDE OMRA OCH BESTAMMELSEGRANS
——  FASTIGHETSGRANS
572, FASTIGHETSBETECKNING
52 B3 ruvuonyoouap Rese. uTHuS
o= VAGAR
. ELEKTRISK HOGSPANNINGSLEDNING MED STOD
- GALLANDE GATUHGID
= NIVAKURVOR I METER OVER STADENS NOLLPLAN
PUNKT 1 RUTNAT
POLYGONPUNKT
ILLUSTRATIONSLINIER

STADSPLANEKARTA
A. GRANSBETECKNINGAR

——— STADSPLANEGRANS
~ GALLANDE OMRADES- OCH BESTAMMELSECRARS
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B. OMRADESBETECKNINGAR

ALLMAN PLATS

Jery GATA ELLER TORG

[T ]  PARK ELLER PLANTERING

OMRADE FOR ALLMAKT ANDAMAL
(=" OMRADE FOR BOSTADSANDAMAL, FLERFAM. HUS
[ ] OMRADE FOR BOSTADSANDAMAL, FLERFAM. HUS
BSr OMRADE FOR BOSTADSANDAMAL, RADHUS ELLER
e . KEDJEHUS
OMRADE FOR BOSTADSANDAMAL, FRISTAENDE HUS
L2 OMRADE FOR SAMLINGSLOKALER, KYRKA M, M.
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9 At 4 T i \ \ -4 [ B F | OMRADE FOR INDUSTRIANDAMAL
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S B\ \1)/ - 23 3 3 il st N SPECIALOMRADEN
e SN e A, T AT o % \ i) wrasronuatonstation
- - W e
Figur 2. Ur ljplan fér Béle by (2480K-P72/1969). Aktuellt planomrdde markerat med réd,
streckad linje.

Detaljplanen foregicks av ett planprogram, som godkandes av Byggnadsnamnden
i maj 2016. Planprogrammet ar relativt detaljrikt och flera delar har inarbetats i
aktuellt planforslag. Programmet avser ett nytt, sjalvstandigt bostadsomrade,
med ett gynnsamt ldge inom den formulerade femkilometersstaden, med narhet
till B6lesholmarna.

Planomradet ar beldget langs en av lokalbusstrafikens stomlinjer. Angéring av
motorburen trafik foreslas ske fran Bolevagen via en infart. Parkeringar forlaggs
i underjordiska garage under kvartersmark for bostader.

Byggnaderna utfors med hogsta hojd mot Bolevédgen i fyra vaningar, med mojlighet
till fem vaningar och eventuellt med indragen vindsvaning i vissa delar samt
nedtrappning sdderut. Syftet ar bland annat att minska bullerpaverkan for
bebyggelsen inom planomradet.

| programmet utgar forslaget fran fyra renodlade bostadgardar inom nu aktuellt
planomrade och en sammanbyggd férskola och bostadsbyggnad i de 6stra delarna
av programomradet, utanfor aktuellt planomrade. Bedémningen var att en storre
flexibilitet i anvandningen kunde astadkommas mellan planerad forskolegard och
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befintlig skolgard om de var beldgna intill varandra. For att battre kunna tillgodose
olika behov och intressen planeras nu for tva renodlade bostadsgardar och en fri-
stdende forskolegard. | planprogrammet lyfts att ett exploateringstal pa 1-1,3 kan
vara aktuellt for aktuellt planomrddet, exploateringstalet for planomradet landar
omkring 0,7, d.v.s. en lagre tathet an vad som antogs i planprogrammet. Avsteget
beror till storsta del pa att forskolan planeras inom fastigheten och att kombinerad
friyta for bostader och férskola inte ar aktuellt.

Den tradrida som beskrivs i planprogrammet bedéms inte vara majlig att planmassigt
kravstalla. Daremot far marken i fraga inte férses med byggnad [prickmark], vilket

i praktiken skapar forutsattningar for att plantera trad eller bevara vegetation pa
marken. Fragan behover dock samordnas med berdrda ledningshavare.

| planprogrammet uttrycks att det ska anordnas en friyta motsvarande 1/3 av
bostdadernas totala BTA. Till foljd av att forskolans placering har justerats och

den tata kvartersstruktur som efterstravas, ar det dock inte majligt att uppna 1/3.
Beddmningen ar att ett visst avsteg ar lampligt, eftersom friytan kan ordnas
sammanhadngande i ett skyddat lage fran Bolevagen.

| programmet lyfts en rad fragor som behover utredas vidare, da med utgangspunkt i
ett storre omrade dn nu aktuellt. Inom ramen for detaljplanearbetet har fragorna om
skuggning, parkering, buller, dagvatten och trafik utretts och avvagts. Vissa delar
behdver dock slutgiltigt 16sas i bygglovsskedet.

Planbesked

Ett planbesked ar ett kommunalt beslut som lamnas for att formellt meddela om
kommunen tanker inleda eller inte inleda planlaggning. Planbeskedet ar inte juridiskt
bindande och kan inte dverklagas. Byggnadsnamnden beslutade 2021-03-17 (§ 81)
att inleda planlaggning for del av fastigheten Bolea 12:2.

Kommunala beslut i 6vrigt

e Kollektivtrafikprogram? — ar 2025 ska minst 65 procent av Umeabornas resor
ske genom kollektivtrafik, cykel eller till fots. Kollektivtrafikprogrammet pekar
ut riktning och atgarder for tillganglig och forbattrad kollektivtrafik i takt med
att Umed kommun véxer. Planomradet ar beldget invid stomnatslinje for
kollektivtrafiken, dar turtatheten ar hog.

e Byggnadsordning fér Teg*. | byggnadsordningen behandlas stadsdelens
karaktarsdrag som vagledning vid férandring, férnyelse och utveckling.
Sarskilt vardefulla hus och bebyggelseomraden utpekas och beskrivs.

3 Kollektivtrafikprogram fér Umed kommun. Beslutad av Kommunfullmaktige 2021-10-25.
4 Byggnadsordning fér Teg — ett férhéliningssétt till stadsdelens karaktérsdrag.
Godkand av Byggnadsndmnden 2006-11-20.
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Soder om planomradet ligger
Bole byabebyggelse, ett T atl]
sammanhdngande omrade :
med anor fran 1850-1920.
Inom omradet finns ett
dussintal sarskilt vardefulla
enstaka hus fran samma
period och ett par tidstypiska
byggnader fran 1940-talet. o
Norr om planomradet, vid i meoca\ly o= g\
Blockvagen, finns ett T e RS
sammanhallet omrade med Figur 3. Utsnitt ur karta frdn Byggnadsordningen fér Teg.
prefabricerade hus fran Kartan visar virdefulla bebyggelseomrdden i plan-

1960-talet. Nordost om omrddets ndrhet samt sdrskilt vérdefulla enstaka hus.
Planomrddet dr markerat med svart, streckad linje.

7 NN20y
/ o

planomradet finns Bélegard,
aven kallat Bole bostalle. Bild
fran byggnadsordningen visas i figur 3.

e Cykeltrafikprogram® — programmets mal r att 6ka andelen resor som gérs
med cykel samt att trafiksdkerheten for cyklister ska forbattras.

e NOA 18 - anvisningar for ny- och ombyggnad av plats fér avfallshamtning
(2018)8. Rad och anvisningar vid ny- och ombyggnad av plats for avfalls-
hamtning av alla avfallsslag som uppkommer i hushallen. Dessa sakerstaller
att avfallshanteringen ska kunna hanteras med framkomlighet fér hamtnings-
fordon och hamtningspersonal. Den vid tiden gdllande NOA ska tillampas vid
efterféljande tillstandspliktig prévning. Detaljplanen sakerstaller att kraven i
NOA 18 uppfylls.

e Parkeringsnorm (2018)’. Genom parkeringsnormen anger kommunen det
lagsta antal parkeringsplatser som ska tillforas fastigheten vid ny- och
tillbyggnad av bostader, verksamheter samt vid dndrad anvandning.
Parkeringsbehovet ska tillgodoses pa ett hallbart och godtagbart satt samt
bidra till att framja ett minskat bilanvandande. Detaljplanen sdkerstaller att
kraven i parkerings-normen fran 2018 uppfylls. Vid efterféljande tillstands-
pliktig provning tillampas den vid tiden gallande parkeringsnormen i
kommunen.

5 Cykeltrafikprogram fér Umed. Beslutad av Kommunfullmiktige 2018-06-18.

5 NOA 18 - anvisningar fér ny- och ombyggnad av plats fér avfallshdmtning. Vakin, utfirdad i
december 2018.

7 Parkeringsnorm fér Umed kommun — riktlinjer fér att anpassa nya fastigheters och stadsdelars
parkeringsbehov till morgondagens resvanor. Antagen av Kommunfullméaktige 2018-03-26.
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Regionala och mellankommunala intressen

Inga regionala eller mellankommunala intressen berérs av detaljplanen och dess
genomférande.

Riksintressen

Riksintressen ar geografiska omraden som pa grund av sina speciella foérutsattningar
ar av nationellt intresse. Omradena avser saval olika bevarandeintressen som
omraden som ar viktiga for exploatering for ett visst andamal. Bestammelserna

om riksintressen finns i 3—4 kap. miljobalken.

3 kap. miljobalken

| 3 kap. miljobalken finns ett antal grundlaggande bestammelser om hushallning med
mark- och vattenomraden av betydelse for vissa allmanna intressen. Dessa omraden
som ocksa utgor riksintressen ska sa langt som mojligt skyddas mot atgarder som
patagligt kan skada de utpekade intressena. Omradena avser olika bevarande-
intressen och omraden som ar viktiga for exploatering for ett visst andamal.

4 kap. miljobalken

| 4 kap. miljobalken har riksdagen specificerat ett antal geografiska omraden som i
sin helhet ar av riksintresse. Omradena har pekats ut med hansyn till de stora natur-
och kulturvdarden som finns i dem. For samtliga utpekade riksintressen galler att
exploatering och andra ingrepp i miljon inte far medfora att omradenas natur- och
kulturvarden patagligt skadas. For vart och ett av dessa riksintressen galler dessutom
sarskilda forbud eller krav pa hdansyn. Dessa krav maste ocksa vara uppfyllda for

att exploatering och andra ingrepp i miljon ska vara tillatna.

For samtliga riksintressen enligt 4 kap. miljobalken, med undantag av
nationalstadsparker och Natura 2000-omraden, géller inte forbudet mot
pataglig skada eller 6vriga krav pa forbud och hansyn om atgarden avser:

e utveckling av befintliga tatorter,

e utveckling av det lokala naringslivet,

e utférande av anldaggningar som behdvs for totalférsvaret, eller

e om det finns sarskilda skal, utvinning av riksintressanta fyndigheter
av amnen och material.

Utpekade omraden som beddms ha sadan betydelse for olika samhallsintressen ska
skyddas mot atgarder som patagligt kan skada deras varden eller méjligheterna att
anvanda dessa for avsett andamal.

Riksintresse for kommunikationer — Umea flygplats

Planomradet omfattas av riksintresseomradet for Umea flygplats i fraga om influens-
omrade med hansyn till flyghinder. Inom detta omrade kan hoga anlaggningar och
byggnader utgora fysiska hinder for luftfarten. | férlangningen kan det leda till
restriktioner for flyget, som patagligt skulle forsvara nyttjandet av flygplatsen.
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Aktuellt omrade omfattas av en flyghinderhdjd pa + 52,4 meter. Marken ar
beldgen pa cirka + 16 meter och bebyggelsen uppgar till maximalt fem vaningar,
varfor beddomningen ar att en begransning av totalhdjden inte behdvs. Innan
byggkranar uppférs ska samverkan ske med Swedavia/Umea Airport.

Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer (MKN) ar ett juridiskt bindande styrmedel, vars syfte ar

att komma till ratta med miljopaverkan fran mer diffusa utslappskallor sdsom
trafik och jordbruk. Normen ska avspegla den lagst godtagbara miljokvaliteten eller
det 6nskade miljotillstandet, men tar vanligtvis sikte pa hur mansklig verksamhet
ska utformas. Det finns idag miljokvalitetsnormer for utomhusluft (SFS 2010:277),
vattenforekomster (SFS 2004:660), fisk- och musselvatten (SFS 2001:554) samt
omgivningsbuller (SFS 2004:675). En MKN kan anges som en halt eller ett varde,
men kan dven beskrivas i ord. Ett genomforande av en detaljplan far inte medfora
att en norm Gvertrads.

Miljokvalitetsnormer for luft

Miljokvalitetsnormerna for utomhusluft syftar till att skydda manniskors halsa

och miljon genom att ange fororeningsnivaer som inte far éverskridas (gransvarden)
och nivaer som inte bor 6verstigas (riktvarden). Dessa varden regleras i luftkvalitets-
forordningen (2010:477). Det finns normer for den hogsta tilldatna halten i utomhus-
luft av kvavedioxid och kvaveoxider, svaveldioxid, kolmonoxid, ozon, bensen, fina
partiklar (PM10 och PM2,5), bens(a)pyren, arsenik, kadmium, nickel och bly i
utomhusluft.

| delar av centrala Umea overskrids gransvardena for luftfororeningar (kvavedioxid).
Kommunen arbetar darfér sedan 2006 med ett atgardsprogram for att uppfylla
miljokvalitetsnormen som anger lagsta godtagbara miljokvalitet. Arbetet har

baring pa kvavedioxid, med malsattningen att pa sikt na miljokvalitetsnormen.

Utvecklingsstrategierna i 6versiktsplanen med baring pa fortatning ar ett medel

for maluppfylinad eftersom en tatare stad medfér mindre transportbehov och i
forlaningen genererar en renare luft pa lang sikt. Den enskilt viktigaste atgarden

ar fardigstallandet av Vastra lanken (ny E12). Darefter planeras en miljdanpassad
utformning av Vastra Esplanaden i och med kommunens 6vertagande av vaghallar-
ansvaret for denna. Vidare ska kollektivtrafik och cykel- och gangtrafiken prioriteras
genom ett antal framjande atgarder. Tillkommande trafik i och med detaljplanens
genomférande beddms inte innebadra betydande luftutslapp som leder till att MKN
riskerar att 6verskridas.

Miljokvalitetsnormer for vatten

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

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

Vattenkvaliteten ar over lag god inom distriktet, men vissa utmaningar finns att ta
hansyn till i samhallsutvecklingen:

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

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

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

* Lackage av metaller fran avslutad och pagdende gruvverksamhet.

Planomradets ytvattenrecipient &r Umeélven. Alven 4r 470 km |&ng och har ett
avrinningsomrade pa cirka 27 000 km?. Berérd vattenférekomst Umedlven® ar

16 km lang och stracker sig fran Klabbdle, genom centrala Umea, till mynningen i
Osterfjarden®. Vattnet i berérd stricka ar klassat som naturligt medan uppstréms-
liggande vattenférekomster klassas som kraftigt modifierade till f6ljd av vatten-
kraftanldggningar. Vattenférekomsten uppnar mattlig ekologisk status!® med
medelgod tillforlitlighet. Statusklassningen beror pa att den hydrologiska regimen i
vattendraget har férindrats till foljd av bland annat flottning och vattenkraft. Aven
vattendragets morfologiska tillstand har paverkats av detta.

Gallande miljokvalitetsnormer for vattenférekomsten ar god ekologisk status ar 2033
samt god kemisk status med undantag for bromerade difenyletrar (PBDE) samt
kvicksilver och kvicksilverféreningar.

Umeilvens medelvattenflode dr 446 m3/s!! 12, | tabell 1 sammanfattas
miljokvalitetsnormer samt aktuell status for Umeadlven.

& Umeilven (MS_CD: WA47861386).

° Osterfjarden (MS_CD: WA21514236).

10 Fgrvaltningscykel 3, 8r 2017-2021 - aktuell.

11 Strax uppstréms planerat resecentrum. Siffran dr baserad pa data fran perioden 1991-2020.
12 SMHI. Modelldata per omréde. Hamtat fran Vattenwebb den 6 november 2023:
https://vattenwebb.smhi.se/modelarea/
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Tabell 1. Miljékvalitetsnormer och status for Umedlven (WA47861386). Firgsdttningen for status och
kvalitetskrav enligt VISS.13

Aktuell status | Kvalitetskrav Kvalitetsfaktorer och klassificerade parametrar
Biologiska Fisk Mattlig

Fysikalisk-kemiska Ej klassad Ej klassad
Mattlig God ekologisk Konnektivitet i vattendrag | Mattlig

ekologisk status status 2033 . L
Hydrologisk regim i

Hydromorfologiska | vattendrag Mattlig
Morfologiskt tillstand i Mittlig
vattendrag
Uppnar ej God kemisk Bromerad difenyleter Uppnar ej god
god kemisk TSRS Prioriterade dmnen Kvicksilver och o
ytvattenstatus Uppnar ej god

kvicksilverféroreningar

Umealven uppnar inte god kemisk status till féljd av diffusa kallor av bromerad
difenyleter, kvicksilver och kvicksilverféreningar. Kvalitetskraven gor gallande
att god ekologisk status och kemisk ytvattenstatus ska uppnas. Kvicksilver och
bromerade difenyletrar brukar raknas bort i kemisk status, eftersom grans-
vardena oOverstigs for samtliga svenska vattenforekomster pa grund av nedfall
fran atmosfaren.

God ekologisk status forvantas uppnas for Umealven till ar 2033, hydrologisk
regim och morfologiskt tillstand har tidsfrister som stracker sig till 2027 och 2033.
For bromerad difenyleter, kvicksilver och kvicksilverféreningar galler att halterna
inte far dock inte 6ka.!*

Forandringar och konsekvenser

En recipientutredning®® har tagits fram efter detaljplanesamradet, dar fororenings-
berdkningar gjorts i dagvatten- och recipientmodellen Stormtac. Féroreningshalter
och -mangder utgar fran schablonvirden® for aktuell markanvandning. Tillsammans
med avrinningskoefficienter och aktuella areor samt arlig nederbérd fér omradet
resulterar det i en mangd féroreningar som en utbyggnad enligt planforslaget i

13 VISS — Vatteninformationssystem Sverige. Umedilven.
https://viss.lansstyrelsen.se/Waters.aspx?waterMSCD=WA47861386 [Hamtad 2023-07-07].
14 VISS — Vatteninformationssystem Sverige. Umedlven.
https://viss.lansstyrelsen.se/Waters.aspx?waterMSCD=WA47861386 [Hamtad 2023-07-07].
15 WSP, 2023. PM recipientutredning Béled 12:2.

16 sammansatta schabloner fér markanvindningen har anvints vid féroreningsberakning.
Anledningen &r att detaljplanen inte i detalj styr exempelvis hardgdrandegrad, gronska, huskroppar
m.m. Stormtac definierar ytorna som:

- Forskoleomradet &r berdknat som ”skolomrade” och inkluderar omrédde med skolbyggnad, skolgard, eventuell
idrottsplats, parkering samt mindre andel gronytor.

- Bostadsomradet ar beraknat som “flerfamiljshusomrade” och inkluderar all markanvandning inom ett normalt
flerfamiljshusomrade sasom takytor, vagdiken, uppfartsvégar, lokalgator, mindre parkeringar och grasmattor.
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genomsnitt genererar under ett ar. Berdaknade varden ska darfor ses som en
uppskattning av féroreningssituationen snarare dn exakta varden.

Berdkningarna (tabellerna 2—-3) indikerar att fororeningshalter och férorenings-
mangder skulle 6ka i och med planerad exploatering, utan reningsatgarder.
Berdknade varden har en generell osakerhet mellan 25-35 %, vilket medfoér att
dessa endast ska ses som en indikation som kan visa pa konsekvenserna av ett
genomférande av detaljplanen.

Tabell 2. Berdknade féroreningshalter fore och efter exploatering (utan rening) samt procentuell féréndring efter
exploatering i jimférelse med befintlig situation.

Halt [ug/]
Amne P N Pb Cu Zn Ccd Cr Ni Hg SS BaP As
Befintlig
. . 90 1100 7,1 15 49 0,22 53 2,6 0,029 | 53000 | 0,021 2,1
situation
P.lanerad 210 1700 11 22 74 0,52 10 7,9 0,032 | 68000 | 0,042 2,5
situation

Forandring | 133% 55% 55% 47% | 51% | 136% | 89% | 204% 10% 28% 100% | 19%

Tabell 3. Berdknade féroreningsmdngder fére och efter exploatering (utan rening) samt procentuell férindring
efter exploatering.

Mangd [kg/ar]

Amne P N Pb Cu Zn cd Cr Ni Hg SS BaP As
Befintlig

S 0,51 64 | 004 | 0,086 | 0,28 | 0,0012 | 0,03 | 0,015 | 0,00016 | 300 | 0,00012 | 0,012
situation
;ltaun;irz: 1,8 14 | 0,091 | 0,19 | 0,63 | 0,0044 | 0,086 | 0,067 | 0,00027 | 580 | 0,00035 | 0,021

Forandring | 253% | 119% | 128% | 121% | 125% | 267% | 187% | 347% 69% 93% 192% 75%

Enligt de provtagningar som gjorts vid matstationen?’ varierar totalfosforhalten i
Umedlven mellan 5-24 ug/1.1® Medelvirdet for fosforhalten i dlven berédknas till 11,2
ug/l, vilket motsvarar hég status (EK 1) for naringsamnen. Med en totalfosforhalt i
dagvattnet pa 210 pg/l (minus 90 pg/l som dr omradets nuvarande bidrag till
Umealven) och ett medelflode fran detaljplaneomradet pa 2,8 I/s, resulterar det i en
ny recipienthalt pa 11,2 pg/l vid total omblandning, det vill sdga ingen férandring
fran nuldget. Det motsvarar fortsatt hog status (EK 1). Darmed bedéms inte ett
plangenomfdérande innebdra en paverkan pa Umeadlvens statusklassning avseende
naringsdamnen och majligheten att uppna miljokvalitetsnormerna bedéms inte
forsamras.

Planomradet utgor endast en liten andel av avrinningsomradet som leds till
Umeilven. Arsmedelavrinningen fran planomradet uppgar till cirka 0,0028 m3/s och
medelvattenféringen i Umealven ar 446 m3/s, vilket medfor att planomradet utgér
0,0006 % av medelvattenféringen i Umealven.

7 Umeiélven, Ons sydspets. Beldgen cirka fem kilometer nedstréms planomradet.
18 M3taren 2019-2021.
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Utifran uppmatta halter i Umeélven under perioden 2019-2021, klassas kvalitets-
faktorn sarskilt férorenade amnen (SFA) till god status och kvalitetsfaktorn narings-
amnen till hog status. De fororeningar som berdknas tillkomma till féljd av detalj-
planens genomférande beddms inte paverka Umeélvens statusklassning for SFA,
prioriterade dmnen eller naringsamnen och inte heller paverka maojligheterna att
uppna miljokvalitetsnormerna.

Strandskydd

Planomradet ligger utanfor strandskyddat omrade.

Andra sarskilda omradesskydd

Planomradet omfattas inte av sarskilda omradesskydd enligt 7 kap. miljobalken.

Undersokning av miljopaverkan

Nar en detaljplan upprattas eller dandras ska kommunen ta stallning till om dess
genomfdrande kan antas medféra en betydande miljopaverkan. Planforslaget

ska genomga en undersdkning enligt 6 kap. miljobalken och miljébeddmnings-
forordningen (SFS 2017:966), dar omstandigheter som talar for eller emot en
betydande miljopaverkan ska identifieras. Om undersokningen resulterar i att en
betydande miljopdverkan kan antas ska planforslaget utredas i en miljokonsekvens-
beskrivning (MKB). En MKB ska redovisa kommunens bedémning av den paverkan

pa miljon som planens genomférande kan fa. Det som framkommer i en MKB ska
integreras i planarbetet och handlingen ska samradas i samband med planprocessen.

Enligt kommunens beddmning kan detaljplanens genomférande inte antas innebdra
en betydande miljopaverkan, varfor ingen MKB har upprattats.

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

Beslutet har offentliggjorts pa kommunens anslagstavla 5-26 oktober ar 2021.



15 (45)

Forutsattningar, forandringar och konsekvenser

Mark- och vattenforhallanden

Stads- och landskapsbild

Bostadsbebyggelsen inom Teg praglas framst av lagre byggnader i form av villor,
radhus och mindre lagenhetshus. Fran 1960-talet och framat har dven hogre
byggnader tillkommit, men da med uppbruten gardskaraktar i form av punkthus

och lamellhus. Bebyggelsen ar relativt enhetlig vad galler byggnadstyper och boende-
former, men de arkitektoniska uttrycken och materialen varierar.

Stadsdelsomradet Boleang
domineras av tat smahus-
bebyggelse pa sma tomter,
urskiljbart inpassade i en
mer regelbunden struktur.
Fran 1970-talet och framat
har stadsdelsomradet
successivt fortatats med
flerbostadshus.

| stadsdelsomradets norra
del finns Bolesholmarna, ett
stort sammanhangande
gronomrade med bad-
platser, som utgor en oas i
staden. Via Bélesholmarna
forbinds norra och sédra
sidan av staden genom
Lundabron. En park,
Kvarnlunden, vaxer fram

vid norra brofastet med
planerat fardigstallande
2023. Soéder om Riksvagen
finns Bolesklappen ett Figur 4. Flygfoto éver planomrddet, upptrampade stigar och den
sammanhin gan de skogs- asfalterade ytan parallellt med Bélevégen.

omrade for rekreation med gangstigar samt ett elljusspar och i vaster finns den
karaktaristiska Robacksslatten med rekreativa gangstrak som férbinder Boleang
med Roback.

Aven om de flesta i stadsdelen har tillgdng till grénytor inom 250 meter fran sin
bostad, har stadsdelen en relativt 1ag andel parkmark i férhallande till antalet
boende.
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Bolevagen omges i huvudsak av bebyggelse i 2—-3 vaningar med blandad alder.
Planomradet utgor ett tidigare i huvudsak oexploaterat markomrade bestaende av
slyartad vegetation pa tidigare jordbruksmark samt en cirka 2 000 m? asfalterad
upplagsyta. Sydvast om planomradet ligger gamla Bole by med smahusbebyggelse,
Osterut ligger ett relativt enhetligt omrade med varierad villabebyggelse fran 1940-
och 1950-talen. Norrut, pa motsatt sida om Bolevagen, aterfinns en handelstradgard
och bostdder i form av kedjehus, ett dldre villaomrade och tre flerfamiljshus i tre
vaningar fran 1960-talet. Langs Laxgrand, ned mot Umealven till, har fortatning med
radhus och suterranghus i sex vaningar skett under 2000-talet.

Forandringar och konsekvenser

Detaljplanen skapar planmassiga forutsattningar for bostader [B] i form av
flerbostadshus med totalt cirka 150 lagenheter samt en forskola [S1] omfattande
sex avdelningar. Dartill mojliggor detaljplanen for centrumverksamhet [C] i syfte att
uppna en variationsblandning och mojliggéra kompletterande servicefunktioner i
stadsdelsomradet, sasom lokalbutik, gym, apotek, samlingslokal, hdlsovard med
mera. Centrumverksamhet tillats endast i bottenvaningarna mot Bolevagen [si],

da syftet ar att komplettera huvudmarkanvandningen bostdder. Dartill regleras att
endast bostader [sz] tillats i ovriga byggratter.

Figur 5. Férenklad volymillustration av en méjlig exploatering utifrdn planférslaget, sett norrifran. Méjlig
exploatering illustrerad i mérkgratt.

Planforslaget syftar till att komplettera stadsdelsomradet med en tatare,

delvis uppbruten, kvartersstruktur, i enlighet med 6versiktsplanens planerings-
inriktning. Bebyggelsens hojd uppgar i huvudsak till fyra vaningar och ar
anpassad till omgivningen och Bblevagens bredd. Slutna byggnadsvolymer mot
Bolevagen markerar huvudgatan och skapar fredade innegardar. | anslutning till
angransande villaomrade i séder (Bole by) mojliggors en forskola i tva vaningar.

Oversiktsplanens utvecklingsstrategi “Mer stad” uppnas inte enbart genom att bygga
hogre hus, utan genom att anldgga nya tatbebyggda blandstadskvarter intill dldre
kvarter, sa att staden gradvis vaxer samman till ett mer sammanhangande stads-
landskap med allt som férknippas med det goda stadslivet. Att minska 6de omraden
och 6ka flodet av manniskor och verksamheter, kan bidra till en 6kad trygghetskansla
i staden.
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Ett stadsmadssigt byggande och yteffektivt markutnyttjande efterstravas. Ny
bostadsbebyggelse ska uppforas med utgangspunkten i en kvartersstruktur med
delvis kringbyggda gardar, med en tydlig grans mellan val definierade gardsrum och
allmanna ytor. Pa sa satt skapas goda majligheter att tillskapa innergdrdar lampade
for rekreation, utevistelse, samvaro, lek och odling, fredade fran buller och avgaser.

Byggnadernas hojder regleras med bestimmelser om hogsta byggnadshojder [hi—ha]
for bostadsbebyggelsen medges byggnadshojder om 12,5 respektive 15,5 meter. Det
motsvarar 4-5 vaningar, vilket bedoms vara en lamplig anpassning till omgivningen
samtidigt som det foljer dversiktsplanens planeringsinriktning och bidrar till att upp-
fylla behovet av bostdader i Umea. For forskolan medges en byggnadshdjd om nio
meter, vilket motsvarar tva vaningar. Fér komplementbyggnader, sasom forrad

och dylikt, medges en byggnadsho6jd om tre meter. Narmast Bélevdgen anvands en
sa kallad sekundar egenskapsgrans tillsammans med hojdbestammelserna [hs—he].
Bestammelserna reglerar byggnadshojder om 12,5 respektive 15,5 meter och

syftar till att den 6versta, femte vaningen ska utféras indragen med tva meter fran
underliggande fasadliv. De Ovriga planbestammelserna [es, f1, 2, fa, fs, fs, N1, 0, 51]
gdller inom hela den 6stra byggratten som ligger parallellt med Bolevagen, se figur 6.
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Figur 6. Utsnitt ur plankartan, som visar omrddet som omfattas av sekunddra egenskapsgrdnser.
Egenskapsbestdmmelserna gdller inom hela omradet, med undantaget att héjdbestdmmelsen [h]
varierar. Syftet dr att méjliggéra fem vaningar inom det sekunddra egenskapsomradet med
bestdmmelsen hg. Avsikten dr att den femte vdningen utférs indragen tva meter fran
underliggande fasadliv.

Bolevadgen ar i hojd med planomradet 15,5 meter bred. Vagomradet ar dock
bredare, d.v.s. avstandet mellan befintliga fastighetsgranser pa norra sidan av
Bolevagen och framtida fastighetsgrans séder om Bolevagen, det uppgar till 20
meter. Sektionen visas i figur 6. Den planerade bebyggelsen kan darutéver som
narmast placeras tva meter fran Boélevagen, vilket regleras genom bestammelse
om att mark inte far férses med byggnad [prickmark]. Avstandet mellan narmast
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liggande bostadsfasader pa respektive sida om Bolevdagen uppgar darmed till

42-45 meter.

Fastighetsgréns
Fastighetsgréans

‘ I g

S|
Gang- och Korfalt Gang-
cykelbana bana

Mark som inte
far forses med
byggnad

Figur 7. Enkel sektion som visar Bélevdgen sett vdsterifrdn, efter ombyggnad. Rosa streckade linjer
illustrerar fastighetsgrdnser, svarta heldragna linje illustrerar fasaderna pa befintlig respektive framtida
bostadsbebyggelse.

For bostadsbebyggelsen regleras en storsta takvinkel om 30 grader [o], for att
undvika for branta tak, med hansyn till omgivningen. Loftgangar tillats inte mot
Bolevagen [fs], eftersom det inte anses stadsmadssigt. For att undvika langa,
sammanhadngande och monotona fasader mot Bolevagen regleras att fasader langre
an 25 meter ska delas upp med kulor- eller materialskiften [f2]. Minst en genom-
gaende entré per byggnadskropp ska finnas mot gata [fa] for att markera gatan,
men dven bidra till att 6ka kanslan av trygghet samt méjliggéra en koppling till
innergarden. Som en anpassning till omgivningen regleras att entréer till trapphus
och lokaler ska utféras med tra och glas [fs]. Med entréer avses har entrépartiet.

Narmast gangbanan regleras tva meter prickmark, vilket syftar till att sakerstalla att
tekniska installationer sdsom utanpaliggande stupror inryms inom kvartersmark samt
att dorrar inte 6ppnas mot gangbanan. Dartill lamnas en mojlighet att inrymma
cykelparkeringar i anslutning till entréer. Det regleras att balkonger inte far finnas
mot Bolevagen [f1], for att undvika insyn i bostadsomradena norr om Bdlevdgen och
for att inte iansprakta vagomradet. Balkonger beddms dartill mindre lampligt med
hansyn till luftkvalitet och buller. Balkonger tillats inte kraga ut over lokalgatan for att
undvika ianspraktagande av gaturummet [fs].

For huvudbyggnader regleras byggratterna med ett maximalt djup om 14 meter i
hela kvarteret, sa att mojlighet finns att tillskapa varierande byggnadsdjup, dar
samtliga tekniska installationer kan inrymmas inom byggratten och darmed den
egna fastigheten. Detta sakerstaller planmassigt att en tillrackligt stor friyta kan
ordnas. Bebyggelsen sluts nastan helt mot Boélevagen, i syfte att markera huvud-
gatan, skapa fredade innergardar samt att uppna en hogre grad av stadsmadssighet.
Planen ger darmed forutsattningar att tillskapa trygga, skyddade lekmiljoer pa
innergardarna. Exploateringsgraden regleras for komplementbyggnader till en
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stdrsta bruttoarea om 150 m? inom respektive bostadskvarter [es3]. For férskole-
garden géller 250 m? BTA [e]. For sjalva forskolelokalen regleras en stérsta
byggnadsarea till 930 m? for att sdkerstalla en tillracklig friyta [e1]. For
centrumverksamhet dr storsta exploatering 300 m? BYA [es], med hénsyn till
mojlighet att anordna varutransporter och parkeringar. For att underlatta logistik och
ett effektivt markutnyttjande regleras att komplementbyggnader far sammanbyggas
med huvudbyggnad [f].

For bostadsgardarna tillats byggnadsverk endast under mark [ringmark], syftet ar att
mojliggora underjordiskt parkeringsgarage.

Naturmiljo

Planforslaget omfattar ingen naturmark. Inom en kilometer finns ett skogs-
omrade vid Bolesklappen med elljusspdr samt rekreationsomradet Bolesholmarna.
Bblesholmarna nas via Laxgrand, som ligger i nara anslutning till planomradets
norddstra del.

Gronstruktur och rekreation

Ett viktigt natur- och rekreationsomrade i planomradets narhet ar Bélesholmarna
och den sédra alvstrandens lundvegetation. Ar 2019 invigdes Lundabron som lankar
samman den sodra dlvssidan med den norra. Vid det norra brofastet pagar arbetet
med en ny park, Kvarnlunden.

Planomradet angrdnsar till en park, Torpardungen. Parken fungerar som en
naromradeslekplats. Dar finns en idrottsplan och en lekplats for barn i dldrarna 0-9
ar. Stadsdelslekplatsen Boleangsparken, som riktar sig till barn 0-12 ar finns cirka 500
meter fran Torpardungen.

Forandringar och konsekvenser

Planforslaget mojliggdr ingen ny park, naturmark eller gréna strak som forbinder
befintlig gronstruktur med varandra. Fler boende och en férskola i omradet ger en
Okad nyttjandegrad och ett nytt fokus for anvandningen av den intilliggande parken
Torpardungen. Det mojliggor ocksa for en satsning pa ombyggnation av parken for
att mota parkens nya behov.

Geotekniska forhallanden

Enligt SGU:s jordartskarta bestar marken av dlvsediment sand, éverlagrade av lera
och silt.

Fastigheten ar obebyggd och i huvudsak slybevuxen. Marken ar plan med mark-
nivder mellan +15 och +16 meter. Jorden bestar éverst av 0-2 meter fyllning ovan
2—-4 meter sand- och siltsediment underlagrade av 0-20 meter silt- och lersediment
med varierande sulfidinnehall, vilande pa jord med hog lagringstathet, sannolik
moran. Fyllning har patraffats endast under den asfalterade ytan, som har varierande
sammansattning och bestar i undersdkta punkter av grusig sand, grusig siltig sand,
siltig sand och sandig silt. Dess lagringstathet varierar mellan mycket I6s och fast.
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Utforda hejarsonderingar har stoppat i bedémd moran med fast lagringstathet pa
cirka 16—24 meter djup med de storsta djupen langst i vaster. Sonderingarna har
trangt ned cirka 2-5 meter i bedémd moran.?

Forandringar och konsekvenser

Genomford geoteknisk undersékning ar dversiktlig och ska darfor kompletteras
med detaljundersokningar for varje planerad byggnad och anlaggning vid detalj-
projektering. Innan byggnation pabdérjas inom omradet rekommenderas att prov-
schaktning utférs. Radonutredning och kontroll av jordens férsurningspotential i
sulfidjordshaltiga sediment bor utforas innan omradet bebyggs.

Av utredningen framgar att sulfidjord forekommer i omradet. Infor projektering av
den planerade nybebyggelsen rekommenderas att kompletterande provtagningar
utfors. Schaktmassor av sulfidjord ska deponeras enligt Umed kommuns sarskilda
anvisningar. Kontroll av jordens forsurningspotential bor utféras innan omradet
bebyggs. Jorden dr sattningskanslig, varfér det i samband med detaljprojektering
ska utféras kompletterande geotekniska undersdkningar som underlag fér
sattningsberakningar for planerade byggnader, anlaggningar och uppfylinader.

Byggnader som Overstiger tva vaningar rekommenderas i undersokningen att
grundlaggas med palar nedférda till naturligt lagrad moran.

Vid byggnation av underjordiska parkeringsgarage boér tata konstruktioner utan
behov av dranering efterstravas. Under anlaggningsskedet bor hansyn tas till de
sura sulfatjordar som finns pa platsen och arbetet bor ske pa ett satt som minimerar
syresattning och urlakning ur jordarna. Resultaten av recipientutredningen?® visar
dock pa sa pass hog utspadning i Umeadlven att viss urlakning inte bedéms paverka
status av recipienten och inte heller paverka mojligheten att uppna
miljokvalitetsnormerna.??

Fororenad mark

Enligt kommunal kartering finns det inga kdnda féroreningar inom planomradet. Om
fororeningar patraffas ska det anmalas till Umed kommun, Miljé- och halsoskydd.

Kulturmiljo

Planomradet angradnsar till Bole, en medeltida jordbruksby séder om Umealven.

Pa 1600-talet bestod Bole av en tat kdrna i séder och en gles gardsrad utmed alven.
Bole tillhorde de stadsnara byarna, dar borgare och standspersoner forvarvade mark
och pa sina hall uppférdes herrgardsliknande manbyggnader. Ett exempel ar Béle
bostdlle, uppfort pa 1690-talet, forstort av ryssarna ar 1720 och ateruppbyggt pa
1760-talet. Béle bostidlle utgor byggnadsminne sedan ar 1975. Under 1700-1800-

19 Oversiktlig geoteknisk undersékning fér detaljplan Aspgérdan 18 och Béled 12:2. WSP, 2016-10-18.
20 pM recipientutredning Béled 12:2. WSP, 2023-12-12.
21 pM recipientutredning Béled 12:2. WSP, 2023-12-12.



21 (45)

talen etablerades skeppsvary, tjarhov, brannvinsbranneri och bryggeri pa Tegssidan
och pa 1860-talet byggdes bron éver dlven, numera kallad Gamla bron.

Under mitten av 1960-talet kom omradet séder om Bolevégen att bebyggas med
bostader; omradet Béledng, som idag stracker sig mot Roback. Boéle gamla bykarna
genomgick da stora forandringar. De gardar som vid laga skiftet hade flyttats ut

ur bykdarnan férsvann. Genom kommunala planeringsinsatser raddades en del
mangardsbyggnader och flyttades till nya lagen intill bykadrnan.

Under 1900-talet kom Tegslandet att bli ett av de viktigaste industriomradena
nara staden, med bland annat Volvo Lastvagnar.

| planomradets naromrade
finns bebyggelseomraden och
enskilda vardefulla byggnader
som pekats ut i Byggnads-
ordning fér Teg.?? | soder
angransar planomradet till
Bole byabebyggelse — ett ~3 X =
sammanhadngande om rade Figur 8. Byggnadsminnet Béle bostille ér beldget nordost om
med anor fran 1850-1920. planomrédet.

Dartill finns ett dussintal enstaka hus fran samma period samt ett par tidstypiska
byggnader fran 1940-talet. Norr om planomradet, vid Blockvagen, finns ett
sammanhallet omrade med prefabricerade hus fran 1960-talet.

Férandringar och konsekvenser ‘
Planomradet ar beldaget mer an :
200 meter fran Bdéle bostiille,
figur 7. Bedomningen ar att ett
genomférande av detaljplanen inte
kommer att paverka kulturmiljon.

Narmast Bole by mojliggor planen
for en forskola med tillhérande
gard. Anpassningen av skalan
samt placeringen av tillkommande

bebyggelse bedoms medfora att

péve rkan pé den virdefulla, Figur 9. L.Itsnitt ur karta fran Byggnads?rdningfen foér Teg.
Kartan visar vérdefulla bebyggelseomraden kring plan-

omrddet. Planomrddet markeras med svart streckad linje.

smaskaliga bebyggelsemiljon
begransas.

22 Beskrivning av omradets historia hamtad fran Byggnadsordning for Teg — ett férhdllningssdtt till stadsdelens
karaktdrsdrag. Godkand av Byggnadsnamnden 2006-11-20.
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Fornlamningar

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

Bebyggelseomraden

Bostader

Bostadsbebyggelsen inom stadsdelen praglas framst av lagre byggnader i form av
villor, radhus och mindre lagenhetshus. Det férekommer dven en del punkthus och
lamellhus. Bebyggelsen ar relativt enhetlig vad galler byggnadstyper och boende-
former, men de arkitektoniska uttrycken och materialen varierar.

Inga bostader finns sedan tidigare inom planomradet.

Forandringar och konsekvenser
Planférslaget mojliggdr knappt 15 000 m? BTA bostader, vilket motsvarar cirka
150 lagenheter.

Verksamheter och andra anlaggningar

Det finns inga verksamheter inom planomrédet. Oster om planomradet finns en
privat skola, Engelska skolan. Nordvast om omradet finns en verksamhet, Volvo
Lastvagnar.

Forandringar och konsekvenser

Detaljplanen majliggor for en forskola. Byggratten ar beraknad utifran en foérskola
med sex avdelningar med friyta enligt Boverkets allmdnna rad?. En férskola om sex
avdelningar berdaknas darmed kunna inrymma 102 barn.

Service

Oster om planomradet finns en privat grundskola (&rskurs 4-9). | ndromradet finns
de kommunala skolorna Béledngsskolan (ak F—6) och Tegs centralskola (ak 7-9).
Inom en kilometers radie finns livsmedelsbutiker, hdlsocentral, kiosk, frisor,
drivmedelsstation, sdllankopsbutiker och nagra kvartersrestauranger. Norr om
Bolevagen finns en handelstradgard. Inom cirka 700 meter finns Tegs elljusspar

pa 1,4 kilometer. | figur 9 ar service och métesplatser markerade i forhallande till
planomradet.

23Boverkets allmanna rad (2015:1) om friyta for lek och utevistelse vid fritidshem, férskolor, skolor
eller liknande verksamhet. Beslutade den 24 februari 2015.
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® Skola F-6
I @ Skola 4-9 (privat)
£ @ Skola 7-9
@ Lekplats
(] - @ Idrottsplan
_ @ Livsmedelsaffar
@ Aldreboende
_ & Hotell
1 ) Halsocentral
Apotek

Figur 10. Servicekarta Béledng. Planomrdadet dr markerat med vit, streckad linje.

Foérandringar och konsekvenser

Planforslaget mojliggor en forskola omfattande sex avdelningar samt viss
centrumverksamhet, sdsom butik, restaurang, kontor, gym, bibliotek, teater,
apotek, hantverk, foreningslokal, fot- eller hudvard m.m.

Social miljo

Friytor

For bostader, lokaler for fritidshem, forskola, skola eller annan jamforlig verksamhet,
ska det inom fastigheten eller i ndrheten av den finnas tillrackligt stor friyta som ar
[amplig for lek och utevistelse. Friytan bor kdnnetecknas av varierande terrang- och
vegetationsférhallanden, goda sol- och skuggférhallanden, god luft- samt ljudkvalitet.
Vid placering och anordnande av friytan bor sarskilt beaktas friytans tillganglighet,
sakerhet och forutsattningarna for att friytan kan anvandas till lek, rekreation samt
fysisk och pedagogisk aktivitet for den verksamhet som friytan ar avsedd for.

Friyta definieras som markomrade som inte ar avsett for byggnader, anldaggningar,
teknisk utrustning eller dylikt. Inte heller cykel- och bilparkeringar och férgardsmark
kan klassas som friyta.
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Enligt Férdjupning fér de centrala stadsdelarna®* finns riktlinjer for friyta pa
kvartersmark inom bostadsbebyggelse. Forutsattningarna for planomradet ar
darmed att:

e Friytan ska ha ett skyddat lage for buller och avgaser.

e Friytan ska innehalla buskar och trad samt ge en god rumsverkan och
mojlighet att félja arstidsvaxlingarna.

e Barns behov av friyta ska sarskilt beaktas.

e Friytans storlek bor vara minst en tredjedel av bostdadernas totala yta
(m?2 BTA). | centrumfyrkanten bér friytan vara minst en sjattedel av
bostadernas totala yta (m? BTA) om inte ytan kompenseras med andra
atgarder.

Utgangspunkten gallande friyta ar en tredjedel av bostddernas totala bruttoarea.

| den tata blandstaden ar intresseanspraken manga och ytorna fa. | forsta hand ska
friytor inom tata stadsstrukturer anordnas utifran kvalitet och tillganglighet snarare
an att tillgodose ytmatt enligt norm. Om det finns en hogre kvalitet och tillganglighet
kan mindre friyta 4n normalt fungera.?

For forskolor boér det, vid beddmningen av om friytan ar tillrackligt stor, tas hansyn
till bade storleken pa friytan per barn och den totala storleken pa friytan. Enligt
Boverket ar ett rimligt matt pa friyta minst 40 m? per barn i férskolan. Friytan bor
helst 6verstiga 3 000 m2. Pa en gard som dr mindre, oavsett antal barn, kan en
barngrupp fa svart att utveckla lek och socialt samspel pa ett satt som tillgodoser
deras behov. Friytan bor vara sa rymlig att det utan svarighet eller risk for
omfattande slitage gar att ordna varierande terrang- och vegetationsférhallanden.

Forandringar och konsekvenser

Detaljplanen sdakerstaller att det inom fastigheten kan anordnas en tillrackligt

stor friyta som ar lamplig for lek och utevistelse i enlighet med 8 kap. plan- och
bygglagen. Detaljplanen méjliggor byggratter for bostdder pa knappt 15 000 m? BTA.
Friyta pa totalt cirka 4 400 m? mojliggors pa de tva gardsytorna mellan de
tillkommande byggratterna, se figur 10. Det motsvarar med marginal en fjardedel av
bostdadernas totala bruttoarea. Beddmningen ar att en hog kvalitet for olika behov
kan tillskapas i ett skyddat, ssmmanhangande lage fran buller och avgaser, varfor ett
avsteg fran andelstalet i Férdjupning for de centrala stadsdelarna bedéms tillampligt.
Inom dessa omraden kan vagar for tillfallig angoring till bostadskvarteren tillskapas,
aven dessa kan inrdknas som friyta, dad dessa ocksa kan fungera som lekytor fér barn.

24 Umea kommun. Férdjupning fér de centrala stadsdelarna. Antagen av Kommunfullméktige ar 2011.
Aktualitetsforklarad ar 2016.
25 Umea kommun. Oversiktsplan Umed kommun. Antagen av Kommunfullmaktige 2018.
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Figur 11. lllustrerad friyta for bostdder respektive forskola, visad i grént, representationer av byggnaders
markavtryck i vitt. Planomrddesgrdns visas med streckad, vit linje.

Mojligheten att anordna friyta for bostdaderna sakerstalls genom att marken inte

far forses med byggnad [prickad mark]. Dartill regleras att mark ovan jord inte far
anvandas for parkering [n1]. Ytorna far endast férses med byggnadsverk under mark
[ringmark].

Detaljplanen sakerstaller att det finns goda forutsattningar att uppna en kvalitativ
forskolegard i direkt anslutning till férskolan, i ett skyddat lage fran buller och
avgaser. Bedomningen ar darmed att forutsattningar planmassigt tillskapats for

att bedriva en dndamalsenlig verksamhet pa friytan. Av Boverkets allmanna rad?2®
framgar att elever i férskolan rekommenderas en friyta om minst 40 m? per barn.
Anvandningsomradet [S1] uppgar till 7 100 m?, vilket med marginal ldmnar utrymme
4 080 m? friyta, vilket utgdr ytmattet for 102 forskolebarn enligt Boverkets allmanna
rad?’.

Barnperspektiv

Sedan den 1 januari 2020 ar barnkonventionen svensk lag. Det 6kar behovet av
fokus pa arbetet med barns rattigheter i fysisk planering och stadsutveckling.
Enligt barnkonventionen ar barn sjalvstandiga individer och de ska ges mojlighet
att medverka och fa sina behov tillgodosedda i den fysiska planeringen. Att miljoer
och lampliga ytor ar tillgangliga, upplevs trygga och ar av god kvalitet framjar barns
utveckling och ar viktiga komponenter i barns uppvaxt.

26 Boverkets allmanna radd (2015:1) om friyta fér lek och utevistelse vid fritidshem, férskolor, skolor
eller liknande verksamhet. Beslutade den 24 februari 2015.
27 Boverkets allmanna rad (2015:1) om friyta fér lek och utevistelse vid fritidshem, férskolor, skolor
eller liknande verksamhet. Beslutade den 24 februari 2015.
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Forandringar och konsekvenser

Detaljplanen majliggor en forskoletomt med en friyta som motsvarar Boverkets
allmanna rad (2015:1) om friyta fér lek och utevistelse vid fritidshem, férskolor, skolor
eller liknande verksamhet.

Detaljplanen mojliggor tillskapandet av bostadsgardar i skyddade lagen fran buller,
avgaser och trafik, bedémningen ar att goda férutsattningar ges att kunna nyttja
gardarna till lek och rekreation.

I ndromradet finns en park med lekplats och bollplan.

Ljusforhallanden

Sol- och dagsljusférhallanden ar en viktig miljofaktor i ett 6vervdagande kallt klimat
och solvarmen ar en god energitillgang under sommarhalvaret. Vid nybyggnation
stalls krav pa tillgang till dagsljus for rum eller avskiljbara delar av rum dar manniskor
vistas mer an tillfalligt.

En skuggstudie syftar till att bedoma soltillgangen fér utomhusomradena inom
planomradet utifran planforslaget. Var- och hostdagjamning anvands traditionellt
for beddomning av utomhusutrymmen i Sverige.

Forandringar och konsekvenser

En skuggstudie har tagits fram, utifran maximalt tillaten byggratt i detaljplanen.
Solens placering ar beraknad utifran platsens specifika koordinater utifran tidszon
UTC +01, koordinerad universell tid. Vid sommartid har tidszonen stéllts om till
UTC +02 for att simulera omstallningen av tiden.

De tidpunkter som redovisas dr 20 mars (vardagjamning), 20 juli (motsvarande
hégsommar) samt 23 september (hdstdagjamning). De redovisade klockslagen ar
9:00, 12:00 och 15:00 samt for 20 juli 18:00. Det ar dessa tidpunkter som foreslagen
bebyggelse bedoms paverka omkringliggande bebyggelse mest. Nagra bostadsgardar
skuggas delvis under vissa tidpunkter pa dygnet, daremot skuggas ingen bostads-
bebyggelse. Detta visas i figurerna 11-15. Bedomningen ar att det ar acceptabelt
inom den formulerade femkilometersstaden, cirka 2,5 kilometer fran Umea centrum,
dar fortatning ar att forvanta.
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Figur 12. lllustrationer av skuggning vid en maximal utbyggnad enligt planférslaget. Den 20 mars kl. 09:00 (vinster)
respektive 12:00 (héger). Gulférgade volymer utgér planerade bostdder, rédfidrgad bebyggelse utgér planerad férskola.
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Figur 13. lllustrationer av skuggning vid en maximal utbyggnad enligt planférslaget. Den 20 mars kl. 15:00
(véinster) respektive den 20 juli kl. 09:00 (héger). Gulférgade volymer utgér planerade bostdder, rédfidrgad
bebyggelse utgor planerad férskola.
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Figur 14. Illlustrationer av skuggning vid en maximal utbyggnad enligt planférslaget. Den 20 juli kl. 12:00 (vinster)
respektive kl. 15:00 (héger). Gulfidrgade volymer utgér planerade bostdder, rédfdrgad bebyggelse utgér planerad
férskola.
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Figur 15. Illlustrationer av skuggning vid en maximal utbyggnad enligt planférslaget. Den 20 juli kl. 18:00 (vinster)
respektive den 23 september kl. 09:00 (héger). Gulfdrgade volymer utgdr planerade bostdder, rédférgad
bebyggelse utgor planerad férskola.
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Figur 16. Illustrationer av skuggning vid en maximal utbyggnad enligt planférslaget. Hostdagjimning 23
september kl. 12:00 (véinster) respektive kl. 15:00 (hdger). Gulfdrgade volymer utgér planerade bostdder,
rédfdrgad bebyggelse utgér planerad férskola.

Kommunikationer

Gang- och cykeltrafik

Planomradet ar beldget vid Bolevagen; en gata med stomlinjebusstrafik och huvud-
cykelstrak, inom tre kilometer fran Umea centrum. Huvudcykelstraket stracker sig
langs Bolevagens sodra sida, fran Enbarsvagen i vaster till Bryggargatan i oster, dar
det 6vergar till norra sidan. Vid korsningen Bolevagen/Bryggargatan korsar tva
huvudcykelstrak varandra. Huvudcykelstrak och stomlinje fér buss korsas ocksa.
Bolevagen har idag en utformning som liknar en landsvdag mer dan en stadsgata,
dess gaturum varierar mellan 15-21 meter.

Gang- och cykelbanan pad Bolevdgens sodra sida ar i daligt skick. Pa norra sidan
saknas bitvis trottoarer.

Forandringar och konsekvenser

Bolevadgen ska byggas om till en sa kallad stadsgata med férbattrad framkomlighet
for kollektivtrafiken samt forbattrad framkomlighet, trafiksdkerhet och trygghet for
oskyddade trafikanter. Bilkdrbanan kommer att smalnas av. Ombyggnationen vantas
vara klar ar 2025. Gang- och cykelbanan flyttas till norra sidan och pa sédra sidan
byggs en gangbana langs hela Bolevagen. Flera trafiksdkra passager kommer att
tillskapas langs Bolevagen, daribland vid Engelska skolan. Trafiklugnande atgarder
sasom en upphdjd kdrbana vid Laxgrand och hastighetsdisplayer vid Bole forskola
kommer att ordnas. Langs hela gatan planteras en enkelsidig allé av gatutrad. Fyra
befintliga, mindre gronomraden vid Boélevdgen rustas upp och blir nya parker.

En kompletterande trafikflédesmatning och -analys?® har gjorts i samband med
framtagandet av aktuell detaljplan. Bedomningen ar att gang- och cykeltrafiken

28 pm trafik. Umed kommun, 2023-12-15.
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inte kommer att paverkas i nagon stérre omfattning av ett genomférande av
detaljplanen. Enligt berdakningarna tillkommer cirka 500 cykelresor och cirka 600
gangresor per dygn.

Detaljplanen medfér ingen egentlig férandring av cykelvagnatet. En del av den
befintliga cykelvagen, tidigare varit planlgad som kvartersmark, bekraftas nu genom
att planldggas som [GATA]. Inom planomradet planlaggs en lokalgata [GATA4] pa 14
meter, vilket mojliggdr en gatusektion med trottoar respektive gang- och cykelbana
med tradrad pa varsin sida om korbanan. | figur 16 visas en exempelsektion.
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Figur 17. Exempel pd tvdrsektion som visar hur den ombyggda Bélevigen skulle kunna se ut léngs vissa
delstrdckor. Gang- och cykelvdgen flyttas till norra sidan. Gdngbana pd sédra sidan.

Kollektivtrafik

Planomradet angradnsar till Bélevagen, som trafikeras av stomlinje for busstrafik (linje
9). Turtatheten ar hog, vanligen med fyra avgangar per timme. Busshallplatser finns
inom 100-150 meter fran planomradet.

Forandringar och konsekvenser

De befintliga hallplatslagena vid Engelska skolan (hallplats Laxgrédnd) kommer i och
med ombyggnationen av Bolevagen att flyttas narmare varandra, dels av trafik-
sakerhetsskal for att de bada ska placeras pa en upphéjning, dels for att det ska bli
lattare for resendrer att orientera sig. Hallplatsen anvands av manga skolelever.

Den genomforda trafikflédesmatningen och -analysen?® visar att tillkommande
kollektivtrafikresenarer, till f6ljd av detaljplanens genomfdérande, skulle bidra till viss
trangsel utifran dagens tidtabell. Enligt berakningarna tillkommer 105 kollektivtrafik-
resendrer per dygn. Eftersom turtatheten i hela kollektivtrafiksystemet kommer att
utdkas succesivt, sarskilt I1angs stomlinjerna, bedéms kapaciteten racka. Detaljplanen
medfor ingen planmassig andring av kollektivtrafiken.

2% pm trafik. Umed kommun, 2023-12-15.
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Fordonstrafik

Bolevadgen ar en huvudgata som utgor uppsamlingsgata for hela stadsomradena Bole
och Boledng. | viss man har gatan dven en funktion som genomfartsgata till Volvo
lastvagnar samt 6vriga stadsdelar i Umea, déar trafikanter leds in via vag 503/
Tegsesplanaden. Detta kan ses i trafikflodena for motorfordon, da dessa okar
successivt fran gatans vastra till 6stra del. Saledes trafikeras gatan mestadels av
trafik med start- eller malpunkter inom Bole, Béledang samt Volvo lastvagnar.

Dagens trafikfloden ligger pa en sadan niva att kapacitetsproblem inte uppstar.

Den verksamhet i omradet som alstrar mest trafik langs Bolevagen ar Engelska
Skolan, som aterfinns 6ster om planomradet.

Forandringar och konsekvenser

En trafikutredning gjordes 2017 och kompletterades 2022 respektive 2023.

Den senast genomférda trafikflodesmatningen och -analysen3C visar att ett
genomfdrande av detaljplanen berdknas medfdra en alstrad trafik pa 650 fordon
per dygn, vilket Bolevagen beddms klara utan ytterligare atgarder. Trafikalstringen
utgar dock fran en nagot hogre bostadsexploatering @n planforslaget medger,
vilket innebar en aningen hogre trafikalstring an vad som i praktiken ar sannolikt.
Bolevdagens ombyggnation i kombination med olika planerade beteendepaverkande
atgarder for att framja hallbart resande samt Vastra lankens 6ppnande férvantas
minska motorfordonsflédena langs Bolevagen.

Detaljplanen innehaller en bestimmelse om utfartsforbud mot Bélevagen
[utfartsforbud], i syfte att sakertstalla endast en angdringspunkt mot gatan ifraga.

Parkering, varumottagning och angéring

Planférslaget innebar att en ytterligare angéringsvag mot Bélevagen mojliggors for
fordonstrafik. | 6vrigt reglerar detaljplanen ett in- och utfartsférbud mot Bolevagen.

Forandringar och konsekvenser

Detaljplanen reglerar en samlad angoéringsvag mot Bélevagen, som ska forsorja
bostadsomradet och férskolan. Gatusektionen ar 14 meter med utrymme for
trottoar och gang- och cykelbana med tradrad pa respektive sida. Gatan avslutas
med en vandplan pa 23x23 meter, vilket uppfyller kraven i Vakins avfallshanterings-
anvisningar.3! Férskolans varumottagning sker ocksa via denna vag. Anvandnings-
omradet [S1] uppgar till 7 100 m?, nar friyta och byggratt raknats bort kvarstar cirka
1 800 m? yta for parkering, hamta-/ldmnayta, varuintag inklusive snéupplag.

Medgiven byggratt for bostader forutsatter att bostadsparkeringar gravs ner under
innergardarna. Mark ovan jord far inte anvandas for bilparkering [n1], undantag gors
inom sa kallad korsprickad mark for personer med nedsatt rorelseformaga samt tva
besoksparkeringar inom respektive bostadskvarter [nz]. Det skapar forutsattningar

30 pm trafik. Umed kommun, 2023-12-15.
31 vakin. NOA 18 — Anvisningar fér ny- och ombyggnad av plats fér avfallshdmtning. Utfardad i
december 2018.
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for en saker gardsmiljo utan kontinuerliga trafikfloden, som framjar barns behov
av lek och rekreation. Hur parkeringsbehovet ska l6sas redovisas vid ansékan om
bygglov, dar den vid tidpunkten gallande parkeringsnormen tillampas. Plankartan
sakerstaller att yta finns for att kunna tillampa nu gallande parkeringsnorm for
formulerad zon A. Beroende pa fordelningen av lagenhetsstorlekar kan det
innebdra ett parkerings-behov mellan 45-113 parkeringar, enligt tabell 4-5.
Beddmningen ar att det kan tillskapas plats for ungefar 150 parkeringsplatser i
parkeringsgaragen. Majligheter till samnyttjande bor beaktas, sarskilt i fraga om
besdksparkeringar. Vidtagande av etablerade mobilitetsatgarder kan foranleda ett
lagre parkeringsbehov.

Cykelparkeringar ska minst ha matten 1,7-1,9 x 0,6 meter per cykelplats.
Cykelparkeringar kan tillskapas langs Bolevagen, en yta pa tva meter regleras i
detaljplanen som inte far bebyggas [prickad mark]. Inom bostadskvarteren har
mark avsatts for att inrymma cykelparkering och cykelférrad med mera [korsprickad
mark]. For bostaderna berdknas 225-375 cykelparkeringsplatser behdvas, beroende
pa lagenhetsstorlekar. For forskolan berdknas minst 31 cykelparkeringsplatser
behdvas. Normtal visas i tabell 6.

Tabell 4. Bilparkeringsnorm?32 for bostdder inom Zon A, angivet i bilplats per Iéigenhet.

Ligenheter < 35 m? Ligenheter > 35 m? < 55 m? Lagenheter > 55 m?
Boende- Besdks- Boende- Besdks- Boende- Besdks-
parkering | parkering parkering parkering parkering | parkering
02 0,1 0,5 0,1 0,65 0,1

Tabell 5. Bilparkeringsnorm fér bostdder inom Zon A33 fér personer med nedsatt rérelseférmdga.
Enligt rekommendationer i Internationell standard 1SO 21542.

Antal parkeringsplatser upp till Reserverade platser
10 1
50 2
100 3
200 4
> 200 6 + 1 for varje tillkommande 100 platser

32 parkeringsnorm fér Umed kommun 2018-03-26.
33 parkeringsnorm fér Umed kommun 2018-03-26.
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Tabell 6. Cykelparkeringsnorm fér bostéder och férskola inom Zon A.34 Behovstalen redovisas i cykelplatser
per Iéigenhet respektive per 1 000 m? BTA. Behovstalen tar inte hénsyn till eventuellt samnyttjande.

Cykelparkering for Behovstal Zon A Berdkningsgrund
Flerbostadshus (cykelplats/ligenhet)
Ligenheter < 35 m? 1,5 1 boende/lagenhet
Ligenheter > 35 m? 2,5 2,1 boende/ligenhet
Forskola (cykelplats/elev) 0,3 10 anstéllda/1 000 m? BTA

For forskolan beraknas 10-12 bilparkeringsplatser behdvas. Darutover finns
utrymme att inom kvartersmark inrymma ungefar fyra sa kallade hamta- och
ldamnaplatser. Planomradet ar beldget inom tre kilometer fran centrum och invid

stomlinje for kollektivtrafiken med hallplats inom 150 meter fran forskolan. Goda
forutsattningar finns att resa hallbart, i enlighet med Umed kommuns mal att

andelen resor med kollektivtrafik, cykel och till fots tillsammans ska vara minst
65 % av alla resor fér boende inom Umea tétort ar 2025%.

Utrymme for foérskolans varumottagning har sakerstallts inom kvartersmark.

Halsa och sakerhet

Risk for oversvamning och skyfall

Kommunal kartering visar att det lokalt inom planomradet uppstar vattendjup pa

0,1-0,5 meter vid ett 100-arsregn, se figur 17. Det finns inga instdangda omraden
som riskerar att 6versvammas.

0,1-0,3m
0,3-0,5m

>0.5m
Figur 18. Utdrag ur skyfallskartering, Umed kommun. Planomradet markerat med svart,
streckad linje.

34 parkeringsnorm fér Umed kommun 2018-03-26.

35 Lokalt miljdmal, Umed kommun. Antaget av kommunfullméaktige 2020-02-24.
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| bygglovskedet ska byggaktoren redovisa en hojdsattning av mark och byggnader,
som skyddar angransande byggnader fran éversvamning.

Forandringar och konsekvenser

Detaljplanen reglerar att delar av kvartersmarken till minst 50 % ska vara
genomslapplig [b]. Syftet ar att astadkomma viss rening, men aven infiltration
och fordrojning av dagvattnet innan det leds vidare till dagvattennatet. Med
genomsldpplig markbeldggning avses gras, grus och sand m.m. Annan mark-
beldaggning kan godtas under forutsattning att materialet slapper igenom vatten.

Vid genomforandet av detaljplanen bor skyfallsbelastningen och éversvamnings-
risken till féljd av ett skyfall minskas mot Béledang. Detaljplanen bedéms inte forvarra
situationen, ddaremot finns maojlighet att forbattra den. Detta kan hanteras genom att
antingen hojdsatta marken sa att avrinningen inte sker séderut alternativt genom att
skapa en férdrojningsyta inom forskolegarden. For det senare kravs att ytan fungerar
med hansyn till férskoleverksamhetens behov och sakerhetsaspekter i dvrigt. Ett
ytterligare alternativ ar att héjdsatta en del av parkerings- och varutransportytan
som en lagpunkt.

Risk for ras, skred och erosion

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

Miljofarlig verksamhet

Detaljplanen skapar inte forutsattningar for miljofarlig verksamhet.

Brandsakerhet

Narmaste brandpost finns inom 30 meter fran planomradet. Befintliga brandposter
beddms ha tillracklig kapacitet for slackvatten.

Forandringar och konsekvenser

Brandforsvaret kan assistera med utvandig utrymning upp till elva meter,
motsvarande fyra vaningar. For hogre bebyggelse kravs hojdfordon, vilket i sin tur
kraver raddningsvagar och uppstallningsplatser. Med kring- och underbyggda gardar
utgor det en utmaning. Dartill kravs hardgjorda ytor, vilket inkraktar pa friytor och
forsamrar dagvattenhanteringen. | stallet forordas att berérda byggnader férses med
s.k. Tr2-trapphus, da kravs inte uppstallningsplatser.

Transportled for farligt gods

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

Radon

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

Enligt kommunal kartering utgor planomradet normalriskomrade fér markradon.

Foérandringar och konsekvenser
Eftersom planomradet ligger inom ett omrade som ar karterat som normal-
riskomrade krdvs ett radonskyddat utférande.

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

Buller

Buller fran vag- och spartrafik

Riktvardet for buller vid bostadsbyggnads fasad dr 60 dBA ekvivalent ljudniva och

65 dBA for bostadsbyggnader som hogst ar 35 m2.38

Tabell 7. Riktvdrden fér omgivningsbuller fran véig- och spdrtrafik vid bostadsbyggnads fasad.
Férordning (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader.

Ekvivalent ljudniva | Ekvivalent ljudniva Maximal ljudniva

vid bostads- vid uteplats, om vid uteplats, om

byggnads fasad sadan anordnas sadan anordnas
For bostader upp till 35 m? 65 dBA 50 dBA 70 dBA
For bostader éver 35 m? 60 dBA 50 dBA 70 dBA

Om bullernivaerna vid en exponerad fasad 6verskrids, bor en skyddad sida uppnas
dar bullret uppgar till hogst 55 dBA ekvivalent ljudniva och hégst 70 dBA maximal
ljudniva vid fasad mellan kl. 22.00-06.00. Som minst ska halften av bostadsrummen
viandas mot den skyddade sidan. Aven hér giller hgst 50 dBA ekvivalent ljudniva
samt 70 dBA maximal ljudniva vid en uteplats om en sddan ska anordnas i anslutning
till byggnaden. Maximalnivan vid uteplats bor inte éverskridas med mer an 10 dBA
maximal ljudniva fem ganger per timme mellan kl. 06.00-22.00.

Omradet kring planomradet ar bullerutsatt fran primart vagtrafik, men dven
flygtrafik. | figur 18—19 visas de berdknade bullernivaerna for vagtrafik i nulaget.

36 F6rordning (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader.
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Figur 19. Utdrag ur bullerutredningen. Berdknade ljudnivder for vagtrafik befintlig bostadsbebyggelse,
ekvivalent ljudnivd, prognosdr 2040.
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Figur 20. Utdrag ur bullerutredningen. Berdknade ljudnivéer fér vigtrafik befintlig bostadsbebyggelse,
maximal ljudnivd, prognosdr 2040.
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Flygbuller

Planomradet ar belaget utanfor influensomrade fér maximal ljudniva, men paverkas
delvis av flygbuller da det ligger nara FBN 55. Trafikbullerforordningen anger att
buller fran flygplatser inte bor éverskrida 55 dBA FBN och 70 dBA maximal ljudniva
flygtrafik vid en bostadsbyggnads fasad. Om ljudnivan om 70 dBA maximal ljudniva
flygtrafik anda dverskrids bor nivan inte dverskridas mer an sexton ganger mellan
kl. 06.00 och 22.00 och tre ganger mellan kl. 22.00 och 06.00.

De bullerberdakningar som gjorts i samband med framtagande av denna detaljplan
visar att bullernivderna understiger ovannamnda riktvarden.

Foérandringar och konsekvenser
En trafikbullerutredning®’ har tagits fram eftersom omradet narmast Bélevagen
ar utsatt for buller nara riktvardena i trafikbullerférordningen.

Vid full utbyggd beraknas den alstrade trafiken fran planomradet uppga till
650 fordon per dygn.

Bullerutredningen3® utgar fran prognosar 2040, vilket innebar en standardiserad
upprakning av trafikmangden langs Bolevagen, varifran bullernivaerna har beraknats.

Trafikbullret avtar snabbt in mot kvarteren, dartill reglerar planen att bebyggelsen
ska uppforas delvis slutet mot Bolevagen for att freda innergardarna. En yta om tva
meter narmast Bolevagen tillater inte att marken forses med byggnad [prickmark],
vilket medfor att bebyggelsen inte kan placeras i fastighetsgrans mot Bolevagen.

Resultaten av berdkningarna visar att den dygnsekvivalenta ljudnivan vid fasad
narmast Bolevagen som hogst uppgar till 58 dBA. Den maximala ljudnivan nattetid
ar 77 dBA vid samma fasader. Det innebar att riktvardena for vagtrafikbuller vid
bostadsfasad innehalls. Mojlighet finns ocksa att klara riktvardena for uteplats pa
en yta motsvarande en fjardedel av bostadernas totala BTA, se mer under avsnittet
Friyta. Uteplatser i form av balkonger far inte finnas mot Bolevagen [fi]. Resultatet
visas i figurerna 20-21.

37 Structor, 2023. Béled 12:2, Umed kommun — Trafikbullerutredning fér detaljplan.

38 Bullret har berédknats utifran en digital terringmodell med programmet Soundplan version 9.0.
Berakningarna har utforts med tre reflexer. Ljudutbredning dver mark har beraknats till punkter pa
hojden 1,5 meter éver mark med en tathet om 5 x 5 meter. Berakningar for trafikbuller har utforts i
enlighet med Nordisk berakningsmodell for vdg- och spartrafik (NV 4653 och NV 4935). Modellen tar
hansyn till terrang, byggnader, marktyp och trafikfloden. De forutsatter ocksa vaderférhallanden som
motsvarar svag medvind i alla riktningar.

Befintliga bullerskyddsskdarmar har tagits med i berakningarna.
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Figur 21. Utdrag ur bullerutredningen. Berdknade ljudnivder fér vigtrafik befintlig och planerad
bostadsbebyggelse, ekvivalent ljudnivd, prognosar 2040.
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Figur 22. Utdrag ur bullerutredningen. Berdknade ljudnivder fér vigtrafik befintlig och planerad
bostadsbebyggelse, maximal ljudnivd, prognosdr 2040.
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For nollalternativet — det vill sdiga om detaljplanen inte genomférs — berdknas
den hogsta ljudnivan vid befintlig bostadsfasad norr om Bolevagen vara 51 dBA
dygnsekvivalent ljudniva respektive 70 dBA maximal ljudniva nattetid. Vid ett
genomfdrande av detaljplanen berdknas dygnsekvivalent ljudniva till 54 dBA och
maximal ljudniva nattetid till 71 dBA for samma fasader. Planférslagets bidrag
motsvarar darmed en paverkan pa +/- 0—4 dBA. For befintliga hus narmast
Bolevdgens norra sida innebar detta en 6kad ljudniva vid fasad pa grund av
bullerreflektioner och trafikalstring av tillkommande bebyggelse. Riktvardena klaras
dock aven vid ett genomférande av planforslaget. | bullerutredningen har ingen
fordelning av trafiken gjorts, det innebar att trafiken i vissa fall berdaknats dka i tva
riktningar. Detta innebar att bullerutbredningen kan anses ndgot varre an det
faktiska utfallet.

Teknisk forsorjning

Vatten och aviopp

Planomradet ingar inte i kommunalt verksamhetsomrade for vatten och avlopp, men
planeras att inforlivas i det. Kommunfullmaktige kommer i samband med antagande
av detaljplanen besluta om att utvidga verksamhetsomradet for vatten och spill-
vatten till att inkludera hela planomradet. Anslutningspunkt anges av huvudman.
Nya VA-ledningar forlaggs i den tillkommande lokalgatan.

Dagvatten

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

Forandringar och konsekvenser

Detaljplanen reglerar att delar av kvartersmarken ska vara genomslapplig [b] for att
skapa viss fordrojning innan dagvattnet nar det kommunala dagvattennatet.
Planomradet ingar i verksamhetsomrade for dagvatten. Dagvattenkapaciteten i
kommunens nat bedéms vara god.

Hojdsattningen av in- och utfarter till planerade underjordiska garage bor sarskilt
beaktas for att forhindra dagvatten fran att rinna ned mot dessa.

Snéhantering

Detaljplanen omfattar en ny kommunal angoringsgata fran Bolevagen. Fastighets-
agaren ansvarar for att ta hand om sn6 inom den egna fastigheten, sno far inte lastas
ut pa allman plats. Detaljplanen reglerar att balkonger inte tillats kraga ut 6ver gata
[f3], i syfte att inte forsvara driften av gatan.
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El, fiber, fjarrvarme och tele

Bebyggelsen ansluts till det allmanna elnatet.

Befintliga fjarrvarmeledningar ligger utanfér planomradet och berors saledes inte av
ett genomforande.

Forandringar och konsekvenser
Omrade i plankartan har avsatts som markreservat for allmannyttiga underjordiska
ledningar [u]. Beddmningen ar att ytan anda kan anvandas och inga i forskolegarden.

Bebyggelsen ansluts till det kommunala elnatet. Mgjlighet finns dven att ansluta till
det kommunala fjarrvarmenatet.

Det finns markforlagda teleledningar i omradet, som sa langt mojligt bor behallas.
Om ett genomfdérande av planen foranleder en undanflyttning eller skyddande av
kablar bekostas det av den som initierar atgarden. Exploatoren ansvarar for att
kontakta berérda parter och samordna eventuella arbeten med berérda
ledningshavare. Exploatéren star ocksa for kostnader férenat med detta.

Avfall

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

Avfallsutrymmet ska placeras sa att det ar tillgangligt for avfallslamnarna saval som
hamtningspersonal. Vagen ska vara framkomlig och sikten ska vara god. Kérning pa
gang- och cykelvag ar inte tillaten. Vaghallaren ar ansvarig for vagens utformning,
skyltning, skotsel och framkomlighet.

Forandringar och konsekvenser
Detaljplanen majliggor uppférande av miljéhus i anslutning till den nya
angoringsgatan. Vandplanen ar dimensionerad enligt kraven i NOA 1839,

Det ar viktigt att efterstrava samnyttjande och yteffektiva I6sningar. Avfallsfordon
kan darfor behova stanna i vandplanen och dra ut avfallskarl éver gang- och cykel-
banan [GATA:]. Detaljplanen faststaller dock inte 16sning for avfallshanteringen,
utan sdkerstaller endast att utrymme finns for olika I6sningar.

39 NOA 18 - anvisningar fér ny- och ombyggnad av plats fér avfallshdmtning.
Vakin, utfardad i december 2018.
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Genomforandefragor

Organisatoriska fragor

Tidplan

Malsattningen ar att detaljplanen ska antas tredje kvartalet 2024. Den prelimindra
tidplanen baseras pa att inga storre férandringen sker under planprocessen. Detalj-
planen far laga kraft tidigast tre veckor efter antagande, under forutsattning att
beslutet att anta detaljplanen inte 6verklagas. Vid ett 6verklagande kan tidpunkten
da detaljplanen far laga kraft forskjutas upp till tva ar framat i tiden, vilket medfor
motsvarande forskjutning av genomforandet.

Genomforandetid

Genomforandetiden ar fem ar fran den dag planen far laga kraft. Under genom-
forandetiden har fastighetsagare en garanterad byggratt i enlighet med detalj-
planen. Om planen ersatts, andras eller upphavs under genomfdrandetiden kan
berorda fastighetsdagare ha ratt till ersattning av kommunen. Efter genomférande-
tidens utgang kan kommunen andra eller upphava detaljplanen utan att
fastighetsagare far ndgon ersattning for byggratt som inte kan utnyttjas. Detaljplanen
fortsatter galla till dess att den dndras eller upphavs.

Markanvisningsavtal

Marken som i detaljplanen ar utlagd for bostadsandamal kommer att markanvisas av
kommunen. Anvisning av mark fér bostadsandamal sker i enlighet med kommunens
policy och riktlinjer for markanvisning. Anvisningen ger en aktor ensamratt att under
en bestamd tid och preciserade forutsattningar planera och projektera for ny
bebyggelse pa kommunens mark. Om dessa forutsattningar uppfylls forvarvar
aktoren sedan marken av kommunen.

Markanvisningsavtal kommer att tecknas av Umea kommun, Mark och exploatering.
Avtalet slar fast villkoren for markanvisningen sa som omfattning, tidplan och
prissattning.

Huvudmannaskap for allman plats

Alla allmdnna platser ska ha en huvudman. Huvudmannen fér de allmanna platserna
ar ansvarig for att bygga ut och férvalta de allmanna platserna, till exempel gator och
gronomraden. Huvudregeln i plan- och bygglagen ar att kommunen ska vara huvud-
man foér de allmdnna platserna i en detaljplan. Om det finns sarskilda skal kan
kommunen med en planbestammelse reglera att huvudmannaskapet for de
allmanna platserna ska vara enskilt. Vid enskilt huvudmannaskap aligger ansvaret
for allman plats pa fastighetsdagarna gemensamt.
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Kommunen ar huvudman foér allman plats inom planomradet. Kommunen ansvarar
for utbyggnad och drift av allman plats. Fastighetsagaren svarar for alla atgarder
inom kvartersmark.

Huvudmannaskap for vatten, avlopp och dagvatten

Planomradet ingar i kommunalt verksamhetsomrade fér dagvatten.
Kommunfullmaktige kommer i samband med antagande av detaljplanen att besluta
om utvidgning av verksamhetsomrade for vatten och spillvatten till att inkludera hela
planomradet.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning

Detaljplanen omfattar del av fastigheten Bolea 12:2 och medfér att kvartersmark
for bostader respektive forskola tillskapas, avsikten ar att dessa avstyckas till nya
fastigheter.

Fastighetsbildning sker efter ans6kan om lantmateriforrattning. Ansékan inlamnas
till Umed kommun, Lantmaterimyndigheten.

Fastighet Konsekvenser

Boled 12:2 Kvartersmark for bostader respektive forskola bor avstyckas
till nya fastigheter. Om flera fastigheter tillskapas som kraver
samordnande av utfart fram till kommunal gata kan behov av
servitut eller gemensamhetsanldggning uppsta. De delar som
utgor allmén platsmark bor dven fortsatt inga i Bolea 12:2.

Gemensamhetsanlaggning

En gemensamhetsanlaggning ar en anlaggning som ar gemensam for flera
fastigheter, ofta vagar eller vatten- och avloppsledningar. | gemensamhets-
anlaggningen deltar flera fastigheter och de bekostar bade anlaggandet och
driften enligt andelstal som faststalls av Umea kommun, Lantméaterimyndigheten.

En gemensamhetsanlaggning kan, efter provning av ansdkan, bildas genom en sa
kallad anlaggningsforrattning. Det kan bli aktuellt nar det finns gemensamma behov
hos flera fastigheter som behdver 16sas i ett gemensamt sammanhang, exempelvis
tillfartsvagar, avloppsledningar etcetera.

Fordelning av kostnader och regler for skotsel beslutas i forrattningen och
fordelas pa deltagande fastigheter. Vid bildande, omprévning eller upphavande
av gemensamhetsanlaggning kan det bli aktuellt med ersattningar till fastighets-
agare som upplater utrymme alternativt ersattning till deltagande fastigheter vars
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rattigheter paverkas. Lantmaterimyndigheten beslutar om den eventuella
ersattningens storlek.

Ledningsratt

Inom planomradet finns markreservat fér allmannyttiga underjordiska ledningar [u],
det avser befintliga ledningar. Marken planlaggs nu for markanvandningen férskola
[S1] och marken avses avstyckas till en ny fastighet. Markreservat medfér inte en
rattighet att anvanda mark som dgs av annan an ledningshavare, varfér det kan
uppkomma ett behov av ledningsratt. Ny ledningsratt kan bildas med stod av
detaljplanen. Ansdkan lamnas in till Umea kommun, Lantmaterimyndigheten och
gors av berord ledningshavare.

Ett alternativ till ledningsratt ar att uppratta nyttjanderattsavtal mellan berérd
ledningsdgare och fastighetsagare alternativt att uppratta servitut till forman for
ledningshavaren.

Servitut

Officialservitut

Officialservitut bildas genom prévning och beslut i en lantmateriférrattning och
redovisas sedan i fastighetsregistret. Servitut ar en rattighet till forman fér en
fastighet att anvanda en annan fastighet for ett specifikt andamal, t.ex. utfarts-
vag eller utrymme for en vattenledning. Officialservitut ar inte personbundet

och galler fram till ny lantmateriférrattning genomfors. Bildandet av officialservitut
initieras genom ansokan av fastighetsagare till lantmaterimyndigheten.
Forrattningen bekostas av fastighetsagarna. | samband med fastighetsbildning

kan behovet av officialservitut uppsta for att sdkra rattigheter for nya fastigheter.

Avtalsservitut

Ett avtalsservitut bildas genom avtal mellan berorda fastighetsdgare. Avtalet maste
innehalla vissa moment som framgar av 14 kap. jordabalken. Servitutet galler tills
rattighetshavaren bestammer att det ska tas bort.

Markreservat

Bestammelser om markreservat for allmannyttiga andamal anvands for att reglera
att ett omrade reserveras for att ge utrymme for ett visst allmannyttigt andamal.
Bestdammelsen kan tillampas pa saval allman plats som pa kvartersmark och vatten-
omrade. Ett markreservat for allmannyttiga andamal begransar anvandningen av
omradet.

| sodra delen reglerar detaljplanen ett markreservat for allmannyttiga, befintliga
ledningar [u]. En ledningsratt kan bildas for att sdkerstalla ledningarnas placering.
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Tekniska fragor

Tekniska atgarder

Detaljplanen férutsatter ett anlaggande av en ny lokalgata som forsérjer bostader
och forskola. Detaljplanen forutsatter inga 6vriga tekniska atgarder av befintlig
infrastruktur for att mojliggora ett genomférande.

Det finns markforlagda ledningar inom planomradet, som sa langt majligt bor
behallas. Om ett genomforande av planen foranleder en undanflyttning eller
skyddande av kablar, bekostas det av den som initierar atgarden. Exploatoren
eller fastighetsagaren ansvarar for att samordna eventuella arbeten med berérd
ledningshavare.

Ekonomiska fragor

Ekonomiska konsekvenser for kommunen

Kommunens exploateringsprojekt bar kostnader for:
e Framtagande av detaljplan med tillhérande utredningar,
e Genomfdrande av markanvisningar,
e Lantmateriforrattningar (eventuell kostnad for fastighetsbildningsatgéarder,
gemensamhetsanlaggning, andra rattigheter),
e Upphandling, projektering och utbyggnad av lokalgata inom planomradet.

Kommunen far en intakt vid forsaljning av kvartersmark for bostader. Intdakten gor
denna plan ekonomiskt genomférbar.

Kommunens investeringsbudget far kostnader for byggnation av forskola och
driftbudgeten far 6kade kostnader fér kommunala anldggningar. Gatan inom
planomradet ar planlagd for att inrymma en gata av normal standard.

Ekonomiska konsekvenser for kommunala bolag

Vakin och Umea energi far kostnader for att anldagga ledningar till de nya
fastigheterna. De far intdkter da de nya fastigheterna ansluter sig till naten for
VA och el.

Planavgift

Planavgiften regleras i ett sarskilt avtal med fastighetsagaren.
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Medverkande

Detaljplanering

Fastighet

Gator och parker

Lantmateri

Mark och exploatering

Miljo- och halsoskydd

Utbildning

Umead Energi AB

Vatten och avfalls kompetens i norr AB (Vakin)

Kallor

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



Bilaga

Planbestammelser med lagstod

Planbestammelse | Motiv Lagstod
Anvdndningsbestammelser
Allman plats
GATA G?ta..!\/loﬂlggor en planmassig breddning av 4 kap. 5 § PBL
Bolevagen.
GATA, Lok:flgata. En ny Iokalgajca mojliggors ff)r att 4kap. 5 § PBL
angora kvartersmarken inom planomradet.
Kvartersmark
Bostdder. Omrade avsett for bostader. Syftet ar
att mojliggora uppforandet av flerbostadshus.
Anvandningen avser dock olika former av
B boende av varaktig karaktar. Aven bostads- 4 kap. 5 § PBL
komplement ingar i anviandningen, sasom
tvattstugor, cykelforrad, parkeringsgarage,
miljdhus med mera.
Centrum. Syftet ar att mojliggdra en blandad
bebyggelse med levande bottenvaningar, som
komplement till bostadsbebyggelsen. |
4 kap. 5 § PBL
c anvandningen ingar bland annat handel, ap->§
kontor, traningslokal, hadlsovard, frisor, kafé,
restaurang med mera.
Forskola. Omrade avsett for forskola. Syftet ar
Ss att mojliggora en forskola med sex avdelningar. 4kap. 5 § PBL

Till anvandningen hér dven komplement sasom
forrad, miljéhus, lekplats med mera.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Begransning av markens utnyttjande

Marken far inte férses med byggnad. Syftet ar
att omradet med sa kallad prickmark ska hallas
fritt fran bebyggelse till forman for andra
funktioner. For omradet narmast Bélevagen ar
syftet att tillskapa s.k. forgardsmark for
cykelparkering vid bostadsentréerna samt att
sakerstalla att byggnadsdelar och tekniska
installationer inte ianspraktar gaturummet.

4 kap. 11 § PBL
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Marken far endast férses med komplement-
byggnad, skarmtak och ramp till underjordiskt
garage. Inom omradet far endast komplement-
byggnader, skarmtak och ramp till under-
jordiskt garage uppforas. Exempel pa
komplementbyggnader ar cykelférrad, miljohus
eller mindre gardsbyggnader.

4 kap.

11§ PBL

000
(oo Lo
000
000
000
(o] e Lo
000

Endast byggnadsverk under mark. Syftet ar att
mojliggora uppforande av underjordiskt
parkeringsgarage samt att bostadsgardarna
ovan jord inte bebyggs.

4 kap.

11§ PBL

Byggnaders anvandning

S1

Centrum tillats endast i bottenvaning. Syftet
ar att mojliggora en blandad bebyggelse med
levande bottenvaningar, som komplement till
bostadsbebyggelsen.

4 kap.

11§ PBL

S2

Endast bostader. Syftet ar att begransa
centrumverksamhet till byggratterna parallellt
med Bolevagen.

4 kap.

11§ PBL

Hojd pa byggnadsverk

h,

Hogsta byggnadshojd ar 12,5 meter.
Byggnadshdjden ar avstandet fran markplanet
till skarningen mellan fasadplanet och tak-
planet. Regleringen syftar till att begransa
bebyggelsens hojd med hansyn till
omgivningen.

4 kap.

16 § PBL

h;

Hogsta byggnadshojd ar 15,5 meter.
Byggnadshdjden ar avstandet fran markplanet
till skarningen mellan fasadplanet och tak-
planet. Regleringen syftar till att begransa
bebyggelsens hojd med hansyn till
omgivningen.

4 kap.

16 § PBL

hs

Hoégsta byggnadshojd dr 9 meter. Regleringen
syftar till att begransa bebyggelsens héjd med
hansyn till omgivningen.

4 kap.

16 § PBL

hs

Hoégsta byggnadshojd dr 3 meter. Regleringen
syftar till att begransa bebyggelsens héjd med
hansyn till omgivningen.

4 kap.

16 § PBL

Markens anordnande

och vegetation

ni

Mark ovan jord far inte anvindas fér
bilparkering. Syftet ar att sdkerstalla tillracklig
friyta. Markparkering ar inte tillatet da
tillganglighet till gard och friyta har hogre
prioritet.

4 kap.

10 § PBL




nz

Gardar ska lokalt medge planteringsdjup om
minst 0,8 meter 6ver bjalklag. Bestimmelsen
syftar till att mojliggora plantering pa inner-
gardarna i form av trad, buskar och annan
vegetation.

4 kap. 10 § PBL

n3

Endast parkering for personer med nedsatt
rorelseférmaga samt maximalt tva
besoksparkeringar tillats. Parkeringsplats for
personer med nedsatt rorelseformaga far
anordnas, om det inte ar mojligt att ordna
under mark. Syftet ar att sdkerstalla att
tillganglighet till bostader och verksamheter,
utan att det sker pa bekostnad av méjligheten
att anordna friyta och andra funktioner.

4 kap. 10 § PBL

Markreservat for allmidnnyttiga andamal

Markreservat fér allmannyttiga underjordiska
ledningar. Syftet ar att reservera omrade for att
ge utrymme fér allmannyttiga ledningar under
jord.

4 kap. 6 § PBL

Stangsel, utfart och annan utgang

Utfartsférbud. Syftet med bestammelsen ar att
sakerstalla en begransning av antalet in- och
utfarter mot Bolevagen till en.

4 kap. 9 § PBL

Takvinkel

Storsta takvinkel ar 30 grader. Takvinkeln
reglerar lutningen mellan yttertaket och
horisontalplanet. Syftet med bestammelsen
ar att reglera takens maximala lutning for att
undvika alltfér branta tak, med hansyn till
omgivningen. Takvinkeln har betydelse for
en byggnads utformning och uppfattningen
av dess hojd.

4 kap. 11 § PBL

Utformning

f.

Balkonger far inte finnas mot Bolevagen.
Bestammelsen syftar till att minska
omgivningspaverkan i form av insyn samt
upplevelsen av byggnadsvolymen mot gatan.
Bestdammelsen omfattar endast byggratterna
i norr.

4 kap. 16 § PBL

f2

Fasader langre an 25 meter ska delas upp med
kulor- eller materialskiften. Syftet ar att
motverka langa, monotona fasader mot gatan.

4 kap. 16 § PBL




fs

Balkonger tillats inte kraga ut dver gata.
Bestammelsen syftar till att undvika
ianspraktagande av allman plats i form
av utkragande byggnadsdelar.

4 kap. 16 § PBL

fa

Minst en genomgaende entré per
byggnadskropp ska finnas mot gata.
Genomgaende entréer ar en viktig funktion for
att sakerstalla tillgangligheten mellan gata och
gard/friyta. Det utgor aven en viktig
trygghetsskapande atgard.

4 kap. 16 § PBL

fs

Loftgangar tillats inte. Loftgangar tillats inte, da
det inte anses stadsmassigt eller gestaltnings-
massigt dnskvart.

4 kap. 16 § PBL

fe

Entréer till trapphus och lokaler ska utforas
med tra och glas. Bestammelsen syftar till att
reglera att hansyn tas till bebyggelsemiljon och
att byggnaden samspelar med omgivande
bebyggelse.

4 kap. 16 § PBL

f;

Komplementbyggnad far sammanbyggas med
huvudbyggnad. Bestammelsen syftar till att
forenkla floden och majligheten att nyttja
marken effektivt.

4 kap. 16 § PBL

Utférande

Minst 50 % av marken ska vara genomslapplig.
Bestammelsen syftar till att sakerstalla att ytor
for infiltration och fordrojning av dagvatten
finns inom fastigheten.

4 kap. 5 § PBL

Utnyttjandegrad

(1

Storsta byggnadsarea dr 930 m? fér
huvudbyggnad. Byggnadsarea (BYA) ar den yta
en byggnad upptar pa marken. Syftet ar att
sdkerstalla en tillrackligt stor friyta for
forskolan. Dartill sékerstalls byggnadens
placering med hansyn till omgivningen och
moijligheten till en funktionell férskolegard.

4 kap. 16 § PBL

e

Storsta exploatering dr 250 m? bruttoarea for
komplementbyggnad. Bruttoarea (BTA) ar
summan av alla vaningsplanens area, som
begransas av de omslutande byggnadsdelarnas
utsida. Syftet med bestammelsen ar att
begransa omfattningen av komplement-
byggnader med hansyn till méjligheterna att
ordna friyta.

4 kap. 16 § PBL




Storsta exploatering dr 150 m? bruttoarea.
Bruttoarea (BTA) 4r summan av alla
vaningsplanens area, som begransas av de

€s omslutande byggnadsdelarnas utsida. Syftet 4 kap. 16 § PBL
med bestammelsen ar att begransa
omfattningen av komplementbyggnader.
Storsta exploatering fér centrumverksamhet
ir 300 m? byggnadsarea. Syftet med
es 4 kap. 16 § PBL

bestammelsen ar att begransa
omgivningspaverkan.

Sekundara egenskapsbestammelser for kvartersmark

Hojd pa byggnadsverk

hs

Hogsta byggnadshojd ar 12,5 meter.
Byggnadshdjden ar avstandet fran markplanet
till skarningen mellan fasadplanet och tak-
planet. Regleringen syftar till att begransa
bebyggelsens hojd med hansyn till omgivningen
och upplevelsen av bebyggelsen fran gatan.

4 kap. 16 § PBL

he

Hogsta byggnadshojd ar 15,5 meter.
Byggnadshdjden ar avstandet fran markplanet
till skarningen mellan fasadplanet och tak-
planet. Regleringen syftar till att begransa
bebyggelsens hojd med hansyn till
omgivningen, detta gérs genom ett indrag av
den femte vaningen fran gatan sett.

4 kap. 16 § PBL
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