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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 &r
bindande vid prévning av exempelvis bygglov. Planbeskrivningen beskriver detaljplanens
syfte och hur plankartan ska tolkas.

Under arbetet med detaljplanen tar kommunen stéllning till hur marken far anvandas, utifran
en avvagning av allmanna och enskilda intressen. En detaljplan kan handlaggas med
standardférfarande, begransat standardférfarande, utokat forfarande eller samordnat
forfarande. Detaljplaneprocessen for utokat forfarande beskrivs nedan.

veg e
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\ [

Synpunkter Synpunkter

Kungorelse

Vid utokat forfarande ska kommunen infor samradet kungora forslaget till detaljplan.
Kungorelsen ska goras i en ortstidning och anslas pa kommunens digitala anslagstavla.

Samrad

Samrad av planforslaget sker med lansstyrelsen, lantméaterimyndigheten, kdnda sakdgare och
andra berorda. Syftet med samradet ar att samla in information och synpunkter, férankra
forslaget och fa fram ett sa bra beslutsunderlag som majligt. De skriftliga synpunkter som
inkommit under samradstiden redovisas och bemots i en samradsredogorelse. Darefter
justeras forslaget utifran inkomna synpunkter. Samradstiden dr minst tre veckor.

Granskning

Planforslaget ska darefter tillgdngliggoras for granskning i minst tre veckor. Om detaljplanen
antas medfora betydande miljopaverkan galler minst 30 dagar granskningstid tillsammans
med miljokonsekvensbeskrivning. Granskningen ar ytterligare ett tillfille att [amna
synpunkter pa planforslaget.

Antagande

Detaljplanen antas genom ett politiskt beslut av kommunfullmaktige.
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Laga kraft

Om detaljplanen inte 6verklagas far beslutet att anta detaljplanen laga kraft, vilket innebar
att detaljplanen far rattsverkan. Darefter kan genomforandet av detaljplanen pabdrjas.

Planens syfte

Syftet med detaljplanen ar att skapa planmassiga forutsattningar for skola och bostader som
ar anpassade till radande stadsbild. Syftet ar ocksa att skapa forutsattningar for friyta for lek
och utevistelse som foljer Boverkets allmédnna rad om friyta samt rekommendation om
friytans minsta storlek. Ett annat syfte ar att bevara de naturvarden som férekommer inom
planomradet och att sakerstalla ytor for dagvattenhantering. Dessutom syftar detaljplanen till
att skapa forutsattningar for atervinning och parkering.

Beskrivning av detaljplanen

Plandata

Planomradet ligger i Tomtebo, cirka 6 km fran Radhustorget, se figur 1.
Stadsdel: Tomtebo.
Planomradets area: cirka 12 900 m?.

Avstand till Radhustorget: cirka 6 km.

Markagoforhallanden: kommunal dgo.

Figur 1: Ortofoto 6ver planomrddet i férhdllande till Radhustorget.
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Planens huvuddrag

Detaljplanen bekraftar anvandningen skola déar fastigheterna Kokstappan 1 och Kalmasken 1
utokas, genom att ta i ansprak delar av angransande naturmark inom fastigheten Tomtebo
2:1, for att sdkerstilla ndédvandig friyta for férskola med sex avdelningar. Aven annan typ av
verksamhet eller funktioner som inryms inom anvandningen skola kan bedémas lampliga.
Byggratten for huvudbyggnad regleras till 900 m? byggnadsarea och far uppforas i tva
vaningar med en nockhojd pa 11 meter. Tillhorande komplementbyggnader kan uppforas till
en byggnadsarea om 150 m? med en nockhdjd pa 3,5 meter.

Fastigheten Kalmasken 1 ar bebyggd med en forskola med sex avdelningar vars friyta bedéms
vara for liten for den andel barn som forskolan ar dimensionerad for. Genom att iansprakta
naturmark norr och vister om fastigheten tillférs cirka 1 200 m? vilket innebir att friytan per
barn efter planens genomférande blir minst 40 m? och att den totala sammanhiangande
friytan blir minst 3 000 m?.

Fastigheten Kokstdappan 1 ar obebyggd och dar planeras det for en forskola med sex
avdelningar. Aven hér ar fastigheten for liten i férhallande till den planerade bebyggelsen da
friytan inte blir tillrackligt stor. Genom att iansprakta naturmark sydvast om fastigheten
tillférs cirka 1 200 m? vilket innebdr att friytan per barn blir minst 40 m? och att den totala
sammanhangande friytan blir minst 3 000 m? efter planens genomférande. Lillberget &r
viktigt for allmanhetens tillgang till natur och har dessutom héga naturvarden vilket har
medfort att utokningen av skolomradet har placerats for att minimera intrang i naturmark
med hoga varden.

Inom fastigheten Kalmasken 1 bekraftas anvandningen bostader. Byggratten for bostader ar
densamma som for skola, vilket kan generera cirka 30 bostader.

Detaljplanen bekraftar dven anvandningen atervinning inom fastigheten Nyttovaxten 2 och
anvandningen utokas till att aven omfatta parkering, for att mojliggéra en mer flexibel
anvandning. Byggnaden far uppforas med en byggnadshojd pa 7,5 meter for att anpassas till
intilliggande byggratt inom fastigheten Nyttovaxten 1.

Hogsta totalh6jd inom planomradet ar 52,4 meter 6ver nollplanet, for att sdkerstalla att
tillkommande bebyggelse inte 6vertrader Umea flygplats horisontella hindersyta.

Detaljplanen handlaggs med utokat forfarande da planforslaget inte 6verensstédmmer med
oversiktsplanen i sin helhet. Planforslaget bedéms vara férenligt med Lansstyrelsen
Vasterbottens granskningsyttrande over oversiktsplanen. | planarbetet har en
behovsbeddmning tagits fram med slutsatsen att planen inte kan antas medfora betydande
miljopaverkan, varfor en miljokonsekvensbeskrivning inte har upprattats.

Allman platsmark

Befintlig allman platsmark inom planomradet utgérs av anvandningarna natur och natur,
vatmark. Naturmarken avses tas i ansprak till forman for anvandningsomrade skola och
bostader. Planforslaget reglerar saledes ingen allman platsmark. | anslutning till planomradet
finns allman platsmark i form av gata, torg och natur.
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Kvartersmark

Befintlig kvartersmark inom planomradet ar avsedd for skola och bostader samt atervinning.
Detaljplanen reglerar kvartersmark i form av anvandningen skola, bostdder, atervinning och
parkering.

Vattenomrade

Planen berdrs inte av nagot vattenomrade.

Genomfoérandetid

Genomforandetiden &ar fem ar fran den dag da planen far laga kraft.

En detaljplan far enligt 4 kap. 39 § plan- och bygglagen (2010:900) inte ersattas, andras eller
upphavas fore genomforandetidens utgdng om nagon fastighetsagare som berdrs motsatter
sig det. Undantag kan goéras om det behovs en ny detaljplan pa grund av nya férhallanden av
stor allman vikt som inte har kunnat forutses vid den ursprungliga planlaggningen. Undantag
kan dven ges for inforande av bestimmelser om fastighetsindelning eller vissa rattigheter
(exempelvis servitut). Om planen ersatts, dndras eller upphavs under genomférandetiden
kan berdrda fastighetsagare ha ratt till ersattning av kommunen.

Under genomforandetiden har fastighetsdgare en garanterad byggratt i enlighet med
detaljplanen. Efter genomférandetidens utgang kan kommunen dndra eller upphava
detaljplanen utan att fastighetsagare far nagon ersattning for byggratt som inte kan utnyttjas.
| 6vrigt ligger detaljplanen fast och fortsatter galla till dess att den ersatts, andras eller
upphavs.

Den gallande detaljplanen har pagaende genomforandetid, men bedéms kunna upphavas
och ersattas i de delar som planforslaget omfattar. Detta da det inte paverkar nagon berérd
fastighetsagare negativt och da det finns ett behov av att utoka fastigheternas storlek for att
skapa forutsattningar for friyta for forskola med sex stycken avdelningar.

Planforfarande

Detaljplanen handldggs med utokat forfarande eftersom forslaget till detaljplan inte
overensstammer med Oversiktsplanen i sin helhet. Mer ingaende information finns under
avsnittet Oversiktsplan, férdjupningar och tematiska tillégg.

Planhandlingar

e Plankarta.
e Planbeskrivning.
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Underlag

e Undersokning av betydande miljopaverkan, december 2022.
e Samradsredogorelse, juni 2025.

e Granskningsutlatande, oktober 2025.

e Grundkarta, april 2025.

e Fastighetsforteckning, april 2025.

Motiv till detaljplanens regleringar

Kvartersmark

Nedan redogors motiven till regleringen av kvartersmark i aktuell detaljplan.

Anvandningsbestimmelser fér kvartersmark

B - Bostader

Motiv: Omrade avsatt for bostdder med syfte att mojliggora for bostadsbyggande och
utveckling av bostadsbestandet, med stod av 2 kap. 3 § 5 plan- och bygglagen (2010:900),
PBL.

E; - Atervinning

Motiv: Omrade avsatt for atervinning med syfte att mojliggora for avfallshantering, med stod
av 2 kap. 5 § 3 PBL.

P - Parkering

Motiv: Omrade avsatt for parkering med syftet att mojliggora for en forlangning av det
parkeringshus som ar majligt att uppfora inom fastigheten Nyttovaxten 1, med stdd av 2 kap.
5§ 3 PBL.

S - Skola

Motiv: Omrade avsatt for skola. Syftet ar att mojliggora for skolverksamhet inom omradet. |
anvandningen ingar till exempel férskola, fritidshem, grundskola, gymnasieskola, hégskola,
universitet och dvrig vuxenutbildning. Aven idrottshall, matsal, bibliotek, personalkontor,
skolgard och parkering som hor till skolverksamheten ingar. Regleras for att mojliggora for
den har typen av samhillsservice, med stod av 2 kap. 5 § 3 PBL.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Hojd pa byggnadsverk

hi- Hogsta nockhojd pa huvudbyggnad ar 11,0 meter.
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Motiv: Hogsta nockhojd pa huvudbyggnad ar 11,0 meter med syfte att skolbyggnaden inte
ska dominera stadsbilden och for att sdkerstalla en gardsmiljo med goda ljusférhallanden.
Regleras med hansyn till stadsbilden, med stéd av 2 kap. 6 § 1 plan- och bygglagen
(2010:900), PBL.

h, - Hogsta nockhdjd pa komplementbyggnad ar 3,5 meter.

Motiv: Hogsta nockhojd pa komplementbyggnad ar 3,5 meter med syfte att sakerstélla att
komplementbyggnader inte blir dominerande i stadsbilden och for att sakerstalla en
gardsmiljo med goda ljusforhadllanden. Regleras med hansyn till stadsbilden, med stod av 2
kap. 6 § 1 PBL.

hs - Hogsta byggnadshojd ar 7,5 meter.

Motiv: Hogsta byggnadshdjd ar 7,5 meter med syfte att anpassa hdjden till intilliggande
byggratt for parkering inom fastigheten Nyttovaxten 1. Regleras med hansyn till stadsbilden,
med stod av 2 kap. 6 § 1 PBL, och for att framja en andamalsenlig struktur, med stod av 2
kap.3 § 1 PBL.

Hogsta totalhdjd ar 52,4 meter dver nollplanet.

Motiv: Hogsta totalhdjd ar 52,4 meter 6ver nollplanet med syfte att sakerstalla att
tillkommande bebyggelse inte 6verskrider Umea flygplats horisontella hindersyta. Regleras
med hansyn till behovet av en god trafikmiljo, med stéd av 2 kap. 6 § 6 PBL.

Markens anordnande och vegetation

n1- Trad far endast fallas om det ar sjukt eller utgér en sakerhetsrisk.

Motiv: Regleras for att inte paverka Lillbergets naturvarden mer an marginellt. | syfte att
framja en langsiktigt god hushallning med mark och goda miljéférhallanden i 6vrigt, med
stod av 2 kap. 3 § 3 PBL.

n2 - Endast parkering for personer med nedsatt rorelse- och orienteringsformaga samt
parkering for hamta/lamna far anordnas.

Motiv: Endast parkering for personer med nedsatt rorelse- och orienteringsformaga samt
parkering for hamta/lamna far anordnas inom kvartersmark for skola, med syfte att begransa
antalet parkeringsplatser till forman for friyta. Regleras for att framja en andamalsenlig
struktur, med stod av 2 kap. 3 § 1 PBL, och med hansyn till behovet av att det inom omraden
med sammanhallen bebyggelse finns lampliga platser for lek och annan utevistelse, med stéd
av 2 kap. 7 § 4 PBL.

Placering

p - Huvudbyggnad ska placeras med fasadens langsida mot gata eller torg, hégst 1,0 meter
fran fastighetsgrans.
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Motiv: Huvudbyggnad ska placeras med fasadens langsida mot gata och torg, hogst 1,0
meter fran fastighetsgrans. Syftet ar att sdkerstalla en stadsmadssig karaktdr och anpassning
till omgivningen. Regleras med hansyn till stadsbilden, med stéd av 2 kap. 6 § 1 PBL.

Utférande

b - Minst 50 % av marken ska vara genomslapplig.

Motiv: Minst 50 % av marken ska vara genomslapplig med syftet att sakerstalla yta for
dagvattenhantering i enlighet med tidigare utford dagvattenutredning. Regleras for att framja
en langsiktigt god hushallning med mark och vatten, med stod av 2 kap. 3 § 3 PBL.

Utnyttjandegrad

e1 - Storsta byggnadsarea dr 900 kvadratmeter for huvudbyggnad.

Motiv: Storsta byggnadsarea dr 900 m? fér huvudbyggnad. Syftet ar att reglera skalan pa
tillkommande bebyggelse for att skapa forutsattningar for friyta for lek och utevistelse som
foljer Boverkets allmanna rad om friyta samt rekommendation om friytans minsta storlek.
Regleras med hansyn till behovet av att det inom omraden med sammanhallen bebyggelse
finns lampliga platser for lek och annan utevistelse, med stéd av 2 kap. 7 § 4 PBL.

e, - Storsta byggnadsarea dr 150 kvadratmeter for komplementbyggnader.

Motiv: Stérsta byggnadsarea dr 150 m? for komplementbyggnad. Syftet &r att reglera skalan
pa tillkommande bebyggelse for att skapa forutsattningar for friyta for lek och utevistelse
som foljer Boverkets allmdnna rad om friyta samt rekommendation om friytans minsta
storlek. Regleras med hansyn till behovet av att det inom omraden med sammanhallen
bebyggelse finns [ampliga platser for lek och annan utevistelse, med stod av 2 kap. 7 § 4 PBL.

Andrad lovplikt

a - Marklov kravs dven for fallning av trad.

Motiv: Marklov kravs aven for fallning av trad. Syftet ar att inte paverka Lillbergets
naturvarden mer an marginellt. Regleras for att framja en langsiktigt god hushallning med
mark och goda miljoférhallanden i 6vrigt, med stéd av 2 kap. 3 § 3 PBL.

Forhallningssatt till tidigare stillningstaganden

Kommunala stillningstaganden

Oversiktsplan, fordjupningar och tematiska tilligg

Planomradet omfattas av gillande 6versiktsplan Fordjupning for Umea (Umea kommun.
Férdjupning for Umed. Antagen av Kommunfullmaktige ar 2011. Aktualitetsforklarad ar 2018)
och Fordjupning for Nydala (Umea kommun. Férdjupning fér Nydala. Antagen av
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Kommunfullméaktige ar 2012). Den fordjupade Oversiktsplanen fér Nydala (Umea kommun,
2012) géller 6verordnat den fordjupade oversiktsplanen for Umea (Umea kommun, 2018). |
fordjupningen for Umea (Umea kommun, 2018) behandlas strategier for Umeas framtida
tillvaxt, till exempel bebyggelseutveckling, infrastruktur och gronstruktur, pa en évergripande
niva.

Planomradet ar till stora delar utpekat som bebyggelseomrade i fordjupningen for Nydala
(Umea kommun, 2012). Den nu géllande detaljplanen innebar avsteg fran oversiktsplanens
anvandningsavgransning. Syftet med avsteget var att skapa forutsattningar for en lamplig
struktur och bebyggelsemiljo som lever upp till 6versiktsplanens riktlinjer i Fordjupning for
Nydala (Umea kommun, 2012). Avsteget innebar att mark som &r utpekat for rekreation tas i
ansprak for bebyggelse. | det nu aktuella planforslaget innebéar utékningen av fastigheten
Kalmasken 1 ytterligare ett avsteg fran oversiktsplanens anvandningsavgransning, dar mark
som ar utpekad for rekreation tas i ansprak for att mojliggora for ytterligare kvartersmark, se
figur 2. Syftet med det har avsteget ar att skapa forutsattningar for en férskola med sex
avdelningar, vilket kraver en storre tomtstorlek &n vad som mojliggors i gillande detaljplan.
Det héar avsteget bedoms inte motverka dversiktsplanens intentioner och intranget bedoms
inte heller paverka nagon bevarandevard naturmark eller nagot omrade for rekreation.

Nydala Rekreatlonsomr°de

BLOMSTER-

GARDEN
-

TOMTEBO

21

ORTAGARDEN

1

Figur 2: Utékningen av fastigheten Kdlmasken 1 och férhéllandet till Férdjupning fér Nydala. Med réd linje illustreras
foérdjupningens grénser for Nydalas rekreationsomrdde och gra heldragen linje visar tidigare avsteg.
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Detaljplaner

Planomradet omfattas av detaljplan for fastigheten Tomtebo 1:1 och del av Tomtebo 2:1
(2480K-P2019/23), lagakraftvunnen ar 2019, som omges av flertalet andra detaljplaner samt
icke planlagd mark, se Figur 3. Genomférandetiden ar 10 ar.

Detaljplanen anger att fastigheten Kokstappan 1 far bebyggas med skola med en hogsta
byggnadshojd av 12 meter. Fastigheten Kalmasken 1 far bebyggas med skola eller bostader
med en hogsta byggnadshdjd av 15 meter. Byggnad ska placeras med fasadens langsida mot
gata och torg, hogst 1,0 meter fran fastighetsgrans och byggnadens huvudfasad ska placeras i
fond mot gata. Minst 50 % av cykelparkering anordnas vaderskyddat. Utrymme for
underhall/reparation av cykel ska iordningsstallas vid uppférande av bostader, giller ej
gruppbostad. Det rader inget parkeringsforbud vid uppférande av skola och
planbeskrivningen anger att besoksparkering far anordnas pa skolans mark. Fastigheten
Nyttovaxten 2 ar avsedd for atervinning.

2480K-P43/1985

2480K-P2019/23

2480K-P07/70,

2480K-P12/126

PAROK-

Figur 3: Gdllande detaljplan i grént omrdde och aktuella plangrdnser visas med vit linje.

Planbesked

Planbesked ar ett kommunalt beslut som lamnas for att formellt meddela om kommunen
tanker inleda eller inte inleda planlaggning. Planbeskedet ar inte bindande och kan inte
overklagas. Kommunen kan ocksa inleda planldggning utan att planbesked lamnats.
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Byggnadsnamnden beslutade 2022-05-18 §134 att inleda planlaggning for fastigheterna
Kokstdappan 1, Kdlmasken 1 och del av Tomtebo 2:1.

Undersokning av miljopaverkan

Nar en detaljplan upprattas eller andras ska kommunen ta stallning till om dess
genomforande kan antas medféra en betydande miljopaverkan. Planférslaget ska genomga
en undersdkning enligt sjatte kapitlet i miljobalken (1998:808) och 5 §
miljobedomningsforordningen (2017:966), dar omstandigheter som talar for eller emot en
betydande miljopaverkan ska identifieras. Om undersdkningen resulterar i att en betydande
miljopaverkan kan antas ska planforslaget utredas i en miljokonsekvensbeskrivning, MKB. En
MKB ska redovisa kommunens bedémning av den paverkan pd miljon som planens
genomforande kan fa. Det som framkommer i en MKB ska integreras i planarbetet och
handlingen ska samradas i samband med planprocessen.

Enligt kommunens bedémning kan detaljplanens genomférande inte antas innebdra en
betydande miljépaverkan, varfér ingen MKB har upprattats.

Behovsbeddmningen grundas pa bifogad genomgang av planens miljopaverkan.
Genomgangen visar ingen anledning att anta att det finns risk for betydande miljopaverkan.
Vid sammanvagning av faktorer med risk for inverkan bedéms inverkan inte heller vara
jamforbar med betydande miljopaverkan.

e Det finns inte anledning att anta att planen medfor pdverkan pa riksintresse.

e Det finns inte anledning att anta att planen medfér betydande paverkan pa Natura
2000-omrade.

e Det finns inte anledning att anta att planen medfér att miljokvalitetsnorm kommer att
overskridas.

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

Lansstyrelsen Vasterbotten har tagit del av beslutet och delar kommunens bedémning att
planen inte innebdr nagon betydande miljopaverkan. Lansstyrelsen delar kommunens
bedomning kring viktiga aspekter att belysa i planarbetet framover samt vikten av barns
tillgang till friyta for varierande lek och utevistelse.

Beslutet fattades den 3 december 2022 och fanns offentliggjort pa kommunens anslagstavla
fran den 16 december 2022 till den 6 januari 2023.

Kommunala beslut i 6vrigt av betydelse for detaljplanen

e Kollektivtrafikprogram (Kollektivtrafikprogram for Umed kommun. Beslutat av
kommunfullméaktige 2021-10-25). Ar 2025 ska 65 procent av Ume&bornas resor ske
genom kollektivtrafik, cykel eller till fots. Kollektivtrafikprogrammet pekar ut riktning
och atgarder for tillganglig och forbattrad kollektivtrafik i takt med att Umead kommun
vaxer.
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e Cykeltrafikprogram (Cykeltrafikprogram for Umea. Beslutat av kommunfullmaktige
2018-06-18.) Programmets mal ar att 6ka andelen resor som gérs med cykel samt att
trafiksdkerheten for cyklister ska forbattras.

e Anvisningar for avfallshantering och atervinning (Anvisningar for avfallshantering och
atervinning. Utfardad november 2023. Vatten och Avfallskompetens i Norr AB). Rad
och anvisningar vid ny- och ombyggnad av plats for avfallshamtning av alla avfallsslag
som uppkommer i hushallen. Dessa sakerstaller att avfallshanteringen ska kunna
hanteras med framkomlighet for hamtningsfordon och hamtningspersonal.

e Parkeringsnorm (Parkeringsnorm for Umea kommun. Godkand av byggnadsnamnden
2017-12-13. Antagen av kommunfullmaktige 2018-03-26. Reviderad av
byggnadsnamnden 2024-05-22). Genom parkeringsnorm 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 minskat
bilanvandande. Hur parkeringsbehovet ska |6sas redovisas vid ansokan om bygglov,
dar den vid tidpunkten gallande parkeringsnormen tillampas.

e Dagvattenprogram (Dagvattenprogram for Umea. Beslutat av kommunfullmaktige
2022-01-31). Programmet slar fast hur dagvattnet ska hanteras i takt med
kommunens fortsatta tillvaxt, utan att medborgare och omgivande miljo ska paverkas
negativt.

Stallningstaganden enligt miljobalken

Hushallningsbestammelser

Nar kommunen arbetar med att ta fram en ny detaljplan ska hushallningsbestimmelserna i
tredje och fjarde kapitlen i miljobalken (1998:808) tillampas. Enligt miljobalkens tredje
kapitel ska mark- och vattenomraden anvandas for det andamal for vilka de &r mest lampade,
utifran deras nuvarande anvandning eller potentiella framtida anvandning. Foretrade ska ges
at sadan anvandning som medfor en fran allman synpunkt god hushallning. Mark- och
vattenanvandningarna som skyddas av tredje kapitlet i miljobalken utgor bade
bevarandeintressen och mark eller vatten som ar lampliga for en viss typ av exploatering. |
den paragraf som beror naturvard, kulturmiljé och friluftsliv finns ett tillagg om att skydda
fysisk miljo i 6vrigt. Detta tillagg syftar pa att planeringen ska hushalla dven med den
bebyggda miljon och landskapsbilden.

Anvandningsomraden som skyddas av hushallningsbestammelserna ar

e mark- och vattenomraden som anses vara sarskilt ekologiskt kansliga.

e mark- och vattenomraden samt fysisk miljo i 6vrigt som har betydelse pa grund av
deras naturvarden, kulturvirden eller for friluftslivet. Aven behovet av gronomraden i
tatorter och i narheten av tatorter ska beaktas.

Vissa av ovan namnda mark- och vattenanvandningar utgor aven riksintressen och ska
skyddas sarskilt.
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Inom planomradet finns inga mark- eller vattenomraden som anses vara sarskilt ekologiskt
kdnsliga, men markomradet bedéms vara en sadan milj6 i 6vrigt som har betydelse pa grund
av dess naturvarde, det rorliga friluftslivet och det faktum att det ar ett sammanhangande
gronomrade i tatort.

Gronstrukturen i omradet ar bland annat planerad utifran ett sakerstdllande av gront strak
mellan Lillberget och Nydalasjon samt for att sdkra och forstarka de grona kopplingar som
finns till omgivande natur- och rekreationsomraden.

Norr om befintlig och planerad bebyggelse finns blandade naturmiljéer med varierande
naturvarden bestdende av igenvaxande dkermark, 16v- och barrskog. Inom naturmarken
planeras ett upplyst gangstrak for att 6ka allmanhetens tillgang till naturen.

Lillberget, som ligger sydvast i omradet, bestar av gammal naturskogsliknande barrskog och
beddms inneha hoga naturvarden till foljd av att dess struktur framjar biologisk mangfald.
Lillberget ar ocksa ett utflyktsmal och anvands som fritidsskog for naromradet. Pa berget
planeras ett nytt utflyktsmal i form av en upplyst pulkabacke.

Detaljplanen innebar att en mindre del av gronomradet pa Lillberget omvandlas till
kvartersmark for skola. Lillberget &r viktigt for allmanhetens tillgang till natur och har
dessutom hoga naturvarden vilket har medfort att utékningen av skolomradet har placerats
sa att intranget i naturmark med héga varden minimeras.

Detaljplanen innebar dven att en del av naturomradet i norr ianspraktas for skola samt
bostader. Aven déar sakerstills allminhetens tillgang till naturomrade da de grona passagerna
kvarstar.

Riksintressen

Planomradet omfattas av riksintresse for kommunikationer enligt 3 kap. 8 § miljobalken
(1998:808) i form av Umea flygplats influensomrade med hansyn till flyghinder. Detta innebar
att hansyn behover tas for saker in- och utflygningszon.

For detaljplaner innebar det att hoga anldaggningar sasom vindkraftverk, master, torn och
andra byggnader (dven ventilationshuvar, master, hisstoppar pa byggnader etc.) kan behéva
regleras med en hogsta totalhdjd inom flygplatsens horisontella hinderyta.

Flygplatsens hinderytor pa platsen medger en hojd upp till 52,4 meter 6ver nollplanet.
Detaljplanen reglerar att hogsta nockhojd pa huvudbyggnad ar 11,0 meter. Med nuvarande
markldge 6verskrider detta inte flygplatsens horisontella hinderytor. Vid hdjning av
marknivan eller vid uppforande av uppstickande byggnadsdelar riskerar dock flygplatsens
horisontella hinderytor att 6verskridas. Med anledning av detta regleras den hogsta
totalh6jden inom planomradet till 52,4 meter 6ver nollplanet.

Om det under byggnation kravs att hinderytan éverskrids nar byggkranar stalls upp ska
byggherren, innan byggstart, kontakta flygplatsens flygsakerhetskoordinator fér samordning.
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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. En MKN
kan anges som en halt eller ett varde (hogsta tillatna halt av ett &mne i luft, mark, eller
vatten) men kan dven beskrivas i ord. Normen ska avspegla den lagst godtagbara
miljokvaliteten eller det dnskade miljotillstandet, men tar vanligtvis sikte pa hur mansklig
verksamhet ska utformas. Ett genomforande av en detaljplan far inte medfora att en norm
Overtrads.

MKN kan ses som styrmedel for att pa sikt na miljokvalitetsmalen. Det finns idag MKN for
olika fororeningar i utomhusluften (2010:477), for olika parametrar i vattenférekomster
(2004:660), for olika parametrar i havsmiljon (2010:1341), for olika kemiska féreningar i fisk-
och musselvatten (2001:554) samt fér omgivningsbuller (2004:675).

Miljokvalitetsnormer for utomhusluft

Miljokvalitetsnormerna, MKN, for utomhusluft syftar till att skydda manniskors hélsa och
miljon genom att ange féroreningsnivaer som inte far éverskridas (gransvarden) och nivaer
som inte bor Overstigas (riktvarden) och dessa regleras i luftkvalitetsférordningen (2010:477).

Det finns svenska MKN for den hogsta tilldatna halten i utomhusluft av kvdavedioxid och
kvaveoxider, svaveldioxid, kolmonoxid, ozon, bensen, fina partiklar (PM10 och PM2,5),
bens(a)pyren, arsenik, kadmium, nickel och bly.

Luftkvalitetsproblem i svenska stader i relation till normer ar framst kopplat till trafiken och
da i form av kvédvedioxid (NO2) och partiklar (PM10).

| delar av centrala Umea 6verskrids gransvardena for luftféroreningar (kvavedioxid).
Kommunen arbetar darfér med ett atgardsprogram for att uppfylla normen, med syftet att
uppfylla miljokvalitetsnormen som anger lagsta godtagbara miljokvalitet.

Tillkommande trafik i och med detaljplanens genomférande beddms inte innebara
betydande luftutslapp som leder till att MKN riskerar att 6verskridas.

Miljokvalitetsnormer fér vatten

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

Bottenvikens vattendistrikt

Bottenvikens vattendistrikt ar Sveriges nordligaste vattendistrikt och omfattar hela
Norrbottens [an samt storre delen av Vasterbottens lan. Lansstyrelsen i Norrbottens lan har



16 av 42

utsetts till vattenmyndighet i distriktet. Vattendistriktet beslutade i december 2016 om (nya)
miljokvalitetsnormer MKN, atgardsprogram och forvaltningsplan for aren 2016-2021.
Beslutade MKN innebaér kortfattat att alla ytvattenférekomster ska uppna eller behalla hég
eller god ekologisk status och god kemisk ytvattenstatus samt att alla
grundvattenforekomster ska uppna eller behalla god kvantitativ status och god kemisk
grundvattenstatus (om inte undantag har meddelats). Yt- och grundvattenstatusen far
generellt inte forsamras.

Inget av distriktets vatten uppnar god kemisk status till foljd av storskalig och langvaga
spridning av kvicksilver och polybromerade difenyletrar (PBDE, anvands bland annat som
flamskyddsmedel), vilka sprids till miljon via lackage fran varor, avfallsupplag med mera.
Bortsett fran dessa ar det ett femtiotal vattendrag, sjoar och kustvatten som inte uppnar god
kemisk status pa grund av paverkan fran olika tungmetaller och tributyltenn (TBT).

Vattenkvaliteten ar 6verlag god inom distriktet, men vissa utmaningar finns att sarskilt ta
hansyn till i samband med samhallsutvecklingen:

e 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.

e Bearbetning, schaktning och dikning av sulfidjordar som gor att sulfidmineralen
oxiderar i kontakt med syre. Vid oxidering av sulfidmineral sanks markens
surhetsvarde pH, vilket medfor att metaller utlakas och kan spridas till vattendrag.

e Storskalig paverkan fran areella naringar, exempelvis genom godsling, utdikning, 6kad
solinstralning vid avverkning samt effekter fran kérskador i marken.

e Lackage av metaller fran avslutad och pagdende gruvverksamhet.

e \Vattentdkter som saknar vattenskyddsomrade eller dar féreskrifter och
skyddsomradets avgransningar behover revideras. | Bottenvikens vattendistrikt ar det
bara drygt 10 % av de allmdnna vattentdkterna som har fullgott skydd.

Nuvarande status for berérda vattenférekomster

Ett genomférande av en detaljplan far inte medfora att statusen forsamras for nagon av
kvalitetsfaktorerna (ekologisk och kemisk).

Detaljplaneomradet avvattnas mot Tavlefjarden via Tomtebobacken och Holmsjobacken.

Planomradet ar beldaget ungefar fyra kilometer uppstroms Tomtebobackens sammanfléde
med vattenforekomsten Holmsjobacken. Efter det ar det en kilometer kvar av Holmsjobacken
innan Tavlefjarden. Tomtebobacken rinner till storsta delen genom skogsmark, med inslag av
vatmark. Den nedersta tredjedelen utgdrs daremot av jordbruksmark och har ar backmiljon
paverkad av utratning for jordbruksandamal. | anslutning till stadsdelen Tomtebo rinner
backen genom den anlagda Sagotjarnen.

| den dagvattenutredning som sedan tidigare finns for omradet (WSP, 2017) finns nagra
fordrojande atgarder beskrivna. Det finns ocksa information om forandringar av lage for
trumma under vagen, tillagda ytor for dagvattenhantering i norra delen av den nu gallande
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detaljplanens planomrade, en redovisning av rinnvagar och att dagvattnet leds om norr om
den nu gallande detaljplanens planomrade innan det fortsdtter ner mot Sagotjarnen. Enligt
den komplettering av dagvattenutredningen som gjordes 2017 foreslas ett antal fordrojnings-
och reningsatgarder, sdsom grona tak, svackdiken, torra dammar, vaxt- och regnbaddar,
genomslappliga ytor, skelettjordar, stenkistor och nedsankta strak. Enligt det ursprungliga
dagvattenutredningsdokumentet foreslas en kombination av nagra av dessa olika atgarder,
som tillsammans har kapacitet att fordroja ner till en niva sa att dagvattenflodet ut till
Sagotjdrnen inte okar jamfort med nulaget.

Kommunen bedémer, med dessa foreslagna atgarder och med reglering genom
planbestammelse, att minst 50 % av marken ska vara genomslapplig [b], att genomférandet
av detaljplanen inte kommer medfdra att statusen férsamras for nagon av kvalitetsfaktorerna
(ekologisk eller kemisk) for vattenférekomsterna nedstréms planomradet (Holmsjébacken
och Tavlefjarden).

Detaljplanen innebar en utokning av fastighetstorleken for de tva fastigheterna Kokstappan 1
och Kalmasken 1 genom att ta naturmark i ansprak. Totalt mojliggors att fastigheterna kan
okas med 2 400 m? for att uppna tva fastigheter pa cirka 6 500 m? styck. Den stdrsta delen av
denna tillkommande yta utgors av gardsmiljo och lekytor fér barn. Pa grund av att det ror sig
om en begransad yta naturmark som 6vergar till kvartersmark i form av skolgard eller friyta
bedoms inte foéroreningar och naringsbelastningen 6ka namnvart i dagvattnet.
Reningskapacitet pa strackan mellan planomradet och vattenférekomsten Holmsjobacken
beddms dessutom vara sa hog att den utan problem klarar eventuella tillkommande
fororeningar som planforslaget medfér. Delavrinningsomradet uppstroms Holmsjébacken
utgors av 887 hektar. Sammantaget innebar planforslaget att 0,38 hektar naturmark
omvandlas till kvartersmark. Detta motsvarar mindre dn en halv promille av
delavrinningsomradet.

Nuvarande status och miljokvalitetsnormer, MKN, fér berérda vattenférekomster redovisas i
tabell nedan. (www.viss.lansstyrelsen.se, hamtad: 2024-03-28). Informationen ar hamtad
fran Vatteninformationssystem i Sverige, VISS. VISS &r en databas som utvecklats av
vattenmyndigheterna och lansstyrelserna i samverkan med Havs- och vattenmyndigheten.
VISS innehaller information om Sveriges storre sjoar, vattendrag, grundvatten och kustvatten.

Inom och i anslutning till detaljplaneomradet finns Tomtebobacken (NW708463-172518)
som ar ett ovrigt vatten registrerat i VISS.
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Vattenforekom | EU-CD Ekologi | Kemis | MKN MKN Kemisk Miljoproblem
st sk k Ekologi | status/mal
Nuldge | Nulag | sk
e status/
mal
Ytvattenforeko | SE7082 | Mattlig | Uppn | God God kemisk Belastning av
mst 16- arej | ekologi | ytvattenstatus naringsamnen
(vattendrag) 172556 god sk till foljd av
Holmsjobacke status urban
n 2027 utbredning,
jordbruk,
skogsbruk.
Morfologiska
forandringar
och kontinuitet.
Lackage av
metaller p.g.a.
markavvattning
av sura
sulfatjordar.
Ytvattenforeko | SE6376 | Mattlig | Uppn | God God kemisk Belastning av
mst 40- arej | ekologi | ytvattenstatus naringsamnen
(kustvatten) 204160 god sk 2027 med till foljd av
Tavlefjarden status | undantag av urban
2039 kvicksilver/ markanvandnin
kvicksilverféreni | g, enskilda
ngar och avlopp, jord-
bromerad och skogsbruk.
difenyleter. Bristande
konnektivitet
genom
dammar/
barridrer.

Avvattning och
utratning av
vattendrag for
jord- och
skogsbruksianda
mal.

Miljokvalitetsnormer for fisk- och musselvatten

Umeadlvens mynning (30 km) ar en utpekad vattenférekomst med fisk- eller musselvatten
enligt Naturvardsverkets forteckning (NFS 2002:6).

Vattenférekomsten beddms inte beroras av detaljplanens genomforande.
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Miljokvalitetsnormer fér omgivningsbuller

Miljokvalitetsnormer for buller bygger pa ett EG-direktiv for buller som inférdes i svensk
lagstiftning i forordning om omgivningsbuller (2004:675). Enligt forordningen ska
omgivningsbuller kartldggas och atgardsprogram upprattas for vagar och jarnvagar inom
kommuner med fler an 100 000 invanare eller fran vagar med en trafiktathet pa mer an tre
miljoner fordon per ar. Dartill ska strategiska bullerkartor tas fram som visar bullersituationen
under det ndrmast foregaende kalenderaret. Med férordningen infordes dven en
miljokvalitetsnorm, MKN, for buller. Malet ar att stréva efter att omgivningsbuller inte
medfor skadliga effekter pa manniskors hélsa.

Kommunen och myndigheter ansvarar for att MKN foljs, men det frantar inte
verksamhetsutovare att genom sin egenkontroll strava efter att begransa bullerstérningar.
Som en del i arbetet med att uppna MKN for buller har Umea kommun antagit ett
atgardsprogram mot buller for ar 2019-2023 som innefattar buller fran vagtrafik,
jarnvagstrafik, flygtrafik och viss industriell verksamhet. Ett nytt atgardsprogram for buller ar
under framtagande. Syftet med atgardsprogrammet ar att forbattra ljudmiljon och minska
antalet boende som ar exponerade for buller genom att vidta atgarder som leder till att
ljludmiljon forbattras. Syftet ar ocksa att vidareutveckla former for ett strukturerat och
kontinuerligt arbete med ljud- och bullerfragor i kommunen.

Trafikverket ansvarar for statliga vagar och broar, exempelvis dimensionering,
hastighetsbegransning, skick, slitage och bullerskyddsatgarder pa och langs statliga vagar.
Trafikverket ska, pa samma satt som kommunen enligt kraven i forordning om
omgivningsbuller (2004:675), kartlagga omgivningsbuller fran vissa vagar. Kommunen for en
kontinuerlig dialog med Trafikverket i dessa fragor.

For mer information, se rubrik Hélsa och séikerhet — Buller.

Planeringsforutsattningar

Under respektive rubrik i detta avsnitt beskrivs forutsattningarna pa platsen.

Mark- och vattenomraden

Fastigheten Kokstappan 1 ar obebyggd och befintlig detaljplan reglerar anvandningsomradet
skola. Fastigheten har mindre nivaskillnader och skogen ar avverkad.

Fastigheten Kalmasken 1 ar bebyggd med en forskola i sex avdelningar och befintlig
detaljplan reglerar anvandningsomradena skola och bostader. Fastigheten har mindre
nivaskillnader.

Berorda delar av fastigheten Tomtebo 2:1 bestar av olika typer av naturmark med varierande
hojdskillnader och regleras i befintlig detaljplan som natur och natur vatmark.

Fastigheten Nyttovaxten 2 dr obebyggd och befintlig detaljplan reglerar anvandningsomradet
atervinning. Skogen ar avverkad.
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Stads- och landskapsbild

Planomradet ligger i stadsdelen Tomtebo inom omradet som benamns Tomtebo gard, som
annu inte ar helt fardigbyggt, vilket innebar att omradet som helhet inte har en tydlig
avlasbar karaktar. Gatunatet, ett flertal flerbostadshus, ett parkeringshus och en forskola ar
uppforda och arbetet pagar med att fardigstalla torg och gronstrak. Omradet kommer att
fortatas ytterligare med flerbostadshus, gruppboende, férskola och parkeringshus. Aven
inslag av centrumverksamhet kan férekomma.

Bebyggelsen inom Tomtebo gard ar 3-5 vaningar och ska placeras mot gata for att
astadkomma skyddade innergardar och liv mot gatan. Kulér- och materialval regleras inte i
gallande detaljplan och det finns en stor variation i de uppférda kvarteren.

Kulturmiljo

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

Naturmiljo

Inom planomradet finns planlagd naturmark och kvartersmark. | direkt anslutning till
planomradet finns naturomraden med varierande naturvarden. Den grona infrastrukturen
beddms vara viktig ur flera aspekter sasom rekreation och stadsnara besoksmal.

Lillberget, som ligger sydvast i omradet, bestar av gammal naturskogsliknande barrskog och
beddms inneha hoga naturvarden till f6ljd av att dess struktur framjar biologisk mangfald.
Tradens storlek varierar men de flesta storre traden har en brostdiameter pa cirka 20 cm da
tillvaxten begransas av den karga hallmarken pa berget. Pa Lillberget planeras en pulkabacke
som en del i utvecklingen av naturomradet.

Norr om planomradet finns blandade naturmiljoer med varierande naturvarden bestaende
av igenvaxande akermark, 16v- och barrskog. | direkt anslutning till planomradet planeras ett
upplyst gangstrak for att 6ka allmadnhetens tillgang till en naturnara upplevelse.

Social miljo

Rekreation och friytor

For bostader, lokaler for fritidshem, forskola, skola eller annan jamforlig verksamhet, ska det
enligt dttonde kapitlet plan- och bygglagen (2010:900) inom fastigheten eller i ndarheten av
den finnas tillrackligt stor friyta, det vill saga utemiljéer som ar lampliga fér lek och
utevistelse. | friytan inrdknas inte ytor avsedda for byggnader eller trafikanlaggningar,
exempelvis cykel- och bilparkering eller angoringsvag. Takterrasser har begransad
tillganglighet och betraktas darfor som kompletterande ytor och kan darmed bara delvis inga
i friytan. Om det inte finns tillrdckliga utrymmen att ordna bade friyta och parkering ska friyta
anordnas i forsta hand.
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Friytan bor kannetecknas av varierande terrang- och vegetationsférhallanden, goda sol- och
skuggforhallanden, god luftkvalitet samt god ljudkvalitet. Vid placering och anordnande av
friytan bor sarskilt beaktas friytans tillgianglighet, sakerhet och férutsattningarna for att
friytan kan anvandas till lek, rekreation samt fysisk och pedagogisk aktivitet fér den
verksamhet som friytan ar avsedd for.

| enlighet med Boverkets allmanna rad om friyta (BFS 2015:1 FRI) ska den planerade
utemiljon for skolverksamhet vara:

e Rymlig med varierande terrdang- och vegetationsforhallanden.

e Anpassad sa att den ger goda sol- och skuggforhallanden.

e | direkt anslutning till den planerade skolbyggnaden.

e Anpassad till skolans verksamhet.

e Placerad sa att barn och eleverna i den planerade skolan sjalvstandigt kan ta sig
mellan skolbyggnaden och utemiljon.

Forutom det allménna radet har Boverket aven tagit fram en rapport (Boverket och Movium,
Gor plats fér barn och unga! En vdgledning for planering, utformning och férvaltning av
skolans och férskolans utemiljé, 2015) dar det rekommenderas en friyta pa 40 m? per barn i
férskolan och 30 m? per barn i grundskola. Rapportens rekommendation av friytans minsta
storlek d&r 3000 m?, oavsett antal barn. Detta beror pa att en barngrupp bedéms behéva
minst 3000 m? sammanhangande yta for att utveckla lek och socialt samspel.

Barnperspektiv

Barn och unga under 18 ar utgdr en femtedel av Sveriges befolkning. De har inte rostratt, inte
korkort och ar beroende av vuxnas engagemang och arbete for att deras livsvillkor ska bli sa
bra som mojligt. Hur vi planerar, utformar och forvaltar den byggda miljon har stor betydelse
for barns och ungas livsmiljder. 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 l[ampliga ytor ar tillgangliga, upplevs trygga och ar av god kvalitet framjar barns
utveckling och ar viktiga komponenter fér barns uppvaxt.

Fastigheten Kalmasken 1 angors via Kalhagsvagen och fastigheten Kokstdppan 1 angors via
Lillbergsvagen. Lokalgatorna ar utformade for laga hastigheter och utan genomfartstrafik
vilket medfor relativt laga trafikfloden. Léangs gatorna finns gdngbana pa ena sidan och
separerad gang- och cykelbana pa andra sidan. Utformningen av gaturummet bidrar till en
tryggare trafikmiljo for fotgangare och cyklister, inbegripet barn. Fér mindre barn finns det
goda mojligheter att ga och cykla mellan bostaden och forskolorna i omradet och for storre
barn gar det med enkelhet att cykla till grundskolan i ndrbeldaget omrade.

Gardar i omradet fredas fran fordonstrafik da det anordnas gemensamma
parkeringslosningar. | omradet finns det gott om grona rekreationsmajligheter.
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Tillganglighet, trygghet och jamstalldhet

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

Byggnader och lokaler ska vara tillgdngliga och anvandbara for personer med nedsatt rérelse-
eller orienteringsformaga. Nybyggda entréer ska vara tillgangliga och angéringsavstanden far
inte Overstiga 25 meter. Markplaneringen ska utforas sa att personer med nedsatt rorelse-
eller orienteringsformaga kan na malpunkter som entréer mm. utan hinder.

Planomradet befinner sig i ett omrade under utbyggnad dar gatunatet ar fardigt, vilket
innebar att framtida exploateringar ska anpassas till gatans niva. Omradet &r relativt plant
med mindre nivaskillnader, vilket ger forutsattningar for god tillganglighet for manniskor att
ta sig till och fran planomradet.

Fastigheten Kokstappan 1 ar obebyggd med mindre nivaskillnader.

Fastigheten Kalmasken 1 ar bebyggd med en forskola i sex avdelningar med en iordningsstalld
skolgard med mindre nivaskillnader. Skolbyggnaden ar placerad i anslutning till gata.

Sol- och skuggférhallanden

Fastigheten Kokstappan 1 ar obebyggd.

Fastigheten Kalmasken 1 ar bebyggd med en forskola i tva vaningar och mindre
komplementbyggnader, se figur 4.

Ljusférhadllandena inom planomradet ar idag goda.

Figur 4: Kalmasken 1 vars befintliga friyta redovisas i mérkgrén och tillkommande friyta i ljusare grén. Illlustrationen visar
den 20 juli kl. 12:00.
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Trafik

Gang- och cykeltrafik

Gatunatet i omradet innehaller trottoar och gang- och cykelvag (lokalnat) och ett huvudstrak
for cykel som ansluter till huvudstraket som gar genom Tomtebo.

Kollektivtrafik

Inom 150 respektive 360 meter nas busshallplatser som trafikeras av busslinje 75 samt
stomlinjetrafik, busslinje 8. Hog turtathet.

Motorfordonstrafik

Kalhagsvagen och Lillbergsvagen ar de tva huvudgatorna i omradet. Fastigheten Kokstappan 1
och Nyttovaxten 2 angransar till Lillbergsvagen och fastigheten Kdlmasken 1 angransar till
Kalhagsvagen.

Parkering, angoring och avfall

Stadsdelsomradet Tomtebo gard ar planerat for att minimera biltrafiken inom och genom
omradet, med hallbara resor i fokus. Parkeringarna i stadsdelen ar samlade i gemensamma
parkeringshus. Pa skolans mark far besoksparkeringar och hamta-/lamnaparkeringar
anordnas.

Fastigheten Nyttovaxten 2, vars anvandning ar begransad till atervinning [E1], angrénsar till
fastigheten Nyttovaxten 1 som &r avsedd for parkering [P].

Fastigheten Kokstappan 1 ar obebyggd.

Fastigheten Kalmasken 1 ar bebyggd med en forskola och angoring av varutransporter sker
via torget i Oster. Parkering och angoring for anstallda samt hamta- och ldmnazon sker i
narliggande parkeringsgarage inom fastigheten Blomstergarden 4.

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 gdllande anvisningar for ny- och ombyggnationer av
plats for avfallshamtning (NOA) ska féljas vid bygglovsprévning.

Avfallsutrymmet ska placeras sa att det ar tillgangligt for avfallslamnarna och
hamtningspersonal. Vdgen 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.

Fastigheten Nyttovdxten 2 omfattas av anvandningen atervinning [E1].
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Geotekniska forhallanden

Enligt SGU:s jordartskarta utgors planomradet av mestadels postglacial sand, moran och
berg.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Planomradet ingar i kommunalt verksamhetsomrade for vatten och avlopp. Vatten och
avlopp ansluts till kommunalt nat.

Anslutningspunkt anges av huvudman.

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 hardgdrs minskar mojligheterna till
naturlig infiltration i marken, vilket medfor att dagvattnet avleds direkt till narliggande
vattendrag. Detta staller krav pa en robust och langsiktigt hallbar dagvattenhantering.

Aktuella fastigheter omfattas inte av nagot krav avseende markens anordnande.

Snéhantering

Fastighetsagaren ansvarar for snéhanteringen inom den egna fastigheten.

El, varme, fiber och tele

Ny bebyggelse ansluts till befintliga nat.

Halsa och sakerhet

Detaljplanen far inte leda till stérningar som kan innebara olagenheter for manniskors halsa
(vilket definieras i 9 kap. 3 § miljobalken (1998:808)). Med oldagenhet for manniskors hélsa
avses en storning som enligt medicinsk eller hygienisk bedémning kan ha en menlig inverkan
pa hilsan. Aven de stérningar som i férsta hand paverkar vilbefinnandet kan vara
oldgenheter for manniskors halsa, exempelvis buller. Bedémningen av om en stdrning
inverkar menligt pa halsan beror pa hur manniskor i allmanhet uppfattar situationen. For att
storningen ska omfattas av miljobalkens bestammelse kravs att den har en viss varaktighet,
antingen genom att den pagar under en sammanhangande tid eller att den aterkommer,
regelbundet eller oregelbundet.

Kommunen har skyldighet att betala ersattning for skador (exempelvis vardeminskning av
fastigheter) som uppkommer till foljd av beslut enligt plan- och bygglagen. Beddmning sker
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fran fall till fall enligt lag och rattspraxis. En viktig utgangspunkt for lagstiftningen ar att
samhallet har forbehallit sig ratten att besluta om dandrad markanvandning.

Miljofarlig verksamhet

Detaljplanen skapar inte forutsattningar for miljofarlig verksamhet.

Transporter av farligt gods

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

Brandsakerhet

| Umearegionen finns det totalt tio brandstationer. P4 Umea brandstation arbetar
heltidsanstillda brandman. Ovriga nio ar deltidsstationer som bemannas av brandman i
beredskap, bland annat i Holmsund.

Nadrmaste sjukhus finns i Umea (Norrlands universitetssjukhus), cirka 3,4 km nordvast om
detaljplaneomradet.

Narmaste brandpost finns 390 meter respektive 420 meter fran fastigheterna i planomradet.

Buller

Enligt naturvardverkets riktvarden for buller pa skolgard fran vag- och spartrafik bor den
ekvivalenta bullernivan 50 dBA underskridas pa delar av garden som &r avsedda for lek, vila
och pedagogisk verksamhet. Vidare bér den maximala nivan 70 dBA underskridas pa dessa
ytor.

Fororenad mark och vatten

Enligt kommunal kartering finns det inga kdnda féroreningar inom planomradet.

Radon

Radon ar en radioaktiv gas som finns naturligt i mark och grundvatten och som, beroende pa
markens genomsldpplighet och husgrundens tathet, kan sippra in i huset och skapa en
ohadlsosam inomhusmiljo. Eftersom férhojda radonhalter inomhus ar en olagenhet for
manniskors hélsa sa finns det gransvarden som ska foljas for nybyggda bostader.

Enligt kommunal kartering utgér planomradet normalriskomrade fér markradon.

Risk for 6versvamning

Enligt kommunal skyfallskartering fran 2018 finns det liten till viss risk for dversvamning inom
fastigheten Kokstappan 1 och fastigheten Nyttovaxten 2, se figur 5, och fastigheten
Kalmasken 1, se figur 6.
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Figur 5: Fastigheterna Kékstdppan 1 och Nyttovdxten 2. Ljusbla fidrg motsvarar vattendjup pa 0,1-0,3 meter. Mellanbla firg
motsvarar vattendjup pé 0,3-0,5 meter. Mérkbla féirg motsvarar vattendjup pd mer én 0,5 meter.

Figur 6: Fastigheten Kdlmasken 1. Ljusbld férg motsvarar vattendjup pd 0,1-0,3 meter. Mellanbld férg motsvarar vattendjup
pad 0,3-0,5 meter. Mérkbld féirg motsvarar vattendjup pd mer én 0,5 meter.

Risk for ras, skred och erosion

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

Forandringar och konsekvenser

Mark- och vattenanvandning

Ett av syftena med detaljplanen ar att inom omradet befasta och skapa planmassiga
forutsattningar for skola inom fastigheten Kokstappan 1 samt skola och/eller bostader inom
Kalmasken 1. | anvandningen skola ingar till exempel forskola, fritidshem, grundskola,
gymnasieskola, hégskola, universitet och évrig vuxenutbildning. Aven idrottshall, matsal,
bibliotek, personalkontor, skolgard och parkering som hor till skolverksamheten ingar. Med
anvandningen bostader avses boenden med varaktig karaktar i form av bostader, fritidshus
och olika typer av kategoribostader som till exempel studentbostader, seniorbostader eller
andra typer av gruppbostider. Aven olika typer av bostadskomplement ingdr i anvindningen.
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Det innebar att delar av naturmarken i anslutning till fastigheten Kokstappan 1 planlaggs som
skola [S] medan naturmark i anslutning till Kdlmasken 1 planldaggs som skola [S] och bostader
[B]. Forandringen mojliggor for forskola med sex avdelningar men dven andra typer av skolor
eller funktioner som inryms inom anvandningen skola kan bedémas lampliga. Behovet av
skola i omradet bedéms inte minska och vager darmed tyngre an allmanhetens tillgang till
omrade for natur dd kommunal service ar en sadan funktion som behovs for att sakerstalla
den langsiktiga utvecklingen av en stad som vaxer. Byggratten for bostader inom fastigheten
Kalmasken 1 genererar ca 30 bostader. Under avsnittet Naturmiljo ar forandringar och
konsekvenser avseende ianspraktagande av naturmark beskrivet.

Syftet ar dven att befasta anvandningen atervinning [E1] och skapa planmassiga
forutsattningar for parkering [P] inom fastigheten Nyttovaxten 2 for att mojliggéra en mer
flexibel anvandning.

Stads- och landskapsbild

Detaljplanen maijliggor for skola [S] och bostader [B] med en storsta byggnadsarea om 900
m? fér huvudbyggnad [e1] och tillhérande komplementbyggnader om totalt 150 m?
byggnadsarea [ez]. Syftet med dessa bestammelser ar att reglera skalan pa tillkommande
bebyggelse for att skapa forutsattningar for friyta for lek och utevistelse som foljer Boverkets
allmédnna rad om friyta samt rekommendation om friytans minsta storlek. Huvudbyggnad ska
placeras med fasadens langsida mot gata och torg, hogst 1,0 meter fran fastighetsgrans [p]
vilket syftar till att sdkerstalla en stadsmassig karaktar och anpassning till omgivningen.
Hogsta nockhdjd for huvudbyggnad ar 11 meter vilket mojliggor att fastigheterna kan
bebyggas med en skolbyggnad i tva vaningar med trastomme. Byggs bostdder med
betongstomme kan byggnaden bli upp till tre vaningar. Hogsta nockhojd for
komplementbyggnader ar 3,5 meter. Reglering i nockhojd syftar till att huvud- och
komplementbyggnader inte ska medfora ett dominerande inslag i stadsmiljon och for att
skapa en gardsmiljé med goda ljusférhallanden.

Detaljplanen mojliggor aven for atervinning [E1] och parkering [P] dar byggnaden kan
uppforas med en byggnadshojd pa 7,5 meter med syfte att anpassa hojden till intilliggande
byggratt for parkering inom fastigheten Nyttovaxten 1.

Inom planomradet regleras den hogsta totalhojden till 52,4 meter 6ver nollplanet, for att
sakerstalla att tilkommande bebyggelse inte dverskrider Umea flygplats horisontella
hindersyta.

Naturmiljo

Detaljplanen innebar att tidigare planlagd naturmark omvandlas till kvartersmark for skola
och bostader. Lillberget ar viktigt for allmanhetens tillgang till natur och har dessutom hoga
naturvarden vilket har medfort att utékningen av skolomradet har placerats sa att intranget i
naturmark med hdéga varden minimeras, se Figur 7.
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Byggnadsnamnden anser, i det har fallet, att tradfallning bor undvikas i sa stor utstrackning
som mojligt. Trad ar betydelsefulla for lek, skugga och attraktivitet, sa kallade
ekosystemtjanster. Skogen bor sa langt som mojligt vara en del av skolgarden. Sommartid
erbjuder skogen skugga och traden filtrerar aven fororeningar, vilket 6kar skolgardens
attraktivitet. For fastigheten Kokstappan 1 innebar det att tillkommande yta férses med
utdkad bygglovsplikt i form av att marklov aven kravs for fallning av trad [a]. Dartill regleras
det att trad endast far fallas om det &r sjukt eller utgor en sakerhetsrisk [n4]. Syftet med
bestammelserna och den utdkade bygglovsplikten ar att marken fortsatt ska utgoras av
skogsmark och att Lillbergets naturvarden darmed inte paverkas mer an marginellt.

Utokningen av fastigheten Kalmasken 1 har beaktat den grona passagen, diket och det
planerade upplysta gangstraket. Naturomradet direkt norr om den idag befintliga fastigheten
Kalmasken 1 ar avverkat och beddms inte langre inneha nagra naturvarden att beakta. Det
gar dock att tillskapa naturvarden i form av ekosystemtjanster och pa sa satt fa till en
stimulerande skolgard. Trad kan planteras, for att till exempel ge lekskugga, och buskar kan
planteras, for att skapa exempelvis labyrinter eller bersaer att géra kojor av. For att utforma
skolgardarna kan till exempel planeringsverktyget gronytefaktor (GYF) anvandas.
Tjanstepersoner inom Umead kommuns avdelningar Miljo- och hélsoskydd och Gator och
parker har tagit fram tabeller for gronytefaktor for skolgardar for detta andamal.

DALA REKREATIONSO

NY

Figur 7: Plangrdnser redovisas med vit linje, grona passager redovisas i grén linje.
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Social miljo

Rekreation och friytor

| detaljplanen har friyta for skolgarden eller bostaden sakerstallts med begransning av
byggratterna genom en placeringsbestammelse som anger att huvudbyggnad ska placeras
med fasadens langsida mot gata och torg, hogst 1,0 meter fran fastighetsgrans [p], och en
stdrsta byggnadsarea om 900 m? fér huvudbyggnad [e1] med tillhérande
komplementbyggnader om totalt 150 m? byggnadsarea [ez]. Dessutom tillats endast
parkering for personer med nedsatt rorelse- och orienteringsformaga samt att hamta-
/lamnayta far anordnas inom kvartersmark [nz]. For att friytan inte ska hardgoras i for hog
grad samt for att underlatta dagvattenhanteringen ska minst 50 % av marken vara
genomslapplig [b]. Figur 8 och 9 visar mojlig friyta pa fastigheterna Kalmasken 1 och
Kokstdappan 1.

Det innebir att detaljplanen méjliggdr en friyta om minst 3000 m? och om det uppférs en
férskola med sex avdelningar uppnas dven 40 m? friyta per barn. Huvudbyggnadens placering
moijliggor for en skyddad och bullerfri utemiljo med goda sol- och skuggforhallanden. Det
totala behovet av friyta for antalet elever bestams i bygglovet.

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

I

Figur 8: Méjlig friyta pd fastigheten Kdlmasken 1.

—

N

VAN

Figur 9: Méjlig friyta pd fastigheten Kékstéppan 1.
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Barnperspektiv

Barnperspektivet beaktas genom att friytor for utevistelse, lek och rekreation utékas och
sakerstdlls med flertalet planbestammelser inom planomradet, se avsnitten Naturmiljé,
Rekreation och friytor samt Parkering, angéring och avfall.

Den utdkade tomtarean bidrar till att det ges battre maojligheter att skapa en attraktiv
utemiljo dar exempelvis bibehallen natur kan bidra till att framja barns utveckling.

Tillgénglighet, trygghet och jamstélldhet

Fastigheten Kokstappan 1 dr obebyggd vilket innebar att tilkommande bebyggelse behover
uppfylla aktuella tillganglighetskrav. Markytan som tillfors fastigheten ar en del av Lillberget.
De nivaskillnader som berget tillfér kan bidra till en spannande och variationsrik skolgard. Pa
grund av tomtens forutsattningar kommer det inte vara majligt att utforma en fullt ut
tillganglig skolgard vilket medfor att 6vriga delar av skolgarden behover utformas sa att den
blir tillganglig och anvandbar fér alla.

Fastigheten Kalmasken 1 ar bebyggd dar bade skolbyggnad och skolgard bedéms vara
tillgdnglig och anvandbar i den omfattning som kravs. Markytan som tillfors fastigheten
behdver anpassas till befintlig skolgard.

Sol- och skuggférhallanden

En skuggstudie syftar till att bedéma soltillgdngen fér utomhusomradena inom planomradet
utifran detaljplanen. Var- och héstdagjamning anvands traditionellt for beddmning av
utomhusutrymmen i Sverige.

Skuggstudien for fastigheten Kokstappan 1 har gjorts utifran foreslagen byggratt, se figur 10.
Observera att det ar den maximala byggratten som illustreras av volymen i skuggstudien och
inte den faktiska byggnaden.

Representativa tidpunkter har valts for att illustrera de tidpunkter som féreslagen bebyggelse
paverkar omkringliggande bebyggelse mest samt tidpunkter da dven annan befintlig
bebyggelse skuggar. De tidpunkter under dret som valts ut ar vardagjamning 20 mars,
hogsommar 20 juli samt hostdagjamning 23 september.

Ljusférhadllandena inom planomradet dr goda. Sammantaget ar bedomningen att
ljusforhdllandena med maximal nyttjad detaljplan ar fortsatt goda inom planomradet och
inom narliggande fastigheter.
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Figur 101: Skuggstudie fér fastigheten Kékstdppan 1.

Trafik
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Planforslaget innebar inte nagra forandringar av gang- och cykeltrafiken, av kollektivtrafiken

eller av motorfordonstrafiken.

Parkering, angéring och avfall

Detaljplanen innebar att fastigheten Nyttovaxten 2 kan anvandas for parkering [P] med syfte

att mojliggbra en forlangning av det parkeringshus som ar majligt att uppféra inom
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fastigheten Nyttovaxten 1. Fordandringen medfor en mer flexibel utformning da exempelvis
in- och utfart kan placeras pa byggnadens kortsida.

Mojligheten att uppfora parkering inom fastigheterna Kékstappan 1 och Kalmasken 1 regleras
till att endast parkering for personer med nedsatt rérelse- och orienteringsférmaga samt
hamta/lamna far anordnas inom kvartersmark [n2] med syfte att begransa antalet
parkeringsplatser inom fastigheterna.

For fastigheten Kokstappan 1 kommer angdring av varutransporter ske fran gata och
personalparkeringar kommer placeras i narliggande parkeringshus inom fastigheterna
Nyttovaxten 1 och 2. En hdamta- och lamnazon med tillhérande parkeringar kan anordnas
inom fastigheten eller i narliggande parkeringshus.

Detaljplanen innebar ingen forandring for fastigheten Kalmasken 1 avseende
parkeringsbehov da den utokade tomtarean inte medfor en utokad byggratt for
huvudbyggnad. Varumottagning, parkering och angoring samt hamta- och ldmnazon kan
dven fortsattningsvis ske via torget respektive parkeringshuset alternativt anordnas inom
fastigheten.

For en forskola pa sex avdelningar berédknas bilparkeringsbehovet till cirka 18 platser.

Parkeringsreduktion for bostader kan vara mojlig med hjalp av mobilitetsatgarder, enligt
parkeringsnormen.

Cykelparkeringsbehovet enligt den nu gdllande parkeringsnormen bedéms vara magjligt att
tillgodose inom respektive fastighet.

Hur parkeringsbehovet ska |6sas redovisas vid ansdkan om bygglov, dar den vid tidpunkten
gédllande parkeringsnormen tillampas.

Detaljplanen beddms inte medfora forandringar eller konsekvenser for fastigheterna
Kokstdppan 1 och Kalmasken 1, utan avfallshanteringen kommer fortsattningsvis I6sas inom
respektive fastighet via gata eller torg.

Inom fastigheten Nyttovadxten 2 bekraftar detaljplanen befintlig anvandning atervinning [E1]
vilket innebar att detaljplanen inte bedoms medféra nagon forandring eller konsekvens
avseende avfall och atervinning.

Geotekniska forhallanden

Kommunen bedomer att det inte ar nodvandigt att utreda planforslaget i en geoteknisk
utredning. De geotekniska forutsattningarna for byggnation ska klargoras innan bygglov
beviljas.



33 av42

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

En exploatering av fastigheten innebar en 6kad vattenforbrukning och ett 6kat
spillvattenflode.

Vakin anvisar lampliga anslutningspunkter till det allm&dnna ledningsnatet i samband med
projektering/exploatering.

Dagvatten

| undersékningen om betydande miljopaverkan anges att detaljplanen inte kan antas
innebara risk for pdverkan gallande dagvatten. Utifran detta har det inte tagits fram nagon
dagvattenutredning.

Lokalt omhandertagande av dagvatten bedéms delvis vara mojligt inom planomradet.
Lamplig fordréjning bér genomforas som del av utformningen av skolgarden. For att
sakerstdlla en god dagvattenhantering anges med planbestammelse att minst 50 % av
marken ska vara genomslapplig [b]. Syftet med planbestammelsen ar att sdkerstalla yta for
dagvattenhantering i enlighet med sedan tidigare utférd dagvattenutredning for omradet. En
genomslapplig yta bestar av material som tillater vatten att tranga in i jorden under
materialet och kan till exempel utgoras av gras, sand eller grus. Viss typ av plattlaggning dar
vattnet har mojlighet att tranga mellan plattorna kan ocksa anses vara genomslapplig.

Dagvatten som behover avledas fran fastigheten ansluts till det allmdnna dagvattennatet.
Vakin anvisar lampliga anslutningspunkter till det allm&dnna ledningsnatet i samband med
projektering/exploatering.

Snohantering

Detaljplanen innebdr ingen férandring avseende fastighetsagarens ansvar for snéhantering
inom fastigheten.

El, varme, fiber och tele

Detaljplanen bedéms inte medfora nagra forandringar eller konsekvenser.

Halsa och sakerhet

Brandsakerhet

Framkomligheten for ambulans och raddningstjanst till och fran detaljplaneomradet bedoms
vara god.

For att sakerstdlla mojligheterna att genomféra en effektiv sldackinsats i handelse av brand
behover markbrandposter som ger en kapacitet pa 600 I/min vid brandplats sakerstallas. Om
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narmaste brandpost dr 390 meter fran fastighet behdver brandpost kunna leverera minst
900-1000 I/min.

Byggnaders utformning och blaljuspersonals behov av atkomst, framkomlighet till
brandposter och brandvatten beaktas darutéver i samband med bygg- och markprojektering i
enlighet med gallande regler.

Buller

Enligt 6vergripande kommunal bullerkartering (Tyréns, 2016) ar planomradet utsatt for
bullernivaer som understiger gallande riktvarden, varfor nagon bullerutredning inte utforts.
Inte heller bedoms tillkommande bebyggelse, tillsammans med framtida trafikokning
generellt i samhallet, alstra trafikbuller i sddan omfattning att bullerutredning kan anses
nodvandig.

Detaljplanen reglerar att huvudbyggnaden ska placeras i anslutning till gata vilket medfor att
skolgarden hamnar i ett mer skyddat lage fran bullerkallan.

For skolgardarna pa fastigheterna Kalmasken 1 och Kékstappan 1 innebar det att storre delen
av gardarna underskrider 50 dBA ekvivalent ljudniva.

Figur 11 illustrerar beraknad hogsta ekvivalenta medeldygnsniva pa 60 dBA for fastigheten
Kokstappan 1.

Il ==75 dBa
Il 70-75 dea
Il 55-70 dea
|| s0-65 dBa
' | 55-60 dBA
|| s0-55 dea
| 45-50 dBa

Figur 11: Ekvivalent medeldygnsniva fér fastigheten Kékstdppan 1.

Figur 12 illustrerar berdknad hdgsta maximala ljudniva pa 85 dBA vid fasad for byggnaden
inom fastigheten Kokstappan 1.
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Il ==50 dBa
Il 55-50 dea
|l z0-35 dBa
| 75-80 dBa
| 70-75 dBA
I 85-70 dea
| 60-65 dBA
| 55-60 dBA
| s50-55dBA

Figur 12: Maximala ljudnivéer for fastigheten Kékstdppan 1.

Figur 13 illustrerar beraknad hogsta ekvivalenta medeldygnsniva pa 55 dBA vid fasad for
byggnaden inom fastigheten Kalmasken 1.

Il ==75 dBa
|l 70-75 dBa
Il 55-70 dea
|| s0-65 dBa
| 55-60 dBA
|| s0-55 dea
| 45-50 dBa

Figur 13: Ekvivalent medeldygnsniva fér fastigheten KGimasken 1.
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Figur 14 illustrerar berdknad hégsta maximala ljudniva pa 80 dBA vid fasad for byggnaden
inom fastigheten Kdlmasken 1.

APPELLUN
L

\

\ |l ==50dBa

\_ [l 55-50 dBa
|l 30-85 dBa
75-80 dBA
70-75 dBA
65-70 dBA
60-65 dBA
55-60 dBA
50-55 dBA

3
HALMASKEN

lIJRIHGfLR DE

Figur 14: Maximala ljudnivaer fér fastigheten Kalmasken 1.

Radon

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

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

Risk for 6versvamning

For fastigheten Kokstappan 1 finns en viss risk foér dversvamning men huvudbyggnad ska
placeras i narhet till gata och lagpunkten inom fastigheten sammanfaller med skolgarden.
Risken for éversvamning beddms ddarmed vara minimal men vid projektering och
exploatering av fastigheten ar det viktigt att ta hansyn till hdjdsattning och markens lutning
for att undvika skada pa byggnader.

Skyfallskarteringen fran 2018 bedoms daremot inte langre vara aktuell for fastigheten
Kalmasken 1 da det sedan januari 2024 finns en forskola pa tomten och det har skett
omfattande markarbeten.
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Genomforandefragor

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

Organisatoriska fragor

Tidplan

Malsattningen ar att detaljplanen ska antas i december 2025. Den preliminara tidplanen
baseras pa att inga storre férandringar sker under planprocessen och att detaljplanen inte
overklagas. Vid ett 6verklagande kan tidpunkten for detaljplanens laga kraft forskjutas upp till
tva ar framat i tiden, vilket medfér motsvarande forskjutning av genomférandet.

Avtal

Flertalet avtal kommer att bli aktuella fér detaljplanens genomférande, exempelvis avtal om
rattigheter, avtal om vatten och avlopp, avtal om markférvarv och optioner och eller liknande
avtal/beslut.

Planavtal

Planavtal har skrivits mellan s6kanden och Detaljplanering den 30 november 2022. Avtalet
syftar till att reglera kostnader for arbetet med att uppratta denna detaljplan.

Ekonomiska fragor

Planavgift
Planavgift regleras i ett sarskilt planavtal och betalas av exploatdren.

Huvudmannaskap foér allman plats

Alla allmanna platser ska ha en huvudman. Huvudmannen for de allmanna platserna ar
ansvarig for att stalla i ordning och forvalta de allmanna platserna, till exempel for att bygga
ut och skota gator. Nar kommunen dr huvudman for allmanna platserna ska kommunen, efter
hand som bebyggelsen fardigstalls enligt detaljplanen, ordna de allmédnna platserna sa att de
kan anvandas for avsett andamal i enlighet med planen. Om kommunen anser att
allmanhetens tilltrade till platsen ar viktig bér kommunen planlagga med kommunalt
huvudmannaskap.

Planen omfattar endast kvartersmark, inom vilken fastighetsdgaren svarar for alla atgarder.
Kommunen ar huvudman fér angransande allman plats.
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Huvudmannaskap fér vatten, avlopp och dagvatten

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

Ekonomiska konsekvenser for kommunen

Fastighet belastas med kostnader for iordningstallande och skétsel av marken som skolgard.

Ekonomiska konsekvenser for fastighetsagare

Kostnader som belastar fastighetsagare/exploatoren:

e Planavgift for detaljplanens framtagande.

e Lantmateriforrattning for att justera Kalmasken 1 och Kokstéappan 1 enligt
detaljplanen.

e Eventuell lantmateriférrattning for att justera Nyttovaxten 2 enligt detaljplanen.

e Eventuell lantmateriforrattning for framtida avstyckning for bostadsandamal inom
Kalmasken 1.

Lovplikt

Enligt 4 kap. 14—15 §§ plan- och bygglagen (2010:900) kan kommunen inom visa ramar i en
detaljplan besluta att minska eller utdka bygglovspliktens omfattning. En utékad
bygglovsplikt kan vara lampligt i vissa kulturmiljéer fér att bevara nuvarande struktur och
gestaltning. Lattnader i bygglovsplikten far emellertid inte beslutas om bygglov kravs for att
tillvarata grannars intressen eller allménna intressen. Detta galler dven rivningslov och
marklov.

Bygglovsplikten utdkas avseende marklov med hansyn till naturvarden pa Lillberget. Syftet
med den utdkade bygglovsplikten &r att Bygglov ges mojlighet att prova atgarden.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning

Planomradet utgors av de kommunala fastigheterna Kalmasken 1, Kékstappan 1, Nyttovéxten
2 och Tomtebo 2:1. Detaljplaneforslaget medfor att mark fran Tomtebo 2:1, tidigare planlagd
som naturmark, kan overforas till fastigheterna Kalmasken 1 och Kokstdappan 1, for att
mojliggora for skola. Detaljplanen mojliggor aven for eventuell framtida avstyckning for
bostadsandamal inom fastigheten Kdlmasken 1.

Fastigheten Nyttovaxten 2, tidigare planlagd for atervinning, kan overforas till fastigheten
Nyttovaxten 1, for att mojliggora en mer flexibel I6sning med parkering och atervinning. Figur
15 visar mojliga markbyten.
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Fastighetsbildning sker efter prévning av ansdkan om lantmateriforrattning. Ansdkan om
lantmateriforrattning gors skriftligen till lantmaterimyndigheten i Umea kommun av
respektive fastighetsagare.

Fastighet Forandringar och konsekvenser

Tomtebo 2:1 Markomrade A kan 6verforas till Kdlmasken
1 (kvartersmark).
Markomrade B kan Overforas till Kokstappan
1 (kvartersmark).

Kalmasken 1 Kan utdkas med markomrade A fran
Tomtebo 2:1 (kvartersmark).

Kan avstyckas for bostadsandamal i
framtiden (kvartersmark).

Kokstappan 1 Kan utdkas med markomrade B fran
Tomtebo 2:1 (kvartersmark).

Nyttovaxten 2 Markomrade C kan Overforas till
Nyttovaxten 1 (kvartersmark).

Nyttovaxten 1 Kan utdkas med markomrade C fran
Nyttovaxten 2 (kvartersmark).

Figur 15: Markbyten. Fastigheten Kdlmasken 1 till vénster, fastigheterna Kékstédppan 1 och Nyttovdxten 2 till héger.

Tekniska fragor

Planforslaget mojliggor for olika typer av I6sningar avseende parkering och angoring till
fastigheterna vilket kan medféra att mindre atgarder i gatan kan bli aktuellt beroende pa
vilken 16sning som viljs i kommande bygglovsskede.
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Upplysningar

Plankartan utgor sjalva detaljplanen. Dess bestammelser ar juridiskt bindande enligt plan-
och bygglagen (2010:900) och fungerar som ett skriftligt och visuellt avtal dver hur marken
far anvandas eller bebyggas. Detaljplanen utreder ansvarsfragan for olika byggnationer och
gemensamma anlaggningar som avlopp och gator. Detaljplanen utreder ocksa flera fragor
som behdver 16sas i ett sammanhang for att géra den nya mark- eller vattenanvandningen
lamplig och hallbar 6ver tid. Detaljplanen ar darfor styrande vid bygglovsprévning.
Plankartan har tagits fram i AutoCAD 2025 med FocusDetaljplan 2025 och

"BFS_2022 11 _01_Bestammelsekatalog.xml.”

Planbeskrivningen &r ett vagledande och fortydligande dokument till hur detaljplanen ska
forstas genomforas och beskriver hur olika fragor eller forutsattningar har hanterats.

Grundkartan ar ett underlag for detaljplanearbetet som redovisar topografi och
fastighetsforhallanden inom planomradet och dess ndrmaste omgivning.

Fastighetsforteckningen utgér kommunens bedémning av vilka som ingar i samradskretsen.
Darfor anger fastighetsforteckningen vilka fastigheter, fastighetsdgare och andra
rattighetsinnehavare som berors av planforslaget. Fastighetsforteckningen maste samordnas
med grundkartan for att bada dokumenten ska redovisa samma uppdaterade
fastighetsinformation. Under detaljplaneprocessen anvands fastighetsférteckningen som en
adresslista for att skicka ut underrattelse om nar planférslaget ar pa samrad eller granskning.

Samradskrets

Detaljplanens samradskrets bestar av narliggande fastighetsagare, rattighetsinnehavare,
narboende och lokalhyresgaster som beddms berdras direkt av ett ggenomforande av
detaljplanen. | figur 16 redovisas detaljplanens samradskrets.

Under planprocessens gang blir fastighetsdgare och andra rattighetsagare som bedéms ingd i
samradskretsen underrattade genom brevutskick infér samrad och granskning. Vid utokat
forfarande sker aven en kungorelse i lokaltidningen under samradsskedet. Endast de som
lamnat synpunkter under samrad och granskning vars synpunkter inte blivit tillgodosedda blir
underrattade om antagande.
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Figur 16: Karta med samrddskrets.

Medverkande

Deltagande kommunala verksamheter

e Detaljplanering

e Fastighet

e Gator och parker

e Lantmateri

e Mark och exploatering
e Miljo- och halsoskydd
e Utbildning



Deltagande kommunala bolag

e Umea Energi AB
e Umeadregionens brandforsvar
e Vatten- och avfallskompetens 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.
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