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KOMMUN

Detaljplan for fastigheten Aspgardan 18 och del av Bolea 12:2
inom Teg i Umea kommun, Vasterbottens lan

HANDLINGAR
Planprogram

PM Arkivstudie angdende férekomst av sulfidjord
Miljéteknisk markundersokning med bilagor

PM Miljoinventering (kontorsbyggnad, fodercentral, fryshus)
MIFO fas 1 och 2 (lamnas pa begéran)

Skuggstudie

Samradsredogorelse

PLANPROGRAM

Detaljplaneprocessen for kvarteret Aspgardan18/Bolea 12:2 inleds med ett program-
skede. Ett planprogram ska ange forutsattningar for planarbetet samt uttrycka
utgangspunkter, kommunens vilja, mal och avsikter med planen. Programmet anger
planomradets avgransning, planens syfte, vilka viktiga fragor som planen ska l6sa,
tidplan m.m. I planprogrammet redovisas mojliga angreppssatt, men inga fardiga
forslag.

I programskedet provas exploateringens omfattning, byggnadernas placering och
volymer, samtidigt som konsekvenserna for omradets kulturmiljoé belyses. Dessutom
studeras saval omgivningens paverkan pa forslaget som forslagets paverkan pa miljon.
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Programomradet ligger séder om Bélevdgen i héjd med Bélesholmarna.

SYFTE

Planprogrammets syfte &r att prova mojligheten till uppférande av bostdder och vissa
andra lokaler, sasom forskola, inom kvarteren Aspgardan 18 och delar av Bolea 12:2 pa
Bole inom Teg soder om Umeélven, dar skola nyligen etablerats. Syftet ar ocksa att
tillskapa goda utemiljoer for omradet, inte minst i anslutning till skolverksamheter och
att forbattra sambanden for oskyddade trafikanter.

PROCESSEN

Programmet &r tankt att ga ut pa samrad under mars 2016 och godkédnnas av
byggnadsndmnden i maj. Den detaljplan eller de detaljplaner som tas fram efter
programskedet berdknas ga ut pa samrad tidigast i september 2016 och stéllas ut tidigast
i december 2016. Ett antagande av detaljplaner i byggnadsnamnden kan tidigast ske i
februari 2017, vilket innebér byggstart tidigast hosten 2017.

= =
Program Detaljplan Bygglov

Zamrid  Godk. H Samrid | UtstSlining |Antzgande| Lags kraft och byggande

Planprocessens delmoment

PLANDATA

Planprogrammet omfattar kvartersmark inom kv. Aspgérdan 18 (f.d.
slakteri/charkuterifabrik) och delar av Bolea 12:2. Den sistandmnda fastigheten bestar
av tva delar; dels vaster om Aspgdrdan 18 (soder om Bolevagen) dels park/bollplan
soder om Aspgdardan 18. Planomradet avgrdnsas av Bolevagen i norr. I dster gransar
omradet till Furugrand och villaomradet Aspgérdan 1—4 och 9—16. S6der om omradet
angréansar kv. Bjorkskogen 1-6. I sydvist gr Ekvégen i en slinga runt kv. Kélroten.
Mellan Ekvégen och Boled 12:2, ligger fastigheterna Aspgérdan 19—-25. Inskjuten
mellan Aspgérdan 18 och Boled 12:2 finns en transformatorstation pa den egna
fastigheten Boled 6:100. Kvarteret Aspgédrdan 18, som &r privatagt, har en area om ca
39.000 m?. Kv. Boled 12:2 dgs av Ume& kommun och berérd del uppgér till ca 33.000
m?, varav ca 20.000 m?vid Bélevigen.
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Programomradet: Aspgdrdan 18 och delar av Béled 12:2.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN
Oversiktsplan

For planomradet géller FFU, Oversiktsplan Umed kommun Foérdjupning fér Umed
Umeds framtida tillvdxtomrdde (Antagen av kommunfullméaktige 29 augusti 2011). Har
har omrdadet beteckningen Detaljplanelagd tdtortsbebyggelse.

Pa den plankarta som bifogats FFU finns dven restriktionsomrade for flygplats och av
plansch 12 B, tillhérande miljoprovningen for Umea Airport, framgar att
programomradet omfattas av flygbullerniva (FBN) 55 dBA. Restriktionsomradet
kommer dock att revideras (se under rubriken Buller).

I FFU framhalls vikten av att mark inom femkilometersstaden, sarskilt i anslutning till
kollektivtrafikens stomndt, nyttjas effektivt. Ddr star ocksa att isolerade bostadsomraden
ska knytas samman for att battre floden ska uppnas i och mellan stadsdelarna.
Funktionsblandning framhalls som 6nskvart liksom byggande av attraktiva lagenheter
med god tillganglighet for dldre.

Friluftsomradet Bolesholmarna och sodra dlvstrandens lundvegetation dr ett viktigt
natur- och rekreationsomrade. Den sammanbindande ldnken, i form av en gang- och
cykelbro, mellan véstra stadsdelarna och Teg-Boledng med dess stora arbetsplatser,
berdknas sta klar under 2017. Lundakern norr om édlven ligger kvar som
“bebyggelseomrade som kan tas i bruk”.

Anledningen till att detaljplanearbetet foregas av ett program ar saledes inte att syftet
strider mot oversiktsplanen. Daremot har flygbullret hittills ansetts vara av en sadan art,
att det féreslagna omradets karaktir av fortdtning maste liggas fast. Aven om
riksintressepreciseringen — under arbetet med detta planprogram — forédndrat
forutsattningarna, utgér programmet en viktig bakgrund, som bl. a. behandlar
gransdragning mellan kommunalt och privat liksom dragning av gang- och cykelvég.

Detaljplaner
De detaljplaner som géller for planomradet ar

e Forslag till stadsplan for del av Bolea bostédlle inom Tegs municipalsamhalle i
Vasterbottens lén, uppréttad 1954 (2480K-P192/1957)

e Forslag till stadsplan for Bole by, samt forslag till &ndring och utvidgning av
stadsplan for Boledngsomradet, Umed, upprattat i augusti 1966 (2480K-
P72/1969)

e Detaljplan for del av fastigheten Aspgédrdan 18 inom stadsdelen Teg i Umea
kommun, upprittad i april 1995 (2480K-P95/50)

e Detaljplan for del av fastigheten Aspgédrdan 18 inom Teg i Umea kommun,
upprdttad i april 2014 (2480-P14/13)
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T.v. Plan frdn 1954, som visar dd aktuellt industriomrdde begrdnsat av Slakterivdgen i vdster, t.h. Plan
frdn 1966, som innefattar den vdstra delen av programomrddet. Bdda visar anvdndningen
industriverksamhet med hégsta héjd tva vaningar (JIIm) och stora delar prickmark, d.v.s. mark som inte
fdr bebyggas.
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T.v. Plan frdn 1995 med beteckningen JIIm (industriverksamhet, verksamheten fdr inte vara stérande for
omgivningen). T.h. Plan for skola pa del av Aspgdrdan 18 fran 2014 (laga kraft 2014-05-27).

Riksintresse flyg

Riksintresseutpekande syftar till att skydda flygplatsen, i detta fall Umed Airport, mot
begransningar i flygplatshallarens miljotillstand. Trafikverket betonar déarfor vikten av
att kommunen noga dvervéger varje enskilt drende och dven beaktar den kumulativa
effekten, da 6kat antal boende i bullerutsatta miljoer kan leda till &ndrade krav i
miljotillstdndet i form av begransade 6ppethallningstider eller farre flygningar kvéll och
natt."

I inledningen av programarbetet utgjorde riksintresset ett problem for fortdtning i denna
del av Umed. Med anledning av de nya riktvdardena som beslutades i férordning
(2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggande, beslutade Trafikverket att revidera
utpekandet av influensomradet med hénsyn till flygbuller. Trafikverket har i dialog med
Umeda kommun och Swedavia kommit fram till, att berdkna bullerkurvan med samma
berdkningsforutsattningar som tidigare, d.v.s. utifran den trafikprognos och
sammanséttning av flygplansflotta som éverenskommits i samband med tidigare
precisering. De nya riktvédrdena innebér, att Aspgardan18/ Boled 12:2 med god marginal

! Kdlla: Trafikverket 2013
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ligger utanfér omradet for savdl maximal ljudniva 70 dB(A) 16 ggr dag/kvall som for
FBN 55 dB(A).

> 2 (R {
X'/ \ g X A a
e at ' - o e
b ./ 1 = ! 2
=t s \ 2
7 A = { \ SO0
e P iy ) 4
"l & i -
{ i e &
() /! 3
A
s 8 “ .
* , | Ly -
i R Y {
\ = { \ {

Maximal ljuénivé 70 dB(A) 16 ggr dag/kvall ..

‘Swedavia Komsult 2015-0%-10

A ’ ; ’ ALk .' i L\ k=l
A - 2 ';-' {' [ . J V ol ek
el < Ao I SR TY_* UL AN ‘[F’;

RS

Enligt den senaste kartan fér Riksintresse Umea flygplats ligger omrddet utanfor savdl maximal
ljudniva 70 dB(A) 16 ggr dag/kvill som FBN 55 dB(A). (Swedavia Konsult 2015-09-10)

Byggnadsordning

Programomrédet namns i skriften Byggnadordning fér Teg.? Omradet gransar i soder till
Bole byabebyggelse. Inom ett sammanhingande omrdde med anor fran 1850—1920
finns ett dussintal vardefulla enstaka hus fran perioden och dartill kommer ett par
byggnader fran 1940-talet. Planomradet innehaller dock inga utpekade vardefulla
byggnader.

2 Byggnadsordning for Teg—ett forhallningsscitt till stadsdelens karaktdrsdrag (Godkand av
byggnadsndmnden 2006-11-20, § 280).
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Bole bostille

Aspgérdan 3, Bostéllsvdagen
13. Ytonghus fran 1950
(tillb.1996)

Aspgérdan 24, Ekvdgen 22
Parstuga fran 1811, omb.
1820, dubbelbod fr. 1700-
talet.

Aspgdrdan 25, Ekvdgen 24. F.d.
_ o, bagarstuga, nu bostad. Omb. 1965,
7 e ] Bengt Lidstrom

Utsnitt av karta med vdrdefulla bebyggelseomrdden runt Aspgdrdan 18 och Bold 12:2. Grd
oval=planomrade.

Till detta ska ldggas ett sammanhallet omrade med prefabricerade hus fran 1960-talet
vid Blockvégen, dédr de som vetter mot Bolevégen ritats av arkitekt J Denis Sundberg.
Sist, men inte minst, ligger Bolegard eller Bole overstelojtnantsbostdlle snett Gver
Bolevdgen. Historiken avseende byggnaderna inom programomradet och dess
omgivningar presenteras senare mer ingaende under rubriken Férutsdttningar. Historik.

Behovsbeddmning

Enligt Behovsbedémningen, som var anslagen t.0.m. 2014-02-13, finns det for faktorn
kulturmiljé anledning anta, att det finns risk for inverkan. I ndrheten ligger Bole
bostélle, som sedan 1975 &r byggnadsminne.

Lansstyrelsen har i sitt yttrande (2014-01-28) patalat faktorer som ska belysas i
kommande planhandlingar. Detta gdller eventuellt nyttjande av kemikalier i
destruktionsanldggningar for djurkroppar. Férekomsten undersoks i form av MIFO 1
och, om den foreligger i form av PER/TRI, ska den f6ljas av MIFO 2. Motsvarande
underokningar genomfordes pa ett begransat omrade inom ramen for skolplanen fran
2014. T ovrigt ska bl. a. bullerfragan, bostddernas friyta och trafiksituationen belysas i
detaljplanen.

Detaljplanen beddms inte forsdamra vattenkvaliteten i intilliggande vattendrag. Planen
bedoms heller inte innebéra forsamrad status for grundvattenférekomsten i omradet.

Planen antas alltsa inte medféra betydande miljopaverkan. Miljobedomning med
miljokonsekvensbeskrivning enligt Miljobalken 6 kap 11, 12 §§ bedéms déarfor inte
behova genomforas.

PROGRAMOMRADET
Forutsattningar
Umea kommun Detaljplan
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Historik

Planomradet ligger i Bole, en medeltida jordbruksby séder om Umeélven. Pa 1600-talet
bestod byn av en tét kdrna i soder och en gles gardsrad utmed &dlven. Bole tillhérde de
stadsndra byarna, dar borgare och standspersoner forvarvade mark och pa sina hall
uppfordes herrgardsliknande manbyggnader. Ett exempel pa detta &r Bole
oversteldjtnantsbostille (Bolegard 5, tidigare BOLE 6:28), uppfort pd 1690-talet,
forstort av ryssarna 1720, ateruppbyggt pa 1760-talet och troligen ombyggt redan tio ar
senare. Forstugan fick sin nuvarande form vid en ombyggnad pa 1930-talet. Bole
overstel6jtnantsbostélle dr byggnadsminne (BM) sedan 1975.

Byggnadsinnt Bole bostle ligger i nérheten om planomrddet, norr om Bélevdgen.

Under 1700- och 1800-talen etablerades skeppsvarv, tjarhov, brannvinsbranneri och
bryggeri pa Tegssidan och pa 1860-talet byggdes den gamla bron éver édlven.
Hemmanet Boles utbredning gjorde, fore sekelskiftet 1900, att Tegsbyarna och Bole by
var klart atskilda bebyggelseenheter, da hemmanet Bole och de stora doménerna
forhindrade utvidgning mot Teg i 6ster. Vid tiden for laga skifte (1880-talet) hade
bebyggelsegrupper pa Vistteg dock vdxt samman mot Bolegransen. Genom byarnas
expansion at norr kom den agrara bebyggelsen och industribebyggelsen att tangera
varandra.

Ume &lv

Gamla bron

—— 1860-talet
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Avritning efter laga skifteskartor upprdttade 1876—77 respektive 1888-92. Nuvarande
gatunamn angivna inom parentes. (Ur Byggnadsordning for Teg). Aktuellt omrdade markerat med gul
oval.

Bole bostdlle forvaltades fran 1897 av Vasterbottens ldns hushallningsséllskap och
hyrdes ut till arrendatorer. I borjan av 1930-talet férvandlades en stor del av Bole
bostélles

gardsskifte till egnahemsomrade efter en avstyckningsplan, som godkandes 1934.
Déarmed kom Béle och Teg att hinga samman.>

Fran mitten av 1960-talet kom omradet soder om Bolevagen att bebyggas med bostéder:
omradet Boledng, som idag nar dnda till Robacksgransen. Néar detta byggdes genomgick
Bole gamla bykéarna stora forandringar. De gardar som vid laga skiftet flyttats ut ur
bykérnan férsvann, men genom kommunens planeringsinsatser raddes en del
mangardsbyggnader och flyttades till nya ldgen intill bykérnan.

Under 1900-talet kom tegslandet att bli ett av de viktigaste industriomradena néra
staden. Volvo Umeverken, som startades av Gosta Nystrom och évertogs av Volvo
1964, har successivt expanderat.

Béle by sedd frdn nordost. Nere t.v. gamla slakteriet, uppe: Bostadsomrddet Bélecing. Uppe t.h. Volvo
Umeverken. Nere t.h. Bélesholmarna.

Slakteriet, en viktig del av nu aktuell plan, uppfordes pa den s.k. Backstromska tomten
1938, av da nybildade Vdsterbottens slakteriforening (VSF), sedermera Scan.
Verksamheten expanderade sa smaningom, framst under 1950-och 60-talen. Vid mitten
av 1990-talet revs den gamla huvudbyggnaden och slakteriverksamheten upphérde, men
en ny

byggnad uppfordes pa tomten 1995 for charkuteriverksamhet.

3 Historiken bygger pd Byggnadsordning fér Teg: Tegs utbyggnad
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Det gamla slakteriet, som 1995 ersattes med en ny charkfabrik. (Bild ur Stadsdelsprojektet Teg.
Sddra kommundelsndmnden, remissupplaga 1986).

I borjan av 2000 beslot Scan/Swedish Meat dock att 1dgga ned dven denna och 2006 fick
anldggningen en ny dgare. Idag bestar den av fem enheter: Huvudbyggnaden, f.d.
fryshuset som &r sammanldnkat med huvudbyggnaden, en lager-/verkstadsbyggnad och
en

ren kontorsbyggnad fran 1950-talet, samt en byggnad med fodercentral/smorjhall i
soder. Charkuterifabriken dr sedan 2015 ombyggd till skola (Engelska skolan), med en
provisorisk skolgard mot norr.

Omradet vaster om Aspgardan 18, d.v.s. del av Bolea 12:2 &r i Byggnadsordning for
Teg (Tegs utbyggnad s. 12) markerad som innehallande bebyggelse fran 1920-talet.
Enligt plan fran 1966 finns bl. a. ett, numera rivet, u-format hus pa platsen och marken
ar prickad (far inte bebyggas). Idag bestar omradet av slyartad vegetation.

Engelska skolan, inrymd i f.d. charkuterifabrik: Illustration som visar tdnkt provisorisk entrégdrd och
huvudentré mot norr. Inflyttning skedde hostterminen 2015.

Fastigheterna och omgivningarna

Planomradet bestar dels av kommunalédgda Boélea 12:2, uppdelad pa tva enheter, dels
den privatdgda Aspgdrdan 18 och dessutom transformatorstationen pa en separat
fastighet, Boled 6:100.

Kvartersindelningen ar idag nagot splittrad (se illustration nedan). Fran vaster till oster:
Aspgdrdan 19 som bestar av tre langor med hyreshus fran 1960-talet med fasader i vit
kalksandsten. Nuvarande dgare dr Brf. Aspgdrdan. Hustypen finns dven véster om
Krakbarsvégen i kvarteret Melonen (Bostaden). Kvarteret Aspgéardan fortsétter soderut
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och osterut vid Ekvigen. Denna del (Aspgérdan 20—23) ar bebyggd med villor och
parhus.
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Lila= programomradet, bla=Bdled 12:2, mérk ockra= Aspgdrdan 18, ljus ockra=resterande del av
Aspgdrdan.

I kvarterets norddstra horn, nagot inklamd mellan Aspgardan 18 och Furugrénd, ligger
en privatdgd fastighet (Aspgérdan 17) — ett souterrdnghus i lattbetong (Ytong) fran
1954. Den berédknas inte inga i kommande detaljplan(er), men har ett strategiskt lage.
Huset &r senare tilldggsisolerat och forsett med trapanel/treglasfonster samt
dubbelgarage. Denna del av nuvarande Aspgdrdan hette da kv. Ladugdrden, medan
resterande omrade fram till den genomgdende gatan i nordsydlig riktning, kallad
Slakterivagen, hette kv. Slakteriet.

I nordéstra hérnet av kvarteret Aspgdrdan, vid
Bélevéigen/Furugrdnd, ligger en bostadsfasttighet,
En solitdr, i anslutning till det planerade nya omrddet
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Fastigheterna Aspgédrdan 1-11, 9—16 och 36 (samt gemensamhetsanliggningen 6:109)
ligger i ett langstrackt kvarter i nord-sydlig riktning mellan Bostéllsvdgen i vaster och
Egnahemsvégen i 6ster, med huvudbyggnaderna mot gatan. Mellanliggande fastigheter
5—8, som redovisas i plan fran 1954, tillférdes industriomradet (slakteritomten) i plan
fran 1966.

Vissa mindre forandringar kan véntas i planomradets narhet. Tva kvarter vasterut, pa
fastigheten Melonen 2 och 3 m.fl. finns en plan fran 2012 som medger fortdtning dar tva
bostadshus kan uppforas; enligt illustration med gavlarna mot Bolevagen. Forskolan pa
kv. Pedagogen, Oster om programomradet — som idag drivs av personalkooperativet
Visionen — forslés flyttas, d& fastigheten planeras frigoras for en kommunal forskola. I
ovrigt forekommer ansokningar om viss fortatning pa enskilda fastigheter langs
Bolevagen.

Bebyggelse pa Aspgdrdan 18

Forutom den kommunala marken, Boled 12:2, utgors planomradet av fastigheten
Aspgirdan 18, idag dgd av fastighetsbolaget Kungsleden Muren 08 AB. Anldggningen,
som gatt under namnet GS (Gamla slakteriet), har i detaljplan fortfarande beteckningen
”Industri, charkuteriverksamhet”, med en ny del for skoldndamal i plan fran 2014. I
dagslédget hyrs lokalerna, forutom till skolan, ut till en separat svetsutbildning.

Forutom den sammanbyggda enheten mot sdder och Oster, dér en speditionsfirma
tidigare var inrymd i enheten ndrmast Bolevidgen, finns idag en friliggande
kontorsbyggnad i gult tegel, uppford enligt ritningar fran 1953. Pa sodra sidan av
Aspgédrdan 18 aterfinns en langa som innehallit bland annat en smorjhall, samt en
relativt stor transformatorstation, uppford enligt ritning fran 1995. En mindre
transformatorstation ligger, som tidigare namnts, pa egen fastighet (Bolea 6:100).

F.d. kontor

4 Tidigare fryshus
(speditionsfirma)

Tidigare

fodercentral

i, J
Idrottsplan

..‘ -
N .
i

Transformatorstationer 3 W ‘ ‘

Orientering: Byggnader pd Aspgdrdan 18 samt obebyggd mark respektive park pd Boled 12:2.
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Ovan: Kontoret pd fastigheten Aspgdrdan 18, en gul tegelbyggnad, dr uppfort efter ritningar av den i
Umead verksamme arkitekten J Denis Sundberg (daterade1953) och dr vdilbevarat.

.......

ey "
T.v.: Gamla slakteriet (GS), fére ombyggnad till skola, sedd frdan nordvdst. 1 f(')'rgrunen en uppbygd
grdskulle. T.h. miljobild frdn invigning av Engelska skolan 2015, norra fasaden. Byggnaden har nu en

enhetlig ljus kulér (foto Kungsleden).

Bolea 12:2

Fastigheten Bolea 12:2 dgs av Umea kommun och omfattar diverse mark, bl. a.
gatumark i Bolea. De delar som dr aktuella i detta program ligger insprangda i kvarteret
Aspgérdan (markerade med blatt pa tidigare karta). Vid Bolevdgen, mellan Engelska
skolan och flerbostadshus i véstra delen av kv. Aspgédrdan (Brf Aspgdrdan) ligger ett
Sammanhéngande, obebyggt omrade bevuxen med slyartad vegetation. Arean uppgdr,
som namnts, till cirka 20.000 m?.

Del av Béled 12:2 bestdr av slyartad vegetation.
F.d. kontoret, byggt till slakteriet, anas i fonden.

Soder om fastigheten Aspgardan 18, Engelska skolan, ligger en grasbevuxen area,
Torpardungen, med konstgrasplan (Ekvégens konstgrdsplan). I sydvastra hornet finns
en lekpark och runt parkytan uppvuxen vegetation, bl. a. en bjoérkallé pa norra
langsidan.
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Parken sdder om Aspgdrdan 18 med Ekvdgens konstgrdsplan, lekplats och vixtlighet.

Service och arbetsplatser

I kvarteret Pedagogen, mellan Furugidnd och Kronovégen, drivs idag den tidigare
namnda forskolan Visionen, ett personalkooperativ. Umea kommun planerar att aterta
fastigheten for kommunal forskola och Visionen soker darfor nya lokaler. Tegs
centralskola (7-9) ligger vid Riksvdgen/Malargrand, ca 6 km sydost om planomradet
och det kommunala dldreboendet Skraddaren aterfinns inom samma omrade med adress
Malargrand 11.

En bit ldngre vasterut 1angs Bolevdgen ligger Boledangs Narbutik, dven kallad Olles
kiosk och vid rondellen Riksvagen/Tegsvagen, finns bensinsation och nagra
sdllankdpsbutiker. Till Tegs centrum (6ster E4), med bl. a. livsmedelsbutik, bank och
hélsocentral, &r det cirkal km. Nordvéast om planomradet breder den kilometerldnga
anldggningen for Volvo Lastvagnar ut sig pa Boled 1:77 mellan Bolevagen,
Umeliivdgen och Nipvégen. I och med att tillverkningen av hytter 2013 flyttades till
Goteborg, minskade antalet arbetstillfallen.

Infrastruktur

Pulsadern genom aktuell del utgors av Bolevagen i ostvastlig riktning. Denna kroker
strax oster om planomradet, samtidigt som det &r en svag stigning. Strax dster om
Laxgrand finns idag 6vergangsstélle men refug och hastigheten ar sankt till 30 km/tim
forbi skolan mellan klockan 7 och 18. Planer finns pa att bygga om Boélevagen och
aven se over korsningen, men atgérden torde ligga nagra ar framat i tiden.

Bolevagen

AN
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Mellan Bolevigen och Bryggargatan bestdr omrddet av mindre villagator.

Ett kvarter véster om tilltankt omrade finns en infart till bostader, Krakbarsvdgen och i
oOster ansluter angoring till villaomradet via Furugrand. Slingan i Bole by, Ekvégen,
gransar till idrottsplanen i dster. Soder om Bolevdagen omges omradet alltsa av sma,
lugna gator fram till Bryggargatan och sa smaningom Riksvagen.

Mot Bolevagen, mitt for planomradet, ansluter Laxgrand. Detta ar en liten vdg, som i
ovre delen har bra asfaltbeldggning, medan nedre delen har samre status. Laxgrand tal i
dagsldget inte 6kad biltrafik genom bostadsomradet. Bro for ge-trafik planeras via
Bolesholmarna till norra dlvsstranden och berdknas vara klar forsta halvaret 2017.
Planer finns ocksa pa att Laxgrand ska fa en separat gang- och cykelvédg — sannolikt pa
den Ostra sidan.

Bolevagen ingar i stomnatet for busstrafik (linje 9) med tva turer per timme.
Busshallplatser finns dels direkt utanfér planomradet och dels nagot langre sterut (vid
forskolan i kvarteret Pedagogen). Eventuellt kommer turtdtheten att 6ka, troligen genom
att busstrafiken fran Roback via Bryggargatan flyttas till Bolevagen.

Geoteknik

En geoteknisk utredning gjordes i samband med byggandet av den nya charkfabriken
1995 (J&W Bygg och anldggning AB/Lars-Goran Brink 1995-01-13). Arkivstudie har
sedan genomforts angdende forekomst av sulfidjord av samma handldggare (WSP 2015-
11-26). Den visar att omradets Ostra del utgors av fast mark enligt en redovisad
granslinje.

Jordlagerbeskrivningen avser nybyggnadsomradets sydostra del. De naturliga jordlagren
bestdr dér av fasta sediment pa mordn och berg. Berg i dagen har tidigare forekommit i
lagen for befintliga byggnader. Viaster om fastmarksgransen bestar de naturliga

jordarna av 0—ca 5 meter sandiga sediment 6verlagrade upp till ca 10 meter 16st lagrad
sulfidsilt ovan morén pa berg. Djupet till fast mark (formodad morén) varierar fran O till
ca 13 m med 6kande sedimenttjocklek mot vaster. I de undre delarna av det ytliga
sandlagret finns inslag av sulfid. Omradets geologi varierar i 6st—vést. Man kan darfor
forvéanta sig att sulfidjord forekommer mot nybyggnadsomradets véstra och norra grans,

d.v.s. mot Boleédng respektive Bolevédgen. Vissa problem med skakningar och fukt
upplevs i dagslaget fran boende i lagt liggande fastigheter norr om Bolevagen.
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Karta som visar var fastmarksgrdnsen gdar (markerad med réd pil).

Markfororeningar

De markfororeningar i form av perkloretylen, som i ett utredningsskede for skolan,
aktualiserades, kunde tillbakavisas i en MIFO, fas 1. Det framkom sedan, att en
transformatorstation tidigare legat pa fastigheten (nuv. Aspgérdan 18), vilket skulle
kunna innebéra féroreningar av PCB och att den konstgjorda grasbekldadda kullen
bestod av rivningsrester. Av den anledningen kompletterades undersdkningarna.
Tidigare slakteribyggnad som revs, sanerades dock fran asbest fore rivning och
uppldaggning. Det konstaterades ocksa, att skadliga oljor inte forekommer i ytskiktet och
att tackjord paforts till ett djup av 1 meter. I planbestimmelserna for skolplanen anges,
att det kravs mark- och bygglov for atgarder som gar under nivan 1 meter fran ytan.

I samband med nu aktuellt planprogram, har PM rérande férekomst av sulfidjord tagits
fram (bildggs). Pa skiss redovisas var sulfidjord (6.k.) forekommer i de
undersokningspunkter som utforts. Tolkade nivaer for sulfidjordens Gveryta baseras dels
pa provtagningar dar jordprover okuldarbedomts, dels pd bedomning av
sonderingsresultat med utgangspunkt fran jordens lagringstathet. (Redovisade nivaer ar i
héjdsystem RH 2000). Sulfidjord férekommer véster om fastmarksgransen med mot
vaster 6kande tjocklek. Sulfidjordens 6veryta ligger narmast fastmarken pa nivaer kring
+13 till +13,5 motsvarande 2,5-3 m under tidigare markyta. Sulfidjordens 6veryta faller
vasterut och ligger i nybyggnadsomradets vastra del pa nivaer kring + 11,5 till +12, 5
motsvarande ca 4-5 m djup under markytan.

Slutssatsen i Miljoteknisk markundersokning ér, att fastigheten (d.v.s. Aspgédrdan 18)
inte har nagra fororeningar i mark som overskrider géllande riktvarden for kanslig
markanvandning (KM). Infor projektering av den planerade nybebyggelsen
rekommenderas att kompletterande provtagningar utfors. Om schaktning av sulfidjord
blir aktuell bor jordens férsurningspotential undersokas pa laboratorium (laktester) och
dérefter klassificeras. De miljotekniska undersékningarna kan med foérdel samordnas
med geotekniska undersékningar.

Dagvatten
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Planomradet ligger inom Vakins verksamhetsomrade for dagvatten. Den storsta delen
av planomradet &r i stort sett plant pa nivan +16 m.o.h. I sydostra delen av kv.
Aspgéardan 18 stiger dock marken successivt mot nivan +20 m.6.h. En huvudledning for
dagvatten passerar i nordsydlig riktning 6ver planomradet.

Forutsdttningar for dagvattenhantering: T.v. Huvudledning for dagvatten I6per i ett ledningsstrdk i
vdstra delen av Aspgdrdan 18. Ljust gréna markeringar avser privata dagvattenledningar, ev. med
osdkert ldge. I nordostra hornet pd Boled 12:2 forekommer rens- och spolbrunnar. T.h. Bld ring
markerar

omrdde med stérre nivdskillnader.

Strandskydd
Avstandet till Ume dlv 6verstiger 200 meter.

Buller

Kommunens 6vergripande malsattning om ett langsiktigt hallbar samhalle kraver, att en
forhallandevis stor del av tillkommande bebyggelse kan skapas inom den befintliga
sammanhallna bebyggelsestrukturen. I borjan av programskedet var dock buller fran
flyg en fraga, som orsakade tveksamheter. Statsmakterna har sedan ldmnat dndrade
riktlinjer fér vad som, fran boendesynpunkt, &r acceptabel flygbullerniva. Dessa innebér
att buller fran flygplatser inte bor 6verskrida gransen 55 dB(A) FBN och 70 dB(A)
maximal ljudnivé flygtrafik vid en bostadsbyggnads fasad.* Om maxnivan 70 dB(A)
overskrids, bor detta inte ske mer &n sexton ganger under dagtid (mellan kl. 06.00 och
22.00) och tre ganger under nattetid (mellan kl. 22.00 och 06.00).

Lagéandringarna tradde i kraft 2 januari 2015 och den 9 december samma ar fattade
Trafikverket ett beslut om reviderat influensomrade med hénsyn till flygbuller for
utpekat

Riksintresseomrade for Umea flygplats. Maximal ljudniva 70 dB(A) 16 ggr/dag och
kvill ligger har langt utanfor aktuellt omrade och &ven kurvan for flygbullernivan
(FBN) 55 dB(A) klaras (Se illustration under rubriken TIDIGARE
STALLNINGSTAGANDEN, Riksintresse flyg).

Nar det géller buller fran trafik pa Bolevagen, avtar detta snabbt soder om védgen. Fran
ett dygnsmedelvarde pa 65 dBA strax norr om kontoret till 55 dBA, som sedan 6vergar i
en zon pa i 45 dBA. Industribuller utgor inte nagot problem inom omradet.
Dygnsmedelvérdet ligger pa 40 dBA och maxvérdet pa 50 dBA. I detaljplaneskedet
skall en fullstandig bullerutredning tas fram, som visar nivaer pa respektive vaningsplan
mot Bolevadgen.

4 For buller fran flygplatser i Stockholms kommun géller sérskilda regler.
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Bostalisvagen

Teeet S SrakbaArsvagen

=]

ol

S v B e nk ) om
T.h. Dygnsmedel fér vdgbuller i dB(A): Ljusbld= 40,
bla=45, grén= 50—55, gul=60, orange=65, lila=70
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Luftkvalitet

I dagslédget ligger arsmedelhalten for kvavedioxid (NO2) for omradet som helhet pa
8—14 pg/m3, med ndgot férhdjda virden norr om kontoret samt Nipvégen och vésterut
(14-20 pg/m3). Arsmedel for partiklar (PM10) ligger i stort pa 6—8 pg/m> med nagot
forhojda varden ungefir vid kontoret och Nipvéigen vésterut (14-20 pg/m?). Virdena
ligger klart under griansvérdena for drsmedel, som i bdda kategorierna dr 40 pg/m?>.

=we [ -
= Ty

T.v. Arsmedelhalterna av NO; ligger i dagsldget ldngt under grénsvérdet, med ndgon férhéjning utanfor
befintligt kontor. T.h. Aven drsmedel fér partiklar PM10 ligger éverallt inom programomrddet under
grdnsvdrdet, med ndgon férhdjning ndrmast Bolevdgen, sdrskilt i nivd med befintligt kontor.

Tekniska system

Allménna vatten- och avloppsledningar finns i ndrheten av planomradet, som dven
genomkorsas av ett antal ledningsstrdk. I nord-sydlig riktning, pa Aspgardan 18 vid
véstra gransen, finns ett u-omrade som innehaller dagvattenledning.

I géllande plan finns &ven ett u-omrade i sydostra hornet, fran Bostdllsvagen mot
Furugrand. Det senare torde inte paverka mojligheterna till planldggning.

Vattenforsorjningen sker via en férbindelsepunkt norr om omradet vid Bolevdagen och
forbindelsepunkten for spillvatten ligger ca 20 meter soder om skolbyggnaden (tidigare
charkuterifabriken). Troligen &r resterande del av denna spillvattenledning, som
passerar under fastigheten fran 1995, privat. Blir det aktuellt med fastighetsbildning
inom eller i anslutning till planomradet och om fastigheternas ledningar kan
samutnyttjas ska

gemensamhetsanldggningar for va-anldggningar bildas fram till nuvarande, eller
nyuppréttade férbindelsepunkter, vid befintliga allmédnna ledningar.
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Ledningsrditter i kanten av fastigheten Aspgdrdan 18 (lila markering). Ldngst vdsterut pa fastigheten
Aspgdrdan 18 I6per i nordsydlig riktning en dagvattenledning. Grén=dagvatten, bld=vatten,
réd=spillvatten, gul=spillvatten med oklar huvudman.

Pa en egen fastighet mot soder (Bole 6:100) ligger en mindre transformatorstation. Den
dgs av Umed Energi Elndt AB (UEEN) och forsorjer niromradet — utom Aspgérdan 18
— med el. P& sodra delen av fastigheten Aspgdrdan 18 finns en storre
transformatorstation fran 1995, som &gs av Kungsleden Muren 08 AB. Har har
spanningen transformerats ned (fran 10 kV till 0,4 kV) och distribuerats till det egna
omradet, i huvudsak till huvudstéllverket i f.d. charkuteribyggnaden (nu skolan).

Skanova har markforlagd kabel in till befintliga fastigheter.
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Transformatorstation pd Aspgdrdan 18
Tidiga skisser

Kvarteren Aspgardan 18 och Bolea 12:2 har varit foremal for ett antal idéskisser.
Arkitektkontoret AQ Arkitekter (anlitat av Kungsleden, dgare till Aspgirdan 18) har
utfort tva huvudforslag; dels med allméanna lokaler i det som da kallades gamla
slakteriet (nu skolan), vilket ger mojlighet att 6ppna mot soder pa Ostra delen av
Aspgdrdan 18, dels en variant med skola inrymd i lokalerna.

Under sommaren 2013 undersoktes planomradets (Aspgardan 18 och Bolea 12:2)
mojligheter av tva arkitektstudenter.® Studierna har resulterat i tvé alternativa férslag till
exploatering av planomradet som presenteras under beteckningarna “Realistiskt”
respektive "Maxat”. Skissforslagen har presenterats for sdvil Detaljplanering som MEX
(Mark och exploatering) och NP (Narings-och planeringsutskottet). Slutligen har
detaljplanering inarbetat ytterligare fakta och utfort en illustration, som visar exempel
pa hur programomradet kan bebyggas.

§

Ovan: Lynchanalys utférd 2013: Gréna linjer=strdk, roda linjer=barridrer, lila ringar=knutpunkter,
olivgrén triangel=landmdrke

Nedan: Tidigare skiss, med delvis andra forutsdttningar, som visar ett “maxat” alternativ med totalt
exploateringstal for hela forslaget pa 1,4. Principsektionen med delvis nedgrdvda garage gdller
fortfarande.

> Maja Bylin (LTU) och Jonatan Westlin (BTH).
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FORSLAG /[EXEMPEL PA EXPLOATERING

Gestaltning och innehall

Det aktuella omradet ligger mellan den relativt hart trafikerade Bolevagen och den
smaskaliga bebyggelsen vid Ekvagen. I vaster ansluter ldngor med tvavanings
bostadshus i kalksandsten och norr om Bélevdgen finns Bole bostdlle; ett
byggnadsminne. Den nya bebyggelsen ska ges en tydlig och egen karaktér, som
samtidigt pa ett bra satt 1ser 6vergangen mellan de befintliga omradena.

Den idag till stora delar obebyggda marken, bestaende av stora parkeringsytor och
slyartad vegetation, ger mojligheter till en rejal fortdtning med bostdader, men mdjligen
dven den centrumbildning som saknas i Bolea. Kompletteringen bor ske genom en
relativt tdt bebyggelse med hogsta hdjd mot Bolevagen och viss trappning mot sdder.
Detta som en skdrm mot trafikbullret, men sedan pa ett naturligt satt ansluta till
bebyggelsen i Bole by. Man kan tdnka sig ett antal fristaende ldngor i nordsydlig
riktning, som ger optimala ljusférhallanden for bostdderna, eller relativt slutna kvarter.
Husen mot Bolevagen kan vara uppemot fyra, mojligen fem vaningar, eventuellt med
indragen inredd vindsvaning i vissa delar, ovanfor delvis nedgravda parkeringsgarage.
De sammanhéngande fasaderna mot Bolevédgen kraver noggranna studier, for att inte bli
alltfér dominerande och onédigtvis skugga bostader norr dirom. Lampliga
lagenhetsplaner bor viéljas, for att undvika stérande insyn.

Exempel pd utformning (befintlig bebyggelse i beige kulor, féreslagen komplettering vit). Rod
pil=dtervindsgrdnd, bld pil=gdng- och cykelvdg. Omrddet vister om GC-vdg dgs idag av Umed
kommun, medan omrddet i éster dgs av Kungsleden. Del av ytan norr om Torpardungen (Ekvdgens
idrottsplats) kan eventuellt komma att behéva avsdttas for utvidgad skolgdrd. Nybyggd del begrdnsas av
rejdl trddplantering mot Bole by.
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Illustrerat bostadsomrade torde komma att uppféras successivt av olika exploatorer. Det
ar darfor av stor vikt, att byggnaderna 4nda ges en gemensam ton, som karaktériserar
detta nya omrade fran 2010-talet. Byggnaderna ska utforas pa ett satt som &r
arkitektoniskt och funktionellt hallbart. Val av material studeras i detaljplaneprocessen,
men viss andel trd bor anvdndas som en sammanhallande faktor med tanke pa
omgivande omraden.

Léngtorg +
Forskola och
bostader
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Atta gdardar vinda mot séder och ett “centrumhus” i nordéstra hérnet. Oster om fotbollsplanen kan ett
antal kedjehustomter avstyckas. Rdda pilar =garageinfarter och bld markering= gdng- och cykelvdgar.

Forutom vanliga bostédder, dar storlek och upplatelseform bor variera, ar det ett starkt
onskemal att i omradet tillskapa gruppbostader. Dessa bor placeras inom
bostadsbestdndet pa Boled 12:2. En programfrdga som tillkommit under arbetets gang,
ar onskan om att mojliggora en forskola pa Aspgardan for att kunna frigéra marken i kv.
Pedagogen langre 6sterut. Tanken ér, att forrdd/tidigare lokal for speditionsfira rivs och
ersattas med lokaler for saval bostdder som forskola med tillhorande gard i tva plan och
mojligen mindre butiker, service etc. i bottenvaning.

For att sluta gardsbildningarna som ligger narmast norr om skolan, foreslas ett par
mindre byggnader som inte & mer &n ett par vaningar hga. Aven dessa kan med fordel
innehalla annan verksambhet alternativt lokaler som kvartersgard, forrad etc.

Flerbostadshus, forskola

Forslaget innebdr, som tidigare namnts, en successiv avtrappning av byggnadernas skala
mot soder for anslutning till Bole by. I illustrationen visas atta renodlade bostadsgardar,
varav fyra pa fastigheten Bolea 12:2. I de delar, dér delvis nedgravda parkeringsgarage
inryms, ar bottenvaningen bredare och bildar terrasser mot soder. Dessa kan med fordel
planteras.
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Forutom de atta bostadsgardarna finn en L-formad byggnad i nordostra hornet. Den
foreslas mojliggora en forskola, som 6nskas utford i tva plan och i vrigt innehalla
bostdder med nagon andel mindre handels- eller hantverkslokaler. Annan verksamhet
kan ocksa forlaggas till de ldgre gardsbyggnader som illustrerats mot skolan. En
forskolegdrd gransar direkt till skolgdrden och ger mojligheter till flexibel anvdndning.

Kedjehus/radhus

For att dven tillskapa smahus, foreslas ett antal tomter for kedjehus eller radhus kunna
avstyckas pa Bolea 12:2 vaster om Bostéllsvagen. De mojliggor byggnader i samma
skala, som de befintliga kedjehusen norr om Bolevédgen. Den tétare, smaskaliga
bebyggelsen utgor en lamplig 6vergang mellan flerbostadshus och de storre villor som
redan finns pa 6stra sidan Bostéllsvagen. Mot grasplan norr om gruppen kedjehus eller
radhus bor vegetationen kompletteras i anslutning till befintlig vandplan. Nagon typ av
stig bor anlaggas, for att dven Osterifran kunna na Torpardungen.

Den gronyta, som genom exploateringen gar forlorad, ersitts i viss man, av ett val
tilltaget gront strak i anslutning till GC-véag i nord-sydlig riktning genom omradet.

Bostdllsvdgen, som dren étervdndsgdta, sedd fr&n séder.
I programmet foreslds avstyckning for kedjehus/radhus pa vdstra sidan.

Skuggning

Skuggstudier har utférts med illustrationen som utgangspunkt, men det &r viktigt att — i
detaljplaneskedet — férdjupa studierna av paverkan pa bostader vaster om omradet och
den laga bebyggelsen norr om Bolevégen.

Social hallbarhet

Till social hallbarhet raknas har tillganglighet, trygghet och medveten planering for alla
befolkningsgrupper, inte minst barn och dldre. Omradet &r relativt plant och nagra storre
problem med den fysiska tillgdngligheten for olika grupper foreligger inte.

De tillskapade gang- och cykelvdgarna innebar trygga miljoer for oskyddade trafikanter,
sa lange de inte behover korsa trafikleder. Det ar viktigt, att sdker 6vergang skapas dver
Bolevégen i anslutning till Laxgrand. I direkt anslutning till omradet finns busshallplats,
vilket ar en stor fordel ur saval trygghetsperspektiv som barnperspektiv. Det illustrerade
bostadsomradet med flerfamiljshus tar stod i befintliga villaomraden med olika karaktar,
vilket totalt sett ger en omvéxlande struktur med varierade grupper av boende, vilket i
sig skapar viss trygghet och méjlighet att méanniskor ror sig i omradet under en
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stor del av dygnet. Skolans dominerande stdllning bidrar till detta.

Byggnaderna foreslas bilda en stadsmaéssig fasad mot norr, medan omradet 6ppnar sig
mot Bole by i séder med dess smaskalighet. Skolgard och forskolegard samlas mot
soder och dster. Dessa kan ldtt inhdgnas och i direkt ndrhet, utan att vagar behéver
korsas, nas idrottsplan i direkt anslutning pa Bolea 12:2. Plats finns for friytor som
utgor 1/3 av bruttoarean i val utformade bostadsgardar.

For att parkering i delvis nedgrdvda garage ska forbéttras ur trygghetssynpunkt ar det
fordelaktigt att de delas upp pa mindre enheter. Det &r viktigt att garagen utférs med
Oppna, dverblickbara ytor, tydlig skyltning samt tillrdcklig och medvetet utformad
belysning.

Torg

I den plan som vann laga kraft 2014, behélls tidigare charkuterifabriken med
anvandningen skola. Norr om skolan finns en 6ppen yta, som inledningsvis anvands
som skolgard. Nar denna i nu aktuellt planprogram flyttas till sodra sidan, ar tanken att
ytan ska nyttjas som ett entrétorg, ett langtorg, for omradet. For att I6sa inlastning maste
viss trafik, pa gdendes villkor, tillatas pa torget. Det avgransas dock med pollare eller
annan markering.

Kontorsbyggnad
SOm rivs

Paviljonger i 2 plan
med forrad,
smaldgenheter alt.

verksamheter
Géstparkering
garageinfart Forskola i
inlastning bostadshusets
- L. ”Léngtorg” med
\..,._ angoring och
- Avrilralnarlrarina
' ]
T\ 11 &
T Tes SN
Detalj fran plan, som visar omrddet runt skola och torg
Gronytor
Den kommundgda parken (Bolea 12:2) soder om planomradet, utgor en lunga i ett
annars relativt jaimnt bebyggt bostadsomrade. Det &r viktigt att den kan behélla sin
funktion, men den allmanna delen kan krympa nagot, under forutséttning att resterande
del far en forhojd kvalitet. Norr om idrottsplanen finns en uppvuxen, vacker bjorkallé.
Vid rivnings-/byggnads- och markarbeten pa framforallt skolgarden ar det viktigt att
dessa
trad skyddas, for att utgéra en naturlig rida mellan skolgarden och idrottsplanen.
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En nord-sydlig axel genom omradet, fran Laxgrand till Ekvédgen, &r ett viktigt
stadsplanegrepp, eftersom det férbinder Bolesholmarna i norr med Bolekldppen i soder.
Ambitionen é&r att inte ha genomgaende biltrafik. Som kompensation for en begrdansning
av parkytan soder om skolfastigheten, accentueras axeln med allétrdd. Den stadsmaéssiga
16sningen pa bostader stéller stora krav pa kvalitén hos de gardar som bildas.

Parker, gang- och cykelvagar samt gatukaraktarer

T.v. Den sédra delen av blivande gdng- och cykelvdgen genom omrddet. For att uppnd en tydlig axel,
forutsdtts att transformatorstationen pa fastigheten Béled 6:100 flyttas. T.h. Vikten av kopplingen mellan
Bdlesholmarna, via Laxgrdnd och Bélekldppen, visas i utredning frdn 2013.

Exploateringsgrad

[ustrationen redovisar en exploatering ovan mark som upplevs innebéra en rimlig
skala. I forslaget har, som namnts, atta enheter med renodlade bostadshus
(bostadsgardar) redovisats och en enhet i nordost dar bottenvaningen foreslas innehalla
lokaler, i forsta hand forskola med tillhérande géard. I nagot av husen véaster om den
nord-sydliga gang- och cykelvédgen, skall kommunalt gruppboende kunna inrymmas.
Det kommunala behovet berdknas till ett nytt boende/ar.

Hus i Bole Bolevagen
by I

= q . T T] =8

Nya kedjehus Engelska skolan

[ ondsfehothetmpe M  []..8 | 2

Sektion A-A (befintliga hus i Bole by till véinster) Sektion B-B genom skolan (nya kedjehus till véinster),

Av illustrerad bruttoarea for omradet med flerbostadshus och skola (Aspgérdan 18 och
del av Boled 12:2) finns ca 23.000 m? p& den kommunala delen och 33.000 m? pa
Kungsledens del, (varav skolans bruttoarea utgér 11.000 m?). Detta innebér med en total
tomtarea om ca 59.300 m? en genomsnittlig exploateringsgrad pé cirka 0,94. Exploate
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ringsgraden kan berdknas till 1,0—1,3 pd Boled 12:2 och cirka 0,7-0,9 pa Aspgirdan 18.
I grova drag kan runt 450 lagenheter tillskapas inom omradet.

Utbyggnadsetapper

En viktig utgangspunkt har varit, att tillkommande omrade har en sadan skala, att det
kan byggas ut i etapper, troligen pa olika fastigheter, utan att under lang tid kénnas
ofardigt. I 6vergripande dokument framhalls stravan, att bostadsutbudet skall innehalla
varierad lagenhetssammanséttning och skilda upplatelseformer. Planer bor saledes
utformas for en blandning i bebyggelsen, d&ven om lagenhetsstorlek och upplatelseform
inte regleras i plan.

I ett forsta skede har skolan under hostterminen 2015 tagits i bruk i den tidigare
charkfabriken. Tanken &r ocksa, att den genom mindre ombyggnader successivt ska
kunna

oka antalet elever till &tminstone 600 stycken. Det &r ett starkt onskemal, att skolgarden
sa snart som mojligt ska flyttas till omradet soder om skolan, i anslutning till
idrottsplanen.

Nar det nordostra hornet av kv. Aspgardan 18 ska bebyggas, maste angoringen till
skolan ses 6ver. Beroende pa hur etappindelningen ser ut, kan entrén under en
begransad period masta ske fran skolgarden i soder och mdjligen kan da den del av
idrottsplanen som dr tankt att avstyckas for kedjehustomter behova nyttjas fér angoring.
Exakt hur den ska nas, via Ekvégen eller Bostéllsvagen, torde behova utredas vidare nar
fragan blir aktuell. Sjdlvklart maste dven losningar, for att férhindra stérning av
undervisningen under byggnadstiden, vidtas.

Rivning

I forslagen till utveckling av omradet forutsétts, ett antal av de befintliga byggnaderna
inom planomrddet rivs. Detta géller &ven kontorsbyggnaden i gult fasadtegel fran borjan
av 1950-talet, dven om den é&r vdlbevarad och till sin utformning typisk for
tillkomsttiden. Det kunde vara motiverat att spara den, som ett minne av den tid, nar
tomten var ett ’slakthusomrade”, men tyvirr ar det svart att genomfora ett sddant
bevarande. Dels forsvarar det en konsekvent uppbyggnad av ett helgjutet, stadsméssigt
bostadsomrade. Dels torde huset, for att kunna anvandas pa ett bra satt, krdva vissa
tekniska forbattringar. I och med att det ursprungliga slakteriet ersatts av
charkuterifabriken, som i sin tur nu férvandlats till skola, férlorar kontoret ocksa nagot
av en lamplig férankring.

Ovriga byggnader som maste rivas for att planen ska férverkligas dr
fodercentralen/smorjhallen pa den sodra delen av Aspgardan 18 och forradet vid den
ostra fastighetsgransen, liksom ocksa transformatorstationerna.

Byggnader vid sédra fastighetsgrdnsen, som foreslds rivas.
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Av bilagd PM Miljéinventering av kontorsbyggnad, f.d. fodercentral och fryshus
framgar, att bl. a. rorisoleringar innehallande asbest forekommer. Ytterligare
provtagning utfors i samband med rivning av byggnader, om observationer i samband
med arbetet féranleder detta. Vid ytliga markarbeten i kullen norr om skolan, skall
forsiktighetsatgarder som framgar av plan fran 2014 vidtas.

Forandrad infrastruktur

I planen uppréttad 1954 finns en vég i nord-sydlig riktning, Slakterivdgen, strax vaster
om davarande industritomt — idag den vastra delen av Aspgédrdan 18, dar det dven ligger
en ledningsratt. Denna axel ar viktig att aterstdlla, men nu som gang- och cykelvadg och
nagot krokt for att anpassas till savdl angoringar som lampliga kvartersstrukturer och
anslutning till Ekvagen i Bolea by och 6verfart till Laxgrand.

Kommunen avser att pa sikt forbattra gang- och cykelvédgar pa Bolevagen, mojligen i
samband med byte av ledningar. Det &dr angeléget, att en sdker 6vergang skapas till
Laxgrand redan nar omradets exploatering paborjas. Tidplan for ombyggnad av
Bolevégen ér inte klar, men det vore énskvart att etappen vid skolan prioriterades.

Exakt hur Bélevidgen kan komma att byggas om dr inte bestdmt, men ovan visas en princip som valts foér
Backenvdgen.

Planerade forandringar av infrastrukturen rérande Laxgrand och busshallplatser har
redovisats under rubriken PROGRAMOMRADE/Férutsittningar/Infrastruktur.

Angoring

I planen for skolan (antagen 2014) finns angéring pa byggnadens norra langsidas véstra
del, fér matleveranser och soptransporter. Dessutom aterfinns, som namns ovan,
mojlighet for forédldrar att angora pa den stora, befintliga parkeringen mot Bolevagen.
Vid exploatering med bostdder foreslas tva anslutningspunkter for biltrafik fran
Bolevdgen. De loser inlastning till skola och annan verksamhet liksom infart till
parkeringsanldggningar. Om kaéllare i tidigare charkuterifabriken &r mojlig, ska infart
ske fran norr, da skolgdrden flyttas mot soder.

Som anges under rubriken Torg, kan man tédnka sig att det pa den hardgjorda ytan
nordost om skolans huvudentré ar tillatet att framfora bilar pa gaendes villkor,
“gangfartsomrade” (exempelvis 10 km/h). Har kan hénvisas till Skvallertorget i
Norrkdping eller andra forsok med s.k. ’shared spaces” eller samrum.® Tanken &r att

6 Viagverket, Tyréns: Trafikscdkerhet vid Shared Space (2007)
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“hdamta/ldmna” endast ska tillatas i véstra delen och att leveranser till forskolan 1 princip
ar de enda fordon som tillats korsa gc-omrade. For att hindra barn fran att rora sig pa
korytor, kan pollare avgransa dessa. For att hindra barn fran att rora sig pa korytor, kan
pollare avgransa dessa.

Stomlinje for busstrafik gar pa Bolevédgen, dar det i planomradet finns tva héllplatser. I
dagslaget ligger de bra for ett nytt bostadsomrade, men beroende pa exakt utformning
kan deras ldge behova justeras, vilket da ska ske pa exploattrernas bekostnad. Omradet
runt busshallplatsen vid aktuell fastighet kan &ven behova utvecklas for att utgora en
rymlig véntplats f6r manga ungdomar.

Bilparkering

Den stora parkering, som horde till slakteriet, anvdands idag som biluppstéllning for
foraldrar och anstdllda i skolan. Vid en utveckling av omradet ar tanken, att bilar ges en
underordnad roll.

I dagslaget géller den norm for bostadsparkering som redovisas i FFU s. 53. Omradet
ligger inom parkeringszon B, vilket innebér 0,8 bpl/lagenheter som &r mindre eller lika
med 2 rok och 0,9 platser for lagenheter storre dn 2 rok. I dessa siffror ingar
besoksparkering om 0,1 bpl/Igh. Har har illustrerats ett bestand pa ca 450 lagenheter
totalt. Om man utgar ifran att detta delas ungeféar lika mellan stérre och mindre
lagenheter, skulle behovet utgoras av totalt cirka 380 platser for boendeparkering. 1
illustrationen ryms cirka 170 platser + eventuellt cirka 30 platser i garage under skolan.
Med omvind berdkning — hur manga ligenheter kan byggas med 200 garageplatser —
blir siffran med nuvarande norm cirka 235.
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Sektion genom f.d. charkfabriken, som visar delvis utgrdvd kdllare, som eventuellt kan byggas om till
parkeringsgarage.

Eftersom det inom kommunen pagar en 6versyn av parkeringsnormen, har en mer
detaljerad utveckling av resonemanget runt boendeparkering inte utforts.
Parkeringsfragan 16ses slutligt i detaljplaneskedet.

Omradet kommer troligen att byggas ut i etapper, varfér parkeringen bor l6sas i mindre
enheter. Alternativet, att samla all parkering under mark for hela omradet har undersokts
och avfardats, da det torde bli en dyr 16sning som saknar flexibilitet i utbyggnadsskedet
och dessutom &r negativt ur trygghetssynpunkt for boende. For att inte onédigtvis
tillskapa korsande trafik mellan bilar och oskyddade trafikanter, har merparten av
garageplatserna koncentrerats till fastigheterna langs Bolevagen med kompletteringar i
forsta hand i tva av enheterna soder om det 6st/vastliga gc-straket. Parkeringen forslas

Umea kommun Detaljplan

Postadress: 901 84 Umed Telefon: 090-16 13 61
BesoOksadress: Skolgatan 31A Fax:

Telefon: 090-16 10 00 (vaxel) Mejladress: detaljplanering@umea.se

Webbplats: www.umea.se/kommun Webbplats: www.umea.se/stadsplanering



Sida 29 av 34

16sas i delvis forsankta garage och dacken skall forses med hogt sittande fonster, for att
inte onddigtvis skapa ”doda” fasader mot gangstrak — se principsektion pa sidan 18.

Gistparkeringar forldggs till mindre ”6ar” inne i omradet. Under f.d. charkfabriken
finns en delvis utgravd kallare. Mojligheterna att nyttja denna som garage, med nedfart
fran norr, undersoks i detaljplaneskedet. Ingen uttalad parkeringsnorm finns for skolor,
men har géller att friyta ska prioriteras framfor parkering. For kontor giller 13 anstédllda
och 2 besokande/1000 m? BTA.

I riktlinjerna finns for bostdder, normalt ett maximalt gdngavstand pa 300 meter och
detsamma géller for verksamheter. For angoring galler 75 meter och for
funktionsnedsatta 25 meter.

Cykelparkering

For flerbostadshus raknas inom Umea tatort 2,5 och inom 6vriga kommunen 2,2
cyklar/lgh; for sméhus ar siffran 3—4 boende/lgh. For gruppboende kravs sirskilda
utredningar.

Naér det géller utbildningslokaler anses cyklandet 6ka ju hogre utbildning som bedrivs
pa skolan. For lagstadium kan ett lagre antal platser 4n normen for grundskola viljas,
eftersom cyklandedelen ofta ar 1dg bland sma barn. I forskolan raknas 0,2 cpl/elev (0,3
inom Umead titort), for grundskolan 0,3—0,7 (endast lagstadium i det légre

intervallet, enbart hogstadium det hogre intervallet). I forskolan rdaknas 10 anstéllda per
1000 m? BTA. Antalet elever utgérs idag av 200 personer, men detta planeras oka till
minst 600 elever. I illustrationen har ett stort antal (450 stycken) cykelparkeringsplatser
markerats 1 anslutning till ”1angtorget” norr om skolan.

Geoteknik

Inom ramen for detaljplanearbetet skall férdjupade geotekniska under6kningar
genomforas, liksom underokning av sulfidjord med forslag till lampliga atgarder och
sedvanliga besiktningar av kringliggande fastigheter.

Dagvattenhantering

I dagslédget finns pa fastigheten Aspgédrdan 18 en stor hardgjord parkeringsyta och
takytor pa skolan, forradet, kontoret och f.d. smorjhallen. I stort sett hela fastigheten,
forutom det sydostra hornet ar hardgjord. Aktuell del av Bolea 12:2 bestar daremot helt
av sly (f.d. jordbruksmark). Vid en exploatering tillkommer takyta samtidigt som delar
av tidigare hardgjord yta forvandlas till planterade gardar.

For att 16sa parkering planeras for delvis nedgrdavda garage i kdllarplan under ett antal
huskroppar. Drénering av dessa ansluts till dagvattenledning och ev. krdvs pumpning.
Oljeavskiljare skall finnas och for att undvika 6versvamningsskador bor det finnas
backflodesstopp installerat pa fastigheterna.

Fastigheterna ingar i Vakins verksamhetsomrade. Dagvatten bor i mojligaste man
omhéndertas lokalt, men utrymme for stérre dammar finn inte. Dagvattenledning l6per i
nordsydlig riktning pa den véstra delen av fastigheten Aspgardan 18 och i Bolevégen.
Fran Furugrand sluttar marken relativt brant mot blivande skolgards sydostra horn.
Diken hér och pa sodra delen av skolgard/bostadsgard mot fotbollplan kan vara en
lamplig 16sning. Exakt utformning och dimensionering studeras i detaljplanearbetet.

Umea kommun Detaljplan

Postadress: 901 84 Umed Telefon: 090-16 13 61
BesoOksadress: Skolgatan 31A Fax:

Telefon: 090-16 10 00 (vaxel) Mejladress: detaljplanering@umea.se

Webbplats: www.umea.se/kommun Webbplats: www.umea.se/stadsplanering



Sida 30 av 34

El, vatten och avlopp

Nar det géller el finns for den nya anvandningen (skola i stéllet for tidigare
charkuterifabrik) inte skal till egen transformatorstation. Da placering pa tankt skolgard
ar mindre lamplig, bor kapacitet och nytt lage for en station som betjanar hela det
tillkommande

omradet utredas. Transformatorstation pa den egna fastigheten Bolea 6:100 ligger
mycket illa i forhallande till det 6nskvérda gc-straket genom omradet, varfor dven denna
behover flyttas. Kapacitet for en eller tva stationer och dess placering utreds vidare i
planarbetet.

Vatten- och avlopp finns i Bolevagen, Ekvédgen och Krakbarsvagen. Dessutom finns i
kartmaterialet angivet privata ledningar pa tidigare charkuterifabrikens omrade.
Andringar av dessa kan ha skett i samband med ombyggnaden av gamla slakteriet till
skola.

KONSEKVENSER AV PROGRAMFORSLAGET

Fororeningar
Som angetts under rubriken Behovsbeddmning &r uppfattningen att planen inte kommer
att medfora nagon betydande miljopaverkan.

Det faktum, att det under fastighetens anvandning som slakteri funnits diverse lokaler
for bilar som garage, smorjhall och spolhall pa Aspgérdan 18, talar for att eventuella
spar av detta ska undersokas ytterligare under detaljplaneskedet. Befarade
markfororeningar géller Aspgdardan 18, medan Bolea 12:2 ér tidigare jordbruksmark,
som inte varit

bebyggd. Tillkommande verksamhet torde inte innebéra nagot tillskott till
markféroreningar.

Stadsmiljoé och kulturmiljo

I behovsbedomningen framhalls risken for inverkan pa Bole bostélle, som sedan 1975 &r
byggnadsminne. Trots Bolevdgens avskiljande effekt, torde en relativt storskalig
bebyggelse pa Aspgérdan 18 och Boled 12:2 — och ddrmed okat trafikarbete — paverka
byggnadsminnet i viss man.

Soder om planomradet aterfinns ocksa Bole by, som i Byggnadsordning for Teg
utpekats som vérdefull miljo. Aven om skalan mot detta omréde trappas ned, for att
ansluta till byastrukturen, ar viss paverkan oundviklig. Det tillkommande omradet ligger
dock samlat och relativt fritt. Med de klart avgrdnsade fastigheterna och méjligheterna
att, i skapandet av ett helt nytt omrade, gora lampliga anpassningar till omgivande miljo,
bor negativa konsekvenser for kulturmiljon och stadsbilden dock kunna minimeras.
Tvértom kan en omvandling av industriomradet och den obebyggda tomten till ett
modernt, sjdlvstandigt omrade med tyngdpunkten pa bostdder, tillféra befintliga
bostadsomraden kvalitéer.

Luftkvalitet
Umea kommun Detaljplan
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Uppvéarmning av tillkommande bostadshus férvéntas ske genom fjarrvarme och inte
forsamra luften. Genom exploateringen kommer antalet bilrorelser att 6ka i forhallande
till situationen under de senaste dren, nar endast mindre verksamheter bedrivits tidigare
charkuterifabrik. A andra sidan har den speditionsfirma, som tidigare 1&g i det s.k.
ostlagret (langst osterut pa Aspgardan 18) flyttat under sommaren 2015. Den planerade
okningen av antal bussrorelser pa Bolevagen kan, beroende pa busstyp, innebara 6kning

av luftféroreningar. I samband med detaljplanearbetet skall utredning rérande framtida
luftkvalitet utforas.

Buller

Flygbuller &r, som tidigare namnts, den viktigaste faktorn som inverkar pa omradet (Se
under rubriken Buller). I och med lagdndringen den 2 januari 2015 mojliggors dock
bostadsbyggande dven i omraden som har en viss utsatthet, under forutsattning att
antalet 6verflygningar per dygn haller sig inom angivna ramar. Maxvérden for
flygbuller ligger pa nivaer runt 70—80 dBA, dér de vistra delarna dr mest utsatta. Det
finns saledes

risk for inverkan som kréaver sarskilda atgarder i form av exempelvis tyst sida och ev.
sarskilt skyddade uteplatser.

Vagtrafikbullret avtar snabbt mot kvartersmarken sdder om Bolevéagen. Framst tva
faktorer kan komma att paverka ljudmiljon pa fastigheterna: dels en eventuell 6kning av
turtatheten med bussar pa Bolevagen och dels maltrafiken till skola och det kraftigt
utbyggda bostadsomradet i sig. For att skydda gardarna fran vagtrafikbuller, forordas ett
byggnadssitt som sluter gardarna mot Bolevagen i norr. Bullerutredning med
antaganden fram till 2030 utfors i detaljplaneskedet. Den skall presenterade vaningsvis
och naturligtvis dven innefatta hur buller vid grannfastigheter paverkas av den kande
trafiken.

Risk och sakerhet

Tillkommande avfarter pa en redan hart trafikerad vag, innebér viss forhojd risk for
olyckor. Mdlet att skapa ett naturligt cykelstrak i nordsydlig riktning medfor ocksa viss
konflikt mellan olika trafikslag. Ett forebyggande av sadana maste ske i
planeringsskedet, genom s.k. sdker évergang.

SAMMANFATTNING

Planprogrammet har 6versiktligt behandlat ett flertal aspekter rérande byggande pa
Aspgérdan 18 och del av Boled 12:2. Det visar, att omradet dr lampat fér komplettering
med bostadsbebyggelse och inslag av annan verksamhet. Har framgar ocksa, att vissa
utredningar dr nodvandiga att utféra eller férdjupa i detaljplaneskedet:

e Fordjupade skuggstudier for att framst studera effekten pa bostdder vaster om
omradet och norr om Boélevagen

e Trafikutredning med forslag pa sakra losningar runt Bolevagen och som
underlag for bullerberdkning

e Heltdckande bullerutredning med prognos 2030

e Dagvattenutredning med forslag till 16sningar

e Atgirdsforslag gillande hantering av sulfidjord
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GENOMFORANDEFRAGOR TILL PLANPROGRAM

Ansvarsfordelning och huvudmannaskap

Huvudmannaskapet faststélls ej i planprogrammet. Kommunen ar huvudman for allmén
plats och ansvarar da for genomférandet av den allménna platsmarken i en detaljplan.
Fastighetsdgaren svarar for alla atgarder pa kvartersmark. Tex kommer gang och
cykelvédgen i nord-sydlig riktning genom omradet vara allménplats och darmed byggas
ut och underhallas av kommunen.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Boled 12:2 dgs av Umea kommun, inom fastigheten finns ett antal avtalsservitut for
ledningar, varmecentral etc som behover lokaliseras. Eventuellt behover nagon ledning
flyttas. Avtalsservitut maste parterna sjdlva sdga upp och ta bort fran fastighetsregistret,
detta gors hos Fastighetsinskrivningen.

Bolea 6:100 dgs av Umea Energi AB och pa fastigheten star en transformatorstation.
Beroende pa detaljplanens utformning kan transformatorstationen behéva flyttas och
laget for ny transformator prévas i detaljplanen.

Aspgérdan 18 dgs av Kungsleden Muren 08 AB. Fastigheten kan delas upp i flera
fastigheter med olika &ndamal beroende pa detaljplanens utformning. Pa fastigheten
finns tre ledningsrétter och avtalsservitut for vattenledningar, ledningar samt fjarrvarme.
Vid byggnation och eventuell avstyckning av bostadsfastigheter kommer dessa
ledningar behova lokaliseras och troligen delar av dem behova flyttas. En ledningsratt
flyttas genom en ansokan till Lantméterimyndigheten pa Umed kommun som gor en
provning.

Beroende pa utformning och dragning av ledningar, infarter, gemensamma gronytor,
VA-ledningar, parkeringar, lekplatser etc kan gemensamhetsanldggningar behdva
bildas. En gemensamhetsanldggning reglerar vilka fastigheter som skall vara med och
hur kostnader skall fordelas for den gemensamma anldggningen. Det dr fastighetsdgarna
som ansOker om gemensamhetsanldggning hos Lantmaterimyndigheten pa Umea
kommun.

Inom allmén plats med kommunalt huvudmannaskap, t. ex. den genomgaende gc-vagen,
har kommunen rétt och skyldighet att 16sa in mark. Marken bor foras over till ndgon av
kommunens befintliga fastigheter. Overféring av mark sker genom en ansokan till
Lantméterimyndigheten pa Umea kommun. som gor en prévning. Umea kommun
ansoker om markoverforing. Avtal avses trdaffas mellan kommunen och Kungsleden
Muren 08 AB.

Ny avstyckning kan behdva goras for nya transformatorstationer, skolfastigheter och
bostadsfastigheter inom omradet. Markédgaren ansoker om avstyckning hos

Lantméterimyndigheten pa Umea kommun som gor en prévning.

Fastighetsrattsliga fragor utreds vidare och fastlaggs i kommande detaljplaner.
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	Programområdet ligger söder om Bölevägen i höjd med Bölesholmarna.
	Planprocessens delmoment
	Programområdet: Aspgärdan 18 och delar av Böleå 12:2.
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	gatunamn angivna inom parentes. (Ur Byggnadsordning för Teg). Aktuellt område markerat med gul oval.
	Böle by sedd från nordost. Nere t.v. gamla slakteriet, uppe: Bostadsområdet Böleäng. Uppe t.h. Volvo Umeverken. Nere t.h. Bölesholmarna.
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