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Inledning

Umea ar och har under manga ar haft rollen som
tillvaxtmotor i norra Sverige med en stadigt 6kande
befolkning. Oversiktsplanen fér Umed syftar till att
uppna en hallbar attraktiv stad och kommun och
ger riktlinjer som stodjer och stimulerar en fortsatt
hallbar tillvéxt. Visionen dr att Umed kommun ska
vaxa till 200 000 invanare till ar 2050. For att detta
ska kunna ske kravs inte bara att mer mark planlaggs
for bostader och service, det maste ocksa ske pa ett
hallbart och resurssnalt satt, samtidigt som hansyn
tas till nya utmaningar som till exempel 6kad frekvens
och intensitet pa skyfall. Gronytor maste tillvaratas
eller tillkomma, och invdnarna maste kunna rora sig
i staden utan att standigt vara beroende av privatbil.

Omradet mellan Alidhem, Alidhojd och E4 &r i
dagslaget i glest bebyggt och bestar i huvudsak av
vaginfrastruktur, gronomraden och parkeringsytor.
Alidbacken, som idag har karaktar av trafikled, korsar
omradet i Ost-vastlig riktning och ar en pataglig
barriar som isolerar Alidhem fran 6vriga staden.

Platsen har stor potential att bade bli ett attraktivt
stadsomrade i direkt anslutning till Norrlands storsta
arbetsplats, Universitetet och NUS, men ocksa att
knyta ihop Alidhem, Universitetsstaden och Tomtebo
Strand (figur 1). Den framtida utbyggnaden av en ny
stadsdel pa Tomtebo Strand kommer att innebdra
att programomradet kommer ga ifran sin nuvarande

Alidbacken

[ e ., ‘ [N

Figur 1. Pl

anprogrammets omrdde dr beldget me

llan Universitetsstaden, Alidhem och den framtida

& e(r 1
e e - L
o7 AN TR IR

stadsdelen Tomteb

ostrand.

Planprogram



karaktar av periferi till en mer central plats i Umeas
stadsvav.

Oversiktsplanen for Umeéd férordar kompletteringar
inom femkilometersstaden, med malet att uppna en
tat och funktionsblandad stad med hog tillganglighet
som gynnar gang- och cykeltrafik. Den beskriver att
ringledens fardigstallande kommer att innebara nya
mojligheter for Umed att omvandla och utveckla
trafikleder ftill attraktiv stadsmiljé. Stadens gator
med trafikledskaraktdr ska omvandlas till attraktiva
och funktionella stadsrum och mogjligheterna fill
ett mer effektivt anvdandande av trafiksystemets
sido- och dverytor ska analyseras. Det finns en stor
potential i att anvanda trafikytorna mer effektivt och
pa sa vis tillskapa storre och mer sammanhangande
ytor for komplettering i staden. Ett mer effektivt
anvandande av trafikytor maste ske med hdnsyn
till viktiga funktioner och ytkrav som éar svara att ge
avkall pa.

| linje med ovanstdende har flera positiva
planbesked givits for detaljplaner inom omradet.
Byggnadsnamnden  har ocksa beslutat att
detaljplanerna ska foregas av ett planprogram pa
grund av ett behov av att hantera ett antal fragor i
ett stdrre perspektiv.

Alidbacken

Planprogrammet

Programmet ska utgdra ett vagledande material
for kommunen och byggaktorer i den fortsatta
planprocessen och som helhet vara en beskrivning
av kommunens och fastighetsagarens gemensamma
malbild och ambitionsniva. Generella och specifika
riktlinjer redovisas for fortsatt detaljplanelaggning for
att skapa en sammanhallen bebyggelsekaraktarinom
omradet. Detta ar sarskilt viktigt dd programomradet
kommer att utvecklas i olika etapper under en lang
tid.

Vision
| Oversiktsplan — Fordjupning for Umed identifieras
sex utvecklingsstrategier som skall vara vagledande

for stadens ftillvaxt (figur 2). Dessa generella mal
tolkas i planprogrammet for den specifika platsen:

Fem-kilometersstaden- den tita staden!

“Umeds tillvixt bor sa langt det ér méjligt samlas
inom femkilometersradier fran stadskdrnan

eller universitetsomrddet. Det mdojliggor en stad
som gynnar gang- och cykeltrafik och skapar

en hég tillgénglighet utan att fér den skull vara
transportintensiv. Den tdta staden gynnar barn och
ungdomar samt, framférallt, kvinnors rérlighet i
staden.

En vdl definierad och tydlig stadsgrdns skulle bidra
till en ldngsiktig och 6nskvdrd fortdtning av Umed
stad. Den stora delen av tillvixten bér rymmas
inom denna radie eller inom ldmpliga omrdaden ddr
kollektivtrafikens stomlinjer kan férldngas.

En tdt kompakt och funktionsblandad stad med
korta geografiska avstdnd minskar transportbehovet
och gor alternativ till bilen sGésom gang och cykel
mer konkurrenskraftiga.”

Planprogramsomradet &r i dagslaget en viktig
pusselbit som saknas for att binda samman
Universitetsomradet, Tomtebo strand, och Alidhem.
Genom att planlagga for bostader och verksamheter
i detta lagutnyttjade omrade astadkoms en battre
markanvdndning och behovet att bygga stad
i mer perifera skogs- eller jordbruksomraden
minskas. Omradets attraktivitet ligger bland annat
i narheten till kollektivtrafik, service och de stora
arbetsplatsomradena Universitetet och Norrlands
Universitetssjukhus.

Mer stad! Komplettering som vitaliserande kraft

“Kommunen ska planera for att komplettera staden
genom att Idigga nya stadskvarter intill gamla

och ddrigenom skapa en stérre investeringsvilja i
det befintliga fastighetsbestdndet, framfér allt i
centrum.
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‘Mer stad’ uppnds inte enbart genom att bygga
hogre hus utan genom att anlégga nya tétbebyggda
blandstadskvarter intill dldre kvarter, sa att staden
gradvis vaxer samman till ett mer sammanhdngande
stadslandskap med allt som férknippas med det
goda stadslivet. Att minska ‘déda/ passiva’ omrdden
och éka flédet av ménniskor och verksamheter, kan
bidra till en 6kad trygghetskénsla i staden.”

Norra delen av Alidhem ar idag outnyttjad och bestar
mest av parkerings- och impedimentytor, som
nar Alidbacken genom planprogrammet far en ny
karaktar av stadsgata med ett lugnare trafiktempo
kan anvandas till bostader, verksamheter, kultur och
undervisning. Aven omradet norr om Alidbacken
bestar i dagslaget till stor del av doda ytor som
kommer kunna utnyttjas mer effektivt.

Skapa hog tathet i nya stadsdelar

”En exploatering med tit blandstadsbebyggelse

[...] skulle inledningsvis, innan en hel stadsdel dr
utbyggd, kunna ta stéd av, men samtidigt stédja, de
ndrliggande ‘glesa’ stadsdelarnas utbud av service
och andra nyttigheter och pé Iéngre sikt kunna
generera ett eget utbud av sadant som férknippas
med ett mer utvecklat stadsliv.”

Planprogrammet utgar frdn  Oversiktsplanens
Fordjupning for Universitetsstaden, som forskriver

Alidbacken

Alla ska vara med!
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Tillvdxt i kollektivtrafikstrdk och
omvandling av trafikleder

Figur 2. Oversiktsplanens sex utvecklingsstrategier
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“Blandstad - stadsbebyggelse med blandat
innehdll med tydliga kvartersgranser”. Det slutna
stadskvarteret ger en effektiv markanvandning,
samtidigt som en lattlast uppdelning mellan
offentliga, gemensamma, och privata stadsrum
skapas.

Tillvéixt i kollektivtrafikstrdk och omvandling av
trafikleder

“En grundbult fér att uppnd den fortdtning

som féljer av tillvixtmdlet dr att ny tdt
kvartersbebyggelse planeras ldngs de strdk som
gynnar kollektivtrafiken pd bdsta sdtt. Med en
sadan strategi kan vi erbjuda stora grupper boende
och yrkesverksamma en kollektivtrafik med hog
turtdthet, ett maste for att kollektivtrafiken ska
passa in som fdrdmedel i ménniskors komplexa
vardag. En bra och I6nsam kollektivtrafik férutsdtter
en tdtare stad och en stabil struktur som resendren
kan lita pa — téink spdr, men anvdnd buss. [...] Det
finns en stor potential i en effektivare anvdndning
av stadens trafikytor och att dessa anpassas till
stadsmdssiga krav pd utformning och funktion.
Vdigarnas barriéreffekter minskar och nya samband
stimuleras.”

Planomradet  genomkorsas idag av flera
kollektivtrafiklinjer, vilket skapar forutsattningar

Alidbacken

for att leva utan bil. Ett av de uttalade madlen for
programmet ar att omvandla Alidbacken till stadsgata
och pa sa satt minska dess barridreffekt och battre
koppla Alidhem till resten av staden.

Satsa pa offentliga rum och parker!

”l den téita staden blir de offentliga rummen allt
viktigare. De offentliga rummen ska generellt
utformas med en skala som ger attraktiva, trygga
och upplevelserika platser och strék med plats
for rekreation och grénska. Ddr finns liv och
rérelse dagar och kvdllar, under alla Grstider. Ett
levande offentligt rum ger mdnga positiva effekter
for en stad, sGsom hég grad av urbanitet, 6kad
trygghetskdnsla fér medborgaren, vilkomnande
kdnsla for besékaren och ett 6kat mervdérde for
stadens attraktionskraft vilket gynnar handel och
service.”

Parkerna inom omradet beddms inte vara tillrdckligt
stora for att forsorja den tillkomst av bostader
som planprogrammet skapar forutsattningar for.
Kommunens markinnehav inom programomradet
bestar till storsta delen av véaginsfrastruktur med
ldg potential att omvandlas till parker eller andra
kvalitativa gronytor for rekreation. Planprogrammet
foreslar istallet inlésen av privatdagd mark for park-
och naturandamal.

Alla ska vara med!

“En hdllbar stad kan bara byggas med dem som

ska leva i staden. All planering ska genomsyras

av 6ppenhet, demokrati och jamstdlldhet. Vi ska
utveckla det offentliga rummet sé att alla, flickor
och pojkar, kvinnor och mén kan vistas ddr pd lika
villkor. Utga ifrén barn, ungdomar och personer med
funktionshinder vid byggandet av staden — det leder
till en stad fér alla!”

Malsattningen ar att skapa en trygg och trafiksaker
stadsmiljo med tydligt gestaltade offentliga rum.
Morka passager med begransad sikt byggs bort och
bostdder placeras sa att det finns fonster mot gator
och parker for att fa bort kdnslan av ingenmansland
som utmarker omradet idag.

Planprogram



Planprogrammets syfte

Planprogrammet har initierats pa grund av ett behov
av att hantera ett antal fragor i ett storre perspektiv
an i de enskilda detaljplanerna, exempelvis
dagvatten, gronstruktur, bebyggelsestruktur och
strukturella samband for rorelse och vistelse.
Planprogrammet ska dven utreda forutsattningar
for att minska barrigreffekten av Alidbacken och ett
battre nyttjande av impedimentytor i anslutning till
vagen. Programmet syftar ocksa till att bevara och
tydliggdra de naturvarden som finns i anslutning till
Kolbacken.

Programmet &r ett vagledande visionsdokument som
ska sakerstdlla att kommunens utvecklingsstrategier
och mal gar att realisera i kommande detaljplaner pa
ett koordinerat och genomtdnkt satt. Planlaggning
av omraden inom planprogrammet kommer ske i
etapper.

Geografisk och tematisk avgransning

Planprogrammet behandlar markomradena norr
och séder om Alidbacken, med fokus pa de delar
som antingen kommer att detaljplanereras inom
den narmaste framtiden eller dar fastighetsagaren
lagt fram idéer kring forandrad markanvandning.
Alidhems Centrum och dess parkering har lamnats
utanfor for att programmet inte ska bli allt for

Alidbacken
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komplext. Detta omrade bedéms behdva studeras
separat i framtiden med mer fokus pa fragor som
dess sociala funktion och mdjlighet att utveckla
handeln.

Tematiskt ar planprogrammet centrerat kring
fragor som inte gar att hantera pa ett dverskadigt
satt i detaljplan, sasom stads- och gronstruktur,
naturomradet, dagvattenhantering och trafik.

Framtagande av planprogram

Planprocessen

Planprogrammet ar den forsta delenien demokratisk
process som mynnar ut i detaljplaner som reglerar
hur mark och vatten far anvandas och hur bebyggelse
och byggnadsverk far se ut. | figur 5 illustreras de
olika stegen i den processen.

| planprogrammet faststadlls huvuddragen i
planlaggningen och de 6vergripande utredningarna
gors. Samrad av planforslaget sker med
lansstyrelsen, lantmaterimyndigheten, kdnda
sakagare och andra berorda. Syftet med samradet
ar att samla in information och synpunkter, férankra
forslaget och fa fram ett sa bra beslutsunderlag
som mojligt. De skriftliga synpunkter som inkommit

Framtagande av detaljplaner

under samradstiden redovisas och bemots i en
samradsredogorelse. Déarefter justeras forslaget
utifran  inkomna  synpunkter.  Planprogrammet
godkanns sedan genom ett politiskt beslut av
Byggnadsndmnden, men det &r inte en bindande
handling och kan heller inte 6verklagas. Overklagande
ar mojligt forst nar en detaljplanerna ar antagna,
vilket dr det sista skedet i planprocessen. Syftet
med ett planprogram &r alltsa att kommunens
beslutsunderlag i ett tidigt skede ska breddas med de
berordas erfarenheter och synpunkter. De berorda
ges ocksa mojlighet till insyn och paverkan i ett tidigt
skede, innan kommunens stéllningstaganden helt
har tagit form.

T F == = = = = = = 0]

Synpunkter
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Figur 5. Planprocessen for planprogram med efterféljande detaljplanering.
Planprogrammet befinner sig fér ndrvarande i Samradsskede.
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Gallande planer och beslut

Oversiktsplan

Programomradet del norr om Alidbacken omfattas
av Oversiktsplan fér Umed kommun - Foérdjupning
for Universitetsstaden (figur 6). For Alidhem galler
Oversiktsplan — Férdjupning for Umea.

Generellt  for  universitetsomradet  foreslar
oversiktsplanen inférandet av kvartersstadens
grundelementforattskapaettbadttremarkutnyttjande
och en tatare mer attraktiv stadsmiljé med blandat
innehall. Tydlig kvartersbebyggelse, ftillskapande
av platser och stadshuvudstrak, mer funktionell
gronstruktur samt distinktare stadskaraktar ar
exempel pa foreslagna inriktningar for att framja
tillskapandet av en mer blandad stadsmiljé inom
omradet.

| Fordjupning for Umed beskrivs de storre,
Overgripande gronstrukturerna och grona korridorer

som planprogrammet har att forhalla sig till.

Avvikelser fran oversiktsplanen

Omradet norr om Alidbacken och vister om
Tvistevagen ar i dversiktsplanen utpekat for Sjukvard.
Region Vasterbotten har idag kontor och en
idrottshall dar, men har for avsikt att pa sikt planlagga
omradet for bostader och avyttra marken, vilket

Alidbacken

Figur 6. Plankartan fér Oversiktsplan fér Umed kommun, Férdjupning fér Universitetsstaden. Planprogrammets

omrdde dr markerat med réd kontur.
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skulle innebéra en avvikelse fran dversiktsplanen.

| oversiktsplanen reserveras en smal remsa for park
langsKlockarbacken. Denytoversvamningsutredning!
som gjorts under arbetet med planprogrammet
visar att mycket storre ytor krdvs for att hantera
skyfall, vilket innebar att mindre yta kan planlaggas
for blandstad an vad som utpekas i dversiktsplanen.

Gallande detaljplaner

Inom programomradet géller foljande detaljplaner:

o Alidhsjden, del av sjukhus och
universitetsomradet mm., 2480K-42/1985. Laga
kraft 1985. Planlaggning for Allmant andamal
(for den del som ingar planprogrammet)

o Alidhem, 2480K-P138/1965. Laga kraft 1965.
Planlaggning for bostader, handel, kyrka,
barninstitution mm.

e Sofiehem 2:1 och 3:3, 2480K-P02/133. Laga
kraft 2002. Overféring av befintlig gata till
kvartersmark.

e Stipendiet 2 och Sofiehem 2:2, 2480K-P08/84.
Laga kraft 1984. Planldaggning for handel.

» Kolbacksvagen, sodra delen, 2480K-P148/1973.

Alidbacken

Laga kraft 1973. Planlaggning for utbyggnad av
Kolbacksvagen (E4)

« Alidbacksomradet, 2480K-P91/25. Laga
kraft 1991. Planlaggning fér bostader och
overdackning av Alidbacken.

Dagvattenprogrammet

Dagvattenprogrammet for Umed omfattar hela
kommun och hanterar planering, projektering,
byggande och forvaltning. Programmet redovisar
ansvarsforhallanden i planering, projektering,
byggande och forvaltning. Rekommendationerna
i den dagvattenutredning? som tagits fram for
planprogrammet  foljer  dagvattenprogrammets
riktlinjer som i huvudsak foresprakar att dagvatten
i storre utstrackning ska hanteras i Oppna
“troga” system, sa naturtrogna som mojligt.
Dagvattenanlaggningar ska anvdandas som en resurs
i staden och berika park- och naturmark med vackra
miljer

Riksintressen

Umed flygplats &r av riksintresse. Inte bara
sjalva flygplatsomradet ska skyddas utan &ven
omgivande influensomraden for bl.a. hinderfrihet
raknas in i riksintresset. Programomradet ligger

11

inom influensomradet med hansyn till flyghinder,
omrade inom vilket hoga anlaggningar sasom
vindkraftverk, master, torn och andra byggnader
kan innebdra fysiska hinder for luftfarten. Om
kraven pa byggnadshojd inte uppfylls medfor detta
begransningar for flygtrafiken.

Vag E4 avgransar programomradet at oster, och
ar riksintresse for kommunikation. Ansprak och
forhallningssatt kopplade ftill denna behandlas i
Fordjupad oOversiktsplan for Umed. Riksintresset
beddms inte paverkas av planforslaget da befintlig
naturmark bevaras och inte foreslar bebyggelse i
anslutning till vagomradet.
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Programomradet idag

Befintlig bebyggelse och service

Planprogrammet infattar ett cirka 30 hektar stort
omrade beldget cirka tre kilometer fran Umea
centrum, och som gransar i norr mot Alidhojds och
Tvistevdagens bostadsbebyggelse samt Regionens
stora markparkering, i soder mot Alidhem och i 6ster
mot E4. Det genomkorsas av Alidbacken, som ocksa
ingar i sin helhet i programomradet. Omradet &r
mycket lagt exploaterat.

Inom planomradet norr om Alidbacken finns idag tre
byggnader: Alidhems Halsocentral, Ambulansstation
och Ostra paviljongen som innehaller skrivsalar for
Universitetet och lokaler for marktjanst. Storsta
delen av marken bestar av Sofiehem 3:1, omrade 6,
som ags av Region Vésterbotten. Ostra Paviljongen
ar en egen fastighet som har forvarvats av en privat
fastighetsaktor med avsikt att bygga bostader.
Byggnaderna omges av skogsdungar, gc-vdgar och
impediment.

Norr om Alidbacken och vaster om bostiderna i
anslutning till Tvistevdagen, pa del av Sofiehem 3:1,
omrade 1, ligger Regionens hus som innehaller
kontor och en idrottshall.

Den del av programomradet som ligger soder
om Alidbacken bestar mest av impediment och

Alidbacken
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parkeringsytor. | nordvastra delen, pa Professorn 2
och 3, finns ett parkeringsdack i tva plan som &ags av
ett fastighetsbolag.

Direkt syddost om  programomradet ligger
Alidhemsanlaggningen, en forbranningsanliaggning
for fjarrvarme.

12

F/gur 7. Befintlig situation.
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Pagdaende och kommande detaljplaner

Planprogramsomradet angransar  fill den —- :rog.rimomr_éde e ———— —— N U{

pagéende detaljplanen fér Kuratorn 6 m.fl. En L] restghetsgrens : W /\‘ P P
Kommunala fastigheter ]‘,‘ l

del av planen for Kuratorn 6 mfl. ligger inom
plaprogrammet och kommer planlaggas som natur
for dagvattenhanteringVidare omfattar omradet
en pagdende detaljplan for Professorn 2, dar aven 1
Professorn 3 och del av Sofiehem 2:2 ingdr, och ett = y’//
positivt planbesked for fastigheten Sofiehem 2:156 L mim e & e |
med syfte att skapa planmassiga forutsattningar
for huvudsakligen bostader samt en alternativ /J — /@
anvandning av bostader med vardinslag. Det finns ett // Il ——=
positivt planbesked for marken séder om Alidbacken, = ’ '
med syfte att bygga en folkhogskola, verksamheter
och bostader (Métesplats Alidhem). Oster om E4 &r
den nya stadsdelen Tomtebo strand planerad och pa

vag att genomforas.

e

=

Stipendiet 2|

- Pagaende detaljplan
[m===] Positivt planbesked
———

L.~ 7 Programomrade

—

Figur 9. Pdgdende detaljplaner och planbesked: 1 — Kuratorn 6 m.fl.;
2 — Sofiehem 2:156; 3 — Professorn 2 m-fl.; 4 — Sofiehem 2:2.
Planprogram
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Befintlig gatustruktur

Gatunatet ar idag mycket glest, med maskvidder
pa upp emot 600 meter. Angoring sker till de flesta
byggnader med sackgator pa kvartersmark.

Gang- och cykelvdagnatet ar ocksa glest och
osammanhangande, sarskilt i Ost-vastlig riktning.
For att korsa Alidbacken finns endast tre passager:
tva gc-tunnlar (nummer 3 och 4 i figur 10) och en
omarkerad gc-6vergadng nadra E4 (nummer 2). De
stora avstanden mellan passager har medfort att
informella stigar har bildats pa platser dar det inte ar
tryggt att korsa vagen (nummer 5).

Alidbacken

- "

ot MR,

. G

E4(80 km/p)
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Figur 10. 1 — Ge-tunnel under Tvistevigen; 2 — Gdng- och cykeloverfart éver Alidbacken, skyltad, i ) )
6vrigt omarkerad; 3 — Gc-tunnel under 6stra Alidbacken; 4 — Ge-tunnel under véstra Alidbacken; 5 — Biltrafik

Informell fotgingarkorsning éver Alidbacken, upptrampad stig; 6 -Over Alidtunneln. Gang- och cykeltrafik

—
— Tunnel
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strand,
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Befintliga gang- och cykelkorsningar.

Figur 11.
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Naturmiljo

Marken narmast vag E4 i planomrddets Ostra del
bestod fram till 1950-talet av jordbruksmark —
marken ar numera ersatt av naturligt utvecklad skog.
| dagsldget ar det mer eller mindre enhetlig I6vskog,
som dock kommer tas 6ver av granskog pa sikt om
inte insatser till forman for l6vskog genomfors.
Marken ags av Regionen och ar i dagslaget planerad
for Allmant andamal.

Kolbdcken avvattnar Nydalasjon och rinner genom
Tomtebo strand och darefter i trumma under E4 och
genom den 6stra delen av planprogramsomradet,
parallellt med E4. | samband med dikningen
for jordbruk pa 1930-talet fick Kolbacken en ny
strackning och delen inom programomradet foljer
sdlunda inte langre sin naturliga strickning. An
idag ser man tydligt att denna del ar ett gravt dike,
med vertikala kanter pa manga stéllen. Nedstroms
Alidbacken rinner Kolbacken i kulvert under Alidhem
och i stort sett fram till sitt utlopp i alven. Ovrig mark
inom planomradet bestar i huvudsak av bebyggelse,
hardgjorda ytor och impedimentytor.

Alidbacken

A

Figur 1. Befintlig grdnsstruktur.

I Blandskog (igenvuxen jordbruksmark)

/77 Impedimentytor (vegetationsytor mellan
trafik eller industri och bebyggelse)

[ Vegetation pa kvartersmark
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=== Kolbdcken
& Tradiallé

@nid Gront strak (utpekat i Fordjupning for
Umead)

@nid Gron koppling (utpekat i Fordjupning for
Universitetsstaden)
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Naturvarden och djurliv

| samband med att Tomtebo strand planlades
genomfordes en naturvardesinventering® som dven
innefattade det naturomrade vdster om E4 som ingar
i planprogrammet for Sofiehem 3:1 m.fl. (figur 13)

Det inventerade omradet i sin helhet (alltsd i
huvudsak det stora omradet 6ster om E4 som
inte berdrs av planprogrammet) bedoms ha Visst
biotopvarde och Patagligt artvarde. Flera rodlistade
arter har patraffats utanfor planprogrammet, oster
om E4. Stor aspticka forekommer vaster om E4,
inom planprogamsomradet. Tickornas exakta lage
har vid platsbesok i samband med arbetet med
planprogrammet matts in med GPS.

Naturen kring Kolbacken bedoms i
naturvardesinventeringen ha Ho6gt naturvarde.
Den del av backen som ingar i planprogrammet
ar resultatet av dikning pa 1930-talet och rinner
genom det som tidigare varit jordbruksmark fram
till kulvertdppningen. Aven denna férandrade del av
backen beddms har hogt Naturvarde.

Den tidigare jordbruksmarken i sdnkan kring
Kolbdcken ar utdikad med mindre diken som rinner
vinkelratt mot Kolbdckens storre dike. Dessa diken
beddms ha en dranerande funktion fortfarande —
vid platsbesok oktober 2023 var marken torr, trots
att den ligger 1aglant mellan Ostra paviljongen och
E4.

Alidbacken
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Figur 13. Naturvdrdesinventeringens omrdde, med Kolbdckens delstrdckor. Delstrdckorna 1 och 2 ligger inom planprogrammet. (Pelagia Nature & Environment
AB)
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Inom den del av Sofiehem 3:1 som omfattas av
planprogrammet har, utéver fladdermaoss, foljande
rodlistade arter patraffats enligt Umeda kommuns
naturkarta: bjorktrast, granticka, gronsangare,
spillkraka, tidig larvklubba.

Fladdermoss

| samband med att Tomtebo strand planlades
genomfordes en fladdermusinventering® som
dven innefattade den tidigare jordbruksmark
vaster om E4 som ingar i planprogrammet. Tva
fladdermusarter patraffades vid inventeringen:
nordfladdermus och vattenfladdermus. Ingen av
dessa fladdermusarter ar rodlistad, men samtliga
fladdermusarter ar skyddade inom EU:s art- och
habitatdirektiv. Aktiviteten av nordfladdermus var
hog i delar av det inventerade omradet, dock inte i
den del som berdrs av planprogrammet. Aktiviteten
av vattenfladdermus var generellt lag. Inga kolonier
patraffades vid koloniinventeringen. Det tidigare
jordbruksomradet kring Kolbacken vaster om E4
beddms vid habitatvardering ha Hogt varde.

Alidbacken

Rekreation och friluftsliv

Befintliga gronomraden inom planprogrammet ar
antingen impediment, langs Alidbacken och mellan
Alidhemsanlaggningen och bostider, eller beldgna pa
kvartersmarkvid Halsocentralen, Ambulansstationen
och Ostra Paviljongen. Skogsomradet direkt vaster
om E4 ar i dagsldget tillgangligt for allmanheten, men
anvands mycket sparsamt for rekreation.

Lekplatser finns pa bostadsgardar norr och sdder om
planprogramsomradet.
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Fornlamningar

En arkeologisk utredning® genomfordes ar
2018 for detaljplanen for Tomtebo strand, och i
utredningsomradet ingick da aven de obebyggda
delarna av planprogrammet for Sofiehem 3:1
m.fl.  Inga fornlamningar patraffades inom
programomradet.

De delar av planprogrammet som inte ingar i den
arkeologiska utredningen ar starkt paverkade av
tidigare anldggning av vagar och byggnader.

Planprogram



Undersokning av betydande
miljopaverkan

Nar ett planprogram eller en detaljplan upprattas
eller andras ska kommunen ta stallning till om
dess genomférande kan antas medféra en
betydande miljopaverkan. Forslaget ska genomga
en undersokning enligt 6 kap. miljobalken och
miljobeddmningsforordningen, dar omstandigheter
som talar for och emot en betydande miljopaverkan
ska identifieras.

Undersokningen visar pa att planprogrammet kan
antas innebdra betydande miljopaver, vilket innebéar
det att en miljdkonsekvensbeskrivning kan komma
att behdva tas fram for nagon eller nagra av de
efterfoljande detaljplanerna.

Planprogrammet omfattar fortatning inom ett
storre omrade lokaliserat i anslutning till universitet,
sjukhus, befintligt stadsdelscentrum, bostdder och
E4. Mljoeffekter som beddms som sarskilt betydande
ar:

] Hanteringen av dagvatten, inom
planprogrammet och kumulativt tillsammans med
uppstroms liggande omraden sa som Tomtebostrand

. Paverkan pa Kolbacken, avseende
status och mojlighet att bibehalla uppsatt norm,
oversvamningsrisker och naturmiljévarden.

Alidbacken

. Den kumulativa trafiksituationen till foljd av
den pagdende utbyggnaden av kommunens Ostra
delar.

. Luft och buller samt forlust av gréna
element i stadsbilden och med det en forlust av
ekosystemtjanster som skugga, fukt, luftrening,
bullerskydd, biodiversitet, trivselfaktorer och andra
halsoférdelar. Aven mindre gronytor kan ha betydelse
for mojligheten att uppratthalla ett klimatanpassat
samhalle.

Ovan angivna miljoeffekter och miljoaspekter
beddms relevanta att beakta vid undersokningar
av  betydande miljopaverkan for respektive
efterkommande detaljplan. Eventuella fordjupade
utredningar och miljobedémningar genomfors som
en del av det efterfoljande detaljplanearbetet.

Undersdkningen av betydande miljopaverkan har
tagit hansyn till vad som anges i 5 och 10-13 §§
miljdbeddmningsférordningen.

Lansstyrelsen har tagit del av beslutet och delar
kommunens beddmning att planprogrammets
genomforande kan innebara betydande
miljdpaverkan.

Ett sarskilt beslut om betydande miljopaverkan har
fattats 1 juli 2025 och offentliggjorts pa kommunens
digitala anslagstavla 1 till 23 juli 2025.
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Programforslaget

Bade Universitetsstaden och Alidhem praglas av en
mycket tydlig ortogonal struktur i nord-sydlig och
Ost-vastlig riktning. Genom att fanga upp denna
ordning kopplas de tre omradena ihop genom
strak och siktlinjer och upplevda barridrer minskas.
Den nya bebyggelsen inom planprogramsomradet
omfattar cirka 30 hektar. Totalt omfattar forslaget
cirka 200 000 m2 bruttoarea (BTA), parkeringshus

=W

Alidbacken
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undantagna. Darutover mojliggdr dagvattenatgarder
inom programmet for exploatering av Kuratorn
6, vilket motsvarar ytterligare 30 000 m2 BTA.
Oversiktsplanen pekar ut en stor del verksamheter
for att skapa ett omrade med blandstadskaraktar.
Det fastighetsekonomiska incitamentet for att
bygga annat an bostdder i omradet for ndrvarande
lagt. Beroende pa hur stor del av bruttoarean som i
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slutandan utvecklas som verksamheter kan uppemot
2000 lagenheter bli aktuella.

Figur 15. (ndsta sida) M&jlig framtida utveckling av omrddet.

Figur 14. VY fran s6der som visar hur omrddet kan komma att utformas.
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Stadsstruktur norr om Alidbacken

Omradet norr om Alidbacken foreslas i linje med
Oversiktsplanen att planeras som kvartersstad,
med tydlig uppdelning mellan allman plats och
kvartersmark. Den fordjupade &versiktsplanens

forslag innebar:

"Att gatundt inférs istdllet for scickgator for att
sprida trafiken och ge stérre valfrihet géllande
véigval och underldtta tillgdngligheten.

Stadsgator istdllet for separerade trafiksystem.
En stadsgata innebdr samordnad trafik mellan
trafikslagen.

Gdngbanor pé bada sidor av gatorna.
Prioritering av kollektivtrafik.

Vidareutvecklad parkeringsnorm utifrén de
sdrskilda forutsdttningarna som finns inom
planomradet.

Ho6g kvalitet i utformning av de offentliga
rummen med trdd, belysning, méblemang och
kantsten.

Rumslig stadga och orienterbarhet genom t.ex.

byggnader i kvartersgrdns.

Stadslivsgynnande verksamheter i gatuplanet,

Alidbacken

Figur 16. Omrddets delar féreslds fd olika
karaktdr beroende pa deras funktion och
férhallande till omgivningen.
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Soder om Alidbacken:

Fortsattning pa Alidhems struktur

Centrumbebyggelse

Norr om Alidbacken:
Kvartersstad

Halvéppna kvarter mot gemensam parkstrak/gard
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sdrskilt Icings huvudstréken.

e lokalisering av publikdragande aktivitetslokaler
med entréer Iings huvudstrdken.

e Platser for att skapa tydliga orienteringspunkter i
stadsménstret.”

Vidare anger den fordjupande dversiktsplanen att:

“Det offentliga rummet, d.v.s. gator, parker, entré-
och stadsdelsplatser, bér gestaltas med en tydlig
ambition om att uppnd stadsmdssighet och hég
kvalitet. Gator bér tillsammans med kringliggande
bebyggelse och andra anlagda ytor, formas med

en tydlig struktur som anger grdnsen mellan

det privata och offentliga rummet. | den tdta
kvartersstadsstrukturen tilldelas all mark en funktion
och ett mervdrde.”

Oversiktsplanen pekar ut omradet for blandstad.
Nar Tomtebo strand har byggts ut kommer
programomradet ha en relativt central placering
i staden, invid Universitetsstaden. Darfor bor
kommande  detaljplaner  skapa  planmassiga
forutsattningar inte bara for bostader, utan ocksa
for centrumverksamhet, kontor, etc. Det galler
aven forutsattningarna for att bottenvaningar ska
kunna fungera bade for bostader och verksamheter

Alidbacken

avseende rumshdjd, golvniva i forhallande till gatan,
osv. Man kan ocksa tanka sig att verksamheter
fokuseras ftill bottenplan i vissa horn eller pa vissa
gator. Vissa platser beddms som sarkskilt lampade
for centrumverksamhet (figur 41), men om och hur
detta regleras avgors i varje enskild detaljplan.

Allt eftersom omradet bebyggs kan intresset for
andra investeringar an bostadsbyggande oka, och
detaljplanerna maste ta hansyn ftill detta for att inte
omintetgodra oversiktsplanens vision om blandstad.

Stadsstruktur soder om Alidbacken

Alidhem bér vittnesbord om de planeringsideal som
radde da omradet planlades pa 60-talet, med dess
for-och nackdelar. [déerna arkonsekvent genomforda
och Alidhem &r pd manga sitt ett uppskattat
omrade. Miljon i nordligaste delen domineras av
underanvdnda parkeringsytor. Planprogrammets
forslag innebar att Alidhems morfologi, med
lamellhus och generdsa gronytor pa kvartersmark,
tillats fortsatta hela vagen upp till Alidbacken for
att avsluta omradet och ge det en tydlig grans.
Alidbacken gar fran att vara transportstracka forbi
omradet till att fungera som ett huvudstrak genom
bebyggd stadsmiljo.
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Alidhems halsocentral och ambulansstationen

Marken mellan Tvistevagen och Ostra paviljongen (se
figur 7) ar lagt utnyttjad och upptas av tva byggnader,
Alidhems halsocentral och ambulansstationen, med
tillhorande parkeringar. Exploatering av marken
for att bygga kvartersstad kan ske i etapper, da
dessa byggnader kan stad kvar initialt. Pa sikt bor
de dock flyttas. Detta har diskuterats, men inte
konkretiserats an. En attraktiv 16sning skulle vara att
flytta Halsocentralen till den yta som nu ar parkering
norr om Alidhems centrum, for att samla olika typer
av service och skapa en starkare nod. En annan
tankbar 16sning ar att Halsocentralen ligger kvar pa
samma plats och da lokaliseras till bottenvaning i
tillkommande bostadshus. | sa fall ska kommande
detaljplan skapa forutsattningar for detta.

Planprogram



Foreslagen gatustruktur

Befintliga gator kompletteras i forslaget med
tillkommmande gator och tillsammans bildar de ett
finmaskigare rutnat an det som finns idag. Flera
kopplingar tillkommer for att skapa ett omrade som
armaximalt integrerat bade internt, i sitt inre gatunat,
och externt mot viktiga kopplingar och malpunkter.

Professorsvagen/Docentvagen  har idag en
bagformad strackning pa norra sidan av Alidhems
Centrum. Denna foreslas ratas ut, vilket skapar battre
forutsattningar for att exploatera marken narmast
Alidbacken eftersom kvarteret da blir lite stérre och
bredare.

Alidbacken
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Figur 17. Féreslagen gatu- och trafikstruktur.
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Gang- och cykeltrafik
Gang- och cykeltrafik - potential utanfor programomradet

Gang- och cykeltrafik - tas eventuellt bort
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Gatutyper

Alidbacken

Alidbacken kommer att fungera som det nya
omradets huvudgata och har dven en viktig funktion
pa stadsniva genom att den dven fortsattningsvis
forbinder E4:an med BIa Vagen.

Uppsamlingsgator

Tre uppsamlingsgator forbinder omradet

med omkringliggande stadsdelar i nord-sydlig
riktning: Koksvagen/Studentvagen, Tvistevagen/
Examensvagen/Naturvetarstraket, samt
Doktorsvagen som foreslas forlangas norrut till
Gosta Skoglunds vag.

Lokalgator

Lokalgator &r inte tankta for genomfartstrafik utan
anvands framst for att ge tillgang till bostader,
verksamheter och andra lokala malpunkter.

Figur 18. Féreslagen gatuhierarki B Stadsgata (Alidbacken)
Lokalgator

Uppsamlingsgator
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Malpunkter och strak

Flera viktiga malpunkter finns i planprogrammets
narhet: Universitet, sjukhus och idrottsanlaggning i
norr och i sdder handel och annan service. Genom
att Alidbackens barridreffekt minskas och att nya
gator tillkommer forbinds dessa malpunkter med

tydliga och lattorienterade strak.

Alidbacken
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Figur 19. Viktiga madlpunkter o .
¢ Befintliga malpunkter

® Tillkommande malpunkter
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Tomtebo strand
Nydala

_',._.__.__._.n

) Strak
&= =) Strak- potential utanfor programomradet

€==n) Delstracka som eventuellt tas bort
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Trafik
Kommunen har 1atit ta fram en trafikutredning®
for  planprogrammet och  kompletterande

analyser, dar den framtida trafiken det foreslagna
gatundtet simulerats. Utredningen ar gjord
med Trafikverkets prognos for 2040. Trafiken i
modellomradet forvantas 6ka med 34,4% fran 2023
till 2040, varav planprogrammet endast svara for
2,3 procentenheter — dvrig férvantad okning kan
harledas ftill framtida exploateringar Oster om E4,
utanfor planprogrammet.

Den genomférda trafiksimuleringen visar att
framkomligheten pa Alidbacken blir god. Kdbildning
uppstar ibland under eftermiddagsrusningen, men
de |6ser upp sig relativt snabbt. Tva foreslagna
sektionerna  for  Alidbacken har  simulerats.
Alidbackens utformning gillande antal korfalt
beddms inte ha nagon namnvard paverkan pa
kollektivtrafiken och dess resenarer.

Utredningen visar ocksd att planprogrammets
strukturskiss ger forutsattningar for en pataglig
forbattring av mojligheten att gd och cykla inom

Alidbacken

planomradet. Forbindelserna tvars Alidbacken blir
fler och ges en bra spridning sa barridreffekten
minskar, och dven i évriga programomradet utvecklas
gang- och cykelnatet.

Vissa  mindre  justeringar  har  gjorts i
planprogramskissen efter att trafikutredningen
gjordes; dessa bedoms inte averka slutsatserna fran
simuleringen.

Tomteborondellen

Utredningen  visar  att stbrre  utmaningar
forvantas uppstd pa E4 och sarskilt i anslutning
till Tomteborondellen, dar koderna vaxer och
framkomligheten sjunker. Den planerade
utvecklingen i programomradet star dock for en
liten del av denna trafik, utan istdllet ar det den
kraftiga exploateringen i Oster tillsammans med en
allman trafikokning langs E4 (enligt Trafikverkets
basprognos) som ar huvudorsaken.

| samband med planlaggningen av Tomtebo
strand utreddes mojligheterna att bygga om
Tomteborondellen for att oOka dess kapacitet.
Planprogrammets omrade har avgransats sa att den

27

mark som kan komma att behdva tas i ansprak for
detta inte ar med i programmet och darmed inte
paverkas. Det ar vart att papeka att Kolbackens
kulvert maste beaktas vid en eventuell ombyggnad.

Simuleringen visar att de tillkommande gatorna har
en avlastande effekt pa E4. Det ar bade Docentvagens
nya kopplingtill Alidbacken vid Alidhemsanlaggningen
och sarskilt den nya kopplingen i nord-sydlig riktning
fran Gosta Skoglunds vag till Doktorsvagen som har
denna potential. Om gatorna byggs som foreslagit
finns mojlighet att med genomfartsforbud eller
andra atgarder styra i vilken utstrackning man vill
avlasta E4, eller om man féredrar att betrakta dem
som fredade lokalgator.

Vid eventuell fortsatt planering av trafikoppling
Doktorsvagen - Alidbacken skall den ékade trafikens
paverkan pa Doktorsvagens gruppboende sarskilt
beaktas.

Planprogram



Omvandling av Alidbacken till
stadsgata

En av huvudmalsattningarna for planprogrammet ar
att omvandla Alidbacken, som i dagsldget &r en ren
trafikled, till en stadsgata. Det finns flera anledningar
till detta:

o Alidbacken utgdr en barriar som effektivt
skar av Alidhem fr&n Universitetsstaden.
Hastighetsbegransningen ar 60 km/h och gang-
och cykeltrafik tvingas passera under vagen i gc-
tunnlar, eller ta sig dver vagen pa olika mer eller
mindre improviserade satt. | programet foreslas
sankt hastighet for biltrafik samt fler och battre
gang- och cykelkoppling som férbinder Alidhem
med resten av staden norrut.

o Alidbacken skall i framtiden vara ett gaturum
som inte bara ar till for bilkérning, utan aven
cyklister och fotgdngare skall kunna rora sig langs
gatan. Detta kan ocksa skapa forutsattningar for
verksamheter i bottenplan i vissa lagen

R
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Figur 20. Alidbacken sedd ésterifrdn. Mdéjlig framtida utformning som stadsgata.

Figur 21. Alidbacken sedd dsterifran. Befintlig situation.

e Genom ombyggnad fran vag ftill gata kan mer
mark frigdras for exploatering. Marken narmast
Alidbacken &r idag bullrig och ogéstvanlig, och
inte lamplig for bostader. Nar trafiktempot sanks
och gaturummet gestaltas som en gata skapas
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forutsattningar for att bygga bostader och
verksamheter dar det tidigare bara fanns diken
och impedimentytor. | dagslaget ar avstandet
fran fasad till fasad 6ver Alidbacken 110 - 170
meter — detta foreslas tas ned till cirka 30 meter.

Alibacken bestar idag endast av tva korsfalt. Nar
dessa kompletters med planteringar, cykelbana,
trottoarer och eventuellt fler korfalt sa blir gatan
visserligen bredare, mendetsom aravgoérande for
stadsmassighet och exploateringsmojligheter ar
att det totala vagomradet, med impedimentytor,
blir smalara an i dagsldget. Ombyggnad fill
stadsgata, med medfdjlande sdnkning av
hastighet, dr en forutsattning for att kunna utoka
de angransande fastigheterna och darmed
exploateringen.

Narheten till flygplatsen innebar begransningar
for den tillkommande bebyggelsens hojd. For
att uppna en tathet som tillfor tillrackligt med
bostader for att den tillkommande bebyggelsen
ska kunna utvecklas till en levande och
ekonomiskt genomforbar stadsdel kravs darfor
att den relativt laga bebyggelsen tillats sprida
ut sig och detta maste ske utan att gora avkall
pa kvalitén pa offentliga rum och bostadsgardar,

Alidbacken

vilket forutsdtter att marken utnyttjas pa
ett optimalt satt. Att smalna av Alidbackens
vagomrade ar en del i att dastadkomma detta.
Ombyggnaden av gatan innebar investeringar
men ar samtidigt en forutsattning for att tillskapa
ekonomiska varden.

Sakraframkomlighetfor privat-ochkollektivtrafik.
Umed kommun undersoker for narvarande
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Figur 22. Méjlig framtida utformning av korsningen Alidbacken/ Tvistevigen/Examensvigen.

forutsattningarna for ett kollektivtrafikstrak
med hog kapacitet mellan centrala Umea och
Universitetsstaden och vidare mot de Ostra
stadsdelarna (BRT-buss eller pa lang sikt sparvag).
Strackningen ar under utredning och annu inte
bestamd. Alidbacken &r ett av de alternativ
som utvarderas. Om utredningen foresprakar
Alidbacken  for kapacitetsstark kollektivtrafik
maste utrymme sakras i kommande detaljplaner.
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Alidbackens gatusektion

For Alidbacken foreslas tva alternativa sektioner —
med ett eller tva korfaltivarje riktning. Malsattningen
ar att efter samrad avgora vilken som ar mest
lamplig. Sektionens exakta bredd kommer fastslas vi
projektering, men kommer ligga runt 30 meter.

Gallande  framkomlighet  bldljusverksamhet: i
trafikutredning bedéms det inte finnas nagra stora
skillnader i framkomlighet for utryckningsfordon néar
scenario 3a (1+1) jamfors med 3b (2+2). Fordelarna
med bredare gata i scenario 3b motverkas av
nackdelar med fler signalreglerade korsningar.
Denna nackdel kan dock reduceras om trafiksignaler
och utryckningsfordon utrustas med system for
signalprioritering.

Dagvattenhantering i gronremsor bor dvervagas.
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Alidbacken

Figur 23. Alternativ med 1

kérfdlt i varje fardriktning (3a).
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Figur 24. Alternativ med 1
korfdlt i varje férdriktning
(3a). I vissa korsningar krévs

vénstersvdngskorfalt
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Figur 25. Alternativ med 2

korfilt i varje férdriktning (3b).
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Alternativ med 1 korfalt i varje
fardriktning

Benamnt Scenario 3a i trafikutredningen.

1 korfalt i varje riktning, signalreglering i tva
korsningar.

Fordelar:
e Mindre barriareffekt

e Battre framkomlighet for fotgéngare och
cyklister vid korsningspunkter. Mindre ko
pa E4 vid Tomteborondellen.

e Smalare gata, vilket innebar lagre
exploateringskostnad och mer
exploaterbar mark. Sarskilt fastigheterna
Professorn 2 och Professorn 3 kan utokas
norrut avsevart om gaturummet blir
smalare an i dagslaget.

Nackdelar:
o Viss kébildning pa Alidbacken.

e Ingen mojlighet ordna
kollektivtrafikkorfalt pa Alidbacken i
framtiden.

e Stora investeringar har lagts pa att bygga
Alidtunneln, som ar fyrfilig.

Alidbacken

Alternativ med 2 korfalt i varje
fardriktning

Benamnt Scenario 3b i trafikutredningen.

2 korfalt i varje riktning, signalreglering i fyra
korsningar.

Fordelar:

e Utrymme for att i framtiden skapa ett
kapacitetsstarkt kollektivtrafikstrak
bibehalls. Umed kommun planerar for
ett kollektivtrafikstrak med hog kapacitet
mellan centrala Umea, och enfortsattning
mot Tomtebo strand utreds ocksa. En av
de strackningar som man tittat pa i ett
tidigt stadium inbegriper Alidbacken.

e Mindre kobildning langs Alidbacken.
Nackdelar:

e Storre asfaltytor kan upplevas som
odsliga.

e Bilen far battre framkomlighet pa
bekostnad av fotgangare och cyklisters
framkomlighet.

e Om en gc-tunnel behalls kommer den
pa grund av breddning av Alidbacken bli
lang, vilket 6kar risken for att den upplevs
som otrygg.

e Mer ko pa E4 vid Tomteborondellen.
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Stallningtagande kring antal korfalt pa
Alidbacken

Malsattningen ar efter samradet avgora vilken
av de tva alternativa sektionerna som skal
ligga till grund for det fortsatta arbetet med
planprogrammet. Vid beslutet maste hansyn
tas till eventuella planer for kapacitetsstark
kollektivtrafik p& Alidbacken samt om gc-
tunneln under vastra delen av Alibacken ska
finnas kvar i framtiden eller gj.
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Alidtunneln

Alidbackens sluttande del ner
mot Alidtunnelns mynning maste
utformas med omsorg, sarskilt
byggnadernas forhallande till
gatan. En mdjlig framtida |6sning
visas i figur 27.

Aven om gatan ftillférs fler
funktioner,  som  plantering,
trottoar och cykelbana, sa minskas
vagomradets totala bredd genom

att  ombyggnaden  reducerar
buller och darmed mojliggor
exploatering  av  nuvarande

impedimentytor.
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Alidbacken

A

IR

3m

Professorn 2 Stadsliden 2:2

Figur 26. Alidbackens sektion stax 6ster om
Studentvigen — befintlig situation.

Professorn 2 + markanvisning

Figur 27. Alidbackens sektion stax 6ster om
Studentvidgen — méjlig framtida situation.
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Lokalgatornas sektion

Lokalgatornas sektion kan variera nagot,
beroende pa gatans funktion i cykelvagnatet
samt om forekomsten av befintliga ledningar
tilldter plantering av gatutrad eller gj.

Dagvattenhantering i gronremsor bor dvervagas.
Langs Docentvagen och Stipendiegrand kan
rormagasin for omhandertagande av dagvatten
komma att behdvas.

Uppsamlingsgatornas sektion

Koksvagen och Studentvdgen &r befintliga
gator och deras gatusektionen paverkas inte av
planprogrammet.

Tvistevagen ar i dagslaget endast bitvis
forsedd med trottoar och cykelbana. | skissen

foreslas dessa kompletteras hela vagen ner fill
Professorsvagen/Docentvagen, se figur 17.

Dagvattenhantering i gronremsor bor dvervagas.
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Figur 28. Exempel pa sektioner for lokalgator
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Gang- och cykeltrafik

Planprogrammet foreslar flera nya gang- och
cykelkopplingar, sarskilt for att korsa Alidbacken ochi
Ost-vastlig riktning. De nord-sydliga kopplingarna ar i
befintlig situation ganska utvecklade, med undantag
for Alidbackens barrisreffekt.

Trafikutredningen beddmer att planprogrammets
strukturskiss ger forutsattningar for en pataglig
forbattring av mojligheten att gd och cykla inom
planomradet. Forbindelserna tvars Alidbacken blir
fler och ges en bra spridning sa barridreffekten
minskar, dven i Ovriga programomradet utvecklas
gang- och cykelnatet.

Om cykelkopplingarna ska utformas med helt
separerad gang och cykel, eller som gemensam gc-
bana, avgors i senare skede.

Alidbacken

= /A u@\\\

\

1

|
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!

Figur 29. Férslag pd framtida utformning av cykelbanendtet Gang- och cykeltrafik
(befintliga och tillkommande cykelbanor).
Gang- och cykeltrafik - potential utanfor programomradet

Gang- och cykeltrafik - tas eventuellt bort
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Gang- och cykeltunnlar

Alidbackens utformning &r resultatet av de
planeringsideal som radde fram till 80-talet,
med fordonstrafiken separerad fran oskyddade
trafikanter for att medge hog framkomlighet och
okad trafiksdkerhet. Vid ombyggnad av Alidbacken
star vi infor valet om viadukter ska vara en del i
framtida struktur. Planerad omvandling ska ske med
blandstad med kvartersstruktur som malsattning och
for Alidbacken foreslds att skyltad hastighet sanks
fran 60 till 40 km/h med minskade bullernivaer som
foljd, att olika trafikslag delar samma gaturum och att
platsen gestaltas med hog grad av stadsmassighet,
det vill sdga att den blir omsorgsfullt omhandertagen
och gestaltad, med effektivt markutnyttjande och en
lite storre skala.

Befintliga viadukter hammar forutsattningar for
levande stadsrum och ar darmed inte ar forenliga
med géllande oversiktsplan. Ge-vagarna ska i forsta
hand lyftas upp i gatuniva med plankorsningar. Detta
frigdr mer exploaterbar mark.

Inom programomradet finns tre gc-tunnlar: en
under Tvistevagen en under 6stra Alidbacken, som
sammanbinder Docentvdagen med halsocentralen,
och en under vastra Alidbacken, som sammanbinder
Professorsvagen med Tvistevagen-bostaderna. De
paverkas i varierande grad av planprogrammet.

Alidbacken

GC-tunneln under vastra Alidbacken
(Akademileden)
Nummer 4 i figur 10 och 11.

Fordelar:

Saker for oskyddade trafikanter.

God framkomlighet for fotgangare och
cyklister

Akademileden ar del av huvudnatet och
dagligen (vardagar) passerar ca 2300
cyklister. Dess nuvarande dragning, i gc-
tunnel under Alidbacken &r den genaste
vagen mellan Alidhem och universitetet.
Att leda cykelvagen ftill andra korsningar
gor transportvagen bade langre och
samre (med flera 90 graders svangar).

Nackdelar:

Leder bort floden av fotgangare och
cyklister fran framtida verksamheter
i bottenvaningar, vilket motverkar
blandstadsmalet.

Tunneln upplevs som en otrygg miljo
nattetid.

Tunneln maste forlangas patagligt om
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Alibacken ska breddas med trottoarer och
cykelbanor, vilket kommer kan gora att
den upplevas mera otrygg. Moljigheten
att forldanga tunneln maste utredas om
man valjer att ha kvar den.

Skapar hogre kapacitet for biltransporter
vilket inte ar forenligt med 65 %-malet.

Svar att snoroja.
Tar mycket mark séder om Alidbacken.

Osdkert om det gar att bibehalla
lutningarna vid en framtida mer effektiv
markanvandning.

Vagen ligger upphojd i forhallande
till omgivningen for att gc-tunnlarna
ska kunna passera under. Om gc-
tunneln behalls maste det hoga laget
behallas, vilket kan skapa kostnader for
omkringliggande projekt.

Daliga  erfarenheter  fran  andra
kommuner, dar anpassning av en befintlig
gc-tunneli ett liknande sammanhang blev
extremt dyra.

Markoversvamning sker i dagslaget i och
omkring tunneln.
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Gce-tunneln under 6stra Alidbacken
Nummer 3 i figur 10 och 11.

Ge-tunneln under &stra Alidbacken tas bort
och gang och cykeltrafik leds istallet till nya
overgangsstallen/cykeloverfarter: en ny
gen koppling Alidhem — Iksu och p& samt
ombyggd korsning Alidbacken — Tvistevagen/
Examensvagen. Detta forbattrar avsevart
forutsattningarna for att exploatera kring den
del av Alidbacken, bade pa norra och sédra
sidan.

GC-tunneln under Tvistevagen

Nummer 1 i figur 10 och 11.

Gc-vagen som |6per i Ost-vastlig riktning
under Tvistevagen behalls i befintligt skick.
Aven tunneln foreslas ligga kvar i detta
skede eftersom den ligger i ett horn av
programomradet. Bron Over tunneln kan
dock behdva breddas for att mojliggora
cykelbana pa ena eller bade sidor av
Tvistevagen, alternativt att gatan smalnas av
till ett korfalt éver bron, med vajningsplikt
fran ena riktningen, for att lamna plats for
cyklar.

Alidbacken

Stallningstagande kring gc-tunnlarna
under Alidbacken.

Malsattningen ar att efter samradet avgora
om gc-tunneln ska vara kvar i framtiden eller
ej, eftersom detta ar en viktig forutsattning for
det fortsatta arbetet med planprogrammet.

Syftet med planprogrammet ar att skapa
forutsattningar for blandstad som lankar
samman Alidhem med Universitetsstaden.
Utover att det skapas nya arbetstillfallen
bidrar funktionsblandning till att omradet blir
tryggare och mer attraktivt for manniskor
att vistas i. Den hoga andelen boende med
cykel som primart fortskaffningsmedel ar
unikt for platsen vilket bekrdftas av att det
dagligen passerar cirka 2 300 cyklister langs
Akademileden. Det finns ett underskott
av motesplatser/malpunkter i utrymmet
mellan Alidhem och Universitetet/NUS
och Akademileden har idag karaktar av
transportled snarare an stadsrum. Forslaget
innebar cirka 2 000 nya bostader i omradet
vilket skapar underlag for nya verksamheter
men om de stora flodena leds i tunnlar runt
den nya kvartersstaden urholkas platsens
stora potential och blir trots dess centrala
lage mindre attraktivt for naringsidkare. Ur
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Figur 30. Gc-tunneln under vistra Alidbacken vintertid.

ett stadsutvecklingsperspektiv dar malet ar
att skapa levande stadsrum och stor vikt laggs
vid att Umea ska vaxa hallbart utan utsatta
omrade. Darfor foreslds att gc-tunnlarna
langs Alidbacken ersatts av plankorsningar.

Effekt pa biltrafik vid en eventuell borttagning
av GC-tunneln under vastra Alidbacken har
utretts. Simulering av scenario 2+2 korfalt
visar att kdlangderna i korsningen Alidbacken-
Studentgatan inte paverkas namnvart av
borttagen gc-tunnel. Daremot ar paverkan
storre for scenario 1+1 korfalt.”
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Kollektivtrafik

| samband med att Professorsvagen/Docentvagen
ratas ut bor dven korsningarna Naturvetarstraket
— Docentvagen och Docentvagen — Examensvagen
anpassas for att forbattra framkomligheten for
bussar. Ett forslag for detta finns i trafikutredningen.

Ambulansstation

Norr om Alidbacken, inom fastigheten Sofiehem
3:1, ligger Umeds ambulansstation. Verksamheten
utgdr en sambhallsviktig funktion som kommande
detaljplaner ska ta hansyn till genom att bekrafta
verksamheten men ocksa medge en flexibilitet
som innebadr att fastigheten kan anpassas ftill ovrig
kvartersstruktur om ambulansstationen flyttar.

Utfart mot Alidbacken, inklusive utryckning, sker nu
via vag pa grannfastigheten Sofiehem 2:156, vilket
upplevssomensakerhetsriskavambulanspersonalen.
Vagen fungerar som en informell koppling mellan
gang- och cykelbanorna norr och soéder om
ambulansstationen och ofta befinner sig cyklister
dar, omedvetna om att utryckningsfordon plotsligt
kan komma i hog hastighet. Detta foreslas avhjadlpas
genom att ambulansstationen far en separat, val
markerad, utfart pa sin egen fastighet (Sofiehem
3:1). En sadan utfart mojliggodr ocksa exploatering av
Sofiehem 2:156 innan ambulansstationen har flyttat
fran Alidbacken, och kommer vara en temporar

Alidbacken

|6sning. Sa lange ambulansstationen samexisterar
med framtida bostader pa Sofiehem 2:156 begrdnsas
storningar fran utryckningsfordon genom att dessa
pakallar fri vag forst nar de kor ut pa Alidbacken.

Parkering

Bilparkering

Bilparkering skall dimensioneras och placeras enligt
gallande parkeringsnorm vad galler parkeringstal
och acceptabla gangavstand.

Markparkering tillats endast pa platser avsedda
for personer med nedsatt rorelseférmaga.
Ovrig parkering skall ordnas i parkeringshus/
mobilitetshubbar eller i nedgravt garage. Undantag
kan goras for enstaka parkeringsplatser for
verksamheter, som kantstensparkering infalld i
gatornas gronremsor, och for besdksparkering.

Parkeringshus/mobilitetshubbar  kan ordas for
enskilda fastigheter, eller gemensamt for flera
fastigheter. Skdlet till att markparkering inte tillats ar
att de det inte anses forenligt med dversiktsplanens
mal kring blandstad med kvartersstruktur. Ett av
planprogrammets syften ar ocksa att bygga bort
befintliga markparkeringar till forman for en mer
effektiv._markanvandning. Pa planprogramkartan
visas foreslagna lampliga platser for parkeringshus.
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Eftersom programomradet kommer att byggas
ut i etapper kan det komma att bli aktuellt med
tillfalliga markparkeringar for att undvika framtunga
investeringar i p-hus innan alla bostader ar byggda.
Fortillfalliga markparkeringar erfordras tidsbegransat

bygglov.

Befintliga parkeringsytor pa Professorn 2 och
Docenten 1 tas bort och ersatts delvis med platser i
p-hus. Ersattningsbehovet har antagits till cirka 100
platser totalt — detta kan behdva utredas i detaljplan.
De befintliga platserna som tas bort pa kommunal
mark intill Alidbacken anvands i dagslaget sparsamt
och beddms inte behdva ersattas.

Parkering  for med  nedsatt

rorelseférmaga

personer

| den tatare kvartersstrukturen norr om Alidbacken
ryms inte parkeringsplatser pa gardarna utan
att patagligt forsamra friytans kvalitet. Darfor
har planskissen utformats sa att parkering for
rorelsehindrade kan ordnas pa kvartersmark mellan
kvarteren, med hansyn till de avstand fran bostad
som tillats.

Cykelparkering

Cykelparkering ordnas enligt gallande
parkeringsnorm.

Planprogram



Antaganden i skiss och trafikutredning

| skissforslaget som ligger ftill grund for
trafikutredningen har féljande antaganden
gjorts for hur parkering kan |6sas:

e Parkeringsnorm for Umea kommun,
Reviderad av byggnadsnamnden 2024-
05-22. Parkeringszon A. Eftersom p-talen
ar beroende av lagenhetsstorlekar
och dessa annu inte ar kanda har man
uppskattat 0,65  bilparkeringsplatser
per 100 m? BTA bostader + 0,1 platser
besoksparkering.

e Reduktion 30%, enligt de atgarder som
foreslas i parkeringsnormen.

e Detta ger 0,00525 p-platser per
kvadratmeter bostad.

e Parkeringsbehovet for Moteplats
Alidhem / Umed Folkhogskola har
uppskattats till 110 platser. Sarskild
parkeringsutredning kan komma att
kravas i detaljplaneskedet, och da avgors
aven vilken parkeringslosning som ar
lampligast.

e Allparkeringplacerasiparkeringshus, med
undantag for besoksparkering, parkering

Alidbacken

for rorelsehindrade och parkering for
verksamheter. Detaljplanerna bor dock
tilldta dven nedgrdvda parkeringar, ifall
nagon fastighetsagare vdjler att avsta
fran reduktion.

P-husen placeras vid storre gator, dels for
att fungera som bullerskydd, dels for att
undvika att dra in trafik pa lokalgator.

For att gora exploateringarna oberoende
av varandra sa vitt som moijligt foreslas
en parkeringsanldggning per byggaktor,
men gemensamma |osningar kan ocksa
bli aktuellt.

Motesplats Alidhems markanvisning &r
mycket smal langst i dster och beddms
dar vara svar att exploatera. Daremot
skulle denna mark, tillsammans med en
mindre del av Docenten 1, kunna vara
lamplig for ett p-hus som skarmar av
bostaderna mot Alidhemsanliggningen
och E4.
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Bebyggelse

Byggnaderna narmast Alidbacken kommer att
fungera som bullerskydd for 6vrig tillkommande
bebyggelse och maste darfor ha tillracklig hojd
och utstrackning for detta. Byggnaderna som
ligger bakom dessa kan daremot ha en lagre hojd,
till exempel om man valjar att planera for radhus.
Passande lagen for detta skulle kunna vara de
byggratter som ligger langst ifran Alidbacken — i norr
narmast Alidhojd och i séder narmast Pedagoggrand
och Stipendiegrand. Fastighetsagarna bedémer dock
att marknadsforutsattningarna inom planomradet
inte ar gynnsamma for radhus i dagslaget.

Utover bostdader bor kommande detaljplaner dven
skapa forutsattningar for verksamheter, enligt figur
41.

Byggnadernas hdjd

Hogsta totalhojd for byggnader ar +52,4 m
over nollplan, vilket ar flyghindershojden hela
programomradet. Befintlig markhdojd ligger mellan
+30 och +36 m, vilket ger ett vaningsantal mellan 4
och 6. Detta ar ett lampligt antal vaningar bade for
kvartersstad norr om Alidbacken och for att anpassa
den tillkommande bebyggelsen till den befintliga
pa Alidhemssidan. Aven om flyghindershojden i
framtiden skulle andras galler dven fortsattningsvis
4-6 vaningar eftersom kvartersindelning och
gatustruktur ar anpassad efter denna hojd.

Alidbacken

\\\\\
.
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Figur 31. Vly fran éster som visar hur omrddet kan utformas i framtiden.
Alidhem till viinster i bild, Alidhsjd till hoger.
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Bostadsgardar

De kommande detaljplanerna foreslas reglera
bostadsgardarna enligt foljande:

Minst 50 % utemiljo solbelyst klockan tolv
vardagjamning.®

Minsta friyta / gard for bostader ar 1 200
kvadratmeter.® For de storre kvarteren kan det
kravas merfriyta, om detmanidetaljplanearbetet
kommer fram till detta.

Komplementbyggnader ska undvikas.
Cykelparkering och miljorum bor placeras
inom huvudbyggnadernas volym, i stangda
rum eller Gppen losning. Syftet med att
undvika komplementbyggnader ar att framja
sammanhdngande och tydliga friytor. Eftersom
den foreslagna kvartersstrukturen ar ganska
tat kravs det att friytorna far sa hog kvalitet
som mojligt. Sarskilda komplementbyggnader
som vaxthus eller vintertradgard kan beddémas
annorlunda.

Cykelparkering anordnas i anslutning till entré, till
exempel i cykelrum eller portik.

Alidbacken

<%

Figur 32. Férslag pd bostadsgdrdarnas utformning.
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Foreslagen bebyggelse norr om
Alidbacken

Omradet norr om Alidbacken ska, i linje med
oversiktsplanen, att planeras som en kvartersstad,
med tydlig uppdelning mellan vad som ar allman plats
och kvartersmark. | detaljplanerna som kommer att
tas fram for omradet norr om Alidbacken féreslds
foljande regleringar avseende kvarterens utformning
och placering:

e Kvartersmark och allman platsmark avgransas ;
enligt skiss.

e Alla byggnader placeras med I3 ng5|da mot gata- Figur 33. Férslag pd utformning av kvartersstruktur norr om Alidbacken. 1 — park; 2 — parkeringshus; 3 — kommunal gata;
4 — kvartersgata med parkering for rérelsehindrade; 5 — kvartersgata med parkering for rérelsehindrade och utrymme for

e Kvarteren behdver inte vara helt kringbyggda.  u-sving for avfalisfordon.
Daremot skall de ha en byggnad i alla horn,
placerad mot gata.

e Alla fastigheter ska ha 0,5 meter tekniskt
utrymme mot allman plats. Marken utformas sa
att den upplevs som en del av gata eller allman
plats, inte som en del av kvartersmarken.

e Bostadsentréerna borvara genomgaende, for att
boende ska ha direkt tillgang till bostadsgarden
samtidigt som fasad och gata aktiveras.
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Regionens hus

Den mark som idag upptas av Regionens hus kan pa
lang sikt bli tillganglig for exploatering. Bebyggelsen
foreslas grupperas kring en parkstrak eller mot
gardar pa kvartersmark.

En forlangning av Studentvdagen norrut har
diskuterats, detta ska beaktas d& omradet
detatljplanelaggs.

Logistikcentrum

Marken mellan Kuratorn 6 och E4:an ar del av
fastigheten Sofiehem 3:1. Den d&dgs av Region
Vasterbotten, som eventuellt kan komma att
bygga ett logistikcentrum har. Eftersom marken
redan ar planlagd for Allmant dndamal bedoms
detta genomférbart med géllande detaljplan -
daremot maste angoring losas pa ett annat satt,
eftersom Kolbacksvagen helt har férandrats sedan
planlaggningen och korsningen med Gdsta Skoglunds
vag nu ar utformad som en cirkulationsplats. Om
marken ska exploateras for bostader, som den visas i
planprogrammets skiss, kommer planlaggning kravs
pa samma satt som resten av programomradet.

Alidbacken

\ijl\  F

Figur 34. Vy fran syddst som visar férslag pa utforming av bebyggelsen pG Regionens hus-tomten (norr om Alidba&ken) och
Professorn 2 och 3 (séder om Alidbacken)
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Foreslagen bebyggelse soder om
Alidbacken

Planprogrammets forslag innebar att Alidhems
morfologi, med ganska laga lamellhus och gronytor
fortsatts hela vagen upp till Alidbacken for att avsluta
omradet och ge det en tydlig grans. | detaljplanerna
som kommer att tas fram for omradet norr om
Alidbacken foreslds foljande reglingar avseende

o

EJ
)
&

L2 13 I

) } ER T EAY

kvarterens utformning och placering: / _ c @
] Waiaaly,

e Kvartersmark och allman platsmark avgransas . poig !

. ' Be Luew vmman : S |
enligt skiss. e %0, m Dogs o atn BB -
' ] ) ) , Ll G e 440 — S I: - '
° Cykelpa rkerlng anordnas i anslutnlng till entré. Figur 35. Forslag pd utforming av bebyggelsen séder om Alidbacken. 1 — Métesplats Alidhem; 2 — parkeringshus; 3 — kommunal gata;

4 — kvartersgata med parkering for rérelsehindrade; 5 — kvartersgata med parkering fér rérelsehindrade och utrymme for u-svdng fér

e Bostadsentréerna bor vara genomgaende,
for att boende ska ha direkt tillgang fill
bostadsgarden samtidigt som fasad och gata
aktiveras. Byggnader mot allmén plats som aven
fortsattningsvis kommer ha vagkaraktdr, som
omradet kring Alidtunneln och Studentvagen,
undantas fran denna rekommendation.

e Langstuppinorrstallsbyggnaderna parallellt med
Alidbacken for att erbjuda bulleravskarmning.

Om Alidbacken omvandlas till en stadsgata innebér
det att de ytor som idag anvands som impediment
och diken istadllet kan ftillféras de intilliggande
fastigheterna. Detta galler sarskilt for Professorn 2
och 3, dar mer mark kan ftillféras markanvisningen.

Alidbacken

avfallsfordon.

Kvartersmarken kan har uttkas cirka tolv meter
norrut. Detta beror pa att Alidbackens vastra del inte
kan smalnas av symmetriskt pa samma satt som den
Ostra eftersom forutsattningarna pa norra sidan ar
mer |&sta av befintliga bostader och Alidtunnelns
placering, vilket innebar att mark framst frigors pa
sodra sidan av Alidbacken.
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Motesplats Alidhem

Positivt planbesked och markanvisning finns for
marken mellan Docentvagen och Alidbacken,
dar Motesplats Alidhem planeras. | anldggningen
planeras ingd forutom  folkhogskola  &ven
studentinternat, trygghetslagenheter for seniorer,
vuxenutbildningslokaler, kyrkolokaler, allmanna
publika café, aktivitets-, motes- och samvarolokaler
och second hand-butik.

Alidhems Centrum

Alidhems Centrum ligger utanfér programomradet
och ingadr inte i planprogrammet, men maste
naturligtvis anda beaktas. Centrum bestar av
tva fastigheter: Stipendiet 3, dar det finns en
livsmedelsbutik med parkering, och Stipendiet 2,
dar sjalva centrumbyggnaden med butiker och
bostader ligger, med tillhérande parkering. De
tva parkeringarna utgor tillsammans en stor, dod
asfaltyta utan andra funktioner an just parkering.
Den norra delen anvands sparsamt, och da mest for
langtidsparkering.

Alidhems Centrum har med sin centrala placering
och koncentration av omradets service potential att
bidra mycket mer till stadsdelens liv. Bade pa norra
och sodra sidan av Centrum finns potential for att
skapa nagon typ av torg eller annan offentlig plats,
men detta ligger utanfoér planprogrammet.

Alidbacken

Figur 36. Tdnkbar utformning av Métesplats Alidhem.
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Stipendiet 2

Stipendiet 2 kan komma att bli aktuellt for 6kad
exploatering, genom pdbyggnad pa centrum-
byggnaden eller genom att utveckla parkeringsytan.
Forattkunnarataupp Professorsvdagen-Docentvdgen
enligt forslagets skiss for att skapa bredare fastigheter
pa de nuvarande impedimentytorna kravs att en
mindre del av Stipendiet 2 6verfors till kommunal
gatufastighet.

Stipendiet 3

Stipendiet 3 paverkas inte direkt av planprogrammet,
livsmedelsbutiken med parkering och angdring kan
fortsatt fungera pa samma satt som i dagslaget.

| en framtid nar impedimentytorna mot Alidbacken
exploateras kan det vara mer intressant for
livsmedelsbutiken att flytta dit i stéllet for att ligga
kvar pa nuvarande plats, for att fa battre exponering
mot trafikflodet, till exempel i bottenplan pa en
parkeringsanlaggning i korsningen Alidbacken-
Examensvagen. Detta skulle i sa fall mojliggora for en
mer rationell utveckling av Stipendiet 2 och 3.

Alidbacken
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Solljus pa friyta

FOr att i ett tidigt stadium sakerstalla att forslaget
mojliggdr att minst halva ytan av kvartersgardar
vid var- och hostdagjamning blir solbelyst har en
analys gjorts i Forma, se figur 39. Analysen simulerar
soltimmar pa marken, baserat pd 3d-modell som
uppfyller planprogrammets forslag pa utférande
avseende vaningshojder, placeringsbestammelser
och gardsstorlekar.

Dagsljustillgang

Tillgangen ftill dagsljus inne i bostdder regleras inte
i planprogram eller detaljplan, men for att i ett
tidigt skede fa en uppfattning om férutsattningarna
for forslaget har en simulering gjorts, som visar
att férutsattningarna ar goda for de flesta fasader,
men att vissa kommer att krava extra omsorg vid
utformningen (figur 40). Notera att modellen visar
ett av manga olika satt att utveckla stadsdelen och
att kvarteren i ett senare skede kan fa fler 6ppningar
mellan gard och gata, hushdjder kan justeras,
etcetera.

Alidbacken

Fasadmaterial

Omradena i 6stra Umea foljer ett tydligt schema for
fasadmaterial'®: Mariehem — vitt tegel; Universitetet
— gult tegel; Alidhem — rott eller brunt tegel, se
figur 38. | linje med detta schema, som etablerades
for decennier sedan, ska det dominerande
fasadmaterialet  pa huvudbyggnader  inom
planprogrammets omrade vara rod-brunt tegel.

Figur 38. Fdrgschema fér éstra Umeds stadsdelar.
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Date September 21 - . hours m2 %
Time interval 00:00 - 24:00 0-1 42410 @& 15
Show results Ground 1-2 19676 @ 7
2-3 31664 @ Al
3-4 24172 a 8
. 4-5 19695 @ 7
5=6 20216 [ ] 7
________________ P . ‘ ' 1 L | ‘ L | ;. . .
7. 38 W22358 d 8
- - 8-9 26455 | 9
9+ 57734 | 20
: Total 285866

Figur 39. Fdrgerna visar antal timmar som solen lyser pd marken vi héstdagjamning.

Alidbacken 47 Planprogram
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Figur 40. Dagsljustillgang (Verical sky component). Fdrgerna visar postential for att uppna tillfredstdllande dagsljus inomhus. >27: Konventionell fénsterutformning ér normalt tillrdcklig; 15-27
Storre fonster eller sdrskild beaktande av dagsljus kan krévas, till exempel vid placering och utformning av balkonger; 0-15 Svart att uppna tillfredstdllande dagsljus.
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Service och handel

Den stora mangden tillkommande bostader kommer
att innebdra ett utdkat kundunderlag for service
och verksamheter i omradet, sa trots att Alidhems
centrum ligger utanfor planomradet forvantas
planprogrammet starka handeln dar. Motenplats
Alidhem kan ocksa komma att rymma viss handel,
vilket i sa fall skulle bidra till att gdra miljon kring
Alidhems Centrum mera levande.

Kommande detaljplaner bor mojliggbra for
centrumverksamheter i bottenplan generellt inom
hela omradet, i linje med oversiktsplanens mal
kring blandstad. Sarskilt pa hérn och langs viktigare
strak, som Tvistevagen, bor man i detaljplanearbetet
Overvaga att inte tilldta bostader i bottenplan for
att stimulera tillkomsten av verklig blandstad. Dessa
verksamheter bor ses som mindre ytkravande
komplement till den service som finns p& Alidhems
centrum.

Ingen skola, forskola eller annan kommunal service
beddms i dagslaget kravas for den tillkommande
exploateringen. Skulle det visa sig langre fram
att behov uppstar boér de placeras i narhet fill
kollektivtrafik och befintlig service — ingen
kommunal mark finns dock. Aldreboende skulle
kunna fungera val inom hela omradet bidra fill
blandstadskaraktaren.

Alidbacken

Figur 41. For att skapa forutsdttningar fér blandstad enligt 6versiktsplanen
ska kommande detaljplaner ska méjliggéra for centrum inom hela omradet.
Straket ldngs Examensvdgen/Tvistevigen dr sdrskilt viktigt och dven
Alidbacken bér kunna f& verksamheter pé en del stdllen.
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Befintlig centrumverksamhet
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Naturmark och gronomraden

Marken inom planprogrammet aridag huvudsakligen
planlagt som kvartersmark, med undantag for
gatorna och deras impedimentytor. Framtida
exploatering kommer gora inlésen nddvandigt pa
vissa platser:

Naturmark kring Kolbacken (1 i figur 42)

MarkkringKolbacken,somidagarplanlagd for Allmant
andamal, kommer i den pagdende detaljplanen
for Kuratorn 6 m.fl att planldaggas som NATUR
[dagvatten]. Miljon vid backen har hdga naturvarden
som ska bevaras, och den ar aven vardefull for
fladdermusbestandet. Marken ar beldgen i en sanka
som gor den lamplig for fordréjning och rening av
dagvatten.

Omradet kring Kolbdcken anvands idag sparsamt.
Vid inlésen som Natur kan det gbras mer tillgangligt
och anvandbart genom att férses med entréer,
stigar, osv. Dess bullerutsatta lage vid E4 gor dock att
det maste kompletteras med andra, mer skyddade
gronomraden.

Belysning for gardar nara Kolbacken far ej riktas utat
eller pa annat satt stora fladdermaoss.

Park och lekplats pa Professorn 2 och 3 (2)

Dagvattenutredningen (WSP  2024) visar att
topografin inte tilldter att dagvatten leds fran

Alidbacken

Tl Wﬁ I_IQ\\\

\

i

1
|
|

Figur 42. Férslag pd naturmark och park.
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Professorn 2 och 3 till Kolbadcken, utanistéllet foreslas
dagvatten slappas ut i befintligt ledningssystem efter
fordrojning. Fordrojningen kan ske i rérmagasin,
vilket anldggs pa allman platsmark. P4 vastra Alidhem
rader dessutom parkbrist — en allméan plats i detta
lage skulle vara lamplig for lekplats. Alternativt skulle
detta omrade kunna planlaggas som kvartersmark,
som gard for tillkommande bostader. | sa fall maste
tillrdcklig yta avsattas for allman plats for att kunna
anlagga rérmagasinet dar.

Park i kvartersbebyggelse pa Sofiehem 3:1 och
2:156 (3)

Kvartersbebyggelsen norr om Alidbacken majliggor
for en relativt hog exploatering. | stallet for
oprogrammerade offentliga gronytor, som i manga
bostadsomraden ligger utspridda dar det blev mark
over vid planlaggning, foresprakas tydliga gardar
inne i varje kvarter. Vid sidan av dess halvprivata rum
kravs dock nagon form av allman park pa minst en
halv hektar, for att skapa en god stadsmiljo. Parken
ska placeras bullerskyddat; planprogramsskissen
visar en mojlig placering.

Park eller storgard pa Regionens hus-tomten (4)

Vid detaljplanelaggning avgdrs om omradets inre del
blir park eller bostadsgard.

BT

Figur 43. Park i kvartersbebyggelse pa Sofiehem 3:1 och 2:156
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Dagvatten och risk for dversvamning

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

Kommunen har tagit fram tva utredningar kring
dagvattenhanteringar: en dagvattenutredning! och
en simulering av ytliga 6versvamningar®?. | samband
med planldggning av Tomtebo strand togs en
dagvattenutredning fram fér den detaljplanen, dar
dven paverkan pa Kolbdcken i ett storre sammanhang
redovisas®.

Planomradet ligger ftill storsta del inom det
delavrinningsomrade som i utredningen kallas
Mynnar i Umeadlvens vattendragsyta. Kolbacken
avvattnar Nydalasjon och rinner genom Tomtebo
strand och darefter i trumma under E4 och genom
planprogramsomradet Ostligaste del, parallellt med
E4. Nedstréms Alidbacken &r Kolbacken kulverterad
under Alidhem och i stort sett fram till sitt utlopp i
alven nara Kolbacksbron.

Alidbacken

Lagstraket kring Kolb&cken

| Oversiktsplan for Umed — Fordjupning for
Universitetsstaden utpekas omradet kring Kolbacken
for Blandstad, med undantag for mindre ytor som
avsdtts for park. Denna markanvandning dr dock
problematisk med tanke pa att backen har rinner
i ett lagstrak, omgiven av hogre mark at alla hall.
Att planldgga for bebyggelse har bedéms vara allt
for riskabelt med tanke pa oversvamningsrisken —
om mynningen till kulverten under Alidhem skulle
sattas igen pa grund av skrap eller is sa skulle sankan
borja fyllas av vatten fran Kolbacken och eventuell
nederbord. For att avgdra om detta skulle kunna ga
att hantera med nagon typ av larm och beredskap
gjordes en simulering av ytliga dversvamningar. | den
provades tva bebyggelseforslag och vad som hander
i dessa om kulverten satts igen under ett 10-arsregn.

Det ena bebyggelseforslaget foljde dversiktsplanen,
med bebyggelse i sankan. | detta fall skulle
byggnadernas dversvammas redan efter en timmes
regn, vilket gor att detta forslag inte kan anses var
sakert.

Det andra bebyggelseforslaget mojliggdr en mindre
exploatering — enbart vaster om Kolbacken. |
detta fall placeras byggnadernas bottenvaning
hogre an Alidbackens lagpunkt (ca + 32m) néara
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Tomteborondellen, vilket medfor att vattnet avleds
via sin sekundira avrinningsvag 6ver Alidbacken i
hdandelse av stopp i kulverten. Detta forslag innebar
Okade kostnader for markarbeten men eftersom
risken for dversvamning minimeras ar det den enda
mojliga l6sningen.

Ytterligare kulvertering av Kolbdcken, lik den som
gjordes pa 60-talet for att bygga Alidhem bedéms
inte vara onskvard eller mojlig, dels pa grund av
backens naturvarden, dels pa grund av hur detta
skulle paverka flodena uppstroms.

Dagvattenhantering — Norr om Alidbacken

Dagvatten fran exploateringarna norr om Alidbacken
leds i ledning mot Kolbdcken. De foreslas aven
hojdsattas sa att ytlig avledning av skyfallsvatten
mot Kolbacken blir mojligt. Bebyggelsen omedelbart
vaster om Kolbdcken kan behdva anpassas for att
mojliggdra detta.

Dagvattenhantering — Motesplats Alidhem samt
Docenten 1

Dagvatten fran Motesplats Alidhem och Docenten 1
kan inte avledas ftill Kolbacken via sjalvfall utan leds
till Kolbackens kulverterade del utan fordrojning
eller efter fordrojning i rérmagasin i Docentvagen /
Stipendiegrand.
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Dagvattenhantering — Professorn 2 och 3

For Professorn 2 och omkringliggande mark foreslas
att dagvatten fordréjas i rormagasin innan det
avleds till det befintliga dagvattennatet vasterut.
Rérmagasinet kan anlaggas i den mindre park som i
planprogrammet foreslas i detta omrade.

Vagomradet vaster om  Professorn, nara
tunnelmynningen, ar en lagpunkt. Eventuellt kan ett
svackdike eller annan atgard komma att kravas har
for skyfallshantering.

Dagvattenhantering - Regionens Hus

Marken dar Regionens hus idag ligger (Del av
Sofiehem 3:1, omrade 1) var ursprungligen inte med
i planprogrammet. Den togs pa fastighetsdgarens
begiran med i ett senare skede an de Ovriga
delarna. Eftersom dagvattenutredningen redan
hade pabdrjats da ingar Regionens Hus inte i den. Vid
detaljplanering av denna fastighet maste darfor en
separat utredning goras.

Omradet ligger inom avrinningsomrade till NUS
och bidrar till markéversvamningar. Regionens Hus-
tomten bor ingd i eventuell kommande utredning av
skyfallshantering kring NUS och universitetet.

Alidbacken

Teckenforklaringar
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Figur 44. Dagvattenhantering. Alternativ med férdréjning och rening i démmen i Kolbdcken. (WSP)
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Dagvattenlosningar i eller kring Kolbacken

Teckenﬁ:‘rrklaringar
Dagvattenutredningen foreslar tva alternativ. —

’ . . . "= Programomrade
antingen anldggs dagvattenanldggningar som

" . . Flerbostads- .
dammen i Kolbacken, eller som torrdammar. omrade \
Omradet kring Kolbacken avses utgdra naturomrade Torrdamm \
for att skapa en robust dagvattenhantering. Oavsett Remagasin
vilken 16sning som valjs ska den utformas som en del e

- . . ————————— Kolback amt
av naturmiljon. Om torrdammar valjs skall natur i och obacken i /7
omkring torrdammarna aterstéllas. Kulvert i
C
I samband med anlaggning av \
dagvattenanlaggningarna kan man Overvaga att
° o o . .. Dagvatten fran omrade G och
aterskapa nagon typ av vatmark kring Kolbacken. H leds via ledning till
Genom att lagga igen de mindre diken som leder kulverterad def av Kolbacken
vatten mot det storre dike som utgdr Kolbacken
i dagsldget skulle marken kunna &terfuktas for R
att forbattra mojligheterna fér naturvarden att Rérmagasin placeras !
inom omrade | l
utvecklas. ! —_
|
-’-
—_
Sl A 1
- —— ——
i_ — <
4 ""-* ~N
I — .—-—-—-—-—-—-—-—-—-1

Figur 45. Dagvattenhantering. Alternativ med férdréjning och rening i torrdammar. (WSP)
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Kolbacken

For omradet kring Kolbacken innebar
planprogrammet att de hoga naturvarden som
patraffats dar skyddas, viket inte ar fallet i nu
gallande planering. | dagslaget ar omradet utpekat
for Blandstad och Park i Gversiktsplanen, och i
gallande detaljplan ar omradet planlagt som Allmant
andamal, vilket kan antas betyda att avsikten var att
kulvertera backen pa samma satt som gjorts under
Alidhem.

Alidbacken

Naturmarken och dagvattenhanteringen  kring
Kolbacken hanteras i den pagdende detaljplanen
for Kuratorn 6 m.fl. Kolbdcken planlaggs som
naturomrade NATUR [dagvatten] for rening
och fordrojning av dagvatten. Naturomradet
omfattar 30 m breda svamplan pa 6mse sidor,
for att backen och naturvardena kopplade ftill den
inte ska padverkas negativt av exploateringen. |
planomradets sydligaste del ar dock naturen starkt
paverkad av markarbeten for Alidbackens och Ostra
Paviljongens slanter, kulverteringen av Kolbacken
samt en pumpanlaggning. Svamplanet ar darfor
nagot smalare dn 30 meter dar, da detta bedéms
vara en forutsattning for rationell markanvandning i
kommande detaljplan for Sofiehem 2:156.

Belysning for gardar nara Kolbacken bor ej riktas utat
eller pa annat satt stora fladdermass.
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Social miljo

Umed kommun har Iatit konsult utveckla ett
analysverktyg for social hallbarhet i stadsutveckling.
Analysverktyget lutar sig mot forskning och bygger pa
WSPs metodik for socialt vardeskapande analyser®.
Analysverktyget har anvants for att analysera tre
stadsdelar i Ume&, varav Alidhem® &r en, och
slutsatserna har varit vagledande planprogrammets
forslag.

Trygghet

Analysen visar att en del platser pa Alidhem av de
boende upplevs som otryggt under vissa tider av
dygnet, vilket giller bland annat kring Alidhem
Centrum. Omradena omedelbart norr och soder
om Alidbacken praglas av odslighet, brist pa
orienterbarhet, planskilda passager och skymmande
vegetation.  Fortatning genom en tydligare
kvartersstruktur — innebdr avsevart forbattrad
orienterbarhet och att fler ménniskor kommer rora
sig i omradet, samtidigt som det kommer finnas
fonster och entréer till bostader och verksamheter
mot offentliga rum, det vill sdga fler gon mot gatan.

Alidbacken

Flera gang- och cykelkoppling i plan tillkommer, vilket
ger mojlighet att bygga bort otrygga miljoer i och
kring tunnlar. Att fotgangare och bilister delar samma
gaturum kan ocksa minska kadnslan av utsatthet for
fotgdngare nattetid.

| analysen framkommer det att belysningen upplevs
som oftillrdcklig pd manga stillen. Aven buskig
vegetation kan skymma sikt och skapa en kansla av
otrygghet. Belysning och vegetation kan inte styras
i ett planprogram eller i detaljplan, men en tydlig
uppdelning mellan privat och offentligt samt tydligt
definierade gaturum gor att behoven av belysning
och sikt blir tydliga. En trottoar langs en gata kraver
god belysning och vegetation som inte skymmer,
vilket inte alltid &r fallet med gangbanor genom
impedimentytor eller skogsdungar.

Mobilitet

De hadllbara fardsatten starks pa flera satt, vilket
gynnar de grupper som ar anvander privat bil minst.
Befintliga, dde, parkeringsytor planlaggs for framtida
bostadsbyggande. Okad méangd bostiader skapar
underlag for battre turtdthet for kollektivtrafik.
Framkomlighet for buss forbattras i korsningarna
Naturvetarstraket — Docentvdagen — Examensvagen
och Examensvagen/Tvistevagen — Alidbacken. Flera
nya cykelbanor féreslas, bade inom programomradet
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och som kopplingar ftill intilliggande omraden.
Alidbackens barridreffekt minskas genom flera
nya gang- och cykelkopplingar, och fotgangares
och cyklisters framkomlighet prioriteras genom
att Alidbacken byggs om fran genomfartsvag till
stadsgata, med sankt hastighet.

Alidhems kopplingar till omgivande stadsdelar

Entrén till Alidhem norrifran gors tydligare och ges
en gestaltad form, vilket dr en av de atgarder som
foreslas i analysen, som beskriver att “en generell
utveckling av centrumet dar man Oppnar upp mot
universitetet och omkringliggande huvudgator kan
bidra till att centrumets varden som motesplats och
plats for liv och rorelse ger mervarden till omradet”.
Alidhems Centrum och dess stora parkering ligger
utanfor planprogrammets omrade, men genom
planprogrammet skapas forutsattningar for att
initiera en omvandling av hela norra Alidhem.

Gang- och cykelkopplingen ftill Universitetsstaden
starks och blir mer trygg och attraktiv, vilket dven
galler koppling till Nydalasjon da Alidbacken byggs
om ftill stadsgata och Tomtebo strand genomfors.
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Utbud av service och verksamheter.
Motesplatser

Fler arbetstillfdllen kan tillkomma i omradet, bade pa
Motesplats Alidhem och genom att forutsattningar
for verksamheter i bottenvaningar skapas, viket
ger anledningar for besok i omradet och en 6kad
dagbefolkning och darmed okad trygghet, underlag
till service och 6kar blandningen i omradet.

Fortsatt samhallsplanering

Genom att ta fram ett planprogram i ett tidigt
skede, innan arbetet med att detaljplanera inom
omradet, ges boende och andra intressenter insyn
och méjlighet att yttra sig kring Alidbackens framtida
utveckling — yttranden som sedan blir ett viktigt
underlag for fortsatt planarbete.

Alidbacken

Halsa och sakerhet

Transportled for farligt gods

E4 &r transportled for farligt gods. Avstandet mellan
transportleden och féreslagen bebyggelse ar langre
an 55 meter och risknivan for olycka med farligt
gods ar darfor tillfredsstallande 1ag. Vid planldggning
av bebyggelsen i dstra delen av Sofiehem 3:1 ska
skyddsavstandet kontrolleras och beaktas.

Brandforsvar och sakerhet

Planprogramsforslaget mojliggor bebyggelse
med flerbostadshus vars vaningsantal Overstiger
fyra vaningar. For denna bebyggelse maste
utrymningsmojligheterna sarskilt beaktas. Specifika
raddningsvagar och  uppstallningsplatser ~ for
raddningstjanstens hojdfordon behodver anordnas.
Alternativt behover bostadshusen utformas med
Tr2-trapphus.

Brandvattenforsorjning via brandpost behover
sakerstallas vid fortsatt detaljplanelaggning.
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Tekniska forutsattningar

Verksamhetsomrade

Hela programomradet ingar i verksamhetsomrade
for dagvatten. Alla fastigheter ingar aven i
verksamhetsomrade for vatten och spillvatten,
forutom de delar som inte ar bebyggda, det
vill siga Sofiehem 2:2 och 2:4 (Alidbacken med
impedimentytor) och 6stra delen av Sofiehem 3:1>6
(skogsomradet langs E4:ans vastra sida)

Ledningar

Omradet ar till stor del redan exploaterat vilket
innebar att det finns ett stort antal ledningar olika typ
i marken. Hur de hanteras kommer att variera fran
fall till och det kommer att hanteras i detaljplanerna,
men generellt galler foljande:

e \issa byggnader inom programomradet
forvdntas pa sikt rivas, vilket dven innebar att
servisledningar ftill dess byggnader tas bort
eller kopplas ifran. Detta géller exempelvis
servisledningar till hdlsocentral, ambulansstation
och Ostra Paviljongen.

e Planprogrammets forslag innebar att bebyggelse
dar det ar mojligt placeras sa att ledningar inte
paverkas. Detta galler bland annat vatten-,
spillvatten- och dagvattenledningar i tva nord-

Alidbacken

sydliga strak pa Sofiehem 3:1, samt elledningar
mellan Docenten 1 och Sofiehem 2:2

En del ledningar som behover flyttas for att
genomfora forslaget ar aldre och forvantas
behova atgdrdas anda, till exempel elledningar i
Docentvagen.

| Professorsvagen/Docentvagen finns gamla
vatten-, spillvatten- och dagvattenledningar som
aldrig anslutits.

Parallellt med Alidbacken, pa norra sidan, l6per
saval vatten-, spillvatten- och dagvattenledningar
som en hogspanningsledning, pa
fastighetsgransen mellan allmdn plats och
kvartersmark. For att kunna smalna av
Alidbackens viagomrade som idag innefattar
stora  impedimentytor, och  darigenom
astadkomma bade en stadsmassig mijlé och en
hogre exploateringsgrad, behdver dessa flyttas
soderut. Den totala kostnaden for att flytta
hogspanningsledningen blir lagre om det gors i
en enda etapp, vilket kraver samordning mellan
fastighetsagare.

Exempel pa andra ledningar som ocksa behover
hanteras i kommande detaljplaner &r elledningar
ldngs Tvistevagens Ostra sida samt pa den plats
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dar ett p-hus foreslas.

e Inom omradet finns befintliga fjarrvarme- och
fidarrkylaledningar och planerad bebyggelse
kan anslutas till fiarrvarme och fjarrvarme om
de ekonomiska och tekniska forutsattningarna
mojliggdr detta. For nya och befintliga ledningar
far det fortsatta planarbetet vissa vilka
ledningsstrackor som behdver sdkerstallas med
ledningsratt eller servitut. Ledningsflyttar kan
vara aktuella och dessa bekostas av den part
som initierar flytt

e Bergtunnelfastighet. Under planomradet |6per
en bergtunnel som ar en egen 3D-fastighet. |
bergtunnelfastigheten finns ledningar for VA och
fiarrvarme/fiarrkyla. Vid genomférandet skall
hansyn tas forekomsten bergtunneln.

e Ledningsflyttar och forlaggning av nya ledningar
ska ske pa allman platsmark (gata).

Natstationer

Befintliga natstationer pa Sofiehem 5:1, Sofiehem
2:1 > 4 och Docenten 1 kan behdva flyttas, vilket
avgors i detaljplaneskedet. Preliminart kommer det
dven att behdva tillkomma en natstation pa Ostra
delen av Sofiehem 3:1, delomrade 6.
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Fjarrvarme

Doktorsvagens forlangning som uppsamlingsgata
mellan Alidbacken och Gosta Skoglunds vag skapar
forutsattningar for att i framtiden dra fjarrvarme pa
kommunal mark mot Lilljansberget.

Snohantering

Vid utformningen av skissen fér planprogrammet
har hansyn tagits till snérdjningen utrymmesbehov
genom  vegetationsremsor  med  tradrader
langs gatorna, mellan korfédlt och trottoar eller
cykelbana. Dessa ar tre meter breda pa lokal- och
uppsamlingsgatorna och fyra till sex meter breda
langs Alidbacken.

De begransade sndupplagsytorna (vegitationsytorna)
kan innebdra att sn6 kommer behova koras pa
deponi under vintersdsongen, vilket innebéar storre
kostnader an glesare bebyggelse.

Avfall

Avfallshanteringen sker fran gata och avfallsfordon
tillats inte kora in pa gardarna. Gatunatet ar utformat
sd att avfallsfordon kan ta sig fram utan att vanda. | de
fall da kvartersmarken ar sa stor att hanteringen inte
kan ske fran kommunal lokalgata har kvartersgator
med tillracklig bredd for att avfallsfordon ska kunna
vanda foreslagits i skissen, mellan bostadskvarteren.

Alidbacken

Figur 46. Referensbild. Exempel pd kvartersgata.

Soder om Alidbacken, pa Alidhem, kan det bli
nodvandigt att lata avfallsfordon kora igenom
kvarteren.
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Genomforande

Organisatoriska fragor

Huvudmannaskap

Kommunen ar huvudman for allman plats inom
programomradet.  Kommunen  ansvarar  for
utbyggnad och drift av allman plats. Respektive
fastighetsdgare ansvarar for alla atgarder inom
kvartersmark. Uppdelning mellan allman plats och
kvartersmark foreslas i figur 47.

Alidbacken
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Figur 47. Mdjlig férdelning av kvartersmark och allmdn platsmark i framtiden.
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Kvartersmark

Allméan platsmark
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Etapputbyggnad

Planprogrammet ska ligga till grund for kommande
planldggning. Omradet kommer att detaljplanelaggas
i flera detaljplaner och byggas ut etappvis. Figur 48
visar ett exempel pa hur omradet kan se ut efter att
vissa delar genomforts.

Planldggning och genomforande av omradets
utbyggnad kan forvantas ske under en tidsperiod om
minst 5-10 ar.

Alidbacken
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BN-2021/02462 Planprogram fér Alidbacken

Exempel pa méjlig etapputbyggnad

Figur 48. Karta som visar hur omrddet skulle kunna se ut efter att vissa etapper har genomférts. Ambulansstationens utfart féreslds som en tillféllig I6sning.
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Exploateringsavtal

Nya detaljplaner inom omradet tas fram nar en
planansdkan inkommer fran fastighetsagare.
|  samband med detaljplaneldaggning inom
omvandlingsomradet ska exploateringsavtal tecknas
mellan Umed kommun och exploatdr infor antagande
av detaljplanen. Syftet med avtalet ar att sakerstélla
att planen genomfors pa ett bra satt. Avtalet reglerar
mal, skyldigheter och rattigheter som parterna
forbinder sig till vid genomforandet av detaljplanen.
Det reglerar fragor sa som:

. Tidplan och utbyggnadstakt
. Markoverlatelser
. Villkor ~ for  exploateringsersattning  for

kommunala investeringar inom omradet (se vidare
nedan).

Utover exploateringsersattningen, som regleras
i ett sarskilt beslutat dokument, tillkommer
exploateringskostnader for exempelvis utbyggnad av
lokalgator, ledningsflyttar och dylikt inom och i direkt
anslutning till respektive detaljplaneomrade, det vill
saga lokala exploateringskostnader. Dessa regleras
i exploateringsavtalet i enlighet med kommunens
riktlinjer for exploateringsavtal.

Alidbacken

Markanvisningsavtal

Marken séder om Alidbacken dgs av Umed kommun
och har finns markanvisningsavtal tecknade. En
markanvisning ger exploatéren ratt att under vissa
villkor och inom viss tid préva mark som kommunen
ager for ny bebyggelse. Avtalen innebar att det
ar exploatéren som ansoker om och bekostar ny
detaljplan for marken och projekterar och bebygger
marken efter ett forvarv av kommunen.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning

Genomforande av kommande detaljplanerna
kommer innebdara att mark planerad som
allmén platsmark inléses av kommunen. Ovrig
fastighetsbildning kan ocksp bli aktuell, sasom
ledningsratter, avstyckningar, etc.

Alidbackens ombyggnad till stadsgata innebar att
vagomradet, med dess nuvarande impediment., blir
smalare totalt. Detta medfor att mark pa bada sidor
kan tillféras angransande fastigheter vilket innebar
mojligheter till 6kad exploatering.

Markavvattningsforetag

Kring Kolbdcken finns markavvattningsforetaget
Vasterteg nr 8 dikningsforetag 1933, vars syfte var att
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leda om Kolbacken och dika ut marken omkring den
for att mojliggora for jordbruk. Féljande fastigheter
ar delagare:

e Docentenl

e Doktorn 1
e Doktorn 2
e Doktorn 3

e Magistern 1

e Preceptorn 2

e Preceptorn 3

e Sofiehem 2:1 (kommunal fastighet)
e Sofiehem 2:2 (kommunal fastighet)
e Sofiehem 2:4 (kommunal fastighet)

¢ Sofiehem 3:1

Delagarna ar informerade kring
markavvattningsforetagets existens.
Markavvattningsforetaget hanteras inom den

pagaende detaljplanen for Kuratorn 6 m fl.
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Ekonomiska konsekvenser for
fastighetsagare

Exploateringsersattning

Den planerade stadsutvecklingen langs Alidbacken
innebar en ombyggnad av kommunala gator och
darmed kostnader for kommunen. Ombyggnaden
av Alidbacken till en gata med mer stadsméssig
karaktar mojliggor for fastighetsdagare inom omradet
att utveckla sina fastigheter. De exploatérer som
nyttjar den har utvecklingsmojligheten ska darfor
medfinansiera ombyggnaden av Alidbacken samt viss
ovrig allman plats inom planprogrammet tillsammans
med kommunen. Detta beror fastigheterna inom
omradet markerat i figur 49.

Omvandlingen av omradet kommer att ske genom
etappvis utbyggnad under en ldngre tidsperiod. Det
innebar att exploateringsersattningen kan utgora
betalning for redan utférda atgarder saval som for
forskottering av atgarder som ska utforas langre
fram i tid.

FOor att uppna en rattvis och skélig fordelning
mellan  olika projekt inom omradet ska
exploateringsersattningens storlek baseras pa hur
stor byggratt som medges i ny detaljplan.

Exploateringsersattningen (kr/kvm BTA) beraknas
utifran en bedémning av hur mycket byggratt som
tillskapas totalt inom omvandlingsomradet samt

Alidbacken
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en beddmning av investeringskostnaderna for att
bygga om Alidbacken. Nivan justeras 6ver tid genom
indexering. Nivan pa exploateringsersattningen
faststdlls genom ett sarskilt politiskt beslut. Om
forandringar sker i de forutsattningar som anvants
vid berdkningen av denna ersattning, ska nivan
raknas om och darefter aktualiseras genom ett nytt
politiskt beslut.

Lokala exploateringskostnader

Utover  exploateringsersattningen tillkommer
exploateringskostnader ~ for  atgarder  inom
respektive  detaljplaneomrade,  dvs. lokala
exploateringskostnader. Aven dessa regleras i
exploateringsavtalet i enlighet med kommunens
riktlinjer for exploateringsavtal. Sadana lokala
exploateringskostnader kan vara for:

. utbyggnad av allman plats inom
planomradet, sa som lokalgator eller park

. flytt av allmanna ledningar

. dagvattenlosningar

. fastighetsbildningsatgarder,
gemensamhetsanlaggning eller andra
rattigheter

Alidbacken

Ekonomiska konsekvenser for
kommunen

Kommunens investeringsbudget far kostnader for:

o ombyggnation av lokalgator

o anldggande av naturomrade med
dagvattenfunktion

Kommunens exploateringsbudget far kostnader for:
o forvarv av mark for allman plats
o eventuella fastighetsbildningsatgarder

For kommunen innebar nya allmanna anlaggningar
med kommunalt  huvudmannaskap  dkade
driftskostnader for t.ex. snorojning och parkskotsel.

Fler boende inom omradet innebar ett storre tryck
pa kommunal service som skolor, forskolor och
aldrevard, dven det dkade kostnader for kommunen.

| exploateringsavtalet faststalls vad kommunen
atar sig att utféora som motprestation for
exploateringsersattningen samt inom vilken tid
dessa dtaganden ska utforas. Skulle nagot av dessa
ataganden inte ha genomforts inom utsatt tid kan
kommunen bli dterbetalningsskyldig.

Kommunen far intdkter vid forséljning av
kvartersmark for bostader och kontor.
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Vidare behov av utredningar

For enskilda detaljplanerna kommer ytterligare
utredningsbehov att variera fran plan till plan,
vilket kommer framkomma under arbetet. |
planprogrammet har nedanstaende preliminara
utredningsbehov identifierats.

Vidare utredningar i planprogram, efter
samrad

Luftkvalitet

Luftkvalitet, med hansyn bade ftill trafik och
Alidhemsanlaggningens utslapp, utreds efter samrad
och innan godkannande av planprogrammet. Skissen
kan behova justeras enligt slutsatserna.

Forprojektering av Alibacken

For Alidbacken kan det bli aktuellt med utredning
eller forprojektering for att fa klarhet kring fragor som
hojd i forhallande till omgivande mark (figur 50-52),
lutningar medhansyntilldag-ochspillvattenledningar,
och kostnad. Detta kan goras i detaljplaneskedet,
eller redan inom ramen for planprogrammet efter
samrad. Eftersom en sddan utredning ar beroende
av ett beslut om ifall Akademiledens gc-tunnel ska
behallas eller ej ar det for tidigt att forprojektera
innan samrad. Efter samrdd, och med hansyn till de
yttranden som inkommer, maste gc-tunnelns framtid
avgoras.

Vid ombyggnad far Alidbackens lagpunkt (ca +32 m)

Alidbacken

ndara Tomteborondellen inte hojas, eftersom det
ar en sekundar avrinningsvag for Kolbacken vid
handelse att Alidhemskulverten blockeras. Om
denna punkt hojs okar risken for dversvamning av

den tillkommande bebyggelse intill backen.

Vidare utredningar i detaljplane- eller
genomforandeskede

Buller

Eftersom bullersituationen ar beroende av
byggratternas exakta placering och utformning
beddms den inte vara meningsfull att utreda i
planprogrammet, utan maste goras i de enskilda
detaljplanerna. En preliminar simulering av buller
som gjort visar som vantat hoga bullernivaer
langs Alidbacken, vilket pekar pa att det har
kommer bli nodvandigt att foreskriva mindre eller
genomgaende lagenheter, eller tanka sig ett storre
inslag av verksamheter.

Dagvatten
Vissa dagvattenfragor kan behova utredas vidare:

e FOrdrojning i rormagasin.

e Grundvattenniva.

Sulfatjordar och hur de kan paverka
utformningav dammar och ddmmen.
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For att besluta om hur dagvattenhantering fran
programomradet ska genomféras foreslds att
den befintliga modellen for den kulverterade
delen av Kolbacken uppdaterats med de
planerade atgarderna i Tomtebo Strand samt
inom programomradet. Den ledning som for
narvarande byggs fran Tomtebo strand fill
Kolbacken maste dvn beaktas.

Exakt placering av dammar eller fordamningar i
Kolbackens fara behover vidare utredas vidare.

MKN kemi och hydromorfologi.

Regionens hus-tomten ingadr inte i den
dagvattenutredning som tagits fram for
planprogrammet och behover darfér utredas
separat.
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Figur 50. Alidbackens korfdlt ligger i
dagsldget upphdjda till omgivningen
och den naturliga terréngen, sdrskilt dér
végen passerar éver gc-tunnlarna.

Figur 51. Ett alternativ vid ombyggnad av
vdgen till stadsgata dr att Iata korfdlten
ligga kvar pd befintlig héjd och lata
héjdskillnaderna pG sidorna hanteras i
tillkommande bebyggelse. Detta innebdr
mindre markarbeten vid fér gatan och
forenklar éven om Alidbacken ska byggas
om i etapper.

Sofiehem 2:2

Méteplats Alidhem
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Figur 52. Ett annat alternativ dr att
daterstdlla marknivéerna ungefar till de
som fanns innan vdgen anlades. ][
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9 Rekommendation baserad pa Minoura, E. Bostadsgadrden. Territoriell arkitektur. (Studentlitteratur, 2019)

10 Observation baserad pa Akelind, H. Alidhems tillkomst. Arkitekten 2007: nr 9, september. Sjukhusomradet har sedan Alidhems tillkomst forlorat sin
enhetlighet, medan Mariehem har ett mycket tydligt fargprogram.

11 Dagvattenutredning Planprogram for Alidhéjd (Sofiehem 3:1 mfl.), WSP 2024

12 Sofiehem 3:1 ytéversvdmning, Sweco 2023

13 Tomtebo Strand dagvattenutredning, WSP 2019

14 Social hdllbarhet — idag och imorgon. Ett analysverktyg fér social hdllbarhet i stadsutveckling, WSP 2019

15 Alidhem — analyser och rekommendationer, WSP 2019
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