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DETALIPLANEPROCESSEN
Om detaljplaner

En detaljplan reglerar hur mark och vatten far anvandas och hur bebyg-
gelse och byggnadsverk far se ut. Detaljplanen reglerar rattigheter och skyl-
digheter. Plankartan ar bindande vid provning av exempelvis bygglov. Plan-
beskrivningen beskriver detaljplanens syfte och hur plankartan ska tolkas.

Under arbetet med detaljplanen tar kommunen stallning till hur marken far
anvandas, utifran en avvagning av allménna och enskilda intressen. Detalj-
planen handldaggs med begransat forfarande, standardforfarande eller ut6-
kat forfarande. lllustrationen nedan visar planprocessen for utokat forfa-
rande vilken ar aktuellt for denna plan.
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Synpunkter Synpunkter

Kungorelse

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

Samrad

Planforslaget samrads med lansstyrelsen, lantmaterimyndigheten, kdnda
sakagare och andra berorda. Syftet med samradet ar att samla in informat-
ion och synpunkter, forankra forslaget och fa fram ett sa bra beslutsun-
derlag som mojligt. De skriftliga synpunkter som inkommit under samrads-
tiden redovisas och bemots i en samradsredogorelse. Darefter justeras for-
slaget utifran inkomna synpunkter.

Granskning

Planforslaget ska darefter tillgdngliggbras for granskning i minst tre veckor.
Om detaljplanen antas medféra betydande miljopaverkan galler minst 30
dagar. Granskningen ar ytterligare ett tillfalle att Iamna synpunkter pa
planforslaget.

Antagande
Detaljplanen antas genom ett politiskt beslut av kommunfullmaktige.
Laga kraft

Om detaljplanen inte dverklagas vinner beslutet att anta detaljplanen laga
kraft, vilket innebar att detaljplanen far rattsverkan. Darefter kan genomfo-
randet av detaljplanen paborijas.
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PLANENS HUVUDDRAG

Detaljplanen skapar planmassiga forutsattningar for utvecklingen av en ny
stadsdel inom Umea tatort. Planen beddms folja huvuddragen i 6versikts-
planen, da planomradet enligt denna ska omvandlas till en blandad kvarter-
stad med hog tathet, dar aven Kolbacken ska varnas i sin naturliga strack-
ning. Fokus har ocksa legat pa att skapa goda forutsattningar for hallbara
resor genom att fa till gena strak for fotgangare och cyklister samt jobba
med mobilitetsldsningar.

B A Ry & o '
Illustration 6ver Tomtebo strand, White arkitekter

Detaljplanen maijliggor for cirka 3000 bostader och cirka 70 000 kvm verk-
samhetsmark i form av kommersiell service, kontor och verksamheter av
olika slag. Darutover skapas dven forutsattningar for kommunal service
som en ny skola (F-6) samt ett antal forskolor, dldreboende och brandstat-
ion.

Andamalsenliga offentliga rum och platser sdsom parker och torg tillskapas
ocksa i strategiska lagen inom planomradet. Bevarandet av en gronkorridor
och naturomradet kring Kolbdcken har ocksa varit en utgangspunkt i detalj-
planen.

Kommunen har gjort bedomningen att planen kan antas medfdra bety-
dande miljopaverkan och darmed har en miljokonsekvensbeskrivning upp-
rattats. Fragestallningar som beaktas i konsekvensbeskrivningen ar bland
annat buller, luftkvalitet, rekreation, dagvatten, dversvamningsrisk, natur-
miljo och risker for farligt gods.

Planhandlingar

e Plankarta

e  Planbeskrivning

e Miljokonsekvensbeskrivning
e  Samradsredogorelse
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Underlag och utredningar

e Hallbarhetsprogram

e Arkeologisk utredning

e Dagvattenutredning

e Hydrologisk utredning

e Kiselalgundersokning Kolbacken
e  Ekosystemtjanstbedémning

e Fladdermusinventering

e Naturvardesinventering

e Trafikutredning

e Bullerutredning

e Riskutredning for farligt gods

e  Verktyg for social hallbarhet

e  Kvalitetsprogram

e  Gronytefaktor Tomtebo strand
e Projekteringsforutsattningar

Planens syfte

Syftet med planen ar att inom omradet skapa planmassiga forutsattningar
for att utveckla en ny stadsdel med tat kvartersstad. Det innebar att moijlig-
gora for stadsbebyggelse i blandstad omfattande bostader, kontor, offent-
liga och privata verksamheter samt servicefunktioner. Planen syftar dven
till att sdkerstalla en lamplig kvartersstruktur, exploateringsgrad och ge-
staltning med variation samt andamalsenliga offentliga rum och parker for
omradet.

Detaljplanen ska utdver detta dven skapa goda forutsattningar for manni-
skor att leva och resa hallbart. Mdéjlighet till goda kollektivtrafikforbindel-
ser, mobilitetsldsningar samt ett gatunat som framjar fotgangare och cy-

klister tillskapas inom planomradet.

Vidare syftar detaljplanen till att bevara och sakerstalla delar av den grona
korridoren som lankar samman Stadsliden och Nydalaomradet samt saker-
stélla allmanhetens tillganglighet till stranden. Inom korridoren ska Kol-
backen bevaras i sitt nuvarande ldge. Den grona korridoren syftar till att ge
goda livsvillkor for djur och vaxter, ge mojlighet for rekreation och framja
ekosystemtjanster. Planen avser aven att sdkerstalla dagvattenhantering
inom planomradet som inte paverkar Nydalasjon negativt.
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Hallbarhetsprogram

Inom projektet Tomtebo strand har en vision tagits fram;

Tomtebo strand ska vara ett socialt, ekonomiskt och ekologiskt foredome
dar de boende kdanner delaktighet, stolthet och vill stanna livet ut.

Stadsdelen ska vaxa fram i unik samverkan och bli en internationell fore-
bild for hallbar stadsutveckling och medveten livsstil.

Visionen samt mal och strategier for att uppna densamma jobbades fram
genom ett hallbarhetsprogram som togs fram i samverkan mellan Umea
kommun, kommunala bolag och byggaktorer genom Citylab. Hallbarhets-
programmet ar framtaget utifran Citylab Guide for hallbart byggande som
baseras pa 17 temaomraden och processtyrning. Hallbarhetsprogrammet
har identifierat fem fokusomradena for att uppna malen, vilka ar:

En inkluderande stadsdel med vardagslivet i fokus
Attraktiva och hallbara gron- och vattenomraden
Hallbar mobilitet med manniskan i centrum
Hallbara och smarta miljolésningar

uihwnNe

Dessa fokusomraden har sedan brutits ned i mal med underliggande strate-
gier och exempel pa atgarder. Atgarderna ska leda till att strategier och mal
uppfylls och strategierna har méatbara indikatorer for att mojliggora att de
kan féljas upp och utvarderas enligt figuren nedan.
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1 200 000 AGENDA Over For CITYLAB
invanare 2030 siktsplan djupad GUIDE
2050 Oversikts
plan (o)
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Process- Projekt-
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Etapp 1 Etapp 2 Etapp 3 Etapp 4 etc.
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9 GENOMFORANDE

Héllbar- Hallbar- Hallbar- Hallbar-
hetsrad hetsrad hetsrad hetsrad

Schematisk Illustration éver hdllbarhetsprogrammets struktur och hur det hinger ihop med évriga
dokument.

Kvalitetsprogram

Under planprocessen har ett kvalitetsprogram att tagits fram for den forsta
etappen. Ett nytt kvalitetsprogram avses upprattas infor varje etapp av
Tomtebo strand. Kvalitetsprogrammets huvudsakliga syfte ar konkretisera
hallbarhetsprogrammet for respektive etapp med atgarder, definiera ut-
formningskvaliteter for allman plats och kvartersmark samt vara ett stéd
for markanvisningen och genomférandet, se processen i figuren nedan.
Kvalitetsprogrammet blir pa sa satt ett komplement till detaljplanen som
kan sdkerstalla kvalitéer som inte regleras i detaljplanen.

Syftet med kvalitetsprogrammet &r ocksa att lagga fast en kvalitetsniva
som kommunen och byggaktérerna gemensamt enats om, bade for de en-
skilda byggnadsprojekten och for kommunens egna anldaggningar och pro-
jekt. Inom ramarna for denna kvalitetsniva kan sedan mindre férandringar
goras, om de kan ske med bibehallen eller hogre kvalitet. Genom att tidigt
klargora byggaktorernas och kommunens ambitioner for detaljutférandet
okar mojligheten att sakerstalla kvaliteten vid genomférandet.

Kvalitetsprogrammet innehaller ddrmed ocksa de krav som kommer gélla i
de exploateringsavtal som kommer att tecknas mellan Umea kommun och
respektive byggaktor och ar ett avtal dar alla som bygger inom Tomtebo
strand forbinder sig att f6lja kvalitetsprogrammet.

Detaljplan for Tomtebo 2:1 m.fl., Tomtebo strand april 2022
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HAP
Overgripande mal KvP
och strategier Aktiviteter och krav
Processtyrning t
ARLIG

UPPFOLINING
OCH ANALYS
Vad har vi gjort?
Hur har det gatt?
Sammanfattande

uppfdljning per
etapp

Illustration 6ver hur héllparhetsprogram (HAP) och kvalitetsprogram (KvP) sikerstdller att visionen
och mdlen fér Tomtebo strand féljs fran planerande till genomférande.

Plandata

Stadsdel: Tomtebo

Planomradets area: cirka 50 hektar
Avstand till Radhustorget: cirka 4 km
Markagoforhallanden: Kommunal dgo

Vattenomraden: Kolbacken

FORHALLNINGSSATT TILL TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan, fordjupningar och tematiska tilligg

Gallande oversiktsplan for omradet ar fordjupningen for Universitetssta-
den, antagen ar 2013. Utifran tillvaxtmalet om 200 000 invanare planeras
ett 6kat invanarantal med 15 000 personer i Umeas centrala stadsdelar, vil-
ket ocksa inkluderar planomradet for Umea universitetsstad.

Fordjupningen foresprakar en stark utveckling av sjukhus- och universitets-
omradet med inriktning att skapa en tydlig stadsstruktur med blandat inne-
hall. Umea universitet ska bli en attraktiv del av staden som lever dygnet
runt med en blandning av verksamheter, bostadder, service och handel med
miljoer som inbjuder till rérelse i vardagslivet och som kan bidra till battre
halsa.

Detaljplan for Tomtebo 2:1 m.fl., Tomtebo strand april 2022



Hlustration som visar kopplingen mellan de centrala stadsdelarna och Umea universitetsstad.

Fordjupningen pekar darfor ut olika omraden som kan bidra till att knyta
samman Umeas tva kdrnor, Umea centrala stadsdelar och universitetssta-
den. Planomradet ar ett av dessa utpekade omraden, se figur nedan. Plan-
omradet ar utpekat for stadshusbebyggelse med blandat innehall med tyd-
liga kvartersgranser, langs med vig E4. Oster om detta omrade gar en
gronkorridor avsatt for park och gronstruktur, medan resterande del av
omradet ar tilltankt for stadsbebyggelse med huvudsakligen bostader.

f Nydala sjostad
]

I Blandad Omrade for

| stadsbebyg- framforallt

I g?lsepé bostider
F | badasidorav nirmast

sjon

Karta 6ver plaomret i c‘iversiktsplnen, da bendn y?iala sjc‘istad
Inom planomradet beskriver dversiktsplanen att en omvandling ska ske till
stadskaraktar med tat kvartersstad i fyra till fem vaningar. Byggnaderna fo-

reslas placeras i kvartersgrans mot esplanaden samt Nydalaplatsen med en
Oppnare bebyggelse i 6vriga delar.

Oversiktsplanen framhéaver dven att Kolbicken ska virnas i sin naturliga
strackning genom omradet. Detta inte minst da backen ar av betydelse for

Detaljplan for Tomtebo 2:1 m.fl., Tomtebo strand april 2022
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omhandertagandet av dagvatten som ett 6ppet fordréjningssystem i omra-
det och som darmed tillfor kvaliteter fér de kringboende.

Detaljplanens overensstammelse med oversiktsplanen

Detaljplanens syfte ar att mojliggora for den blandade kvartersstad som be-
skrivs ovan. Planforslaget avviker dock fran éversiktsplanens plankarta gal-
lande gatu- och kvartersstruktur, enligt utdrag nedan. Avstegen i struk-
turen motiveras med att det framarbetade detaljplaneforslaget skapar
battre forutsattningar for manniskor att leva och fardas hallbart inom
stadsdelen. Planomradet har dven utokats norrut, jamfort med oversikts-
planen, for att fa ut samma mangd exploatering samtidigt som det maijlig-
gors ett bredare gronomrade kring Kolbacken. Darmed blir det dven fler
bostader nara park och natur. Detaljplanen bedéms darav folja huvuddra-
gen i oversiktsplanen men inte alla utpekanden i plankartan. Detaljplanen
handlaggs med darav med sa kallat utokat forfarande.

Bebyggelsekvarter

Utdrag fran gdllande éversiktsplans plankartan.

Detaljplaner

Storre delen av planomradet &r inte detaljplanelagt sedan tidigare. Nedan-
staende tabell listar detaljplaner som beror eller tangerar planomradet, vil-
ket aven illustreras i kartan nedan.

Detaljplaner inom och i anslutning till planomrédet;

Aktnummer och laga kraft Namn

Plan 2480K-P148/1973 Forslag till andring och utvidgning av

Laga kraft: 1973-06-04 stadsplanen for Kolbacksvagen (s6dra
delen)
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Plan 2480K-P147/1990 Detaljplan fér norra delen av Tomtebo
Laga kraft: 1990-06-05 —Etapp 1

Plan 2480K-P43/1985 Forslag till andring och utvidgning av
Laga kraft: 1984-07-05 stadsplan for Tavelsjon och dess stran-

der samt delar av byarna Nydala och
Vasterteg m.fl.

Plan 2480K-P43/1985

Ej detaljplanelagt

Karta 6ver berdrd deta/jp/aer

Riksintressen

Riksintressen ar geografiska omraden som pa grund av sina speciella forut-
sattningar ar av nationellt intresse. Omradena avser saval olika bevarande-
intressen som omraden som &r viktiga for exploatering for ett visst anda-
mal. Bestdmmelserna om riksintressen finns i 3—4 kapitlen miljébalken. Ut-
pekade omraden som bedéms ha sadan betydelse for olika samhallsintres-
sen ska skyddas mot atgarder som patagligt kan skada deras varden eller
mojligheterna att anvdanda dessa for avsett andamal.

Planomradet berdrs av riksintresse for kommunikation vag E4 samt influ-
ensomradet for flyghinder.

Riksintresse vag E4

Detaljplanen for Tomtebo strand innebar en exploatering nara vag E4, som
ar av riksintresse for kommunikation. Omradet planeras med tva anslut-
ningar for biltrafik till omgivande vagnat vid Tomtebovadgen som ansluter
till Tomteborondellen och till E4 vid Universitetsrondellen. Det kommer
inte att vara mojligt att kdra bil genom Tomtebo strand utan varje del av
stadsdelen har bara tillgang till en bilinfart. Den planerade exploateringens
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paverkan pa trafiksituationen i omradet och riksintresset har utretts i flera
steg;

e Hur mycket trafik Tomtebo strand kan komma att alstra samt ana-
lyser av kapaciteten i tre korsningspunkter, varav tva av dessa ar
Universitetsrondellen och Tomteborondellen pa vag E4 L.

e Paverkan av planeringen av Malmvagens forlangning for att koppla
samman Ostra ldnken (E4) med Tomtebovigen?.

e En kompletterande beskrivning av Tomtebo strands planeringsfor-
utsattningar3.

e Hur omfordelning av trafiken i Umeads 6vergripande trafiksystem
med anledning av ringledens fardigstadllande och exploatering av
omradena Tomtebo strand och Carlslund paverkar den 6vergri-
pande trafiksituationen och specifikt kapaciteten i cirkulationsplat-
serna Universitetsrondellen och Tomteborondellen ar 2040%.

Den senaste trafikutredningen* har tagits fram i samarbete mellan Umea
kommun och Trafikverket. | den har omférdelningen av trafik till Ostra l4n-
ken, E4, till foljd av ombyggnaden av vag 503 skattats och tagits med. For
att inte underskatta trafikflédena prognosaret 2040 har utredningen med-
vetet lagt sig hogt vid upprakning fran nuldget till ar 2040.

Utredningen utgar fran tva nivaer av trafikalstring. Ett baserat pa Resvane-
undersdkningen® och ett baserat pd& kommunens malsattning om 65% hall-
bart resande, gang, cykel och kollektivtrafik, nas for boende i exploaterings

omrédena Tomtebo strand och Carlslund inkluderas. Ovriga omraden for-
vantas enligt utredningen att fortsatta resa likt idag. Vidare har en 6kning
pa 5 % av trafikflddena p& Ostra lanken (E4) legat som grund fér huvudsce-
narierna. | utredningen har dven tva kanslighetsanalyser gjorts baserat pa
trafikalstring enligt RVU, dar omférdelningen fran vag 503 gjorts med 15 %
okning pa E4, samt en kanslighetsanalys dar andel vanstersvangande skru-
vats upp med 20 %. Sammantaget har analyserna utgatt fran en forsiktig-
hetsprincip och skattats medvetet hogt for att inte riskera att underskatta
trafikmangderna i framtiden.

For samtliga scenarion blir belastningsgraden under 0,8 for Universitets-
rondellen och Carlshemrondellen, dvs 80 % av kapaciteten nyttjas i den

" Trafikutredning Tomtebo strand, Trivector (2018:62)

2 Tomtebo-Carlshem, Trivector (2019:67)

3 Kompletterande Trafik-PM fér Tomtebo strand, Umea kommun (2020)
4 Trafikutredning Tomtebo strand, Trivector (2021:43)

5 Resvanor i Ume3, S& reste kommuninvanarna hésten 2014
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mest belastade anslutningen. Daremot far Tomteborondellen en belast-
ningsgrad som Overstiger 1 i samtliga scenarion vilket innebar att korsning-
ens kapacitet overskrids och anses erbjuda en |ag serviceniva enligt riktlin-
jer fran VGU (Véagars och Gators utformning) under den mest belastade
timmen 2040. Den dimensionerande kapacitetsbristen uppstar pa anslut-
ningarna Alidbacken och Tomtebovagen i samtliga scenarion vilket innebér
att koer framst kommer vaxa pa det kommunala vagnatet. Om trafikpro-
gnosen som berdknats fram for ar 2040 forverkligas kan det alltsa innebara
ett behov av atgarder for att sdkerstalla Tomteborondellens framtida kapa-
citet. Det fysiska utrymmet for att kunna genomfdra kapacitetshéjande at-
garder vid Tomteborondellen har ocksa utretts och bedéms rymmas inom
befintligt trafikomrade.

Umed kommun arbetar aktivt med att na sitt uppsatta mal om att 65 % av
alla resor ska ske med hallbara fardmedel. Bland annat planeras stombuss
med hog turtdthet trafikera nya exploateringsomradet Tomtebo strand,
samt gors satsningar pa ett forbattrat gang- och cykelnat. Det planeras
dven for atgarder som ska uppmuntra till hallbart resande och minska be-
hovet av bilresande. Darfor bor ocksa scenariot med hallbar trafikalstring
ses som ett hogst rimligt scenario ar 2040, med lagre trafikfloden som féljd.
Om kommunens mal om hallbart resande nas dven for omgivande stadsde-
lar kan trafikflodet pa vagnatet och dven belastningen i cirkulationsplat-
serna minska ytterligare.

Tomtebo strand star endast for en del av den tillkommande alstrade trafi-
ken som belastar Tomteborondellen. Utdver alstrad trafik fran Tomtebo
strand tillkommer &dven trafik fran narliggande omraden samt fér genomre-
sande som raknats upp till ar 2040 i utredningen. Ett genomférande av de-
taljplanen for Tomtebo strand forhindrar inte kapacitetshéjande atgarder i
Tomteborondellen i framtiden, om behovet skulle uppsta. Darmed bedéms
inte planforslaget medfora negativ paverkan pa riksintresset for kommuni-
kation, E4.

Influensomrade for flyghinder

Planomradet omfattas av influensomrade for Umea flygplats med hansyn
till flyghinder, som ar till hjalp i bedomningen av pataglig skada av riksin-
tresse for kommunikation. Med influensomrade avses det omrade dar
hoéga anlaggningar sasom vindkraftverk, master, torn och andra byggnader
(aven ventilationshuvar, master, hisstoppar pa byggnader etc.) kan inne-
bara fysiska hinder for luftfarten. Storre delen av planomradet ar belaget
inom flyghindrets precisering + 52,4 meter, medan en del av planomradets
nordostra horn ligger inom preciseringen + 60,0 meter.
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For att sdkerstalla att tilkommande bebyggelse inte riskerar att generera
en negativ inverkan pa flygplatsens horisontella hinderbegransade yta re-
gleras en hogsta totalhojd for ny bebyggelse. Eftersom det rader olika to-
talh6jder inom planomradet regleras totalh6jden med [es] [ea] och [es]
inom respektive byggratt. Dar [es] galler for det norddstra omradet dar to-
talhojden &r +60,0, [es] kvarter vid Sjotorget dar totalhdjden ar +55,0 och
[es] reglerar hogsta totalhdjd om +52,4 meter for 6vriga byggratter. Dar-
med bedéms detaljplanen inte medfor paverkan pa riksintresset for Umea

flygplats.

Gréans for planomrade «emeemae—- -
Strandskydd 100 m ——
E4 Riskavstand 50 m 020 /27777

Flyghinder msh 35

Karta 6ver riksintressen och strandskydd inom omrddet.

Strandskydd

Strandskyddet syftar till att langsiktigt trygga allmanhetens tillgang till
strandomraden och att bevara goda livsvillkor for djur- och vaxtlivet.
Strandskyddet galler generellt vid alla kuster, sjoar och vattendrag och om-
fattar land- och vattenomraden 100 meter fran strandlinjen. Om det finns
sarskilda skal och intresset att iansprakta omradet vager tyngre an strand-
skyddets syften kan strandskyddet upphavas i en detaljplan. Miljobalken
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kap. 15 § punkt 4 innebéar dock att det &r forbjudet att vidta atgarder som
vasentligt forandrar livsvillkoren for djur- och vaxter.

Inom en del av stadsdelsparken och parkstraket ner mot Nydalasjon beror
planomradet strandskyddet inom 100 meter. Parkstrak i anslutning till
kvartersmark ar tankt att anvandas for gora en god dévergang mellan kvar-
tersmark och allman platsmark, dar hojdskillnader tas upp och det finns en
mindre gangvag med i 6vrigt natur. Da detta omrade ar inom allman plats-
mark reglerad for andamalet park med ovanstaende beskrivning bedoms
inte strandskyddet behova upphavas.

For den del av stadsdelsparken som berors av strandskydd upphavs strand-
skyddet. Inom stadsdelsparken medger detaljplanen att byggnader om
sammanlagt 250 m? far uppfdras fér att mojliggora for allman service i par-
ken och omradet ar val avskilt fran omradet ndarmast strandlinjen av Olle
fiskares vag. Pa den del av parken som berors av strandskyddet lag tidigare
tre stugor och marken var da ianspraktagen pa ett satt som gor att omra-
det saknar betydelse for strandskyddets syften. Upphavandet i den har de-
len av stadsdelsparken bedéms inte vasentligt forandra livsvillkoren for
djur- och véaxter.

Omradesskydd

Inom planomradet eller dess nérhet finns inga kdnda andra sarskilda omra-
desskydd sasom reservat eller skyddade omraden med avseende pa djur
och véaxter. Inte heller &r omradet utpekat som Natura 2000-omrade, nyck-
elbiotop eller liknande.

Behovsbedomning

Nar en detaljplan upprattas eller dndras ska kommunen ta stallning till om
dess genomforande kan antas medfdra en betydande miljopaverkan. For
att ta reda pa det ska en behovsbedémning géras. Om behovsbeddm-
ningen resulterar i att en betydande miljopaverkan kan antas ska detalj-
planeférslaget miljobedémas. En miljokonsekvensbeskrivning (MKB) ska re-
dovisa kommunens bedémning av den paverkan pa miljon som planens ge-
nomforande kan fa.

Enligt kommunens beddémning kan detaljplanens genomférande antas in-
nebira en betydande miljopaverkan, varfér en MKB® har uppréattats. Fragor
som sarskilt, enligt behovsbeddmningen, ska beaktas under planprocessen
ar luftkvalité, geologi, hydrologi, arkeologi, lokalklimat, buller, rekreations-
varden, naturmiljo och stadsbild.

6 Miljskonsekvensbeskrivning detaljplan fér Tomtebo strand, Sweco 2021-06-30
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Lansstyrelsen har tagit del av beslutet och delar kommunens bedémning
att planen kan anses medféra betydande miljopaverkan. Beslutet har of-
fentliggjorts pa kommunens anslagstavla under tidsperioden 21 april 2017
till och med 18 maj 2017.

PLANFORFARANDE

Planen handlaggs med utokat forfarande, eftersom planen bedéms kunna
antas medfora betydande miljopaverkan, bedoms ha ett betydande in-
tresse for allmédnheten samt for att planforslaget skiljer sig at nagot fran
gdllande 6versiktsplan, fordjupning for Universitetsstaden.

Samradskrets

Kartan nedan redovisar planférslagets bedomda samradskrets. Bedomningen
har gjorts att fastighetsdgare samt andra aktorer inom det utpekade omradet
sarskilt kan beroras av detaljplanen.

Krta 6ver sdrskild berérd samradskrets.
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FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Under respektive rubrik beskrivs och motiveras planens utformning mot
bakgrund av radande planeringsforutsattningar. Forst beskrivs forutsatt-
ningarna och darefter forandringar och konsekvenser till féljd av detaljpla-
nens genomfdrande.

Stads- och landskapsbild
Forutsattningar

Planomradet ar idag obebyggt och bestar av varierande typer av natur- och
skogsmark. Omradet angransar till den norra delen av Tomtebo som ar ut-

byggt enligt gillande detaljplan fran 1990. Byggnadsstrukturen i detta om-

rade karakteriseras av ett rutnatssystem for lokalgator, dar flerbostadshus i
tva till fyra vaningar ar placerade med férgardsmark langs med dessa gator.
Nagra aterkommande byggnadselement i narliggande kvarter ar tegel- och

trafasader samt sadeltak.

Intill planomradet ar dven Nydalasjon beldagen som med anledning av sitt
centrala lage ar viktigt for friluftslivet inom Umea stad. Norr om planomra-
det aterfinns Noret som ar ett vatmarksomrade som tillhér Nydalasjon. In-
till Nydalasjon finns dven ett strandomrade med stugor samt en mindre
grusvag, Olle fiskares vag, som gar langs med stugorna och sjon.

| vaster aterfinns trafiklandskapet kring vdag E4, som ndarmast planomradet
bestar av en cykelvdag med tillhorande dike. Har finns dven tva gang- och
cykeltunnlar under viagen som lankar samman planomradet med Alidhem
och Universitetsomradet.

Nydalasjén

ALy ¥
- L]

Flygbild éver planomrddet
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Foérandringar och konsekvenser

Bebyggelsestruktur

Tomtebo strand utgdr en lank som binder samman den befintliga bebyggel-
sen pa Tomtebo och universitetsomradet, samtidigt som omradet ska bli
en ny entré till Nydalaomradet. Bebyggelsestrukturen ar uppbyggd pa plat-
sens kvaliteter och forutsattningar med utgangspunkt i karaktarerna sko-
gen, staden och stranden.

Strukturen bygger pa stadsmassighet och generdsa publika platser. Plane-
ringen av stadsdelen ska aven maojliggora goda levnadsmiljoer samt skapa
mojligheter att leva och resa hallbart. Strukturen bygger darav dven pa att
byggnader placeras mot gator med centrala strak for att tillskapa stadska-
raktar med tatare kvartersstad.

O, 1§

lllustrerad flygbild 6ver Tomtebo strand
Bebyggelsen foreslas dven vara tat och bilda sammanhallna och halvéppna
kvarter som samspelar val med karaktarsfulla stadsrum och métesplatser i
omradet. Detta skapas genom att bebyggelsen organiseras enligt principen
offentlig gatusida och privat gardssida. Gransen mellan privat och offentligt
ska vara avlasbar men innehalla zoner med olika grad av offentlighet, dar
t.ex. halvprivata zoner och forgardsmark kan bidra till att befolka och vari-
era och berika gatumiljon. Kvarteren ar ocksa uppbyggda kring en struktur
som starker genhet och genomsiktlighet.
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lllustration éver bebyggelsestrukturen
For att skapa en variation i bebyggelsen foreslas inslag av stadsradhus i om-
radets sydostra del i anslutning till skolan for att skapa en smaskalig bebyg-
gelse. Variation av bebyggelsen skapas dven genom att hansyn tas till be-
fintliga landskapet och terrangen. | anslutning till de stora ladskapsrummen
mot vattnet och dar flyghojden tillater, i omradets norddstra del, mojlig-
gors nagot hogre bebyggelse. | Ovrigt karaktariseras omradet av flerbo-
stadshus i fyra till fem vaningar.

)

~

lllustration med hur det skulle kunna se ut fran befintliga Tomtebo ldngs Véttarnas allé
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Bostédder

Planen mojliggor for olika typer av bostadskvarter med olika forutsatt-
ningar och utformning genom anvandningen [B]. Hur bostadskvarteren re-
glerats baseras pa var kvarteret ar lokaliserat och vad det ska ha for karak-
tar. | anslutning till befintliga Tomtebo ar det viktigt att skapa ett bra moéte
mellan den nya och befintliga bebyggelsen, vilket innebar att det ska vara
variationer i skala och kvarteren ska 6ppna upp sig mot parkstraket. | kvar-
teren runt om parkerna ar det daremot viktigt att stotta och rama in park-
rummet och kvarteren runt skogen ska skapa en 6ppenhet och samverka
med det grona. Kvarteren mot de centrala straken kraver en mer stads-
massig utformning i placering och fasadutformning medan kvarter med
verksamheter blir entrén for Tomtebo strand mot vag E4/Kolbacksleden
och ska fungera som bullerskydd.

| syfte att reglera d&ndamalsenliga byggratter begrdansas bebyggandets om-
fattning via minsta nockhojd, totalhdjd, maximal byggnadsarea (BYA), maxi-
malt husdjup och placeringsbestammelser. For varje bostadskvarter anges
darav en hogsta totalhdjd som varierar mellan 12,2 meter och 22 meter.
Hojderna ar reglerade utifran projekterad plushojd for gatorna samt be-
gransningen av totalhdjden utifran flyghinder. Detaljplanen reglerar dven
en minsta nockhojd om 9 eller 12 meter [es, e2,], eftersom syftet med pla-
nen ar att skapa en tat kvartersstad med flerbostadshus, den regleringen
gdller inte komplementbebyggelse.

Illustrerad bostadsbebyggelse utmed Tillbakavidgen

Byggratter inom bostadskvarteren regleras med en maximal byggnadsarea
[eoooo], som baseras pa att mojliggéra lampliga friyta och innergardar. |
byggnadsarean raknas dven in komplementbebyggelse for att tillgodose
behov av férrad, avfallshantering, cykelparkering med mera.
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For att sdkerstdlla markens genomslapplighet pa kvartersgardarna regleras
maximal hardgérandegrad i en allman bestammelse [Minst 60% av kvar-
tersgard ska utféras med 90% genomsldpplighet. Hogst 25% av kvarters-
gard far hardgoras]. Den regleringen géller inte for kvarter med anvand-
ningen parkering eller brandstation.

For att astadkomma en kvartersstruktur regleras byggnaders placering ut-
med gatorna med placeringsbestammelser [p1,p2,P3,P4,Ps,P9]. Bestimmel-
serna reglerar att alla byggnaders eller huvudbyggnadens langsida ska pla-
ceras mot forgardsmark mot ndrmaste gata, gang- och/eller cykelvag eller
torg. Regleringen syftar dven till att gora sa att bebyggelsen framst ska pla-
ceras mot de storre gatorna med hogre floden av manniskor for att skapa
attraktiva gaturum. | de fall ett kvarter omgardas av tre kategorier av gator
ar principen att huvudbyggnader ska i forsta hand placeras mot TORG,
GATA;1 och GATA,.

Illustration placering av byggnader i kvarteren

Undantaget ar bostadskvarter mot naturmark, dar en 6ppenhet mot det
grona regleras och sakerstélls via bestimmelse [ps,p7,ps], byggnad far inte
placeras med langsida mot forgardsmark mot gangvag, gang- och cykelvag
eller park. Med denna typ av reglering bedéms viss flexibilitet for variation
kunna uppnas, samtidigt som en god stadsmilj6 sakerstalls. Med 6ppna bo-
stadsgardar mot park- och naturmark kan de samverka med naturen och
genom anvandandet av gronytefaktor bidra till och stirka ekosystemtjans-
ter i omradet.

Den byggnadstyp som bést bidrar till kvartersstrukturen ar lamellhus som
placeras med langsida mot gatan. Lamellhus kdnnetecknas av langsmala
huskroppar och darfor regleras ett storsta husdjup for bostadsbyggnader
till maximalt 14 m [f1]. Med maximalt husdjup menas dock att bursprak och
balkonger kan ligga utanfor husbredd pa 14 meter.
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Detaljplanen reglerar dven tva till fyra meters forgardsmark ut mot gator
fran alla bostadskvarter genom att marken inte far bebyggas. Férgardsmar-
ken syftar till att skapa ett attraktivt stadsrum med bland annat god till-
ganglighet for de hallbara fardsatten och hallbar snéhantering. Forgards-
marken kan dven bidra till att befolka, berika och variera gatumiljon. For-
gardsmark om fyra meter sdkerstélls vid mindre lokalgator och kan med
fordel planteras. Inom forgardsmarken finns mojligheter att inrymma bal-
konger och for att fa en stadsmassighet far inte balkonger kraga ut 6ver all-
man plats. Med allman plats menas exempelvis gator och torg.

For att skapa en smaskalighet utan monotona byggnadskroppar som upp-
levs otrygga, samt for att skapa genomsiktlighet och alternativa vagar i bo-
stadskvarteren regleras dven att, maximal langd for husen ar 65 meter
samt att dar langden pa kvarteret overstiger 80 meter ska ett mellanrum
mellan byggnader om minst 8 meter finnas [f.]. Bestammelsen syftar dven
till att skapa genomsiktlighet och vagar att ta sig in i kvarteren.

Inom alla kvarter ska ocksa entréer placeras mot gata [fs, fg, f7, fis], i syfte
att tillskapa en stadsmassighet och gator med liv och rorelse. Med avsikt
att undvika ensidighet i gestaltning och framja variation i bostadsbebyggel-
sens uttryck reglerar detaljplanen dven att fasader mot torg eller gata ska
ha en enhetlig utformning kring varje trapphus och fasadenheter som lig-
ger intill varande ska skilja sig at i material och/eller farg [fa].

Storkvarter

Ett sa kallat storkvarter &r ett storre
kvarter med byggnader placerade
mot gata som moijliggdr en storre ge-
mensamma innergard. Syftet med
denna typ av kvarter ar att ge forut-
sattningar for samordningsvinster pa
gardarna och 6ka attraktiviteten ge-
nom att kunna anordna till exempel
gemensamma vistelselokaler och sa-
ledes utoka utbudet av funktioner.

Illustration 6éver var storkvarteren
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Bostadskvarter mot GATA; (det centrala strdket)

| kvarter mot det centrala straket m\ v
benamnt som [GATA4] i plankartan >N

ska det vara aktiva och 6ppna fasa-
der med fokus pa ett livfullt stadsliv.
Forutsattningar for verksamheter
ska finnas i bottenvaningar i strate- .4
giska lagen [C4], t.ex. vid den stora _'5-‘
parken och torgen. Dar det inte ar | gk
mojligt att &stadkomma kommersi- & » ’i‘”\.
ella lokaler kan bebyggelsen istallet ’_‘ - r

utformas med ljusa och 6ppna en- -‘Fs
tréer eller gemensamhetslokaler ?‘ : ,
och bostadskomplement i gatuni- p— 23

van. Darfor regleras i bostadskvarter @33‘- 2D .,
med sida mot denna gata och att :@ r .
minst 50% av bottenvaningens fasad | & 1 e

mot torg eller 25% av bottenvaning- Y= «aaf
ens fasad mot GATA1 och GATA; ska

vara uppglasad [fs, fo, f1a]. | syfte att gora garden tillgdnglig fran gatan och
bidra till trygghet och social hdllbarhet regleras att minst en entré per

Exempel pé kvarter utmed det centrala straket

byggnad, mot GATA;, ska vara genomgaende [fg].

| kvarter som ligger vid torg eller GATA; stalls dven sarskilda krav pa bal-
kongernas utformning, eftersom de har inverkan pa stadsrummets funktion
och upplevelse. Detaljplanen reglerar darmed att balkonger, mot TORG el-
ler GATA;, maximalt far utgdéra 50% av fasaden och ska utféras som en del
av byggnadens fasad eller konstruktion [fs].

Bostadskvarter mot GATA;

Bostadskvarteren mot huvudleden for
gang- och cykel benamnt GATA; i
plankartan ska ocksa skapa mojlig-
heter till 6ppna fasader som stodjer
stadslivet. For att sdkerstdlla detta re-
gleras i detaljplanen att minst 25% av
langden pa bottenvaningens fasad
mot GATA; ska vara uppglasad [fo].

For att skapa attraktiva stadsrum ska
entréer aven inom dessa kvarter pla-
ceras mot gata [f7].
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Inom ett kvarter mot GATA; anses det lampligt med radhus/stadsradhus
for att fa variation och dar regleras att endast gruppbyggda hus i form av
parhus, kedjehus, radhus far uppforas [f12]. De gruppbyggda husen ska pla-
ceras med entré mot forgardsmark mot GATA: [p11]-

Bostadskvarter i det nordéstra hérnet

| det norddstra hérnet av Tomtebo strand
ar det mojligt att tillata lite hogre bebyg-
gelse. Har regleras i kvarteren med en to-
talhdjd som inte far 6verskrida +60,0 m
[ea], vilket motsvarar bebyggelse i sex va-
ningar.

For att skapa 6ppenhet i kvarteren och ut-
blickar mot omgivande natur ska byggna-
derna i dessa kvarter placeras med gavel
mot forgardsmark mot gata [ps] samt utfo-
ras som lamellhus [f13]. For att anpassa be-
byggelsen ytterligare till landskapet runt
omkring regleras att bebyggelsens hojd ska
trappas fran totalhéjden ner till en nock-
hojd pa 15 meter, vilket motsvarar fyra
vaningar. Trappningen ska ske sa att den Exempel pd bebyggelse i det
hégre delen &r mot gatan och den lagre norddstra hérnet

mot naturmark [fio].

Verksamheter

Detaljplanen mojliggor for cirka 70 000 m? verksamhetsmark. | detaljplanen
regleras det som verksamheter som kan kombineras med vissa centrums-
kapande verksamheter, beséksanlaggningar som inte alstrar mycket egen
fordonstrafik samt vard [K, Z1, C, D, R]. Det innebdr att det inom verksam-
hetskvarten skulle det bland annat kunna etablera sig en gymnasieskola,
coliving- och coworking kvarter.

Den storsta andelen verksamheter lokaliseras ut mot E4/Kolb&cksvagen, pa
grund av det strategiska laget. For att verksamheterna ocksa ska kunna
fungera som bullerskydd mot bostadskvarter innanfor ska byggnader ska
uppforas sammanbyggda i hela kvarterets bredd mot E4/Kolbacksleden
[ms]. Minsta nockho6jden ar har 12 meter [ei], for att skapa en tillrdackligt
hog bebyggelse som kan skydda bakomliggande bostdder fran trafikbuller.
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Centrumverksamhet i
bottenvaning

. Mobilitetshub

B [t ®S

e g - 2
Placering av olika typer av verksamheter inom Tomtebo strand

Inom de olika kvarteren for verksamheter, kommer likasom 6vrig bebyg-
gelse, verksamhetsbebyggelsen placeras mot gata for att skapa en stads-
massig bebyggelsestruktur [p1,p2,p3,ps,p9]. Verksamheternas byggratter re-
gleras ocksa med en maximal byggnadsarea [exxx].

Inom verksamhetsmarken tillats inte handel med skrymmande varor for att
begrdnsa tyngre fordonstrafik. For att skapa en bra torgmiljo tillats endast
handel med livsmedel i bottenplan mot det centrala torget [f11].

Bostdder inom verksamhetskvarter

For att kunna utveckla en attraktiv blandstad med narhet mellan verksam-
heter och boende tillats dven bostader inom vissa kvarter mot E4/Kolb&cks-
vagen vars huvudanvandning ar verksamheter och kontor. Pa grund av bul-
ler- och riskaspekter far dessa bostader endast placeras mot férgardsmark
mot gata [p1o], under villkoret att bygglov far inte ges for bostadshus forran
slutbesked for byggnad for verksamheter, kontor och/ eller centrumanda-
mal har kommit till stand [a1].
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Service

@ |drottsanlaggning

Grundskola

Forskola

Gymnasieskola

" Livsmedelsbutik
Drivmedelsférsaljning

@ Restuarang/café

@ Vard- och omsrogsboende

%

lllustration éver befintlig service i ndrheten av planomraddet.
Férutsattningar

Det finns god tillgang till bade offentlig och kommersiell service inom nar-
omradet, se ett utdrag av nagra utvalda servicefunktioner i kartan ovan.

Soder om planomradet pa Tomtebo aterfinns bland annat tva férskolor.
Inom detta omrade ar dven Tomtebogards skola beldgen, som bedriver
undervisning mellan forskola och till arskurs tre. Langre s6derut langs med
Sjofruvagen finns dven Sjofruskolan for l1ag-, mellan- och hogstadiestadiet.
Annan offentlig service som ocksa aterfinns inom detta omrade ar tva vard-
och omsorgsboenden.

Férandringar och konsekvenser

Utvecklingen av ny stadsdel skapar dock ett stérre behov bade av offentlig
och kommersiell service. Pa Tomtebo strand planeras darfor for ett tillskott
av service.
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Offentlig service

} Skola F-6 och idrottshall
( ;‘ Forskola
( ,\ Aldreboende

( ,\ Brandstation

Karta éver offentlig service som planeras inom Tomtebo strand

For att tillgodose behovet av offentlig service planeras bland annat for en
kommunal skola, dar intentionen i planeringsskedet ar att ha undervisning
fran forskoleklass till arskurs sex [S]. Vilka klasser som gar pa skolan kan
dock komma andras Over tid utifran behov. Skolan placeras i den 6stra de-
len av planomradet langs med huvudstraket, nara torget och stadsdelspar-
ken. Placeringen av skolan i de centrala delarna av Tomtebo strand, i an-
slutning till busshallplats och cykelstrak, skapar goda forutsattningar att
fardas till skolan hallbart. Skolan blir en naturlig motesplats och den kom-
mer dven ha en mindre idrottshall fér undervisning.

Ytterligare tre forskolor med sex till atta avdelningar planeras i de reste-
rande etapperna inom planomradet [S, B]. Da behovet av forskolor endast
baseras pa prognoser medges dven att bostdder byggs inom dessa kvarter.
Aldreomsorg med begriansande vardinslag ingar i anvdndningen [B] och
planeras tillskapas inom kvarter som redovisas i figur ovan. | kvarteret for
den centrala hubben kan det dven finnas majlighet att tillskapa en vardcen-
tral.

Inom tomter for skola regleras ingen byggnadsarea med syfte att vara flex-
ibla tomter. Dar kan de behov av kommunal service, skola eller bostader,
inrymmas beroende pa hur det behovet ser ut ndr den etappen ska genom-
foras.
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Hlustration dver férskola Iings med gdng- och cykelvidg mot grénstraket, White arkitekter.

Kommersiell service

Inom Tomtebo strand ska det ar vara mojligt att skapa kommersiell service
som kan berika stadsdelen. Langs med det centrala straket och torgen, dar
mest manniskor planeras rora sig, ska mojlighet finnas att tillskapa cent-
rumverksamheter i bottenplan [B, Ci].

| angransning till vag E4 kan kontor och verksamheter som kan kombineras
med vissa centrumskapande verksamheter, besdksanlaggningar som inte
alstrar sarskilt mycket egen fordonstrafik samt vard etableras [K, Z;,C, D,
R]. Servicefunktioner som kan tillskapas inom dessa lagen ar bland annat
paddelhall, laboratorium, sjukgymnastik med mera. | anvandningen kontor
menas kontors- eller tjansteverksamhet med liten eller ingen varuutlam-
ning men med komplement av t.ex. konferenslokaler och de personalut-
rymmen som behdvs. Medan anvandningen for verksamheter begransas till
att omfatta verksamheter utom handel med skrymmande varor.

Mobilitetshubbar

Inom planomradet ska det dven tillskapas ett antal hubbar med fokus pa
servicefunktioner. Syftet med hubbarna ar skapa battre maojligheter for
manniskor att leva hallbart och pa sa satt ha nara tillgang till service och
mobilitetstjanster for transporter.

Mobilitetshubben vid torget planeras bli en motesplats med gemensamma

lokaler for de boende vid sidan av mobilitetstjanster. Denna hubb placeras i
ett centralt lage i angransning till torget, skola och busshallplats langs med

det centrala straket, for att bjuda in till méten mellan manniskor. Vid sidan

av mobilitetstjanster kommer platsen bli en moétesplats tillsammans med
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intilliggande offentliga platser och kommersiell service sasom t.ex café, livs-
medelsbutik, traningslokaler, laddning for elfordon och uthyrning, vilket
mojliggors genom att planen tillater [Cy,P,E] centrumskapande verksam-
heter, parkering och tekniska anlaggningar.

Gt

Ty e

Mobilitetshubb

Karta med hubbarnas p/acer;ng

De 6vriga mobilitetshubbarna tilltanks ocksa ha funktion som métesplats
och service i en mindre skala. Med de lokalndra funktionerna menas t.ex.
utldmningsboxar for matvaruleverenser eller postorder, atervinning av sal-
lan avfall, cykelreparation samt majlighet till att lana poolbil eller Iadcykel.
Det féranleder att detaljplanen tillater [P,E,C1] parkeringsandamal, tekniska
anlaggningar och begrdansade centrumverksamheter.

Alla servicehubbar tillats dven kompletteras med bostader [B], i syfte att
skapa forutsattningar for en blandstad samt skapa en flexibilitet i detaljpla-
nen, utifall att behovet av dessa funktioner forandras 6ver tid.

Brandstation

Detaljplanen mojliggor aven for en brandstation [T1]. Brandstationen kom-
mer att ha en angoring via den lokala gatan som ansluter till kvarteret, da
denna gata beddms ha tillracklig kapacitet. Vid korsningen ut mot det
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centrala straket behover det med trafikforordning tillsdttas nagon atgard i
genomfdrandet sdasom t.ex. trafikljus for att sdkra framkomligheten.

Byggratten for brandstationen regleras med exploateringstal som anger
maximal byggnadsarea och nockhojden far variera mellan 12 meter och
upp till totalhdjden. Pa grund av sina samhallsviktiga funktioner undantas
brandstationen fran bestammelserna att marken ska vara genomslapplig
till viss grad samt att markparkering inte far tillskapas inom kvartersmark.
For parkering behovs namligen en mindre del markparkering for tjanstefor-
don samt ett antal fér parkeringar for resurspersoner som kallas in vid spe-
ciella tillfallen/utryckningar, t.ex dykare, utredare. Detta behov bedéms
motsvarar cirka 10 platser. Den ordinarie bemanningen pa brandstationen
betraktas dock pa samma satt som andra arbetande i omradet och far i de
fall de kor sin privata bil parkera i hubbar eller pa andra angivna stallen.

Dagvattenhanteringen inom brandstationen skulle exempelvis [6sa med
fordrojning i kassettsystem under hardgjorda ytor eller skelettjord i grona
ytor och dven med kompletterande grona tak.

Kulturmiljo

Forutsattningar

Planomradet ingar inte i nagon utpekat kulturmiljo.
Férandringar och konsekvenser

Da planomradet inte ingar i ndgon utpekad kulturmiljé och medfor en stor
karaktarsforandring av omradet, bedoms inte skal nog finnas att stélla sar-
skilda gestaltningskrav for bebyggelsen. Da syftet med planen &r skapa en
helt ny stadsdel ges pa sa satt dven maojlighet att skapa ett omrade med en
ny egen karaktdr med utgangspunkt i landskapet.

En del av kvalitetsprogrammet fungerar dven som gestaltningsprogram
som ger utgangspunkterna for att sakerstalla andamalsenlig gestaltning i
markanvisningsavtal. Kvalitetsprogrammet ska dven ska ligga till grund for
gestaltning nar kommunen ar byggherre for fastigheter eller allman plats.

Fornlamningar

Férutsattningar

Lansstyrelsen beslutade under juni 2018 att en arkeologisk utredning 7 be-
hovdes utforts i och med planldaggningen av Tomtebo strand och Liljansber-
get. Syftet med den arkeologiska utredningen ar att faststdlla om fornlam-
ningar finns inom planomradet och angransande detaljplaneprojekt.

7 Eldrun (2019) Arkeologisk utredning av Tomtebo strand
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Foérandringar och konsekvenser

Utredningen utférdes under hosten 2018 och genomférdes i tva steg, arkiv-
genomgang och faltinventering (steg 1) samt pafdljande arkeologiska ut-
redningsgravningar (steg 2). Fynden i utredningen redovisas i kartan nedan.

Den arkeologiska undersdkningen visade att de objekten som patraffades
inom planomradet (objekt 9, 10 och 11) inte var lagskyddade och saledes
inte krdvde nagon vidare atgard.

=1

TRl

Y

Formnlamning
Méijlig fomi&@mning
< m Fomlamning

M&ijlig famiamning M
H F5S Owrig kutturhistorisk lamning <

[ utredningsromradet

Oversikt med berérda objekt frén den arkeologiska utredningen.

Naturmiljo

Genom planomradet stracker sig Umeas 6vergripande gronkorridor som
stracker sig runt om stan samt inkluderar skogar som Stadsliden och
Grossjon naturreservat. Planomradet bestar av tallskog med mindre inslag
av lovskog, barrblandskog och granskog. Genom omradet rinner Kolbacken
som avvattnar Nydalasjon via viken Noret. | planarbetet har omradets na-
turvarden inventerats och utretts i en naturvirdesinventering® som sedan
kompletterats av Umea kommun. Myrmark utgor arealmassigt en mycket

8 Pelagia nature & environment (2017) Naturvérdesinventering av planeringsomradet
Nydala sjéstad
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liten del av omradet, men eftersom grundvattnet gar grunt i omradet be-
star tallskogen nastan uteslutande av fuktig tallskog.

Teckenforklaring

------ Inventeringsgrans

= Kolbdcken

[ Hvrig mark

Il Vatten
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I Granskog
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Schematisk bild av biotoptyp och utbredning inom det inventerade omradet.

Tallskog och barrblandskog

Oster om Kolbicksvigen bestar
tradskiktet till storsta del av tall-
skog, buskskiktet utgors till stor del
av bjork och gran i varierande om-
fattning. Barrblandskog utgor den
nast storsta andelen av all skogs-
och markareal inom inventerat om-
rade. Faltskiktet i tall- och barr-
blandskogarna utgors till storsta
del av blabar, dven om det i tallskogens fuktigare partier tillkommer bland
annat hjortron och skvattram. Bottenskiktet domineras till stérsta del av
vitmossor och da framst granvitmossa.

Exempel pad tallskog inom planomrddet.

Ett inte ovanligt inslag i tallskogen ar stdende déda trad. Dod ved kan bidra
till den biologiska mangfalden genom att gynna vissa typer av insekter.

T.v. stdende déd ved, ett inte ovanligt inslag i tallskogen. T.h. Den vanligaste mossan i tall- och barr-
blandskogen, granvitmossa.
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Blandskog och Iévskog

En mindre andel av det inventerade omradet bestar av blandskog med in-
slag av l6vtrad som bjork, asp, ronn, salg och graal tillsammans med bade
tall och gran. Generellt ar aldern i blandskogen relativt lag jamfort med i
tallskogen, barrblandskogen och granskogen.

Inom planomradet aterfinns ocksa en begransad del 16vskog ocksa besta-
ende av mestadels bjork, asp, salg och ronn. | och med att |6vskogen vast
om Kolbacksvagen star pa en fore detta jordbruksmark ar marken bordig,
vilket innebar att faltskiktet ar av en helt annan typ @an den som finns i hela
omradet 6st om Kolbadcksvagen.

Granskog

En forhallandevis liten del av det inventerade omradet utgors av ren gran-
skog och da pa lite torrare mark framst kring den moranrygg som l6per i in-
venteringsomradets 6stra del, men aven intill Kolbacken. Buskskiktet i
granskogen ar inte sa framtradande annat dn dar skogen ar lite gles. Falt-
skiktet liksom i tall- och blandskogen i stort sett helt dominerat av blabar.
Underskikt dr bestaende av mestadels vaggmossa med en del husmossa,
samt inslag av kammossa.

| delar av granskogen pa moranryggen finns en del granlagor och ibland
vedlevande svampar pa dessa, sasom vedticka, klibbticka och ullticka. Den
senare svampen, ullticka, ar en art som av ArtDatabanken ar klassad som
nara hotad (NT).

Myr och Kolbéicken

Endast i norra delen av det inventerade omradet finns 6ppen myrmark,
dels en mindre tallbekladd myr inne i skogen dels en myr i anslutning till
Noret. De bada myrarna skiljer sig markant at dar myren vid Noret ar tamli-
gen 6ppen med visst inslag av tall och bjork i buskskiktet, medan den inne i
skogen ar bevuxen med tall.

Kolbacken upptrader i tva olika skepnader beroende pa biotopen den rin-
ner genom. Ost om Kolbacksvigen slingrar sig Kolbdcken dmsom i sakta
mak genom skogsmark och 6msom forsande, dar botten pa manga stallen
bestar av grus och sten, medan botten till storsta del bestar av lera dar Kol-
backen rinner genom den forna jordbruksmarken vast om Kolb&cksvagen.

Detaljplan for Tomtebo 2:1 m.fl., Tomtebo strand april 2022



Bild fran en del av Kolbdcken inom planomrddet.

Forutom sjadlva Kolbacken finns en liten strimma Oppet vatten pa gransen
av inventeringsomradet i norr vid Noret, dar myren ar pa vag att véxa in
over det 6ppna vattnet. Vegetationen i och vid det 6ppna vattnet ar en
blandning av myr- och vattenvaxter.

Samlad naturvirdesbedémning

Naturvardesbedomning gors utifran bedomningsgrunderna art och biotop.
Det inventerade omradet bedémdes ha visst biotopvéarde tack vare fore-
komst av ett flertal biotoper, dldre och gamla trad, haltrad, dod ved och en
mindre mangd Idgor, samt att skogarna for det mesta var flerskiktade. Med
andra ord finns forutsattningar for arter i den sena successionsfasen, som
till exempel vedlevande svampar, att etablera sig i omradet.

Artvardet, som bedomdes som patagligt, bestod av att ett flertal rodlistade
arter och signalarter férekom i omradet, dar merparten av arterna ar bero-
ende av gammal skog. Med ett visst biotopvarde och ett patagligt artvarde
utmynnar det sammanlagda naturvardet i Patagligt naturvdrde (naturvar-
desklass 3). Med detta menas att det ur ett biologiskt mangfaldsperspektiv
finns en betydelse att omraden bibehalls eller blir storre samt att dess eko-
logiska kvalitet uppratthalls eller férbattras.

Kolbacken i sig sjalvt, exklusive 6vriga inventerade omraden, bedémdes ha
Hégt naturvdérde (naturvardesklass 2). Detta med anledning av att Kol-
backen har stor variation vad galler biotoper, samt har till stor del ett
meandrande lopp. Vid inventeringen fanns bade blockiga steniga och for-
sande avsnitt respektive lugnflytande omraden med finsediment. Dar vat-
tenvegetationen var riklig och naturlig med fléden och strandzoner som
har goda forutsattningar for biologisk mangfald.
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Foérandringar och konsekvenser

| den del av det inventerade omradet som planeras som ny stadsdel kom-
mer Kolbickens naturliga lopp mellan Nydalasjon och Alidbacken att paver-
kas, liksom livsmiljon for ett antal rodlistade arter. En utbyggnad enligt
planférslaget minskar arean av sammanhdngande skog avsevart.

Ett steg for att uppna kommunens gréna vision for Umea tatort och minska
paverkan pa naturmiljon, ar att sdkerstalla det grona strak som lankar sam-
man bl a Stadsliden med Nydala. Har ska all skog och natur sparas i sa stor
utstrackning som mojligt. Straket utgoér en viktig korridor for spridning av
vaxter och djur, samt medfor daven genetiskt utbyte mellan populationer.
Genom inventeringar och utredningar har korridorens placering och ut-
bredning lokaliserats till omradet planlagt som [NATUR] i plankartan. Natu-
ren kommer i dessa delar vara frivdixande gron- och skogsomraden som
inte ar anlagda och inte skots mer an enligt skotselplan. Kring Kolbacken
och i det grona straket ska dven skogsnaturen med bibehallna kvaliteter i
form av upplevelser och rumslighet samt spridningskorridorer och eko-
systemtjanster bevaras och forstarkas.

Del av Kolbéicken genom planomrddet

Inom korridoren finns omraden som éar speciellt viktiga for biologisk mang-
fald och viktiga att utveckla naturliga miljéer antingen via riktade atgarder
eller via fri utveckling. For att sakerstalla att dessa kvalitéer bevaras lang-
siktigt reglerar detaljplanen [blandskog] naturlig blandskog med oreglerad
back. Korridoren omfattar dven till viss del fére detta jordbruksmark som
overgatt till skogsmark som inte langre bedéms som brukningsvard.
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Placeringen och utbredningen av den grona korridoren innebar dven att
Kolbdcken ska bevaras i sin naturliga fara. Vid Kolbacken sparas en minst 30
meter bred kantzon kring backen, dar inget arbete kommer att ske i back-
faran for att backen inte ska paverkas negativt av exploateringen.
Svamplanen kring Kolbacken kommer i huvudsak lamnas intakta och
skyddszonen pa 30 meter pa var sida vattendraget skyddar den fuktiga mil-
jon i och kring vattendraget pa ett tillrdckligt tillfredsstadllande satt. Detta
medfor att miljokvalitetsmalet om att nd god hydromorfologisk status inte
kommer att forsvaras.

Djurliv
Férutsattningar

Enligt den 6évergripande landskapsanalysen fér fladdermdss® har planomra-
det en mycket hog potential for forekomster av fladdermus. Fladdermass
trivs dven i gamla trad med bohal som férekommer i den 6stra delen av
planomradet. Av den anledningen har en inventering av fladdermdss tagits
fram under planprocessen.

Inventeringen visar att tva fladdermusarter hittades och dessa var nord-
fladdermus och vattenfladdermus. Ingen av dessa fladdermusarter &r rod-
listad, men samtliga fladdermusarter adr skyddade inom EU:s art- och habi-
tatdirektiv. Aktiviteten av nordfladdermus var hog i delar av planomradet,
framst i omradets norra del, vid Noret. Under koloniperioden var aktivite-
ten av nordfladdermus dven relativt hog i omradet mellan Olle Fiskares vag
och Nydalasjons vastra strand medan det i de centrala delarna av planom-
radet var lagre aktivitet. Aktiviteten av vattenfladdermus var generellt 13g i
omradet. Migrerande fladdermdss i storre mangd observerades ej vid ut-
ford inventering 2017 vid planomradet, till skillnad fran tidigare invente-
ringar vid omraden kring Umealven, belagna endast ett fatal kilometer
bort.

Rodlistade fagelarter samt arter som listas i fageldirektivets bilaga 1 som
spillkrdka (Fageldirektivet!®, NT'1), tretdig hackspett (Fageldirektivet, NT),
orre (Fageldirektivet), jarpe (Fageldirektivet), notkraka (NT) och kungsfagel
(VU??) har ocksa observerats inom planomradet. Av dessa bedéms endast

9 Ecocom (2017)Fladdermusinventering vid Nydala sjéstad

10 Fageldirektivet dr ett EU-direktiv som skyddar samtliga naturligt férekommande fégelarter och
specifikt utsatta arters hdckningsplatser, inom medlemsldnderna, for att bevara livskraftiga populat-
ioner.

1 NT, Near Threatened - En art tillhér kategorin missgynnad om den inte uppfyller ndgot av kriteri-
erna fér vare sig akut hotad, starkt hotad eller sGrbar, men dr néra att uppfylla kriterierna fér ndgon

av dessa kategorier.

12 vy, Vulnerable - En art tillhér kategorin sGrbar om den I6per stor risk att do ut i vilt tillstand enligt
ndgot av kriterierna A till E fér kategorin.
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jarpe och kungsfagel hacka inom planomradet, resterande arter bedéms
anvanda omradet for fédosok i varierande grad. Andra rodlistade arter som
patraffats inom planomrddet ar gammelgransskal (NT) och tallticka (NT)
som bagge indikerar lang skoglig kontinuitet.

Foérandringar och konsekvenser

Da planomradet exploateras for bostader kommer levnadsforhallandena
for djurlivet att paverkas. For att undvika negativ paverkan pa fladdermdss
bor potentiella kolonilokaler och prioriterade jaktmiljéer bevaras och/eller
forstarkas. Darfor varnar planforslaget om att bevara Noret, Kolbacken,
fuktiga skogar och l6vskogar inom gronkorridoren samt natur mot Ollefis-
kares vag och Nydalas véastra strand.

Hansyn till artspridningen tas dven genom att de passager i form av broar
som kan ske over gronkorridoren, i och med att dessa ska placeras pa en
sadan hojd att visst djurliv kan passera under.

Ekosystemtjanster
Forutsattningar

Ekosystemtjanster ar alla produkter och tjanster som naturens ekosystem
ger oss manniskor och som bidrar till var valfard och livskvalitet. Vid plane-
ring av en helt ny stadsdel dar skogsmark tas i ansprak kommer detta pa-
verkas.

En utredning har darfor tagits fram for Tomtebo strand, dar nedanstaende
fyra kategorier analyserats;

e Forsérjande — ger oss spannmal, dricksvatten, travirke och bioenergi.

e Reglerande — renar luft och vatten, reglerar lokal temperatur och luftfuk-
tighet, skyddar mot UV-stralning.

e Kulturella — ger upplevelsevarden, friluftsliv, reducerar stress och ger ater-
hamtning, skonhetsupplevelser och turism.

e Stddjande — underliggande processer som fotosyntes, biogeokemiska
kretslopp, bildning av jordman och uppréatthallande av biologisk mangfald.

Pa Tomtebo strand ar de viktigaste ekosystemtjdnsterna reglerande att
tillvarata och utveckla. Som kan ses i illustrationen nedan innebar det t.ex.
rening och férdrojning av dagvatten, klimatanpassning, biologisk mangfald,
funktion hos den ekologiska korridoren samt rekreation och folkhalsa.
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Illustration éver befintliga ekosystemtjénster.

Foérandringar och konsekvenser

Manga av de ekosystemtjanster som omradet bidrar med idag férsvinner
nar omradet bebyggs. Konsekvenserna av planen bedéms enligt utred-
ningen vara storst for reglerande ekosystemtjanster. Aven kulturella paver-
kas i hog grad men har finns battre mojligheter att minimera paverkan och
kompensera med olika atgéarder.

For att sakerstalla att ekosystemtjanster varnas inom Tomtebo strand har
det arbetats fram ett antal groneytefaktorer. Groneytefaktorer ar ett ar-
betsredskap for att sakerstalla att grona kvaliteter uppnas vid byggande,
vilket ar till en hjalp nar ambitionen ar att bygga tata stadsstrukturer men
samtidigt planera for viktiga ekosystemtjanster. Poangsystemet har delats
in i sex olika omraden som ar kvarter, park, gronkorridor, strandremsa,
skolgardar och kvarter mot grénkorridor, dar det som varderas rér vatten,
gronska och sociala varden.

Gronytefaktorn berdaknas som kvoten mellan den "ekoeffektiva ytan" och
hela tomtens eller fastighetens yta. Pa Tomtebo strand ska berdkningen av
groneytefaktorer sdkerstdlla bland annat hallbara dagvattenldsningar, att
ytorna blir mangfunktionella fér de boendes rekreation och utevistelse
samt att det skapas goda livsbetingelser for vaxter och djur.

For att sdkerstédlla att omradets ekosystemtjanster tillvaratas och komplett-
eras pa basta satt staller kvalitetsprogrammet krav pa vilka groneytefak-
torer som ska uppnas for olika delar. En gronytefaktor pa minst 0,6 ska
uppnas pa allman plats, kvartersmark och offentliga miljéer pa Tomtebo
strand.
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Schematisk skiss 6ver vil upptrampade stigar (svarta streckade linjer) inom det inventerade omrdadet
(bla streckad linje).

Tomtebo strand ar beldget nara bebyggelse och medger darfor att omradet
ar latt att besdka och anvanda for rekreation. Vid inventering av omradet
var det tydligt att sa dven var fallet, da flertalet val upptrampade stiger hit-
tades. Aven ett flertal, mer eller mindre vil anlagda, grillplatser &terfanns
inom planomradet.

Planomradet nyttjas saledes bland annat till promenader med eller utan
hund, motion och friluftsliv, samt viss forskoleverksamhet. Omradet har
goda forutsattningar for bar- och svampplockning. Dessutom mojliggdr om-
radet lokalisering ndra Umea universitet dven till att omradet kan nyttjas
vid undervisning.

Férandringar och konsekvenser
Kopplingar mot Nydalasjon och befintligt rekreationsomrade

Den nya strukturen ska kopplas till de befintliga kvaliteterna som skogs-
markerna vid sjon, gang- och cykelstraket runt Nydala och cykelvagar till
andra stadsdelar. FOr att bevara de naturliga rekreationsvardena har de be-
fintliga stigarnas placering till viss del varit viagledande for strukturen i om-
radet, vilket illustreras i kartan nedan.
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Parker

Huvudstrak
Ovriga strak

Torg
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| planforslaget kommer fortsatt storre delen av Olle fiskares vag vara kvar i
sin befintliga strackning, se en illustration. Den delen av vdagen som paver-
kas av planforslaget kommer fa en ny dragning och kopplas ihop med Karls-
kroken. Kopplingarna mot Nydalasjon forstarks genom att tillgangligheten
att nd sjon utdkas med ett parkstrdk mot befintliga Tomtebo. Aven de cen-
trala straken gor Nydalasjon mer lattillganglig for boende pa Alidhem och
kring Universitetsomradet.

Den stora stadsdelsparken [PARK;] vid Nydalasjon med anslutande strak
forstarker ytterligare kontakten med stranden och sjén och planeras bli en
kvalitet for hela Umea stad. Planforslaget ocksa anpassats sa att straket
kring sjon bevaras och dven i fortsattningen kanns tydligt och ar allmant
tillgangligt.
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lllustration fran Olle fiskares vdg. Ny bebyggelse skymtas till hbger i bilden.

Parker

Alla omraden som planeras for anlagda rekreationsandamal ges anvand-
ningen [PARK] i detaljplanen. Det finns goda mojligheter att anpassa Tom-
tebo strand for att bevara rekreationsvdrden och i vissa fall férstarka dem
genom att framja moten mellan manniskor. En sadan atgard ar att anlagga
ett gang- och cykelstrak langs med korridoren, for att bevara det viktiga
grona rorelsestraket.

Inom planomradet planeras dven for en storre stadsdelspark samt nagra
mindre ndaromradesparker. Pa Tomtebo strand &r omradesparkerna mindre
men ligger ndra manga boende och blir darfor viktiga for vardagen och bor
erbjuda bada lugn, aktivitet och lek pa olika satt. Omradesparkerna har
dven en viktig funktion for dagvattnet for att kunna ta omhand vatten vid
skyfall.

Den storre anlagda stadsdelsparken [PARK1] syftar till att fungera mer som
ett besoksmal. Har finns maojlighet att rymma mer platskravande eko-
systemtjanster, sdsom till exempel stadsodling. Stadsdelsparken kan ha
mojligheter for storre evenemang och aktiviteter, vilket illustreras i figur
30. For att ge mojlighet till t.ex. ett kafé eller annan mindre publik
verksamhet i stadsdelsparken tillater dven detaljplanen att byggnader om
sammanlagt hogst 250 kvm och nockho6jd 7,0 meter far anordas har

[byggnad:].

Inom planomradet ska dven vissa grona torg anordnas, vars framsta syfte
ar att koppla samman torgen med 6vrig gronstruktur och framja mikrokli-
matet

Detaljplan for Tomtebo 2:1 m.fl., Tomtebo strand april 2022



44 (90)

Aven ett antal fickparker skulle kunna tillskapas inom planomradet. Fick-
parkerna ar sma till skalan men kan bidra med estetiska livsmiljoer fér bade
humlor, smadjur och méanniskor.

Kommunens lekplatsprogram har en riktlinje om att mojlighet till lek ska
finnas inom barriarfritts 250 m fran bostaden. Detta bedéms ga att uppna
inom planomradet och i de vastra delarna av omradet behovs sarskild han-
syn tas till utformningen av offentliga miljéer och innergardar for att uppna
riktlinjen.

Planens genomforande medfor konsekvenser pa de befintliga rekreations-
mojligheterna men enligt ovanstaende bedoms detaljplanen sammantaget
sakerstalla att rekreationsvarden bevaras och styrks. Den nya stadsdelen
bidrar ocksa med nya rekreationsvarden, allt fran lugna aktiviteter i skog
och naturmark till varden som innebar aktiviteter och méten med andra.

Omrddet sett fran Nyalasjén i h6jd med stadsdelsparken
Park- och gangstrak

Langs med huvudstrak for gang och cykel finns dven mojlighet att ta tillvara
pa soliga motesplatser med utblickar mot Kolbacksskogen. Inom grénkorri-
doren finns dven mojligheter att anlagga mer eller mindre ordnande rekre-
ationsplatser sasom exempelvis utegym, sittplatser m.m.

Torg

For att skapa ytterligare utrymme for méten mellan manniskor ska ett an-
tal torgytor tillskapas genom anvdandningen [TORG] inom planomradet. Det
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olika typerna av torg ar ett stadsdeltorg, entrétorg och mindre torgbildning
i den norra delen av omradet.

Det storsta stadsdelstorget ar omgiven av malpunkter sdsom servicehubb
och skola. Inom detta torg kommer en central hallplats for kollektivtrafiken
vara beldgen. Stadsdelstorget ar saledes en vistelseplats dar trivsel med
god tillganglighet for alla ar viktig.

For torget ut mot Tomtebovagen finns en bestammelse [byggnadz] som in-
nebar att byggnader om maximalt 150 kvadratmeter far uppféras inom tor-
get.

Alla ytor for torg kan t.ex. kompletteras med tillhérande verksamheter,
sasom t.ex. torghandel, kiosker och serveringar och skulle kunna se ut som
illustrationen nedan.

4

llustration éver Sjétorget vid det centrala strdket.

Offentlig konst

Det offentliga rummet ar att betrakta som allas gemensamma vardagsrum,
vilket gor det angelaget att de konstnarliga inslagen i vara stadsdelar repre-
senterar ett brett spektrum av vad konst kan vara. Konstens roll i stadsrum-
met kan inte nog betonas. Den bidrar till att skapa dynamik i stadsbilden,
tillfor ovantade inslag i vardagen och utmanar vara sinnen.

Konst ber6ér och utmanar oss pa olika satt. Den kan skanka identitet och ge
sarpragel at en plats eller rent av bli signifikativ sdsom Lage Lindell genom
sin malning pa universitetet kommit att ge namn at Lindellhallen. Att som
en del i processen initiera metoder for medborgardialog kring den offent-
liga konsten bidrar till att skapa forstaelse for gjorda satsningar.
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For att ta ett helhetsgrepp om processen med konstnarlig gestaltning i nya
Tomtebo strand planeras arbetet ske i fem etapper och félja den fastlagda
tidsplanen for utvecklingen av stadsdelen. De platser som kan bli aktuella
under etapp ett ar entrén, torget, parken och cykelbanan.

Friyta
Férutsattningar

For bostader, lokaler for fritidshem, forskola, skola eller annan jamforlig
verksamhet, ska det inom fastigheten eller i narheten av den finnas tillrack-
ligt stor friyta som ar lamplig foér lek och utevistelse.

Kommunens riktlinjer for friytal3:

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

e Friytan ska innehalla buskar och trad samt ge en god rumsverkan
och majlighet att folja arstidsvaxlingarna.

e Barns behov av friytor ska sarskilt beaktas.

e Friytans storlek ska vara minst en tredjedel av bostadernas totala
yta (m? BTA).

Férandringar och konsekvenser
Bostdider

Pa Tomtebo strand ar syftet att skapa en tat blandstad. Inom och kring
planomradet finns god tillgang till bade park- och naturmark. Inom kvarte-
ren ska ocksa en gronytefaktor!* pa minst 0,6 for att uppna hogre kvalité
pa bland annat friytan. Av de anledningarna anses det har vara majligt att
kunna franga riktlinjen om att friytan ska vara minst en tredjedel av bosta-
dernas totala bruttoarea.

Begransning av bebyggandets omfattning i form av byggnadsarea, total-
hojd, husdjup och placeringsbestammelser sdkerstaller att andelen friyta
blir lamplig for sitt andamal inom kvarteren. Vid berédkning av friyta inom
planomradet har en tredjedel varit utgangspunkt och andelen ligger pa
strax under det. Som friytegrundande har kvartersgardar raknats och till
viss del forgardsmark och prickmarkstrak beroende pa hur kvarteret ser ut
och var det ligger i omradet.

Skola och forskola

En férskola ska ha en gérd av minst 3000 m? samt 40 m? per barn och for
skola géller 30 m? skolgard per barn enligt riktlinjer fran Boverket.

13 Fordjupning for de centrala stadsdelarna (2016) avsnitt Friyta pa kvartersmark
14 Gronytefaktor Tomtebo strand, Umea kommun (2021)
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Inom Tomtebo strand planeras for en skola, forskoleklass till arskurs sex,
med en idrottshall. Fastighetsstorleken inom anvandningsomradet skola ar
18 200 m? vilket, férutom yta for byggnader, dven ticker behovet av friyta
per barn.

| omradet finns ocksa tre tomter som planeras for forskolor. Fastighetsstor-
leken varierar mellan cirka 4500 m2 och 9700 m?2. Ytorna ar tillrackliga for
forskolor med sex eller atta avdelningar, beroende pa storlek, med tillh6-
rande friyta enligt riktlinjerna. For att sakerstalla flexibilitet 6ver tid och
kunna mota framtida behov regleras ingen byggnadsarea pa dess tomter.

Vid utformning av skolan- och férskolorsgard kan med fordel befintlig vege-
tation och trad och integreras i utemiljon. Utemiljo ska framja lek och ro-
relse och vara varierad med t.ex. bade platser med sol och skugga, natur-
liga och anlagda utemiljéer.

Gator och trafik
Férutsattningar

Planomradet avgrdnsas av vag E4 vaster, Olle fiskares vag i 6ster och Tom-
tebovagen i sydvast.

N GOSTA SKOG-
A LUNDSVAG

A ENE o, i
TOMTEBOVAGEN

Karta 6ver befintligt gatundt med de stérre viigarna markerade i rétt.
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Foérandringar och konsekvenser

Trafikstrukturen och strak

e Stomlinje kollektivtrafik

Hallplatslagen

mes - Huvudnit gang och cykel
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Karta éver trafikstrukturen pd
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Tomtebo strand
Trafikstrukturen som visas i figuren, ar skapad utifran att fotgangare, cyklis-
ter och kollektivtrafiken ska ha gena strak. De storsta och viktigaste straken
ar darmed utformade for att ha en hog framkomlighet fér de hallbara fard-
satten och saledes har framkomligheten for biltrafiken inte prioriterats.

Trafikstrukturen ger ingen genomgaende biltrafik, i stadsdelen, utan denna
trafik kommer att fa sarskilda strak som begransas via fysiska atgarder i ga-
turummet och/eller lokala forskrifter.

Straken ar dven utformade for att forstarka moétet med omgivande stads-
och naturlandskap med finmaskighet, genhet och god tillganglighet.
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Gatusektion 6ver det centrala straket, Vittarnas allé.

Genom det centrala straket, Vattarnas allé, kopplas staden samman med
ett gent kollektivtrafikstrak [GATA;]. Det centrala straket genom Tomtebo
strand kommer omfatta gaende, cyklister och kollektivtrafik enligt figur 35.
Biltrafik kommer tillats pa en kortare stracka for att angéra omradet fran
Universitetsrondellen.
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Det centrala straket planeras for en hog framkomlighet for de hallbara tra-
fikslagen, dar de olika trafikslagen far helt egna kérbanor skilda fran
varandra. Tradalléer planeras for att skapa gronska i gaturummet och
skapa forutsattningar att ha en hog standard for snéhanteringen sa att en
del sno6 kan lagras i gaturummet och minska transporterna av sno.

e\

£ L
(LLLLYR) 0 —-_ . WZ’LH‘ e ALLAIITY
Forgardsmark . N ! —— 5 s 0 Férgardsmark

Gatusektion éver huvudcykelstrdk, Tillbakavdgen.

Gatusektion éver huvudcykelstrdk, Tuvullsgatan.

Huvudnatet for fotgdngare och cyklister syftar till att skapa goda forutsatt-
ningar for att ga och cykla aret om. Férutom [GATA:] ingar ocksa delar av
[GATA;] och grénkorridoren [GANG, CYKEL] i huvudnatet for fotgangare
och cyklister. Sektionerna till huvudnatet dessa visas figurerna ovan. Bade
Alidhemsstraket och Universitetstraket kopplar samman gang- och cykel-
trafiken mot det centrala straket. Inom dessa gator prioriteras gdende och
cyklister genom att tva breda gronremsor med trad skyddar och omger den
breda cykelbanan medan gangtrafikanter kan rora sig skyddat ndrmast fa-
saderna med tillgang till entréer och funktioner vid fasaderna. Tradraderna
sanker bilarnas hastighet.
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~ Gron Forgardsmark

Gatusektion éver gdng- och cykelvég lings med den gréna korridoren, Kolbdcksstréket.

Langs med och igenom den grona korridoren planeras dven en gang- och
cykelvag i enlighet med figur ovan. Detta trafikstrak syftar till att skapa
gena gang- och cykelkopplingar. Gatusektionen ger tillrdckligt med ut-
rymme for att mojliggora en separering av enklare slag.

lllustration éver gdng- och cykelstrdk Iéings med den gréna korridoren.
Huvudsakliga stradk for biltrafik

De gator som forvadntas fa mest biltrafik ar de som regleras [GATA:]. Detta
innebar att det finns behov for fotgangare och cyklister att fardas separerat
fran biltrafiken langs dessa, se figur nedan. Eftersom dessa gator ingar i lo-
kalnatet for gdng och cykel planeras for en gemensam gang- och cykelbana.
Separeringen fran biltrafiken forstarks med de tradrader som skiljer kdrba-
norna for gang- och cykel fran biltrafiken.
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.~ Fargardsmark

Lokalndt fér fotgdngare och cyklister. Huvudsakligt strak for biltrafik.
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Kvartersgator
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~
Gatusektion 6ver kvartersgator

| kvartersgatorna, reglerade som [GATAs3] i plankartan, samsas olika fard-
medel pa utrymmet i gatan sdsom visas i figur ovan. Dessa gator kommer
framst nyttjas av boende inom narliggande kvarter eller servicefordon och
har darmed lagre fléden. Eftersom trafikflodena av samtliga trafikslag kom-
mer att vara laga beddms de kunna samsas pa samma bana.

Parkstrak

Langs med gronstraket ar det viktigt att tillskapa ett bra mote med natu-
ren, sa dar sakerstaller detaljplanen ytterligare en yta for allman plats i
park om 10 meter via bestimmelsen [PARK gang]. Denna yta skulle kunna
se ut som i figur nedan och ska innehalla gangstrak utmed kvarteret och
kan ocksa anvandas till att jamna ut hojdskillnader mellan natur- och kvar-
tersmark i slanter som skulle kunna vara en slutande stenmur som get
skogskansla och en tydlig avgransning. Sadana strak skapar en genare at-
komst runt husen samt skyddar skogen fran mansklig paverkan.

Gron Forgardsmark

Gatusektion 6ver parkstrdken.
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Aven i sdder mot befintliga Tomtebo planlidggs en yta om 36 meter for par-
kdandamal med funktion av gang- och cykelvdg samt dagvattenhantering.
Skogen sparas i den sddra halvan. Gang- och cykelvagen maste dven vara
ordentligt upphdjd for att inte riskeras att 6versvammas och bor vara gru-
sad.

Skissforslag - Vattarnas park

Trad och
frivaxande buskar
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Frivaxande

Sektion genom parkstrdk vid befintliga Tomtebo

Mot Ollefiskares vag planlaggs omradet ocksa for park, gang och har ska
skog behallas orérd narmaste vagen for att skapa en kdnsla av natur och
kontinuitet samt variation.

Pdverkan pa omgivande infrastruktur

Exploateringen av Tomtebo strand medfdr en 6kning av trafik pa den omgi-
vande infrastrukturen. Nar det géller cykeltrafik ar det framst straket Gosta
Skoglunds vag — Daniel Naezens gata — Svingen som kan fa 6kad trangsel.
Darfor behover kapacitetshojande atgarder i form av alternativa strak utre-
das, detta gors dock inte inom ramen for denna detaljplan eftersom det lig-
ger utanfor planomradet.

For biltrafiken far Tomteborondellen en 6kad belastning dven fast en ny
vag, Malmvagen, kommer att 6ppnas mellan Tomtebovagen och E4 for att
avlasta Tomtebovagen. De utredningar som har genomforts kring detta re-
dovisas mer noggrant i avsnitt Riksintresse vag E4. Resultatet visar att det
blir kapacitetsbrist i Tomteborondellen i samtliga utredda scenarier for ar
2040. Kapacitetsbristen uppstar pa anslutningarna Alidbacken och Tomte-
bovéagen i samtliga scenarion vilket innebar att kder framst kommer vaxa
pa det kommunala vagnatet. Om trafikprognosen som beraknats fram for
ar 2040 forverkligas kan det alltsa innebara ett behov av atgarder for att
sdkerstdlla Tomteborondellens framtida kapacitet. Det fysiska utrymmet
for att kunna genomfora kapacitetshdjande atgarder vid Tomteborondellen
har ocksa utretts och beddms rymmas inom befintligt trafikomrade.
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Kollektivtrafik
Férutsattningar

Lokal kollektivtrafik genom Tomtebo trafikeras av en linje som ingar i det
utpekade stomlinjenatet. Busshallplatser till denna linje intill planomradet,
finns placerade ldngs med Mineralvigen, Alvans vig och Vittarnas allé. Tva
busslinjer for lanstrafiken passerar ocksa samma strackning med slutdesti-
nation Holmsjon/Yttertavle och Savar.

Foérandringar och konsekvenser

Utbyggnaden av en ny stadsdel omfattande cirka 3000 nya bostdader och
kompletterande handel och verksamheter, leder till att kollektivtrafiken be-
hoéver anpassas till de nya forhallandena.

| planens genomférande kommer befintlig stomlinje dras om for att ga ige-
nom planomradets centrala strak. Tva busshallplatser planeras anordnas
inom planomradet, den ena planeras inom stadsdelstorget och den andra
placeras vid torget ndrmast Universitetsrondellen. Med dessa placeringar
bedoms god tillganglighet till kollektivtrafik kunna tillskapas inom hela
Tomtebo strand.

Parkering, varumottagning, angoring
Férutsattningar

Omradet angors idag via Olle fiskares vag. Planomradet ar idag ett obe-
byggt naturomrade och omfattar darfor inga parkeringsplatser.

Foérandringar och konsekvenser
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. Teknisk anldggning

Illustration éver placering av mobilitets- och servicehubbar samt parkeringshus
Angéring

Angoring for fotgangare och cyklister till Tomtebo strand planeras huvud-
sakligen via Tomteborondellen, cykeltunneln under vag E4, Tomtebovagen
och Vattarnas allé. Ett sddant exempel illustreras ocksa i bilden nedan.
Langs med Vattarnas Allé trafikeras dven kollektivtrafiken idag och denna
kommer forlangas for att bli en angoringspunkt for kollektivtrafiken pa
Tomtebo strand. Biltrafiken kommer angéra planomradet via Universitets-
rondellen och Tomtebovagen.

Utfartsforbud rader mot GATA: och vissa andra delar planomradet av tra-
fiksakerhetsskal samt for att sdkerstalla framkomligheten hos de hallbara
trafikslagen. Pa grund av driftmdjligheter men dven trafiksakerheten be-
gransas aven antalet utfarter per kvarter mot samma gata till maximalt tva
om 6 meter, undantaget fér brandstation.

Angoring till mobilitetshubbar och parkeringshus forordas mot storre gata
som huvudstrak.
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Illustration 6ver angdring till Tomtebo strand fér géng- och cykel frén Alidhem och Universitetsomrd-
det.

Parkering och mobilitetshubbar

Inom Tomtebo strand anvands strategin att placera parkeringsanlaggningar
i utkanten av stadsdelen kompletterat med mobilitetshubbar med service-
funktion lokaliserad i de centrala delarna. Detta i syfte att minska biltrafi-
ken inom planomradet och underlatta for manniskor att leva och resa hall-
bart.

Planomradet ligger inom parkeringszon A, dar mojlighet till att reducera
parkeringsnormen kan géras via sa kallat grént parkeringskop®. Grént par-
keringskop syftar till att ge incitament for fastighetsagaren/byggaktéren att
bidra till hallbara resmonster och darmed majliggora att bygga farre parke-
ringsplatser an sedvanligt. Istdllet for tillampning av etablerat "gront parke-
ringskop” kommer det istdllet genomféras gemensamma parkeringsanlagg-
ningar, utbud av mobilitetstjanster och bra cykelparkering i fastighet som
grund for att minska antalet parkeringsplatser. Dessa atgarder ar en forut-
sattning inom hela Tomtebo strand, for 6ka andelen resande med kollektiv-
, gang- och cykeltrafik, av boende samt de som arbetar inom omradet. Kva-
litetsprogrammet beskriver de mobilitetsatgarder som kommer att ligga till
grund for dimensionering av parkeringantalet pa Tomtebo strand. Infor ef-
terféljande etapper kommer parkeringsbehovet analyseras och ligga till
grund for parkeringsutbud och mobilitetstjanster i kommande etapper.

Detaljplanen reglerar att endast bilparkering for personer med nedsatt ro-
relseformaga far anordnas inom kvartersmark i en generell bestimmelse,
med undantag for kvarter for parkeringsandamal och brandstation.

15 parkeringsnorm fér Umea kommun (2018) avsnitt avsteg frén parkeringstal, grént parkeringskép
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Regleringen syftar till att framja de hallbara fardsatten. Detta galler for bil-
parkering saval for bostader som for verksamheter. Férutom dessa parke-
ringsfunktioner ska inte nagra markparkeringar finnas inom stadsdelen. Ga-
tuparkering kommer inte heller att finnas forutom eventuellt ett fatal plat-
ser som tidsregleras for kortare drenden till platser Iangt fran hubbarna.

Parkeringsanldaggningarna [P] ar placerade utifran att kunna sakerstélla be-

hovet av parkeringsplatser utifran nu gallande parkeringsnorm i respektive

utbyggnadsetapp. Parkeringsanlaggningarna kan ocksa fungera som mobili-
tetshubbar, dar tanken &r att det ska finnas maojlighet till att Iana/hyra bade
ladcyklar och bilpoolsfordon for att framja ett hallbart resande.

Alla parkerings- och mobilitetshubbar tillats dven kompletteras med bosta-
der, i syfte att skapa forutsattningar for en blandstad samt skapa en flexibi-
litet, utifall att t.ex. behovet av parkering minskar i senare etapper eller an-
laggningen kan byggas in i kvarter med bostader.

Cykelparkering

Cykelparkering planeras kunna hanteras inom byggnader i markplanet, pa
forgardsmark och pa innergardar. Cykelparkeringar ska placeras och utfor-
mas for att bli [att tillgangliga, trygga och sakra for att skapa goda forutsatt-
ningar att cykla. Det innebar att minst 25 % av cykelparkeringarna ska loka-
liseras inom 25 meter fran entré samt att minst 75 % ska kunna vaderskyd-
das och/eller ga att till exempel lasa in.

Detaljplanen sidkerstaller endast att tillracklig med yta for parkeringsbeho-
vet finns i reglerade parkeringsanldggningar. Vid ansokan om bygglov ska
den vid tidpunkten gdllande parkeringsnorm tillampas. For forsta etappen
kommer sarskild parkeringsnorm fér Tomtebo strand att tillampas.

Varumottagning

Tomtebo strand ska ha goda forutsattningar for hallbara fardsatten darav
far inte varumottagning ske mot det centrala straket eller gang- och cykel-
vag.

Leveransboxar planeras i mobilitethubbarna for att samordna varutrans-
porter till de boende och ocksd minska de boendes resor for att hamta pa-
ketleveranser.
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Tillganglighet
Férutsattningar

Planomradet &r idag ett oexploaterat natur- och skogsomrade. Omradet &r
endast tillgangligt via Olle fiskares vag samt de mindre stigar som naturligt
uppkommit éver tid vid anvandning av omradet. Omradets markniva varie-
rar mellan cirka +39 och +31 meter 6ver havet.

Foérandringar och konsekvenser

En exploatering av Tomtebo strand medfor att Nydalaomradets tillganglig-
het for alla 6kas, i form av att nya vagar med hogre standard byggs. | och
med exploateringen av omradet kommer det dven delar av omradet be-
hova fyllas ut i mindre utstrackning, vilket kommer jamna ut de befintliga
hojdskillnaderna ytterligare.

Alla kvarter inom planomradet omges darutover av tva till fyra meters for-
gardsmark. Markplaneringen av férgardsmarken ska utformas sa att den
blir tillganglig for alla och for att kunna hantera en halvmeters hojdskillnad
mot intilliggande gata. En sadan forgardsmark sakerstaller aven att alla en-
tréer ut mot gata blir tillgangliga.

Bottenvaningar dar det ska vara lokaler eller centrumverksamheter stalls
sarskilda tillganglighetskrav enligt boverkets byggregler.

Miljofarlig verksamhet

Detaljplanen mojliggor inte for nagon miljofarlig verksamhet, varav inga
skyddsatgarder behover tilltas.

Buller
Férutsattningar

Verksamheter har inte ndgra krav pa bullernivaer sasom bostader. Pa Tom-
tebo strand mojliggors dock delvis bostadsbebyggelse i ett bullerutsatt lage
och da ska planbeskrivningen, innehalla en redovisning av beraknade var-
den for omgivningsbuller vid fasad och vid uteplats, om sadan anordnas.
Riktvarden visas i tabell nedan. Vid berdkning av bullervarden vid en bo-
stadsbyggnad ska hansyn dven tas till framtida trafik som har betydelse for
bullersituationen. Sa manga tillkommande bostader som planen majliggor
beddms kunna leda till att riktvarden for buller kan riskeras att éverskridas.
En bullerutredning har darmed tagits fram for Tomtebo strand. Utred-
ningen visar berakningar av ekvivalent och maximal ljudniva 1,5 m éver
mark for prognosaret 2040.
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Riktvdrden fér omgivningsbuller fran vig- och spdrtrafik vid bostadsbyggnads fasad.

Ekvivalent ljud-
niva vid bostads-

Ekvivalent ljudniva
vid uteplats om sa-

Maximal ljudniva
vid uteplats om sa-

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

Naturvardsverket tog ar 2017 fram en ny vagledning for bedémning av rikt-
varden vid skolgardar och forskolegardar. Riktvardena for nya skolgardar
innebadr en skarpning av tidigare anvanda riktvarden, se tabell nedan.

Denna niva bor inte dverskridas mer an 5 ggr per maxtimme under ett ars-
medeldygn, under den tiden da skolgarden nyttjas.

Riktvdrden for buller fran vig- och spadrtrafik pé ny skolgard (friféltsvirde).

Del av skolgard

Ekvivalent ljudniva, dB(A)

Maximal ljudniva, dB(A)

skolgarden

De delar av garden som &r 50 70
avsedda for lek, vila och pe-

dagogisk verksamhet

Ovriga vistelseytor inom 55 7016

Férandringar och konsekvenser
Framtagen bullerutredning!’ visar att det generellt finns stora ytor inom

planomradet med tillgang till en god ljudmiljo. De flesta kvarter med plane-
rade bostader har ljudnivaer vid fasad som klarar riktvardet 60 dB(A).

17 Sweco (2021) Bullerutredning.
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Bullerutredningen visar dock pa att vissa bullerskyddande atgarder kravs
for att uppna god bullerniva inom hela Tomtebo strand. Inom alla bostads-
kvarter dar bullerskyddande atgarder kravs sa regleras detta med tva plan-
bestammelser som reglerar att bullerférordningen ska géalla. Det ar:

¢ [ms] Bostadshus ska, med avseende pa trafikbuller, utformas sa att
ekvivalent ljudniva vid fasad inte 6verskrider 60 dBA. Fér en bostad
om hogst 35 kvm ska bostadshuset utformas sa att ekvivalent ljud-
niva inte dverskrider 65 dBA vid fasad. Om den ljudnivan anda over-
skrids galler att bostdader utformas sa att minst halften av alla bo-
ningsrum inom varje bostad ges tillgang till fasad dar den dygnsekvi-
valenta ljudnivan inte 6verskrider 55 dB(A) och dar den maximala
ljudnivan inte 6verskrider 70 dB(A) vid fler an fem tillfallen mellan
kl. 22-06. Maximal ljudniva bor inte 6verskrida 80 dB(A).

e [mg] Om uteplats ska anordnas ska samtliga bostader ges tillgang till
en uteplats, egen eller gemensam, dar den dygnsekvivalenta ljudni-
van inte 6verskrider 50 dB(A) och dar den maximala ljudnivan inte
overskrider 70 dB(A) vid fler an fem tillfallen i timmen mellan kl.06-
22. Maximal ljudniva bor inte 6verskrida 80 dBA.

Foreslagen atgard for skolorna ar att avskarmande bebyggelse byggs forst
sa att inga specifika bullerskyddande atgarder behdvs pa skolgdrdarna. De
planerade skolorna har tillgang till gdrdar med goda ljudmiljoer och be-
doms inte utgdra en risk for barnens halsa.

Med anledning av att verksamheter inte har lika hdga krav pa ljudmiljéerna
placeras dessa fordelaktigt mot vag E4 for att fungera som ett bullerskydd
for narliggande bostader. For att verksamhetskvarteren ska bli ett effektivt
bullerskydd regleras att byggnaderna mot E4 ska uppféras sammanbyggda i
hela kvarterets bredd [ms]. For de kvarter som medger bade verksamheter
och bostader galler bestammelse om att [a] Startbesked far inte ges for bo-
stadsbebyggelse forran byggnad for verksamheter, kontor och/eller centru-
mandamal har kommit till stand mellan bostadsbebyggelsen och E4.

Ljusforhallanden

Férutsattningar

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

Skuggstudien syftar till att bedéma soltillgangen for utomhusomradena
inom planomradet utifran planforslaget. Var- och héstdagjamning anvands
traditionellt f6r bedomning av utomhusutrymmen i Sverige.
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Férandringar och konsekvenser

Skuggstudien har gjorts utifran foreslagen byggratt. Observera att det ar
den maximala byggratten som illustreras av volymen i skuggstudien och
inte den faktiska byggnaden.

De tidpunkter under aret som valts ut ar vardagjamning 20 mars, hogsom-
mar 20 juli samt hostdagjamning 23 september. Representativa tidpunkter
har valts for att illustrera de tidpunkter som féreslagen bebyggelse paver-
kar omkringliggande bebyggelse mest samt tidpunkter da dven annan be-
fintlig bebyggelse skuggar.

Utifran skuggstudien for hela Tomtebo strand som visas nedan bedoms
minst 3 timmar sol pa en kvalitativ och sammanhangande yta kunna upp-
nas inom alla kvarter. | det norddstra hérnet dar hogre hojd pa byggna-
derna tillats kan skuggningen bli mer omfattande men trots detta bedéms
det anda ga att kunna uppna godtagbara ljusforhallanden genom att bygg-
nadernas exploateringsgrad begransas.

Hela Tomtebo strand

llustration éver ljusférhdllandena 20 mars kl. 9.00.
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Ilustration éver ljusférhallandena 20 juli kl. 9.00.
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llustration 6ver ljusférhdllandena 20 juli k. 18.00.
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llustration 6ver ljusférhdllandena 20 september kl. 15.00.
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Geotekniska forhallanden
Férutsattningar

Jordarterna inom omradet domineras av siltig sandig moran med tunna
overliggande lager av torv, enligt Sveriges geologiska undersékning (SGU)
och tidigare geoteknisk utredning utford av WSP (tidigare J&W, 1989). Om-
radet har formodligen hogt grundvatten med varierad hydraulisk kondukti-
vitet.

Topografin inom planomradet ar relativt plan, eftersom marknivaerna
inom planomradet varierar fran ca +39,60 i nordost till ca. +31,61 i sydvast.

Férandringar och konsekvenser

Marken inom planomradet beddms vara lamplig att bebygga enligt 6vergri-
pande kartering. Nar omradet exploateras for bostader och verksamheter
krdvs schaktning och andring av marknivaer, konsekvenserna av detta be-
skrivs i avsnitt Hydrologi och dagvatten.

Pa grund av det hoga grundvattnet och markens beskaffenhet regleras
dven att inga kallare far uppfoéras inom planomradet.

Fororenad mark

Férutsattningar

Underlag fran SGU visar att det finns risk for forekomst av sur sulfatjord,
bade aktiv och potentiell sur sulfatjord, i omradet kring Kolbacken.

Forandringar och konsekvenser

Detaljplanen innebar att det tillskapas gang- och cykelbroar dver sulfidjord.
Det ska finnas beredskap for svartmocka i och med att omradet byggs ut
och kommunen ska ha sakerstallt att den vid behov tas omhand pa ratt satt
samt att konstruktionen av bron kan behdva anpassas beroende pa foérut-
sattningarna pa just denna plats.

Radon

Radon &r en radioaktiv gas som finns naturligt i mark och grundvatten och
som, beroende pa markens genomslapplighet och husgrundens tathet, kan
sippra in i huset och skapa en ohdlsosam inomhusmiljo. Eftersom forhojda
radonhalter inomhus ar en oldgenhet for manniskors halsa sa finns det
gransvarden som ska foljas for nybyggda bostader.

Det finns ingen kommunal kartering som visar pa risken for markradon
inom planomradet. Under planarbetets gang har dock inget uppmaérksam-
mats som foranleder att risk for radon skulle foreligga, varfor inga atgard
beddms behova vidtas for planens genomférande.

Detaljplan for Tomtebo 2:1 m.fl., Tomtebo strand april 2022



68 (90)

Risk for skred

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

Hydrologi och dagvatten
Férutsattningar

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 oex-
ploaterade ytor bebyggs och hardgérs minskar mojligheterna till naturlig
infiltration i marken och dagvattnet avleds direkt till vattendrag. Detta stal-
ler krav pa en robust och langsiktigt hallbar dagvattenhantering.

Planomradet ingar i en del av Ume- och Vindeladlvens avrinningsomrade.
Den ytliga avrinningen fran planomradet sker idag huvudsakligen i sydvast-
lig riktning och vidare ner mot Umealven. Hela planomradet ligger inom
Kolbdckens delavrinningsomrade. Ett annat delavrinningsomrade finns
kring Nydalasjon. Eftersom utloppet fran Nydalasjon ar Kolbacken som pas-
serar genom planomradet sa paverkar Nydalasjon flédena inom planomra-
det. Utloppet fran Nydalasjon till Kolbdcken ar reglerat vilket gor att Nyda-
lasjon far en starkt flodesutjamnande effekt.

Ytavrinningen fran omradet idag sker till trumman foér Kolbacken under E4
och via vagdikena till ndgra andra trummor under vagen. Ett litet omrade
avrinner dock idag direkt mot Nydalasjon. Allt vatten hamnar slutligen i det
kommunala ledningssystemet med utlopp i Umeiélven.

Foérandringar och konsekvenser

Tre principer har styrt utformningen av dagvattensystemet inom planomra-
det och dessa ar att;

e Inget dagvatten fran planomrdadet ska avrinna mot Nydalasjon
e Dagvatten fran planomradet ska inte paverka Kolb&ckens naturliga
flode

e Dagvatten ska fordrdjas inom planomradet sa att inte flodet genom
befintliga trummor under E4 6kar
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Avrinningsomraden vid 100-arsregn. Omrade 3, 4 och 10 leds mot Nydalasjon, omradena 6, 8, 9, 11,
12 och 13 leds mot parker och diken som kan omhénderta dessa volymer, omrade 7 leds till natur-
mark som kan omhanderta dessa volymer medan omraden 1, 2 och 5 leds till naturmarken kring Kol-
backen.

Hydrogeologiska undersékningar!® visar att grundvattnet inom planomra-
det ar hogt, vilket har beaktats i hojdsattningen av omradet for att mojlig-
gora exploatering. Hojdsattningen utgar fran att forskriva en markhojd over
nollplanet i varje korsningspunkt pa allman platsmark for gatuandamal. Se-
dan ska byggnaders golvbjalklag vid gata hojdsattas till 0,5 meter 6ver om-
givande gators hogsta punkt vilket ocksa regleras med en bestammelse.

De sydostra och sddra delarna av planomradet ar lagt beldgna i forhallande
till Kolbackens niva vid passage av E4 och med hojdsattning hojs marken
inom detta omrade. | utkanten av planomradet vid anslutning till befintlig
mark kvarstar lagre strak som ar lampliga for dagvattenhantering. For att
regn med 20-3ars aterkomsttid och mindre regn inte ska ledas till

18 WSP (2017) Hydrologisk utredning Nydala sjostad, Sweco (2018) Dagvattenutredning Tomtebo
strand

Detaljplan for Tomtebo 2:1 m.fl., Tomtebo strand april 2022



70 (90)

Nydalasjon behover ett lagstrak upprattas langs planomradets Ostra kant
med brunnar som leder vattnet bort fran sjon och mot fordréjningsanlagg-
ningar innan det leds ut mot Kolbadcken. De ytor som vid 100-arsregnet av-
vattnas mot Kolbacken tillats gora det utan kompletterande atgéarder.
Detta eftersom de ddmningsnivaer som redovisas i modellering for ett
framtida 100-arsregn inte breder ut sig i naturmarken.

Dagvattenldsningar ska placeras i lagpunkter, vilket sdkerstalls under pro-
jekteringen. Hojdsattningen ska sdkerstalla att dagvatten kan ledas vidare
till lagpunkterna. Ledningar hanterar dagvattenfléden fran regn med upp
till 20-ars aterkomsttid. Ytliga rinnvagar till exempel langs gator ska kunna
avleda floden fran regn med upp till 100-ars aterkomsttid till dversvam-
ningsytor t ex i parker och naturmark. En sammanstallning av avrinnings-
omraden visas i kartan ovan.

De atgdrder som kommer vidtas fér dagvattenhanteringen inom Tomtebo
strand &r koventionell ledningsdragning, krav pa genomslapplighet pa
kvartersgardar, fordrojning i skelettjordar i gator och i parker som styrs
med hojdsattning samt dikessystem langs park och naturstrak som ar sista
fordréjningen innan dagvattnet nar trumman.

| och med forslagna systemldsningar beddms ingen risk for versvamning
foreligga och darav regleras inga 6vriga skyddsbestammelser i detaljplanen.
Eftersom flera fordorjningssteg finns i systemet bedoms det dven ske
tillracklig rening innan vattnet nar Umealven.

Dagvattenhantering i parker

Langs den sodra och sydvastra plangransen foéreslas breda dikesstrak for
fordrojning av 100-arsregnet. En yta om 36 meter planlaggs soder om plan-
omradet for att inrymma en gang- och cykelvag samt parkmark. Stora
mangder dagvatten fran Tomtebo strands sddra delar behover fordrojas
inom denna korridor. Ett bevuxet dike som kan hantera dagvattnet beho-
ver anlaggas inom denna yta.
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Davattenparken ir varierande i form och innehdll, med dogvattenhantering och spdnnande viixter.

Det finns dven behov att omhdnderta dagvatten vid kraftigare skyfall inom

de parker som tillskapas inom planomradet. Da dagvattendandamalet ar vik-
tigt och paverkar utformningen av parkmarken planlaggs marken for egen-

skapen [dagvatten].

Dagvattenhantering i naturmark

Inom naturmarken i gronkorridoren kan dagvatten infiltreras och renas. Vid
kraftigare skyfall kan vatten fordrdjas i delar av det befintliga skogsomradet
och naturliga Iagpunkter. For att fordroja vatten vid regn med 100-ars ater-
komsttid i naturmarken kravs damning. Det ar viktigt att ddamningsatgar-
derna inte hindrar spridningsmajlighet i den grona korridoren.

Dagvattenhantering i gatumark

Inom gatumarken kommer dagvattenledningar dras for att leda dagvattnet
ut mot trumma under E4/Kolbacksvagen. Inom de flesta gatusektioner
finns dven en gronremsa och/eller tradrader med skelettjordar. Vattnet
kan da ledas in fran korbanor, filtreras och férdréjas i det tilltagna luftiga
barlagret. For att inte vatten ska bli staende for lange kravs dven att ske-
lettjordarna draneras.

Dagvattenhantering pd kvartersmark

Inom kvartersmarken ar det viktigt att fastighetens dagvatten ska kunna
hanteras lokalt. Krav stdlls darmed pa fordrojning pa gardarna innan
vattnet nar ledningssystemen enligt bestimmelsen att minst 60% av gar-
den ska utforas med 90% genomslapplighet, dar hogst 25 % av
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kvartersgard far hardgéras. Med denna bestammelse menas att sextio pro-
cent att kvartersgardarna ska utféras med minst en genomslapplighet av
t.ex. grasmatta.

Snoéhantering
Férutsattningar

Planomradet ar idag inte exploaterad och det ar endast Olle fiskares vdg
som snorojs. Kommunen som markagare ar idag ansvarig for snéhante-
ringen.

Férandringar och konsekvenser

For platser med kommunalt huvudmannaskap ar kommunen fortsatt skyl-
dig att ta omhand snd. En exploatering av omradet kraver att omradet
snorojas med standard som uppfyller kraven for tillganglighet. Hanteringen
planeras framst ske via lokala snéupplag i gator, vandplatser, parkmark el-
ler andra liknande allménna platser inom planomradet. Viss risk for konta-
minerad sno inom det centrala straket kommer dock dnda behdva trans-
porteras till deponi.

Inom kvartersmark ar respektive fastighetsagare ansvarig for snéhante-
ringen.

Miljokvalitetsnormerna for utomhusluft syftar till att skydda manniskors
hélsa och miljon genom att ange féroreningsnivaer som inte far overskridas
(grénsvarden) och nivaer som inte bor dverstigas (riktvarden) och dessa re-
gleras i luftkvalitetsforordningen (2010:477). Resultatet av den trafikutred-
ning som gjorts visar pa okad trafik ar 2030 jamfort med nuldget och samti-
digt forvantas utslappen per fordon minska (emissionsfaktor).

| miljdkonsekvensbeskrivningen har darfér en luftutredning? tagits fram
med hjalp av spridningsberdkningar (utredning av luftburna féroreningars
utbredning i omgivningen). Utredningen underséker darmed hur luftut-
slapp fran trafiken pa narbeldgna vagar, vagar inom planomradet samt ut-
sldpp fran ett narbelaget varmeverk paverkar luftmiljon pa planomradet.

Resultatet av spridningsberdkningarna i luftutredningen visar att de simule-
rade halterna av NO2 och PM10 &r lagre én de gransvarden som finns i mil-

jokvalitetsnormen, for hela planomradet, for det givna trafikscenariot. Den

nedre utvarderingstroskeln i MKN riskerar dock att éverskridas pa delar av

de omgivande vdagarna men inte dar bostader planeras, se figurer nedan.

20 sweco (2020) PM Luftutredning Tomtebo strand
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ugfm*3

—18,00
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Arsmedelvirde av NO2. Varje linje pd kartan motsvarar en simulerad halt, i det fargade omrdadet
mellan tva linjer dr halten mellan linjernas vérde. Grénsvérdet i MKN dr 40 ug/m-3.

celvardet

LT res g

Dygnsmedelvirde av PM10. Varje linje pa kartan motsvarar en berdknad partikelhalt, i det fdrgade
omrddet mellan tvd linjer ligger halten mellan linjernas vérde. Grénsvérdet dr i MKN 50 ug/m-3.

Vattenkvalitet

En utredning av bentiska kiselalgsprover 21fran Kolbdcken har tagits fram
for att utreda vattenkvalitén i Kolbacken. Proverna mater pavaxtsamhallen
som utgors huvudsakligen av kiselalger som aterspeglar forhallandena i
vattendraget upp till ett ar fore provtagningen, men dven reagerar sa pass
snabbt pa forandringar att t.ex. punktutsldpp att detta kan sparas. Kise-
lalgsarterna har specifika toleranser och preferenser, vilket gor artsam-
hallet till en god informationskalla gadllande miljoforhallanden i vattendra-
get.

Utredningen visade att pa hog status med avseende pa naringsdmnen och
organisk fororening. Hogst antal arter noterades nedstroms och bada

21 pelagia Nature & Environment (2018) Kiselalgsundersékning Kolbécken
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proverna uppvisade Nara neutrala férhallanden med avseende pa ACID.
Antalet skal av de tva arterna var fa och darfor ar inverkan pa statusen
mattlig.

Genom att utfora de atgarder som beskrivs i avsnitt “Hydrologi och dagvat-
ten” bidrar det till att mojligheterna att uppfylla miljokvalitetsnormen inte
forsamras. Detta eftersom atgérderna ar av flera slag och syftar till att flo-
det i Kolbacken ut ur planomradet inte ska Oka, att fororeningshalter inte
ska overskrida riktvarden, och att backens naturliga fara ska bevaras samt
att inga nya vandringshinder ska uppsta.

Risk for farligt gods

Férutsattningar

E4 forbi planomradet ar utpekad som primar rekommenderad led for
transporter for farligt gods. Av den anledningen har en riskutredning?? for
farligt gods tagits fram som underlag till detaljplanen. Att vag E4 &r avsedd
for genomfartstrafik for farligt gods innebér att alla typer av farligt gods
kan forekomma pa vdgen. Farligt gods ar amnen och produkter som har sa-
dana farliga egenskaper att de kan skada manniskor, miljéo och egendom
vid en olycka eller felaktig hantering vid transport och lagring. Vissa @mnen
utgor en mer direkt risk och andra @mnen utgor en risk forst efter langvarig
exponering.

Berdkningarna av individ- och samhallsrisk visar en forhojd riskniva inom
omradet pa grund av den stora mangden trafik pa E4 och den hoga person-
tatheten inom omradet.

Férandringar och konsekvenser

Gransen for byggratt placeras 50 meter fran E4 vag mitt, vilket innebar att
ett bebyggelsefritt avstand kan uppratthallas. | planfoérslaget utgors den be-
byggelse som ligger narmast vagen av verksamheter. Att bostadsbebyg-
gelse placeras bakom verksamheter ar gynnsamt ur ett riskperspektiv ef-
tersom bostader kan innebéara hogre andel personer som inte kan utrymma
sjalva eller ar sovande.

For bebyggelse som placeras inom 80 meter fran vagomradet for E4 be-
doms foljande atgarder vara lampliga for att uppna en acceptabel riskniva.

22 sweco (2020) Riskutredning farligt gods, ny detaljplan Tomtebo strand
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e Fasader exponerade mot vagen ska utforas i obrannbart material (mot-
svarande A2-s1, d0) alternativt lagst brandteknisk klass El 30,

e Friskluftsintag ska placeras pa vagg som inte dr exponerad mot vagen,

e Det ska vara mojligt att utrymma bort fran vagen pa ett sakert satt.

Detta sdkerstélls i detaljplanen med bestédmmelserna [mz] fasad exponerad
mot E4/Kolbacksvagen ska utféras i obrannbart material, [ms] friskluftsin-
tag far inte anordnas mot E4/Kolbacksvagen och [ma] utrymningsvag ska
anordnas bort fran E4/Kolbacksvagen. Utéver detta reglerar detaljplanen
ocksa att ventilationen ar avstangningsbar for byggnader inom 150 meter
fran vagkant pa E4.

Vatten och avlopp (VA)
Forutsattningar

Inget befintligt vatten- och avloppssystem finns idag och salunda ingar
ingen del av planomradet i det kommunala verksamhetsomradet for VA.

Férandringar och konsekvenser

Hela planomradet férutsetts omfattas av verksamhetsomrade for VA, vilket
omfattar dricksvatten, spillvatten och dagvatten. Anslutningspunkt anges
av huvudman. Ledningar for VA kan dras inom allman platsmark.

Avfall
Forutsattningar

Ytor for utsortering av samtliga fraktioner av avfall som uppkommer ska
finnas. Det innebar att det ska finnas plats for hushallsavfall (restavfall och
matavfall), forpackningar och eventuellt verksamhetsavfall. VAKIN:s gal-
lande anvisningar for ny- och ombyggnationer av plats for avfallshamtning
(NOA) ska foljas.

Avfallsutrymmet ska placeras sa att det ar tillgangligt for avfallslamnarna
och hamtningspersonal. Vagen ska vara framkomlig och sikten ska vara
god. Kérning pa gang- och cykelvag eller backning ar inte tillaten. Vaghalla-
ren ar ansvarig for vagens utformning, skyltning, skétsel och framkomlig-
het.

Foérandringar och konsekvenser

Kvarter och gatunat ar planerade sa att det ska bli maojligt att planera fas-
tigheterna sa att kraven i NOA uppfylls for t.ex. uppstéllningsplats, viandpla-
ner med mera. Sophamtning bor ske pa kvartersmark inom den egna fas-
tigheten. Langs de storre gatorna Gatal och Gata2 ska det ga att kéra in pa
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fastigheten eller i prickmarkstrak medan det langs de mindre kvartersga-
torna, som inte har trottoarer kan avfall hamtas fran gatan.

Soprum/underjordsbehallare bor med fordel placeras fordel i utkanten av
fastigheten. Om sophamtning planeras i utkanten av fastigheten och bilen
ska tdmma fran gatan maste en lastzon eller angoringsficka finnas for bilen.
Vid soprum rekommenderas en port ut mot gatan och en egen mindre dorr
fran innergard for de boende. Vid tdmning inne pa fastigheten maste vand-
mojlighet/genomfart for sopbilen/kranbilen finnas.

Avfallsutrymmen bor dven dimensioneras for eventuell forandring i lagstift-
ningen for avfallshamtning. Ytor for utsortering av samtliga fraktioner av
avfall som uppkommer ska finnas pa fastigheten, utrymme bor dven finnas
for mojlighet till aterbruk.

Dérren ska ha:
- Skyddsplat pd insidan
= vred pa insidan med
‘Gdrna stora skydd/kipa
fonster - Automatiskdérréppnare
= Uppstallningsanordning

Avbérarlist
0,95-1,25 meter
frin golvet

Avstandet mellan
varje kirl minst 6 cm
§ pavarderasida

w Lz sum

Vattenslang & golv-
brunn for rengdrning
av kirl och golv

Exempel pg méjlig I6sning fér avfallshantering.

El

Férutsattningar

Inga ledningar finns inom planomradet idag.
Férandringar och konsekvenser

En exploatering av planomradet leder till att nya ledningar for el maste
dras inom mark avsedd gatuandamal. Detaljplanen reglerar dven att elfor-
sorjningen ska kunna tillgodoses i stadsdelen genom att planldgga for
transformatorstationer om 10 x 10 meter [E] Tekniska anlaggningar.
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Stralning
Férutsattningar

Kraftledningar och elektriska anldggningar kan ge upphov till elektromag-
netisk stralning. Utifran Stralskyddsmyndighetens bedémning for miljoer
dar manniskor varaktigt vistas (bostader, skolor, forskolor, arbetsplatser
m.m.) ska magnetfalt inte 6verstiga 0,2 uT i arsmedelvarde med hansyn till
halsoeffekter.

Férandringar och konsekvenser

Ingen stralningskalla finns i narheten av planomradet som skulle kunna
medfora risk att riktvardet for stralning overskrids. Planforslaget bedoms
inte krdva atgarder for elektromagnetisk stralning.
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Sammanfattning av miljokonsekvensbeskrivning

Detaljplaneforslaget for Tomtebo strand har bedoms kunna antas innebéra
betydande miljépaverkan. En miljdbedémning med miljékonsekvensbe-
skrivning?3 har darfor tagits fram.

De miljoaspekter som har behandlats utifran tidigare behovsbedomning ar:

e Buller

o Luftkvalitet

e Rekreation

e Dagvatten och dversvamningsrisk

e Naturmiljo (och miljokvalitetsnorm for vatten)
e Risker

Buller

En bullerutredning har gjorts dar framtida ljudnivaer har berédknats. Utred-
ningen visar att det finns stora ytor inom planomradet med tillgang till en
god ljudmiljo. De flesta kvarter med planerade bostdder har ljudnivaer vid
fasad som klarar riktvardet 60 dB(A). Nagra kvarter kraver en viss typ av ut-
formning pa byggnaderna for att samtliga riktvarden ska innehallas. De pla-
nerade skolorna ligger avskdarmade fran de mest trafikerade vagarna och
har saledes goda mojligheter att fa en bra ljudmiljo.

Luftkvalitet

En spridningsberdkning har gjorts for att underséka hur utslapp fran trafik
med mera i ndrheten paverkar luftmiljon i omradet. Féroreningshalter 6kar
men miljokvalitetsnormer eller miljomal éverskrids inte inom planomradet.

Rekreation

Idag nyttjas omradet for narrekreation och friluftsaktiviteter. Mojligheterna
till rekreation kommer att minska kraftigt inom planomradet utom i natur-

marksstraket, som kommer att finnas kvar som grénomrade. Stadsdelspar-

ken, samt Ovriga parker och strak, ger ocksa majlighet till rekreation, vilket

nagot minskar de negativa konsekvenserna.

Dagvatten och 6versvamningsrisk

Atgarder for dagvattenhantering, fordréjning och rening, kommer att ge-
nomforas. Hojdsattningen inom omradet ska goras sa att risk for skador pa
byggnader inte ska uppsta pa grund av éversvamning. | och med foreslagna
systemldsningar bedoms ingen risk for dversvamning foreligga. Forore-
ningshalter i dagvattnet kommer att 6ka men riktvarden kommer inte att
overskridas.

23 Sweco (2020), Miljékonsekvensbeskrivning fér Tomtebo strand
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Naturmiljo

Skogen i omradet ar en viktig del av Umeas gronstruktur och bedoms halla
patagligt naturvarde. Kolbacken och dess narmiljé haller ett hégt natur-
varde. Skogen kommer till stor del att forsvinna inom planomradet. Kol-
backen och dess narmaste omgivnings karaktar kan dock bevaras, men
skogsmiljon i 6vriga delen av planomradet kommer att paverkas negativt.

Kolbacken, svimplan och miljokvalitetsnormer

Svamplanen kring Kolbacken kommer i huvudsak lamnas intakta och
skyddszonen pa 30 meter pa var sida vattendraget kan antas skydda den
fuktiga miljon i och kring ett litet vattendrag pa ett tillrackligt tillfredsstal-
lande satt. Detta medfor att miljokvalitetsmalet om att na god hydromorfo-
logisk status inte kommer att forsvaras. Nar det galler sulfidjord ar det moj-
ligt med en viss forsurande effekt av Kolbacken som ett resultat av plane-
rade anldggningsarbeten. Risken fér paverkan pa vattenstatus bedéms
dock vara liten till férsumbar.

Dagvatten hanteras enligt Umea kommuns strategi (2018) vilket medfor att
floden och kemiska fororeningar fran hardgjorda ytor hanteras inom plan-
omradet och innan vattnet nar Kolbacken. Mojligheterna att uppfylla miljo-
kvalitetsnormen paverkas inte.

Risker

Transporter av farligt gods pa Kolbacksvagen medfor risker i omgivningen.
Risknivaer okar saval med nollalternativet som vid ett genomforande av
planforslaget, da persontatheten i omradet 6kar. En riskutredning for far-
ligt gods har tagits fram inom arbetet med detaljplanen. Risker har beak-
tats vid planutformningen bland annat genom hur olika typer av bebyg-
gelse placeras i forhallande till vagen, och risknivaerna bedéms som accep-
tabla enligt etablerade varderingskriterier.

Miljomal, miljokvalitetsnormer, riksintressen

Planen ger mojlighet till maluppfyllelse for de flesta nationella miljomalen.
Planen stoder malet God bebyggd miljo. Mal med anknytning till skog och
vattendrag motverkas eftersom skogsmark tas i ansprak och Kolbacken pa-
verkas i viss man. Betraffande malet Frisk luft bedéms inte fororeningshal-
ter i malets preciseringar 6verskridas i planomradet.

| kommunens lokala miljomal 2020 anges att andelen resor med kollektiv-
trafik, cykel eller till fots ska 6ka. Detaljplanen har ett hallbarhetsfokus och
stodjer hallbara transportslag.

Planen medfér ingen 6kad risk att nagra miljokvalitetsnormer overskrids.

Detaljplanen beddoms inte medfdra pataglig skada pa nagra riksintressen.
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GENOMFORANDEFRAGOR

En beskrivning av genomfdrandet av detaljplanen ska redovisa de organisa-
toriska, tekniska, ekonomiska och fastighetsrattsliga atgarder som behovs
for att detaljplanen ska kunna bli verklighet.

Huvudmannaskap for allman plats

Kommunen ar huvudman for allmén plats inom planomradet. Respektive
fastighetsdgare svarar for alla atgarder inom kvartersmark.

Huvudman for vatten och aviopp

Planomradet ingar idag inte i kommunalt verksamhetsomrade for dricks-,
spill- och dagvatten. Detaljplanen forutsatter att verksamhetsomradet uto-
kas for att innefatta dricks-, spill- och dagvatten for hela planomradet. Be-
slut om att utdka verksamhetsomradet for dricks-, spill- och dagvatten fatt-
tas av Kommunfullmaktige i samband med planens antagande.

Genomforandetid

Planens genomfdorandetid ar tio ar fran det datum som beslut om anta-
gande av detaljplanen har vunnit laga kraft.

Under genomforandetiden har fastighetsdgare en garanterad byggratt en-
ligt detaljplanen. Kommunen kan efter genomfoérandetidens utgang andra
eller upphava detaljplanen utan att fastighetsagare far nagon ersattning for
byggratt som inte kan utnyttjas. Efter genomférandetidens utgang fortsat-
ter detaljplanen att galla till dess att den dandras eller upphavs.

Avtal

Umea kommun avser att teckna och upprétta foljande avtal och program.

Markanvisningsavtal

Markanvisningsavtal ar en option som tecknas mellan kommunen och bo-
stads- eller verksamhetsaktorer for ett visst avgransat omrade eller fastig-
het. Avtalet géller under en viss tid, normalt ett ar och ger ensamratt att
utveckla aktorens idé utifran redan fastlagda planforutsattningar och att ta
fram bygglovhandlingar, for att sedan fa kopa marken.

Normalt féregas en markanvisning av att kommunen tar fram ett program
som beskriver vilka krav som kommunen stéller pa aktérer som vill teckna
avtal och senare kdpa mark. Fér Tomtebo strand kommer dessa krav finnas
i kvalitetsprogrammet for etapp 1. Inom detta projekt har det daven teck-
nats foravtal som reglerar vilka aktérer som erbjuds markanvisning i den
forsta etappen.
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For att ge stdd och sakerstélla att den ambition som uttrycks for Tomtebo
strand i hadllbarhets- och kvalitetsprogrammet ar uppfyllda infor markanvis-
ning och sedan fullféljs vid genomforandet kommer ett hallbarhetsrad att
inforas for etappen 1. Hallbarhetsradet kommer att ha en granskande och
radgivande roll i processen fram mot byggande och genomférande. Varje
byggaktor traffar Hallbarhetsradet vid tva tillfallen. Forsta gangen innan
markanvisning ges. Enkla skisser och beskrivningar som forklarar ambit-
ionsniva som byggaktoren atar sig. Andra gangen innan bygglov far [lamnas
in. Dar fardiga bygglovshandlingar presenteras. Hallbarhetsradet granskar
projektet och lamnar ett utlatande om hur val det féljer hallbarhets- och
kvalitetsprogrammet.

Detaljplan antagen i BN,
amt arbete kvalitetsprogram (inkl. Byggaktérer [amnar in
"design” av etapp 1) och Markpris faststalls férslag pa kvarter att
hallbarhetsprogram bygga
godkand i KS-PLU

Koncaptuall

beskrivning av projektet Efter att alla forslag G o
« Ambition kvarters- godkants kan Innan byggaktrema kan

bidrag till helheten markanvisning lamna in sina bygglov:

- Skallkrav tecknas och Ska projektet \gmnas_ in
+ Andra funktioner och "bygglovsprojektering’ och redovisning infér

ataganden starta héallbarhetsradet.

forts
Bygglovhandlingar
Projektide
Detaljer som gor att
Tomtebo strand blir en
internationell férebild
Hur skallkrav och mal
nas

Tomtebo strand

lllustration 6ver markanvisningsprocessen.

Efter att ett forslag fatt ok’
fran hallbarhetsradst kan
bygglov l&mnas in.

Efter att bygglov erhallits
tecknas kopeavtal

For att folja upp och utvardera kvalitetsprogram kommer det varje ar goras
en uppfoljning av de aktiviteter och atgarder som ar genomférda. Byggna-
der, infrastruktur eller miljoer som ar fardigstallda och alla aktiviteter som
ar genomforda bedéms och analyseras utifran Hallbarhetsprogrammets
mal, strategier. Uppfoljningen gors gemensamt med alla medverkande ak-
torer. Resultatet sammanstalls i en arlig uppfoljning som efter varje efter-
kommande uppfoljning lagger samman bilden fram till aktuellt datum. Hu-
vudtanken ar att det infor varje etapp ska tas fram ett nytt kvalitetspro-
gram, som bygger vidare pa de erfarenheter som framkommit ur de arliga
utvarderingarna for de tidigare etapperna. Pa sa vis kan Tomtebo strand
sakra att ambitionen och malen halls i 6ver tid.

Preliminar tidplan
Etappindelning

Figuren nedan visar i vilken ordning utbyggnaden av stadsdelen ar plane-
rad. Tomtebo strand har delats upp i fyra storre etapper som uppskatt-
ningsvis kommer ta runt 3-5 ar att bygga ut.
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Den forsta etappen omfattar cirka 900 lagenheter, férskola, skola, torg,
park, mobilitetshubb for service och parkering samt huvudtrafikstraket, for
att mojliggora for en god levnadsmiljo direkt.

Under andra etappen utdkas andelen bostader med cirka 600 enheter samt
verksamheter mot E4:an. Tredje etappen etablerar ytterligare cirka 1000
lagenheter, for att i den avslutande etappen komplettera med ca 400 la-
genheter. Utbyggnaden av verksamhetsmarken kan komma att byggas ut
nagot annorlunda an vad bilden visar. Dar bland annat brandstationen
(som ligger inom omradet for etapp 4) kommer byggas redan i etapp 1. Yt-
terligare verksamheter kan komma att tillkomma i dess narhet innan bo-
stadsbebyggelsen tillkommer i etapp 4.
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Tidsplan for etapp 1

Genomfdrande allman plats Ar
Utbyggnad av gator m.m. 2023-2024
Avstyckningar 2023

Genomforande kvartersmark

Fastighetsbildning 2023

Husbyggnad 2023-2025

Den prelimindra tidplanen anger tider utifran forutsattningen att kommu-
nens beslut om antagande av detaljplanen inte 6verklagas. Vid ett 6verkla-
gande kan tidpunkten da detaljplanen far laga kraft forskjutas upp till tva ar
framat i tiden, vilket medfér motsvarande forskjutning av genomfdérandet.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning

Alla fastigheter som berdors av planlaggningen av Tomtebo strand i figur 75
ar kommunalt dgda.

Ett alternativ ar att kvarteren kommer bli egna fastigheter for exploatorer
medan det andra alternativet ar att fastigheterna kan kvarsta sa som det &r
nu med flera fastigheter. Allméan platsmark sa som exempelvis gata och
park skall bli en egen kommunal fastighet. En exploateringsfastighet bildas
av varje kvarter, och sedan styckas fastigheterna av darifran beroende pa
hur manga exploatorer som ska dela pa respektive kvarter. Kommunala
serviceanlaggningar sasom skolor, forskola och dldreboende kommer dven
styckas av till egna exploateringsfastigheter.

Inom Tomtebo strand kommer det bildas manga olika typer av fastigheter
for olika andamal sasom fastigheter for bostadsrattsforeningar, hyreshus,
radhus, skola samt dven for allmanna platser sdsom parker och torg. For att
overfora marken fran en fastighet eller tomt till en annan sa behéver en
fastighetsreglering goras. Detaljplanen medfér darmed att kvartersmark
behdver styckas av i en lantmateriférrattning inom delar av fastigheten
Tomtebo 2:1, Sofiehem 2:4 och Vasterteg 13:81 omrade 2. Allmén plats-
mark som ska kvarsta i kommunal dgo ska regleras in i en gemensam fastig-
het, Tomtebo 2:1.
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Stadsdelparken omfattar dven fastigheterna Vasterteg 13:83 omrade 1 och
2 samt fastigheterna Vasterteg 13:66, Vasterteg 13:62, Vasterteg 13:61 och
del av Nydala 1:52. Dessa ska avregleras och overforas till fastigheten Tom-
tebo 2:1i och med planens genomférande.

Parkstraket i soder mot befintliga Tomtebo medfor att delar av fastighet-
erna Vasterteg 7:54, Vasterteg 7:53, Vasterteg 7:66, Vasterteg 7:61 och
Vasterteg 7:69 ocksa behover overforas till fastigheten Tomtebo 2:1.

I
I

Teckenférklaring

| e Plangrins

m— Avregleras

T — Gyerforas/
delvis dverforas

e Delvis avstyckas

Figur 75. Fastigheter som berérs av planldggningen.

For statliga vagar gors inga egna fastigheter, viagen byggs med vagratt vil-
ket inte kraver en egen vagfastighet. Inom fastigheten Sofiehem 2:4 har
Trafikverket saledes en for vag E4. Denna vagratt kommer inte paverkas av
planens genomférande.

Fastighet Konsekvenser

Tomtebo 2:1 Kvartersmark ska styckas av till nya exploateringsfas-
(Kommunalt dgd) tigheter.

Fastighetsreglering ska ske fran Vasterteg 7:53, Vas-
terteg 13:76, Vasterteg 13:83 samt Nydala 1:52 till
Tomtebo 2:1.

Allman platsmark kvarstar fortsatt i kommunal dgo
inom fastigheten Tomtebo 2:1.

Sofiehem 2:4 Kvartersmark ska styckas av till ny exploateringsfas-
(Kommunalt 4gd) tighet. Det innebdr att en avstyckning behdver goras.
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Vasterteg 13:81
omrade 2 (Kom-
munalt agd)

Kvartersmark ska styckas av till ny exploateringsfas-
tighet. Det innebar att en avstyckning behover goras.

Vasterteg 13:83
omrade 1 och 2
(Kommunalt dgd)

Kvartersmark ska styckas av till ny exploateringsfas-
tighet. Det innebar att en avstyckning behover goras.

Vasterteg 13:76
omrade 1 och 2
(Kommunalt dgd)

Fastigheten ska tas bort och markomrade overfors till
Tomtebo 2:1 (Allméan platsmark).

Vasterteg 13:81

omrade 1 och 2
(Kommunalt agd)

Fastigheten ska tas bort och markomrade overfors till
Tomtebo 2:1 (Allméan platsmark).

Vasterteg 7:54

(Kommunalt dgd)

Delar av fastigheten som berérs av detaljplanen over-
fors till Tomtebo 2:1 (Allman platsmark).

Nydala 1:52
omrade 1

(Kommunalt dgd)

Delar av fastigheten som berérs av detaljplanen over-
fors till Tomtebo 2:1 (Allman platsmark).

Vasterteg 13:66
(Kommunalt dgd)

Fastigheten ska tas bort och markomrade overfors till
Tomtebo 2:1 (Allman platsmark).

Vasterteg 13:62
(Kommunalt dgd)

Fastigheten ska tas bort och markomrade overfors till
Tomtebo 2:1 (Allman platsmark).

Vasterteg 13:61
(Kommunalt dgd)

Fastigheten ska tas bort och markomrade overfors till
Tomtebo 2:1 (Allman platsmark).

Vasterteg 7:53
(Kommunalt dgd)

Fastigheten ska tas bort och markomrade overfors till
Tomtebo 2:1 (Allméan platsmark).

Vasterteg 7:66
(Kommunalt dgd)

Fastigheten ska tas bort och markomrade overfors till
Tomtebo 2:1 (Allméan platsmark).

Vasterteg 7:61
(Kommunalt dgd)

Fastigheten ska tas bort och markomrade overfors till
Tomtebo 2:1 (Allméan platsmark).
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Vasterteg 7:69 Delar av fastigheten som berérs av detaljplanen ska
(Kommunalt dgd)  tas bort och markomrade 6verfors till Tomtebo 2:1
(Allman platsmark).

Tredimensionell fastighetsbildning

Detaljplanen medger 3D-fastighetsbildningen i form av i ett separat va-
ningsplan till exempel skulle kunna vara bostader och lokaler i en mobili-
tetshubb eller for dgarlagenheter.

En tredimensionell (3D) fastighet kan vara under eller ovanfor marken. En
forutsattning for att fa bilda en 3D-fastighet ar att fastigheten ar avsedd att
inrymma en byggnad eller annan anlaggning eller en del av en sadan. Det
forutsatts ocksa att 3D-fastigheten leder till en mer dndamalsenlig forvalt-
ning av anldaggningen eller att den behdvs for finansieringen eller uppféran-
det. Fastigheten ska inrymma minst tre bostadslagenheter for att det ska
vara tillatet att bilda en 3D-fastighet avsedd for bostadsandamal.

Gemensamhetsanldggningar och servitut

En gemensamhetsanlaggning ar en rattighet for de fastigheter som har an-
delar i anlaggningen. Gemensamhetsanldaggningen ska tillgodose andamal
av stadigvarande betydelse och kan exempelvis vara parkeringsplatser,
vagar, lekplatser m.m. Deldgare eller samféllighetsforening ar de som skall
bekosta underhall och dylikt. Andelstalet beslutas om vid bildandet av ge-
mensamhetsanlaggningen.

Alla rattigheter en fastighet behdver som inte flera andra fastigheter ocksa
behdver kan dven I6sas med servitut. Servitut ar en ratt for en fastighet att
anvanda en annan fastighets vag eller brunn med mera. Det ar Lantmateri-
myndigheten som bildar servitut. Servitut som Lantmaterimyndigheten bil-
das galler for all framtid och finns registrerat i fastighetskartan och fastig-
hetsregistret. Lantmateri gor bedémningen och bestammer ersattningen
vid servitut. Det finns inte reglerat hur parterna skall hantera kostnader for
underhall i servitut. Avtalsservitut skriver fastighetsagarna sjalva utan myn-
dighetsinblandning medan officialservitut bildas genom beslut fran en myn-
dighet.

En gemensamhetsanlaggning kan, efter ansdkan och provning, bildas ge-
nom en sa kallad anlaggningsforrattning. Det kan bli aktuellt nar det finns
gemensamma behov hos flera fastigheter som behdéver |6sas i ett gemen-
samt sammanhang, exempelvis tillfartsvagar, avloppsledningar etcetera.
Detaljplanen medger att gemensamhetsanlaggningar skapas for
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mobilitetshubbar och parkeringshus. En ansdkan om bildande av gemen-
samhetsanldggning lamnas till Lantmaterimyndigheten i Umea kommun av
nagon av de blivande deldgare i gemsamhetsanlaggningen. Fordelning av
kostnader och regler for skotsel beslutas i forrattningen och fordelas pa
deltagande fastigheter efter hur mycket de anvander anlaggningen. En ge-
mensamhetsanlaggning kan forvaltas av en samfallighetsforening eller ge-
nom deldgarfoérvaltning

For de storre kvarteren i planomradet kan det bli aktuellt med gemen-
samma lésningar for exempelvis gemensamhetslokaler sdsom bastu, tvatt-
stuga, vaxthus, lekplats eller dylikt. En gemensamhetsanlaggning kan end-
ast bildas for vasentliga behov eller om alla &r 6verens.

Servitut maste dven skapas for att dra VA-ledningar genom Trafikverkets
vag. Gemensamhetsanlaggningar kan dven behova bildas for va-anlagg-
ningar inom kvartersmark som nyttjas av fler an en fastighet, da detta med-
for gemensam matning av vattenférbrukning.

Anlaggningsforrattning sker efter ansékan och prévning om lantmaterifor-
rattning. Servitut bildas ocksa efter ansdkan och prévning hos Lantmateri-
myndigheten. Ansdkan gors hos Lantmaterimyndigheten i Umea kommun
av exploator/fastighetsagare.

Ledningsratter

En ledningsratt ar en nyttjanderatt som ger dgaren till en ledning ratten att
dra ledningar och bygga anlaggningar pa andras marker. Detaljplanen moj-
liggor att ledningsratter kan bildas for t.ex. elledningar eller vattenled-
ningar.

Tanken ar dock att alla nya ledningar kommer forlaggas inom allman plats-
mark med kommunen eller kommunala bolag som huvudman. Av den an-
ledningen har inga sarskilda markreservat alagds i plankartan.

Ansokan om ledningsratt gors av ledningshavaren till Lantmaterimyndig-
heten.

Fastighetsindelningsbestammelser

Kommunen beddmer att inga fastighetsindelningsbestammelser behovs for
att detaljplanen ska kunna genomfdras. Om behov skulle uppsta kan fastig-
hetsindelningsbestdmmelser inféras under planens genomforandetid ge-
nom andring av detaljplanen.
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Ekonomiska fragor

Tomtebo strand ar ett stort projekt dar 3 000 bostader och en stor andel
verksamheter ska byggas. Planférslaget innebar att en stor mangd infra-
struktur behova anlaggas i flera etapper och under Iang tid. Kommunen ar
ensam markagare och svarar darfor for exploateringskostnader kopplade
till kommunal infrastruktur. Totalt uppskattas dess kostnader till ca 450
miljoner, varav en stor del ca 200 miljoner tillkommer i den forsta etappen
eftersom stora delar av omradets infrastruktur behover sattas i ett inle-
dande skede.

Exploateringen finansieras via forsaljning av mark avsedd for bostader och
verksamheter och beddms ha god ekonomisk genomforbarhet med den f6-
reslagna exploateringen. Bedomning ar darmed att exploateringen fullt ut
kan finansiera kommunens kostnader for iordningstallande av mark och all-
manna anldggningar. Exploateringen beddéms i slutet generera ett dver-
skott. En sammanfattning av de viktigaste infrastrukturdelarna i exploate-
ringen ar:

e En kollektivtrafikgata ca en kilometer mellan E4:an och Gdsta
Skoglundsvag och Vittarnas allé vid Tomtebo. Har har Umea kom-
mun sokt och fatt medel av Trafikverket via stadsmiljoavtal.

e (Ca 10 km lokalgator och gang och cykelvagar i flera olika sektioner.

e FEtttorg, ca 3000 - 3500 kvadratmeter.

e En stadspark, ca 30 000 kvadratmeter (3 ha) samt tva mindre parker
om ca 3 000-5 000 kvadratmeter.

e Mark- och dagvattenatgarder.

Utover ovan namnda infrastruktur innehaller planforslaget andra anlagg-
ningar som kommunen ansvarar fér sa som skolor, forskolor och sarskilda
boenden. Omfattningen, utformning och tidpunkt fér dessa beror mycket
pa hur stora behoven ar infér genomférandet.

Kostnaden och ansvaret for dessa anldaggningar ligger pa kommunens fas-
tighetskontor tillsammans med verksamheterna, och finansieras via kom-
munala budgeten och darmed skattekollektivet. En sammanfattning av de
storsta kommunala investeringarna utanfor det som finansieras via exploa-
teringen ar:

e Enskola, F-6 (planeras i etapp 1)

e Ett antal forskolor, efter radande beroende behov.
e Sarskilda boenden

e Ett nytt dldreboende

Vidare moijliggor detaljplanen fér en ny brandstation som ar tankt att kom-
plettera den centralt beldgna stationen vid Ridvagen for att minska pa ut-
ryckningstiderna och fa battre tackning nar Umeas stadsdelar vaxer. Den
nya brandstationen ar placerad inom verksamhetsmarken ut mot
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Kolbacksvagen, vilket kraver utryckningsvag som ansluter till cirkulations-
platsen. Kostnaderna for brandstationen finansieras pa samma satt som
skolor och dldreboenden och drivs av kommunens fastighetskontor tillsam-
mans med verksamheterna, i detta fallet Umearegionens brandforsvar.

Utover detta kommer kommunens bolag Umea energi och Vakin behéva
gora investeringar i nya ledningsnat for vatten, avlopp, dagvatten, elnat,
fjarrvdarme, bredband med tillhérande anldaggningar mm. Detta finansieras
via anslutningsavgifter och arliga avgifter for driftsavgifter eller forsaljning
av energitjanster.

Ekonomiska konsekvenser for kommunen

Exploateringen beddms ha god genomférbarhet och kommer 6ver tid att
generera ett dverskott till den kommunala ekonomin. Utéver detta moijlig-
gor detaljplanen bostader for mellan 5 500—6 000 personer och verksam-
hetsmark for ett stort antal foretag och framtida arbetstillfallen. Vilket i sin
tur bidrar till 6kade skatteintakter.

Planen innebér ocksa dkade kostnader for kommunen. Nya allmdnna an-
laggningar med kommunalt huvudmannaskap 6kar driftskostnaderna for,
t.ex snorojning och parkskotsel. Fler boende i omrade innebar ett hogre
tryck pa kommunal service som skolor och aldrevard vilket innebér en 6kad
kostnad for kommunen.

Tillkommande krav pa byggherrar

Samtliga byggherrar som medverkar i projektet skall avtala om och félja
det 6vergripande hallbarhetsprogrammet och kvalitetsprogram for respek-
tive etapp. Detta for att projektet skall uppfylla de hogt stallda hallbarhets-
ambitionerna. Kraven specificeras och kommer att utgéra avtalsbilagor till
markanvisningsavtal.
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byggaktorer.

Kommunala tjéinstepersoner

Magdalena Blomquist, Detaljplanering
Angelica Wiklund, Detaljplanering
Fredrik Bjorkman, Detaljplanering

Malin Nyberger, Detaljplanering
Clara Persson Harlin, Detaljplanering

Emelie Wallberg, Detaljplanering

Detaljplan for Tomtebo 2:1 m.fl., Tomtebo strand april 2022



90 (90)

Sandra Thomée, Detaljplanering

Tomas Stromberg, Stadsarkitekt (t.o.m. 2021)

Johan Sjéstrom, Projektledare Mark och exploatering
Frida Lindstrom, Mark och exploatering

Marlene Olsson, Miljé och halsoskydd

Par Hanstrom, Miljo och halsoskydd

Anna Flatholm, Stadsarkitekt (f.o.m. 2022)

Axel Thorén Lindgren, Gator och parker

Hanna Ahnlund, Gator och parker

Thomas Nordlander, Gator och parker
Nils Lahti, Gator och parker

Anna Gemzell, Overgripande planering
Andreas Krantz, Lantmateri

Ethel Bjorklund, Lantmateri

Maria Wetterlév, Kommunikation
Christina Lundgren, Fastighet

Tomas Savilahti, Fritid

Klara Gustafsson, VAKIN

Elisabet Johansson, VAKIN

Christina Lundgren, Fastighet

Jonas Sixtensson, Fastighet

Curt Jonsson, UPAB

Jorgen Langstrom, UFK kollektivtrafik
Magnus Stenvall, Umea energi

Medverkande byggaktérer

Anders Astrom, PEAB

David Andersson, PEAB

Mats Andersson, Skanska
Christofer Boman, HSB

Erik Westerlund, Slatto
Gabriella Edfast, Rikshem

Lars Lundgren, Riksbyggen
Michael Danielsson, Riksbyggen
Daniel Odling, NCC

Denna handling har godkdnts av planchef Clara Ganslandt med planarki-
tekt Magdalena Blomquist som handléggare. Handlingen dr godkénd i
kommunens elektroniska system och har dérfér ingen namnunderskrift.

Detaljplan for Tomtebo 2:1 m.fl., Tomtebo strand april 2022



	Detaljplaneprocessen
	Planens huvuddrag
	Planhandlingar
	Underlag och utredningar

	Planens syfte
	Hållbarhetsprogram
	Kvalitetsprogram
	Plandata

	Förhållningssätt till tidigare ställningstaganden
	Översiktsplan, fördjupningar och tematiska tillägg
	Detaljplanens överensstämmelse med översiktsplanen
	Detaljplaner
	Riksintressen
	Riksintresse väg E4
	Influensområde för flyghinder

	Strandskydd
	Områdesskydd
	Behovsbedömning

	Planförfarande
	Samrådskrets

	Förutsättningar och förändringar
	Stads- och landskapsbild
	Bebyggelsestruktur
	Bostäder

	Verksamheter
	Service
	Offentlig service
	Kommersiell service
	Mobilitetshubbar
	Brandstation

	Kulturmiljö
	Fornlämningar
	Naturmiljö
	Djurliv
	Ekosystemtjänster
	Rekreation
	Friyta
	Gator och trafik
	Kollektivtrafik
	Parkering, varumottagning, angöring
	Tillgänglighet
	Miljöfarlig verksamhet
	Buller
	Ljusförhållanden
	Geotekniska förhållanden
	Förorenad mark
	Radon
	Risk för skred
	Hydrologi och dagvatten
	Snöhantering
	18F
	Luft
	Vattenkvalitet
	Risk för farligt gods
	Vatten och avlopp (VA)
	Avfall
	El
	Strålning
	Sammanfattning av miljökonsekvensbeskrivning
	Buller
	Luftkvalitet
	Rekreation
	Dagvatten och översvämningsrisk
	Naturmiljö
	Kolbäcken, svämplan och miljökvalitetsnormer
	Risker
	Miljömål, miljökvalitetsnormer, riksintressen


	Genomförandefrågor
	Huvudmannaskap för allmän plats
	Huvudman för vatten och avlopp
	Genomförandetid
	Avtal
	Preliminär tidplan
	Fastighetsrättsliga frågor
	Fastighetsbildning
	Tredimensionell fastighetsbildning
	Gemensamhetsanläggningar och servitut
	Ledningsrätter
	Fastighetsindelningsbestämmelser

	Ekonomiska frågor

	Medverkande

