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SAMHALLSBYGGNADSKONTORET

Matning : KH
Kartkonstruktion: RA

Kartstandard enligt HMK

Inneh&lisstandard: 2 1-2)
Ligesnoggrannhet : 3 (1-5)
Aktualitetsstandard: 2 (1-3)

Koordinatsystem i plan och hdjd : Umeds lokala system resp RH 00

Hé jdinformation: Hojdkurvor med 1 meters ekvidisdans

Karttecken enligt Umeds system 1985

Ursprung :Digital primérkarta

Flygfotografering &r :1963 frén 800 meters héjd

Kartan kompletterad betraffande fastighetsindelning,byggnader och végar

DOIAEATACES (et ar a8 B MR Detaljplan for del av fastigheten Tomtebo 2:1

Plangranser, -bestammelser redovisas ej p& grundkartan
Godkand ur sekretessynpunkt far spridning:

TOMTEBO 1B i UMER KOMMUN, Vasterbottens lan

Samhdllsbyggnadskontoret i mars 2006
Reviderad i april 2006

% g ¢ W
Skala 12000 | e For emrg a3

Stadsarkitekt Plani

] 2480K-P06/188

Dnr-PLA 00-09 20 00 20 4 6 80 00 20 %0 %0 180 200M
W&

| | |




BOSTADSGATA

\@ —

| 38 | 22] 55 | 25| 2
N " 18MEIER.

ALFENS ALLE MED BUSS- OCH BILTRAFIK

b s
o - i
il " - .
:
™, g
"‘u “ . A e 4
. " ': '- , 5
. . . . LI - »
— 7 C. ] . fav a .
e LS | fe. T o
¥ e " 5 o k Sy ! " e - s o
. o > . - ‘ AP T g 5 4
. - 7 - d s Y ;: w . " Re . . . .t Y T TR B
. A L ) [ ara® et W i 3 - AR A ) 4
S - 8 . CAA ALk .4 L - % ! -4 ] .
o ", £ .. > . s H
” - 4 3 - o — y . ’ . .t - B
“ — " YA Tk A = . A N R X
X A v & (L - . ' ¢ a - . 0 . .o
5 . . Y] s - ¥
. : . - A S i g -
"3 g D .- - . .0 . B
v & ) ’ ¥
‘ " £ ay % ¢ e e % . : .
SIOJUNGFRUN & : . . \ N Vs
. . B 5 . " - , s
. A ; . 9 F £ N ol . h
. Y A b B W . ' " W iF S U ) 1
. 3 A “ 4 S ) . i L . i e 4 / . . P n
& & F b G ot A4hE - Sl /i " ; y, : = -
4 ~3. ¢ A § - 2 v < o ks oy 2P 83
. el = ¥ e e h - -
ol . & By 4 X T AT, : ’ T S D
# g : iy o N & 4 fromde ey . d 4 .
. ! 8 : % 19 B ; 5 5 : TR 8 D %
y 7 'y ’ g = < g 3 L L‘. ‘. " i "
4 - % g v . : < ¢ ' g D% ah ) 5 z .
o AX, br . - % A1 B H B M o o . W . s )
L ; & eER o - 1 : i ) ) . ; o7 3
CH - ) ; : - W, . = -5 A
7 oy "N B 5 : ; : A Y \ T . T -
. \ . F < % ] , ! . o . .
i » : £ g 8 . 0 3 y i L7 i 4 : b « A b, o B b \ \
$ >
BRI sy ] - )
{ '
“ *

I
|
I
[
I
[
I
[
T
!
|
7

| 212 3
: 21T METER )

BLInis s BN

T

ALFENS ALLE MED BUSSTRAFIK

L2

|
i
2| 3 | 35 | 4 35 | 2 3
' ' ~ RIMETER ) L

pyet =
e Yol e o e . e,

A
e ke b e e i g g
T

NN &7 s v bt T epgraciramen 2006-0625. ILLUSTRATION

Defaljplan for del av fastigheten Tomtebo 2:1
TOMTEBO 1B i UMER KOMMUN, Visterbottens L&n

Samhdllsbyggnadskontoret i mars 2006

| Reviderad i april 2006
% V8 Wcﬁ
Olle For Benny Sapdberg BH

Skala 12000 Stadsarkitekt Planingenjor

O-PLA 00-09 HMEEEEEEEEEL, - 2480K-P06/188




U m £ &

KORMUN

Lo

LAGAKRAFTBEVIS

2006-07-27 DNR PLA 00-9

Detaijplan for del av fastigheten Tomtebo 2:1, Tomtebe 1B i Umed kommun

Planen har antagits av kommunfullmiktige 2006-06-19, § 101
Kommunens beslut har inte $verklagats till Lansstyrelsen.

Kommunens antagandebeslut har vunnit laga kraft 2006-07-17.

SAMHALLSBYGGNADSKONTORET
Detaljplanering

Ingrid Lindforss

Kopia till:

Lénsstyrelsen, Samhillsplanering
Stadsledningskontoret

Sokanden

Samhdllsbyggnadskontoret.

Geografisk information

Bygglov

Fastighetsbildning

2480K-P06/188
060727104539992 7-27 10,

Paostadress Bestksadress Tetefon Telefax Bankgiro e-post
Samhillsbyggnadskontoret  Stadshuset 090-16 14 15 (planexp) 090-16 14 22 759-8899 samhalisbyggnadskontoret@umea.se
Detaljplanering Skolgatan 31 A 090-16 10 00 (vx) Postgiro Org nummer

901 84 UMEA

62000-5 212000-2627
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UMEA KUMMULY I'RUI1UnULL dgoury
Kommunfullmdiktige 2006-06-19
Plats och tid Kommunfullmiktiges sessionssal
klockan 09.00-12.00, 13.00-17.50
Beslutande Se separat lista
Ersdttare Se separat lista
Ovriga deltagande Ingalill Bengtsson, nimndsadminstratdr
Jan Bjoringe, stadsdirektor
Jérgen Boman, pressinformatdr
Olof Burstrom, ekonomidirektdr
Madelaine Gustafsson Sj6lin, stadsledningskontoret
Carina Lidgren, kommunjurist
Justeringens 2006-06-22, k1 15.00 pa sekreterarens tjénsterum, stadshuset
tid och plats
Utses att justera Asa Ogren (s) Anders Sellstrom (kd)
Underskrifter Paragrafer
Sekreterare 93-105
Agneta Flumé \ %
Ordférande W % ;;ﬂﬁ’ % A A /)
Marje-Loyise Rénnmark M S ?
Justerande _ \_5_%«/ b Nt
Asa Ogren (s)j Anders Sellstrdm (kd)
BEVIS
Justering har tillkdnnagivits genom anslag
Organ Kommunfullméktige
Sammantridesdatum 2006-06-19
Datum for anslags Datum for anslags
uppsittande 2006-06-26 nedtagande  5006-07-18
Férvaringsplats
for protokollet Wskomoret, kansliet
2 ~ //’
Underskrift : ‘72t Z4 777{ A

Kerstin Magnusson



UMEA KOMMUN PROTOKOLL 44
Kommunfullmdktige 2006-06-19

PLU § 98

KS § 79

KF § 101 2005.820 214

Detaljplan for Tomtebo 2:1 de] av (Tomtebo 1B) - antagande

Bygenadsnidmnden beslutade 2006-04-28 § 3

att undanta bostadskvarteren narmast Tomtebovégen fran detalj-
planen

att revidera detaljplanen

att godkénna den reviderade detaljplanen

att detaljplanen understills kommunfullméktige f6r antagande.

Byggnadsniamndens beslut, planhandlingar, samradsredogorelse
och plankarta bifogas.
BILAGOR

Stadsledningskontoret anfor i skrivelse 2006-05-16 foljande:

Bakgrund

Planforslaget méjliggor fortsatt utbyggnad av stadsdelen
Tomtebo med ytterligare en etapp om ca 800-1000 1gh.
Planomradet ar beldget vid Nydalasjons stdra dnde. Planen syftar
till att dstadkomma en stadsméssig bebyggelse uppdelad 1
maéttligt stora kvarter och med hus i 14gst 2 och hogst 4 vaningar.

Kvartersstorlekar och byggnadsplaceringar avses skapa en
bebyggelsestruktur som paAminner om Ost pa Stan. Bebyggelsen
kan uppfo6ras av olika byggherrar och ges olika upplatelseformer.
Forutom bostader medges dven inslag av skollokaler, mindre
kontor, samt vissa verksamheter och hantverksindamal.

Efter utstillningen har byggnadsnimnden tills vidare undantagit
kvartersraden ndrmast Tomtebovigen frin antagande pa grund av
att linsstyrelsen och Vigverket ansett att berdknat vagtrafikbuller
mot fasaderna ndrmast Tomtebovigen inte klarar riksdagens rikt-
linjer for nya bostider. Frigan om markanviandningen 1 dessa
kvarter avses aterkomma som ett separat planirende efter
nirmare utredning om bebyggelsens dndamal, byggnadssitt och

Justeringsmdnnens sign . Utdragsbestyrkande

1Y AR
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eventuella bullerdimpningsitgirder samt vilken dimensionerande
hastighet som bor gélla pd Tomtebovégen.

Planforslaget foreslis antas av kommunfullméktige.
PLU makottets forslag
Kommunfullmiktige beslutar
att anta detaljplanen for Tomtebo 2:1, del av (Tomtebo 1B).
Mrelsens behandling av drendet.
Yrkanden

Sven-Olov Edvinsson (¢) — Aterremiss med principiell
inriktning av blandad bebyggelse.

Anders Sellstrom (kd), Britt-Marie Lovgren (fp), Lennart
Holmlund (s), Anders Agren (m) — Bifall till
planeringsutskottets forslag.

Propositionsordning som godkanns

Skall drendet avgoras idag eller aterremitteras. Kommunstyrelsen
beslutar att avgdra drendet idag.

KS Kommunstyrelsens forslag:
Kommunfuliméktige beslutar

att anta detaljplanen fér Tomtebo 2:1, del av (Tomtebo 1B).

Justeringsmc'inn% sign ‘, Utdragsbestyrkande

Y/
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UMEA KOMMUN PROTOKOLL 46

Kommunfullmdktige 2006-06-19

Kommunfullmiiktiges behandling av érendet.
Foljande yttrar sig:

§ven—010v Edvinsson, Ingrid Eriksson, Lennart Holmlund, Asa
Ogren och Nina Bjorby.

Yrkanden

Sven-Olov Edvinsson (¢} — Aterremiss med principiell
inriktning av blandad bebyggelse.

Lennart Holmlund (s) — Bifall till kommunstyrelsens forslag.
Propositionsordning som godkénns.
Skall 4rendet avgoras idag eller dterremitteras.
Kommunfullméktiges beslutar att avgdra drendet idag.

KF Kommunfullméiktige beslutar
att anta detaljplanen for Tomtebo 2:1, del av (Tomtebo 1B).
Protokollsanteckning frin rittvisepartiet socialisterna och
miljopartiet.

Att bebyggelsen ska ges olika upplatelseformer.

Justeringsminnens Sign Utdragsbestyrkande
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Byggnadsndmnden
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SAMMANTRADESPROTOKOLL

Sammaniradesdaiom

2006-04-28

Plats och tid

Besiutande

Ersatlare

Ovriga deltagande

Utses alt justera

Justeringens plats
och fid

Underskrifter Sekrelerare

Orditrande

Juslerare

Byggnadsndmndens sammantradesrum, ki 10.00-12.00, 13.00-15.10

Asa Ogren (s), ordférande
Anders Sellstrém (kd), vice ordférande
Patrick Nygren (s)

Kurt Bergstrom (s)
ingemar Jangvad (s)
Hans Lindberg (s)
Farrokh Farrokhi (fp)
Cecilia Bergstrém (c)
Ulrik Berg {m)

Per Olov Ljung (v)

Orjan Mikaelsson (v)

Ingemar Dalgard (m)
Caroline Nilsson (kd), fran kl 10.30
Lennart Degerliden (fp)

Margaretha Alfredsson, férvaltningschef

Olle Forsgren, stadsarkitekt

Jonas Andersson, 1:e byggnadsinspekitr

Britta Nordbrandt-Niisson, bostadsanpassningschef, §§ 98-99
Carl-Olov Lindgren, handiaggare bostadsanpassning, §§ 98-99
Lars-Erik Ostberg, handifiggare bostadsanpassning, §§ 98-99
Térése Siksjd, informator, till kl 11.30

Margareta Freij, assistent

Anders Berg, bitr stadsarkitekt, § 100

Lena Tegnér, arkitekt, § 100

Anders Sellstrdm
Samhailsbyggnadskontoret 2006-05-08

A e Y

Anr]\.-\,Kristirgu ndstrém

Anders Sellstrom

Paragrafer

§§ 120, 121, 123, 124 -
Omedelbar justering

98-125

Organ
Sammantradesdatum

Datum for anslags
uppséttande

Férvaringsplats for
protokollet

Underskrift

BEVIS

Justeringen har fillkkannagivits genom anslag

Byggnadsnamnden
2006-04-28

2006-05-09
nedtagande

Samhallsbyggnadskontoret

il meiliosis

Ann-Kristin Lundstrém

Datum for anslags 2006-05-30
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BYGGNADSNAMNDEN Dnr PLA 2000-09
PROTOKOLL

Beslutsdatum

2006-04-28 § 103 Justerarnas sign:

b8

Fastighetsbeteckning;
Sckande:

Arendet avser:

Tomtebo 1 B
Stadsiedningskontoret

Detaljplan godkinnande

TJANSTEUTLATANDE: Handldggare: Benny Sandberg Sign:  / éz(/

Detaljplanens syfte 4r att skapa planméssiga forutsittningar for fortsatt utbygg-
nad av stadsdelen Tomtebo. Planomrédet ir ténkt inrymma 800-1 000 ligen-
heter av varierande storlek, huvudsakligen i flerbostadshus i tv till fyra va-
ningar. Ett stort matt av stadsmissighet ska efterstrivas. Omradet mellan be-
byggelsen och sjon utformas som naturmark med utrymme fér det rekreations-
strdk som omger sjon. Forslaget avviker inte fran 6versiktsplanen.

Detaljplanen har handlagts med normalt planforfarande. Detaljplanen ar upp-
rdttad av Samhillsbyggnadskontoret i mars 2006, reviderad april 2006. Den har
varit utstédlld for granskning under tiden 16 mars—6 april 2006.

Underrittelse om utstillning har skett genom kungérelse pd kommunens an-
slagstavla samt 1 Visterbottens Folkblad och Visterbottens Kuriren den 9 mars
2006.

Sakdgare och andra som vi bedémt ha vidsentligt intresse av planen har infor-
merats om utstdllningen genom brev postade den 13 mars 2006. Till ber6rda

remissinstanser har utskick skett samma dag.

Linsstyrelsens yttrande 1 sin helhet:

Lénsstyrelsen har tidigare avgett samradsyttrande 6ver detaljplaneférslaget den
13 december 2005.

Léansstyrelsen finner sammantaget planforslaget vil genomarbetat med hég
ambitionsniva som talar for ett genomforande vil i Gverensstimmelse med

miljokvalitetsmalet God bebyggd milj6.

Kommunen har i program for Tomtebo, Umed, november 2005, gjort miljé-
bedSmningen att ett genomférande av programmet medfér betydande miljs-
padverkan. En MKB har dérfor upprittats. Miljgbedémningen bor terges i
planbeskrivningen for att ge bakgrunden till planforslagets behandling av
miljéfrdgoma.

Den inledande texten under rubriken Stérningsskydd i planbestimmelserna
anger att pd lek- och rekreationsytor utomhus far bullernivier inte 6verstiga

PLO009Tomtebo ] Bprot
06-05-03

H(6)
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PROTOKOLL
Beslutsdatum

2006-04-28 § 103 Justerarnas sign:

\Eﬁ il

55 dBA dygnsekvivalent nivd. Texten bor formuleras sa att det framgér att
55 dBA inte heller far 6verskridas utomhus vid fasad.

Av den utvirdering av nérsaltstransporter som genomforts av WSP Samhills-
byggnad framgdr att tillférseln av fosfor till Nydalasjén kommer att ka nigot
vid planforslagets genomforande. Tillsammans med det kvivesverskott som
réder 1 Nydalasjén dr detta negativt ur miljésynpunkt. Linsstyrelsen gor dock
beddmningen att tillférseln av fosfor enligt scenario 2 inte &r stérre dn att sjén
bor tila detta tillskott. Detta forutsitier att sedimentationsdammen fungerar
optimalt. Om storre tillskott &n beréknat kan konstateras 1 Nydalasjon ndgot ar
efter fardigstillandet méste ytterligare skyddsatgirder sittas in.

Det totala tillskottet av fosfor till Nydalasjon bor dock inte tilidtas dka nimn-
vért 1 framtiden. Exempelvis kan exploateringar av Uminova stad och Nydala-
omradet &ster om Nydalasjén, som antyds 1 programmet f6r Tomtebo 1 B,
tillsammans med eventuella effekter av utbyggnaderna av Ostra linken och
Mariestrand antas innebéra ytterligare tillférsel av fosfor. Vid ytterligare
exploateringar i omradet bor den framtida fosforsituationen analyseras dels
med avseende pé eventuella dtgérder for de kéllor som redan idag belastar
sjon, dels med analyser av vilka tillskott som kan accepteras fran tillkomman-
de exploateringar i omrddet och vilka skyddséatgirder dessa kriver for att upp-
ritthalla Nydalasjons biologiska kvaliteter.

Vid den schaktning och hantering av torv som krévs for exploatering av omra-
det bor risken for dranering av metylerat kvicksilver uppmarksammas. I drine-
rings- och lakvatten fran torvhanteringen bor halten kvicksilver mitas om vatt-

net leds till sjon.

Viigverket har inga ytterligare synpunkter utdver de som redovisats i deras yti-
rande 2005-12-06 i detaljplanens samradsskede.

Miljo- och hilsoskyddsnamndens yttrande i sin helhet:

Buller Milj6- och hilsoskyddsndmnden bedémer det som mycket svart att ge-
nom placering och utformning av bebyggelsen ndrmast Tomtebovigen vidta
atgiirder s4 att riktvirdena for trafikbuller kan uppfyllas vid fasad i samtliga
bostadsvaningar. Av forslaget framgér att planen mojliggdr 2-4 vaningar nar-
mast Tomtebovigen. En bullerskidrm vi fastighetsgransen eller vid vig ger
endast en ddmpning i markplanet. Instaliningen att ett sikerhetsavstidnd pa 50
meter frin vég bor hallas fritt frén bostider for att undvika stérningar frén tra-
fikbuller och méjliggora en god bebyggd milj6 vidhills darfsr.,

Naturfragor, dagvatien Infor utstdllningen av Tomtebo 1 B har tagits fram en
utredning “Dagvatten — Utvirdering av nirsaltstransport” daterad 2006-04-06.

PLO009Tomtebo| Bprot
06-05-03
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BYGGNADSNAMNDEN Dnr PLA 2000-09
PROTOKOLL

Beslutsdatum

2006-04-28 § 103 Justerarnas sign:

rxommuu @[\9 ol

Med ledning av utredningen gors beddmningen att Nydalasjon tal den nirsalt-
belastning som Tomtebo 1 B medfér.

Flera kommande detaljplaner kommer att pédverka Nydalasjéns vattenkvalitet.
En helhetsbild bor tas fram 1t ex en férdjupad Sversiktsplan for att sikra en
l&ngsiktigt god vattenkvalitet i Nydalasjon. Arbetet med trafiklésning NO
Nydalasj6n, utveckling av campingomradet samt grisytorna norr om Nydala-
badet bor samordnas. Ett férdrojningsmagasin sé 1&ngt ner i vattensystemet
som mojligt bor skapas innan vattnet nar Nydalas;jén.

Umeé Energi har i samrédsskedet angett behov av fem omriden f6r nitsta-
tioner (E-omraden) for elforsérjningen av omrédet. I utstiliningshandlingen ir
E-omrddena omnidmnda i texten, men ¢j illustrerade pé plankartan. Det dr vik-
tigt att dessa inféres pé plankartan for att visa kommande exploatérer att man
maéste ta hinsyn till dessa ligen. Vissa mindre justeringar av E-omradenas lige
kan accepteras.

Socialtjansten finner i allt visentligt att planen #r tilltalande och tar tillvara
olika gruppers behov av en bra boendemiljs. Fér gruppen funktionshindrade
anmiler socialtjinsten behov av tvé tomter for gruppbostider. Tomterna ska
ligga i1 detaljplanens ytteromrade och grinsa mot naturmark. Den ena gruppbo-
staden behdver tas i ansprak 2007 och den andra 2008. Tomternas storlek mot-
svarar den yta som avdelats for en liknande anldggning i kvarteret Osten. Vida-
re anméls behov att 2 nyttja ca 4 % av ldgenhetsbestandet for sina behov i
detaljplaneomrédet. Det kan innebiira s&vil sammanhdlina behov i trappupp-
gang som enstaka ligenheter utspridda 1 omrédet.

Umea Vatten och Avfall (UMEVA) Etapputbyggnaden av omradet medfér att
placeringen av pumpstationen oster om omrédet kommer att 4ndras. Planmissi-
ga forutsdttningar for dndring av pumpstationsldge ska finnas.
Atervinningsstationen bér flyttas s 1dngt méjligt mot sydost for att minska
storningarna {or boende. Stationen bor vara tillgidnglig frAn Tomtebovigen via
parkeringsficka och att tdmning kan ske fran soder.

Nitverket for Nydalas nyttjare (Lena Ronnberg m 1)

Omrddet kring Nydalasjon dr ett for Umed viktigt rekreations- och frilufts-
omride. Det &r lattillgéngligt samt erbjuder fortfarande en viss kinsla av
avskildhet. Tillgdngen pd sddana platser &r starkt begrinsad och ett vixande
Umeé gor dessa oaser med relativt centralt lage dnnu viktigare.

Forslaget till detaljplan medf6r en “stadsmissig front” mot sjén, med ritt att
bygga bostadshus frén tva inda upp till fyra véningar endast cirka 100 meter
stder om sj6n och med en strickning 1 vést-6stlig riktning pa 650 meter, att
jimfora med sj6ns bredd pé cirka 250 meter. Enligt planbeskrivningen skall
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endast ett Sppet och genomsiktligt parklandskap ligga mellan sjén och bebygg-
elsen. Byggnadema skall férses med réda tak. Det konstateras ocksé att “’den
visuella kontakten med Nydalasjén frén stadsdelen virderas hogt”.

13 kap 6 § Milj6balken anges att mark- och vattenomréden samt fysisk miljé i
Gvrigt som har betydelse frin allmén synpunkt pa grund av deras naturvirden
eller kulturvirden eller med hinsyn till friluftslivet s& langt mojligt skall skyd-
das mot atgirder som kan patagligt skada natur- eller kulturmiljén. Behovet av
gronomréden 1 tétorter och 1 nérheten av tétorter skall sarskilt beaktas, Bestim-
melsen skall enligt 2 kap 1 § PBL tilldmpas vid planliggning.

Planerad bebyggelse ér inte forenlig med detta. Bebyggelsen blir ett dominer-
ande inslag for dem som vistas kring sjon, inte endast 1 bostadsomradets ome-
delbara nirhet. Kénslan av avskildhet och naturomrade kommer att gé forlorad.
Denredan utbyggda delen av Tomtebo har foredémligt dolts frin sjon pé ett
sétt som gor att naturmiljén kring §)6n bevarats. Motsvarande hinsyn maéste tas
dven 1 detaljplanen f6r Tomtebo 1 B.

Ovrigt

Frégor som dirutéver uppkommit underhand i planarbetet 4r att begreppet fri-
ytetal borde fortydligas i planbestimmelserna, att gruppbostider efter provning
skulle kunna f& uppftras i1 byggnad ldgre dn tvé viningar. Brandférsvar och
Sikerhet har ingen erinran mot planférslaget. En rapport “"Dagvatten — utvirde-
ring av nirsaltstransport” daterad 2006-04-04 har tagits fram av WSP Sam-
hélisbyggnad som komplement till miljékonsekvensbeskrivningen.

SAMMANFATTANDE KOMMENTARER

Naturfrdgor, dagvatten, torv, MKB Linsstyrelsen och Miljs- och hilsoskydds-
nimnden beddmer att den nérsalisbelastning som Tomtebo 1 B medfor pa
Nydalasjén kommer sj6n att tila. Detta med ledning av utredningen
“Dagvatten —~ utvirdering av nérsaltstransport” framtagen av WSP Samhiills-
byggnad 2006-04-06. Detta forutsitter att sedimentationsdammen fungerar
optimalt. Om storre tillskott dn berdknat konstateras i Nydalasjon efter firdig-
stillandet méste ytterligare skyddsatgirder sittas in. Detta bor bevakas i fére-
skrivet kontrollprogram.

Det totala tillskottet av fosfor till Nydalasjon bor inte tillatas 6ka ndmnvéirt i
framtiden. Vid ytterligare exploateringar i omradet bor den framtida fosfor-
situationen analyseras med avseende pa eventuella atgdrder for befintliga killor
och vilka tillskott som kan accepteras och erforderliga skyddsétgérder for att
uppritthalla Nydalasjons biologiska kvaliteter. En helhetsbild bér tas fram.
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Erforderliga studier infor framtida exploateringar berér inte nu aktuell detalj-

plan.
Fragor angdende schaktning och hantering av torv och risk for drinering av

kvicksilver bér behandlas 1 genomférandebeskrivningen.

Planbeskrivningen har kompletterats med den miljébedémning som gjorts i
detaljplaneprogrammet angaende behov av miljdkonsekvensbeskrivning.

Trafikbuller Riktlinjen for dygnsekvivalent véagtrafikbuller utomhus vid fasad
pé hogst 55 dBA kan svarligen uppfyllas fo6r bostadsbebyggelse 1 de kvarter
som griansar mot Tomtebovigen. Denna friga bor ytterligare studeras, bl a
skulle en sénkt hastighet p&d Tomtebovégen till 50 km/tim diskuteras. Léns-
styrelsen, Vigverket och Milj6- och hilsoskyddsndmnden har papekat detta
problem. Samhaéllsbyggnadskontoret gér beddmningen att i nulédget bdr dessa
kvarter utgd ur planforslaget.

Nitstationer Samhéllsbyggnadskontoret har full forstaelse fér Umed Energis
Onskemaél att erforderliga nitstationer ska ldggas fast 1 detaljplanen. Sambhiills-
byggnadskontoret, Stadsledningskontoret och Umeé Energi kommer att i vecka
16 triaffas for att 1 samrad forséka peka ut lampliga platser for nitstationer. En
redovisning av detta avses ske till byggnadsnidmnden senast vid ndimndens god-
k#nnande av detaljplanen.

Socialtj#nsten framfér behov av gruppbostider och att fa nyttja cirka 4 % av
lagenhetsbestindet och UMEVA o6nskar dndrat ldge for pumpstation. Med den
flexibla utformning detaljplanen fatt hanteras inte dessa frigor i detaljplanen.
Stadsledningskontoret dr markégare och férdelar mark. Exakt placering av
dtervinningscentral inom i planen avsatt omrade for &ndamalet avgors inte |
planen. Direktutfart/angéring mot Tomtebovégen &r inte ldmplig ur trafiksiker-

hetssynpunkt.

Natur- och kulturvirden Exploatering av Tomtebo f6r bostider ligger fast i
kommunens Gversiktsplan frén ar 1990, férnyad 1998 och i foérdjupad 6ver-
siktsplan fér Tomtebo 1 &r 1990. Vid utformningen av detaljplanen har mycket
stor hdnsyn tagits till Nydalasjén, och denna har lyfts fram som en stor tillgéng
for omradet. Samhillsbyggnadskontoret delar inte Nitverket f6r Nydalas nytt-
jares synpunkt att detaljplanen strider mot Miljébalken eller Plan- och bygg-

lagen.

I planbestdmmelserna har inforts ett fortydligande av begreppet friytetal och
medgivande att gruppbostidder efter prévning av byggnadsndmnden kan fa
uppforas 1 byggnad lagre dn tva véningar.
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SAMMANFATTNING
Inkommna synpunkter har féranlett f6ljande é@ndringar i planhandlingamna:
Planbeskrivningen har kompletterats med miljobedomning som grund for
MKB och text om bullerhidnsyn lings Tomtebovégen har utgétt, Planbestim-
melserna har utvecklats angende gruppbostad och friytetal, samt har bostads-
kvarter ndrmast Tomtebovagen undantagits frin godkédnnande/antagande av
detaljplanen.
Kvarstaende synpunkter som inte kunnat tillgodoses har inte framf6rts av
ndgon sakégare eller annan med besvirsritt.
Kvarvarande synpunkter som inte kunnat tillgodoses har inkommit fran
Nitverket for Nydalas nyttjare.  (f /
Samhillsbyggnadskontoret beddmer att nigon ytterligare handliggning inte
fordras av detaljplanen.
BESLUT: Byggnadspimnden beshutar

att undanta bostadskvarteren ndrmast Tomtebovigen fran detaljplanen
att revidera detaljplanen

att
att

godkénna den reviderade detaljplanen
detaljplanen understills kommunfullm#ktige for antagande.
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PLANBESKRIVNING Dnr PLA 006-09

Detaljplan for del av fastigheten Tomtebo 2:1 TOMTEBO 1B i Umed
kommun, Visterbottens lin

HANDLINGAR

Planhandlingara bestér av plankarta med bestimmelser, illustration, planbe-
skrivning, genomforandebeskrivning, detaljplaneprogram och miljokonse-
kvensbeskrivning inklusive va- och hdjdutredning.

PLANENS SYFTE

Syfiet dr att skapa planmissiga forutsittningar for fortsatt utbyggnad av stads-
delen Tomtebo. Omradet 4r tinkt att inctymma 800—1000 lidgenheter av varie-
rande storlek, huvudsakligen i flerbostadshus i tva till fyra vaningar. Det hogre
antalet lagenheter motsvarar en exploateringsgrad kring =0,7.
Kvartersstrukturen har valts sa att en utbyggnad av omréadet i mindre etapper om
cirka 30 lagenheter med skilda byggherrar blir méjlig. Olika upplételseformer
ska efterstrivas.

Utdver erforderliga forskolelokaler ska etablering av annan social, kulturell och
kommersiell service och arbetsplatser frimjas inom omréadet.

Ett stort métt av stadsméssighet ska efterstravas med medvetet skapade gérds-
och gaturum och med 6verallt klart angiven och motiverad markbehandling utan
impediment.

Omrédet mellan bebyggelsen och sjén utformas som naturpark med utrymme {6r
det rekreationsstrak, vilket omger sjon. Bebyggelsen avslutas med en
stadsmassig front mot sjon. En tét stadsmissig bebyggelse efterstrivas dven mot
huvudstrak i omradet och mot kéllplatsen.

Bussens linjestrickning forldngs centralt genom omradet. Trafiknitet byggs upp
med lagfartsgator.

Detaljplanen grundas pa ett planprogram, Tomtebo Umea3, uppréttat i november
2005.

PLANDATA

Planomradet 4r beldget ca 6 km sydost om Umed centrum och ca 3,5 km frédn
universitets- och sjukhusomrédet. Planomrédets areal dr ca 30 ha. All mark &gs
av Umed kommun.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Stadsdelen Tomtebo omfattas av dversiktsplanen for Ume4 kommun, OPL 98.
For omradet giller en fordjupning av versiktsplanen antagen av kommunfull-
miktige 1990. Det har med hansyn till tidsutdrikten ansetts nddvandigt att gora
en 6versyn av fordjupningen infor den nu aktuella utbyggnadsetappen. Oversy-
nen har gjorts i form av ett detaljplaneprogram, som avses att behandlas av

byggnadsnimnden parallellt med detaljplanen.
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Antagandehandling 2(8)
PLANBESKRIVNING Dnr PLA 00-09

I rapporten “Langsiktig strategi for den framtida bostadsforsorjningen”, kom-
munfullméktige 2000, dr planetappen aktuell for utbyggnad under éren fram till
2010.

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

ALLMANT

Stadsdelen Tomtebo ligger i anslutning till Nydalasjon. Omréadet kring sjOn 4r ett
vilfrekventerat rekreationsomrade. Stadsdelen har idag cirka 3000 invénare

Med den nu aktuella etappen fullfoljs utbyggnaden av Tomtebo etapp 1, som
pagatt sedan borjan av 1990-talet. Mdlet ér att Tomtebo ska utvecklas till en
langsiktigt hallbar stadsdel. For detta krivs, forutom en god bostadsmiljo, en vil
utbyggd social, kulturell och kommersiell service samt arbetsplatser. Aven andra
offentliga rum av hog kvalitet for spontana mdten och rekreation tillhor
attributen for att gora stadsdelen trivsam och funktionell att bo, arbeta och vistas
i. I detaljplaneprogrammet har utrymme redovisats for ett framtida stads-
delscentrum dster om den nyuppforda Sjéfruskolan. Markomrédet kan bli aktu-
ellt att planligga i takt med den fortsatta bostadsutbyggnaden.

DEN AKTUELLA UTBYGGNADSETAPPEN

Bild: Tobilas Vikstrom, SHBK.

Den birande stadsplaneidén for Tomtebo fullfljs i den nu aktuella utbygg-
nadsetappen: en tradgardsstad uppbyggd kring en strikt axel i form av en
gronskande allé, dir bussen har sin linjestréckning. Den norrifrén kommande
allén bojer av osterut vid stadsdelens centrumomrade, som inrymmer en stads-
delspark, Tomteboparken. Denna, liksom den tidigare anlagda Nornaplatsen och
den nu planerade Killplatsen utgdr betydelsefulla offentliga rum, motesplatser
langs allén.
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Antagandehandling 3(8)
PLANBESKRIVNING Dnr PLA 00-09

Omradet mellan bebyggelsen och sjon utformas som naturpark med utrymme for
det rekreationsstrik, vilket omger sjon. Bebyggelsen avslutas med en
stadsmissig front mot sjon.

Den visuella kontakten med Nydalasjén fran stadsdelen vérderas hogt. Gatu- och
bebyggelsemdnstret har utformats for att skinka bésta mojliga siktstrdk mot sjén
och samtidigt ge skydd mot de forhérskande nord-sydliga vindarna.

Planomradet nds med biltrafik frin huvudgatan Tomtebovéigen.

Gatuniitet och kvartersstrukturen har valts s4 att en utbyggnad av omradet 1
mindre etapper om cirka 30 lagenheter med skilda byggherrar och upplatelse-
former 4r moijlig, vilket 4r ett dnskemal frén byggherresidan. Detta innebar et
tatare gatunat n i den redan utbyggda delen av Tomtebo. Det lokala gatunitet
medger interna forflyttningar med bil inom hela omrédet utan att man forst maste
kéra ut pa huvudgatan Tomtebovigen.

NATUR OCH KLIMAT

Planomradet bestir av skogs- och myrmark i anslutning till Nydalasjon. Det ka-
raktiriseras av en svagt kuperad hojdplatd med flera ryggar i nord-sydlig rikt-
ning. Omradet domineras av fast torvtickt mordnmark, som &r genombruten av
tva stérre myrmarkspartier. I myrpartierna férekommer det relativt tunna och
16sa sedimentavlagringar. Morénen &r mycket finkornig, vilket gor den flytbe-
nigen och tjilfarlig. I den fasta jorden kan kortlar av silt finnas inlagrade. Inom
omridet bedéms bergytan ligga djupare dn tre meter.

Grundvattenytan ligger hogt. Sjéns vattenbalans ér beroende av avrinningen fran
omradet. Sjon #r fororeningskanslig och dessutom ekologiskt kénslig. Ytterligare
néringstillskott skulle drastiskt forindra dess ekosystem med risk for bl a
algblomning.

En 6versiktlig geoteknisk undersdkning dr gjord av J&W 2001-02-06 och en
geohydrologisk underskning av J&W 1991-08-30, kompletterad 2001-10-19.
Ytterligare grundundersékningar kan komma krévas i samband med byggan-
milan.

Omradet ligger pa en hojdplatd och dr ddrfor generellt blasigt. Forhirskande
vindriktningar sammanfaller med sjons lingdriktning. Bebyggelseomradet ligger
vid sjons sydinde och kommer allts8 att starkt pdverkas av vinterns nordliga
vindar, som far bra fart Gver isen.

FORNLAMNINGAR

P4 kullen dster om den gamla Yttertavlevigen, utanfor det ténkta bebyggeise-
omrédet, finns en stenséttningsliknande bildning med nummer 335 i riksanti-
kvarieimbetets fornldmningsregister for Umed socken. Enligt lansstyrelsens
kulturmiljdenhet har en inventering visat att denna bildning inte utgér nigon
lagskyddad fornldmning men bér &ndock bevaras. Den berdrs inte av planerad
bebyggelse. Planbeteckningen Natur kommer att gélla for omradet.

AVSLUTAD TIPP
Det tidigare tippomrédet i anslutning till gamla Yttertavleviigen terstills.
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REKREATION

Stadsdelen dr omgiven av en storslagen natur med vidstrackta strévomraden.
Planomradet grinsar till rekreationsomrédet kring Nydalasjon, som ar fastlagt i
detaljplan frin 1980. Det rorliga friluftslivet runt sjon ar omfattande bade
sommar och vinter. En utforligare beskrivning av rekreationsomrédet finns 1
detaljplaneprogrammet. Strax ster om planomrédet ligger Tomtebo Gard. Den
har ett kulturviirde, vilket framgar av Oversiktsplan for Tomtebo etapp 1 antagen
ar 1990. Detta behandlas inte i denna detaljplan.

ALLMAN PLATS

Park-, torg- och gaturum ska gestaltas med stor omsorg vad giller markbe-
handling, planteringar, méblering och belysning. Fotgangares och cyklisters
behov av att kunna rora sig sikert kvills- och nattetid ska uppmérksammas.

Tomteboparken

Den planerade stadsdelsparken &r beldgen i stadsdelens centrumomréde, som
forutom den nybyggda Sjéfruskolan ska inrymma framtida social, kulturell och
kommersiell service for stadsdelen. Parken #r tinkt att utgdra en sammanbindande
link mellan centrumbebyggelsen och aktivitetsomradet vid Nydalasjons strand.

Omréadet vid stranden

Inom strandomrédet vid sjon finns en nyligen dppnad dventyrslekplats. Hér finns
Aven avsatt ett omrade for stadsdelsevenemang, t ex vid valborgs- och
midsommarfirande. I Svrigt utgér omradet nérmast sjon naturpark med utrymme
for det rekreationsstrik, som omger sjon.

Strandpromenaden

Inom norra delen av planomradet, 1ings Nydalasjons sodra strand, anlaggs en
tradplanterad ging- och cykelpromenad. Denna forbinder den gamla Téftevégen
i bster med ging- och cykelvigen pa Nydalasjons véstra sida. Promenaden
vidgas till en mindre platsbildning vid passagen av den béck, som leder ut det
renade dagvattnet i Nydalasjon.

Naturparken séder om strandpromenaden

Hir finns utrymme for lite mer ytkravande friluftsaktiviteter for savil de boende
inom Tomtebo som umeborna i allménhet. Parklandskapet ska vara 6ppet och
genomsiktligt frin de tva gatuslingor och kvartersbebyggelsen, som ér ténkta att
bilda en bojd, distinkt front mot parken och Nydalasjon. Dagvattenbacken, som
rinner genom naturparken, foreslés vidgas till en damm med vixtlighet, som
renar vattnet innan det leds vidare, ut i Nydalasjon. Naturrummet accentueras
genom en svag sklning mot dammen i omrédets ldgpunkt.

Killplatsen

Detta torg ir placerat vid Alfens allé i skirningspunkten med det centrala gang-
och cykelstrik, som forbinder omradet kring Nydalasjon med naturomrédena
sdder om Tomtebo smihusomrade. Torget kommer att korsas av sdvil buss- som
biltrafik lings Alfens allé. For att stimulera etablering av handel och andra verk-
samheter vid torget kommer dven méjlighet till angdring av bilar att medges,
dock pé de gaendes, cyklandes och bussens villkor. Torgytan ska dven inrymma
en busshallplats.
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Antagandehandling 5(8)
PLANBESKRIVNING Dnr PLA 00-09
Alfens allé

Gronska i form av alléer har stor betydelse som stomme i det offentliga rummet.
Alfens allé, med sina tridrader, utgdr den strikta axeln, som skér vinkelritt ge-
nom det lokala gatunitet.

Lings en kortare del av Alfens allé, i hjd med Kallplatsen och kvarteret nirmast
véister om, respektive dster om platsen, anpassas korbanans bredd for att medge
intern biltrafik mellan den vistra och stra delen av planomridet.

Till skillnad fran den tidigare utbyggda Vittarnas allé, forses gatan med cykel-
bana enbart p4 den ena sidan. Planteringszonerna pé dmse sidor av gatan gors
négot smalare 4n lings Vittarnas all€.

Alfens allé avslutas i 5ster med en vindplan for bussen med av- och pastig-
ningshéllplatser. Bussens linjestrickning &r ténkt att forldngas Osterut efter gamla
Yttertavlevigen i takt med Tomtebos fortsatta utbyggnad.

Lokalgatorna

Husfasaderna pa dmse sidor av gatan, med sina planterade forgérdar och entréer,
bildar viggarna i gaturummet. Tridraden forstarker intimiteten och rumsli gheten
och bildar krontak 6ver den foreslagna besoksparkeringen lings gatan.

Gatans tringa sektion och forskjutningar i sidled har valts utifran lagfartsgatans
perspektiv. Sidoforskjutningar &r &ven gynnsamma med hénsyn till de forharsk-
ande nord-sydliga vindarna och bidrar till skiftande rumsliga upplevelser vid
forflyttningen lings gatan med smé platsbildningar (pocket parks) och fond-
byggnader i rorelsens riktning.

Gang- och cykelvigar

Separata ging- och cykelvigar anknyter till kommunens ging- och cykelvagnit
lings Tomtebovigen och mot Carlshéjdskolan. En ging- och cykeltunnel avses
byggas under Tomtebovégen i forlingningen av planomradets centrala gronstréak.
Tunnellsget ir fastlagt i detaljplanen for Tomtebovigen.

Den gamla Yttertavlevigen iordningsstills som géng- och cykelvig mellan
Alfens allé och Tomtebovagen.

KVARTERET

Parkeringsgrinden

Grénden ligger pé kvartersmark och utgdr tillfart till bilparkeringarna langs
denna. Den utgdr i forekommande fall griins mellan fastigheter med olika dgare
inom kvarteret. Utformningen ska ske med stor omsorg sévil trafiktekniskt som
med avseende pa markbehandling, planteringar och belysning.

Bebyggelsen och girden

Kvarteren ar tinkta att bebyggas pa traditionellt sitt liknande Ost pé stan och
Vist pa stan, d v s med fristiende byggnader, som placeras lings den inre for-
gérdslinjen mot gata och pa respektavsténd fran angrénsande tomt inne i kvar-
teret. Hirigenom bildas sdvil gemensamma, skyddade tridgdrdsrum med lek-
och vistelseytor som vildefinierade gaturum med inblickar mot gardarna.
Lagsta friytetal for bostider skall vara 0,5, dvs lek- och vistelseytor ska vara
minst hilften sa stora som bruttoarean bostader per fastighet.

De boendes visuella kontakt med sjon ska sa langt mojligt tillvaratas i be-
byggelse- och gardsplaneringen.
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Avsteg fran huvudregeln, vad giller byggnaders placering, kan medges om det
gestaltningsmassiga syftet ovan uppnés.

Forgirdsmarken ska vara tydligt avgridnsad mot gatuomradet och hallas plante-
rad. Mindre byggnadsdelar, som bursprik och vindfang, fir medges liksom
medvetet utformade uteplatser. I de fall husentréer vetter mot gatan, ska plats {or
cykeluppstillning m m. anordnas inom forgérden.

Byggnaden

Milsittningen #r att kvarteren bebyggs med enkla, slanka huskroppar, huvud-
sakligen i tva till fyra viningar med genomgéende lagenheter och fonsterfor-
sedda runt om, girna med genomgéende entréer i gatuhusen. Aven radhus- och
kedjehuslidgenheter kan komma ifraga.

Planbestimmelserna anger ett 1igsta exploateringstal for att garantera en tét,
stadsmissig bebyggelse i bostadskvarteren.

Byggnaderna forses med synliga, roda tak, som sammanhéllande drag for
kvarteret och stadsdelen.

DEN INTEGRERADE STADEN

Genom att infora en generell planbestimmelse om att bebyggelsen, utdver bo-
stader med olika upplatelseformer, fir innehdlla skollokaler, lokaler for mindre
kontor, butiker, smaindustri osv, ges forutsittningar for den blandning av boende
och verksambheter, som kinnetecknar den integrerade staden, basen for en 1ang-
siktigt hallbar stadsdel.

Inte minst méjligheten till 1implig placering av forskolor dver tiden underléttas.

TILLGANGLIGHET

Sévil utemiljder som byggnader och lokaler ska utformas s att de blir till-
gingliga for alla medborgare, dvs dven for personer med olika typer av funk-
tionsnedsattningar.

KONSEKVENSER

MILJOKONSEKVENSER

Efter en dversiktlig genomgang av de svenska miljémalen och kommunens
checklista dver miljdaspekter samt befintliga geotekniska och geohydrologiska
utredningar beddmer Samhillsbyggnadskontoret Detaljplanering, f6!jande mil-
j6aspekter vara relevanta.

Ekologisk kinslighet. Sjén #r fororeningskéinslig och dessutom ekologiskt
kiinslig eftersom ytterligare néringstillskott drastiskt skulle fordndra dess
ekosystem med risk for bl a algblomning.

Friluftsliv/rekreation. Nydalaomradet dr ett av Umeds viktigaste natur- och
rekreationsomraden. Vigen runt sjén och sjén nyttjas mycket flitigt for prome-
nader, skidturer, skridskodkning, fiske, bad m m.

Gronstruktur/naturomraden. Strandzonen runt sjén har hoga upplevelsevérden
med stor variation mellan Sppet/slutet samt mellan natur- och kulturpriglat. Fina,
inbjudande “rumsbildningar” i naturen, gléntor. Naturvarden och lokalklimat.
Hilsa och sikerhet. Denna miljdaspekt ror frimst exploateringsomradet Tomte-
bo 1 B och méjligheterna att dir minimera transporter, gynna géng- och cykel-
trafik, fororda ekologiskt byggnadsmaterial m m.
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Landskapsbild. Denna aspekt ror att ta tillvara upplevelsemdéssiga kvalitéer,
siktstrak, landmérke, silhuettverkan, utformning av strandzonen m m.

Mark {(geohydrologi, skog). Grundvattenytan ligger hgt. Sjéns vattenbalans ar
beroende av avrinningen frn omradet. Se J & W:s geohydrologiska utredning.
Vatten, se Ekologisk kadnslighet och Geohydrologi.

Ett nollalternativ som innebir att ingenting byggs eller anldggs inom omrédet &r
inte meningsfullt att jimfora med. Programomrédet ligger fast i kommunens
Oversiktsplan alltsedan 1990. Att inte fortsétta bygga ut den redan paborjade och
delvis inflyttade stadsdelen skulle ge allvarliga sociala konsekvenser i form av
undermélig service for de boende (butik, busstrafik, nirhet till skola etc).

En milj6konsekvensbeskrivning for planomradet har gjorts av WSP Sambhiils-
byggnad 2004-10-29 kompletterad 2006-02-06. Féljande miljoaspekter har be-
handlats: Mark- och grundférhillanden, naturmiljé, stads- och landskapsbild,
kulturmiljo, rekreation och friluftsliv, sdkerhet och hélsa, trafikbuller och luft-
fororeningar. Av dessa dr mark- och grundfrhallanden och naturmiljé mycket
viktiga aspekter. Nedan behandlas naturmilj6 och trafikbuller, vad giller 6vriga
aspekter hdnvisas till miljokonsekvensbeskrivningen.

Naturmiljoé

Nydalasjon ér kéinslig for pidverkan av fororeningar och néringsdmnen, frimst
fosfor. Vidare &r vattenbalansen i sjon kéanslig for paverkan. Detta stéller bland
annat stora krav pd utformningen av planomradets dagvattenhantering. Dagvattnet
fran planomrédet ska avledas till Nydalasjon. P4 grund av sjons kénslighet mot
fororeningar maste dagvattnet renas innan det nér sjon. Detta kan genom ekolo-
gisk dagvattenrening ingd som en aktiv del av utformningen av omridet med en
Oppen kanal, for att ge det en ekologisk profil. Hur omhéindertagandet av dag-
vattnet ska g till finns utvecklat i miljokonsekvensbeskrivningen och dess va-
och hgjdutredning samt i detaljplaneprogrammet Tomtebo Umea oktober 2005.
En planbestdmmelse har inforts angdende kanal och damm for dagvattnet.

Trafikbuller

Det nya omrédet alstrar en 0kad trafik lings Tomtebovigen forbi den redan ut-
byggda delen av Tomtebo. Trafikbullernivan dir 6kar ndgot. Ny bostadsbebygg-
else ska ges en fasadisolering som medfor att dygnsekvivalent trafikbullerniva
inomhus inte dverstiger 30 dBA. P4 lek- och rekreationsytor utomhus far mot-
svarande trafikbullerniv inte 6verstiga 55 dBA: Maximal trafikbullerniva bor
inomhus inte Gverstiga 45 dBA och utomhus pa lek- och rekreationsytor 70 dBA.

BARNKONSEKVENSER

Detaljplanens strukturella uppbyggnad med tinkta bebyggelsegrupper pa cirka
30 lagenheter, bilfria innergdrdar och lagfartsgator har gjorts frimst ur ett barn-
och trafiksiikerhetsperspektiv. Den méttliga bebyggelseskalan, i huvudsak tva-
véaningsbebyggelse, ger god plats for trygga nérlekplatser. En 0-6 skola med
idrottsplats och framtida idrottshall finns pa bekvimt avstdnd och nds pa separata
gang- och cykelvigar. De nirliggande naturomradena nés ocksa pa separata
géng- och cykelvigar, sdderut planskilt med Tomtebovigen.
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BYGGTEKNIK OCH TEKNISK FORSORJINING

Fér att kunna uppfylla kommunens 1angsiktiga mél for en héllbar utveckling vid
planeringen for det framtida Umed rekommenderas for bostadsbyggnaders upp-
forande att byggmaterial som ger sunda bostider viljs. For att fa sunda bostéder
maéste dven byggmetoder anviindas som forhindrar att fukt tillfors under bygg-
skedet. Val av material och byggmetoder sker med hinsyn till framtida 4tervinning
och iteranvindning. Avfall tas om hand via kéllsortering. Kompostering av koks-
och tridgardsavfall sker limpligen genom kompostering inom omradet.

Det rekommenderas vidare att energisnéla system for vatten, uppvirmning och
ventilation installeras. En energiforbrukning for virme och ventilation som ér 10
% ligre an BBR 1999 (BFS 1998:38) bor efterstravas. Bebyggelsen ansluts till
Umead Vatten och Avfall AB (UMEVA):s vatten- och avloppsnit och till Umea
Energi AB:s elnit. Bebyggelsen kan anslutas till Umea Energi AB:s fjérrvirme-
nét. Ett femledarsystem for el rekommenderas.

For elforsorjningen inom planomréadet fordras nagra nétstationer och for vat-
tenhanteringen nigra pumpstationer. Permanenta lagen for dessa kan i detta
skede inte anges i detaljplanen. Planbestimmelserna medger sddana tekniska
anldggningar. Dessa ska vara vil anpassade till sin omgivning.

En dtervinningsstation ska ges utrymme pa kvartersmark vid ena utfarten mot
Tomtebovigen. Med hénsyn till det exponerade 14get forutsitts att stationen in-
hégnas och utformas med stor omsorg.

Dagvattenhanteringen for planomradet har behandlats ovan under avsnittet
miljékonsekvenser.

ADMINISTRATIVA FRAGOR
Fragor som ror plangenomforandet redovisas i genomforandebeskrivningen.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN
Anders Berg, bitr stadsarkitekt och Carl Amd, parkchef

REVIDERING

Efter utstillningsskedet har planbeskrivingen kompletterats med miljobedém-
ning som grund for MKB och text om bullerhénsyn lings Tomtebovigen har ut-
gétt. Planbestimmelserna har utvecklats angdende gruppbostad och friytetal samt
har bostadskvarter nirmast Tomtebovigen undandtagits fran godkannande/
antagande av detaljplanen.

SAMHALLSBYGGNADSKONTORET i Umea mars 2006

Detaljplanering Rev april 2006
oA

Olle Forsgren Benny Sapldberg

Stadsarkitekt Planingenjor
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. Dnr PLA 00-09 ~
GENOMFORANDEBESKRIVNING " o

Detaljplan for TOMTEBO 1B inom Tomtebo i Umed kommun, Visterbottens
ldn

ORGANISATORISKA FRAGOR

Genomforandetid '
Genomforandetiden kan sittas att utgd arsskiftet nirmast tio &r efter det att
planen vunnit laga kraft.

Huvudmannaskap/Ansvarsfordelning

Fastighetsigaren svarar for atgirder inom kvartersmark.

Kommunen skall vara huvudman f6r allmén plats.
FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR
Syftet med detaljplanen &r att skapa forutsittningar for fortsatt utbyggnad av

stadsdelen Tomtebo.

Med stdd av planen skapas dven en skyddszon mot Nydalasjon som avses att
fredas fran bebyggelse.

Planen méjliggér bebyggelse med uppemot 1000 ldgenheter. Planen ar utfor-
mad for att mojliggdra etappvis utbyggnad med ca 30 ldgenheter i varje. Det
innebdr att varje kvarter i normalfallet limpligen delas upp i 4 a 5 fastigheter.

Radhusbebyggelse och dirmed en betydligt mer langtgiende uppdelning i fas-
tigheter dr inte omdjlig i planomradets yttre delar.

Kommunen dger marken inom planomrédet.

Mark som avses nyttjas gemensamt av flera fastigheter i kvarterens inre delar
kan avsittas som samfilld. Inrittande av gemensamhetsanldggningar for t ex
parkeringsdndamal kan aktualiseras och kan i ménga fall vara énskviirt.

All gatumark bdr genom fastighetsreglering samlas i en av kommunen dgd
gatumarksfastighet.

Friliggande nétstationer bor avstyckas som sérskilda fastigheter.

Utrymmen som uppléts for allminna underjordiska ledningar skall sikerstillas
med ledningsritt.

TEKNISKA FRAGOR

Grundliggning

Av tillgénglig grundundersdkning framgdr att djupet till fast mark torde vara
minst tre meter. I omradet rider allmént svara grundldggningsforhailanden.
Tyngre bebyggelse torde behdva grundliggas med palning.
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Behovet av kompletterande grundundersékning far klarldggas 1 samband med
bygganmilan.

Bebyggelse

Den tillkommande bebyggelsen pd Tomtebo skall utféras med stort métt av
stadsmissighet av samma slag och tithet som forekommer 1 stadens mer cen-
trala delar som Ost och Viist pa stan. Det positiva tillskott till bostadsmiljén
som det sj6nira ldget utgor skall tillvaratas s3 ldngt detta &r mojligt.

Trafik

Stadsdelen kommer att trafikmatas frdn Tomtebovigen. Frin tvd infarter byggs
ett gatunit med i princip fyrkantiga kvarter. Véagverket har papekat att vid den
forvintade trafikmingden maste korsningarna i Tomtebovigen utféras med se-
parat vinstersvangfilt. Trafikldsningen medger ett begréinsat matt av rundkor-
ning. Mitt i omrédet anldggs en bussgata som ansluter till Vittarnas allé i den
redan utbyggda delen av Tomtebo.

Gatorna i omradet skall utforas med sidoforskjutningar for att skapa ett intimt
gaturum och nedbringa hastigheterna. Gatorna skall utformas s att de pa flera
stillen mdojliggor utblickar mot sjén.

Gatorna skall iordningstillas i den omfattning och takt som krdvs for att klara
en godtagbar standard och milj6 for de inflyttade allteftersom omrédet blir
klart.

Parkering

Parkeringsplatser anliggs inne pa kvarteren. Parkering skall dven i stor omfatt-
ning kunna ske som gatuparkering.

VA och avfall

Tillkommande fastigheter ansluts till kommunal VA-anldggning. Dagvatten-
hanteringen maste I6sas inom omradet, se vidare nedan.

Maojlighet till sopsortering skall finnas. Mgjlighet till kompostering bér finnas.
Sophantering bér kvartersvis ordnas gemensamt. Sophidmtning bor ske frin
sopbodar lattillgdngligt beldgna vid lokalgatoma.

Vegetation och natur

Den birande idén dr att stadsdelen skall utgora en tridgardsstad med stort in-
slag av grénska och parkomrdden. Den centrala gatan, Alfens allé, skall trid-
planteras i alléformation. Strandomradet skall lingsiktigt vara en allmint till-
ginglig strandpark som pa ett naturligt sitt utgér en det av den vilutnyttjade
strandzon som omger hela sjén.

Dir s dr mgjligt bor befintlig tradvegetation sparas. Erforderliga skyddsat-
girder skall vidtas sé att sparade trid inte kommer till skada under byggtiden. I
ovrigt skall vegetationen kompletteras for att det avsedda intrycket av lummig-

het skall erhallas.
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Omradet dr kinsligt frAn hydrologisk synpunkt. Nydalasjon &r férorenings-
kénslig samtidigt som grundvattnet inom planomradet ligger hogt. Utan att for-
orena maste dagvattnet likvil avledas mot sjon. Ett kontrollprogram bér initie-
ras av exploatéren innan utbyggnaden pabérjas for att félja hur belastningen pa
recipienten (Nydalasjon) péverkas 1 termer av fordndrade halter av nirsalter och
tungmetaller.

En kanal for uppsamling av dagvatten skall anldggas genom omradet med en
utvidgning i strandomradet i form av en anlagd damm. Kanalen och dammen
utformas s att de blir positiva tillskott till miljén. Genom omsorgsfullt ut-
forande och med vilvalt vaxtmaterial skall dammen kunna fungera som
reningsanldaggning for dagvatten.

Avfallshantering och Energiforsérjning

Umed Energi AB har for avsikt att bygga ut fjérrvirmendt i omradet vilket dven
medfdr en permanent fjarrvirmeanslutning f6r redan utbyggda sméhuskvarter
s6éder om Tomtebovigen som idag foérsorjs av en provisorisk anldggning.

Utrymme for ett antal nitstationer maste tillskapas i omradet. Exakt var dessa
hamnar 4r dnnu inte mojligt att séga.

PLANEKONOMISKA FRAGOR

Byggherrarna svarar for alla exploateringskostnader inom respektive kvarter.

Kommunen svarar for planldggningskostnader och kostnaderna for utbyggnad
av gator och andra allménna platser. Intdkter kommer att erhéllas vid forsalj-
ning av tomter/kvarter. Kommunen bor vid markoverlatelse avtala om byggher-
ramas ekonomiska medverkan under byggtiden for kontinuerlig uppféljning av
nirsaltshalten 1 Nydalasjén.

Allmén V A-anlidggning skall utféras av UMEV A och finansieras med anslut-
ningsavgifter enligt VA-taxan.

SAMHALLSBYGGNADSKONTORET i Ume mars 2006
Detaljplanering rev april 2006

G A=

Boérje Nordstrom
lantmitare
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Detaljplan for del av fastigheten Tomtebo 2:1 (TOMTEBO 1 B) i Umed
kommun

Syftet med detaljplanen ér att skapa planméssiga forutsittningar for fortsatt
utbyggnad av stadsdelen Tomtebo. Omrédet &r tankt att inrymma 800-1 000
lagenheter av varierande storlek, huvudsakligen i flerbostadshus i tv4 till fyra
véaningar. Ett stort métt av stadsméssighet ska efterstrévas. Omrédet mellan
bebyggelsen och sjon utformas som naturpark med utrymme for det
rekreationsstrdk som omger sjon.

Ett detaljplaneprogram har arbetats fram som underlag for detaljplanen.
Samrad av detaljplaneprogrammet och detaljplaneforslaget har skett samtidigt
under tiden 3 november—9 december 2005. Planhandlingarna remitterades till
ett 30-tal instanser, varav 14 st remissvar inkommit. Remissinstanser i sam-
radsskedet har varit Lansstyrelsen, Vigverket, Visterbottens museum, Svensk
Handel, hyresgistforeningen, polisen samt kommunala forvaitningar och bolag,
sakigare m fl enligt sdrskild remisslista. Sakégare har underréttats om planfor-
slaget genom brev postade den 3 november 2005.

Ett offentligt samrids- och informationsméte anordnades den 16 november
2005.

INKOMNA YTTRANDEN

Linsstyrelsen yttrar sig dver bade planprogrammet och detaljplanen enligt
nedan:

Planprogrammet ir vil genomarbetat déir flera av de nationella malen avseende
arkitektur, tillgénglighet, jamstilldhet och miljé behandlas. Behovet av hel-
hetsgrepp kring detta omrade delas av Lansstyrelsen. Med fordel beaktas erfar-
enheter frin gillande fordjupning av dversiktsplanen, dér bl a den langt drivna
trafikseparationen, de linga dtervindsgatorna och de stora kvarteren frangas.
Med fordel prioriteras rekreationsvirdet och markanvéndningen for friluftslivet
beaktas. Viktigt &r att omradet kiinns tillgéngligt for alla samhéllsgrupper och
att strand- och vattenomrédet r allmint atkomligt. Naturmiljokvalitéerna fram-
hivs som bevarandevirda tillsammans med utvecklingspotentialen for rekrea-
tion. Naturomradet har med fordel utdkats till 100 meter vid Nydalasjon. Sjons
kinsliga ekosystem poéngteras.

Programmet behandlar inte kommunens instéllning till de befintliga fritids-
husen. Dessa kan delvis ses som en tillging for omrédet och géllande beslut om
successiv avveckling kan ses dver.

For att omradet ska bli tillgingligt dven for “umebor i Svrigt” bor dtkomsten
ses 6ver. Om intentionerna om badplats, idrottsplats m m forverkligas efterfra-
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gas parkeringsplatser, kollektivtrafik och sikra vigar for oskyddade trafikanter.
Planberedskap for detta bor stirkas.

Tendensen ir att stadsdelsovergripande idrottsanidggningar minskar behovet av
stora idrottsplatser inom varje stadsdel. En dvergripande versyn av behovet av
stadsdelsdvergripande idrottsplatser ar onskvird.

For en levande stadsdel dr servicefunktioner och arbetsplatser viktiga.
Programmet framhéller fortjanstfullt bl a vikten av att kunna bo och arbeta
inom stadsdelen. Medverkan till en langsiktig social hallbar utveckling &r
viktig och offentlig service i stadsdelens centrum. Stormarknader forsvagar
kopkraften for stadsdelsbutiker. En évergripande koppling till kommunens
handelspolicy och den faktiska handelsstrukturen borde finnas. Tillgang till
nirservice med dagligvaror vore dnskvért i Tomtebo. Underlaget for daglig-
varubutik pa Tomtebo bor behandlas i en $vergripande handelsutredning for
Umeas stadsdelar. Den planerade ging- och cykelvigen frén Alidhem 4r viktig
for en bra GC-forbindelse till nirservice innan Tomtebo far egen service.

Viktigt att tiligangen till sociala verksamheter bl a barnomsorg sikras vid
markplanering.

Programmet har goda intentioner avseende gronstrukturens behandling lokalt,
iven den dvergripande kopplingen till bl a Grdssjons naturreservat och skid-
sparen vid Nydalaomridet.

Detaljplan och miljékonsekvensbeskrivning. Ovannimnda synpunkter géller
dven for detaljplan i tillampliga delar.

Linsstyrelsen delar kommunens uppfattning att planen kan antas medf6ra be-
tydande miljépaverkan enligt 5 kap 18 § PBL och att
miljokonsekvensbeskrivning (MKB) ska upprittas. Mycket angelidget att kom-
munen i fortsatt planering arbetar for att den kénsliga Nydalasjén inte paverkas
negativi.

I MKB:n finns tvi alternativ till utbyggnad. Bigge innebdr att en storre méngd
torv grivs upp. MKB:n saknar beskrivning av vad detta kan ge for piverkan pd
Nydalasjén. MKB:n bor kompletteras.

Foreslagna bebyggelsekvarter narmast Tomtebovégen klarar inte riktvérdet vid
nybebyggelse for ekvivalent frifaltsvérde for trafikbuller vid fasad. Planen bor
justeras s4 att bostéder inte byggs intill Tomtebovégen. Vigverkets yttrande av-
seende trafiksikerhet och anliggande av trevigskorsningar och separata vans-
tersvingfalt bor beaktas.

Planbeskrivningen framhéller fortjénstfullt det offentliga rummets utformning.
Viktigt att riktlinjerna i planbeskrivningen efterlevs. Olika byggherrar kan ta
sig an mindre etapper, viktigt att etapputbyggnad 4gnas stor omsorg kring om-
radets gestaltning for att undvika kénslan av en langre tids byggarbetsplats.

Den integrerade staden ger forutsittningar f6r varierande upplevelsevirden och
en hillbar utveckling. Fér att tydliggdra intentionerna i planbeskrivningen bor
dvervigas bestimmelsen markanvandning for bostider (B) kompletterat med
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beteckning for markanvindning for forskola, kontor, handel och hantverk.
Planbestimmelse for annan vardverksamhet, exempelvis gruppbostad for dldre,
skulle gagna omradets befolkningsstruktur och ge plats for arbetsplatser.

Om kanal avses mellan Killplatsen och Nydalasjon bor den sékras som vatten-
omrade pa plankartan.

Uppgifterna om genomfSrandetid dverensstammer inte i genomforandebeskriv-
ning och planbestammelse.

Viigverket Av trafiksikerhetsskil bor de tva anslutningarna till omrédet i fors-
ta hand utforas som treviigskorsningar. Trafikméngden omradet kommer att
alstra, cirka 3 000 fordon, ger tillsammans med trafik frin sméhusomradet
cirka 800 fordon och dagens trafik frn Tifted-hallet cirka 2 600 fordon, totalt
cirka 6 500 fordon. Fér att klara trafiksikerhet och framkomlighet langs Tom-
tebovigen méste korsningarna till omradet utféras med separat vinstersviang-
korfilt.

Placeringen av garagebyggnaderna mot Tomtebovigen ger inte tillrackligt
bullerskydd med 6 500 fordon. En éverslagsberdkning med avstindet 35 meter
och hastighet 70 km/t ger ekvivalent frifaltsvirde 57 dBA vid nérmaste fasad.
Riktvirdet for nybebyggelse 4r 55 dBA. Atgirder for att reducera bullernivén
bér utforas. Planeringen for ging- och cykelvigar ér positiv med strik bade till
omradet och genom omradet mot Innertavle.

Viisterbottens museum yttrar sig dver bide planprogrammet och detaljplanen

Planprogrammet for Tomtebo ger en vision av den framtida bebyggelseutveck-
lingen kring Nydalasjén. Héga krav stélls pa hanteringen av den kénsliga natu-
ren och bevarandet av de kulturvirden som finns. Strandzonen runt sjén har
hoga upplevelsevirden med stor variation mellan natur och kultur. Bl a finns
nérmare 60 sommarstugor frdn 1920-, 30- och 40-talen. Framf6rallt har stug-
omradet lings norddstra stranden en helhetsmiljé och héga kulturhistoriska
virden.

Programmet tar upp paverkan som framtida projekt runt Nydalasjon kan kom-
ma att innebéra for naturen, men inte den inverkan som kommer att ske pa
kulturmiljon t ex nimns inte stugomradena. En utredning som redogdr stugor-
nas kulturhistoriska virden och bevaransvérden bor utforas och i planpro-
grammet bor stilllning tas till om stugorna ska rivas eller inte samt hur sjons
omgivningar ska se ut pa lingre sikt nér ny bebyggelse runt hela sjon realiseras.

Museet anser det ir alarmerande att miljopaverkan bed6ms bli si pass hog att
det innebir en betydande miljopaverkan, och undrar om de mélsittningar kan
uppnis som satts for att skydda omradets kéinsliga natur, dvs miljokvalitets-
mélen Frisk luft, Bara naturlig forsurning och Ingen vergddning.

Detaljplan Tomtebo 1 B. Det sammantagna intrycket av stadsplaneidén trid-
gérdsstad #r positivt. Karaktirsdragen gronska, skyddade gardsrum och park-
omraden varderas hogt.
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Ensamgirden Tomtebo ligger strax dster om planomradet. Den bor tas upp i
planbeskrivningen som ett kulturvérde i omridet. Fortsatt exploatering far inte
péverka grden negativt och bebyggelsen inte komma for ndra fastigheten. Av
museets yttrande framgar ocksa en kort historik over hemmanet Tomtebo.

En stensdttningsliknande bildning, nr 335 i Riksantikvariedmbetets fornldm-
ningsregister, finns inom planomradet. Det ar inte en lagskyddad fornlémning,
men bér bevaras. Den berors inte av planerad bebyggelse. Narmare besiktning
bér goras infor fortsatt exploatering for att faststélla om det ir en gravsittning.
Vigen lings Nydalasjons sydostra strand ar en rest av den gamla kustlands-
vigen. Den ligger precis utanfor planomréadet, men kan komma att paverkas av
exploateringen, bor tas upp i planbeskrivningen. Vigen #r en kulturhistorisk
virdefull limning som saknar fornldmningarnas lagskydd, bor and4 bevaras pa
grund av sitt kulturhistoriska vérde.

Det nationella miljokvalitetsmalet God bebyggd miljé ska ligga till grund.
Byggnaderna ska utformas med hog arkitektonisk kvalité. Bebyggelsen ska ha
stadskulturella drag, giirna samma typ av karaktarsdrag som i kvarteret Lykt-
gubben inom Tomtebo 1 A. Forhoppningen dr att inte fringd dessa drag, vilket
gjorts senare inom Tomtebo 1 A. Olika bostadsstorlekar efterstrivas, dven rad-,
kedje- och sméhus. De olika bostadsstorlekarna bor forlaggas inom separata
omraden, lagre hus framfor allt i utkanten av planomradet, for att ge stadsdelen
ett ordnat intryck. Detaljplanens beskrivning av den tillkommande bebyggelsen
uppfattas pa det hela taget som vil genomtinkt och vélplanerad.

SHBK Miljé- och hiilsoskydd

Naturfrigor. MKB:n ir otillricklig gillande redovisning av konsekvenser av
alternativ 2 med sedimentationsdammar och nrsaltsituationen i sjon. En be-
lastningsberikning av nérsalter och miljogifter fran planomrédet efterfrigas. En
detaljutformning av damm/dammar och diken bér redovisas. En belastnings-
och dimensioneringsberdkning krivs. Tiden runt snosmaltningsperioden ar
sirskilt kinslig. En optimering vid val av vixtmaterial bor ske. Vixtmaterial
som tar upp si mycket niring som méjligt bor viéljas och materialet bor vara
naturligt forekommande runt Umea. Utformning av diken och dammar bor ske
s3 att olycksrisker inte foreligger t ex med barn. Hela systemet kommer att
kriva skotsel. Nyvunna erfarenheter frin Mariestrand kan med fordel till godo-
goras.

MKB-dokumentet och hanteringen i samband med planérendet ska f6lja
riktlinjerna for MKB for planer och program (7 kap 11-18, 22 § MB), som
innebir en bra dokumentation av ett kontroll- och uppféljningsprogram.

Ytor/verksamheter som kommer att piverka Nydalasjon med avrinnande vatten
behover definieras. Atgirder redovisas for de ytor som kan paverka Nydalasjon
med fororeningar. Atgirderna bor ske vid killan t ex vid parkeringsytor, dér-
efter bor vattnet passera det planerade dammsystemet.
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Sodra stranden av Nydalasjon 4r grund med ett bladvassbiilte som successivt
tillviixer. Sodra delen av Nydalasjdn bor ingd i detaljplanen, naturinventeras
och omradets ekologiska funktion bor utredas. Att vassomradet behlls i en
skotselplan kan bidra till véirdefulla naturupplevelser niira bebyggelse speciellt
om fagel hickar i omrédet. Vassbiltet har en renande funktion for vattenkvali-
tén. Inom omridet finns en sumpskog. Nir den forsvinner Skar vattentillforseln
till Nydalasjon.

Det nya miljémalet “Ett rikt véixt- och djurliv” &r viktigt att uppmérksamma 1
MKB:n. Med planerad bebyggelse okar nyttjandet av Nydalaomradet. En
utredning om frilufislivets kommande utveckling och olika behov behovs
dirfor. Hela Nydalaomradet dsterut t o m Tavleén bor ingd i den Gversynen. 1
sitt samrédsyttrande har Miljo- och hélsoskydd vidare utvecklat omradet vid
Tavledn och Nydalaomrédet.

Trafikbuller. Viktigt att trafikbullernivierna utomhus halls nere vid nyetable-
ring av bostadsomriden. Att bygga in killan till bullret bor efterstrivas 1 stillet
for att bygga in ménniskor i tysta hus dar man inte kan ha 6ppna fonster eller
vistas utomhus utan storning. Ett sikerhetsavstand frdn vig bor vara minst 50
meter, alternativt ska bullervall/plank ing8 i detaljplanen. Den dkade trafik som
alstras av kommande bebyggelse i en etapp 2 och Nydalaomradet méste raknas
in, for att undvika att kommunen senare ska tvingas uppféra bullerskydd vid
vigen.

Klagomal forekommer pa trafikbuller frin boende mot Tomtebovégen. Plan-
forslaget visar inte vilka konsekvenser den dkade trafiken fir for befintliga
bostider mot Tomteboviigen. P sikt beddms 12-14 000 personer bo i omradet.
Hur den dkade trafikens oligenheter ska tgéirdas har inte belysts i planen eller
MEKB:n. Behov av bulleratgirder i befintlig bebyggelse bor utredas och kost-
nadsansvar tydliggoras.

SHBK Gator och Trafik

Viktigt att ny bebyggelse hamnar inom rimligt avstand fran Tomtebovigen med
hénsyn till trafikbuller. | MKB framtagen av WSP anges ett avstdnd av 49 me-
ter frén vagmitt till mottagarpunkt vid hastighet 70 km/tim och trafikfléden

7 200 &dt. Det ir ett rimligt avstind. Klagomal om trafikbuller har kommit fran
boende nirmast Tomtebovigen. Trafiken upplevs storande di deras uteplatser
vetter mot viigen. Detta trots att bullerberdkningar frin 2000 visar vdrden under
55 dBA och att husen ligger 50 meter frin vigmitt. Mojligheten till en “tyst”
och lugn utemilj bér sarskilt beaktas vid tillkommande bebyggelse langs
Tomtebovigen.

Kommunen har som vighéllare ett allt stérre ansvar att atgérda bullerutsatta
miljoer. Det 4r déarfor viktigt att undvika att skapa miljder som riskerar att
kriava kostsamma insatser i framtiden.

Tllustrerad sektion for bostadsgata anger 5,3 meter korbana, bér vara 5,5 meter.
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SAMHALLSBYGGNADSKONTORETS KOMMENTARER
TILL YTTRANDEN FRAN LANSSTYRELSEN,
VAGVERKET, MUSEET, SHBK MILJO OCH SHBK
GATOR OCH TRAFIK

Synpunkter pd bdde planprogrammet och detaljplanen har ldmnats av Lins-
styrelsen, Vdisterbottens museum och Samhillsbyggnadskontoret Miljé. Alla
dvriga instanser har yttrat sig enbart Gver detaljplanen i ovrigt.
Sammanstillning och Samhdllsbyggnadskontorets kommentarer till ovriga
inkomna yttranden redovisas lingre fram i detta dokument.

Kommentarer till yttranden éver planprogrammet

Att ha en bra tillgiinglighet till omrddet kring Nydalasjon dr avsikten med
planeringen, liksom bra dtkomst till de faciliteter som dr tinkta inom omrddet.
Detaljplaneliggning av omrddet kring sjon avses goras i ett senare skede.
Frégan om bevarande av de befintliga fritidshusen behandlas inte inom ramen
for detta detaljplaneprogram, och inte heller utseendet av sjons omgivningar
pa lingre sikt. Stugornas kulturhistoriska véiirden och bevaransvirden far
behandlas i siirskild ordning. Inom ramen for detta detaljplaneprogram eller
detaljplan ryms inte heller en 6vergripande Gversyn av behovet av stadsdels-
dvergripande idrottsplatser eller en utredning av frilufislivets kommande ut-
veckling och behov eller Gvergripande koppling till kommunens handelspolicy
och handelsstrukturen i Umed. Kommunens ambitioner dr givetvis att uppnd de
malséiitningar som anges i de 16 miljokvalitetsmadlen.

Inkomna yttranden foranleder ingen dndring av planprogrammet.

Kommentarer till yttranden éver detaljplanen i évrigt

Milisfrégor. Miljokonsekvenser till foljd av dtgdrder inom planomrddet har
redovisats i detaljplanens miljokonsekvensbeskrivning (MKB). Dessa kan
frimst hiinforas till forvintad kad ndringstillforsel till Nydalasjon. WSP
Samhdllsbyggnad, som gjort MKB:n daterad 2004-10-29, har pd uppdrag av
Samhéllsbyggnadskontoret (SHBK) i februari 2006 kompletterat och uppda-
terat denna och kommenterat de frégor som tas upp i samrddsyttranden Gver
planforslaget.

Nydalasjéns ekologiska balans dr mycket viktig. Den bor studeras i sitt sam-
manhang, for sjén i sin helhet. En sddan utredning pdgdr inom kommunen. Att
inkludera en liten del av sjon i nu aktuell detaljplan ser inte till helheten. Plan-
och Bygglagen (PBL) ger inte tillrickligt skydd av sjon. Liksom for den nyligen
antagna detaljplanen for Stadsliden 5:1 (Mariestrand) bedoms en losning med
en damm genomfGrbar. Mdjligheten att infora reservatsbestimmelser for sjon
bér kunna studeras med Miljobalken som grund.

Alla dtgérder som gors som ingdr i exploateringen av omrddet, och som kan
pdverka belastningen pd sjon, mdste inkludera skydd mot att belastningen inte
Gkar. Foreslagen ekologisk dagvattenhantering dr i linje med detta.
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Det ankommer pd Samhdllsbyggnadskontorets Miljo- och hilsoskydd att folja
utvecklingen inom omradet i denna friga dven hela utbyggnadstiden av
exploateringsomrddet.

Vald I5sning att leda tillbaka allt dagvatten till sjon bedéms genomfdrbar och
ger ett resultat som gdr sd langt det dr majligt anpassad till vért klimat, med
léng uppehdlistid, stort markutrymme for dammen och limpligt val av vixter.
Kontrollprogrammet ger en kontinuerlig uppfoljning. Eventuella ytterligare
digiirder dr att se dver drift- och underhallsrutiner inom omrddet och att for-
linga uppehdllstiden for dagvatienreningen.

1 bilaga till miljckonsekvensbeskrivningen, VA- och hdjdutredning for detalj-
plan, redovisas bland annat forslag till utformning och hantering av fragor
rérande grund- och ytvatten. Bland annat foreslds koalecensoljeavskiljare for
dagvatten fran gator och parkeringsytor. Frdgor avseende skitsel av koa-
lecensoljeavskiljare foreslds klargoras i genomforandebeskrivningen Jfor plan-
drendet.

Den slutliga utformningen av VA-lésningar krdver detaljerad projektering. I
samband med denna projektering foreslds att fragor avseende berikningar
avseende nérsaltsbelastning och detaljutformning av damm och eventuella
diken redovisas.

Skétsel och kontroll av foreslagen dagvattenhantering bor liggas fast i ett
kontrollprogram for vilket huvudmannen for anliggningen forvintas upprarta i
samrdad med tillsynsmyndigheten.

Den upprittade miljskonsekvensbeskrivningen bedoms i huvudsak uppfylla de
krav pd miljékonsekvensbeskrivningar for detaljplaner som foreldg vid tiden
for planarbetets paborjande. Enligt SFS 2004:606 om dndring av miljobalken
anger tillhérande overgdngsbestimmelser att for planer och program som
formelit bérjat forberedas fore den 21 juli 2004 skall de nya foreskrifterna i 6
kap. 11-18 och 22 §§ tillimpas endast om planen eller programmet antas eller
liggs till grund for reglering efter den 21 juli 2006. Foreliggande plandrende
initierades och berdknas antas innan respektive datum angivet ovan.

Med det resultat som forvintas av kommande detaljprojektering av VA-
l6sningar med tillhorande kontrollprogram forvintas de krav som stélls enligt
6 kap. 11-18, 22 § miljébalken bli uppfyllda (I yttrandet anges felaktigt 7 kap).

Miljokonsekvensbeskrivningen kommer ait revideras avseende bedomd pd-
verkan pd Nydalasjon till foljd av bortschaktande av torv.

Utformningen av dammlosningen foreslds koordineras med detaljprojekte-
ringen av VA-Iésningar inom omrddet och baseras pd bland annat VA-Forsk
rapporten 2000:10 "Utformning och dimensionering av dagvattenrenings-
anliggningar”.

Trafikbuller. Fireslagna bostadskvarter ndrmast Tomtebovigen klarar inte
riktvéiirdet 55 dBA for dygnsekvivalent vigtrafikbuller enligt Lansstyrelsen,
Vigverket, SHBK Miljé och SHBK Gator och Trafik. Pd detaljplanen har
inforts en planbestimmelse att inom ett avstdnd av 50 meter frdn vigmitt ska
vid placering och utformning av bostadshus sadana bullerskyddande digdrder
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vidtas att géllande riktlinjer for trafikbullernivder vid nybebyggelse av bostd-
der uppfylis.

Som framgdr av kommunens Gversiktsplan OPL 98 och férdjupad oversiktsplan
for Tomtebo etapp 1 ar 1990 finns en ny striickning av linsvig 642 pd lang sikt
planerad séder om Tomtebo. Dérvid aviastas Tomteboviigen viss trafik och
kanske hastigheten sénks till 50 km/tim, vilket ocksa ger en ligre trafikbuller-
nivd. Den faktiska hastigheten pd detta avsnitt av T omtebovigen torde i fram-
tiden knappast uppga till 70 km/tim, da stérre delen av trafiken pd vigen har
start/mdlpunkt inom Tomtebo 1B eller smdhusomrdadet.

Forvéntade trafikméngder vid befintliga bostider i T omtebo 14 finns angivna i
Oversiktsplan for Tomtebo etapp 1 antagen dr 1990. Atgirder for att minska
trafikbuller utanfor planomrddet kan inte foreskrivas i nu aktuell detaljplan.

Bevarandefrégor. Planbeskrivningen har kompletterats med text om kultur-
virdet av Tomtebo Gérd. Garden ligger inte inom planomrddet. Avsikten dr
Gndock att bevara ett sammanhéngande omride kring gdrden och kring nedan
ndmnd stensétmingsliknande bildning. Detta framgdr av Oversiktsplan for
Tomtebo etapp 1 antagen dr 1990. Det dr denna plan som ligger till grund for
det nu aktuella detaljplaneprogrammet.

Den gamla stensdttningsliknande bildningen avses bevaras, vilket beskrivs i
ovanndmnd versiktsplan. Den rest av Gamla kustlandsvigen som ligger
alldeles utanfér planomrddet, bor om det dr mdjligt bevaras. Denna fraga kan
inte behandlas i nu aktuell detaljplan.

Etapputbyggnader ska dgnas stor omsorg i genomforandeskedet kring om-
rddets gestaltning sd att omradet under hela utbyggnadstiden upplevs som en
fungerande stadsdel utan kinsla av en ldngre tids byggarbetsplats.

Planbestimmelser. Bestdmmelsen B har forsetts med index 1 for att markera
att huvudindamdlet bostider kan medge vissa undantag for kontor/handel/
smdindustri m m. Aven vérdverksamhet i liten skala t ex gruppbostad for dldre
kan prévas limpligt. En planbestdmmelse om vattenomrdde for den kanal och
damm som ska avleda och rena dagvatten har inforts i planen.

Arkitektonisk kvalité. Ambitionen ska vara att hilla en hog arkitektonisk med
stadskulturella drag och med olika bostadsstorlekar. Pa vilket sitt man skapar
varierande upplevelseviirden genom integrering av olika hustyper och bo-
stadsstorlekar eller genom att placera dessa i dtskilda byggnader i separerade
omrdden med ldgre hus i utkanten av omrddet avgors inte i detaljplanen.
Ovrigt. Detaljplanens genomforandetid ska vara tio ar.

P& illustrationen angiven sektion for bostadsgata ska vara bredden 5,5 meter.
Plankartan respektive planillustrationen har dndrats pd dessa punkter.
Planbeskrivningen har fortydligats angdende begreppet friytetal.

Ur trafiksdkerhetssynpunkt dr i princip forskjutna trevigskorsningar att
foredra vid planomrddets anslutning till Tomtebovdgen i princip [forskjutna
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treviigskorsningar att foredra. I detta fall kriivs dock anpassning till befintliga
korsningar mot vig 642 och den disposition av omrddet getts. Vigverket dr
inforstddd med detta. Korsningarna mdste utforas med separat vinstersving-
korfalt. Detta styrs inte i detaljplanen.

OVRIGA INKOMNA YTTRANDEN MED
SAMHALLSBYGGNADSKONTORETS KOMMENTARER

Kommunstyrelsens planeringsutskott har 2005-12-13 beslutat att avge ytt-
rande 6ver detaljplan for Tomtebo 1 B i enlighet med Stadsledningskontorets
forslag med éndringen “att planbestimmelsen om hushdjd anges till 2—4 vé-
ningar”.

Stadsledningskontoret (SLK) anfor i skrivelse till planeringsutskottet
2005-12-06:

I stadsledningskontorets uppdrag ligger att vara lyhord mot de aktorer som
véntas bygga i omradet. Planforslaget bor ge stor flexibilitet under 1ang tid
framat. Med volymen 8001 000 lagenheter &r en utbyggnadstid pa cirka 10 r
rimlig. Planen ska vara byggbar under denna tid. Invéndningar frin bostads-
producenterna handlar om planens krav p4 stadsméssighet bl a husplacering i
forgardslinje och krav pa minst 2 vaningar. Bestimmelser om takvinkel och
takfirg kan utgd. SLK stdder den integrerade staden med olika bebyggelse som
ger variation i omrédet. Smé utbyggnadsetapper och méjlig integration av
bostider och lokaler 4r positiv. Man ser girna en blandning av gruppbyggda
smahus och flerbostadshus.

Av stadsbildsskil kan krav pa vaningshdjd vara motiverad t ex i fonden mot
sjon. Detta kan avvigas i genomfbrandeskedet. Stor flexibilitet i vaningshdjd ar
nédvindig for att fa en blandning av lokaler och bostider. Som planforslaget ar
utformat kan forskola och gruppbostider byggas endast lingst Ssterut 1 omra-
det. D& omradet byggs ut i etapper ir detta ur genomfOrandesynpunkt mycket
olyckligt. Planens hoga ambitioner pd utférande av de allminna ytorna kan inte
forenas med nuvarande markpriser.

Planforslaget bér bittre tillgodose bostadsproducenternas synpunkter gillande
krav pa stadsmissighet, hushdjd, husplacering och takvinkel/takfarg. Da plan-
forslaget avviker frin den fordjupade Gversiktsplanen for Tomtebo samt pa
grund av forslagets omfattning bor planen foras till kommunfullméktige for
antagande.

Kommentar: Planbestimmelser och plankartans beteckningar har dndrats sa
att hushéjd anges till 2—4 viningar i enlighet med planeringsutskottets beslut
2005-12-13. Till bestimmelsen har ocksa fogats att for andra dindamdl dn
bostiider kan{efter provning i byggnadsnimnden medges ldgre vdningsantal én
tvé for t ex skola, forskola, sdrskilda gruppbostdder, kontor/handel/smdindu-
stri, transformatorstationer, pumpstationer eller andra tekniska byggnader.
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Som framgdr av planens syfte ska en tiit, stadsmiissig bebyggelse i bostads-
kvarteren efterstrivas. Byggnadsndmnden har 2006-02-20 uttalat att fortdtning
av bostadsbebyggelsen bor sérskilt efterstrivas mot sjén och mot huvudstrak i
omrddet. Krav pd visst vaningsantal, t ex fyra vaningar, kan vara motiverat av
stadsbildsskdl t ex i fonden mot sjén och mot Killplatsen.

Betriiffande husplacering i forgdrdslinje medges mindre avvikelse om den dr
forenlig med planens syfte. Bestimmelse om takvinkel har utgatt.

Planens héga ambitioner pd utforande av de allméinna ytorna dr en viktig del
for att skapa och vidmakthdlla en trivsam, eftertraktad stadsmiljo. Dessa frd-
gor far slutligen avvdgas i genomforandeskedet. Planens genomforandetid dr
tio &r. Detaljplanen avses foras till kommunfullméktige for antagandeprovning.

Hyresgiistforeningen Sodra Visterbotten. Det finns behov av bostider 1
Umea. Expansionen av Tomtebo ger naturnéra boende i relativt centralt lage
med avseende pa universitetet och NUS. Att barnkonsekvenser belyses i planen
ir positivt. Behovet av forskole- och skollokaler kommer att 6ka i och med den
planlagda utbyggnaden, vilket belyses i den nyligen presenterade lokalutred-
ningen for omrédet.

Svensk Handel Umei tillstyrker detaljplanen. Viktigt att kvarteret som avsatts
for stadsdelens centrum, omedelbart sydost om det centrala skolkvarteret, for-
blir reserverat for detta indamal. Svensk Handel ar 6vertygad om att eventuell
framtida handel p4 Tomtebo kommer till stdnd endast om den placeras litt at-
komlig for kunden, dvs trafikorienterat vid infarten till omradet.

Kommentar: Handel i kvarter mot Tomteboviigen kan prévas limpligt inom
ramen for angivna planbestimmelser.

Polismyndigheten. Samrédshandlingarna beskriver mycket vilgenomtéinkta
16sningar. Tillgangligheten att framfora polisfordon ar vil tillgodosett ur fram-
komlighets- och sikerhetssynpunkt. Trafiksdkerheten ar foredomligt vl tillgo-
dosedd inom omradet. Sérskilt viktigt 4r skolan pa bekvamt avstdnd i bilfri
vigmilj6. Planhandlingarna beskriver ingenting om hur trafiksékerheten ar pla-
nerad for distributionsfordon till skola och eventuella daghem och fritidshem.

Kommentar: Trafiksikerhetsfrdgor kring skola, forskola, fritidshem behandlas
i senare skede, dé vi idag inte vet var inom planomrddet dessa lokaliseras.

Umea Energi. For omridets elf6rsorjning krivs fem transformatorstationer
enligt en till yttrandet bifogad skiss, tomtstorlekar cirka 10x10 meter. For att &
ett rationellt elniit bor exploateringen starta fran véster. Befintligt smahusom-
rade soder om Tomtebovigen, som idag matas med provisoriska 16sningar, far
d3 en sikrare elforsérjning. Betriffande fidrrvirme foreslds texten i planbe-
skrivningen i avsnittet Byggteknik och teknisk forsérjning éndras till:
Bebyggelsen kan anslutas till Umed Energi AB:s fjarrvarmendt.
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Kommentar: Den till yttrandet bifogade skissen VISar Umed LIErgis yronciiut
till placering strategiskt ur elforsorjningssynpunkt. Exakta ldigen av transfor-
matorstationer avgors i senare skede. Texten i planbeskrivningen angdende
[jdrrvidrme har dndrats enligt onskemal.

Ume4 Vatten och Avfall (UMEVA) I miljokonsekvensutredningens va- och
hojdutredning redovisas en dagvattenldsning med damm. D4 tidigare detaljpla-
neforslag med bebyggelse ndrmare sjon 1ag till grund for utformningen bor
dammldsningen omstuderas. Berakningen bor baseras pd VA- Forsk rapporten
2000:10 *Utformning och dimensionering av dagvattenreningsanliggningar”.
Atervinningsstationernas placering och utformning passar inte dagens teknik
och logistik. Redovisad 16sning innebér att samfillighetsforeningen eller mot-
svarande far bekosta en fastighetsnira himtning av kéllsorterat producentmate-
rial. Rad och anvisningar finns i NOA 03.

Kommentar: En omstudering av dammiésningen utifrdn de nya forutsatt-
ningarna pagdr av WSP Samhdllsbyggnad. Resultatet av detta ska inforas i
miljokonsekvensbeskrivningen.

I samrid med UMEVA Avfall har Gverenskommits att den ostra av de tvd
foreslagna dtervinningsstationerna girs ndgot storre och att den vdstra utgdr.
Markytan dir har istillet fétt anvindningen Natur.

Skolomradeschefen Tomtebo, Ann-Britt Higglof. Det r av storsta vikt att
de forskolor som planeras i Tomtebo 1 B ligger i anslutning till gronomréaden
med naturmark. Barnen méste for sin utveckling i stora méjligheter att rdra pa
sig och fa en positiv syn p4 de mdjligheter som finns i naturen. Inte minst 1 per-
spektivet Hallbar Utveckling méste man tdnka in detta for de vixande.

Kommentar: Vid lokalisering av forskolor inom planomradet ska stravan vara
att placera dessa i anslutning till grénomraden.

Lisa Redin, boende Vitterviigen 128A. Umea kommuns mél 4r en langsiktig
hallbar livsmiljé socialt, miljomassigt, ekonomiskt. Nya bostadsomriden ska
planeras for manniskor som ska bo dir, inte for bilar eller bussar. Bygg sa gront
och attraktivt som méjligt. Minga manniskor, uppskattar friluftsomradet runt
Nydalasjon. Nirmiljon har stor betydelse for barn och ungdomars utveckling
och hilsa. En tridgardsstad och gronska, 14ga hus och inga synliga bilar bor
efterstravas.

Bra med Tomtebo 1 A #r nirheten till Nydalasjén , dess grona omgivningar och
att det inte gar att kora bil lings bussgatan. Nar det &r kréngligt att &ka bil viljer
flera cykeln eller att promenera. Det finns for {3 grona skogs/iekytor for barnen.
Varfor byggs fler parkeringsplatser inne i kvarteren, de minskar gronytorna.
Parkeringar liggs ofta langt in i kvarteren, pa livsmiljémassigt bista platserna.
De bér finnas nirmast gatan eller i separata kvarter. Gatorna &r 1anga och raka
och gér att kora fort pa. En del ging- och cykelvégar ar inte sammanhdngande.

For Tomtebo 1B foreslas: Spara dppna gréis/lekytor insprangt 1 omradet. Bygg
mindre rakt, Gvervag att sviinga bussgatan. Lt bussgatan forbli en bussgata.
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Man bygger titt for att ge underlag for kollektivtrafiken. Samtidigt tilldts tva
parkeringsplatser per radhus, for tvé bilar per familj. Vad ger det for signaler att
ska kollektivt? Antalet bilplatser bér minska till forman for bilpooler, ger trev-
ligare och vackrare bostadsomride med friskare luft och ménniskor.

Kommentar: Tomtebo 1 B ér planerad som tridgdrdsstad med trid lings
gator och pa gardar med lagfartsgator och nira till frilufisomrdden. Om buss-
gatan ska utestdnga biltrafik avgors inte i detaljplanen. Kommunens parke-
ringsnorm for friliggande sméhus dr en bilplats plus en gdstparkeringsplats
per enfamiljshus.

SHBK Brandforsvar och Siikerhet forutsitter i yttrande 2005-11-05 att om-
radet forses med brandvatten och brandposter. Utplacering av dessa ska ske i
samrad med Brandforsvar och Sékerhet.

I yttrande 2005-12-27 framfors: Fortsatt utbyggnad sker i Tomtebo 1 B, dér-
efter ytterligare utbyggnad mot Tifted och andra sidan Nydalasjon. Utbyggnad
av villaomriden men dven flerbostadshus éver tvd véningar planeras. Enligt
Riddningsverkets rekommendationer ska rdddningstjénstinsats kunna paborjas
vid enfamiljshus inom 20 minuter och i flerfamiljshus 6ver tvd vaningar inom
10 minuter. BrandfSrsvarets insatstid till forsta delen av Tomteboomradet &r 10
minuter. De nya omridena kommer att medfora en insatstid pd 11-15 minuter.
Dirfor bor bebyggelsen inom Tomtebo 1 B och nésta omrade uppforas i hogst
tva vaningar. Om byggnationen ska vara hgre och i storre omfattning kan detta
16sas med t ex speciella brandskyddsatgérder inom byggnaderna alternativt
etablering av en andra brandstation.

Kommentar: Frégan om placering av brandposter behandlas i bygglovskedet
Frdgan om etablering av en ytterligare brandstation avgors i annan ordning.
Intill att denna frdga l6sts fir speciella brandskyddsdtgérder vidtas inom de
byggnader som kriver detta.

Offentligt samrids- och informationsméte 16 november 2005
P& motet, som samlade ett 40-tal deltagare, framhélls framst 6nskemadl om hus i

tvé vaningar, inte hoga hus. Positivt med bilfria girdar. Smé ytor med naturlig
skog bor sparas i bebyggelsen for barnen. Onskem@l att busslinjen skulle ga
nirmare smihusomradet och om en cykelvig till Innertavle. Protokoll frin
motet finns tillgdngligt pd Samhéllsbyggnadskontoret.

SAMMANFATTNING AV SAMTLIGA INKOMNA
YTTRANDEN

Planprogrammet. Frdgor om utveckling av Nydalasjons omrdde, stugornas
bevarande, handelsfrégor m m ingdr inte i detta detaljplanearbete. Inkomna
yttranden foranleder ingen dndring av planprogrammet.
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Detaljplanen i vrigt. Foljande éndringar/kompletteringar har gjorts i plan-
handlingarna:

Planbeskrivningen har fortydligats angdende tdt, stadsmdssig bebyggelse.

En bestimmelse om trafikbullerskydd lings Tomtebovigen har inforts.
Beteckningen B for bostdder och bestdmmelsen om véningsantal har [fortyd-
ligats. Bestimmelse om vattenomrdde for kanal/damm for dagvattenhantering
har inforts. Genomforandetiden dr tio dr. Pé planillustrationen har kérbane-
bredden pd bostadsgata dndrats till 5,5 meter.

I planbeskrivningen har kulturvirdet av Tomtebo Gdrd och av den stensdtt-
ningsliknande bildningen liksom begreppet friytetal fortydligats.

Miljokonsekvensbeskrivningen (MKB) har kompletteras av WSP Samhidlls-
byggnad pd de punkter dir det kommit in synpunkter. MKB:n ska ocksa

kompletteras angdende torv. En omstudering av dammlosningen pdgdr av
WSP.

Detaljplanen avses foras till kommunfullméktige fGr antagandeprévning.

SAMHALLSBYGGNADSKONTORET i Umed mars 2006
Detaljplanering

Olle Forsgren
Stadsarkitekt Planingenjor
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TOMTEBO UMEA

— Bebyggelseutvecklingen kring sodra delen av
Nydalasjon

— Utbyggnad av Tomtebo 1 B

Fig 1:Omradets omfattning (skrafferat omrade).
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UPPGIFTEN

Uppgiften ér dels att med utblickar mot Nydala och Uminova Stad ge en vision
av den framtida bebyggelseutvecklingen kring hela sédra delen av Nydalasjén,
dels att bredda underlaget for planering och gestaltning av etappen ! B av stads-
delen Tomtebo, d v s gora ett program som kan ligga till grund for detaljplane-
liggning. Se karta sid 1.

BAKGRUND

Omridet kring sédra delen av Nydalasjon

Av kommunens &versiktsplan, Opl 98, framgar att utbyggnad av stadsdelen
Tomtebos etapp 1l och stadsdelen Nydala 6ster om Nydalasjon (karta sid 1) ar
tankta att pd sikt inrymma totalt 12-15 000 boende. Mycket talar for att en ut-
byggnad av Nydala kommer att pabérjas fére Tomtebo II.

Det finns dérfor goda skil att redan nu, vid den aktuella éversynen av Tomte-
bo 1B vid Nydalasjons sydspets, vidga perspektivet och se kopplingen mellan
den befintliga, nu aktuella och framtida bebyggelsen kring sjoén. En sadan stu-
die, som inkluderar sdvil Nydala som Uminova stad, ska oversiktligt visa hur
ett sammanhéngande stadslandskap, med sj6n som ett birande inslag, kan utfor-
mas med beaktande av sjons kénslighet och hiansynen till rekreationsintressen.

Tomtebo 1 B

Stadsdelen Tomtebo, som borjade byggas i bérjan av 1990-talet avsigs att byg-
gas ut i tva etapper, Tomtebo I och II. Stadsdelen ligger i en massiv naturom-
givning med skogs- och myrmark i anslutning till Nydalasjén. Omréadet runt
sjon &r ett valfrekventerat rekreationsomrade.

Bebyggandet av Tomtebo 1B innebdr att utbyggnaden av Tomtebo
etapp 1fullfoljs, vilket enligt kommunens langsiktiga strategi for den framtida
bostadsforsorjningen ska vara slutford ar 2010. Hela Tomtebo 1 avses inrymma
cirka 5 000 boende med kommersiell, social och kulturell service i huvudsak
samlad i ett planerat Tomtebo centrum. Centret ska vara utvecklingsbart for att
betjina dven fortsatt utbyggnad av bebyggelse runt sjon.

Tomtebo 1 4r indelat i etapp 1 A och 1 B. Inom etapp 1A finns idag cirka 2 500
boende. Utbyggnaden av denna etapp péagér fortfarande. Den nu aktuella etap-
pen 1B avses inrymma cirka 2 000 boende. Smihusomradet séder om Tomte-
bovégen 4r i stort sett utbyggt.

En Gversyn av 1990 ars dversiktsplan for Tomtebo 1, i form av ett detaljplanepro-
gram, har befunnits dnskvird inf6r den fortsatta utbyggnaden av stadsdelen.

Infér den forestdende exploateringen av Tomtebo etapp 1B kan vissa erfa-
renheter hiimtas fran den nistan fardigstillda etapp 1 A.

Den langt drivna trafikseparationsgraden (bil-buss-géng- och cykel), de langa
raka dtervindsgatorna och de stora kvarteren inom etapp 1 A bér ersittas av
mindre separationsgrad, sidoforskjutna, sammanhingande gator och mindre
kvartersstorlekar. P4 s vis underlittas den kommande exploateringen.
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[ programmet sid 7—-10 diskuteras inriktning av det detaljplaneprogram som
uppgiften omfattar.

BEBYGGELSEUTVECKLINGEN KRING SODRA
DELEN AV NYDALASJON

BEFINTLIGA FORHALLANDEN

Den forsta utbyggnadsetappen av Tomtebo med bebyggelse i 2—4 vaningar,
bade flerbostadshus och smahus ligger ca 150 meter fran Nydalasjon.

1 Opl 98 och dess temaplan Umea Gronstruktur 1999 framgar betydelsen av Ny-
dalasjon som rekreationsomrade.

Det rorliga friluftslivet runt Nydalasjon dr omfattande savél sommar som vin-
ter. I strandomridet mellan sjon och bebyggelsen ska flera viktiga intressen
tillvaratas. Omréadet dr sdvil i oversiktsplan som detaljplan avsatt som rekrea-
tionsomrade. Strandzonen blir alltmer viktig som nérrekreationsomrade. I om-
ridet finns en nyuppford &dventyrslekplats, skolans lilla badplats, RBU-stugan
(utvecklingsstorda barn och ungdomar), KFUM:s seglarskola samt kyrkstuga
med caféverksamhet. Nydalasjon med dess strinder har stor betydelse for
djurlivet i stadens ndrhet och har ocksa ett mycket kansligt ekosystem, vilket
ovillkorligen maste tas hinsyn till vid all exploatering kring sjon.

Nydalaomradet ér ett av Umeés viktigaste natur- och rekreationsomraden. Nir-
heten till denna rekreationsmiljé ar en av Tomtebos storsta kvaliteter. Strand-
zonen runt sjon har redan idag héga upplevelsevirden med en stor variation
mellan dppet och slutet samt mellan naturpraglat och kulturpriglat. Fina, in-
bjudande “rumsbildningar” i naturen, glantor, vinder sig mot vattnet.

FORTSATT UTVECKLING

Den framtida utbyggnaden av bostider och arbetsplatser, som redovisas i Opl 98
— Uminova stad och Nydala — utgdr en direkt fortsattning pa bebyggelsen i
Tomtebo 1 pd émse sidor av sjon.

I uppgiften ingér att visa hur denna framtida bebyggelse kan placeras och utfor-
mas s att befintlig bebyggelse naturligt integreras i helheten.

I takt med att antalet boende runt sodra delen av sjon okar stiller allt hégre krav
pa strandomradets tillgdanglighet.

Vigen runt sjon och sjon nyttjas flitigt fér promenader, skidturer, skridsko-
akning, fiske, bad m m. Vérdet av en tur runt sjoén kan forhdjas genom att dra
vdgen nirmare sjon an idag pa vissa strickor. P4 sikt bér man kunna knyta sam-
man skidsparen vid Nydalaomradet via Tomtebo med skidspéren vid Alidheny/
Carlshem.
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V Primart

rekreationsstrak
.

eationsskog/
tivitetspark

-
Fig 2: Omradet kring sédra delen av Nydalasjon.

Marken ndrmast sjon ska utvecklas som rekreationsomrade for bade Tomte-
bobor och umebor i Gvrigt, t ex genom att ta tillvara och utveckla de kvaliteter
som omradet har med vacker natur och glantor mot vattnet. Robusta och flexibla
allaktivitetsytor kan skapas runt sodra delen av sjon. Dessa bor innehalla savil
ytor for lek och spel som platser for stillhet. En brygga for smébatar, batupplagg-
ningsplatser, beachvolley- och bouleplaner dr nigra exempel pd tankbara
anldggningar/aktiviteter som bor dvervagas.

Badplatsen vid “Kaérleksviken” ligger i omradets norra del. Badplatsen ér for
liten for att kunna ta emot fler besdkare dn idag. En utveckling av denna eller en
ytterligare badplats bor dvervigas.

I 6versiktsplanen (Opl 98) foreslés att en gdng- och cykelbro anliggs dver sjon i
samband med exploateringen av Nydala pa sjons Ostra sida for att astadkomma
en gen forbindelse med de stora arbetsplatsomradena och stadens centrum.
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P4 sikt kommer bostadsomradena runt sédra delen av s)6n sammantaget att gene-
rera ett behov av en stadsdelsidrottsplats med upp till tre fullstora fotbollsplaner.
Forslag till placeringar av en sidan stadsdelsidrottsplats finns redovisade pa
fig 2 men dven andra placeringar ar tinkbara. Det sédra laget ligger relativt nira
de forsta etapperna av Tomtebo, men nagot perifert 1 en framtid. Det norra laget
ligger centralt i ett framtidsperspektiv, men kan mojligen begransa kontakten
med vattnet for de framtida 6stra bostadsomrédena. Idrottsplatsen ska vara létt
tillganglig savil med bil som med buss, cykel och till fots.

Tendensen idag &r att stadsdels6vergripande idrottsanldggningar minskar be-
hovet av stora idrottsplatser inom varje stadsdel. Reservat for ovannimnda
stadsdelsidrottsplats bor dock skapas med mojlighet till successiv utbyggnad.

UTBYGGNAD AV TOMTEBO 1B

BEFINTLIGA FORHALLANDEN

Omréadesbeskrivning

Byggnadsomradet bestar i huvudsak av skogs- och myrmark i anslutning till
Nydalasj6n. Det karaktiriseras av en svagt kuperad héjdplatd med flacka ryggar
i nord-sydlig riktning.

Omradet vid sjons sydspets domineras av fast torvtickt morinmark, som ér
genombruten av tva stérre myrmarkspartier. I myrpartierna féorekommer det re-
lativt tunna och l6sa sedimentavlagringar. Morénen dr mycket finkornig, vilket
gor den flytbendgen och tjilfarlig. I den fasta jorden kan kortlar av silt finnas
inlagrade. Inom omrédet bedéms bergytan ligga djupare dn tre meter.
Grundvattenytan ligger hdgt. Sjons vattenbalans dr beroende av avrinningen
frdn omradet. Sjon ar fororeningskénslig och dessutom ekologiskt kanslig, ef-
tersom ytterligare niringstillskott drastiskt skulle férandra dess ekosystem med
risk for bl a algblomning. En 6versiktlig geoteknisk underskning dr gjord av
J & W 2001-02-06. Betriaffande geohydrologiska undersékningar, se avsnitt Eko-
logisk dagvattenhantering.

Omradet ar generellt blasigt. Forhiarskande vindar i norr—s6der sammanfaller
med sjons langdriktning och forstirks darigenom.

Service

Eftersom det dnnu inte finns tillrackligt befolkningsunderlag hinvisas idag Tom-
tebos invanare betriaffande service och hogstadieskola till nirliggande stads-
delar. For de lagre skolstadierna finns en skola i kvarteret Alfen i norra delen av
Tomtebo. Forsta etappen av en ny skola har just fardigstillts och tagits 1 bruk
invid blivande Tomtebo centrum. Vid Nornaplatsen finns en mindre kioskbutik.
En stadsbusslinje trafikerar omrédet med god turtéthet.
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Markiigare
All berord mark dgs av Umed kommun.

FORTSATT UTVECKLING

Overgripande mil

Mailet dr att utveckla Tomtebo till en 1angsiktigt hallbar stadsdel, trivsam och
funktionell att bo, arbeta och vistas i. Bebyggelsen och det offentliga rummet
ska utformas med hog arkitektonisk kvalité.

De av riksdagen antagna nationella miljékvalitetsmalen ska ligga till grund for
planering. Framst giller det hir malen Frisk luft, Bara naturlig férsurning, Ingen
overgddning, God bebyggd miljo.

I férdjupningen av Sversiktsplanen for Tomtebo 1 uttrycks foljande angéende

stadsdelens tinkta utformning och karaktir:
Stadsdelen ska forutom bostider inrymma kommersiell och social service for
stadsdelen samt arbetsplatser. Den ska ges en egen prigel med stadsmissig
karaktar. Stor omsorg ska dgnas det offentliga rummet, esplanaden, gatan,
torget stadsparken och géng- och cykelvigar. Stadskulturella drag med en
intensiv sméstads virden med variation fran hus till hus. Kvarteren omger
en inre, skyddad gird med medvetet formade ytor. Bilarna géms i mojligaste
maén undan i smskaliga parkeringsplatser. Alla gaturum ska vara planterade.
En med nagot undantag inte hég, men koncentrerad bebyggelse. Bussen ska
g4 centralt genom omradet.

I tillimpliga delar bor dessa karaktiristika ligga till grund dven f6r den nu ak-

tuella etappen. )

Gaturummet ska utformas ur lagfartgatans perspektiv.

Tillgangligheten for personer med funktionsnedsittningar (handikapp) skall be-

aktas.

Ovanndmna dvergripande mal kan nds med olika medel. Nedan specificeras for-
utsdttningarna samt redovisas de tankegéngar som diskuterats. Andra sitt att n3
malen kan ocks4 finnas.

Tidigare stillningstaganden

Fér omréadet giller Oversiktsplan for Umea kommun, Opl 98, och fordjupningen
av Oversiktsplanen fér Tomtebo etapp 1, antagen 1990. En detaljplan for Nyda-
lasjons friluftsomrade dr antagen 1981. Syftet med denna plan #r att sikerstilla
Nydalasjons strinder som nérrekreationsomrade for det rorliga friluftslivet.
Byggnadsndmnden har 2005-06-17 beslutat utéka naturomradet till minst 100
meter fran sjon. Detta innebir ett avsteg fran dversiktsplanen som redovisar be-
byggelse intill cirka 35 meter fran stranden.
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Staden vid vattnet

Omrédet mellan bebyggelsen och sjon utformas som naturpark med utrymme
for det rekreationsstrdk som omger sjon. Bebyggelsen avslutas med en stads-
mdssig front mot sjon.

Gatu- och bebyggelsemonstret utformas sa att siktstrdk mot sjén tillskapas.

De forhirskande nord-sydliga vindarna fran sjon kriver en omsorgsfull utform-
ning av bebyggelse och gaturum. De boende ska ges god visuell kontakt med
sjOn.

Bostiader

Detaljplanen ska ges en tdlig struktur, inte minst p g a att utbyggnaden kan
komma att fortgd under en lingre tid.

Inom det nya byggnadsomridet ska inrymmas 800-1 000 bostadsligenheter
(cirka 2 000 boende). Det innebér ett kvartersexploateringstal pa i genomsnitt
cirka ¢=0,5-0,7. Erfarenheter frdn etapp IA talar for att gatuniitet bér goras
titare 4n 1 etapp IA. Det ska naturligt kiinnas att bebyggelsestrukturen och tra-
fikndtet 4r i samma skala. Hirigenom skapas méjligheter att dela upp kvarteren
1 mindre enheter, fastigheter i storleksordningen ned till cirka 5 000 m2, vilket
skulle innebira cirka 30 ldgenheter/fastighet.

Bebyggelsen bor i huvudsak uppforas i tva till fyra vaningar.

Sjéutsikt bor astadkommas frin en stor andel av bostiiderna.

Olika bostadsstorlekar och upplételseformer bor efterstravas for att bidra till en
rik och varierad hushéllssammansittning.

Vid planering av nya bostadsomraden, som den tidigare etappen av Tomtebo, till-
lampar kommunen friytenormen 500 m? friyta/1 000 m? BTA bostider och parke-
ringsnormen 12 bilplatser/1 000 m* BTA bostider. Bostadsparkering ska losas pa
kvartersmark. Gastparkering foreslds kunna medges pa gatumark.

Sérskilda parkeringsplatser for funktionshindrade anordnas i néra anslutning till
bostdder och andra mélpunkter.

Den grona miljon

Skogen, s)6n, social trygghet och ekologiskt kretslopptinkande ska ge utemil-
Jon karaktér. D& omradet &r tinkt att attrahera barnfamiljer ska lekytor vara en
del av gestaltningen sivél i de halvprivata gardarna som i de mer offentliga
rummen. Eit centralt gront strék inom programomradet skulle kunna priiglas av
ekologisk dagvattenhantering och pa si sitt ocksé forstirka bebyggelsens vat-
tenkontakt, se fig 3. Bostadsgérdarna ska frimja social sammanhéllning samt
utformas for att ge ett bra lokalklimat.

For att hoja upplevelsevirdet i gaturummet tillvaratas soliga ligen och/eller
med sjoutsikt, som kan rymma sittplatser i smé fickparker.

Aven driftsfragor (snérojning, parkskétsel etc) ska beaktas.

Stadsdelscentrum/rekreation

Kvarteret omedelbart sydost om det centrala skolkvarteret ar avsatt for stadsde-
lens centrum, som pé sikt bor kunna inrymma kommersiell service, kontor,
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servicebostider, virdcentral, kyrka, bliotek, foreningslokaler m m. En succes-
siv utbyggnad ska vara méjlig. Det sociala livet med spontana métesplatser ska
vara utgdngspunkt. Tendensen 4r idag att stormarknader urholkar képkraften for
stadsdelsbutiker. Dock ar det viktigt att kvarteret som avsatts for stadsdelens
centrum forblir reserverat for detta indamal.

Stadsdelsparken 4r Tomtebos kulturpark och bor gestaltas som en samman-
bindande link mellan centrum/skolomrédet och sjon och de rekreationsytor/
aktivitetsytor som ir foreslagna dir. For stadsdelsfester, valborgs- och midsom-
marfirande m m bor finnas utrymme for en festplats i nérheten av vattnet, girna
i kombination med en strandpromenad och en dansbrygga/scen.

I strandomradet vid sjéns sydspets finns en nydppnad dventyrslekplats. Vid-
strickta naturskéna skogsomraden finns sdder och dster om Nydalasjon. En
gron korridor bor binda samman Nydalasjéns sydspets med Gréssjons naturre-
servat beliget séder om Tomtebo smihusomrade.

Omrédets funktion for vinteraktiviteter ska ocksa studeras. Ett skidspar som
skulle kunna knyta samman Nydalaomridet med Carlshem/Alidhem passerar
har.

Skela, daghem

En ny skola fér stadsdelens fortsatta utbyggnad #r nyligen uppford vid Tom-
tebo blivande centrum. Den forsta etappen av denna innehaller lig- och mel-
lanstadium samt forskola. Pa sikt kan dven hdgstadium komma att inrymmas.
Mgjligen kan pé sikt en mindre skola for de lidgre skolstadierna i kombination
med daghem och forskola behdvas inom Tomtebo 1B:s dstra del. Markutrymme
ska avsittas for ytterligare en forskola.

Inom sméhusomradet séder om Tomtebovigen har just uppforts en forskola.

Arbetsplatser

Inom programomréddet ska arbetsplatser for icke stérande verksamheter kunna
inrymmas. Dessa kan vara integrerade i bostadshus med inging fran gata eller
forlagda i egna byggnader.

Trafik

Trafiksystemnet utformas sé att ging- och cykeltrafik och kollektivtrafik framjas.
Tomtebo 1 B utformas utifrdn de trafiksdkerhets- och tillginglighetskrav som nu
giller.

Planerade bostider, stadsdelscentrum, skolor/forskolor, arbetsplatser och
parker/gronomrdden ska kunna nis pa ett sikert och smidigt sitt for alla tra-
fikantgrupper. Barn &r sirskilt utsatta i trafiken. Utformning av skolvigar bor
sarskilt beaktas. Trafiksystemet utformas ur 1gfartgatans perspektiv. Gator med
blandtrafik (biltrafik och géng- och cykeltrafik) samt korsningar/passager skall
hastighetssékras. I annat fall anlaggs separerad gang- och cykelvig.
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Gang- och cykeltrafikanter ndr omréadet via befintliga separata ging- och cy-
kelstrdk lings Tomtebovégen, lings Vattarnas allé samt befintligt gang- och cy-
kelstrak runt sjén. En utbyggd géng- och cykelvig finns fran Carlshéjdsskolan.
Fran Alidhemsomradet avses byggas en gang- och cykelvig i Malmvigens for-
lingning mot Tomtebo skola och centrum med planskild passage under Tomte-
bovigen. Detta strdk kan ocksd komma att innehdlla en bussgata for stadsbuss-
trafiken. Trygghetsfaktorn bor sirskilt beaktas vid utformning av nya ging- och
cykelvigar/passager. God belysning, fria sidoomraden, god sikt genom ging-
och cykeltunnlar, nérhet till bebyggelse dr exempel pa detta. Ett busstrak genom
omradet 1 6st-vistlig riktning, som vid Tomtebo centrum ansluter till bussgatan
Vittarnas allé 4r en planeringsfSrutsittning. Biltrafik ansluts vid tv3 punkter pa
Tomtebovigen i soder.

Tillginglighet

I enlighet med regeringspropositionerna 1999/2000:79 och 2000/2001:48 samt
dndringar i Plan- och bygglagen skall savél utemiljoer (t ex gaturum, parker/
gronomriden, héllplatser) som byggnader/lokaler utformas sa att de blir till-
gingliga for alla medborgare senast ar 2010, d v s dven for personer med olika
typer av funktionsnedsattningar (handikapp).

Teknisk forsorjning och byggteknik

Utifrdn de malsittningar Umea kommun antagit i Opl 98 bér foljande utgings-
punkter for framtida byggande vara vigledande:

Bostadsomradet bor byggas enligt principer for en hallbar utveckling. Krets-
loppen bér slutas pa en sa lokal niva som méjligt. Naturresursforbrukningen bor
minimeras. Den totala energi- och renvattenforbrukningen ska vara lag.

Exploateringen bor utforas sa att naturmark bevaras. Byggmaterial bor vara
fornybara eller kunna teranvindas samt ha lagt innehall av hilso- och miljs-
farliga Amnen. Byggnaderna ska byggas vattenskadesikert.

Avloppet bor utnyttjas for energiutvinning och dess nirsaltinnehill bor aterforas
till jordbruksmark. Energin bér komma fran fornybara killor och sa langt som
mojligt baseras pa lokala killor. Bebyggelsen ska uppvirmas med fjiarrvirme.
Kompletterande energikallor, kan vara t ex solfingare.

Ekologisk dagvattenhantering

En ekologisk dagvattenrening foreslas ingd som en aktiv del av gestaltningen
av omradet och fir gdrna bidra till att ge omrédet en sirskild ekologisk profil.
Dagvatten méste renas om det ska aterforas till sjon. Detta forutsitter att dag-
vattnet passerar dammar och vegetationsytor innan utflodet. Ritt utformade
dagvattendammar med synligt dagvattensystem kan tiliféra betydande upple-
velsekvaliteter pa sévil bostadsgardar som i torgbildningar och centrala strak.
Av J & W har gjorts Oversiktlig geohydrologisk undersdkning 1991-08-30 och
en kompletterande utredning 2001-10-19.
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TAK - GARD - GATA - GRONSTRAK - NATUR - NYDALASJON

RANNDAL - DAMM - BACK - VATMARK - BACK - DAMM - OVERFALL - SJIO

Fig 3: Alternativ ekologisk dagvattenhantering.

Atervinningsstation

Minst tva dtervinningsstationer for férpackningar och returpapper ska finnas
inom omrédet, placerade med beaktande av synlighet, tillgdnglighet och minsta
risk for storningar.

Genomforande

Utbyggnaden av Tomtebo 1 B och omdaningen av Nydalasjons strinder ska
kunna ske etappvis under ett antal ar, forhoppningsvis slutford ar 2010.-Detalj-
planelaggning kan ske etappvis eller i sin helhet.

OVERSIKTLIG MILJOKONSEKVENSBESKRIVNING (MKB)

Syfte

Nagon MKB for den fordjupade dversiktsplanen for Tomtebo 1 ar inte utférd. Van-
ligtvis gjordes inte sddana vid den tidpunkt d& Oversiktsplanen antogs (ar 1990).
Sambhillsbyggnadskontoret, Plan och Bygglov gor i samrad med Miljoenheten
bedémningen att forslaget innebér en “betydande miljépaverkan™ enligt 5 kap,
18 §, 2 st PBL. En MKB inklusive va- och héjdutredning har gjorts av WSP,
2004-10-29.

Syftet med MKB:n dr att forbittra beslutsunderlaget. Avsikten ar att utifran giv-
na ramar (omradets beldgenhet, omfattning, exploateringsgrad och rekreationsi-
ntressen) peka pa vilka miljéaspekter som bor studeras 1 det fortsatta arbetet.

Avgrinsning
Geografiskt. MKB:n innefattar skrafferat omrade, se fig 1.
Sakinnehdll. Efter en oversiktlig genomgéng av tidigare framtagna kommunala
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program och planer rérande milj6fragor, de svenska miljémalen samt befint-
liga geotekniska och gechydrologiska utredningar bedémer Samhillsbyggnads-
kontoret Detaljplanering, foljande miljéaspekter vara relevanta i detta 6versikt-
liga, inledande skede.

Ekologisk kinslighet. Sjon ar fororeningskénslig och dessutom ekologiskt kiins-
lig eftersom ytterligare naringstillskott drastiskt skulle férindra dess ekosystem
med risk for bl a algblomning.

Frilufisliv/rekreation. Nydalaomréadet ar ett av Umeds viktigaste natur- och re-
kreationsomraden. Vigen runt sjoén och sjén nyttjas mycket flitigt for prome-
nader, skidturer, skridskodkning, fiske, bad m m.

Gronstruktur/naturomraden. Strandzonen runt sjon har héga upplevelsevirden
med stor variation mellan 6ppet/slutet samt mellan natur- och kulturpréglat. Fina,
inbjudande “rumsbildningar” i naturen, glantor. Naturvirden och lokalklimat.
Hilsa och sikerhet. Denna miljéaspekt ror framst exploateringsomridet Tom-
tebo 1 B och méjligheterna att dir minimera transporter, gynna gang- och cykel-
trafik, fororda ekologiskt byggnadsmaterial m m.

Landskapsbild. Denna aspekt rér att ta tillvara upplevelsemissiga kvalitéer,
siktstrak, landmirke, silhuettverkan, utformning av strandzonen m m.

Mark (geohydrologi, skog). Grundvattenytan ligger hégt. Sjéns vattenbalans ir
beroende av avrinningen fran omradet. Se J & W:s geohydrologiska utredning.
Vatten, se Ekologisk kinslighet och Geohydrologi.

Ett nollalternativ som innebdr att ingenting byggs eller anldggs inom omradet ar
inte meningsfullt att jimfoéra med. Programomradet ligger fast i kommunens éver-
siktsplan alltsedan 1990. Att inte fortsétta bygga ut den redan pabaorjade och delvis
inflyttade stadsdelen skulle ge allvarliga sociala konsekvenser i form av under-
malig service for de boende (butik, busstrafik, nirhet till skola etc).

SAMHALLSBYGGNADSKONTORET i Ume4 kommun, november 2005
Detaljplanering

Benny Sanfiberg
Stadsarkitekt Planingenjor
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