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Inledning

Umea ar och har under manga ar haft rollen som
tillvaxtmotor i norra Sverige med en stadigt 6kande
befolkning. Med visionen att Umea kommun ska
vaxa till 200 000 invanare till &r 2050, kréver denna
expansion hallbar och resurssnal planlaggning av
nya omraden som inte enbart utdkar staden, utan
ocksa integrerar gronytor och mojliggor hallbara
transportval.

Omradet mellan Soderslatts bostadsomrade och
Ost-Tegs industriomrade, som idag bestar av
skogsmark, igenvaxande akermark och hasthagar,
besitter en betydande potential. Detta omrade kan
utvecklas till bade ett attraktivt bostadsomrade i
direkt anslutning till S6derslatts handelsomrade och
en viktig lank mellan Soderslatts bostadsomrade,
Ost-Tegs industriomrade och den framtida
utbyggnaden av On.

Oversiktsplanen fér Umeé férordar kompletteringar
inom femkilometersstaden, med malet att uppna
en tat och funktionsblandad stad med hog
tillganglighet som gynnar gang- och cykeltrafik. |
enlighet med denna inriktning, har flera positiva
planbesked givits for delar av omradet.

For att hantera komplexa fragor i ett storre
sammanhang och sakerstalla en sammanhallen
utveckling, har Byggnadsnamnden initierat detta
planprogram.

Figur 1. Programomradets lage i Umea.
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Programmet ska utgora ett vagledande

underlag for kommunen och byggherrar i den
fortsatta planprocessen och som helhet vara en
beskrivning av kommunens och fastighetsagarnas
gemensamma malbild och ambitionsniva. Generella
och specifika riktlinjer redovisas for fortsatt
detaljplanelaggning for att skapa en sammanhallen
bebyggelsekaraktar inom omradet. Detta ar sarskilt
viktigt da programomradet kommer att utvecklas i
olika etapper under en lang tid.

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

for stadens tillvaxt. Dessa generella mal tolkas i
planprogrammet for den specifika platsen:

Fem-kilometersstaden- den tata staden!

"Umeas tillvédxt bor sa langt det ar méjligt samlas
inom femkilometersradier fran stadskdrnan

eller universitetsomradet. Det méjliggor en stad
som gynnar gang- och cykeltrafik och skapar

en hog tillgénglighet utan att for den skull vara
transportintensiv. Den téta staden gynnar barn och
ungdomar samt, framférallt, kvinnors rérlighet i
staden.

En vél definierad och tydlig stadsgréns skulle bidra
till en langsiktig och énskvérd fértétning av Umea
stad. Den stora delen av tillvdxten bér rymmas
inom denna radie eller inom ldmpliga omraden dér
kollektivtrafikens stomlinjer kan férldangas.

En tdt kompakt och funktionsblandad stad

med korta geografiska avstand minskar
transportbehovet och gér alternativ till bilen sasom
gang och cykel mer konkurrenskraftiga."

Programomradet ar i dagslaget en viktig pusselbit
som saknas for att binda samman Séderslatts
bostadsomrade, Sdderslatts handelsomrade, Ost-
Tegs industriomrade och On (se figur 2). Genom

att mojliggora for bostader och verksamheter i
detta lagutnyttjade omrade astadkoms en battre
markanvandning, och behovet att bygga stad i mer
perifera skogs- eller jordbruksomraden kan minskas.
Omradets attraktivitet ligger bland annat i narheten
till kollektivtrafik och service.

Mer stad! Komplettering som vitaliserande kraft

"Kommunen ska planera for att komplettera staden
genom att lagga nya stadskvarter intill gamla

och darigenom skapa en storre investeringsvilja

i det befintliga fastighetsbestandet, framfor allt i
centrum.

‘Mer stad” uppnas inte enbart genom att bygga
hogre hus utan genom att anlagga nya tatbebyggda
blandstadskvarter intill dldre kvarter, sa att staden
graadvis vaxer samman till ett mer sammanhéngande
stadslandskap med allt som férknippas med det
goda stadslivet. Att minska lagutnyttjade omraden
och 6ka flédet av manniskor och verksamheter, kan
bidra till en 6kad trygghetskansla i staden.”

Programomradet bestar till stora delar
av i dagslaget underutnyttjad mark i form
av igenvaxande akermark och hasthagar.
Planprogrammet visar hur dessa ytor kan

omvandlas till en urban miljo som fysiskt knyter
samman de befintliga stadsdelarna Soderslatt, Ost-
Teg och On. Genom att peka ut en ny stadsgata,
kantad av en tat blandning av bostader och
verksamheter, skapas forutsattningar for en naturlig
forlangning av stadskarnans karaktar soderut. Att
fylla detta 'mellanrum’ i stadsstrukturen syftar

till att 6ka flodet av manniskor i omradet, vilket i
forlangningen majliggdr en starkt trygghetskansla
och kan bidra till att vitalisera det befintliga
fastighetsbestandet i naromradet

Skapa hog tathet i nya stadsdelar

"En exploatering med tat blandstadsbebyggelse

[...] skulle inledningsvis, innan ett helt omrade &r
utbyggd, kunna ta stod av, men samtidigt stodja,

de nérliggande stadsdelarnas utbud av service och
andra nyttigheter och pa langre sikt kunna generera
ett eget utbud av sadant som férknippas med ett
mer utvecklat stadsliv. "

Planprogrammet anger en inriktning dar omradet
utvecklas med en tydlig och tat kvartersstruktur.
Denna struktur ar vald for att mojliggora en effektiv
markanvandning inom femkilometersstaden, vilket
lagger grunden for ett framtida befolkningsunderlag
som kan bara bade kollektivtrafik och lokal service.
Genom att foresla det kringbyggda stadskvateret
skapas forutsattningar for en tydlig hierarki mellan
offentliga gaturum och privata gardar. Detta syftar
till att den hoga tatheten ska bidra till en mansklig
skala och en trygg miljo, helt i enlighet med
oversiktsplanens vision om det goda stadslivet.
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Tillvaxt i kollektivtrafikstrak och omvandling av
trafikleder

"En grundbult for att uppna den fortéatning

som féljer av tillvdaxtmalet &r att ny tét
kvartersbebyggelse planeras langs de strak som
gynnar kollektivtrafiken pa basta satt. Med en
sddan strategi kan stora delar av befolkningen inom
tétorten erbjudas kollektivtrafik med hog turtéthet,
ett maste for att kollektivtrafiken ska passa in som
férdmedel i médnniskors komplexa vardag. En bra

och Iénsam kollektivtrafik forutsatter en tatare stad

och en stabil struktur som resendren kan lita pa —
tdnk spar, men anvénd buss."

Programomradet angransar till flera
kollektivtrafiklinjer, vilket skapar forutsattningar
for att leva utan bil. Ett av de uttalade malen for
programmet ar att mojliggora for en ny stadsgata
genom omradet. Gatan som i detta dokument
kallas Sodeslattsvagen ska koppla samman Norra
Obbolavdagen med Marknadsgatan vilket mojliggor
for en mer integererad struktur i omradet.

Satsa pa offentliga rum och parker!

"I den téta staden blir de offentliga rummen allt
viktigare. De offentliga rummen ska generellt
utformas med en skala som ger attraktiva, trygga
och upplevelserika platser och strak med plats for
rekreation och grénska. Dar finns liv och rérelse
dagar och kvallar, under alla arstider. Ett levande
offentligt rum ger manga positiva effekter fér en
stad, sdsom en hog grad av urbanitet, vilket skapar
en dynamisk miljé med manga mdjligheter till
interaktion, spontana moten och ett rikt socialt

liv. Det leder aven till en ékad trygghetskénsla
for medborgaren, en vilkomnande kénsla for
besckaren och ett 6kat mervérde for stadens
attraktionskraft vilket gynnar handel och service."

Pa Teg idag finns fa parker och naturomraden
vilket innebar att tillrackligt stora natur/
rekreationsomraden behdver sparas inom
programomradet for att bade forsorja befintliga
boende pa Soderslatt samt den tillkomst

av bostader som planprogrammet skapar
forutsattningar for.

Alla ska vara med!

"En hallbar stad kan bara byggas med dem som
ska leva i staden. All planering ska genomsyras
av éppenhet, demokrati och jamstalldhet. Vi ska
utveckla det offentliga rummet sa att alla, flickor
och pojkar, kvinnor och méan kan vistas dér pa lika
villkor. Utga ifran barn, ungdomar och personer

med funktionshinder vid byggandet av staden — det

leder till en stad for allal "

Malsattningen ar att skapa en trygg och trafiksaker
stadsmiljo med tydligt gestaltade offentliga

rum. For att minska kanslan av odefinerade och
underutnyttjade ytor i omradet, planeras atgarder
for att Oka tryggheten. Detta inkluderar att placera
bostader sd att det finns fonster mot gator och
parker, och att eventuella mdrka, oexploaterade
ytor med begransad sikt hanteras pa ett satt

som balanserar trygghet med bevarande av
naturvarden.

Soderslattsvagen planeras att utformas som en

stadsgata med god tillganglighet for gang- och
cykeltrafik. | linje med var vision om en levande
och trygg stad kommer stadsgatan att ramas in av
bebyggelse med tydliga entréer vanda mot gatan.
Detta for att aktivt bidra till ett gatuliv och framja
en tryggare offentlig rumslighet, dar 6gon pa gatan
skapar okad sakerhet. Utdver detta planeras flera
gang- och cykelpassager i nord-sydlig riktning for
att lanka samman stadsdelen och ytterligare starka
dess tillganglighet och samhdrighet.
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Bakgrund

Detta planprogram beror ett stort grénomrade
inom stadsdelen Ost-Teg i Umea. Utgdngspunkten
for programmet ar den fordjupade oversiktsplanen
for Umeas centrala stadsdelar, vilken pekar ut
omradet som lampligt for tatortsbebyggelse

och inkluderar ett vagreservat for den framtida
Soéderslattsvagen.

Oversiktsplanen betonar vikten av en integrerad
bebyggelse- och trafikstrategi for att framja
hallbar tillvaxt och utveckling, sarskilt genom att
integrera bostdder och arbetsplatser for att mota
tjanstesektorns expansion.

Detta program syftar till att utreda
forutsattningarna for denna utveckling.

Planprogrammets syfte

Syftet med planprogrammet ar att undersoka
mojligheterna att utveckla omradet med
bostadsbebyggelse samt en vagforbindelse
som kopplar samman Norra Obbolavdagen med
Soderslatts handelsomrade och vidare mot
Ringleden.

Ett ytterligare syfte ar att sakerstalla tillgang till
bostadsndra gronomraden samt varna och bevara
naturvarden.

OSTTEGS &
INDUSTRIOMRADE

Planprogrammet syftar dven till att sakerstalla en
god dagvatten- och skyfallshantering i omradet.

Programomradet

Programomradet ar ett gronomrade pa

cirka 16 hektar som avgrdnsas av Soderslatts
bostadsomrade i norr, Ost-Tegs industriomrade

i soder, Soderslatts handelsomrade i vaster och
Norra Obbolavagen i 6ster. Avstand till centrum ar
cirka tva kilometer.

Umed kommun forvaltar mark i den véstra
delen av programomradet. Den 6stra delen av
programomradet ar till storsta del privatagd.

Figur 2. Ortofoto med programomradet markerat med vitt.
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Planprocessen

Planprogrammet ar den forsta delen i en
demokratisk process, som foljs av en detaljplan som
reglerar hur mark och vatten far anvandas samt hur
bebyggelse och byggnadsverk far se ut.

Arbetet med planprogrammet paborjades formellt
efter att byggnadsnamnden beslutade att inleda
planlaggning den 13 juni 2018. De olika stegen i
processerna for framtagande av planprogram och
detaljplan illustreras nedan.

| planprogrammet faststalls huvuddragen for
planlaggningen och Gvergripande utredningar
genomfors. Programforslaget skickas sedan pa
samrad till lansstyrelsen, lantmaterimyndigheten,

Framtagande av planprogram

kanda sakagare och andra berérda. Syftet

med samradet dr att samla in information och
synpunkter, forankra forslaget och fa fram ett
sa bra beslutsunderlag som mojligt. De skriftliga
synpunkter som inkommit under samradstiden
redovisas och bemots i en samradsredogorelse.
Darefter justeras forslaget utifran inkomna
synpunkter.

Planprogrammet godkdnns sedan genom ett
politiskt beslut av Byggnadsndmnden. Det ar dock
ingen bindande handling och kan inte dverklagas,
eftersom det inte faststélls. Overklagande &r mojligt
forst nar en detaljplan ar antagen, vilket &r det sista
skedet i planprocessen. Syftet med ett planprogram
ar alltsa att kommunens beslutsunderlag i ett tidigt

skede ska breddas med de berdrdas erfarenheter
och synpunkter. De berdrda ges ocksa mojlighet
till insyn och paverkan i ett tidigt skede, innan
kommunens stéllningstaganden helt har tagit form.

Etapper

Programmet kommer efter samrad och revidering
att godkdnnas av byggnadsnamnden och sedan
ligga till grund for kommande detaljplaner.
Utvecklingen enligt planprogrammet kan delas in i
etapper och aven i flera detaljplaner.

Framtagande av detaljplaner

’b‘be
SAMRAD b

PROGRAM- ’95. GODKAN-

FORSLAG

|
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Figur 3. lllustration av planprogram- samt efterforlajde detaljplaneprocess.
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Undersokning av miljopaverkan

Nar nya detaljplaner eller planprogram upprattas
ska kommunen alltid ta stallning till om en
miljobeddmning for planen behovs eller inte,

en sa kallad undersokning av miljopaverkan. En
miljobeddmning ska goras om genomfdrandet av
planen kan antas leda till betydande miljopaverkan.
Om sa ar fallet ska en miljokonsekvensbeskrivning
(MKB) upprattas enligt bestammelserna i
miljobalken (1988:808).

Den 12 juni 2025, undersoktes behovet att gbra
en miljobeddmning enligt plan- och bygglagen
(2010:900) och miljobeddémningsforordningen
(2017:966).

Byggnadsnamnden beddmer att planprogrammets
genomforande kan antas innebdra betydande
miljopaverkan. Eftersom ett planprogram inte ar en
lagstadgad planform enligt 6 kap. 3 § miljobalken,
upprattas ingen formell miljokonsekvensbeskrivning
(MKB) i detta skede. Kravet pa miljobedomning

och MKB aktualiseras istallet i kommande
detaljplanelaggning, i enlighet med 5 kap. 10 § plan-
och bygglagen.

| dessa efterfoljande detaljplaner ska de faktorer
med risk for miljopaverkan som identifierats inom
ramen for planprogrammet utredas och hanteras.
Dessa faktorer avser:

e Paverkan pa riksintresse for Umea flygplats.

e Paverkan pa miljokvalitetsnormer for vatten, luft

och buller.

e Paverkan pa kulturhistoriskt vardefull byggnad
fran 1800-talet.

e lanspraktagande och forlust av jordbruksmark
samt eventuell paverkan pa strukturer som
omfattas av generellt biotopskydd.

e Paverkan pa aldre skog, skyddsvarda arter och
habitat.

Utover ovan angivna faktorer, bor man

aven beddéma férekomst av sulfidjordar och
eventuella markféroreningar. Den befintliga
hogspanningsledningen som tidigare lI6pte genom
omradet dar under nedmontering och kommer

att tas bort. Darmed ar denna faktor inte langre
relevant att utreda i kommande detaljplaner.

Motivering

For att underlitta detaljplanearbetet har
kommunen valt att uppratta ett planprogram

dar planens utgangspunkter och mal framgar.
Programmet innebar mojlighet fér kommunen

att i ett tidigt skede lyfta 6vergripande fragor och
strukturer, kumulativa effekter, alternativa l6sningar
samt mojligheten till gemensamma anlaggningar.

Syftet med nu aktuellt program ar att undersoka
mojligheterna att utveckla, ett forhallandevis
oexploaterat omrade, p& Ostteg med
bostadsbebyggelse och verksamheter samt en
vagkoppling mellan Norra Obbolavagen och
Soderslatts handelsomrade. Planprogrammet
avser dven att sakerstalla tillgang till bostadsnéara

gronomraden samt varna befintliga naturvarden.

Byggnadsnamnden har gjort bedomningen att
planprogrammets efterféljande detaljplaner
utgor ett annat stadsbyggnadsprojekt. Det &r en
beteckning som i lagens mening syftar pa projekt
av betydande omfattning, komplexitet eller som
har en pataglig paverkan pa omgivningen. Detta
galler exempelvis nya vagar, bebyggelse eller stora
andringar i markanvandningen. Bedémningen gors
i enlighet med 4 kap. 34 § andra stycket andra
punkten plan- och bygglagen. Den nu aktuella
undersokningen av betydande miljépaverkan har
darfoér baserats pa vad som anges i bade 5 § och
10-13 §§ miljobedomningsférordningen.

Undersokningen visar anledning att anta att ett
genomforande av planprogrammets efterféljande
detaljplaner skulle kunna medfora betydande
miljopaverkan.

Kommande detaljplaner

Vid planlaggning enligt plan- och bygglagen ska
miljokvalitetsnormerna (MKN) féljas.

e Kommande planer behova utreda hur
forandrade trafikfloden och nya gaturum
paverkar emissioner sa som luftféroreningar
och buller i forhallande till géllande
miljdkvalitetsnormer.

¢ Kommande planer behova utreda hur
hardgjorda ytor, nya verksamheter och okat
dagvatten paverkar mojligheten for Umealven
SE708620-171973 att uppna och bibehalla den
status som normerna foreskriver.
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Gallande planer och beslut

Oversiktsplan

For programomradet géller versiktsplanen
"Fordjupning for Umed”, som satter ramarna for
omradets utveckling med fokus pa en tat, kompakt . L (80 A, Ve T o &
blandstad. Den priméra inriktningen &r att erbjuda &5 N & s e e W T S@DRROLAT T
intressanta boendemiljoer och métesplatser med R : . < it P s ¢ ma S
god narhet till service och kommunikationer,

vilket ska sdkerstélla hallbar tillvaxt. Aven
dversiktsplanen “Fordjupning for On” &r relevant for
planprogrammet, da den berdr narliggande mark
och paverkar angransande infrastrukturldsningar.

For Ost-Teg belyser den férdjupade dversiktsplanen
for Umea en befintlig brist pa gronomraden

nara bostdder. Det ar viktigt att skapa
kommunikationsstrak fran bostadsomradet ner

till alvsstraket. Vidare saknas det strak for att latt

nd ut till slattlandskapet som rekreationsomrade. R | ! o ‘ \DU RIO\M RADE

Oversiktsplanen uttrycker dven att man inom ' ‘ ok -\
programomradet bor skapa ett gront strak som ‘ : . R > L8
sammanbinder sldttlandskapet med dlven. Detta
skulle sammanlanka bostadsomraden med parker
och gronytor samt ytteromradenas naturmarker.
Syftet med straket ar framst rekreation, men
ekologiska samband spelar ocksa in. Vid lokala
kompletteringar bor dven mojligheter att skapa
lokala gréna oaser och mindre parker utredas.

Aven Ost-Tegs industriomrade, som beddms

omvandlas till kontor/service p.g.a. sitt dlvlage, ska .
Figur 4. Utklipp fran géllande 6versiktsplan Fordjupning for Umea med programomradet markerat.
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utformas med hog gestaltningsambition. For den
intilliggande On, som omfattas av dversiktsplanen
"Fordjupning for On”, &r malsattningen att

skapa forutsattningar for en langsiktigt hallbar
stadsbebyggelse med rorelserikedom i fokus. Trots
att omradet ar fordelaktigt for cyklister, forvantas
dess fulla utbyggnad generera ett betydande
transportbehov pa 5 600—-8 500 bilresor per dygn.
For att effektivt fordela denna trafik och avlasta
befintliga, kinsliga bostadsmiljder pa Ostteg, dar
anslutningspunkterna ar fa, anger oversiktsplanen
for On att en ny bilbro behéver anldggas i takt med
att utbyggnaden av On fortskrider.

Forenlighet med oversiktsplanen

Planprogrammet beddms Gverensstamma
med intentionerna i bade den férdjupade
oversiktsplanen for Umea och den fordjupade
oversiktsplanen for On.

Gallande detaljplaner

Den storre delen av planomradet omfattas av
detaljplan 2480K-P28/1969 och ar planlagd for
park och plantering samt hogspanningsledning.
| den norra samt vastra delen av planomradet
galler 2480K-P77/1962. | norr regleras marken
som bostadsandamal och i vaster som park och
plantering.

Strandskydd

Programomradet omfattas e]j av strandskydd.

X \t/f \»

A

Lx

I

Ne)

Figur 6. Utsnitt ur plankartan fran detaljplan 2480K-P77/1962 med programomradet markerat i brunt.
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Riksintressen

Flygplatsen i Umed, Umea Airport, ar av riksintresse
varav inte bara flygplatsomradet ska skyddas

utan dven omgivande influensomraden for buller,
hinderfrihet och flygvagar. Runt flygplatsen
stracker sig ett omrade, som omfattar storre

delen av Umea stad, inom vilket det rader
hojdbegransningar for att freda en hinderfri zon

for flyget ur flygsakerhetssynpunkt. Detta innebar
att hoga byggnader och andra uppstickande
foremal av flygsakerhetsskal inte far dverstiga
angivna hojdbegransningar. Inom storre delen av
programomradet ar hojdbegransningen +52,4,

men i programomradets vastra del 6kar succesivt
sakerhetsmarginalen med hansyn till flyget (se figur
8) och darmed sanks hojdbegransningen.

Den 9 april 2015 antog regeringen forordning
(2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader.

| denna forordning finns bestdmmelser om
riktvarden for buller utomhus fér bland annat
flygplatser vid bostader. Denna férordning anger
att flygbuller inte bor dverskrida 55 dBA FBN vid en
bostadsbyggnads fasad. Beteckningen FBN avser
en viktad ekvivalent ljudniva dar en kvallshandelse
motsvarar tre dagshandelser och en natthandelse
motsvarar tio dagshandelser.

Maximal ljudniva fran flygtrafik vid en byggnads
fasad far ej overstiga 70 dBA. Om denna ljudniva
om 70 dBA maximal ljudniva flygtrafik anda
overskrids, bor nivan inte 6verskridas mer an:

1. sexton ganger mellan kl. 06.00 och 22.00, och
2. tre ganger mellan kl. 22.00 och 06.00.

Figur 8. Flyghinderhojder inom planomradet. Programomradet ar markerat med vitt.
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| figur 9 redovisas flygbuller for prognosar 2040.
Resulterande bullerkontur av prognos for villkoret
maximal ljudniva om 70 dBA 3 ggr/natt tacker ett
begransat omrade runt rullbanan vilket tacks bade
av villkoret for maximal ljudniva 16 ggr/dag och FBN
55 dB(A), darfor redovisas den inte i figuren.

| figur 10 redovisas en forstorad bild over
programomradet i forhallande till gallande
bullerriktvarden, som beskrivits ovan. Har blir
det tydligt att enbart en ytterst liten del av det
sydvastra hornet av programomradet berors av
flygbuller. Resterande omrade ar belaget utanfor
bullerpaverkan fran flygplatsen.

Sammanfattningsvis beddms riksintresset Umea
Airport inte paverkas av den utveckling som

detta planprogram foreslar. De rekommenderade
hojderna for kommande bebyggelse ligger val inom
gallande hdjdbegransningar, vilket sakerstaller god
marginal till flygets krav pa hinderfrihet.

Trafikverket arbetar med en revidering av
riksintressepreciseringen for Umea Airport,
vilket innebar att granserna kan férandras.
Fragan foljs och hanteras vidare i det fortsatta
detaljplanearbetet.

Fornlamningar

Inga kdnda fornlamningar finns i omradet. Om en
fornlamning patraffas under gravning eller annat
arbete, ska arbetet omedelbart avbrytas. Den som
leder arbetet ska omedelbart anmala forhallandet
till lansstyrelsen.

..'1 b . . g™

aximal ljudniva 70-“dB(A)

Figur 10. Ortofoto dar den orange markeringen visar gransen for flygbullerpaverkan, baserat pa riktvardena i forordning (2015:216) om trafikbuller vid

bostadsbyggnader. Programomradet &r markerat med vitt.
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Programomradet idag

Historia

Enligt Byggnadsordning for Teg faststalldes en
stadsplan for Tegs municipalsamhalle ar 1932.
Planen syftade till att gora Teg till en vacker och
tilltalande forstad till Umead, som ett sjalvstandigt
stadssamhalle med egna institutioner och eget
kommersiellt liv.

Efterfragan pa villatomter vaxte starkt under

50- och borjan av 60-talet i Umea, och ar 1962
faststalldes en ny stadsplan for det omrade som
idag kallas Soderslatt. Omradet, som anlades pa
tidigare akermark, planerades med ringgator

och tomter for villabebyggelse, samt i mindre
omfattning for radhus och kedjehus. Planeringen
mojliggjorde dven en framtida utbyggnad soderut
genom att reservera ytor for lokalgator ner till
plangransen (se figur 12).

Viss dldre bebyggelse, som bevarade
mangardsbyggnader, utgor viktiga inslag som
speglar omradets agrara ursprung innan villastadens
framvaxt. En sddan historiskt utpekad byggnad ar
beldgen inom programomradet, se avsnitt Befintlig
bebyggelse.

Figur 11. Flygbild 6ver
planomradet fran ar
1975. Planomradet
inringat i orange. Kalla:
Lantmateriet

Figur 12. Utsnitt

ur plankartan fran
detaljplan 2480K-
P77/1962 med
vagstrukturen markerad
i gront. Grona pilar
FORSLAG TILL AND illustrerar punkter

AV STADSPLAN FOI dar befintligt vagnat
SODERSLAT T é&rplanerat dnda tll
TEGS MUNIE plangréns for att

UM EA LAN Q' mojliggora en forlangning

VASTFRARNTTENS i avvagstrukturen.
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Gronstruktur och naturmiljo

Programomradet utgors idag till storsta delen

av skogsmark, igenvaxande akermark samt
hasthagar. Fran programomradets vastra kant, vid
Marknadsgatan, |6per den skogbevuxna drumlinen
"Klappen”. Klappen avskilde historiskt byarna Vast
och Ost-Teg. P& Kldppen finns aldre trad. Oster om
Kldappen har jordbruksmark succesivt vuxit igen
med |6vvegetation sedan 1970-talet, dven om
vissa delar fortfarande anvands, bland annat for
hasthallning. | huvudsak ar det de vastra delarna
av programomradet som utgors av skog, i sydost
aterfinns daremot berget Skurkldppen, som ar
bevaxt med barrskog.

Programomradet har idag fuktionen av en gron
korridor for faglar mellan On och Rébéacksslatten, se
figur 14. Med "“gron korridor” avses naturomraden
som knyter ihop vardefulla naturmiljoer och
underlattar spridning av vaxter och djur, ofta

som kilar in i stadsbebyggelsen for att ka
tillgéngligheten till naturmiljoerna.

Naturtyper och identifierade naturvarden

| Umed kommuns oversiktliga
naturvardesinventering av parkskogar beskrivs
Klappen som en skogsbeklddd mordnrygg med
naturvarden. Pa Klappen finns lamningar efter
tomter och nagon slags taktgrop, men det finns inga
hogre kulturvarden.

Pa grund av avverkning har det aldsta tradskiktet
pa Kldppen i stort sett férsvunnit. Trots detta har
Klappen beddmts som ett objekt med naturvarden

da skogen bestar av aldre blandskog med stort
inslag av asp, varav en del grova och med haligheter.
Forutom asp, finns aldre salg, ronn och glasbjork,
samt dven en del grovre gran. Det finns dven
forekomst av dod ved i form enstaka ddda bjorkar
samt tall- och bjorklagor. Aspsticka férekommer
ocksa inom omradet och det finns mycket god
potential for bildning av grov dod ved av saval
|6vtrad som gran. Pa Klappen finns dven en gammal
tomt under igenvaxning dar floran har ett visst
inslag av havdgynnande arter.

e
i Wl 8
"y

Skyddade arter

| egenskap av skogsmark i anslutning till 6ppen
mark har omradets skogsomraden ett varde for
de fagelarter som ar knutna till smabiotoper,
traddungar och I6vskog i anslutning till
jordbruksmark.

Umea kommun har darmed tagit fram ett PM
for artskydd som listar alla observationer fran
Artportalen som uppfyller kriterierna nedan.

Figur 13. Ortofoto dar drumlinen Kldppen samt berget Skurklappen ar markerade.
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1. medtagen i fageldirektivets bilaga 1
2. rodlistad
3. nationellt fridlyst

Utifran denna kartering har bedémningen gjorts
att observerade fagelarter, forutom tofsvipan,

ar knutna till 16vskogar och/eller kantzoner,
traddungar och andra smabiotoper i anslutning till
jordbrukslandskapet. For att dessa fagelarter inte
ska paverkas ar det viktigt att skogsomradena samt
en koppling till slattlandskapet bevaras.

Rekreation och friluftsliv

Skogsomradet i den vastra delen av
programomradet beddms ha ett stort varde for
bade nuvarande och framtida boende. Detta beror
pa att skogsomradet ar ett av fa gronomraden pa
Ost-Teg, och en inventering visar pa ett myller av
upptrampade stigar, kojbygge och vindskydd, vilket
indikerar en aktiv anvandning for rekreation och
friluftsliv.

Inom programomradet finns dven ett gront

strak i form av stigar/gang- och cykelvdgar som
sammanlankar omradet med andra gronomraden.
Med “gront strak” menas strak som framst har
en social funktion genom att sammanlanka
bostadsomraden med parker, gronytor samt
ytteromradenas naturmarker och skogar. Detta
strak sammanldnkar programomradet med
parker inom bostadsomradet pa Soderslatt i norr,
gronomraden pd On i dster samt Rébacksslatten
som breder ut sig i sydvast.

GRONOMRADEN

Lekpark
Pulkabacke

- Park
—) Grona strak

Gron korridor

S Tl o WA
Figur 14. Ortofoto déar befintliga gronomraden och parker &r markerade. Pilar illustrerar grona strak och korridorer som ar viktiga att bevara. Streckad linje
redovisar befintlig stig.

ROBACKS-
SLATTEN

Lo T
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Befintlig Infrastruktur
Befintlig gatustruktur

Oster om programomradet léper Norra
Obbolavadgen, en gata med tillhérande gang- och
cykelvag. | vdst angrdnsar programomradet till
Marknadsgatan samt en gang- och cykelvdg som
|6per genom Sdderslatts bostadsomrade. Inom
programomradet finns grusade vdgar som utnyttjas
for bland annat hastsport tillhdrande fastighet
Osterteg 2:78.

Befintlig kollektivtrafik

| planprogrammets naromrade finns fyra
busshallplatser, markerade med gula/orangea cirklar
i figur 15.

e Hallplatsen Soderslatts handelsomrade
trafikeras av lokal- och lansbussar. Den lokala
busslinjen mot Ersboda handelsomrade, med
stopp pa Vasaplan, har en turtathet pa cirka 15
minuters intervaller under hogtrafik.

e Hallplatsen Marknadsgatan utgor en knutpunkt
for kollektivtrafiken pa Teg. Den trafikeras av
stadstrafik som forbinder stadsdelen med Umea
centrum och Vasaplan, samt tvarférbindelser till
andra delar av staden. Turtatheten ar pa cirka
15 minuters intervaller under hogtrafik.

e Hallplatsen Ringvagen trafikeras ocksa av bade
lokal- och lansbussar med stopp pa Vasaplan.

e Hallplatsen Maskingatan trafikeras enbart av
lokalbussen som gar mellan Umea flygplats och

Vasaplan.

- S
~ /  Soderslitts ||
~-Handelsomrade

; §

Busshallplats lokaltrafik e e = e Befintligt cykelnat

o Busshallplats lanstrafik
B

Figur 15. Karta over befintligt cykel- och gatunat.

Befintliga ledningar

En hogspanningsledning gar genom
programomradet i vastostlig riktning och

i programomradets vastra del finns ett
stallverksomrade. Dessa anlaggningar ar planerade
att avvecklas och omlokaliseras till en plats utanfor

17

e Beofintligt gatunat

planomradet.

Omradet ingdr inte i kommunalt
verksamhetsomrade. Daremot finns vatten- och
avloppsledningar i planomradets ytterkanter, i
anslutning till befintlig bebyggelse.
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Befintlig bebyggelse inom
programomradet

Storre delen av programomradet ar i dagslaget
obebyggt. | norr angransar det till Soderslatts
bostadsomrade, som ftill storsta del utgors av
smahusbebyggelse i en eller en- och en halv
plan med vidbyggda eller fristdende garage. |
sdder angransar programomradet till Ost-Tegs
industriomrade, vilket omfattar cirka 50 hektar
blandade verksamheter och ar attraktivt for
nyetableringar tack vare narheten till E4:an och
flygplatsen.

Inom sjalva programomradet finns tva fastigheter
med befintlig bebyggelse. Fastigheten Vasterteg
13:12, markerad med orange i figur 16, utgors av
en villa med tillhérande uthus. Denna fastighet

ar planlagd som park och plantering i géllande
detaljplan 2480K-P28/1969.

Den andra fastigheten, Osterteg 2:78, bestar

av en huvudbyggnad med tillhérande ladugard
och uthus. Fastigheten omfattar dven hasthagar
och korbanor for hastsport. | gdllande detaljplan
2480K-P28/1969 ar den del av fastigheten som
utgdrs av uthus samt hasthage planlagd som
park och plantering. For huvudbyggnaden samt
ladugarden géller detaljplan 2480K-P77/1962 som
mojliggor for bostadsandamal. Huvudbyggnaden
ar utpekad som en kulturhistoriskt vardefull
byggnad i Umed kommuns Byggnadsordning for
Teg. Bebyggelsen pa fastigheten beskrivs som
en parstuga i gardsgrupp pa en hojd i det annars
flacka landskapet. Huvudbyggnaden uppfordes i

|

VASTERTEG OSTERTEG
13:12 2:78

Figur 16. Ortofoto som redovisar fastigheter inom programomradet med befintlig bebyggelse.

18

Planprogram Soderslatt



borjan av 1800-talet och har senare kompletterats
med ett tillbyggt trapphus mot gardsplanen samt
en frontespis mot Ringvagen. Bevarandevarda
karaktarsdrag for huvudbyggnaden ar tvakupigt
lertegel pa taket, locklistpanel, liggande
fasspontpanel samt korspostfonster. Byggnaden ar
ett av flera bevarandevarda aldre hus i stadsdelen
Ost-Teg, utspridda sa som de en gang 1&g i
jordbrukslandskapet. Den lite skeva placeringen
av huvudbyggnaden i forhallande till Ringvagen
vittnar om just detta och ar darmed en del av

det kulturhistoriska vardet som ger identitet till
stadsdelen.

Befintlig service

Programomradet ar direkt angransande till
Soderslatts handelsomrade med befintlig service
som restauranger, handel och livsmedelsbutik.
Forutom Soderslatts handelsomrade finns narmaste
livsmedelsbutik vid Tegs centrum cirka 1,2 km

fran planomradet. Vid Tegs centrum finns aven
halsocentral, folktandvard, bank med mera. Avstand
till sjukhuset ar cirka 4 km. Narmaste forskola,
Forskolan Karlavagnen, ligger inom Soderslatts
bostadsomrade cirka 500 m fran programomradet.
Ytterligare tre forskolor finns inom centrala Teg.
Norr om planomradet, cirka 300 m, ligger Ost-Tegs
skola (F-6), och cirka 1,8 km fran planomradet i
nordvastlig riktning ligger hogstadieskolan Tegs
centralskola.

Figur 17. Kulturhistorisk vardefull byggnad samt tillhérande ladugdrd och uthus inom fastighet Osterteg 2:78.
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Markforhallanden

Det har inte utforts nagra platsspecifika geo-

eller geohydrologiska undersdkningar inom
programomradet. Enligt SGU:s jordartskarta utgors
jordarterna inom planomradet till stérsta del av
dlvsediment i storleksordningen sand men dven

till viss del moran och silt/lera. Jorddjupet till berg

i programomradet varierar mellan 0-30 meter

dar jorddjupet ar 6kande i Ostlig riktning mot
Umedalven.

Inom omradet kan sulfidjordar férekomma.

Dessa finkorniga sediment har ursprungligen
bildats pa Ostersjons botten och sedan pa grund

av landhojningen i manga omraden blivit land.
Sulfidjordarna ar stabila och utgor ingen risk for
férorening av omgivande miljo sa lange de befinner
sig under grundvattenytan. Exponeras daremot
sulfidjord for luftens syre oxiderar sulfiderna och
jorden omvandlas till sur sulfatjord. Denna oxidation
sanker pH-vardet kraftigt och frigbr metaller och
svavel. Detta kan leda till forhojda varden av svavel,
jarn, aluminium, kadmium, nickel, zink och koppar

i draneringsvattnen, vilket i sin tur kan paverka
vattendrag negativt.

Vid en exploatering ska sulfidjordar som riskerar att
oxidera omedelbart tackas dver och snarast laggas
tillbaka under grundvattenytan pa platsen. Dar
detta inte ar mojligt ska massorna transporteras till
sarskild deponi for andamalet.

En sankning av grundvattennivan i omraden med
sulfidjordar kan leda till en 6kad risk for lackage av
surt och metallrikt vatten. Kommande detaljplaner

Figur 18. SGU:s jordartskarta med planomradet markerat i vitt.

ska beakta detta och vid behov genomféra
nodvandiga geotekniska utredningar och vidta
atgarder for att sakerstalla att grundvattennivaerna
inte sanks pa ett oacceptabelt satt.

Markfororeningar

Enligt Lansstyrelsens EBH-karta finns inga
fororenade omraden inom programomradet. Det
som kan noteras ar tva omraden i flygfoto fran 1975
dar det tycks finnas nagon form av upplagsplatser.
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Jordart, grundlager
M Berg
Moran

Alvsediment, sand
Lera-Silt

Dessa omraden bestar idag av naturmark.

| planprogrammets naromrade finns ett antal
befintliga verksamheter som annu inte &r
inventerade och riskklassade men som eventuellt
skulle kunna utgora en risk for férorenad mark.

WSP har pa uppdrag av Umed kommun tagit
fram en dagvattenutredning dar branschspecifika
fororeningar fran dessa verksamheter har

listats samt risken for spridning bedomts.
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Rapporten konstaterar att risken for spridning

av markfoéroreningar till programomradet ar

dels beroende pa typen av fororening, dels pa
grundvattenstromningarna inom omradet. Sett till
att den ytliga avrinningen sker i sydostlig riktning
anses risken for spridning av markféroreningar som
storst fran de verksamheter som ar beldgna norr
om programomradet. Dessa omfattar framforallt
verksamheter med kallor av alifatiska kolvaten
och PAH:er. Storst spirdningsrisk har kortkedjiga
alifatiska kolvaten likt olika petroleumprodukter
(bensin, diesel) som generellt ar mer vattenlosliga
jamfort med exempelvis PAH:er.

Dagvatten

Dagvattnet inom programomradet avleds idag
ytligt via diken och markfloden till det befintliga
ledningsnatet, med Umealven (WA47861386) som
recipient.

Hantering av skyfallsrisker

| Inom programomradet finns tva befintliga
lagpunkter dar dagvatten ansamlas, vilket vid kraftig
nederbord innebadr risk for dversvamning. Vid
framtida exploatering ska dessa lagpunkter hanteras
genom att marknivaer justeras eller att ytorna tas

i ansprak for kontrollerad dagvattenhantering,
exempelvis i form av 6ppna dammar. Om
lagpunkter byggs bort maste motsvarande volym
for dagvattenhantering skapas pa annan plats,
alternativt att en ytlig skyfallsled skapas ned

till Umedlven. Dessa atgarder far inte férsamra

den befintliga situationen eller leda till skada pa

alf 2 VT AT n . R

Elevation
Saderslatisvagen

h, "0,
Fiooded Areas
Soderslattsvagen, Rain: 58 mm.

o a, Q Q
W Om 2w Tm; C6p
| Topographic Map
-Mutedcolars
Lacation 759180, 7086382 A
Scale: 1:3300 "
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Figur 19. lllustration som redovisar befintlig terrang samt langpunkter i omradet dar vatten ansamlas, cirkel 1 och 2. Kélla: Sweco

omkringliggande bebyggelse nedstroms.
Recipient och Miljokvalitetsnormer

Umeadlven, som ar recipient for programomradet,
uppnar idag mattlig ekologisk status och ddlig
kemisk status enligt beslutad miljokvalitetsnorm.
Den faststallda miljokvalitetsnormen for dlven ar att
uppna god ekologisk status ar 2027 och god kemisk
ytvattenstatus. Den daliga kemiska statusen beror
pa att ett eller flera prioriterade amnen, framst
historiska féroreningar som kvicksilver och PBDE,
inte nar god status. Darfor maste den planerade

21

dagvattenhanteringen utformas sa att den inte
bidrar till en férsamring av Umeélvens ekologiska
eller kemiska status. Dagvattenldsningar ska
implementeras for att minimera naringsbelastning
och utsldpp av sarskilda férorenande dmnen till
alven.

Vattenforekomstindelningen kommer att
uppdateras under vattenférvaltningscykel 4,

med beslut om nya miljokvalitetsnormer ar 2027.
Kommande detaljplaneprocesser ska beakta den
da gallande vattenférekomstindelningen och
tillhérande miljokvalitetsnormer for att sakerstalla
att planerna anpassas till de nya kraven.
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Programforslag

Teckenforklaring

- Natur - Natur/Park == = = = = Vagkopplingar

Bostader I"I""” Bostader/Natur [l [} [ Huvudgata

o et TR . i AR, VU \ WD N O, FaN

Figur 20. Karta 6ver programforslag.
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Programforslaget utgar fran dversiktsplanens mal och tekniska forutsattningar. Vidare har specifika ska placeras.

om att skapa en blandstad med hog tathet. | ett avvagningar gjorts for att uppna inriktningsmalen

omrade som idag domineras av skog, igenvaxande om trygghet och god tillgdnglighet. Resultatet ar B}/ggnads.volymer, k\./arte.r.sstruktt-Jr och e>.<akta
akermark och hasthagar prévas mojligheten att en struktur som kombinerar tat stadsbebyggelse vdgdragningar som Ylsaf fillustrationerna i
omvandla marken till en sammanhdngande stadsdel  med rekreationsytor och dagvattenldsningar i en detta planprogrfam ar qéremot att betrakta
med bostdder, en ny huvudgata och gronstruktur. trygg offentlig miljo, dar bebyggelsen trappas ner >0m .e>femp"el pa gn méjlig utformning. D"gn
Forslaget har formats med malsattningen att for att skapa ett varsamt méte med den befintliga slutgiltiga fordelmngen av ytor., exaktz.a. hOJ.der
maximera exploateringen, men har anpassats bebyggelsen. och byggnadsplaceringar preciseras forst

detaljplaneskedet, dar anpassningar kan komma att
Programkartan anger de 6vergripande principerna ske utifran fordjupade tekniska undersdkningar.
for var bebyggelse, infrastruktur och gronstrukturer

utifran krav i plan- och bygglagen avseende
bland annat hansyn till naturvarden, kulturmiljo
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Figur 21. lllustration som visar ett exempel pa en majlig struktur samt volymer inom programomradet.

23 Planprogram Soderslatt



Overgripande markanvandning och
stadsstruktur

Sifferhanvisningar inom klammer i texten relaterar
till siffror i karta till programforslaget, figur 20.

Programomradet utgor idag ett gronomrade mellan
villaomradet i norr och industriomradet i soder.
Planprogrammet medfor att delar av detta omrade
[3] och [4] exploateras med bostader. Utdver detta
bevaras all befintlig skog i vaster som ett natur- och
parkomrade [1]. | sydost [5] har dven det befintliga
hojdpartiet Skurkldppen sparats som gronomrade.

Planprogrammet innebar anlaggandet av
Soderslattsvagen, en ny vagkoppling mellan Norra
Obbolavagen och Séderslatts handelsomrade.
Vagen foreslas ansluta mot Norra Obbolavagen vid
den korsningspunkt dar aven anslutning till en ny
bilbro mot On planeras. Detta gor att den nya vagen
bade kan avlasta trafik fran Norra Obbolavagen och
hantera nytillkommande fldden fran On, genom

att koppla samman omradet med Soderslatts
handelsomrade och vidare till E4.

Den nya huvudgatan placeras i programomradets
sodra del, ndrmast befintligt industriomrade.

Pa sa vis kommer bostdder och industri fortsatt

att behalla en viss rumslig distans till varandra.
Placeringen av Soderslattsvagen mojliggor aven for
en samlad bostadsbebyggelse i programomradets
norra del, vilket ger goda forutsattningar att

skapa ett omrade med hoga boendekvaliteter.

Den foreslagna dragningen av Soderslattsvagen
illustreras med en svart streckad pil i figur 20.

Figur 22. lllustration som visar ett exempel pa en maojlig struktur samt volymer inom programomradet.

Utover Soderslattsvagen foreslar planprogrammet
en overgripande vagstruktur for att lanka samman
Soderslatts villaomrade i norr med Ost-Tegs
industriomrade i soder. Dessa lokalgator ar avsedda
att forbattra framkomligheten, dels genom att
angora de nya bostadskvarteren, dels for att skapa
fler och genare kopplingar inom omradet och till
omgivningen. Medan Soéderslattsvagens dragning i
huvudsak ar faststalld, avgors lokalgatornas exakta
placering samt karaktar i kommande planarbete. |
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planarbetet beslutas aven vilka av dessa kopplingar
som kommer mojliggora for biltrafik samt vilka som
bestar av gang- och cykelvagar.

Det ar viktigt att notera att de illustrerade
kopplingarna mot industriomradet ar en del av en
langsiktig plan. Med nuvarande fastighetsindelning
och markégande i industriomradet ar dessa
kopplingar inte mojliga att genomféra. De kraver en
framtida omvandling av Ost-Tegs industriomrade.
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Foreslagen ny bebyggelse

Ny bebyggelse i form av bostader i tva till sju
vaningar foreslas inom omradet [3] och [4].
Merparten av bostadsbebyggelsen ska besta av
flerbostadshus i kvartersstruktur. Detta ar sarskilt
viktigt i anslutning mot Soderslattsvdagen och
Norra Obbolavagen dar bebyggelsen foreslas
vara som hogst. For att skapa ett varsamt mote
med befintlig bebyggelse ska byggnadshdjderna
trappa ner och vara som lagst i norr. Det ar viktigt
att den nya bebyggelsens volym dven forhaller
sig till det befintliga. Detta kan goras pa flera sétt,
genom att exempelvis forlagga radhus narmast
villabebyggelsen eller att bryta ner skalan med
mindre flerbostadshus.

| anslutning till Soderslattsvagen samt Norra
Obbolavadgen ska mojligheten att tillskapa
funktioner som riktar sig till en bredare allmanhet
utredas i kommande detaljplaneskede. Det kan
exempelvis handa om att skapa verksamheter i
bottenvaningen pa ett bostadshus.

Inom omrade [6] mojliggor planprogrammet

att befintligt bostadshus med tillhérande
komplementbyggnader och hemfridszon

bekraftas. Da omradet i gallande detaljplan ar
utlagt som park och plantering — vilket i likhet

med bostadsandamalet bedéms som en lamplig
markanvandning — medger planprogrammet tva
scenarion: antingen en justering av detaljplanen for
att planlagga for befintlig bostad, eller att marken
aven fortsattningsvis utgors av allman plats/

naturmark.

Utifran programforslaget har kommunen gjort

en preliminar bedémning gallande hur manga
ldgenheter samt nya invanare foreslagen utbyggnad
kan medféra. Sammantaget uppskattas omradet
innebara ca 570 lagenheter i flerbostadshus
fordelat pa omradena [3] och [4] i figur 20. Detta
medfor cirka 1140 nya invanare enligt kommunens
antagande om att det bor omkring 2 personer per
lagenhet.

™
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Gestaltning

Bostadsbebyggelsen ska placeras med entréer
vanda mot gaturummen for att skapa trygghet

for forbipasserande och bidra till en inbjudande
och 6ppen karaktar. Detta ar av sarskild vikt mot
Soderslattsvagen dar husen dven ska gestaltas
med en tydlig framsida mot gatan. For att

undvika paverkan pa gaturummet ar det viktigt

att fastigheterna har tillracklig forgardsmark som
rymmer bade entré, cykelparkering och snéupplag.

Figur 23. lllustration som visar ett exempel pa flerbostadshus langs med Soderslattsvagen.
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For att bade mojliggdra en hog exploatering

och sakerstalla goda boendekvaliteter foreslar
planprogrammet att bostader placeras i
kvartersstruktur, med bebyggelse som ramar in en
gemensam gard. Det ar av stor vikt att skapa goda
dagsljusforhallanden pa den gemensamma garden
genom att anpassa bebyggelsens hdjder samt

vid behov skapa slapp mellan husen i strategiska
lagen. Vad galler samspel med angransande
befintlig bebyggelse behdver detta méte mellan
nytt och gammalt studeras mer ingaende i
detaljplaneskedet for att hitta en skala och placering
som harmoniserar.

Trygghet och jamstalldhet

Ambitionen ar att programomradet ska utformas
for att skapa attraktiva och trygga boende- och
vistelsemiljoer for olika individer och grupper i
samhallet, oberoende av kon, klass, alder och/
eller etnicitet. Ett satt att framja bildandet av en
attraktiv och trygg boende- och vistelsemiljo

ar att efterstrdva en blandstad. En bebyggelse
som innehaller en blandning av boende och
verksamheter ger upphov till ett storre flode av
manniskor under dygnets timmar vilket bidrar till
en mer tillganglig stadsmiljo dar fler manniskor ofta
valjer att passera eller vistas.

For att framja att programomradet utformas
for att skapa trygga och jamstallda boende- och
vistelsemiljo bor foljande aspekter beaktas i den
fortsatta fysiska planeringen av omradet:

T llels B JEN. wid
Mok B . bl

Figur 24. lllustration som visar ett exempel pa en majlig struktur samt volymer sett fran Bigatan inom Soderslatts bostadsomrade.

Att kunna bli sedd ar viktigt for upplevd
trygghet. Miljoer med manniskor upplevs ofta
som tryggare dn tomma ytor. Darfor ar en
god integration och koppling till narliggande
malpunkter viktig.

Mojligheter till fri sikt (in- och utblickar) gynnar
tryggheten, bade géllande fysiska hinder och
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morker. Detta bor beaktas vid utformning
av bland annat entréer, trapphus och

parkeringshus.

Eftersom omradet innehaller partier med
naturlig skog ar det viktigt att gang- och
cykelvagar utformas med bra belysning och

uppsikt.
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Gronstruktur och rekreation

Sifferhanvisningar inom klammer i texten relaterar
till siffror i karta till programforslaget, se figur 20.
Sifforna dar aven redovisade i figur 25, till hoger.

Programomradets vastra del [1] foreslas forbli ett
gronomrade. P4 sa satt sakerstalls omradet som en
plats for rekreation for bade boende pa Soderslatt
och for framtida boende inom programomradet.
Omradet har identifierats som ett viktigt och
valanvant omrade for rekreation och friluftsliv,
vilket ocksa ar ndgot som det rader brist pa i denna
del av staden, se dven avsnitt Rekreation och
friluftsliv.

Aven programomradets syddstra del [5]

foreslas bevaras som gronomrade. Utover
rekreationsvardena gor hojdforutsattningarna
inom omrade [1] och [5] dem mindre lampliga
for bebyggelse, men desto mer vardefulla som
grona inslag i stadsbilden. Genom att spara
dessa hojdpartier varnas landskapsbilden och
det skapas kvaliteter for bade boende samt vaxt-
och djurliv, medan bebyggelsen koncentreras till
programomradets planare delar.

For delomrade [1] innebar bevarandet dven att
de specifika naturvarden som identifierats i den
aldre skogen skyddas. Avsikten ar att omradet

ska bibehalla sin naturskogskaraktar, men att
mindre anlaggningar for sociala kvaliteter — sasom
sittplatser, grillplatser och lekinslag — kan infogas

i naturmarken. Inom bade omrade [1] och [5] ska
rekreationsatgarder eller ingrepp ske med hansyn
till skyddade arter eller deras habitat.

~ Teckenforklaring

: - Natur
' - Natur/Park

I""""I Natur/Bostader

. . lGrénhuvudgata

= = = = = = Vigkopplingar
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Figur 25. Kartan illustrerar foreslagen gronstruktur med naturskog, mojlig parkyta samt omrade fér en mindre anlagd park. Kartan illustrerar aven parkyta i
forhallande till marknivaer, for att ge en bild av omradet samt omradets gronstrukturs topografi.

Klappen som ligger i nord-sydlig riktning inom
delomrade [1], samt en ytterligare drumlin strax
sydvast om programomradet, utgor en naturlig
koppling mellan Soderslatt och slattlandskapet i
soder. Skogen pa drumlinerna ar relativt gammal
och har pekats ut for sina naturvarden. For att
langsiktigt starka den befintliga gronkorridoren
mot slattlandskapet (se figur 14) ar det av vikt att
en tradrida anlaggs i ett framtida skede sydvast
om programomradet. En sadan atgard utanfor
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programomradet mojliggdér en sammanhangande
gron koppling mellan delomrade [1] och passagen
under E4:an.

Soderslattsvagen planeras att anlaggas som en grén
huvudgata med dubbla tradrader, ett brett gang-
och cykelstrak i norr samt en trottoar i soder (se
avsnitt Gator och trafik). Utformningen bidrar till att
tillgangliggdra och sammanbinda naturomradena
[1] och [5] med befintliga gronomraden pa Teg.
Genom sin grona gestaltning beddms gatan,
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trots hardgjorda ytor, mojliggora for spridning

av faglar varav gatan far funktionen av en gron
korridor for fagellivet. Gang- och cykelstraket
samt trottoaren mojliggor for Soderslattsvagen
att agera som ett gront strak som sammanbinder
narliggande rekreationsomraden. Utover
Soderslattsvagen ses tradplanteringar intill alla
storre vagar inom omradet som positivt for att
skapa en sammanhallen gronstruktur. Detta framjar
rorelse genom att bade fungera som ekologiska
spridningsvagar och och gor strak for gang- och
cykel mer attraktiva.

For att ansluta till Marknadsgatan i vaster maste
den Soderslattsvagen passera genom Klappens
sodra kant. Detta innebadr att det, trots gatans
utformning, finns en risk att Soderslattsvagen

blir en barriar mellan naturomrade [1] och den
grona korridoren i soder. Darav kan behovet av en
specifik passage uppkomma, vilket behover utredas
vidare i kommande planskede. Utgangspunkten i
framtida planering ar att utforma Soderslattsvagen
sa att befintligt gront strak samt gron korridor
bibehalls.

| och med att befintligt stallverk inom omrade [2]
avvecklas finns en mojlighet att omvandla platsen
till ndgot nytt som tillskapar varden i den vastra
delen av programomradet. Da det finns behov av
natur och rekreationsytor inom stadsdelen féreslar
planprogrammet att omradet kan omvandlas till ett
nytt parkomrade.

Syftet med parken &r att bryta upp naturomradet
och tillféra liv och narvaro. Har kan parkfunktioner

ROBACKS-
SLATTEN
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Figur 26. Ortofoto dar framtida gronomraden och parker ar markerade. Pilar illustrerar grona strak och korridorer. Streckad linje redovisar stig.
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som inte kan inrymmas i naturmarken [1] skapas,
som till exempel ytor for spontanidrott och rorelse,
utan att riskera att paverka djur- och vaxtlivet
negativt. Planprogrammet mojliggor aven for

att befintlig bostadsbebyggelse inom omrade

(6] bibehalls men da marken ar planlagd som

park och plantering i gdllande detaljplan 6ppnar
planférslaget dven upp for att omradet blir en del av
naturomradet.

Inom programomradets norra del [3] foreslas en
mindre anlagd park for att erbjuda en variation av
grona rum. Syftet med parken éar att sakerstéllla
att mal om avstand om max 250 m fran bostad
till park- eller naturmark uppnas inom hela
programomradet. Parken ska erbjuda rekreation

i en gron miljé for framforallt dldre personer och
yngre barn, grupper som ofta inte har méjlighet
att rora sig langre strackor. Parken placeras intill
gata eller gang- och cykelvag for god nabarhet.
Placeringen ska dven mojliggora solinstralning pa
platsen. Ytan bor vara minst 1800 m? inkluderat yta
for lokala snéupplag.

Belysning langs gang- och cykelvagar ska utformas
med riktat ljus som primart belyser vagmiljoerna

i syfte att 6ka tryggheten. For att skydda arter
beroende av nattmaorker och bevara naturvadrdena i
angransande gronytor ska ljuskallor i storsta mojliga
man undvika att riktas mot naturmiljoer.

Skyddade arter
Med utgdngspunkt i utforda
naturvardesinventeringar och det som framgar

i PM for artskydd har planprogrammet utformats
sa att inga direkta negativa konsekvenser beddms
uppsta for skyddade arter och deras livsmiljoer
inom programomradet.

Gator och trafik

Planprogrammet foreslar en ny huvudgata,
Soderslattsvagen, mellan Norra Obbolavagen och
Soderslatts handelsomrade. Vagen forsorjer de nya
bostadskvarteren, avlastar Norra Obbolavdgen och
leder trafik frdn On och Teg mot handelsomradet
och E4:an.

Till planprogrammet har en PM for vdgdragning
tagits fram av Sweco med syfte att studera
Soderslattsvagens dragning utifran topografi
samt narliggande bostadsbebyggelse och industri.

- Teckenférklaring
| === === Vagkopplingar
} B B N Huvudgata

Utredningen konstaterar att vagens placering
inom omradet inte paverkar vagprofilen i nagon
storre utstrackning, dd markmodellering samt
anpassning till hojdryggen Klappen kravs oavsett
vald strackning. Utgangspunkten for kommande
planskede ar att passera hojdryggen med minsta
mojliga intrang och att undvika en djup skarning
som kan utgora en fysisk barridr i omradet.

For att bibehalla ett sammanhallet skogsomrade
med hdga kvaliteter i norr har Soderslattsvagen
placerats sa nara befintligt verksamhetsomrade

i soder som mojligt. Placeringen motiveras

aven av att verksamhetsomradet ar utpekat i
gallande oversiktsplan for en framtida omvandling
till kontors- och servicedandamal med hog
gestaltningsambition. Gatans utformning och
dess mote med verksamhetsomradet ses som en
viktig del i forberedelserna fér denna kommande

Figur 27. Karta 6ver ny vagstruktur. Vagarnas exakta placering samt karaktar faststalls i kommande planarbete.
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stadsomvandling. Séderslattsvagen far darmed
utgora bade en visuell och avstandsmassig

avdelare mellan nya bostader och det befintliga
verksamhetsomradet, samt fungera som en naturlig
overgang fran industriomradets brokighet till
bostadernas lugn och gronska.

| arbetet med planprogrammet har en preliminar
normalsektion for Soderslattsvagen tagits fram.
Sektionen om 24 meter mojliggdr for kollektivtrafik,
dubbla tradrader, en gangvag i soéder och en
bredare gang- och cykelvag mot bostaderna i norr.

Forutom Soderslattsvagen foreslas en
gatustruktur som delar upp bostadsomradet

i mindre kvarter samt kopplar samman med
Soderslatts bostadsbebyggelse i norr och Ost-
Tegs industriomrade i sdder, se vagkopplingar i
figur 20 och 27. Dessa kopplingar ar viktiga for att
programomradet ska upplevas som en forlangning
av befintlig struktur. Ambitionen ar en finmaskig
gatustruktur som prioriterar oskyddade trafikanter
och integrerar omradet med befintlig bebyggelse
via anslutningar till Klappvagen, Bigatan och
Langgatan. Utformningen av gatustrukturen samt
vilka trafikslag som ska tillatas, studeras narmare
vid detaljplanering. Fokus ska ligga pa att minimera
risken for genomfartstrafik med bil, samtidigt som
behovet av god angoring och en sammanhangande
stadsstruktur sakerstalls.

| sdder, mot Ost-Tegs industriomrade, féreslas
ytterligare vagkopplingar som sammanbinder
omradena norr och séder om Soderslattsvagen.
Dessa kopplingar ar en del av kommunens
langsiktiga utveckling av stadsdelen och forvantas
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Figur 28. Normalsektion for Soderslattsvagen. Sektionen kan komma att justeras i framtida planarbete.

darmed ej att forverkligas i samband med
anlaggandet av Soderslattsvagen samt utbyggnaden
av programomraet. Den exakta dragningen

samt utformningen av dessa vagar ar ej utredd

och behover studeras narmare vid framtida
detaljplanering av verksamhetsomradet.

Gang- och cykeltrafik

Ett nytt gang- och cykelstrak i anslutning till ny
bostadsbebyggelse foreslas inom sektionen for
Soderslattsvagen. Utover detta foreslas en struktur
med interna gang- och cykelkopplingar genom
programomradet. Att cykla ska vara attraktivt,
sommar som vinter, vilket staller krav pa att gang-
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och cykelvagarna ar gena, sakra och estetiskt
tilltalande.

Kollektivtrafik

Det finns ingen utpekad hallplats inom
programomradet da det finns flera befintliga
hallplatser med hog turtathet i narheten av
programomradet. Eventuellt nya kopplingar

for kollektivtrafik far utredas vidare i framtida
detaljplaneprocess. | normalsektionen for
Soderslattsvagen har planprogrammet daremot
tagit hojd for framtida busstrafik, darfor foreslas en
kdrbanebredd om 7,5 meter.
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Trafikutredning

For att kunna redogora for paverkan av
programforslaget har en trafikutredning genomforts
av Ramboll, pa uppdrag av Umed kommun.

Utredningen utgar fran en tidig uppskattning av
kommunen om 650 nya ldagenheter med 1 300 nya
invanare for foreslagna bostadsomraden. Sedan
dess har uppskattat antal lagenheter minskat till
570. For att berdkna den tillkommande trafiken
har en trafikalstring gjorts dar man tittat pa tva
olika fardmedelsfordelningar. | scenariot 1 har
man fordelat fardmedel utifran kommunens
resvaneundersokning 2022 for omradet Ost-Teg/
Vast-Teg. For scenario 2 har kommunens 65% mal
varit en utgdngspunkt vilket innebar en hégre andel
kollektivtrafik- respektive cykelresor.

Utredningen har aven undersokt tva mojliga
trafikstrukturer, scenario A respektive scenario
B. Bada forslagen inkluderar utbyggnad av
Soderslattsvagen och en cirkulation vid Norra
Obbolavdgen. Daremot har man undersokt
konsekvenserna av att utforma vagkopplingarna

Scenario 1
Nulége - Personresor

Scenario 2
Malstyrt scanerio - Personresor
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Figur 29. Antagen fardmedelsfordelning for Scenario 1 och 2. Kélla: Ramboll
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Figur 30. lllustration med tva mojliga trafikstrukturer. Bilvagar ar markerade med svart och gang- och cykelvdgar med orange
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mot Klappvagen, Bigatan och Langgatan som
lokalgator med biltrafik, jamfort med en utformning
som gang- och cykelvagar.

Utredningen konstaterar att scenario A, som ftillater
biltrafik, framfor allt innebar dkade trafikfloden
fran Soderslatts villaomrade, som via de planerade
lokalgatorna leds ut pa Soderslattsvdagen. Detta
scenario medfor dven en viss trafikokning pa
lokalgatorna i villaomradet. Scenario B skulle istallet
innebdra en nagot hogre belastning pa Norra
Obbolavagen.

Trafikutredningen ar gjord pa makro-niva och visar
endast hur trafikflodena forandras med eller utan
bilkopplingar. Antalet och den exakta strackningen
av gatukopplingarna har darmed inte analyserats.

Trafikutredningen har dven analyserat
planprogrammets paverkan pa trafiknatet i

stort dar fyra korsningspunkter har studerats.

Da planprogrammet kommer att byggas ut

i etapper har utredningen utgatt fran ett
prognosticerat trafikflode for 2040. Se figur 31 for
sifferhanvisningar inom klammer.

Resultatet visar att den rekommenderade
belastningsgraden dverskrids for
korsningspunkterna Séderslattrondellen [C1] och
den nya cirkulationsplatsen Norra Obbolavagen/
Soderslattsvagen [C3]. Trafikokningen fram till 2040
kommer dock inte enbart fran programomradet.
Aven den allminna trafikdkning som Trafikverket
prognostiserar i samhallet fram till 2040 skulle
oberoende av planprogrammet leda till att

den rekommenderade belastningsgraden

Kvalitet

Scenario A Scenario B

Natets robusthet och
kapacitet

Vagval i relation fill
hallbart resande
samt paverkan i
befintliga miljoer

Trygghet

Paverkan pa
gestaltning av
omrade

+Motorfordonstrafiken fordelas pa -Robustheten i natet minskar nar vagvalen
befintliga gator. Saledes skapas genare blir farre. Omradet blir sdledes kénsligare for
och fler vagval for biltrafik, vilket bidrar storningar. Nagot hogre belastning forvantas
till ett robustare nat. Med fler mojliga  uppsta i cirkulationsplats vid Séderslattsvagen.
vagval kan trafiken valja andra vagar,
vilket kan jamna ut framkomligheten i
korsningspunkter.

Om planomradet endast angors via
Soderslattsvagen tvingas trafiken anda att
vanta ut kberna, ingen dynamisk omfordelning
av trafik till andra gator sker. Det innebar ocksa
att angoring till omradet ar mycket sarbart om
handelser som hindrar framkomligheten pa
Soderslattsvagen uppstar. Sa som olyckor.

Det kan till exempel innebédra att om
belastningen pa cirkulationsplatsen
vid Séderslattsvagen ar hog kan trafik
soka sig till och fran planomradet via
Ringvagen i hogre utstrackning.

-Fler mojliga vagval kan dock leda till +De hallbara transportslagen gang och
oonskad trafik i gator som inte utformats for cykel far genare vagval an biltrafiken vilket
genomfart. uppmuntrar till hallbara fardmedelsval.

Da Ringvagen och oOvriga lokalgator Det vill sdga att restidskvoten for cykel, buss
i ndromradet endast ar utformade och gangresor gentemot bilresor, norr éver
for blandtrafik innebar férslaget mer fran planomradet, mot bland annat centrum
motortrafik, vilket kan bli eller upplevas som blir mer gynnsamma.

en trafiksakerhetsrisk. Trafikmangderna

mot Ringvdgen ar inte omfattande men kan

i lagtrafikerade villagator anda upplevas

betydande. Sarskilt da trafiken tenderar

att koncentreras vid férmiddagen och

eftermiddagens maxtimmar.

+Hogre narvaro av trafikanter nar samtliga
transportslag blandas, kan bidra till 6kad
upplevd trygghet.

-Risk att gang och cykelkopplingarna upplevs
ode och otrygga.

| mer glesbebyggelse an t.ex.
centrumbebyggelse kan gang- och
cykelvagar upplevas otrygga da resande
underlaget om endast gaende och cyklister
tillats kan bli lagt. Om aven biltrafik tillats

i kopplingarna mellan planomradet och
Ringvagen okar antalet narvarande i
omradet. Narvaro av fler bidra till en hogre
trygghet, genom att “folk ser mig”.

-Hogre narvaro av biltrafik kraver en +Genom det kanaliserande natet i scenario B
utformning dar biltrafiken ges tillracklig minimeras trafiken inne i omradet vilket skapar
framkomlighet. Férdelningen mellan ytor for forutsattningar for en annan gestaltning av
biltrafik gentemot gdende okar. Samtidigt ~ omradet.

blir den exploateringsbara ytan for tilltankta

fastigheter ocksa mindre.
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overskrids i [C1] och [C3]. Detta galler sarskilt
Soderslattrondellen [C1] dar 6kningen fran
programomradet i sammanhanget ar marginell och
darmed inte beddms behova atgardas pa grund av
exploateringen. Kapacitetsanalyserna som gjorts

i trafikutredningen ska saledes ses som en forsta
indikation pa att det kan uppsta kapacitetsbrister

i framtiden men att Soderslattsrondellen inte
beddms behdva atgardas i nartid.

For den nya cirkulationsplatsen Norra Obbolavagen/
Soderslattsvagen [C3] pavisar utredningen att
framtida kapacitetsbrist kan |6sas genom att addera
ett inkommande korfalt pa Norra Obbolavagen.
Darav planerar kommunen for att utrymmesmassigt
ta hojd for extra korfalt i cirkulationen sa att denna
atgard ar mojlig vid framtida kapacitetsbrist. Vidare,
mer detaljerade analyser av cirkulationen kravs i
samband med projektering.

Parkering

Enligt plan- och bygglagen ar det fastighetsagaren
som bar ansvaret for att anordna parkering inom
sin fastighet for bade cykel och bil. Umea kommun
har tagit fram en parkeringsnorm med riktlinjer
for vilka krav som ska stallas pa fastighetsagaren
for att uppna en rimlig tillgang pa parkering.
Parkeringsnormen syftar till att parkeringsbehovet
ska tillgodoses pa ett hallbart och godtagbart

satt samt bidra till minskat bilanvandande.
Parkeringsbehovet bor utredas vidare i efterféljande
detaljplan utifrdn kommunens parkeringsnorm.

Figur 31. Ortofoto med studerade korsningspunkter markerade i orange.
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Konsekvenser av programforslaget

Trafikbuller

Buller kan paverka manniskors halsa och
valbefinnande. Det ar darfor viktigt att ta hansyn till
denna faktor vid planlaggning i bullerutsatta lagen.

Vid nybyggnation av bostdder géller riktvarden
enligt férordningen om trafikbuller vid
bostadsbyggande, SF 2015:216 (andrad 2017-
05-11, SFS 2017:359). Om riktvardet 60 dB(A)
ekvivalentniva vid fasad 6verskrids bor minst
halften av rummen i en bostad vara vanda mot

en sida av fasaden dar ljudnivan underskrider 55
dB(A) ekvivalentniva och dar 70 dB(A) maximalniva
overskrids max fem ganger mellan kl. 22-06.

En bullerutredning gallande Soderslattsvagen har
tagits fram av Sweco och baseras pa Trivectors
rapport " Trafikutredning Norra On” (2019).
Bullerutredningen har utforts for bade ekvivalent
ljudniva (medelljudniva) och maximal ljudniva (den
hogsta forekommande ljudnivan under en viss
tid) och visar ljudutbredning 2 meter 6ver mark.
Resultatet visar att ljudnivan fran den nya vagen
beraknas underskrida riktvarden vid samtliga
narliggande befintliga bostader vaster om Norra
Obbolavagen.

Oster om Norra Obbolaviagen méaste ddremot
bulleratgarder tas fram for att inte riktvarden
ska overskridas for befintlig bebyggelse i direkt
anslutning.

Eftersom programforslaget innebar att nya
bostader kommer att uppféras inom 60 meter fran
Soderslattsvagen, ar anpassningar av bebyggelsen
nodvandiga om riktvardet for ekvivalent ljudniva vid
uteplats Overskrids. Om bostader placeras narmare
an 35 meter fran Soderslattsvagen kravs ytterligare
anpassningar, exempelvis att lagenheterna
utformas som genomgaende med minst halften av
bostadsrummen vanda mot en bullerdampad sida.
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SODERSLATTS PLANPROGRAM. Ljudniva > 75
Soderslattsvagen och ny vag mat ny bro till On. i dB(A) 70 - 75

Bullerutbredning prognosar 2030 65 - 70

60 - 65
ADT: 8600, TT: 8 % (nuvarande firdelning av transportmedal) 55 - B0
Umea kommun 50 - 55
Sddersldtts planprogram 45 - 50
Berakning nr:9 40 - 45
Filnamn:55P syd Leq = 40

Ekvivalent ljudniva 2 m dver mark

Figur 32. Bullerkarta med prognosticerad ekvivalent ljudniva fran
Soéderslattsvagen.
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Da bostader planeras langs med Soderslattsvagen
kan buller fran trafik och industriomrade i sdder
dampas genom langsgdende huskroppar som
mojliggor bullerskyddande uteplatser pa husens
norra sida. Avsaknad av starka bullerkallor norr om
Soderslattsvagen innebar att byggnadernas norra
fasader bor uppfylla kravet for bullerddampande
sida.

= U 8 W) QRN
29mG Eﬁ_u,.\:nddl g A\ %ﬁ ﬂegn%
l.Dn ”n -

n | Py i
SODERSLATTS PLANPROGRAM.

) Ljudniva > 90

Sboderslattsvagen och ny vag mot ny bro till On. idB(A) 85 - 90
Bullerutbredning prognosar 2030 80 - B5
_ 73 - 80
ADT: 9600, TT: 8 % (nuvarande férdelning av transportmedel) 70- 75
Umea kommun 65 - 70
Soderslitts planprogram 60 - 65
Berdkning nr:8 ¥ - 60
<= 55

Filnamn;SSP syd Lmax
Maximal ljudniva 2 m Gver mark

Figur 33. Bullerkarta med prognosticerad maximal ljudniva fran
Soderslattsvagen.
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Paverkan pa befintlig bebyggelse inom
programomradet

| enlighet med gallande detaljplan 2480K-P28/1969
foreslar planprogrammet anvandningen natur for
merparten av fastigheten Vasterteg 13:12 (se figur
16). Bedomningen grundar sig i att fastigheten
ingar i ett stérre sammanhangande naturomrade
med hoga ekologiska varden. Forekomsten av
skyddsvarda arter och naturvarden inom omradet
innebar att forutsattningarna for exploatering

ar mycket begransade. Da specifik information
kring dessa varden delvis omfattas av sekretess
redovisas de inte i detalj pa karta, men de utgor
en vasentlig del av de miljder som foreslas bevaras
for att sakra omradets ekologiska funktioner. En
utveckling i form av fortatning eller tillkommande
bostadsbebyggelse beddms darfor inte som lamplig
da det skulle riskera att skada arternas livsmiljoer
och omradets naturvarden.

Ddremot gors en annan beddémning vad

galler den redan ianspraktagna marken. Det
befintliga bostadshuset med tillhérande
komplementbyggnader ligger inom en etablerad
hemfridszon som karaktariseras av bostadsandamal
snarare an de naturvarden som aterfinns i det
omgivande skogspartiet. Planprogrammet foreslar
darfor att denna del av fastigheten planlaggs for
att bekrafta befintlig anvandning. Detta skapar

en langsiktig planmassig trygghet for nuvarande
bebyggelse utan att ge utrymme for ytterligare
exploatering.

Vidare lyfter planprogrammet mojligheten till en

framtida koppling mellan Klappvagen och foreslagen
ny bebyggelse inom omrade [3]. Eftersom
Klappvagen ansluter till Vasterteg 13:12 skulle en
sadan koppling delvis I6pa genom fastigheten,

vilket kraver hansyn till bade naturvarden och
boendemiljo i det fortsatta planarbetet.

Planprogrammet innebér stora foréandringar for
fastigheten Osterteg 2:78, se figur 16, dar befintliga
hagar ersétts av bostadsbebyggelse, gator och park.
Den kulturhistoriskt vardefulla huvudbyggnaden
foreslas bevaras. Om ladugard samt uthus bor
bevaras eller ej kraver en mer ingdende analys i
detaljplaneskedet. | detaljplaneskedet ska dven

den nya bebyggelsens mote med huvudbyggnaden
studeras.
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Jordbruksmark

Inom programomradet finns jordbruksblock

om ca 3,4 ha som nyttjas pa olika satt. Da
jordbruksmarken brukas anses den vara
brukningsvard. Merparten av dessa block anvands
som hasthagar. Da programforslaget innebar att
jordbruksmarken ianspraktas for bostader har en
studie for jordbruksmark tagits fram dar alternativa
lokaliseringar av bebyggelsen har 6vervagts och
diskuterats utifran femkilometersstaden, goda
boendemiljder, tillganglighetsaspekter och kostnad.
Studien konstaterar att en hog fortatning i detta
lage i forhallande till centrum samt Universitets-
och sjukhusomradet, som ar kommunens stora
malpunkter, har ett tydligt strukturellt stod i

9 * % »g'»zﬁm

/AR N N

Figur 34. Kartan visar jordbruksmark inom planprogramomradet. Rott i figuren &r jordbruksblock som ar stodberattigade, ca 1,1 ha. Blatt ar jordbruksblock

som inte ar stodberattigade, ca 2,3 ha, och anvands till hasthagar.

35

Planprogram Soderslatt



kommunens dvergripande planeringsstrategi for
en hallbar tillvaxt. Med en kommande utveckling
av infrastruktur genom programomradet och med
planerade gang- och cykelbroar via On kommer
dessa forutsattningar starkas an mer.

Studien faststaller dven att det inte finns nagra
alternativa lokaliseringar som har de unika
forutsattningarna att mojliggdra for bade en
kompletterande bostadsbebyggelse inom
femkilometersstaden och en ny infrastruktur som
binder samman vagnatet pa samma satt som
foreslagen placering.

Programomradets lokalisering utgor en naturlig
utvidgning av befintlig stadsmiljo, infrastruktur
och bebyggelse. Att tillskapa mojligheter for
stadsnara utveckling bedéms vara ett prioriterat
samhallsintresse som bast kan tillgodoses inom
programomradet.

Den sammanlagda bedémningen ar saledes att
jordbruksmarkens ldage intill bostader, industri och
infrastruktur minskar vardet som brukningsvard
mark och kan inte ses som “ostord” jordbruksmark
da denna mark redan &r paverkad av motstridiga
intressen och dessutom helt avskuren fran ovrig
jordbruksmark i kommunen. Det kommunala
behovet av ny infrastruktur och mer bostader i
anslutning till stadens kdrna beddéms vaga tyngre an
att bevara jordbruksmarken pa aktuell plats.

Dagvatten

For att skapa en god grund for kommande
detaljplaner har WSP har pa uppdrag av kommunen
tagit fram en overgripande dagvattenutredning for
programomradet, beskriven nedan.

Ett genomfbrande av programforslaget

innebar att dagens skogs- och dangsmark
omvandlas till hardgjorda ytor (for bebyggelse
och infrastruktur), varav dagvattenfloden

samt fororeningsbelastningen fran omradet
forvantas oka. Dessa konsekvenser maste
hanteras for att sakerstélla en langsiktigt hallbar
dagvattenhantering.

Flodesokning och fordréjningsbehov

For att avgora hur exploateringen paverkar
dagvattenflodet har jamforande berdkningar gjorts
mellan befintlig och planerad markanvandning, dar
hansyn tagits till respektive avrinningskoefficient
Berdkningarna, som inkluderar en klimatfaktor

pa 1,3, visar pa en betydande flodesdkning vid
dimensionerande regn.

Flodet beraknas oka kraftigt vid samtliga
analyserade regnhdndelser. Vid ett 5-arsregn okar
flodet fran 150 I/s till 1 200 I/s. For ett 20-arsregn
sker en okning fran 240 /s till 1 900 I/s, och vid ett
mer extremt 100-arsregn okar flodet fran 410 I/s till
3300 I/s.

Den kraftiga 6kningen av floden till foljd
av hardgoringen skapar ett behov av
fordrojningsatgarder. Fordrojningen ar
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nodvandig for att bevara den ursprungliga
vattenbalansen och undvika att flodena okar i
mottagande recipient. For att inte oka flodet

fran programomradet jamfort med befintlig
situation har den erforderliga fordrojningsvolymen
beraknats till 909 m? vid ett 5-ars regn och 1740
m? vid ett 20-arsregn. Dagvattenutredningen visar
att det finns goda forutsattningar att omhanderta
dessa volymer inom programomradet

Fororeningsbelastning och reningsbehov

Utredningen har uppskattat den arliga
fororeningsbelastningen som dagvattnet
transporterar med hjalp av en etablerad
schablonmetod. Denna metod utgar

fran schablonhalter och genomsnittliga
fororeningskoncentrationer, som ar specifikt
kopplade till den planerade markanvandningen (till
exempel bostader, industri eller vagytor). Genom
att kombinera dessa schablonhalter med ytornas
arealer, omradets avrinningskoefficienter och
den arliga nederbdrden, kan den totala mangden
fororeningar som omradet genererar per ar
beraknas.

Resultaten visar pa en kraftig 6kning av samtliga
analyserade amnen i dagvattnet jamfort med
befintlig situation, forutsatt att ingen rening sker.
Féroreningshalterna (koncentrationerna) forvantas
oka med mellan 31 % (Fosfor) och upp till 248 %
(Krom). Féroreningsmangderna (belastningen),
uttryckt i kg/ar, visar pa annu storre okningar. Den
procentuella 6kningen for féroreningsmangden
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varierar mellan 90 % (Kvave) och upp till 500 %
(Krom). Flera tungmetaller, sdsom bly, koppar, zink
och kadmium, beraknas 6ka med 6ver 250 %. Se
aven avsnitt Fororeningsgrad pa sida 38.

Forslag till dagvattenhantering

Mot bakgrund av de identifierade utmaningarna
med o6kade fléden och fororeningsbelastning
foreslas en gemensam dagvattendamm anldggas
inom programomradet. En samlad I6sning beddms
utnyttja marken mer effektivt och sakerstaller
nodvandig rening och fordrojning av dagvattnet.

Dammen foreslds darmed dimensioneras och
planeras for att hantera hela programomradets
dagvatten samt anldggas i en forsta etapp av
exploateringen. Detta sakerstaller att anlaggningen
ar i drift tidigt och kan omhanderta dagvatten

fran saval det inledande byggskedet som fran de
efterfoljande etapperna inom programomradet.

Den generella avrinningen inom omradet

sker i 6stlig riktning pa grund av topografin.
Dagvattendammen foreslas darfor placeras i
omradets 6stra delar, vilket ar den héjdmassiga
lagpunkten. Denna placering mojliggor att
dagvatten kan avledas genom sjalvfall fran hela
programomradet till den foreslagna dammen.
Utredningen presenterar tva alternativa placeringar
for dagvattendammen i programomradets Ostra
del, séder respektive norr om den planerade
Soderslattsvagen (se figur 34). Bada alternativen
utgar fran att dagvatten kommer ledas till dammen
via ett nytt ledningsnat och att dammen upptar

foresprakar alternativ A, da detta ldge bedéms mest fordelaktigt.

cirka 3 000 m?, vilket inkluderar slénter och
en driftvag runt anlaggningen for atkomst och
underhall.

En placering av dagvattendammen i den sydostra

delen av programomradet (se omrade A i figur
35) beddms mest fordelaktig, dammen kan
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Figur 35. lllustrationen visar programomradet med tva alternativa placeringar for en dagvattendam. Framtagen dagvattenutredning for planprogrammet

da omhéanderta dagvatten fran hela omradet.
Alternativet i nordost (se omrade B i figur 35)

ligger nagot hogre och det kan darfor krava
kompletterande |6sningar for att hantera dagvatten
fran de sodra delarna. Dagvattendammen som
foreslas ska utformas for effektiv rening genom
god sedimentation och tillrdacklig uppehallstid.
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Dammen ska dven jamna ut floden for att

undvika dverbelastning av ledningsnatet och ar
dimensionerad for att fordroja flodet till befintlig
situation aven efter exploatering for ett 5-ars regn.

Utifran samma berakningsparametrar som for ett
5-arsregn uppskattas ytanspraket for att fordroja
ett 20-arsregn till 4900 m?, inklusive slanter och
driftvagar.

Féroreningsgrad

En dagvattendamm anses vara en valbeprévad

och robust |6sning som kan anldggas inom
allméanplatsmark dar kommunen/VA-huvudmannen
ar agare och ansvarar for att sakerstalla drift och
funktion av anlaggningen.

| utredningen har en generell reningseffekt
antagits for berakningar, med utgangspunkt i en
vatdamm. Resultaten visar att reningsbehovet

for utgdende fororeningshalter i huvudsak kan
uppfyllas, med undantag foér cadmium (Cd) och
nickel (Ni). For att forbattra reningen och minska
belastningen finns olika atgarder att dvervaga.

En mojlighet ar att utdka dammens permanenta
vattenyta, vilket skulle forstarka reningseffekten.
Ett annat alternativ dr att inféra kompletterande
lokala reningsldsningar inom kvartersmark

eller langs planerade gator, exempelvis genom
grasdiken. Genom att reducera halterna

innan dagvattnet nar dammen kan den totala
fororeningsbelastningen fran omradet minskas.
Sammantaget redovisar utredningen att det finns
forutsattningar att utveckla programomradet utan
att miljokvalitetsnormerna for Umealven paverkas

negativt, under forutsattning att féreslagna
atgarder implementeras.

| kommande detaljplaner

Som utgangspunkt i kommande planering ska
dagvattenhanteringen bidra till att utveckla
omradets ekologiska och sociala kvaliteter. Pa sa
satt blir tekniska behov dven en tillgang for de som
vistas i omradet. En dagvattendamm bor skapa
mervdrden sasom 6kad biologisk mangfald samt ett
starkt rekreationsvarde i omradet.

Den foreslagna dagvattenhanteringen ar principiell
och behover utredas mer detaljerat i den fortsatta
planprocessen. En utgangspunkt i utredningen ar
att ett nytt dagvattenledningsnat byggs ut inom
omradet samt en ny ledning till Umedlv. Om nya
ledningar anlaggs kan storre dimensioner Overvagas
for att minska behovet av fordrojning inom
omradet och i stallet prioritera rening. Behovet

av fordrojning, liksom omradets strukturella
utformning och hdjdsattning, ar avgorande faktorer
for den valda systemlosningen.

Utredningen betonar dven vikten av att faststélla
geotekniska forhallanden och grundvattennivaer,
da dessa bland annat paverkar dammens funktion
och kapacitet. Sarskild hansyn bor tas till risken
for forekomst av sulfidjordar, da schakt i sadana
jordlager stéller krav pa specifik hantering for att
undvika forsurning och metallutlackage.

Kompletterande hydrologiska och geotekniska
utredningar kravs darfor i den kommande
detaljplaneringen, for att sakerstalla
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genomforbarheten men aven for att bedéma
spridningsrisken fran narliggande fororeningskallor.

Vidare rekommenderas en fordjupad riskklassning
av potentiellt férorenade verksamheter samt
eventuell provtagning inom planomradet for att
faststdlla om fororeningar forekommer.
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Genomforande

Markagare

Planprogrammet omfattas av féljande fastigheter:
Osterteg 2:31 - privat
Vasterteg 51:2 - kommunalt
Osterteg 2:29 - privat
Osterteg 6:35 - kommunalt
Osterteg 6:19 - kommunalt
Osterteg 6:20 - kommunalt
Osterteg 6:34 - kommunalt
Osterteg 3:51 - kommunalt
Osterteg 3:50 - kommunalt
Osterteg 2:62 - kommunalt
Osterteg 2:43 - kommunalt
Vasterteg 13:12 - privat
Vasterteg 8:77 - kommunalt
Vasterteg 33:1 - kommunalt
Vasterteg 47:1 - kommunalt
Vasterteg 60:1 - kommunalt

Vasterteg 66:1 - kommunalt

Vasterteg 13:37 - kommunalt

Vasterteg 13:17 - kommunalt

Etapputbyggnad

Planprogrammet ska ligga till grund for kommande
planlaggning. Omradet kommer troligtvis att
byggas ut etappvis. Planldggning och genomférande
av omradets utbyggnad kan férvéntas ske under en
tidsperiod om minst 10-15 ar.

Vid valet av en gemensam dagvattenldsning for
hela programomradet ar det av vikt att en samlad
dagvattendamm planlaggs och anlaggs i en forsta
etapp. Detta ar nodvandigt for att tidigt sakerstalla
rening och fordrojning av dagvatten fran saval

det inledande byggskedet som fran efterféljande
exploateringsetapper.

Huvudmannaskap for allmanna platser
Nulage

Omradet ar i dagslaget i huvudsak planlagt for park
eller plantering med kommunalt huvudmannaskap.
Markagandet ar dock splittrat och bara en mindre
del av omradet &gs och forvaltas av kommunen.

Umed kommun ar huvudman for Marknadsgatan
och Norra Obbolavégen, i dvrigt finns det en
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samfalld vag inom planomradet samt kdrbanor som
nyttjats for hastsport.

Ovriga vagar inom programomradet ligger pa privat
fasighetsmark och har darmed inte kommunalt
huvudmannaskap.

Forandringar

Umea kommun ska vara huvudman for allman plats
inom planomradet. Det innebdr att kommunen
ansvarar for utbyggnad, drift och underhall av
exempelvis gator och parkmark.

Mark som i kommande detaljplaner planlaggs som
allman platsmark ska genom lantmateriforrattning
regleras till kommunagd fastighet.

Den samfallda vagen kan i ett genomférandeskede
upphdvas genom en lantmateriforrattning.

Ekonomiska konsekvenser for
exploator

Inom programomradet finns tre planansdkningar
som fatt positivt planbesked fran
Byggnadsnamnden. Framtagande av detaljplan
med tillhérande utredningar bekostas av respektive
fastighetsagare/exploator.

| samband med framtagande av detaljplaner inom
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omradet ska exploateringsavtal upprattas mellan
exploatdr och Umed kommun. Syftet med ett
exploateringsavtal ar att sakerstalla genomforandet
av en detaljplan och kan exempelvis reglera

tidplan och utbyggnadstakt, markoverlatelser samt
kostnader for och utbyggnad av allméan plats. Ett
exploateringsavtal ska beslutas innan en detaljplan
antas.

Den planerade utvecklingen inom programomradet
innebar att Soderslattsvagen ska byggas ut, att
dagvattendamm ska anlaggas samt att exempelvis
natur- och parkomraden ska utvecklas. De
fastighetsagare/exploatorer som utvecklar sina
fastigheter inom planomradet ska vara med och
finansiera dessa anlaggningar genom sa kallad
exploateringsersattning. Kostnaderna kommer
regleras i exploateringsavtal.

For att uppna en rattvis och skalig fordelning
mellan olika projekt inom omradet ska
exploateringsersattningens storlek baseras pa hur
stor byggratt som medges i ny detaljplan. Eftersom
omvandlingen av planomradet kommer ske genom
etappvis utbyggnad och under en langre tidsperiod
kan exploateringsersattningen utgdra betalning for
redan utforda atgdrder saval som forskottering av
atgdrder som ska utforas langre fram i tid. Principer
for exploateringsersattning ska tas fram och
beskrivas i sarskild bilaga till kommunens Riktlinjer
for exploateringsavtal.

Utover exploateringsersattning tillkommer
exploateringskostnader for atgarder inom
respektive detaljplaneomrade, det vill séga

lokala exploateringskostnader. Sadana kostnader
kan exempelvis vara utbyggnad av lokalgator,
flytt av allmanna ledningar, dagvattenlosningar
och fastighetsbildningsatgérder. Aven lokala
exploateringskostnader kommer regleras i
exploateringsavtal.

Ekonomiska konsekvenser for
kommunen

Kommunens investeringsbudget far kostnader for
anldggande av Soderslattsvagen samt natur- och
parkomraden. For kommunen innebar allmédnna
anlaggningar med kommunalt huvudmannaskap
aven driftkostnader for exempelvis snorojning,
parkskotsel och underhall.

Fler boende inom omradet medfor ett storre tryck
pa kommunal service sdsom skolor, forskolor och
vard, vilket dven det innebar kostnader. Ny bostader
kan medfoéra nya medborgare, vilket kan ge 6kade
skatteintakter for att finansiera den kommunala
servicen och driften.

| exploateringsavtal faststalls vad

kommunen ska utféra som motprestation till
exploateringsersattningen samt inom vilken tid
dessa ataganden ska utforas. Skulle nagot av dessa
ataganden inte ha genomforts kan kommunen bli
aterbetalningsskyldig.

Teknisk infrastruktur

Elnat
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For att tillgodose programomradets energibehov
kravs en utbyggnad av elnatet for bade 10

kV och 0,4 kV. Framtida detaljplaner behover
darfor sakerstélla och reservera mark for saval
nadtstationer som ledningsstrak for att mojliggora
omradets forsorjning och anslutning.

Befintlig luftledning

Den befintliga luftledningen som stracker sig

fran On mot IKEA héller pa att ersattas med
markforlagd kabel. | samband med detta planeras
den transformatorstation som ar belagen inom
programomradet att avvecklas och ersattas av en
ny station langre sdderut inom industriomradet.
Rivningen beraknas ske ar 2030, men ar beroende
av att externa projekt fardigstalls enligt tidplan.

Respektive ledningsagare svarar for erforderliga
utbyggnader av ledningar for vatten, avlopp,
dagvatten, fjarrvarme, el, bredband och tele fram
till forbindelsepunkter. Investeringarna finansernas
med taxor.

Verksamhetsomraden

Programomradet ingdr inte i Vatten

och Avfallskompetens i Norr (VAKIN)
verksamhetsomrade for vatten, spillvatten

och dagvatten. En exploatering i enlighet med
planprogrammet forutsatter att kommunalt
verksamhetsomrade utokas for att inkludera
promomradet. Beslut gallande utokat
verksamhetsomrade fattas av Kommunfullmaktige
i samband med antagande av kommande
detaljplaner.
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