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Detaljplaneprocessen

Om detaljplaner

En detaljplan reglerar hur mark och vatten far anvdandas och hur bebyggelse och
byggnadsverk far se ut. Detaljplanen reglerar rattigheter och skyldigheter. Plankartan
ar bindande vid prévning av exempelvis bygglov. Planbeskrivningen beskriver detalj-
planens syfte och hur plankartan ska tolkas.

Under arbetet med detaljplanen tar kommunen stallning till hur marken far
anvandas, utifran en avvagning av allménna och enskilda intressen. En detaljplan
handlaggs med begransat forfarande, standardforfarande eller utokat forfarande.
Denna detaljplan handlaggs med ett utdkat foérfarande, processen beskrivs nedan.
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Kungorelse

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

Samrad

Samrad av planforslaget sker med lansstyrelsen, lantméaterimyndigheten, kanda
sakagare och andra berdrda. Syftet med samradet &r att samla in information och
synpunkter, forankra forslaget och fa fram ett sa bra beslutsunderlag som majligt. De
skriftliga synpunkter som inkommit under samradstiden redovisas och bemoéts i en
samradsredogorelse. Darefter justeras forslaget utifran inkomna synpunkter.

Granskning

Planforslaget ska darefter tillgdngliggoras for granskning i minst tre veckor. Om
detaljplanen antas medfora betydande miljopaverkan galler minst 30 dagar.
Granskningen ar ytterligare ett tillfdlle att lamna synpunkter pa planforslaget.

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

Om detaljplanen inte dverklagas far beslutet att anta detaljplanen laga kraft, vilket
innebar att detaljplanen far rattsverkan. Darefter kan genomfdérandet av detaljplanen
paborjas.
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Planens huvuddrag

| dagslaget finns en stor efterfrdgan pa bostader, i och runt Umea3. Oversiktsplanen
for Umed kommun pekar ut 6stra Ersmark som ett mojligt fortatnings- och
utvecklingsomrade for ny bostadsbebyggelse, och de fastigheter som detaljplanen
omfattar har studerats narmare i ett planprogram for 6stra Ersmark som upprattades
2016.

Detaljplanen mojliggor ett hundratal nya bostader i nya bostadskvarter som medger
en blandning av villabebyggelse, radhus och flerfamiljshus. Med anledning av hoga
grundvattennivaer i hela omradet kommer exploateringen att krava att kvarters- och
gatumark hojs. Tillkommande tomter far darfor i manga fall en sluttande terrang som
kan lampa sig for terrasseringar och naturtomter, och ger omradet en sarskild
karaktar.

Omradet bedéms kunna anslutas till kommunalt VA, vilket har studerats sarskilt i en
VA- och dagvattenutredning som gjordes 2021.

Planhandlingar

e Plankarta
e Planbeskrivning

Underlag och utredningar
e Samradsredogorelse
e Dagvattenutredning (2015)
e PM Projektering / Geoteknik (2015)
e Planprogram for dstra Ersmark (2016)
e Utokad geoteknisk undersdkning (2021)
e VA- och dagvattenutredning (2021)

Planens syfte

Syftet med detaljplanen ar att skapa planmassiga forutsattningar for en utbyggnad av
bostadsbebyggelsen i Ersmark. Syftet &r ocksa att sakerstalla en god infrastruktur for
VA- och dagvattenhantering.



Plandata

Planomradet ar beldget i Ersmark, drygt sju kilometer norr om Umea, och bestar av
fastigheterna Ersmark 2:7, del av Ersmark 1:7, del av Ersmark 3:24 samt del av
Ersmark 3:9. Fastigheterna langst i vaster 4gs av Umea kommun, medan 6vriga
fastigheter ar privatagda.

Planen avgransas av intilliggande bostadsomrade med friliggande villor i vaster. Norr,
Oster och soder om planomradet finns framst tat vegetation bestdende av barr- och
|6vtrad. Planomradet har en area pa cirka 12 hektar. Planen handlaggs med utokat
forfarande enligt Plan- och bygglagen, PBL 2010:900, med anledning av att planen
foreslar en utokning av verksamhetsomrade for vatten och avlopp.

Planomrade

Ortofoto med planomrddet markerat i rétt.

Stadsdel eller tatort: Umea
Planomradets area: ca 12 ha
Avstand till Radhustorget: ca 7 km

Markagoférhallanden: Privat och kommunal dgo



Forhallningssatt till tidigare stallningstaganden

Oversiktsplan, fordjupningar och tematiska tilligg

Fordjupad oversiktsplan — fordjupning for Umea

Enligt 6versiktsplanens fordjupning féor Umed, 2011, pekas Ostra Ersmark ut som ett
omvandlingsomrade fér ny bostadsbebyggelse. Aktuellt planomrade ar inte utpekat i
oversiktsplanen, varfor fragan har behandlats i ett planprogram som antogs 2016.

Detaljplaner och omradesbestaimmelser
Planomradet ar inte tidigare detaljplanelagt, men del av vdgomrade i vaster omfattas
av detaljplan for del av fastigheterna Ersmark 3:9 m.fl. 2480K-P04/54 (antagen 2004).

Planprogram

Planprogrammet for Ostra Ersmark (2016) har sin utgdngspunkt i Férdjupning for
Umea, dar omraden i 6stra Ersmark pekas ut som omvandlingsomrade for ny
bostadsbebyggelse. Planprogrammet inleddes med anledning av tva inkomna
detaljplaneansdkningar. | planprogrammet utreds de 6vergripande forutsattningarna
for tillskapande av ny bostadsbebyggelse i 6stra delen av Ersmark by.
Planprogrammet foreslar sju nya bostadsomraden med kringliggande gronomraden,
varav detta omrade utgor det nordligaste.

Planprogrammet ligger till grund for aktuell detaljplan. | planprogrammet foreslas
inom aktuellt planomrade framst smahusbebyggelse, men med inslag av
flerbostadshus.

Enligt planprogrammet bor bebyggelse inom planomradet placeras langs huvudgata,
eller sdckgator med avsatt férgardsmark, for att skapa siktlinjer inom kvarteret.
Omradet foreslas fa en regelbunden och tat bebyggelsestruktur likt befintliga
bostadsomraden i intilliggande norra Ersmark.



Bostadsomrade

B e

Jordbruksmark

Hllustration hdmtad frén planprogrammets férslag av méjliga omraden for ny bostadsbebyggelse.
Aktuellt planomrdde utgérs av omrdde 1 iillustrationen.
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Exempel pa bebyggelsestruktur hdmtad fran planprogrammet. Pilen visar Séndagsvégen som planeras
férildngas in i omrddet.

Kopplingar for biltrafik till aktuellt planomrade foreslas ga via den nordliga infarten
fran vag 364 via Lordagsvagen och vidare in pa Séndagsvagen (vagen markerad med
pil i figur ovan), som ar den genaste kopplingen for omraden i den norra delen av
Ersmark. S6ndagsvagen forlangs for att mojliggdra en framtida forlangning av
bussgata. Kvartersstrukturen utformas med sackgator som far kommunalt
huvudmannaskap. Vagbredder och kapacitet ska anpassas for att klara av de
trafikmangder som foljer med foreslagen utbyggnad.

Riksintressen

Planomradet omfattas inte av riksintresse enligt 3—4 kapitlen miljobalken.

Strandskydd

Planomradet ligger utanfor strandskyddat omrade.

Behovsbedémning

En behovsbeddmning enligt plan- och bygglagen och MKB-forordningen har gjorts av
Umed kommun, Detaljplanering. Planen bedéms inte innebdra nagon betydande
miljopaverkan. Nagon miljokonsekvensbeskrivning enligt 6 kap. 11, 12 §§ miljobalken
har darfor inte upprattats.

Lansstyrelsen har den 28 juni 2016 tagit del av beslutet och delar kommunens
beddmning att planen inte innebar nagon betydande miljopaverkan.

Beslutet har offentliggjorts pa kommunens anslagstavla under tiden 29 juni 2016 till
och med 20 juli 2016.



Planforfarande

Planen handlaggs med utokat forfarande enligt Plan- och bygglagen, PBL 2010:900,
med anledning av att planen foreslar en utokning av verksamhetsomrade for vatten
och avlopp.

Samradskrets

Detaljplanens samradskrets bestar av narliggande fastighetsdgare samt andra som
beddms beroras direkt av ett genomforande av detaljplanen. | figuren nedan
redovisas detaljplanens samradskrets.

oaEiasBansgn-

Fastigheter som helt eller delvis ligger innanfér den réda markeringen ingar i
samrddskretsen.

Forutsattningar och forandringar

Under respektive rubrik i detta avsnitt beskrivs och motiveras planens utformning
mot bakgrund av radande planeringsforutsattningar. Forst beskrivs forutsattningarna
och darefter forandringar och konsekvenser till foljd av detaljplanens genomférande.

Stads- och landskapsbild

Planomradet &r idag obebyggt och sankt. Tall och granskog dominerar
landskapsbilden. Ett skoterspar gar idag igenom omradets norddstra hérn, men
annars anvands inte omradet i ndgon storre utstrackning som rekreationsomrade for
boende i ndaromradet.



Forandringar och konsekvenser

For att omradet ska kunna bebyggas och VA-ledningar anlaggas kommer marken i
delar av planomradet att behdva hojas avsevart. Den mark som planlaggs som natur-
eller parkmark kommer daremot att behalla nuvarande héjd for att undvika att
befintliga trad tar skada, och de slanter som skapas ska hanteras inom kvartersmark.
Detta skapar ett omrade med varierad terréng, dar bebyggelsen ligger hégt och
manga tomter sluttar, vilket inte samspelar med hur andra villaomraden i Ersmark
ser ut. | alla andra avseenden ar dock intentionen att den tillkommande bebyggelsen
ska anpassas till befintlig bebyggelse och byastruktur, och bli ett bra och balanserat
komplement till Ersmark.

Bostader

| det sydvastra hornet av planomradet skapas forutsattningar for radhus och i den
nordvastra delen tillater detaljplanen flerbostadshus. Inom 6vrig kvartersmark
medger detaljplanen byggratt for enbostadshus. Huvudbyggnad ska placeras minst 4
meter fran fastighetsgrans och komplementbyggnader ska placeras minst 2 meter
fran fastighetsgrans [p1]. Bestammelsen om avstand till fastighetsgrans syftar till att
skapa en 6ppen karaktar samt att skydda mot brandspridning. | den sydvastra delen
av planomradet kan undantag medges for radhus som sammanbyggs i
fastighetsgrans, dock inte mot allman plats [p2].

Enbostadshus

| likhet med bostadsomradet vaster om planomradet, tillater detaljplanen en storsta
byggratt pa 300 m? bruttoarea per fastighet och av detta far hégst 80 m? utgéras av
komplementbyggnader [e1]. Hogsta tillatna byggnadshojd ar 6,5 meter for
huvudbyggnader vilket motsvarar tva vaningar. Tak ska utforas med traditionellt
sadeltak for att anpassas till omradets karaktar [f1]. Hogsta tillatna byggnadshojd for
komplementbyggnader ar 3,0 meter [es]. Minsta fastighetsstorlek &r 1000 m? [d1]
vilket motsvarar storleken pa bostadsfastigheter viaster om planomradet.

Flerbostadshus och radhus

Inom omradena som majliggor flerbostadshus och radhus ska fasaderna utformas
med staende trapanel, utan midja, i rod kulér [f2]. Huvudbyggnader ska utféras med
traditionellt sadeltak [f1]. Syftet med bestammelserna ar att sakerstélla att
bebyggelsen skapar en bra 6vergang till befintlig bostadsmiljo. Planbestammelsen
sammanhdngande fasad fdr inte vara Iéingre én 35 meter [fa] syftar till att
flerbostadshusen ska delas upp eller utformas med variation. Loftgangar ar tillatna
men ar ett ovanligt inslag i Ersmark och for att sdkerstalla att de inte ges for stort
utrymme i landskapsbilden ska eventuella loftgangar placeras mot innergard [f3].



| planomradets nordvéastra hérn dr storsta totala tillatna bruttoarea 3200 m? for
huvudbyggnader och 800 m? for komplementbyggnader [ez]. Hogsta tilldtna
byggnadshojd ar 7,0 meter for huvudbyggnader vilket motsvarar tva vaningar.
Byggnadshojden for komplementbyggnader ar maximalt 3,5 meter [eas].

| planomradets sydvastra horn tillats uppforande av enbostadshus eller radhus.
Hogsta tillatna byggnadshojd ar 6,5 meter, vilket motsvarar tva vaningar. Storsta
tilldatna byggnadsarea for huvudbyggnad ar 100 kvadratmeter per fastighet. Utover
detta far komplementbyggnader utgora hogst 50 kvadratmeter [es]. Minsta
fastighetsstorlek dr 300 m? [d.].

Kulturmiljo

Inom planomradet finns ett dldre odlingsrdse i anslutning till igenvuxen
jordbruksmark (se bild nedan). Umea kommun, Milj6- och héalsoskydd har gjort
beddmningen att odlingsrdset inte omfattas av biotopskydd.

| den gamla delen av Ersmark, ca 800 meter séder om planomradet, finns en
kulturmiljo som framst utgdrs av gammal bebyggelse, men som tillsammans med
kringliggande naturmiljoer sasom aldre granskog, |6vskogsdungar, angsmarker och
vatmarker ar inslag som bidrar till det samlade kulturlandskapet.

Odlingsrése inom planomrddet. Oversiktsbilden i nedre vénstra hérnet dr himtad frén

planprogrammet ddir punkt 6 visar lokalisering av odlingsréset.



Fornlamningar

Det finns inga kanda fornlamningar i planomradet eller dess narhet. Om en
fornlamning patraffas under gravning eller annat arbete, ska arbetet omedelbart av-
brytas. Den som leder arbetet ska skyndsamt anmala forhallandet till lansstyrelsen.

Naturmiljo

Mark och vegetation

Ersmark har en nara koppling till naturen och stoérre delen av planomradet angransar
till skog och gronomraden. Omradet ar flackt och marken inom planomradet ligger
cirka 2—-3 meter lagre an befintligt bostadsomrade i vaster. Inom och intill
planomradet vaxer det huvudsakligen sekundéarskog av bjorksly eller blandskog med
inslag av tall och gran.

Marken ar mestadels sank och bér pa ett flertal spar av diken som tidigare gravts for
att nyttja marken som jordbruksmark. Numera ar huvuddelen av den fore detta
jordbruksmarken helt igenvuxen med sly.

H
i
i
!
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Tall och granskog dominerar med inslag av bjérkar inom aktuellt planomrade.

Enligt “Dagvattenutredning Ersmark” (2015) varierar grundvattennivan mellan att
ligga i nivda med markytan och ner till cirka 1 meters djup. Da planomradet idag ligger
lagre an det befintliga bostadsomradet leds dagvatten i nuldget in i planomradet.
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Utlopp fran befintligt omrdde i vister, som mynnar i dike genom planomrddet. Utloppet ligger under
vattenytan.

Marken soder och 6ster om planomradet ligger i stort sett pa samma hojdniva som
planomradet. Detta innebar att dagvatten i nuldget enkelt kan avledas fran det
befintliga omradet i vaster till planomradet, medan det ar svart att avleda vattnet
vidare ut fran planomradet. Dagvattenledningen fran det befintliga omradet mynnar
i ett dike i planomradet.

Arter

Inom planomradet finns inga kdnda fynd av skyddade eller sallsynta arter. Det
smaskaliga kulturlandskapet med bebyggelse, jordbruksmark, vatmarker och skogar
kan utgora en intressant miljo for fladdermdss. Ungefar tva kilometer 6ster om
planomradet har mindre dvargnabbmus patraffats, som ar sallsynt med bara nagra
fatal fynd i Sverige. Mindre dvargnabbmus (Sorex minutissimus) ar upptagen i
Bernkonventionens Appendix 3, vilket innebar att Sverige har patagit sig att vidta de
lagstiftade och administrativa atgarderna for att skydda arten.

Forandringar och konsekvenser

Mindre dvargnabbmus ar inte upptagen i artskyddsférordningen, och vidare kunskap
gallande exempelvis artens forekomst och behov av livsmiljéer saknas. Darmed
saknas dven forutsattningarna for att beakta och ta hansyn till denna aspekt i
planarbetet. Umea kommun har gjort beddomningen att inga ytterligare studier av
mindre dvargnabbmoss och fladdermdss behdver goras inom ramen for
detaljplanearbetet.
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Service

Ersmarksskolan ligger intill bron vid Fallforsan och rymmer drygt 200 elever fran
forskoleklass till arskurs 5. Skolan inrymmer dven en forskola. Ersmarksskolans
centrala lage vid tva av huvudinfarterna till Ersmark utgor en central malpunkt i
Ersmark. | anslutning till skolomradet ligger Ersmarkskyrkan.

| Ersmarks norra del, i anslutning till vag 364 finns en pizzeria, som dven erbjuder ett
mindre utbud av livsmedel. | anslutning till pizzerian finns en atervinningsstation.
Drygt tva kilometer séder om Ersmark ligger Ersboda handelsomrade med ett stort
utbud av handel- och serviceverksamheter.

Forandringar och konsekvenser
Planforslaget medfor inga forandringar i serviceutbudet, men de ca 100 nya
bostaderna bidrar till att skapa kundunderlag for nya och befintliga verksamheter.

Rekreation

Bade inom och i direkt anslutning till planomradet finns stora omraden med
naturmark som kan anvandas for rekreation av olika slag under alla arstider.
Naturmarken inom planomradet har dock i dagsldget en nagot otillganglig karaktar
pa grund av markens och vegetationens beskaffenhet som till stora delar ar sank och
slybevuxen. | den nordéstra delen av planomradet finns det dven en skoterled som
stracker sig i nord-sydlig riktning, vilken kan anses ha héga varden ur fritids- och
rekreationssyfte. Cirka 800 meter séder om planomradet finns dven ett
rekreationsomrade bestdende av bland annat aldre granskog med naturvarden
sasom grova trad och dod ved.

Forandringar och konsekvenser

Den befintliga strackningen av skoterleden kan vid exploatering av omradet flyttas
Oster om planomradet, vilket medfor att dessa varden bevaras. Inom planomradet
tillkommer nya naturomraden samt en parkyta som kan anvandas av boende bade
inom och utanfér omradet.

Friyta

Vid planlaggning av bostadsmiljoer ska barns behov av friytor sarskilt beaktas. Friytan
ska ha ett skyddat lage fran buller och avgaser, innehalla buskar och trad samt ge en
god rumsverkan och mojlighet att f6lja arstidsvaxlingarna. Som friyta rdaknas inte
uppstallningsplatser for bilar och cyklar, 6verblivna smaytor eller transportvagar.



Lek och rekreation

Enligt Umea kommuns 6versiktsplan ska alla barn ha tillgang till lekmiljo inom 250
meter.

Natur
Naturmark ar bl.a. ytor dar kommunen har goda forutsattningar att ordna
dagvattenférdrojningen. Okade dagvattenfléden ska inte belasta kommande
bebyggelse soder om planomradet och markavvattningsféretagen. Vidare kan
fordrojningsatgarder minska utforseln av fosfor m.fl., detta gor att Tavelans
vattenkvalitet inte riskerar att férsdmras. Ovrig naturmark &r dven viktig ur ett
gestaltningsperspektiv och i syfte att bibehalla rekreationsvarden.

T

Dike som avvattnar planomrddet nedstréms befintlig skogsvdg.

Forandringar och konsekvenser

Inom planomradet finns relativt goda férutsattningar for rekreation och lek.
Mojlighet till friyta bedoms vara tillrackligt inom kvartersmark. Mark avsedd for lek
[PARK] samt bevarande av naturmark [NATUR] medfoér mojligheter till utevistelse i
naromradet, dven om naturmarken ocksa ska omhanderta dagvatten. | den
nordvastra delen av planomradet som moijliggor for flerbostadshus regleras friyta
med planbestammelsen Friytan ska motsvara minst en tredjedel av bostédernas
bruttoarea. Inglasade balkonger ska inte tas med i beréikningen av bruttoarea for
bostdder vid utrékning av friyta [n]. Umea kommun har gjort bedémningen att
inglasade balkonger inte bidrar till fler personer som kan bo i omradet och darmed
genererar de inget 6kat behov av friyta.

12
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Centralt i planomradet anlaggs parkmark [PARK] med en allman lekplats som i forsta
hand ska tillgodose barns men dven vuxnas behov av att traffas utanfor det privata
rummet. Lekplatsen bekostas av exploatoren och planeras i samrad med kommunen,
och bor innehalla gungor, rutschkana, 6ppen yta for bollspel, pulkabacke samt
rumsskapande vegetation. For tydlighet har parkens reglering preciserats med [lek].

Naturmark [NATUR] inom planomradet bibehaller befintlig markniva efter
exploateringen, och far kommunalt huvudmannaskap. | naturomradet i planens
vastra del, som angransar till befintligt bostadsomrade, ska skogen gallras fran hoga
trad, framfor allt gran, innan exploatering paborjas for att undvika fallande trad och
skuggning pa tillkommande bostadsfastigheter. Ansvaret for detta ligger hos
kommunen, men atgarderna behdver samordnas med exploatéren.

Gator och trafik

Planomradet ansluter fran Sondagsvagen som forlangs osterut och in i planomradet
[VAG]. Oster om planomradet finns en marksamfillighet for vag (Ersmark s:1) som i
dagslaget ska vara kvar i befintligt 1age. Planforslaget mojliggdr for att i framtiden
utveckla Ersmark i enlighet med intentionen i planprogrammet fér Ostra Ersmark,
och darav ges mojlighet att i kommande detaljplaner i anslutande omraden hantera
eventuellt behov av att forlanga Sondagsvagen ytterligare. Férlangningen ska utforas
med samma kvalitet och sektion som befintlig vag, men vagomradet har breddats till
22 meter for att sakerstalla radighet dver befintligt dike. Bostader angors via
lokalgator som stralar ut fran Sondagsvagens forlangning. For att bibehalla god
framkomlighet pa Sondagsvagen tillats endast en utfart soderut samt en anslutning
for lokalgatan norrut. Lokalgatorna [GATA] utformas som sackgator, som avslutas
med vandplan i plangrans for att inte omajliggéra framtida forlangningar norrut.

Gatunat, gang-, cykel- och mopedtrafik

Ersmark har generellt bra tackning av gang- och cykelvdgar som leder till prioriterade
gang- och cykelstrak. Ett separerat gang- och cykelstrak finns inom planomradet
endast i SOndagsvagens forlangning.

Kollektivtrafik

Planomradet nas av befintligt lokaltrafikstrak fér bussar, linje 5 Ersmark - Vasaplan —
Strompilen. Kollektivtrafiken leds in i Ersmark i hdjd med skolan och stracker sig
vidare norrut langs med Séndagsvagen till vandpunkt i den norddstligaste delen. |
dagsldget har busslinjen en turtathet pa cirka en buss i halvtimmen. | rusningstrafik
kor bussen med femtonminuterstrafik.
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Forandringar och konsekvenser
Detaljplanen skapar forutsattningar for att forlanga busslinjen langs Sondagsvagen.

Parkering, varumottagning och angéring

Parkeringsbehovet ska |6sas inom den egna fastigheten. Hur parkeringsbehovet ska
|6sas redovisas vid ansdkan om bygglov, dar den vid tidpunkten gallande parkerings-
normen tillampas. Planhandlingarna sdkerstaller endast att yta finns for att kunna
tilldmpa nu gallande parkeringsnorm.

Tillganglighet

Nybyggda entréer ska vara tillgdngliga och angoringsavstanden far inte overstiga 25
meter. Lokaler ska alltid vara tillgangliga for rorelsehindrade. Markplaneringen ska
utforas sa att personer med nedsatt rorelse- eller orienteringsformaga kan na
malpunkter som entréer m.m. utan problem.

Forandringar och konsekvenser

Da omradet kommer att ha en del variationer i markhojd nar det ar fardigstallt blir
det viktigt att se till att den friyta som tillskapas blir tillganglig i sa stor utstrackning
som mojligt, samt att entréer till flerbostadshus gors tillgangliga. Huvudbyggnads
sockel ska ligga minst 0,5m ovanfor gatans markniva for att sakerstalla god
avvattning och en jamn niva pa kvartersmark mot gata. Tillgdnglighet och
terrdnganpassningar blir en viktig aspekt vid projektering av bostader.

Buller

Enligt kommunal kartering (2016) ar planomradet utsatt for bullernivaer som med
marginal understiger géllande riktvarden, varfor nagon bullerutredning inte utforts.
Inte heller beddoms tillkommande bebyggelse, tillsammans med framtida trafikokning
generellt i samhallet, alstra trafikbuller i sddan omfattning att bullerutredning kan
anses nodvandig.

Geotekniska forhallanden

Enligt de geotekniska utredningar som har gjorts kan stérre delen av husen inom
planomradet grundlaggas med platta pa mark i den naturligt lagrade moranen.
Djupet till moran varierar mellan de undersokta punkterna med ett djup pa mellan
1-2 meter. Befintliga jordmassor ovan mordnen schaktas ur for att ersattas med
erforderlig mangd fyllningsmaterial. Vid djupa schakter kan stabilitetsproblem
uppkomma. Schakter djupare an 1,5 m skall forutsattas utféras med schaktslade eller
motsvarande om inte sarskild stabilitetsutredning visar pa annat.
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Grundlaggningen skall ske frostfritt och under torra forhallanden i den naturligt
lagrade moranen. Den ytliga grundvattennivan i omradet maste tas i beaktning vid
grundlaggning. Rekommendationer och riktlinjer i den utokade geotekniska
utredningen som gjordes 2021 ska foljas.

Forandringar och konsekvenser
En geoteknisk utredning har gjorts 2015, med en uppfdljande del 2021, och finns
med som bilaga till detaljplanen.

Radon

Inga kanda radonférekomster finns inom planomradet.

Risk for skred

Enligt kommunal kartering finns det ingen risk for skred inom planomradet eller i
dess narhet.

Dagvatten

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

Enligt "Dagvattenutredning Ersmark” (2015) framgar att infiltration inte ar ett
hallbart alternativ pa grund av de hoga grundvattennivaerna. For att sdkerstalla att
flodet fran det befintliga omradet i vast inte dversvammar planomradet maste
dagvattenledningen ldggas om och forlangas sa att den mynnar nedstroms
planomradet.

2021 genomfordes en fordjupad VA- och dagvattenutredning for omradet, och enligt
rekommendationerna i utredningen planeras gatuavvattningen ske via
dagvattenbrunnar till dagvattenledningar i gata. Till dessa ledningar ansluts dven
fastighetsdagvatten.
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Dike som avvattnar planomrddet nedstréms befintlig skogsvdg.

Dagvattenhanteringen inom planomradet ska behandlas utifran féljande
utgangspunkter;

- Dagvatten ses som en positiv och viktig resurs i stadsbilden utifran aspekten att det
Okar den biologiska mangfalden och héjer naturvardena samtidigt som det skapar
estetiska och sociala mervarden i form av lek, rekreation etc.

- Gestaltning, planering och projektering av dagvatten bor beaktas ur ett hallbart
perspektiv och planeras utifran att klara den 6kade fortatningen och ett mer
nederbdrdsrikt klimat.

- Vid exploatering och ombyggnation bor platsens forutsattningar styra val och
utformning av dagvattenhanteringen. Det ar ocksa viktigt att se
dagvattenhanteringen som en helhet och att hela tillrinningsomradet tas i beaktning
vid planering.

- Gronytor bor bevaras och skyddas utifran aspekten att man uppnar en stérre
infiltration naturligt, och darmed l6ser en del av dagvattenhanteringen mer hallbart.
Narheten till bebyggelse och skola gor dock att permanenta vattenspeglar ska
undvikas.
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Forandringar och konsekvenser

Inom naturmarken [NATUR]- dagvatten i det syddstra hérnet av planomradet ska
oversvamningsyta anordnas, dimensionerad enligt foreskrifter i VA-utredningen fran
2021. Anordningen ska ske i samrad med kommunen och bekostas av exploatéren.

En fordel med att leda dagvattnet 6ver grona ytor ar att de renas fran naringsamnen
och partiklar. Naturmark med naturlig jordartsfoljd och vaxtlighet har bast
forutsattningar att ta upp och dra nytta av naringsamnen. Det hoga grundvattnet
innebar att kallare inte tillats. Allt dagvatten fran parkeringsytor och vagytor maste
ledas over gronytor for att sdkerstalla att miljokvalitetsnormen i Tavelan inte
forsamras.

For att inte 6verbelasta det skogsdike som avvattnar omradet sdder om planomradet
(markavvattningsféretag 4087 som ska omledas) kravs det att allt dagvatten fordrojs
s& nara killan som méjligt. Aven andelen mark som far hardgéras begransas.
Planbestammelserna nedan reglerar detta.

e Markhdjder inom respektive bostadsfastighet anpassas till angrénsande
natur- och gatumark i fastighetsgrdns. Hojdskillnader ska hanteras pd
kvartersmark med mjuka slénter och/eller terrassering med stédmur. Hégsta
lutning pa kvartersmark ér 1:8 och enskild stédmur far inte vara hégre én
0,7m. Planbestammelsen syftar till att sdkerstalla att bostadsfastigheters
markhojd harmoniserar med gatunivan saval som med angransade
bostadsfastigheters marknivaer, for att sdkerstélla att dagvatten inte leds in
pa annans fastighet eller forsvarar for avledningen av dagvatten.
Bestammelsen syftar ocksa till att skapa mjuka slantningar fran gatuplanet
ned till naturmark.

e Huvudbyggnaders sockelhéjd ska ligga minst 0,5 meter ovan gatans
markniva.

e Minst 50 % av fastighetsarean ska vara genomslépplig fér dagvatten.

Eftersom omradet &r flackt och vattennivan i det avvattnande diket ar hogt sa kréavs
det att markytan hojs ordentligt for att sakerstélla funktionen pa dagvattensystemet
sa att inga hus 6versvdmmas vid intensiva och langvariga regn. Vdgarna hojdsatts
enligt reglering i plankartan och huvudbyggnader ska uppféras minst 0,5 meter hogre
an gatans markniva. Dagvatten ska ledas mot gatu- och naturmark och inte in pa
annans fastighet.
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Fordrojning inom planomradet foreslas ske i lagpunkt langs med befintligt
markavvattningsforetag i form av dversvamningsyta med 0,5 m djup, se illustration

nedan.

4400 m2 (100 ar till bef 2 ar)
1600 m2 (10 ar till bef 2 ar)

Foreslaget nytt DV-utlopp

]
N - Forslagen omledning av markavvattningsforetag
o= S8 \

llustration ur ”"PM VA- och héjdutredning”, WSP 2021

Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer (MKN) ar ett juridiskt bindande styrmedel, vars syfte ar att
komma till ratta med miljopaverkan fran mer diffusa utslappskallor sasom trafik och
jordbruk. Normen ska avspegla den ldgst godtagbara miljokvaliteten eller det
onskade miljotillstandet, men tar vanligtvis sikte pa hur ménsklig verksamhet ska
utformas. Det finns idag miljokvalitetsnormer fér utomhusluft och vatten samt buller
for stader med fler an 100 000 invanare. Ett genomférande av en detaljplan far inte
medféra att en norm Overtrads.

Luft

Miljokvalitetsnormerna for utomhusluft syftar till att skydda manniskors halsa och
miljon genom att ange fororeningsnivaer som inte far 6verskridas (gransvarden) och
nivaer som inte bor dverstigas (riktvarden) och dessa regleras i luftkvalitets-
forordningen (2010:477). | delar av centrala Umea 6verskrids grans-vardena for
luftféroreningar (kvavedioxid). Kommunen arbetar darfor med ett atgardsprogram
for att uppfylla normen, med syftet att uppfylla miljokvalitets-normerna som anger
lagsta godtagbara miljokvalitet.

Tillkommande trafik i och med detaljplanens genomférande beddéms inte innebara
betydande luftutslapp som leder till att MKN riskerar att 6verskridas.

Vatten
MKN for vatten omfattar vattenkvaliteten for yt- och grundvatten. Malet &r att alla
vattenforekomster ska ha god status eller god ekologisk potential och att statusen
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inte far forsamras. Ett genomforande av en detaljplan far inte medféra att statusen
forsamras for nagon av kvalitetsfaktorerna (ekologisk och kemisk).

Tavlefjarden

Dagvattnet inom planomradet rinner i sydostlig riktning via diken till Tavelan och
vidare till Tavlefjarden. Tavelan uppvisar enligt Lansstyrelsens
vatteninformationssystem (VISS) mattlig ekologisk status och uppnar ej god kemisk
status pa grund av kvicksilver och bromerad difenyleter. Miljokvalitetsnormen i
Tavelan far inte forsamras.

Vid all exploatering av naturmark sker en 6kad avrinning da ytor hardgors. Dessutom
innebdr exploatering en forandrad markanvandning som ger upphov till fororeningar
till foljd av avrinning fran bl.a. tak och asfalterade ytor. Dagvatten fran
bostadsbebyggelse klassas dock normalt som mindre fororenat och de mest
fororenade ytorna inom omradet d.v.s. huvudgatorna avvattnas via diken vilket
innebdr en majlighet till rening via infiltrationsdiken direkt vid kallan.

Vid beddmning av paverkan pa miljostatus i recipienten ar varaktigheten av den
tillkommande belastningen och belastningens storlek central. Nedbordsdata visar att
det regnar (minst 1 mm) under mindre an 5 % av aret som kan ge upphov till en 6kad
fororeningsbelastning till recipienten.

Den nu féreslagna samlade dagvattenhanteringen for omradet, fordrojning i
torrdammar, innebar att viss rening av dagvattnet sker och att flodestoppar
utjdmnas. Dartill tillkommer reduktion i diken (ca 1 km) samt Homyrtjarnbacken (ca 2
km) pa vattnets vag till recipienten som ytterligare minskar fororeningshalterna
innan de nar Taveldn. De arliga fororeningshalterna och -mangderna bedéms trots
det vara hogre an fore exploatering.

Forutsattningar for risk av forandrad vattenkvalitet i Tavelan till foljd av
exploateringen beddms i sammanhanget vara av marginell karaktar. Bedémningen
gors dels utifran belastningens ringa omfattning (0,7 promille av hela
avrinningsomradet genererar ett mindre férorenat dagvatten), dels utifran
belastningens tillfdlliga varaktighet (mindre an 5 % av arets dagar).
Sammanfattningsvis gors darfor bedémningen att exploateringen inte riskerar att
forsamra miljostatus eller daventyra uppnaelse av Taveldns miljokvalitetsnorm dven
utan rening.

Det blir dock viktigt att bevaka fragan i kommande detaljplaner i naromradet och att
ta med dven denna plans belastning i berdkningarna av exploateringarnas kumulativa
effekter.
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Dikningsforetag 219 samt 4087

Planomradet berors av tva dikningsforetag. Parallellt med aktuell planlaggning
arbetar Umea kommun med att upphéava resp. omleda markavvattningsforetagen.
Narboende fastighetsdgare som ingar i berérda foretag har kontaktats for att
informeras om planen.

Vatten och avlopp

Planomradet ligger utanfér verksamhetsomrade for VA och innefattar varken vatten-
eller spillvattenledningar. Daremot hittas befintligt VA- ledningsnat inom befintlig
bebyggelse viaster om bada omradet.

Befintligt ledningsnat ligger i anslutning till SOndagsvagens vandplan dar en
avloppspumpstation finns beldagen. Denna pumpstation forutsatts tas ur drift och
ersittas med en ny lite langre ned. Den befintliga spillvattenledningen ansluts till det
nya ledningsnatet. Majliga anslutningspunkter till befintligt ledningsnat redovisas i
illustrationen pa féljande sida.

Forandringar och konsekvenser

Vatten och avlopp ansluts till kommunalt nat. Detaljplanen medger byggratt for
pumpstation [Ez], vilken placeras langs Sondagsvagens forlangning inom
planomradet. Spillvattenledning behover forlaggas med sjalvfall till pumpstationen,
vilket blir avgorande for hojdsattningen av omradet. Marknivan behéver pa vissa
stallen hojas med ca 2m, vilket innebar 2,5 m héga slanter mot naturmark och att en
relativt stor del av tomtmarken upptas av slant. En planbestammelse har lagts till om
hur dessa slanter far utformas, i syfte att undvika for branta tomter och skapa en
tillgénglig och behaglig boendemiljo. Markho6jd pa gatumark regleras i
exploateringsavtal.
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Avfall

Ytor for utsortering av samtliga fraktioner av avfall som uppkommer ska finnas. Det
innebar att det ska finnas plats for hushallsavfall (restavfall och matavfall),
forpackningar och eventuellt verksamhetsavfall. Vakins gallande anvisningar for ny-
och ombyggnationer av plats for avfallshamtning (NOA) ska féljas.

Avfallsutrymmet ska placeras sa att det ar tillgéngligt fér avfallslamnarna och
hamtningspersonal. Vagen ska vara framkomlig och sikten ska vara god. Kérning pa
gang- och cykelvag ar inte tilldten. Vaghallaren ar ansvarig for vagens utformning,
skyltning, skotsel och framkomlighet.

El

Detaljplanen medger byggratt for transformatorstation [E1] langs Sondagsvagens
forlangning inom planomradet. Bebyggelsen ansluts till det kommunala elnatet.
Fjarrvarme finns inte i omradet och det ar darfoér enskilda anlaggningar som blir
aktuellt, eventuellt med gemensamma losningar for rad- och flerbostadshusen.
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Genomfoérandefragor

Under detta avsnitt redovisas de organisatoriska, tekniska, ekonomiska och
fastighetsrattsliga atgarder som behovs for att detaljplanen ska kunna genomféras
pa ett samordnat och dndamalsenligt satt. Aven konsekvenserna av dessa atgarder
redovisas.

Organisatoriska fragor

Genomférandetid

Genomforandetiden ar tio ar fran den dag planen far laga kraft. Under
genomforandetiden har fastighetsdgare en garanterad byggratt i enlighet med
detaljplanen. Om planen ersatts, dndras eller upphavs under genomférandetiden kan
berdrda fastighetsagare ha ratt till ersattning av kommunen. Efter
genomfdrandetidens utgdng kan kommunen dndra eller upphéava detaljplanen utan
att fastighetsagare far nagon ersattning for byggratt som inte kan utnyttjas.
Detaljplanen fortsatter galla till dess att den dndras eller upphavs.

Huvudmannaskap for allman plats

Kommunen ar huvudman for allman plats och ansvarar for genomférandet av den
allménna platsmarken inom planomradet. Parkmark, gatumark och
dagvattenlosningar pa allman plats byggs ut och underhalls av kommunen, men
exploatoren star for anlaggningskostnaderna. Respektive fastighetsagare svarar for
alla atgarder inom kvartersmark.

Huvudman for vatten och aviopp

Planomradet ingar inte i kommunalt verksamhetsomrade for dricks-, spill- och
dagvatten, men planforslaget foresprakar att dessa verksamhetsomraden utdkas for
att omfatta hela planomradet. Beslut om att utéka verksamhetsomradet for
dricksvatten, spillvatten och dagvatten fattas av kommunfullmaktige.

Avtal

Exploateringsavtal ska tecknas mellan exploatéren och Umea kommun innan
detaljplanen far antas. Exploateringsavtalet syftar framst till att reglera ansvar,
kostnader och sakerhet for utbyggnad av allmédnna anlaggningar kopplade till
detaljplanens genomfdrande.
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Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning

Detaljplanen majliggor avstyckning fran fastigheterna Ersmark 1:7 och 2:7 for
bostadsandamal [B]. Majlighet till avstyckning finns sa lange avstaende och nybildad
fastighet klarar kravet om minsta fastighetsstorlek samt utnyttjandegrad. Inom delar
av planomradet dr minsta fastighetsstorleken reglerad till 1000m? respektive 300m?2.

| samband med fastighetsbildning kan dven gemensamhetsanlaggningar bildas for att
|6sa tillgang till gemensamma anlaggningar. Vid behov att anvdnda en annan
fastighet kan servitut bildas genom lantmateriforrattning och bekostas av berérda
fastighetsagare.

Detaljplanen medfoér att allman platsmark som kommunen blir huvudman fér ska
overforas enligt nedan.

Fastighet Konsekvenser

Ersmark 1:7 Mojlighet till avstyckning for nya
bostadsfastigheter finns sa lange utnyttjandegrad
och minsta fastighetsstorlek efterfoljs.

For anlaggningar som ar gemensamma for flera
fastigheter kan gemensamhetsanlaggningar
komma att inrdttas i enlighet med
anlaggningslagen.

Markomrade som ar planlagt for allman platsmark
kan 6verforas till kommunens
exploateringsfastigheter Ersmark 3:24 eller 3:9.

Ersmark 2:7 Mojlighet till avstyckning for nya
bostadsfastigheter finns sa lange utnyttjandegrad
och minsta fastighetsstorlek efterfoljs.

For anlaggningar som ar gemensamma for flera
fastigheter kan gemensamhetsanlaggningar
komma att inrdttas i enlighet med
anlaggningslagen.
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Markomrade som ar planlagt for allman platsmark
ska overforas till Ersmark 3:24 eller 3:9.

Ersmark 3:24 Planlagd for allman platsmark. Fastigheten har
mojlighet att utokas med mark fran Ersmark 1:7
och 2:7.

Ersmark 3:9 Planlagd for allman platsmark. Fastigheten har

moijlighet att utokas med mark fran Ersmark 1:7
och 2:7.

Mindre markbyten mellan fastigheterna Ersmark 1:7 och Ersmark 2:7 kan bli aktuellt
for att mojliggora avstyckningar i omradena kring den delade fastighetsgransen.
Fastighetsbildning kravs for att nybilda alla de bostadsfastigheter som planen
mojliggor.

For mark som utgoér allman platsmark galler att kommunen bade har en ovillkorlig
ratt och en ovillkorlig skyldighet att [6sa in marken pa fastighetsagarens begaran.

Fastighetsbildning sker efter ans6kan om lantmateriforrattning. Ansékan gors hos
lantmaterimyndigheten i Umea kommun.

Gemensamhetsanlaggningar

En gemensamhetsanlaggning kan, efter provning av ansékan, bildas genom en sa
kallad anlaggningsforrattning. Det kan bli aktuellt nar det finns gemensamma behov
hos flera fastigheter som behdver I6sas i ett gemensamt sammanhang, exempelvis
tillfartsvagar, avloppsledningar, parkeringar, avfallshanteringsldosningar etcetera.

Fordelning av kostnader och regler for skotsel beslutas i forrattningen och fordelas
pa deltagande fastigheter. Vid bildande, omprévning eller upphédvande av
gemensamhetsanldaggning kan det bli aktuellt med ersattningar till fastighetsagare
som upplater utrymme alternativt ersattning till deltagande fastigheter vars
rattigheter paverkas. Lantmaterimyndigheten beslutar om den eventuella
ersattningens storlek.

Rattigheter

Ledningsrdtter

Vakins befintliga ledningsratt (2480K-04/117.1) f6r vatten- och avloppsledningar
inom planomradet kan komma att behéva andras, for att forlaggas inom allman
platsmark.
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Fastighetsindelningsbestammelser

Kommunen beddmer att inga fastighetsindelningsbestammelser behdvs for att
detaljplanen ska kunna genomfdras. Om behov skulle uppsta kan
fastighetsindelningsbestammelser inféras under planens genomférandetid genom
andring av detaljplanen.

Tekniska fragor
Utredningar

Foljande tekniska utredningar har genomforts:

e Dagvattenutredning (2015)

e PM Projektering/Geoteknik (2015)
e Utokad geoteknisk utredning (2021)
e VA- och dagvattenutredning (2021)

Ekonomiska fragor

For att bebygga omradet i enlighet med detaljplanen behdver

¢ nya gator (lokalgata samt uppsamlingsgata) anlaggas,

e skotsel av gronomraden/natur planeras,

e park/lekplats anlaggas,

* investeringar goras i de lokala ledningsnaten for t.ex. vatten, spillvatten,
dagvatten, elnat. Det behovs dven tillhérande teknikbodar som
transformatorstationer och pumpstationer.

Ekonomiska konsekvenser for fastighetsagare
Kostnader som belastar exploatoren:
e Utbyggnad av lokalgator, allmanna anldggningar och lekplats inom
planomradet
e Avstaende av allméan platsmark.
e Fastighetsbildningsatgarder.
e Eventuell ledningsflytt inom planomradet.

Ekonomiska konsekvenser for kommunen

Gator och parker, Umea kommun, ansvarar for utbyggnad av allmdnna anlaggningar
inom planomradet, dven om exploatéren star for kostnaden. Fér kommunen innebar
nya allmanna anlaggningar med kommunalt huvudmannaskap 6kade driftskostnader
for t.ex. snéréjning och parkskotsel. Fler boende inom omradet innebér ett stérre
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tryck pa kommunal service som skolor och dldrevard, daven det 6kade kostnader for
kommunen.

Ekonomiska konsekvenser for 6vriga berorda

Respektive ledningsbolag far kostnader for utbyggnad av ledningsnat. De far intakter
genom anslutningsavgifter nar fastighetsagarna ansluter till natet och l6pnade
intdkter fran arliga driftsavgifter.

Planavgift

Planavgift regleras i ett sarskilt avtal.

Medverkande

Kajsa Jacobsson, Detaljplanering

Sara Jansson, Detaljplanering

Frida Niemi, Detaljplanering

Villiam Brannstrom, Detaljplanering
Susanne Ohlsson, Detaljplanering
Jenny Vindegard, Mark och exploatering
Sarah Lundgren, Mark och exploatering
Per Hanstrom, Miljo- och halsoskydd
Axel Thorén Lindgren, Gator och parker
Nils Lahti, Gator och parker

Lisa Persson, Gator och parker

John Eklund, Vakin

André Hellnersson, Vakin

Kallor

Fotografier: Umed kommun, om inte annat anges
Ortofoton: Lantmateriet, om inte annat anges
Kartor och illustrationer: Umed kommun, om inte annat anges

Denna handling har godkdnts av planchef Clara Ganslandt med planarkitekt Karin
Berggren som handldggare. Handlingen dr godkénd i kommunens elektroniska
system och har ddrfér ingen namnunderskrift.
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