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PLANBESKRIVNING Dnr PLA 00-09

Detdjplan for dd av fagtigheten Tomtebo 221 TOMTEBO 1B i Umea
kommun, Vasterbottens [an

HANDLINGAR

Planhandlingarna bestar av plankarta med bestémmelser, illustration, planbeskrivning,
genomforandebeskrivning, detdjplaneprogram och miljokonsekvensbeskrivning
inklusve va- och hojdutredning.

PLANENS SYFTE

Syftet & att skapa planméssiga forutsdttningar for fortsatt utbyggnad av stadsdelen
Tomtebo. Omradet & tankt att inrymma 800-1000 |agenheter av varierande storlek,
huvudsakligen i flerbostadshusi tvatill fyra vaningar. Det hogre antalet |agenheter
motsvarar en exploateringsgrad kring e=0,7.

Kvartersstrukturen har valts s att en utbyggnad av omradet i mindre etapper om cirka
30 l&genheter med skilda byggherrar blir mgjlig. Olika upplatelseformer ska
efterstrévas.

Utdver erforderliga forskoleokaer ska etablering av annan socid, kulturdll och
kommersiell service och arbetsplatser framjasinom omradet.

Ett stort métt av stadsméssighet ska efterstrévas med medvetet skapade gards- och
gaturum och med 6verdlt klart angiven och motiverad markbehandling utan
impediment.

Omradet melan bebyggelsen och §6n utformas som naturpark med utrymme for det
rekreationsstrak, vilket omger §6n. Bebyggesen avdutas med en stadsméssig front
mot §6n. En tit stadsméssig bebyggelse efterstravas dven mot huvudstrak i omradet
och mot kallplatsen.

Bussens linjestrackning forlangs centralt genom omrédet. Trafiknétet byggs upp med
|agfartsgator.

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

PLANDATA

Planomradet & beléget ca 6 km sydost om Umed centrum och ca 3,5 km fran
universitets- och §ukhusomradet. Planomradets aredl & ca 30 ha. All mark &gs av
Umea kommun.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Stadsdelen Tomtebo omfattas av dversiktsplanen for Umed kommun, OPL 98. For
omradet gdler en fordjupning av Gversiktsplanen antagen av kommunfullmaktige 1990.
Det har med hansyn till tidsutdrékten ansetts nddvandigt att gora en Gversyn av
fordjupningen infor den nu aktuella utbyggnadsetappen. Oversynen har gjortsi form av
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ett detdjplaneprogram, som avses att behandlas av byggnadsnémnden paradldlt med
detdjplanen.

| rapporten " Langsiktig strategi for den framtida bostadsforsorjningen”, kom:
munfullméktige 2000, & planetappen aktudl for utbyggnad under aren framtill 2010.

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

ALLMANT

Stadsdelen Tomtebo ligger i andutning till Nydalagon. Omrédet kring §6n &r ett
vafrekventerat rekreationsomrade. Stadsdelen har idag cirka 3000 invanare

Med den nu aktuella etappen fullfdljs utbyggnaden av Tomtebo etapp 1, som pagatt
sedan borjan av 1990-tdet. Mdet & att Tomtebo ska utvecklastill en langsktigt
hallbar stadsdel. For detta kravs, forutom en god bostadsmiljo, en val utbyggd socid,
kulturell och kommersidll service samt arbetsplatser. Aven andra offentligarum av hig
kvalitet f6r gpontana moten och rekreation tillhér attributen for att gora stadsdelen
trivsam och funktiondll att bo, arbeta och vistasi. | detdjplaneprogrammet har
utrymme redovisats for ett framtida stadsdel scentrum dster om den nyuppforda
Sofruskolan. Markomradet kan bli aktudlt att planlaggai takt med den fortsatta
bostadsutbyggnaden.

DEN AKTUELLA UTBY GGNADSETAPPEN

Bild: Tobilas Vikstrom, SHBK.

Den bérande stadsplaneiden for Tomtebo fullfdljsi den nu aktudla utbyggnadsetappen:
en trédgardsstad uppbyggd kring en strikt axel i form av en grénskande alé, dar
bussen har sin linjestréckning. Den norrifrén kommande dlén bojer av osterut vid
stadsdelens centrumomrrade, som inrymmer en stadsdel spark, Tomteboparken.
Denna, liksom den tidigare anlagda Nornaplatsen och den nu planerade Kdlplatsen
utgor betydd sefulla offentliga rum, métesplatser 1angs dlén.
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Omrédet mellan bebygge sen och §6n utformas som naturpark med utrymme for det
rekreationsstrak, vilket omger §6n. Bebyggesen avdutas med en stadsméssig front
mot gon.

Den visudlla kontakten med Nydalagjon fran stadsdelen véarderas hogt. Gatu- och
bebygge semonstret har utformats for att skanka basta méjliga siktstrék mot §6n och
samtidigt ge skydd mot de forhérskande nord-sydliga vindarna

Planomradet nds med hiltrafik fran huvudgatan Tomtebovagen.

Gatunétet och kvartersstrukturen har valts s att en utbyggnad av omradet i mindre
etapper om cirka 30 lagenheter med skilda byggherrar och upplatel seformer & mjlig,
vilket & ett onskemd frén byggherresidan. Dettainnebér ett tétare gatunét ani den
redan utbyggda delen av Tomtebo. Det lokada gatunétet medger interna forflyttningar
med bil inom hela omradet utan at man forst maste kora ut pa huvudgatan
Tomtebovagen.

NATUR OCH KLIMAT

Planomradet bestar av skogs- och myrmark i andutning till Nydaagon. Det ka-
raktériseras av en svagt kuperad hojdplatd med fleraryggar i nord-sydlig riktning.
Omrédet domineras av fast torvtackt moranmark, som & genombruten av tva storre
myrmarkspartier. | myrpartierna forekommer det relativt tunnaoch |6sa
sedimentavlagringar. Mordnen & mycket finkornig, vilket gor den flytbendgen och
tjidfarlig. | den fagtajorden kan kortlar av st finnas inlagrade. Inom omradet bedoms
bergytan ligga djupare an tre meter.

Grundvattenytan ligger hogt. §ons vattenbaans & beroende av avrinningen fran
omrédet. §on & fororeningskandig och dessutom ekologiskt kandig. Ytterligare
naringdtiliskott skulle drastiskt férandra dess ekosystem med risk for bl a agblomning.
En dversktlig geoteknisk undersokning & gjord av J&W 2001-02-06 och en
geohydrologisk undersokning av J&W 1991-08-30, kompletterad 2001-10-19.

Y tterligare grundundersokningar kan komma kravasi samband med bygganméan.
Omradet ligger pa en hojdplatd och & darfor generdlt blasigt. Forharskande
vindriktningar sammanfaler med §6ns |angdriktning. Bebygge seomradet ligger vid
§06ns sydande och kommer altsa att starkt paverkas av vinterns nordliga vindar, som
far brafart Gver isen.

FORNLAMNINGAR

Pakullen 6ster om den gamla Y ttertavlievagen, utanfor det ténkta bebygge secomradet,
finns en gensédttningdiknande bildning med nummer 335 i riksantikvarieémbetets
fornlamningsregister for Umed socken. Enligt lansstyrelsens kulturmiljoenhet har en
inventering visat ait denna bildning inte utgor négon lagskyddad fornlamning men bor
andock bevaras. Den bertrsinte av planerad bebyggel se. Planbeteckningen Natur
kommer ait gdlla for onradet.

AVSLUTAD TIPP
Det tidigare tippomradet i andutning till gamla Y ttertavievagen &ergdls.
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REKREATION

Stadsdelen & omgiven av en stordagen natur med vidstrackta strévomr—aden.
Planomradet gransar till rekrestionsomradet kring Nydalasjon, som & fastlagt i
detaljplan fran 1980. Det rorligafriluftdivet runt §6n & omfattande bade sommar och
vinter. En utforligare beskrivning av rekreationsomrédet finnsi detajplaneprogrammet.
Strax 6ster om planomrédet ligger Tomtebo Gard. Den har et kulturvarde, vilket
framgér av Oversiktsplan for Tomtebo etapp 1 antagen & 1990. Detta behandlasinte i
denna detdjplan.

ALLMAN PLATS

Park-, torg- och gaturum ska gestdtas med stor omsorg vad gédler markbehandling,
planteringar, moblering och belysning. Fotgangares och cyklisters behov av ait kunna
rorasig sékert kvélls- och nattetid ska uppmérksammas.

Tomteboparken

Den planerade stadsdel sparken & belagen i stadsdelens centrumomrade, som forutom
den nybyggda S 6fruskolan skainrymmaframtida socid, kulturell och kommersdl
service for stadsdelen. Parken & tankt att utgéra en sammanbindande l&nk mellan
centrumbebyggel sen och aktivitetsomradet vid Nydal ag6ns strand.

Omrédet vid stranden

Inom strandomrédet vid §6n finns en nyligen dppnad aventyrdekplats. Har finns &ven
avsatt ett omréde for stadsdelsevenemang, t ex vid vaborgs- och midsommarfirande. |
Gvrigt utgdr omrédet ndrmast §6n naturpark med utrymme for det rekreationsstrak,
som omger §0n.

Strandpromenaden

Inom norradelen av planomradet, |angs Nyda agons sidra strand, anlaggs en
tradplanterad géng- och cykel promenad. Denna forbinder den gamla Taftevageni
Gster med géng- och cykelvagen pa Nydalagj6ns vastra sida. Promenaden vidgastill
en mindre platshildning vid passagen av den béck, som leder ut det renade dagvattnet i
Nydalag on.

Naturparken soder om strandpromenaden

Hér finns utrymme for lite mer ytkravande friluftsaktiviteter for sivédl de boendeinom
Tomtebo som umebornai alménhet. Parklandskapet ska vara dppet och genomsktligt
frén de tva gatudingor och kvartersbebyggelsen, som & tankta att bilda en bojd,
digtinkt front mot parken och Nydalag 6n. Dagvattenbécken, som rinner genom
naturparken, foredas vidgasttill en damm med vaxtlighet, som renar vaitnet innan det
leds vidare, ut i Nydalagion. Naturrummet accentueras genom en svag skalning mot
dammen i omradets |agpunkt.

Kalplatsen
Dettatorg & placerat vid Alfens dléi skarningspunkten med det centrala géng- och
cykelstrak, som forbinder omradet kring Nydalasjn med naturomradena sider om
Tomtebo smédhusomrade. Torget kommer att korsas av sava buss- som hiltrafik langs
Alfensdlé For att simulera etablering av handd och andra verksamheter vid torget
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kommer &ven majlighet till angdring av bilar att medges, dock pa de gaendes,
cyklandes och bussens villkor. Torgytan ska &ven inymma en busshdlplas.

Alfensdlé

Gronskai form av dléer har stor betyddse som sommei det offentliga rummet.
Alfens alé, med snatradrader, utgor den strikta axeln, som skér vinkerétt genom det
lokala gatunétet.

Langs en kortare del av Alfensdlé, i hdjd med Kdlplatsen och kvarteret nérmast
vaster om, respektive 0ster om platsen, anpassas korbanans bredd for att medge
intern biltrafik mellan den vastra och Gstra delen av planomrédet.

Till skillnad fran den tidigare utbyggda V éttarnas alé, forses gatan med cykelbana
enbart pa den ena sidan. Planteringszonerna pa émse sidor av gatan gors nagot
smaare an langs Vétanas dlé.

Alfensdlé avdutasi Gster med en vandplan for bussen med av- och pastig-
ningshdlplatser. Bussens linjestrackning & tankt att forlangas ogterut efter gamla
Y ttertavlevagen i takt med Tomtebos fortsatta utbyggnad.

Lokagatorna

Husfasaderna pa omse sidor av gatan, med sina planterade forgardar och entréer,
bildar véggarnai gaturummet. Trédraden forgtérker intimiteten och rumsligheten och
bildar krontak dver den féredagna bestksparkeringen langs gatan.

Gatans tranga sektion och forskjutningar i Sdled har valts utifran l1&gfartsgatans
pergpektiv. Sidofdrskjutningar & &ven gynnsammamed hansyn till de forhérskande
nord-sydliga vindarna och bidrar till skiftande rumdiga uppleveser vid forflyttningen
langs gatan med sma platshildningar (pocket parks) och fondbyggnader i rorelsens
riktning.

Gang- och cykelvagar

Separata gang- och cykelvagar anknyter till kommunens gang- och cykevagnét langs
Tomtebovagen och mot Carlshdjdskolan. En gang- och cykeltunnd avses byggas
under Tomtebovagen i forlangningen av planomradets centrala gronstrék. Tunnellaget
& fastlagt i detdjplanen for Tomtebovagen.

Den gamla Y ttertavlevégen iordningsstéls som gang- och cykdvag mellan Alfensdlé
och Tomtebovagen.

KVARTERET

Parkeringsgranden

Granden ligger pa kvartersmark och utgor tillfart till  bilparkeringarnalangs denna,
Den utgdr i forekommande fadl grans melan fagtigheter med olika &gare inom
kvarteret. Utformningen ska ske med stor omsorg saval trafiktekniskt som med
avseende pa markbehandling, planteringar och belysning.

Bebyggelsen och garden

Kvarteren & tankta att bebyggas pa traditiond |t sitt liknande Ost pé stan och Vast pa
stan, d v s med fristdende byggnader, som placeras langs den inre forgarddinjen mot
gata och pa respektavstand frén angransande tomt inne i kvarteret. Harigenom bildas
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svd gemensamma, skyddade trédgardsrum med lek- och vistelseytor som

va definierade gaturum med inblickar mot g&rdarna.

L&gstafriytetd for bostéder skal vara 0,5, dvslek- och viselseytor skavaramingt
halften si stora som bruttoarean bostader per fastighet.

De boendes visudla kontakt med §0n ska s langt mdjligt tillvaratas i bebyggelse- och
g&rdsplaneringen.

Avsteg frén huvudregeln, vad gdler byggnaders placering, kan medges om det
gestdtningsmassiga syftet ovan uppnas.

Forgardsmarken ska vara tydligt avgransad mot gatuomradet och hdllas planterad.
Mindre byggnadsdelar, som bursprak och vindfang, far medges liksom medvetet
utformade uteplatser. | de fal husentréer vetter mot gatan, ska plats for
cykeluppstallning m m. anordnas inom forgarden.

Byggnaden

Masitningen & att kvarteren bebyggs med enkla, danka huskroppar, huvudsakligeni
tvatill fyravaningar med genomgdende lagenheter och fongterforsedda runt om, garna
med genomgdende entréer i gatuhusen. Aven radhus- och kedjehud dgenheter kan
kommaifraga

Planbest@mmel serna anger ett |agsta exploateringstal for att garanteraen tét,
sadsméssig bebyggelse i bostadskvarteren.

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

DEN INTEGRERADE STADEN

Genom att inféraen generdl planbestammel se om att bebyggelsen, utéver bostéder
med olika upplatelseformer, far innehalla skollokaler, lokaer for mindre kontor,
butiker, smdindustri osv, ges forutsétningar for den blandning av boende och
verksamheter, som kannetecknar den integrerade staden, basen for en langsiktigt
hdllbar stadsdel.

Inte ming mdjligheten till [amplig placering av forskolor Gver tiden underléttas.

TILLGANGLIGHET
Savd utemiljoer som byggnader och lokaler ska utformas sa att de blir tillgangliga for
alamedborgare, dvs aven for personer med olika typer av funktionsnedséttningar.

KONSEKVENSER

MILJOK ONSEKVENSER

Efter en 6versiktlig genomgang av de svenska miljomaen och kommunens checklista
Over miljoaspekter samt befintliga geotekniska och geohydrol ogiska utredningar
bedbmer Samhallsbyggnadskontoret Detdljplanering, foljande miljdaspekter vara
relevanta

Ekologisk kdndighet. §6n & fororeningskandig och dessutom ekologiskt kandig
eftersom ytterligare néringdtillskott drastiskt skulle foréndra dess ekosystem med risk
for bl adgblomning.
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Friluftdiv/rekreation Nydaaomradet & ett av Umess viktigaste natur- och
rekreationsomraden. Vagen runt §6n och §on nyttjas mycket flitigt for promenader,
skidturer, skridskodkning, fiske, bad mm.

Gronstruktur/naturomréden. Strandzonen runt §on har hdga upplevelsevéarden med stor
variation melan dppet/dutet samt mellan natur- och kulturpréglat. Fina, inbjudande
"rumsbildningar” 1 naturen, gléntor. Naturvarden och lokalklimat.

Ha sa och skerhet. Denna miljoaspekt ror framst exploateringsomradet Tomtebo 1 B
och mdjligheterna att d&r minimera transporter, gynnagang- och cykeltrafik, fororda
ekologiskt byggnadsmaterid mm.

L andskapshild. Denna aspekt ror att tatillvara upplevel semassiga kvaitéer, sktstrak,
landmérke, lhuettverkan, utformning av strandzonen mm.

Mark (gechydrologi, skog). Grundvattenytan ligger hdgt. §ons vattenbaans &
beroende av avrinningen fran omradet. Se J & W:s geohydrologiska utredning.
Vatten, se Ekologisk kéndighet och Geohydrologi.

Ett nolldternativ som innebér ait ingenting byggs dler anléggsinom omradet & inte
meningsfullt at jamfora med. Programomradet ligger fast i kommunens 6versiktsplan
alltsedan 1990. Att inte fortsétta bygga ut den redan paborjade och delvis inflyttade
stadsdelen skullle ge dlvarliga socida konsekvenser | form av undermdig service for de
boende (butik, busstrafik, nérhet till skola etc).

En miljkonsekvensbeskrivning for planomrédet har gjorts av WSP Samhéllsbyggnad
2004-10-29 kompl etterad 2006-02-06. Foljande miljdaspekter har behandlats:

Mark- och grundforhdlanden, naturmilj6, stads- och landskapshild, kulturmiljo,
rekregtion och friluftdiv, s8kerhet och hdsa, trafikbuller och luftféroreningar. Av dessa
a mark- och grundférhdlanden och naturmiljo mycket viktiga aspekter. Nedan
behandlas naturmilj6 och trafikbuller, vad géller Gwriga aspekter hanvisastill
milj6konsekvensheskrivningen.

Naturmiljo

Nydaagon & kandig for paverkan av fororeningar och néringsamnen, framst fosfor.
Vidare & vattenbalansen i §6n kandig for paverkan. Detta stdller bland annat stora krav
pa utformningen av planomradets dagvattenhantering. Dagvattnet fran planomradet ska
avledastill Nydaason. Pagrund av §6ns kanslighet mot fororeningar maste dagvaitnet
renas innan det n&r §on. Detta kan genom ekologisk dagvatenrening inga som en aktiv
del av utformningen av omradet med en Gppen kand, for att ge det en ekologisk profil.
Hur omhéndertagandet av dagvaitnet ska gatill finns utvecklat i
miljokonsekvensbeskrivningen och dess va- och hdjdutredning samt |
detdjplaneprogrammet Tomtebo Umed oktober 2005.

En planbest@mme se har inforts angaende kana och damm for dagvattnet.

Trefikbuller

Det nyaomrédet alstrar en Okad trafik 1angs Tomtebovagen forbi den redan utbyggda
delen av Tomtebo. Trafikbullernivan dar kar nagot. Ny bostadsbebygoelse skagesen
fasadisolering som medfdr att dygnsekvivalent trafikbullernivainomhusinte dvergtiger 30
dBA. Palek- och rekrestionsytor utomhus far motsvarande trafikbullernivainte
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Oversiga 55 dBA: Maximd trafikbullerniva bor inomhus inte Gverstiga 45 dBA och
utomhus pa lek- och rekreationsytor 70 dBA.

BARNKONSEKVENSER

Detdjplanens strukturella uppbyggnad med ténkta bebygge segrupper pa cirka 30
|agenheter, bilfriainnergdrdar och |1&gfartsgator har gjorts framst ur ett barn- och
trafiksskerhetsperspektiv. Den méttliga bebyggelseskaan, i huvudsak tva-
vaningsbebyggese, ger god plats for trygga nérlekplatser. En 0-6 skolamed
idrottsplats och framtida idrottshdl finns pa bekvamt avstand och nds pa separata
géng- och cykevagar. De nérliggande naturomradena nas ocksa pa separata gang-
och cykelvagar, soderut planskilt med Tomtebovagen.
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BYGGTEKNIK OCH TEKNISK FORSORJNING

For at kunna uppfylla kommunens Iangsiktigamd for en hdlbar utveckling vid
planeringen for det framtida Umea rekommenderas for bostadsbyggnaders uppforande
att byggmateria som ger sunda bostéder véjs. For att fa sunda bostader maste aven
byggmetoder anvandas som forhindrar att fukt tillférs under byggskedet. Vd av materid
och byggmetoder sker med hansyn till framtida atervinning och aeranvandning. Avfal
tas om hand via kdlsortering. Kompostering av koks- och tradgardsavfal sker
lampligen genom kompostering inom omradet.

Det rekommenderas vidare ait energisnda system for vatten, uppvarmning och
ventilation ingtdleras. En energiforbrukning for vérme och ventilation som & 10 %
l&gre 8n BBR 1999 (BFS 1998:38) bor efterstravas. Bebyggesen anduts till Umea
Vatten och Avfdl AB (UMEVA):s vaten och avioppsné och till Umed Energi AB:s
enét. Bebyggelsen kan andutasttill Umed Energi AB:s fjarrvarmenét. Ett
femledarsystem for € rekommenderas.

For eforsorjningen inom planomrédet fordras nagra nétstationer och for vat-
tenhanteringen négra pumpstationer. Permanenta lagen for dessakan i detta skede inte
angesi detdjplanen. Planbestamme serna medger sadana tekniska anlaggningar. Dessa
skavaravd anpassadetill Sn omgivning.

En &ervinningsstation ska ges utrymme pa kvartersmark vid ena utfarten mot
Tomtebovégen. Med hénsyn till det exponerade |&get forutsétts att stationen inhégnas
och utformas med stor omsorg.

Dagvattenhanteringen for planomradet har behandlats ovan under avsnittet
milj 6konsekvenser.

ADMINISTRATIVA FRAGOR
Fragor som ror plangenomforandet redovisas i genomforandebeskrivningen.

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

REVIDERING

Efter utgtdlIningsskedet har planbeskrivingen kompl etterats med miljébeddmning som
grund for MK B och text om bullerhdnsyn |angs Tomtebovagen har utgatt.
Planbestammel serna har utveckl ats angaende gruppbostad och friytetal samt har
bostadskvarter narmast Tomtebovagen undandtagits fran godkannande/

antagande av detdjplanen.

SAMHALLSBYGGNADSKONTORET i Umea mars 2006
Detdjplanering Rev april 2006

Olle Forsggren Benny Sandberg
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Stadiserkitekt Planingenjcr
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