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Detaljplaneprocessen

Om detaljplaner

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

Under arbetet med detaljplanen gor kommunen ett stallningstagande, utifran en
avvagning av allmanna och enskilda intressen. En detaljplan handlaggs med
begransat forfarande, standardforfarande eller utokat forfarande. Denna detaljplan
handlaggs med ett utokat forfarande, processen beskrivs nedan.
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Begy,

Kungorelse

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

Samrad

Planforslaget samrads under minst tre veckor med myndigheter, kdnda sakdgare och
andra berorda. Syftet ar att sakra insyn for berérda, fa fram ett sa bra
beslutsunderlag som majligt och att férankra forslaget. Inkomna, skriftliga
synpunkter redovisas och bemots i en samradsredogorelse.

Granskning

Planforslaget ska darefter tillgangliggdras for granskning i minst tva veckor, meni
vissa fall tre veckor. Granskningen ar ytterligare ett tillfalle att limna synpunkter pa
planforslaget.

Antagande

Detaljplanen antas genom ett politiskt beslut av byggnadsnamnden eller
kommunfullmaktige.

Laga kraft

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

Detaljplanen fér Klubben 3:1 skapar majligheter till en utbyggnad av bostader och
skola intill Klubbenomradet vid vdag 512 i Yttersjo. Planen innebar att det blir mojligt
att bygga maximalt 31 friliggande enbostadshus inom en fastighetsstorlek pa minst
1300 eller 1450 kvadratmeter samt en skola. | det fallet att en skola inte byggs kan
maximalt 36 friliggande enbostadshus uppforas. Varje bostadsfastighet far
exploateras med maximalt 200 kvadratmeter byggandsarea inklusive tillhérande
komplementbyggnad om maximalt 80 kvadratmeter. Byggnader ska utformas i tra
och tak ska vara sadeltak med centrerad nock. Regleringarna grundar sig i
omkringliggande bebyggelses karaktar och storlek. Detaljplanen maojliggor vidare for
uppfoérande av skola till en maximal byggnadsarea om 1000 kvadratmeter och en
minsta fastighetsstorlek pa 7330 kvadratmeter.

Omradet ar beldget i narheten av vatmark och darav ar det av sarskild vikt att
dagvatten omhandertas sa att vatmarken inte paverkas negativt. En del av
planomradet utgor dven jordbruksmark.

Huvudmannaskapet for allman plats ar enskilt.

Planhandlingar

e Plankarta
e Planbeskrivning

Underlag och utredningar

e Samradsredogorelse, 2023-10-02

e Granskningsutlatande, 2023-11-08

e Geoteknik, MUR inkl. bilagor, Tyréns 2018-10-12

o Kompletterande sticksondering, Tyréns 2019-06-10

e Bullerutredning inkl. bilagor, Sweco 2019-06-04

e Dagvattenutredning, Sweco 2019-04-30 reviderad 2020-11-04

e Naturvardesinventering, Sweco 2019-06-19

e Hydrologisk bedéomning, Sweco 2019-11-01

e Geohydrologisk utredning, Tyréns, 2020-06-10, samt kompletterande
bedomning 2021-11-09, rev. 2023-05-09

e Studie for jordbruksmark, Umea kommun 2020-11-05, kompletterad 2023-09-
28

e Trafikutredning, Sweco 2021-12-06

e Tomtutredning forskola, Sweco 2022-03-30

e VA-utredning inkl. bilagor, Sweco 2022-04-13, rev. A 2022-11-30, rev. B 2023-
01-27



Planens syfte

Syftet med detaljplanen for del av Klubben 3:1 ar att skapa planmassiga
forutsattningar for bostader och skola samt ett andamalsenligt vagnat som
samspelar med omgivande bebyggelsestruktur. Syftet ar aven att skydda intilliggande
vatmarks naturvarde och sdkerstélla en god trafikmiljo.

Plandata

Planomradet ar belaget i Yttersjo, cirka 15 kilometer sydvast om Umea centrum.
Omradet angransar till befintliga bostader vaster om Klubbenvéagen och i nordvastlig
riktning finns Bjannsjon. Omradet nas fran vag 512, soder om omradet.

Fastigheten Klubben 3:1 och Klubben S:1 &r privatdgda. Planomradets areal ar cirka
8,3 hektar (se figur 1).
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Figur 1. Oversiktskarta med aktuellt planomréde ungeférligt markerat i rétt. Kélla: Sweco

Forhallningssatt till tidigare stallningstaganden

Oversiktsplan, fordjupningar och tematiska tilligg

| géllande Oversiktsplan fér Umed?, antagen 2018, stdds planens intentioner om att
bygga langst med straket mot Hossjo.

1 Oversiktsplan Umed kommun. Antagen 2018.



| Férdjupningen fér Yttersjé? fran 1990 som aktualiserades 2016, &r omradet utpekat
som naturomrade dar sarskild hansyn ska tas till friluftsvarden. Planen framhaver att
i anslutning till befintlig bebyggelse ar vissa markomraden av stort varde, sett ur ett
rekreationsperspektiv. Dessa markomraden ska behallas oférandrade.

| Tematiskt tilldgg fér landsbygden, antagen 2018 finns beskrivet att ingrepp i
vatmarker av naturvardesklass 1 och 2 endast far ske om starka skal foreligger.
Foreslagen exploatering inom omradet strider mot 6versiktsplanen, men bedéms
utformas sa att vatmarkerna till stor del bevaras med nuvarande férhallanden.

Den sammanlagda bedémningen ar att planen byggs i utpekat tillvaxtsstrak mot
Hossjon. Vatmarkens naturvarde ska beaktas och tas hansyn till samt ska
rekreationsmodjligheterna tas hansyn till. Efter att ha gjort naturvardesinventering
och rekreationsinventering (dessa utredningar presenteras mer under rubriken
”Naturmilj6”) ar den samlade bedémningen att planen anses vara genomforbar med
mindre avsteg fran Oversiktsplanens intentioner. Det avsteg som gérs ar att viss del
av rekreationsytorna tas i ansprak for bostader.

Detaljplaner och omradesbestammelser

Det finns tva gallande detaljplaner fér omradet, Detaljplan fér del av fastigheten
Klubben 3:8 (2480K-P06/168) och Byggnadsplan fér delar av fastigheterna Klubben
3:1 och Bésta 1:39 m.fl. (2480K-P60/172). De delar av befintliga detaljplaner som
berors av aktuell plan upphavs i samband med att aktuell detaljplan far laga kraft.
Gallande detaljplaner i angransande omraden foresprakar smaskalig bebyggelse i
hogst tva vaningar, langs med storre lokalgata.

Kommunala strategier och policyer

| kommunens strategiska dokument Byggande i byarna, godkand av
byggnadsnamnden 2005, belyses att ny bebyggelse ska ta hansyn till byns
individuella monster gallande placering, utformning och tomtstorlek. Nybyggnation
ska i forsta hand ske intill annan samlad bebyggelse och ny bebyggelse pa
odlingsmark bor vara restriktiv.

Detaljplanen ska utga ifran omkringliggande detaljplaners utformning for att fa en
liknande struktur gallande utformning och placering. Planen ligger dven i direkt
anslutning till annan samlad bebyggelse. Detaljplanen mojliggor for ny bebyggelse pa
del av brukningsvard odlingsmark, vilket avviker fran riktlinjerna i Byggande i byarna.
Det allménna syftet med att uppfora bostader bedoms dock ga fore odlingsmarken
med hansyn till dess areal samt att jordbruksblocket inte &r sammanhdngande med
nagot storre jordbruksblock och darmed gar det inte att bedriva ett rationellt
jordbruk3.

2 Umed kommun. Férdjupning fér Yttersjé. Antagen 1990 och aktualitetsférklarad 2016.
3 Studie om jordbruksmark, Umed kommun 2020-11-05, kompletterad 2023-09-28



Riksintressen

Bestammelserna om riksintressen syftar till att framja en ekologisk, social och
samhallsekonomisk god hushallning med marken, vattnet och den fysiska miljon i
ovrigt. Bestammelserna ska tillampas vid beslut som rér andrar anvandning av mark-
och vattenresurser.

Inom planomradet finns jordbruksmark som &r av nationell betydelse. Enligt 3 kap. 4
§ andra stycket miljobalken far brukningsvard jordbruksmark endast tas i ansprak for
att tillgodose vasentliga samhallsintressen som inte kan tillgodoses pa ett fran allmén
synpunkt tillfredsstallande satt genom att annan mark tas i ansprak. Motiv till
ansprakstagandet gar att ldsa under rubriken "Naturmiljo”.

Ran sameby har enligt 3 kap. 5 § andra stycket miljobalken utpekade omraden av
riksintressen norr och sydost om planomradet. Dessa antas inte paverkas pa grund av
avstandet.

| 6vrigt omfattas planomradet inte av riksintresse enligt 3 och 4 kap. miljobalken.

Strandskydd

Strandskyddets syfte ar att langsiktigt trygga allmanhetens tillgang till
strandomraden och att bevara goda livsvillkor for djur- och vaxtlivet. Strandskyddet
ar ett generellt skydd som géller i hela landet. Skyddet omfattar normalt 100 meter
fran strandlinjen vid alla kuster, sjoar och vattendrag.

Lomtjarnen, norr om planomradet, omfattas av det generella strandskyddet i
enlighet med 7 kap. 18 § c-d miljobalken. Aktuellt planomrade ligger dock utanfor
strandskyddat omrade som darmed inte paverkas av planforslaget.

Undersdkning om miljopaverkan

Nar nya detaljplaner upprattas ska kommunen alltid ta stallning till om en
miljobedomning for planen behovs eller inte, en sa kallad undersékning om
miljopaverkan, vilket regleras i plan- och bygglagen (2010:900) och i
miljobedomningsférordningen (2017:966). Undersdkningen ska faststalla om
genomforandet av planen kan antas leda till betydande miljopaverkan. Om sa ar
fallet ska en miljokonsekvensbeskrivning (MKB) upprattas enligt bestimmelserna i
miljébalkens 6 kap. 11, 12 §.

| undersékningen har fragor sdsom landskapsbild, rekreation och naturmiljé samt
ekosystemtjanster lyfts och risk for miljopaverkan har identifierats. Det finns dven
risk for miljopaverkan inom det vattenskyddsomrade som finns inom planomradets
s6dra del samt risk for att tillkommande bebyggelse ndarmast vag 512 berérs av
trafikbuller. Dessa fragor ska sarskilt beaktas i detaljplanen.

Den sammanvagda beddmningen ar att planen inte bedéms innebara betydande
miljopaverkan och en strategisk miljobedémning med miljokonsekvensbeskrivning
ska darfor inte upprattas.



Lansstyrelsen har den 6 februari 2019 tagit del av beslutet och delar kommunens
beddmning att planen inte innebar nagon betydande miljopaverkan.

Lansstyrelsen har pekat ut vatmarken intill planomradet som naturvardesklass 2 och
identifierat vissa naturvarden fram till Klubbenvagen. Lansstyrelsen fortydligar att
det av planhandlingarna bor framga vilka argument som finns till avsteget fran
gillande fordjupad dversiktsplan (FOP) samt en motivering till varfér 8kermark tas i
ansprak.

Beslutet har offentliggjorts pa kommunens anslagstavla under tiden 15 februari 2019

till och med 11 mars 2019.

Kommunala beslut i 6vrigt

Byggnadsnamnden beslutade 22 augusti 2018 § 275 att inleda planldaggning for del av
fastigheten Klubben 3:1.

Planforfarande

Planen handlaggs med utokat forfarande enligt 5 kap. 11 § PBL, da planen inte kan
anses forenlig med oversiktsplanen da akermark samt mark som i den férdjupade
oversiktsplanen ar utpekad for rekreation tas i ansprak for exploatering.

Samradskrets

Fastigheterna intill Klubbenvagen ingar i samradskretsen.

/.

Figur 2. Fastigheter inom den bld linjen ingdr i samrddskretsen. Ungefdrligt planomrdde dr inringat med réd linje.



Forutsattningar och forandringar

Under respektive rubrik beskrivs och motiveras planens utformning mot bakgrund av
radande planeringsforutsattningar. Forst beskrivs forutsattningarna och darefter
forandringar och konsekvenser av planforslagets genomférande.

Landskapsbild

Omradet ar obebyggt och bestar i huvudsak av skogsmark med inslag av odlings- och
myrmark (se figur 3). Landskapet ar latt kuperat och sluttar svagt mot nordost mot
Bjannsjon. | direkt anslutning till planomradet finns en aldre lada (se figur 4).

Figur 3 och 4. Bild éver Gkermark i mitten av planomrddet och Figur 4. Bild 6ver befintlig lada sydvdst om
planomradet samt vy 6ver norra delen Kdlla: Sweco

Forandringar och konsekvenser

| och med ett genomférande av detaljplanen kommer landskapsbilden att férandras
da planen mojliggor for exploatering av bostader och skola. Detaljplanens
exploatering av bostader sker pa ett satt som skapar en naturlig fortsattning av
bostadsomradet som idag aterfinns vaster om Klubbenvdgen, med motsvarande
gardsstruktur, utformning och karaktar. Detta visar sig i reglering av enskilda villor,
exploateringsgrad, byggnadshdjder och sadeltak. Mot vag 512 och mot befintliga
bostader langs Klubbenvagen lamnas gronytor som binder samman den sddra och
norra delen av planomradet och bibehaller en viss del av det tidigare landskapet.

Den befintliga ladan (figur 4) sydvast om planomradet bor bevaras i befintligt skick
for att bibehalla spar av landskapet som kdnnetecknar platsen idag.

Fornlamningar

Det finns inga kdnda fornlamningar eller andra kulturhistoriska [amningar inom
planomradet eller dess ndarhet. Om en fornlamning patraffas under gravning eller
annat arbete, ska arbetet omedelbart avbrytas. Den som leder arbetet ska
omedelbart anmala forhallandet till lansstyrelsen enligt 2 kap. 10 § kulturmiljolagen.



Naturmiljo

Centralt inom planomradet finns cirka 0,9 hektar akermark, ett kalhygge samt ett
mindre tallplantage.* Odlingsmarkens areal dr 0,9 ha och ligger inte i angransning till
nagon storre jordbruksareal. Odlingsmarken ar insprangd mitt i ett skogsparti.
Marken omfattas av en tackdikningsplan fran 1959 som visar hur diken och
draneringar har anlagts for att avvattna akermarken. Dikessystemet ansluter till
Lomtjarnsmyran, strax norr om planomradet. Inom Lomtjarnmyran finns vatmark
vilken beddéms halla ett hogt naturvarde (naturvardesklass 2) enligt Lansstyrelsens
vatmarksinventering. Under den pagaende klimatuppvarmningen finns det en allt
hogre risk for langre torrperioder av vatmarker. Torvmarker ar viktiga naturliga
strukturer for att fixera kol och torrlaggning leder till nedbrytning av torv och utslapp
av koldioxid.

Enligt framtagen naturvardesinventering har totalt 15 naturvardesobjekt patraffats
inom och i anslutning till planomradet (se figur 5).> Fem naturvardesobjekt bedéms
ha patagligt naturvarde, vilket innebar att det &r av sarskild betydelse att objekten
bibehalls och att deras ekologiska kvalitet bor uppratthallas eller forbattras. Tre av
dessa objekt ar myrmarker som uppvisar forekomst av saval vardeelement,
strukturer och enstaka naturvardsarter, vilket innebar att objekten bedéms utgora
fullvardiga Natura 2000-naturtyper. De fjarde objektet med patagligt naturvarde ar
I6vbestand pa tidigare jordbruksmark dar dven naturvardsarten storre hackspett har
noterats och det femte ar 6vergiven jordbruksmark i vastra delen av omradet. Vid
faltbesoket noterades fyra naturvardsarter inom inventeringsomradet, orre,
taggstarr, kungsfagel och storre hackspett.

Inom och i anslutning till planomradet inventerades dven 10 naturvardesobjekt med
visst naturvarde, vilket innebér att det ar av betydelse att de bibehalls och deras
ekologiska kvalitet uppratthalls eller forbattras.

4 Umed kommun. Studie fér jordbruksmark. 2020-11-05, kompletterad 2023-09-28
5> Sweco. Naturvérdesinventering, 2019-06-19
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Figur 5. Naturvirdesobjekt samt omrdden som inte ndr upp till visst naturvérde. Planomradet har minskats efter
genomférd NVI. Killa: Sweco

Forandringar och konsekvenser

| planforslaget bevaras en del av det befintliga naturomradet, vilket regleras med
[NATUR] (se figur 6). Naturvardesobjekt 3, 8 och 9 beddms sarskilt viktiga att bevara
da dessa angransar till vatmark norr om planomradet och intrang i dessa objekt kan
bidra till att vatmarken paverkas negativt. Naturvardesobjekt 8 och 9 ligger utanfor
planlagt omrade. Syftet med naturmarken &r att bevara platsens naturvarden och
dessa bor darfor prioriteras framfor rekreation, lek och motion. Mindre atgarder som
ar forenliga med syftet ar dock mojliga att genomfora, exempelvis att anlagga en stig.
Upplag, kalavverkning, avvattning och uppstallning av exempelvis studsmattor och
fordon bor dock undvikas. Delar av naturvardesobjekt 3 ligger inom naturomrade
Oster om byggratterna i planomradets norra del. Vatmarker ar insekttdta omraden
och en stor del av insekter som lever i vatmarker ar nattaktiva. Manga nattaktiva
insekter orienterar sig efter manen och dras darfér naturligt till ljuskallor under
natten. Ljuskallor ar effektiva fallor for nattaktiva insekter, daribland fjarilar, vissa
fladdermusarter och andra pollinerande insekter. For att undvika att nattaktiva
insekter stors av ljuskallor nattetid bor gatuljusens ljuskaglor vara nedatriktade och
fasad- och tradgardsbelysning som vetter mot vatmarken vara begransade under
perioden april till oktober.



Planlagd naturmark bildar gréna strak mellan kvartersmarken och bidrar med varden
for boendemiljon genom att utgdra en lattillganglig rekreationsyta. | anvandningen
[NATUR] ryms enligt Boverket frivaxande gronomraden som kan kompletteras med
mindre park- och friluftsanlaggningar. Inom naturmarken kan darmed gangstigar,
kojor och annat vaxa fram och bidra till lekfulla platser for barn och unga inom
planomradet. Delar av naturmarken fungerar dven for att sdkerstalla nya och
befintliga allmdnna ledningar i marken, vilka eventuellt kan paverka hydrologin i
vatmarken. Paverkan bedoms dock som férsumbar pa grund av avstandet mellan
vatmarken och ledningarna.
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Figur 6. Urklipp ur plankarta 6ver naturomrdden inom planomrddet. Kélla: Sweco

Enligt den geohydrologiska utredningen bedéms paverkan pa Lomtjarnens hydrologi
vara forsumbar om skadeférebyggande atgarder genomfors, sasom att del av
befintligt dikessystem for odlingsmarken laggs igen (se mer under “Geohydrologi och
dagvatten” under avsnittet “Grundvatten”).® Trots att hardgérande av ytor inom
planomradet har en viss negativ inverkan genom snabbare avrinning motverkas detta
av igensattningen av diket som kommer att ha en fordréjande och

6 Tyréns. Geohydrologisk utredning, 2020-06-10, samt kompletterande 2021-11-09, rev. 2023-05-09
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grundvattenhdjande effekt. Igensattningen av diket ar en férutsattning en
forutsattning for att forhindra att den vardefulla vatmarken inte torrlaggs under
langre torrperioder och regleras med [az]. Ekonomi, ansvar och genomférande av
igensattningen av diket hanteras i exploateringsavtalet vilket gar att ldsa under
“Ekonomiska konsekvenser fér fastighetsdgare”.

Akermarken i omradet utgér sa kallat jordbruksblock och ianspraktas for bostader
och skola, med motiveringen att arealen ar liten och inte sammanhangande med
nagot storre jordbruksblock och darmed gar det inte att bedriva ett rationellt
jordbruk. Brukningsvard jordbruksmark ar mark som med hansyn till lage,
beskaffenhet och 6vriga forutsattningar ar lampad for jordbruksproduktion. | mal P
3507-18 gjordes bedémningen att mark med begransad area, som endast vid enstaka
tillfallen anvants till bete under senare ar och som var omgiven av skogbekladd mark
samt avskild fran annan jordbruksmark inte var att betrakta som brukningsvard.

Mojligheten att bruka marken som aker samt bedriva jordbruk férsvinner helt i och
med exploateringen. lanspraktagandet kravs for att mojliggéra exploatering i
anslutning till sammanhallen bebyggelse. Exploateringen bedéms vara av hog
samhallsnytta da behovet av bostader inom Umea kommun, bade inom tatorten och
pa landsbygden ar stort, samt att det forvantas finnas ett behov av skola/f6érskola i
Yttersjo. Alternativa lokaliseringar av bebyggelsen har overvagts for att minimera
paverkan pa akermarken.’ Bedémningen ar att féreslagen tatortsnira bebyggelse ar
ett vasentligt samhallsintresse som vager tyngre an att bevara jordbruksmarken inom
aktuellt planomrade. Detta mot bakgrund att planomradet ar beldget i ett av
utvecklingsstraken som finns utpekade i 6versiktsplanen, samt 6verlag foljer
intentionerna i tematiskt tillagg for landsbygden. Vidare ar jordbruksmarken av
begrdansad yta och avskilt fran annan jordbruksmark. Jordbruksmarken gor idag
paverkan pa vatmarken Lomtjarnen och genom att exploatera omradet laggs
befintligt dike igen och grundvattenbildningen dkar.

Bostader

Utmed Klubbenvagen finns nybyggda villor med fasader i huvudsak i tra och sadeltak
belagt med svart tegel (se figur 7). Runt om i Yttersjo finns dven bostader med
kompletterande verksamheter.

7 Umed kommun. Studie fér jordbruksmark, 2020-11-05, kompletterad 2022-05-09
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Figur 7. Bild éver befintliga bostdder i néra anslutning till planomradet. Kélla: Sweco

Forandringar och konsekvenser

Sweco har tagit fram en illustration éver hur omradet kan komma att se ut (se figur
8). Inom planomradet planeras for 36 tomter for friliggande enbostadshus, eller 31
friliggande bostadshus och en skola.

Figur 8. lllustration av féreslagen exploatering inom planomradet. Till vinster utan férskola, till héger med
férskola. Kélla: Sweco

Sddra delen av omradet

| sodra delen av omradet reglerar planen [B]- Bostdder och [S]- Skola (se figur 9). For
skola dr byggratten maximalt 1000 m? [e;] byggnadsarea (BYA) och minsta
fastighetsstorlek 7330 m? [ds]. Bestammelserna ar utformade fér att inrymma
forskola om sex avdelningar och att tillracklig friyta for lek och utevistelse kan
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anordnas. Aven sophantering och andra funktioner tillhérande forskola/skola kan
inrymmas inom byggratten och fastigheten?.
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Figur 9. Urklipp ur plankarta 6ver bebyggelseomrdden i den sédra delen av planomradet. Kdlla: Sweco

For att tillkommande bebyggelse ska samspela med radande forhallanden reglerar
planen minsta fastighetsstorlek till 1300 m?[d1] respektive 1450 m? [d;] Den totala
byggratten per fastighet for bostader regleras till 200 m? [e1] byggnadsarea, varav
komplementbyggnader far utgdra hdogst 80 m? Huvudbyggnad ska placeras minst fyra
meter fran fastighetsgrans [p1] och komplementbyggnad minst tva meter fran
fastighetsgrans [pz]. Placering galler bade skola och bostader.

Placeringsbestammelserna foljer Byggande i byarna och samspelar med regleringar i
narliggande gallande detaljplaner. Hogsta byggnadshojd for bostadshuvudbyggnad
regleras i likhet med narliggande bostadsbebyggelse till 7 meter och for
komplementbyggnad till 3,5 meter. For skola galler 8 meter hégsta byggnadshojd.
Hojden ar tilltagen for att tillata trastomme. For att bevara omradets byakaraktar
skapas planmassiga forutsattningar for att endast friliggande enbostadshus [fi1] far
uppforas for bostadsbyggande. Bestammelsen innebar att huvudbyggnad och
komplementbyggnad inte far sammanbyggas. For att tillkommande bebyggelse i

8 Sweco. Tomtutredning férskola, 2022-03-30
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form av bade skola och bostader, ska harmonisera val med befintlig bebyggelse
regleras att fasader ska utformas i tra och tak ska vara sadeltak med centrerad nock

Pa den yta som reglerar bade skola och bostdder kommer endast ena anvandningen
vara mojlig da minsta fastighetsstorlek for skola ar 7330 kvm och den totala ytan ar
7409 kvm. Ytan har utretts vara lamplig for bade skola och bostdder och den slutliga
anvandningen bor avgoras efter behov.

Norra delen av omradet

| norra delen av omradet planeras for bostader [B] (se figur 10). Byggnadshojden for
huvudbyggnad ar densamma som i sédra omradet pa 7 meter och for
komplementbyggnad 3,5 meter. Endast friliggande enbostadshus far uppforas och
fasader ska vara i tra. Tak ska vara sadeltak med centrerad nock. Minsta
fastighetsstorlek regleras till 1300 m?[d1] och 1400 m? [d2] och hégsta exploatering
per fastighet till 200 m? [e1] byggnadsarea, varav komplementbyggnader far vara
hégst 80 m?. Huvudbyggnad ska placeras minst fyra meter fran fastighetsgrans [pi]
och komplementbyggnad minst tva meter fran fastighetsgrans [p2].

Figur 10. Urklipp ur plankarta norra delen av planomrdadet. Kdlla: Sweco

Service

Offentlig service

| Yttersjo finns en forskola med tva avdelningar och ett fordldrakooperativ. Ndarmaste
grundskola F-6 finns i Kasamark, cirka 5 kilometer sydvast om planomradet.

| Yttersjo finns en forsamlingsgard, kallad Kyrkans hus. Narmaste livsmedelsbutik
finns pa Roback, cirka 12 kilometer nordést om planomradet.
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Kommersiell service

| Umea centrum, cirka 15 kilometer norddst om planomradet finns fullgod service
och ett brett utbud av restauranger, caféer och detaljhandel.

| Yttersjo finns ett antal byggfoéretag och transportservice.
Forandringar och konsekvenser

Planforslaget innebar att det blir mojligt att anlagga en skola i den sédra delen av
omradet. Planmassiga forutsattningar skapas for forskola i sex avdelningar [B S]-
Bostdder och Skola Hojden regleras till maximalt 8 meter i byggnadshdjd och
maximal exploatering i byggnadsarea fér huvudbyggnad regleras till 1000 m? [e3].
Friyta sakerstalls genom bestammelser for minsta fastighetsstorlek och storsta
exploateringsgrad.

Rekreation

Narheten till Bjannsjon innebar goda majligheter for det rorliga friluftslivet. |
Yttersjoviken finns en mindre badplats som under sommartid ar valbesokt. Vintertid
ar det mojlighet att dka skidor runt Holmen intill Bjannsjons strand. | Yttersjo finns en
fritidsforening som bland annat anordnar pimpeltavlingar och skidlopp. Planomradet
genomskars i nord-sydlig riktning av en skoterled. Inom omradet finns ett antal stigar
och en mindre koja (se figur 11 och 12).

Figur 11. Bild 6ver befintlig anslutning till planomrddet samt éver skoterleden i sydéstra delen. Kdlla: Sweco
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Figur 12. Stigar, skoterled och andra tecken pd rekreation inom planomrdadet. Planomrddet har minskats efter
inventeringen. Kélla: Sweco

Forandringar och konsekvenser

For att mojliggodra exploatering ianspraktas yta som ar avsedd for rekreation i
gallande oversiktsplan. Planforslaget reglerar [NATUR] vilket till viss del kan bidra
med rekreationsomraden i direkt anslutning till kvartersmark. | narheten av
planomradet finns skog och mark som kommer att vara fortsatt tillgéngliga i och med
planens genomforande, vilket ocksa beddoms tillgodose behovet av rekreation.

Befintlig skoterled kommer att behova flyttas i och med en genomférd exploatering
enligt detaljplanen.

Friyta

Om tomt ska bebyggas med byggnadsverk som innehaller en eller flera bostader eller
lokaler for fritidshem, forskola, skola eller annan jamfoérlig verksamhet, ska det pa
tomten eller i ndrheten av den finnas tillrackligt stor friyta som ar lamplig for lek och
utevistelse (8 kap. 9 § PBL).

Friyta och behov av friyta inom planeringen &r i forsta hand utformat utifran ett
socialt perspektiv avseende olika livskvaliteter. Det har daven den positiva effekten av
att vara genomslapplig mark sa att en lokal fordrojning av dagvattnet kan uppnas.
Sedan kan exempelvis en rik vegetation bade ge goda upplevelseviarden samtidigt
som den bidrar till en renare luft.

Friytan ska utformas sa att forutsattningar for lek finns aret runt. Snéupplag kan med
fordel anvandas till att bygga snogrottor, pulkabacke och annan vinterlek. Vidare ska
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friytan vara placerad i direkt anslutning till skolbyggnad och barnen ska sjalvstandigt
kunna ta sig mellan byggnaden och friytan. Friytan ska utformas sa att alla barn ska
kunna anvanda och vara delaktiga i utemiljon.

Forandringar och konsekvenser

Om en forskola uppfors i omradet ska en friyta i soligt och skuggfritt lage som
mojliggor for lek och socialt samspel anordnas. Malsattningen med friytan ar att
folja kommunens beslut om att minska barngruppsstorlekarna till i snitt 15 barn per
avdelning. Det innebar att en forskola i sex avdelningar motsvarar 90 barn. Enligt
Boverkets vigledning Gér plats fér unga! fran 2015 bér friytan per barn vara 40 m?,
vilket i aktuellt planférslag motsvarar en friyta pa cirka 3600 m?2. Friytan sikerstills
genom reglering av storsta byggnadsarea for skola och minsta fastighetsstorlek.
Lamplig placering har utretts.® Genom att placera parkeringsplatser och
varumottagning intill vag och skola intill parkering, kommer det att finnas tillrackligt
med utrymme for friyta for forskola (se figur 13).

| planen sadkerstalls dven tillracklig friyta for boende genom reglering av minsta
fastighetstorlekfor bostader och maximal exploateringsgrad.

| TOMTUTREDNING
i FORSKOLA

= i YTTERSJO

Tvé forslag pa lokalise-
- ring av miljorum (24 kvm)

N Utrymme - véindplats for
50pbil (18 meter i diame-

ter)

T7]  Totalt 22 (+ 1 HP) parke-
Ll nng

Forslagsvis lokalisering
pa 12 parkeringsplatser
for skolans personal.

T Férslagsvis lokalisering pa
10+ 1 HP) parkeringsplat-
ser for skolans besokare

o
SWECO ﬁ Yitersio Tormtutredning - forskola 220330 -DEL 2 Skala 1500

Figur 13. En mdjlig placering av férskola. Kélla: Sweco

Gator och trafik

Planomradet nas via statlig vag 512 och den enskilda vdagen Klubbenvéagen (se figur
14). | nulaget nas planomradet av en skogsbilvag (se figur 14).

9 Sweco. Tomtutredning férskola, 2022-03-30
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Figur 14. Klubbenvégen ansluter till vdg 512. Kdlla: Sweco

Figur 15. Bild éver befintlig anslutning till planomréadet samt 6ver skoterleden i sydéstra delen. Kdlla: Sweco

Restiden till Umea centrum ar cirka 20 minuter. Hastigheten pa vag 512 &ar 80 km/h
och vagbredden ar 8 meter. Klubbenvagen ar cirka 4,5-5 meter bred och utfart mot
vag 512 bedéms som god. Enligt en matning av Trafikverket ar 2011 ar den totala
arsmedeldygnstrafiken (ADT) pa vag 512 cirka 2200 fordon och fér tung trafik cirka
130 fordon. Vid ett prognosar 2040 beraknas antal fordon per dygn vara cirka 2650,
varav cirka 170 fordon klassade som tung trafik.

Det finns inga gang- eller cykelvagar utmed vag 512 eller Klubbenvagen.
Forandringar och konsekvens

Detaljplanen reglerar [GATA] och forbinder de nya bostdderna med vag 512 via
Klubbenvagen. Gatan regleras med enskilt huvudmannaskap likt det 6vriga gatunatet
kring Bjannsjon. Gatans bredd pa 10 meter mojliggor for en 6 meter bred kérbana
samt svackdiken pa 2 meter pa vardera sida om kdrbanan. Svackdikena ska anordnas
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for att sikerstalla en god dagvattenhantering enligt framtagen dagvattenutredning®®.
| sodra delen av planomradet planlaggs gatan delvis som 12,5 meter bred. Syftet med
breddningen ar att inrymma befintliga och tillkommande ledningar fér vatten och
spillvatten.

Trafikalstring fran planomradet har berdknats med Trafikverkets alstringsverktyg!?.
De 34 befintliga villorna utmed Klubbenvagen samt tillkommen bostadsbebyggelse
och skola inom planomradet ar inkluderade. Trafikalstringen beraknas till 802 ADT i
Klubbenvigens anslutning till 512, varav férskolan bedéms alstra cirka 482 ADT och
bostader bedéms alstra 320 ADT.

Vid ett genomférande av detaljplanen paverkas Klubbenvagens anslutning till vag
512 nagot och korsningen bor forbattras till att klara den tillkommande trafikmangd
som planomradet medfor. | korsningen mot vag 512 ar planlagd mark for [GATA] val
tilltagen for att inrymma eventuella slanter och annan sidoomradesutformning som
tillhor vagbanan. Tillstand for andrad anslutning till vag 512 ska ansdkas om hos
Trafikverket innan atgarden genomfors.

| och med tillkommande bebyggelse 6ster om Klubbenvagen, paverkas vagen genom
tillkommande trafik och kan behova starkas. Kostnad for detta finns fortydligat under
“Ekonomiska konsekvenser for fastighetsédgare”

Kollektivtrafik

Regional buss 135 trafikerar Yttersjo skola och Bosta med anslutning till lokalbuss 9 i
Robéack. Restiden ar totalt cirka en timme. Linje 135 trafikerar strackan med en tur pa
morgonen och en tur pa eftermiddagen. Fran Umea ar det dven mojligt att ta taget
till Hornefors Resecentrum och darefter byta transportmedel till buss for att na
Yttersjo. Narmaste busshallplats ligger vid vagskalet Klubbenvagen och vag 512, i
direkt anslutning till planomradet.

Forandringar och konsekvenser

Vid behov finns det mojlighet att anlagga en ny hallplats utanfér planomradet mellan
[GATA] och [NATUR]. Detta regleras dock inte i detaljplanen.

Parkering, varumottagning, in- och utfarter

Enligt kommunens nu géllande parkeringsnorm, antagen 26 mars 2018, ar
parkeringsbehovet for enbostadshus utanfor Umea tatort 1,4 bilplatser.

Forandringar och konsekvenser

Parkering ska l6sas inom den egna fastigheten. In- och utfart fran bostadsbyggnader
ska ske mot gata inom omradet.

10 Sweco. Dagvattenutredning, 2019-04-30 reviderad 2020-11-04
11 Sweco. Trafikutredning, 2021-12-06
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Enligt NOA'? 18 ska matt pa vandmajlighet (vandplan) fér ett normalt
hamtningsfordon vara 18 meter i diameter med en hindersfri remsa pa ytterligare 1,5
meter runt om. Enligt funktionsprogram fér forskola®® ska miljérum for en skola med
6 avdelningar vara 24 m? stort. Tomtutredningen for férskola visar att planférslaget
sakerstaller tillracklig yta for hamtning och lamning av forskolebarn, vandplan samt
ett miljorum. Parkeringsbehovet har beddmts till 22 parkeringsplatser, varav 10
parkeringsplatser for besokare samt 12 parkeringsplatser for personal. Parkeringarna
bor samordnas och placeras tillsammans med varumottagning nara gatan for att
undvika att friyta tas i ansprak.

Parkeringsnormen anger riktlinjer for cykelparkering. For forskoleverksamheten ar
riktlinjen 0,2 cykelparkeringsplatser per elev, vilket innebar att om férskolan
inrymmer sex avdelningar med i genomsnitt 15 barn per avdelning ar behovet cirka
18 platser.

Hur parkeringsbehovet ska |6sas redovisas vid ansdkan om bygglov. Den vid
tidpunkten gallande parkeringsnormen ska tillampas. Planhandlingarna sakerstaller
endast att yta finns for att kunna tillampa nu gallande parkeringsnorm.

Tillganglighet

Byggnadsverk ska vara tillgangliga enligt 8 kap. 4 § PBL och tomter enligt 8 kap. 9 §
PBL. Tillganglighet for personer med funktionsnedsattning ska tillgodoses inom
planomradet och tillgangligheten for forskola ska sarskilt beaktas.

Forandringar och konsekvenser

Eventuellt nya gang- och cykelvdagar inom omradet ska anordnas med hansyn till
landskapet och bor vara belysta. Entréer pa skolbyggnad ska vara lattatkomliga och
placeras i barnens fardvag.

Miljofarlig verksamhet

Planomradet angransar inte till nagon tillstands- eller anmalningspliktig verksamhet,
vilket foranleder att inga sdakerhetshdjande atgarder behover vidtas.

Buller

Enligt kommunens bullerkartlaggning fran ar 2016 bedéms dygnsmedelvérden i
planomradets sddra del, narmast vag 512 uppga till 60 dB(A) och maximal ljudniva
beddms vara 70 dB(A).

Enligt framtagen trafikbullerutredningen underskrider uppmatta varden gallande
riktvarden fér bostadshus vid fasad och Boverkets riktlinjer fér friyta vid férskola.'4
Bullernivaerna éverskrider dock maximal ljudniva utomhus foér uteplatser vid

12\VAKIN. Anvisningar fér ny- och ombyggnad av plats fér avfallshémtning, december 2018
13 Umed kommun. Funktionsprogram fér férskola, 2018
14 Sweco. Bullerutredning inkl. bilagor,2019-06-04
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byggratterna ndrmast vag 512 (se figur 16) enligt bullerférordningen (SFS 2015:216,
andrad 2017:359). Det foranleder att sdkerhetshojande atgarder behover vidtas for
uteplatser i sddra delen av planomradet.

Forandringar och konsekvenser

For att uppna gallande riktvarden for maximal ljudniva vid uteplats for samtliga
bostader langsmed vag 512 ska en bullerskarm med en hojd av minst 3 meter dver
anslutande markniva finnas [skdrm] inom allméan platsmark [NATUR]. Bullerskdrmen
ska stracka sig Ost-vastlig riktning langs med vag 512 inom hela naturomradet. Detta
sakerstalls med villkor att startbesked for bostadsbyggnad inom kvartersmark
narmast vagen inte far ges forran bullerskram med en héjd om 3 meter langs vag 512
har kommit till stand [a1]. Bullerskyddet kan med fordel vara vegetationsbeklatt for
att bidra till en attraktiv utemiljo for boende i anslutning till vag 512.

& 1
.D{j

a

BILAGA 2 Ljudniva
Prognosar 2040 i dB(A)

SWECO ﬁ

85 -

80 -
Umea Kommun 75 -
Klubben Yttersjo 70 -
oy 65 -
Berakning nr:2 60 -
Filnamn:Sheet1 &5--2
Maximal fjudniva 1,5 m over mark <=

HANDLAGGARE
Hers Salander 11004786

ORT DATUM
LMEA 2019.05.28

GE8R30BRES

[SKALA FORMAT
1:2500 4

ap

Figur 16. Bullerkarta som redovisar maximal ljudniva i dB(A) utan bullerskydd. Kdlla: Sweco
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Detaljplanens genomférande medfér en mindre exploatering for bostadsandamal,
vilket tillsammans med en generell trafikbkning i samhallet inte bedéms orsaka
ljudnivdaer som overstiger stallda krav i trafikbullerféorordningen over tid.

Da planen skapar forutsattningar for foérskola inom omradet ar det av vikt att ovrig
bebyggelse kring skolbyggnad uppfors innan skolbyggnaden for att undvika
storningar, sdasom dammbildningar och héga bullernivaer orsakade av byggtrafik.

Ljusforhallanden

Ljusforhadllanden inom planomradet ar goda och det finns inga storre byggnader,
vagar eller brant topografi i narheten som riskerar att omradet skuggas.

Geotekniska forhallanden

En geo- och markteknisk undersékning (MUR) har tagits fram.'®> Utredningen
redovisar att marken i den sédra och vastra delen av omradet bestar av ett ytligt
mulljordslager som Overlagrar friktionsjord. | den norra och 6stra delen av omradet
bestar marken av ett lager av torv. En stor del av omradet innefattas av ett
myromrade med torvdjup upp till 3,1 meter. Inom myromradet maste torven under
nya byggnader och vagar gravas ut och aterfyllas med friktionsjord. For 6vrig
tomtmark ska torven fyllas ut for att undvika sattningar i fortid, men
forutsattningarna for exploatering bedéms goda.

Utredningen har kompletterats med en sticksondering for norra delen av
planomradet som redovisar att torvdjupet varierar mellan 1,5 och 3 meter inom
norra omradet. Torvdjupet 6kar séderut i planomradet, varpa moran har patraffats.
For de planerade tomterna langst norrut ligger torvdjupet mellan 1,5-1,9 m under
befintlig markyta och dkar séderut. Darefter 6kar torvdjupet till 2-3 m under
befintlig markyta. Inom detta omrade patraffas mycket block och sten blandat med
torv, vilket kan harstamma fran att man har deponerat dessa vid tidigare
markarbeten. Pa resterande tomter patraffas moran. Om moranen ar naturligt lagrad
eller har lagts ut ovan torv gar inte att bedéma utan kompletterande undersokningar
med borrbandvagn. Tomter med torv medfor att torven under byggnader och
infarter maste gravas ur och aterfyllas med friktionsjord. For 6vrig tomtmark maste
torven hanteras atminstone med att utfylinader sker med liggtid for att ta ut
sattningar i fortid.

Forandringar och konsekvenser

Grundlaggning rekommenderas att utféras i sand eller moran. Detaljerade
undersokning for specifika byggnader rekommenderas.

For vagar samt for samtliga planerade tomter dar torv har patraffats rekommenderar
utredningen att all torv grivs ut och ersitts med friktionsjord. Overbyggnad
dimensioneras for en terrass av materialtyp 2 och tjalfarlighetsklass 1 vid anordnade

15 Tyréns. Geoteknik, MUR inkl. bilagor, 2018-10-12
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pa sand eller sandmoran. Vid anordnade pa siltmoran dimensioneras 6verbyggnad av
materialtyp 5A och tjalfarlighetsklass 4.

| norra delen av omradet kan det forekomma |osare silt- eller lerskikt mellan torv och
moran, vilket kan leda till sattningar vid byggnation. Kompletterande undersékningar
rekommenderas innan exploatering av planomradet.

Fororenad mark

Enligt kommunal kartering finns det inga kdnda féroreningar inom planomradet eller
i dess narhet.

Radon

Enligt kommunal kartering utgoér planomradet normalriskomrade for markradon.
Grundlaggning for byggnad dar personer stadigvarande vistas, ska utformas sa att
folkhdlsomyndighetens riktlinjer for radon inte 6verskrids.

Risk for skred

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

Risk for oversvamning

| planomradets norra del, vid backen, finns det risk for 6versvamning vid kraftigt
skyfall om kapaciteten i trumma som leder backen under Klubbenvagen inte ar
tillracklig. | sodra delen av planomradet finns viss risk for stdende vatten i nordost,
vilket kan avhjilpas med hdjdsattning av planomradet enligt dagvattenutredning.®

Férandringar och konsekvenser

Enligt hydrogeologisk utredning rekommenderas en hog hdjdsattning av vag och
byggnader. | norra delen av planomradet rekommenderas dven ytlig avvattning mot
dst for att minska risk for éversvamning.'’ | planen regleras att den norra delen av
gatan ska hojdsattas 0,5 meter over befintlig markniva [hojdsattning]. For sodra
delen av gatan dar hojdsattning inte regleras, bedoms diken langs med gatan vara en
tillracklig atgard for att hantera dagvatten vid kraftiga skyfall. Vidare ska byggnader
anlaggas hogre an fardig vagbana [bi] och med hansyn till risk for 6versvamning och
grundvattennivaerna far kallare inte finnas [b2]. Ho6g hdjdsattning ger utrymme for
avvattning av vagar och tomter utan namnvard paverkan pa grundvattennivaerna.

Brandvattenforsorjning

Det finns en brandpost cirka 500 meter fran planomradet och ledningen har en
diameter om 110 cm. | och med ett genomfdrande av planen finns behov av en

16 Sweco. Dagvattenutredning, 2019-04-30 reviderad 2020-11-04
17 Tyréns. Geohydrologisk utredning, 2020-06-10, samt kompletterande 2021-11-09, rev. 2023-05-09
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ytterligare markbrandpost, vilken bor placeras i anslutning till planerad férskola da
denna verksamhet fodrar mest slackvatten. Uppforande av ytterligare en brandpost
hanteras vid bygglovsprévning i samrad med VAKIN.

Skyddsrum

Nadrmaste skyddsrum finns pa Boledng, cirka 12 kilometer nordost om planomradet.

Geohydrologi och dagvatten

Vattenskyddsomrdde

Inom planomradet fanns tidigare ett vattenskyddsomrade enligt miljobalkens 7 kap.
19, 20 § och som faststalldes av ldnsstyrelsen i december 1969. Avsikten var da att
vattenskyddsomradet skulle kunna betjdana den fritidshusbebyggelse som planlades
vid den tiden. Inom Klubbenomradet har darefter skett en utveckling mot
permanentbebyggelse, vilket mojliggjorts via nya detaljplaner. | samband med denna
bebyggelseutveckling byggde kommunen i slutet av 1990-talet vatten- och
avloppsledningar fram till Klubbenomradet. Vid den tiden anslots dven den tidigare
privata vattenforeningen for den norra delen av Klubbenomradet till det kommunala
vattennatet. Vattenskyddsomradet har darmed blivit 6verflodigt. Alla 13 fastigheter i
den norra delen av Klubbenomradet ar enligt foretradare for vattenféreningen
numera anslutna till det kommunala natet. Den privata vattenledningen har
sakerstallts i lantmateriforrattning och benamns Klubben GA:2.

Den ytterligare exploatering av Klubbenomradet som nu ar aktuell forutsatter att
tillkommande bebyggelse ansluts till det kommunala natet eftersom sadana
ledningar redan finns utbyggda. Vattenskyddsomradet nyttjas for narvarande inte
och bedéms inte heller nyttjas i framtiden, varpa exploatdren har ansdkt om ett
upphadvande hos lansstyrelsen. Lansstyrelsen beslutade 8 oktober 2019 att upphava
skyddsomradet med skyddsforeskrifter.

Grundvatten

En geohydrologisk utredning ar framtagen och kompletterad infér granskning.*®
Lomtjarnen, norr om planomradet, ligger i en lagpunkt pa omradet. Yt-och
grundvatten rinner mot tjarnen fran hogpunkter runt omgivningen. Pa grund av att
stora delar av omradet bestar av torv som ar en genomslapplig jordart varierar
grundvattennivderna stort med arstider och nederbérd.

Akermarken inom en del av planomradet omfattas av en tackdikningsplan fran 1959
som visar hur diken och dréneringar anlagts for att avvattna akermarken. Enligt
tackdikningsplanen utvidgades och férdjupades diken mellan A-B och B-C, vilka
berors av detaljplanen (se figur 17). Inom akermarken finns enligt tackdikningsplanen
rorledningar for avvattning.

18 Tyréns. Geohydrologisk utredning, 2020-06-10, samt kompletterande 2021-11-09, rev. 2023-05-09
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Figur 17. Profil (réd linje) som visar hur terrdngen sluttar ned mot Lomtjérnen Kdélla: Tyréns

Enligt geohydrologisk bedémning!® bedéms exploateringen av omradet férsdmra de
naturliga forutsattningarna for grundvattenbildning. Da ytor som tidigare har varit
tillgangliga for grundvattenbildningar hardgors, leder detta till att nederbord i stallet
avrinner som dagvatten. Uppsamlat dagvatten avleds fran planomradet vilket medfoér
att en del av det nuvarande grundvattenutflddet mot Lomtjarnmyran gar forlorat.
Vidare kan schaktning och dikning paverka grundvattennivaer dar sadana
markatgarder gors under grundvattenytan.

Recipient, avrinningsstrdk, h6jdnivder

Recipient for dagvatten fran omradet ar Bjannsjon och avrinning sker till storsta
delen via Lomtjarnsmyran och Lomtjarnen??. Bjannsjon ar avrinningsomrade fér
Degersjon och Svartsjon genom Svartbacken.

| de s6dra delarna av omradet ar lutningen svag och dar finns risk for staende vatten
och hog grundvattenniva. Den norra delen av planomradet lutar mot en back som
forbinder Lomtjarnen och Bjannsjon. Avrinning sker direkt via backen till Bjannsjon.

1% Sweco. Hydrologisk bedémning, 2019-11-01
20 sweco. Dagvattenutredning, 2019-04-30 reviderad 2020-11-04
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Figur 18. Avrinningsomrdden inom och i direkt ndrhet till planomrddet. Antagna positioner av trummor for
scenariot dr inritat som réda streck. Avrinning fran delavrinningsomraden visas med blda pilar varav den
tvdrgdende pilen i den nordligaste delen av planomrddet symboliserar bécken som férbinder Lomtjérnen och
Bjdnnsjon. Planomrdadet har minskats efter genomférd dagvattenutredning. Kélla: Sweco

Inom den norra delen av planomradet finns risk att avrinningsstrak bidrar till staende
vatten pa nagra platser. Sarskild hansyn till detta maste tas och illustreras i orange
markerat omrade i figur 19 nedan.

Figur 19. Avrinningsstrdk och stdende vatten i norra delen av omrddet. Orange markerat dr omrdde ddr sdrskild
hdnsyn mdste tas till rinnstrék. Kdlla: Sweco

Forandringar och konsekvenser

Avledning av dagvatten ska sa langt som majligt ske 6ver gronytor. Dar dagvattnet
samlas vid vagar ska breda, grunda och vegetationsbekladda svackdiken anlaggas.
Diken har ett hogt flodesmotstand, vilket tillsammans med infiltrationsformagan ger
en fordréjande effekt pa dagvattenavrinningen. Gatans bredd pa 10 meter bedéms
inrymma plats for svackdiken.
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Inom kvartersmark ska dagvatten infiltreras inom fastigheten och avrinning ledas
mot svackdiken utmed gatan. For avvattning av takdagvatten rekommenderas
utkastare pa mark, alternativt stenkista for markinfiltration. Ansvar for lokal
hantering av dagvatten ligger hos fastighetsagare.

Sédra delen av omradet

Med hansyn till Lomtjarnens hydrologi rekommenderas att befintligt dikessystem
som avvattnar befintlig akermark ner till Lomtjarnen laggs igen till en héjd av ca
+86,8 meter (RH2000) (se figur 20). Genom detta kommer den forvantade 6kade
avrinningen fran planomradet att fordrojas ner till Lomtjarnen. Dartill kommer
igenldaggning av diket att medfdra en hojning av grundvattenytan narmast diket samt
en O0kad grundvattenbildning. Genom atgarden hindras torrlaggning av vatmarken
Lomtjarnmyran som riskerar uppkomma under langre torrperioder. Igensattningen
av diket regleras i detaljplanen med [a2] och finns vidare beskrivet i
exploateringsavtalet.

Figur 20. Modellering av stdende vatten vid nederbérd fére respektive efter igenldggning av dike. Kdlla: Tyréns

Inom den soédra delen av planomradet regleras att gatan narmast vatmarken anlaggs
sa att fardig vagbana hamnar minst 0,5 meter 6ver befintlig niva [hojdsattning]
Avgransningen pa bestammelsen ar placerad pa hojdkurva +90 meter och
sakerstaller att den mest Iaglanta delen av gatan far utrymme for avvattning av vagar
utan namnvard paverkan pa grundvattennivaerna. Vidare ska byggnader placeras
ovan fardig vagbana med hansyn till ytavrinningen [b1] och med hansyn till
grundvattennivaerna far kallare inte finnas [b2]. Saval placering som hojdsattning av
byggnader ska planeras utifran rinnvagar for dagvattnet.

Norra delen av planomrddet

Norr om planomradet finns ett viktigt rinnstrak (dven kallad backen) fér avvattning
fran Lomtjarnsmyran till Bjannsjon (se figur 21).
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Figur 21. Férslag pd dikes- och atgdrdsplacering med rinnpilar i det norra omrddet. Den réda ringen visar
lokalisering fér en bédck som kopplar samman Lomtjdrnen med Bjdnnsjén och som Iémnas orérd utanfér
planomrédet. Kdlla: Sweco

Inom denna del av omradet ska avrinning framst ske via marken och tomterna bor
avvattnas osterut. Eftersom Klubbenvagen idag ligger hogre an kommande
fastigheter samtidigt som befintlig mark lutar 6sterut ar detta sjalvreglerande vid
genomforandet.

Snoéhantering

Snoéhantering i narliggande omrade hanteras privat, avsikten dr densamma i aktuellt
planomrade.

Forandringar och konsekvenser
Pa bada sidor om kérbanan inom planomradet finns yta for snéupplag inom
vagomradet. For mark som avsatt for skola [S] inryms snéhantering.

Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer (MKN) enligt 5 kap. miljobalken, ar ett juridiskt styrmedel vars
syfte ar att komma tillrdtta med miljépaverkan fran mer diffusa utslappskallor sasom
trafik och jordbruk. Normen ska avspegla den lagst godtagbara miljokvaliteten eller
det onskade miljotillstandet, men tar vanligtvis sikte pa hur mansklig verksamhet ska
utformas. Detaljplanen far inte medfora att en norm Overtrads.

Har beskrivs MKN for [uft, vatten och buller.
Luft

Det finns svenska MKN for den hogsta tillatna halten i utomhusluft av kvavedioxid
(NOy) och kvaveoxider, svaveldioxid, kolmonoxid, ozon, bensen, fina partiklar (PM10
och PM2,5), bens(a)pyren, arsenik, kadmium, nickel och bly i utomhusluft. For Umea
kommun finns uppmatta varden for Kvaveoxid samt partiklar (PM10).
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For att skydda manniskors hélsa far kvdavedioxid inte forekomma i utomhusluften
med mer an i genomsnitt:

e 90 mikrogram per kubikmeter luft under en timme (timmedelvarde)
e 60 mikrogram per kubikmeter luft under ett dygn (dygnsmedelvarde)
e 40 mikrogram per kubikmeter luft under ett kalenderar (drsmedelvarde)

For att skydda méanniskors halsa far partiklar inte forkomma i utomhusluft med mer
an i genomsnitt:

e 50 mikrogram per kubikmeter under ett dygn (dygnsmedelvarde)
e 40 mikrogram per kubikmeter under ett kalenderar (arsmedelvarde)

Tillkommande trafik i och med detaljplanens genomférande beddms inte innebara
betydande luftutslapp som leder till att MKN riskerar att 6verskridas da planerad
exploatering ar ringa och trafikflodet till omradet bedoms vara fortsatt lag.

Vatten

Vattenférekomsten Bjannsjon har lang omsattningstid och bedéms som ekologiskt
kanslig. Enligt miljokvalitetsnormer (beslutade 2021-12-20) har Bjannsjon
kvalitetskrav God ekologisk status 2027 vilket innebar att atgarder maste utforas sa
att god ekologisk status nas till ar 2027.

Den ekologiska statusen for vattenférekomsten Bjannsjon klassificeras idag som
Mattlig. Den ekologiska statusen speglar kunskapen om néaringsbelastning,
forsurning, sarskilda férorenade d@mnen och fysiska forandringar i
vattenférekomsten. Bjannsjon nar inte god ekologisk status pa grund av enskilda
avlopp och jordbruk, vilket innebar att 6kning av ndringsamnen till sjon inte far
tillatas. Recipientens kemiska status ar Uppndr ej god, med anledning till atmosfarisk
deposition av bromerad difenyleter och kvicksilverfororeningar. Utdver detta har
recipientens kemiska ytvattenstatus inte klassats. Regelbundna kalkningsatgarder
genomfors i sjon for att undvika forsurande amnen.

Bjannsjon har enligt avlioppsdirektivet utpekats som en kanslig vattenférekomst for
avloppsvatten och fosfor. Sodra delen av planomradet var enligt miljdbalkens 7 kap.
19, 20 § utpekat som vattenskyddsomrade men ar idag upphavt.

Planomradet dricksvattenforsérjning kommer i huvudsak fran
grundvattenférekomsten Vindeldlvsasen, vars kemiska grundvattenstatus och
kvantitativa status anses god.

Detaljplanen beddms inte férsamra vattenkvaliteten i Bjannsjon pa grund av de
skyddsatgarder som vidtas i detaljplanen utifran den kompletterade hydrogeologiska
utredningen?. Diket mot myren ska ldggas igen och marken hojdsattas. Den

21 Tyréns. Geohydrologisk utredning, 2020-06-10, samt kompletterande 2021-11-09, rev. 2023-05-09
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forvantade 6kade avrinningen kommer darmed att fordrdjas innan det nar
Lomtjarnen och sedan Bjannsjon.

Buller

| kommunens atgardsprogram mot buller, antagen den 28 januari 2019 beskrivs
kommunens systematiska arbete med omgivningsbuller, vilket omfattar buller fran
vagar, jarnvagar, flygplatser och viss industriell verksamhet. Atgarderna syftar till att
uppna en battre ljudmiljo for boende- och skolmiljéer samt parker och
rekreationsomraden.

Ett genomférande av planen bedéms inte orsaka dverskridanden av MKN for buller
till foljd av ett okat trafikflode, da de bullernivder som planomradet omfattas av,
underskrider gallande riktvarden for trafikbuller for bostadshus. | planen sakerstalls
att bullerminskande atgarder for planerad bebyggelse vidtas for att uppna en god
ljudmiljo utomhus (se vidare under avsnittet “Buller”).

Vatten och avlopp

Planomradet ligger i anslutning till verksamhetsomrade for kommunalt vatten och
spillvatten. Allmant dagvatten ar inte utbyggt i omradet.

Forandringar och konsekvenser

Verksamhetsomradet for kommunalt vatten och spillvatten kommer att utvidgas for
att ocksa innefatta planomradet. Befintliga fastigheter i direkt anslutning till
planomradet ska maojliggoras anslutning till det nya ledningsnatet och inkluderas vid
berdkning av dimensionerade fléden.

Spillvattennatet foreslas att delas upp i tva ledningsnat som ansluter till en
gemensam ledning langst planomradets norra del (se figur 22)%2. Uppdelningen
mojliggor sjalvfallsanslutning for samtliga kommande fastigheter. Sjalvfallssystemet
ansluter till en pumpstation [E] i planomradets nordligaste del. Anvandningsomradet
for pumpstation bedéms vara tillrackligt stort for att kunna innehalla en pumpstation
samt angorande fran Klubbenvagen vid service. Pumpstationen kan med fordel
anlaggas till 6st inom byggratten for att minska paverkan pa narliggande fastigheter.
Vidare omges den av naturmark mot bostader, séder om pumpstationen, for att
smalta in i omradet och hindra eventuell doft. Ytterligare luktreducerande atgarder
kan behova vidtas vilket sker i samband med byggnation. Tryckledningen fran
pumpstationen samforlaggs med ovriga nyttigheter langst de nordliga fastigheterna
innan den viker av mot vaster och ansluter mot befintligt sjalvfallsnat.

Vattenledningen utformas som férgreningsnat med anslutning till befintlig
drickvattenledning vid infarten till planomradets sodra del (se figur 23). Detta
mojliggor fullgod leverans av vatten till brandpost, fastigheter och pumpstation.

22 Sweco. VA-utredning inkl. bilagor, 2022-04-13, rev. A 2022-11-30, rev. B 2023-01-27
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Ledningsdragningen ar forlagd pa allman platsmark [NATUR] och [GATA].

PSTN )

(
N

'/LF

e —

Figur 22. Férslaget ledningsndit fér spillvatten, till vinster férslag med skola, till hger férslag utan skola/med
bostadsfastigheter. Planomradet har minskats efter att utredningen genomférts. Kélla: Sweco

Figur 23. Féreslaget ledningsndt for dricksvatten. Till viinster forslag med férskola, till héger férslag utan férskola.
Planomrddet har minskats efter att utredningen genomférts. Kdlla: Sweco

Avfall

VAKIN:s gallande anvisningar for ny- eller ombyggnationer av avfallsutrymmen (NOA)
ska foljas.

Avfall hanteras kommunalt enligt kommunens géllande avfallsplan. Hushallsavfall ska
kunna tas omhand via kallsortering och kompostering av koks- och tradgardsavfall.

Uppstallningsplatser for sopkarl finns utmed Klubbenvagen och anvands idag av
boende omkring vagen.

Forandringar och konsekvenser

Forslagen gatustruktur innebar att sophamtning kan ske vid fastigheterna och att
sophdmtningsfordon kan kora igenom den sddra delen av planomradet. Inom
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foreslagen yta for forskola finns utrymme for vandplats med en diameter pa 18
meter samt utrymme for ett miljéhus.

| den norra delen av planomradet som angransar till Klubbenvagen kommer
sophantering ske likt idag. Eftersom endast maximalt sex tomter planlaggs intill
Klubbenvagen gors bedomningen att pagaende hantering av sopor kan fortga.

El och fiber

Fastigheten ska anslutas till Yttersjo Byanat (fiber). Ansvaret for anslutningen aligger
fastighetsagaren.

Inom norra delen, strax utanfor planomradet, utmed Klubbenvagen finns en befintlig
natstation som distribueras av Umea Energi AB. Tillkommande bebyggelse ska
anslutas till befintligt elnat.

Elledningar inom planomradet ska Umea Energi EInat ges mojlighet, att utan
ersattning till fastighetsagaren, forlagga kablar och satta upp kabelskap for
tillkommande bebyggelse. Fastighetsdgaren/exploatoren tar kontakt med Umea
Energi i god tid minst 6 manader innan utférande fér samrad och projektering av
omradet.

Genomforandefragor

En beskrivning av genomforandet av detaljplanen ska redovisa de organisatoriska,
tekniska, ekonomiska och fastighetsrattsliga atgarder som behdovs for att
detaljplanen ska kunna bli verklighet.

Huvudmannaskap for allman plats

Inom planomradet finns allman platsmark [GATA] och [NATUR]. Huvudmannaskapet
for allman platsmark ar enskilt.

Sarskilt skal for ett enskilt huvudmannaskap av gata enligt 4 kap. 7§ PBL ar att
omradet ligger utanfor kommunens tatort och att gatan huvudsakligen kommer
nyttjas av de nytillkomna byggratterna da det inte ar en genomfartsvag. Vidare
kommer nytillkomna byggratter att ansluta till redan befintlig enskild vag och ett
enskilt huvudmannaskap inom aktuellt planomrade mojliggor for en enad vagskotsel
och forvaltning.

Naturmarken intill byggratterna i detaljplanen kommer vara av mer privat karaktar,
darav det enskilda huvudmannaskapet. Naturmarken kan nyttjas av de boende for
lek och rekreation, vilket ger en kvalitetshdjande aspekt pa omradet.

Vid enskilt huvudmannaskap aligger ansvaret for allméan plats pa fastighetsagarna
gemensamt. En gemensamhetsanlaggning brukar ofta inrattas, som i sin tur kan
forvaltas av en samfallighetsforening.
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Huvudman for vatten och avlopp

Planomradet planeras att anslutas till kommunalt vatten och spillvatten. Beslut om
utvidgning av verksamhetsomrade sker i samband med planens antagande av
kommunfullmaktige.

VAKIN ar huvudman for vatten och spillvatten. Dagvatten ansvarar fastighetsagaren
for.

Genomforandetid

Planens genomfdrandetid ar tio (10) ar fran det datum som beslut om antagande av
detaljplanen har fatt laga kraft.

Under genomforandetiden har fastighetsagare en garanterad byggratt enligt
detaljplanen. Kommunen kan efter genomforandetidens utgang andra eller upphava
detaljplanen utan att fastighetsdgare far ndgon ersattning for byggratt som inte kan
utnyttjas. Efter genomférandetidens utgang fortsatter detaljplanen att galla till dess
att den andras eller upphavs.

Avtal och overenskommelser

Planavtal har tecknats mellan Umed kommun och OBOS Mark AB.

Exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal mellan kommunen och exploatéren avses att tas fram for att
sakerstalla ett effektivt och andamalsenligt genomforande av detaljplanen. |
exploateringsavtalet behandlas fragor om:

- Andrad anslutning Klubbenvigen/vig 512.

- Anslutning av nya bostadsfastigheter och eventuell férskola till Klubben ga:1,
ga:4 och eventuellt ga:3.

- Aterstillandearbeten pa intilliggande fastigheter till foljd av exploatérens
bygg- och anldaggningsarbeten.

- Overlatelse av del av Klubben 3:1.

- Anordnade av dagvattenatgarder inom omradet.

- Flytt av skoterled.

- Forrattningskostnader.

- Fastighetsbildningskostnader.

- lgenlaggning av jordbruksdiket.

- Anlaggande av nya gator.

- Drift och underhall av gemensamhetsanlaggningar, gator och naturmark.
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Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning

Detaljplanen medfor att byggratter tillskapas pa fastigheten Klubben 3:1.
Detaljplanen mojliggor att avstyckning till bostadsfastigheter kan ske efter
detaljplanen fatt laga kraft. Detaljplanen innebar att gator och utfart inom
fastigheten Klubben S:1 breddas. Fastighetsbildning sker efter ansékan om
lantmateriforrattning. Ansdkan gors hos lantmaterimyndigheten i Umea kommun.

Gemensamhetsanlaggningar

Detaljplanen reglerar enskilt huvudmannaskap av allman plats vilket medfor att nya
gemensamhetsanlaggningar behdver bildas for de allmanna platserna.

Detaljplanen medfér att samtliga tillkommande fastigheter inom planomradet kan
anslutas till den befintliga gemensamhetsanldaggningen Klubben GA:4
(Klubbenvagen). De fastigheter som ska anslutas till GA:4 ar annu inte avstyckade
fran Umea Klubben 3:1 och kan darfor inte redovisas narmare.

Detaljplanen medfor att omrade for gemensamhetsanlaggningen GA:3 (befintlig vag
inom del av planomradet) maste omproévas.

Ny GA for naturmarken (allman plats NATUR) kan upprattas dar samtliga fastigheter,
inklusive dnnu inte avstyckade, inom planen ska inga.

Gemensamhetsanldggning Konsekvenser

Klubben GA:1, GA:3 och Nya fastigheter som har behov av

GA:4 gemensamhetsanldaggningarna behdver anslutas.
Planen medger att mellan 31-37 fastigheter kan
bildas.

Anlaggningsforrattning sker efter ansokan om lantmateriforrattning. Ansékan gors
hos lantmaterimyndigheten i Umea kommun av exploatéren. Samtliga
forrattningskostnader aligger exploatoren.

Servitut

Ett avtalsservitut for spillvattenledning finns inom planomradet. Ledningen som
korsar planomradets sodra del avses ligga kvar i befintligt l1age, vilket regleras med
allméan platsmark. Mark som kravs for framtida VA-ledningar inom planomradet
kommer att upplats av exploatéren och regleras genom sarskilt avtal, som i samband
med avstyckning av fastigheterna sdkerstalls med servitut alternativt ledningsratt.
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Fastighetsindelningsbestammelser

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

Inlosen av allman kvartersmark

Inom planen finns yta som reglerar kvartersmark for bostader och skola, det vill saga

en kombination av sa kallad enskild och allman kvartersmark. Allman kvartersmark ar
sadan kvartersmark som uppfyller ett allmant andamal, sa som skola och vard. Sadan
mark omfattas av inlésenregler.

Kommunen far med stod av 6 kap. 13 § PBL |6sa in mark som enligt detaljplan ska
anvandas for allmant &ndamal och kommunen ar huvudman, eller annat an enskilt
byggande om markens anvandning fér det avsedda dandamalet inte kan anses
sakerstalld anda (d.v.s. allmant andamal). Kommunen har skyldighet enligt 14 kap. 14
§ PBL att pa begaran I6sa in mark som ska anvandas for allmant andamal med
kommunalt huvudmannaskap, eller annat an enskilt byggande. Allmant andamal
avser verksamheter som skola, simhall, varmecentral och liknande som har ett
offentligt organ som huvudman. Det senare galler inte om bygglov beviljats for en
atgard pa mark som utgor kvartersmark for allmant andamal och sékande inte ar ett
offentligt organ. Skyldigheten géller under den tid som detaljplanen géller enligt 14
kap. 20 § PBL.

Kombinationen av skola och bostader pa samma yta i denna detaljplan bedoms inte
medféra problem da det i bestammelserna finns krav pa skolans minsta
fastighetsstorlek (7330 kvm). Ytan som reglerar skola och bostader ar cirka 7400
kvm. Inom denna yta kan det saledes enbart finnas skola eller bostader.

Ekonomiska fragor

For att mojliggora exploatering behdver nya lokalgator inom omradet tillskapas och
ledningar for vatten och avlopp, el och bredband dras fram till fastigheterna.

Ekonomiska konsekvenser for fastighetsagare

Kostnader som aligger exploatéren:

- Andrad anslutning Klubbenvigen/vig 512.

- Atgarder som innebér att Klubbenvigen behéver starkas till foljd av
exploateringen.

- Forrattningskostnader.

- Fastighetsbildningskostnader.
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- lIgenlaggning av jordbruksdiket.

- Anlaggande av gator.

- Drift och underhall av allmdnna platser.
- Uppforande av bullerskydd.

- Kostnader for detaljplanen.

Ekonomiska konsekvenser for ovriga berorda

Byggnation av en ny pumpstation och utbyggnad av VA inom omradet bekostas av
VAKIN. Utbyggnaden av det allmdnna vatten- och spillvattenledningsnatet ar
omfattande och berdknande intdkter uppnar endast drygt en tredjedel av
uppskattade investeringskostnader. Det finns darav fog att antingen aberopa sartaxa,
skjuta till allmanna medel eller reglera att anlaggningen uppfors kostnadsneutralt.
Fastighetsdagare kommer inte att ersattas for markintrang for allmanna vatten och
spillvattenanlaggningar inom allman plats med enskilt huvudmannaskap.

Ovriga upplysningar

Schaktning och dikning som gors under grundvattenytan och som innebar
markavvattning ar tillstandspliktig hos Lansstyrelsen. Med anledning av miljomalet
myllrande vatmarker och vatmarkers betydelse, far lansstyrelsen inte bevilja
markavvattning som paverkar vatmarker, sarskilt inte de som ar utpekade som
vardefulla.

Medverkande

Planen har tagits fram av Umea kommun, Fysisk planering i samarbete med Emelie
Sjostrom, planarkitekt Sweco Architects.

Clara Ganslandt Sara Israelsson

Planchef Planarkitekt



