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Dnr PLA 03-09
PLANBESKRIVNING

Detaljplan for fastigheten STADSLIDEN 5:1 m fl (MARIESTRAND) inom
stadsdelen MARIEHEM i Umea kommun, V asterbottens [an

HANDLINGAR

- Plankarta med bestdmmel ser
- Planbeskrivning

- Genomfodrandebeskrivning

- Samrédsredogorelse

- llustrationer

PLANENSSYFTE

Syftet med detaljplanen &r att mojliggora att Mariehem byggs ut i sma etapper
med totalt cirka 600 |agenheter, att anpassa gatunétet till den planerade ombygg-
naden av Kolbécksvagen till europavag 4 samt att ge madjligheter till fornyelse av
Mariehems centrum.

PLANDATA

Planomradet utgors av omradet mellan Mariehemsvagen och Kolbécksvagen
samt omradet 6ster om Mariehems centrum samt anslutningar till den planerade
ombyggnaden av Kolbacksvéagen.

Umed kommun & &gare till marken inom exploateringsomradet.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

For planomrédet galler versiktsplan, Opl 98, antagen av kommunfullmaktige
1998-05-25. Detaljplanen dverensstammer i dlt vasentligt med dversiktsplanen.
For omradet géller detaljplaner, stadsplaner, som faststallts 1973-06-04, 2480K -
P148/1973 (227 C) och 2480K-P20/1974 (229 C) samt 1978-12-29 2480K -
P48/1979 (261 B).

Nagon separat miljokonsekvensbeskrivning har inte bedomts vara nédvandig i
planarendet. Den miljopaverkan som ombyggnaden av Kol backsvéagen innebar
for omradet redovisasi vagprojektet och har utgjort underlag for detaljplanen.

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR
Allmant

N&r Umed véaxer &r det naturligt att fortéta den bebyggel se som redan finnsi sta-
den. Befintliga och fungerande samhallsfunktioner som skola, vardcentral,
affarscentrum m m kan nyttjas. Dessutom gynnas befintlig service av ett storre
kundunderlag.

Detta &r fullt tillampbart for Mariehem som ligger pa nara avstand till Umeads tva
storsta arbetsplatser, universitetet och regionsukhuset och samtidigt vid rekrea-
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tionsomradet Nydalagon. Mellan Mariehemsvagen och K olbécksvégen ligger ett
omrade, dar det finns goda majligheter att skapa en attraktiv boendemiljo. Om-
radet bedoms rymma 500-650 |agenheter.

For att gora detta majligt, maste bostadsomradet skyddas fran buller fran den
framtida E4, vilken fér en beraknad trafik pa 12 300 fordon/dygn & 2015. | stéllet
for sikthindrande bullerplank/-vallar utformas bostadsbebyggel sen som en
bullerdampande " bostadsmur” mot K olbacksvagen. P& sa sétt skapas ocksa
skyddade gardar i vaster.

Samtidigt med omdaningen av vég- och gatustrukturen kring omradet mojliggors
en storre parkering dster om Mariehems centrum genom att Mariehemsvagen
flyttas sbderut. AstraZenecas industrifastighet berdrs av detta, men kompenseras
genom att utékas mot oster.

Inom Mariehemsomradet finns flera foretagsetableringar, framst i anslutning till
Mariehemsvagen. Inom foretagens fastigheter finns erforderliga expansions-
mojligheter. | valet mellan att upplata aktuellt omrade for bostader eller
arbetslokaler har bostadsanvandningen av omradet bedomts bést tillgodose
stadsdelens behov.

Natur

Mark och vegetation mm

Omrédet mellan Mariehemsvagen och K olbacksvagen saknar helt bebyggelse
och vegetationen bestar till stor del av granskog och [6vsly. Mot norr férekom-
mer aven en del tallindag.

Inom omradet finns tva stenmurar och en husgrund. V &sterbottens museum har
i eninventering utford i september 2004 inte patréffat forhistoriskalamningar.
Intill Mariehemsvéagen finns bjorkar som har stor betydelse for omradet. En
mindre bilvég g&r genom den stdra delen fran Mariehemsvagen mot Nydalasjon
och en gang- och cykelvag passerar omradet i Morkullevagens forlangning.
Bagge gar i vagtunnlar under K olbacksvagen.

Den véstra och sodra delen av planomradet utgors av gatumark och parkering.
Fjarrvarmeledningar samt ledningar for vatten- och avlopp finns utbyggda. En
returgard for avfall finnsinom planomradet och ytterligare en finnsinom Marie-
hems centrums parkeringsomrade.

Geotekniska forhallanden

En oversiktlig geoteknisk undersokning har utforts av WSP Samhéllsbyggnad
under hosten 2003. Av understkningen framgar att marken i huvudsak utgors av
fast lagrad sandig, siltig moran. Vegetationsskiktet & tunt, oftast kring 0,2 meter.
Ytmoréanen, &ven den fast lagrad, bestar av grus, sand och sten med viss humus-
bildning. Grundvattenytan ligger pa 0 — ca 1,5 meters djup under markytan.
Mor&nen kan betraktas som méttligt tjallyftande.

Bebyggel seomr aden

Bostader
Nar man pa K olbacksvagen méter Umea norrifran, blir Mariestrand den forsta
stadsméssiga bebyggelsen. Den blir en stark del av Umeas ansikte. Bostadsmu-
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ren, vilken utfors med bullerdampande yttervaggar, fonster och dorrar, bryts pa
strategiska stéllen upp for att ge plats for punkthus, gator och parkstrak. Dei hu-
vudsak sma 6ppningarnai "muren” som pa sa satt skapas, paverkar ljudnivan pa
gardarna minimalt. Inglasade balkonger behdver utforas for de hogre vaningarna
i framst punkthusen. Punkthusen i sig kommer att fungera som landmérken och
fonder, nér man ror sig i och kring det nya omradet.

En forutséttning vid planarbetet har varit att skapa méjligheter for sava mindre
exploatérer som storre att uppfora Mariestrand. Utbyggnaden ska kunna ske
etappvis och av olika exploatorer. Dettainnebar ocksai sig goda mojligheter att
ge omradet en mangfacetterad utformning inom de givnaramarna. Bebyggelsen
skavaraméjlig utférafor olika upplatelseformer. For en hdllbar langsiktig ut-
veckling och minimerad resursdtgang bor exploateringen utféras med ekol ogiska
hénsyn och tankesétt.

i
——
‘J-

M:':\rnd frén norr, Mariehemsvagens anslutning till den ombyggda Kol bécks/agen/-E4.

For att visa samhdrighet mellan gammalt och nytt utfors bebyggelseni Marie-
hems vitafargskalamed tak i graskala, ljusatill morka. Bebyggelsemonstret skall
vara stadsmassigt. Bebyggel sens hojd ar stérst mot Kolbacksvagen med
bostadsmuren, som kan bli upp till sex vaningar och som avslutning mot norr sju
vaningar. Muren f&r garnavarierai placering och hojd. For att klaraljudkraven
maste den dock vara minst tva vaningar hog. Innanfor muren blir bebyggel sen
forhallandevis tét med struktur/kvartershildningar av storlek och karaktéar lik den
klassi ska svenska smastaden.

Bl abor dessa bostadshus begransas till max ca 25 meters langd. For att ge bra
solbelysta gardar blir hushojden hér tva vaningar. Punkthusen utformas s att de
tydligt reser sig 6ver kringliggande bebyggelse och far avsedd fondverkan.

Gator utfors fran Mariehemsvégen i riktning mot Kol backsvéagen, med maximalt
ca 70 meters avstand, for att skapa stadsmassighet. Dessa gator gar genom bo-
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stadsmuren via portiker alternativt intill punkthusen. Angoring for biltrafik sker
pavarje alternativt varannan av dessa gator — beroende pa exploattr och uppla-
telseform. Biltrafiktill&tna gator kommer att vara bel gna pa kvartersmark. De fér
gatuparkeringar pa bagge sidor. Trafiken sker pa de oskyddade trafikanternas
villkor. Stor andel av parkeringsplatserna ordnas mellan bostadsmuren och Kol-
béacksvagen. Dessutom &r parkeringar mojliga att ordnainne i kvarteren.

BWSP

Alternativ 1 sett uppifran.

Alternativ 2 sett uppifran.
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[llustrationsplan alternativ 1.
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[llustrationsplan alternativ 2.
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Mariestrand fér tre tydliga delomraden, vilkai sig underléttar orienteringen, se
illustrationsplanernasid 5 och 6.

1. | soder, mellan infarten fran Kolbacksvagen och vagen mot Nydalasjon, ligger
tva punkthus, vardera med stor betydelse som landmérke. Det i sydost markerar
infarten till Mariehemsomradet sdval som Mariestrand. Det i sydvast bildar fond
nar man kor uppfor Mariehemsvéagen fran vaster, dessutom markerar det
Mariestrand och Mariehemsvégens syd-nordligariktning. Ovrig bebyggelse fér
nagot annorlunda struktur &n Mariestrand i Gvrigt; lamellhusi ett storgardskvar-
ter, vilkai soder far samma Ost-vastliga riktning som de narmaste husen pa
Mariehem. Hojden pa dessa hus &r fyra vaningar.

2. Omradet mellan végen mot Nydalasjén och ett parkomrade i Morkullevéagens
forlangning uppdelasi fem st delomraden/kvarter. Det i norr innehdller bebygg-
else dven pa andra sidan gatan, mot parken. Det mittersta delomradet har ett
punkthus mot 6ster, vilket underléttar orienteringen i hela omradet.

3. Mariestrands norraomrade vilket nar fran parken till Norrmejeriers fastighet,
ar i sin karaktéar lik omrédet sbder om parken. Det innehdller tva delomraden.

En viss utglesning av vegetationen sker fran Kolbacksvagen mot Nydalasjons
strand. Detta ger de nya bost&derna viss mojlighet till §0utsikt samtidigt som
Mariehem blir starkare knutet till Nydalasjon da dess nérhet synliggérs. Den som
fardas 1angs K olbacksvagen kan fa se en glimt av sjon.

Arbetsplatser
Ombyggnaden av Kolbéacksvagen till E4 och den trafikplats som erfordras for

andlutningen till E4 innebér forandringar paAstraZenecas norra och dstra tomt-
grans. En mindre minskning av tomten maste goras for att bereda plats for tra-
fikomradet men tomtens area kompenseras genom utokningar mot oster.
Detaljplanen redovisar aven en uttkad byggréatt mot dster jamfort med géllande
detaljplan.

Kommersiell service
Mariehemsvagens nya strackning innebér att Mariehems centrum kan ges storre
parkeringsytor mot Gster.

Park och gatuplanteringar

Ett parkomrade avséttsi Morkullevagens forlangning, mellan Mariehemsvégen
och Kolbécksvagen. Inom detta omrade éndras gang- och cykelvagens lagetill
att ansluta soder om korsningen Morkullevagen—M ariehemsvagen. Omradet kan
utnyttjas for lek och rekreation och mgjligheterna att anldgga vattenspeglar och
sma backar bor tastill vara.

Befintlig vegetation glesas ut vasentligt sa att utblickar fran Mariehemsvagen kan
astadkommas mot Nydalag6n. Utformning inklusive vegetation bor hatydlig
parkkaraktér. Punkthus markerar tydligt parkens 6stradel och bildar &en fonder
mot Morkullevagen.
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De bjorkar som nu finns 6ster om Mariehemsvagen ska sparas vid utbyggnaden
av bostadskvarteren. Om detta inte & majligt ska de erséttas av nyabjérkar.
Bjorkar bor &ven planteras 1&ngs Mariehemsvégen mot norr samt i soder och
Oster mot trafiklederna.

Gator

Detaljplanens redovisning av gatumark med gang- och cykelvagar bygger pade
handlingar som tagits fram av Vagverket genom WSP Samhaéllsbyggnad for om-
byggnaden av Kolbacksvagen.

Mariehemsvéagens Ostra sida kommer att forses med gangbanor.

Kollektivtrafiken har hallplatser pa dmse sidor av Mariehemsvagen. Bostadsut-
byggnaden kan komma att innebéra justeringar av hallplatsl dgena.

Ur trafiksékerhetssynpunkt redovisas sténgsel skyldighet mot Kolbécksvégen och
delar av Mariehemsvéagen.

Buller

En bullerutredning har gjorts av WSP Akustik infor K ol backsvagens ombygg-
nad. Utredningen visar bullerutbredningen vid Kolbacksvéagen med och utan
bullerplank. | stéllet for sikthindrande bullerplank/-vallar utformas bostadsbe-
byggelsen som en bullerdampande bostadsmur mot K olbacksvagen. Pa s sétt
skapas ocksa skyddade gardar i vaster. Enkelsidigt orienterade |agenheter mot
Oster kan inte accepteras i bostadshusen narmast K ol backsvéagen beroende pa att
uteplatser till sddanalagenheter knappast kan erhdlla godtagbara ljudnivaer.
Ekvivaent ljudniva vid bostadsmuren bergknas uppgatill cirka 65 dB(A). For att
kunna uppfylla de normkrav pa hdgstaljudnivai bostadshusen maste fasaderna
pa bostadshusen narmast K olbécksvagen utforas med en ljudreduktion pacirka
40 dB(A).

Teknisk forsorjning

Vatten- och spillvatten

Ledningar for vatten- och spillvatten finns utbyggda genom parkeringsomradena
i kvarteret Trandansen. Avlopp fran det nya bostadsomradet kan viagjavfals-
ledningar i omradets Ostra del ledastill en pumpstation intill lokalgatan inom
planomradets sodra del. Frén denna station pumpas avloppet till de befintliga
ledningarnai kvarteret Trandansen.

Befintlig tryckavloppsedning fran Nydalabadet till ledningarnavid Mariehems-
vagen maste laggas om pa en kort stréckainom det férslagna parkomradet.

Dagvatten
Det befintliga diket dster om Mariehemsvagen ersétts med en dagvattenledning

omedelbart Gster om vagen. Inom omradets 6stradel leds dagvattnet via diken
med fordroj ningsfunktion/sedimentfélla for att minska féroreningar till
Nydalasjon. En berakning av nérsaltsbel astningen fran bostadsomradet har
utforts och redovisasi en rapport dar dimensioneringen av sedimentavskilj-
ningen har angetts.

Foredaget till &ndringar av ledningar for vatten- spill- och dagvatten har upprét-
tats av WSP Samhdllsbyggnad.
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Fjarrvarme
Den befintliga fjarrvarmel edningen dster om Mariehemsvéagen tas bort och er-
sétts med en ny omedelbart véster om Mariehemsvéagen.

Avfall

Tva atervinningsstationer finnsidag i andutning till Mariehemsvégen. Den sta-
tion som &r bel&gen inom Mariehems centrumomrade avses flyttas nagot inom
omradet i samband med omdaningen av parkeringen. Den tervinningsstation
som &r bel&gen dster om korsningen Mariehemsvagen—Morkullevagen flyttastill
kvartersmark inom planomradets norra del. Det forutsétts att avtal om detta ut-
nyttjande tecknas mellan kommunen och blivande fastighetsigare sa att statio-
nen blir allmant tillganglig.

Elfdrsdrjning

Inom planomradets norradel har Umea Energi en 10 kv-kabel som berér exploa:
teringen negativt. Kabeln bor darfor flyttastill ett omrade som redovisasi den
nordligaste " bostadsgatan”. Inom planomradets sydligaste del finns &en en 10
kv-kabel som kommer att vara bel&gen inom AstraZenecas uttkade tomt mot
oster. Erforderligt reservat redovisas pa plankartan.

Tvatransformatorstationer redovisasintill Mariehemsvégen

Byggteknik och teknisk forsorjning

For att kunna uppfylla kommunens langsiktigamal for en hdllbar utveckling vid
planeringen for det framtida Umea rekommenderas for bostadsbyggnaders upp-
forande att byggmaterial som ger sunda bostader véljs. For att fa sunda bostader
maste &ven byggmetoder anvandas som forhindrar att fukt tillférs under bygg-
skedet. Val av material och byggmetoder sker med hansyn till framtida atervin-
ning och deranvandning. Avfall tas om hand via kallsortering och kompostering
av koks- och tradgardsavfall rekommenderas.

For install ationer rekommenderas vidare att energisnadla system for vatten, upp-
varmning och ventilation installeras. Uppvarmningssystemet ska vara vattenburet
for att kunnaandutastill fjarrvarme eller andra ur miljésynpunkt godtagbara
energiformer. En energiforbrukning fér vrme och ventilation som & 10 % l&gre
an BBR 1999 (BFS 1998:38) bor efterstravas. Bebyggel sen andutstill kommu-
nens vatten- och avloppsnét. Ett femledarsystem for el installeras.

ADMINISTRATIVA FRAGOR
Frégor av administrativ karaktar behandlasi detaljplanens genomforandebeskriv-
ning.

SAMHALLSBY GGNADSKONTORET i Umed, oktober 2004.
Detaljplanering WSP Arkitektur

Olle Forsgren Lars Wendel Bertil Lidén
Stadsarkitekt Arkitekt, WSP Arkitektur Arkitekt, WSP Arkitektur



