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ool Samrad planprogram Datum: 2012-11-26

Planprogram for stadsdelomradet OLOFSDAL, omfattande fas-
tigheterna Stadsliden 6:1, 6.2, 6,3 m. fl. inom Marieomradet i
Umea kommun, Véasterbottens lan

Mojlighet att Iamna synpunkter pa planférslaget

Umed kommun, Detaljplanering har uppréttat ett forslag till planprogram inom stads-
delsomradet Olofsdal.

Syftet med detaljplanen &r att prova mdjligheten till, att inom omradet skapa ett nytt
stadsdelsomrade med i form av blandstad med bostéder och verksamheter. Det ér tinkt
att omréadet skulle kunna innehélla upp till cirka 1 000 bostéder.

Vi vill i samradshandlingen prova exploateringens inriktning och omfattning samt for-
slagets paverkan pa omgivningen och dess miljo och omgivningens paverkan pa fore-

slagen exploatering.

Om du har synpunkter pé forslaget till planprogrammet, ldmna dem skriftligen till Umea
kommun, Detaljplanering senast 2013-01-17 (adress se nedan).

Samradshandlingarna finns tillgéngliga i trapphuset i stadshuset pd Skolgatan 31A, 2 tr
och dr Oppen pa vardagar under kontorstid.

Péd Umea kommuns webbplats, www.umea.se/stadsplanering, under fliken ”Aktuellt i
ditt omrade, Marieomradet” finns samradshandlingarna.

Detaljplan, Umea kommun november 2012

Lars Wendel
Planarkitekt
Umeé kommun Detaljplan
Postadress: 901 84 Umea Telefon: 090-16 13 61
Besdksadress: Skolgatan 31A Fax:
Telefon: 090-16 10 00 (vaxel) Mejladress: detaljplanering@umea.se

Webbplats: www.umea.se/kommun Webbplats: www.umea.se/stadsplanering
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VAD AR ETT PLANPROGRAM?

Ett planprogram ska ange forutsattningar for planarbetet samt uttrycka utgangspunkter,
kommunens vilja, mal och avsikter med en detaljplan. Programmet anger planomradets
avgransning, planens syfte, vilka viktiga fragor som planen ska l6sa, tidplan m.m. men inte
nagra fardiga forslag. Planprogrammet omfattar fastigheterna Stadsliden 6:1, 6:2, 6:3 och 6:9.
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Programomradet markerad med réd elllps

SYFTE MED PLANPROGRAMMET FOR OLOFSDAL

Planprogrammet gors med syfte att klargora 6vergripande fragestallningar i planeringen av
den fysiska miljon i Olofsdal. Nya trafiklosningar samt hantering av dagvatten &r tva viktiga
fragestallningar. Andra viktiga fragor ar att utreda vilken exploateringsgrad samt
kvartersstruktur som ar lamplig. Programmet ska ocksa belysa konsekvenser for omgivningen
och paverkan pd miljon. Syftet &r ocksa att inhamta synpunkter, kunskaper och idéer fran
berdrda.

Bakgrund

PEAB har lamnat in en ansékan om att fa planlagga fastigheten Stadsliden 6:3. Intentionen
fran exploatdren &r att bygga bostader och skola. Byggnadsnamnden beslutade 2012-03-14 att
paborja planlaggning. Planprocessen inleds med ett planprogram. For att fa ett
helhetsperspektiv ska planprogrammet aven innefatta fastigheterna Stadsliden 6:2 och
Stadsliden 6:1.

3
Umed Kommun Kundtjanst Plan och bygg
Detaljplanering Bestksadress  Skolgatan 31A, 2"
Postadress 901 84 UMEA Tel 090-16 13 61
Tel vaxel 090-16 10 00 Fax 090-16 13 68 Webbadress  www.umea.se

E-post detaljplanering@umea.se Org nummer  212000-2627




Planprogram for Olofsdal inom Marieomradet, Umed kommun. November 2012.

PROCESSEN

Planprogrammet ar ute pa samrad fran den 26 november 2012 till den 17 januari 2013.
Samradsyttranden tillsammans med eventuella politiska beslut i drendet kommer att definiera
ramarna for kommande detaljplanearbeten. Efter samradet sammanstalls alla inkomna
synpunkter i en samradsredogorelse. Eventuella forandringar inarbetas i programhandlingen
innan byggnadsnamnden godkanner den. Darefter kan planprogrammet anvandas som
underlag vid kommande detaljplaner.

Program = Detaljplan
| Bygglov
Samrad | Godkannande | Samrad | Granskning | Antagande | Laga kraft
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UTVECKLINGEN AV UMEA - FORUTSATTNINGAR

| detta avsnitt beskrivs de forutsattningar som legat till grund fér planprogrammets
utformande. Forutsattningarna bestar av statliga och kommunala intressen som uttrycks i form
av bland annat riksintressen och déversiktsplaner. Planprogrammet 6verensstammer med de i
oversiktsplanerna uttryckta intentionerna om att fortata Olofsdalsomradet.

Fordjupade oversiktsplaner

Fordjupning for Umea, Umeas framtida tillvaxtomrade

Den fordjupade 6versiktplanens utgangspunkt &r att planera for en hallbar tillvaxt med

sikte p& Ume& kommuns mal om 200 000 invénare senast &r 2050.* Fér att detta ska vara
maojligt har sex utvecklingsstrategier och ett befolkningsscenario, som bland annat innebar en
kraftig tillvaxt av boende och arbetsplatser i de centrala stadsdelarna, formulerats.

Utvecklingsstrategierna innebér att:

o] tillkommande bebyggelse sa langt som mdjligt ska samlas inom fem kilometer
fran centrum

staden kompletteras med nya stadskvarter intill de gamla

nya kvarter ska ha en hog tathet

bebyggelsen bidrar till att skapa starka kollektivtrafikstrak

trafikleder omvandlas till stadsmilj6

satsning pa attraktiva offentliga gator, torg och parker

stadens alla invanare kan vara med och paverka

OO0O0O0O0Oo

Fordjupning for universitetsstaden

Fordjupad oversiktsplan for universitetsstaden i Umea &r under framarbetande med
malsattningen att utveckla en stadsdel med god orienterbarhet och tydliga entréer som
integreras med centrala Umeé och angransande stadsdelar. Den fordjupade dversiktsplanen
for universitets- och sjukhusomradet ersatter den sa kallade KRUT-planen som antogs ar
1998.

| forslaget till ny fordjupad 6versiktsplan anges hur stadsdelen ska fortséatta byggas for att
skapa rumslighet, trivsamma offentliga miljéer och framkomliga forbindelser med en
prioriterad kollektivtrafik. Ett sammanhangande gatunat ska byggas istéllet for atervandsgator
for att underlatta tillgdngligheten. Visionen &r att skapa en kvartersstad dér byggnaderna
placeras i kvartersgrans med verksamheter i gatuplan. Den fordjupade Oversiktsplanen betonar
vikten av offentliga platsers placering och utformning. Genom medveten placering och
gestaltning 6kar orienterbarheten samt trivseln.

! Férdjupning for Umed, 2012.
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Stadsbebyggelse med
blandat innehall med
tydliga kvartersgrénser

Naturmark utan
vardande insatser,
normal skog

UMEA
UNIVERSITETSSTAD

FORDJUPAD OVERSIKTSPLAN

Umed kommun, Visterbottens lan

PLANKARTA

Tillhér SAMRADSHANDLING mars 2012

Plankarta med programomradet markerat. Kalla: Fordjupad 6versiktsplan Umed Universitetsstad.

Stadsliden 6:2 foreslas bade i gallande och kommande férdjupning exploateras for bostader.
Aven verksamheter foreslas i den nya fordjupningen for att &stadkomma blandad
stadsbebyggelse. Stadsliden 6:3 anges for utveckling av Norrlands universitetssjukhus i
gallande fordjupning, medan omradet har undantagits i den kommande férdjupningen.
Stadsliden 6:3 omfattas istéllet av Fordjupningen for Umed i vilken tat kvartersbebyggelse
foresprakas som form i omvandlingen av stadsdelar och langs kollektivtrafikens strackningar.
Bebyggelsen ska praglas av variation och mangfald med en blandning av verksamheter,
bostader samt upplatelseformer.

Naturmark pa Lilljansberget som i dagslaget nyttjas for motion och friluftsliv tas i ansprak for
en utvidgning av stadsbebyggelsen. Lilljansvagen foreslas ersattas av en gang- och cykelvég
for att skapa ett sammanhangande gronomrade. | samband med samradet for forslaget har
synpunkter inkommit som ifragasatter borttagandet. | det fortsatta arbetet utreds detta
ytterligare. Trafikforsorjningen till Olofsdal behdver ses 6ver vid planldggning av en utokad
stadsbebyggelse for att finna l6sningar pa lampliga vagdragningar och korsningspunkter.
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Gronstrukturkarta. Kéalla: Fordjupad Gversiktsplan Umed Universitetsstad.
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AALBORGATAGANDENA

Genom undertecknandet av Aalborgatagandena har kommunen forbundit sig att ge
stadsplanering och stadsbyggnad en strategisk roll i arbetet med miljo- och hélsofragor och
med sociala, ekonomiska och kulturella fragor.

RIKSINTRESSEN

Riksintressena anger ramar for utformningen av planomradet. Nedan redovisas de
riksintressen som berdr planomradet.

Kolbacksvagen

Kolbécksvagen som ocksa utgor Europavag (E4) ar av riksintresse. E4:an ingar i det av EU
utpekade Trans European Transport Network, TEN-T, som inbegriper vagar av sarskild
internationell betydelse. E4:an ar viktig for transporter av saval gods som personer.

Kolbécksvagen ar utsedd till farligt gods-led. I dagsléget transporteras cirka 55 tusen ton
farligt gods per &r langs Kolbécksvagen?®. Till dess att \Vastra lanken ar byggd antas andelen
farligt gods langs Kolbécksvagen att 6ka till 220 tusen ton per ar for att aterga till cirka 55
tusen ton per ar nar Vastra lanken &r byggd.

ER

E12

TRAFIKVERKET, VERSION 2012-02-27

- 8, 9 planerad byggstart 2013
Ringleden, programomradet samt Kolb&cksvagen markerad. Kalla: Trafikverket.

2 Umedprojektet 2 - Etapp 1, Bilaga 6: Rapport: Etapp 1 Umeéprojektet 2 - Kvalitativ riskanalys avseende transport av farligt gods,
Vagverket, 5.160
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Umea flygplats

Riksintresseomradet for flygplatsen utgors av mark som direkt anvands eller kan komma att
anvandas for luftfartens behov. For att sakerstélla flygplatsens funktion finns influensomraden
for flygbuller, flyghinder och elektromagnetisk storning definierade inom vilka atgarder inte
far vidtas som kan skada luftfartsanlaggningen. Det innebar exempelvis att byggnader inte far
overstiga en viss hojd, for att inte paverka lufttrafiken.

DETALJPLANER

Stadsliden 6:2 och 6:3 (karta, se sida 11) ar inte detaljplanelagda sedan tidigare, da dessa
fastigheter agdes av Landstinget nér nuvarande bebyggelse uppfordes. Istidsgatan,
Lilljansvégen samt delar av Mariehemsvagen &r alla planlagda som allmén platsmark for
lokaltrafik med kommunalt huvudmannaskap.

MILJOBEDOMNING AV PLANER

Kommunen har i en behovsbedémning bedomt att planens genomférande inte kan antas
innebara nagon betydande miljépaverkan. En miljobedémning med
miljokonsekvensbeskrivning enligt miljobalken 6 kap. 11,12 88§ beddms darfor inte behdva
genomforas. Behovsbeddmningen grundas pa en genomgang av planens miljopaverkan.
Enligt genomgangen finns det inte for nagon faktor anledning att anta att det finns risk for
betydande miljopaverkan. Inte heller sammanvagning av de faktorer da det finns risk for
inverkan leder till slutsatsen att den sammanlagda inverkan kan jamféras med betydande
miljopaverkan. De faktorer som i behovsbedémningen betecknas med risk for inverkan, lyfts
fram i programmet och ska senare behandlas i berérda detaljplaners planbeskrivning.
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PROGRAMOMRADET IDAG

| detta avsnitt beskrivs programomradets forutsattningar. Dessa forutsattningar ligger till
grund for planeringen av det nya omradet.

§ iz
Planomradet.

Avgransning och markagoforhallanden

Programomradet bestar i huvudsak av fastigheterna Stadsliden 6:2 och 6:3 samt sodra
Mariehemsdalen/sodra Mariehemsangarna men berér dven delar av Mariehemsvégen,
Istidsgatan samt Lilljansvagen. Umea kommun &r dgare till alla fastigheter inom
programomradet bortsett fran Stadsliden 6:3 som ags av ett privat bolag samt Stadsliden 6:9
som ags av Umea Energi AB.
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Nydalasjon

. % Stadslid -~
6:3 e
NN ——__ T,
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Stadslidel

Fastighetsgranser inom planomradet.

Stadsliden 6:3

Stadsliden 6:3 gréansar i norr till kvarteret Etern, i soder till kvarteret Drumlinen, i véster till
Istidsgatan och i Oster till Kolbacksvagen/E4. Pa saval vastra som Ostra sidan om fastigheten
finns gang- och cykelvagar som bland annat leder till Mariehems centrum samt Nydala
friluftsomrade. Idag ar Stadsliden 6:3 bebyggt med envaningsbyggnader och har ett for 1960-
talet tidstypiskt uttryck med fasader av pressad kalksandsten. Byggnaderna har tidigare varit
vardlokaler for barn- och ungdomspsykiatri. Gardsmiljon ar 6ppen och upplevs parkartad med
stora grasmattor och ett antal bjérkar med idrottsplaner séder om bebyggelsen. Det 6ppna
omradet kringgardas pa alla sidor férutom i norr av skogspartier med stort inslag av barrtrad. |
skogen mellan bebyggelsen och Istidsgatan finns en glanta som innehaller gravplatser fran
stenaldern. Fastigheten angors i huvudsak via en infartsgata fran Istidsgatan, men dven fran
kringliggande gang- och cykelvégar.
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o,

Befintlig bebyggelse pa fastlghten Stadsliden 6:3. i:Id Over Stadsliden 6:3.
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Stadsliden 6:2

Den bebyggda delen av Stadsliden 6:2 ligger i sluttningen mellan Istidsgatan och dalen som
utgor en sydlig forlangning av Mariehemsangarna. | dagligt tal kallas kvarteret for Olofsdal,
vilket egentligen ar namnet pa stadsdelsomradet. Stadsliden 6:2 avgransas i norr av
Mariehemsvéagen. | sdder avskiljs Stadsliden 6:2 av ett skogsparti med stort inslag av barrtrad.
Fastigheten bebyggdes under mitten av 60-talet med laga skolbyggnader, framst for
sérskolebruk, och placerades naturligt langs héjdkurvorna i den sluttande terrédngen.
Bebyggelsen hade en for sin tid god och tidstypisk utformning kléadda i vit pressad
kalksandsten men har med aren fatt ett relativt slitet uttryck. Utemiljon praglas an idag av
stora grasytor pa 6mse sidor om skogspartiet som i sin tur indelas av valplacerade
bjorkplanteringar. I 6ster gransar kvarteret mot Istidsgatan. Omradets sodra del har en 6ppen
plats, ursprungligen en fotbollsplan, vilken dven kan nas fran Lilljansvagen. Platsen anvands i
dagslaget som ett skrapupplag. Kvarteret angors bade fran Mariehemsvagen och fran
Istidsgatan.

Oversiktsbild 6ver Stadsliden 6:2. Uppe till hoger: Sprakskolan.
Nere till hoger: Bebyggelse pa Stadsliden 6:2.
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Stadsliden 6:1

Genom dalen som ingar i vastra delen av programomradet gar en gang- och cykelvag, som
I6per mellan Ersboda i norr och universitetsomradet i soder med vidare férgreningar i
stadslandskapet. Gang- och cykelvégen loper delvis jams med Sandbécken som rinner genom
hela dalbotten och har sitt utlopp i Obackaparken. Sandbacken utgér en viktig del av
dagvattensystemet for omraden i dess narhet. Bécken stracker sig fran Ersboda till Obacka
strand och &r forsedd med 6versvamningsdammar som vattenfylls vid tillfalliga hogvatten. Pa
den igenvaxta angsmarken i Lilljansbergets nordvastra delar finns &ven en
oversvamningsdamm for att klara dagvattenhanteringen vid hogt vattenstand. Kring dammen
har foreslagits ytterligare dammar inforlivade i ett parkomrade med picknickplatser och nya
gang- och cykelvagar. Detta innebdr att den idag forslyade angsmarken skulle Gppnas upp.
Exempelvis kan omradet bli en upplevelsepark, en fortsattning pa Mariehemséngarna.
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.~
fig ‘ . A
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Ny i ‘ .y
Oversiktsbild éver Stadsliden 6:1.
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1: Sandbéackens strackning. 2: Principskiss for utveckling av gron- och dagvattenstruktur. 3: Skiss éver idé till
nytt parkomrade med dammar. lllustrationer: Rambdll.
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Verksamheter

Inom programomradet finns endast ett fatal verksamheter och lokaler star i stor utstrackning
outnyttjade. Utanfor programomradets avgransning ligger Mariehems centrum med
dagligvarubutik, frisor, pizzeria samt en kyrkolokal. | naromradet finns dven foretag inom
bland annat industriteknologi, konstruktion och anldggning, fastighetsforvaltning och
omvardnad. P& Nydalahdjd finns ett mindre livs med dagligvaror och pizzeria.

Skola och forskola

| stadsdelen Olofsdal bedrivs skolverksamhet i privat regi fran forskoleklass t.0.m. arskurs 9.
Invid Mariehems centrum finns ytterligare en privat skola for 1ag- och mellanstadieelever
samt en skola fran forskoleklass t.0.m. arskurs 9. En kommunal skola finns pad Mariehem i
narheten av programomradet som tillnandahaller forskola samt 1ag- och mellanstadium. En
kommunal forskola ligger aven intill Mariehems centrum i anslutning till programomradet.
Inom Stadsliden 6:3 byggs en ny for- och grundskola i privat regi mot Istidsgatan som
inforlivar de historiska gravplatserna i skolgardsmiljon.

f:" .‘ rﬁ » 2 : Do Tt H it . : .
Verksamheter och skolor i ndromradet. 1: Mariehemscentrum. 2: Nydalahjdslivs. 3: Teknologi, omvardnad,

public service. 4: Spraksola. 5: Forskola. 6. Skola 1-6. 7: Skola 7-9.
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Fornlamningar

Pa den Gstra sidan av Istidsgatan inom fastigheten Stadsliden 6:3, ligger ett mindre
skogsomrade centralt i programomradet. | skogsomradet finns fyra fornlamningar i form av
tva résen och tva skarvstenshdgar’. Rosena ar forhistoriska gravanlaggningar med markerat
vélvd profil, uppbyggd av stenar. Skérvstenshdgarna ar anhopningar av skérvig och skorbrénd
sten, sotig jord och avfall av olika slag. Lamningarna ar sa kallade fasta fornlamningar och
skyddas av kulturminneslagen.

-

5
£

Bam- och upgdom: isk klinik
o G
G r
(] Vardhem

Karta over fornlamningar. Rose pa fastigheten Stadsliden 6:3,

Kalla: Riksantikvarieambetet, 1/11-2012.

En arkeologisk forunderskning har paborjats inom Stadsliden 6:3 och beréknas vara fardig
under vinterhalvaret 2012. Nar utredningen ar avslutad samrader lansstyrelsen och
exploatdren for att om mojligt undvika att eventuellt nyupptackta fornlamningar berors av de
planerade verksamheterna.

% Rosen RAA 16:1, 16:2 och Skarvstenshogar RAA 16:3, 16:4 enligt Riksantikvarieambetets inventering
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Vision 6ver programomradet.

PROGRAMFORSLAG

Nedan presenteras visionen for Olofsdal. Planforslaget &r uppdelad pa tva omraden, pa
vardera sidan om Istidsgatan. Inom vardera omrade féreslas cirka 500 nya ldgenheter. Direkt
Oster om Istidsgatan planeras dven en ny skola. En viktig komponent i programforslaget ar
bebyggelsens struktur i form av kvartersstad med en uppdelning mellan offentliga och privata
rum. Aven utvecklingen av en genomtankt infrastruktur, dagvattenhantering samt en god
gestaltning ar viktiga fragor.

Nya stadsdelskvarter

Den tillkommande bebyggelsen kommer i huvudsak att utgoras av en blandstadsbebyggelse,
utformad i enlighet med principerna i den férdjupade 6versiktsplanen for Umea framtida
tillvaxtomrade samt fordjupningen for Umed universitetsstad.

Planeringen for Olofsdal har grundats pa Aalborgatagandena i syfte att uppna en hallbar
stadsutveckling. Bebyggelsen ska ocksa praglas av variation, blandning och mangfald for en
okad attraktivitet och for att motverka segregerande effekter av t.ex. kons-, klass- alders-
och/eller etniskt kodade platser. Omradet ska planeras sa att genusperspektiv tydligt ingar.

Till stor del planeras omradet for bostadsbebyggelse. Kommunens mal &r energieffektivitet,
mangfald och variation vad galler upplatelseformer samt bostadsstorlekar. Med fordel bor
lagenheter utforas med god attraktivitet for aldre.

Bebyggelsen utformas som en tét kvartersstad, med smaskaliga, blandade funktioner och ett
rikt offentligt liv pd gator och platser. | lampliga lagen bor verksamheter inrymmas i
bebyggelsens bottenplan. Bottenplanen utfors i dessa lagen med en hégre vaningshojd for att
verksamheterna ska fa plats. Saknas underlag for verksamheter ar det mojligt att istallet
inrymma bostéader.
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Omradets bebyggelse kommer att, liksom den nuvarande bebyggelsen pa hojderna inom
Marieomradet, kunna upplevas pa langt hall. Sarskilt tydligt kommer detta att vara fran
Berghem. Aven fran Kolbacksvagen/E4:an samt omradet kring Nydalasjon blir omradet val
synligt. Darfor blir det viktigt att ge bebyggelsen en silhuett som medvetet spelar med i
omgivningen. Eftersom omradet ligger i grans mot den tétare staden bér utformningen utforas
s, att den blir valdefinierad och tydlig. Med fordel kan nagra hogre byggnader fungera som
landméarken och markera torgbilningar eller entréer till omradet. Bebyggelseriktningarna far
garna folja befintliga riktningar for att inga i helheten.

Bebyggelsestrukturen planeras med strak som ger vackra utsikter och gor omradet
lattorienterat. Samtidigt gor detta att omradet naturligt kopplas till kringliggande
friluftsomraden. Den nya bebyggelsen ska innehalla offentliga rum av hog kvalitet. Gardar,
parker, lekplatser, torg och gator ska ges en utformning som ger rika upplevelser och bra
anvandningsmajligheter. Planeringen ska sékerstalla goda ljusforhallanden, vindskyddade
uteplatser och utrymmen for lek.

| forsta hand bor bilparkeringsplatser utforas som sma parkeringsplatser pa gardarna, sa att
béde trygghet och trivsel kan bli hdg. Aven gatuparkeringar bor provas. Undantagsvis utfors
parkeringshus i anslutning till de kvarter dar hog exploatering skulle omojliggéra bade goda
friytor och narbelagna markparkringar. De bor da utformas for att ge storsta maojliga trygghet
dygnet runt samt ges en gestaltning som bryter ned skalan. G&llande parkeringsnorm anger
0,8 parkeringsplaster per lagenhet for mindre dn 3 rum och kék och 0,9 parkeringsplaster for
lagenheter storre an 2 rum och kok.
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Stadsliden 6:2

Skisserna for Stadsliden 6:2 foljer de tidigare beskrivna tankesétten. Inom Stadsliden 6:2 har
en skiss tagits fram for kvartersbebyggelse langs en gata i nord-sydlig riktning, se skiss nedan.
Ett torg med plats for olika aktiviter skulle kunna skapas i mitten. Har ar ocksa ett lampligt
lage for verksamheter i bottenplanen.

Skiss dver Stadsliden 6:3.

Tvérgatorna gar fran dalen i vaster, langs den sluttande terrangen, upp mot Istidsgatan i dster.
| huvudsak kan tvargatorna fungera for fordonstrafik i mindre omfattning, som bilangdéring till
kvarteren. Framforallt vid de Ostra anslutningarna mot Istidsgatan kommer gatorna att slutta
brant, varfor trappor kan bli nddvandiga. Bebyggelsen langs gatorna forstarker
kvarterstrukturen. Med fordel trappas bebyggelsen dar lutningen bli stor. Ett par av
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tvargatorna placeras sa att de bir en forlangning av gatorna mot Stadsliden 6:3, véster om
Istidsgatan. Utformningen av dessa tvargator tillsammans med placeringen ger utblickar med
Berghem som fond.

A L e
o

Sektion dver visionen for Stadsliden 6:2.

Bebyggelsen planeras i tva vaningar vid dalen for att stiga upp till fyra vaningar mot
Istidsgatan. Ett landmarke i form av ett punkthus kan uppforas vid torget och ytterligare ett
narmast Mariehemsvagen, markerar dven pa langre hall stadsdelsomradet Olofsdal.

Punkthusen foreslas vara i 6 vaningar respektive 9 vaningar hoga. Det skissade forslaget
innehaller cirka 530 lagenheter och har ett exploateringstal pa 0,65.

Exempel pa exploateringstal. 1: 0,5. 2:1,2. 3:2,0.

Inom kvarteren med 4-vaningsbebyggelse, gar det inte att anlagga tillrackligt manga
parkeringsplatser, utan har maste omradet kompletteras med gatuparkeringar och/eller som
skisserna visar mindre parkeringshus.
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Vision Over Stadsliden 6:2.

Stadsliden 6:3

Stadsliden 6:3 dgs av ett PEAB och HSB samé&gt bolag. Bolaget har for avsikt i 0stra delen av
fastigheten att uppfora nya bostadskvarter med en tydlig kvartersstruktur. Framst planerar for
bostadsratter men dven hyresrétter kan bli aktuella. Bebyggelsen planeras for att folja
riktningarna inom Marieoradet. Omradet avgransas i norr respektive soder av de befintliga
infartsvégarna till dels Stadsliden 6:3 samt dels till den av AB Bostaden &gda mot kvarteret
Turmalinen inom Nydalahojd. Mot norr ansluter omradet mot en gang- och cykelvag vid
Kolbécksvagen/E4. Bolaget anser att det kravs en relativt hog bebyggelse, mellan fyra och tio
vaningar for att fa god ekonomi i projektet. Totalt planeras for cirka 500 lagenheter.
Exploateringstalet ligger pa cirka 1,1.
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Skiss dver Stadsliden 6:3.

For att klara goda friytor inom kvarteren foreslas att parkeringarna léses med fyra stycken
parkeringshus med cirka 100 platser i vardera. Parkeringshusen mot E4:an utformas delade
for att ge en bra fasad mot E4:an. UtOver dessa planeras ett antal markparkeringar, framst som
gatuparkeringar néra kvarteren.
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Sektion dver visionen for Stadsliden 6:3.
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Den fordjupade 6versiktsplanens intentioner ar vagledande for omradets exploatering dar en
rimlig niva provas i det fortsatta planarbetet. Foreslagen bebyggelse ska placeras med hansyn
till solinstralningen och sa att attraktiva och funktionella gardar skapas.
Parkeringsanlaggningarna ska klara trygghets- och genusperspektiv.

Vision éver Stadsliden 6:3.

Dessutom planeras en ny for- och grundskola i privat regi mot Istidsgatan som pa ett
genomtankt satt inforlivar fornlamningarna i skolgardsmiljon.

24
Umed Kommun Kundtjanst Plan och bygg
Detaljplanering Bestksadress  Skolgatan 31A, 2"
Postadress 901 84 UMEA Tel 090-16 13 61
Tel véxel 090-16 10 00 Fax 090-16 13 68 Webbadress ~ www.umea.se

E-post detaljplanering@umea.se Org nummer 212000-2627



Planprogram for Olofsdal inom Marieomréadet, Umed kommun. November 2012.

Arkitektur

Det dr genom vara sinnen som vi upplever staden och den miljo vi vistats i. Att arbeta med
den arkitektoniska utformningen och skalan ingar som en betydelsefull del i var bebyggda
miljo och darmed aven vid detaljplanernas utformning. Men dessa ambitioner maste ocksa
utgora en vilja av hog prioritet hos byggherren for att uppna en vél genomford gestaltning.

Arkitekturen vittnar om den tid da stadsdelen uppfdrdes och ar ett resultat av de
planeringsideal som da radde. For Olofsdal ar visionen att bygga en blandstad, med attraktiva
bostader och samtidigt skapa forutsattningar for kommersiell verksamhet. Det behover ges
speciell omtanke gallande bebyggelsens helhet, men &ven material och detaljer for att dessa
tillsammans ska bidra till en god stadsmiljo som vi trivs i.

Inspirationshild 6ver Dragonféltet.
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Inspirationshild 6ver Dragonféltet.

Kvartersmiljoer

Kvarteren forses med en offentlig och en halvprivat sida och alla byggnader ges entréer mot
gata och gard. Dar behov finns av att markera en grans mellan det offentliga rummet och
bostadsgardar markeras detta med exempelvis buskar, staket eller nivaskillnader. Pa sa vis blir
gransen mellan offentligt och privat tydlig utan att de tva rummen forlorar visuell kontakt. Det
bidrar till 6kad trygghet da livet pa gatan och pa garden samspelar. Det ar ocksa viktigt att
beakta byggnadernas placering och hojd for att minimera skuggbildningen och skapa
trivsamma ljusa gardsmiljoer.

Natur och friluftsliv

Det grona straket mellan Stadsliden och Nydala ger identitet och karaktar at stadsdelarna.
Lilljansskogen, alldeles intill programomradet, &r ett populart skogsomrade med majlighet till
bostadsnara motion och friluftsliv. I den fordjupade 6versiktsplanen for Universitetsstaden
presenteras en idé om ett 30 kilometer langt sammanhéngande skidspar som stracker sig
genom Liljansskogen. Detta bor lyftas i samband med planeringen av programomradet.
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u Station

Ett 30 kilometer langt sammanh&ngande spar for skidakning vintertid planeras i centrala Umeé och som lankar
till Campusomradet. Karta: Sweco.

Skola och forskola

| Mariehemsomradet &r det brist pa skolplatser. Sannolikt kommer tva kommunala forskolor
att behdvas vid en nybyggnation av 1000 nya lagenheter i omradet. Vid ett stort utokat
elevunderlag i arskurserna 1-6 kan Mariehemsskolan byggas ut for att mota efterfragan pa

skolplatser. Inom programomradet planeras en privat skola byggas fran férskoleklass till
arskurs 9.

Sarskilt boende

Inom programomradet kommer behov finnas av gruppboenden. Placeringen utreds i
kommande planarbete.
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Trafik

Programomradets utbyggnad kommer uppskattningsvis generera ytterligare cirka 4000
bilrorelser per dygn. Detta innebér att Istidsgatan maste avlastas. En ny vag foreslas darfor
anlaggas i sodra delen av programomradet. VVagens anslutning till Mariehemsvagen bedoms
kunna I6sas med en ny cirkulationsplats i korsningen Mariehemsvéagen/Bofinksvégen.
Bankhaojder samt korsande och medlépande gang- och cykelvagar ar viktiga att studera vidare.
Det kan behovas en trafikutredning/kapacitetsutredning i ett senare planeringsskede.

Till foljd av den foreslagna vagstrackningen kan Lilljansvagen utga som genomfartsled till
forman for naturmark, alternativt for en viss delstracka bibehallas och anslutas till det nya
stadsdelskvarteret véaster om Istidsgatan, se figurerna nedan. Idén om Lilljansvégen stammer
overens med riktlinjen i samradsforslaget till Fordjupad 6versiktsplan for Umed
universitetsstad dar Lilljansvagen foreslas omvandlas till gang- och cykelvag for att tillskapa
en gron sammanhallen lunga.

For att sakerstalla omradets tillgangliga karaktar foreslas lokalgator utgdra allman platsmark
med kommunalt huvudmannaskap. For att astadkomma en 6nskvard kvartersstruktur inom
Stadsliden 6:3 bér omgivande gator med enskilt huvudmannaskap omvandlas till kommunala
gator efter eventuellt iordningstallande av exploatdren.

Kvarteren ska byggas med ett sammanhéngande gatunat for att underléatta tillgangligheten.

Alternativt forslag till ny védg med ny cirkulationsplats i korsningen med ariehemsvégen.'

28
Umed Kommun Kundtjanst Plan och bygg
Detaljplanering Bestksadress  Skolgatan 31A, 2"
Postadress 901 84 UMEA Tel 090-16 13 61
Tel vaxel 090-16 10 00 Fax 090-16 13 68 Webbadress  www.umea.se

E-post detaljplanering@umea.se Org nummer 212000-2627




Planprogram for Olofsdal inom Marieomréadet, Umed kommun. November 2012.

Parkering

Parkeringsplatserna delas i forsta hand upp pa fler och mindre for att battre smalta in i
kvartersstrukturen, vilket &ven ger en tryggare miljo att vistas i. Trots denna stradvan kommer
ett antal storre parkeringsanléaggningar att utforas. Gestaltning av parkeringsanldggningarna
blir viktig, da det for manga bildar entrén till omradet.

Parkeringsplatser bor samnyttjas, exempelvis kan parkeringsplatser nyttjas av anstallda och
besokare under dagtid och av boende i omradet under kvélls- och nattetid.

Gang- och cykeltrafik

Bostadsomradena planeras pa de gaende och cyklades villkor. Det &r viktigt att ta hansyn till
befintliga strak och viktiga malpunkter vid utformande av gang- och cykelnatet. Ett exempel
ar ett sammanbindande gang- och cykelstrak som planeras mellan Nydalahojd och Mariehem.
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Kollektivtrafik

Kollektivtrafiken kommer fortsattningsvis att trafikera omradet i nuvarande strackning. Nar
programomradet ar utbyggt finns ett okat passagerarunderlag for kollektivtrafiken som kan
bidra till forbattrad turtathet. Av kommunens kollektivtrafikstrategi, som inom kort kommer
antas av kommunfullmaktige, framgar att Mariehemsvéagen planeras for 10-minuterstrafik.
Istidsgatan trafikeras fortsattningsvis med 15-minuterstrafik under vardagar mellan 6.30-
18.40.

—O— Nuvarande busslinje med hallplats

L o =« Ev.ny busslinje med hallplats

= Andrad strackning av nuvarandé busslinje

§
= =
BERGHEM OLOFSDAL ~ * i
)

UNIVERSITETET
CAMPUSOMRADET

Ttet

Lokala busslinjer.
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KONSEKVENSER AV FORSLAGET

Luftkvalitet

Programomradet ligger i anslutning till Kolbacksvagen/E4 som utgor den dstra delen av
Umeas ringled. Den hdga trafikeringen pa denna vag paverkar luftkvaliteten negativt. Men de
Oppna gaturummen gor att halterna av luftféroreningar sjunker snabbt. Enligt
luftkartlaggningen® 6verskrids inte miljokvalitetsnormen varken for kvavedioxid eller for
partiklar 1angs strackan utmed Kolb&cksvagen.

| samband med den planerade ringleden runt Ume& har SMHI utfort spridningsberakningar®
for utvalda avsnitt av ringleden, bland annat for Kolbacksvéagen. Berékningarna for det
aktuella vagavsnittet langs ringleden beskriver framtidscenarion for trafikforhallanden och
meteorologisk prognos for ar 2020. For de vagavsnitt langs ringleden som berékningar utforts
ligger samtliga halter under miljokvalitetsnormen, bade for kvavedioxid och for partiklar.

Planprogrammets forslag bedoms inte paverka forutsattningarna for att na
miljokvalitetsnormerna for luftkvalitet.

Buller

Programomradet exponeras framst av trafikbuller fran fordonstrafik pa Kolbacksvagen/E4 i
oster samt till viss del fran Mariehemsvagen i norr. Inom de storsta delarna av
programomradet kan riktvéarden vid nybyggnad av bostader klaras.

jansvagen

Dyvansmedelvarden ’9%% Maxvarden
@'7
I -75d84 £ I =85
B 70-75 Ba 80-85 dBA
[ Eg;g 3:: I 75-80 dBA
o £ B 70-75 aBA

55-60 dBA E

S0.55 4BA | I 6570 dBaA
Ekvivalentljudniva. Maximal ljudniva.
42012
® Nr. 2012-13 SMHI — Spridningsberakningar for Véstra Esplanaden och den planerade ringleden i Umed
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Storningar — buller

- ol "

|
smGFnE.ELNJ [ | L
LS

Det finns inga faststallda lagkrav avseende
trafikbuller men starka rekomendationer
som blivit praxis. Dessa rekomendationer
grundar sig i riktvarden fran
infrastrukturpropositionen 1996/97:53 och
tolkas i Boverkets Allmanna rad 2008:1
”Buller i planeringen” och i byggreglerna.
Riktvardena &r foljande:

e 30 dBA ekvivalentniva inomhus
e 45 dBA maximalniva inomhus

nattetid
e 55 dBA ekvivalentniva utomhus
(vid fasad)
e 70 dBA maximalniva vid uteplats i
Dygnsmedelvarden anslutning till bostad

55-60 dBA vid fasad
Nya bostader bor kunna medges dar den

55 dBA dygnsekvivalenta ljudnivan vid fasad uppgar
55-60 dBA till 55 — 60 dBA, under forutsattning att det gar

Ii
VINGELAGET ’." |

- I
o = ! 50-55 dBA att astadkomma en tyst sida (hogst 45 dBA vid
Bilden illusterar Mariestrand som et exempel pa fasad) eller i varje fall en ljudddmpande sida
hur tyst sida kan anvandas for att i detta fall skydda (45-50 dBA vid fasad). Minst halften av
mot trafikbuller fran E4:an. boningsrummen, liksom uteplats, bér vara

vanda mot tyst eller ljudddmpad sida.

Bebyggelse som placeras ndrmast Kolbacksvégen/E4 och Mariehemsvagen kan komma att
berdras av bullernivaer éver 55 dBA ekvivalentniva utomhus (vid fasad). | dessa lagen kan
tyst sida behdva tillampas. En bullerutredning krdavs som visar hur tyst sida kan klaras i dessa
fall. Byggnader bor placeras sa att en god ljudmiljo uppfylls i hela bostadsomradet.
Placeringen av bostader &r viktig att studera ur bullersynpunkt.

Dagvatten

Omradet har redan idag en problematik med ett 6verbelastat system for dagvattenhanteringen.
Dérfor ska en dagvattenutredning goras i samband med kommande planlaggning.

Nydalasjon ligger direkt dster om programomradet, pa andra sidan Kolbacksvagen/E4. Sjon
som ar vardefull bland annat for rekreationsandamal &r unik i kommunen genom att den &r
forhallandevis stor (3 km lang) och grund (medeldjup cirka 3 meter). Den Gstra delen av
programomradet ligger inom ett omrade som svarar for en del av tillrinningen till Nydalasjon.
Storre delen av ytvattnet som leds till sjon rinner sedan vidare till utloppet Kolbacken och
blandas inte med sjons Ovriga vatten.
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| programomradets vastra del stracker sig Sandbacken som tar emot dagvatten fran
angransande omraden. Redan idag har Sandbécken svart att ta emot stora mangder dagvatten,
vid hoga floden.

Det finns olika sétt att hantera dagvatten exempelvis som lokalt omhandertagande, genom att
minimera andelen hardgjorda ytor samt grasbevuxen takbelaggning. Utgangspunkt ar att
dagvatten ska nyttjas som en positiv resurs i stadsdelsbyggandet och omhéndertas med 6ppen
avledning for att samtidigt vara ett dekorativt element i stadsmiljon. Exempelvis kan vatten
fran hardgjorda ytor och tak samlas upp i sarskilt utformade rannor och ledas i kanaler, diken,
dammar och mindre vatmarker innan det till slut rinner ut i befintligt dagvattennat. Det har
tidigare tagits fram ett forslag till ny park vid Marihemsangarna, inom Stadsliden 6:1.° |
forslaget ingar ett dammsystem som tar emot dagvatten. Detta forslag kommer att utgora ett
underlag i det fortsatta arbetet med dagvattenutredningar.

Farligt gods

| samband med utbyggnaden av Ostra lanken, Kolbacksvagen, gjordes en riskanalys for
transport av farligt gods’. | den gjordes bedémningen att riskerna langs Kolbacksvégen till
foljd av farliga godstransporter ar sma. Vagstandarden har i och med ombyggnaden hojts
vilket innebar en forbéttring av risksituationen. Daremot kan riskerna aldrig byggas bort helt.

Den risk som beddms vara storst ar brand vid bostadsomraden till foljd av ett utslapp av
brandfarlig vétska. | svensk lagstiftning finns inga angivna skyddsavstand mellan en
transportled for farligt gods och exempelvis bostadshus. Det beror bland annat pa att behovet
av skyddsavstand varierar pa grund av omradets karaktar exempelvis topografi. Det innebéar
att en bedémning maste goras fran fall till fall 2

For boende inom det planerade bebyggelseomradet kan konsekvenserna minimeras bland
annat genom val av fonster och fasadmaterial som motstar brand samt ventilation som kan
stangas av vid nodlage. Krav pa brandtekniskt skydd i fasader och fonster bor stéllas pa ny
bebyggelse som uppfors langs Kolbacksvagen. Aven parkeringsanlaggningarna utformas for
att minimera riskerna med farligt gods.

® Ramboll 2005

" Umedprojektet 2, etapp 1, bilaga 6, Kvalitativ riskanalys avseende transport av farligt gods, WSP och Vagverket

8 Umedprojektet 2 - Etapp 1, Bilaga 6: Rapport: Etapp 1 Umeéprojektet 2 - Kvalitativ riskanalys avseende transport av farligt gods,
Vagverket, 5.163
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GENOMFORANDEFRAGOR

Organisatoriska fragor

Planprogrammet ska ligga till grund fér kommande planlaggning. Initiativ till planlaggning
kan antingen tas av fastighetsagare eller kommunen. Mot bakgrund av omradets storlek kan
det antas att omradet kommer delas in i flera detaljplaneetapper. Planlaggning och
genomfdrande av omradets utbyggnad kan forvéantas ske under en tidsperiod om minst 5-10
ar.

Umea kommun ansvarar for utbyggnad av allmén plats med kommunalt huvudmannaskap
enligt kommande detaljplaner medan den enskilde fastighetsédgaren/exploatdren ansvarar for
utbyggnaden inom kvartersmark. Nar nya detaljplaner antas ska mark som lagts ut som
allmén plats med kommunlat huvudmannaskap genom fastighetsreglering féras over till
kommunens dgo.

Storre parkeringar inom omradet forutsatts i huvudsak losas antingen i parkeringshus eller i
parkeringsanldggning under byggnad. | det senare fallet kan det av rationalitetsskal bli
nddvandigt att anldgga en samlad parkeringsanlaggning for flera mindre fastigheter. For
sadana parkeringsanlaggningar kan det bli aktuellt att bilda sarskilda 3D-fastigheter inom
omradet.

Pa kvartersmark kan gemensamhetsanlaggningar bildas som behovs for att tillgodose flera
fastigheters behov av exempelvis parkeringar, gator, grénytor samt teknisk forsorjning.

Tekniska fragor

Markens beskaffenhet

Programomradet ligger pa en avsmalnande hojdplata mellan dalgangen i véaster och
Nydalasjon i 6ster.

En forenklad byggnadsgeologisk karta ver Ume&® redovisar att storre delen av
programomradet bestar av fast jord, huvudsakligen moran. | omradets lagsta delar (i vaster
och i sydvast) bestar marken av svallsediment, huvudsakligen sand ofta 6verlagrande av silt
och lera.

For Stadsliden 6:3 finns en dversiktlig grundundersékning *°. Grundundersékningen visar att
marken bedomts besta av svallad, moig och sandig moran med tjalfarliga jordarter. I den
nordvéstra delen ar moranen blockrik. Nar grundundersokningen genomférdes saknades
dagvattenavledande diken. Pa den lagre delen av hojdplatan inom omradets sodra del strackte
sig ett begransat myromrade. Inom myromradet var grundvattenytan i niva med markytan.
Myromradets torvtjocklek var grunt, pa inget undersokningsstélle djupare an 0,8 meter.

° upprattad av J&W 1988
10 ypprattad av VAB 1965
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For storre delen av Stadsliden 6:2 finns en 6versiktlig grundundersdkning'’. T huvudsak bestar
marken av morin, 1 sydligaste delen mot dalen kan ett mo-mjéila-lager finnas ovan morénen.
Marken dr ofta flytbeldgen. Den skogbevuxna sydligaste delen saknar grundundersdkning.
Vatten och spillvatten

Omradet kommer att forsorjas via ett konventionellt system for vatten och spillvatten. I forsta
hand nyttjas befintliga ledningar. Sannolikt méste dessa dimensioneras upp, vilket utreds i det
fortsatta planarbetet.

Fjiarrvirme och IT-forsérjning

Omradet kommer att forsorjas med fjarrvirme och fibernidt fran befintligt ndt med anslutning
till omradet. Det fortsatta planarbetet ska visa om nitet behdver dimensioneras upp.

El
Bebyggelsen ansluts till Umeé Energi AB:s elnit.

Atervinningsstation

Lamplig placering av eventuelldtervinningsstation utreds i det fortsatta planarbetet.

november 2012

@AY

Lars Wendel
Planarkitekt
Ovriga medarbetare:
Samtliga pa detaljplan.
" Bjurstroms Geotekniska Byrd 1964
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