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PLANBESTAMMELSER

Foljande gdller inom omrdden med nedanstdende beteckningar.
Dir beteckning saknas gdller bestdmmelsen inom hela plan-
omridet. Endast angiven anvdndning och utformning dr tillldten.
GRANSBETECKNINGAR

o o eamme (rins for planomrddet

———— = = Anvandningsgrans

—— --—— Egenskapsgrans

MARKANVANDNING

Allmdanna platser
H-GATA Huvudgata
L-GATA Lokalgata

Kvartersmark

E Transformatorkiosk

UTFORMNING AV ALLMANNA PLATSER

+ 000 Foreskriven hojd over nellplanet
Utnyttjandegrad
e 00000 Storsta bruttoarea i m2 ovan mark. Darutbver

fdr garage, skdarmtak, soprum och gemensamma
lokaler for de i kvarteret boende uppforas.

BEGRANSNINGAR AV MARKENS BEBYGGANDE

Marken far inte bebyggas

MARKENS ANORDNANDE

Utfart
P—@—q Utfart far inte anordnas

UTFORMNING, UTFURANDE

Utformning

I11lustrerade husldagen och hushojder skall i allt vdsentligt
fgljas, men BN kan medge avvikelse om sd prdvas lampligt.

Hogsta byggnadshdjd i meter

ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER

Genomforandetid

Genomforandetiden slutar 1995-12-31.
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ITlustrationslinje

Grundkartans beteckningar

—l—=-—Il—  Grdns for fastighet

+ Rutnatspunkt

1808 A, 1:12 Fastighetsbeteckningar

—a 4 Staket
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LANSSTYRELSEN

Vésterbottens lén BESLUT
LAGAKRAFTBEVIS
Planenheten
Byradirektdr G Forsberg 1990-04-17 2023-2186/90

tel 090 - 10 73 75

Byggnadsnémnden i Umea kommun
901 84 UMEA

Qb 19

T ee———————

Beslut om prévning enl 12 kap 1 § PBL (Sﬁéﬂquj

Byggnadsnémnden har den 12 mars 1990 antagit fdrslag till detal j-
plan fér_Nydalahdjd (etapp 1) inom Mariehem i Umed kommun,
Vasterbottens lan, upprdttat den 10 januari 1989, reviderat den
23 februari 1990.

Lansstyrelsen har enl 12 kap 2 § PBL beslutat att inte prova
kommunens beslut savitt avses privning enl 12 kap 1 § PBL.

Enl 13 kap 4 § PBL far detta beslut inte &verklagas.

Lagakraftbevis

Da kommunens beslut inte Bverklagats enl 13 kap 2 § PBL har
beslutet vunnit laga kraft den 10 april 1990.

Bo Berge li;/
bitr ldnsarkitekt
oo
S5
Gothe Forsberg

Kopia till
FBM, Umea tatort
LE
PE
A:nr 86/1990
Postadress Gatuadress Postgiro Telefon Telefax
901 86 UMEA Storgaton 71B 35194-0 Véxel 090 -107000 Adm.enheten 136270

Direktval 090 -107 Férsvarsenheten 131577

Rea nr 272
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arkitekter 1 (2)
ingenjorer Umed 1990-02-23

Detaljplan for NYDALAHUJD, etapp I, inom Mariehem i Umed kommun,
Vdsterbottens lan .

UTLATANDE

Planen har varit utstdlild fr o m 1990-01-29 t o m 1990-02-19.
Under utstdllningstiden har yttranden utan erinran kommit fréan

Umed Energi AB 1990-02-05
Vdagverket 1990-02-19

Kommunstyrelsens planeringsutskott har i beslut 1990-02-07 inte haft nagon
erinran mot planen och har uppdragit till byggnadsnamnden att anta plan-
forslaget med stod av delegation fran kommunfulimaktige 1987-06-15 § 179 om
inte annat foranledes av skdl som kan komma fram under utstdllningen.

Efter utstdliningstiden har yttrande frdn ldnsstyreisen dat 1990-02-19 in-
kommit utan erinran,

Socialtjdnsten har i yttrande 1990-01-15 inte haft ndgon erinran mot planen

men pekar ater pd vikten av att erforderlig ldmplig barnstugetomt reserveras
i det fortsatta planarbetet.

Skolkontoret har i yttrande 1990-02-20 inte haft ndgon erinran mot planen

men viTl uppmdrksamma om inte en gdng- och cykeltunnel i ndra anslutning
ti111 Mariehemscentrum midste utforas.

Kommentar: Synpunkten berdr omrdde som inte omfattas av planen. Om behovet
krdver sdrskild dtgdrd utdver dvergdngsstdlle t ex med signalreglering eller
tunnel far ingd i den fortsatta diskussionen. Skolkontorets yttrande cver-
sdndes ti11 gatukontoret for kdnnedom.

Gatukontoret har i yttrande 1990-02-19 noterat att tidigare anforda synpunk-

ter 7 huvudsak tillgodosetts men att redovisade gatuhtjder justerats i den
pagdende projekteringen.

Kommentar: HGjddndringen dr begrdnsad och utan avgdrande betydelse dd kom-
munen behdrskar marken i aktuellt avsnitt. Planforsiaget bor justeras med
avseende pa de nya hdjderna.

Mil1jo- och hdlsoskyddsnamnden har 1990-02-15 beslutat att tillstyrka pianen

med hdanvisning TiTT synpunkter framforda vid tidigare samrad.




Byggnadsstyrelsen har i yttrande 1990-02-19 inget att erinra mot planen. Man

vill dock pdpeka att framtida redovisade busslinje inte skall korsa univer-
sitetsomrddets expansionszon utan bor ledas runt via den planerade

Lill-Jansvdgen.

Kommentar: Synpunkten bertr inte planforslaget utan fdr hanteras i det pa-
gdende tversiktsplanearbetet.

Bygglovavdelningen har vid muntligt samrdd hdvdat ett fortydligande av plan-

bestammeTsen rorande exploateringsgrad for kompletteringsbyggnad.
Kommentar: Synpunkten foreslds tiligodoses.

Projektering sker for ett 1&ngt gdende elementbygge sdvdl for stomme som for
fasad. Mdttsamordning har under projekteringen lett till1 vissa dndringar.
Vid kontrollrdkning av exploateringen har denna funnits vara exakt

33 000 m? For att f& marginal om ytterligare mdttjustering midste goras bor
planen mgdge detta. Exploateringsnivdn foreslas darfor justeras till

33 500 m

Sammanfattningsvis fdranleder inte synpunkter framftrda under utstdllnings-

tiden nagra fordndringar av planen annat dn vad avser andring av gatuhgjder
fortydligande av en planbestdmmelse samt justering av exploateringsnivan.
PTlanen bir darfor revideras i dessa avseenden. Nadgon berdrd utBver interna
kommunala intressen foreligger inte.

VAB arkite ier - ingenjdrer
Arkitektavdelningen
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- Detaljplan for NYDALAHUJD, etapp I, inom Mariehem i Umed kommun,
Vdsterbottens 1dn

PLANBESKRIVNING

HANDLINGAR

Till planen hor foljande handlingar
- Plankarta med bestammelser

- Illustrationsplan

- Planbeskrivning

- Genomfdrandebeskrivning

PLANENS SYFTE

Syftet dr att ge planmdssiga forutsdttningar for att kunna uppfora bostads-
bebyggelse i omrddet.

PLANAVGRANSNING

Omrddet har en naturlig avgrdnsning mot landstingets fastighet i norr, mot
Kolbdcksvidgen i Uster, mot gdng- och cykelfdrbindelsen som mynnar i ging-
tunneln och som styr vdgstrdckning av Tokalgatan i sbder samt mot det gamla
skolomrddet i vdster. Planavgrdnsningen har gjorts sndv och berdr endast
aktuella fordndringar for omrédet som bedomes forverkligas inom planens
genomforandetid.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDE

Omrddet grdnsar till detaljplan faststdl1ld 1973-06-04 samt beror 1 en mindre
del detaljplan faststalld 1978-12-29. Tidigare har omrddet setts som en del
av universitets expansion med anslutning mot Tandstingets intresseomride.
Kommunen har § sitt bostadsfOrsdrjningsprogram angett byggstart under véren
1990 for etapp I.

FORUTSATTNINGAR OCH FURANDRINGAR

Behovet av bostdder har forcerat fram ett kommunalt stdliningstagande for
bostadsbebyggelse i omrddet. Mot bakgrund av tidigare md1sdttningar och in-
tressen fdr sdledes omrddet en ny inriktning.




Oversiktliga fragor har behandlats i en arbetsgrupp dar kommunen, region-
sjukhuset och universitetet medverkat, KRUT-gruppen. Gruppens arbete har
lett till en klarare avgrinsning och definiering av intresseomraden. Trafik-
fragor inom omrddet liksom anslutningar till nyexploateringsomrdden har dis-
kuterats. Arbetet har sammanstdllts pd karta som bildggs detaljplanen.

Nydalahdjd, etapp I, har beddmts mojligt att genomfora som detaljpian direkt
med trafikmatning mot Mariehemsvdgen. Omridet har en naturlig avgrdnsning
och trafiksystemet mojliggor bide hand)ingsfrihet och anpassning for det
fortsatta byggandet. For &terstdende etapper i bostadsbyggandet berdknas
KRUT-gruppens arbete ingd som en del av den fordjupade dversiktsplanen for
centralorten.

Mark, vegetation och geotekniska forhdllanden

For omradet finns geoteknisk utredning utford av VAB dat 1988-08-25.

Omradet utgors av relativt plan skogsbevuxen mordnmark. Inom forekommande
svagt utvecklade 13gpartier forekommer torvlager i markytan. Torven under-
Tagras ofta av relativt 1dsa siltlager med max ca 0,5 m maktihet. N&gra spe-
ciella grundldggningsproblem har inte bedomts féreligga 1 omrddet.

Bebyggelsens omfattning och produktionsteknik krdver omfattande markarbeten.
Vid gestaltningen av omrddet har hansyn tagits till arbetsomrddets organisa-
tion. Ddr naturmark varit mojlig att bevara avses sd ske. Befintliga stora
tallar, s k Gverstdndare, bor sdrskilt bevaras.

Fornlamningar

Norr om omrddet finns fornlamningar i form av bronsdldersgravar, vilka skyd-
das i Tag. Vigdragningen har gjorts i samrdd med ldnsantikvarien och med

hansyn till erforderligt skyddsomrade.

Bebyggelseomrddet

Bostadsbebyggelsen inom omrddet kommer att utgiras av flerbostadshus. Som
riktmirken for omrddet har punkthus forlagts mot Kolbdcksvdgen och utmed
Jokalgatan. Syftet dr att mota omrddet med punkthus pd strategiska stdllen
for att underldtta orienterbarhet.

Uvriga byggnader har utférts som fyra vinkelhus som i huvudsek &r fyra va-
ningar men varierar fradn tre till fem vaningar vid gavlar respektive horn.
Byggnaderna har grupperats pd storgdrdsvis kring ett anlagt parkrum. Trdd-
planteringar vid gdngvdgar utgor ett avgdrande inslag for att skapa ett in-
timt gangvigssystem men samtidigt ge rumsavgransning och framtida avskildhet
for sol och lek pd grastunet. Som fondmotiv mot Oster frin gdrden syns ett
av punkthusen. Den byggnaden har attraktivt utsiktldge och bidrar till att
bide forstirka storgirdens slutna rum men samtidigt att Oppna intresset och
anledningen att rira sig utanfor gdrden. Motivet har for avsikt att upprepas
i kommande utbyggnadsetapper dir en bearbetning ska ske for att gestalt-
ningsmassigt skapa en helhetslosning. Gdrdarna i vdster f&r en annan karak-
tir med naturmark som nidrmiljo. Bostadsentréerna har forlagts mot gdrdarna
och med portiker i vinkelhusen for att f& korta och bekvama géngavstdnd fran
bilparkeringarna.




Byggnaderna har projekterats med anpassning till elementbyggeri. Detaljutfo-
rande och fasadutformning har bedomts sdrskilt angeldget att bearbeta for
att det relativt storskaliga projektet ska bli miljomassigt godtagbart. Ur
miljosynpunkt dar ocksd utformningen av markplanering och vegetation av vital
betydelse for bostadsmiljon. Gestaltningsgreppet med dubbla rader popplar
kring det centrala parkrummet &r avgorande for upplevelsen av skala, ndr-
k1imat och acceptabel bostadsmilja.

Etapp I utfors med ca 320 1%h. Bostidderna har projekterats for statlig bela-
ning. Diskussioner fors om fordelningen av lagenheterna ddr starka intressen
finns b&de fr&n behovet av studentboende och frén kommunens bostadsformed-
1ing. Resterande byggnadsetapper diskuteras med sdrskild inriktning mot stu-
dentboende.

Gator, trafik och parkering

Omrddet trafikmatas med ny lokalgata frdn Mariehemsvdgen. En justering av
ldget av nuvarande utfart har beddmts nddvdndig av trafiktekniska skdl. Be-
fintlig dldre utfart kommer att tas bort och det gamla Olovsdalsskoleomridet
skall nds fréan den nya infartvdgen. Den nya lokalgatan har forlagts med hdn-
syn ti11 fornlamningsomrddet och slutar med en vdndplats vid Kolbacksvagen.
Separat gdng- och cykelvidg har ansetts nodvandig med anslutning bade mot den
befintliga gdngtunnel under Kolbdcksvdgen och mot universitet i en framtida
etapp.

[ ett forsta skede sker forsorjningen med kollektivtrafik via befintliga
busslinjer med h&11platser vid Mariehemsvdgen. En kompletterande busslinje
har diskuterats for ett senare skede att ledas fran universitetet via Petrus
Laestadius vdg och Skogshtgskolan mot och genom det planerade bostadsomrddet
till Mariehems centrum,

Parkering for etapp I har berdknats efter den kommunala parkeringsnormen
12 bilplatser/1000 mZ vy bostdder. For att inte f& for stora och domine-
rande parkeringsytor har dessa utforts som till mindre enheter naturligt
orienterade mot respektive hus de har att forsorja.

Skolor, barnomsorg

Skolbehovet avses tillgodoses inom befintliga Tokaler pd Mariehemsskolorna.

Betrdffande barnomsorgen har socialtjdnsten gjort beddmningen att bostads-
omrddet i sin helhet i forsta hand behover en tomt fOr en barnstuga med fyra
avdelningar. Laget for daghemstomten f&r ndrmare studeras i det fortsattia
planarbetet for omrddet. Eventuellt ytterligare behov av daghemsavdelningar
avses 1dsas genom ndgon form av daghem inbyggda i bostadshusen.

Teknisk férsorjning

Omradet avses fjarrvdarmeforsorjas och anslutning skall ske till kommunens
vatten och avioppsystem. Dagvattnet kommer att omhandertas av kommunen med
uppmarksamhet pd problematiken med ndrheten ti11 Nydalasjon.




Administrativa frégor

Frigor som bertdr plangenomforandet redovisas i genomforandebeskrivningen.
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Detaljplan for NYDALAHUJD, etapp I, inom Mariehem i Umed kommun,
Vdsterbottens 1dn

GENOMFURANDEBESKRIVNING
ORGANISATORISKA FRAGOR

Tidplan

Byggstart planeras under varen 1990 och projektet dr medtaget i det kommu-
nala bostadsforsdorjiningsprogrammet.

GenomfGrandetid

P1anens genomforandetid har med hdnsyn till projektets aktualitet satts till
1995-12-31.

Huvudmannaskap

—

&ﬁbﬂmgw{b b

Genomforandet av gatu- och cykelvdg avses ske i kommunal regi vad avser ga-
tumarken. Byggandet pd kvartersmark kommer att ske med Stiftelsen Bostaden
som huvudman.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Marken inom planomrddet dgs i huvudsak av kommunen. Detaljplanen medfor rdtt
for kommunen att T0sa in gatumark inom stg 1808 och Usterdker 1:12, Overfo-
ringen av gatumark torde komma att ske via fastighetsreglering, varvid dven
nuvarande utfartsservitut for stg 1808 kan upphdvas. Ovrig gatumark dgs av
kommunen. Nadgon fastighetsplan finns inte for omrédet och har inte ansetts
nodvandig.

Atkomtighet av transformatorstation avses sdkerstdllas via avtal.

VAB arki Jkter - ingenjdrer
Arkite&; vdelningen
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Detaljplan for NYDALAHUJD, etapp I, inom Mariehem i Umed kommun,
Vdsterbottens 1an

SAMRADSREDOGURELSE

Samréddsremiss har skett med Tdnsstyrelsen, fastighetsbildningsmyndigheten,
televerket, ldnsantikvarien, hyresgdstfOreningen, iuftfartsverket samt
berdrda kommunala f&rvaltningar och bolag. Berbdrda sakdgare har informerats
och hyresgaster i ndrliggande lokaler har informerats via flygblad och ocksé
inbjudits ti1l information och piansamrdd.

Foljande erinringar och synpunkter har inkommit.

1 Ldnsstyrelsen

Yttrandet bildgges i sin helhet. Synpunkter om fortydliganden p& planen och
beskrivningen har tiilgodosetts.

2 Fastighetsbildningsmyndigheten

Samrdd har skett muntligt. Synpunkter pa genomforandebeskrivningen har till-
godosetts.

3 Kommunstyrelsens planeringsutskott har behandlat drendet 1990-01-03 utan
erinran.

4 Energiverket Onskar utrymme for en transformatorstation, Ldget har be-
domts Tampligt och dtkomligheten avses sakerstdllas via avtal.

5 Gatukontorets noteringar har i huvudsak tillgodosetts. Synpunkter péd
kostnadsredovisning for kommunala &taganden i genomfdrandebeskrivningen har
dock inte ansetts nodviandigt att redovisa, dd de hellre borde utvecklas och
hanteras i annat sammanhang.

6 Miljokontoret har ingen erinran mot planen, men pekar pd att planerad
bebyggelse kommer att medftra Okad trafik pa omgivande gator. Den okade tra-
fikmangden kan, beroende pd trafikutvecklingen, medfdra en omprovning av
prioriteringen i trafikbullersaneringsplanen.

7 Luftfartsverket godtar planen d& bebyggelsen inte Overstiger den hinder-

yta som gdlier for flygplatsen. Men man vill uppmdrksamma kommunen pa hin-
derytans konsekvenser for de kommande tvd utbyggnadsetapperna ddr hushojder-
na enligt Luftfartsverket maste begridnsas.
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8 Socialtjansten gbr bedomningen att for omrddet behtver i forsta hand av-
sattas en tomt som rymmer en barnstuga med fyra avdelningar. Eventuellt
ytterligare behov fir 16sas i bostadshusen.

Liget av en barnstugetomt f&r studeras i den fortsatta planeringen av om-
radet.

9 Vid information och samrédsmote 1989-12-21 framfordes synpunkter fran
Mariehems Dagcenter via personal och foretradare frdn landstingets sociala
nimnd. For Dagcentret kdnde man oro for ndrheten ti1l planerad vdg och for
verksamhetens framtid. Man befarade besvar av buller och avgaser, sdrskilt
dd befintlig ventilation i byggnaderna bedomts dédlig. Aven representant for
Uppen Gemenskap delade oron for strningar frdn vdg och biltrafik.

Vdgstrdckningen har gjorts efter stort hénsynsta%ande ti1l de lagskyddade
fornlamningarnas skyddsomrdde. Yid upprepade tilifdllen och efter provstak-
ning har vigldget studerats i fdlt i samrdd med Tdnsantikvarien. Avstdnden
ti1l befintliga byggnader som uppldts for dagcenterverksamheten beddmes vara
s&dana att ndgra oacceptabla storningar inte uppstdr. Dagcentrets framtid
och byggnadernas tekniska status bertr inte detailjplanen. Befintlig bebyg-
gelse uppldts pd tidsbegransade kontrakt. I den fordjupade Oversiktsplan,
som avses foras fram av kommunen tver omrddet, har det gamla skolomrddet
foreslagits for avknoppningsforetag. Sannolikt kan framtida behov medfora
att dven annan inriktning for omrddet kan aktualiseras.

10 Umed Studentkdr anser sig ha fatt bindande 1often av kommunen om att bo-
stadsomradet 1 sin helhet skall bebyggas med enbart studentbostdder. Stu-
dentbostadsbristen mdste f& sin 1osning om Umed skall kunna behilla sin att-
raktionskraft i konkurrens med ovriga universitet menar man. Lagenhetsfor-
delningen i projektets forsta etapp anser studentkdren skall hdllas s& hog
som mojligt vad avser andelen mindre lagenheter, vilket har stod vid en jdm-
forelse av kbtiderna i Stiftelsen Bostadens Studentbostadskd.

Ldgenhetsfordelning och hur ldgenheterna fdordelas med inriktning pd olika
behovsgrupper dr ingen planfrdga, utan fdr hanteras i andra sammanhang. De
bostdder som projekteras har haft som en av flera utgdngspunkter att mgjlig-
gora ett storre och mer funktionellt koliektiv- och kompisboende dn vad som
ar normalt i bostadsbyggandet inom givna laneramar. Andelen tvadrumsldgen-
heter i den fGrsta etappen dar ndgot stdrre dan normalt.

Inkomna synpunkter i Ovrigt som berdr detaljplanen har inarbetats i planen.

VAB arkitekter - ingenjorer
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