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Varsamhet (befintlig bebyggelse)

ks Byggnaden ska till volym, proportion och takutformning vara lika
ursprungliga. Byggnaden ska ha stdende rodmalad trapanelsfasad
med vita detalj diga snickerier (forstukvist,
takfot, fader, fonster ach knutpilastrar) ska till form, indelning och
material vara lika nu befintliga byggnadsdelar,

Byggnaden ska till volym, proportion, takutformning och indelning
vara lika ursprungliga. Byggnaden ska ha sldende rodmalad
irdpanelsfasad med vila detaljer, Tak ska lickas med rolt lertegel.
Byggnadens utvandiga snickerier (farstukvist, foder och fanster) ska
{ill form, indelning och material vara lika nu befiniliga
byganadsdelar,

ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER
Genomférandetid
Genomfdrandeticlen &r 6 &r frén den dag planen vinner laga kraft.

/AL

&

Andrad lovplikt, lov med villkor
Bygglov krdvs fér utbyganad, kemplementbyganad och takkupa.

Huvudmannaskap
Kormmunen dr huvudman for allmén platsmark (PARK).
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; Lagakraftsbevis
VN Diarienummer: BN-2014/01399

Datum: 2016-02-19
Handldggare: Tomas Stromberg

Detaljplan fér fastigheten Rosen 3 inom Grisbacka i Umea
kommun, Vasterbottens lidn

Planen &r antagen av Byggnadsnimnden 2016-01-20, § 8.
Beslutet dr inte Sverklagat hos Linsstyrelsen.
Lansstyrelsen beslutade 2016-02-02- att inte préva kommunens beslut.

Detaljplanen har dérmed vunnit laga kraft, d v s giltig frin och med 2016-02-19.

Kopia till:
e Sokanden
¢ Linsstyrelsen, samhéllsplanering

UMEA KOMMUN
Detaljplanering, februari 2016

%,_
Fredrik Bjorkm

kartingenjor
Umed kommun Detaljplan
Postadress: 901 84 Umed Telefon: 090-16 13 61
Besdksadress: Skolgatan 31A Fax;
Telefon: 090-16 10 00 {vixel) Mejladress: detaliplanering@umea.se

Webbplats: www.umea.se/kommun Webbplats: www.umea.se/stadsplanering



UMEA KOMMUN Beslut 1(1)
Xz

Byggnadsndmnden Datum Arendebeteckning
2016 ...[n: gq 2016-02-02 404-788-2016
Linsstyrelsen Arkivbeteckning
Vasterbotten —~ A 404
ome (e "1
- ] i Umeé kommun
Byggnadsndmnden
901 84 Umed

Linsstyrelsens priovning av beslut att anta detaljplan for
fastigheten ROSEN 3 inom Grisbacka i Umed kommun,
Viisterbottens lin (BN-2014/01399)

Beslut

Lansstyrelsen beslutar enligt 11 kap 10 § PBL att inte préva kommunens
beslut.

Redogirelse for firendet

Byggnadsnimnden har den 2016-01-20, § 8 antagit rubricerad detaljplan.
Lansstyrelsen finner ingen anledning att med hénvisning till de
Gverprovningsgrundande aspekternai 11 kap 10 § PBL prva kommunens

antagandebeslut.

Enligt 13 kap 4 § PBL far detta beslut inte dverklagas.

Detta beslut dr godkdnt i Idnsstyrelsens elektroniska system och har ddrfor
inga underskrifier.

Peder Seidegérd Maria Hessel
Linsarkitekt Planarkitekt
Linsstyrclsen Visterbotten  Storgatan 71 B Vixel 010-225 40 00 Fax 010-225 41 10 vasterbotten@lansstyrclsen.sc
901 86 UMEA Samhéllsutvecklingsenheten  Direkt-tf 010-2254514 www.lansstyrelsen.se/vasterbotten /
"

/’L"\./

-
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Umed kommun Sammantradesprotokoll
Byggnadsnamnden 2016-01-20

§8

Rosen 3

Diarienr: BN-2014/01399

Detaljplan for Rosen 3 - avstyckning bostadder

Beslut
Byggnadsnamnden reviderar detaljplanen fér Rosen 3 och antar den
reviderade detaljplanen.

Arendebeskrivning

Syftet med detaljplanen &r att bevara och sdkerstilla de kulturhistoriska
vardena hos byggnader, gardsmiljé och allé samt skapa planmaéssiga
forutsattningar fér avstyckning av fastigheten fér bostadsbebyggelse.
Ytterligare syfte dr att bevara pagéende markanvindning for bostader
samt sakerstdlla parkmark.

Detaljplanen har uppréittats av Umead kommun, Detaljplanering, i
november 2015 och reviderades januari 2016. '

Samrad/Utstallning
Lansstyrelsen, lantmaterimyndigheten, bertrda sakagare, kommunala och
statliga instanser har haft méjlighet att framféra synpunkter p3 forslaget.

Av de synpunkter som har inkommit under samradstiden har ett sarskilt
utldtande uppréttats av Umed kommun, Detaljplanering. Av utlitandet
framgar bland annat att planbeskrivningen kompletteras med information
angaende huvudledning for vatten och avlopp samt behovet av
ledningsratt eller servitut.

Under granskningstiden uppdagades dven att en géng- och cykelvig
saknades pa grundkartan. Denna har nu mitts in och grundkartan
reviderats. Revideringen har inneburit att omradet for tekniska
anlaggningar (E) har korrigerats utifran den befintliga ging- och
cykelvigen. Andringen har meddelats Umed Energi som i sin tur har
godkdnt dndringen.

Jusgterares sign: Utdraget bestyrks:

P \.\ Lk
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Umea kommun Sammantridesprotokoll
Byggnadsnamnden 2016-01-20

Umea kommun, Detaljplanering gér beddmningen att revidering av
planhandlingarna inte fordrar fortsatt handldggning.

Kvarstdende synpunkter
Ovriga berérda {underrittelse):
e Visterbottens museum

Beslutsunderlag
Tjansteskrivelse daterad januari 2016.
Antagandehandlingar
¢ Utlatande daterat januari 2016.
e Plankarta med planbestimmelser daterad november 2015,
reviderad januari 2016.
e Planbeskrivning daterad november 2015, reviderad januari 2016.
e Samradsredogorelse daterad november 2015.

Beredningsansvarig
Tomas Stromberg, planchef

Beslutet med handlingar ska skickas till

Sokande

Lansstyrelsen

Sakdgare m.fl.

Umed kommun, Bygglov

Umed kommun, Fastighetsbildning.

Justerares sign: Utdraget bestyrks:



UMEA Sammantridesprotokoll
IKKOMMUN 2016-01-20

Byggnadsnamnden

Tid: Onsdagen den 20 januari 2016 kl. 10:00-14:40
Ajournering kl. 11:55-13:00

Plats: Saluten, Stadshuset

Beslutande: Mikael Berglund (S), ordférande

Ulrik Berg (M), 1:e vice ordférande

Alireza Mosahafi (MP), 2:e vice ordférande

Ola Borgstrom (S}, ersdttare for Karin Svedlert (S)
Ingemar Jangvad (S)

Mona Westman (S)

Roger Persson {L)

Lennart Persson {C), ersdttare f&r Eric Bergner (C)
Igor Jonsson (M)}, ersattare fér Anders Sellstrdm {KD)
Mattias Sehistedt (V)

Maria Myrstener (V}

Ovriga deltagare:  Se sidan tva
Utses att justera:  Ulrik Berg

T
Sekreterare: virdLbt e §§ 1-31

5 R ‘ .l ! i‘ P
A : ( o :
Ordférande: L)VMK:W\LTL ...... .
Mikael Berglund \
i j . H f - .

-

jUStera re: cedeneWan . . ...‘..:;.. ..‘?:é’.’;i'.‘.'. eyt ..‘.F.::; .*' ......................
Ulrik Ber,
8 ; y
BEVIS

Justerat protokoll har offentliggjorts genom ansiag

Organ: Byggnadsndmnden
Sammantriadesdatum: 2016-01-20

Anslaget har satts upp: 2016-01-27

Anslaget tas ner: 2016-02-18
Férvaringsplats: Umed kommun, Byggiov
Underskrift: Lo 3

Hannele Hakkinen
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Umed kommun Sammantradesprotokoll
Byggnadsnamnden 2016-01-20

Ovriga deltagare

Ej tjanstgorande ersdttare
Emma Vigren (S)

Stefan Hagstrom (S) §§ 1-29
Gabriel Farrysson {MP)
Harald Svensson (M)
Lennart Sandstrom (L)
Orjan Mikaelsson (V)

Ellen Séderberg (V)

Tjdnstemén

Pernilla Helmersson, samhilisplanerare, adjungerad § 2
Anders Aubry, planarkitekt, §§ 2-3

Maria Blomgvist, stadsarkitekt Bygglov, §§ 4, 13-27, 30-31
Tomas Strémberg, planchef/stadsarkitekt, §§ 5-12
Hannele Hakkinen, ndmndsekreterare

Niklas Forsgren, kommunikatdr

Justerares sign: Utdraget bestyrks:
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UMEA Tjdnsteskrivelse
IKOMMUN 2016-01-08

Byggnadsndmnden

ROSEN 3

Diarienr: BN-2014/01399
Detaljplan for Rosen 3, avstyckning bostider

Forslag till beslut
Byggnadsnamnden foreslas besluta
att revidera detaljplanen

att anta den reviderade detaljplanen

Arendebeskrivning

Syftet med detaljplanen &r att bevara och sikerstilla de kulturhistoriska
vérdena hos byggnader, gardsmiljé och ailé samt skapa planmissiga
férutsdttningar for avstyckning av fastigheten for bostadsbebyggelse.
Ytterligare syfte &r att bevara pagiende markanvandning for bostider samt
sdkerstalla parkmark.

Detaljplanen har uppréttats av Umea kommun, Detaljplanering, i november
2015 och reviderades januari 2016.

Samrad/Utstéllning
Lansstyrelsen, lantmaterimyndigheten, berérda sakégare, kommunala och
statliga instanser har haft méjlighet att framféra synpunkter pa férslaget.

Av de synpunkter som har inkommit under samradstiden har ett sarskilt
utlatande uppréttats av Umea kommun, Detaljplanering. Av utlatandet
framgdr bl.a. att planbeskrivningen kompletteras med information
angdende huvudledning fér vatten och avlopp samt behovet av
ledningsratt eller servitut.

Under granskningstiden uppdagades &ven att en gang- och cykelvag
saknades pa grundkartan. Denna har nu mitts in och grundkartan
reviderats. Revideringen har inneburit att omradet fér tekniska
anldggningar (E) har korrigerats utifran den befintliga gang- och cykelvigen.
Andringen har meddelats Ume3 Energi som i sin tur har godkint dndringen.

Umea kommun, Detaljplanering gér bedémningen att revidering av
planhandlingarna inte fordrar fortsatt handliggning.
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Tjansteskrivelse
Dnr: BN-2014/01399

Kvarstaende synpunkter
o Ovriga berérda, (underrittelse):
— Vasterbottens museum

Beslutsunderlag
Tjansteskrivelse daterad januari 2016

Antagandehandlingar
e Utldtande daterad januari 2016
e Plankarta med planbestdmmelser daterad november 2015,
reviderad januari 2016
¢ Planbeskrivning daterad november 2015, reviderad januari 2016
e Samradsredogdrelse daterad november 2015

Beredningsansvariga
Tomas Strémberg

Beslutet med handlingar ska skickas till
¢ Sokande
Lansstyrelsen
Sakégare mfl
Umed kommun, Bygglov
“Umed kommun, Fastighetsbildning

( -
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Planchef
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] DETALJPLAN
Dnr BN-2014/01399

Detaljplan fér fastigheten Rosen 3 m.m.
inom Grisbacka,
Umea kommun, Vasterbottens lan

Antagandehandling, januari 2016

Umea kommun, detaljplanering Januari 2016
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Antagandehandling 2(31)
Detaljplan fér Rosen 3 m.fl. Dnr BN-2014/01399
Innehall
I BTIINTINIR .. shcesais s s s oS0 S A R S BN SO ST B o 3
Planprocessens delmoment. c....cuiimimimimmmsisiimsisisismssemmresmsrise 3
PLANHANDLINGAR......coccurersessasereassrasssassrossssnsesassssnsossssssssssssossissssssssanases 3
P A B IS SN T T L s 5 e S545 53 0 0 R S VRSVE S0 S A G2 b 3
FORENLIGT MED 3, 4 OCH 5 KAP. MILIOBALKEN ......c.cccoovieiuninnaninn. 3
3 och 4 kap. Miljobalken.........cccooviiiinninnnneesecsesiseesn s 3
5 kap, MilJEDAlKeI .....cccovrvirurinieriniiriinieesiesssssssn st ssestssssssaesesasnssess -
PLANIDIATA ... e oo s 0555550 5505555555950 594 55790 TS DR A e e S e Ut A 4
Matkagoforhillanden, lige och areal ..o ammmemmssssamesssmssons 4
BEHOVSBEDOMNING ....ooitiiiiiieireiesetsiesessnesesesesseseeesesasssssssesssessasans 5
TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN ......ccoovinmrereeereiereressesemssesssassnsnns 5
CNPEERTITRIALEUEN, v o545 RS A AT BN R e 5
Fordjupning for Umed, Umeés framtida tillvixtomrade........ocoeveeiinneees 5
Detaliplan cusimsissominsmmnsmissmmsvemmsss s vyt s smrverss s 6
Riksintresse och kulturmiljvard ........cccoovevviviiiiiniiie s 6
FORUTSATTNINGAR, FORSLAG TILL FORANDRINGAR OCH
EONSEE VENBER - s ssmss st ssisss ceion s siesssssmsmassns 7
L1711 1 AU — 7
Miljéforhallanden, radon och StEIMINGAT ......cvevevivernineeneeeeiseeseee e, 7
Bebyggelse och markanVANANING ........eeessssisnssiossmmosasssansnsamssesasossssssaenss 10
Rekieation ok DOt e amsmmises sy s unaspnisssiots s mavsimimms 23
Ciator geh eafil wummsassasmsrmsmmmmssmacsmatr s 24
Teknisk fOrSOMIIINEG ..cvvvevereerierecreerce ettt 25
SOCIAIA THAZOT ....veerrnnesrermrsassatsussrcssssnsersresnnesssssessssssssrssssnesssssesssssesiassiososs 26
Administrativa bestAmMMElSer o we s assimmsammsooms 26
L U L R Lot 0 o —— 26
Oraanisalorisha Flaor . mmemmumemm s smsesssssrasasrsssarsonss 26
Fastighetsrittsliga frdgor och konsekvenser ... 27
BRONOTISKA, TEAGOL ..« ossmsssassssssimsnsisnissmagessus sasssmssmivgsssaisiswssvsssssissss iwsunsn 28
=3 011100 1 L0 1 GRETERTROTPRRSRSPSRMSESI U — 28
KONSEKVENSER AV PLANENS GENOMFORANDE........ccoccuniieiiennns 29
AlImEn PlatSMArk.....cueics ovuonmsmmserssessrosmarmensssrsesmesnsscassassssssils ssbisi sdesssanss 29
FEVALLEISIIATLEK . .. o vesasssmmasansssnnesssngssvans e s s i3I s 0 S0RTP oobaTAIRRER SRR g b s RS i3 29
Fastighetskonsekvensbeskrivning - sammanfattning............cocooeenine. 30
MEDVEREANDE TIANSTEMAN ... oo snmamsmmssemesmonsmmmmmmsrasssssassasssss 31

Om inte annat anges dr foton i planbeskrivningen tagna av Sweco Architects AB.

Umea kommun, detaljplanering Januari 2016
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Antagandehandling 3(31)
Detaljplan fér Rosen 3 m.fl. Dnr BN-2014/01399

Detaljplan foér fastigheten Rosen 3 inom Grisbacka
Umea kommun, Visterbottens lan

INLEDNING

Detaljplanen for fastigheten Rosen 3 och del av fastigheten Backen 2:1
handléggs med normalt planforfarande (enligt PBL 2010:900, enligt plan-
processen innan januari 2015) Det innebir att planforslaget offentliggors tva
ganger, genom samradet och granskningen innan planforslaget antas av
byggnadsndmnden. Samrad och granskning omfattar sakégare, boende,
myndigheter och 6vriga som bedéms ha visentligt intresse av planen.
Plankartan &r juridiskt bindande medan planbeskrivningen (denna hand-
ling) ska oka forstielsen av plankartan.

Detaljplan ——» Bygglov
Samrad IGranskning | Antagande |Laga kraft och byggande

Planprocessens delmoment.

I planbeskrivningen kommer begreppen gdllande plan och aktuell plan att
anvéndas. Med gillande plan avses den nu juridiskt bindande detaljplanen
och med aktuell plan avses den nya detaljplanen som dessa handlingar be-
skriver.

PLANHANDLINGAR

- Plankarta med bestimmelser och illustrationer
- Planbeskrivning

Ovriga handlingar utgérs av fastighetsforteckning och grundkarta.

Rapporten Antikvarisk bedomning av fastigheten Rosen 3, 2015-05-26, har
legat som grund for detaljplanen.

PLANENS SYFTE

Syftet med detaljplanen ér att bevara och sikerstilla de kulturhistoriska vir-
dena hos byggnader, gardsmilj och allé samt skapa planmaéssiga forutsitt-
ningar for avstyckning av fastigheten for bostadsbebyggelse. Ytterligare
syfte dr att bevara pagaende markanvindning for bostider samt sikerstilla
parkmark.

FORENLIGT MED 3, 4 OCH 5 KAP. MILJOBALKEN
3 och 4 kap. Miljobalken

De dtgirder planen medger bedéms vara forenliga med en ur allmén syn-
punkt l&mplig anvindning av mark- och vattenresurserna enligt bestimmel-

Umed kommun, detaljplanering Januari 2016
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Antagandehandling 4(31)
Detaljplan for Rosen 3 m.fl. Dnr BN-2014/01399

serna i miljobalkens (MB) 3 kap 1§. Planomradet berdrs inte av riksintresse
3 kap 2§-10§. Nagot riksintresse enligt 4 kap MB berors inte.

5 kap. Miljobalken

Regeringen har faststillt miljokvalitetsnormer for kvivedioxid, kviveoxi-
der, svaveldioxid, bly och partiklar. Ume& kommun gor kontinuerliga mét-
ningar luftkvalitén i titorten. De virden som berédknats for planomradet lig-
ger klart under miljskvalitetsnormerna. Planen innebér en begrinsad utok-
ning av byggritt for bostéder. Planen medfor ingen namnvird 6kning av
trafiken i omradet och nagon risk for att dverskrida miljokvalitetsnormer
enligt 5 kap MB foreligger dérfor inte.

PLANDATA

Markagoférhallanden, lage och areal

Detaljplanen omfattar fastigheten Rosen 3 och del av fastigheten Backen 2:1
som ligger i den vistra delen av stadsdelen Grisbacka. Planomradet ligger
ca 3 km viister om centrum och angrinsar i norr till Godemansvégen, i dster
till Gyllengripsgatan, i soder till befintlig bebyggelse och i vister av en for-
skola. Planomradet #r ca 6860 m?, fastigheten Rosen 3 har privat dgare och
Backen 2:1 dr i kommunal &go.

Planomradet (markerat med heldragen svart linje) och den néirmaste omgivningen.

Umea kommun, detaljplanering Januari 2016
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Antagandehandling 5(31)
Detaljplan fér Rosen 3m fl. Dnr BN-2014/01399
BEHOVSBEDOMNING

En behovsbeddmning enligt Plan- och bygglagen och MKB-forordningen
har gjorts av Detaljplanering, Ume& kommun. Planens genomférande be-
doms inte innebdra ndgon betydande miljopaverkan. Nagon miljskonse-
kvensbeskrivning enligt Miljcbalken 6 kap 11, 12 §§ har darfor inte uppréit-
tats.

Lansstyrelsen har den 9 september tagit del av beslutet och delar kommu-
nens beddmning att planen inte innebér ndgon betydande miljdpaverkan.
Lansstyrelsens beslut gillande behovsbedtmningen offentliggjordes pa
kommunens anslagstavla metlan den 10 september och den 1 oktober 2015.

Behovsbedémningen lyfter fram det positiva med bostadsfortitning i befint-
liga kvarter med nérhet till busstrdk och goda cykelfSrbindelser. Att ersiitta
den befintliga verksamheten med bostéder &r positivt ur stérningssynpunkt.

Det som bor utredas under planprocessen &r flygbullrets nivéer och fastig-
hetens kulturvirden.

De allménna konsekvenserna av detaljplanens genomférande redovisas
langre fram i denna planbeskrivning,

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan

Fér planomradet giller Oversiktsplan Umed kommun OPL 98, antagen av
kommunfullméktige 1998-05-25. Den anger att bebyggelsen i de ildre bo-
stadsomrédena i kransen runt stadskérnan bl.a. Backen kompletteras var-
samt med nybyggda bostider. Den anger dven att det ir kommunens mal-
séttning att skydda och bevara kulturhistoriskt véirdefulla byggnader och
bebyggelsemiljber samt att hiivda kulturmiljévarden i samhillsplaneringen.

Sammantaget bedéms planforslaget inte strida mot intentionerna i §ver-
siktsplanen.

Férdjupning for Umea, Umeds framtida tillvixtomrade

For planomradet géller Fordjupning for Umed, Umeds framtida tillvéxtom-
rdde, antagen av kommunfulimiktige 2011-08-29, den anger att tit bebyg-
gelse inom femkilometersradie fran stadskirnan eller universitetsomradet
ska prioriteras for att en hallbar stadsutveckling ska skapas. Planomradet
berdrs av restriktionsomrade f5r Umeé Airport. Det vill siga omride inom

bullerkurva f6r maximalbuller 6ver 70 dBA fler &n tre ginger under dag och
kvall.

Sammantaget bedms planférslaget inte strida mot intentionerna i fordjup-
ningen av dversiktsplanen.

Umed kommun, detaljplanering Januari 2016
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Detaljplan

Inom planomradet giller Stadsplan for kvarteret Rosen inom Backen,
2480K-P204/1976 faststilld 1976-10-22 av lansstyrelsen i Visterbottens
lin. Viistra delen av planomradet ér planerat som parkomrédet.

I norra delen lings Godemansvigen dr det planlagt for fristdende eller sam-
manbyggda bostadshus i en véning med en minsta tomtstorlek pa 450 m?
och en hdgsta bruttoarea pa 180 m?, Hogsta byggnadshdjd 4 m och hogsta
takvinkel 38 grader. Huvudbyggnad fér endast inrymma en bostadsldgenhet.
Vind far inredas.

Sdra och mellersta delen av planomradet bestar av en gard frin 1700-talet.
Gérden #r planlagd som reservat for befintlig, kulturhistorisk vérdefull bo-
stadsbebyggelse, utdver befintliga byggnader far marken inte bebyggas.

Riksintresse och kulturmiljévard

Planomrédet berdrs inte av riksintresse eller fornldimning.

Den bebyggelse som finns inom planomrédet bestér av en dldre girdsgrupp 1
traditionell vésterbottensstil fran slutet av 1700-talet. Bebyggelsen &r angi-
ven i Byggnadsordning for Grisbacka-Grubbe- Viisterhiske, ett forhall-
ningssditt till stadsdelens karaktdirsdrag, godkind av byggnadsnimnden
2006-11-20. Syftet med byggnadsordningen &r att bidra till en gemensam
syn pa hur arkitektoniska, kulturhistoriska och miljdméssiga kvaliteter kan
tas tillvara i stadsdelens fortsatta utveckling. Nagra av de gemensamma ut-
gangspunkter for utvecklingen av Grisbacka-Grubbe-Visterhiske dr att: -
— stadsdelen utvecklas i samspel mellan bevarande och fornyelse/
komplettering
— karaktirsskapande bebyggelse bevaras och véirdas med hénsyn till
ursprunglig karaktér
— ny bebyggelse ges en medveten lokalisering och utformning med
hég arkitektonisk kvalitet

I byggnadsordningen #r gardsguppen utpekad att ha stort/hogt kulturhisto-
riskt, arkitektoniskt eller miljoméssigt véirde. Byggnadsordningen anger att
karaktiren pa dessa hus fér, i enlighet med plan- och bygglagen, 8 kap 13 §
inte forvanskas.

Umea kommun, detaijplanering Januari 2016
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FORUTSATTNINGAR, FORSLAG TILL FORANDRING-
AR OCH KONSEKVENSER

Natur

Mark och vegetation

Marken inom planomradet &r flack. Vistra delen av planomradet gar in i ett
parkstdk bestdende av gréismatta och trdd. Den del av planomradet som be-
star av parkmark sikerstélls genom planbestimmelsen [PARK].

Inom fastigheten Rosen 3 finns triadgéard samt park tillhérande garden med
bl.a. bjork, gran och ronn. En bjorkallé stracker sig fran Gyllengripsgatan
fram till gardsplanen. Allén omfattas av generellt biotopskydd enligt miljo-
balken 7 kap 11 § och i férordning (1998:1252) om omradesskydd. Om in-
grepp ska goras i allén krévs dispens fran biotopskyddet. Dispens soks hos
Lansstyrelsen och medges endast om det finns sérskilda skil. Allén regleras
genom planbestdmmelsen [n1] planterade trdd i tva rader. Marken norr om
ekonomibyggnaden (f d ladugérden) ir asfalterad.

Geotekniska forhallanden
Négon geoteknisk utredning har inte tagits fram for denna detaljplan. Innan
byggnation bér markens geotekniska forhallanden utredas.

Miljoférhallanden, radon och stérningar

Radon
Mitning av radon har inte utférts inom planomrédet, marken anses vara
normalradonmark. Detta innebér att byggnader ska utféras radonskyddade.

Buller

Umeéd kommun har gjort en kartldggning av bullernivéer frén vig-, tdg- och
flygtrafiken i kommunen. Bullerkartorna nedan visar den beriknade situat-
ionen f6r omgivningsbuller dr 2011. Kommunala och statliga bullerskydd
som bullervallar och bullerplank har tagits med i berikningarna medan en-
skilda fastigheters bullerplank eller murar inte dr med i berikningen. Detta
gor att den enskilda fastigheten kan ha en ldgre bullernivé dn den som visas
1 kartan.

Gillande riktvirden for vigtrafikbuller (antogs av regeringen 1997) bor
normalt inte Gverskridas vid nybyggnation av bostadsbebyggelse:

30 dB(A) ekvivalentniva inomhus

45 dB(4) maximalniva inomhus nattetid

55 dB(A) ekvivalentniva utomhus (vid fasad)

70 dB(A4) maximalniva vid uteplats i anslutning till bostad

Enligt berdkningarna har planomrédet en bullernivd mellan 35 — 55 dB(A)

(se karta néista sida). De hdgre bullernivaerna 50-55 dB(A) uppstar nirmast
Godemansvigen. Aktuell detaljplan reglerar att nya byggnader inte far for-
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Detaljplan fér Rosen 3 m.fl. Dnr BN-2014/01399

ldggas ndrmare #n sex meter fran Godemansvigen. Detta innebir att nya
byggnader berdiknas fa en légre ekvivalent ljudniva &n 55 dB(A) vid samt-
liga fasader.

De maximala ljudnivderna uppgéar som hdgst till 70 dB(A) for fasader som
vetter mot Godemansvigen. Riktvirdet pd 70 dB(A) maximal ljudniva pa
uteplats klaras ddrmed. Alla boende ska ha tillgéng till gemensam eller egen
tyst uteplats.

35-40 dBA & 2o B B e

Dygnsmedelvirden vigbuller 2011 planomradet dr markérat med svhr;ﬁgur.
wospean = F F5 & BLL e, N

\‘\4 < =
"l >=75 dBa B
Wo-7s5dea
Bes-70d8a, -
B 60-65dBA §
55-60 dBA |
~ 50-55dBA *
W as-sodBA
40-45 dBA
35-40 dBA sy

Maxvéirden va'gbuﬂer 20]7, planomradet dr ;drkerat med svart figur.
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Planomradet ligger inom Umeé Airports paverkningsomréde gillande max-
imalnivan for flygbuller. Den ekvivalenta flygbullernivan 55 dBA klaras.
Planomradet ligger inom 70-80 dBA maximalniva. Enligt Boverkets all-
miénna rad 2009:1 angaende flygbuller i planeringen ska ny bostadsbebyg-
gelse inte forldggas dér flygbullret Gverstiger maximalnivan 70 dBA utom-
hus vid byggnadens fasad mer &n tre ganger per arsmedelnatt. Umea kom-
muns strategi att fortita i centrum och inom femkilometersstaden, for att
kunna uppna ett hillbart samhille, innebér att i vissa delar av staden sker
fortdtning 1 konflikt med de allménna raden for acceptabla bullernivder. Om
fortitning foreslas inom omraden som &verstiger riktlinjerna sa ska tydliga
skil framldggas varfor avsteg kan goras.

B s0-85 dBA
© 75-80 dBA

70-75 dBA
~ 65-70 dBA

De allménna raden séger dven att flygrorelse och flygtider redan méste ta
hénsyn till den befintliga bebyggelsestrukturen, varav en del 4r berérda av
flygbuller. Om fortitning sker inom eller i direkt anslutning till befintlig
bebyggelsestruktur paverkas inte flygets verksamhet nimnvirt. Foreslagen
bebyggelses tillatna hogsta hojd har god marginal till flygets hinderyta for
omrddet. Kraven pa att minimera bullerstdrningar finns redan inom dessa
omraden.

Skilen for avsteg gillande komplettering av bostider inom Rosen 3 motive-
ras genom att;

— det ligger inom femkilometersstaden och en fortdtning inom fastig-
heten gér i linje med en hallbar stadsutveckling.

Umea kommun, detaljplanering Januari 2016
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— det #r en komplettering inom befintligt, ssmmanhallet och planlagt
bostadsomréde.

— avstandet till service (b.la. skola/férskola/livsmedel) &r ca 50-500 m.

— avstandet till stomlinjerna for buss &r ca 400 m.

— avstandet till Backenomridet med rikt kulturlandskap &r ca 400 m.

— planomradet klarar riktvdardena for vigbuller.

De positiva fordelarna med en fortdtning anses viga upp att riktlinjerna for
flygbuller 6verskrids. Krav pé bullerddmpande atgérder och att Boverkets
byggregler gillande ljudnivéer inomhus foljs behandlas under bygglovsske-
det. Kraven bor utgd fran de pa sikt vintade bullernivaerna.

Luftkvalitet

Luftkvaliteten i Umeé miits idag pa fyra olika platser varav den nédrmsta &r
beldgen ca 1 km 6ster om planomradet. Mitningarna omfattar kvévedioxid
(NO2) och partiklar (PM2,5 och PM ). Utéver kommunens métningar ge-
nomfors mitningar av Umeda Universitet med passiva provtagare under
nagra veckor per ar pa ett 30-tal métplatser i Umed titort. Dessa visar att
nivaerna kvivedioxid och partiklar inom planomradet ligger langt under
miljokvalitetsnormerna.

Bebyggelse och markanvandning

Bebyggelsestrukturen inom sddra Grisbacka ér huvudsakligen uppforda
under 1960-talet. Bebyggelsen bestar till storsta del av fristdende enbostads-
hus med inredd killare och ibland med inredd vind. Byggnaderna ligger i
linje med varandra parallellt med gatan, har entré mot gatan och storre delen
av tomten finns pé baksidan av husen. Fasadmaterial bestar bl.a. av lock-
panel, tegel och mexitegel. Takmaterial bestar mestadels av lertegel och
betongpannor.

Bebyggelse inom och angrinsande till planomradet

Lings med Gyllengripsgatan norr om planomradet finns bostadsbebyggelse
i form av kedjehus i en vaning med inredd vind och staende rod trépanelsfa-
sad. Lings med Gyllengripsgatan dster om planomradet bestér bostadsbe-
byggelsen av fristiende villor i en vaning med tegelfasad.

......

i

Kéc&'ehus och friliggande villor ldngs med Gyllengrrpsgatan.
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Inom kvarteret, séder om planomrédet, finns tvé enplansvillor varav en med
stdende rod trapanelsfasad och en med tegelfasad. Det finns dven nybyggda
radhus (2010-talet) i tva vaningar med staende tripanel i firgerna vit, gron,

svart och rod.

==

ga;r e villa I pgara och rasyggelse ldangs a'dgen.

Vister om planomradet inom kvarteret Malvan finns en friliggande forskola
i en vaning med stdende gul tripanel och sadeltak.

Forskola inom kvarteret Malvan.

Befintlig bebyggelse inom planomrédet bestar av en dldre gardsgrupp frén
slutet av 1790-talet. En antikvarisk bedémning dr genomford av Visterbot-
tens museum, 2015-05-26 for att klargora fastighetens kulturvirden.

Beddmningen anger att gardsgruppen inom Rosen 3 ursprungligen #r en
jordbruksgéard med mansgérdsbyggnad, bagarstuguliinga, ekonomibyggnad
(f d ladugérd) och uthus.

Gardsgrupp inom Rosen 3 med huvudbyggnad, bagasmgu!cinga och ekonomi-
byggnad sett fran oster.

Umea kommun, detaljplanering Januari 2016



27

Antagandehandling 12 (31)
Detaljplan fér Rosen 3 m.fl. Dnr BN-2014/01399

Den #ldsta jordabok déir byn Grisbacka finns omnidmnd &r fran 1543. Fas-
tigheten Rosen 3 har sitt ursprung i hemman nummer 2, ett av de &ldsta
hemmanen, i Grisbacka by. P4 fastigheten bedrevs jordbruk fram till mitten
av 1900-talet. Fran 1930-talet bedrevs en handelstridgard vid sidan av jord-
bruket. I ett brandforsikringsbrev daterat 12 december 1863 anges gérdens
byggnader vara boningshus, flygelbyggnad och ladugérd. Det fanns ocksé
en dubbelhissja (storhissja). Boningshus och flygelbyggnad torde vara
samma byggnader som finns kvar idag, medan ladugarden ersattes av en
nyare i slutet av 1800-talet vilken i sin tur ersattes av nuvarande byggnad pa
1970-talet.

Ekonomiska kartan fran 1959 visar
att garden fortfarande var omgérdad
av ett odlingslandskap. Marken
néirmast norr och sdder om gérds-
gruppen utgjordes inte ldngre av
dkermark men pa Ostra sidan anslot
akermarken fortfarande direkt mot
gardstunet. Gransen mot dkern i
oster markerades av den rad med
rénnar som enligt uppgift fran fas-
tighetséigaren planterades pa 1920-
talet och som fortfarande finns kvar.
Aven bjorkallén vid infarten till gér-
den i nordost dr markerad pa kartan.

' =
-
i

Utsnitt ur eo;zéiska kartan, k&rlad 20K =
7d UMEA, 1959.

Nedan fljer en beskrivning av gardens olika delar och en bedémning av

gardens virdebirare, godtagbara alternativt rekommenderade forédndringar,

ldmpliga anvindningsomraden med hinsyn till byggnadens kulturvédrden

och vad aktuell detaljplan reglerar genom planbestimmelser.

Mangardsbyggnad

Mangardsbyggnaden dr uppford ndgon gang mellan 1794 och 1801. Det dr
en salsbyggnad med sexdelad plan, i en vaning med inredd vindsvéning.
Stomme av liggtimmer pa naturstensgrund. Sadeltak téckt med eternit-
pannor, tidigare troligen med lertegelpannor. Av dldre brandf6rsékrings-
handlingar framgér att taket fran mitten av 1800-talet och &nda fram till
1920-talet var tickt med span; 1863 var huset “utwéndigt bradfordradt samt
Rodfirgat, forsedt med spantak. Godt stand.” Fasad kladd med stdende rod-
malad locklistpanel med vita detaljer. Dekorativt utformade knutpilastrar
och taktassar. Sexrutors tvaluftsfonster med bearbetade Gverstycken. Kraft-
full och firgstark forstukvist/veranda i vad som i byggnadsordningen besk-
rivs som Hilsingestil, ovanlig i Visterbotten. Utvindiga dndringar utforda
pé senare tid &r bl. a. tva takkupor, ny ytterdorr, balkong pa dstra gaveln och
inglasat uterum mot sdder.
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Virdebérare;

— Byggnadens ursprungliga stomme och volym &r bevarad

— Utviéndiga snickerier i dldre utférande (forstukvist, takfot, foder,
fonster, knutpilastrar)

— Den sexdelade planen ér till storsta delen bevarad

Krafifull och fargstark forstukvist/ veranda  Sexrutors tvélufisfonster med bearbetade
ivad som i byggnadsordningen beskrivs averstycken och foder. Fotografi,

som Hiilsingestil. Bearbetat dérrfoder. Viisterbottens museum.

Fotografi; Viisterbottens museum.
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Dekorativt utformade knutpilastrar, takfot och taktassar. F otdgraﬁ ; Visterbottens mu-
seum.

e

-

Tillbyggd balkong och iglasm uterum. Sett fran dster. Fotografi; Visterbottens museum.
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Sodra fasaden med tillbyggt inglasat uterum och takkupa.

Godtagbara alt. rekommenderade forandringar;
— Aterstillande av ytterdorr till mer tidstypiskt utférande
— Byte av takmaterial till lertegelpannor
— Fasaden malas med falur6éd slamfirg

Lémpligt anvéndningsomrade med hinsyn till byggnadens kulturvirden;
— Bostad

Aktuell detaljplan reglerar markanvindningen bostider [B]. Byggnadens
gestaltning och varsamhet géllande kulturvirdena regleras genom planbe-
stimmelsen; Byggnaden ska till volym, proportion och takutformning vara
lika ursprungliga. Byggnaden ska ha staende rodmalad tripanelsfasad med
vita detaljer. Byggnadens utvindiga snickerier (forstukvist, takfot, foder,
fonster och knutpilastrar) ska till form, indelning och material vara lika nu
befintliga byggnadsdelar [ki]. Byggnadens ursprungliga volym, proportion
och takutformning omfattar inte takkuporna, balkong pa 6stra gaveln och
inglasat uterum mot sdder. Bestimmelsens forsta mening syftar till att
byggnaden inte fir goras hogre, byggas pa med t.ex. bursprak, att sadeltaket
byts ut till pulpettak m.m. Ddremot far t.ex. befintliga takkupor och uterum
som tillkommit med fordel tas bort. De §vriga meningarna anger vilka ka-
raktérsdrag och virden som ska beaktas och sikerstillas vid eventuell fram-
tida renovering. For att tydliggora de befintliga snickerierna se fotografier
pa sidan 13, 14 och 15. Detaljplanen reglerar dven att marken runt befintlig

byggnad inte far forses med byggnad. Inga ytterligare utbyggnader 4r dir-
med tillatna.

Aktuell detaljplan reglerar dven att bygglov krivs for utbyggnad, komple-

mentbyggnad och takkupa, det vill séiga atgéirder som annars inte kriiver
bygglov enligt 9 kap. Plan- och bygglagen.
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Detaljplan fér Rosen 3 m.fl.

Bagarstugulanga

Bagarstugulingan bestar av en langstrickt byggnad vid gérdens vistra sida,
som tidigare inrymt bagarstuga och vedbod, matbodar och iskillare. Upp-
ford i mitten av 1800-talet. Idag &r huset inrett med tvé bostadslédgenheter.
Sadeltak tickt med tvakupigt lertegel. Stdende locklistpanel malad i blank
faluréd firg. Sexrutors tvaluftsfonster. I brandférsékringshandling fran 1863
beskrivs den som ... af timmer, 70 fot lang, 20 fot bred och 13 fot hég pa
wiggbandet, afdeladt till 5 rum och forstuga, under spantak, brédfordrad,
rodmalad, ny och i godt stind”. Négra dndringar har utforts pd senare tid,
sasom nya ytterdorrar och inglasat uterum mot véster.

Bagarstuguldngan inom Rosen 3 sett fran oster. Pé norr&“gaveln Jinns vdderskycfd for sop-
tunnor och brevlada.

Virdebérare;
— Byggnadens ursprungliga stomme och volym &r bevarad
— Utvindiga snickerier i dldre utforande (forstukvist, foder, fonster)
— Taktickning av lertegelpannor

Godtagbara alt. Rekommenderade féréndringar;
— Aterstillande av ytterdorr till mer tidstypiskt utférande
— Fasaden mélas med falurdd slamfirg

Lampligt anvindningsomrade med hénsyn till byggnadens kulturvérden;
— Bostad
— DBagarstuga
— Forradsutrymmen
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Sexrutors tvalufisfonster med foder och forstukvist i dldre utfoérande. Fotografier; Vister-

bottens museum.

Aktuell detaljplan reglerar markanvéndningen bostider [B] (vilket forutom
bostad dven omfattar bostadskomplement s som tvéttstuga, forrad, garage
m.m.) Byggnadens gestaltning och varsamhet géllande kulturviirdena regle-
ras genom planbestimmelsen; Byggnaden ska till volym, proportion, takut-
Sformning och indelning vara lika ursprungliga. Byggnaden ska ha stdende
rodmalad trépanelsfasad med vita detaljer. Tak ska tiickas med rott lertegel.
Byggnadens utvindiga snickerier (forstukvist, foder och fonster) ska till
Sform, indelning och material vara lika nu befintliga byggnadsdelar [k2).
Byggnadens ursprungliga volym, proportion och takutformning omfattar
inte inglasat uterum mot vister. Bestimmelsens forsta mening syftar till att
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att byggnaden inte far goras hogre, byggas pa med t.ex. bursprék, att sadel-
taket byts ut till pulpettak m.m. Déremot far t.ex. befintligt uterum som till-
kommit med fordel tas bort. De &vriga meningarna anger vilka karaktérs-
drag och virden som ska beaktas och sékerstillas vid eventuell framtida
renovering. For att tydliggéra de befintliga snickerierna se fotografier pa
sidan 16 och 17. P4 norra gaveln mgjliggors att marken endast far bebyggas
med forrad. I 6vrigt far marken runt befintlig byggnad inte forses med
byggnad. Inga ytterligare utbyggnader &r dédrmed tillatna.

Aktuell detaljplan reglerar dven att bygglov krévs for utbyggnad, komple-
mentbyggnad och takkupa; det vill séiga atgérder som annars inte kriver
bygglov enligt 9 kap. Plan- och bygglagen.

Ekonomibyggnad

Ekonomibyggnaden &r uppford pa 1970-talet som erséttningsbyggnad for
den ladugérd som da brann ned och inrymmer garage och verkstadslokaler.
Stiende locklistpanel malad med blank falurdd férg. Fyra- och tvérutors
fonster med foder korslagda i horn. Lunettfonster i gavelspetsen. Sadeltak
tiackt med betongpannor. Stora garageportar mot norr och véster, ingdng
med forstukvist pd norra langsidan.

Ekonomibyggnad inom Rosen 3 selt fran norr.

Virdebirare;
— Byggnaden har med sin volym och utformning ett miljoskapande
virde for gardsgruppen
— Utviindiga material och kulrer dr anpassade till gardens 6vriga
byggnader
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&

3 sett fran sdder.

konomibyggnd inom Rosen 3 sett Sran oster.

Godtagbara alt. Rekommenderade forindringar;

— Igensittning av befintliga garageportar

— Borttagande av forstukvist mot norr

— Nya entrédérrar mot séder, norr eller vister, i utfdrande anpassat till
byggnaden och gardsgruppen. Forslagsvis enkla eller dubbla dorrar
med Overljus, eventuellt med enkla skirmtak

— Nya garageddrrar mot norr och/eller vister, i storlek for personbil
och i utforande anpassat efter byggnaden i dvrigt

— Nya fonster, i samma stil som befintliga fonster och med placering
anpassad efter byggnadens karaktir
— Fasaden malas med falurod slamfirg
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Antagandehandling 20 (31)
Detaljplan fér Rosen 3 m.fl. Dnr BN-2014/01399

Lampligt anvindningsomrade med hénsyn till byggnadens kulturvérden;
— Garage
— Forradsutrymmen och $vriga ekonomiutrymmen
— Bostad, forutsatt att utvindiga #ndringar utfors varsamt och med
hiinsyn till byggnadens och gardsmiljons karaktér

Aktuell detaljplan reglerar markanvindningen bostider [B] (vilket férutom
bostad dven omfattar bostadskomplement sa som tvittstuga, forrad, garage
m.m.) D4 det &r byggnadens volym, placering och gestaltning som &r av
betydelse for gardsgruppens helhet reglerar aktuell detaljplan att bebyggel-
sen inom byggritten ska anpassas efter den befintliga géllande takutform-
ning, skala, proportion, fasadmaterial och fasadfirg [f>]. Fotografier pa si-
dan 18 och 19 anger vad som nu #r befintligt. Storsta byggnadsarean regle-
ras till 190 m?, utéver detta far farstutrapp anordnas [e1190]. Ytan for bygg-
riitten i aktuell detaljplan dr storre dn befintlig byggnad. Detta for att mdj-
liggora anliggandet av farstutrapp. Storsta byggnadsarean dr satt till befint-
lig byggnads byggnadsarea. For att halla respektavstand till den befintliga
allén samt for att inte frAngd var tidigare entréer har placerats far inte entréer
placeras mot dster [p2].

Aktuell detaljplan reglerar dven att bygglov krivs for utbyggnad, komple-
mentbyggnad och takkupa, det vill siga atgirder som annars inte krdver
bygglov enligt 9 kap. Plan- och bygglagen.

Uthusbyggnad

Uthusbyggnaden dr uppférd i borjan av 1900-talet. Regelstomme med sta-
ende rodfirgad locklistpanel. Sadeltak med svart pannplat. Aldre dérrar pa
langsidorna, nyare stora portar pa norra gaveln samt ny farstukvist pé dstra
sidan.

Lot

Uthzrsbyggrad inom Rosen 3 sett fran norr.
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Antagandehandling 21(31)
Detaljplan fér Rosen 3 m.fl. Dnr BN-2014/01399
Virdebérare;

— Kompletterar i viss méan gardsgruppen, dr dock mer sentida én bo-
stadshusen. Inga omistliga virden.

Godtagbara alt. Rekommenderade forédndringar;
— Igensittning av befintliga garageportar
— Borttagning av forstukvist mot dster
— Rivning

Lampligt anvindningsomrade med hénsyn till byggnadens kulturvirden;
— Forradsutrymmen

Aktuell detaljplan mdjliggér en byggriitt for bostadshus som delvis ticker in
marken dér uthusbyggnaden dr placerad. En eventuell exploatering kan in-
nebira att uthuset rivs.

Gardsmiljo

Gérdsmiljon pa Rosen 3 utgdrs av en vilvardad park med prydnadstridd och
buskar. En bjorkallé kantar vdigen in mot garden fran Gyllengripsgatan som
avslutas med en grésrundel pa gardstunet. Mitt i parkomradet dster om
gardsgruppen finns en rad med ronnar i nord-sydlig riktning som enligt
uppgift fran fastighetsdgaren planterades pa 1920-talet. P4 éldre kartor kan
man se att ronnraden ar placerad pa grinsen mellan dkermarken och gérds-
tunets trddgardsmark och utgér en avgrinsning mellan de bada markslagen.

-

Bjorkallé som kantar vigen in mot garden samt rad med rénnar t.v. i bild.
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Antagandehandling 22 (31)
Detaljplan fér Rosen 3 m.fl. Dnr BN-2014/01399
Viérdebérare;

— Gérdsplatsen med ursprung i den gamla jordbruksbyn Grisbacka

— Byggnader fran sent 1700-tal och 1800-tal med bevarad landsbygds-
karaktar

— Bjorkallén

— Grésrundeln

— Parkmiljon med prydnadstrid och buskar, kring och i anslutning till
byggnaderna pa gardstunet

— Raden med rénnar som markerar den gamla gréinsen mellan gérdstun
och dkermark

Godtagbara alt. rekommenderade forindringar;
— Vard och vid behov féryngring av bjérkarna i allén
— Vird och vid behov foryngring av prydnadstrid i parkmiljon kring
garden
—  3-4 bostadstomter norr om ekonomibyggnaden/ladugérden, lamplig-
en for friliggande bostadshus

Aktuell detaljplan reglerar den befintliga allén genom planbestimmelsen
planterade tréd i tvd rader [mi].

I norra delen av fastigheten Rosen 3 méjliggor aktuell plan som mest fyra
fastigheter for bostadshus. Utdver denna byggritt samt befintliga byggnader
far inga ytterligare byggnader uppforas inom fastigheten.

Ytan som enligt aktuell detaljplan omfattas av markanvindningen [B] fér
inte avstyckas. Detta regleras genom planbestimmelsen minsta fastighets-
storlek #r 5800 m? [da].

Féreslagen ny bebyggelse

Planforslaget mojliggor en utdkad byggritt och en mojlighet till avstyckning
i norra delen av fastigheten Rosen 3. For att sdkerstélla hur stor markyta
som far avstyckas anges olika markanvindningar for norra och sédra delen
av Rosen 3. Den norra delen omfattas av markanvindningen; bostéder, fri-
liggande eller sammankopplade hus [B1].

Aktuell detaljplan reglerar att minsta fastighetsstorlek &r 400 m? [d;]. Detta
mojliggdr maximalt fyra fastigheter. Fér att bebyggelsens placering i forhal-
lande till gatan ska anpassas till de dvriga i omréadet och for att m&jliggora
att en bil kan parkera framfor huset far inga byggnader uppforas ndrmare dn
sex meter fran Godemansvigen. For att fri sikt ska upprétthéllas i korsning-
en Godemansviigen/ Gyllengripsgatan fér ytan nérmast korsningen inte be-
byggas. For att hélla ett respektavstand till eventuella framtida bostéder i
nuvarande ekonomibyggnad far inte byggnader uppforas ndrmare &n 6 m
fran eventuell fastighetsgrins i soder. Ett respektavstand pd minst 4 meter-
halls till den angransande parken.
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Antagandehandling 23 (31)
Detaljplan for Rosen 3 m.fi. Dnr BN-2014/01399

For att den nya bebyggelsen inte ska bryta av fér mycket mot den befintliga
bebyggelsen som har kulturvirden reglerar aktuell detaljplan till viss del
gestaltningen. Planbestimmelsen [fi] anger att ny bebyggelse ska utformas
med staende tripanelsfasad och sadeltak med en taklutning ps max 30 gra-
der. Vind fér inredas. Planbestammelser styr dven att hogsta byggnadshsijd
dr 5,5 m for huvudbyggnad och 3,5 m f6r komplementbyggnader. Entréer
ska placeras mot Godemansvigen [pi1].

Placering av ev. garage/carport bor ske si att in- och utfarterna i mojligaste
mén kan samordnas.

Offentlig service och arbetsplatser

Foérskolan Linnean ligger precis vdster om planomréadet vid Fogdevigen,
Grisbackaskolan (&rskurs f-6) ligger ca 500 m norr om planomradet vid
Grubbevigen och Grubbeskolan (arskurs 7-9) ligger ca 500 m vister om
planomradet vid Kungséngsvigen. Dessa skolor utgdr dven de storsta ar-
betsplatserna i planomradets ndromréde.

Kommersiell service
Livsmedelsbutik, bilverkstad, bensinstation och bilhandlare finns ca 500 m
nordost om planomradet ldngs Backenviigen.

Byggnadskultur

Planomrédet ligger inom omradet Grisbacka som &r en del av Backenomra-
det. Backenomradet omfattar de centrala delarna av det som i dldre tider
betecknades Kyrkbordet. Kyrkbordet var Umeé dlvdals centrum fran den
forsta kyrkans tillkomst fram till 1600-talet. Fram till 1900-talet var omradet
jordbruksbygd. Garden inom planomradet uppférdes under slutet av 1700-
talet och gardsguppen &r utpekad att ha ett hogt kulturhistoriskt, arkitekto-
niskt och miljémassigt virde. Se rubrik Bebyggelse inom och angrinsande
till planomradet sidan 10 f6r mer detaljerad information.

Rekreation och friytor

Gronstraket i véstra delen av planomrédet utgor en del av ett gronomrade
som strécker sig i nord/sydlig riktning, stréket har tillkommit for att gora
dlvlandskapet tillgdngligt for boende i omradet. Gronstraket fungerar dven
som géng- och cykelstrak. Gronstraket och fastigheten Rosen 3 skiljs &t ge-
nom en lag hiick. Den del av planomréadet som bestar av parkmark siker-
stiills genom planbestimmelsen [PARK].
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Antagandehandling 24 (31)
Detaljplan fér Rosen 3 m.fl. Dnr BN-2014/01399

i LrEs
B .

Gronstréket norr om Godemansvigen och grénstraket sett soderut i hojd med planor&der.

Till garden hor en tridgard samt park. Tridgarden och parken beskrivs nar-
mare under rubriken Gdrdsmiljo pa sidan 21.

Den friyta som finns inom Rosen 3 och som inte omfattas av de foreslagna
byggritterna i norra delen av fastigheten sikerstills genom planbestdmmel-
sen prickad mark som innebir att ingen byggnad far uppforas. Oavsett hur
den nya bebyggelsen utformas kan uteplatser bland annat skapas inom
prickad mark i soderlage.

Gator och trafik

Gatunit, gang-, cykel- och mopedtrafik
Ett genomfbrande av planen samt av aktuellt projekt kommer att innebéra
att trafiken till och frin fastigheten dkar marginellt.

I dag har Rosen 3 angoring bade fran Godemansvigen och fran Gyllen-
gripsgatan. Om norra delen av Rosen 3 exploateras sker angdring frén Gyl-
lengripsgatan. In- och utfartsforbud ldngs Gyllengripsgatan reglerar att in-
och utfart till befintlig bebyggelse endast kan ske via den befintliga in- och
utfarten. Angoring till de foreslagna byggritterna i norra delen av planom-
radet sker fran Godemansvigen, vilket regleras av in- och utfartsférbud. Ur
ett trafiksikerhetsperspektiv bor dessa in- och utfarter samordnas i den man
det gar.

Kollektivtrafik
Busshallplats finns vid Backenvégen ca 400 meter norr om planomradet.

Parkering

Bil

Parkering l6ses i enlighet med bilparkeringsstrategin som redovisas i for-
djupningen av &versiktsplanen for de centrala stadsdelarna.

Foreslagna normtal for parkering dr miniminormer och anger det légsta an-
talet parkeringsplatser som ska tillfra fastigheten. Det dr fastighetsdgaren

som har ansvaret att anordna parkering inom den egna fastigheten.

Planomrédet ligger inom parkeringszon B vilket innebér en norm for bosta-
der pa 0,8 bpl/lgh for ldgenheter med tva rum och kok och mindre &n tva
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Antagandehandling 25 (31)
Detaljplan for Rosen 3 m.fl. Dnr BN-2014/01399

rum och kok och 0,9 bpl/Igh for ldgenheter stérre 4n tva rum och kik. For
enbostadshus géller 1,5 bpl/lgh. I normen &r 0,1 bpl/Igh for bestksparkering
inkluderad.

Erforderlig méngd parkeringsplatser avgors i bygglovet.

Cykel

Ett genomfdrande av planen innebiér att behovet av cykelplatser 6kar. Over-
siktsplanen, fordjupning for Umed anger en cykelparkeringsnorm for flerbo-
stadshus p4 2,5 cpl/Igh och for sméhus 4 cpl/lgh. Normen grundar sig pa
cirka 2 boende per ldgenhet samt plats for bestkande. I anslutning tili bosta-
den bor det finnas forradutrymme for forvaring av en cykel per boende.

Erforderlig méngd parkeringsplatser avgors i bygglovet.

Teknisk férsorjning

Vatten och avlopp

Ny bebyggelse inom planomradet kan anslutas till det kommunala vatten-
och avloppssystemet. Kapaciteten i det befintliga niitet beddms vara tillrick-
ligt. En huvudledning finns dragen i Godemansviigen. Den bdr skyddas med
ledningsritt eller servitut vilket innebiér att en del av parkmarken och mar-
ken for tekniska anldggningar inom planomradet berérs.

Dagvattnet mynnar 1 Tviéréns nedre del. Dagvattenméngden 6kas nagot da
byggritten utdkas. Lokalt omhiindertagande av dagvatien (LOD) bor fore-
komma. For att forhindra §versvimning inom de nya byggritterna i norra
delen av planomradet ska marken placeras héigre in omgivande mark och
lutningen av marken ska ske ner mot Godemansgatan sa att erforderlig lut-
ning enligt gillande Boverkets byggregler (BBR) uppnés. Detta sikerstills
genom planbestimmelsen [n].

Vérme

For installationer rekommenderas att energisndla system for vatten, upp-
virmning och ventilation installeras. Fjarrvirme och fjérrkyla finns i staden
och anslutning dr mgjlig. En energiférbrukning for virme och ventilation
som &r lagre dn gillande BBR:s foreskrifter bor efterstrivas.

El
En transformatorstation finns inom nordvistra delen av planomréadet. Aktu-
ell detaljplan anger markanvéndningen; tekniska anliggningar [E)].

Ett femledarsystem for el rekommenderas.
Befintlig serviceledning som matar Rosen 3 fran transformatorstationen gar

nu 6ver norra delen av fastigheten och behdver dérfor liggas om vid en
eventuell nyexploatering.
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Antagandebandling 26 (31}
Detaljplan fér Rosen 3 m.f. Dnr BN-2014/01399
Avfall

Avfall ska kunna tas omhand via killsortering. Kompostering av kéks- och
tridgardsavfall rekommenderas. NOA 11 — Anvisningar for ny- eller om-
byggnation av avfallsutrymmen frin Umea Vatten och Avfall ska tillimpas
for avfallsutrymmena och tillfartsvigarna.

Nirmaste atervinningsstation finns pa Kungsgérdsvigen ca 500 m nordvist
om planomradet.

Sociala fragor

Att mojliggdra nya bostider i ett centralt lige med god service dr hillbart
bade ur ekologiskt- och socialt perspektiv. Korta reseavstédnd gagnar miljon
med minskade utslipp och minskar restiden for resenéren.

D4 planen mojliggdr nya markbostéder 4r det viktigt att barnen har tillgang
till bilfria och solbelysta ytor. Detta stadkommes genom att aktuell detalj-

plan inte tilldter att byggnader far uppforas nidrmare &n 6 meter frin eventu-
ell fastighetsgriins i séder. En friyta i s6derlége skapas ddrmed.

Nya byggnader och tomter inom planomradet ska utformas sé att dessa kan
anvindas av personer med nedsatt rorelse- eller orienteringsformaga.

Administrativa bestammelser

Genomfdrandetiden ir 5 &r fran den dag planen vinner laga kraft.
Kommunen #r huvudman for allmén platsmark inom planomréidet.

D4 den befintliga bebyggelsen inom Rosen 3 &r av hogt kulturhistoriskt,
arkitektoniskt och miljémassigt vérde reglerar aktuell detaljplan genom
planbestimmelse att bygglov krévs for utbyggnad, komplementbyggnad och
takkupa. Detta giller inom hela planomradet.

I och med att detaljplanen vinner laga kraft upphér nu géllande tomtindel-
ning i sin helhet och géllande detaljplan A3/114 faststilld 1976-10-22, upp-
hivs inom aktuellt planomrade.

GENOMFORANDE

Organisatoriska fragor

Detaljplanen handlidggs med normait planforfarande enligt plan- och bygg-
lagen 2010:900 (5 kap), enligt planprocessen innan januari 2015.
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Detaljplan fér Rosen 3 m.fl. Dnr BN-2014/01399
Tidplan

Detaljplanen var ute pa samrad under tiden 2015-09-11 — 2015-10-02 och pa
granskning under tiden 2015-11-19 — 2015-12-10. Detaljplanen beriknas
antas i januari och vinna laga kraft i februari.

Genomférandetid

GenomfGrandetiden utgér vid &rsskiftet ndrmast 5 ar efter att planen vinner
laga kraft. Under genomfSrandetiden far planen bara éndras mot bersrda
fastighetséigares vilja om det dr nédvéndigt pa grund av nya forhillanden av
stor allmén vikt som inte kunde forutses vid planliggningen eller for info-
randet av fastighetsindelningsbestdimmelser (se¢ plan- och bygglagen 4 kap
39§).

Andras eller upphivs planen under genomforandetiden har fastighetsédgaren
ritt till erséttning frén kommunen for den skada det medfor, (se plan- och
bygglagen 14 kap 9 §). Efter genomftrandetidens slut fortsitter detaljplanen
med dess rittigheter att gélla men den kan #ndras eller upphéivas utan rétt till
erséttning for fastighetsiigaren.

Tomtindelning

Den nu aktuella detaljplanen ersitter den gamla tomtindelningen som dir-
med upphévs i sin helhet. Detta siikerstiills genom planbestimmelse under
rubriken Administrativa bestimmelser.

I dagslaget regleras planomrédet av fljande detaljplaner/tomtindelningar:

— Stadsplan for kvarteret Rosen inom Backen, A3/114, faststilld 1976-
10-22
— Forslag till tomtindelning inom kv. Rosen, uppriittad 1965-10-15.

Ansvarsférdelning och huvudmannaskap
Kommunen & huvudman inom planomrédet. T viistra delen av planomradet
finns det allmén platsmark i form av parkmark.

Fastighetsrittsliga fragor och konsekvenser

Fastighetsbildning

Aktuell detaljplan majliggér en avstyckning av den norra delen av fastighet-
en Rosen 3. Minsta fastighetsstorlek for de avstyckade fastigheterna dr 400
m?. For att sikerstilla att resterande del av Rosen 3 inte avstyckas regleras
minsta fastighetsstorlek till 5800 m?2.

Fastighetskonsekvenser
Planomrédet omfattar fastigheten Rosen3 och och del av fastigheten Backen
2:1.

Genom detaljplanen upphiivs befintlig tomtindelning inom omradet.
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Planen medger att maximalt fyra fastigheter kan avstyckas. For eventuella
gemensamma utrymmen bor en marksamfillighet inréttas.

Eventuell gemensamma vatten- och avloppsledningar inom planomradet bor
ingd i en gemensamhetsanlidggning.

Den befintliga elservicen till den befintliga bebyggelsen inom Rosen 3 be-

hover flyttas vid en eventuell exploatering. Servitut eller ledningsritt for att
sikerstilla ledningens nya lidge krivs.

Fastighetsrattslig konsekvensbeskrivning

Fastighet Konsekvenser

Rosen 3 En uppdelning av fastigheten medges.

Gemensambetsanliggningar ska inrittas for de anlégg-
ningar som anviinds av flera fastigheter gemensamt.

Nya rittigheter kan komma att behova upplétas i fastig-
heten for tillkommande eller befintliga ledningar.

Ekonomiska fragor
Planekonomi

Inlosen, ersittning, avtal
Planavtal har tecknats med dgaren av Rosen 3.

Agaren till fastigheten Rosen 3 bekostar planldggnings- och exploaterings-
kostnader inom fastigheten.

En eventuell flytt av Ume4 vatten och avfall AB’s ledningar och férbindel-
sepunkter bekostas av exploatoren.

Ett exploateringsavtal ska tas fram som bland annat reglerar vilka atgérder
som exploatSren bekostar. Exploateringsavtalet beslutas i samband med att
detaljplanen antas.

Tekniska fragor

Behov av grundundersékning, grundldggningssétt m.m. ska klaras ut i sam-
band med bygglov.

For att kunna uppfylla kommunens langsiktiga mél for en hallbar utveckling
vid planeringen for det framtida Ume4, rekommenderas fér bostadsbyggna-
ders uppforande att byggmaterial véljs som ger sunda bostider. For att fa
sunda bostider maste dven byggmetoder anviindas som forhindrar att fukt
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tillfors under byggskedet. Val av material och byggmetoder ska gbras med
hinsyn till framtida 4tervinning och &teranvindning.

KONSEKVENSER AV PLANENS GENOMFORANDE
Skillnaden melian gillande detaljplan och aktuell detaljplan bestér i:

Alimén platsmark

- Transformatorstationen sékerstills genom att det &r méjligt att
stycka av till kvartersmark

Kvartersmark

Bestimmelser som omfattar den befintliga garden

- Varsamhetsbestimmelserna for manngardsbyggnaden och bagar-
stugulédngan fortydligas

- Uppdelning i flera fastigheter hindras

- Det inglasade uterummet till bagarstugulingan sikerstills genom
byggritt, diremot ges endast byggratt for forrdd for utbyggnaden
pé bagarstuguliingans norra gavel

- Allén sikerstills

- Ekonomibyggnaden far anviindas som bostad

- Utseendebestimmelser reglerar hur ombyggnad av ekonomibygg-
naden eller nybyggande far ske

- u-omraden inom kvartersmark tas bort

- In- och utfartsforbud regleras

Bestimmelser som omfattar byggriitten i norra delen av fastigheten
Rosen 3

- Byggritien expanderar nir det giller yta och méjliggér maximalt
fyra fastigheter istillet for tre

- Minsta fastighetsstorlek dndras fran 450 m? till 400 m?

- Byggnadshdjden dndras fran en vaning till hogsta byggnadshojd
5,5 m, hégsta byggnadshdjd for komplementbyggnader fors in

- I géllande detaljplan anges att den totala byggnadsytan inte far
overstiga 180 m?, i aktuell plan anges ingen total byggnadsyta

- Bestimmelse som reglerar markens héjd och lutning fors in

- Utformningsbestimmelser for den nya bebyggelsen fors in

- Entreérnas placering regleras

- In- och utfartstérbud regleras

Fram till och med véren 2015 har marken i norra delen av planomradet an-
véinds som upplag och garage for en verksamhet som siljer marksten. Verk-
samheten flyttas nu succesivt till nya lokaler. Att verksamheter avvecklas
och flyttas innebér mindre stérande moment fér angriinsande forskola och
kringboende. Firre transporter, mindre besskstrafik och bittre ljudmiljé.
Gestaltningsmassigt férsvinner upplagen och maskinparken.
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Aktuell detaljplan méjliggor fler bostider 4n gillande detaljplan. Dels ge-
nom att ytterligare en fastighet kan styckas av i norra delen av planomradet
och dels genom att den befintliga ekonomibyggnaden fér byggas om till
bostad, eller att nybyggnation sker p4 samma plats. Detta &r positivt d&
Umea kommun har ett underskott pé bostéder i den centrala titorten och dé
det 4r ekonomiskt-, ekologiskt och socialt mer hallbart att exploatera dér
servicen &r god.

Skillnaden mellan gillande detaljplan och aktuell detaljplan &r ringa sett ur
ett konsekvensperspektiv angéende b.la. trafikfléden, luftkvalitet och
skuggpaverkan, Planmassigt innebir det inte heller ndgon skillnad géllande

gronstriket i vistra delen av planomrédet samt befintliga géng- och cykels-
trak.

Aktuell detaljplan sikerstéiller samt tydliggér de hoga kulturhistoriska, arki-
tektoniska och miljomassiga virderna i storre utstrickning @n gillande de-
taljplan.

Detaljplanens utbyggnad bedéms, enligt den behovsbedémning som gjorts,
kunna utfSras utan att betydande miljépaverkan uppstér.

Fastighetskonsekvensbeskrivning - sammanfattning
Genom detaljplanen upphivs befintlig tomtindelning inom omréidet.

Aktuell detaljplan méjliggor en fastighet mer &n géllande detaljplan och att
transformatorstationen som nu ligger p allméin platsmark kan styckas av till

kvartersmark.

Gemensamhetsanlidggningar bor inrittas for de anldggningar som anvénds
av flera fastigheter gemensamt.

Umea kommun, detaljplanering Januari 2016
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