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GRUNDKARTA TILL DETALJPLAN

Upprattad 2002-06-14
Reviderad

UlLf Sondell

Matning :
Kartkonstruktion : AKR

Kartstandard enligt HMK

Inneh3llsstandard: 2 (1-2)
L3gesnoggrannhet : 3 (1-5)
Aktualitetsstandard : 1 (1-3)

Koordinatsystem i plan och hi jd : Umeds lokala system resp RH 00
Karttecken enligt Umeds system 1985

Ursprung :Digital primarkarta

Flygfotografering ar :1975 p3d 800 mefers hdjd

Kartan kompletterad befraffande fastighetsindelning,byggnader och vigar
Under jordiska ledningar redovisas ej pa grundkartan

Plangranser, -bestammelser redovisas ej pa grundkartan

Godkand ur sekrefessynpunkt for spridning:

Upphovsratt : Umed kammun

PLANBESTAMMELSER

Ftljande gdller inom omrdden med nedanstdende beteckningar.
Ddr beteckning saknas gdller bestdmmelsen inom hela planomradet.
Endast angiven anvandning och utformning &r tilldten.

GRANSBETECKNINGAR

=== ===+ Linje ritad 3 mefer utanftr planomrddets grans
— —— Anvdndningsgrdns

—-—— Egenskapsgrdns

ANVANDNING AV KVARTERSMARK

[ B ] Bosfader. | gardshusen far utbver garage och forrdd annan mindre, ej
storande verksamhet samhdrig med boendet tildtas, efter sédrskild privning

Bostyder, hotell

BEGRANSNING AV MARKENS BEBYGGANDE
Marken fdr inte bebyggas. Undantag far gtiras ftr mindre fillbyggnad
innehallande trappa.

MARKENS ANORDNANDE
K-e—-—e— Kbrbar utfart far infe anordnas

PLACERING, UTFORMNING, UTFORANDE
Hogsta byggnadshtjd i meter

Hogsta totalhtid | meter
I Hogsta antal vaningar
Takvinkel prtivas i bygglov.

Utseende (ny bebyggelse)
4 Ny bebyggelse ska utformas i tverensstdmmelse
med kvarterets karaktdrsdrag, se planbeskrivningen.
Ny bebyggelse ska fargsattas enligt planbeskrivningen

VARDEFULLA BYGGNADER OCH OMRADEN
Skyddsbestdmmelser (befintlig byggnad)

q Sdrskild vdrdefull miljy som avses i 3 kap 12§ PBL. Vid
om-och fillbyggnad ska de karaktdrsdrag som anges i
planbeskrivningen ftiljas.

UTOKAD LOVPLKT

- Byte av tak-och fasadmaterial
- Byte av fonster
- Omfdrgning av fasad

3 ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER

% - Genomftrandetiden utgdr vid drsskiftet nérmast fem & efter laga kraft

S ANTAGANDEHANDLING BESLUT
Till planen htir: Antagen BN 2002-11-11
- plankarta med bestdmmelser Laga kraft 2003-01-08
- planbeskrivning Vidimeras 7/ X
- genomfirandebeskrivning
Detaljplan for kvarteret BRAXEN
inom OST PA STAN i UMER KOMMUN
Vdsterboftens ldn
Samhdllsbyggnadskontaret i september 2002

Reviderad i november 2002
Skala 11000 e OJu
) Qlle Forsgren Peder Seidegard
1 ? 10 20 30 40 50 60 70 80 9  10M PLANA VG[FT ERLAGGES Stadsarkitekt Planarkitekt EA

2L80K -PQ3/44

|
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LAGAKRAFTBEVIS

2003-01-16 DNR PLA 02-35

Detaljplan for kvarteret BRAXEN, Ost p4 stan i Umed kommun

Planen har antagits av byggnadsndmnden 2002-11-11, § 220

Kommunens beslut har dverklagats till Lansstyrelsen. Lansstyrelsen
har beslutat avskriva 6verklagningsarendet frin vidare handliggning

Kommunens antagandebeslut har vunnit laga kraft 2003-01-08.

¥
~

SAMHALLSBYGGNADSKONTORET,
Plan och Bygglov

P

Ingrid Lindforss

Kopia till:

Mit och Kart

Lantmaterimyndigheten i Ume4 kommun
Linsstyrelsen, samhillsplanering

Bygglov
Sokanden
Stadsledningskontoret
030116112815363.doc 2[)8 O K"' PO3 olsm-!ou!s
Postadress Besksadress Telefon Telefax Bankgire ¢-post
Samhallsbyggnadskontoret  Stadshuset 090-16 14 15 (planexp) 090-16 1422 759-8899 sambhallsbyggnadskontoret@umea.se
Plan och Bygglov Skolgatan 31 A 090-16 10 00 (vx) Postgiro Org nummer

901 84 UMEA

62000-5 202100-2627
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BESLUT
Datum Beteckning
s 2003-01-15 403-421-2003
Liansstyrelsen _ L

Visterbottens ldn
Samhillsplanering

Rune och Ann Gerd Johansson
Storgatan 66 .
903 30 UMEA

()verklagande av byggnadsnimndens beslut den 11 november 2002 att
anta detaljplan for kvarteret Braxen inom Ost pa stan i Umei kom-
mun, Vasterbottens lin

Ni har &verklagat ovannimnda beslut til] Lansstyrelsen enligt 13 kap 2 §

plan- och bygglagen. Overklagandet har direfter &terkallats i skrivelse som
inkom till Linsstyrelsen den 8 januari 2003.

Linsstyrelsen beslutar att avskriva Overklagningsirendet fran vidare
handliggning.

> CN
"-i—f.n/[[[t.//(' -.-..f/,‘/‘l[L,

Margareta Ivarsson

Kopia till

Umed kommun, byggnadsnimnden
Umed kommun, samhillsbyggnadskontoret, plan- och bygglov

Postadress Gatuadress Telefon Telefux Giro
901 86 UMEA Storgatan 71 B Viixel 090-10 70 00 Centralt 090-10 71 00 Postgiro 3 51 94-0
E-post margareta.ivarsson@ac.lst.se 090-1073 72 Direktfax 090-10 82 96 Bankgiroe 5050 - 8720
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Datum Beteckning
,. 2002-12-10
Linsstyrelsen
Viisterbottens lin
Farvaltningsavd.
Byggnadsnimnden

Umed kommun
901 84 Umed

Umea Kommun
Samhdlistyggnadskontgret
Plan ach Sygglav

2002 -12- 12

Dnr Plan

Bifogade klagoskrift dverlimnas for handliggning jml. 13 kap 3 § PBL

jmf. med 23-25 §§ forvaliningslagen (1986:223).

Overklagandet inkom till Linsstyrelsen 2002-12-09.

Enligt uppdrag

e A G g e T
L/j & ;;{ z C'// P {(j 4714//4(- < < /L’
Clary Forslund

Kopia till
Ann Gerd och Rune Johansson

Postadress Gutuadress Telefon Teletax

91 86 UMEA Storgatan 71 B Viixel 090 - 10 70 09 Centralt 090 - 10 71 00

Giro
Postgiro 35194 -0
Buankgiro 5050 - 8720




Ann-Gerd och Rune Johansson Orer o - Lansstyrelsen 1 Visterbottens lin
Storgatan 66 Samhalistyggnacskoriaet Storgatan 71 B
903 30 Ume? Flan oen=YSS 901 86 UMEA
060 - 77594 "
740 2002 -12- 0 8
onr /] ,? ) T; J Plan

Overklagande av beslut PLA 02-33 i bvgenadsnimnden.

Vi verklagar beslutet som togs 1 byggnadsndmnden 2002-11-11

§ 220 (dnr PLA 02-35) . Beslutet ror detaljplan for kvarteret Braxen, 6st pd stan, och vi
dverklagar den del som giller tillbyggnad av skyddsrummet pd Braxen 3. Detta beslut ger
fastighetsigaren pd Braxen 3 bygglov tor sdvil tillbyggnad av hojd som lingd pa
skyddsrummet.

Grunder:
Beslutet i naimnden som ger fastighctsdgaren rétt att dven forlinga skyddsrummet med 1,7

meter, har inte varit foremal for samradsforfarande. Detta anser vi vara sdrskilt
anmairkningsvart da forandringen dessutom kommit till stind efter utstillningens bérjan.
Byeenadsnimndens beslut innebir alltsa att forsdmringen blir &n mer omfattande dn vad som
redovisats under samradsskedet sévil som under utstallningstiden.

Enligt den plan som redovisats under samradsskedet ska det kvartersgemensamma
skyddsrummet, som vi en gang hade att ta stillning till, plotsligt 6vergd till lokal av helt
annan karaktir (ndjeslokal). Vi har tidigare stallt oss positiva till byggandet av ett for
kvarteret gemensamt skyddsrum. [ den behandlingen forespeglades vi dock att inverkan skulle
bli mindre 4n vad som blev fallet. Nu vill man alltsa dels ytterligare utdka byggnaden och dels
andra den faktiska anvindningen av byggnaden. Under de premissema hade vi naturligtvis ¢j

stallt oss positiva ens under den forsta byggnationen.

Under samradstiden har vi redovisat hur samtliga vira ldgenheter kommer att drabbas av en
tillbyggnad pé hojden. Avstindet mellan var fastighet och skyddsrummet pa Braxen 3 ar
endast 4,6 m vilket 4r ett mycket litet avstind! Detta har inte beaktats av tjanstemian och
politiker under drendets beredning samt vid beslut.

Efter byggnadsnimndens beslut om tillbyggnad pa saval hdjden som ldngden tvingas vi
konstatera att ljusinsldppet fran soder ytterligare reduceras liksom utsikt och genomblickar i
kvarteret. Genomblickar i kvarteret ar £ § ett sdrdrag i denna bebyggelse med anor {ran forra
sekelskiftet. Istdllet far samtliga ligenheter 1 var hyresfastighet sdderutsikt mot nérliggande
massiv viigo, nu dnnu hdgre och lingre, samt en mork inomhusmiljé med dértill minskad

o

trivsel. Var hyresfastighet blir sdlunda mindre attraktiv.

Tillbyggnaden av skyddsrummet pd Braxen 3 innebir dessutom att ett stort antal manniskor
kommer att vistas mycket niira vir hyresfastichet. dd en relaxavdelning 1or hotellgéster och
allméanhet planeras dir.
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Relaxavdelningen byges naturligtvis i syfte att oka kundtillstrémningen till hotellet pd Braxen
3 och denna nya verksamhet av nOJeskardktar kommer att inverka menligt pa var
boendemiljo. Mot soder ligger fastighetens sovrum och vi befarar att sdval nattsomn som

kvills och helgfrid kommer att stras av stora grupper besokare som sokt sig till hotellet for
att umgas under fria former och fira olika tilldragelser.

Yrkande;
Skyddsrummet p& Braxen 3 beviljas inte bygglov.

Vi har for avsikt att ytterligare komplettera denna 6verklagan inom 3 veckor.

Ume3d den 6 december 2002 % % %

Ann C’.’erd J6hansson Rune ansson

Fastighetsigare Braxen 2

——Umea Koinnus v
Samhallsbyggnads.wr it
Plan och Bygatey

2002 -i2- 08
Dnr 0233/ Plan




-~

¢ ——— -

- e e e — .

—— . e e v = —— i e — - -

.-f"-

UMEA KOMMUN SAMMANTRADESPROTOKOLL
Byggnadsném nden Sammaniricesdalum
2002-11-11
Plats och tid Byggnadsndmndens sammantradesrum, kl 13.30-17.45
Beslutande Carin Conradsson (s), ordférande
Nils-Ake Sandstrém {c), vice ordférande
Ingemar Jangvad (s)
Olov Sjdberg (s)
Asa Ogren (s)
ingemar Dalgard (m)
Signar Olofsson (v), beslutande tom § 228
Per Olov Ljung (v), fran ki 16.30 § 229
Orjan Mikaelsson (v)
Assar Karlsson (kd)
Margaretha Ekesrydh (fp)
Ulrik Berg (m)
Ersattare Kurt Bergstrom (s)

Owriga deiltagande

Utses alt justera

Justeringens plats

Bert-Allan Persson (s), till kl 16.45

Margaretha Alfredssan, férvaltningschef
Olle Forsgren, stadsarkitekt

Lennart Bostrém, 1.e byggnadsinspektor
Bdorje Nordstrém, lantmétare

Ulf Sondell, stadsingenjér

Anders Berg, vice stadsarkitekt

Stina Fahlgren, arkitekt

Maria Hessel, arkitekt

Peder Seidegard, arkitekt

Nils-Ake Sandstrém

Samhallsbyggnads:r}oret 2002-11- 18(

ach tid
A 7L "f‘—j’/’% \W’{L(éd/ﬂf“}’)’b Paragrafer 216-241
Underskrifter Sekcererare Ar)n -Kristin Lundstrom .
(_/C/fc/ ‘_g, - K_/(,/’ £8 7« /, /1 _:_/_‘,,,
Oraftrande Carm Conradsson\ :
Jusierance _Nils-Ake Sandstrém
BEVIS
Justeringen har tillkannagivits genom anslag
Organ Byggnadsnamnden
Sammantradesdatum 2002-11-11
Datum fér anslags 2002-11-19 Datum for anslags  2002-12-10

uppsattande

Forvaringsplats for
protokollet

Underskrift

nedtagande

Samhadllsbyggnadskontoret ,

477’7 Z([*rf/TV., ’7/4 u/.u,{gwj

Ann Krlstln Lundstrom
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BYGGNADSNANMNDEN Dnr PLA 2002-35
PROTOXKOLL

Beslutsdatum

o 2002-11-11 §220 Justeramisisign:

(4 L culud

’

Fastighetsbeteckning: Kv BRAXEN
Fastighetens adress: Storgatary O Fangelsegatan/ O Strandgatan/ Pilgatan

Sokande: Byggnadsnimnden

Arendet avser: Detaljplan, antagande

TJANSTEUTLATANDE: Handlaggare: Peder Seidegard Sign: (f 1 28-
CA

Syftet med detaljplanen ér att méjliggéra uppfSrande av tvdvéningshéga
gdrdsbvggnader innehallande bl a ldgenheter samt att sdkerstilla den kultur-
historiska vdrdefulla miljé som kvarteret utgdr. Detaljplanen medger ocksd
uppfdrande av ett nvtt bostadshus mot Storgatan inom Braxen 2 samt bekrifiar
befintlig hotellverksamher pd Braxen 3.

Detaljplanen har upprittats av Samhallsbyggnadskontoret, Plan och Bygglov i
september 2002.

Samrad har dgt rum under tiden 22 augusti—6 september 2002.
Byggnadsnidmnden beslot 20 september 2002 att stilla ut forslaget.
Utstéllning har 4gt rum under tiden 30 september-21 oktober 2002.
Samradsskedet foregicks av tva diskussions/planeringsmoten for fastighets-
dgarna inom kvarteret, 25 mars 2002 och 3 juni 2002.

Lansstyrelsen, fastighetsbildningsmyndigheten, berérda sakigare, kommunala
och statliga instanser har per brev givits mdjlighet att framfora synpunkter pa
torslaget.

Under utstillningstiden upprittades det av kontoret, pd begdran av fastighets-
dgaren till Braxen 2, en skuggstudie. Resultatet tillséndes dven den berdrda
fastighetsdgaren till Braxen 3.

Under utstédllningstiden tillsdndes alla fastighetsdgama i kvarteret ett informa-
tionsblad om att kontoret avsag att hdja de foreslagna héjdema i planens ut-
stallningsforslag med 30 cm.

Kommunstyrelsens planeringsutskott, PLU:

Ingen erinran finns mot planforslaget men framhéller till byggnadsnimnden att
det 4r angeldget i1 drenden av detta slag att strdva mot hog frihetsgrad for be-
byggelse och forsoka undvika bestimmelser som kan ge lasningar som forsva-
rar en pa lang sikt annu 6nskvirdare bebyggelseutveckling.

Linsstyrelsen:

Av planbeskrivningen framgdr att nv bebyggelse ska gestaltas och firgsittas i
Overensstimmelse med de karaktidrsdrag som beskrivs i planen, Kvarterets ka-
raktidrsdrag hanteras dels under rubriken Beskrivning av kvarteret, dels under
rubriken Utformning i planbeskrivningen. D3 dven de karaktirsdrag, utdver
triipanel och stdende fonsterproportioner, som anges i beskrivningen 4r ange-
ldgna att hivda bor planbestimmelsen f1” dndras 1 detta avseende.

PSG0235bnnov.doc 1{4)
021113
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BYGGNADSNAMNDEN Dnr PLA 2002-35
/ PROTOKOLL
| Beslutsdatum
o) 2002-11-11 § 220 Jugteramag sien:

LA
-~ /

I 6vrigt bor beskrivningen kompletteras med att planomradet ingdr i riksin-
tresse for kulturmiljovarden (Miljobalken 3kap 6§).

Kommentar: Planbestimmelserna och planbeskrivningen kompletteras.

Samhiillsbyggnadskontoret Gata/Park:

Utfartsforbud bér gélla mot O Strandgatan, forutom den befintliga fastighetsut-
fart som redan finns frén Braxen 11, och mot Storgatan. Planbeskrivningen bor
kompletteras med att fastighetsutfart mot gata inte bér vara niarmare gathuset
dn 2,5 meter s4 att erforderlig sikttriangel erhélls.

Kommentar: Plankartan och planbestimmelserna kompletteras med utfartsfor-
bud. Planbeskrivningen kompletteras angdende fastighetsutfart.

giiran Nyberg, Braxen 3:
Onskemal om att byggriitten for nybyggnadsdelen utdkas 1,7 meter mot Pilga-

tan for att inrymma planerad byggnad.
Kommentar: Plankartan revideras.

Ann Gerd Johansson och Rune Johansson, Braxen 2:

Inkommit med ett yttrande som i stort 6verensstimmer med deras yttrande un-
der samrddet. D v s att foreslagen tillbyggnad pd Braxen 3 hamnar mycket nira
huvudbyggnaden/hyresfastigheten p& Braxen 2, endast 4,6 meter. Detta bidrar
till en kraftig milj6forsamring for hyresfastigheten.

Det dr dven mycket konstigt att det kvartersgemensamma skyddsrummet nu
plotsligt ska 6verga till en lokal av helt annan karaktar.

Kommentar: Synpunkterna kommenterades i samradsredogorelsen.

Emellertid kan det tillaggas att det kvartersgemensamma skyddsrummet, som i
den planerade nybyggnaden ska anvandas till en relaxavdelning for hotellet,
fortsattningsvis ska fylla sin funktion. Kravet dr att utrymmet ska kunna an-
vandas som skyddsrum inom 48 timmar.

Therese Johansson och Jonas Wixner, Braxen 1:

Vi pé Braxen | &r inte positiva till att 5ka takhdjden trén 6 meter till 6,3 meter.
Vi har sjidlva erhdllit ritningar som mgjliggor en bebyggelse med tva plan, men
det Ovre planet far j full takhojd i hela sin omfattning. Vi kan inte forsté pro-
blemet med det. Vi har ju en dverenskommelse om att samtliga gdrdshus ej ska
vara dominerande och vi hoppas att det blir sa annars far vi inkomma med vi-

dare protester.

Kommentar: Se kommentar under Markgren och Brorson.

PSG0255bnnov.doc 24

02-11-13




BYGGNADSNAMNDEN Dnr PLA 2002-35

PROTOKOLL

Beslutsdatum

2002-11-11  §220 Jugteramgs-gign:
{ —"{',// A ',/(:,Z
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Monika Markgren och Harry Brorson, Braxen 9:
Vi anser att kompletteringen av bebyggelsen i kvarteret blir alltfor omfattande
och att den inte tillrdckligt bevarar kvarterets karaktir avseende lufuiga trad-
gardar med grasmattor och trad. Detta giller framfOr allt for fastigheterna
Braxen 4 och 9, dir gdrdshusen kommer att ta en alitfor stor andel av tradgér-
darna i ansprak. Vi delar lansstyrelsens uppfattning i samradet att gardshuset
pA Braxen 4 bor goras kortare for att béttre behaila genomsiktligheten och att
byggnadshéjderna pé de tvirstéllda husen bor begrinsas till en véning.
Vi motsitter oss den foreslagna justeringen av byggnads- och totalhdjden.
Detaljplanen bor inte bara ange hogsta totalhdjd pa hotellannexet pa Braxen 3
utan dven hogsta byggnadshojd till nuvarande 7 meter.

Kommentar: Samhillsbyggnadskontoret delar inte lansstyrelsens dsikt fran
samridsskedet att en minskning av véningsantalet for de tvarstallda husen far
den minskade skuggeffekt som Idnsstyrelsen menar. Speciellt inte under vin-
terhalvret som lansstyrelsen avsag.

Kontoret delar inte uppfattningen om att korta ned det planerade gardshuset pa
Braxen 4 for att bittre behalla genomsiktligheten. Genomblickar i kvarteret dr
inget sdrdrag som ska beaktas. I planbeskrivningen stir det omnamnt att den
glesa placeringen av gathusen medger goda inblickar i kvarteret, inte genom-
blickar. ‘
Under den planeringsperiod som foregick samrddsskedet, dar fastighetsdgarna
var delaktiga, forekom olika 6nskemdl om byggnadshsjd respektive totatho;d.
Under det andra och sista gemensamma planeringsmotet i juni s& enades det
om att spinna ett snore, som skulle symbolisera taknock, visualisera en total-
hojd pa 6,3 meter for den planerade girdsbyggnaden pd Braxen 4. For bygg-
nadshojden (skdming viggliv/tak) uttalades det inte ndgot exakt matt utan en-
dast att den skulle vara ligre én 6,3 meter. For att tillmétesgé en stark opinion
bland fastighetsigarna om 4nnu lagre hojder beslt kontoret att pressa héjderna
ytterligare och i samrédet préva byggnadshéjden 5 meter och totathdjden 6
meter. Hojder som kontorets byggnadsinspektion endast hade godkant ur kon-
struktionssynpunkt.

Under planprocessen, nirmare bestdmt under utstillningsperioden, gjordes en
noggrannare utredning om hojderna utifrdn politikernas krav att byggnadshdj-
dema maste vara realistiska och mojliggora byggandet av flerbostadshus i tva
vAningar utifran fler aspekter dn bara med avseende péd byggnadskonstruktio-
nen.. (Se dven PLU:s beslut).

Kontoret har dirfor aviserat att en justering pd 30 cm maste goras pé de bagge
hdjderna. Kontoret gér den beddmningen att den marginella hojning som det
4nda #r frigan om inte kommer att markas visuellt i forhallande till hojder som
ir 30 cm lagre.

Gillande byggnadshojd pé det befintliga hotellannexet pd Braxen 3 komplette-
ras plankartan och planbestimmelserna.

e R N —————— "

PSGO235bnnov.doc
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BYGGNADSNAMNDEN Dnr PLA 2002-35
PROTOKOLL

Beslutsdatum
2002-11-11  §220 Jysgeramgs-<fan:
A Al

BESLUT:

Johansson och Wixner, Braxen 1; Mork, Braxen 8; Markgren och
Brorson, Braxen 9; Mossing och Ohlsson, Braxen 10 har gemensamt in-
kommit med en skrivelse:

Som yttersta orsak till hojdjusteringen anges malet med ytterligare 50 000 in-
nevanare inom S0 ir. Med hanvisning till Opl 98 skulle en forutsdttning for att
na detta mal vara att bestimmelser om byggnadshojder méste vara realistiska
och mojliggora byggandet av flerbostadshus i tvé véningar”. Vi delar inte po-
litikernas uppfattning att detaljplanen maste justeras pa grund av Opl 98.

Vi har dven svart att forstd att kvarteret Braxen kommer att “’std modell” for
liknande fortdtningar inom andra kvarter. Hur kan byggnadshdjderna 1 Braxen
bli normgivande for andra kvarter. Varje kvarter bor exploateras efter sina
egna forutsattningar.

Vi anser att det ursprungliga forslaget p& 5 respektive 6 meter dr bade realis-
tiskt och m&;jliggér byggande av flerbostadshus i tvd vaningar.

Vi motsitter oss dirfor en justering av byggnadshojderna 1 det gemensamt ut-
arbetade forslaget till detaljplan.

Kommentar: Se kommentar under Markgren och Brorson.

Ovriga sakigare, statliga och kommunala instanser har ingen erinran.

SAMMANFATTANDE KOMMENTAR

Inkomna synpunkter under utstéllningstiden som har beaktats har berort kom-
plettering av varsamhetsbestimmelsen, utfartsforbud, sikt vid utfart, utdkad

byggratt och byggnadshdjd for hotellannexet.

Inkomna synpunkter endast under samrédstiden som inte har foranlett &ndring
av planforslaget har framfbrts av Jan Ostrom, Braxen 4 och Bertil Nilsson,

Sadelmakaren E (Pilgatan 8A).

Under den efterfoljande diskussionen foreslar ordforanden att plankartan
kompletteras ang komplementbyggnader vad giller hogsta antal vaningar.
Byggnadsnamnden bitrader ordfdrandens forslag.

Byegnadsnamnden beslutar

att revidera detaljplanen
att anta den reviderade detaljplanen

UPPLYSNINGAR: i
Hur man Sverklagar, se bilaga UNDERRATTELSE.
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PLANBESKRIVNING

Detaljplan for kvarteret BRAXEN inom Ost p4 Stan, Umea kommun, Vister-
bottens ldn.

HANDLINGAR

— Plankarta med bestdmmelser
—  Planbeskrivning
-~ Genomforandebeskrivning.

PLANENS SYFTE

Syftet med detaijplanen &r att mojliggéra uppforande av tvavaningshdga gards-
byggnader innehallande bl a ldgenheter samt att sakerstidlla den kulturhistoriskt
vardefulla miljé som kvarteret utgor. Detaljplanen medger ocksa uppforande av
ett nytt bostadshus mot Storgatan inom Braxen 2 samt bekriftar befintlig ho-
tellverksamhet pa Braxen 3.

PLANDATA

Planomrédet utgdrs av kvarteret Braxen, beliget inom stadsdelen Ost pd Stan.
Kvarteret utgors av nio fastigheter. Alla &r i privat dgo.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

For planomrédet giller fordjupad Gversiktsplan for Centrala Stan, antagen
1998-05-25 och stadsplan (80A) faststilld 1947-05-02.

Nagon miljokonsekvensbeskrivning har inte upprittats da planforslaget inte be-
domts fd betydande miljépaverkan.

En planprocess pabdrjades i januari 2002 i syfte att prova en nybyggnad av ett
gardshus pé Braxen 4. Samréd holls under februari/mars. Linsstyrelsen fram-
forde mycket kritik mot forslaget som bl a gick ut pd att forindringar i kvarteret
inte behandlades 1 ett sammanhang.

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Umed dgde vid stadsbranden 1888 knappast ndgon industri. Under dterupp-
byggnadsperioden tillkom ett tegelbruk i Gimonis och en del mindre snickeri-
fabriker véxte upp pa girdorna i stadens ndrhet. Mer betydande blev storbygg-
mastaren Per Erikssons anldggning pa kvarteret Laxen vid dlven i stadens Ostra
del. Under firmanamnet Jakobsson & Eriksson uppforde han dir 1896 en
snickerifabrik som snart utékades med ett hyvleri, mekanisk verkstad och gju-
ter1, Foretaget hade omkring 80 anstéllda. Verksamheten flyttades 6ver till So-
fichem omkring 1909 d& Egil Unander-Scharin kopte tomten for sitt nya trisli-
peri. Av den Erikssonska epoken finns ingen byggnad bevarad men diremot s&
har Unanders huvudbyggnad blivit konsthégskola.
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Per Eriksson lét vid sekelskiftet
uppfora bostadshus at sina arbe-
tare 1 kvarteren nérmast fabri-
ken, bl a i kvarteret Braxen.
Industrianldggningarna édstad-
kom en utbyggnad av den Ostra
stadsdelen. Storgatan slutade vid
denna tid vid Héradshovdinge-
gatan som ledde ner mot dlven
och fortsatte som landsvig i nu-
varande Obackavigen.
Bebyggelsen i kvarteret Braxen
uppfordes under perioden 1901-
1923. Kvarteret skiljer sig idag fran intilliggande kvarter genom att all ur-
sprungsbebyggelse finns kvar. Det handlar inte om néagra arkitektoniska mas-
terverk, men om en sammanhallen och relativt oférvanskad bostadsmiljé fran
tiden for Umeds industriella uppbyggnad.

Braxen 3.

Virdefull miljo

Planomradet innefattar en milj6 av sadan karaktir som avses i 3 kap, 12 § PBL.
For att sikerstilla delar av de nedan redovisade karaktédrsdragen innehaller de-
taljplanen utékad lovplikt for byte av fasad, byte av fonster och omféargning av
fasad.

Planomradet ingar dgen i riksintresse for kulturmiljovarden (Miljobalken 3 kap 6 §).

Beskrivning av kvarteret

Kvarteret utgor tillsammans med kvarteret Bavern och delar av kvarteret Jarven
en storre sammanhallen miljé med bostadsbebyggelse i trd och av tradgards-
stadskaraktar.

Kvarteret Braxen med sin genuint dldre bostadsbebyggelse, uppvisar tidstypis-
ka karaktirsdrag som ér viktiga att bibehalla. Karaktérsdragen ar bl a korta tva-
vaningshus 1 trd, glest placerade
utmed tomtgrians mot gatan. Mot
den inre fastighetsgransen finns
mindre gardshus.

Den glesa placeringen medger
goda inblickar i kvarteret. Andra
karaktédrsdrag ar husens indivi-
duella sirdrag, beroende pa till-
komstar och upphovsman, sé-
som bl a vackra orginalfasader
med spontad stdende trépanel i
tunn relief och héga korspost-
fonster. Fasadfargerna dr 6vervi-  Braxen 9.

gande ljusa. Staket i tré eller

smide 1 tomtgrans mot gatan och luftiga tridgardar med grasmattor, frukttrad
och bérbuskar ér ocksé viktiga karaktirsdrag.
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Tva av husen avviker fran de 6vriga: Braxen 1, som med sin, i sen tid, platt-
klddda panelarkitektur och sitt hérntorn, har en mer stadsmaissig karaktar och
Braxen 11, som uppfordes 1901 men som pd 1940-talet genomgick en tidsty-
pisk och i sitt slag skicklig genomford ombyggnad.

Utformning

Tillkommande gérdshus ska exteridrt inte avvika fran de kulturhistoriska ka-
raktarsdragen. Gérdshusens kulor kan antingen vara falurdd eller likna gatuhu-
sets.

For att undvika for hog fasad mot angransande fastighet tilldter detaljplanen att
gardshusen forses med sadel- eller brutet tak. Kravet ar dock att bl a anslut-
ningen mellan tak och vigg utfors pa sadant sitt att brandkravet uppfylls.
(Samréd ska hdllas med brandmyndigheten under projekteringsfasen).

Vid en komplettering av bebyggelsen ar det viktigt att dven kvarterets sirdrag
gillande luftiga tradgardar med grasmattor och tridd vidmaktshélls.

Detaljplanen ger d4ven mojlighet att uppfora ett nytt bostadshus pa Braxen 2
mot Storgatan. Denna byggnad och dven ny byggnad som ersitter befintlig
byggnad inom kvartcret, ska gestaltas och fargsattas i dverensstimmelse med
de ovan nimnda karaktdrsdragen.

Vid om- och tillbyggnad av den befintliga bebyggelsen far husens individuella
karaktarsdrag inte forvanskas. De far ddremot aterskapas i den mén de genom
tidigare utforda atgarder blivit forvanskade.

Geotekniska forhdllanden

Vid grundlaggning invid tomtgréans ska lampligt grundlaggningssitt, bl a med
hénsyn till angransande bebyggelse och dess grundlaggning, klarldggas 1 bygg-
anmailan.

Behovet av geoteknisk undersdkning klarldggs 1 bygganmalan.

Parkering

Erforderlig parkering ska ordnas pé den egna fastigheten. Gillande norm &r 9
pl/ 1000 m? BTA for bostader och 12 pl/ 1000 m2 BTA for hotell.

Vid utfart frn fastighet ska utfarten anordnas mer dn tvd meter frdn gatuhuset
for att nédvindig sikt ska erhallas.

Byggteknik och teknisk forsorjning

For att kunna uppfylla kommunens langsiktiga mal for en hallbar utveckling
vid planeringen for det framtida Ume4, rekommenderas for bostadsbyggnaders
uppforande att byggmaterial viljs som ger sunda bostédder. For att fa sunda bo-
stdder maste dven byggmetoder anvandas som forhindrar att fukt tillfors under
byggskedet. Val av material och byggmetoder ska goras med hansyn tiil framti-
da atervinning och ateranvdndning. Avfall ska kunna tas omhand via killsorte-
ring, kompostering av koks- och tradgardsavfall rekommenderas. PM:et ”Av-
fallshantering inom fastigheten 97-04-23 (rev 97-12-04)" ska fo}jas.
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For installationer rekommenderas vidare att energisnéla system for vatten, upp-
virmning och ventilation installeras. Uppvarmningssystemet ska kunna anslu-
tas till fjarrvéirme eller andra ur miljésynpunkt godtagbara energiformer. En en-
ergiférbrukning fér virme och ventilation som &r 10 % ligre in BBR 1999
(BFS 1998:38) bor efterstriavas.

Den tillkommande byggnaden ansluts till fastighetens befintliga tekniska sys-
tem. Ett femledarsystem for el rekommenderas.

ADMINISTRATIVA FRAGOR

Frdgor av administrativ karaktér behandlas i detaljplanens genomforandebe-
skrivning.

REVIDERING

Plankartan kompletteras angdende utfartsforbud och byggnadshéjd for hotellan-
nexet och revideras angiende byggritt.

Planbestimmelserna kompletteras angéende utfartsforbud och varsamhetsbe-
stimmelsen.

Planbeskrivningen kompletteras angdende sikt vid utfart.

SAMHALLSBYGGNADSKONTORET i Ume4 september 2002
Plan och Bygglov Rev november 2002
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GENOMFORANDEBESKRIVNING Dnr PLA 02-35

Detal_]plan for kvarteret BRAXEN Ost pa Stan i Umed kommun
Visterbottens lan ‘

ORGANISATORISKA FRAGOR .
Genomfb’randetid
Genomforandetiden for detaljplanen kan séttas att utgﬁ &rssklﬁet nirmast efter

minimitiden fem ar.

Huvudmannaskap/Ans_varsjb'rdelning '

Fastighets4igarna svarar for alla étgﬁfder inom kvarter'smarl'c.‘
Kommunen 4r huvudman for angrinsande allrnan plats B

F ASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Syftet med planen 4r att méjliggora komplettermg med tvévénmgshoga gérds-

byggnader inom vissa delar av kvarteret. Planen medger dven uppforande av
ytterligare ett bostadshus utmed Storgatan p4 fastigheten Braxen 2, samt be-
“kriftar pdgdende markanvindning pa Braxen 3 (hotellverksamhet).

Planéndringen medfdr inte behov av indrad fastlghe.tsmdelnmg Dock bér
skotselservitut upplatas for byggnader i fastighetsgréns dér s erfordras. I
- undantagsfall kan gemensamhetsanléiggnmg komma ifraga.

TEKNISKA FRAGOR
Fastigheterna angors fran Pilgatan resp Ostra Féngelsegatan P-platser i enllg-

het med gﬁllande norm skall anordnas pa fastlghetema

Ny bebyggelse och girdar som forandras skall utformas med stor hinsyn till
omgivande sldre bebyggelse och befintliga gérdsmiljoer.

Lampligt grundldggningssatt skall klargoras i samband med ‘_byggahméilan.
PLANEKONOMISKA FRAGOR |

Berérda fastighetsigare svarar for alla genomfbrandekostnéder. |
Kommunen svarar for planl_éigghingskostnadema. Planavgift kommer att tas ut
som fdrhﬁjd bygglovavgift.

SAMHALLSBYGGNADSKONTORET 1 Umea& september 2002
Lantmiteri : rev november 2002

Ppg Wndbim

- Bérje Nordstrom

. lantmiitare
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SAMRADSREDOGORELSE

Detaljplan for kvarteret BRAXEN inom Ost p Stan i Umed kommun,
Visterbottens ldn.

Samrad har héllits under tiden 22 augusti—6 september 2002 med kommunsty-
relsens planeringsutskott, lansstyrelsen, mark och exploatering (SLK),
UMEVA, Umea Energi AB, TELIA, Visterbottens museum, byggnadsndmn-
dens ledaméter, berGrda sakdgare samt internt med Samhéllsbyggnadskontorets
olika avdelningar.

Bertrda sakégare, statliga och kommunala instanser har per brev fatt del av
samradshandlingarna.

Kommunstyrelsens planeringsutskott har ingen erinran.

Linsstyrelsen:

Positivt att planforslaget nu behandlar hela kvarteret och att skyddsbestimmel-
ser inforts.

Planforslagets sammanhallande byggritt mot tvdrgatorna kan ge intryck av ut-
okade byggratter. Marken bor darfor “prickas™ mellan husen. Kvarterets orien-
tering medger solbelysning av det inre av kvarteret under eftermiddagen. Plan-
forslaget skulle vinna pa att begriinsa beskuggningens effekter genom att
minska byggnadshdjden pa de tvirstillda gérdshusen till en vaning. Med ett
kortare gdrdshus pa Braxen 4 skulle genomsiktligheten i kvarteret bittre kunna
upprittas.

Den uttkade lovplikten bor dven omfatta byte av takmaterial. Med tanke pa
riksintresset &r det angelédget att detaljplanens bestimmelser tydligare ger ut-
tryck for bevarande av kvarterets karaktar.

Kommentar: De karaktarsdrag som planbestimmelserna hinvisar till innefattar
bl.a. fristdende och glest placerade bostadshus. Kontoret anser att planbeskriv-
ningen, kompletterad med delar av museets synpunkter, ger tydligt uttryck for
bevarande av kvarterets karaktar.

I 6vrigt hanvisas till den gemensamma kommentaren under sakidgarna (se
nedan).

Planbestdmmelserna kompletteras med lovplikt for byte av takmaterial.

Samhillsbyggnadskontoret - Gata/Park:

En av de viktigaste karaktidrsdragen for omréadet 4r de gronskande tomtema vil-
ket har stor betydelse for stadsbilden, gronska som ofta forsvinner pa bekostnad
av parkering. D4 forsvinner ocksd en karaktir som &r viktig for Umeds sjil.
Planbeskrivningen bor pi ett bttre sitt illustrera och redovisa dessa konse-
kvenser.

———r . ———
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Kommentar: Planbestimmelserna anger att vid om- och nybyggnad ska de ka-
raktarsdrag som anges i planbeskrivningen foljas. I planbeskrivningen 4r om-
namnt att luftiga tradgdrdar med griasmattor, frukttrad och barbuskar &r ett vik-
tigt karaktérsdrag. Kontoret menar med detta att tomterna ska hallas planterade
och att parkeringsplatsernas utformning far underordna sig detta.

Samhillsbyggnadskontoret - Brand:
Ingen erinran. -

UMEVA - Avfall & Atervinning:
Storre méngder hushéllsavfall pd samma tomtyta kréaver noggrann planering
enligt "PM Avfallshantering inom fastigheten 970423 (rev 971204).

Kommentar: Planbeskrivningen kompletteras.

Visterbottens museum;

Museet ser mycket positivt pé att planforslaget ldgger en hethetssyn pd kvarte-
ret till grund for dess framtida utveckling.

Museet har samma synpunkt som lansstyrelsen gillande den sammanhallande
byggritten.

Resterande storre del av museets yttrande ar synpunkter och forslag pa andra
formuleringar géllande planbeskrivningens historiska text och texten om kvar-
terets karaktirsdrag.

Kommentar: Planbeskrivningen kompletteras och revideras med museets ytt-
rande som grund.
Betriffande sammanhallen byggritt; se kommentar under Linsstyrelsen.

Ann-Gerd och Rune Johansson, Braxen 2:

Ingrepp 1 denna vilbevarade bostadsbebyggelse med anor fran forra sekelskiftet
maste understillas noggrann prévning och inte enbart styras av Kortsiktigt eko-
nomiska motiv.

Tillbyggnaden av befintligt skyddsrum pa Braxen 3 tillgodoser inte det dver-
gripande syftet om fortatning. Hir handlar det istillet om en tillbyggnad med
oklart andamal. Johanssons &r mycket kritiska till att det kvartersgemensamma
skyddsrummet nu plotsligt ska 6vergé till lokal av en helt annan karaktar. Till
saken hor, skriver Johansson, att de sedan tidigare kint sig lurade av att skydds-
rummet blev sé stort och skrymmande.

Da avstandet mellan berdrda huskroppar endast ir 4,6 meter innebér tillbygg-
naden en kraftig milj6forsamring av var hyresfastighet, skriver Johanssons. Tva
av tre lagenheter skulle f utsikt mot en massiv vigg och ljusinsldppet fran so-
der skulle helt bortfalla. Av detta foljer naturligtvis ocksé att dessa lagenheters
mdjlighet till genomblickar i kvarteret forsvinner.

Johanssons avslutar med att skriva att de &r mycket negativa till planer p4 till-
byggnad av befintligt skyddsrum.

Delkommentar: Den fasad som &r viind mot en tilltinkt nybyggnad pa

Braxen 3 innehéller sex fonster. Enligt bygglovritning s tillhér tva fonster tvi
sovalkover, tva fonster tva pentryn, ett fonster ett kdk och det sista, fonster vid
¢n trappa.
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Monika Markgren, Harry Brorson, Braxen 9:

Kompletteringen av bebyggelsen i kvarteret blir alltfor omfattande och bevarar
inte bevarar kvarterets sirdrag avseende luftiga traidgardar med grasmattor och
trad. Detta giller framfor allt Braxen 4 och 9 dér gardshusen blir dominerande
och kommer att ta alltfor stor andel av tridgardarna 1 ansprak.

Totalhgjden ska begransas till S meter pa gardshuset Braxen 4 samt pé gards-
hus pé fastigheterna Braxen 8 och 9 som byggs mot gardshuset Braxen 4. Med
en totalh6jd pa 6 meter blir gardshusen alltfér dominerande, forhindrar genom-
blickar, skymmer morgon- och kvillssolen och ger mer skugga med mérkare
innergdrdar som f61jd. Braxen 4 kommer dessutom att férlora genomblickar 4t
sdder och skuggas av gdrdshuset pa Braxen 11.

Detaljplanen tillater sadel- eller brutet tak for att undvika hog fasad mot an-
grinsande fastighet. Bra, men samtidigt finns det utrymme {or att gardshuset
Braxen 4 far en totalhjd av 6 meter vid tomtgrinsen vilket inte accepteras. Det
ska framga av planen att totalhdjden inte far vara 6 meter vid tomtgrans. Un-
dantag kan medges for gardshus som byggs mot redan befintlig husvigg som
Overskrider 6 meter.

For gardshuset Braxen 3 (Hotell Pilen) har ingen hogsta byggnadshojd angivits.
Nuvarande byggnadshojd (den horisontella bakkanten pa hotellet) &r 7,03 me-
ter. Eftersom endast totalhdjden 9 meter har angetts lamnar detta utrymme &t en
hojning av nuvarande byggnadshdjd. Av detaljplanen ska framgé att hogsta
byggnadshdjd ska vara nuvarande 7 meter.

Delkommentar: Med byggnadshdjd menas skdming vigg-tak oavsett takut-
formning. Saledes kan inte byggnaderna fé en hojd av sex meter vid tomtgréns.

Jan Ostrém, Braxen 4:

I planen ska det framga att man kan fa bygga tva vaningar. Byggnaden maste
hojas for att erhdlla en sektion med vettiga taklutningar. Detta for att byggna-
den ska Overensstimma med Gvrig bebyggelse. Vidhaller en ldgsta hojd av 7
meter enligt tidigare sektion. Byggnaden bor dessutom forses med ett pulpettak
for att underlitta framtida bebyggelse p& bakomvarande fastighet.

Trappa och del av loftgang hamnar utanfor foreslagen byggritt.
Parkeringsplatser pa tomten skulle reduceras enligt Olle Forsgren vid tidigare
traff. Gallande parkering bor framgd av planen.

Delkommentar: Nir det 1 planbestdimmelserna inte ar reglerat nadgot maximalt
vaningsantal, giller fritt det antal vaningar som kan inrymmas under de angivna
byggnadshdjder som bestimmelserna kan innehalla.

Bertil Niklasson, Sadelmakaren E (Pilgatan 8A):

P& grund av forekommen olycksrisk i korsningen Storgatan-Pilgatan bor sikten
i korsningen inte férsamras. Forskjut dirfor det nya bostadshuset mot den
véstra tomtgrinsen.

Gemensam kommentar: Under februari och mars holls ett samrad for att préva
ett planforslag innehallande ett gardshus med 7,2 meters totalhdjd pé Braxen 4.
Under samradet inkom mycket kritik mot forslaget. Lansstyrelsen och Vister-
bottens museum ville att forédndringar i kvarteret skulle behandlas i sitt sam-
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manhang och menade att gardshus av denna storlek blir dominerande och hind-
rar genomblickar i1 kvarteret. Boende inom kvarteret, frdmst dgarna till Braxen
9 menade att forslaget skulle innebira manga negativa konsekvenser for Braxen
9 med bl a mer skugga och mindre solljus, att utsikten skulle domineras av en
21 meter lang och 7,2 meter h6g fasad m.m.

Samhillsbyggnadskontoret avbrét i samrad med byggnadsndmndens ordfo-
rande den aktuella planprocessen for att istéllet folja den synpunkt som bl.a.
ldnsstyrelsen hade angdende en samlad behandling av hela kvarteret.

Under véren och forsommaren holls tva méten med fastighetsdgama i kvarteret.
Syfte var att tillsammans forsoka nd en gemensam syn pa kvarterets behandling
angéende fortitningsgrad och gestaltning/volym.

Fastighetsdgarna slot upp fulltaligt p& de tva métena och visade ett stort enga-
gemang, utifrdn sina egna stdndpunkter, hur kvarteret skulle behandlas. Sam-
hallsbyggnadskontoret bidrog under denna tid med olika skisser och fotomon-
tage for att visualisera de boendes tankar.

I samrad med fastighetsdgarna arbetade kontoret direfter fram planforsiaget
vilket bl a innehaller en fortitning i den inre delen av kvarteret med mindre
gardshus. Dessa tillats {4 en totalh6jd av sex meter och en higsta byggnadshdjd
pa fem meter och kan innehdlla en- eller tva bostadsvaningar. Forslaget be-
kriftar d4ven befintliga forhallanden for det stora gardshuset pé fastigheten
Braxen 3, dvs Hotell Pilen.

Planforslaget medger en okning av bostider i enlighet med kommunens ambi-
tion om fortdtning i Umeds centrala delar. OPL 98 anger att nirmare hilften av
den nytillkommande bebyggelsen bor tillkomma 1 staden eller i dess omedel-
bara nérhet. Planforslaget &r dven forenligt med den fordjupade dversiktsplanen
for Centrala Stan, da det visar en vil utformad kompletteringsbebyggelse som
anpassas till den omgivande bebyggelsens karaktér.

Ovriga sakiigare, kommunala och statliga instanser har ingen erinran.
Planbestaimmelserna komp!letteras med att annan verksamhet én bostider kan

vara mojlig i gdrdshusen vilket inte framkom i samrédshandlingarna.

SAMHALLSBYGGNADSKONTORET i september 2002
Plan och Bygglov

—

}
Olle Forsgren Peder Seidegén%
Stadsarkitekt Planarkitekt
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