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Detaljplan for fastigheterna Spjutet 2, 3 och 7 inom Haga i Umed kommun

Planen har antagits av byggnadsnimnden 2005-01-17 , § 12

Kommunens beslut har 6verklagats till Lansstyrelsen.
Lansstyrelsen har beslutat avsla ¢verklagandena 2005-05-12.

Linsstyrelsens beslut har 6verklagats till Regeringen
Regeringen har beslutat avsli dverklagandena 2006-03-23.

Kommunens antagandebeslut har vunnit laga kraft 2006-03-23.

SAMHALLSBYGGNADSKONTORET
Detaljplanering

7 o%azy/w

Ingrid Lindforss

Kopia till:

Lénsstyrelsen, Samhilisplanering
Stadsledningskontoret

Sokanden

Samhdllsbyggnadskontoret:
Geografisk information

Bygglov
Fastighetsbildning
060407133557605 2480 K Poaslol 161 9
Postadress Besiksadress Telefon Telefax Bankgire e-post
Samhillsbyggnadskontoret  Stadshuset 090-16 14 15 (planexp) 090-16 1422 759-8899 samhallsbyggnadskontoret@umea.se
Detaljplanering Skoigatan 31 A 090-16 10 00 (vx) Postgiro Org nummer

901 84 UMEA 62000-5 212000-2627
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STADSLEDNINGSKONTORET
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UMEA KOMMUN

2006 -04- 04

Dnr: Dol

Aktbil, Bii.,

Overklagande i friga om detaljplan for fastigheterna Spjutet 2, 3 och 7
inom Haga, Umea kommun

1 bilaga

Regeringens beslut

Regeringen avsldr 6verklagandet.

Arendet

Byggnadsnimnden i Ume4 kommun beslutade den 17 januari 2005 att
anta detaljplan for fastigheterna Spjutet 2, 3 och 7 inom Haga i kom-

munern.

Sedan beslutet dverklagats beslutade Lansstyrelsen i Visterbottens lin

den 12 maj 2005 att avsld dverklagandena, se bilagan,

Svirtan AB har verklagat linsstyrelsens beslut. Bolaget vidhdller vad
som tidigare framférts och anfér bla. f6ljande. Allmanintresset av att
uppfora ett bostadshus for dgaren till Spjutet 2 och 3 miste vigas mot
bolagets enskilda intresse att bibehilla befintliga bebyggelsekvaliteter i
omridet. En fortitning kan innebira oligenheter for bolagets fastighet
sisom insyn m.m. Dessutom framférs kritik mot linsstyrelsens bedom-

ningar.

Skilen for regeringens beslut

Regeringen finner att de oldgenheter i form av bl.a. pdverkad nérmiljo
som detaljplanen kan medfora for bolaget inte kan vara sd berydande att
planen av det skilet inte kan godtas. Vad bolaget anfort om gjorda avvig-

ningar eller om piverkan p& omradets bebyggelsekvaliteter utgdr inte
skl for att regeringen med anledning av dverklagandet skall upphava

beslutet att anta planen. Regeringen finner inte heller att vad bolaget
framfért om linsstyrelsens bedémningar eller dess invindningar i dvrigt

Postadress
103 33 Stockholm

Besbksadress
Tegelbacken 2

Telefonvaxel
0B-405 10 00

Telefax
08-24 16 29

E-post: registralor@sustainable.minisiry.se

Telex

154 99 MINEN S
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utgdr skal att andra lansstyrelsens beslut. Overklagandet bor dirfor av-
slis.

P2 regeringens vignar

~ p
Wik, L,SM/L

ona Sahlin
Ulla Jarnds
Kopia till
Boverket

Jansstyrelsen (handlingar tersinds)
Svirtan AB, ¢/o Gunnar Lundgren, Plangatan 4, 903 36 UMEA
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Linsstyrelsen Rek + mb Arkivbeteckning
Yasterbotten

HSB Brf Spjutet
Pedher Johansson

Sédra Ersmarksgatan 14
903 36 UMEA

Gunnar Lundgren
Svirtan AB
Plangatan 4

903 36 UMEA

Overklaganden av byggnadsnimndens beslut att anta detaljplan
(1 bilaga)

Beslut

Linsstyrelsen avslar dverklagandena av byggnadsndmndens i Umea kom-
mun beslut den 17 januari 2005 § 12, att anta detaljplan for fastigheterna
Spjutet 2,3 och 7 inom Haga i Ume& kommun, Visterbottens l4n, upprittad i
november 2004 och reviderad i januari 2005.

Overklagandena

Ni har som styrelse f6r bostadsriittsféreningen (nedan kallat Brf) Spjutet och
fastighetsigare till fastigheten Spjutet 4 6verklagat kommunens antagande-
beslut och fir anses mena att Linsstyrelsen skall upphéva detta.

Ni, medlemmar i Brf Spjutet, har starka invindningar mot detaljplanen dér
ni framf6r bland annat att genomsikten i kvarteret begransas samt att hel-
hetsverkan i kvarteret gar forlorat med de foreslagna ny- och tillbyggnader-
na, framfor allt p fastigheten Spjutet 7. Férindringen p& nimnda fastighet
medfor att genomsikten fran bostaden pa Spjutet 1 frintas i princip all sikt
genom kvarteret. Den varsamhet gentemot befintlig bebyggelse som be-
skrivs i byggnadsordningen fér Haga- Sandbacka och i plan- och bygglagen
(PBL) har inte beaktats vid foreslagna tillbyggnad pa den befintliga 1920-
tals byggnad pé fastigheten Spjutet 7.

Vidare saknar ni planbestimmelser vad giller byggnadsstil och materialval
pa tillbyggnaden pa fastigheten Spjutet 7 och varsamhetsbestimmelser vad
giller bevarande av omrédets karaktir och befintlig bebyggelse.

Om fonster i vister tilléts pé gardshuset pa fastigheterna Spjutet 2 och 3
anser ni att ert nyttjande av den intilliggande tomtytan i friga om aktivitet,
framtida bebyggelse och vixlighet starkt forhindras.

Linsstyrelsen Visterbotten  Samhiillsplancring Tel vx. 090-10 70 00 Fax 090-1071 00 www.ac.lst.se

901 86 UMEA

Storgatan 71 B Direkttel. 090-1073 81 Direktfax 090-108296  frida.rotberger@ac.Ist.se
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Linsstyrelsen Beslut
Viisterbotten Datum Arcendebeteckning
2005-05-12 403-2193-2005

403-2195-2005

Ni, Gunnar Lundgren, har som fastighetségare for fastigheten Spjutet 4
overklagat detaljplanen avseende nyuppforande av bostadshus i anslutning
till din tomtgrans samt att ni belastas med ett skdtselservitut. Ni anser att
bostadshuset om det uppfors skall flyttas lingre fran er tomtgrins samt att
det befintliga garaget pa fastigheten Spjutet 3 ej fir ersittas med forrdd som
betraktas som en integrerad del av det nya bostadshuset. Slutligen vill Ni att
forrddet inte fir innehalla ndgra fonster som vetter mot er fastighet.

Berorda lagrum och riktlinjer

I limplighetsprovning av detaljplaner skall enligt 1 kap 5 § plan- och bygg-
lagen, PBL, (1987:10) sdvil enskilda som allméinna intressen beaktas. De
allminna intressena som skall beaktas anges i 2 kap PBL medan krav p&
byggnaders placering m.m. framgr av 3 kap PBL. En strivan enligt avvig-
ningen av bland annat motstdende intressen bor vara att uppfylla miljskvali-
tetsmalet God bebyggd milj6 dir kvalitativa frigestillningar bland annat
rdrande skonhetsupplevelser och trevnad anges som visentliga i striivandena
att nd en 1angsiktigt hillbar utveckling.

Linsstyrelsens bedomning

I expanderade tatorter sker av nddvindighet viss del av expansionen genom
fortitning av befintliga miljder. I Umed kommuns $versiktsplan OPL 98
anges malsittningen att hilften av bostadsproduktionen &ver tiden skall ske
genom fortitning. Fastigheter inom tétorten fir dérmed rikna med forindra-
de forhallanden mot en mer koncentrerad bebyggelse. Férindringarna bor
dock ske med hénsyn till platsens karaktér och bebyggelsevirden, vilket bl a
framgér av arbetshandling for byggnadsordning for stadsdelen Haga - Sand-
backa. Dir nimns bland annat i de gemensamma utgdngspunkterna om sam-
spel mellan bevarande och foryelse/komplettering och att karaktirsskapan-
de bebyggelse bevaras och fornyas varsamt.

Kvarteret Spjutet karaktiriseras av fristdende bostadshus lings gata med
motbyggda uthus i viss omfattning liangs fastighetsgréns p& en tomt med
karaktdrskapande tridgardsinslag. Tillkommande bostadsbebyggelse mot
fastighetsgrins avviker i anvindningssétt men fir anses §verensstimma med
den bebyggelsemissiga karaktiren i omridet. For Spjutet 7 finns enligt den
reglering som nu upphivs i plan faststilld 1964-01-13 byggritt for en bygg-
nad i tvd vningar med ett djup frdn gatan om 12 meter. Enligt den nu tver-
klagade detaljplanen gors en pdbyggnad i vinkel pa det befintliga huset vil-
ket medfor att fasadlivet pa fastigheten utmed S6dra Ersmarksgatan bibe-
halls, vilket fr anses vara viktigt for att uppritthalla karaktiren i omridets
gatumiljoer. Byggritten for tillbyggnaden har efter samradet minskats i be-
aktande av genomblickar inom kvarteret. Linsstyrelsen menar att den vin-
kelstallda pibyggnadens negativa effekter inte visentligt avviker frin
byggritten enligt 1964 ars plan och inte &r storre &4n att de far talas.

2
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Gillande plan anger mark dar uthus (garage) undantagsvis far uppforas i det
inre av kvarteret. Fastigheterna Spjutet 1, 4 och 6 har sdledes en presumtiv
byggritt som undantagsvis kan fa utnyttjas mot de fastigheter som berors av
den antagna planen.

For en god inomhusmiljo for gérdshuset pd Spjutet 2 och 3 &r fonster i vis-
terldge av betydelse. Lansstyrelsen kan ha forstéelse for synpunkterna om
begrinsningar i nyttjandet av Spjutet 1 som fonster i fasad 1 den tillkom-
mande bostadsbebyggelsen ger. En dversyn av planférhillandena for kvarte-
ret som helhet hade tvivelsutan kunnat belysa problematiken pé ett mer sam-
lat sitt. Den &versiktliga redovisningen av utbyggnadsméjligheterna i kvar-
teret som anges i programmet ger dock vigledning for en méjlig framtida
utveckling av kvarteret som i viss mén far anses ha beaktat 6vriga fastighe-
ters fordndringsbehov.

Linsstyrelsen bedémer att den antagna planen, trots att viss detaljreglering
av byggriittsliga forhallanden saknas, fir anses uppfylla tillrickliga riktlinjer
for den aktuella bebyggelsens utformning. Vidare &r Linsstyrelsen av den
meningen att de fastighetsrittsliga forutsittningarna skall beaktas i kom-
mande bygglovprdvning dir lamplighetsbeddmning skall ta hansyn till
byggritter enligt gillande plan och intringseffekter till f5ljd av insyn m m.

Det dr angeldget att byggnadsnidmnden vid denna prévning s langt mojligt
soker 16sa dessa frigor i samforstind mellan bertrda fastighetsigare.

Det skotselservitut som fores!as bildas for dtkomst av gdrdshusen hanteras i
sarskild ordning. Klagomalen i denna del utgor saledes inget skil att hiva
kommunens antagandebeslut.

Linsstyrelsen stillningstagande

Lansstyrelsen har viss forstaelse for framforda klagomal angéende de plane-
rade husens intrngseffekter i omgivande bebyggelse. Milsittningen i 6ver-
siktsplanen angiende kompletteringsbebyggelsen omfattning far dock anses
vara ett allménintresse som viger tungt mot det enskilda intresset att bibe-
hélla befintliga bebyggelsekvaliteter i omradet. Den antagna planen ger ut-
tryck for en sddan anpassning till platsens karaktér och stadsbildsmassiga
vérden att dess intringseffekter inte beddms bli av storre omfattning #n att
de kan télas. Kommunens antagandebeslut skall darfor sta fast.

Hur detta beslut dverklagas, se bilaga.

p%/

Hakan Tomstrom g’ﬁ

chefsjurist
Bo Berge
lansarkitekt
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Linsstyrelsen Bestut ,
Visterbotten Datum Arendebeteckning
:2005-05-12 403-2193-2005
) 403-2195-2005
Bilaga
Hur man overklagar till regeringen, miljo- och samhillsbyggnadsdeparte-
mentet
Kopia till

Byggnadsniamnden, Umeé kommun
Samhillsbyggnadskontoret, Ume& kommun
Rittsavdelningen, HT
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Byggnadsnamndens sammantradesrim, K 13.15-18.90

Asa Ogren (s), ordférande
Anders Sellstrom (kd), vice ordférande
Patrick Nygren (s)

Karin Svedlert (s)
Ingemar Jangvad (s}
Hans Lindberg (s)
Farrokh Farrokhi {fp)
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Ulrik Berg (m)

Per Olov Ljung (v)
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Orjan Mikaelsson (v)

Margaretha Alfredsson, forvaltningschef
Borje Nordstrém, lantmatare

Olle Forsgren, stadsarkitekt

Anders Berg, v stadsarkitekt

UIf Sondell, stadsingenjér

Maria Edeholf, informatér

Veronica Hultman, praktikant

Carina Lidgren, kommunjurist, § 14

Anders Sellstrom
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By Bt Ol 570>
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Anders Sellstrm
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BEVIS
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Samhallsbyggnadskontoret

Ann-Kristin Lundstrém -

Datum for anslags  2005-02-16

nedtagande
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BYGGNADSNAMNDEN
PROTOKOLL

Beslutsdatum

2005-01-17 §12

Dnr PLA 2003-53

Tl

KOMMUN

Fastighetsbeteckning: Spjutet 2,3 och 7

Fastighetens adress: : Kv Spjutet, Haga

Sékande: Tommy Sjévik Impello Séljsupport AB
Gryningsvigen 14, 906 37 Ume4 Grubbevégen 33, 903 54 UMEA

Arendet avser: Detaljplan, antagande

TJANSTEUTLATANDE:  Handliggare: Stina Fahlgren Sign: / g(,

Syftet med detaljplanen 4r att mojliggdra en anpassad fortétning med genom-
blick genom kvarteret Spjutet i enlighet med en programskiss som uppréttats
av Samhillsbyggnadskontoret. Gardshus och tillbyggnad fér innehalla boende
och gardshuset pa Spjutet 7 far innehalla boende eller kontor.

Fasaden p# bostadshuset vid Hagaplan, Spjutet 2 och 3, aterstills med ur-
sprungliga material och infarten till Spjutet 2 sakerstélls.

Detaljplanen &r upprittad av Samhillsbyggnadskontoret i november 2004 och
reviderad januari 2005. Den har varit utstélld f5r granskning under tiden 2-23
december 2004.

Underrittelse om utstillningen har skett genom kungbtrelse pd kommunens an-
slagstavla samt i Visterbottens Folkblad och Visterbottens Kuriren den 25 no-
vember 2004, Sak#gare och andra som vi beddmt ha vésentligt intresse av pla-
nen har informerats om utstéllningen genom brev postade den 1 december
2004. Till berérda remissinstanser har utskick skett samma dag.

Stadsledningskontoret och Umeé Energi har ingen erinran

Linsstyrelsen har inga synpunkter utéver de som lamnats under samrédet.
Kommentar: Se samradsredogorelsen.

Boende i fastigheten Spjutet 2 och 3 bifogar tvé alternativa skisser till detalj-

planen for att gardens nyttjande ska bli s& ofordndrad som méjligt, for att tré-

den ska kunna sparas, for att samtliga parkeringsplatser ska f4 skérmtak och till
 sist for att girdshuset ska bli en integrerad del av gérden.

Kommentar: Detaljplanen har utformats med flexibilitet betrdffande gards-

miljoer och parkeringsytor. Gdrdarna ska utformas sa att maximal rumslighet

och genomsiki uppnas samtidigt som antalet bilplatser och firiytebehovet upp-

- fylls. De alternativa skisserna uppfyller inte i tillrickligt hog grad dessa krite-
rier. Skarmtakens ldge i planforslaget har ldsts bl.a. efter synpunkter fran
grannar. Betrdffande skarmtaket pa Spjutet 2 och 3 innebdr placeringen att
trid maste fillas men gdrden far tydligare rumsbildningar och nya trdd far
planteras. Att placera ett skiirmitak for bilar i tomtgréns mot Spjutet 4 har pro-
vats i samradsskedet och avvisats. Staket, men inte plank, far uppforas pa

pl03-53bnprot.doc 1(2)
05-01-21




KOMMRUN

2/

[WLUK FIeRIE IV TR AN T YY)

2005-01-17 § 12 JuSFe:ja;nas ign,’
A !
S é@ alid

BESLUT:

| prickmark for att avskilja parkeringsytor frdn gronytorna. Ent tilldigg till be-

stammelserna gors vilket innebdr att mindre cykelforrad kan uppforas pa
“prickmark” efter sdrskild provning.

Fastighetsiigaren av Spjutet 4 har inget att erinra mot parkering i tomtgrins
mot sin fastighet men aterkommer till synpunkterna som framfordes i samréds-
skedet. Man anser bl.a. fortétningen forstér boendemiljon i kvarteret Spjutet.
Kommentar: Se kommentar ovan. Den byggrdtt som foreslas i tomtgrans be-
fiister befintliga forhdllanden och yttrandet ldmnas utan yiterligare dtgdrder.

Bostadsrittsforeningen Spjutet aterkommer till sina synpunkter i samrads-
skedet betraffande genomsikt i kvarteret och hdnsyn till dldre bebyggelse och
god helhetsverkan.

Kommentar: Forslaget revideras efter samrad med storsta méjliga hdnsyn till
dessa synpunkter. Yttrandet ldmnas ddrfor utan ytterligare atgard.

Agaren av Banvakten 3 ir orolig 6ver trafiksituationen p4 Sodra Ersmarks-
gatan och foreslar att trafikhinder i form av blomlador placeras pa S6dra Ers-
marksgatan och p& Riddargatan.

Kommentar: Trafikfragorna dr provade i planen och tillstand for blomlador
provas av Samhdllsbyggnadskontoret Gator /Trafik. Yi ttrandet lamnas utan di-
gard. :

Sammanfattning

Férslaget till detaljplanen for Spjutet 2, 3 och 7 &r en sammanvégning av 6ns-
kemal fran sokande, riktlinjer i byggnadsordningen for Haga - Sandbacka och
kulturhistorisk hinsyn till kvarterets bebyggelsemiljs. Ett tilldgg till bestdm-
melsen “prickmark” innebér en 4n stérre flexibilitet av utformning av gards-
miljderna . Byggnadsndmnden foreslas att revidera detaljplanen och att anta
den reviderade detaljplanen.

Kvarstiende synpunkter har Lansstyrelsen, HSB Bfr Spjutet, Svértan AB och
boende i fastigheterna Spjutet 2 och 3.

Byggnadsnimnden beslutar

att revidera detaljplanen och
att anta den reviderade detaljplanen.

UPPLYSNINGAR: Hur man verklagar, se bilaga UNDERRATTELSE.

pl03-53bnprot.doc
05-01-21

2(2)
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PLANBESKRIVNING 1(5)

DNR pla 03-53

Detaljplan for fastigheterna SPJUTET 2, 3 och 7 inom Haga, Umed kommun,
Visterbottens ldn

HANDLINGAR

Till detaljplanen hor plankarta med bestimmelser och illustrationer, planbeskrivning
samt genomférandebeskrivning.

PLANENS SYFTE

Syftet med detaljplanen &r att mojliggéra en anpassad fortidtning med genomblick ge-
nom kvarteret Spjutet 1 enlighet med en programskiss som upprittats av Samhiills-
byggnadskontoret. Gardshus och tillbyggnad far innehalla boende och gardshuset pa
Spjutet 7 far innehalla boende eller kontor.

Fasaden pa bostadshuset vid Hagaplan, Spjutet 2 och 3, aterstélls med ursprungliga
material och infarten till Spjutet 2 sékerstélls.

PLANDATA
Planomrédet dr beldget pd Haga mellan Sédra Ersmarksgatan, Plangatan och Haga-

plan. Planomradet omfattar knappt 3 000 m?

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

For planomradet géller Oversiktsplan Ume& kommun 1998 (OPL 98) och stadsplan
faststélld 1964 (181C) samt stadsplan faststilld 1965 (191C).
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PLANBESKRIVNING 2(5)
Dnr PLA 03-53

En "Byggnadsordning f6r Haga-Sandbacka” arbetshandling 020308, omfattar plan-
omradet. Bedomningarna i byggnadsordningen ligger till grund for detaljplanefor-
slaget. Dir anges bl a att det &r viktigt att bevaka det Sppna byggnadssittet med ljus,
luft och genomsikt i kvarteren.

I byggnadsordningen foreslas att Hagaplan utvecklas till en vacker offentlig plats
med parkkaraktir som ger identitet &t Hagaomrédet. Platsens vegetation och utform-
ning foreslas ses 6ver. Hus och tradgardar inom kvarteret underhélls och ny bebyg-
gelse formas i samspel med 4ldre bebyggelse och gestaltas sé att en god helhetsver-
kan uppnas.

[ stadsplan fran 1965 ville man undvika genomfartstrafik efter den intima, svagt
krokta Ersmarksgatan och Tvirgatan/Plangatan blev Hagabilisternas utfart mot Ost-
ra Kyrkogatan. I stadsplanen &r Hagaplan avsatt for parkering. Dessutom tillats kant-
stensparkering i omrédet.

PROGRAMSKISS

En mojlig fortatning av fastigheterna Spjutet 1 till 8 har studerats i en programskiss.
Ett exploateringstal (bruttoarea bostéder-kontor m? fastighetsarean m?) mellan 0,5
till 0,6 4r en lamplig avvigning mellan kvarterets karatir och behovet av friytor och
parkeringsplatser.

Forklaringar

l' nya mojliga
(\ byggratter inom
\) kv Spjutet 1-8

//

Sodra Ersmarksgatan

0 |

Programskiss for kvarteret Spjutet.

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Hagaplan #r en platsbildning som ger forutséttningar for ett litet stadsdelscentrum.
Platsen anvinds framférallt till bilparkering och har inslag av park med stora upp-
vuxna trad.
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Nya géardshus med genomsikt genom kvarteret.

Flerbostadshusen vid Hagaplan dr sammanbyggda och nagra har butiker 1 botten-
vaningen. Tvavaningshusen med trdpanel och skyltfonster respektive tva-trelufts-
fonster bidrar till den trivsamma atmosféren vid platsen.

Sodra Ersmarksgatan foljer en av de édldsta vigstrackningarna pa Haga. De korta
friliggande trdhusen fran 1920-talet ligger i gatuliv. Mot gatan avgrénsas tomterna av
staket och gatan har dven kompletterats av byggnader frin senare ar.

Inom planomradet finns alltsa blandad bebyggelse med smahus och flerfamiljshus
i tvd vaningar. Sma komplementbyggnader finns i kvarterets mitt.

Detaljplanen bygger vidare pé inten-
tionerna i “Haga-Sandbacka byggnads-
ordning” samt pa stadsplanen fran 1965.
Den tillkommande bebyggelsen placeras
i huvudsak i tomtgrins i1 kvarterets mitt.
Gronskan pd tomterna med trdd i luck-
orna mellan husen vardas och vidmakt-
hélls.

[ omradet finns verksamheter blanda-
de med boende och i detaljplanen provas
kontorsindamalet pa gardsbyggnaden pa
Spjutet 7.

Bebyggelseomrade

Tradgarden till fastigheterna Spjutet 2
och 3 ar lummig och anvénds flitigt un-
der sommarhalvéret av de boende. De-
taljplaneforslagets syfte ar att bevara
vegetationen och trevnaden pa garden.
Inne pa géarden, i tomtgrans mot véster,

foreslas en byggritt for ett bostadshus i . i
en vaning. Placeringen innebir att fasa- Befintlig utfart mot Plangatan fran Spjutet 3.
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servitut maste utliggas pé fastigheterna i véster i anslutning till den nya byggnaden.
Byggnaden fér inte vara djupare #n 4tta meter for att 6verensstimma med karaktéren
inom kvarteret och byggnadshsjden far inte vara hogre 4n 3,5 meter pa den ldgre fa-
saden.

Fasaden pa det befintliga trevaningshuset mot Hagaplan aterstills till ursprungligt
utférande med tripanel och tidstypiska balkongfronter. Darfor infors en varsamhets-
bestimmelse pa fasaden. Se vidare under rubriken ”Varsamhet™.

Parkeringsytor forlidggs i huvudsak mot Plangatan.

P4 fastigheten Spjutet 7 dr den gula ma-
lade huvudbyggnaden i en vining med
mansardtak och inredd vind placerad 1
gatuliv mot S6dra Ersmarksgatan.

En tillbyggnad i tva vaningar foreslés
i vinkel till det befintliga huset och en ny
gardsbyggnad i ett plan foreslds i tomt-
griansen mot soder.

I gardsbyggnaden kan antingen bosté-
- der eller kontor forekomma. Pa sd sitt
Befintligt gardshus pa Spjutet 7. kan bade friyta och antal parkeringsplat-
ser rymmas inom fastigheten. Gardsbyggnaden uppfors med pulpettak men med val-
mad gavel mot dster for att man ska kunna ta hand om avvattningen inom den egna
tomten. Fasaden utfors i brandklass E 30 i tomtgrins mot soder.

Strivan att vidmakthalla genomblickar genom kvarteret innebir att gardsbyggna-
den i huvudsak endast far dagsljus fran norr vilket dr en nackdel for bostéder.

Ett forrad alternativt skdrmtak for bilplatser far uppforas i tomtgréns mot Oster. Bil-
platserna behovs om gardsbyggnader i sdder blir kontor.

Staket men inte plank kan tillatas i tomtgrians och bor uppforas mot Ersmarksga-
tan.

Littare uthusbyggnader som t ex cykelbodar far uppféras pa prickmark efter sér-
skild prévning och i enlighet med planens syfte.

Skdrmtak for bil, carport, § M/ .. /
far inte exponeras mot gatan. |
forslaget foreslas dock att létta
gavelstillda skarmtak far upp-
foras i tomtgrians mot gatan.

Varsamhet

Agaren till flerfamiljshuset pa
Spjutet 2 och 3 avser att ater-
stédlla fasaden till ursprungligt
utseende. Detta kan ske an-
tingen genom att de ursprung-
liga materialen frildggs och re-
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noveras eller att ny trifasad uppfors i samma utforande som den ursprungliga och
med lika material. Viktiga sirdrag att beakta 4r fonstrens indelning i tva- och tre-
luftsfonster samt omfattningar, profiler och fargséttning. Aven balkongfronter med
tidstypisk korrugering och fargsittning &r detaljer som forstirker fasadens uttryck.
Fasaden restaureras i samridd med Vésterbottens museum.

Trafik, parkering och friytor
Planomradet nas fran Sodra Ersmarksgatan, Plangatan och Hagaplan.

Utfart fran Spjutet 7 bor ske samlad men backningsrorelse ut pa Ersmarksgatan
fran garage kan dven accepteras. Friytekravet 0,5 x m* BTA bostadsyta ska 15sas in-
om den egna fastigheten, liksom parkeringsbehovet 12 alternativt 24 platser/1 000 m?
BTA bostad alternativt for kontor. Det innebiir att vissa delar av fastigheten ges kors-
markerad mark och ska disponeras for bilplatser. Friytan ordnas sammanhéngande i
soligt och skyddat ldge dér stor hdnsyn tas till befintlig vegetation.

Byggteknik och teknisk forsorjning

For att uppfylla kommunens langsiktiga mél for en hallbar utveckling for det framti-
da Umes rekommenderas &ven att byggmaterial viljs som ger sunda bostédder. Speci-
ellt viktigt &r det att torra byggmetoder anvinds. Byggnadernas brandklass redovisas
i bygganmailanskedet.

Uppvirmningssystemet ska kunna anslutas till fjarrvirme eller ur miljosynpunkt
andra godtagbara energiformer.

Avfall ska kunna tas omhand via killsortering och kompostering av koks- och
tradgardsavfall rekommenderas. Avfallsutrymmen ordnas enligt UMEVA:s anvis-
ningar NOA 03.

De tillkommande byggnaderna ansluts till fastighetens befintliga tekniska system
for vatten. Byggnaderna betecknade med Bl och BK1 ska anslutas till ett separat el-
nit med egna servicekablar.

ADMINISTRATIVA FRAGOR

Fragor av administrativ karaktér behandlas i planens genomfdrandebeskrivning.

SAMHALLSBYGGNADSKONTORET i Umed november 2004

Detaljplanering Rev januari 2005
Olle Forsg, Stina Fahlgren
Stadsarkitekt Arkitekt
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Dnr PLA 03-53
GENOMFORANDEBESKRIVNING

Detaljplan for fastigheterna Spjutet 2, 3 och 7 inom Haga, Umeé kommun,
Visterbottens lidn

ORGANISATORISKA FRAGOR
Genomfirandetid

Genomforandetiden for detaljplanen kan séttas att utgé arsskiftet narmast efter
minimitiden fem ar.

Huvudmannaskap/Ansvarsfordelning

Fastighetsidgaren svarar for atgirder inom kvartersmark.
Kommunen &r huvudman for angrinsande allmén plats.
FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Syftet med planen 4r att mojliggéra en anpassad fortatning med genomblick
genom kvarteret Spjutet. Fortétningen innebér mojlighet att uppfora gardshus
for boende pa Spjutet 2 och 3 och boende eller kontor pa Spjutet 7. Genom
planen kan dven fasaden pa bostadshuset vid Hagaplan pé Spjutet 2 och 3
skyddas och s& smaningom aterstéllas.

Spjutet 2, 3 och 7 dr i privat dgo.

Spjutet 2 och 3 har samma #gare. Fastigheterna bor lampligen foras samman till
en fastighet genom fastighetsreglering eller sammanlaggning. For kvarteret
giller en tomtindelning faststilld 1927-09-26 (akt 2480K-K/1318).
Planforslaget strider mot gillande tomtindelning betriffande Spjutet 2 och 3
varfor den maste upphivas for dessa tva tomter.

Ett servitut bor bildas for den gemensamma utfarten for Spjutet 2 och 3 mot
Hagaplan 6ver det norddstra hornet av Spjutet 8.

De tillkommande gardshusen inom Spjutet 2, 3 och 7 &r i planen placerade
direkt mot fastighetsgréns varfor det 4r lampligt att bilda servitut pa
angrinsande fastigheter for atkomst vid underhall av byggnaderna.

TEKNISKA FRAGOR
Teknisk forsorjning
Planerad bebyggelse kan anslutas till intilliggande fjérrvarmenit samt till

respektive fastighets befintliga anslutning till kommunalt nét for vatten och
avlopp.

0353Spjuteth.doc
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Separata serviskablar till elnit skall med hinvisning till géllande nitkoncession
anordnas for tillkommande bebyggelse betecknad med BI och BKI pa
plankartan.

Trafik och parkering

Parkeringsbehovet om 12 platser per 1 000 m* BTA for bostider respektive 24
platser per 1 000 m? f5r kontor skall I6sas inom varje fastighet.

Utfart fran Spjutet 7 sker direkt till Sodra Ersmarksvigen. Utfart frdn Spjutet 2
och 3 sker dels mot Hagaplan via en gemensam utfart fran Spjutet 2 som delvis
gar 6ver Spjutet 8 och dels mot Plangatan.

Vegetation

Den lummiga tridgéarden pa Spjutet 2 och 3 bor bevaras fér omrédets trevnad
och kvarterets karaktér.

Varsamhet

Fasaden pa de tva sammanbyggda flerfamiljshusen som strécker sig léngs den
Ostra gransen av Spjutet 2 och 3 mot Hagaplan betecknas i planen med
varsamhetsbestimmelsen k. Byggnaderna bedéms av Visterbottens museum
som kulturhistoriskt betydelsefulla och utgér ett viktigt inslag i miljén kring
Hagaplan.

PLANEKONOMISKA FRAGOR

Fastighetsdgaren svarar for alla planldggnings- och exploateringskostnader.
Planavtal har tecknats med dgarna till Spjutet 2 och 3 samt dgarna till Spjutet 7.

SAMHALLSBYGGNADSKONTORET i Ume# november 2004
Fastighetsbildning rev januari 2005

47

Carina Bjoro
Lantmétare
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SAMRADSREDOGORELSE

Detaljplan for fastigheterna SPJUTET 2, 3 samt 7 inom Haga, Umed
kommun, Visterbottens lin

Detaljplanen for del av fastigheterna SPJUTET 2, 3 samt 7 uppriittad av Sam-
hillsbyggnadskontoret Detaljplanering september 2004, har varit ute pd samrad
under tiden 22 september 2004 till 15 oktober 2004.

Lansstyrelsen, Fastighetsbildningsmyndigheten, berérda sakdgare, bertrda stat-
liga och kommunala instanser har per brev givits mojlighet att framfora syn-
punkter pé forslaget.

Synpunkter utan erinran har inkommit fran Miljé och hilsoskydd.

Linsstyrelsen bedomer att tillbyggnaden pé fastigheten Spjutet 7 dr oldmplig
eftersom den forindrar karaktiren pa tjugotalsbyggnaden. I 6vrigt har Lanssty-
relsen inget att erinra.

Kommentar: Samhillsbyggnadskontoret anser att tillbyggnadens smala bygg-
nadskropp dr ett intressant tillskott till kvarteret och kan snarare lyfta fram 20-
tals byggnaden dn att konkurrera med densamma. Genom detta tillskott kan
den ursprungliga byggnadens volym bevaras mot Sédra Ersmarksgatan. Se vi-
dare under Visterbottens museum. Yttrandet ldmnas utan drgdrd.

Umei Energi pipekar att byggnaderna betecknade med BI och BKI i planfor-
slaget inte far anslutas till befintliga byggnaders el-system. De nya
byggnaderna ska anslutas till ett elndt som drivs med stéd av ndtkoncession.

Kommentar: Planbeskrivningen dndras och genomforandebeskrivningen kom-
pletteras med Umed Energis skrivning.

Brf Spjutet, fastigheten Spjutet 1 anser att genomsikten i kvarteret starkt be-
grinsats och att tilldgg inte tagit hdnsyn till den édldre bebyggelsen i kvarteret
sa att en god helhetsverkan uppnés. Genomsikten péverkas framforallt av det
foreslagna inglasade uterummet pé Spjutet 2. Man vill ocksa att den vistra
fasaden utformas i samrad med bostadsrittsféreningen.

Man anser att forslaget pd Spjutet 7 starkt bryter i stil med 6vrig bebyggelse
vilket man finner olyckligt. Angaende utbyggnaden av huvudbyggnaden sa har
man starka invidndningar emot placering och utformning. Hir kommer ocksa
genomsynen och sikten fran ldgenheterna i séder att férsvinna.

Man anser att den lummiga innergdrdskinslan som finns i kvarteret idag kom-
mer att forsvinna med forslaget.

Kommentar: Det foreslagna uterummet Spjutet 2 pd dr forhdllandevis ldgt och
glasat. Uterummet flyttas tvd meter fran tomitgrinsen for att genomsikten
delvis ska kunna bibehdllas till den lummiga trddgdrden pd Spjutet 2 och 3.
Tillbyggnaden pd Spjutet 7 placeras fyra meter frdn tomtgrdns i norr.
Bygagriitten for tillbyggnaden minskas tre meter for att medge genomblickar
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och bittre sikt mot séder for de boende pd fastigheten Spjutet 1. Angdende
utformningen av tillbyggnaden pd Spjutet 7, se kommentar under
Ldéinsstyrelsen.

Fastighetsigaren av Spjutet 8 vill att gdrdsbyggnaden i tomtgrins mot séder
flyttas 3—4 meter fran deras tomtgrins i vister. Angdende forrddsbyggna-
den/skidrmtak vill man att den flyttas till samma yta som befintligt forrdd har 1
dag.

Kommentar: En bestdmmelse infors pd gardsbyggnaden betecknad BKI att ta-
ket ska valmas. Det innebdr att taknocken hamnar lingre ifran fastigheten
Spjutet 8 som ddrfor skuggas mindre, se illustration.

Forrddet/parkeringsytan forskjuts dt norr och byggritten for bostad tas bort
vilket innebdr att byggnadens lingd kan minska till sex meter.

Svirtan AB dgare till fastigheten Spjutet 4 anser att de dndringar som fore-
slds pa Spjutet 2 och 3 motverkar det Oppna byggnadssittet och man motsitter
sig bebyggelse direkt i tomtgrans liksom servitut for dtkomst vid underhall.
Aven hyresgisterna ir motstandare till bebyggelse i tomtgrins. Kommentar:
Skdrmtaket for bilar mot Spjutet 4 tas bort och byggrdtten for befintligt for-
rdd/garage dterinfors, vilket innebdr att forhdllandet vid tomtgrdns mot Spjutet
4 blir ofordndrad.

Visterbottens Museum har inkommit med yttrande efter samradstidens slut.

Museet skriver: Bebyggelsen i kvarteret Spjutet pd Haga dr uppford efter stads-

plan av P O Hallman faststilld 1922. Ur kulturhistorisk synpunkt

betydelsefulla byggnader i kvarteret édr de tvd sammanbyggda flerbostadshusen

som ingdr i miljon kring Hagaplan samt raden av dldre friliggande 1 1/2-

planshus utmed S6dra Ersmarksgatan. Sirskilt betydelsefullt f6r miljon utmed

Sodra Ersmarksgatan dr det lilla bostadshuset pd fastigheten Spjutet 7.

Museets synpunkter pa detaljplanen dr foljande:

o En viss fortdtning i kvarteret dr mgjlig.

¢ Planen mdjliggdr och stodjer ett bevarande av de tvd sammanbyggda husen
mot Hagaplan vilket dr positivt, liksom den uttalade ambitionen att fasa-
derna pa dessa hus ska aterstillas till ursprunglig karaktir.

¢ Planen mojliggor och stddjer ocksa ett bevarande det lilla bostadshuset pd
Spjutet 7. Om tillbyggnad av detta hus inte kan undvikas kan, i just detta
fall, en till gatuhuset ldnkad flygel in mot gdrden vara den bista ldsningen.

¢ En forutsittning 4r dock att 20-talshuset mot gatan renoveras pa ett pietets-
fullt sitt vad giller fonster, panel, takmaterial och firgséttning.

¢ Det nya tilldgget bor ges en sjdlvstindig men gentemot ursprungsbyggna-
den hovsam utformning. Ursprungsbyggnaden mot gatan bor efter tillbygg-
naden fortfarande vara helt avldsbar.

e Utmed Sodra Ersmarksgatan ir luckorna och gronskan mellan husen samt
mdojligheten till inblickar i kvarteret viktiga att bevara.

¢ Planen mojliggor att pd Spjutet 7, utmed sédra tomtgransen och néra intill
det dldre gatuhuset, uppfora ett fristiende gardshus i 1 1/2 vining med bo-
stider eller kontor. Till detta stiller sig museet mycket tveksamt dd det ur-
sprungliga huset ddrigenom blir helt kringrdnt av nya byggnader, inblicken
frdn gatan skyms och fastighetens luftiga tridgdrdskarakidr gar forlorad.



041129191945156.doc04-11-30 10.10

4/

3(3)
SAMRADSREDOGORELSE Dnr PLA 03-53

Ett hus i detta lage kan mdjligen accepteras om det gors mycket slankt, om
h&jden hélls nere och det genom att mélas med rod slamfirg ges uthuska-
raktdr (jfr Uno Nygrens nyligen uppforda girdshus i kvarteret Lien). Om
denna hantering av huset inte dr mdojlig bér placering ldngre in pd tomten
och kanske pd annan ledd dvervdigas.

¢ En nyckelfriga vid utformning av tillbyggnader och nybyggnader pé fastig-
heten Spjutet 7 dr hur det dldre husets karaktir av huvudbyggnad pa tomten
ska kunna bibehallas samt att undvika att det samlade resultatet av befint-
ligt hus, tillbyggnad och nybyggnad blir plottrigt.

I Byggnadsordning foér Haga Sandbacka (arbetshandling 2002) ingar de tva hu-
sen vid Hagaplan 1 en utpekad miljé med sammanhallen tidspréigel och karak-
tir. Sodra Ersmarskgatan upptas som sirskilt vardefullt gatuparti och det lilla
bostadshuset pa Spjutet 7 som sérskilt virdefullt enstaka hus.

Kommentar: Visterbottens Museum stodjer detaljplanen men har ndgra syn-
punkter framforallt angdende gdrdsbyggnaden pd Spjutet 7. Man anser att
byggnaden mdste utformas slankt om den ska kunna accepteras i detta ldge
och hdnvisar till detaljplanen for Lien 21 och 22 m fl, Vst pd Stan. Byggnaden
betecknad BKI i den foreslagna detaljplanen for kvarteret Spjutet har ldgre
byggnadshdjd och mindre djup dn den ndmnda gdrdsbebyggelsen pd kvarteret
Lien, vilket innebdr att nagon justering av detaljplanen i detta avseende inte
gors.

SAMMANFATTANDE KOMMENTAR

Eftersom det inkommit flera synpunkter pa detaljplanen under samriadet s
overgdr detaljplanen till normalt planforfarande. Detaljplanen stélls darfor ut
med dndringarna féranledda av synpunkterna under samradet.

SAMHALLSBYGGNADSKONTORET i Umeé november 2004
Detaljplanering

)hwc(ti e AN

Olle Fofsgren Stina Fahlgren
Stadsarkitekt Arkitekt
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