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Faststdllelse av fiorslag till andring av stadsplan for
kvarteren Falken, Orren, OUrnen och del av kvarteret Hiken
m m i Umed kommun, VAsterbottens lédn

(1 bilaga}

Férslaget har antagits av byggnadsnamnden i Umea kommun
den 10 september 1979.

Férslaget ar askadliggjort pa karta, upprédttad av arkitekt
SAR R Berged i november 1978, reviderad i augusti 1979

med dédrtill hdrande beskrivning och best&mmelser uppréttade
i november 1978 jamte tillagg till beskrivning i augusti
1979.

Lansstyrelsen i Vasterbottens 1dn faststdller fdrslaget.

Betraffande de mot forslaget framforda anm3rkningarna
anfires fol jande.

Rgaren av fastigheten Falken 3 har framfiért énskemdl om
bl a byggnadsridtt for ett enfamiljshus i tva véningar vid
Norrlandsgatan.

Anmdarkningen far anses vara beaktad genom vidtagen revidering

Agaren av fastigheten Falken 4 har uttalat farhdgor fér
tvéngsvisa foréndringar i radande frhallanden i fraga om
bl a l&dgenhetsantal, taktdckningsmaterial, fdrgsdttning
och vindsinredning. Vidare Onskas firslaget justerat sa
att fyra bilplatser under tak kan ordnas enligt ett av
tvad redovisade alternativ.

Férandringar i radande fdrhallanden kan endast komma ifraga
i samband med nybyggnad eller sadana férdndringar som kréver
byggnadslov. Farhdgorna &r séledes overdrivna. (nskemélet

om bilplatser har beaktats genom revidering av férslaget.
Anmarkningen fdranleder ingen atgédrd fran ldnsstyrelsen.

Agarna av fastigheterna Hoken 1 och 2 har i gemensam
skrivelse fragat om man kan fordra att fastighetsigare
skall trada in som kulturbevarare bara fir att det &r en
vacker stadsbild, eller om det finns nagon bidragsform

‘att tillgd for att bevara tomt och byggnad i den stil de

o 2 7 7 B
Postadress Gatuadress Teleton Postgiro
901 86 UMEA Kungsgaotan 76 B [, o ] 351 94-0
090-10 70 00 Anr 10/198



LANSSTYRELSEN
Vésterbottens ldn
Planenheten

BESLUT 2

1980-09-/ 11.082-2213-79

Enligt byggnadsstadgan sigs att "en byggnads yttre skall
ges sadan utformning och farg, som stads- eller landskaps-
bilden fordrar och som dr l&ampligt bade fidr byggnaden som
sddan och for en god helhetsverkan. Inom ett bebyggelse-
omréde som utgdr en vdrdefull miljoé skall dessutom sérskild
hdansyn tas till omradets egenart”.

Regering och riksdag har saledes bestdmt bl a hur vi skall
behandla vara stadsmiljder. Det framlagda forslaget utgdr
harvidlag endast en uppfdéljning av intentionerna i géllande
lagstiftning.

Enligt ldnsstyrelsens mening synes inte heller planutform-
ningen i berird del medféra naqra tkade ekonomiska atagan-
den for sakdgarna. Om det i samband med ombyggnad &ndock
skulle uppsta fordyringar orsakade av hidnsynstaganden till
kulturhistoriska- och miljomdssiga vdrden kan laneunder-
laget héjas vid prdvning av statligt ombyggnadslan. Det
kan ocksa nédmnas att s&rskilda regler g#ller for fastig-
hetstaxering av kulturhistoriskt vardefull bebyggelse
vilka kan kompensera en eventuell fordyring av drifts-
och underhéllskostnaderna. Anmarkningen fdranleder ingen
atgidrd fran ldnsstyrelsen.

Detta beslut kan Gverklagas hos regeringen, bostadsdeparte-
mentet, se bilaga (formuldr 4).

I den slutliga handl&ggningen av detta &rende har deltagit
bitr ldnsarkitekt Rune Tegiund, beslutande, ldnsassessor
Ruth Burgman, l#dnsantikvarie Karin Eriksson, tf byradirektor
Gothe Forsberqg, fidredragande, bitr Overlantmidtare fFolke
Hultdin och byradirektdr Karl Goran Nordstrom.
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Besvarshanvisning
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FORSLAG TILL ANDRING AV STADSPLAN FOR KVARTEREN
FALKEN, ORREN, URNEN OCH DEL AV KVARTERET HUKEN
MM I UMEA KOMMUN , VASTERBOTTENS LAN

BESKRIVNINSG

PLANERINGSBEHOVET

Foreliggande planforslag har initierats av byggnadsnamnden 1
Umed kommun i avsikt att skapa mojlighet att pd ett tillfreds-
stdllande sdtt kunna bevaka och vdrna kulturhistoriska och

Planforslaget utgor en bevarandeplan och ett led i uppfolj-
ningen av det bevarandeforslag for Umea centrala del som
landsantikvarien pa byggnadsnamndens uppdrag utarbetade &r
1973-74. (Kulturhistorisk beskrivning av bebyggelsen i Umea
centrala del - Inventering och bevarandeforslag 1974).

PLANOMRADETS AVGRANSNING

I bevarandefdrslaget har kvarteren Orren och Falken upptagits
som exempel pd i stadens centrum val bevarad egnahemsbebyggelse
fran forsta vdrldskriget. Foreliggande stadsplanefdrslag inne-
fattar utbver dessa tvd kvarter daven kvarteret Urnen samt
tomterna 1, 2 och 9 i kvarteret Hoken. Bebyggelsen i dessa
kvarter dr av ndgot yngre datum och kulturhistoriskt mindre
kvaliteter delvis kan dventyras om de sistndmnda delarna ej
inkluderas i planforslaget.

GALLANDE PLANER

For kvarteren Falken, Orren och Urnen gdller stadsplanen dver
Umea stad faststdlld i september 1938 medan de berdrda tomterna
i kvarteret Hoken omfattas av stadsplaner for kvarteret Hoken
faststallda den 31 augusti 1956 och den 24 januari 1961.

Forbud mot nybyggnad galler for planomrddet jamlikt 15 och 35 §§
byggnadslagen enligt Lansstyrelsens beslut 1976-07-02, forlangt
1977 och 1978.

Spl 277



BEFINTLIGA FORHALLANDEN

Omrddet utgdrs av plan mark. Undergrunden bestdr av sandblandad
lera. Kommunala vatten- och avioppsledningar finns i samtliga
gator. Omradet kommer succesivt att anslutas till det kommunala
fjarrvarmendatet.

Omrddets karaktdr av renodlat bostadsomréde och laget i forhdllande
till omgivande storre trafikleder medfor en relativt liten biltra-
fik i omrdadet. Nytorgsgatan i vaster och framforallt Jdrnvdgsallén
norr om planomrddet har genomgdende trafik. En planerad trafikled
(Ostermalmsleden) kommer pd sikt att avlasta Jdrnvdgsallén fran
genomgdngstrafik. Parkering sker pd egen tomtmark. Bussh&llplats
finns vid Nytorgsgatan.

Ndrheten till stadens centrum innebar en god serviceforsorjning.
I angrdnsande kvarter finns dessutom 1ivsmedels- och ett par spe-
cialvaruaffarer samt barnstuga. Kvarteret Orren gransar i vdster
till en stor stadsdelspark i anslutning till gamla folkskolesemi-
nariet.

Planomradets samtliga fastigheter dr i enskild dgo.

KULTURHISTORISK BAKGRUND

Den huvudsakliga bebyggelsen inom kvarteren harror frdn aren efter
forsta varldskriget och bestdr av egnahemshus i tvd vdningar. Stads-
planemonstret utgors av en traditionell rutndtsplan med kvarters-
storlekar omkring 5000 mZ.

Bebyggelsen tillkom genom kommunalt engagemang for att rdda bot pa
den svara bostadsbristen under forsta varldskriget. Staden ville
bereda dven mindre bemedlade innevdnare mbjligheter att bygga egna
hem genom att erbjuda dem billig tomtmark och borgensgarantier for
byggnadslén. Dessutom hjdlpte staden till med fdrmedling av lén
och bidrag fran den 1904 bildade statliga egnahemsbyrdn samt i

viss utstrackning genom utdelning av direkta premier och understod.

Efter att under ett par ér ha medverkat till uppforande av egnahems-
villor 1 en vdning pdborjade staden ar 1919 i kvarteret Orren bygg-
andet av egnahemshus i tvd véningar vilka sedan overldts till en-
skilda. Byggnaderna inneholl en bostadsldgenhet i vardera planet,
den ena for fastighetsdgaren och den andra for en hyresgast.

Husen forlades i enlighet med egnahemsrorelsens idé pd relativt
stora tomter som gav utrymme for frukt~ och grtnsaksodling for
familjens behov.



OMRADETS MILJOMASSIGA KVALITETER

Egnahemshuset framféralit i tvd vdningar kom under 1920- och
30-talet att bli en vanlig hustyp i Umed. Det relativt glesa
byggnadssdttet med utrymme for planteringar sdvdl inne pa
gidrdarna som i oppningarna mellan husen har tillsammans med
de bjorkplanterade gatorna kommit att patagligt bidra till
Umeds karaktar av gron stad.

Under 1950-, 60- och 70-talet har mdnga egnahemskvarter i
centrala ldgen helt eiler delvis fortatats genom uppforande
av flerfamiljshus (under senare &r dven radhus). Den hdrdare
exploateringen av tomtmarken for byggnader och biluppstall-
ningsplatser som detta inneburit har medfort att mycket av
den fina stads- och boendemiljo som karaktdriserat egnahems-
stadsdelarna efterhand gatt forlorad.

Behovet att vdrna miljon inom de i planforslaget ingdende
kvarteren framstdr mot denna bakgrund som mycket angeldget.
Omrddet utgor ett sammanhangande, homogent och med ett par
undantag helt intakt stadsparti, representativt for den
tidigare egnahemsbebyggelsens goda miljokvaliteter savdl
vad avser den enskilda fastigheten som kvarteret och stads-
delen som helhet. Omrddets centrala ldge 1iksom det faktum
att stadens tidigare egnahemsbebyggelse i tva vaningar ingar
i omrdadet understryker ytterligare dess skyddsvarde.

PLANENS MOTIV OCH SYFTE

Planens huvudsyfte ar att bibehdlla och vdrda den ursprungliga
bebyggelsemiljon i omradet. Befintliga trahus bor darfor i
mojligaste mdn bevaras.

For att kunna avhjalpa t ex tekniska brister eller tillgodose
krav pa storre ldgenhetsytor bor ombyggnader och i vissa fall
tillbyggnader fd ske under forutsdattning att vederbtrlig han-
syn tas till de befintliga byggnaderna. Undantagsvis bor aven
rivning och nybyggnad fa ske ddr byggnadernas kvalitet ej moti-
verar upprustning.

planterad yta (i genomsnitt en tredjedel av tomtytan) kan bibe-
hdllas. Eftersom biluppstdllning skall ske pa& tomtmark och antalet
bilplatser std i relation till antalet ldgenheter pd tomten kan
summan bebyggd och hardgjord yta framraknas for olika ldgenhets-
antal.

Harvid kan konstateras att antalet ldgenheter per tomt (enligt
den vid planens tillkomst gdllande tomtindelningen) med ett par
undantag bor begransas till tva per tomt for att ej den ovan-
namnda andelen planterad yta skall aventyras.



Vid om-, till- resp nybyggnad bdr tvafamiljshus i form av parhus
kunna tillatas under forutsdttning att volyms- och detaljutform-
ning omsorgsfullt anpassas till ursprunglig bebyggelse. En del-
ning av de nuvarande tomterna borde i sddana fall kunna tillatas
for att mojliggora separat beldning av bostdderna. I sadana fall
erfordras for bevarandet av tomternas trddgdrdsdelar att dessa
sdkerstdlls som gemensamhetsanldggning.

Tomt nr 6 i kvarteret Falken innehdller tvd ursprungliga bostads-
hus. For att bibehd1la dessa vardefulla byggnader har tvd bygg-
nadsritter foreslagits pd denna tomt. Tomtens storlek medger i
detta fall andd att en tredjedel av densamma kan hdllas planterad.

Tomt nr 3 i kvarteret Orren innehdller en huvudbyggnad uppford
omkring 1890. En gdrdsbyggnad i form av bostadshus uppfdrdes 1924.
Unskemdl foreligger om att fd ersdtta denna nu nedslitna byggnad

med ett nytt bostadshus. Eftersom tomten dr den stdrsta i kvar-
teret och gérdshuset byggts och av hdvd anvants som bostad fore-
s1&s att byggnadsratt utlagges for en andra bostadsbyggnad. Denna
bor med hdnsyn till kravet pd biluppstdliningsplatser visavi plante-
rad yta endast inneh&lla en ldgenhet och darmed kunna utformas som
en nadgot mindre byggnad dn vad de generella riktlinjerna foreskriver.
En anpassning av nybyggnaden till den &ldre huvudbyggnaden bor kunna
ge denna fastighet en ndgot avvikande men till helheten vdl anpassad
karaktar.

For tva tomter inom planomradet har tidigare dispens medgivits for
byggnad av flerfamiljshus i tre véningar. Exploateringen foreslas
konfirmeras trots att byggnaderna strider mot planens intentioner.

Befintliga garage- och uthusbyggnader ar i stor utstrdckning place-
rade 1 kvarterens inre delar vilket har stor betydelse for saval
gatu- som gdrdsmiljderna. Denna karaktdrsegenskap bor bibehdllas
inom omréadet.

I stadsplanebestammelserna regleras husens utformning, ldge, va-
ningsantal och val av fasadmaterial med hansyn till bevarandemdl-
sattningen. For att uppnd planens syfte maste utformningen i
ovrigt styras av byggnadsndmnden genom r&d och anvisningar till
fastighetsagarna samt vid 1dmplighetsprovning av byggnadslovs-
fragor. Med hdnsyn till bebyggelsekaraktdren inom planomradet
erfordras vid eventuella fordndringar att vissa anvisningar
iakttagas.

Nedanstdende anvisningar for anordnande av tomt respektive detalj-
utformning vid om-, ti11- och nybyggnad har sammanstdllts och
utvarderats efter inventering av viktigare karaktdrsegenskaper

i omrddet.



ANVISNINGAR

Fdr anordnande av tomt

1.
2.

Minst en tredjedel av tomtytan hdlles planterad.

Vid all fordndring av tomten iakttages stor varsamhet
vad galler befintlig vegetation.

Tomtgrans hdlles befdst med staket eller hack. Staket
bor utforas av vertikala brdder eller ribbor av trd,
80 - 100 cm langa.

Oppning mot gata far ej ges storre bredd an 3 meter
per hus eller tomt.

For detaljutformning vid om-, till- och nybyggnad

1.

Tak

Inom omrédet forekommer sadeltak, brutna tak samt brutna och
valmade tak. Tillkommande taktyper bor ges en resning som
anknyter till befintliga motsvarigheter. Som taktdacknings-
material kan tegel, papp och falsad pldat accepteras.

Den vanligaste vdggbeklddnaden i omrddet dar locklistpanel
eller locklist pd hdrd trdfiberskiva. Aven liggande fas-
spontpanel forekommer. Dessa paneltyper bor dven fortsdtt-
ningsvis anvandas i omradet.

Fonsteromfattningar och knutbrdder utfores saval vid om-, till-
som nybyggnad.

Kdannetecknande for befintliga fonster inom omrddet &ar det
stdende formatet. Breddmdtten varierar obetydligt omkring

110 cm, hojdmadtten mellan 120 och 160 cm. Nya fonster bor

ges ett breddmdatt mellan 100 och 120 cm samt en hdjd av minst
140 cm utom vid ovre vdning eller vindsvdning dar ndgot ldgre
hcjd kan vara pdkallad. Fonster med hela rutor, eller med en-
bart horisontell delning bor undvikas liksom fonster i kombi-
nation med vadringsiucka eller vddringsfonster.



Fonstrens placering pa de befintliga byggnadernas fasader
dikteras oftast av en enkel planidsning, lika for bada planen,
Detta resulterar ofta i enkla, vdlbalanserade ofta symmetriska
fasader. En enkel och okomplicerad fonstersdattning bor efter-
strdavas dven vid om-, till- och nybyggnad.

fonstren placeras utan reliefverkan i1 fasaden.

7. Sockel

Befintliga byggnader &ar alla uppfdrda med sockel varierande i
hojd mellan 55 och 85 cm. Tillkommande huvudbyggnader bor
uppforas med sockeil inom samma intervall.

Byggnaderna bor mdlas i 1jusa fdrger med vita knutfordringar
och fonsteromfatiningar.

SAMRAD

Under planarbetet har samrad skett med stadsarkitekten, landsantikvarien,
lansantikvarien samt Tansstyrelsens planenhet som dven forhandsgranskat
forslaget. Berorda fastighetsdgare har informerats om planforslaget vid
samradstrdff i september 1978 varvid dven en konceptupplaga av planen
distribuerades.

De synpunkter som framkommit vid samrdd med ldnsstyrelsen och fastighets-
dgarna har bl a lett till att en mer nyanserad reglering av garagens och
gadrdshusens placering inom kvarteren genomforts.

Umed i november 1978
A-GRUPPEN I UMEA AB

Tilthar fdngs tyreisens j YV
Hnnzty casLerbottens
2////47/1’& fan beslut . /7% O/ 4 17Umeé i

Ragrmar Berged sem ovan. i

Ci:?"”ﬁﬁt 25%27%4
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Gothe Forsbsrg I



TILLAGG TILL BESKRIVNING

Under utstdllningstiden har anmdrkningar framforts som resulterat i
foljande revideringar av forslaget:

1. Inom fastigheten Falken 3 har byggnadsrdtten utdkats sa att
ytterligare en bostadsbyggnad kan uppforas.
Byggnadsrattens ldge och storlek har medgivits efter ingéende
studier av tomten och kvarteret varvid konstateras att plan-
intentionerna rdrande grénytor kan bibehdllas.
Avstandet mellan fastighetens tvd byggnader blir ndgot kortare
dn gangse husavstdnd i kvarteret. A andra sidan kommer det
nya huset enligt planen att utgora den fjdrde och avslutande
hornbyggnaden, med samma hornutformning som de tre ovriga, i
kvarteret Falken.

2. Ldget av den korsprickade marken inom fastigheten Falken 4
har reviderats for att pd ett bdttre sdtt mojliggdra nybygg-
nad av garage med bibehdllande av befintlig vegetation.

3 Efter papekande fran ldnsstyrelsen har:
- Redovisningen av befintliga byggnader fortydligats.

- Beteckningen BIIq d@ndrats till Bqll for att battre Overens-
stdmma med statens planverks detaljplaneanvisningar.

- Bestdmmelse om byggnadshdjd inforts for BIIIn-omrédena.

Ett av gatukontoret framfort forslag om utfartsforbud/stangselskyldig-
het vid garage i tomtgrans mot gata har plantekniskt visat sig svar-
genomforbart. Efter samrdd med gatukontoret och stadsarkitektkontoret
har enighet ndtts om att tillfredsstdllande trafiksdkerhet vid sddana
lagen kan tillgodoses vid byggnadslovsprovning.

Likaledes har efter kontakt med gatukontorets trafikavdelning dess be-
garan om en hornavskdarning om 3 x 3 meter i kvarteret Urnens nordvdstra
del &tertagits.

Umed 1 augusti 1979

wUPPEN I UMEA AB
A j %,

Raghar Bergea&ﬁf?zﬂﬂ‘w

I979-09-10,§ 765 antog byggnadsnimnden i Umed
kommun denna beskrivning, betygar
I tjédnsten:

{Dja D - Tilthér ténsatyralsens | Vasterbottens
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I979-09-10,8 765 antog byggnads-
ngmnden i Umed kommun dessa
bestédmmelser, betygar

§5 I tjdpstens:

VANINGSANTAL ik“‘ )
Lars Simonsson
Mom 1

P4 med romersk siffra betecknat omréde fdr byggnad uppforas med hogst
det antal vaningar som siffran anger.

Mom 2

P4 med n betecknat omrdde f&r vind icke inredas utdver angivet vanings-
antal.

§ 6
BYGGNADSHUJD
Mom 1

P4 med II betecknat omrade skall huvudbyggnad uppforas till en hdjd
inom intervallet 6,5 - 7,2 meter.

Mom 2

P& med III betecknat omrédde fdr byggnad icke uppforas till stdrre hojd
an 9,0 meter.

Mom 3

Uthus eller annan gdrdsbyggnad far ej uppforas till stdrre hijd an
2,5 meter.

§7
TAKLUTNING

Tak pad huvudbyggnad far ges en lutning mot hor1sonta1p1anet motsvarande
for sadeltak lagst 27° respektive for brutet tak ldgst 70° f6r nedre
takfall.

§ 8
ANTAL LAGENHETER

P& med B 11 betecknat omrdde far huvudbyggnad icke inrymma mer dn tva
bostadsldgenheter. I gardsbyggnad fér bostad ej inredas.

§9
SARSKILDA FURESKRIFTER FOR VARD AV BEBYGGELSE OCH MILJGU
Inom pianomrddet skall byggnad utfdras av trd eller med ytskikt av trd.

Umea i november 1978
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FORSLAG TILL ANDRING AV STADSPLAN FUR KV FALKEN, ORREN,
ORNEN OCH DEL AV HOKEN M M I UMEA KOMMUN, VASTERBOTTENS LAN

BESTAMMELSER

§ 1
STADSPLANEOMRADETS ANVANDNING
Med B betecknat omrdde fir anvandas endast for bostadsandamadl.

§ 2
MARK SOM ICKE ELLER ENDAST I MINDRE OMFATTNING FAR BEBYGGAS.
Mom 1

Med punktprifckning betecknad mark far icke bebyggas.

Mom 2

Med punkt- och korsprickning betecknad mark far icke bebyggas.
Utan hinder hdrav far uthus, garage och dylika mindre gdrds-
byggnader uppfdras om detta for varje sdrskilt fall provas
vara forenligt med ett prydligt och @ndamdlsenligt bebyggande
av kvarteret.

§ 3
BYGGNADSUTFORMNING
P& med q betecknat omrdde ar befintlig bebyggelse av kultur-

sitt yttre vid om- och tillbyggnad. Vid uppfdrande av ny bygg-
nad skall denna ansluta till omgivande bebyggelse i material,
storlek och karaktaristiska detaljer.

§ 4
DEL AV TOMT SOM FAR BEBYGGAS

Av tomt som omfattar med B betecknat omrdde far hogst en
tredjedel bebyggas.
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