PLANBESTAMMELSER

Foljande galler inom omraden med nedanstaende beteckningar.
Dar beteckning saknas galler bestdmmelsen inom hela planomradet.
Endast angiven anvandning och utformning ar tillaten.

GRANSBETECKNINGAR

e emmn o Planomradets grans

——--—— [Egenskapsgrans

ANVANDNING AV KVARTERSMARK
Bostader

BEGRANSNING AV MARKENS BEBYGGANDE
Byggnad f3r inte uppféras

57 Marken f8r endast bebyggas med mindre
komplementbyggnader. Ej carport eller garage.

MARKENS ANORDNANDE
K-o---e—] Utfart f&r inte anordnas

- Friytans omfattning ska motsvara 1/3 av bruttoarean (BTA) inom
respektive fastighet

PLACERING, UTFORMNING, UTFORANDE
Hogsta byggnadshdjd i meter

ge: > _ ‘ Hégsta nockhdjd i meter

f Mot grannfastighet i norr far ej balkong uppféras och
endast sma hogt sittande fonster &r till3tna.

- Tak pa huvudbyggnad p3 Svardet 12 ska utforas som mansardtak
eller sadeltak, tak pd huvudyggnad inom Flaggan 3 ska utféras
som mansardtak

- Fasadmaterial ska utgoras av frapanel

- Storsta taklutning for gardshus respektive komplementbyggnader
15 grader

- Komplementbyggnad i fastighetsgrans ska utformas med pulpettak

- Inom respektive fastighet ska byggnader fargsdttas sammanhallet
och med ljus kuldr (se planbeskrivningen “Byggnadskultur och
gestaltning”)

- Komplementbyggnader far uppféras med maximal nockhad jdhd jd
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markerat med rod ring
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ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER

- Genomforandetiden utgdr fem 3r efter laga kraft

lllustration. Ej i skala.

- Gallande fastighetfsindelningsbestammelser
upphivs for Flaggan 3 och Svirdet 12, 2480K-K/i36

respektive 2480K-KA514.

3,5 meter
- Ej kallarldagenheter

Detaljplan for fastigheten
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Sidal av 1l :
Lagakraftsbevis |
‘ L Diarienummer: BN-2013/00313
Datum: 2014-11-21 ‘
Handldggare: Sara Backstrom

Detaljplan fér fastigheten Svardet 12 och Flaggan 3 inom Haga i
Umea kommun, Vasterbottens ldan

Planen #r antagen av Byggnadsndmnden 2014-10-22 § 221. Beslutet ar inte dverklagat
hos Lansstyrelsen.

Detaljplanen har dirmed vunnit laga kraft, d v s giltigt fran och med 2014-11-21.

- Soékanden

- Lénsstyrelsen, samhillsplanering

- Umea kommun, Stadsledningskontoret

- Umed kommun, Geografisk information

- Umea kommun, Bygglov

- Umed kommun, Fastighetsbildning :

Kopia till:
|
|

UMEA KOMMUN
Detaljplanering, november 2014

Fredrlk BJ Orkman %

kartingenjor
Umei kommun Detaljplan
Postadress: 901 84 Umea Telefon: 090-16 13 61
Besdksadress: Skolgatan 31A Fax:
Telefon: 090-16 10 00 (vaxel) Mejladress: detaljplanering@umea.se
Webbplats: www.umea.se/kommun Webbplats: www.umea.se/stadsptanering

]




Beslut I(1)

Datum Arendebeteckning

2¢14-11-10 404-7961-2014
Linsstyrelsen Arkivbeteckning
Vasterbotten 404

Umed kommun
Detaljplanering

901 84 Umea

Liinsstyrelsens provning av beslut att anta detaljplan for fas-
tigheten Sviirdet 12 och Flaggan 13 inom Haga i Umea kom-
mun, Visterbottens lin

Liinsstyrelsens beslut

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

Beskrivning av édrendet
Byggnadsnimnden har 2014-10-22, § 221 antagit rubricerad detaljplan.

Lénsstyrelsen finner ingen anledning att med hinvisning till de Sverprév-
ningsgrundande aspekterna i 11 kap 10§ PBL préva kommunens antagande-
beslut.

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

Detta beslut har godkdints i lansstyrelsen elekironiska system och har darfor
inga underskrifter.

Peder Seidegard
Liansarkitekt
Clara Ganslandt
Planarkitekt
Lansstyrelsen Visterbotten  Storgatan 71 B Vixel 010-225 40 00 Fax 010-225 41 10 vasterbotten(@lansstyrelsen.se

901 86 UMEA

Samhillsutvecklingsenheten  Ditckt-tfn 010-2254530 www lansstyrelsen.se/vasterbotten




Ovriga deltagare:
Utses att justera:

Sekreterare:

Ordférande:

Justerare:

pl

gy Sammantradesprotokoll
}(‘/ ]} 2014-10-22
KOMMUN
Byggnadsnamnden
Tid: Onsdagen den 22 oktober 2014 ki, 10:00-14:20
Ajournering kl. 11:50-13:00
Plats: Brandforsvaret, Lektionssalen
Beslutande: Asa Ogren (S), ordfrande

Ulrik Berg (M), 1:e vice ordforande, §§ 212-227, 231-241
Igor Jonsson {M), tjg. erséttare for Ulrik Berg (M) §§ 228-230
Orjan Mikaelsson (V), 2:¢ vice ordférande

Emma Nilsson (8), tjg. ersittare for Patrick Nygren (8)
Karin Svedlert (S) §§ 212-227

Bernt Lundstréom (8), tjg. ersittare for Karin Svedlert (8)
§§ 228 -241

Ingemar Jangvad (S)

Mona Westman (S)

Lennart Sandstrom (FP)

Eric Bergner (C)

Rabih Ballout (KD)

Alireza Mosahafi (MP)

Forteckning pa sida 2

Ulrik Berg

§§ 212-241

BEVIS

Justerat protokoll har offentliggjorts genom anslag
Organ: Byggnadsnimnden
Sammantridesdatum: 2014-10-22
Anslaget har satts upp: 2014-10-29
Anslaget tas ner: 2014-11-21
Férvaringsplats: Umed kommun, Bygglov
Underskrift: { )
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Umea kommun Sammantridesprotokoll
Byggnadsnimnden 2014-10-22

Ovriga deltagare

Ej tianstgorande ersittare

Bernt Lundstrom (S) §§ 212-227
Maria Vingbo (S)

Ola Borgstrém (S)

Mattias Sehlstedt (V)

Igor Jonsson (M) §§ 212-227, 231-241
Margareta Ekesryd (FP) §§ 212-227
Lennart Persson (C)

Peter Eriksson (MP)

Tjanstemén

Anders Lidman, métningsingenjér, § 214

Roger Svird, ekonomichef, § 215

Emma Lundstrém, jurist/handldggare tillsyn, §§ 216, 218, 238, 240-241
Tomas Strdmberg, planchef, §§ 217, 221-231

Johan Sjostrom, planarkitekt, § 218

Olle Forsgren, stadsarkitekt, §§ 219-220

Sandra Thomée, planarkitekt, § 223

Sara Béckstrom, planarkitekt, § 223

Anders Aubry, planarkitekt, § 225

Maria Blomqvist, stadsarkitekt Bygglov, §§ 232-237
Carina Larsson, kartingenjor/plantekniker

Claudio Di Falco, trainee

Margaretha Alfredsson, samhéllsbyggnadsdirektor
Niklas Forsgren, kommunikattr

Peder Johansson, ekonom

Ylva Nilsson, bygglovhandlaggare

Hannele Hakkinen, sekreterare

Justeringsminnens sign: Utdraget bestyrks:
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Umea kommun Sammantriadesprotokoll
Byggnadsniamnden 2014-10-22
§ 221

Svirdet 12 och Flaggan 3
Diarienr: BN-2013/00313

Detaljplan fér Svédrdet 12 och Flaggan 3 —
fortatning bostéder

Beslut

Byggnadsnimnden reviderar detaljplanen for Sviirdet 12 och
Flaggan 2 och antar den reviderade detaljplanen.

Arendebeskrivning

Syftet med detaljplanen &r att inom omradet préva planméssiga
forutsdttningar for fortitning, inom befintliga fastigheter, for bostads-
dndamadl. Ett ytterligare syfte #r att anpassa bebyggelsen till den omgivande
kulturmiljén. J :

Detaljplanen bar upprittats av Umed kommun, Detaljplanering, i maj 2014
och reviderats i1 september 2014.

Samrad
Lénsstyrelsen, lantmiterimyndigheten, berorda sakigare, kommunala och
statliga instanser har haft mdjlighet att framfGra synpunkter pa férslaget.

Av de synpunkter som har inkommit under samradstiden har ett sirskilt
utlitande upprattats av Umed kommun, Detaljplanering. Av utlitandet
framgar bl.a. att synpunkter inkommit frén olika parter som bedémer det
som olampligt med foreslaget gardshus for bostider inom Svirdet 12. Att
fortita i form av gardshus péverkar bide insyn, friyta inom egen fastighet,
skuggning och kvarterets karaktér. Byggrétt for gardshus inom Svérdet 12
har darfor ersatts av byggritt for komplementbyggnader. Det har beddmts
finnas bittre forutsittningar att fortdta med gardshus inom Flaggan 3,

dar ett befintligt gardshus i daligt skick ersétts av en likvirdig volym

for smaldgenheter. Ndgot annat som framkommit under samradet &r att
kéllarlagenheter riskerar att pdverkas av fordndrat klimat med fler
Oversvamningar samt att denna typ av boende ofta inte lever upp till en
god boendemilj6 och dérfor ofta dr en kortsiktig 16sning for boende.

Justeringsmannens sign: Utdraget bestyrks:

U =
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Umea kommun Sammantridesprotokoll
Byggnadsnimnden 2014-10-22

Dessa synpunkter har lett till att det i detaljplanen regleras att killar-
lagenheter inte far inredas. Vad géller héjning och dndrad takkonstruktion
samt inredning av vind inom Svirdet 12 innebir detta att byggnadens
karaktir fordndras, vilket det inkommit synpunkter om att det 4r en for
kraftig pverkan av kulturmiljovirdena. Fértatning inom Sviirdet 12 och
Flaggan 3 6ppnar dven upp for fler liknande projekt inom denna del av
staden. Planomradet tillhGr ett omrade som pekats ut for sina kultur-
miljovarden, vilket stiller krav pi att kompletteringar utfors pa ett
skonsamt sdtt. Detta stéller hdgre krav pa att inte fordndra skalan inom
omréidet i alltfor stor omfattning samt vilka krav som bor stiillas ur
gestaltningshanseende.

Umeé kommun, Detaljplanering gér bedémningen att revidering av
planhandlingarna inte fordrar fortsatt handliggning.

Kvarstaende synpunkter
Berdrda och sakiéigare, (underréttelse med besvirshinvisning):

o Agare av fastigheten Svardet 29
* Agare av fastigheten Svérdet S:2
e Agare av fastigheten Svirdet 28.

Ovriga berdrda, (underrittelse):
s Visterbottens museum
e Foreningen for byggnadskultur i Umea.

Beslutsunderlag
Tjénsteskrivelse daterad 2014-10-08
Antagandehandlingar

e Utldtande daterat oktober 2014

¢ Plankarta med planbestimmelser daterad maj 2014, reviderad
oktober 2014

* Planbeskrivning daterad maj 2014, reviderad oktober 2014.

Beredningsansvariga
Sara Backstrém, planarkitekt
Tomas Strémberg, planchef

Justeringsminnens sign: Utdragel bestyrks:

B -




Umea kommun
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Sammantridesprotokoll

Byggnadsnimnden 2014-10-22

Beslutet med handlingar ska skickas till

Sokande

Linsstyrelsen

Sakégare m.fl.

Umed kommun, Bygglov

Umed kommun, Fastighetsbildning.

Justeringsminnens sign:

Utdraget bestyrks:




13 -
lav3

vt mE A .

| Tjansteskrivelse
2014-10-08

KORMUN

SVARDET 12 OCH FLAGGAN 3

Diarienr: BN-2013/00313

Detaljplan for Svéirdet 12 och Flaggan 3 -
fortitning bostader

Forslag till beslut
Byggnadsndmnden foreslas besluta
att revidera detaljplanen
att anta den reviderade detaljplanen

Arendebeskrivning

Syftet med detaljplanen ér att inom omradet préva planméssiga
forutsittningar for fortdtning, inom befintliga fastigheter, for
bostadsindamal. Ett ytterligare syfte &r att anpassa bebyggelsen till den
omgivande kulturmiljén.

Detaljplanen har uppréttats av Umed kommun, Detaljplanering, i maj 2014
och reviderats 1 september 2014.

Samrad
Lansstyrelsen, lantméterimyndigheten, berérda sakégare, kommunala och
statliga instanser har haft mdjlighet att framf6ra synpunkter pa forslaget.

Av de synpunkter som har inkommit under samradstiden har ett sérskilt
utldtande upprittats av Umea kommun, Detaljplanering. Av utldtandet
framgér bl.a. att synpunkter inkommit frin olika parter som bedémer det
som oldmpligheten med foreslaget gardshus for bostader inom Svirdet 12.
Att fortita i form av gdrdshus péverkar bade insyn, friyta inom egen
fastighet, skuggning och kvarterets karaktér. Byggratt for girdshus inom
Svérdet 12 har darfor ersatts av byggratt for komplementbyggnader. Det har
beddémts finnas bittre forutsdttningar att fortdta med gardshus inom Flaggan
3, dir ett befintligt gardshus i daligt skick ersitts av en likvirdig volym for
sméldgenheter. Nidgot annat som framkommit under samradet &r att
kéllarlagenheter riskerar att paverkas av fordndrat klimat med fler
oversvimningar samt att denna typ av boende ofta inte lever upp till en god -
boendemiljé och dérfor ofta dr en kortsiktig I6sning for boende. Dessa
synpunkter har lett till att det i detaljplanen regleras att kdllarldgenheter inte
fér inredas. Vad giller h6jning och dndrad takkonstruktion samt inredning
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- Tjansteskrivelse

Dnr: BN-2013/00313

av vind inom Svirdet 12 si innebir detta att byggnadens karaktir forandras,

vilket det inkommit synpunkter om att det &r en for kraftig paverkan av

kulturmiljévirdena. Fortdtning inom Svirdet 12 och Flaggan 3 6ppnar dven
upp for fler liknande projekt inom denna del av staden. Planomradet tillhor
ett omrade som pekats ut for sina kulturmiljévirden, vilket stéller krav pé att
kompletteringar utfors pd ett skonsamt sitt. Detta stidller hdgre krav pd att
inte foréndra skalan inom omradet i alltfor stor omfattning samt vilka krav
som bor stéllas ur gestaltningshinseende.

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

Kvarstaende synpunkter

Berdrda och sakdgare, (underrittelse med besvirshinvisning):

Svirdet 29 och Svirdet S:2:
Tomas Thelberg
Regementsgatan 22 C

903 36 Umed

Svirdet 28:

Mikael Svensson
Regementsgatan 22 B
903 36 Umed

Ovriga berdrda, (underrittelse):

Visterbottens museum
Maria Lovgren

Box 3183

903 04 Umea

Foreningen for byggnadskultur i Umea
Goran Oberg

Magasinsgatan 7 3 tr

903 27 Umed

Beslutsunderlag
Tjansteskrivelse daterad 2014-10-08
Antagandehandlingar

Utlatande daterad oktober 2014

Plankarta med planbestimmelser daterad maj 2014, reviderad
oktober 2014

Planbeskrivning daterad maj 2014, reviderad oktober 2014
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Tjansteskrivelse
Dar: BN-2013/00313

Beredningsansvariga
Sara Bickstrom
Tomas Strémberg

Beslutet med handlingar ska skickas till
Sokande (Rikelektro fastighets AB och Rédnnan AB)
Lénsstyrelsen

Sakdgare mfl

Ume4 kommun, Bygglov

Umea kommun, Fastighetsbildning

L
L
*
L]
[ ]

s Snen Bl o

mas/é mberg Sara Bickstrom
Planchef Planarkitekt
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Utlatande

Diarienummer: BN-2013/00313
Datum: 2014-10-08 |
Handléggare: Sara Bickstrom |

Detaljplan for fastigheterna Svardet 12 och Flaggan 3 inom
Haga i Umea kommun, Vésterbottens lian

Ett forslag till detaljplan for fastigheterna Svirdet 12 och Flaggan 3 har upprittats av
Umed kommun, Detaljplanering under maj 2014. Syfie med planen &r att inom omradet
prova planmdssiga forutsittningar for fortétning, inom befintliga fastigheter, for bo-
stadsindamadl. Ett ytterligare syfte &r att anpassa bebyggelsen till den omgivande kul- i
turmiljén, '

Planen handldggs med s.k. enkelt planforfarande och har varit foremal for samréd under
tiden 2014-05-27 — 2014-06-17. Sakégare, statliga och kommunala instanser, féreningar
m.fl. har getts mdjlighet att lamna synpunkter pd forslaget. Féljande skriftliga syn-
punkter har inkommit under samradet:

LANSSTYRELSEN
Har inkommit med ett yttrande enligt nedan. i

»Overprévningsgrunder enligt 11 kap PBL
Utifrdn inkomna samradshandlingar har lansstyrelsen ingen erinran.

Ovrigt

Som framgar av planbeskrivningen s dr det viktigt att dven fortsittningsvis virna de ge-
staltningsuttryck som héller samman miljon. Linsstyrelsen anser darfor att detaljplanen
aven ska reglera byggnadernas takmaterial samt att gardshusens tak pé fastigheten Svérdet
12 ska utforas som pulpettak om byggnaden placeras i tomtgrins. Skotselservitut erfordras
dé ocksa. Likasd ar det viktigt att beakta fonsterproportionerna pa tillkommande bebyggelse
da befintliga fonster i de dldre byggnaderna har stdende proportioner.

Gardsbyggnaderna skulle limpligen, utéver anvindningssattet bostader, dven kunna anvin-
das f6r mindre verksamheter som ej ir stérande for omgivningen vilket skulle 6ka planens
flexibilitet.”

Kommentar

Gestaltning: Det 4r Umea kommun Detaljplanerings bedémning att planforslaget regle-
rar gestaltningsfrigor i en rimlig omfattning med hénsyn till kulturmiljovarden samt till
att skapa ett visst utrymme for olika rimliga gestaltningslésningar. Dock férhandleder
Linsstyrelsens yttrande att planforslaget revideras med tilligg att byggnader 1 fastig-
hetsgréns ska utformas med pulpettak.

Skoétselservitut: Planbeskrivningen kompletteras angaende skétselservitut. Byggritter
flyttas in 1,5 meter fran fastighetsgrins for att klara underhdll samt grundldggning inom
egen fastighet. Dom mojliggdr detaljplanen dven fortsdttningsvis byggritt i fastighets-
grans mot Svirdet 10 och del av Svirdet S:2. Detta for att méjliggdra tillbyggnad av
befintlig komplementbyggnad.

Ytterligare anvindning: Forhandleder ingen fordndring.

* Umed kommun Detaljplan
Postadress: 901 84 Umed Telefon: 090-16 13 61
Bestksadress: Skolgatan 31A Fax:
Telefon: 090-16 10 00 (vaxel) Mejladress: detaljplanering@umea.se

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

Inget att erinra

UMEA ENERGI

Inget att erinra

UMEVA

UMEVA menar att kiillarligenheter bor undvikas med tanke pa risken for oversvam-
ningar vid extrem viderlek, vilken bedéms ha 6kat och 6ka 4n mer i framtiden. De me-
nar dven att om det planeras klyvning eller dylikt av befintliga fastigheter bor alla fas-
tigheter fi en grins mot S6dra Majorsgatan,

Kommentar

Pianﬁirslaget revideras, planbestimmelse infors som reglerar forbud mot kéllarlédgen-
heter inom planomréadet.
Fastighetsindelning: Férhandleder ingen fordndring.

MILJO- OCH HALSOSKYDD

Milj6- och hilsoskydd pépekar att 1 bygglovsskedet dr det viktigt att ge tillrackligt in-
sldpp av dagsljus i bostdder pa vindsvaning och i kéllare pa fastigheten Svirdet 12. Det
kan kréva fasadidndingar jimfort med skisserna i planbeskrivningen.

Kommentar

Planbeskrivningen kompletteras enligt ovan,

BRANDFORSVAR OCH SAKERHET

Brandforsvar och sdkerhet upplyser om att avskiljningskrav foreligger om kravet pa att
det ur brandskyddssynpunkt ska vara minst 8 meter mellan byggnader inte uppfylls. 1
bygglovsskedet kommer det att stillas krav pa brandavskiljande viigg i fastighetsgriins.

De upplyser d&ven om att om valet blir vinds-/kéllarldgenheter kommer skyddsbehovet
for det befintliga bostadshuset pd Svirdet 12 att 6ka — byggnaden hamnar i byggnads-
klass BR1 (byggnad med tre eller flera viningsplan) vilket foranleder en rad 6kade
brandskyddskrav i bygglovsskedet.

Utdver detta konstaterar de att brandposter finns inom omradet.

Kommentar

Planbeskrivningen kompletteras enligt ovan.

VASTERBOTTENS MUSEUM

Visterbottens museum anser att forslaget omfattar delar som skulle inverka negativt pa
bebyggelsemiljon inom gamla Haga. Hit hor rivning av gardshuset pa Flaggan 3 och
dndring av bostadshuset pa Svirdet 12.

Umed kommun Detaljplan

Postadress: 901 84 Umed Telefon: 090-16 13 61
Besoksadress: Skolgatan 31A Fax:

Telefon: 090-16 10 00 (vaxel) Mejladress: detaljplanering@umea.se

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




19
Sida3 av §

Allmiint

Bebyggelsen 1 kvarteren Flaggan och Svirdet dr uppford efter den stadsplan som fast-
stilldes 1922 efter forslag av P O Hallman. Idag finns hér en blandning av byggnader
fran olika decennier men ocksd minga gemensamma drag som haller samman miljén.
Karakteristiska drag ar gronskan och lummigheten, luft mellan husen och gérdshus som
i hojd och volym underordnar sig gatuhusen. Medan bostadshuset pd Svdrder 12 tycks
tillkommit i slutet av 1940-talet (det finns inte med pé plankarta frén 1937 men diremot
1954) har byggnadermna pa Flaggan 3 (bostadshuset och gardshuset) byggts pd 1920-
talet. I bada fallen har byggnaderna bibehallit en tidsenlig pragel. Av de ursprungliga
gardshusen finns endast ett fital av de dldsta bevarade.

Sviirdet 12

Bostadshuset - I forslaget medges hdjning av bostadshuset genom #ndring av takformen
fran sadeltak till mansardtak (brutet tak). Medan det brutna taket ar typiskt for de tidi-
gare byggnaderna fran 20-talet vore det frimmande att tillféra detta bostadshuset med
sin tydliga 40-talskaraktir. Att dndra takformen till mansardtak anser vi darfor skulle
innebira en klar forvanskning av byggnadstypen som sddan.

Flaggan 3

Uthuset dr ett av de fa kvarvarande som dr ursprungligt och samtida med bostadshuset
och ingér som en viktig del i hela gardsbilden. Det foreslagna nybygget skulle innebéra
att denna miljo gér forlorad. Med forslaget skulle byggnadshéjden 6verstiga nuvarande i
alltfor hég grad. Hur gardsmiljén paverkas av det 6kade behovet av parkeringar dr ocksd
nagot som inte redovisas pa ett tillrdckligt acceptabelt sitt.

Ovriga kommentarer och forslag till indringar i planen:

- Bef gardshus pé Flaggan 3 behdlls men kan inredas som ldgenheter

- Féreslagen dndring av bostadshuset pé Svirdet 12 ogillas

- Planbestimmelserna bér i ndgra avseenden ses dver och justeras da de inte kan giila
gemensamt for de bada fastigheterna, 1 synnerhet vad géller takens utformning

- Bestimmelse om fargsittning &r inte helt sjilvklar, hir 6nskar vi samrada

- Gronskan dr viktig och bér om mdjligt regleras i planen.

Kommentar

Svirdet 12:
Mansardtak pé 40-talsbyggnad: Det &r Umed kommun Detaljplanerings bedémning att
det utgor en rimlig forédndring att tilladta mansardtak for denna byggnad.

Flaggan 3:

Gérdshus: Utgéngspunkten har varit att behalla och rusta upp girdshuset, men det har
konstaterats vara svért att genomfora pa grund av byggnadens konstruktion.
Byggnadens hdjd: Det ir Umea kommun Detaljplanerings beddmning att den angivna
byggnadshdjden om 6 meter dr rimlig. Med denna byggnadshdjd samt en maximal tak-
lutning om 15 grader blir nockhdjden p4 tillkommande girdshus som hégst i hdjd med
befintlig byggnads.

Parkering: Planbeskrivningen kompletteras med tydligare beskrivning av konsekvenser
av okat parkeringsbehov.
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Firgséttning: Planbeskrivningen kompletteras med tydligare beskrivning av planbe-
stimmelsen som reglerar fargsittningen samt syftet med den. Planbestammelsen éndras
aven till att precisera att kuldren ska vara ljus.

Gronskan: Detta ar svart att reglera, men det regleras till viss del indirekt genom plan-
bestimmelsen om att friytans omfattning ska motsvara 1/3 av bruttoarean inom respek-
tive fastighet.

+

PER ERIK BRANDSTROM, FLAGGAN $:1

I yttrandet framfor Per Erik Brindstrém att han inte motsétter sig att muren som stir
delvis pa Flaggan 3 och delvis pd samfilligheten S:1 rivs, sd linge den rivs pa ett sikert
sitt. Ddremot motsitter han sig att ett ev. nybygge pa Flaggan 3 pdverkar grismattan
och odlingarna pa samfilligheten. I yttrandet efterfragas reglering av att det inte far
byggas pd Flaggan 3 nirmare &n 1.5 meter frin tomtgransen, mot S:1.

I yttrandet efterfrigas dven reglering av fonsterforbud pa norrviaggen, den vigg som
grinsar mot samfélligheten S:1, pa eventuellt nytt gardshus inom Flaggan 3.

Kommentar

Planforslaget revideras (efter ytterligare samradsmote med Per Erik Bréndstrém) vad
giller gardshuset:
o byggratter flyttas 1,5 meter fran fastighetsgrins
o att mot grannfastigheten i norr regleras att balkong inte fér uppforas och endast
smi hogt sittande fonster ar tillitna

Diarmed beddmer detaljplanering att kommunen tillm&tesgétt sakégaren.

TOMAS THELBERG, SVARDET 29 OCH SVARDET S:2

I yttrandet uttrycks att man motsétter sig dndring och hijning av takkonstruktion f6r
befintlig huvudbyggnad inom Svirdet 12 enligt planforslag eftersom man menar att det
kommer att pdverka solens skuggning pa gardar norr om Svirdet 12.
Detta pa grund av att man menar att:

¢ En minskad mingd soltimmer innebér forsdmrad trivsel.

¢ En fSrutsigbar forsdmring av vérdet for fastigheterna norr om Svirdet 12,

Kommentar

Takform, skuggning: Den genomforda skuggstudien visar att den forandrade skuggning
som planforslaget innebér dr ytterst marginell (se planbeskrivning Skuggstudie”).
Hojning av Svérdet 12: Planforslaget revideras si att samtliga byggritter for huvud-
byggnader forses med planbestammelser som reglerar byggnadshojd och nockhojd istél-
let for antal vaningar.

ANDERS JONSSON OCH GUN IWARSON, SVARDET 10

I yttrandet motsitter man sig ett gardshus fér boende direkt 1 tomtgrins mellan Svirdet
10 och Svardet 12. '
Detta av foljande skal:

Umed kommun Detaljplan '

Postadress: 901 84 Umed Telefon: 090-16 13 61
Besdksadress: Skolgatan 31A Fax:

Telefon: 090-16 10 00 (vaxel) Mejladress: detaljplanering@umea.se

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



ped
Sida5av g

* Ett nytt gardshus i detta ldge skulle medfora att 80% av tomtgransen mot Svérdet 12
skulle tickas med en vigghojd pa 3,5 m och nockhéjden 4,5 m.

 Gardshuset skulle ligga endast 6 m fran sovrum inom Svirdet 10 vilket skulle ge upp-
hov till stérningar.

* Bostadshus med aktiva manniskor ger upphov till mer stérningar &n komplement-
byggnader nar byggnaden stér sa ndra. Forses dessutom gardshuset med fonster in mot
Svirdet 10 okar storning ytterligare.

 Gardshuset som helhet bor ligga helt pa egen fastighet, dir inréiknat takutsprang, hing-
rannor och skotsel av fasad.

» Gérdshuset skulle 6ka skuggningen av fastigheten Svirdet 10:s vistra del. 1 planfor-
slaget saknas skuggstudie av vinterhalvéret.

» Enligt byggnadsordningen for Haga-Sandbacka (Nov 2004) skall det vara genomsikt i
kvarteren. Om detta gdrdshus byggs s kommer det att bli helt titt, eftersom det redan
stir ett gammalt girdshus pa Svirdet 2. Och det strider mot viljan 1 byggordningen.

* Det som ér speciellt med Svirdet 10 &r att huset som dr byggt 1930 star mitt pa tom-
ten, med ett rejilt avstind till gatan. I stort sett alla andra hus i omgivningen &r place-
rade direkt mot gatan. Detta gor att Svirdet 10 kommer att paverkas och stéras mer av
nirliggande gardshus dn dvriga fastigheter.

Aven fastighetsigaren till Sviirdet 8 och 9 som ligger p4 éstra sidan av Svirdet 10 har
begirt planidndring for att fi bygga tva stora gardshus, ett pd vardera fastigheten. Diari-
enummer: BN2014-00904. I yttrandet uttrycks att man anser att det bor goras en kvar-
tersstudie &ver hela kvarteret, sé att inte den ursprungliga miljon helt fordérvas, utan
bevaras i enlighet med de planer och den byggnadsordning som finns for omradet.

Kommentar

Bostadshus istéltet for komplementbyggnad, placering: Planforslaget revideras till att
istéllet for gardshus for bostadsindamal tillata komplementbyggnader pa garden till
Svirdet 12. Eftersom dér redan finns en befintlig komplementbyggnad i fastighetsgrins
idag och avsikten ér att forlinga denna kvarstar placeringen. Sammantaget bedéms detta
som godtagbara avviagning mellan tva fastighetsidgares (Svirdet 12 samt Svirdet 10}
intressen.

Ho6jd: Planférslaget revideras till att istédllet for att reglera byggnadshojd for komple-
mentbyggnader reglera nockhéjd 3,5 meter for dessa. Detta for att begrinsa dessas hjd
men samtidigt mojliggdra byggandet av pulpettak.

Skugga: Planen har reviderats fran att tilldta gardshus for bostadséindamal till att pa
denna plats tilldita mindre komplementbyggnader, ej carport eller garage. Det 4r Umea
kommun Detaljplanerings bedémning att den skugga som dessa komplementbyggnader
kan komma att ge upphov till &r godtagbar.

Kvartersstudie: Umea kommun Detaljplanering bedémer att de frigor som kunnat stu-
deras med en kvartersstudie for aktuella fastigheter hanterats i tillracklig omfattning.

MIKAEL SVENSSON, SVARDET 28

Svirdet 12
I yttrandet uttrycks att balkongen pé norra gaveln ¢kar insynen och risk for storande ljud
fran den. Fransk balkong borde racka att ha diar menar han.

Kommentar

Byggnaden som eventuelit kommer forses med en balkong pé vardera gavel ligger cirka
4,5 meter frin fastighetsgréans &t norr och inom i norr angrénsande fastighet ligger bo-
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stadshus cirka 12,5 meter frin fastighetsgrins. Det 4r Umed kommun Detaljplanerings
bedémning att en balkong i detta lage kan anses rimligt.

FORENINGEN FOR BYGGNADSKULTUR

Den framtagna detaljplanen medger en kad exploatering, vilket oundvikligen leder till
att bebyggelsemiljén inom gamla Haga stegvis riskerar att forindras.

Betriffande fastigheten Flaggan 3 har foreningen forstelse for att fastighetsiigaren vill
ersitta befintligt girdshus (garage) med nytt grdshus for bostadséandamal. Féreningen
vill dock framhalla att ersdttningsbyggnaden bor utformas med mansardtak (i likhet med
befintlig byggnad), sa att byggnadens hojd kan begriansas och darigenom, i mdjligaste
mén, ocksa bibehalla den ursprungliga strukturen av bebyggelsemiljon.

Betriffande fastigheten Svirdet 12 anser foreningen att av de tva alternativen till explo-
atering dr en 6kning av bostadsytan i befintlig huvudbyggnad att féredra, framfor dnnu
ett gardshus.

Fastigheterna i kv. Svirdet ar forhéllandevis titt bebyggda. Ett gardshus i tomtgrans pa
Svirdet 12 riskerar att definitivt ta bort den 6ppna och luftiga miljé som dnnu finns be-
varad.

Sammanfattning

Foreningen anser det vara av stdrsta vikt att byggnadsordningen for Haga-Sandbacka ir
vigledande i det fortsatta planarbetet, da detaljplanen for Svirdet 12 och Flaggan 3 san-
nolikt kan komma att fa en prejudicerande verkan infor kommande exploateringar (for-
titningar) inom "Gamla Haga".

Kommentar

Stegvis fordndring av gamla Haga, prejudicerande: Under planprocessen har Oversikts-
planens strategier om fortitning vigts mot exempelvis kulturmiljofrigor. 1 en kultur-
milj6 behdver fortdtningar anpassas till kulturmiljéns karaktar. Detta utgor dven del av
den aktuella detaljplanens syfte.

Mansardtak: Se kommentar till Vésterbottens Museumn angiende byggnadshojd.

HYRESGASTFORENINGEN SODRA VASTERBOTTEN

Svirdet 12:

Erfarenhetsmaissigt ar killarldgenheter forknippade med fukt- och luktproblem, daligt
ljusinslipp och dilig ventilation samt bristfallig tillgang till kok, toalett, badrum, nédut-
gangar. Hyresgistforeningen har erfarit att denna typ av boende oftast inte uppfyller
krav och regler gillande god boendemiljo. Killarldgenheter dr sédllan permanentboende
utan en kortsiktig 16sning vilket i sin tur medfor stor omflyttning med okat slitage.

Brandsikerheten bor sarskilt beaktas i de ldgenheter som byggs i kéllare och vindsva-
ningar, t.ex. anpassade fonsterstorlekar som méjliggor evakuering och brandstegar.

Att bygga bostéder i vindsutrymmen stéller stora krav pd isolering och ventilation d&
dennaboendeform ofta ar forknippade med stora temperaturskillnader mellan arstider-
na.

Det framgér inte tydligt av planhandlingama om det dven kommer att byggas bostider i
gérdshuset pé Svirdet 12, se Byggriitt sid 6.
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Flaggan 3:
Att ersitta det befintliga girdshuset med bostidder kommer att bli ett 1yft fr fastigheten

och omridet. Hyresgéstforeningen hoppas att upplételseformen i det nya bostadshuset
blir hyresritter.

Friytor:

Planforslaget medfor att friytorna pé fastigheterna Svirdet 12 och Flaggan 3 minskar
samtidigt som antalet boende kar. Hyresgéstforeningen forutsatter att kommande hy-
resgister ges mdjlighet att medverka vid utformning av utemiljon pa girdarma.

Som tidigare nimnts bevakar Hyresgistforeningen medlemmamas intressen. Féreningen
forutsitter att forhandling sker med befintliga hyresgéster under byggtiden om stérning
uppstér.

Kommentar

Killarldgenheter: Planforslaget revideras, planbestimmelse infors som reglerar forbud
mot killarldgenheter inom planomradet.

Brandsékerhet: Se kommentar till Brandforsvar och sikerhets yttrande.

Gardshus Svirdet 12: Planforslaget revideras s att det inte blir m&jligt att uppfora
gérdshus for bostadsindamal inom Svirdet 12.

Friytor: Hur utformningen av friytorna hanteras kan inte detaljplanen styra.

Storningar byggtid: Inte heller detta &r en fraga som detaljplanen reglerar.

Andringar efter samrad

Planhandlingarna &ndras pé f6ljande punkter:

o Planbeskrivningen kompletteras angaende:
- skitselservitut
- tillgdng till dagsljus i vindsldgenheter
- angdende brandsikerhet
- fargsittning
- med tydligare beskrivning av konsekvenser av 6kat parkeringsbehov

o Planbestimmelse infors som reglerar:
- forbud mot killarldgenheter inom planomradet
- att mot grannfastigheten i norr'fir ¢j balkong uppforas och endast smd hogt
sittande fonster dr tillatna
- byggnadshdjd samt nockhdjd for byggratter for huvudbyggnader
- utformning gillande tak (krav pa pulpettak) av byggnader som uppfors i fas-
tighetsgrans

o Byggritter (med undantag for byggritt mot fastighetsgréns till Svirdet 10 samt
del av fastighetsgrins till Svérdet S:2) flyttas in 1,5 meter frén fastighetsgrinser
for att klara underhall samt grundldggning inom egna fastigheter.

o Planforslaget revideras till att istéllet for gadrdshus for bostadsindamal tiltdta

komplementbyggnader pd girden till Svirdet 12.
o Planforslaget revideras avseende komplementbyggnader fran att reglera bygg-
nadshdjd till att istéllet reglera nockhdjd 3,5 meter.
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o Planbestimmelse avseende fargsattning justeras.

SAMMANFATTNING
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Kontoret foreslar att planhandlingarna revideras enligt ovan och att byggnadsniamnden

foreslas anta den reviderade detaljplanen.

Kvarstaende synpunkter

Berdrda och sakédgare, (underrittelse med besvirshénvisning):

- Svirdet 29 och svirdet 5:2:
Tomas Thelberg

Regementsgatan 22 C
903 36 Umea

- Svirdet 28
Mikael Svensson

Regementsgatan 22 B
903 36 Umea

Ovriga berdrda, (underrittelse):

- Visterbottens museum
‘Maria Lovgren
Box 3183
903 04 Umea

- Foreningen for byggnadskultur i Umed
Goran Oberg
Magasinsgatan 7 3 tr
903 27 Umea

Detaljplan, Umea kommun oktober 2014

Stmso Beltlslya. //ﬂ

VA,

Sara Bickstrom Tom omberg

Planarkitekt Planchef
Umea kommun Detaljplan
Postadress: 901 84 Umed Telefon: 090-16 13 61
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Telefon: 090-16 10 00 (véxel) Mejladress: detaljplanering@umea.se
Webbplats: www.umea.sef/kommun Webbplats: www.umea.se/stadsplanering
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Planbeskrivning
Antagande Diarienummer: BN-2013/00313
Datum: 2014-10-08

\)} Handl#ggare: Sara Backstrém

KOMMUN

Detaljplan fér fastigheterna Svardet 12 och Flaggan 3 inom
Haga i Umea kommun, Vasterbottens lan

HANDLINGAR

- Plankarta med bestimmelser och illustration
- Planbeskrivning
- Utlatande

PLANENS SYFTE

Sytte med planen &r att inom omradet préva planméssiga forutséttningar for fortétning,
inom befintliga fastigheter, for bostadsindamal. Ett ytterligare syfte ér att anpassa be-
byggelsen till den omgivande kulturmiljén.

PLANDATA

Planomrédet &r beléget inom den &ldre delen av Haga ca 300 m frén den sé kallade cent-
rumfyrkanten. Planomridet omfattar fastigheterna Svirdet 12 och Flaggan 3 och av-

grinsas av fastigheterna Flaggan S:1 och Svirdet S:2 i norr, Flaggan 8 i viister, Flaggan
6, Svérdet 1 och Svardet 2 i s6der och Svirdet 10 1 dster. Omradet har en area pa knappt

- 1800 m?, Flaggan 3 #igs av Rénnan AB och Svirdet 12 dgs av Rikelektro fastighets AB.

BEHOVSBEDOMNING

Detaljplanen bedéms vara av begrinsad betydelse och inte av allmént intresse. D4 pla-
nen ocksd ir forenlig med Gversiktsplanens intentioner avses den att handliggas med
s.k. enkelt planforfarande. Planens innehall och ringa allménna intresse innebér att dess
genomforande inte kan antas medftra betydande miljépaverkan och att kriterierna i
MKB- férordningen inte uppfylls. Nagot behov av en miljobedémning enligt Plan-och
Bygglagen (PBL) beddms inte foreligga och séledes har inte ndgon miljékonsekvensbe-
skrivning uppréttats.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan, fordjupning fér de centrala stadsdelarna

1 Oversiktsplanen, fordiupning for de centrala stadsdelarna &r strategin att den storsta
delen av den tillkommande bebyggelsen lokaliseras till den si kallade femkilometers-
staden. De skil som anges for att samla en stor del av tillkommande bebyggelse inom den
befintliga bebyggelsestrukturen ir:

o bittre ekonomiskt utnyttjande av teknisk infrastruktur

o minskat transportarbete i en mer sammanhéllen bebyggelse

o mdjligheter att uppnd en bra social infrastruktur

D4 planomrédet utgér en del av femkilometersstaden stimmer fortétning i detta lige vil
overens med Sversiktsplanens intention.
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Giillande detaljplan

I gillande detaljplan (2480K-P137/1965) 4r fastigheterna Flaggan 3 och Svirdet 12
planlagda f6r bostadsindamal. Inom fastigheterna styrs huvudbyggnader till att uppféras
i anslutning till Stdra Majorsgatan och komplementbyggnader dr mdjliga att uppforas
mot kvarterens inre. Huvudbyggnader far uppforas i tva vaningar och som hogst till 7
meter byggnadshsjd. Komplementbyggnader begrinsas till 2,5 meter byggnadshdjd.
Huvudbyggnad inom Flaggan 3 styrs till en placering 6 meter frAn S6dra Majorsgatan,
medan huvudbyggnad inom Svirdet 12 styrs till en placering i fastighetsgrans. Kom-
plementbyggnader far uppforas i fastighetsgrians. Huvuadbyggnader fér ges en taklutning
pa hogst 35 grader och komplementbyggnader far ges en taklutning pa hogst 15 grader.
Vind far inredas utdver de tva vaningsplanen som planen medger. Dock begrénsas vind-
sinredningen till en tredjedel av vindsytan och dagsljusbehov ska tillgodoses med fons-
ter pa gavelfasaden.

Byggnadsordning

1 Byggnadsordning for Haga — Sandbacka ingar fastigheterna i en utpekad virdefull
bebyggelsemiljé kallad Gamla Haga”. Detta dr ett omrade med blandad bebyggelse
fran alla tidsaldrar som speglar olika skeden i stadens historia. Omradet har ett stort
bevarandevirde, men med utrymme for kompletteringar och fornyelse. Byggnadsord-
ningen anger ett antal férhallningssétt for omradet. Bland annat betonar dessa att “ny
bebyggelse formas i samspel med den historiskt framvuxna miljén och gestaltas s3 att
en god helhetsverkan uppnés®.
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FORUTSATTNINGAR

Planforslaget foranleds av att fastighetsdgarna 6nskar utveckla sina respektive fastighet-
er pa ett sétt som i vissa avseenden inte stimmer 6verens med géllande plan. Fastighets-
dgarnas intentioner om att inom befintliga fastigheter pa ett skonsamt sitt skapa ut-
rymme fOr nya bostidder stimmer vil 6verens med den vision for Umea som uttrycks i
Oversiktsplan, Fordjupning for de centrala stadsdelarna.

Flaggan 3

Fastigheten Flaggan 3. Till vinster: befintligt gdrdshus som avses erscittas.

Inom Flaggan 3 6nskar fastighetséigaren ersitta befintligt gardshus innehallandes forrad
med ett nytt for bostadsindamal. Att uppfora bostadshus i kvarterets inre dr inte mgjligt
i géllande plan. Hér begrinsas dven byggnader till att uppforas till 2,5 meter byggnads-
hojd.

. ' |

Till vanster: Situationsplan éver avsedd fordndring inom Flaggan 3. Till héger: Skiss till nytt gardshus
Jfor bostadsindamal inom Flaggan 3. Fasad sedd fran gardssidan inom Flaggan 3.
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Svardet 12
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i
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Huvudbyggnad inom Svirdet 12 sedd fran Sodra Majorsgatan.

For Svirdet 12 6nskar fastighetségaren att bygga om befintligt bostadshus for att in-
rymma vindsldgenheter. Detta genom ge taket en annan utformning med stérre taklut-

ning #n vad gillande plan tillater. Aven byggnadshojden kommer att nagot dverskrida
vad gillande plan reglerar.

Ritningar som visar avsedda fordndringar for huvudbyggnad inom Svérdet 12. Till vinster: Ritning iver
Jfasad mot Sodra Majorsgatan. Till hoger: Ritning dver fasad mot séder.
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Bebyggelsen langs S6dra Majorsgatan

Vy soder ut ldngs Sédra Majorsgatan. Svérdet 12 at vinster och Flaggan 3 at héger.

Bebyggelsen lings Sodra Majorsgatan bestar nistan uteslutande av tvavanings bostads-
hus med inredd vind. Hér finns bade friliggande hus och radhus med tillkomstar spridda
dver néstan alla 1900-talets decennier, men med majoritet tillkomna under 1920-talet.
Langs den 6stra sidan av S6dra Majorsgatan ir majoriteten av byggnaderna placerade i
fastighetsgrins, medan byggnaderna (med undantag f6r Lokf6raren 7) ldngs vistra sidan
av Sodra Majorsgatan dr placerade lings en forgardslinje cirka 5,5 meter fran fastig-
hetsgrins. Vad giller takform sa forekommer frimst sadeltak men dven ménga
mansardtak lings gatan. De fasadmaterial som férekommer &r trid och tegel, samt tva
byggnader som tilldggsisolerats och platbeklitts. Materialvalen speglar tillkomsttiden
for byggnaderna, dér de byggnader som ér utforda i tegel tillkommit under 60 och 70-
talet.

Bebyggelsen lings Sodra Majorsgatan ér varierad, men med en rad gemensamma stads-
byggnads- och gestaltningsprinciper som héller ihop intrycket och skapar ett tydligt
gaturum. Byggnadssittet dr fritt, med i manga fall stora gréna gardar som kan skymtas
fran gaturummet och bidra med inblickar som berikar det offentliga rummet.

Tillganglighet till arbetsplatser samt service

S6dra Majorsgatan idr beldgen inom den éldre delen av Haga, i direkt anslutning till
centrumfyrkanten och dess utbud av arbetsplatser och service.
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FORANDRINGAR

Detaljplanen reglerar dven fortsittningsvis anviindingen till bostadsindamal [B] och
bekriiftar de byggnadsvolymer som befintliga huvudbyggnader utgér. De huvudsakliga
forandringar som detaljplanen mojliggdr &r en byggritt for gardshus for bostadsindamal
pa Flaggan 3:s gird, flexiblare reglering av takets utformning for Svirdet 12 och krav
pa friyta. Detta for att skapa mdjlighet till fler bostidder samt att siikerstilla tillriickliga
friytor vid en eventuell fortitning av fastigheterna. For att anpassa bebyggelsen inom
fastigheterna till kulturmiljén inom omrédet reglerar detaljplanen bland annat firgs:tt-
ning och fasadmaterial.

Byggriitt

Planftrslaget innebiir att byggritten utékas mot Flaggan 3:s inre, dir det blir mojligt att
uppfora girdshus for bostadsindamal i tva vaningar. Férslaget innebir dven att det blir
mojligt att inreda vinden i Svirdet 12:s huvudbyggnad i stdrre omfattning &n tidigare,
genom att reglering av takutformning och byggnadshdjd blir nagot friare. Vad giiller
takutformning reglerar det nya planforslaget att tak pa Svirdet 12:s huvudbyggnad ska
utformas som sadeltak eller mansardtak, medan den &ldre detaljplanen reglerar takvin-
keln till maximalt 35 grader. Vad giller byggnadshojden utdkas denna till 8,1 meter.
Krav pa friyta (se avsnittet Friyta) och parkering (se avsnittet Gator, trafik och parke-
ring) begrinsar till vilken grad fastigheterna ér méjliga att exploateras.

Disponering av fastigheterna

uejeb

Utsnitt ur plankartan.

Planftrslaget innebér att byggritterna lases fast i betydligt storre utstrackning dn gil-
lande plan. Detta eftersom fortdtning inom fastigheten innebir att disponeringen av fas-
tighetens ytor behover styras tydligare sa att tillrdckliga sammanhéngande friytor blir
mojliga att skapa. Byggritten laser dven byggnadssittet inom fastigheterna till frilig-
gande byggnadssitt med tva byggnader for bostadsdndamal inom Flaggan 3 och en
byggnad for bostadsindamal inom Svirdet 12. Detta med hansyn till kulturmiljon.
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Planforslaget m&jliggdr for uppforande av mindre komplementbyggnader, ¢j garage ;
eller carport, i fastigheternas inre. Mot Stdra Majorsgatan regleras att inga byggnader |
far uppforas. Aven mot Svirdet 1 och 2 regleras att byggnad inte far uppforas 4,5-5 me-
ter fran fastighetsgrins. Mot Svirdet 10, samt mot del av Sviérdet S:2, regleras att kom-
plementbyggnad far uppforas i fastighetsgréins. Detta for att mdajliggora tillbyggnad av
befintlig komplementbyggnad i som ar uppfoérd i fastighetsgréns. 1 vrigt regleras att {
byggnad inte far uppforas 1,5 meter fran fastighetsgrins, 1 syfte att siikerstilla att grund- |
laggning samt underhall klaras inom respektive fastighet.

Byggnadskultur och gestaltning

Planomrédet utgér del av "Gamla Haga” som 1 Byggnadsordning fir Haga — Sandbacka
pekats ut som en virdefull bebyggelsemiljé. Som beskrivits tidigare (se avsnitten
*Byggnadsordningar” respektive "Bebyggelsen lings Stdra Majorsgatan™) dr detta ett
omrade med varierad bebyggelse som tillkommit under ménga olika byggnadsepoker.
Omradet, och i det hér fallet Sédra Majorsgatan specifikt, bér dock pa en rad stadsbygg-
nads- och gestaltningsprinciper som haller ihop stadsbyggnadsintrycket. Det dr viktigt
att dven fortséttningsvis vérna om de gestaltningsuttryck som haller samman miljon.
I det hér fallet reglerar planforslaget att byggnaderna ska uppforas i trd, att tak for hu-
vudbyggnaderna ska utformas som mansardtak for Flaggan 3 respektive sadeltak eller |
mansardtak for Svirdet 12 och att firgskalan ska utforas i ljus kulér samt vara samman-
héllen inom respektive fastighet. Att trd reglerats som fasadmaterial for dessa tva fastig-
heter beror pa att de befintliga byggnaderna inom fastigheterna dr uppforda i detta
material. Tré dr ocksa det fasadmaterial som anviénts ldngs resten av Sodra Majorsgatan, I
med undantag for de byggnader som uppfordes under 60- och 70-talet. Att en planbe- |
stimmelse inférts som anger att firgsitiningen ska vara sammanhdllen inom respektive i
fastighet innebir att huvudbyggnad, gardshus och komplementbyggnader ges samma
kulérer. Detta for att halla ihop intrycket. Syftet meéd regleringen av firgséttningen &r
dels att den ska samspela med 6vrig bebyggelses firgsittning lings Sédra Majorsgatan
och dels att forhalla sig till kulGrer tidstypiska for denna bebyggelse. Vad géller regle-
ring av att fargséttning ska vara sammanhallen inom respektive fastighet s& innebér inte ‘
detta att firgsittningen behdver vara identisk, det kan exempelvis vara mindre fordel- |
aktigt att ge gardshusets knutar en annan kul6r én 6vrig byggnad. Gérdshus kan med l
- fordel fargsattas och utformas nedtonat i jimf{orelse med huvudbyggnader.

I den gillande planen regleras byggnadshojd for samtliga byggnader. I den nya detalj-
planen regleras byggnadshdjd samt nockh6jd for huvudbyggnaderna samt byggnadshojd
och takvinkel for gardshuset inom Flaggan 3. Byggnadshdjd och nockhéjd for huvud-
byggnad inom Flaggan 3 anpassas efter befintlig byggnads hdjd. For gdrdshuset inom
Flaggan 3 regleras byggnadshdjden till 6 meter och takvinkeln till 15 grader, vilket in-
nebér att den far samma nockhdjd som befintligt géardshus. For huvudbyggnad inom
Svirdet 12 regleras byggnadshdjden till 8,1 meter och nockhdéjden till 11,2. Vilket inne-
bir att byggnaden kan hojas cirka 0,5 meter byggnadshdjd och 0,6 meter nockhéjd jam-
fort med befintlig byggnad.

Vad giller komplementbyggnader regleras nockhdjd till 3,5 meter och stérsta takvinkel
till 15 grader. Fér komplementbyggnad som uppfors i fastighetsgréns regleras att tak
ska utformas som pulpettak.
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F&r eventuellt nytt gardshus inom Flaggan 3 regleras att Mot grannfastighet i norr far
¢j balkong uppftras och endast smé hogt sittande fonster 4r tilldtna”. Detta med tanke
insyn mot nérliggande grannar.

Friytor

Planftrslaget reglerar att friytans storlek minst ska motsvara en tredjedel av bruttoarean
{BTA). For att en yta ska riknas som friyta ska den:
o ha ett skyddat l4ge f6r buller och avgaser
o innehalla buskar och trid samt ge en god rumsverkan och méjlighet
att folja arstidsvixlingarna
o utformas s att barns behov av friyta sérskilt beaktas

Planftrslaget innebir att andelen friyta minskar samtidigt som antalet ligenheter och
ddrmed antalet boende som ska dela pa friytan Skar. Detta stéller hdgre krav pé gestalt-
ningen av de kvarvarande friytorna s att dessa blir attraktiva som vistelseytor for de
boende pé fastigheten. Att andelen friyta minskar beror bade pa kad andel bebyggd
mark och pd de parkeringar som ny bebyggelse alstrar. Den kade exploatering som
detaljplanen mdjliggér for innebar ett 6kat behov av parkeringar omfattande uppskatt-
ningsvis 3 bilparkeringar och 10 cykelparkeringar inom Flaggan 3 respekitive 2 bilpar-
keringar och 5 cykelparkeringar inom Svérdet 12.

Vindskigenheter

Vid inredning av vind &r det viktigt att i bygglovsskedet ge tillréickligt insldpp av dags-
ljus i bostéder pa vindsvéning. Detta kan kriva fasadidndingar jimfort med skisserna
som presenterats i denna planbeskrivning, exempelvis i form av byggnation av takku-
por.

Forbud mot Killarligenheter

Detaljplanen reglerar forbud mot inredande av bostad i k#llare. Detta bade med tanke pa
risken for $versviimningar vid extrem viderlek, vilken bedéms ha ékat och 6ka &n mer i
framtiden, och utifrdn en beddmning om att det dr svart att i kéllare erbjuda ligenheter
som lever upp till en god boendemiljs. Killarldgenheter dr forknippade med fukt- och
luktproblem, daligt ljusinslapp och dalig ventilation samt bristfillig tillgang till k&k,
toalett, badrum, nddutgangar. Killarldgenheter 4r sillan permanentboende utan en kort-
siktig 16sning vilket i sin tur medfor stor omflyttning med okat slitage.

Tillgéinglighet

Lagenheter, lagenhetskomplement och friytor skall géras tillgingliga for personer med
nedsatt orienterings-, rorelsefdrmaga och andra funktionshinder enligt géilande normer.
Bostadsentréer skall inom 25 meters avstand kunna angéras med fordon {6r rérelsehind-

rade. Erforderligt antal bilplatser pa néirparkeringar skall vara utformade och tillgéingliga
for funktionshindrade.
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Skuggstudie

Utifran den byggritt som planforslaget medger har en 3D-modell tagits fram och en skugg-
studie utforts. | denna studie har ljusforhallandena studerats vid vér- respektive host-
dagjimning samt midsommar. Som bilderna nedan visar innebir planforslaget inga storre
fordndringar vad giller skuggning jimfort med befintliga forhallanden.

Planforslaget: Skuggstudie som visar ljusforhallandena klockan 9, 12 respektive 15 vid v&r— respekt:ve
hostdagjdamning for Flaggan 3 och Svdrdet 12 (se numrering).

Befintliga forhallanden: Skuggstudie som visar ljusforhallandena klockan 9, 12 respektive 15 vid var-
respektive hostdagjamning.

Befintliga fbrh&llanden Skuggstudie som visar l)usfbrh&ﬂandena klockan 9, 12 respektive 15 vid mid-
sommar.
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Gator, trafik samt parkering

Planforslaget reglerar, med hjilp av bestimmelse om utfartsforbud, att det endast far
anordnas en utfart pa vardera sida om Sédra Majorsgatan inom planomradet samt vart
dessa utfarter far anordnas (se plankarta). Detta av trafiksikerhetsskil.

Planomrédet ligger enligt fordjupade oversiktsplanen for de centrala stadsdelarna inom
parkeringszon A. For lagenheter upp till 2 rum och kk ska minst 0,6 bilplatser per l4-
genhet ordnas och 0,75 bilplatser per ligenhet for ligenheter storre dn 2 rum och kék.
Detta innebir ett tkat behov av parkeringar omfattande uppskattningsvis 3 parkeringar
inom Flaggan 3 respektive 2 parkeringar inom Svirdet 12.

Cykelparkeringsnormen i den fordjupade 6versiktsplanen for Centrala stan anger 2,5
parkeringsplatser per ligenhet i flerbostadshus inom Ume titort. Dessa skall anordnas i
néra anslutning till bostadsentréerna. Detta innebiir ett dkat behov av cykelparkeringar
omfattande uppskattningsvis 10 cykelparkeringar inom Flaggan 3 respektive 5 cykel-
parkeringar inom Svirdet 12.

Kollektivtrafik
Planomradet ligger cirka 900 meter ifran Vasaplan dir Umeas alla stomlinjenit passe-
rar. Nérmaste busshallplats finns dock inom knappt 200 meter, pa Hissjovigen.

v

Brandsiikerhet

Avskiljningskrav foreligger om kravet pa ait det ur brandskyddssynpunkt ska vara minst 8
meter mellan byggnader inte uppfylls. I bygglovsskedet kommer det att stillas krav pa
brandavskiljande viigg i fastighetsgrins.

Om vindsldgenheter kommer inredas kommer skyddsbehovet for det befintliga bostadshuset
att 6ka — byggnaden hamnar i byggnadsklass BR1 (byggnad med tre eller flera vaningsplan)
vilket foranleder en rad 6kade brandskyddskrav i bygglovsskedet.

Brandposter finns inom omradet.

Byagteknik

For att kunna uppfylla kommunens 1angsiktiga mal for en hallbar utveckling vid plane-
ringen for det framtida Umed, rekommenderas for bostadsbyggnaders uppforande att
byggmaterial viiljs som ger sunda bostider. For att fi sunda bostider maste dven bygg-
metoder anvéndas som fSrhindrar att fukt tillférs under byggskedet. Val av material och
byggmetoder ska géras med hinsyn till framtida tervinning och ateranvindning.

For installationer rekommenderas att energisnla system for vatten, uppvirmning och
ventilation installeras.

ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER

Genomftrandetiden utgar fem 4r efter laga kraft.

ANSVARSFORDELNING OCH HUVUDMANNASKAP

Ingen foréndring av omfattningen av kvartersmark jamfort med nu gillande detaljplan.
Inga fragor om ansvarsférdelning och huvudmannaskap aktualiseras darfor med denna
detaljplan.
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FASTIGHETSBILDNING

Detaljplanen innebir att gillande fastighetsindelningsbestimmelser upphivs for
fastigheterna Flaggan 3 och Sviardet, 12 2480K-K/136 respektive 2480K-K/1514.
Genom detta ges mdjlighet att ombilda fastigheterna och bilda mindre bostadsenheter.
Fastighetsbildning genomfbrs i en lantméterifSrrittning efter ansékan av
fastighetségare. Servitut, for exempelvis skotsel av byggnader som ligger i eller i
anslutning till gastighetsgréns, eller gemensamhetsanliggning kan upplitas efter allmén
lamplighetsprévning.

PLANEKONOMISKA FRAGOR

Respektive fastighetsigare svarar for alla planldggnings- och exploateringskostnader.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Genomfbrandefrigor har behandlats av Mattias Berggrund, Kommunala Lantméteri-
myndigheten,

Detaljplan, Umed kommun maj 2014
Reviderad oktober 2014
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