GRUNDKARTA TILL DETALJPLAN

Upprittad 2015-06-15
,-‘\Reviderad

BN-2015/01115

Lantmateri

Matning : AKR
Kartkonstruktion : AKR

Kartstandard enligt HMK
- Innehallsstandard: Mindre betydelsefull information har utelimnats
- Ligesnoggrannhet : Objek &r skapade g tereobearbetning eller
terrester inmétning (innerstan)
- Aktualitetsstandard : Visst preciserat kartinnehall inom planomradet 4r kontrollerat och

aktuellt vid pa kartan angiven tidpunkt

Koordinatsystem i plan och héjd : Sweref 99 20 15 resp RH 2000
Héjdinformation: Laserskannat 2013. Héjdkurvor med 1 meters ekvidistans
Ursprung : Digital primarkarta

Underjordiska ledningar redovisas ej pa grundkartan

Plangrdnser och planbesta | dovi ej pa grundkartan

Godkind ur sekretessynpunkt fér spridning

Upphovsritt : Umea kommun

Kartan dr anpassad for skala 1:1000

BN"201 4/00904 Plankarta ritad av

Carina Larsson
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ANTAGANDEHANDLING

Till planen hor;

- plankarta

- planbeskrivning

- granskningsutlatande
- samradsredogorelse

lHlustration kvarteret Svéardet

BESLUT

Antagen BN 2016-03-16 § 72
Laga kraft 2017-05-18
Vidimeras 771,

PLANBESTAMMELSER

Foljande galler inom omraden med nedanstaende beteckningar. Endast angiven
anvandning och utformning &r tilldten. Bestammelser utan beteckning géller inom hela
planomradet.

GRANSER

e — Planomradesgrans

S 5 15 o Egenskapsgréans
ANVANDNING AV MARK OCH VATTEN
Kvartersmark

| B | Bostéder

UTNYTTJANDEGRAD/FASTIGHETSINDELNING

e000 Storsta byggnadsarea fér komplementbyggnad.
- Minsta fastighetsstorlek &r 850 m’.

BEGRANSNINGAR AV MARKENS BEBYGGANDE
MARKENS ANORDNANDE (utformning av

kvartersmark)
Mark och vegetation

- Friytan ska vara minst en tredjedel av bruttoarean inom respektive fastighet.

PLACERING, UTFORMNING, UTFORANDE
Placering

- Komplementbyggnad ska placeras med langsidan parallell mot huvudbyggnadens langsida.
- Plank far inte uppforas mot Regementsgatan.

Marken far inte bebyggas

Utformning
Hogsta byggnadshdjd i meter
A0 Stoérsta taklutning i grader

- Balkong far inte uppforas éver prickmark.
- Kéllare far inte anordnas i komplementbyggnad.

Utforande

- Takkupor ska anpassas efter byggnadens proportioner och folja fonsteraxlarnas forlangning.
- Byggnad ska utféras med sadeltak.
- Fasad ska vara i stdende trapanel och takmaterial ska vara tegel eller plat.

Varsamhet (befintlig bebyggelse)

- Ny bebyggelse ska anpassas efter den befintliga géllande proportioner och materialval.
Andring av byggnad ska utféras varsamt och hansyn ska tas till byggnadens karaktirsdrag och
proportioner.

STORNINGSSKYDD

For de lagenheter som inte uppfyller riktvardet pa 55 dB(A) ekvivalent ljudniva vid fasad géller
att byggnaderna skall utformas sa att:

- Minst halften av bostadsrummen i varje lagenhet far hogst 55 dB(A) ekvivalent trafikbullerniva
vid fasad.

- For en bostad om hégst 35 kvadratmeter géller istallet att bullret inte ska Gverskrida 60 dB(A)
ekvivalent ljudniva vid bostadsbyggnadens fasad.

50 dB(A) ekvivalent ljudniva samt 70 dB(A) maximal ljudniva vid uteplats far inte Gverskridas.

ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER
Genomfoérandetid

Genomfdrandetiden &r 5 ar fran den dag planen vinner laga kraft.

Andrad lovplikt, lov med villkor

Bygglov kravs for att genomféra sddana bygglovbefriande atgarder som avses i Plan- och
Bygglagen (2010:900) 9 kap 4a-c (PBL 9 kap 4§ och 8 kap 138).

Detaljplan f6r fastigheten

SVARDET 8 OCH 9

inom Haga i Umea, Umea kommun, Vasterbottens I&n
Umea yommun, Detaljplanering, januari 2016
et reviderad februari 2016

Maria Norstedt
Planarkitekt

Tomas Stromberg
Stadsarkitekt

2480K-P2017/15
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Sidalavl
Lagakraftsbevis

U M E A Diarienummer: BN-2014/00904
Datum: 2017-05-22
I(OM M U N Handlidggare: Maria Norstedt

Detaljplan for fastigheten Svardet 8 och 9 inom Haga i
Umea kommun, Vasterbottens lan

Detaljplanen dr antagen av Byggnadsnamnden 2016-03-16, § 72.
Lansstyrelsen beslutade 2016-03-29 att inte éverprova kommunens beslut.

Detaljplanen éverklagades till Linsstyrelsen som 2016-05-13 beslutade att avsla
dverkiagan.

Lansstyrelsens beslut ar dverklagat till Mark- och miljédomstolen som 2017-03-20
beslutar att avsla overklagandet.

Det beslutet ar dverklagat till Mark- och miljédverdomstolen som 2017-05-18 beslutar
att inte meddela prévningstillstand som klagande har begdrt och dédrmed star Mark-
och miljédomstolens dom fast.

Detaljplanen har darmed vunnit laga kraft, d v s giltig fran och med 2017-05-18.

Kopia till:
¢ Sokanden
e Lansstyrelsen, samhallsplanering

UMEA KOMMUN
Detaljplanering, maj 2017

Fredrik Bjérkman
kartingenjor

2480K-P2017/15

Umea kommun Detaljplanering

Postadress: 901 84 Umed Telefon: 090-16 13 61

Besbksadress: Skolgatan 31A Mejladress: detaljplanering@umea.se
Telefon: 090-16 10 Q0 {vaxel} Webbplats: www.umea.se/detaljplanering

Webbplats: www.umea.se/kommun
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SVEA HOVRATT
Mark- och miljééverdomstolen
Rotel 060205

RATTEN

O

PROTOKOLL
2017-05-17
Foredragning i
Stockholm

Aktbilaga 3
MAl nr P 3417-17

Hovrittsrddet Lars Borg, tekniska ridet Karina Liljeroos och t.f hovrittsassessorn Elin

Samuelsson, referent

FOREDRAGANDE OCH PROTOKOLLFORARE
Féredraganden Mathilde Degerfeldt

KLAGANDE

1. Svante Adelhuldt
Korsgatan 13 C
903 36 Umea

2. Iréne Adelhuldt
Adress som 1

3. Eva Alm
Korsgatan 15 A
903 36 Umed

4. Tommy Alm
Adress som 3

5. Gottner Andersson
Korsgatan 15 B
903 36 Umea

6. Ingrid Andersson
Adress som 5

7. Peter Eklund
Korsgatan 15 C
903 36 Umea

8. Anna-Stina Falkmer
Korsgatan 13 D
%03 36 Umea

9. Lennart Falkmer
Adress som 8

10. Agneta Hogstadius
Korsgatan 13 A
903 36 Umed

Dok.Id 1348711

UMEA KCvibiUiy
Byggnavondninuen
2017 -05- 18

DanKA/‘ Zﬂ“f/?(“f

Postadress
Box 2290

Besiksadress
Birger Jarls Torg 16

103 17 Stockholm

Telefon
08-561 670 00
08-561 675 50
E-post: svea. hovratt@dom.se
WWW.svea.se

Telefax

08-561 675 59

Expeditionstid
mandag — fredag
09:00-15:00



SVEA HOVRATT PROTOKOLL P 3417-17
Mark- och miljééverdomstolen

11. Gun Iwarson
Regementsgatan 24
903 36 Umed

12. Anders Jonsson
Adress som 11

13. Anna-Karin Kullman
Korsgatan 13 B
903 36 Umea

14, Charlotte Timgren
Korsgatan 15 D
903 36 Umea

15. Matti Timgren
Adress som 14

16. Maria Ortelius
Adress som 7

MOTPART
Umead kommun
901 84 Umea

Ombud; Kommunjuristen Emma Lundstrém

SAKEN
Antagande av detaljplan for fastigheterna Svirdet 8 och 9 1 Umed kommun; nu friga
om provningstillstind

OVERKLAGAT AVGORANDE
Umea tingsritts, mark- och miljodomstolen, dom 2017-03-20 i méal nr P 1391-16

Efter foredragning fattar Mark- och miljé6verdomstolen féljande

BESLUT (att meddelas 2017-05-18)

Mark- och miljéoverdomstolen ger inte provningstilistdnd. Mark- och miljédomstolens

avgorande star darfor fast.



SVEA HOVRATT PROTOKOLL P 3417-17
Mark- och miljééverdomstolen

Skdlen for beslutet
Det 6verklagade avgdrandet far provas av Mark- och miljééverdomstolen bara om

Mark- och miljéverdomstolen har gett prévningstillstind.

Prévningstillstdnd ska ges om

— det finns anledning att betvivla riktigheten av det slut som mark- och miljoédomstolen
har kommit till,

— det inte gér att bedéma riktigheten av det slut som mark- och miljédomstolen har
kommit till utan att prévningstillstind ges,

— det dr av vikt for ledning av rittstillimpningen att 6verklagandet prévas av higre
domstol, eller

— det annars finns synnerliga skl att préva 6verklagandet.

Mark- och miljodverdomstolen har gatt igenom madlet och kommit fram till att det inte

finns skil att ge prévningstillstind i detta fall.
Beslutet far enligt S kap. 5 § lagen (2010:921) om mark- och miljédomstolar inte

tverklagas.

Mathilde Degerfeldt
Protokollet uppvisat/



~&

#he. UMEA TINGSRATT DOM Mal nr P 1391-16
et Mark- och miljddomstolen 2017-03-20

meddelad i

Umed

KLAGANDE

1. Svante Adelhuldt, Korsgatan 13 C, 903 36 Umeé

2. Iréne Adelhuldt, samma adress som 2.

3. Eva Alm, Korsgatan 15 A, 903 36 Umea

4. Tommy Alm, samma adress som 3.

5. Gottner Andersson, Korsgatan 15 B, 903 36 Umeé
6. Ingrid Andersson, samma adress som 5.

7. Peter Eklund, Korsgatan 15 C, 903 36 Umea

8. Maria Ortelius, samma adress som 7.

9. Anna-Stina Falkmer, Korsgatan 13 D, 903 36 Umeé
10. Lennart Falkmer, samma adress som 9.

11. Agneta Hogstadius, Korsgatan 13 A, 903 36 Umed
12. Gun Iwarsson, Regementsgatan 24, 903 36 Umea
13. Anders Jonsson, samma adress som 12,

14. Anna-Karin Kullman, Korsgatan 13 B, 903 36 Umea
15. Charlotte Timgren, Korsgatan 15 D, 903 36 Umeé
16. Matti Timgren, samma adress som 15.

MOTPART
Umed kommun, 901 84 Umea
Ombud: Kommunjurist Emma Lundstrém

OVERKLAGAT BESLUT
Beslut av Lansstyrelsen i Viésterbottens l4dns den 13 maj 2016 i drende nr 403-3798-
2016, se bilaga 1

SAKEN
Antagande av reviderad detaljplan for Umed Svirdet 8 och 9

DOMSLUT

Mark- och miljédomstolen avslar 6verklagandena.

Dok.1d 270812
Postadress Besbksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box I38 Nygatan 45 090-17 21 00 090-77 18 30 méndag — fredag
901 04 Umea E-post: umea.tingsratt@dom.se 09:00-12:00

www.domstol.se 13:00-15:00
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UMEA TINGSRATT DOM P 1391-16
Mark- och miljddomstolen 2017-03-20
BAKGRUND

Byggnadsnimnden i Umed kommun (nimnden) beslutade den 16 mars 2016 att
anta reviderad detaljplan for fastigheterna Svirdet 8 och Svérdet 91 Umed. Planens
huvudsakliga syfte dr att skapa planméssiga fSrutsittningar f6r fortétning inom
befintliga fastigheter for bostadsindamal. Beslutet verklagades av nérboende till
Liansstyrelsen i Visterbottens lin (ldnsstyrelsen) som i beslut den 13 maj 2016
avslog dverklagandet. Lennart Falkmer m.fl. samt Anders Jonsson och Gun Iwarson

(klagandena) har 6verklagat linsstyrelsens beslut till mark- och miljédomstolen.

YRKANDEN M.M.
Lennart Falkmer m.fl. samt Anders Jonsson och Gun Iwarson yrkar att mark-

och miljédomstolen upphéver detaljplanen.

Umed kommun (kommunen) bestrider 6verklagandena.

VAD PARTERNA HAR ANFORT

Klagandena har hénvisat till vad de anfort i tidigare skrivelser till Ume kommun
och i 6verklaganden till ldnsstyrelsen. Anders Jonsson och Gun Iwarson har
aberopat ett yttrande frén Visterbottens museum, daterat den 16 februari 2016, i
vilket museet anfér att deras utgangspunkt &r att trddgardstomterna i kvarteret
Svirdet ska bevaras och att eventuell komplettering med girdshus maste ske i form

av byggnader som helt klart underordnar sig respektive huvudbyggnad.

Klagandena, respektive Umed kommun, har vidare anfort f6ljande.

Lennart Falkmer m.fl.

Byggnaderna kan inte betraktas som gérdshus. En byggnadsarea p& 120 kvm
respektive 100 kvm och nockhgjder pé 6,5 m respektive 4,5 m innebir att de nya
husen kommer att uppfattas som huvudbyggnader. Nér det géller fastigheten
Svirdet 9 blir "gardshusct” storre dn huvudbyggnaden som har en byggnadsarea pa

107 kvm.
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UMEA TINGSRATT DOM P 1391-16
Mark- och miljédomstolen 2017-03-20

Fértitningen har inte ndgon avgdrande betydelse for bostadssituationen i Umea.
Den reviderade detaljplanen innebér att ett fatal personer bereds boende, medan
avseviirt fler far betydande oldgenheter vad avser ljus, insyn m.m. Lénsstyrelsens
argument att oldgenheterna maste siittas i perspektiv till fastigheternas centrala lage
i en av landets kraftigast viixande titorter och att de negativa effekterna "far tilas”
iakttar inte den offentliga forvaltningens krav pé saklighet och opartiskhet. Planen
hotar @ven bevarandet av lummighet och genomsikt inom kvarteren pd gamla Haga,
d#ir bevarandet av tillrfickliga friytor dr en viktig miljofraga inte enbart for de som

bor i omrédet utan dven for andra Umedbor och bestkande.

Anders Jonsson och Gun Iwarson

De anser att det bdde i kommunens och i ldnsstyrelsens bedémningar finns en brist
pa avviigningar mellan allminna och enskilda intressen, samt paverkan p# kultur-
miljén, vid antagandet av planen enligt 2 kap. plan- och bygglagen. Som hjilp till
en avvigning finns det byggnadsordningar som, &ven om de &r viigledande, ger en
fingervisning om anpassning. Vidare finns det yttrande frin sakkunniga pa Vister-
bottens museum som i sitt underlag ger en vigledning till ett forhallningssétt. Men
ingenstans har en avvigning gjorts huruvida det nya bostadshuset inom fastigheten
Svirdet 9 #r forenligt med kravet pa anpassning till omgivningarna. De anser dérfor,
utsver vad de tidigare anfort i yttranden, att nimnden inte foljer plan- och bygg-
lagens krav pa anpassning till omgivningarna, samt att hinsyn och anpassning inte
har tagits till enskilda intressen i intilliggande fastigheter eller rddande utformning
av tridgérdskvarteret. Fortitningen av kvarteret med en byggnad i den volym som
mdjliggors i planen 4ndrar karaktiren pa kvarteret samt paverkar deras enskilda

intresse negativt.

Umeéd kommun

Avvégning mellan allmdnna och enskilda intressen

Nimnden anser att en korrekt avviigning av allménna och enskilda intressen har
gjorts 1 drendet. Det allmidnna intresse som ska beaktas dr det angeldgna intresset av
bostéder i Umeé& kommun. Ett enskilt intresse som ska vigas mot det allménna 4r

detaljplanens paverkan pa nirliggande fastigheter i form av skymd sikt, ljus-
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UMEA TINGSRATT DOM P 1391-16
Mark- och miljédomstolen 2017-03-20

forhallanden, skuggbildning, utblickar och insyn. Ett annat enskilt intresse som
méste viigas in r fastighetsiigarens intresse att utveckla sin fastighet i enlighet med
Ume4 kommuns dversiktplan. Namndens uppfattning ar att fastighetségarens
intresse verensstimmer med det allménna intresset av att bygga fler bostéider.
Niamnden menar att det enskilda intresset av att behalla utsikt och ljusforhillanden i
kvarteret viiger mindre tungt &n det allm#nna intresset av att bygga fler bostiider i
forening med fastighetsigarens enskilda intresse av att utveckla sin fastighet. P4
fastigheten finns sedan tidigare byggritt for komplementbyggnader, men de far inte

enligt nuvarande detaljplan inrymma bostéder.

Fastigheterna Svirdet 8 och Svirdet 9 ér belédgna inom en central del av Umeé och
staden #r en av de kraftigast vixande stiderna i landet. Det 4r ett tungt allmént
intresse att bygga fler bostéider med hinsyn till Umeas omfattande bostadsbrist.
Behovet av bostéider i Umed #r akut. Samtidigt som kommunen vill fortéta och
mojliggdra utdkat bostadsbyggande méste kommunen viga in intresset av en god
stadsbild och en sammanhallen stad. Av den anledningen 4r det lampligt att
exploatera centrumnira fastigheter. Eftersom behovet av bostéder ér akut &r alla nya

bostider av stor vikt &ven om de kan uppfattas som ringa till antalet.

Oversikisplanen

Detaljplanen for fastigheterna Svirdet 8 och 9 stimmer vil Sverens med 6versikts-
planens intentioner. Gillande &versiktsplan for planomrédet ér Fordjupning for de
centrala stadsdelarna antagen den 29 augusti 201 1. Kvarteret Svirdet ingér i dver-
siktsplanen i kategorin ”6vriga kvarter inom staden” vilket innebér att kvarteret inte
tillhor ett omrade direkt utpekat for fortitning. Fortdtande dtgarder stimmer dock
tverens med intentionen att mojliggéra for fler bostéder i centrala delar av staden.
Ett liknande fall angéende fortitning av fler bostider var féremal for provning i
Mark- och miljéoverdomstolen, P 9186-14, dir domstolen kom till slutsatsen att det

var férenligt med Umed kommuns dversiktsplan att fortéita omraden nira centrum.
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Kulturmiljon

Gardsbyggnadens proportioner kommer inte att medfora att grdsbyggnaden
upplevs som huvudbyggnad. I planférslaget medges en stor byggritt for girdshuset
pa fastigheten Svirdet 9 som en avviigning till att mdjliggora for fler bostider i ett
centralt ldge av staden. Eftersom gérdsytan pa fastigheten Svérdet 9 &r stor gor
nimnden bedémningen att det #r méjligt att komplettera med en stérre gards-
byggnad. Gérdsbyggnaden #r lagre och har en mer indragen placering 4n huvud-

byggnaden, vilket ger en viss hierarki mellan byggnaderna inom fastigheten.

Utgéngspunkten &r att kulturmiljén i omrédet ska bevaras och av den anledningen
har nimnden utformat planen med detta intresse i beaktande. Némnden &r av
uppfattningen att den nya bebyggelsen som detaljplanen tillater 4r i samspel med
den historiskt framvuxna miljén och ger férutsittningar att gestaltas sa att en god
helhetsverkan uppnas. Huvudbyggnaden #r visserligen byggd pa 1930-talet, men
med hiinsyn till de fSrandringar som har skett i kvarteret under flera &rtionden sedan
huvudbyggnaden byggdes anser nimnden att den bebyggelse som planen tillater
Sverensstimmer med kulturmiljdn i omradet. D3 detaljplanen inte inverkar negativt
pa kulturmiljon ska 6verklagan avslds.

Skuggbildning och ljusinsldapp

De nya byggriitterna for gardsbyggnaderna paverkar delvis skuggbildning pa
fastigheterna Svirdet 7-10. Fastigheterna som ligger séder om planomradet kommer
inte att paverkas av dkad skuggning som foljd av planforslaget. Fastigheten Sviérdet
7 paverkas av skuggning kvillstid. Planforslaget medger endast en vaning pé den
nya byggritten pa fastigheten Sviirdet 8, vilket innebir en liten paverkan av
skuggning pa Sviirdet 7. Svérdet 8 och 9 paverkas av en vandrande skugga under
dagen, medan Svirdet 10 paverkas tidigt p4 morgonen och férmiddagen. Byggrétten
&r placerad langt in mot dst pa fastigheten Sviirdet 9 vilket drar tillbaka skuggan in
mot den egna fastigheten. Svirdet 10 har en stor tridgardstomt med storre delar som

inte paverkas av skugga fran intilliggande fastighcter.
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Svirdet 9 far en higsta byggnadshdjd pa 5 meter med takvinkel 20 grader. Detta
innebdr att en byggnad med matten 14x8,5 far nockhdjden 6,5 meter. En hogre
byggnadshdjd ger biittre mdjlighet till ljusinsldpp pa andra vaningen, samtidigt som
den neddragna takvinkeln gér byggnaden négot ldgre. Med byggrétternas placering
blir mellanrummet mellan byggnaderna stérre och berdknas vara mellan 10-20

meter vilket ger ett dkat ljusinslapp.

Nimnden har tagit hiinsyn till de niirboendes boendemilj6 och anpassat planen si att
betydande olédgenhet for de boende till £6]jd av fordndringar i ljusforhéllanden,
skuggning, insyn och sikt inte ska uppsti. Aven om forindringarna i boendemiljén
kan upplevas som en oldgenhet for boendena i omradet 4r det enligt ndimndens
uppfattning inte en betydande olidgenhet och av den anledningen ska éverklagan
avslds.

Lennart Falkmer m.fl.

Avvdgning mellan allmdnna och enskilda intressen

Ett liknande fall angdende fortitning med fler bostéder har varit foremal for
prévning i mark- och miljédomstolen i Ume&, mal nr P 1670-15, dér domstolen
fann att det fatal tillkommande boenden ej kunde motiveras utifrdn bostadsbristen i

Umea.

Oversikiplanen
Kvarteret Svirdet ingdr €j i de omraden som utpekats for fortdtning i géllande
dversiktsplan och fortitningar bor dirvidlag utféras inom utpekade omréden istillet

for 1 detta omrade.

Kulturmiljon

Byggnaderna kan inte betraktas som gérdshus, sdrskilt nér det géller byggnaden pa
fastigheten Svirdet 9. De foreslagna byggnaderna paverkar kulturmiljén negativt
istallet for att, som ldnsstyrelsen anger som skl for sitt beslut, anpassa bebyggelsen

till den omgivande kulturmil;jén.
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Skuggbildning och ljusinsldpp

Byggnadsnimnden har visserligen tagit hiinsyn till de nirboendes boendemiljd vad
géller fastigheten Svirdet 8 och anpassat framfor allt byggnadshsjden, men
anpassningarna for fastigheten Svirdet 9 &r otillrickliga och kommer att ge

betydande oléigenhet for de nédrboende vad avser ljus, insyn m.m.

Anders Jonsson och Gun Iwarson

Avvigning mellan allmdnna och enskilda intressen

Namnden tar ingen hénsyn till de enskilda fastighetséigarna som paverkas negativt
av byggandet av ytterligare ett bostadshus pa fastigheten Svérdet 9. Trots att 2 kap.
plan- och bygglagen séger att sidan hiinsyn ska tas vid planering. Kommunen har
gjort en felaktig avviigning mellan motstaende enskilda intressen. Att fastighets-
dgaren av Svérdet 9 vill utveckla sin fastighet kan inte vara ett sidant enskilt skl
f5r godkinnande som sammantaget viger tyngre #n andra enskilda skél inom
kvarteret. Tillitande av gardshusen paverkar och kommer att skada pa ett sitt som
ar vildigt negativt for omgivande fastighetségare, kvarteret och kulturmiljén. Det
planerade husets stora boyta pa 238 kv fordelade pA 4 ligenheter, placerat endast
10 meter fran dstra gaveln kommer att medfora stora stdringar fér dem. Deras hus,
som &r &ldre &n omgivande hus, har en placering inne pé tomten jamfort med dvriga
hus i kvarteret, vilket gor att de paverkas extra mycket av den planerade plan-
andringen. Nimnden har inte tagit hinsyn till den betydande oldgenhet som
planidndringen medfor for dem.

Oversiktsplanen

Detaljplanen 6verensstimmer inte med dversiktsplanens intentioner. Kommunen
hinvisar till provningen i Mark- och miljé6verdomstolens méal nr P 9186-14, men
den domen for kvarteret Notskrikan kan inte ha prejudicerande verkan for
exploatering inom kvarteret Svirdet. Det foreligger helt andra forutséttningar inom
kvarteret Svirdet med sina kulturvérden och karaktir. Daremot vill de hénvisa till

domen 1 Mark- och miljoéverdomstolen mal nr P 107-16 som liknar deras fall.
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Kulturmiljo

I den fordjupade Gversiktsplanen (29 augusti 2011) for Haga talas det om att bevara
de karakteristiska trddgardstomterna i omrédet. Byggordningen for Haga-Sandbacka
(november 2004) siger att nya byggnader gestaltningsmissigt bor underordna sig
huvudbyggnaden. Det saknas definition for vilket kriterium som styr vad som &r
underordnat, om det &r basyta, boendeyta, volym eller hjd. Det planerade bostads-
huset dr storre i alla avseenden 4n komplementbebyggelsen som idag r karakteris-
tiskt for kvarteret. Det planerade bostadshuset samspelar inte med kulturmiljén i
omridet och Gverensstimmer inte med de intentioner som finns 1 omradets
oversiktsplan och byggordning. Detta pdpekades dven av Visterbottens museum i

sitt yttrande under samrad och granskning.

Skuggbildning och ljusinsldpp

Eftersom huset blir si stort och hégt, samt placeras si niira som 10 meter fran deras
hus, s kommer de att paverkas av betydande oldgenheter med skuggbildning samt
av minskat ljusinsldpp. Deras hus #r utformat sé att kok och vardagsrum ligger i den
Ostra delen av huset. Ljusinsldppet under de ljusa timmarna pa vintern kommer att

paverkas negativt framftrallt pd bottenvaningen.

DOMSKAL

Tillampliga bestdmmelser

11 kap. 2 § plan- och bygglagen (2010:900; PBL) fastslas att det #r en kommunal
angeldgenhet att planligga anvindningen av mark och vatten, det sa kallade
”planmonopolet”. Planmonopolet ger kommunemna en mdjlighet att inom vida

ramar avgdra hur mark ska disponeras.

Hinsyn ska tas bade till allménna och enskilda intressen vid prévning av planfragor,
vilket framgér av 2 kap. 1 § PBL. Av 2 kap. 6 § PBL framgér att vid blL.a.
planliggning ska bebyggelse utformas och placeras pé ett sétt som &r lampligt med
hinsyn till bl.a. stads- och Jandskapsbilden, natur- och kulturvéirdena p# platsen och
intresset av en god helhetsverkan. Enligt 2 kap. 9 § PBL far planléggning av mark-

och vattenomraden samt lokalisering, placering.och utformning av byggnadsverk
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inte ske sa att den avsedda anvindningen eller byggnadsverket kan medfora en
sadan paverkan som innebir fara fér ménniskors hélsa och sédkerhet eller betydande
oldgenhet pd annat sétt. Vidare framgér ocksa av 4 kap. 36 § PBL att en detaljplan
ska vara utformad med skélig hénsyn till befintliga bebyggelse-, dganderitts- och

fastighetsforhallanden som kan inverka pa planens genomf6rande.

Enligt 13 kap. 17 § PBL ska den instans som prévar ett §verklagande av ett beslut
att anta, éndra eller upphéva en detaljplan endast préva om det 6verklagade beslutet
strider mot nagon rittsregel pa det sitt som klaganden har angett eller som framgar

av omsténdigheterna.

Vid en 6verprévning av en kommuns beslut att anta en detaljplan bor beslutet
upphédvas endast om kommunen i sin bedémning har gjort en felaktig avvigning
mellan motstiende intressen, eller brustit i handliggningen av #rendet (se MOD
2013:44).

Sknia ' 1000 (A2)

Forslag till detaljplan for fastigheterna Svérdet 8 och 9
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Forenlighet med dversiktsplan

Enligt kommunen finns ett stort allmént intresse av att det tillskapas nya bostdder
for att tillgodose det behov som foreligger i en vixande kommun. I versiktsplanen
dr vissa omraden sérskilt utpekade som mgjliga eller lampliga att fortdta. Den
omstindigheten att kvarteret Svérdet inte ingér bland de direkt utpekade omridena
medfor dock inte att aktuell detaljplan kan anses strida mot §versiktsplanen (jfr
Mark- och miljoéverdomstolens dom den 26 mars 2015 i mal nr P 9186-14,

kvarteret Notskrikan, Umed).

Avvigning mellan allmdnna och enskilda intressen

I mélet ska goras en avvigning mellan berdrda intressen. Hur avvigningen utfaller
beror av vilken styrka de dberopade planintressena har i forhallande till de intressen
som stér emot planen. I enlighet med praxis kan toleransnivan variera med hénsyn

till det berérda omradets karaktir och forhallandena pa orten (RA 1996 not. 85).

Malet rymmer i huvudsak rymmer tvé fragestillningar; dels om tillborlig hénsyn
har tagits till allm&nna intressen sasom stadsbilden, omrédets sérskilda
kulturhistoriska och miljoméssiga viirden samt intresset av en god helhetsverkan i
enlighet med 2 kap. 6 § PBL, dels om den foreslagna bebyggelsen kan innebira
sadan betydande oldgenhet med avseende pa enskilda intressen som avses i 2 kap
9 § PBL. Fran klaganden har framforts att det antal bostéider som tillkommer med
stod av planen &r sa litet att det inte motiverar de oldgenheter som drabbar de

nirboende.

Mark- och miljédomstolen bedomer att behovet av bostdder i Umed for nirvarande
méste betraktas som ett starkt allmént intresse och att &ven ett mindre antal bostider
utgdr en del i att mota det behovet. Det allménna intresset av nybyggnation genom
fortitning 4r dock inte s starkt att det 6vervéger alla negativa konsekvenser som
kan uppsté pa andra allménna intressen, sasom hénsyn till befintlig stadsbild och
kulturmiljs, eller pd enskilda intressen, sfsom forsdmrad sikt. dkad skuggbildning

och okad insyn.
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Hdnsyn till stadsbild och kulturmiljo

Av planbeskrivningen framgér att gillande detaljplan for kvarteret antogs 1965.
Berort omride beskrivs pa foljande sitt. P4 fastigheterna Svérdet 8 och 9 finns ett
12 meter brett omrade pa varje fastighet betecknad BIIv som tillater fristiende
bostadshus i tva viningar med vind. Léngre in pa fastigheterna mot mitten av
kvarteret &r marken korsprickad och tilldter gdrdsbyggnader, men ej for bostads-
dndamal. Kvarteret Svirdet r beniimnt i Byggnadsordning for Haga-Sandbacka
(2004) som en del av omradet "Gamla Haga”. I byggnadsordningen utpekas
omréadet som en virdefull bebyggelsemiljé med blandad arkitektur frin olika
tidsepoker. Tidig bebyggelse inom omrédet uppfordes efter Per Hallmans stadsplan
fran 1922. Huvudbyggnaderna pé fastigheterna Svirdet 8 och 9 dr uppforda 1939
respektive 1937. Férhallningssétt inom omrédet som paverkar kvarteret Svérdet dr
framst att hus och tridgérdar virdas och underhélls med hénsyn till sin ursprungs-
karaktir samt att ny bebyggelse formas i samspel med den historiskt framvuxna
miljon och gestaltas for en god helhetsverkan. I planbeskrivningen anges vidare att
syftet med planen ir att skapa planm#ssiga forutséttningar for fortitning for
bostadsandamal. Ett ytterligare syfte 4r att “anpassa bebyggelsen till den omgivande
kulturmiljén™.

P4 ménga stillen i Umead finns bevarad trihusbebyggelse. Av den &ldre stadsplanen
for "Gamla Haga” fran 1965, som fortfarande bitvis #r gillande, framgar hur
bebyggelsen var ordnad innan 60- och 70-talens foriindringar kom till stdnd.
Typexempel pa denna ordning &r att bostadsbyggnaden, dvs. huvudbyggnaden, har
en framdragen placering pé tomten, ofta utmed gatan, och att uthus och senare
garage &r placerade 1dngt ner pa tomten, ofta mot bakre tomtgriins eller i ett horn.
Sadan bebyggelse ger god genomsiktlighet och bostadsbyggnaden &r normalt tydligt
Yverordnad komplementbyggnaderna. Dessa forhallanden #r fortfarande tydliga
inom vissa kvarter 1 stadsdelen Haga, ssom grannkvarteret Vérjan. Nya tiders krav
pé byggnader innebir i regel att ny bebyggelse placeras indraget fran griins mot

annan fastighet vilket i sig bryter mot det ildre, “traditionella” bebyggelseménstret.
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Forslaget till den nya detaljplanen ger byggritt for en bostadsbyggnad i tva plan
med central placering inom befintlig tomtmark pa fastigheten Svirdet 9. Aven om
byggnadshdjden ér begrinsad till 5,0 meter s& medfor det en byggnad som i stort
sett dr lika stor som huvudbyggnaden. Planforslaget innebir enligt mark- och
miljédomstolens uppfattning att man i viss mén fringér principen om genom-
siktlighet, genom att byggnaderna placeras centralt pa fastigheterna i stillet for
utmed tomtgréins och att en byggnad inte tydligt underordnar sig befintlig huvud-
byggnad. Dessa omstindigheter innebir att den planlagda bebyggelsen avviker frin

den ursprungliga kulturmiljén inom stadsdelen Haga.

Med hinsyn till att bebyggelsen i det aktuella kvarteret (och flera andra kvarter
inom stadsdelen Haga) numera kan beskrivas som blandad och inhomogen, med
olika typer av bebyggelse med varierande hojd och placering inom respektive
fastighet, ter det sig mycket svart att klart ange vad som &r den typiska “omgivande
kulturmiljon” inom kvarteret. Den for stadsdelen Haga traditionella stadsbilden och
kulturmiljon gor sig siledes timligen svagt géllande inom detta kvarter. Som
exempel kan nimnas att befintlig huvudbyggnad p& Svérdet 10, som kommer att
ligga ndrmast den nya byggnaden p& Sviérdet 9, dr placerad mitt pd fastigheten.
Eftersom denna byggnad ir visentligt hogre kommer den att upplevas som klart
dverordnad den nya planerade byggnaden. Mark- och miljddomstolen anser ddirmed
att det allménna intresset av att fortita kvarteret genom nybyggnationer for bostads-
andamal p4 planlagt sitt &r forenlig med den rddande stadsbilden och kulturmiljén i

kvarteret.

Hdnsyn till enskilda intressen

Mark- och miljééverdomstolen har i dom den 8 september 2016 1 mal nr P 107-16,
avseende kvarteret Liarktridet i Umed, provat oldgenheter av tillkommande
gardsbebyggelse for bostadsindamél for de nirboende. Mark- och miljéover-
domstolen fann i det fallet att de negativa konsekvenserna for de nirboende vigde

tyngre 4n det allmAnna intresset av nybyggnation.
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Forhéllandena inom kvarteret Lirktridet och kvarteret Svérdet skiljer sig dock &t pa
flera sitt. Kvarteret Larktridet 4r ett rektangulért kvarter med blandad bebyggelse
av senare datum. Kvarteret 4r ocksa smalare och huvudbyggnaderna &r regelméssigt
placerade tvirstdllda med gaveln mot och indragna frin gatan. Avstdndet mellan
befintliga huvudbyggnader i kvarteret Svérdet &r stérre och girdsrummen kan
darfor uppfattas som luftigare. Avstinden mellan planlagd och befintlig bebyggelse
#ir ocksa storre 1 kvarteret Svirdet. Dessa forhallanden innebir att det finns utrymme
for kompletterande bebyggelse, d4ven med en viss hjd, inom kvarteret Sviirdet utan
att detta behdver ge upphov till samma oldgenheter for enskilda som péatalades i

ndmnda avgdrande.

Aven om de planlagda byggnaderna kan medfbra vissa forsimringar vad gller
skuggning, utblickar och insyn bedémer mark- och miljédomstolen att avstanden
till befintlig bebyggelse dr acceptabel, och i enlighet med vad som kan péréknas vid
en fortitning. Inte heller i 6vrigt bedoms den planlagda bebyggelsen ge upphov till

betydande oldgenheter for de klagande i den bemérkelse som avses i PBL.

Sammantagen bedomning

Sammantaget finner mark- och miljédomstolen, sett till omstindigheterna, att
erforderlig hdnsyn har tagits till stadsbilden och befintliga bebyggelseftrhallanden,
pé ett sddant sitt att den planlagda bebyggelsen inte medftr en oacceptabel
péaverkan p2 kulturvirdena pé platsen eller utgér en betydande oléigenhet for

nirboende. Overklagandena ska dirfor avslas, Namndens beslut stir dirmed fast.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 2 (DV 427)
Overklagande senast den 10 april 2017.

Helén Leijon Bdrje Nordstrém

I domstolens avgorande har ridmannen Helén Leijon (ordfrande) och tekniska
radet Borje Nordstrdm deltagit. Féredragande har beredningsjuristen Helena

Gramner varit.
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Overklagande av beslut att anta reviderad detaljplan for
Sviirdet 8 och 9 i Umed

Overklagat beslut

Byggnadsnimndens i Umed kommun beslut den 16 mars 2016 § 72 att
revidera detaljplanen och anta den reviderade detaljplanen. Beslutet avser
fastigheterna Svirdet 8 och 9 i Ume4.

Linsstyrelsens beslut
Linsstyrelsen avslar verklagandet.

L#nsstyrelsens beslut kan 8verklagas tilf Mark- och miljédomstolen vid
Umed tingsritt, se nedan (sista sidan).

Skiilen till linsstyrelsens beslut

Syftet med den nu dverklagade detaljplanen &r att skapa planméssiga
frutsittningar f6r fortitning inom befintliga fastigheter fér bostadséindamal.
Ett ytterligare syfte 4r att anpassa bebyggelsen till den omgivande
kulturmiljén.

Enligt det s& kallade planmonopolet 4r planldggning en kommunal
angeligenhet, Det innebiir att kommunen har befogenhet att bestimma om
planliggning ska ske eller inte. Det dr kommunen sj4lv som inom vissa
ramar fir avgdra hur marken ska anviindas och hur miljon i 8vrigt ska
utformas &ven om initiativ til planliggningen har tagits av en enskiid
intressent. De limplighetsavviigningar som grs av kommunen bdr dérfor
tillerkdnnas stor vikt. Vid detaljplaneltiggning ska bade allménna och
enskilda intressen beaktas. Den myndighet som provar ett Sverklagande av
ett planbeslut ska endast préva om det $verklagade beslutet strider mot
ndgon riittsregel. Linsstyrelsens prévning bor déirfor inriktas pé om
planirendet handlagts p4 ett formellt riktigt s#tt och om planen &r godtagbar
med hénsyn till de enskilda sakiigarna utifrin de synpunkter som framftrts i
tverklagandena och di frimst avseende enskilda intressen, d.v.s. om planen
medfdr betydande oligenheter i plan- och bygglagens mening.
Linsstyrelsen ska i sitt beslut antingen faststélia eller upph#va detaljplanen i

dess helhet.
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I sammanhanget noterar Linsstyrelsen att en §versiktsplan &r ett uttryck for
en politisk viljeinriktning och ska aktualitetspréivas minst en gng under
varje mandatperiod. Oversiktsplaner liksom byggnadsordningar, policys och
liknande inriktningsdokument #r inte réttsligt bindande fiven om de bér ha
en starkt vigledande roll bland annat for kommunens detaljplanering.

L#nsstyrelsens beddmning

Som framgér ovan #r dversiktsplanen inte riittsligt bindande, D#rfor &r en
detaljplanering som avviker frén Sversiktsplanen i och for sig inte olaglig.
Linsstyrelsen bedémer att detaljplanen utformats med tillréicklig hénsyn till
intentionerna i géllande Sversiktsplan fSr aft den ska anses forenlig med
dversiktsplanen. Att kvarteret inte ingr i dversiktsplanens stirskilt utpekade
omriden for fortitning eller omvandling kan inte uppfattas som att
fortitning inte ska fa ske i andra kvarter,

Allménna intressen som ska beaktas vid planliggning &r bland annat
kulturmiljdaspekter. I 2 kap 3 och 6 §§ plan- och bygglagen (2010:900),
PBL, finns regler om detta, se nedan under tillimpliga bestimmelser. Av
handlingarna framgar de Sverviiganden och avvigningar som detaljplanen
innebdr, samt den reglering som gbrs i planen for att séikerstélla vissa
hiinsyn. Exempelvis kan néimnas en omfattande punktprickning for att i viss
mén bevara ljus, luft och genomsikt i kvarteret samt skilja ursprunglig
bebyggelse fran tillkommande samt foreskrifter om placering utformning
och utfrande. Linsstyrelsen bedSmer att de avviigningar som nimnden har
gjort ligger inom ramen for kommunens handlingsutrymme. Den péverkan
pd kulturmiljén som kan bli aktuell dr d8 inte sidan att den kan anses strida

mot nigon rittsregel.

Det kan konstateras att i vart fall nigra av klagandena i olika grad kommer
att berSras av dkad skuggning, insyn och féréindrad utsikt. Sidana effekter
har ofta varit fsremal f8r inviindningar och har provats i ménga andra fall &n
detta. I denna friga gtr Linsstyrelsen ingen annan bedmning nu &n som
gjorts tidigare i liknande situationer. Det innebér aft den tillkommande
skuggning och insyn som kan forviintas innebiir en viss oligenhet men
maiste siittas i perspektiv av att byggnationerna planeras i ett centralt lHge i
en av landets kraftigast véixande titorter, I ett sddant lige har de som redan
bor dir anledning att rikna med att ny bebyggelse kan komma till och
medfdra viss negativ paverkan for dem. Den tillkommande skuggning och
insyn som nu #r friga om méste ocksé bli relativt begriinsad och utgr
sammantaget inte en sddan betydande oligenhet som avses i plan- och
bygglagen och som inte skulle behdva télas. '

Mot bakgrund av det ovan sagda menar L#nsstyrelsen sammanfattningsvis
att Byggnadsn#mndens beslut att anta detaljplanen ryms inom ramen for
kommunens planeringsfrihet enligt det inledningsvis nimnda
planmonopolet. Planen 4r férenlig med bestdmmelserna i PBL och
tillhérande regelverk. Detta géller savél kraven pé hénsyn till allménna och
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enskilda intressen, reglerna om betydande oliigenheter f6r omgivningen och
omgivningsanpassning i dvrigt. De negativa effekter som klagandena pétalat
kan uppsti for dem &r inte st8rre #n att de far tdlas och utgdr inte betydande
oldgenheter i PBL:s mening. Dirftr avslar Linsstyrelsen 6verklagningarna.

Tillampliga bestdmmelser

11 kap 2 § plan- och bygglagen (2010:900), PBL, stigs att det r en
kommunal angeléigenhet att planligga anvéindningen av mark och vatten
enligt denna lag.

Enligt 2 kap 1 § PBL ska héinsyn tas till bAde alim#nna och enskilda
intressen vid planléggning.

Av 2 kap 3 § PBL framgér bland annat att planliggning ska med héinsyn till
kulturvérden frimja en &ndamalsenlig struktur och en eststiskt tilltalande
utformning av bebyggelse, en frin social synpunkt god livsmilj, en
1angsiktigt god hushallning med mark, samt bostadsbyggande och
utveckling av bostadsbestandet.

Enligt 2 kap 6 § PBL ska, vid planldggning, bebyggelse och
byggnadsverutformas och placeras p& den avsedda marken p4 ett sdtt som &r
lampligt med hénsyn till bland annat stadsbilden, kulturvérdena pa platsen
och intresset av en god helhetsverkan.

Enligt 2 kap 9 § PBL far planléiggning samt lokalisering, placering och
utformning av byggnadsverk m.m. inte ske s3 att den avsedda anvéndningen
kan medftra sédan piverkan pd omgivningen som innebér fara for
ménniskors hélsa eller sdkerhet eller betydande oldgenhet pd annat sétt.

Av 13 kap 17 § PBL framgér att den myndighet som prévar ett
Gverklagande av ett beslut att anta en detaljplan ska endast préva om det
dverklagade beslutet strider mot nigon riittsregel pa det séft som klaganden
har angett eller som framgér av omstéindigheterna. Om beslutet strider mot
en rittsregel ska beslutet upphivas i sin helhet. Annars ska beslutet
faststéillas i sin helhet.

Overldagandet

Overklagande av niimndens beslut har skett i tva olika
tverklagandeskrivelser. Den ena frin Peter Eklund m.fl. och den andra frén
Anders Jonsson och Gun Iwarson. I bada fallen vill kiagandena att
L#nsstyrelsen ska upphéiva nimndens beslut. Till stéd for detta har
klagandena sammantaget framfrt filjande.

Peter Eklund m.fl,
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Storleken pé byggnaderna i frslaget iir inte att betrakta som gérdshus. De
kommer att uppfattas som huvudbyggnader. Nér det géller Sviirdet 9 blir
gardshuset, 120 kvm, st6rre dn huvudbyggnaden som har en byggnadsarea
pé 107 kvm. Klagandena ifragasttter ocksa nyttan, héir handlar det om att ett
ytterst fatal personer far tillgéng till boende medan det fir stora negativa
konsekvenser vad avser ljus, insyn m.m, fr betydligt fler personer som bor
i intilliggande fastigheter, Forslaget hotar bevarandet av lummigheten inom
kvarteren p& gamla Haga déir ocksd bevarandet av friytor utgtr viktiga
aspekter for boende i omridet. Klagandena vill ha en mindre byggnadsarea
for gardshusen och lagre byggnadshojd pd gardshuset pa Svirdet 9.

Anders Jonsson och Gun Fwarson

PBL.:s krav p4 omgivningsanpassning f6ljs inte. Hinsyn enligt 2 kap 1 §
PBL har inte tagits till enskildas intressen i intilliggande fastigheter trots att
de flesta grannar som berdrs har 8verklagat planiindringen. Hinsyn har inte
tagits till yttrande frin Visterbottens museum samt Foreningen for
byggnadskultur i Umea. Muséets utgéngspunkt ir att “tridgirdstomterna i
kvarteret Sviirdet ska bevaras. Om det ska kompletteras med gérdshus hér
mdste det ske i form av byggnader som helt klart underordnar sig respektive
huvudbyggnad”. Allt detta strider mot PBL. Enligt 2 kap 3 § PBL &beropar
klagandena att byggnaderna inte #r anpassade till den befintliga bebyggelsen
och intentionerna med kvarteret och uppfyller ddrmed inte
anpassningskraven, Byggnaderna #r inte att anse som gérdshus och ddrmed
inte anpassade till ridande omgivande bebyggelsestruktur och kulturmiljén.
Byggnadernas storlek och placering bryter och forstdr trédgardskvarteret dé
storre volymer tillats i kvarterets inre. Kvarteret ingdr inte i Sversiktsplanens
utpekade omriden fr fortitning eller omvandling. I fordjupad Sversiktsplan
for centrala stadsdelarna, s 40-41, ges anvisningar om hur man ska forhélla
sig till kulturmiljdn. Dér trycker man pa ljus, [uft och genomsikt i kvarteren
och aft omrddet utvecklas i enlighet med byggnadsordningen for Haga-
Sandbacka som pé s 20 anger att “Nya byggnader btr gestaltningsmissigt
underordna sig huvudbyggnaden”. Klagandena anser inte att nimnden
forhéller sig till Sversiktsplanens riktlinjer eller byggnadsordningen. Mest
protesterar klagandena mot ett nytt stort bostadshus p& Svérdet 9. Farslaget
ir ett tvAvinings bostadshus med byggnadsarea pa 120 kvm och en héjd
som #r ndgot lagre &n den existerande byggnaden. Det méste betraktas som
en ny huvudbyggnad da byggnadsarea och bostadsarea blir 12 % stérre én
den byggnad som idag utgdr huvudbyggnad, Total byggnadsvolym bdr bli
ganska lika. Den nya byggnaden underordnar sig inte huvudbyggnaden och
kan inte betraktas som ett kompletterande girdshus. Det #r inte en fortdtning
utifran rddande forhéllanden inom kvarteret och kulturmiljon. Huset
kommer nérmare tomtgréinsen 4n 4,5 m. Klagandenas hus har kék och
vardagsrum pé 8stra sidan, dér fr de mest. De kommer att se rakt in i en
vigg pa Svirdet 9 eftersom huset kommer sé néra och klagandena har stora
fénster mot §ster. Den nya byggnaden kommer ocks3 att skugga
klagandenas uteplats vid huset och den vistelseyta som #r kvalitativ fér dem.
Det blir inte en god boendemiljd for angréinsande fastigheter till
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planomrédet. Klagandena anser att planen med detta stora hus strider mot
dversiktsplanen, byggordningen och byggnadsnémndens protokoll (2014-
09-24, s 33). I protokollet sigs att

”Skalan pé eventuella bostadshus #r ocksé en viktig fréga att studera s4 att
inte tillkommande bostadshus upplevs som ytterligare huvudbyggnader”.
Fortéitningen #r inte anpassad till omgivningarna och medftr oldgenhet for
klagandena.

De som deltagit i L&nsstyrelsens beslut

Detta beslut har fattats av Maria Térnblom med Anna Stenmark som
foredragande.

Maria Térnblom
Tf. chef vid Ledningskansliet

Anna Stenmark
Linsjurist

Beslutet dr godként i ldnsstyrelsens elektroniska system och har dérftr ingen
namnunderskrift.

Siindlista, inkl delgivningskvitto

Anders Jonsson och Gun Iwarson, Regementsgatan 24,-903 36 Umed
Peter Eklund och Maria Ortelius, Korsgatan 15 C, 903 36 Ume2
Matti och CharlotteTimgren, Korsgatan 15 D, 903 36 Umed

Gottner och Ingrid Andersson, Korsgatan 15 B, 903 36 Umed
Tommy och Eva Alm, Korsgatan 15 A, 903 36 Umea

Lennart och Anna-Stina Falkmer, Korsgatan 13 D, 903 36 Umed
Svante och Irene Adelhult, Korsgatan 13 C, 903 36 Ume#
Anna-Karin Kullman, Korsgatan 13 B, 903 36 Umed

Agneta Hbgstadius, Korsgatan 13 A, 903 36 Umed

Kopia fill:

Byggnadsnimnden i Umed, bygglov@umea.se
Sambhillsutveckling/MA, CG

Mapp, Gi/...
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Hur man dverklagar till Mark- och miljodomstolen

Om du &r missndjd med Lénsstyrelsens beslut kan du Sverklaga det hos
Mark- och miljédomstolen, men tverklagandet ska limnas eller skickas till
Linsstyrelsen, Overklagandet ska vara skriftligt.

Var tydlig med

s Skriv vilket beslut som 8verklagandet giéller. Det g&r du enklast
genom att ange firendebeteckningen (exempelvis 551-1234-2013).

¢ Redogdr fbr varfor du menar att Linsstyrelsens beslut #r fel och hur
du anser att beslutet ska &ndras.

¢ Ange ditt namn, adress och telefonnummer.
Om du anlitar ombud b¥r en fullmakt sindas med.

Om du har dokument som du anser stSder din stindpunkt s& bor du bifoga
dem.

Skicka verklagandet

o med e-post till adressen:
Vasterbotten@lansstyrelsen.se
eller
» med brev till adressen:
L#nsstyrelsen Visterbotten
901 86 Umed

Linsstyrelsen miste ha fitt Sverklagandet inom tre veckor, riknat frin den
dag nér du fick beslutet, annars kan verklagandet inte tas upp.
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ANVISNING FOR HUR MAN OVERKLAGAR - DOM | MAL SOM HAR OVER-
KLAGATS TILL MARK- OCH MILJODOMSTOLEN

Den som vill éverklaga mark- och miljédom-
stolens dom ska gora detta skriftligen. Skrivel-
sen ska skickas eller imnas till mark- och
miljddomstolen. Overklagandet prévas av
Mark- och miljdéverdomstolen vid Svea hov-
ratt,

Overklagandet ska ha kommit in till mark- och
miljddomstolen inom tre veckor frin domens
datum. Sista dagen for 6verklagande finns an-
given pA sista sidan 1 domen.

For att ett overklagande ska kunna tas upp
krivs att Mark- och miljbéverdomstolen lam-
nar provningstillstand. Det gérs om:

1. det finns anledning att betvivla riktigheten av
det slut som mark- och miljédomstolen har
kommit till,

2. det inte utan att sidant tillstind meddelas gir

att bedéma riktigheten av det slut som mark-
och miljédomstolen har kommit till,

3. det dr av vikt for ledning av rittstillimpningen
att 6verklagandet provas av hogre ritt, eller

4. det annars finns synnerliga skil att préva éver-
klagandet.

Om provaingstillstind inte meddelas stir
mark- och miljddomstolens avgdrande fast.
Det ar dirfor viktigt att det klart och tydligt
framgir av Sverklagandet till Mark- och mil-
jooverdomstolen varfér klaganden anser att
provningstillstind bor meddelas.

Skrivelsen med Sverklagande ska innehilla
uppgifter om:

1. den dom som 6verklagas med angivande av
matk- och miljédomstolens namn, datum for
domen samt milnumemer,

2. den indring av mark- och miljédomstolens
dom som klaganden vill f4 till stind,

grunderna (skilen) for Gverklagandet,

4. de omstindigheter som #beropas till stod for
att provningstillstind ska meddelas, samt

5. de bevis sotn dberopas och vad som ska styrkas
med vatje bevis.

Skriftliga bevis som inte lagts fram tidigare
ska ges in samtidigt med 6verklagandet.

Om ni tidigare informerats om att forenklad
delgivning kan komma att anvindas med er 1
malet/drendet, kan sidant delgivningssitt
ocksd komma att anvindas med er 1 hogre in-
stanser om nigon overklagar avgorandet dit.

Ytterligare upplysningar limnas av mark- och
miljddomstolen. Adress och telefonnummer
finns pi forsta sidan av domen.

wasnsr dlnmetnl e
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Linsstyrelsen .. .
Visterpotten 2016 -05- 17 Delgivningskvitto 403
Enligt séindlista
Dnr.

Overklagande av beslut att anta reviderad detaljplan for
Sviirdet 8 och 9 i Umea

Overklagat beslut

Byggnadsndmndens i Ume& kommun beslut den 16 mars 2016 § 72 att
revidera detaljplanen och anta den reviderade detaljplanen. Beslutet avser
fastigheterna Svérdet 8 och 9 i Umea.

Liinsstyrelsens beslut
Lansstyrelsen avslar éverklagandet.

Lansstyrelsens beslut kan éverklagas till Mark- och miljédomstolen vid
Umea tingsritt, se nedan (sista sidan).

Skiilen till liinsstyrelsens beslut

Syftet med den nu 6verklagade detaljplanen 4r att skapa planmissiga
fSrutsittningar for fortitning inom befintliga fastigheter for bostadstindamal.
Ett ytterligare syfte dr att anpassa bebyggelsen till den omgivande
kulturmiljén.

Enligt det sé kallade planmonopolet 4r planliggning en kommunal
angeldgenhet. Det innebér att kommunen har befogenhet att bestimma om
planliggning ska ske eller inte. Det 4r kommunen sjélv som inom vissa
ramar fir avgdéra hur marken ska anvindas och hur miljoén i vrigt ska
utformas &ven om initiativ till planliggningen har tagits av en enskild
intressent. De limplighetsavvigningar som gors av kommunen bor dérfor
tillerk#nnas stor vikt. Vid detaljplaneliiggning ska bade allm#nna och
enskilda intressen beaktas. Den myndighet som privar ett 6verklagande av
ett planbeslut ska endast préva om det éverklagade beslutet strider mot
nigon rittsregel. Lansstyrelsens provning bér dérfor inriktas pd om
plandrendet handlagts pa ett formellt riktigt s&tt och om planen &r godtagbar
med hénsyn till de enskilda sakéigarna utifrdn de synpunkter som framforts i
overklagandena och da framst avseende enskilda intressen, d.v.s. om planen
medfdr betydande oldgenheter i plan- och bygglagens mening.
Lansstyrelsen ska i sitt beslut antingen fastst#lla eller upphéva detaljplanen i
dess heihet.

Lansstyrelsen Visterbotten  Ledningskansliet Vixel. 010-225 40 00 Fax 010-225 41 10 www.lansstyrelsen.se/Vasterbotten
901 86 UMEA Storgatan 71 B Direkt 010-225 43 32 vasterbotten@lansstyrelsen.se
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I sammanhanget noterar Linsstyrelsen att en dversiktsplan &r ett uttryck for
en politisk viljeinriktning och ska aktualitetsprévas minst en gang under
varje mandatperiod. Oversiktsplaner liksom byggnadsordningar, policys och
liknande inriktningsdokument #r inte réttsligt bindande dven om de bér ha
en starkt viigledande roll bland annat f5r kommunens detaljplanering.

Lansstyrelsens beddmning

Som framgar ovan #r dversiktsplanen inte réttsligt bindande. Darfor 4r en
detaljplanering som avviker frin dversiktsplanen i och for sig inte olaglig.
Linsstyrelsen beddmer att detaljplanen utformats med tillrécklig héinsyn till
intentionerna i gillande Sversiktsplan for att den ska anses forenlig med
oversikisplanen. Att kvarteret inte ingér i §versiktsplanens sérskilt utpekade
omraden for fortitning eller omvandling kan inte uppfattas som att
fortitning inte ska fa ske i andra kvarter.

Allminna intressen som ska beaktas vid planliggning &r bland annat
kulturmiljsaspekter. I 2 kap 3 och 6 §§ plan- och bygglagen (2010:900),
PBL, finns regler om detta, se nedan under tilldmpliga bestimmelser. Av
handlingarna framgar de dverviiganden och avvigningar som detaljplanen
innebér, samt den reglering som gors i planen for att sikerstilla vissa
hinsyn. Exempelvis kan nimnas en omfattande punktprickning for att i viss
man bevara ljus, luft och genomsikt i kvarteret samt skilja ursprunglig
bebyggelse fran tillkommande samt freskrifter om placering utformning
och utforande. Linsstyrelsen beddmer att de avvigningar som niimnden har
gjort ligger inom ramen for kommunens handlingsutrymme. Den péverkan
pa kulturmiljon som kan bli aktuell #r da inte sidan att den kan anses-strida
mot ndgon rittsregel.

Det kan konstateras att i vart fall nigra av klagandena i olika grad kommer
att beroras av dkad skuggning, insyn och fordndrad utsikt. Sadana effekter
har ofta varit foremal for inviindningar och har provats i ménga andra fall &n
detta. I denna friga gor Linsstyrelsen ingen annan beddmning nu 4n som
gjorts tidigare i liknande situationer. Det innebér att den tillkommande
skuggning och insyn som kan forvintas innebér en viss oldgenhet men
maste sittas i perspektiv av att byggnationerna planeras i ett centralt ldge i
en av landets kraftigast viixande tétorter. I ett sddant ldge har de som redan
bor dir anledning att rikna med att ny bebyggelse kan komma till och
medfbra viss negativ paverkan for dem. Den tillkommande skuggning och
insyn som nu #r fréga om méste ocks bli relativt begrdnsad och utgdr
sammantaget inte en sddan betydande oldgenhet som avses i plan- och
bygglagen och som inte skulle behova télas.

Mot bakgrund av det ovan sagda menar Lénsstyrelsen sammanfattningsvis
att Byggnadsnimndens beslut att anta detaljplanen ryms inom ramen for
kommunens planeringsfrihet enligt det inledningsvis néimnda
planmonopolet. Planen &r forenlig med bestimmelserna i PBL och
tillhdrande regelverk. Detta giller sdvil kraven pd hénsyn till aliménna och
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enskilda intressen, reglerma om betydande oléigenheter fér omgivningen och
omgivningsanpassning i dvrigt. De negativa effekter som klagandena pétalat
kan uppsta for dem &r inte stérre &n att de far talas och utgdr inte betydande
oldgenheter i PBL:s mening. Darfor avslar Linsstyrelsen 6verklagningarna.

Tillampliga bestdmmelser

I 1 kap 2 § plan- och bygglagen (2010:900), PBL, ségs att det &r en
kommunal angelédgenhet att planlédgga anvéndningen av mark och vatten
enligt denna lag.

Enligt 2 kap 1 § PBL ska hinsyn tas till bide allmiinna och enskilda
intressen vid planldggning.

Av 2 kap 3 § PBL framgér bland annat att planliggning ska med hinsyn till
kulturvirden frimja en dndamalsenlig struktur och en estetiskt tilltalande
utformning av bebyggelse, en fran social synpunkt god livsmiljé, en
langsiktigt god hushalining med mark, samt bostadsbyggande och
utveckling av bostadsbestandet.

Enligt 2 kap 6 § PBL ska, vid planldggning, bebyggelse och
byggnadsverutformas och placeras pd den avsedda marken pé ett sétt som &r
lampligt med hénsyn till bland annat stadsbilden, kulturvirdena pa platsen
och intresset av en god helhetsverkan.

Enligt 2 kap 9 § PBL far planléiggning samt lokalisering, placering och
utformning av byggnadsverk m.m. inte ske si att den avsedda anviindningen
kan medfora sddan paverkan p4 omgivningen som innebir fara for
ménniskors hélsa eller siikerhet eller betydande oléigenhet pa annat siitt.

Av 13 kap 17 § PBL framgar att den myndighet som provar ett
Overklagande av ett beslut att anta en detaljplan ska endast préva om det
&verklagade beslutet strider mot ndgon rittsregel pa det sétt som klaganden
har angett eller som framgér av omstindigheterna. Om beslutet strider mot
en réttsregel ska beslutet upphévas i sin helhet. Annars ska beslutet
faststillas i sin helhet.

Overklagandet

Overklagande av namndens beslut har skett i tvé olika
dverklagandeskrivelser. Den ena frin Peter Eklund m.fl. och den andra fran
Anders Jonsson och Gun Iwarson. I bada fallen vill klagandena att
Linsstyrelsen ska upphiva ndmndens beslut. Till stod for detta har
klagandena sammantaget framfort féljande.

Peter Eklund m fl.
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Storleken pa byggnaderna i forslaget 4r inte att betrakta som gardshus. De
kommer att uppfattas som huvudbyggnader. Nir det giller Svirdet 9 blir
gardshuset, 120 kvm, stérre dn huvudbyggnaden som har en byggnadsarea
pa 107 kvm. Klagandena ifragasitter ocksd nyttan, hir handlar det om att ett
ytterst fatal personer far tillgéng till boende medan det fér stora negativa
konsekvenser vad avser ljus, insyn m.m. for betydligt fler personer som bor
i intilliggande fastigheter. Forslaget hotar bevarandet av lummigheten inom
kvarteren pa gamla Haga dér ocksa bevarandet av friytor utgér viktiga
aspekter for boende 1 omradet. Klagandena vill ha en mindre byggnadsarea
for gardshusen och lagre byggnadshdjd pa gardshuset pa Svirdet 9.

Anders Jonsson och Gun Iwarson

PBL:s krav p4 omgivningsanpassning foljs inte. Hansyn enligt 2 kap 1 §
PBL har inte tagits till enskildas intressen i intilliggande fastigheter trots att
de flesta grannar som berdrs har verklagat plandndringen. Hénsyn har inte
tagits till yttrande fran Visterbottens museum samt Foreningen {or
byggnadskultur i Umea. Muséets utgéngspunkt &r att “tridgérdstomterna i
kvarteret Sviirdet ska bevaras. Om det ska kompletteras med gardshus hir
méste det ske i form av byggnader som helt klart underordnar sig respektive
huvudbyggnad™. Allt detta strider mot PBL. Enligt 2 kap 3 § PBL &beropar
klagandena att byggnaderna inte dr anpassade till den befintliga bebyggelsen
och intentionerna med kvarteret och uppfyller ddrmed inte
anpassningskraven. Byggnaderna r inte att anse som gardshus och ddrmed
inte anpassade till ridande omgivande bebyggelsestruktur och kulturmiljén.
Byggnadernas storlek och placering bryter och forstor tridgérdskvarteret da
storre volymer tillats i kvarterets inre. Kvarteret ingér inte i versiktsplanens
utpekade omréden for fortitning eller omvandling. I férdjupad Sversiktsplan
for centrala stadsdelarna, s 40-41, ges anvisningar om hur man ska forhélla
sig till kulturmiljoén. Diér trycker man pa ljus, luft och genomsikt i kvarteren
och att omradet utvecklas i enlighet med byggnadsordningen fér Haga-
Sandbacka som pé s 20 anger att "Nya byggnader bor gestaltningsmaéssigt
underordna sig huvudbyggnaden”. Klagandena anser inte att némnden
forhaller sig till 6versiktsplanens riktlinjer eller byggnadsordningen. Mest
protesterar klagandena mot ett nytt stort bostadshus pa Svirdet 9. Forslaget
4r ett tvAvanings bostadshus med byggnadsarea pd 120 kvm och en hojd
som #r nagot ldgre 4n den existerande byggnaden. Det maste betraktas som
en ny huvudbyggnad d4 byggnadsarea och bostadsarea blir 12 % stdrre &n
den byggnad som idag utgdr huvudbyggnad. Total byggnadsvolym bor bli
ganska lika. Den nya byggnaden underordnar sig inte huvudbyggnaden och
kan inte betraktas som ett kompletterande gardshus. Det &r inte en fortéitning
utifrén radande forhillanden inom kvarteret och kulturmiljén. Huset
kommer nirmare tomtgrinsen 4n 4,5 m. Klagandenas hus har kok och
vardagsrum pa Sstra sidan, dédr 4r de mest. De kommer att se rakt in i en
vigg pa Svirdet 9 eftersom huset kommer s& niira och klagandena har stora
fonster mot Gster. Den nya byggnaden kommer ocksé att skugga
klagandenas uteplats vid huset och den vistelseyta som &r kvalitativ for dem.
Det blir inte en god boendemiljé for angréinsande fastigheter till
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planomradet. Klagandena anser att planen med detta stora hus strider mot
Oversiktsplanen, byggordningen och byggnadsnimndens protokoll (2014-
09-24, s 33). 1 protokollet siigs att

”Skalan pa eventuella bostadshus dr ocksé en viktig fraga att studera s att
inte tillkommande bostadshus upplevs som ytterligare huvudbyggnader”.
Fortitningen &r inte anpassad till omgivningarna och medfor olédgenhet for
klagandena.

De som deltagit i Lénsstyrelsens besiut

Detta beslut har fattats av Maria Térnblom med Anna Stenmark som
foredragande.

Maria Térnblom
Tf. chef vid Ledningskansliet

Anna Stenmark
Lénsjurist

Beslutet dr godként i ldnsstyrelsens elektroniska system och har dérfor ingen
namnunderskrift.

Séndlista, inkl delgivningskvitto

Anders Jonsson och Gun Iwarson, Regementsgatan 24, 903 36 Umed
Peter Eklund och Maria Ortelius, Korsgatan 15 C, 903 36 Umeé
Matti och CharlotteTimgren, Korsgatan 15 D, 903 36 Umea

Gottner och Ingrid Andersson, Korsgatan 15 B, 903 36 Umeé
Tommy och Eva Alm, Korsgatan 15 A, 903 36 Umed

Lennart och Anna-Stina Falkmer, Korsgatan 13 D, 903 36 Ume#
Svante och Irene Adelhult, Korsgatan 13 C, 903 36 Umea
Anna-Karin Kullman, Korsgatan 13 B, 903 36 Umeé

Agneta Hogstadius, Korsgatan 13 A, 903 36 Umed

Kopia till:

Byggnadsnimnden i Ume4, bygglovi@umea.se
Sambhillsutveckling/MA, CG

Mapp, G/...
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Hur man éverklagar till Mark- och miljédomstolen

Om du &r missndjd med Linsstyrelsens beslut kan du &verklaga det hos
Mark- och miljddomstolen, men &verklagandet ska limnas eller skickas till
Lansstyrelsen. Overklagandet ska vara skriftligt.

Var tydlig med

o Skriv vilket beslut som Overklagandet géller. Det gor du enklast
genom att ange drendebeteckningen (exempelvis 551-1234-2013).

e Redogor for varfor du menar att Linsstyrelsens beslut &r fel och hur
du anser att beslutet ska éndras.

¢ Ange ditt namn, adress och telefonnummer.
Om du anlitar ombud bér en fullmakt sdndas med.

Om du har dokument som du anser stéder din stdndpunkt sa bdr du bifoga
dem.

Skicka dverklagandet

e med e-post till adressen:
Vasterbotten(@lansstyrelsen.se
eller
o med brev till adressen:
Linsstyrelsen Visterbotten
901 86 Umeé

Liansstyrelsen maste ha fatt 6verklagandet inom tre veckor, riknat frén den
dag nir du fick beslutet, annars kan dverklagandet inte tas upp.



Beslut

Datum Arendebeteckning

2016-03-29 404-2820-2016
Lansstyrelsen Arkivbeteckning
Visterbotten 404

Umeé kommun, Detaljplanering

901 84 Umea

Liinsstyrelsens provning av beslut att anta detaljplan for
fastigheten SYARDET 8 och 9 inom Haga i Umea kommun.

Beslut

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

Redogirelse for drendet

Byggnadsnimnden har 2016-03-16 § 72 antagit rubricerad detaljplan.
Linsstyrelsen finner ingen anledning att med hénvisning till de
overprovningsgrundande aspekterna i 11 kap 10 § PBL préva kommunens
antagandebeslut.

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

Detta beslut dr godkdnt i ldnsstyrelsens elektroniska system och har ddrfor
inga namnunderskrifier.

1(1)

Maria Hessel Peder Seidegérd
Planarkitekt Lansarkitekt
Lansstyrelsen Visterbotten  Storgatan 71 B Vixel 010-225 40 00 Fax 010-22541 10 vasterbotten{@lansstyrelsen.se
901 86 UMEA Samhéllsutvecklingsenheten  Direkt-tfin 010-2254518 www.lansstyrelsen.se/vasterbotten
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Sammantriadesprotokoll
2016-03-16

Byggnadsnamnden

Tid:

Piats:

Beslutande:

Ovriga deltagare:

Utses att justera:

Sekreterare:

Ordforande:

Justerare:

Onsdagen den 16 mars 2016 kl. 9:30-15:45
Ajournering ki. 11:50 — 13:00, § 89 kl. 14:30 - 14:50

Saluten, Stadshuset

Mikae!l Berglund (S), ordf. ers. av Ola Borgstrém (5) & 96 pga. jav
Ulrik Berg (M), 1:e vice ordférande

Alireza Mosahafi (MP), 2:e vice ordférande

Karin Svedlert (S}, ersdtts av Emma Vigren (S} § 96

Ingemar Jangvad (S)

Mona Westman (S}

Roger Persson (L)

Eric Bergner (C)

Mattias Sehlistedt (V)

Maria Myrstener (V)

Felix Arnstedt (KD) ersétts av Igor Jonsson (M) §§ 59 — 63, § 67
pga. jav.

Se sidan tva

Ulrik Berg §§-59-95, Alireza Mosahafi § 96

Organ:

BEVIS

Justerat protokoll har offentliggjorts genom anslag

Sammantridesdatum:
Anslaget har satts upp:
Anslaget tas ner:
Férvaringsplats:

Underskrift:

Byggnadsndmnden
2016-03-16
2016-03-23
2016-04-21

ey
Umea kommun, bygglov W%’f
r ﬂy

Fredrik Bjorkman
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Umea kommun Sammantradesprotokoll
Byggnadsndmnden 2016-03-16

Ovriga deltagare

Tjanstgorande ersattare
Ola Borgstrom (S) §96
Emma Vigren (S) § 96
Igor Jonsson §§ 59-63, 67

Ej tjdnstgdrande ersattare
Stefan Hagstrom (S)
Gabriel Farrysson (MP)
Harald Svensson (M)
Lennart Sandstrém (L)
Lennart Persson {C)

Orjan Mikaelsson (V)

Ellen Séderberg (V)

Tjansteman

Anders Lidman, matningsingenjér §§ 61-63
Margaretha Alfredsson, samhdllsbyggnadsdirektor § 64
Jonas Andersson, bygglovchef § 64

Tomas Stréomberg, stadsarkitekt §§ 64-70, 72-84

Nelli Flores Nilsson, planarkitekt § 71

Maria Blomquist, stadsarkitekt Bygglov §§ 85 -91
Emma Lundstrém, kommunjurist §§ 94-96

Jerry Arljung, handlaggare tillsyn § 92

Britta Nordbrandt Nilsson, bostadsanpassningschef § 89
Cecilia Marklund Svensson, personalledare

Anette Fjellstrom, assistent bygglov

Fredrik Bjorkman, sekreterare, kartingenjér

Niklas Forsgren, kommunikatér

Jasmine Zakariasen , praktikant

Just es sign: Utdraget bestyrks:
\ﬁb‘ﬁ%
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Umea kommun Sammantrddesprotokoll
Byggnadsnamnden 2016-03-16

§72

Svirdet 8 och 9

Diarienr: BN-2014/00904

Detaljplan foér Svdrdet 8 och 9 - gardshus

Beslut
Byggnadsndamnden beslutar revidera detaljplanen och anta den
reviderade detaljplanen,

Arendebeskrivning

Syftet med detaljplanen &r att skapa planmaéssiga forutsdttningar for
fortatning inom befintliga fastigheter for bostadsdndamal. Ett ytterligare
syfte dr att anpassa bebyggelsen till den omgivande kulturmiljén.

Detaljplanen har upprattats av Umed kommun, Detaljplanering i januari
2016. Detaljplanen reviderades i februari 2016

Samrad/Granskning 7 |
Lansstyrelsen, lantmaterimyndigheten, berérda sakdgare, kommunala och
statliga instanser har haft mdjlighet att framféra synpunkter pa férslaget
under samrad och granskning. Av de synpunkter som har inkommit under
granskningstiden har ett sarskilt granskningsutlatande uppréttats av Umea
kommun, Detaljplanering. Av utlatandet framgar bl.a. att planhandlingarna
kompletteras med reglering av kallare i komplementbyggnader samt
fortydligande i planbeskrivningen angdende trafikbullerforordningens
nivaer och beskrivning av dagvatten. Av utldtandet framgar dven att
bestridande yttranden fran fastighetsagare till fastigheterna Svardet 10,
Svardet 3, Svirdet 21, Svardet 22, Svirdet 23, Svirdet 24, Svirdet 25, -
Svérdet 26 och Svardet 27 samt Vésterbottens museum och Foreningen for
byggnadskultur i Umea inte har kunnat tillgodoses.

Umead kommun, Detaljplanering gor bedémningen att revidering av
planhandlingarna inte fordrar fortsatt handliggning.

Justerares sign: Utdraget bestyrks:
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Umea kommun Sammantradesprotokoll
Byggnadsnamnden 2016-03-16

Kvarstaende synpunkter
Berdrda och sakédgare, (underrdttelse med besvdrshdnvisning):

+ Fastighetsdgare till fastigheterna:
Svédrdet 10

Svardet 3

Svardet 21
Svérdet 22
Svérdet 23
Svérdet 24
Svidrdet 25
Svirdet 26
Svdrdet 27

Ovriga berérda, {underréttelse):

s Vdsterbottens museum
e Foreningen fér Byggnadskultur i Umea

Beslutsunderiag
Tjdnsteskrivelse daterad 2016-02-25
. Antagandehandlingar:

e Granskningsutldtande daterad februari 2016

e Plankarta med planbestammelser daterad januari 2016, reviderad
februari 2016

¢ Planbeskrivning daterad januari 2016, reviderad februari 2016

e Samrddsredogorelse daterad januari 2016

Beredningsansvariga
Tomas Strémberg, stadsarkitekt
Maria Norstedt, planarkitekt

Beslutet med handlingar ska skickas till

e Spkande
o Ldnsstyrelsen
o Sakdgare med kvarstdende synpunkter

Justerares sign: Utdraget bestyrks:

(L, W
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UMEA Tjansteskrivelse
IKKOMMUN 2016-02-25

Byggnadsndmnden

Svirdet 8 och 9

Diarienr: BN-2014/00904

Detaljplan for Svirdet 8 och 9 - gardshus

Forslag till beslut
Byggnadsnamnden foreslads besluta att revidera detaljplanen och att anta
den reviderade detaljplanen.

Arendebeskrivning

Syftet med detaljplanen dr att skapa planmaéssiga férutsattningar fér
fértatning inom befintliga fastigheter for bostadsindamal. Ett ytterligare
syfte dr att anpassa bebyggelsen till den omgivande kulturmiljén.

Detaljplanen har upprittats av Umed kommun, Detaljplanering i januari
2016, reviderad februari 2016

Samrad/Granskning

Lansstyrelsen, lantmaterimyndigheten, berérda sakigare, kommunala och
statliga instanser har haft méjlighet att framféra synpunkter pa férslaget
under samrad och granskning. Av de synpunkter som har inkommit under
granskningstiden har ett sarskilt granskningsutldtande upprattats av Ume3
kommun, Detaljplanering. Av utldtandet framgar bl.a. att planhandlingarna
kompletteras med reglering av killare i komplementbyggnader samt
fértydligande i planbeskrivningen angdende trafikbullerférordningens
nivaer och beskrivning av dagvatten. Av utldtandet framgar dven att
bestridande yttranden fran fastighetségare till fastigheterna Svirdet 10,
Svdrdet 3, Svdrdet 21, Svardet 22, Sviirdet 23, Svirdet 24, Svirdet 25,
Svadrdet 26 och Svérdet 27 samt Vasterbottens museum och Féreningen for
byggnadskuitur i Umea inte har kunnat tillgodoses.

Umea kommun, Detaljplanering gér bedémningen att revidering av
planhandlingarna inte fordrar fortsatt handliggning.
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Tjansteskrivelse
Dnr: BN-2014/00904

Kvarstaende synpunkter

Berdrda och sakdgare, (underrittelse med besviarshanvisning):
Fastighetsdgare till fastigheterna:
Svdrdet 10

Svdrdet 3

Svédrdet 21

Svirdet 22

Svédrdet 23

Svérdet 24

Svardet 25

Svéardet 26

Svdrdet 27

Ovriga berdrda, (underrittelse):
Vasterbottens museum
Foreningen for Byggnadskultur i Umea

Beslutsunderlag
Tjansteskrivelse daterad 2016-02-25
Antagandehandlingar

Granskningsutldtande daterad februari 2016

Plankarta med planbestdmmelser daterad januari 2016, reviderad
februari 2016

Planbeskrivning daterad januari 2016, reviderad februari 2016
Samradsredogodrelse daterad januari 2016

Beredningsansvariga
Tomas Strémberg, Stadsarkitekt
Maria Norstedt, Planarkitekt

Beslutet med handlingar ska skickas till

Sékande
Lansstyrelsen

e Sakagare med kvarstaende synpunkter

Maria Norstedt

Stadsarkitekt Planarkitekt
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Antagandehandlinggakratt 2017 -05- 18 Datum: 2016-02-25

Akt nr 2480K-P221Y..L.5..

Detaljplan for fastigheterna Svardet 8 och 9 inom stadsdel Haga
i Umea kommun, Vasterbottens lan

HANDLINGAR

- Plankarta med bestimmelser och illustration
- Planbeskrivning

- Granskningsutlatande

- Samradsredogorelse

PLANENS SYFTE

Syftet med detaljplanen &r att skapa planmissiga forutsattningar for fortdtning, inom
befintliga fastigheter, for bostadsdndamal. Ett ytterligare syfte ér att anpassa bebyggel-
sen till den omgivande kulturmiljon.

PLANDATA

Planomrédet ér beldget i stadsdelen Haga ca 300 meter fran Umea Centrum. Planomra-
det avgrinsas av fastigheterna Svirdet 8 och 9. Ndromradet utgors 1 huvudsak av tva-
plans radhus och fristdende en- och flerbostadshus. Angrinsande till planomradet i vést
ar fastigheten Svirdet 10, i norr Regementsgatan, i1 Ost fastigheten Svirdet 7 och i soder
fastigheterna Svirdet S:1 och Svirdet 4. Omradet har en area pa 1835 m?. Huvudbygg-
naderna pa fastigheterna Sviardet 8 och 9 ér flerbostadshus och bada fastigheterna dgs av
en privat fastighetsigare.

<3N 4 ; ..‘I‘_“:}f {.-'..: LS -,““ ol e
Oversiktskarta, den rida markeringen visar planomréade.

Umea 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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BEHOVSBEDOMNING

En behovsbedémning enligt Plan- och bygglagen och MKB-férordningen har gjorts av
Umed kommun, Detaljplanering. Planen innebir inte nagon betydande miljopaverkan.
Nagon miljokonsekvensbeskrivning enligt Miljébalken 6 kap 11, 12 §§ har déarfor inte
upprittats. Lansstyrelsen har den 22 juni 2015 tagit del av beslutet och delar kommu-
nens bedomning att planen inte innebér nagon betydande miljopaverkan.

Beslutet har offentliggjorts pA kommunens anslagstavla under tiden 29 juni 2015 till och
med 20 juli 2015.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan

Gallande oversiktsplan for planomradet ar Fordjupning for de centrala stadsdelarna
antagen 2011-08-29. Kvarteret Svirdet ingdr 1 dversiktsplanen i kategorin “6vriga kvar-
ter inom staden” vilket innebdr att kvarteret inte tillhor ett omrade direkt utpekat for
fortatning. Fortitande atgarder stimmer dock 6verens med intentionen att méjliggdra
for fler bostdder i centrala delar av staden.

Giillande detaljplan

Gillande detaljplan for kvarteret Svirdet dr 2480K-137 som antogs ar 1965. Pa fastig-
heterna Svirdet 8 och 9 finns ett 12 meter brett omrade pé varje fastighet betecknad
BIlv som tillater fristdende bostadshus i tva vaningar med vind. Marken mellan omradet
for bostadshus och gatumarken kring de befintliga huvudbyggnaderna ar prickmark som
inte far bebyggas. Langre in pa fastigheterna mot mitten av kvarteret dr marken kors-
prickad och tillater gardsbyggnader, men ¢j for bostadsandamal. Till detaljplanen finns
gillande tomtindelning 2480K-K/1514.

| MAJORSGNIAN .

Gaﬁande detaljpfan 2480K-137

Byggnadsordning for Haga-Sandbacka

Kvarteret Svirdet dr bendmnt i Byggnadsordning for Haga-Sandbacka (2004) som en
del av omradet "Gamla Haga”. | byggnadsordningen utpekas omradet som en virdefull
bebyggelsemiljo med blandad arkitektur fran olika tidsepoker. Omradet avgrinsas i norr
av Hissjovigen, i oster av Ostra kyrkogatan och i soder av jarnvigen. Tidig bebyggelse
inom omradet uppfordes efter Per Hallmans stadsplan fran 1922. Strukturen utgick fran
befintliga landsvagar och byggnader och planen foreskrev ett oppet byggnadssitt med
fristdende hus i hogst tva vaningar. Forhallningssatt inom omradet som paverkar kvarte-
ret Svirdet dr framst att hus och tridgardar vérdas och underhalls med hinsyn till sin

Umea 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/stadsplanering
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ursprungskaraktir samt att ny bebyggelse formas i samspel med den historiskt fram-
vuxna miljon och gestaltas for en god helhetsverkan.

Riksintressen

Planomradet omfattas ej av riksintresse.

BEGREPPSFORKLARING

Nedan finns en kort forklaring och illustrationer av begrepp som férekommer i planbe-
skrivningen och i bestimmelserna pé plankartan.

Bilden ovan illustrerar begreppen byggnadshdjd, nockhdjd och takvinkel.

Bilden till vdnster ovan illustrerar en byggnads bruttoarea(BTA). Bruttoarea dr summan av alla vanings-
plans area och rdknas fran de omslutande byggnadsdelarnas utsida. Bruttoarea i vindsutrymmen raknas
0,6 meter fran ddr takhdjden dr 1,9meter. Bilden till héger ovan illustrerar en byggnads byggnads-
area(BYA). Byggnadsarea dr den area en byggnad upptar pd marken.

Umea kommun

Postadress: 901 84 Umea
Besdksadress: Skolgatan 31A
Telefon: 090-16 10 00 (véxel)
Webbplats: www.umea.se/kommun

Detaljplan

Telefon: 090-16 13 61

Fax:

Mejladress: detaljplanering@umea.se
Webbplats: www.umea.se/stadsplanering
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FORUTSATTNINGAR

Bebyggelse

Kvarteret Svirdet ligger inom en del av Haga som ér fysiskt nédra beldget intill stadens
centrum. Botniabanans dragning mellan Haga och centrum innebédr dock en avskiljande
barridr mellan stadsdelen och centrum. Kvarteret Svirdet bestar av en- och flerbostads-
hus samt radhus 1 tva vaningar som i regel ligger placerade ndrmast gatulivet, med un-
dantag for huvudbyggnaden pa Svirdet 10. Den inre strukturen i kvarteret bestar av
traidgardstomter och garage samt évriga komplementbyggnader. Samtliga huvudbygg-
nader i kvarteret ar byggda mellan ar 1920-1970. Skalan, proportionerna, materialan-
viindningen och karaktiren inom kvarteret bidrar till en smaskalig kénsla. Mot Rege-
mentsgatan har huvudbyggnaderna vy 6ver Hissjovigen samt trevanings bostadshus och
forskolan Reveljen pa andra sidan Hissjovigen.

Huvudbyggnaden pa Svirdet 8 ar ett flerbostadshus med byggar 1939. Huvudbyggna-
den har byggnadsarea 135 kvm och den sammanlagda bruttoarean pa fastigheten dr 517
kvm. Fastighetens area édr 855 kvm. Huset ligger intill Regementsgatan med entré pa
fastighetens gard. Husets placering vid gatan gor att en stor del av fastigheten utgors av
gard. Infart och parkering finns mellan huvudbyggnaderna pa fastigheterna Svirdet 8
och 9. Garagebyggnaden ér byggd i fastighetsgrins och hopbyggd med garaget pa Svir-
det 9. Komplementbyggnaderna pa fastigheten har en sammanlagd yta av 88kvm, vilket
tillsammans med huvudbyggnaden ger det totala exploateringstalet 0,6. Fasad pa hu-
vudbyggnad ér gra trdpanel och tak dr sadeltak av tegel.

Pa fastigheten Svirdet 9 finns en huvudbyggnad med byggar 1937 samt ett garage.
Huset har en byggnadsarea pa 107 kvm. Fastighetens area dr 985 kvm. I likhet med
Svirdet 8 dr huvudbyggnaden placerad vid Regementsgatan med garage och infart mel-
lan huvudbyggnaderna pa fastigheterna Svirdet 8 och 9. Exploateringstalet pa fastighet-
en Svirdet 9 dr ca 0,35. Huvudbyggnad har fasad med malad trapanel i gult och tak ar
sadeltak i svart plat.

Bilderna visar huvudbyggnad pa Svirdet 8 respektive huvudbyggnad och en del av trddgdrden pa Svdr-
det 9 sett fran Regementsgatan.

Umea kommun Detaljplan

Postadress: 901 84 Umea 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.se/stadsplanering
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Mark och vegetation

Fastigheterna Svirdet 8 och 9 har plana tridgardstomter med grésytor, mindre tréd, bus-
kar och planteringar. Mellan huvudbyggnaderna pa bada fastigheterna finns infarter.
Infarten pa Svirdet 8 dr asfalterad medan infarten pa Svirdet 9 dr belagd med grus.
Svirdet 8 har ytterligare en asfalterad infart pa den Gstra sidan av huvudbyggnaden.

Tomter d fastigheterna Svirdet 8 (till vinster) och Srd

(till hég

Fororenad mark
Planomradet paverkas inte av nagra kinda markfororeningar.

Radon
Planomradet ligger inom lagriskomrade for radon.

Risk for skred/higa vattenstand
Planomradet omfattas inte av risk for skred/hoga vattenstind.

Fornliimningar
Planomrédet innefattar inte nagra kénda fornlamningar.

FORANDRINGAR - Planforslaget
Bebyggelseomraden

Bostiider

Planomrédet dr planlagt for att mojliggora fortétning for bostadsandamal [B] inom be-
fintliga fastigheter. Huvudbyggnader belidggs med en byggritt med omgivande prick-
mark. Tomtindelning Svirdet (akt 2480K-K/1514) upphivs for fastigheterna inom plan-
omradet och planomradet far bestimmelse om minsta fastighetsstorlek 850 kvm. Hu-
vudbyggnaden pé Svirdet 9 far en byggritt som mojliggor en tillbyggnad pa 2,5 meter
pa den sddra sidan av byggnaden. Byggritterna till huvudbyggnaderna omges med
prickmark for att virna om gatans nuvarande karaktir samt rytmen mellan huvudbygg-
naderna i gatulivet. Huvudbyggnad pa Svirdet 9 far bestimmelse hogsta byggnadshdjd
6,5 meter med hogsta takvinkel 30 grader. Huvudbyggnad pa Svirdet 8 fir bestimmelse
hogsta byggnadshdjd 7,5 meter och hogsta takvinkel 30 grader.

Umea kommun Detaljplan
Postadress: 901 84 Umea Telefon: 090-16 13 61
Bestksadress: Skolgatan 31A Fax:

Telefon: 090-16 10 00 (vaxel)
Webbplats: www.umea.se/kommun

Mejladress:  detaljplanering@umea.se
Webbplats: www.umea.se/stadsplanering
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Lingre in pa fastigheten Svirdet 9 medges komplementbyggnad for bostdder med
hogsta byggnadsarea 120 kvm. Byggritten dr placerad minst 4,5 meter fran samtliga
fastighetsgrianser samt ca 15 meter fran huvudbyggnaden pa Svirdet 9. Byggritten har
matten 14 x 10 meter, vilket mojliggér en mindre justering i placeringen av en byggnad
som nyttjar maximal byggratt. Hogsta byggnadshdjd for komplementbyggnad pé Svir-
det 9 regleras till 5 meter, vilket motsvarar tva vaningar. Pa Svirdet 8 medges en kom-
plementbyggnad for bostader med hogsta byggnadsarea 100 kvm. Byggritten ir place-
ras minst 4,5 meter fran samtliga fastighetsgrinser och ca 12 meter fran huvudbyggna-
den. Byggritten har métten 14x9 meter, vilket mdjliggér en mindre justering i place-
ringen av en byggnad som nyttjar maximal byggritt. Hogsta byggnadshdjd for komple-
mentbyggnad pé Svirdet 8 regleras till 3 meter, vilket motsvarar en vaning. Tak pa
komplementbyggnader pa Svirdet 8 och 9 ska vara sadeltak med hdgsta taklutning 20
grader. Killare fér inte anordnas i komplementbyggnad inom planomradet.

I skissat forslag tillkommer en komplementbyggnad for bostadsdndamal pa vardera fas-
tigheten Sviérdet 8 och Svirdet 9. Komplementbyggnaden pa Svirdet 8 har 100 kvm i
byggnadsarea samt 3 meter i byggnadshojd, vilket ger nockhojden 4,5 meter. Komple-
mentbyggnaden pa Svirdet 9 har 120 kvm 1 byggnadsarea samt 5 meter i byggnadshdjd,
vilket ger nockhdjden 6,5 meter.

Bild ovan visar kvarteret Svdrdet, réd markering visar planomradet. Tva skissade nybyggnader visas pa
gdrdsytorna inom planomrdadet som vita rektanglar. Skissen visar mdjliga infarter samt parkering mellan
huvudbyggnaderna pé gardsytan pé de bada fastigheterna. Placeringen av komplementbyggnaderna ér
gjord fér att ge minst 4,5 meters avstand till angrdnsande fastigheter samt for att vdrna om gdrdsytan.
Streckade linjer visar dragning fér sektioner nedan. Parkeringen dr illustrerad pé gardsytan mellan hu-
vudbyggnaderna med 6 platser pa Svérdet 9 och 3 platser pa Svérdet 8.

Umea kommun Detaljplan

Postadress: 901 84 Umea Telefon: 090-16 13 61
Besotksadress: 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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B B
Sektion B-B

Sektionen ovan visar exempel pa proportioner inom fastigheten Svéirdet 8 efter
nyttjande av maximal byggritt fér komplementbyggnad.

i ’m .

A A
Sektion A-A

Den dvre sektionen visar exempel pa proportioner inom fastigheten Svdrdet 9

efter nyttjande av maximal byggrétt fér komplementbyggnad.

Placeringen av byggritter for komplementbyggnader pa Svirdet 8 och 9 dr gjord men
hansyn till kvarterets kulturmiljé samt for att virna om friytan inom fasigheten.
Avstandet 4,5 meter fran fastighetsgrins gor det mojligt att uppfora byggnad utan stérre
paverkan pa angrinsande fastigheter samtidigt som fastigheterna bibehéller en genom-
siktlighet. Avstandet mellan huvudbyggnad och komplementbyggnad tillgodoser fastig-
heternas friyta samt ger en tydligare hierarki mellan huvudbyggnad och komplement-
byggnad. Byggnadshojden 5 meter for komplementbyggnaden pa Svirdet 9 dr en av-
vagning mellan att mojliggora for bostdder med gott ljusinsldpp dven pd andra vaningen
samtidigt som hédnsyn tas till omradets kulturmilj6. Eftersom Svirdet 10 har tva storre
bygeritter i liknande struktur som pa Svérdet O och eftersom Sviérdet 9 har en vil tillta-
gen gardsyta som kan tillgodose friyta och parkering dr bedomningen att byggnadshaj-
den 5 meter dr mojlig for komplementbyggnaden pa Svirdet 9. Pa Svirdet 8 dr gardsy-
tan nagot mindre och skulle paverkas mer omfattande av en komplementbyggnad i tva
véaningar. Med en byggnadshdjd pa 3 meter for komplementbyggnaden far fastigheten
en god friyta samtidigt som inte alltfor stor yta tas i ansprak for parkering. Med nya
byggritter blir det maximala exploateringstalet for Svirdet 8 ca 0,6 och for Svirdet 9 ca
0,6.
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Bilden ovan visar en modell Gver kvarteret Svdrdet ddr komplementbyggnader som medges i plan fér
Svdrdet 8 och 9 visas i blatt.

For att virna om gérdsytan sétts planbestimmelse om dndrad lovplikt som gor att bygg-
lov krivs for bygglovsbefriade atgérder som avses i Plan- och Bygglagen (2010:900) 9
kap 4a-c. (PBL 9 kap 4d§ och 8 kap 13§). Kring byggritterna inom fastigheterna Svér-
det 8 och 9 dr det prickmark dér marken inte far bebyggas. Balkonger fér inte uppforas
over prickmark inom planomradet. Plank far inte uppforas mot Regementsgatan.

For att viarna om strukturen i kvarteret ska komplementbyggnad placeras med ldngsidan
parallell mot huvudbyggnadens langsida. Fasad ska utforas i stiende trapanel och
takmaterial ska vara tegel eller plat, gillande bade for befintliga och tillkommande
byggnader. Inom planomradet sétts varsamhetsbestimmelse for att varna om kvarterets
karaktir och proportioner. Ny bebyggelse ska anpassas efter den befintliga géllande
proportioner och materialval. Andring av byggnad ska utforas varsamt och hiinsyn ska
tas till byggnadens karaktarsdrag och proportioner. Takkupor ska anpassas efter bygg-
nadens proportioner och folja fonsteraxlarnas forldngning. Midjeband pa byggnader bor
inte forekomma inom planomradet.

Skiss med exempel pa takkupor som féljer fonsteraxlarnas féridngning.

Umea kommun Detaljplan

Postadress: 901 84 Umea 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.se/stadsplanering



LY
Sida9av 12

Skuggstudie

Eftersom fastigheterna ar beldgna i nord-sydlig riktning kommer skuggning i huvudsak
ske pd den egna tomten. Skuggstudien ar gjort utefter skissen ovan som nyttjar maximal
byggritt for komplementbyggnader inom fastigheterna. Skuggstudien utgar fran forhal-
landena datumet 20 mars och visar skuggning vid fyra klockslag under dagen. P4 mor-
gonen och formiddag skuggar komplementbyggnaden pa Svirdet 9 delvis tomten pa
Svirdet 10. Skuggorna frin komplementbyggnaderna ror dig sedan 6ver de egna fastig-
heterna under dagen. Pa eftermiddagen innan solen gar ner paverkar skuggan delvis
tomten pa Svirdet 7. Skuggningen av komplementbyggnaderna som medges i planen
beddms dock inte paverka kvarteret och omgivande tomter i omfattande grad. Ljusfor-
héllandena blir bittre fram till midsommarsolstand.

Arbetsplatser och 6vrig bebyggelse
Planomradet ligger centralt pA Haga med nirhet till arbetsplatser och ovrig bebyggelse.
Omradet ar lampligt for bostadsbebyggelse.

Offentlig och kommersiell service
Offentlig och kommersiell service finns tillganglig i Umea centrum.

Tillgéinglighet
Omréddet har smd hojdskillnader, vilket ger mojlighet till god tillgénglighet.

Friytor
Friytan ska vara minst en tredjedel av bruttoarean inom respektive fastighet inom plan-
omradet.

Lek och rekreation
Hagaparken med lekplats, traningsutrustning och sittplatser finns ca 150 meter fran
planomradet.
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Naturmiljé
Naturmiljo med skog och motionsspdr dr beldgen ca 750 meter fran planomradet.

Gator och trafik
Gatunit, gang-, cykel- och mopedtrafik
Planomradet ligger i anslutning till Regementsgatan. Gatan har trottoar for géende.

Kollektivtrafik

Haga trafikeras av busstrafik med linje 5 som kor mellan Ersmark och Strémpilen.
Nérmaste busshallplats finns inom 200 meter fran planomradet. Kvarteret Svirdet ligger
inom 400 meters gangavstand fran jarnvégsstationen Umea centralstation.

Parkering
Parkering anordnas inom den egna fastigheten.

Byggteknik
Vid avstand mindre &n 8 meter mellan byggnader tillkommer krav pa brandavskiljande
vagg vid bygglovsskedet.

For att kunna uppfylla kommunens langsiktiga mal for en hallbar utveckling vid plane-
ringen for det framtida Umed, rekommenderas for bostadsbyggnaders uppforande att
byggmaterial viljs som ger sunda bostéder. For att fi sunda bostdder maste dven bygg-
metoder anvindas som forhindrar att fukt tillfors under byggskedet. Val av material och
byggmetoder ska géras med hinsyn till framtida atervinning och ateranvéndning,.

For installationer rekommenderas att energisnéla system for vatten, uppvérmning och
ventilation installeras.

Ledningar
Markforlagda teleanldggningar finns inom planomradet.

Buller
Enligt trafikbullerforordningen SFS 2015:216 som trddde kraft 2015-06-01 géller fol-

jande riktviirden med avseende pa sammanlagrat trafikbuller fran vig och jarnvig.

e Buller fran spartrafik och végar bor inte 6verskrida 55 dBA ekvivalent ljudniva
vid en byggnads fasad och 50 dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal
ljudniva vid en uteplats om en sddan ska anordnas 1 anslutning till bostaden.

e For en bostad om hogst 35 kvadratmeter géller att bullret inte bor Gverskrida 60
dBA ekvivalent ljudniva vid bostadsbyggnadens fasad.

e Om den ekvivalenta trafikbullernivan dr hogre dn 55 dBA ska minst hélften av
bostadsrummen i en bostad ska vara vianda mot en sida dar 55 dBA ekvivalent
ljudnivé och 70 dBA maximal ljudniva (kl. 22.00-06.00) inte 6verskrids vid fa-
saden.

For bullernivaer inomhus giller de riktvarden som anges av Boverkets forfattningssam-
ling BBR.

Utifran kommunens bullerkartlaggning berdrs planomradet inte av flyg- eller tagbuller.
Riktvarde for trafikbuller klaras bade for ekvivalentnivder och maxniva vid uteplats
inom storre delen av innegardarna, men behover beaktas vid placering av nya byggna-
der och uteplatser. For de befintliga huvudbyggnaderna ndrmast Regementsgatan upp-

Umea kommun Detaljplan

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

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

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



Sidallavl12

gar dygnsmedelvirdet for buller till 60-65 dBA och maxvirdet till 80 dBA. Vid uppfo-
rande av byggnader pd byggritter nirmast Regementsgatan ska bullerberidkning redovi-
sas 1 samband med bygglovsprovning.

B -7sdea

B 70-75 dBa

B 65-70 dea
60-65 dBA
55-60 dBA

SVARDET o 50-55 dBA
- 45-50 dBA

4 40-45 dBA

35-40 dBA

Dygnsmedelvdrde for buller.

Dagvatten

Fastigheterna inom planomradet avvattnas till Djupbécken som ér kinslig for snabba
hoga floden vid regn. For att minska risk for 6versvamning ar det viktigt med dagvat-
tenhantering i omradet. Inom den egna fastigheten ar det av stor vikt att bebyggelse
hojdsitts sd att den inte drabbas vid extrem nederbord. Fordrdjning av dagvatten inom
planomradet erfordras. For fordrojning kan fastigheternas friyta nyttjas.

Vattenkvalitet
Detaljplanen bedoms inte forsamra vattenkvaliteten i intilliggande vattendrag. Planen
bedoms heller inte innebéra forsdmrad status for grundvattenforekomsten i omréidet.

ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER
GENOMFORANDEFRAGOR

Organisatoriska fragor

Tomtindelning Svirdet (akt 2480K-K/1514) upphévs for fastigheterna inom planomra-
det i och med att den nya detaljplanen vinner laga kraft.

Genomforandetiden for detaljplanen ska upphora fem ar efter laga kraft. Detaljplanen
giller dven efter genomforandetidens utging, men kan dé éndras eller upphévas utan att
fastighetsdgaren kan stilla ansprak pé ersattning eller forlorad byggritt.

Ansvarsfordelning och huvudmannaskap

Detaljplanen omfattar endast kvartersmark, inom vilken fastighetsdgaren svarar for alla
atgérder. Kommunen dr huvudman for allmén plats mark som angransar mot planomra-
det.

Fastighetsriittsliga fragor

Syftet med planforslaget dr att skapa planméssiga forutséttningar for fortétning inom
befintliga fastigheter Svérdet 8 och 9 i form av gardshus. Ett ytterligare syfte dr att an-
passa bebyggelsen till den omgivande kulturmiljon.

Umea kommun Detaljplan

Postadress: 901 84 Umea Telefon: 090-16 13 61
BesoOksadress: Skolgatan 31A Fax:

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

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



5%

Sidal12av 12

Detaljplanen anger en minsta tomtstorlek pa 850 kvm. Detta innebir att fastigheterna
inte kan delas genom avstyckning. Detaljplanen foranleder inga andra fastighetsrittsliga
atgérder.

Planekonomiska fragor

Fastighetsdgaren svarar for alla kostnader i samband med planldggning och exploatering
samt eventuella forréittningskostnader.

Agarna till fastigheterna Sviirdet 8 och 9 har erlagt planavgift enligt planavtal med
kommunen.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

I planarbetet har fran Detaljplanering Maria Norstedt och Carina Larsson medverkat.
Fran det kommunala lantmiteriet har Sarah Lundgren medverkat med planens
genomforandefragor.

”

/YA , lana ,/Z@-cf/c%é‘

De %&neﬁng, Umed kommun januari 2016, reviderad februari 2016

1T >
T Qs Stebs berg Maria Norstedt
Stadsarkitekt Planarkitekt
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Granskningsutlatande
Diarienummer: BN-2014/00904
Datum: 2016-02-25
Handldggare: Maria Norstedt

Lagakraft 2017 -05- 18

AKE nr 2480K-PRAN.IS.. _ _ )
Detaljplan for fastigheterna Svardet 8 och 9 inom Haga i Umea

kommun, Visterbottens lan

Ett forslag till detaljplan for fastigheterna Svirdet 8 och 9 har upprittats av Umed kom-
mun, Detaljplanering under januari 2016. Syftet med detaljplanen ar att skapa planméss-
iga forutsattningar for fortitning, inom befintliga fastigheter, for bostadsiandamal. Ett
ytterligare syfte &r att anpassa bebyggelsen till den omgivande kulturmiljén.

SAMRAD OCH UTSTALLNING

Planen handldggs med s.k. normalt planférfarande och har varit foremal for samréad un-
der tiden 2015-10-22 — 2015-11-13 samt utstillning/granskning under 2016-01-27 —
2016-02-17. Sakagare, statliga och kommunala instanser, foreningar m.fl. har getts md;-
lighet att lamna synpunkter pé forslaget. Foljande skriftliga synpunkter har inkommit
under utstéllningen/granskningen:

LANSSTYRELSEN
Har inkommit med ett yttrande enligt nedan.

Overprovningsgrunder enligt 11 kap PBL

Byggnaderna/byggritterna mot Regementsgatan exponeras for hoga trafikbullernivéer
enligt planbeskrivningen. Planbestimmelserna méste darfér kompletteras med trafikbul-
lerférordningens nivder for att dessa ska kunna vara bindande. Det gér inte att hinskjuta
denna bedémning/granskning till bygglovskedet.

Kommentar
Planhandlingarna kompletteras med trafikbullerférordningens nivéer enligt yttrandet.

MILJO OCH HALSOSKYDD

Milj6- och hélsoskyddsnémnden vill fora fram foljande principsynpunkter med anled-
ning av UMEV As samradsyttrande. Fortitning med gardshus och 6kade behov av par-
keringsplatser kan ses som en kommande typisk fortatning p4 Haga, dir stérre delen av
fastigheterna avvattnas till Djupbicken. Backen dr kinslig fér snabba hoga fiéden vid
regn, som kan leda till dversvamning pa flera stéllen. Bland annat av marken vid Umeéd
Ostra dér kulverteringen ddmmer. Som enstaka foreteelse ger denna plan en mindre
okning av snabba floden. Summan av kommande fortatningar inom tillrinningsomradet
g0r dock att atgirder maste vidtas for att minska framtida Gversviimningar. Behovet av
atgirder som skapar utrymme for fortatning utan 6kade Sversvimningsrisk accentueras
av SMHIs prognoser fran 2015 for framtida extremregn i Viisterbotten. Snabba fléden
av dagvatten kan minskas med bindande planbestimmelser som styr t.ex. hdjdsittning
och andelen vixtbekliddd yta och/eller genom omfattande atgirder utanfor de fortitade
fastigheterna for att fordroja vatten i Gppna system eller dtgirder lings Djupbicken for
att 6ka framkomligheten for vatten eller magasinera vatten pé allmin mark vid extrem-
regn. Byggnadsnémnden ansvarar for att marken for bebyggelse #r limplig med hénsyn
till risken for Sversvimning. Det ar viktigt att Byggnadsnimnden, dvriga kommunen
och VAKIN tar tag i frigan p allvar nu och inte avvaktar. Det pigdende arbetet med att
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ta fram en dagvattenstrategi och VAKINs och Ridddningstjanstens berdkningar av risken
av dversvimningar pd Haga ér en bra utgangspunkt for riktlinjer och konkreta atgarder i
nértid just pd Haga och 6vre delen av Djupbéckens tillrinningsomrade. I 6vrigt har
Milj6- och hilsoskyddsndmnden inga synpunkter pa planforslaget.

Kommentar

Planhandlingarna kompletteras med att kéllare inte fir anordnas i komplementbyggnad.
Planbeskrivningen kompletteras med beskrivning och upplysning kring dagvatten. I
planbeskrivningen fortydligas vikten av att byggnaderna hojdsitts sa att de inte drabbas
vid extrem nederbérd.

GATOR OCH PARKER
Inga synpunkter.

TILLVAXT OCH VALFARD
Tillvaxt och vélfird har inget att erinra.

UMEA KOMMUN FORETAG
Umed kommun fdretag har inga synpunkter.

UMEA ENERGI
Inget att erinra mot planforslaget.

VAKIN

Vatten och avlepp

Till vart yttrande i samradsskedet, vilket tagits hiansyn till i planbeskrivningen, vill vi
komplettera med vikten av att de nya byggnaderna héjdsitts, sd att de inte drabbas vid
extrem nederbord.

Avfall och dtervinning
Inga synpunkter

Kommentar
(Se kommentar till Miljé- och hélsoskydds yttrande).

FASTIGHETSAGARE SVARDET 10
Vi som &ger fastigheten Svérdet 10, vidhaller de tidigare framférda synpunkterna vi
lamnat den 13/11 2015. Diarienummer: BN-2014/00904

Detaljplaneringen vid Umeé kommun skriver i sin Kungorelse i VK den 27/1 2016 att
»Planforslaget foljer dversiktsplanens intentioner”, det tycker vi absolut inte ar fallet.

Enligt gillande Sversiktsplan for omradet antagen 2011-08-29, sd ingdr inte kvarteret
Svirdet i de omrdden som direkt utpekats for fortitning eller omvandlingsomraden.

I den fordjupade versiktsplanen for de centrala stadsdelarna kapitel 6.1 och kapitel 6.3
beskrivs hur dversiktsplanen skall tillimpas och da skall planavdelningen hélla sig till
de foreskrifter som finns i gillande 6versiktsplan, och det tycker vi inte att de gor.
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I riktlinjerna f6r gamla Haga s.40-41 i 6versiktsplanen ges anvisningar om hur man
skall férhélla sig till kulturmiljon och hér trycker man pé ljus, luft och genomsikt i kvar-
teren och att omradet utvecklas i enlighet med Byggordningen for Haga-Sandbacka som
trycker pa om samima sak samt att "Nya byggnader bor gestaltningsméssigt underordna
sig huvudbyggnaden” .20 i Byggordningen.

Byggnadsnimnden skriver i sitt protokoll 2014-09-24 s.33, att "Skalan pa eventuella
bostadshus &r ocksé en viktig fréga att studera sa att inte tillkommande bostadshus upp-
levs som ytterligare huvudbyggnader”.

Det vi vill protestera mot ar planavdelningens forslag pa ett stort nytt bostadshus pé
Svirdet 9. Planavdelningens forslag dr ett tvavanings bostadshus med byggnadsarean
120 kvm och en hajd som ir ndgot lagre édn den existerande byggnaden.

Det hir innebir att den nya byggnaden méste beaktas som en ny huvudbyggnad ef-
tersom den har en byggnadsarea och en bostadsarea som &r 12 % stSrre dn den byggnad
som idag utgdr huvudbyggnaden. Det vill séga en byggnad som inte underordnar sig
huvudbyggnaden, men &r en lika stor volym som denna och hidrmed inte kan beaktas
som ett kompletterande gardshus. Den nya byggnaden &r inte en fortitning utifrn ra-
dande forhéllanden inom kvarteret och kulturmiljén. Att Svérdet 9 har en forhallandevis
stor tomt kan inte vara lika med att en hogre byggnad som dominerar och avviker frin
det inre kvarteret ska tillatas.

Byggritten foreslds bli 14x9 meter. Eftersom tomten &r 22 meter bred och med den ori-
entering av huset som foreslagits s8 kommer huset ndrmare tomtgrinserna én 4,5 meter.

Bostadshusets stora storlek och héjd samt placering bara 10 meter frin vér Ostra gavel
kommer att pverka var boendemiljd vildigt mycket. Vart hus dr disponerat sa att
trapphus och sovrum ligger i den vistra delen av huset. Medan kok och vardagsrum som
ir de delar vi utnyttjar mest under var vakna tid av dygnet ligger pa den 6stra sidan av
huset. Vi kommer att se rakt in i en vigg pa Svirdet 9, eftersom huset kommer si néra
och vi har stora fonster mot dster.

Det dr lite arrogant av kommunen att bortférkiara var kritik av fortatning av kvarteret
med att vi har en outnyttjad byggratt som mojliggor liknande strukturen pa byggritterna
som medges i planforslaget. Det finns redan en huvudbyggnad inom vér fastighet och
dven om lédget for denna ar i strid mot gillande plan, som har en strikt och schematisk
disposition s dr byggnaden en del av Hagas individuella karaktér och fastigheten Svir-
det 10 en del av kvarterets lummiga tridgardar.

Betriffande paverkan av skuggning pa vir fastighet dr det ett svepskil som kommunen
framfor. Att var fastighet dr en stor tridgardstomt med storre delar som inte paverkas av
skugga fran intilliggande fastigheter dr inte en acceptabel framford omstiindighet. Den
nya byggnaden skuggar fortfarande var uteplats vid huset och den vistelseyta som ar
kvalitativ for oss och medf6r ddrmed en negativ paverkan for oss.

Vidare framfor kommunen att virdet pd fastigheterna inte endast styrs av en detaljplan,
utan paverkas av manga faktorer, bland annat att det i planprocessen frimst inte ar det
monetéra virdet pd fastigheten som efterstrivas utan en god boendemiljé dir hénsyn tas
till fastigheternas forutsittning. Hér frigar vi oss vilka fastighetsigare som ska tillgodo-
ses med god boendemilj6? Planforslaget visar inte det hiinsyn till omgivningarna, vilket
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borde vara forutsiattningarna for en bra planering som skapar god bebyggd miljé och en
god livsmiljoé aven for de som redan bor i kvarteret.

Vi anser att den hir planen med detta stora hus strider mot dversiktsplanen, byggord-
ningen och byggnadsndmndens protokoll. Utover vad vi framf6r i denna skrivelse vid-
haller vi det som framfordes i samradet.

Kommentar

Oversiktsplanen ir vigledande vid framtagande av nya detaljplaner och visar riktning i
manga olika fragor inom ramen for en detaljplan. En Gversiktsplan 4r inte bindande och
ger inga rittigheter eller skyldigheter till myndigheter eller enskilda. Det dr forst vid
framtagande av detaljplan som allménna och enskilda intressen vigs och vad som kan
bli ett juridiskt bindande dokument arbetas fram. I Oversiktsplanen beskrivs Haga enligt
ert yttrande. I Oversiktsplanen star dven att staden ska fortitas inom 5 km radie fran
stadskérnan, inom vilken kompletterande bebyggelse anses lamplig, vilket detta plan-
forslag stodjer. Var uppfattning dr att planforslaget fortsatt ger ljus, luft och genomsikt i
kvarteret, &ven om det inte &r 1 samma grad som tidigare. Planbestimmelserna om var-
samhet reglerar den nya bebyggelsens anpassning till miljon. I fradga om gardshusets
volym &r det inte endast storleken i area som avgdr om en byggnad &r underordnad en
annan, utan dven byggnadens hijd, utformning och placering inom fastigheten. I ett
kvarter med blandad bebyggelse fran olika tidsepoker gor vi avvigningen att byggritten
for gardshuset kan anpassas till miljén, ge friyta enligt Gversiktsplanen samt mojliggora
ett kvalitativt boende bade for de befintliga och for de eventuellt tillkommande boende.

Enligt véra kartunderlag och den géllande tomtindelningen i kvarteret Svérdet ar fastig-
heten Svirdet 9 23 meter bred, vilket méjliggdr byggnadens placering inom byggritten
med avstandet 4,5 meter till fastighetsgréns.

I detaljplancarbetet tittar vi bdde pé den byggda bebyggelsen samt de byggritter som
medges i omridets detaljplaner. En outnyttjad byggritt kan nyttjas till bebyggelse och
byggritten pa er fastighet visar att strukturen kan uppkomma i kvarteret &ven med gél-
lande detaljplan.

Fortatningen i kvarteret medfor forandnngar for befintliga fastigheter, vilket vi redovi-
sar i planbeskrivningen, och under upprattandet av planforslaget har vi avvigt planfor-
slagets padverkan. Skuggbildning och insyn &r en del av konsekvensen av byggriitterna i
planforslaget. Vir avvigning &r dock att boende i kvarteret fortsatt kommer att kunna ha
en god boendemiljé dven med den fortitning som planforslaget medger.

Yttrandet leder inte till ndgra forandringar i detaljplanen.

FASTIGHETSAGARE SVARDET 3. 21,22,23,24,25,26,27

I byggnadsndmndens protokoll 2014-09-04 finns noterat *skalan pa eventuella gdrdshus
ar ocksd en viktig fraga att studera si att inte titlkommande gardshus uppfattas som yt-
terligare huvudbyggnader’. Vi anser fortfarande att storleken pa byggnademna i forslaget
inte &r att beakta som ’gardshus’. En byggnadsarea pd 120 kvm respektive 100 kvm och
nockhéjder pé 6,5 respektive 4,5 innebér enligt var uppfattning att de definitivt kommer
att uppfattas som huvudbyggnader. Nér det galler Svirdet 9 blir gardshuset’ storre én
huvudbyggnaden som har en area pa 107 kvm.
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Vi ifrigasitter ocksd nyttan i det lagda planforslaget, hidr handlar det om att ett ytterst
fatal personer f3 tillgdng till ett boende medan det fir stora negativa konsekvenser vad
avser ljus, insyn m.m. for betydligt fler personer som bor i intilliggande fastigheter.
Dessa nya lidgenheter torde ha ytterst marginell betydelse for Umed kommuns mal nér
det giller fortdtning i centrala Umea.

Vi vill 4ter podngtera det vi tidigare noterat i byggnadsnidmndens protokoll *dven beva-
randet av lummigheten inom kvarteren och bevarandet av tillrickliga friytor utgér vik-
tiga aspekter att ta tillvara vid planliggning’

Detta dr ju ndgot vi som boende ocksa tycker ar mycket viktigt och som inte tas tillrick-
lig hinsyn till i det lagda forslaget.

Som intilliggande fastighetségare noterar vi att vissa justeringar i ritt riktig har skett
men vi ar fortsatt kritiska till detta forslag och yrkar pa att foreslaget avslas.

Om Umed kommun &nd3 viljer att gd vidare med detta forslag r det av storsta vikt for
oss att byggnadshdjden sénks pé *gardshuset’ Svirdet 9.

Kommentar

Gardsbyggnadernas underordnande huvudbyggnaderna &r inte endast bundet till girds-
byggnadernas area och volym (Se kommentar till yttrande fran fastighetségare till Svér-
det 10). Gardsbyggnadernas ldgre byggnadsh6jd samt placering ldngre in p fastigheten
med avstind fran huvudbyggnaden ger en hierarki inom fastigheten. Gatubilden frén
Regementsgatan kommer med planforslaget dven fortsittningsvis domineras av de an-
gransande huvudbyggnademna i fastighetsgrans.

(Se kommentar till 6vriga yttranden). Vid fortétning kan flera olika boendeformer skap-
as som ger fler ménniskor mdjlighet att bo i ett centralt och attraktivt lige. Planforslaget
medger en fortitning som vi beddmer som mdjlig utifran rddande forutséttningar i kvar-
teret.

Yttrandet leder inte till nagra férandringar i detaljplanen.

VASTERBOTTENS MUSEUM

I samridsredogdrelsen avges att planforslaget ar utarbetat i samrad med antikvarisk ex-
pertis frdn Visterbottens museumn. Vi delar inte den asikten, di de synpunkter som
framfordes fran var sida vid detta samrad inte har beaktats.

Vér utglngspunkt &r att tradgardstomterna i kvarteret Svirdet ska bevaras. Om det ska
kompletteras med gardshus hir méste det ske 1 form av byggnader som helt klart under-
ordnar sig respektive huvudbyggnad. En limplig storlek pa byggrittens basyta bér dir-
for overensstimma med basytan for ett girdshus uppfort vid samma tid som huvud-
byggnaden. Vi anser att exploatering dirutéver inte foljer byggnadsordningen forhall-
ningssitt att “ny bebyggelse formas i samspel med det historiskt framvuxna miljén och
gestaltas sd att en god helhetsverkan uppnds”. Dessa synpunkter framfordes under
nidmnda samrad.

Umea kommun

Postadress: 901 84 Umed
Besdksadress: Skolgatan 31A
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Vi framforde dven synpunkter pd att det dr olampligt att tillita en tillbyggnad pé sddra
sidan av huvudbyggnaden pd Svirdet 9, som dr en mycket vilbevarad byggnad exte-
riort.

Kommentar

Skrivelsen At planforslaget utarbetats i samrad med antikvarisk expertis var inte menat
att ge intrycket av att ni godkénner eller ar eniga med detaljplan om alla planbestim-
melser i planforslaget. Fran var sida menade vi att vi har hallit méten och tagit med mu-
seets synpunkter under processen, vilket har gett paverkan i planforslaget.

Som skrivet 1 samradsredogorelsen arbetar vi i méjligaste mén for att sammanviga in-
tressen av att bevara kulturmiljon med att hénsyn till dagens férutsattningar och méjlig-
gora fortdtning. Med utgingspunkt 1 att stora fordndringar skett 1 kvarteret under flera
artionden bedomer vi det majligt med byggnader som gir utanfér ramarna for vad som
skulle ha byggts nir huvudbyggnaden uppfordes.

Varsamhetsbestdmmelserna ar utformade for att ge skydd och sikerstélla bevarande av
huvudbyggnaderna. Byggritten for huvudbyggnaden pd Svérdet 9 ér placerad for att for
framtiden sékerstélla en byggnad av liknande proportioner. Att placera byggritten for
att rama in en veranda och balkong skulle kunna skapa problematik ifall byggnaden
skulle rdka ut for brand eller liknande. Av den anledningen har byggratten inte formats
exakt efter huvudbyggnaden.

Yttrandet leder inte till ndgra fordndringar i detaljplanen.

FORENINGEN FOR BYGGNADSKULTUR | UMEA

Sammanfattning
Foreningen for Byggnadskultur i Umead, nedan kallad foreningen, avstyrker det utstillda
forslaget till detaljplan for fastigheterna Svérdet 8 och 9.

Skiil

Svirdet 8 ach 9 ligger inom den dldre delen av Haga. I Byggnadsordningen {6r Haga-
Sandbacka ingér fastigheterna i en sérskilt utpekad virdefull bebyggelsemiljo, kallad
”Gamla Haga”. Omradet anses ha stort bevarandevirde. Byggnadsordningen anger att
ny bebyggelse skall utformas i samspel med den historiskt framvuxna miljén och gestal-
tas sa att en god helhetsverkan uppnas.

De foreslagna girdsbyggnademna for bostadsdndamal pé fastigheterna innebir att hela
den dppna tridgardsstrukturen i kvarteret Svirdet slds ut. En sddan nybebyggelse kan
nippeligen anses ske i samspel med den historiskt framvuxna miljén och bor dérfor utg
fran detaljplanen.

Det foreslagna girdshuset p& Svirdet 9 dr sd hogt att de boende pé fastigheterna Svirdet
21 och 23 kommer att drabbas av kraftig insyn.

En ytterligare nackdel med det foreslagna gérdshuset pa Svérdet 9 dr att byggnaden
kommer negativt paverka grannfastigheten Svérdet 10 med bl.a. 6kad skuggbildning pa
formiddagarna.

Umed kommun Detaljplan
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Kommentar

(Se kommentarer till yttrandena ovan.) Var bedomning ir att fastigheterna med det nya
planférslaget fortsatt kommer kunna ha en anvindbar gérdsyta samt att fastigheterna i
likhet med andra fastigheter inom kvarteret kan medges kompletterande bebyggelse som
kan anpassas till nutidens forutsittningar. Varsamhetsbestimmelserna och bestdimmel-
serna kring utformning pa gardsbyggnaderna &r utformade for att skydda huvudbyggna-
derna (Se 6vriga kommentarer). Prickmarken kring huvudbyggnaderna ger avstind och
skiljer den ursprungliga bebyggelsen fran den eventuellt tillkommande.

Insyn och skuggbildning &r en konsekvens av en alit tétare stad. Avstinden till bosti-
derna séder om planomradet ar ca 20-25 meter och avskiljs av en garagelinga. Planbe-
stimmelserna sikerstiller att gdrdsbyggnaden inte placeras helt parallellt med bostads-
huset i sdder vilket kan reducera insynen mellan byggnaderna.

Huvudbyggnaden pa Svirdet 10 stir ca 10 meter frdn byggritten for grdshuset pé
Svirdet 9 1 planforslaget. Avstanden mellan byggnadema ér redan forekommande i
kvarteret pa de s6dra fastigheterna lings korsgatan samt i kvarterets dstra del dir hégre
byggnader stdr med samma avstdnd och med fonster som ger insyn. Insyn kan dock som
beskrivet i samridsredogorelsen reduceras med exempelvis vixtlighet och andra insyns-

skydd.

Planforslaget innebir viss dkad skuggbildning, vilket finns redovisat i planbeskrivning-
en. (Se kommentar till yttrande frén Fastighetséigare Svérdet 10). Eftersom tomterna pa
fastigheterna Svirdet 8 och 9 ligger i nord-sydlig riktning kommer skuggbildningen 1
huvudsak ske over de egna tomterna. Svérdet 10 paverkas under ndgra timmar pa mor-
gonen/formiddagen da skuggbildningen &r som djupast under tidig var och sen hdst och
forhéllandena forbéttras med allt mindre padverkan mot midsommar da skuggan dras
tillbaka mot den egna fastigheten. For fastigheterna Svirdet 8 och 9 kommer skuggan
vandra Over tomterna under dagen men ¢j ticka hela friytan och solljus kommer kunna
nd de delar av tomterna som ir fredade for friyta flertalet timmar per dag dven under
vér- och héstménadema.

Yttrandet leder inte till ndgra forandringar i detaljplanen.
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SAMMANFATTNING

Planhandlingarna indras pa foéljande punkter:
e Planhandlingarna kompletieras med trafikbullerforordningens nivder,
¢ Planhandlingarna kompletteras med att kéllare inte fir anordnas i komplement-
byggnad.
¢ Planbeskrivningen kompletteras med beskrivning och upplysning kring dagvat-
ten. I planbeskrivningen fortydligas vikten av att byggnaderna hojdsitts s3 att de
inte drabbas vid extrem nederbdrd.

Kontoret foreslar att planhandlingarna revideras enligt ovan och att byggnadsndmnden
foreslas anta den reviderade detaljplanen.

Kvarstaende synpunkter

Beriorda och sakigare, (underriittelse med besviirshiinvisning):
Fastighetsdgare till fastigheterna:
Svirdet 10

Svirdet 3

Svirdet 21

Svirdet 22

Svirdet 23

Sviérdet 24

Svirdet 25

Svirdet 26

Svérdet 27

Ovriga berbrda, (underriittelse):
Visterbottens museum
Foreningen for Byggnadskultur i Umea

p '%d /(.éﬂf /ff &L

Maria Norstedt
Planarkitekt
Umea kommun Detaljplan
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Samradsredogérelse
Diarienummer: BN-2014/00904
Datum: 2016-01-14
Lagakraft 2017 05- 18 Handldggare: Maria Norstedt
Akt nr 2480K-PZ2(H.13..

Detaljplan for fastigheterna Svirdet 8 och 9 inom Haga i Umea
kommun, Vasterbottens ldn

Ett forslag till detaljplan for fastigheterna Svirdet 8 och Svirdet 9 har upprittats av
Umed kommun, Detaljplanering under oktober 2015. Syftet med detaljplanen ar att
skapa planmissiga forutsittningar for fortitning, inom befintliga fastigheter, for bo-
stadsdndamal. Ett ytterligare syfte dr att anpassa bebyggelsen till den omgivande kul-
turmiljon.

Planen handliggs med s.k. enkelt planférfarande och har varit féremal for samradd under
tiden 2015-10-22 — 2015-11-13. Sakigare, statliga och kommunala instanser, foreningar
m.fl. har getts mdjlighet att limna synpunkter pa forslaget. F6ljande skriftliga syn-
punkter har inkommit under samradet:

LANSSTYRELSEN

Allmiint

Syftet med detaljplanen dr att inom omrddet bl.a. skapa planmdssiga forutsdttningar for
Jfortdting inom befintliga fastigheter for bostadsdndamal. Ett ytterligare syfte dr att
anpassa bebyggelsen till den omgivande kulturmiljon.

Arendet handliggs med normalt planforfarande.
Overprévningsgrunder enligt 11 kap PBL

Buller

Trafikbuller fran Hissjévdgen &r inte redovisat. Eftersom planforslaget medger att ny
bebyggelse kan uppftras mot gata ska planen sikerstélla att férordningen om trafikbul-
ler vid bostadsbyggnader kan uppfyllas gillande trafikbuller frdn Hissjvigen.

Ovrigt

Som syftet anger berdr planen i viss del kulturhistoriska virden som &r ett av de all-
minna intressen som kommunen har att bevaka. Linsstyrelsen fSrutsitter ddrfor att pla-
nen utarbetas i samrdd med antikvarisk expertis. Mot bakgrund av vér statliga roll inne-
fattar Linsstyrelsens yttrande ddrfor ingen kulturhistorisk bedémning.”

Kommentar

Arendet handliggs med enkelt planfirfarande. Med hénsyn till de inkomna yttrandena
under samridet kommer planen att Sverga till normalt fSrfarande, vilket innebir att pla-
nen kommer att skickas ut pa granskning efter samradet.

Planbeskrivningen kompletteras med beskrivning av buller samt att planbeskrivning
kompletteras med att vid uppforande av byggnader pa byggritterna nirmast Hissj&vi-
gen ska bullerberiikning redovisas i samband med bygglovsprévning.

Planforsiaget 4r utarbetat i samrad med antikvarisk expertis frin Visterbottens museum.

Umea kommun Detaljplan
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GATOR OCH PARKER

Gator och parkers samlade yttrande
Inga synpunkter.

MILJO OCH HALSOSKYDD
Miljé- och hilsoskydd har inget att erinra mot planfSrslaget.

BRANDFORSVAR OCH SAKERHET

Syftet med detaljplanen &r att skapa planmissiga forutséttningar for fortétning, inom
befintliga fastigheter, for bostadsindamal.

Brandforsvar och sdkerhet har inget att erinra mot detaljplanens utformning.

Notering: det behdver vara minst 8 meter mellan byggnader for att man ska slippa av-
skiljningskrav ur brandskyddssynpunkt. Om avstandet blir mindre &n 8 meter kommer
krav pé brandavskiljande vigg upp i bygglovsskedet. Detta kan vara bra att uppmérk-

samma redan i planprocessen.

Kommentar
Planbeskrivningen kompletteras med att vid avstind mindre 4n 8 meter mellan byggna-
der kommer krav pd brandavskiljande vigg vid bygglovsskedet.

UMEA ENERGI
Inget att erinra mot planforslaget.

UMEVA

Vatten och avlopp

Dagvatten fréan fastigheterna avleds till Djupbicken som i Hagaparken och vidare ner
till Bl véigen som riskerar att Sversvimmas vid skyfall. Det &r darfor viktigt att f6rdrd;-
ning av dagvatten inom planomradet foreskrivs.

Avfall och atervinning
Inga synpunkter under férutséittning att anvisningarna i NOA 11 fiijs.

Kommentar
Planbeskrivning kompletteras med att fordrojning av dagvatten inom planomradet er-
fordras. For fordrdjning kan fastigheternas friyta nyttjas.

SKANOVA
Skanova har markftrlagda teleanlidiggningar inom detaljplansomradet.

Kommentar
Planbeskrivningen kompletteras med att det finns markforlagda teleanléiggningar inom
planomrédet.

Umed kommun Detaljplan
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FASTIGHETSAGARE | KVARTERET SVARDET

Vi har forstaelse for Umea kommuns ambitioner att skapa fSrutséttningar for fortétning
inom befintliga fastigheter i Umead stad. Nér det giiller fortitning pa fastigheterna Svir-
det 8 och 9 vill vi som bor i de nédrliggande radhusen ha mer information och vi &r in-
tresserade av att hitta konstruktiva |&sningar som ger minsta mdjliga paverkan pa var
boendesituation.

Vi har nagra frigestillningar som vi vill f belysta. Den fGrsta fragan avser byggnader-
nas nirhet till tomtgréins. I planforslaget star det att “"byggnader for bostadséindamal ska
placeras minst 3 meter fran tomtgréns”. VAar spontana reflektion ar att 3 meter fran
tomtgrins inte dr ndgot som vi utan vidare kan acceptera.

Naésta fragestéllning &r insyn vilket naturligtvis &r beroende pa hus de tilltéinkta bosti-
derna kommer att utformas vad avser bl.a. fonster, balkonger och altaner. Var friga ér
vad det &r som giller i detta sammanhang?

En ytterligare fraga dr hur vi paverkas nir det giller eftermiddagssol da de aktuella
byggnaderna #r placerade att ligga nédra tomtgrins? Finns det mgjlighet att fa hjélp med
sddana beriikningar?

Vi vill ha en dterkoppling nér det giller dessa fragestillningar.
Undertecknat 15 fastighetséigare/boende

Kommentar

Fastighetsfigarna i kvarteret Sviirdet efterfrigade under samradstiden ett méte dér vi fran
detaljplanerings sida kunde prata om och svara pa fragor om planforslaget. Motet hélls
efter samradstidens utging 2015-12-08. Under métet pratade vi om planfdrslagets pro-
cess, planens avvigningar och bestimmelser samt héll en gemensam diskussion kring
planforslaget. Fragor som togs upp under métet var girdsbyggnadernas hojd, gards-
byggnadernas underordnande huvudbyggnaderna, avstinden mellan byggnaderna i
kvarteret, insyn samt pdverkan pd tomterna och genomsikten i kvarteret.

| revideringen av planforslaget efter samradet kommer plankartan och planbeskrivning-
en justeras till att medge placering av gardsbyggnad minst 4,5 meter frin fastighetsgriins
mot Svirdet 10, Svérdet 7 och fastighetsgrins mot stder.

Bestimmelsen om proportioner och materialval i planfSrslaget reglerar till viss del fons-
ternas utformning pd gardsbyggnaderna. Placering och storlek pa fnster och altaner
regleras inte i planforslaget. Efter att frigan om balkonger har lyfts har en bestimmelse
tillkommit som reglerar att balkonger inte far uppforas &ver prickad mark.

Vi har pé detaljplanering tagit fram en skuggstudie dér vi kan se hur skuggorna paverkar
fastigheter och tomter under olika tider pd dygnet och under &ret. Finns det intresse av
att se hur ens egen fastighet piverkas gér det bra att komma till detaljplanering. Under
motet som hélls efter samradet visade vi en modell pé skuggbildningen i kvarteret.
Planbeskrivningen kommer efter samrédet att kompletteras med bilder ur modellen som
visar hur de nya byggritterna kommer att paverka skuggorna inom kvarteret. Fastighet-
erna i sder bedoms inte att pAverkas av skuggor som foljd av gardshusen i planforsla-
get.
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Nedanstiaende yttrande kom in som ett andra yttrande underskrivet av fastighets-
dgarna/ de boende som yttrade sig i skrivelsen ovan.

Ytterligare synpunkter pa forslag till detaljplan som vi delgivits under oktober ménad
2015.

Ytterligare information har kommit till oss till del vad giller storleken pé de tilltinkta
fastigheterna intill vara radhus. Vi har fatt klart f6r att dessa byggnader skulle fa en total
hdjd pé 6ver 6 meter.

Detta skulle fiir var del innebira

o Klara negativa konsekvenser nir det giller insyn i sovrum pa dvre plan samt
uteplats.

» Negativ paverkan pé var boendesituation vad avser bade ljus och méjligheter till
eftermiddags/kvillssol pa vara innegardar och vara uteplatser.

I byggnadsndmndens protokoll 2014-09-04 finns noterat ’skalan pi eventuella gardshus
#r ocksd en viktig fraga att studera s att inte tillkommande gardshus uppfattas som yt-
terligare huvudbyggnader’. Vi anser att storleken pa dessa byggnader i forslaget skulle
innebdéra att de kommer att uppfattas som huvudbyggnader.

Vi noterar ocksd 1 byggnadsnimndens protokoll *dven bevarandet av lummigheten inom
kvarteren och bevarandet av tillrickliga friytor utgdr viktiga aspekter att ta tillvara vid
planldggning’. Detta &r ju nagot vi som boende ocksa tycker dr mycket viktigt.

Som intilliggande fastighetédgare &r vi starkt kritiska till detta forslag och yrkar pd att
forslaget avslas.

Undertecknat 135 fastighetsiigare/boende

Kommentar

[ planforslaget som vi skickade ut pd samrid reglerades byggnadshdjden pd gardsbygg-
nadema till 4,5 meter med takvinkeln 20 grader. En byggnad med métten 8,5x14 meter
med 4,5 meters byggnadshdjd och 30 graders takvinkel, vilket &r maximalt nyttjande av
byggritten, fir en nockhdjd som #r ca 7 meter. Planfrslaget har efter samridet revide-
rats till att gardshuset pd fastigheten Svirdet 9 far hdgsta byggnadshdjd 5 meter med
takvinkel 20 grader. Detta innebir att en byggnad med maétten 14x8,5 fir nockh&jden
6,5 meter. En higre byggnadshdjd ger bittre mdjlighet till jusinslépp pa andra véningen
samtidigt som den neddragna takvinkeln gor byggnaden nagot ligre.

I planforslaget medges en stor byggritt for gardshuset p4 Svirdet 9 som en avviigning
till att mdjliggdra for fler bostéder i ett centralt lige av staden. Eftersom gardsytan pé
fastigheten Svirdet 9 iir ganska stor gors beddmningen att det ir mdjligt att komplettera
med en storre girdsbyggnad. Gardsbyggnaden 4r ligre och har en mer indragen place-
ring #n huvudbyggnaden vilket ger en viss hierarki mellan byggnaderna inom fastighet-
en.

Efter samradet har planftrslaget justerats gillande hdjden och storleken pd gardsbygg-
naden pé Svirdet 8. Den foreslagna byggritten for gardsbyggnad pd Svérdet 8 kommer
att begrénsas till 100 kvadratmeter. Byggnadshdjden kommer att begriinsas till 3 meter,
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vilket motsvarar en byggnad i en vaning med nockh&jden 4,5 meter. Med en gards-
byggnad i ett plan minskar parkeringsytan vilket skapar en béttre mgjlighet till en god
friyta till befintliga och eventuelia tillkommande boende.

Insyn till omkringliggande fastigheter dr en forekommande faktor i en stad och med
fortitning kan det medfora 6kad insyn. Med byggritternas placering efter planens revi-
dering blir mellantummet mellan byggnaderna stérre och beréiknas vara mellan 10-20
meter.

De nya byggrétterna for grdsbyggnaderna paverkar delvis skuggbildning pa fastighet-
erna Svirdet 7, 8, 9 och 10. Fastigheterna som ligger s6der om planomradet kommer
inte att paverkas av 6kad skuggning som f5ljd av planforslaget. Fastigheten Svirdet 7
péverkas av skuggning pé kvillstid. Reviderat planforslag medger endast en vaning pa
den nya byggritten pa fastigheten Svérdet 8, vilket innebdr att paverkan av skuggning
pé Svirdet 7 minskas jamfort med planforslaget som var ute pé samrad. Sviirdet 8 och 9
paverkas av en vandrande skugga under dagen medan Svirdet 10 paverkas tidigt pd
morgonen och formiddagen. Paverkan bedéms dock inte sa omfattande att planfSrslaget
inte &r mdjligt att genomfbra. I revideringen av planen flyttas byggritten lingre in mot
Ost pa fastigheten Svirdet 9 (se tidigare kommentar), vilket drar tillbaka skuggan in mot
den egna fastigheten. Svirdet 10 har en stor tridgardstomt med st6rre delar som inte
paverkas av skugga fran intilliggande fastigheter.

Under upprittandet av planforslaget har skalan prévats pa de tillkommande byggritterna
inom planomréadet. Storleken pa byggriitten pa Svirdet 9 &r en avvigning mellan ett
hénsynstagande till befintliga byggnader och kulturmiljon samt till att mojliggora for
nya bostider i centrala delar av staden. Byggriitterna &r beridknade utifran att tillricklig
friyta samt parkering ska kunna tillgodoses efter det som star skrivet i 6versiktsplanen.
Gillande lummigheten inom tomterna kommer intrycket att foréindras med en fortét-
ning. Strukturen i planforslaget mjliggdr dock en Sppenhet och en girdsyta med friyta
som fortsidttningsvis blir anvindbar for de som bor pé fastigheterna inom planomrédet.

1 denna planprocess provas méjligheten till fortétning. Planforslaget provas slutligen i
byggnadsnimnden och vid antagande finns méjligheten att dverklaga beslutet for att fa
sina synpunkter privade.

'FASTIGHETSAGARE SVARDET 10
Angéende dndrandet av huvudbyggnaden pd Svirdet 9 har vi inga synpunkter. Men vad
det giller byggande av ett ytterligare bostadshus pé Svirdet 9 motsiitter vi oss helt att
det skall byggas eftersom det kommer att paverka var boendemiljs pa ett vildigt nega-
tivt sitt.

Vi anfor fljande skil mot byggandet av bostadshuset p& Svirdet 9:

¢ Tomterna pa Svirdet 9 och 10 ér ldnga och smala. Vart hus ir det enda huset
som ligger mitt pa tomten i hela omradet. Ovriga hus ligger ut mot gatan. Det
hér innebir att ett ytterligare bostadshus pa Sviirdet 9 kommer att ligga vildigt
néra vart hus och dirfér kommer det att ha en stor negativ paverkan pa vér bo-
endemiljs.

¢ [ byggnadsndmndens protokoll frin 2014-09-24 stir det *bevarandet av lum-
migheten inom kvarteret och tilirdckliga friytor utgér viktiga aspekter att ta till-
vara vid planldggningen”. De friytor som man avser att bygga ytterligare bo
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stadshus pd inom Svirdet 8 och 9 dr de enda som 4terstdr i hela kvarteret och
kommer att medftra en fortitning som fortar kvarterets triidgardskaraktir. Dessa
sammanhéllna friytor skapar en luftighet och en genomsikt, ndgot som upplevs
positivt av alla som bor runtomkring i kvarteret, samt 6verensstimmer med
byggnadsnamndens asikt.

o Agaren av Sviirdet 9 avser att genom ombyggnad och tillbyggnad kunna hyra ut
till 7 hushall mot nuvarande 2. Detta 4r en 6kning med 250%. Konsekvensen av
denna Skning dr en §kad trafik till fastigheten d& en stor del av tomten kommer
att beh&vas till bilparkering och didrmed en stor risk for en Skning av stérande
ljud och ljus.

» Planen redovisar inte hus trafiken, parkering och friytor &r tinkt inom fastighet-
en och ddrmed inte hur detta paverkar var fastighet och oss.

¢ [ byggnadsnimndens protokoll star dven “skalan pa eventuella gardshus 4r ocksa
en viktig fraga att studera s att inte grdshus upplevs som ytterligare huvud-
byggnader”. Huvudbyggnaden har byggnadsarea 9x11=99m”. I planansikan
BN-2014-904 ﬁnns en ritning pa ett tvavaning bostadshus med matten
15x8,5=128 m? och nockhdjd pa minst 6,5m.

. Planforslaget mdjliggdr en byggnad i tvd vaningar med en byggnadsarea pé 120
m” och en byggnadsh&jd och takvinkel som ger en nockhd&jd pa ungefir 6,5m. Vi
anser att planforslagets byggnadsvolym strider mot byggnadsnimndens intention
om att girdshuset inte skall upplevas som en ytterligare huvudbyggnad.

e Det planerade bostadshusets storlek (byggnad och totalhtjd) och placering
kommer att ge upphov till skuggning pa morgonen och férmiddagen vid vér ute-
plats och vistelseyta pa tomten.

e Det planerade bostadshusets placering kommer att ge upphov till stdrande insyn.

* Vi motsitter oss att ndgon del av det planerade bostadshuset eller parkering star
nérmare 4n 4,5m frdn var tomtgréns.

o Agaren av Sviirdet 9 har ambitionen att 5ka det framtida virdet pa sin fastighet
genom dessa byggnationer, men det kommer sannolikt att paverka den framtida
virdetkningen pa var fastighet pa ett negativt sétt. Vi har dgt vart hus i 21 ar och
véar ambition och forhoppning &r att kunna bo kvar och trivas i ytterligare minst
20 ar.

e Planfdrslaget berdr kulturhistoriska virden inom stadsdelen "Gamla Haga™ dér
kvartercns inre hat en utpriglad tridgdrdskaraktdr dar Edldsb) ggiaderna som
garage, uthus mm vid de inre tomtgrinserna underordnar sig huvudbyggnaderna.
Detta &r ett av de allménna intressen som kommunen har att bevaka eftersom det
har ett stort bevarandevirde enligt byggnadsordningen.

Kommentar

I det reviderade planforslaget har den tillkommande byggritten att regleras till att ligga
minst 4,5 meter fran fastighetsgriinsen mot Svirdet 10, vilket ger ett avstdnd mellan
huvudbyggnaden pa Svirdet 10 och den nya byggritten for gdrdsbyggnad pa ca 10 me-
ter. (Se tidigarec kommentarer). I dvrigt finns det inom fastigheten Svirdet 10 en out-
nyttjad byggritt nirmast Regementsgatan i linje med huvudbyggnaderna pa Svirdet 8
och 9. Byggritten medger bostadshus i tva vaningar med inredd vind, likt motsvarande
gillande byggriitt pd Svirdet 8 och 9. Detta innebir att det pa Svirdet 10 kan uppfras
en byggnad niirmast gatan utdver den huvudbyggnad som finns idag. Strukturen pé
byggritterna som tillkommer pa Svérdet 8 och 9 liknar det som medges pa fastigheten
Svirdet 10 med en byggriitt ldngs gatan och en ldngre in pa fastigheten.
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Med planfbrslaget tillgodoses den friyta som beskrivs i dversiktsplanen. Efter planfor-
slaget har reviderats skapas mgjligheten till en ndgot stdrre friyta pa fastigheten Svirdet
8 (se kommentar till ovanstiende fastighetséigares yttranden). Placeringen av byggrit-
terna 4r gjord for att ge mojlighet till en fortsatt genomsikt genom kvarteret. Tridgards-
tomterna inom fastigheterna Svirdet 8 och 9 bestar idag till stor del av grdsmatta med
mindre planteringar och mindre trid, vilket om planftrslaget antas blir m&jligt att delvis
behalla i de delar av trddgérden som betecknas med prickmark.

Med fler boende kommer krav pa att visa att det gér att hantera tillriicklig parkering
inom fastigheten. M&jlig tillkommande trafik till fastigheten bedéms dock inte sd omfat-
tande att paverkan skulle bli betydande. | stadens centrala lagen kan stdrande ljud och
ljus vara en faktor, men forhallanden kan dven fGrbéttras genom enklare 18sningar som
placering av parkering och vegetation.

Detaljplaneftrslaget som var ute pd samrad var friare planerad &n den som &r reviderad
efter samradet. Den medgav fler mdjligheter till olika 16sningar pa placering av byggnad
och parkering. Efter samréadet kompletteras planftrslaget med en illustration Gver hur
parkering inom fastigheten kan 16sas efter den mer lasta placeringen av byggritten for
gardsbyggnad. Parkeringsldsningen i illustrationen &r dock endast ett forslag och parke-
ringen fér enligt detaljplanen I8sas pa andra siitt #in det som presenteras 1 illustrationen.
Parkering kan enligt detaljplanen placeras pé prickmark.

(Se tidigare kommentar pa yttranden gillande skalan pa byggnaderna) Planforslaget
medger endast pd den nya byggritten ett bostadshus med som h&gst arean 120 kvadrat-
meter, detta motsvarar i itlustrationen matten 8,5x 14 meter. Hénsyn till skalan har tagits
genom att placera byggritten kingre i pa fastigheterna samt att gbra byggnadshdjden och
nockhdjden ldgre dn pa huvudbyggnaden. Planansdkan dr endast en forsta skiss som
limnas in vid anstkan for detaljplan infér planbesked.

(Skuggning och insyn finns beskrivet i tidigare kommentar pd yttrande som inkommit
frin fastighetséigare.)

Virdet pa fastigheterna styrs inte endast av en detaljplan utan paverkas av minga fak-
torer. I en planprocess &r det frimst inte det monetira virdet pa fastigheterna som efter-
strivas utan en god boendemiljo dir hdnsyn tas till fastigheternas férutsittningar.

Byggnadsordningen for att Haga-Sandbacka &r en viigledning som anvinds vid framta-
gandet av detaljplanen, den &r alltsd inte juridiskt bindande. I kvarteret Sviirdet finns en
blandad bebyggelse fran olika tidsepoker med varierande tomter. Vid planliggning ef-
terstriivas ett hiinsynstagande till kulturmiljén i stérsta mdéjliga méan, samtidigt maste det
ses till stadens forindring och de behov som finns idag. Med planforslaget méjliggors
en foritning som kan ge fler bostiider i ett centralt lige i staden. I och med de stora triid-
girdstomterna ser vi det som mgjligt att fortita och samtidigt skapa en gardsyta som kan
ge tillricklig friyta, f5lja den #ldre strukturen och behilla en viss tridgardskaraktir.

VASTERBOTTENS MUSEUM

Historik och beskrivning

Byggnaderna pa fastigheterna Svirdet 8 och Svirdet 9 uppfordes under 1930-talet som
bostadshus i tva véningar. P4 tomterna finns #ven garage och uthus. Byggnaden pa
Svirdet 8 &r delvis foriindrad i senare tid medan huset pd Svirdet 9 &r mer ursprungligt.
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Stadsdelen Gamla Haga, i vilken kv Svirdet ingar, karakteriseras framfor allt av att be-
byggelsen uppforts efter Per Hallmans stadsplan fran 1922. Den utgick fran landskapets
forutsiittningar och tog fasta pé befintliga landsvigar och byggnader. Kvarterets inre har
en utpriiglad tridgardskaraktir. Omradet har en trivsam och charmig smastadskaraktir.

Kulturhistoriskt viirde och skydd
Kv Sviirdet ingdr i den kulturhistoriskt virdefulla miljén Gamla Haga som utpekas i

Byggnadsordning fér Haga-Sandbacka. Miljon har ett stort bevarandevirde. Byggnads-
ordningen f&rhéliningssétt framhaller att "Hus och trédgérdar vardas och underhalls
med hinsyn till ursprungskaraktir” samt att "Ny bebyggelse formas i samspel med den
historiskt framvuxna miljon och gestaltas sa att en god helhetsverkan uppnds”.

Forslaget
Foreliggande detaljplanefGrslag skapar planmissiga forutséttningar for fortitning inom

aktuella fastigheter. Planbestimmelserna faststiller inte exakt placering av eventuell ny
bebyggelse men i planbeskrivningen anges att de ska placeras lingst in pd tomterna pa-
rallellt med den s6dra fastighetsgrinsen. Forslaget medger en ny byggnad for bostads-
dndamal i tva viningar med inredd vind pa vardera tomten. For planomradet giller en
varsamhetsbestimmelse att ny bebyggelse ska anpassas efter den befintliga géllande
proportioner och materialval. Andring av befintlig bebyggelse ska utféras varsamt och
hiinsyn ska tas till byggnadens karaktirsdrag och proportioner.

Museets synpunkter

Generellt understrykter vi vikten av att de #ldre tradgérdstomterna bevaras i sa stor ut-
striickning som mdjligt i detta omrade. Framforallt géller detta kv Virjan som 4r ett
mycket enhetligt kvarter. Kv Svérdet innehéller mer blandad bebyggelse och #r inte lika
kiinsligt for kompletteringar. Dock utgér de aktuella fastigheterna tillsammans med
Sviirdet 10 en charmig och trivsam bostadsmilj fran 1930-talet, som har stort bevaran-
devirde.

Komplettering med ny bebyggelse pa fastigheterna 8 och 9 sker pa bekostnad av tvd
dldre tridgardstomter. Ska det 4nda genomforas anser vi, eftersom fastigheterna har
samma dgare, att det vore biittre att dra thop de tva nya husen till ett sammanbyggt par-
hus och mdjligen dven minska byggnadsytan. Det vore ocksé bittre om det i planbe-
stimmelserna anges exakt placering for eventuell ny bebyggelse. De planerade husen
hamnar med féreslagen placering dessutom vildigt niira fastighetsgransen. Vi undrar
varfor det inte 4r 4,5 m avstand som giiller hdr som annars brukligt?

Det #r positivt att planforslaget reglerar den nya bebyggelsens byggnadshdjd sé att den
blir viisentligt liigre 4in befintliga hus samt att varsamhetsbestimmelse skrivits in i plan-
bestimmelsemna.

Sid. 4, sista tre raderna i planbeskrivningen riittas — bida fastigheterna benimns Svirdet
9.

Kommentar

Att dra ihop husen i fastighetsgréins skulle skapa en nigot mer sammanhéngande gérds-
yta, samtidigt som genomsiktligheten i kvarteret pdverkas. Att placera byggnader i fas-
tighetsgrins kan dven vara mer komplicerat ifall att nigon av fastigheterna byter &gare.
Planhandlingarna kommer att kompletteras med en mer exakt placering av eventuclla
tillkommande byggnader. (Se tidigare kommentarer).
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Revidering sker i de tre sista raderna pé sid.4 i planbeskrivningen angéende fastigheter-
nas benimning.

FORENINGEN FOR BYGGNADSKULTUR | UMEA

Sammanfattning
Foreningen for Byggnadskultur i Umed, nedan kallad foreningen, avstyrker det fram-
tagna forslaget till detaljplan for fastigheterna Svirdet 8 och 9.

Skiil

Svirdet 8 och 9 ligger inom den #ldre delen av Haga. I byggnadsordningen for Haga-
Sandbacka ingar fastigheterna i en sdrskilt utpekad virdefull bebyggelsemiljs, kallad
”Gamla Haga”. Omréadet anses ha stort bevarandevirde. Byggnadsordningen anger att
ny bebyggelse skall utformas i samspel med den historiskt framvuxna miljon och gestal-
tas sd att god helhetsverkan uppnas.

De foreslagna girdsbyggnaderna for bostadséindamal pé fastigheterna (vardera byggna-
den med en byggnadsarea pa 120 kvm och 4,5 meter i byggnadshéjd med inredd vind)

innebir att hela den 8ppna tridgirdsstrukturen i kvarteret Svirdet slds ut. En sddan ny-
byggelse kan néppeligen anses ske i samspel med den historiskt framvuxna miljén och
bor dirfor utgd fran detaljplanen.

En ytterligare nackdel med det foreslagna gardshuset pa Svirdet 9 &r att byggnaden
kommer att negativt pdverka grannfastigheten Svirdet 10 med bl.a. 6kad skuggbildning
péa formiddagarna. Det dr anmirkningsvirt att ingen skuggstudie &dr fogad till forslaget
till detaljplan.

Kommentar

(Se tidigare kommentarer angaende héinsynstagande till byggnadsordningen samt juste-
ring av byggnadshdjd for gdrdsbyggnader.) Som skrivet i tidigare kommentarer &r plan-
forslaget och de foreslagna byggritterna en avvigning mellan flera olika faktorer och
intressen. Kvarteret Svérdet har en varierad bebyggelse och samtidigt som det &r viktigt
att bevara kulturmiljén dr det ocksa viktigt att milion tillats visst utrymme for forind-
ring och anpassning efter dagens behov. Var bedomning &r att det dr mojligt att fortita
med gérdshus inom fastigheterna Svirdet 8 och 9 och att bestimmelserna dr utformade
for att skydda de mest véisentliga virdena for fastigheterna och for helheten i kvarteret.

(Se tidigare kommentar angéende skuggor). Svirdet 10 har en stor tradgardstomt dir
den storre delen av tomten inte kommer att pdverkas av skuggning som foljd av planfor-
slaget. Skuggstudie kompletteras i planbeskrivningen efter reviderat planférslag.
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Andringar efter samrad
Arendet kommer att Gvergd fran ett enkelt planforfarande till ett normalt planforfarande.
Detta innebar att planforslaget efter samridstiden kommer att revideras for att sedan

skickas

ut pi granskning vilket ger ytterligare en médjlighet att lamna synpunkter pd det

reviderade forslaget.

Planhandlingarna findras pa foljande punkter:

Byggnadshdjden p4 huvudbyggnaden till Sviirdet 9 justeras till 6,5 meter.
Planbeskrivningen kompletteras med beskrivning av buller samt med att vid
uppforande av byggnader p byggrétten narmast Hissjdvigen ska bullerberik-
ning redovisas i samband med bygglovsprovning.

Planbeskrivningen kompletteras med att vid avstind mindre &n 8 meter mellan
byggnader kommer krav pa brandavskiljande viigg vid bygglovsskedet.
Planbeskrivning kompletteras med att fordrojning av dagvatten inom planomri-
det erfordras. For fordrojning kan fastigheternas friyta nyttjas.
Planbeskrivningen kompletteras med att det finns markforlagda teleanlaggningar
inom planomréidet.

Byggritt for girdsbyggnad pa Svirdet 8 och 9 justeras till en placering som lig-
ger minst 4,5 meter frin fastighetsgrins.

Planhandlingarna justeras till att medge en placering av gérdsbyggnad med ldng-
sida parallell mot huvudbyggnadens langsida.

Byggnadshdid pa girdsbyggnad pé Svirdet 9 justeras till 5 meter.
Byggnadshdjd pa gérdsbyggnad pé Svirdet 8 justeras till 3 meter, vilket motsva-
rar en vining.

Takvikel p& girdsbyggnader pa Svirdet 8 och 9 justeras till 20 grader.
Planhandlingarna justeras med hégsta byggnadsarea for gardsbyggnad 120
kvadratmeter for Svirdet 9 och higsta byggnadsareal 00 kvadratmeter for gérds-
byggnad pa Svirdet 8.

Planhandlingarna kompletteras med bestdmmelse om att balkonger inte far upp-
foras over prickmark.

Planhandlingarna kompletteras med att plank inte far uppforas mot Regements-
gatan.

Planhandlingarna kompletteras med bestimmelse under Andrad lovplikt. Bygg-
lov kritvs for att genomfora s3dana bygglovsbefriade atgirder som avses i Plan-
och Bygglagen (2010:900) 9 kap 4 a-c.(PBL 9 kap 4d§ och 8 kap 13§).
Planbeskrivningen kommer efter samradet att kompletteras med bilder som visar
hur de nya byggrittema kan komma att paverka skuggbildningen inom kvarteret.
1 planens revidering kommer planforslaget att kompletteras med illustrationer pd
utformning med gérdsyta och parkering anpassat efter den mer faststilla place-
ringen av byggritterna for girdsbyggnader.

Revidering sker i enlighet med Visterbottens museums yttrande angéende fas-
tigheternas bendmning i texten i planbeskrivningen.

Planbeskrivningen kompletteras med tydligare forklaring av begreppen bygg-
nadshojd, nockhéjd, byggnadsarea samt bruttoarea.

Mindre redaktionella justeringar har aven gjorts.
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