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YRKANDEN M.M.

Balticgruppen yfkar med #ndring av lansstyrelsens beslut bifall till begéran
om rivning av flerbostadshuset pa fastigheten Ran 10 i Umes, det s.k.

Varmbadhuset.
Byggnadsnamnden bestrider-4ndring av lansstyrelsens beslut.
Forvaltningsrétten har hallit muntlig féthandling och syn pa pla‘tsen.'

Efter muntlig férhandling och syn har handldggningen fortsatt med
. skriftvixling mellan parterna.

TILLAMPLIGA BESTAMMELSER
Aktuella bestimmelser i PBL framgér av l4nsstyrelsens beslut.
UTREDNINGEN

I handlingarna finns bl.a. yttranden till kommunen utfirdade i september
2009 av byggnadsantikvarie, Vsterbottens Museum, och lansantikvarie,
Linsstyrelsen i Visterbottens lin. Balticgruppen har dberopat bl.a. en.
atgirdsutredning infor ombyggnad alternativt rivning och utlatande ver
statusbes1ktmng som bada utforts av Bygg—koordmatlon AB i Skellefted
samt en utredning utford av Pited Mangdbyra AB med kostnadsbedommng
- vid ombyggnad och bevarande av Varmbadhuset. Vidare har Baltic-
gmppen presenterat en kostnadskalkyl vid byggande av ett nytt kontorshus.

Goran Johansson, Bygg-koordination AB i Skellefted, har p& Baltic-
gruppens begiran vid den muntliga forhandlingen redogjort ndrmare for

den 4tgardsutredning och statusbesiktning som gjorts av honom pa uppdrag
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av Balticgruppen. Vid féretagen syn har Goran Johansson redogjort for

jakitagelser som han bedémt som fel.
VAD PARTERNA ANFOR

Balticgruppen anfor bl.a. féljande.

T illd}npade ldgbestc’immelser

Beslutet har fattats pa felaktig juridisk grund. Byggnadsn;'imnden har inte
tillimpat och prévat rivningslovet utifrdn rétt bestdimmelse i PBL efiersom
det i némndens beslut hdnvisats till 3 kap. i lagen. Inom rémen forett
grende enligt 3 kap. har fastighetségaren inte négon ritt till intréngs-
ersittning. Ett stillningstagande fran byggnadsndmnden att rivningslov
véigras med stod av 8 kap. 16 § punkten 3 innebir erséttningsskyldighet for
kommunen i forhallande till fastighetsdgaren jamlikt 14 kap. 8 § PBL. Det
ar klart uttalat att 3 kap. 12 § PBL 6verhuvudtaget-inte kan innebéra vigrat
ri\}nmgslov; Linsstyrelsen kan inte tolka in att byggnadsnéimndcn avsett en

~ tillimpning som faktiskt innebir ersiittningsskyldigﬁet for kommunen och
kan inte heller avge négra garantier vad galler ersﬁttningsr%i’rten ien
situation da némnden valt att inte tillimpa 8 kap. 16 § punktén 3 PBL.
Byggnadsndgmnden har i yﬁrande till lsinsstyrelsen undvikit att avge ett
tydligt stélhﬁngstagande vad géller tillimplig lagstiftning. Byggnads-
nimnden kan inte heller foridndra beslutets innebérd genom en tjanste-
skrivelse i ett 6\}erklégand'emél i en situation dér tillimpningen av en viss
bestdmmelse medfor erséittningsskyldighet._Dé byggnadsnimnden f'attat:
sitt beslut med hinvisning till bestdmmelserna i 3 kap. PBL har det dlegat
lansstyrelsen att undanrja ndmndens beslut och bevilja rivningslov.

| Atérﬁirvisning tillimpas endast om det finns brister i handléggningen som
ska rittas till i forsta instans och tillimpas inte for att ge beslutsfattaren en

_ méjlighé’t att korrigera grunden for sitt beslut.
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Bevarandeinivesser

Ostridigt ar att det saknas sérskild bestimmelse om rivningsforbud for

» Varmbadhuset 1 géi]laﬁde detaljplan. Den rittspraxis som foreligger vad
‘ giller bevarandefrédgor innebér att avvigning ska ske utifrdn byggnadens
bevarandestatus, inkluderande dven den skyddsvﬁrda milj'én kontra

vvagmngen av fasti ghetsagarens mtressen vari bl.a. kostnads-

- beddmningen ska ingd. Ett hogt bevarandevirde ger vid handen att
fast1ghetsagaren far acceptera hoga bevarandekostnader medan ett tdmligen
neutralt eller t.o m 1agt bevarandevérde inte hindrar en rivning nér
fasﬁghetsagalen redovisar kostnadel av viss dignitet. Vad géller
Varmbadhuset #r det klarlagt att sjélva byggnaden inte har ett 1eellt
bevarandeintresse utan den fréga som &r av avgorande betydelse dr om
byggnaden pa négot vis utgdr en symbol fér en svunnen tid och likasd om
just denna byggnad tillfor nigot vérde sdsom en fasad mot dlven. En ny
‘byggnad kan utforas pa ett sitt som mycket vil uppfyller kravet pé ett

representativt utseende mot dlven.

‘Umea kommun har inte i ndgon dokumentation, handling eller pd ndgot
annat vis manifesterat bevarandeintresset for Varmbadhuset. Tvértom har
kommunen i g#llande detaljplan redovisat bostad, handel och kontor. och
givit en byggrtt for fastigheten om 989 m2 bruttoérga. Tnte ens vid
antagande av den nya detaljialanen for del av Ran 10 &r 2004 anga\}s att
varsambhetskravet skulle omshuta Varmbadhuset. Detta innebir att
kommunen genom géllande detaljplan de facto visat att Varmbadhuset ska
lkunnavl rivas och erséttas av en ny byggnad eller i vart fall att huset

visentligen kan byggas om och till.

Proportionaliteten och avvagningen utifrin kostnaden for ett bevarande

Det 4r proportionerna mellan de tvé scenarierna — ombyggnad och

bevarande av Varmbadhuset eller byggandet av ett nytt kontorshus inom
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ramen for géllande detaljplan — som utgér den ekonomiska beddmning som
ska laggas till grund fér bevarandet. De redovisade siffrorna inklﬁderar
_ mervirdesskatt for bida scenarierna. Detta innebir att proportionaliteten
~mellan siffrorna éverhuvudtéget inte paverkas av mervirdesskattens
'i.nkluderande eller exkluderande, vilket ldnsstyrelsen inté synes ha forstatt .
néir man noterat att beriknade kostnader pi I-O_ miljoner kronor inkluderar
2 miljoner i mervéirdes_ékatt.Det som &r avgbrande &r skillnaden mellan ,
inves’teringskostnadeu 16 260 000 kronor jamfort med 10 400 000 kronor
samt skillnaden mellan driftnettot 1 062 000 kronor jamfort med 261 650
kronor. Genom utldtande av sakkunnig har som bevisning pavisats pa
 vilket sitt fasti ghetens marknadsvérde pé-ver_kasl vid bevarande av
Varmbadhuset jamfort med utnyttjande av del av den byggritt som
detaljplanen givit. Den redovisningen visar en skillnad vad galler V
marknadsvirdet §verstigande 13 miljoner kronor. Konstateras kan att.
kostnaderna vid ett bevarande #r orimliga sett i férhéllande till véifdet att
bevara byggnaden. Framhallas ska att jamforelsen enbart gjorts utifrin
- ~ utnyttjande av en byggrétt om 600 m2 bruttoarea, dvs. inte hela byggrétten
enligt detaljplanen. ' o

Redan det forhallandet att ett rivningsforbud innebér att Balticgruppen inte
ges mojlighet att anvénda géllande detéljplans byggratt visar oskéiligheten i-
kommunens beslut. ~De,n enda invindning kommunen redovisat vad giller
den ekonomiska jamforelse som presenterats 4r att man anser att |
kosmadsbedémningén for ombyggnad och bevarande (10,4 miljoner |
kronor) synés vara for htg. Nagon egen redovisning Sver vilka kostnader
ébm anses skiliga har 6verhuvudtaget inte gjorts frén kommunens sida. I
stillet har kommunen vid den syn som genomfo'rts' forsokt pavisa att det
egentligen 4r ett bra hus och ait kostnaden for ett bevarande #r lag.
'Kommunen har gatt s& lngt att man angett att man inte behdver uppfylla

de tekniska krav som uppstélls i PBL och Boverkets foreskrifter.
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Utifran den syn som forevarit torde det emellertid vara ganska enkelt att
bedoma att en kostnad om 10,4 miljoner kronor t.o.m. 4r lagt beraknat for
att f& Varmbadhuset funktionellt for anvdndning som bostad med de
tekniska krav som uppstélls med tillampning av dagens Bestéimmeiser.
Goran Johansson har i sina utredningar ordentligt redovisat vilka atgarder
som erfordras for ombyggnad. Denna beskrivning dverensstammer vil

med vad som gat att se vid synen..

Det ar viktigt att komma ihig att Bal;ticgruppen ansokt om och erhallit
bygglov 2008 for en ombyggnad av Varmbadhuset, Av byggsamradet _
framgar vilka krav som uppstalls pé Balticgruppen for genomforande av_
ombyggnaden. Kostnadskalkylen visande 10,4 miljoner kronor har
berdknats utifran ett- genomférande av bygglovet 2008 och teknisk
besiktning av Varmbadhuset, I samband med att arbeten paborjades
invindigt uppmarksammades att skicket och standarden pé huset inte var
sidan att det gick att f& en ekonomiskt rimlig [6sning, bl.a. visade det. sig
att man inte kunde uppna erforderlig takhdjd f5r att £3 kommersiellt
uthyrningsbara kontorsutrymmen, I anledning hirav fog_s kontald med -
‘kommunen for att diskutera ett nytt alternativ utifrén rivning och
uppférande av en ny byggnad om 600 m2 bruttoarea. Balticgruppen har
alltsé gjoﬁ sin bedémning betréffande rivning och nyuppftrande utifréﬁ -
faktiska kunskaper och den erfarenhet som erhéllits i pagéende projekt for

bevararide. ‘

Viktigt att frémhé.lla gr att det aldrig pastétts vare sig m6 gell_tililvéixt eller
lukt i denna byggnad utém dét ar frigan om en 4ldre, sliten byggnad med
fuktskador i yttervigg och killare som maéste atgirdas. Vid ombyggnad
méste dagens gillande tekniska krav for anvindning som bostad uppfyllas,
vilket inkluderar savél krav pa tillganglighet och energi som brand.

De tekniska krav som uppstlls aterfinns 1 3 kap. 3 § PBL. som 1 sin tur
hinvisar till Byggnadsverkslagen (1994:847). I den lagens 2 § aterfinns
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den s.k. funktionslistan som ska uppfyllas vid ombyggnation.
Byggnadsverkslagen hanvisar i sin tur till Byggnadsverksforordningen
(1994:1215) och dess sérskilda krav och bl.a. d& till férordningens
: sérskilda krav vid &ndring av byggnad i 14 och 15 §§. I detta fall & det
frdgan om andnng av byggnad och dndring av anvandmngen fran lokal till
' bostad, varfor £6lj dkraven naturhg‘ms kommer att omfatta &ven andra dela:r
_av byggnaden och kraven vad géller tekmska losmngar méste ddrmed

uppfylla Boverkets fbreskrlfter

-Byggnadsnamnden anfér bl.a. foljande.
Formell invindning

- I skiilen till nimndens beslut att avsld anstkan om rivningslov har angetts
att byggnaden har ett>h<'5gt kulturhiétoriskt vérde och att den ligger inom ett
omrade av riksintresse. Dartill har angetts att byggnader ska underhallas
och inte far forvanskas med en hanvisning till 3 kap. PBL. I yttrande till
lansstyrelsen har de réittsli_ga grunderna in mer tydligt angetts och dven »

_ hinvisats till 8 kap. 16 § punkten 3 PBL, vilket lénsstyrelsen uppfattat. Det
har aldrig varit némndens uppfattning att grunda sitt avslagsbeslut pa
3 kap. PBL. Att dessa regler ndmnts i beslutet har inte varit den formella
grunden for avslag utan ett omnimnande i éammanhanget for att erinra
fastighetsdgaren om dennes underhalisskyldighet. Aven om beslutet skulle
anses vara otydligt &r inte den korrekta foljden av det att rivningslov ska

meddelas, qtah 4r i sa fall grund for att aterforvisa drendet.

Skyddsvarde

Byggnadsnimnden var vid den muntliga forhandlingen bitrddd av
byggnadsingenjoren Anders Nordstr6m som &r ceﬁiﬁerad kontrollant av

kulturvirden. Vid sammantréddet redo gjordés for Varmbadhusets
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bevarandevirde; savil i sig sjilv sdsom en del i fasadrad mot &lven frdn

sekelskiftet.

Redan fore branden 1888 fanns pa néstaﬁ sarﬁma l4ge, men nérmare él{/en,
ett kallbadhus som 1 slutét av 1870-falet byggdes om till varmbadhus. Efter -
stadsbranden blev Strandgatan en av stadens paradgator och mellan |

~ Stadskyrkan och Rédhusparken kom aft uppfdras en rad villor for stadens
etablissemang; Borgméstarﬁllan 1893, Overstebostaden /Hémbyggnadeﬁ
1897 och Aschanska villan 1906. BIaﬁd dessa uppférdes"aiven det enklare
Varmbadhuset 1894 som jamvél star 31g vil bland 6vriga; det rorde sig om
bade praktfulla stenhus (Borgméstarvillan) och trahus med hdg sockel-

vaning (Aschanska villan, Overstebostaden och Varmbadhuset).

Byggnaden fungerade som stadens enda offentliga badinréttningen fram till
1930, dvs. under ca 35 ar. Inredningen bestod av bad, duschar, &ngskép
och finsk bastu i kallaren. Detta &r numera borta men som framgér av
~Museets yttrande i &rendet, har fasaden bibehallits relativt intakt i fraga om
volym, panelbekladnad och fonstersat(mng Ur kulturrmnnessynpunkt finns -
inga invindningar mot de dndringar som &r gjorda utan byggnaden haller i
sitt skick en hog klass. Byggnaden som sadan, oavsett skylt eller inte, utgdr
en viktig bestandsdel i sammanhanget savil for sin arkltektur om &n
enklare 4n sin omgivning — som den historiska bilden av / hur Umes ville
lyfta fram det allmént tlllganghga badhuset som en stolthet mitt bland alla
paradvillor. Alltsé inte enbart badhuset som ett historiskt skal utan éiveﬁ

 den kulturhistoriska aspekten.

Fasaden mot dlven, stridckan Stadskyrkan till Tullkammar_en,l har lyfts fram
fran mitten av 1970-talet. F astighetséigareh har velat géra gﬁllémde att detta
inte géller Varmbadhuset utan enbart de Svriga byggnaderna, sirskilt de |
tva andra byggnaderna langs samma kvarter. (Borgmﬁsfarvillan och |

Overstebostaden). Detta motségs redan av det som vid den muntliga
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forhandlingen kallades "Grona faran" (et hifte fran 1974). Dar lyfts
Varmbadhuset fram pa samma sitt som Borgméstarvillan. I kommun-
fullméktiges hantering av drendet ar 1977 lyfies vissa miljder fram,
daribland "Stadens ansikte mot dlven", samt dven négra enstaka byggnader. S

I den fordjupade Gx}ersﬂctsplanen fran &r 1989 klassas hela omnimnda |
alvstrak som Skyddsvird Miljs. Dértill 4r vissa enstalka byggnader o

~ utpekade. Daribland aterfinns inte Va:cmbadhuset, men sé inte heller vare
sig Overstebostaden eller Borgméstarvillan. I ett nﬁftt forslag Gl fordjupad
oversiktsplan utpekas savil Ovérstebostaden och Borgmstarvillan som

A Varmbadhuset som vérdefulla byggnader. I ldnsstyrelsens beskrivning av

- Riksintresset i Umeéllyfts savil fasaden mot #lven som VarmBadhuset
fram och hér Bes_krivs dven den aktuella delen av Strandgatan dér
Varmbadhuset ska ses som en del pa féljande sitt; "De flesta av husen
skapades under en femtonaISpenod och #ven om de &r arkitektoniska
individer 54 har de gemensamma nimnare i  skala, matenal kulbrer och

'elegans, och bildar ddrfor en fint sammanhéllen miljs."

Sammanfattningsvis menar dirfor Byggnadsndmnden att det &r visat att
Varmbadhuset savil i sig sjélvt som i sitt sammanhang har ett hogt

kulturhistoriskt virde och att det fljaktligen inte ska beviljas rivningslov.
Moyjligt att bygga

"Detaljplanen fran ar 1955 har ingen maximal byggrétt i area angiven. Det
handlar istdllet om att tolka plankartan. Plankartan anger vissa markerade
omidden dir det far bebyggas samt visst Vamngsantal Byggnadsnamnden
anser att det for aktuell del av Ran 10 finns en total maximal byggratt om
cirka 1 930 m2. Av detta ar merparten (1 730 m2) 1anspral<taget enligt
foljande _ '

*Ytan for Borgmistarvillan cirka 750 m2

-Kontorsldnga inne pé fastigheten cirka 8 x 41 x 3 véningar = cuka 980 m2
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Kvar ar alltsa cirka 200 m2. Nir bygglov for kontorsléngan beviljades
medgavs dispens. Det bygglov for Varmbadhuset som beviljades ar 2008
innebér en byggarea om cirka 350 m2 i tre plan, vilket far anses
representera Vérmbadhuset. Detaljplanen medger att om huset rivs si kan
en byggnad om 200 m2 uppforas, i vart fall kan inte mer &n 350 m2

komma ifraga.
Proportionaliter

Det allménna intresset év att bevara Varmbadhuset ska stéllas mot det A
enskilda intresset av att fd riva det och bygga nytt. I det avseendet ska
kostnaderna for sddan rivning och ﬁppfdrande av enny Byggnad ligga i den
ena vagskalen och kostnaderna for att vidta nédvéndi ga atgérder for att
bibehélla byggnaden i den andra. Vad som ryms i dessa fespektivé
vagskalar i inte helt enkelt i aktuellt mal.

Nér dgt galler kostnaderna for rivning och nyuppfrande av byggnadv
uppstar ﬁégm vilken typ av byggnad som ska kostnadsberdknas.
Fastighetsdgaren har ansett att det ska vara eh sédan som detaljplanen
maximalt godkéanner. Byggnédsné‘.mnden har redovisat sin syn om vad det

dr, vilket skulle innebdra foljande;

Produktionskostnad 200 kvm x 20 000 kr = 4 000 000 kr
Byggherrekostnad 23 % 920 000 kr
Rivningskostnad 1 500 000 kr
| Total investering 6 420 000 kr
Driftnetto ger )
Intikter 200 kvm kontor x 1 900 = 380 000 kr
Driftskostnader 200 kvm x 130 = - 26 000 kr

Driftnetto 354 000 kr
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Marknadsvirde vid en avkastning p& 6 % blir ddrmed 5,9 miljoner kronor,

alltsd omkring 500 000 kronor légre 4n in\}esteringslcosmaden.

Mer &n en med den rivna byggnaden jamfdrbar byggnad kan i vart fall inte
komma ifriga (jfr Kammarrdtten i Sundsvalls dom den 15 juli 2010 imal

530-09), vilket i stallet skulle innebéra foljande; -

Produktionskostnad 350 kvmn x 20 000 kr = 7 000 000 kr
Byggherrekostnad 23 % 1610 000 ke
Rivningskostnad 1 500 000 kr
Total investering 10 110 000 kr
Driftnetto ger ) A ,
Intzkter 100 kvm kontor x 1900 =190 000 kr

- Intdkter 250 kvm bostad x 1650 =412 500 kx
Driftskostnader 350 kv x 130 = - 45 500 kr
Driftnetto 557 000 kr

Marknadsvérde vid en avkastning pa 6 % blir dérfned 9,3 miljoner kronor,
alltsd knappt 1 miljon kronor ligre an investeringskostnaden, till vilket ska
beaktas att fastighetsdgarens arkitekt vid muntliga Vfdrhandlingen, uppgav
att en produktionskostnad om 20 000 kr/kvm sannolikt var for 1gt. ‘

Sammanfattningsvis konstéterar nimnden att begransningar i géllande
detaljplan i férhéllande till hur fastigheten dr bebyggd alternativt erséttande
av befintlig byggnad, innebdr att det inte for fastighetségaren finns ndgon

ekonomisk fordel med att riva och uppféra en ny byggnad.

Nir det sedan giller kostnaden for att bibehalla Varmbadhuset har
fastighetsidgaren angett att det skulle kosta drygt 10 miljoner kronor och
samtidigt enbart ge en avkastning pa 261 000 kr/4r. Hér maste man hilla
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isir vad som méste goras, vad fastighetsigare fatt lov att gora samt vad

man skulle kunna gora, men dven vad man saknar anledning att gora.

Det som -ska beaktas #r vad som miste gbras. Fastighetsdgaren hade
kunnat fortsétta mvéinc_lniﬁgen av Varmbadhuset med kon;fqr i botten-
vaningen och tvé Eos’céder i de 6vriga planen. Det maste ankomma pé
fasti ghetsagaren att visa vilka atgérder som &r nodvanchga Gfr

kammarrittens dom i mal 530-09). Goran Johansson har menat att det kan -
finnas problem med fukt, att det kan finnas allvarliga orsaker till
sprickbildningama och att det kan finnas problem med taket: I en 125 ar
gammal byggnad kan det finnas allehanda problem, men mga framkom v1d
synen. Négra "fuktskador" visades, men att det var fuktskador holl inte
kommunens chef fér byggnadsinspektion med om, utan det kunde lika
giirna vara rester frin den cement som band viggmaterialet. I stéllet kunde
konstateras en fér sin alder frasch byggnad utah mogellukt eller andra
synbara tecken pa fuktpr.oblem. Om det skulle vara sa att dét finns
fuktproblem i form av rotskador kring fonster handlar det om kostnader for
omkring 100 000 krénor att atgirda detta. Fasaden beh6ver dven skrapas

- och mélas om, men det &r inte visat att den yttre panelen behdver bytas ut.
Att en trifasad behver malas-maste tillhora fastighetségarens sedvanliga
underhallsansvar. En stor post i fastighetségarens kalkyl &r byte av tak, -’
vilket enligt Goran Johansson &ven kan bli &nnu dyrare. Den enda .
utredning om att det 6verhﬁvudtaget finns ett fel pé taket dr aﬁ Goran
Johansson i mars kunde se istappar. Det bestrids att det finns anledning att
atgarda taket Néamnden anser dérfor i forsta hand ait det inte ﬁnns nagra
‘stgirder som &r nddvindiga och 10lj aktligen inga kostnader for detta. I

. andra hand menar ndmnden att kostnaderna 4r begrinsade till 100 000

-~ kronor.

Balticgruppen ansokte om och fick lov i mars 2008 for att bygga om entré

och balkong, gora vissa inre sndringar av flerbostadshus samt riva en lank.
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Fastighetsigaren hade vid sin planering av ldgenheterna valt att gbra vissa
inre forandringar som innebdr att vggar méaste flyttas och som, enligt
dgaren, innebdr fordyringar avseende forstarkningar. Vid synen kunde
konstateras att ombyggnadsérbetét har paborjats. Arbetet kunde dock ha

. genomforts med s&dan varsamhet sésom‘féreskrivs i3 kap. 10§ PBL.1
kommentaren till lagen ségs att varsamhetskravet bl.a. "inﬁebér att viggar
och vatenheter bor flyttas endast om det 4r absolut nodvand1g’t for att nd
godtagbara planlésningar. " Det finns mget som sager att det inte gatt att

-uppnd sédana godtagbara planlosningar ufan att flytta viggar som i vissa

fall & barande.

Den redovisade k_alkylen innehaller till stor dél kostnader sofn beror pé att . -
fastighetsigaren valt att helt bygga om véningsplanen for bostdder och
dessutom tomt vaningsplanen pa inredning. Detta kan inte belasta
proportionalitetsavvagningen. Dartlll kommer att kalkylen mte enbart
innehaller kostnader for normal renovering utan "deluxe" varianter i form

av bastubygge och eklamell.

Balticgruppen har genom sitt saklkunniga bitrdde Géran J ohansson betonat
atgdrder och kostnader fdr att uppna vissa energi-, klimat- och ljudvirden.
Aven om en sddan ambitionsniva &r vallovlig s &r den'pa intet sitt
nodvindig: Ch_efeﬂ for byggnadsinspektioh var vid den munﬂiga

V fﬁrhandlingen tydlig med att det inte finns nigra sidana krav (se protokoll
frén byggsamradet dér sadana fragor normalt avhandlas). Det faller pa sin
egen orimlighet. att man pé sé gamla byggnader ska stilla samma krav som

- p& nya byggnader. Kostriader sdsom- "forsénkt undertak: av gipsskivor med |
ljudkrav" och fordyrningar i form av t.ex. byte av fonster med ljlidldass_ 38
dBA, tillaggsisolering av vigg och yttertak samt ny ventilationsanldggning
ska alltsd helt bortses ifrdn. Kalkylen ar dock uppstalld pé ett sddant sitt att
det ar omoijligt att sérskilja vilka kostnader som kommer av denna felakﬁga -

tillimpning av byggreglerna. En stor del av kalkylen ror dock kostnader
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som inte ens behsvs eller finns skil for. Detta avser bl.a. byte av panel till
ett ursprungligt utseende och byte av fonster och tak. Dessa kostnader &r i
kalkyle_n upptagna till sammanlagt cirka 1,3 miljoner kronor vilka, efter
paslag for "oforutsatt och tillkommande kostnader", projektering,

7 Byggledning, byggherrekostnad samt moms, uppgér till cirka 2,4 milj oner

kronor och alltsa helt ska bortses ifrén.

Fastighetsﬁgaren har anfort att Varmbadhusef efter att de atgérder som man
avéer att genomfora for att bygga om detta enligt beviljat lov skulle vara
virt 4,3 miljoner kronor. Byggnadsnamnden kan mot bakgrund av |

_ fasti ghetsmarknaden i Umea, fastigheténs unika ldge och skicket efter den
ombyggnation/renovering som redovisats inte hélla den uppgiften for

korrekt.

Sammanfattningsvis anser nimnden i forsta hand att det inte &r visat att det
ens ar ekonomiskt fordelaktigt att riva Varmbadhuset och uppﬁ’)fa en ﬁy
byggnad. I andra hand #r det inte heller visat att det ekonomiska utfallet av
att riva och uppfora ny byggnad'.é ena sidan dr mer fordelaktigt dn att
‘bibehalla och utfora nddvindiga atgirder med Varmbadhuset. I det
sammanhanget vill ndmnden hinvisa till Regeringsbeslut den 17 juni 1998
_ idrende In 97/2388/PL som innebér att I;éstnaderna for étgérder som krévs
i den bevarande Byggnaden som fasﬁghetséigaren sjdlv orsakat inte ska tas
m-ed i beddmningen. Det kan aéirfdr inté anses att det enskilda intresset av

att riva Varmbadhuset §verviger det allménna intresset av att det bevaras.
Balticgmp‘ pen anfor foljande i ett yttrande. -

Ostridigt &r att Balticgruppen genom ait inte beviljas rivningslov fréntas
gillande byggratt enligt detaljplanen. Kommunen synes nu hivda att det
endast 4r friga om en nybyggnation om 200 m2 som ska ligga till grund
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f5r berdkning av kostnaderna. Detta pastdende &r felaktigt. Foljande géller
betriffande ytor;
Borgmistarvillan: Plan 1 utgér 236 m2, Plan 2 utgdr 226 m2

‘ Kontorslangan: Plan 1 utgor 320 m2, Plan 2 utgdr 320 m2

| dvs. totalt 1 102 m2. Den aterstaende byggratten motsvara.r alltsa 828 m2

(1 930 m2 — 1 102 rn2) En illustrationstitning blfogas Utifrén dessa fakta
ar den av kommunen redovisade kalkylen felaktig. Likasd hanvisningen till
Kammarrittens avgorande, eftersom det i detta fall de facto dr frigan om att

detaljplanen ger en byggritt utdver befintlig byggnad.

Parterna synes 1 31g dverens om att det 4r de lagar och foreskrifter som -

~ redovisats i protokollet fran byggsamradet den 26 mars 2008 som ska
tillimpas. Byggnadsndmnden har sjélv genom protokollet redovisat hur .

~ tillimpningen for ombyggnaden av fastigheten Ran 16 ska ske. Det & svart
att forsta vad Balucgruppen ska ha lagt in f6r "dyrbara atgarder 1 projektet |
for den tinkta ombyggnaden Samtliga krav i byggsamradet ar ju de krav
som kommunen stallt fér ombyggnationen for att man ska uppfylla

_ samhillets krav vid en anvéndning som bostad. Med :anledning av att
kommunen nu péstér att Balticgruppen inte behver tinka pa nigra

- fuktskador eller tilliggsisoleringar och likasé att kommunen nu pastir att
tak inte behdver atgirdas, ljudkrav m.m. inte fSljas hanvisas till exempel

- frén samradsprotokollet, bl.a. att byggherren sérskilt slka se Sver .
brandskyddsdolcumentationen varvid speciellt anges krav for skydd mot
brand och brandgasspridning mellan brandceller, luftbehandlings-
mstallat1oner och barférmégan v1d brand, att byggnaden ska utformas s att
varken konstruktionen eller utformningen av byggnade_n-kan skadas av
fukt, att byggnaden saknar _luﬁging av takkonstruktionen och den planerade’ -
tillaggsisoleringen kan innebira att risken for fuktproblem kar samt att
byggherren ska se dver utférandet av talkonstruktionen och betraffande
bullerskydd att byggherren har ansvaret for att bullerskyddskraven uppfylls

i en firdig byggnad och att byggherren 4ven maste verifiera detta.
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Konstateras kan att kommunen vid utévande av sin myndighet i samband
med bygglovet 6verhu\{udtaget int'evr'edovisat négra skal for att inte
tillampa Boverkets regler for byggande respektive dndring. Vid beddmning
av den ekonomiska belastningen for etf bevarande ska nat_ufligwis de krav

~ som de facto stalls iBygglovs'eirendet ﬁtgéfa grundmaterial. Darutéver har
Balticgruppen 1 ﬁdi gare inlagor ihgivit de tekniska utredningar som tagits

fram for att uppfylla egenkontrollen. .

. Byggnadsndmnden anfor foljande i yttranden.

N'zimndend'elér inte Balticgruppens uppfattning att det’s_kulie vara ostridigt
att man genom att inté Eeviljas rivningslov fréntas gﬁllande' byggritt enligt
detaljplanen. Ddremot synes ostridigt a.tt»detaljpllanen medger en maximal
byggratt om ca 1 930 kvm. Sfridigt r istallet hur mycket som utnyttjats.
Det medgés att Kontorsléngan utgor 640 kvm. Vad géller Borgﬁléistarvillan
vidhéﬂlcs tidigare instdllning att den yta som denna upptar och fﬁljaktligen

- "forbrukad" byggritt 4r cirka 750 kvm. Kvar att nyttja, med undantag for
Varmbadhuset, 4r alltsd 540 kvm. Resultatet blir detsamma om man ser till
den mojliga byggnad som skulle kunna uppféras pa Varmbadhusets pla_fs

" med beaktande év respektavstind till Borgméstarvillan. -

JParterha &r oense om vilka dtgérder som &r nédvéndiga i anlédning av det
beviljade bygg]bvet. Néimndén delar Balticgruppens uppfattning att det &r
reglerna for 4ndring av byggnader som ér tillimpliga, de s.k. BAR,
Boverkets regler for dndring av byggnader, 1996:4. Inhebtirden av BAR ar
att BBR (Boverkets regler for byggande) ska tillimpas om det inte &r
oftrenligt med byggnédens byggnadstekniska, historiska, kulturhistoriska,
miljomassiga och konstnérliga virden. Detta géller alla krav som BBR

 stiller, t.ex. energihushallning, virmeisolering, bullerskydd med undantag
for till géinglighet' och brand. Namnden, som utévar tillsyn av dessa regler,

" betonar &n en gang att det inte finns négra sédana krav som foranleder de

ménga génger dyrbara étgéirdef som Balticgruppen bdvdat och 1atit
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kalkylera. Denna bedomning grundas pé stipulerad avvégning utifrén

Varmbadhuseté historiska virden.

Sammanfattningsvis har nimnden tydligt angett vilka atgédrder som méste
vidtas och att dessa inte p l&nga vagar varit av sddan omfattning att de
kostnader som fastighetsigaren uppgett uppnds, utan att det rort sig om en

“summa om pé sin hgjd 100 000 kronor.

Balticgruppen anfor slutligen f6ljande.

Konstateras kan att kommunen nu latit redovisa vilka omfattande krav for
funktion och sikerhet som uppstiills i Boverkets byggregler och Boverkets
regler- for dndring i en byggnad. Kommunens yttrande ska ses mot
bakgrund av tidigare pastdenden, innebirande att det inte finns nagra
»méasten” vad giller Varmbadhuset. Den redovisning Balticgruppéﬁ givit
och den redovisning som kommunen givit, sanﬁnantaget med‘d'en syn
fdrvéltnihgsréitten fti’retagit, visar att Balticgruppens kostnadsredovisning
t.o.m. ir lagt tilltagen for ett bevarande av Varmbadhuset med fortsatt

funktion f6r uthyrning.
DOMSKAL

Lagrum och uttalanden i forarbetena

Enligt 8 kap. 16 § 3. PBL ska en anstkan om rivningslov bifallas om inte
byggnaden bor bevaras pa grund av byggnadens eller bebyggelsens

hlstonska kulturhistoriska, mﬂjomasmga eller konstnérliga virde.

1 forarbetena (prop. 1985/86:1 s. 289 f) till PBL slés fast att det inte 4r
mdjligt att gbra nagot allméngiltigt uttalande om vad som #r kultur-
historiskt virdefull bebyggelse och att lokala éverviganden bor tillmatas

den storsta betydelse. Enligt uttalandena kan det material Som tas fram



S L : Sida 18
FORVALTNINGSRATTEN ' DOM . , 1758-10
I UMEA :

inom ramen for den fysiska riksplaneringen och i 6vrigt av de Kkultur-
minnesvirdande myndigheterna tjdna till god ledning f6r kommunerma.
Vidare har uttalats bl.a. foljande. Med miljémassigt vérdefull bebyggelse
avses inte bara byggnader som i sig ar virda att bevara. Det ﬁvﬁingshotade
huset kan t.ex. ing i en enhetlig grupp med tidstypiskt byggnadsskick eller
ligga i en husrad eller vid ett torg av miljémassigt vérde, dar bortfallet av

ett hus skulle medfora stor skada pé stadsbilden.
Av1kap.5 § PBL framgar att vid provning av frigor enligt légen ska bade
allm#nna och enskilda intressen beaktas, om inte annat &r sdrskilt

foreskrivet.

Bevarandevdirdet

I yttrandet frén Vésterbottens Museum till kommunen infér prévningen av . '

- rivningslov har patalats att Varmbadhuset.éir en-viktig symbdlbyggnad som
berér Umeas socialhistoria och att den sedan léihge ingdrien utpekad
kulturmiljé — Fasaden mot dlven — som tas upp savil i riksintresse-
beskrivningen som i kommunens fordjupade dversiktsplan. Varmbadhuset,
som utgdr en i raden av flera dldre byggnader fran slutet-av 1800-talet,
bildar ett valkant inslag i stadsmiljén léngs strandpromenaden.

- Forvaltningsritten noterade vid den _f('ifetégna éynén att det alldeles intill
Varmbadhuset har uppforts en modern byggnad som stilmissigt helt
avviker fran den orrﬂq*ingliggandé_ bebyggelsen. Betydelsen av detta har
inte kommenterats av parterna, men f(irvéltningsréitten stéller sig likvil
fragan om forhallandet innebir att fasaden mot dlven och kulturmiljon
redan péverkats pa ett sitt som gor att det knappast 4r mojligt att hivda att
det finns négra vé’rdeﬁ att bevara. Forvaltningsrétten gor emellertid den
motsatta bedé)'mnihgen, namligen att den nya byggnaden gor fasaden mot
dlven och den lulturhistoriska miljén kring Varmbadhuset &n mer kénslig

for ytterligare ingrepp och foréndringar. Detta i forening med vad som i
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forarbetena uttalats om betydelsen av lokala 6verviganden samt
B byggnadsnéimndené beskrivning av Varmbadshuset skyddsviarde gor
sammantaget att forvaltningsritten finner att Varmbadhuset méste anses ha

ett sddant bevarande\'fa'rdg som avses i den aktuella bestaimmelsen fPBL.

Intresseavvdgningen

Vid den fortsatta prévningen ska en avvigning géras mellan allméinna och
~ enskilda intressen i enlighet med 1 kap. 5 § PBL. En grundldggande
princip vid denna provning bor enligt fdrvalfningsra’ttens mening vara aﬁ
en iﬁskrénkning_i'den enskildes Tatt att anvéinda sin egendom pé det frén
hans synpunkt mest ratio_neﬂa séttet férufséitter att det finns en rimlig
balans eiler proportionalitet mellan vad det al_-lméinna vinner och den
enskilde forlorar pd grund av inskrankningen. Vid provningen ska alltsa
det allm'aﬁnas intresse att bevara Varmbadhuset vdgas mot Balticgmppens
ekonomiska intresse. Ett sitt att virdera Balticgruppens ekonomiska - -
.intresse dr att jaimfbra kostnaderna for att bevara byggnaden med
kostnadema for att riva huset och uﬁpfﬁra en ny byggnad av mofsvarande

slag.

Béltiogruppen har berdknat kostnaderna for aﬁ bevara Varmbadﬁuse_t till
10,4 miljoner kronor. Nar det galler Balticgruppens berdkningar synes
kostnadskallkylen vara gjord utifién ett genomforande av det bygglov som

~ beviljades 2008 f(')'.r ombyggnad av entré och balkong samt inre dndring av
huset och den besiktning med atgardsutredning som man I4tit utfora. Aven
om kalkylen kan vara till ledning nér det géller att ta stiiilning till vilka -
kostnader som uppkommer maste det enligt forvaltningsréttens mening

“ifrigasittas om alla de atgérder och kostnader som redovisats yerldigen ar
relevanta vid prévningen av vad som kan anses vara nddvindiga atgirder

| vid ett bevarande. Detta har ocks pétalats a§ lénsantikvarien som ansett

att ett aterstillande av Varmbadhuset till 1933 &rs utforande med
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uppfyllande av dagens nybyggnadskrav, som varit utgdngspunkten 1
itgardsutredningen, inte dr nddvéndig ur kulturmiljsynpunkt. Det &r bl.a.
fraga om kostnader for éindring av fasad, byte av alla fo'nster samt

' tilléig_gsisolering och ljudisolering.-Den redovisade kalkylen synes ocksa
innehélla kostnader som beror pd att fastighetségaren inf6r genomforandet
av beviljat bygglov valt att tSmma Vélﬁngsplanen och helt bygga om dessa
for bostader Forvaltnmgsratten delar byggnadsnamndens uppfattning att

deﬁa inte ska belasta mtresseavvagnmgen

Nu redovisade fmhallanden i foremng med att inga allvarligare fel i |
Varmbadhusets byggnadskonstruknon eller grund kunnat konstateras ger
enligt forvaltningsréttens mening stod for attde ko stnader som anses
nddvindiga vid ett bevarande rimligen maste vara betydligt ligre &n

uppgivna 10,4 miljoner kronor.

Balticgruppeh har vidare beriknat kostnaderna for att riva och bygga ett
nytt hus om 600 kvm till 16,2 miljoner kronor med ett betydligt hagre
driftnetto an vid ett bevarande. Avsikten synes vara att byggé ett modernt
huskomplex for koﬁtor, dvs. en byggnation med en helt annan gestaltning
dn dageﬁs Varmbadhus. I detta sammanhang har uppkommit friga om
vilken byggrétt som faktiskt finns for akiuell del av Ran 10. Parterna synes
~ verens om att det finns en maximal byggrétt om citka 1 930 kvm. '
Diremot rader det olika uppfattning om hur stor del av byggritten som
tagits i ansprak. Efter byggnadsndmndens medgivande kan det dock
konstateras att det, med undantag for Varmbadhuset, i vart fall finns en
kvarvarande byggritt om 540 kvm; Varmbadhuset uppges idag motsvara

cirka 350 kvm X

Byggnadsnﬁmnden har presenferat en kostnadskalkyl avseende en
nybyggnation motsvarande 350 kvm. Kostnaderna har beréknats till drygt

10 miljoner kronor. Berikningen utgar i stort frdn samma principer som
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Balticgruppen anvént sig av vid sin berékning av kostnaderna for att riva

och bygga nytt och #r inte heller ifrdgasatt i malet.

'Férvaltningsratten konstaterar foljande. Skulle kostnaderna fc;r att bevara
Varmbadhuset betydligt 6ver§ti§a kostnaderna for att riva och bygga ett
nytt motsvarande hus skulle avvéigﬁingen mellan det allménnas intresse av
att bevara Varmbadhusef och bolagets ekonomiska intresse utfalla till
bolagéts fdrdel.AFc‘jr'val-tnin;gsréitten konstaterar emellertid att fdrﬁz‘_’ﬂlandena_ -
4r de motsatta. De i sammanhanget relevanta kostnaderna for att bevara
Varmbadhuset understiger kostnaderna — cirka 10 miljoner kronor — for att
riva huset och ﬁpbfdra en byggnad av samma sto;lek.i
Mot bakgrund hérav bedomer férvalﬁiingsrﬁtten att det allménna inteséet
av att bevara den kulﬁuhistoriskt virdefulla miljén med Varmbadhuset
som ett viktigt inslag &vervéger det eniskilda intresset att fa riva och bygga
nytt. Overklagandet ska dérfor avslas. Att det totala ekonomiska utfallet
antagligen skulle bli bttre for Balticgrupperi om Varmbadhuset revé och
ersattes av en ny storre byggnad foranleder ingen annan bedomning.
Detsamma géller vad Balticgruppen anfort om det forhllandet att
* byggnadsnamnden i sitt beslut inte uttryckligen hénvisat till 8 kap. 16 § 3.
PBL. '

'HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 2 (Dv 3109/1c)
Hases Per Sjoblom |

2

Lagman

I avgdrandet har dven ndmndemén deltagit.

Foredragande har varit Ingrid Johansson,
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Overklagande av nekat rlvmngslov av ﬂerbostadshus, ”varmbadhuset”
(1 bilaga)

Lﬁnsstyrélsens beslut

Linsstyrelsen ‘avslaf ert Sverklagande av Byggnadsnimndens i Umed kom- :
mun bestut den 21 oktober 2009, § 203, att avsla bega.ran om nvnmg pa

fastlgheten Ran 10.
Skﬁlen fdr beslutet

Baltlcgruppen Centrum AB (harefter kallat Balticgruppen) har noterat bris-.
ter vad giller varmbadhusets fasader och tak samt nvandigt som t.ex. lutan-
de golv, sprickor i golv och véggar och fuktskador. Balticgrappen har kon-
staterat att kostnaderna for att bygga om och bevara byggnadeni enlighet
med kraven i dagens byggregler for att kunna nyttja byggnaden till ligenhe-
ter och kontor dr oskili ga jamfort med altﬁrnatwet att byggnaden 1ivs och

ateruppfOrs.
, Férhdllandet mellan 3 kap 12§ och 8 kap. 16 § p 3 PBL

FSrutsittningarna for rivningslov framgari 8 kap. 16 §p1 -3 PBL. Ay
punkt 3 - som &r tillamplig i detta fall - framgér att en ansbkan om rivnings-
lov ska bifallas om inte byggnaden eller byggnadsdelen bor bevaras pd
gmnd av byggnadens eller bebyggelsens hlstonska, kulturbstonska  miljo-

. missiga ellcr konstnirliga virde.

Detaljplanen for fastigheten 1nnehaller ingen planbestammelse om skydd for
varmbadhuset med stéd av 3 kap. PBL, rivningsforbud eller nigon sérskild
restriktion betriffande kulturmiljons bevarande. I fSrdjupningen av ver-
siktsplanen for centrala Ume& frén 1998 framgar att varmbadhuset ingér ien
skyddsvérd milj6 enligt skyddsniva II. Inom ett sédant omréde ska befintliga
byggnader underhéllas och far inte forvanskas och hinvisning har skett till
bestimmelserna i-3 kap. 10, 12 och 13 §§ PBL. Frigan om varmbadhuset &r
att betrakta som en sidan byggnad som omfattas av f5rvanskningsforbudet i
nedan nimnda 3 kap 12 § PBL behdver dock inte stéllas pd sin spets i detta
arende eftersom med miljoméssigt virdefull bebyggelse enligt 8kap. 16 § p

Liansstyrelsen Visterbotten  Rattsenheten Tel vx. 090-10 70 00 Fax 090-10 7100 Bttp://www.ac.lstse
901 86 UMEA Storgatan 71 B Direkttel. 090-10 72 14 Direktfax 090- 107150 maria tornblom@lansstyrelsen.se
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3 avses infe bara sddana byggnader eller mﬂ}o som &r utpekad i3 kap 12 §
PBL utan dven byggnader som inte har detta kvalificerade virde fran beva-
randesynpunkt. Balticgruppens invéndningar om att tillimpningen av 3 kap.
12 § PBL ar for langtgdende kan dirfor lamnas utan avseende. Den frigan
har betydelse vid t.ex. bygglovansskningar om eventuella foréndringar av
byggnaden, t.ex. som vid det bygglov som gavs 2008-03-07 £or ombyggnad
av entré och balkong samt invindig zndring av huset. I de fallen far troligen
' inte tillampningen av 3 kap 12 § PBL medfora att den pagiende anvind-
ningen avsevért forsvéras, vilket dr avhingigt av miljéns karaktir, eftersom
det inte finns ndgon ratt till ersdttning for detta enligt 14 kap. PBL i enskilda
tillstandsérenden. For de fallen fir kommunen infora sérskilda skyddsbe-
staimmelser i detaljplan eller omradesbestdmmelser (se Didonm.fl. s 3:19

££) -

Lansstyrelsen anser inte att det forhallandet att Byggnadsnamndenl sitt be-
slut har hiinvisat till bestimmelserna i'3 kap. 10-12 §§ PBL och inte ocks3
uttryckligen hinvisat till 8 kap. 16 § p 3 gor att Lansstyrelsen ska upphiva
beslutet av den anledningen. Av Byggnadsndmndens beskrivning av #ren-

det framgar skilen till bevarande av byggnaden och av ndmndens ytirande
den 25 februari 2010 framgar att avslagsgrunden ar 8 kap. 16 § p.3 PBL.
‘Lansstyrelsen ser ingen risk att Balticgruppen gér miste om eventuell rétt till
ersittning enligt bestimmelserna i 14 kap PBL med anledrung av detta.

Prévningen enlzgz‘ Skap. 16$p 3 PBL

I forarbetena till plan- och byoglagen stgs aft lokala overvaganden ska tIII-
miitas storsta betydelse vid bedsmningen av om byggnaden eller byggnads-
delen bor bevaras pa grund av byggnadens eller bebyggelsens historiska,
kulturhistoriska, miljoméssiga eller konstnarliga virde. Departementschefen
anger som exempel att ett hus kan ing i en enletlig grupp med tidstypiskt
byggnadsskick eller liggaien husrad eller vid eft torg dér bortfallet av ett

~ hus skulle medfora stor skada pa stadsbilden.

Varmbadhuset ligger vid Umealvens norra strand och &r en viktig karaktzrs-
byggnad som har ett stort kulturhistoriskt vérde. Varmbadhuset &r en viktig -
symbolbyggnad som berér Umeds socialhistoria. Denligger inom en Kul-
turmilj av riksintresse (AC 10) och inom den virdekéirna som i riksinttes-
sebeskrivningen betecknats som Stadens fasad mot dlven. For virdekérnor-
na dr utgangspunkten ait kulturhistoriskt vérdefulla byggnader ska bevaras
och underhallas, I riksintressebeskrivningen om varmbadhuset anges foljan-

“de. ”Langre sterut ligger stadens forsta varmbadhus frin 1894, med badin-
rittning, dusch och bastu i killarvéningen och bostadsvaning ovanfor. Vid
denna tid var moﬂIghcterna till bad smé for allménheten. Utver en balja

" fanns ett kallbadhus i dlven och detta varmbadhus vid Vistra Strandgatan.
En av de ivrigaste tlllskyndarna for att staden skulle bygga en allmén badin-
ritining var den mangériga borgméstaren Albin Ahlstrand. Han bodde i den
palatsliknande tegelvillan intill, som byggdes av Gverblivet tegel fran kyr-

kan 1892”.
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Det ir helhetsintrycket av fasaden mot dlven som &r viktig att behélla och i
detta ingar varmbadhuset som en betydelsefull komponent. I riksintressebe-
skrivningen framgér i detta sammanhang att "De representativa offentliga
byggnaderna i-tegel och de fornédma bostadshusen i tré beréttar tydligt att
-Vistra Strandgatan utgjorde en av Umeas mest exklusiva bostadsadresser
efter branden. De flesta av husen skapades under en femtondrsperiod och
sven om de #r arkitektoniska individer som individuellt & olika s& har de en
gemensam ndmnare 1 skala, material, kulorer och elegans, och bildar darfor

- en fint sammanhéllen miljs”.

Mot bevarandeintresset ska stéllas kostnaderna for att bevara byggnaden. I

det saramanbanget blir det intressant att jamfora med ett regeringsbeslut dér
 rivningslov végrades (beslut den 17 juni 1998). Det var fifiga om en bygg-

nad uppford 1835-56 i Lunds stadskémna, vilken drav riksintresse for kul-

- turmiljovérden. Enligt sokanden skulle ett bevarande medftra en komplice-
rad och dyrbar ombyggnad pa grund av tidigare 4gares eftersatta underhall.
Riksantikvaricimbetet uttalade i samband harmed négra principiellt viktiga

. utgangspunkter. En rivning skulle kunna innebiira en pétaglig skada pd -
stadsbilden och riksintresset. En varsam upprustning efter husets egna forut-
sattningar och under ledning av antikvarisk sakkunskap bor kunna foriktas
pé att sterstiilla en del viktiga detaljer. Andra utseendefSrandringar kan ac-
cepteras. Att hus forindras 4r ofrdnkomligt och det & inte nodvindigt att
byggnader &r i ursprungligt skick for att krav pa bevarande ska kunna hiv-
das. :

- L#nsstyrelsen menar att flera av de brister som noterats for varmbadhuset
inte #r relevanta for dldre hus, bl. a. avsaknad av dngspéxr for yttervaggar
och tak. De atgirder som har presenterats utgér fréin ett aterstillande till
1933 &rs utforande med dagens byggnadskrav och det &r inget som #r nod-
véndigt ur kulturmiljosynpunkt. Vidare kan noteras betriffande berdknade
kostnader om 10 miljoner for en ombyggnad, att mervérdesskatten om 2
miljoner inte ska ingd eftersom bolaget har rétt att géra avdrag for detta.
Iansstyrelsen anser sammanfattningsvis ait nddvéndiga stgarder-och kost-
naderna for dessa inte 4r oskaligt hoga. Statliga bidrag kan dessutom stkas
f6r antikvariska dverkostnader i samband med en upprustning. Vid en vig-
ning av fastighetsigarens enskilda intresse att {3 riva byggnaden och det
allminna intresset att bevara den kulturhistoriskt virdefulla miljon far det
dirfor anses rimligt att huset ska bevaras och att rivningslov inte ska bevil-
jas. Dirfor avslér Lansstyrelsen ert overklagande. '

Overklagandet

Balticgruppen Centrum AB (harefter kallat Balticgruppen) har dverklagat
Byggnadsnimndens beslut och yrkar att Lansstyrelsen med dndring av
Byggnadsnﬁmndeﬂs beslut bifaller begéran om lov for rivning av flerbo-
stadshuset. Till stod for sitt dverklagande uppger Balticgruppen bl. a. fol-
jande. I stadsplanen frén 1955 finns inget sarskilt uttalat vad géller byggna-
den. Detaljplanen fran 2004 medger en markanvindaing for bostider 1 tre
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vaningar i den befintliga dppningen i husen mot Vistra Strandgatan. For
byggnader inom planomradet har redovisats ett varsamhetskrav men denna
detaljplan innefattar inte varmbadhuset.

I riksinitressebeskrivningen for kulturmiljé frén 1989 framhalls saxskilt fasa-
den mot dlven. I beskrivningen redovisas dven ett répresentativt urval av-
bebyggelse som ska bevaras for kulturmiljons karaktir i Umed centrum.
Varmbadhuset omnzimns inte bland de byggnader som har denna sirskilda
status. Varmbadhuset redovisas inte heller som en byggnad med sérskilt A

* skyddsvirde i fordjupningen av Sversiktsplanen frén 1998 utan det &r miljon
mot ilven som framhalls. Det finns inte ndgon sirskild bestdimmelsc om

rivningsforbud for varmbadhuset i detaljplanen och trofs detta har rivnings-
lovet avslagits med hénvisning till 3 kap. 10, 12, 13 och 16 §§ PBL.

Genom varsamhetsbestimmelser i detaljplanen kan kommunen fortydliga.
vilka egenskaper hos en byggnad som ska bevaras. Dessa bestémmelser fir
dock inte vara s8 ingripande att det blir friga om ersittningsgrundande in-
grepp. Varsamhetsbestimmelserna fir alltsé inte omfatta rivningsforbud.
Anvénder sig diremot kommunen av skyddsbestdmmelser i detaljplanen
kan man i en dylik bestimmelse dven fothindra rivning. Exn tilldmpning av
‘varsamhetsbestimmelserna i 3 kap. PBL fér inte vara s& langtgiende att
pagaende markanvindning avsevirt foxsvéras. Detta beror pé att fastighets-
dgaren inom ramen for ett sadant srende inte har ndgon ratt till intringser--
séttning, En inskrénkning i syfte att skydda kulturvérden som medfor att
pagdende markanvindning avsevért forsvaras kan dérmed endast ske inom
skyddsbestdmmelserna. Sammantaget innebdr detta att byggnadsnimnden
med hinvisning tjll bestdmmelserna i3 kap. inte kan végra rivningslov.

Den enda bestimmelse i PBL som kunnat tillémpas for att vagra rivningslov
ir 8 kap. 16 § p 3. I forarbetena har det inte gjorts nigra vigledande uitalan-
den angiende urvalet av de byggnader som kan skyddas med stod av den
bestimmelsen utan det har sirskilt sagts att lokala dverviganden ska tillméi-
tas stor betydelse och ait man dven ska ta hénsyn till vad de kulturminnes-
virdande myndigheterna har framballit. Ett végrat rivningslov enligt den
bestammelsen innebir ersittningsskyldighet for kommunen i firhillande till

. fastighetsigaren enligt 14 kap. 8 § PBL. Denna regeluppdelning. innebr att -

' vid vigrat rivningslov enligt 3 kap. PBL frintas fastighetsigaren sin lagliga

ritt till ersédttning. ‘ ' _

Fastighetsigaren Balticgruppen dr kiind och vilrenommerad inom Umea
kommun bl. a. vad galler kulturhistoriskt bevarande och anpassad bebyggel-
se. Nir Balticgruppen anger att det inte &r praktiskt mjligt och ekonomiskt
forsvarbart att 14ta bygga om varmbadhuset #r detta ett uttalande som bor
tillmétas stor forstaelse. I kommentaren till PBL (Didénm, fl.) anges att det
med miljomassigt vérdefull bebyggelse inte enbart avses byggnader som i
sig #r vérd att bevara utan dven att miljon ska kunna vara skyddsvard. Mot
bevarande av byggnaden och miljon ska vagas fastighetséigarens intresse
vad giller bl. a. ekonomiska forhallanden. Balticgruppen har hinvisat till
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praxis som st6d for detta. Praxis visar att ett hogt bevarandevirde ger vid
handen att fastighetsdgaren far acceptera hoga bevarandekostnader medan
ett timligen neutralt eller t o m 1agt bevarandevérde inte hindrar en rivning
niir fastighetsigaren redovisar kostnader av viss dignitet.

Niir det giller varmbadhuset finns det inte kvar ndgra lémningar fiin verk-
samheten. Den rodmalade fasaden ar inte ursprunglig och balkongernai
dvervaningen har tillfrts nigonstans i tiden fore 1935. By ggnaden har inte
ett reellt bevarandeintresse. Balticgruppens instéllning dr aft varmbadhuset 1
det skick-och utforande som giller i dag och med beaktande av att verksam-
heten i fastigheten Sverhuvudtaget inte pAvisar tidigare anvindande som
badinrittning. Byggnaden i sig har inte nagot eget och sarskilt bevarandein-
tresse. Den fraga som dirmed 4r av intrésse ir om byggnaden pa nigot vis
tillfor virde som del av fasaden mot dlven. Balticgruppen vill i den delen - .
 stirskilt framhélla att andra byggnader &n varmbadhuset pekais ut som sér-

skilt skyddsvirde, bl. a. i fordjupningen av oversiktsplanen och i riksintres- -

* sebeskrivningen fran 1989. Balticgruppens instillning 4r att en ny byggnad
kan utforas pa ett satt som mycket vél uppfyller kraven pd ett representativt

. utseende mot &dlven. ‘

Till 6verklagandet har bilagts statusbesiktning och utlétande d&rutover samt -

_ en utredning om vilka &tgirder som skulle behdva vidtas inftr ombyggnad.

. Vidare har bilagts en kostnadsbedémning for att visa att kostnaden vid om-
bygenad och bevarande av varmbadhuset 4r orimliga for den enskilde fas-

- tighetsigaren jamfort med att riva och bygga ett nyit kontorshus. Saviit av-
ser kostnaderna har Balticgruppen redovisat en total investeringskostad om
10 400 000 f5r en ombyggnad att jimforas med ett framriknat marknads-
virde om 4 361 000 kr. Dessa kostnader har stillts mot kostnaden for att
riva och bygga ett helt nytt hus som dr tre ganger sa stort. Kostnaderna for

detta beriknats till 16 260 000 kr och ger ett marknadsvérde om 17 700 000

IQ.. -,

T
Yttranden

Byggnadsndmnden har yttrat sig 6ver sverklagandet och uppger bl.a. f5ljan-
de. 8 kap. 16 § p 3 PBL omfattar inte bara sidana byggnader eller bebyggel-
- semiljder som omfattas av 3 kap. 12 § PBL utan #ven byggnader som inte
har detta kvalificerade virde frén bevarandesynpunkt. Aven om varmbadhu-
set inte innefattas i detaljplanen fran 2004 for fastigheten Ran 10, vilken
tillkom for dtt skapa mojligheter for fastighetsigaren att uppfora eft nytt
bostadshus intill varmbadhuset, si har kommunfullmiktige betonat att pla-
nen méjliggdér uppforande av ett nytt bostadshus mellan tvd av stadens #ldre
“karaktéirsbyggnader” i kvarterets fasad mot Strandgatan och dlven. Vid
bygglovhandl4ggningen av ndmnda bostadshus lyfies det fram att omkring-
liggande byggnader alltjamt skulle ha en mer framtridande roll varfdr bo-
stadshusets husliv placerades négon meter léngre in frdn gatan. Byggnads-
-namnden vill framhélla vad som sags i kommentaren om intresseavvagning-
enilkap.5 §PBL att de orimliga kostnaderna ska bero pa tidigare dgares
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eftersatt underhall och att nagot sadant eftersatt underhall inte &r vid handen
i detta fall. Vidare ir det kostnaderna for nédvindig ombyggnad som ska
séttas i relation till desamma for rivning och nybyggnad och inte marknads-

© virdet vid ett bevarande kontra en rivning/nybyggnad, sérskilt inte nér den
senare #r tre ginger sa stor. Byggnadsndmnden kan inte se att alla de kost-
nader som tagits upp avser sidan nddvéndig kostnad som sdgs 1 lagkom-
mentaren. Byggnadsnémnden har svért att se att mervérdesskatten ska tas
med som en kostnad. Nar det galler nodvindiga dtgérder i relation till bygg-

" nadens mojligheter vill Byggnadsndmnden framfora att fastighetstigaren sé .
sent som i december 2007 ansokte om bygglov for invindig ombyggnad av
aktuell byggnad och beviljades detta den 7 mars 2008.

- Balticgruppen har anfort bl.a. foljande med anledning av Byggnadsnémn-
dens yttrande: Byggnadsnamnden har undvikit att ge ett tydligt stillningsta-
gande betriffande om rivningslov kan nekas med stod av 3 kap. PBL.

Namnden gor endast en allmén reflektion under de nu angivna grunderna
varvid en hanvisning sker till 8 kap. 16 §. Det kan konstateras aft nimnden
sverhuvudtaget inte dberopat 8 kap. 16 § PBL for sitt beslut aft végra bygg-
lov. Det sligger Byggnadsnamnden att klart uttala att det dr néimnda be-
stimmelse som ligger till grund for beslutet. Risken &r annars att man till-
lampar fel bestimmelse och risken 4r &ven att kommunen kan &beropa att
beslutet inte &r fattat med stod av 8 kap. 16 § p 3 PBL vilken grundar rétt till
erséitining enligt 174 kap. 8 § PBL. Konsekvensen av ait ha tillimpat 3 kap.
for att viigra rivningslov 4r att nimndens beslut ska undanrgjas och Baltic-
gruppens ansokan bifallas. Det #r ett felaktigt péstéende att endast kostnader
och inte péverkan pa marknadsvérdet ska bedSmas. Balticgruppen har dess-
utom redovisat savil de totala investeringskostnaderna som marknadsvar-
despaverkan. Redovisningen vad giller nodvéndiga kostnader visar skillna-
den mellan ombyggnad och bevarande jamfort med en rivoing.

Aktuella bestimmelser ‘ 3 o

" Fastigheten Ran 10 ligger inom centrala Umed och nu akiuell byggnad om-
fattas av stadsplan, numera detaljplan, som faststélldes den1 29 juni 1956. Av
 planen framgar bl.a. att med BH betecknat omréde fér anvéndas endast for
bostads-, handels- och Kontorséndamal. Négon sérskild restriktion betrif-
fande kulturmiljons bevarande finns inte i detaljplanen. For del av fastighe-
ten Ran 10 giller detaljplan fran 2004. Varmbadhuset ornfattas inte av den-

na detaljplan. :

1 kap. 5 § plan- och bygglagen (1987:10) (PBL) sigs att vid provning av
frégor enligt denna lag ska béde allménna och enskilda intressen beaktas,
om inte annat #r sirskilt foreskrivet. ; '

Enligt 8 kap. 8 § PBL kravs inom omréden med detaljplan rivningslov for
att riva byggnader eller delar av byggnader om inte annat har bestémts i

planen.
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Enligt 8 kap. 16 § forsta stycket PBL ska ans6kningar om rivningslov bifal-
las om inte bl.a. byggnaden eller byggnadsdelen bor bevaras pé grund av
byggnadens eller bebyggelsens historiska, kultuthistoriska, miljomassiga

eller konstnirliga vérde.

13kap.10§ PBL sigs att ndringar av en byggnad ska utforas varsamt sé
att byggnadens karaktdrsdrag beaktas och dess bygenadstekniska, historiska,
kulturhistoriska, miljoméssiga och konstnarliga varden tas till vara.

Av 3 kap. 12§ PBL foljer att byggnader som dr sarskilt virdefulla frén hi- .
- storisk, ktﬂturhjstorisk, miljoméssig och konstnérlig synpunkt eller som
ingéri ett bebyggelseomrade av denna karaktir, far inte forvanskas.

13 kap. 13 § PBL séigs aft byggnaders yttre ska hallas i vardat skick. Under-
hallet ska anpassas till byggnadens virde fran historisk, kulturhistorisk, mil-
jomassig och konstnérlig synpunkt samt till omgivningens karaktir. Bygg- -
nader som aves i 3 kap. 12 § ska underhallas sd att deras sérart bevaras.

Detta beslut kan dverklagas, s bilaga,
Hakan émsﬁﬁm' o 9{{ P
' o “ -Mariaéom lom . ,
- ctokopiang 6\!‘ nsstimmelsa

med originalet intygas:

Bilaga . .
Hur man verklagar till Forvaltningsrétten i Umea

Kopia

Byggnadsndmnden, 901 84 Umed - :
Samhallsbyggradskontoret, Bygglov, 901 84 Umed
Ritts (Tomas J) :
Kulturmiljs (80 S)



