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Umed kommun
Detaljplanering
901 84 Umea

Yttrande dver utstéllt férslag till detaljplan for fastigheterna Tyr 1 och 3 samt
del av Tyr 8 inom Ost pa stan i Umea kommun, Vidsterbottens lan.
Diarienummer: PLA 12-28.

HEMSTALLAN

Féreningen for byggnadskultur i Umea, nedan kallad féreningen, avstyrker det
framlagda forslaget till detaljplan for fastigheterna Tyr 1 och 3 samt del av Tyr 8.

SKAL

1. Inledning

Foreningen noterar att det nu utstéllda férslaget till detaljplan skiljer sig ytterst
marginell fran det tidigare forslaget (under samradsskedet); den enda skillnaden &r
att den inre gardsflygeln reducerats nagot vilket sénkt exploateringstalet fran 2,3 till
2,1 och ¢kat den tillgangliga friytan med 65 kvadratmeter.

2. Bakgrund och tidigare lamnade utféstelser

Pa fastigheten Tyr 3 Iag tidigare det s k Rosa huset dar slutligen Kammarréatten i
Sundsvall genom dom 2010-07-15 beviljade fastighetségarens ansékning om rivning
(Regeringsratten beviljiade sedan inte prévningstillstand i malet). | samband med den
muntliga férhandlingen i kammarratten meddelade kommunens féretradare att det
inte var aktuellt att besluta om nagon ny detaljplan fér fastigheten. Utifran bland
annat dessa upplysningar kom kammarratten till slutsatsen att man kunde bevilja
rivningslov eftersom bevarandeintresset kunde tillgodoses pa ett tillifredstallande satt
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genom att man uppfér en ny byggnad som anpassas till byggnadsstilarna i
omgivningen. Det centrala avsnittet i kammarrattens dom har denna lydelse:

"Om bevarandeintresset ska tillgodoses finns enligt kammarréttens mening tva
alternativ. Det alternativ som bést tillgodoser detta intresse &r givetvis att atgérda den
befintliga byggnaden. Men &ven att lata uppféra en ny byggnad pa samma plats och
pa lampligt sétt anpassa den till de byggnadsstilar som finns féretrédda i
omgivningen kan vara férenligt med samma bevarandeintresse."

Dessa utfastelser, som lamnades muntligen till kammarratten, upprepade kommunen
skriftligt i sin inlaga till Regeringsratten 2010-08-25; se bilaga 1. Notera formuleringen
pa sid 4 i skrivelsen: "Byggnadsnémnden vill i den delen betona att nagon féréndring
av detaljplanen inte &r aktuell.”

Féreningen vidhaller att kommunen asidosétter de utfastelser som lamnades |
samband med rivningsprocessen nar man nu lagger fram ett férslag till detaljplan for
fastigheten Tyr 3 som innebar en extremt mycket hégre exploatering av fastigheten
och med en gestaltning av nybebyggelsen som helt avviker fran det som kammar-
ratten forutsatte i sin dom.

3. Avvikelser fran 6versiktsplanen och statliga bullernormer

Féreningen anser att forslaget till detaljplan bér underkénnas redan pa den grunden
att exploateringen &r for stor och att grénytorna &r for sma. Harigenom asidosatts
bland annat barns behov av ytor utomhus fér lek och rérelse.

Som planférfattarna sjalva medger, se kungoérelsen 2014-11-21, &r de planerade
friytorna pa fastigheten mindre &n vad krévs enligt Oversiktsplanen Umea kommun -
Férdjupning fér de centrala stadsdelarna. Detta ar ndgot som ocksa kommunens
egen miljd- och halsoskyddsnamnd har anmaérkt pa under samrédsskedet. Och da ar
att marka den lilla friyta som planférfattarna raknar fram dels ar valdigt skuggig (det
géller den lilla markplatten) och dels innefattar ett par inglasade rum pé takterassen,
hur nu inglasade rum kan raknas som friyta?

Vad galler buller framgar av planforslaget (sid 11) framgar att fordonsbullret fran
Storgatan kommer att 6verstiga statliga normer fér nyproducerade bostéder. Detta ar
inte heller acceptabelt.

Féreningen anser att férslaget till detaljplan bér underkénnas redan pa dessa
grunder; planen avviker fran éversiktsplanen var géller friytor och statliga
bullernormer riskerar att 6éverskridas.



2014-12-12 3(3)

4. Ovriga synpunkter angaende detaliplanen for fastigheten Tyr 3

Fastigheten Tyr 3 &r belagen inom ett omrade av riksintresse for kulturmiljén
(Centrala Umed) och inom den av lansstyrelsen utpekade vardekarnan
Storgatsmiljon Ost pa stan. Féreningen vidhaller att en ny byggnad pa fastigheten
bor till volym och gestaltning anpassas till byggnaderna pé fastigheterna Tyr 1
(Ringstrandska villan) och Tyr 8 (Gamla lantméteribyggnaden). Vidare bér sarskild
hansyn tas till hur en ny byggnad samspelar med Lansresidenset pa andra sidan
Storgatan.

Den féreslagna nybebyggelsen pa fastigheten Tyr 3 skulle genom sin volym och hojd
och sin modernistiska utformning patagligt reducera kringliggande byggnaders vérde
och andra hela karaktaren i vardekarnan Storgatsmiljén Ost pa stan. Den aldre
bebyggelsen pa grannfastigheterna skulle bli helt underordnad det nya byggnads-
komplexet. Vi delar inte planférfattarnas forestélining att var tids arkitektur med
noédvandighet alltid maste vara fyrkantiga modernistiska I&dor. Det finns ocksa en
postmodernistisk strémning inom arkitekturen och man kan ocksa bygga nytt i
exempelvis nyklassicistisk stil; representerar inte exvis det prisbelonta S:t
Eriksomradet i Stockholm (arkitekt Aleksander Wolodarski) var epoks arkitektur?

Vi foreslar att skyddsbestammelser inférs dven for Vattenfalls tva trabyggnader i
norra delen av kvarteret (de som omnamns 6verst pa sid 5 i planférslaget).

Féreningen for Byggnadskultur i Umea
Magasinsgatan 7, 3 tr
903 27 Umea
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Mal nr 4930-10

Byggnadsnimnden i Umed kommun ./. Fastighetsutveckling i Umei AB ang.
rivningslov, komplettering av 6verklagande

Undertecknad far hirmed sisom ombud for Byggnadsndmnden i Umed kommun

komplettera tidigare ingivet dverklagande enligt foljande.
Omstindigheter och grunder till stod for yrkandet

Byggnadsnimnden har i tidigare ingivna handlingar redovisat omstéindigheterna i sak
och grunder till stéd for yrkandet. Till fortydligande av dessa grunder och mot

bakgrund av Kammarrittens beddmning vill Byggnadsndmnden anfora foljande.
Bevarandeiniresset

Kammarritten delar Byggnadsndmndens uppfattning att Rosa Huset
(huvudbyggnaden) fér anses ha ett sidant bevarandevérde att det finns skal att neka
rivningslov. Kammarrdtten har darefter ansett att ett sddant bevarandeintresse inte
bara kan tillgodoses genom att spara byggnaden, utan &ven att 1ita uppfora en ny
bysgnad och ”pa limpligt sitt anpassa den till de byggnadsstilar som finns foretrddda

i omgivningen”.

Byggnadsnimnden har en hel del invidndningar mot detta resonemang. Inledningsvis
ér det riktigt att det inte gir att hitta ndgon ensam arkitektonisk enhetlig och
sammanhallen stil utan kvarteren kinnetecknas av ett antal olika byggnadsstilar och
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material. Det som déremot &r sammanhéllande och gemensamt for dessa ér att de
speglar en bebyggelse tillkommen under en forhéllandevis kort tidsepok av Umeds
uppbyggnad efter den stora stadsbranden. Det &r just det som skapar det
kulturhistoriska virde som #r kiinnetecknande for omradet. Fyra av de fem byggnader
som ligger p4 rad med fasad mot Storgatan &r uppforda kring forra sekelskiftet som
privata bostadshus for stadens hégre dmbetsmén, sd dven Rosa Huset.
Byggnadsndmnden har i inlaga daterad 2010-04-08 nogsamt redovisat detta. Det
faktum att strickan av byggnader visar pa de olika byggnadsstilar och material som
forekom vid sekelskiftet dr ett virde i sig samt att de representerar en svunnen tid pad
ett patagligt sitt. Byggnadsndmnden menar att det faktum att det inte finns nigon
enhetlig stil inte kan forminska byggnadernas respektive bevarandevérde utan snarare
forhojer det eftersom det visar pd den variation som fanns da, vilket naggas i kanten

om man tar bort en av byggnaderna.

Nir det sedan giller pa vilket sétt detta bevarandeintresse kan tillgodoses har
Kammarrétten ansett att det &ven kan tillgodoses genom att en ny byggnad uppfors. I
den delen anser Byggnadsndmnden dels att det inte kan vara en korrekt tillimpning
av 8 kap 16 § plan- och bygglagen som avser fragan huruvida rivning ska medges;
finns ett bevarandevirde saknas skél for rivningslov. Det finns enligt
Byggnadsnimndens uppfattning inte utrymme for ndgon avvigning om byggnaden
kan ersittas med annan. Daremot bor beaktas att den bevarandevérda fasaden kan
sparas och att det sker invéndiga foréndringar som kan finansiera de kostnader som

kommer av renoveringen.

Nir det sedan giller mojligheten att stilla krav pa att Rosa Huset ska ersittas med en
annan, till byggnadsstilama anpassad byggnad, ser Byggnadsﬁémnden vissa rattsliga
svarigheter med det. For kvarteret géller detaljplan fran den 5 maj 1944, se bilaga 1.
Planen medger nybyggnad av bostadshus som &ven kan innehalla lokaler for
samlingssal, garage, handel och/eller hantverk. Ny byggnad far uppforas fristdende
med placering som en vinkelbyggnad enligt plankartan, med 13 meter byggnadsdjup,
i tva vaningar, vara hogst 7 meter hog (till takfot) och darutver ha en till 1/3 av ytan
inredningsbar vind. Planen innehéller inga regler om utformning, krav pd bevarande

eller hinsyn till omgivande bebyggelsemiljo.
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Aktuell plan ger inte byggnadsndmnden ndgon mdjlighet att styra dver vare sig volym
eller anvdndningssitt. Fastighetsdgaren har & sin sida inte rétt att f& bygga nagon
storre (varken hogre eller bredare) byggnad 4n vad planen medger. Géllande
detaljplan ger i sig en mojlighet att stilla krav pd ndgot som &tminstone i volym och
skala kan bli anpassat till den omgivande bebyggelsemiljon. Nér det sedan géller
sjilva arkitekturen och utformningen av byggnaden sa menar Byggnadsndmnden att
det inte ar lika sjdlvklart. I den delen finns aktuella regleri2 kap 1§ och3kap 1 §
plan- och bygglagen.
2 kap 1§ Planldggning skall, med beaktande av natur- och
kulturvarden, frimja en &ndamalsenlig struktur och en estefisks
tilltalande utformning av bebyggelse, gronomraden,
kommunikationsleder och andra anldggningar. Aven en fran social
synpunkt god livsmiljd, goda milj6forhallanden i Svrigt samt en
1angsiktigt god hushéllning med mark och vatten och med energi och
révaror skall frimjas. En god ekonomisk tillvéxt och en effektiv
konkurrens skall frimjas. 7
3 kap 1§ Byggnader skall placeras och utformas pa ett sétt som ar
ldmpligt med hénsyn till stads- eller landskapsbilden och till natur- och
kulturvirdena pé platsen. Byggnader skall ha en yttre form och firg

som dr estetiskt tilltalande, 1amplig for byggnaderna som sédana och
som ger en god helhetsverkan.

Byggnadsnimnden anser att mojligheten att styra i detta avseende ar betydligt
mindre. Lagen andrades 1998 da begreppet “estetiskt tilltalande” infordes. Orsaken
till dndringen var framfor allt att man i praktisk till&mpning misslyckats med att i
domstolsprovningar f& gehor for en mer allmén syn pd god gestaltning och
utformning, utan stdd i ndgra planbestimmelser. Overprévningarna tenderade till att
utgd mer formellt frén planbestammelser och ville inte géirna acceptera mer
skonsmassiga bedomningar av t.ex. stadsarkitekter och byggnadsnéimnder om vad
som var god arkitektur och gestaltning. Motivtexten till lagindringen framhéller
dirfor estetiskt tilltalande” som ett begrepp som man infor 1 lagtexten, for att ge ett
bittre stod till beddmningar som saknar planstdd. Hur 14ngt dessa krav kan drivas &r
dock inte klart. Som motvikt tifl “estetiskt tilltalande” finns ofta dels en risk for
pastischer, men framfor allt en ekonomisk aspekt. Denna senare aspekt blir sérskilt
betydelsefull nér det saknas mdojlighet till kompensation i form av ersittning for de
begransningar i fastighetsdgarens frihetsgrader som tilldmpning av de generella

reglerna kan medfora. I forarbetena till lagéndringen betonades sérskilt att avsikten
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med forslaget inte var att stadkomma en forskjutning mellan 4 ena sidan de
allm#nna och 4 andra sidan de enskilda intressen som skall végas mot varandra vid
provningen, proposition 1997/98:117. Utrymmet for att stélla bestdmda krav pa ett
visst utforande utifran géillandé detaljplan &r darfor hogst osdkert. Byggnadsndmnden

vill i den delen betona att ndgon foréndring av detaljplanen inte &r aktuell.

Sammanfattningsvis menar Byggnadsnidmnden dels att det inte &r juridiskt riktigt att
vid en bedémning huruvida byggnaden har sa stort kulturhistoriskt vérde att den
maéste bevaras viga in mojligheten att uppfora en ny, anpassad byggnad, dels att en
sédan byggnad inte kan sikerstéllas och blir dé'.rfdr felaktig dven ur en
tillimpningsaspekt. En ny byggnad kan dessutom aldrig f& samma kulturhistoriska

virde som den befintliga.

Intresseavvdgning

Parterna &r inte ense vilka atgérder som dr ndédvéindiga fOr att renovera Rosa Huset

och inte heller i vad méan de olika &tgdrderna ska beaktas.

Byggnadsndmnden har ansett att det inte 4r nddvéandigt med lyft/flytt av byggnaden
och har i den delen &beropat professor Sven Knutsson. Kammarrétten har i aen delen
tillmétt bl.a. vad NCC foreslagit betydelse. NCC har i en rapport 2009-03-19 valt att
flytta byggnaden, vilket Byggnadsnidmnden har svart att ta till intékt for att detta &r en
expertbedémning av vad som &r lampligt sétt att renovera grunden.
Byggnadsnidmnden anser fortfarande att vad professor Knutsson foreslagit bor tas for

sannolikt, dvs. att lyft/flytt inte &r n6dvéndigt.

Byggnadsnamnden har anfort att 6] dskador som uppstétt pa grund av att

fasti ghetséigaren valt att driva frigan om rivningslov istédllet for att pabdrja
renoveringsarbetet inte ska beaktas, vilket vidhalles. Fastighetsdgaren angav vid
synen att merparten av de sprickor i golv och viggar som kunde konstateras uppstatt

de senaste &ren, dvs. under 6verprovningen av Byggnadsnimndens beslut.
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Kammarritten har ansett att en grov uppskattning av kostnaderna for
upprustningsétgirder av grunden, stommen och 6vriga skadade delar, sisom golv,
viiggar, murstockar m.m. knappast kommer att understiga och att eventuellt kan
komma att betydligt Gverstiga “vad det skulle kosta bolaget att uppféra en ny
byggnad av motsvarande slag”. Fastighetsédgaren har, med hanvisning till ett anbud
frin NCC, angett att det skulle kosta 16,5 miljoner kronor att uppfora en motsvarande
byggnad. I den mén detta anbud har getts in har Byggnadsndmnden inte fatt del av det
och ndmnden kan dérfor inte uttala sig huruvida denna byggnad &r vil anpassad till

omgivningen, vilket Kammarratten ansett att den ska vara.

Nir det giller avvigningen som sddan delar inte Byggnadsnimnden Kammarrittens
uppfattning, sdsom den far forstas, att s snart kostnaderna att bevara befaras
dverstiga nyproduktion sa foreligger skél att medge rivning. Det bér dven beaktas att
det limnats in et anbud vilket gOr att osdkerheten &r dn storre. Ndmnden menar att
mer nyanserad beddmning maste gbras och hénvisar i detta sammanhang till

Regeringens resonemang i Glambeck (In 97/2388/PL).

Sammanyatiningsvis anser Byggnadsndmnden inte att det enskilda intresset hos

fastighetsiigaren att f4 riva Rosa Huset 6vervéiger det allmdnna bevarandeintresset.

Sammanfattningsvis menar Byggnadsnédmnden att rivningslov inte kan meddelas da
byggnaderna bor bevaras pé grund av dess del 1 bebyggelsens kulturhistoriska och
kulturmiljoméssiga véirde. De kostnader som kommer av nédvéandiga befogade

atgérder &r inte sa stora att de viger &ver detta virde.
Skil for provningstillstind

Det finns en mycket begrénsad praxis kring rivningslov och det &r dérfor ur ett
allmént perspektiv av vikt att mélet provas. Dértill kommer att det &r av sérskild vikt
att f4 provat dels i vad mén det &r mojligt att stilla sd omfattande krav pa en
ersittningsbyggnad att det kan ha betydelse i fragan om bevarandeintresset av den
befintliga, dels huruvida en mdgjlig erséttningsbyggnad &r en beaktansvird
omsténdighet i friga om bevarandeintresset 1 8 kap 16 § alternativt

intresseavvigningen och dels hur de ekonomiska aspekterna av en rivning i
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forhéllande till uppforande av en ny byggnad ska stédllas mot varandra bl.a. ndr det
foreligger osdkerhet i de ekonomiska avseendena och fastighetsidgaren sjélv bidragit

till den utdragna processen.

Umed som ovan

Ulrika Sundin Bonnedahl
Fastighets- och miljéjurist

Bilaga: Detaljplan 1944



