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Overklagande i fraga om prévning enligt 12 kap. plan- och bygglagen
avseende detaljplan f6r fastigheten Thor 3 m.fl, inom Centrala Umea, Umea
kommun

1 bilaga

Regeringens beslut

Regeringen avslir éverklagandet,

Arendet

Kommunfullmiktige i Umed kommun beslutade den 26 september 2011
att anta detaljplan {or fastigheten Thor 3 m.fl. inom Centrala Umes.

Linsstyrelsen 1 Visterbottens lin fattade den 30 november 2011 det
beslut som framgr av bilagan.

Umed kommun har Sverklagat lansstyrelsens beslut och anfér bl.a. folj-
ande. Kvarteret Thor 3 4r inte utpekat som riksintresse forutom ate det
ir en del av stadskirnan. Den planerade exploateringen forindrar ince det
faktum att Storgatan 4r en vacker paradgata. Tvirtom har en del av syftet
med detaljplanen varit att Iyfta standard och anvindbarher i kvarteret di
hérnet mot Vasagatan kan anses som en av Umeds bakgator. De intill-
liggande kvarteren utgor sirskilda virdekirnor for riksintresset och
uppvisar virdefulla stadsplanedrag. De planerade byggnaderna avviker
inte frin en enhetlig bild av omridet eftersom det finns mycket héga
byggnader i nirbeligna kvarter. Kvarteret Thor har en helt annan
bebyggelsekaraktir med en modern byggnad och avviker ddrigenom
redan 1 dag frin kvarteren intill ochi kan ifité inriebdra att riksintresser
skadas pitagligt. Enligt kommunens 6versiktsplan ska Umed forticas for
att dirigenom bl.a. verka for en hallbar stadsutveckling genom att for-
stirka utnyttjandet av befintliga centcrumfunktioner. Den skilighetsay-
vigning som ska géras inom ramen f&r begreppet *s lingt mojligt” i

3 kap. 6 § miljobalken medfor att dtgirden trots allt ska beviljas, Fiin-
synstagande ska tas till de praktiska och ekonomiska konsekvenserna av
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det skydd bestimmelsen ger. Utrymme f6r samhillsekonomiska han-
synstaganden ska tas, t.ex. med hinsyn till regionalpolitiska eller syssel-
sdteningspolitiska intressen. Aven konsekvenserna for berorda enskilda
intressen ska vigas in. Umed lider brist pi hotell. Detaljplanen innebir
att det tillskapas byggritt for ett hotell, vilket 4r en viktig samhillseko-
nomisk aspekt. En alltfor strike hillning till olika kulturvirden maste
provas och sittas in i ett lingsiktigt sammanhang dér frigan om till-
véxten 4r viktig. Det finns dérfér anledning att ta hinsyn till vad som
sdgs i 4 kap. 1 § miljobalken betriffande titortsutveckling och lokalt
niringsliv dven om bestimmelsen inte 4r direkt tillimplig i drendet. Det
blir problem att fullfslja kommunfullmiktiges beslut f6r Umess utveck-
ling om kvarter som 1 sig inte 4r utpekade som riksintressen, men som i
viss min kan pdverka intilliggande kvarter eller gator, ska hanteras som
riksintressen som ska skyddas mot tgirder som innebar fortatning pa
hojden, Kommunen anser att de utpekade riksintressena Storgatan och
de intilliggande kvarteren med héga kulturhistoriska virden inte péver-
kas av den planerade exploateringen.

Boverket har yturat sig i drendet den 4 maj 2012. Till yttrandet har fogats
ett yttrande den 15 februari 2012 av Riksantikvariedmbetet.

Riksantikvarieimbetet, som har bestkt platsen, anser att linsstyrelsens
beslut ska std fast och anfér bla. fsljande. Kvarteret Thor ir beliget
centralt inom ett omride som #r utpekat som riksintresse fr kultur-
miljévirden. Kvarteret grinsar direkt till tre virdekirnor som visar var
det finns representativa miljéer for riksintresset, bla. Storgatsmiljon.
Storgatan dr den frimsta historiska kommunikationsleden i staden dir
mycket av centrala Umeds virdefulla bebyggelse fterfinns. Flera av bygg-
naderna lings Storgatan dr till hojd och volym jimbérdiga och underord-
nar sig sivil Ridhuset som kyrktornet, vilket 4r ett vikeige karaktirsdrag
i hjirtat av riksintressemiljén centrala Umes. Enligt kommunens for-
djupade 6versiktsplan ska ny- och pibyggnader i anslutning il riks-
intressets virdekirnor foregds av sirskilda gestaltningsprogram och ges
en placering och utformning som samspelar med och inte reducerar
befintliga byggnaders virden. I dessa ligen giller hogre krav fin normalt
pd arkitektonisk och konstnirlig kvalitet. Riksantikvarieimbetet anser
att den akruella detaljplanen strider mot dessa intentioner som ir formu-
lerade for are tillgodose riksintresset. Den planerade byggnaden kommer
genom sin héjd, volym och kompakta utformning att reducera kring-

-~ liggande byggnader och helt &ndra karakeiren pi deénna del av Storgats- -
miljon med kringliggande kvarter. Omrédet av riksintresse for kultur-
miljovirden omfattar i stort sett hela Umed stadskéirna, Diremot ingr
inte kvarteret Thor i ndgon av de av lnsstyrelsen identifierade virde-
kirnorna inom riksintresset. Genom ett flertal andra detaljplaner inom
riksintresseomridet som medger fértitning, om- och nybyggnader har
grinsen ndtts for vad riksintresseomradet til. Att de befintliga och de
flesta av de planerade och beslutade hoga byggnaderna i staden har sina
lagen vister om Ridhusesplanaden ser Riksantikvarieimbetet som ytter-



ligare ett argumenc till varfor kvarteret Thor, ster om esplanaden, utgor
en olimplig plats [6r en s4 hég och dominerande byggnad, Nir en karak-
tarsomvandling sker och en rad hégre byggnader liges tll den ildre och
lagre stadsbilden bér storre restriktivitet rida i de omraden som dnnu
tydligt visar den gamla stadens karaktirsdrag med vilbevarad ildre
bebyggelse, dels i form av de karaktiristiska trihusen i en eller tva
viningar, dels monumentala byggnader med starka symbolvirden och
med en h6jd pa upp till tre viningar. Riksantikvariesmbetet har inga
synpunkter pd att kvarteret byggs om och fértitas, men det ir de nya
byggnadernas hojd, volym och utformning som gor att riksintressets
virden patagligt skulle skadas genom att de kraftigt bryter mot befintliga
karaktdrsdrag och reducerar befintliga byggnaders kulturvirden. Verk-
samheter som inte 4r av riksintresse fir inte under nigra omstindigheter
leda till pataglig skada pd riksintresset. Riksantikvarieimbetet konstare-
rar att 4 kap. miljébalken inte 4r tillimplig i detta drende di det ror sig
om ett omrdde av riksintresse for kuleurmiljévirden enligt 3 kap. 6 §
andra stycket miljdbalken.

Boverket, som avstyrker bifall till 6verklagandet, anfor bl.a, féljande.
Boverket ansluter sig till Riksantikvarieimbetets bedomning. Enligt
kommunens fordjupade dversiktsplan och enligt linsstyrelsens underlag
till oversikesplan ligger kvarteret Thor inom omride som bedémts vara
av riksintresse for kulturmiljsvrden, men kvarteret dr inte angivet som
ndgon virdekirna. For bedémningen av om en &tgird leder dill ptaglig
skada pi ett riksintresse r det piverkan pd riksintressets virden som ir
avgorande. Det giller oberoende av om en tgird vidtas direke i en virde-
kirna eller utanfér den och till och med om icgirden vidtas utanfor sjilva
riksintresseomridet, Forindringar kan tillitas ocksd inom omriden av
riksintresse for kulcurmiljévirden, men dessa forandringar méste
anpassas sd att de inte skadar riksintresset paragligt. Den bebyggelse som
tilldts genom den aktuella detaljplanen har inte anpassats pj ett sidant
satt att riksineresset tillgodoses. Det forhallandet att riksintresset redan
kan vara pdverkat av annan exploatering utgér inte skil ate tillica ytter-
ligare skada. Acgirders paverkan pi ett riksincresse enligt 3 kap. miljs-
balken handlar enbart om att géra skadebedémningar. Det finns inte
utrymme for att viga in andra intressen och hinsyn, som t.ex, lokal
utveckling. Mojligheten att ta hiinsyn till ticortsutveckling ir begrinsad
till omréden som #r av riksintresse enligt 4 kap. miljébalken.

Med anledning av Riksantikvarieimbetets och-Boverkets yttrander anfor
Umed kommun bl.a. fsljande. Den planerade byggnaden innebir, enligt
den kulturmiljostudie som hér till planhandlingarna, att riksintressets
virden minskar bdde genom att den jimna stadssilhuetten bryts och
genom att Ridhusaxelns monumentalitet férsvagas. Byggnadens dndamal
ar dock av centrumskapande karaktir, vilket stimmer dverens med den
fordjupade dversikesplanens intentioner. Den foreslagna anvindningen
av kvartersmarken ger forutsittningar for en mer estetiske tilltalande
fasad mot Storgatan och Vasagatan 4n hos det befintliga parkeringshuset.
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Aven om exploateringen skulle kunna ha effeks av att reducera kringlige-
ande byggnader och forindra karaktiren p4 denna del av Storgatsmiljén
kan denna skada inte anses vara pitaglig. Skulle riksintressena anses
skadas ptagligt ska detta stillas mot kommunens i $versiktsplanen
uttalade dnskan och behov av att fértita stadskirnan jimte en naturlig
utveckling av en viixande stad samt att det fir anses rimligt act det sker
inom kvarter som i sig inte 4r utpekade som virdekirnor.

Skélen fér regeringens beslut

En ny plan- och bygglag (2010:900) tridde i kraft den 2 maj 2011 d4
plan- och bygglagen (1987:10) upphérde att gilla. Enligt dvergings-
bestimmelserna till den nya lagen ska ildre foreskrifter fortfarande gilla
for drenden som avser dverklagande av beslut i ett drende som har
pdborjats fore den 2 maj 2011. Den numera upphivda plan- och bygg-
lagen, APBL, ska dirfor tillimpas 1 detta 4rende.

Regeringen gor bedémningen att avgdrande f6r om en exploaterings-
dtgard ska anses innebira paraglig skada p4 ett riksintresse ir dess
péverkan pé de virden, som ligger till grund for utpekandet av riks-
intresset, oberoende av om dtgirden vidtas direkt i eller utanfor en virde-
kirna. I likhet med Riksantikvarieimbetet anser regeringen att stdrre
restrikeivitet bor rdda vid uppférandet av hégre byggnader i de omraden
som tydlige visar den gamla stadens karakearsdrag med vilbevarad aldre
lig bebyggelse. Regeringen finner dirfér och mot bakgrund bl.a. av vad
Riksantikvarieimbetet och Boverket har anfort ate detaljplanen far anses
medf6ra sidan pitaglig skada p4 riksintresset att planen inte kan godeas
med hansyn till bestimmelserna i 3 kap. 6 § miljsbalken. Vad kommunen
har anfért om detaljplanens Sverensstimmelse med dversiktsplanen eller
vad kommunen anfért i dvrigt utgdr inte skl till annat stillningstagande.
Overklagandet bor dirfor avslas.

Pd regeringens vignar
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Boverket (10113-630/2012)
Riksantikvarieimbetetr (331-6 74-2012)
Lansstyrelsen i Visterbottens lin (handlingar Stersinds)




Bilaga till regeringsbeslut
2012-10-25 nr I:1

Bestut 1(5)
Datum Arendebeteckning
20111130 404-7302-2011
Arkivbsteckning
Linsstyrelsen
Visterbotten
Umed kommun
901 84 UMEA

Provning enligt 12:1 APBL av detaljplan for fastigheten Thor 3 m.fl.
inom Centrala stan i Umea kommun, Visterbottens Ein
(1 bilaga)

Beslnt

Lénsstyrelsen upphiiver Kommunfullméktiges 1 Umed kommun besiut den 26
september 2011, § 151att anta ny detaljplan fir fastigheten Thor 3 m.fl.

Motivering

L#nsstyrelsen har, infor kommunens arbete med férdjupningen av dversiktsplanen for
de centrala stadsdelarna, 1 samverkan med kommunen genomfort en Sversyn av
kulturmiljéns riksintresse i centrala Umed. Det reviderade riskintresset har redovisats
i den nyligen antagna férdjupningen av &versiktsplanen. Linsstyrelsen beddmer att
den i kvarteret Thor fireslagna bebyggelsen inte tillgodoser riksintresset som det #r
uttryckt i den revidering som nyligen genomfSrts med kommunens acceptans.

Kvarteret Thor vetter mot Storgatan, som 4r den frfimsta historiska
kommunikationsleden/paradgatan i staden. I direkt anstutning till kvarteret Thor finns
flera byggnader som skyddas genom kulturminneslagen som byggnadsminnen:
Rédhuset, Handelsbanken och gamla Riksbanken. Dessa hdr tillsammans med
stadskyrkan till Umeds starkaste symbol- och identitetsskapande byggnader,
Byggnaderna har ett stindsméssigt yttre, 4r tva till tre vaningar hdga och underordnar
sig endast stadskyrkans torn i &ster, Kv, Thor ligger mellan de tvé historiskt viktigaste
karakt#rsbyggnaderna i staden, Radhuset och kyrkan. De #r byggnader, som med sin
placering, hojd och utformning understryker den betydelse de har i staden och detta
virdeperspektiv dr tydligt avldsbart i stadsrummet idag. Det utgbr en forbindelselink
bakdt i tiden, en historisk dimension i riksintresset som ska kunna uppfattas dven i
framtiden. - ST e

I hérnet av Vasagatan och Kungsgatan finns ocks ett stadsparti med bevarade
k¢pmans- och hantverksgérdar, trdhus i tvd viningar fran slutet av 1800-talet.

Tillsaramans skapar miljderna ndrmast intill kvarteret Thor Umeds karaktér av sten-
och tristad frdn sent 1800-tal, Den enhetliga htjdskalan i det sena 1800-talets byggda
stadslandskap utgdr grunden fr innerstadens stadsbild och silhuett.

Lansstyrelsen Visterbotten  samhiillsutvecklingsenheten  Vx. 090-10 70 00 Fax 090-18 71 Q0 httpi/iviyw lansstyrelsen.se/Vasterbotten
901 86 UMEA Storgatan 71 B Direkt (90-107252 Mobil birgiitanorberg@lansstyrelsen.se




Lé#nsstyrelsen Beslut 2
Datuss Arendebeteckning

Visterbotten
2011-11-30 404-7302-2011

Den foreslagna exploateringen med en hégsta hushéjd pé tretton véningar (Sver
40meter) och ett flertal huskroppar pa fyra till tio vaningar, upptar merparten av ett
Ikvarter mitt i stadens centrum. Byggnadskomplexet kommer att dominetra
omgivningen genom sin volym, hijd och individuella gestalining, Det varken
underordnar sig eller samspelar med sin omgivning. Anvéndningen av byggnaden
kan inte heller anses ha sddan sérskild betydelse i stadens offentliga rum att den
motiverar en framtridande utformning/framtoning pa riksintressets bekostnad.,

Lénsstyrelsen beddmer att fireslagen exploatermg pétagligt kommer att skada
kulturmiljé av riksintresse.

Enligt avvigningsreglerna i 3 kapitlet miljobalken kan ett riksintresse endast vigas
mot andra samhidllsintressen av riksintresse. En enskild exploatdrs vilja att exploatera
ett visst omréde till hotell dr inte av ett sédant intresse. Inte heller de skit som
kommunen anfér om behov av firthtning for en hillbar stadsutveckling motiverar att
undantag kan giras fran behovet att tillgodose riksintresset for kulturmiljs,

En héllbar stadsutveckling innefattar dven att hiinsyn tas till befintliga byggda miljoer

med hisga historiska virden,

L#nsstyrelsen anser att ett godkéinnande av denna detaljplan medfor att riksintresset
for kulturmiljs inte tillgodoses.

* Kommunens antagande av detaljplanen ska dirfot upphévas,

Viirdebeskrivning Riksintresse kulturmiljt Centrala Umea med £.d, regemehtet ‘
120

Planomrédet ligger i centrala Umed, i en kulturmiljé av riksintresse (Centrala Umed
med f.d. regementet 120). Det kvarter som detaljplanen omfattar ligger i direkt
anslutning till tvd av riksintressets markerade vérdekérnor (nr 9 och 12). Planftrslaget
inverkar déruttver pé fyra byggnader som skyddas genom kulturminneslagen.

I riksintressebeskrivningen som beslutades av Linsstyrelsen 2010-04-20 #r fljande
forhé&liningssitt formulerat: "Fér Linsstyrelsens bedbmning av vad som pétagligt kan
skada riksintresset 4r det betydelsefullt hur en aktuell atgird inverkar pa 1 frsta hand
de rédmarkerade virdefulla miljderna. Inom och i anslutning till de pa kartan
rédmarkerade miljberna #r risken for pétaglig skada av riksintresset storst./.../ For
tillkommande byggnader eller nér befintliga byggnader firéindras dr
helhetsutformningen och faktorel som placering, volym, héjd, material och kultrer av

betydelse.”

Lansstyrelsens beddmning #r att den exploatering detaljplanen fir kvarteret Thor
medger, kormumer att medfora negativ inverkan pé de tva intilliggande virdekéirnorna
inom riksintresset och att detaljplanen inte tillgodoser riksintresset centrala Ume#

utifrdn ovan angivna kriterier i riksintressebeskrivningen.




Liénsstyrelsen Beslut 3
Visterbotten Datum Arendebeteckning

2011-11-30 404-7302-2011

Planfirslaget m.m,

Syftet med detaljplanen for fastigheten Thor 3 m.fl. vilken antogs av
Kommunfullméktige den 26 september 2011, § 151, 4r att ge planmissiga
forutsétiningar f5r fortitning av befintligt kvarter med hotell och bostider, sikerstilla
byggnadernas volym och gestaltning mot Storgatan och Vasagatan samt i &vrigt
bekrfta befintliga forhallanden,

Lénsstyrelsen beslutade den 21 oktober 2011 att ta in drendet fr prévning,

PlanfSrslaget medger att ett nytt hotell 1 kvarterets stdra och dstra del mot Storgatan
och Vasagatan, Totalt utgdr den foreslagna byggnaden ca 16000m? bruttoarea.

Den foreslagna byggnaden ska enligt planbeskrivningen "utfsras med tydligt lasbara
element i varierande uppbrutna byggnadsvolymer med vaningsantal frén 5 till 13
viningat”. Mot Storgatan delas byggnaden upp i tre byggnadsvolymer. Den hogsta
byggnadsvolymen #&r 13 viningar hog. Ovriga volymer i gatuliv &r 5 vaningar.
Bakomliggande byggnadsvolymer far 6-9 vaningar, Aven mot Vasagatan delas
byggnaden in i fre volymer med 4- 6 viningar och med bakomliggande
byggnadsvolymer pd 7- 10 véningar.

I planbest&nuﬁelsema hiinvisas till det gestaltningsprogram som har uppréttats, da det
giller volymer och fasaders utformning samt samspel med niirbeldgna byggnader, Det
finns ocksa mer detaljerade planbestimmelser om vissa utformningsdetaljer.

Kommunen har invéintat antagande av Férdjupad dversiktsplan for de centrala
stadsdelarna for att klargdra frgor anglende bl,a, kulturmiljon, I kommunens
protokoll for beslutet att anta detaljplan f6r Thor skriver kommunen fsljande ”I den
fordjupade Gversiktsplanen framfrs allmént Skade krav pd en héllbar stadsutveckling
som talar for komplettering av bebyggelse i stadskéirnan, Att Hngsiktigt forstéirka
centrum genom att successivt medge mplig bebyggelse och tnskviirda utvidgningar
i utbudet av centrumfunktioner framhélls som viktigt. F6r bebyggelse i anshuitning till
vérdekirnor f6r riksintresset for kulturmiljé anges bl.a, att hégre krav &n normalt ska
stdllas pd atkitektonisk och konstnérlig kvalitet f5r ny- och pdbyggnader. Byggnader
ska fOregds av gestaltningsprogram och byggnader ges en placering och utformning
som samspelar med och inte reducerar befintliga byggnaders véirden”,

Aktuella bestimmelser

Frén den 2 maj 2011 giller en ny plan- och bygglag (2010:900), Enligt punkt 2 i
gvergéngsbestdmmelserna till den nya lagen ska &ldre foreskrifter gélla for mal och
Arenden som har pabdrjats fore den 2 maj 2011 och drenden som avser verklagande

av beslut i ett sddant mél eller drende till dess mélet eller drendet dr slutligt avgjort. I
detta fall tillimpas den gamla plan- och bygglagen (1987:10), APBL,

Enligt 12 kap.1 § APBL skall lansstyrelsen prova kommunens beslut att anta, dndra
eller upphiiva en detaljplan eller omradesbestimmelser, om det kan befaras att




Linsstyrelsen , Beslut
Viisterbotten Datum Arendebeteckning

2011-11-30 404-7302-2011

beslutetf innebér att

1. ett riksintresse enligt 3 eller 4 kap, miljsbalken inte tillgodoses,

2, regleringen av sidana fidgor om anvindningen av matk- och vattenomréden som
angér flera kommuner inte har samordnats p4 ett [dmpligt sétt,

3. en miljskvalitetsnorm enligt 5 kap. milj&balken inte fols, eller

4, en bebyggelse annars blir olémplig med hiinsyn till de boendes och Gvrigas hélsa
eller sikerhet eller till risken fr olyckor, Sversvémning eller erosion.

Enligt 12 kap. 3 § APBL skall Lénsstyrelsen upph#va kommunens beslut 1 dess
hethet, om ndgot forhallande som avses i 1 § foreligger. Om kommunen har medgett

det, fir beslutet upphivas i en viss del.

Enligt 3 kap 6 § miljsbalken ska mark- och vattenomréden samt {ysisk miljo i Svrigt
som har betydelse frin allm#in synpunkt pa grund av deras naturvérden eller
kulturviirden eller med hansyn till fiiluftslivet s& 1angt mojligt skyddas mot atghirder
som kan pétagligt skada natur- eller kulturmiljon. Behovet av gronomréden i tétorter

och i nétheten av tHtorter skall stirskilt beaktas.
Omréden som #r av riksintresse for naturvarden, kulturmiljévarden eller fritufislivet

skall skyddas mot atgérder som avses 1 frsta stycket.

Enligt 3 kap 1§ miljtbalken skall mark- och vattenomréden anvéndas for det eller de
andamal f6r vilka omrédena dr mest limpade med hénsyn till beskaffenhet och lige
samt foreliggande behov. Foretriide skall ges sédan anviindning som medfbr en frén
allmén synpunkt god hushéllning,

I3 kap 10 § miljbalken anges att om ett omréde enligt 5-8 §§ #r av riksintresse for
flera ofSrenliga findamsl, skall foretridde ges 4t det eller de dndamél som pa
lampligaste sttt frdmjar en langsiktig hushallning med marken, vattnet och den
fysiska miljén i Svrigt, Behdivs omradet eller del av detta for en anléggning for

total fsrsvaret skall forsvarsintresset ges fretride,
Beslut med stod av forsta stycket fir inte strida mot bestiimmelserna i 4 kap.

Hur detta beslut dverklagas, se bilaga

Beslut i detta drende har fattats av landshtvding Chris Heister med bitrddande
lansarkitekt Birgitta Norberg som féredragande. I handldggningen har &ven
{#insantikvarie Bo Sundin och enhetschef Eila Eriksson deltagit,

A

Ihdong,
Chris Heister //E/% % // Mﬁ |

Birgitta Norberg



L#nsstyrelsen Beslut
Visterbotien Datum Atendebetsckning

2011-11-30 404-7302-2011

Bilaga

Hur man dverklagar till Regeringen, Miljodepartementet

Kopia tll:
Tor KB Umehus AB och Anders Stenlund, Box 3013 903 02 Umed (delg + hur man
dverklagar)

Umeé kommun, Byggnadsnimnden, 901 84 UMEA



