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Granskningsutlatande 2

Detaljplan for kvarteren Bjérnen och Falken m.m.

inom stadsdelarna Pristbordet och Centrala stan, Skelleftea
kommun, Vasterbottens lan

Detaljplanen upprattas med standardférfarande.
Antagandebeslutet upphavdes

Mark- och miljeéverdomstolen (MOD) upphivde 2024-01-22 bygg- och miljonamndens
beslut (2022-05-19, §118) om att anta detaljplanen. Domstolen menade att en
planbestammelse om att tre trad pa en fastighet i kvarteret Bjornen endast fick fallas om
de var sjuka eller utgjorde en sakerhetsrisk inte uppfyllde kravet pa tydlighet som foljer av
4 kap. 32 &8 PBL. MOD konstaterar ocksa att kommunen inte tillrickligt tydligt férklarat
huruvida de tre utpekade barrtraden ar vasentliga for planens syfte att bevara
tradgardsstadens ideal eller om bevarandet uppfyller ndgot annat syfte. MOD noterar
ocksa att forbudet mot fallning inte har kombinerats med ett forordnande om
marklovsplikt.

Handléggning efter upphédvandet

For att ratta till de felaktigheter som MOD ansett vara avgérande brister har kommunen
efter upphavandet omarbetat planférslaget. | plankartan har de tre bevarandevarda
tradden och den bevarandevarda bersan ringats in i egna egenskapsomraden.
Bestammelsen om avverkningsférbud har fortydligats och bestammelser om andrad
lovplikt har lagts till, bade avseende fallning av trad och avseende lovbefriade
byggatgarder.

En egenskapsgrans inom Bjornen 3 har anpassats for att yta for komplementbyggnader
inte ska 6verlappa med yta fér de skyddade traden.

| planbeskrivningen har texten uppdaterats for att tydligare beskriva de tre tradens varde
som kulturarv. Efter ett uppdaterat utlatande fran Skellefted museum angaende tradens
betydelse som kulturarv och hur de bidrar till karaktéren av tradgardsstad har
textavsnittet om Overvaganden i kvarteret Bjérnen uppdaterats med denna information.

Ett avgransat samrdd genomférdes med dgarna till de tva fastigheter som paverkas av de
uppdaterade planbestammelserna. Samradet pagick 28 oktober - 20 november 2024.
Synpunkter som kom in under samradet finns redovisade i samradsredogorelsen for
denna detaljplan (2025-02-27).

Detaljplanen har darefter varit utstalld for granskning mellan 7 april - 5 maj 2025. De
som ar berérda av planen har fatt tillfalle att ldmna synpunkter under granskningstiden.

Postadress: Besoksadress: www.skelleftea.se
931 85 Skellefted Viktoriagatan 2 kundtjanst@skelleftea.se
Skelleftea Organisationsnummer: 212000-2643
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Synpunkterna pa detaljplanen har framst berort:
e Bevarandet av tradgardsstadens karaktar
e Parkering och exploatering
e Planens juridiska utformning

De synpunkter fran samradet som fortfarande inte kunnat tillgodoses finns med i detta
granskningsutlatande tillsammans med samhallsbyggnads kommentarer.

Under granskningen (7 april - 5 maj 2025)inkomna
yttranden pa planforslaget

Under granskningstiden har sex yttranden kommit in enligt nedanstdende férteckning.
Fem yttranden med synpunkter har kommit in, dessa sammanfattas och kommenteras
nedan.

Samtliga yttranden finns ocksa tillgangliga i sin helhet pa Skellefted kommun,
samhallsbyggnad.

Yttranden fran: Datum Kommentar
Lansstyrelsen 2025-04-08 Ingen erinran
Mikael och Monica Hedlund 2025-04-27 Se nedan
Asa Rehnstrém och Mikael Karlsson 2025-05-03 Se nedan
Sambhallsbyggnad, Park & Natur 2025-04-29 Se nedan
Fritidsnamnden 2025-04-28 Se nedan
Kommunala lantmateriet 2025-05-02 Se nedan
Sakagare

Mikael och Monica Hedlund, Bjérnen 20

Hansyn ar ej taget till dverenskommelse mellan fastighetsagare av Bjérnen 20 och fd.
kommunalrad angdende att 6verféra ca 200 m2 till oss som fastighetsagare.

Overféringen ska enl. ovan ske nar planférutsattning finns.

Kommentar: Kommunen har i tidigare skede av denna planprocess redogjort for sin syn pd den
overenskommelse som hdnvisas till. | granskningsutlGtandet som gjordes i samband med
antagandet av planen i maj 2022 (ett antagande som senare upphdvdes av Mark- och
miljééverdomstolen) skrev kommunen foljande:

Kommunen har ldngs Storgatan arrendeavtal med fastighetsdgarna pd
Bjornen 19-22, ddr de har rdtt att nyttjia kommunens mark som del av sin
egen fastighet. | planférslaget utékas nu kvartersmarken mot Storgatan,
vilket méjliggor en fastighetsreglering av férgardsmarken och det
bekrdftar ddrmed befintliga forhallanden.

Fastighetsdgaren vill lyfta fram att detta inte féljer den éverenskommelse
som gjordes mellan kommunalrddet och fastighetségaren 1987 (Dnr

1987.8, Beslut: Bifall till upprdttad 6verenskommelse).

| 6verenskommelsen stdr det skrivet att fastighetsdgaren dger rdtt att
nyttja ett omrdde om ca 200 kvm utan sdrskild ersdttning samt att
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fastigheten skall regleras, utan kostnad, nér planmdssiga forutsdttningar
uppstar. Utifrdn dagens planmdssiga forutséttningar gérs bedémningen
att ca 150 kvm kan tillféras fastigheten. Kommunen avviker dédrmed ndgot
frdan 6verenskommelsen eftersom férutsdttningarna ser ndgot
annorlunda ut nu, 35 ar senare. Fastighetsgrénsen foreslds pa den
anlagda héck som finns mot Storgatan, vilket utgér den mest

naturliga grdnsdragningen. En viktig anledning till avvikelsen dr ocksa att
Storgatan ingdr i kommunens prioriterade gang- och cykelstrak. Mer
mark till fastighetségaren skulle innebdra férsamringar fér
framkomligheten for gang- och cykeltrafikanter i denna centrala del av
staden och ga emot den langsiktiga trafikplaneringen av den véxande
staden.

Under kapitlet "fastighetsrittsliga fragor” har kommunen nu fortydligat
foljande: De fastigheter som tillférs mark ska, om inte annat
6verenskommits, bekosta sadan fastighetsreglering. Kommunen kommer
att féra en dialog med fastighetsdgaren angdende fastighetsreglering.

Kommunen menar fortsatt att éverenskommelsen fran 1987 méjliggérs genom
den nya detaljplanen (med de justeringar som redogjords fér ovan). Notera att
6verenskommelsen anger att 6verférande ska ske nér planférutsdttningen finns,
det vill sdga efter det att den nya detaljplanen antagits och vunnit laga kraft. S&
lénge den tidigare detaljplanen giiller finns inte de planmdssiga
forutséttningarna eftersom marken nu ér planlagd som gatumark. Den process
ddr mark i praktiken éverfors fran en fastighet till en annan ingdr inte i
detaljplaneprocessen.

Asa Rehnstrom och Mikael Karlsson, Bjérnen 3

Synpunkter till arende 2020-114 detaljplan kv Bjérnen

VI tycker att det ar valdigt bra med en ny detaljplan som gor att befintliga byggnader och
kvarteret skyddas och kan ateruppbyggas om sa skulle behévas. Daremot anser vi att tre
trad inte kan representera en hel kulturmiljo, i det har fallet tradgdrdsstaden. Och
definitivt inte med tanke pa den ratt sa stora byggarean som tillats pa de flesta tomter.
Om alla skulle bygga enligt den ratt som ges genom den nya detaljplanen blir det
verkligen inte mycket kvar av tradgardstadens ideal i kvarteret, dvs inte mycket till gront
kvar. Man kan inte heller géra en detaljplan med utgangspunkt att bara hyra ut till yngre
personer som inte har bil for att slippa se problemet med parkering eller bara hyra ut till
cyklister for att pa sa satt paskina att det blir mycket kvar av tradgardarna. Det blir det
inte.

| skuggan av att tradgardarna tillats byggas bort (till storsta) delen sa ar skyddandet av tre
trad helt orimligt. De kommer aldrig att kunna kompensera for att tradgardarna tillats
minska rejalt alternativt mer eller mindre férsvinna. Aven om det kanske later sd i
kommunens argumentation eller papper.

Vara trad ar inte heller, som kommunen later paskina, ursprungliga pa var tomt. Det finns

mycket som bekraftar detta, tex flaggstangen som inte pa manga ar kunnat anvandas da
den star invaxt i ena tallen.
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Vi motsatter oss skyddandet av de tre barrtraden pa Bjornen 3 da vi behdlla dganderatten
och radigheten dver vaxtligheten i var tradgard.

Kommentar:

Av planbeskrivningen framgdr att nya ldgenheter ocksd skapar ett 6kat behov av parkering. Av
planbeskrivningen framgar ocksd att om alla fastighetsdgare vdljer att nyttja den tillkommande
byggrdtten, kan det resultera i 15-20 nya ldgenheter. Ur SkellefteG kommuns parkeringsnorm
gar att utldsa att fér 20 mindre Idgenheter i detta kvarter skulle det behdva anléggas 14 nya
parkeringsplatser, vilket motsvara 1 parkeringsplats per fastighet. For studentldgenheter ér
parkeringstalet ldagre.

Kommunen hdller inte med om att det antyds att triden dr ursprungliga. Kommunen har efter
onskemal fran fastighetsdgaren IGtit géra en besiktning av trddens hélsostatus. Av
undersékningen framgar att trdden troligen inte dr ursprungliga. | planbeskrivningen redogérs
dock for att trdden utgdr ett viktigt biologiskt kulturarv. Detta ér ej knutet till om de planterades
samtidigt som bostadshuset uppfordes, eller ej. Skellefted museums experter bedémer att den
typ av trdd som det aktuella forslaget till detaljplan avser skydda, férstérker de kulturhistoriska
virdena av triadgdrdsstadens karaktdr pd kvarteret Bjérnen. Aven om det kan vara svart att
sdga exakt nar de planterades, dr det tydligt att de idag dr véletablerade med stor
stamdiameter och fullt utvecklade trddkronor. Kommunen hdller med SkellefteG museum att
de aktuella trédden utg6r en viktig del av kvarterets karaktdr.

Kommunala
Samhallsbyggnad; Park & natur, Trafik

Park & natur: SLU har tagit fram en ny risklista for vaxter som kan ha negativ effekt pa
inhemsk biologisk mangfald och kan bli invasiva i och med klimatférandringar. Daribland
Syringa vulgaris som bedéms pdverka den inhemska biologiska mangfalden med en
hogre invasionspotential an Syringa reflexa och Syringa josikaea. De tre sorterna finns
med i risklistan. Syrenbersan som tas upp i planbeskrivningen ar mest troligt nagon av de
tre namnda sorterna. Av barrtraden som finns i kvarteret Bjornen ar Pinus cembra,
cembratall med pa risklistan. Med tanke pa det kulturarv de skapar ar fragan viktig for
Lansstyrelsen att hantera. Vaxterna som ar upptagna pa risklistan finns inte annu med pa
EU:s lista 6ver invasiva vaxter som ska bekampas.

Trafik: Planbeskrivningens avsnitt "Biltrafik" bor uppdateras.

Kommentar:

Planavdelningen tackar for upplysningarna. Som yttrandet pdpekar ér dessa arter upptagna
pa risklistan. Ddremot dr de inte upptagna pa EU:s lista dver invasiva arter och det gar i
dagsldget inte att férutsdga om de kommer att tas upp pa den listan. Planavdelningen gér
bedémningen att de skydd av viixter som finns i plankartan fortsatt dr motiverade.
Planavdelningen har efter granskningen stdmt av detta stdliningstagande med Park & natur,
som delar planavdelningens bedémning.

Planbeskrivningens avsnitt “Biltrafik” har uppdaterats.
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Fritidsnamnden

Fritidsnamnden anser att det behdver kompletteras med rérelse och vardagsmotion i
detaljplanens syfte, detta for att dven fa med den del som rér gronytorna inom
Nordandomradet. Forslag pa komplettering: "Detaljplanen syftar till att bevara kulturarv
och kulturminnen samtidigt som den framjar ytor for vardagsmotion och rérelsegladje
genom att skapa tillgangliga gréonomraden och sammanhangande parkomraden."

Kommentar:

Forslaget till tilldgg har gjort under rubriken Naturmiljé i planbeskrivningen. Eftersom
detaljplanens syfte i stora drag faststalls genom Bygg- och miljéndmndens beslut om uppdrag
bedoms tilldgget passa bdttre under rubriken Naturmiljé.

Kommunala lantmateriet
VIKTIGA FRAGOR DAR PLANEN MASTE FORBATTRAS

Om ni avser att reglera byggratten av bygglovsbefriade komplementbyggnader
maste ni utdka lovplikten i enlighet med PBL 8:2a. Det ar en foljd av att
bygglovsbefriade komplementbyggnader som bland annat friggebodar inte
regleras av en detaljplan utan en bestdammelse om andrad lovplikt (PBL 9:4). Nagra
exempel pa bestammelser som forsoker reglera komplementbyggnaders byggratt
ar:"r2", "fe", "f7" och "K3". Dessa egenskapsbestammelser paverkar inte
bygglovsbefriade komplementbyggnader om inte lovplikten andras. Om ni valjer att
utoka lovplikten till bygglovsbefriade komplementbyggnader sa maste
egenskapsbestammelsen "P1" omformuleras for att befintliga
komplementbyggnader inte ska bli planstridiga.

| planbestammelsen med beteckningen K3 hanvisas det till planbeskrivningen/ ett
separat dokument. Detta ar inte tillatet enligt 3 kap. 48 Boverkets foreskrifter
(2020:5) om detaljplan. Boverket motiverar detta med att eftersom detaljplanens
planbestdammelser ar juridiskt bindande ar det inte lampligt att formulera en
planbestdmmelse med hanvisningar till planbeskrivningen eller andra separata
dokument som inte har samma juridiska status. Sddana hanvisningar kan forsvara
en efterkommande tolkning och genomférandet av planen.

Bostadsbyggnaden med adresserna Nygatan 1 O c och b, belagen pa Bjornen 1,
begransas av egenskapsbestémmelsen "h1 0". Egenskapsbestammelsen begransar
byggnadens byggratttill4 meter i maximal byggnadshdéjd. Den begransade
byggnadshojden underskrider byggnadens befintliga byggnadshojd vilket medfor
att byggnaden blir planstridig.

DELAR AV PLANEN SOM BOR FORBATTRAS

Byggnadshojd ska helst inte anvandas enligt boverkets rekommendationer. Nar
byggnadshojd anvands kan lovprovningen forsvaras och leda till svarforutsagbara
resultat. Boverket forordnar att anvanda nock eller totalhojd.

Det ar valdigt svart att se fastighetsbeteckningen pa Bjornen 1 som en foljd av att

det ligger en planbestdammelse pa fastighetsbeteckningen. Fastighetsbeteckningen
bor omlokaliseras for att den ska vara enklare att se och tyda.
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Ni bér omlokalisera/lagga till "a3" bestammelsen sa att den ligger inom
egenskapsomradet som innehaller flerbostadsbyggnader pa fastigheterna Falken 4
och 6 da det kan tolkas som att enbart innergarden ar undantag for strandskyddet.

Det ar Lantmaterimyndighetens preliminara beddmning att byggnaden med
adressen Nygatan 20 B, belagen pa fastigheten Bjornen 6, ar belagen narmare
fastighetsgransen en vad detaljplanen tillater genom egenskapsbestammelse "P1 ".
Om det ar fallet sa bor beskrivningen ta stallning till de konsekvenser detta medfor.

Ni har i stycket "Ledningsratter" under "Fastighetsrattsliga fragor" angett 6verflodig
information som kan komma att bli felaktig i framtiden. Vi rekommenderar att ni
inte tar stallning till kostnadsférdelningen av om
prévningar/upphavande/uppldtande eller andring av ledningsratter da detta
beslutas av Lantmaterimyndigheten nar en sddan situation intraffar baserat pa de
da radande omstandigheterna.

Kommentar:

Boverket forordar att Nockhéjd eller Totalhéjd ska anvédndas, men anger att dven
Byggnadshdjd kan anvéndas. Skrivningen om kostnadsfordelning har tillkommit
eftersom det redan finns ett avtal mellan kommunen och berdrda fastighetségare.
Skrivningen tar inte stdllning eftersom den lyder "om inte annat 6verenskommits”.

Ovriga synpunkter i yttrandet har tillgodosetts.

Andringar infér antagande
Efter genomfdrd granskning har féljande andringar av planférslaget gjorts:

Plankarta

e En bestammelse om andrad lovplikt, benamnd a1 i den plankarta som stalldes ut
pa granskning, var felaktigt placerad. Bestammelsen var amnad att gélla inom all
mark i kvarteret Bjérnen, som ej utgdrs av huvudbyggnader eller sa kallad
prickmark. Bestammelsen hade i det utstéllda forslaget i stallet hamnat sa att den
syntes galla inom prickmark i kvarteret. Felaktigheten har infor antagandet rattats
till. Den aktuella bestdmmelsen har i den reviderade plankartan bendmningen as.

o Ettflertal bestdmmelser om andrad lovplikt har lagts till under rubriken éndrad
lovplikt. Bestammelser med samma innebdérd finns sedan tidigare i plankartan,
men den andrade lovplikten kravs for att bestammelserna ska fa avsedd rattslig
verkan.

e En bestdmmelse om hogsta byggnadshojd (hq1) for gdrdsbebyggelse pa
fastigheten Bjornen 1 har lagts till for att anpassa bestammelsen till befintlig
byggnad.

e Enillustration sammanhérande med en bestdmmelse under rubriken Varsamhet
saknades tidigare i plankartan. Den har nu lagts till.

Planbeskrivning

e Beskrivningen av sédra Lasarettsvagen har uppdaterats
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o Etttillagg om vardagsmotion och rérelsegladje har gjorts under rubriken
Naturmiljo.

e FOr de andringar som gjorts i plankartan har motsvarande andringar i
planbeskrivningen gjorts.

Ovan andringar anses inte vara av saddan karaktar att ny granskning av planférslaget
behdver genomféras. Andringarna ar dock av sddana att de sakagare som ar direkt
berdrda av andringarna bor beredas tillfalle att granska dem och Iamna synpunkter, se
nedan.

Underréttelse om gjorda dndringar infor antagande

Efter granskningen har det gjorts andringar av planférslaget gentemot det forslag som var
utstallt for granskning. Pa grund av detta har direkt berérda sakdgare underrattats och
getts mojlighet att [lAmna synpunkter pa andringarna under tiden 10 september - 2
oktober 2025. Lansstyrelsen har ocksa beretts mojlighet att lamna synpunkter pa
andringarna. Efter underrattelsen har det inkommit tva yttranden pa de andringar som
gjorts efter granskning, enligt nedan:

Lansstyrelsen 2025-10-07 Ingen erinran
Skelleftea kraft AB 2025-10-02 Ingen erinran

Kvarstaende synpunkter fran samrad 1, granskning 1 och

det avgransade samradet

Foljande synpunkter fran samradet har helt eller delvis inte tillgodosetts. Dessa
sammanfattas och kommenteras nedan.

Samrad 1 (15 december 2021 - 12 januari 2022):

Asa Rehnstrém och Mikael Karlsson, Bjérnen 3

Byggratten for komplementbyggnader om max 250 kvadratmeter per fastighet anses vara
for stor.

Kommentar:

Vad giller byggrdtten dr det dr en svdr balansgdng. Att géra en fértdtning som inte mérks alls
dr férstas en omdjlighet och en alltf6r stor fértdtning dr inte acceptabelt. | granskningsférslaget
hade kommunen lagt den maximala nivan fér komplementbyggnader pé 15% av
fastighetsaren dock hégst 250 kvadratmeter. Bebyggelsen foljer Lilienbergs stadsplan som
anger friliggande bostadshus ddr hégst 1/3 (ca 33%) av tomtytan fick bebyggas (Kdlla:
SkellefteG kommuns kulturmiliéprogram).

Det nya planférslaget innebdr att ca 26% av hela kvarteret Bjérnen tilldts bebyggas
(huvudbyggnad+komplement), vilket dr mindre én vad som rekommenderades i den
ursprungliga stadsplanen fran 1919. Endast tva av femton fastigheter tillater en bebyggd yta
Over 33% och det 6verstigs marginellt. Med hdnvisning till totalen kan det ses som en
godtagbar awvikelse och den tidstypiska karaktdren kan fortfarande bibehdllas, tillsammans
med de utformningsbestdmmelser som planen anger. Kommunen féreslar ddrfér ingen
férdndring fran nuvarande byggriitt, dven om en fértdtning och tillbyggnad kommer att
mdrkas utifran nuldget.

Granskning 1 (14 mars - 5 april, 2022):
Asa Rehnstrom och Mikael Karlsson, Bjornen 3
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Det ar gladjande att kommunen har andrat byggratten till tomtgransen fran 1,5 m till 3 m.
Dock tycker vi inte att det racker. Som vi namnt tidigare ar de flesta byggnader 4,5 m fran
tomtgransen utom garagen pa Bjérnen 1, 2 och 14. De 4,5 m fran tomtgransen ar en
generell praxis i hela landet som man visserligen inte behdver félja men vi anser atti ett
kvarter som anses besitta en vardefull kulturmiljé och som kommunen sager sig vilja
varna om absolut bér félja denna regel. An mer sd i ett av Skellefteds &ldsta och enda
kvarter av Lillienbergs tradgardsstad.

Vi ser ocksa svarigheter med underhall da den minsta skyliften kraver en markyta pa 3,55
m enl Hyresbutiken. Aven en byggstéllning tar upp ca 3 m i (mer om arbetsplattformens
ar bredare an 0,74 m) eftersom en byggstallning éver 2 m maste ha stédben om den inte
férankras i fasaden.

Husvolymerna som detaljplanen ger ratt till ar ur tradgardsstadens synvinkel fortfarande
for stor aven om de minskats ndgot i volym i granskningshandlingen, vilket ar bra. Men
for att behdlla luftigheten i kvarteret bér de minska &n mer och ihop med 4,5 m fran
tomtgrans. Tradgardsstaden ar mer &n grona ytor. Tradgardsstaden handlar ocksa om
luft. Luft mellan byggnader, mellan trad, grannar, staket, tradgardar osv. Den foreslagna
urbaniseringen av kvarteret, i den utstrackning som foreslas, minskar luften likaval som
det grona vilket gor att tradgardsstaden gar forlorad. Siktlinjer blir gangar for att pa de
flesta tomter stoppa i en annan byggnad. Barridrerna kvarstar om an i minskad skala.

| granskningshandlingen star det inget om ev balkonger, loftgangar eller bursprak. Hur
nara en tomtgrans far de vara? | handlingarna star det att balkonger som ar mot gatan
ska linjera med fasaden och inte sticka ut. Samma typ av formulering bor finnas for
nybyggnationen gentemot granntomterna. Annars finns risken att dessa eventuella
utstickare kommer alldeles for nara tomtgransen. Angaende kallare sager ni att det finns i
omradet och att det ocksa gar att bygga pa sulfidjord men att det kan finnas sarskilda
krav och krav pa hantering av massorna och att detta hanteras i bygglovet. Nu ar det inte
hanteringen av massorna som oroar. Utan det ar sjalva utgravningarna som en kallare
eller underjordiskt garage innebar. Redan idag ror sig huset, bade med tjalen, byggen och
med tung trafik. Ena halften av oss har bott har sedan 1970. Stora huset har aldrig
tidigare rort sig utan det har borjat de senaste 10 - 15 aren. Det syns i form av sprickor i
kallargolv, lister som plétsligt inte passar ihop, pa tapeter och spannpapp som drar sig
och spricker i hérn och kanter. Den senaste gangen vart hus besiktigades vid ett bygge var
nar Friba revs och Balderskolans "nya" matsal byggdes. Mycket har byggts sedan dess och
huset har rort sig och kommer att fortsatta att réra sig med byggandet i narheten. Vi
menar pa att om man graver bort stora delar av ett omrade med lera sa paverkar det
grunden och stabiliteten dven om modern teknik anvands. Det ar inte sa att vi tror att
huset ska skjutsa ner i ett hal men vid en utgravning ro r sig leran lite grand och huset
med den. Det ar darfér som vi ar ytterst tveksamma mot kallare och underjordiska garage
i de inre delarna av kvarteret och vill ha det inskrivet i detaljplanen att kallare eller
underjordiska garage inte ar tilldtna. For dvrigt ar det bara gatuhusen som har kallare
med endast ett undantag.

Vi motsatter oss bestamt den inskrankningen av var bestammanderatt dver vaxtligheten
pa var privata tomt som nu ar i detaljplanen. Vi har visserligen inga planer pa att ta ner
traden men vi tycker definitivt inte att vi ska tappa bestdmmande- och dganderatten dver
vaxtligheten for att radda en kansla av tradgardsstad at kommunen, detta i ett kvarter
som vi tycker forlorar tradgardsstadens ideal vid den foreslagna fortatningen. Ni skriver i
era kommentarer att det ar mojligt att sékra bevarandet av vaxtlighet och bebyggelse och
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att ni inte forstar vad skillnaden &r. Det ar sakert mojligt och lagligt men det ar ett stort
och betydande intrang i var integritet och i var privata sfar och det ar inte ratt. Tvartemot
vad ni anser tycker vi att det ar skillnad pa vaxtlighet och byggnader i den aspekten att
byggnader &r statiska, vaxter ar levande och kan ta manga och ibland oforutsagbara
vagar. Varfor just vara trad skulle uppna syftet med planen &ar ytterst oklart, kvarteret har
fler trad. Varfor inte de ocksa? Ingen motivering har Iamnats. Bjérnen 3 har varit g-markt
sedan 70-talet, utan trad. Vi tycker som kommunen att varat hus ar skyddsvart och q -
markningen ar nagot vi har varit fullt medvetna om hela tiden. Det ar ocksa nagot vi har
varit glada och stolta éver och tycker det ar otroligt bra att kommunen skyddar husen och
kvarteret fran -59 ars detaljplan, men fortfarande utan trad.

Kommentar:

Det stdmmer att 4,5 m fran tomtgrénsen dr en generell praxis, sedan 1978. Kvarteret Bjérnen
bebyggdes huvudsakligen under 1920-talet men exempel finns fran 1930-, 40-, 50- och 60-
talen. Syftet med planen dr att skapa goda forutséttningar fér bevarandet av en
kulturhistoriskt intressant miljé med starka drag av trddgardsstadens ideal. Samtidigt so m
bevarandet av de inom planomrddet kulturhistoriska karaktdrerna ska lyftas fram, kan en
varsam utveckling fér bostadsdndamal pa rétt plats och med rétt utformning maéjliggéras.

| enlighet med trddgardsstadens ideal ligger huvudbyggnaderna néra gatan pa de vdl tilltagna
tomterna, med komplementbyggnader Ildngre in. | kommunens forslag tillats
huvudbyggnaderna finnas kvar och genom prickmark sdkras stor del av innergdrdarna mot
huvudbyggnaden. Byggrdtten som rér gardsbebyggelsen redovisas i kvarterets inre delar. Syftet
med den ndgot ojémna geometriska formen, dr att tillkommande byggnader ska anpassas till
trddgdrdsstadens ideal. Det innebdr att placering av tillkommande byggnader tilldts i ndrheten
av fastighetsgréns och Idmnar en stérre éppen-/grényta pd varje tomt. For att inte riskera att
alla siktlinjer genom kvarteret byggs igen finns ocksd ett antal platser inom kvarteret ddr
byggnader ej far placeras. Det, tillsammans med rekommendationer om placering av
byggnader samt dess rekommenderade volymer skapar luft. | Kvarteret Bjérnen dr 3 meter fran
tomtgrdns mer rimligt utifrdn tradgardsstadens ideal én de 6nskade 4,5 metrarna som tillkom
efter 1978. Hér anser kommunen och den tillfrégade antikvariska kunskapen att awvikelse fran
den generella praxisen, plus méjligheten att bygga samman komplementbyggnader i tomtgréns
ses som en viktig del fér att bevara karaktdren i omrddet. Det bor dock understrykas att
bestdmmelsen i detaljplanen gor det mdjligt for fastighetsdgaren att bygga 3 meter fran
tomtgrdns men det dr inte tvingande. Det innebdr att den eskilde kan vilja att bygga 4,5 frén
tomtgrdns om det anses dnskvdrt for att underldtta underhdll osv. Det som dr tvingande dr att
tillkommande komplement eller mindre bostadshus ska ligga inom den utpekade ytan i
detaljplanen.

Kommunen har lagt till en bestdmmelse som tydliggor att utkragningar och balkonger ska hélla
sig inom den angivna byggrdtten fér komplementbyggnad.

Vad gdller oron for grévningar i kvarteret, med hénvisning till kéllare sé kréver byggnation av
alla typer av hus (med eller utan kdllare) byggteknisk korrekt hantering och de innebér
bortforsling av massor, oavsett. Det dr fullt méjligt att bygga pa sulfidjord, men det kan vara
kostsamt att forsla bort den till slutforvar. | kvarteret Bjérnen handlar det om ett tillskott av
mindre byggnader och komplement. Ett troligt scenario dr att byggnation av kéllare kommer
utebli pd grund av kostnader. Med det sagt sa anser kommunen att méjligheten kan finnas
kvar, i enlighet med de tidstypiska byggnaderna i kvarteret idag. Omrddet dr idag redan val
drdnerat med de byggnader som finns, och all byggnation ska utforas med byggnadstekniskt
korrekta atgdrder. Det innebdr att byggherren madste sdkerstdlla att risk for annans fastighet

Sida 9(12)



SKELLEFTEA KOMMUN

uteblir.

Inom kulturmiljévarden finns en lang tradition av att arbeta med skydd av byggnader och
byggnadsmiljéer. Insikten om att det gréna som fyller miljéerna mellan byggnaderna utgér en
lika viktig del av kulturarvet dr betydligt yngre da det gréna kulturarvet ldnge inte ansdgs héra
hemma inom kulturmiljévarden. PG samma sdtt som byggnader kan berdtta om hur
mdnniskor levt och verkat under olika tidsperioder kan det gréna kulturarvet ocksa g e oss
sadan historisk information och vara en kiélla till att férstd miljons utveckling 6ver tiden.
Trddgdrdar och parker hér till den del av kulturarvet som minskat mest i Sverige trots att dldre
kulturvéxter har ett hogt kulturhistoriskt virde och utgér ett unikt genetiskt véixtmaterial.
Férdelen med de gamla sorterna ér manga, de dr tdliga och hdrdiga, stdller inte sG hdga krav
och dr latta att féréka. Om de gamla sorterna férsvinner kommer vi att férlora detta material
fér alltid. Genom att ta tillvara pa trddgardens kulturvixter kan man rddda bade den
biologiska mangfalden och vdr historia pd samma gang. Inom kvarteret Bjérnen har tre
tidstypiska tréd och dven en bersd skyddats genom planbestimmelse, eftersom de anses
sdrskilt karaktdristiska fér kvarteret. Kommunen har full férstaelse att det kan upplevas som en
inskrdnkning for den enskilde, men de i planen utpekade grona bevarandevdrdena berdttar en
lika viktig del av historien. Genom att skydda dessa i en detaljplan, kan vi se till att deras
vdrden bevaras for framtida generationer, pG samma sdtt som de vérdefulla byggnaderna.

Anna Ellman och Torbjérn Andersson, Bjornen 2

1) I handelse av rivning for om/nybyggnad av sammansatt komplementbyggnad foreslas
att hansyn tas till kvarvarande/anslutande byggnads nockhdéjd, dock aldrig hégre an 7,5
meter oavsett nockhdjd pa anslutande byggnad. Linjerade nockhdjder ger det mest
harmoniska intrycket av byggnader pa respektive tomt.

2) Minsta avstand till fastighetsgransen for ej sammanbyggda komplementbyggnader bor
fortsatt vara 4,5 meter (ej 3 meter som foreslagits). Ett argument ar bl a det starka draget
for en tradgardsstad; att fastighetsgranser utgors av hackar, som utvaxta blir breda.

Med avstandet 4,5 meter till fastighetsgrans forbattras tillgangligheten for uppférande
och underhdll av fasad/tak da maskiner och byggstallningar far nédvandigt utrymme.
Betank att takfot inskranker utrymmet och 6kar narheten till grannfastigheten.

Avstandet 4,5 meter forstarker hansynen till grannfastigheten som knappast uppskattar
en ny byggnad. Vill man fortata pa egen tomt far man acceptera och respektera avstandet
till grannarna.

Kommentar:

Kommunen har arbetat fram bestdmmelser fér gestaltning av komplementbyggnaderna som
kan tillkomma till féljd av detaljplanen. Den tillkommande bebyggelsen i kvarterets inre ska
utformas med fasader av trd samt med sadeltak om de ér stérre dn 15 kvadratmeter.
Byggnader som dr sammanbyggda i fastighetsgrdns dr undantagna fran bestdmmelsen om att
byggnad ej far uppforas ndrmare fastighetsgréns dn 3 meter. Fér att minska risken att
byggnader sammanbyggda i fastighetsgréns ska upplevas som volymmdssigt dominanta finns
en bestimmelse som reglerar att byggnader sammanbyggda i fastighetsgrdns ska vara tydligt
gestaltade som tva olika byggnader. Det handlar exempelvis om férskjutning i tak och fasad,
materialval, utformning av fénster samt fargsdttning. Kommunen dr av uppfattningen att
bestdmmelsen fortsatt ska gdlla.
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Bestdmmelsen i detaljplanen gér det méjligt fér fastighetsdgaren att bygg a 3 meter fran
tomtgrdns men det dr inte tvingande. Det innebdr att den enskilde kan vdlja att bygga 4,5 fran
tomtgrdns om det anses dnskvdrt for att underldtta underhdll med maskiner osv. Det som dr
tvingande dr att tillkommande komplement eller mindre bostadshus ska ligga inom den
utpekade ytan i detaljplanen. Syftet med planen ér att skapa goda forutsdttningar for
bevarandet av en kulturhistoriskt intressant miljé med starka drag av trddgdrdsstadens ideal.
Samtidigt som bevarandet av de inom planomradet kulturhistoriska karaktdrerna ska lyftas
fram, kan en varsam utveckling fér bostadsdndamdl pd rdtt plats och med rdtt utformning
mojliggoras. Kvarteret Bjérnen bebyggdes huvudsakligen under 1920-talet men exempel finns
fran 1930-, 40-, 50- och 60-talen. Da fanns ingen generell praxis om 4,5 meter fran tomtgréns
vilket gjorde att komplementbyggnader kunde sta ndra varandra och till och med vara
sammanbyggda i tomtgrdns, vilket ocksd dr méjligt om tva fastighetscigare ér 6verens.

Avgrinsat samrad (Samrad 2), (28 oktober - 20 november, 2024):
Asa Rehnstrém och Mikael Karlsson, Bjérnen 3

Synpunkter pa detaljplan géllande Kvarteret Bjornen i Skelleftea, drendenummer 2020-114

Vi motsatter oss bevarandeskyddet av de tre traden pa Bjornen 3. Det ar mojligt att
skydda vaxtlighet men inte rimligt i detta fall. Jag har bott har sedan 1970.
Rumsindelningen i tradgarden ser likadan ut nu som da men med den stora skillnaden att
da var det 13 dppeltrad pa tomten. Tva av dessa var placerade pa var sida om
silvergranen (den i mitten fér den som inte vet), dvs mellan tallarna och granen. Dessa tre,
idag, stora trad var inte ursprungliga nar fastigheten bebyggdes. Det som talar fér det ar
storleken pa traden 1970, flaggstangen samt dppeltraden emellan.

Det orimliga i den har situationen med traden ar att detaljplanen tillater att tradgardarna
byggs bort i den sk tradgardsstaden (med stor BYA, parkeringar, hadrdgjorda ytor for bilar
att vanda och kora pa) men man vill fortsatt kalla det tradgardsstad ... och for att
sanktionera detta sa maste det finnas nagot gront kvar i kvarteret - vara trad. Det anser
inte vi ar rimligt att forlora radigheten 6ver vara agda trad for att kommunen ska kunna
saga att den grona tradgardsstaden finns kvar trots att den i praktiken blir obefintlig med
den nya detaljplanen. Kommunen skulle bli betydligt mer trovardiga i vikten av bevarande
av en kulturmiljo, som finns valdigt fa kvar av i Skellefted, om hela kvarteret hade kvar
sina stora tradgardar och inte tillats fortatas.

Kommentar:

Ett av huvudsyftena med detaljplanen dr att sékerstdlla att karaktdren av s@ kallad
trddgdrdsstad bevaras. Den nuvarande planen fran 1959 erbjuder tyvdrr inget skydd for detta,
och om den skulle genomféras skulle den i stdllet fordndra omradet radikalt - frén
tradgardsstad till ett kvarter med trevanings lamellhus.

Kommunen dr medveten om att bade vixtlighet och bebyggelse har fordndrats under de cirka
100 r som gatt sedan kvarteret anlades. Samtidigt finns mdanga viktiga delar av den
ursprungliga karaktdren kvar. Aven om husen och triadgdrdarna inte dr exakt som de en gang
var, dr mycket fortfarande intakt. Strukturen, materialen och detaljerna gér det méjligt att fa
en tydlig kénsla av hur livet i kvarteret sdg ut fér hundra Gr sedan. Kvarteret har behdllit viktiga
inslag de tidiga karaktérsdragen.

Kommunen delar inte uppfattningen att dgarna till Bjérnen 3 dr de enda i kvarteret som
“drabbas” av restriktioner kring vilka utvecklingsmdjligheter som begrénsas. Detaljplanen
tillater viss smaskalig nybyggnation, men det finns riktlinjer fér hur och var dessa byggnader
kan placeras. Syftet med restriktionerna dr att bevara kvarterets karaktdr, dér

Sida 11(12)



SKELLEFTEA KOMMUN

huvudbyggnaderna far sta i centrum och trddgdardarna férblir ppna och gréna. Det innebér
bland annat att planen har restriktioner mot bebyggelse pd mdnga trédgdrdsytor, dven om det
i de flesta fall inte pdverkar enskilda véixter, som i fallen med Bjérnen 1 och Bjérnen 3.

Skellefted museums experter bedémer att den typ av trdd som det aktuella férslaget till
detaljplan f6érsoker skydda, forstdrker de kulturhistoriska vérdena av trddgdrdsstadens
karaktdr pd kvarteret Bjérnen. Aven om det kan vara svért att siga exakt ndr de planterades,
dr det tydligt att de idag dr viletablerade med stor stamdiameter och fullt utvecklade
trddkronor. Kommunen hdller med Skellefted museum att de aktuella tréiden utgér en viktig del
av kvarterets karaktar.

Synpunkter som inte har tillgodosetts

Foljande har framfort synpunkter under samradet eller granskningen som helt eller delvis
inte tillgodosetts.

Sakagare
e Asa Rehnstrém och Mikael Karlsson, Bjérnen 3

e Anna Ellman och Torbjérn Andersson, Bjornen 2

Samhallsbyggnad
Fysisk planering, plan

Helena Maide Mats Andersson
Planchef Planarkitekt
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