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Detaljplan for fastigheten Tjadern 2
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2024

Planens syfte

Syftet med detaljplanen ar att inom omradet skapa planmassiga forutsatt-
ningar for fortatning av bostdder. Syftet ar ocksa att sakerstalla riksintres-
set for kulturmiljo genom att anpassa ny bebyggelse till kvarterets kultur-

varden samt sdkerstalla gathusets kulturvarden. Detaljplanen syftar ocksa
till att skapa godtagbar trafikmiljo och dagvattenhantering.

Plandata

Planomradet &r beldget Ost pa stan inom Ume& centrum, se figur 1. Planen
avgransas av Skolgatan i séder, Nygatan i norr, Nytorgsgatan i vaster och
Pilgatan i dster. Fastigheten Tjddern 2 har en area pa cirka 950 m? och plan-
omradet cirka 1069 m? och planen handldggs med standardférfarande en-
ligt gdllande lagstiftning plan- och bygglag (2010:900).
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Sammanfattning

Detaljplanen omfattar fastigheten Tjadern 2 och Umea 2:1. Tjadern 2 ar
privatdagd och Umea 2:1 kommunaldgd. Planomradet ligger inom stadsde-
len Ost pé stan.

Detaljplanen moijliggor for cirka 6 ytterligare bostadsenheter pa fastigheten
Tjadern 2, om totalt 300 m? BTA genom byggratt fér gardshus.

Fastigheten Tjadern 2 ingar i riksintresset for kulturmiljovard enligt 3 kap. 6
§ miljobalken (1998:808). Kvarteret Tjadern ingar i vardekirna 17 Ost pd
stan efter branden 1888. Bebyggelsen i detta omrade karakteriseras huvud-
sakligen av tréhus i tva vaningar. Bebyggelsestrukturen och gatornas upp-
byggnad utgor viktiga element i den kulturhistoriskt vardefulla miljon som
detaljplanen berors av.

Huvudbyggnaden inom fastigheten Tjadern 2, gathuset, ar utpekat som
sarskilt vardefullt enstaka hus i Byggnadsordning Ost pd stan. Detaljplanen
reglerar rivningsforbud och varsamhetsbestammelse pa befintligt gathus
och anpassar gardshus sa att det underordnar sig huvudbyggnaden.

Planforslagets genomférande innebar inte betydande miljépaverkan varfor
ingen MKB har upprattats. Planforslaget bedéms ga i linje med den gal-
lande 6versiktsplanen.

Behovsbedomning

Detaljplanen beddms vara av begrdansad betydelse och inte av allmant in-
tresse. Da planen ocksa ar férenlig med Oversiktsplanens intentioner hand-
laggs den med s.k. med standardférfarande. Planens innehall och ringa all-
manna intresse innebar att dess genomférande inte kan antas medféra be-
tydande miljopaverkan. Nagot behov av en miljébeddomning enligt plan-
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och bygglagen (PBL) bedéms inte féreligga och saledes har inte nagon mil-
jokonsekvensbeskrivning upprattats.

Lansstyrelsen har den 21 mars 2018 tagit del av beslutet och delar kommu-
nens bedomning att planen inte innebar nagon betydande miljopaverkan.
Lansstyrelsen rekommenderar dock, av bade stadsbildskal och riksintresse,
att inga bulleravskdrmande plank/mur etcetera satts upp mot Skolgatan.
Avskarmning av uteplats bor i stallet goras i byggnadernas omedelbara nar-
het. Beslutet har offentliggjorts pa kommunens anslagstavla under tiden 4
maj 2018 till och med 25 maj 2018.

Tidigare stallningstaganden

Oversiktsplan

Detaljplanen beddms ha stod i gallande oversiktsplan Férdjupning fér de
centrala stadsdelarna® samt Férdjupning fér Umed stad?, eftersom syftet ar
att mojliggora fler bostader i en central del av Umea.

Gallande detaljplan

Gallande detaljplan ar 2480K-P149/1945: Férslag till dndring av stadspla-
nen fér kvarteret Tjddern inom Umeda stad, se figur 2. Detaljplanen medger
byggratt for bostadsandamal i maximalt tre vaningsplan. | norra fastighets-
gransen mot granntomt reglerar detaljplanen vidare att endast komple-
mentbebyggelse som inte far inredas for bostader far uppforas. Resterande
del av tomten far inte bebyggas och darutéver ska huvudbyggnads yttertak
ha en lutning mot horisontalplanet av 30 grader, motsvarande for gardshus
uppgar till 15 grader.

L Férdjupning fér de centrala stadsdelarna. Antagen av kommunfullméktige 2011.
2 Férdjupning for Umed stad. Antagen av kommunfullmaktige 2018.
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Figur 2. Utdrag frdn gdllande detaljplan 2480K-P149/1945.

Byggnadsordning

Enligt Byggnadsordning Ost pd stan? framgar att en byggnad inom fastig-
heten Tjadern 2 samt tva byggnader pa gransande fastigheter i 6ster, Tja-
dern 3, dr utpekade som sarskilt vardefulla enstaka hus. Se figur 3. Ett utpe-
kat hus finns ocksa pa Tjadern 5. Dessa byggnader har ett sarskilt stort kul-
turhistoriskt, arkitektoniskt och/eller miljomassigt varde.

Figur 3: Sdrskilt vardefullt enstaka hus pad fastigheten Tjddern 5 resp. Tjddern 3.

Riksintressen

Fastigheten Tjadern 2 ingar i riksintresset for kulturmiljévard enligt 3 kap. 6
§ miljobalken (1998:808), se figur 4. Riksintressets syfte ar att varna om
den gamla staden Umea och de karaktadrsdrag som finns kvar fran perioden
1780-talet och fram till omkring 1940-talet.

3 Byggnadsordning Ost pa stan, godkdnd av byggnadsnamnden 2014.
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Figur 4. T.v. Karta éver kulturmilié i riksintresse vérdekdrna 17. T.h. Bild pd utpekad huvudbyggnad
inom fastigheten Tjddern 2.

Kvarteret Tjadern ingér i virdekidrna 17 Ost pé stan efter branden 1888, se
figur 4. Bebyggelsen i detta omrade karakteriseras huvudsakligen av trahus
i tva vaningar, typiska bade for Umead och for tiden efter branden.

Aven bebyggelsestrukturen och gatornas uppbyggnad utgor viktiga ele-
ment i den kulturhistoriskt vardefulla miljon som detaljplanen berors av.

Vardefulla karaktarsdrag som gar att finna inom kvarteret Tjadern samt fas-
tigheten Tjadern 2 ar:

- Trastadskaraktdar med trahus i en eller tva vaningar, enkla men
medvetet utformade hus blandade med férnamlig panelarkitektur.

- Kvartersstruktur med huvudbyggnader placerade mot gatorna och
enklare, lagre byggnader placerade mot kvartersmitten.

- Avstand och luft mellan husen.

Behovsbeddmningen visade att en riksintresseanalys borde tas fram. Den
framtagna riksintresseanalysen beskriver bland annat 6nskvarda siktlinjer i
nordsydlig riktning pa fastighetens norra och sédra del, samt vastostlig rikt-
ning pa fastighetens mitt. Hansyn behover ocksa tas till skala och placering
av gardshus. En volymstudie, bilaga till riksintresseanalysen, kom fram till
att ett bevarande av gathuset samt tillskott av bostader i form av gardshus
var ett fordelaktigt alternativ att ga vidare med da det framjar en storre 6p-
penhet pa platsen samt sambandet mellan flera vardefulla byggnader.

Strandskydd

Detaljplanen berors ej av strandskydd.

Forutsattningar

Mark och vegetation

Aktuell fastighet ar bebyggd med gathus mot Skolgatan och garage i norra
fastighetsgransen. Garden bestar av grusad infart vid angransande brand-
mur i vaster och grasmatta. Gardsrummet domineras av ett vardtrad, en
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lind med tva stammar, dar den ena dock ar skadad. Mot Skolgatan finns
laga, enkla smidesstaket och vissa buskplanteringar.

Geotekniska forhallanden

Nar nya byggnader ersatter befintliga forvantas markforhallandena inte bli
ett hinder, men behovet av geotekniska undersokningar ska klargoras i
bygglovsskedet.

Fororenad mark och radon

Ingen fororenad mark ar kdnd inom kvarteret Tjadern. Enligt Umea kom-
muns miljoutredningsunderlag bedéms kvarteret Tjadern ingd i ett lagrisk-
omrade for radon.

Risk for skred/hoga vattenstand

Exploatering i befintligt kvarter anses inte utgora risk for skred. Nar det gal-
ler hoga vattenstand beraknas skyfall under s.k. 100-arsregn (d.v.s. regn
som har en aterkomsttid pa 100 ar) kunna innebéra vattenstand upp till
cirka 0,3 cm pa Skolgatan samt inom mindre del av fastigheten Tjadern 2.
Da vatten inte beraknas trédnga in pa gardsplanen, anses ingen dversvam-
ningsrisk finnas.

Enligt Vatten Miljobyrans skrift Oversvdmningsmodeller och Gtgdrdsférslag.
Centrala Umed, Umed kommun (2016) begransas flodet till 0,1-0,3 meter
pa Skolgatan vid nuvarande infart dven vid extremnederbord.

Fornlamningar

Inga fornlamningar finns registrerade inom kvarteret Tjadern enligt uppgift
hamtad fran Riksantikvarieambetets sdktjanst Fornsék. Vid funna fornlam-
ningar ska dock arkeologisk sakkunnig hos Lansstyrelsen kontaktas och byg-
get tillfalligt avbrytas.

Bostdader

Omradet Ost pa stan innehéller en blandning av bostader i framfor allt en-
till tvafamiljshus. Mindre flerbostadshus forekommer ocksd, samt ndgra
storre flerfamiljshus.

Offentlig och kommersiell service

Planomradet &r belaget cirka 500 m 6ster om Umeas stadskarna och har
darfor mycket god tillgang till kommersiell handel och service. Kvarteret av-
skiljs dock till viss del fran dlven och centrumfyrkanten av Ostra Kyrkogatan
och Storgatan.
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| omradet Ost pa stan &terfinns ocksa ett antal skolor, som Folkuniversite-
tet/internationella gymnasiet och Minervaskolan (privatskola &k F-9) och
statliga funktioner, som lansstyrelsen, lansresidenset och lantmateriet.

Tillganglighet

Fastigheten ligger vid Skolgatan som ar 6ppen for dubbelriktad trafik och
dessutom bussgata. Marken ar plan, men befintlig byggnad, med dess
sockel, ar inte fullt tillganglig utan kompletterande anordningar.

Omgivningens gestaltning

Bebyggelsen inom kvarteret Tjadern och angransade kvarter ar tidstypiska
bade for Umea och for tiden efter branden. Manga av byggnaderna ar ri-
tade pa 1880- och -90-talen av Umearkitekten Carl Fridolf Sandgren och
har en klassicistisk panelarkitektur som skiljer sig fran 1900-talets ofta for-
enklade fasader. Miljon karaktariseras av luft mellan husen, uthus, vaxtlig-
het och gronska, se figur 5.

Ett antal hus i fastighetens narhet har uppforts enligt den tidigare planen
fran 1940-talet. Har ror det sig om trevaningshus i rott tegel langs hela fas-
tighetens bredd. Darutover finns nagra tillskott fran senare tid, bl.a. en
komplettering pa fastigheten Tjadern 3. Kvarteret Tjadern och kringlig-
gande kvarter askadliggor utvecklingen som skett i Umea centrum.

o -

~—
L* Mskolgatan 85 Umes|
-

e

Figur 5. T.v. Flygbild 6ver sédra delen av kvarteret Tjdder



8 (23)

Aktuell kulturmiljo

En antikvarisk och byggnadsteknisk utredning av gathuset har utforts pa
fastigheten Tjadern 2%. Utredningen har tagits fram for att undersoka tek-
nisk status och for att svara pa fragan om byggnadens skick foranleder riv-
ning. Slutsatsen ar att byggnadens tekniska status inte ar anledning for riv-
ning. Syftet med utredningen var ocksa att identifiera gathusets kulturhi-
storiska varden.

Huvudbyggnaden inom fastigheten Tjadern 2, ar ett av de bostadshus som
ar ritat av Carl Fridolf Sandgren, se figur 6 och 7. Utformningen av fasad
och listverk ar troligen uppford med enklare detaljer an vad originalskisser
visar.

Pa relationsritningar fran 1889 visas gathuset som en liggtimrad konstrukt-
ion pa stengrund (som senare tackts med cementputs). Byggnaden ari en
och en halv vaning samt kallare och vind. Sadeltaket ar skivtackt med en-
kelfalsad plat, malad i svart, antagligen ursprungligt. Tva skorstenar mu-
rade av tegel ar placerad over nocken. Forsta vaningen ar kladd med lig-
gande, fasad panel, den 6vre vaningen med staende fasadpanel. Mellan va-
ningsplanen sitter en profilerad gordelgesims, malad i vitt. Panelen ar ma-
lad i en réd kulér med en modern fargtyp. Fasaden har bytt kulér ar 1970,
fran en okand, ljusare kulor till den roda med vita detaljer, som syns idag. |
fasaden mot garden syns i panelen var den tidigare verandan 1896 satt. Nu
sitter har i stallet en mindre, 6ppen farstukvist som bar en balkong pa 6vre
plan. Huset byggdes pa slutet av 1950-talet ocksa om bade ut- och invan-
digt, bl. a. tillkom en murstock och entrén mot norr kompletterades. | bygg-
nadens fasad sitter fonster av tra med fasta sprojs. Fonsterfodren ar rikt
dekorerade.

Garageldngan i fastighetens norra grans tillkom samtidigt som gathuset re-
noverades. Det &r en ljusputsad langa med atta garageportar och pul-
pettak.

Utredningen visar pa de viktigaste kulturvardena for gathuset att bevara:

1. Taktackningsmaterial ska vara av plat, taktackningsmetod ska vara skiv-
tackning med standranna, takfargen ska vara svart

2. Fasadmaterial ska vara slathyvlad, fasad trapanel, panelindelning ska
variera over fasaden

3. Fonstertyp — sidohangda tvaluftsfonster av tra och fast mittpost med
genomgaende sprojs i yttre bagen

4. Skorstenar ska sitta dver nock och vara murade av réd tegelsten

5. Hornlisener, taktassar och vindskivor, fonsterfoder och listverk éver
fonsterfoder samt listverk mellan undre och 6vre plan ska vara av tra,

4 Antikvarisk och byggnadsteknisk utredning, Sweco 2024
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likt befintliga avseende detaljeringsniva, dimensioner, form och profil
samt vara slathyvlade

ten.

Figur 7. Gathuset sett frdn gatan i séder. Sweco.
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Friytor

Friytan bor kdnnetecknas av varierande terrdang- och vegetationsforhallan-
den, goda sol- och skuggférhallanden, god luftkvalitet samt god ljudkvali-
tet. Vid placering och anordnande av friytan bor sarskilt beaktas friytans
tillganglighet, sdkerhet och forutsattningarna for att friytan kan anvandas
till lek, rekreation samt fysisk och pedagogisk aktivitet for den verksamhet
som friytan ar avsedd for. | dagsldget bestar friytan av en grusad infart, as-
falterad yta framfor garage och mellan dessa ett parti med plattsattning, se
figur 8. | 6vrigt finns en grasmatta och en lind med tva stammar, varav den
ena ar skadad.

Figur 8. Friytan som den ser ut innan fortdtning.

Lek och rekreation

Kvarteret Tjadern ligger i den gamla kvartersstaden, som genom de delvis
genomfdrda forandringarna enligt 1947 ars plan, fatt mindre inslag av
gronska mot gatorna. For lek och rekreation kan garden till tidigare Semi-
nariet, nu Minervaskolan, fungera utanfor skoltid. De renodlade parkerna
som Vanortsparken och Débelns park har ett besvarligt lage, da besok kra-
ver korsande av vigar, framfor allt av den hart trafikerade Ostra Kyrkoga-
tan. Ingen av dessa parker har heller en renodlad lekprofil. Besok i Rosen-
dalsparken som ar beldgen 6ster om planomradet kréver ocksa korsande
av vagar, denna ar dock mer anpassad for barns lek.
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Gator och trafik

Gatunat, gang-, cykel- och mopedtrafik

Kvarteret Tjadern omges av Skolgatan i séder, Nygatan i norr, Nytorgsgatan
i vaster och Pilgatan i Oster, se figur 9. Gatorna ar utformade som stadsga-
tor med tillhérande tradalléer och trottoarer for fotgédngare pa vardera
sida. Langs Nygatan (norr om Skolgatan) finns rymliga filer avsedda for cy-
klister.

/ TIADERN

Figur 9. Kvarteret Tjéidern och dess omgivande gator. Tjiddern 2 markerad med bldtt.

Kollektivtrafik

Planomradet har tillgang till mycket god kollektivtrafik, da aktuell fastighet
ar belagen cirka 500 m 6ster om lokalkollektivtrafikens knutpunkt
Vasaplan, dar alla lokala linjer passerar. Utover det ligger ndrmaste buss-
hallplats ”Férsamlingsgdrden” cirka 80 m sydvast om planomradet langs
med Skolgatan, dar flertalet av lokalkollektivtrafikens linjer och lanstrafi-
kens stomnat passerar, se figur 10.
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Figur 10. Skolgatan dr tungt trafikerad av kollektivtrafik med mdnga /in.jer.-

Vidare aterfinns centralstationen for tag och lanstrafik cirka 700 m nord-
vast om planomradet vid Jarnvagsallén.

Parkering, utfarter

Angoring till kvarteret sker framst via Nytorgsgatan (Tjadern 1 och 6) samt
Pilgatan (Tjadern 3), undantaget fastigheten Tjadern 2 som angérs via Skol-
gatan och Tjadern 5 via Nygatan. Parkeringsmojligheter finns pa varje fas-
tighet. Pa Tjadern 2 har hittills parkeringsbehovet tillgodosetts genom de
atta garageplatser som finns i norra delen av fastigheten. Utfarten sker i
dag mot Skolgatan vaster om gathuset, i anslutning till brandmuren pa Tja-
dern 1.

Miljé

Buller

Buller paverkar manniskors halsa och valbefinnande och ar en viktig aspekt
att ta hansyn till vid fortatning i befintliga bostadsomraden. Ljudnivan far ej
overskrida 60 dBA ekvivalent ljudniva vid bostadsbyggnads fasad samt 50
dBA ekvivalent ljudniva och 70 dBA maximal ljudniva vid uteplats enligt bul-
lerférordning (2017:359). For en bostad om hogst 35 kvadratmeter géller
att bullret inte bor 6verskrida 65 dBA ekvivalent ljudniva vid bostadsbygg-
nadens fasad.

Bullerkartor (2016) visar, att den ekvivalenta ljudnivan vid Skolagan ligger
mellan 60 och 65 dBA vilket innebar att riktvardet for lagenheter stérre an
35 m? dverskrids for gathuset. P& gavlarna dr den ekvivalenta ljudnivan pé
50-60 dBA. Det maximala bullret ligger mycket hogt, pa 80—85 dBA, vilket
framst torde bero pa busstrafiken, se figur 11. Inne pa garden &r den ekvi-
valenta bullernivan lagre, 40-50 dBA. F6r maxbuller pa garden ligger nivan
runt 65-75 dBA.
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Enligt praxis i tillsynsarenden behover atgarder i normalfallet 6vervagas
forst om 65 dBA ekvivalent niva vid fasad 6verskrids i dldre befintlig miljo.
Med &ldre befintlig miljo avses bullerstérning vid bostader byggda fore va-
ren ar 1997 samt att den storande vagen eller sparet inte heller byggts eller
inte vasentligt byggts om efter varen ar 1997 (Buller fran vag- och spartra-
fik vid bostader, Naturvardsverket).
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Figur 11. T.v. ekvivalent ljudniva. T.h. maximal ljudniva.
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Luftkvalitet

Umea har problem med luftkvaliteten i de centrala stadsdelarna som plan-
omradet tillhor. Miljokvalitetsnormens gransvarde for kvavedioxid (NO3)
overskrids och gransvardet for partiklar (PM10) tenderar att 6verskridas, se
figur 12.

Enligt Umea kommuns miljounderlag 6verskrids under utvarderingstros-
keln for kvavedioxid (NOz) miljokvalitetsnorm sett till timme och dygn.
Planomradets disposition gor att detta inte krdver nagra sarskilda atgarder.
Dessutom framjar en tatare stad med mycket god tillgang till kollektivtrafik
och cykelstrak ett hallbart resande.

&
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5 - 15 pg/m? 5 - 10 pg/m=
== {5- 25 pg/m3 10 - 15 pgim=
35 - 36 pg/m?= =15 - 25 pg/m=
36 - 48 pg/m= 25 - 35 pg/m=
48 - 60 pg/m2 £ 35 - 50 pyg/m3 ;
= >60 ug/m* 7 == > 50 pg/m=

Figur 12. Dygnsmedelvdrden av kvévedioxid till vinster och partiklar till héger.
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Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Planomradet &r belaget inom verksamhetsomrade for vatten och avlopp.
Anslutningspunkt anges av huvudman. Anslutning kan ske i befintligt sy-
stem for en taxa.

Avfall

Nuvarande avfallshantering sker via enskilda sopkarl utstallda pa fastighet-
ens gardsyta. Vid ett tillskott av fler boende pa fastigheten kravs utdkning
av avfallssystemet. Vid utformningen av planomradet ska hansyn tas till en
utdkning av hamtning av avfall.

El

Bebyggelsen ansluts till det kommunala elnatet. Ett femledarsystem for el
rekommenderas.
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Forandringar - planforslaget

Figur 13. lllustration pd ev. utformning pa fastigheten.

Bebyggelse

Placering, utformning och kulturmiljo

Med hansyn till saval det kulturhistoriska intresset som 6nskan om en god
boendemiljo, ar beddmningen att det ar lampligast att exploatera platsen
med gardshus och att bevara befintligt gathus. Detaljplanen majliggor en
fortatning av bostader [B] inom fastigheten Tjadern 2, se maojlig utformning
som detaljplanen tillater i figur 13.

Fastigheten regleras med en minsta fastighetsstorlek pa 950 m? for att sa-
kerstélla en bibehallen struktur inom kvarteret.

Komplementbebyggelse tillats till en maximal bruttoarea om 60 m? inom
korsad mark pa fastigheten, for att inrymma funktioner som kompletterar
bostadsanvandningen sasom forrad och/eller sophus. Korsmarken placeras
i forhallande till mark som ar lamplig for friyta. Komplementbebyggelse till-
lats vara tre meter i byggnadshojd for att inte bli allt fér dominant. Ytor for
angoring saval som ytor med friyta far inom detaljplanen inte bebyggas och
regleras med prickmark.

Med hansyn till bebyggelsemonstret i kvarteret Tjadern regleras hogsta
byggnadshojd for gardshuset till 6,2 meter. Gathusets byggnadshojd ligger
pa cirka 6,4 meter och frontespisens byggnadshojd ligger pa cirka 7,3 me-
ter. Detta regleras med syftet att gardshus ska underordna sig gathuset
samt att det mojliggors for ett bjalklag i tra. For att underordna sig gathu-
set far gardshusets takvinkel inte 6verstiga 20 grader. Takvinkel pa gathu-
set ar cirka 20-25 grader.
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Byggratten for gardshus har placerats pa fastighetens norra del, se figur 14.
Detta kommer troligen leda till att det kommer att stéllas krav pa brand-
skyddsatgarder. Byggratten for gardshus regleras till 300 BTA [e]. Avsikten
ar att mojliggora ett hus i tva vaningar. Avtrycket pa marken regleras till
cirka 190 m? BYA men utférs gardshus i tva vdningar kommer avtrycket pa
marken att vara hégst 150 m2 BYA. Detta bedéms lampligt utifrdn gardens
storlek och upplevelsen fran gatan. Byggratten for gardshuset ges en place-
ring som syftar till att ga i linje med den sédra fasaden pa angransande
byggnad i 6ster, pa fastigheten Tjadern 3. Genom att styra placeringen av
gardshuset bevaras ocksa viktiga siktlinjer.

For att anpassa ny byggnad till den omkringliggande kulturmiljon ska [f1] fa-
sader i huvudsak utforas av tré samt [f2] tak ska i huvudsak utféras som sa-
deltak. Eventuella mindre tillboyggnader kan uppféras utan sadeltak. Utéver
detta regleras dven att loftgang inte far utforas [fs], for att stamma Overens
med befintlig bebyggelsestruktur. Gardshuset regleras med att balkong
inte far uppforas mot norr [fe], med syftet att undvika insyn pa angran-
sande gardsytor i norr. For att skapa en diskret framtoning mot gatan som
ar en del av kulturvardet i kvarteret och for att gardshuset ska understalla
sig huvudbyggnaden regleras dven att fonster maximalt far uppta 25 % av
fasadens yta [fa]. Detta galler per fasadldang. Pa grund av narheten till fas-
tigheten Tjadern 3 regleras att balkong och fonster inte far uppféras mot
Ost med bestammelse [fs]. FOr att sdkra siktlinjerna genom kvarteret, som
redovisas i riksintresseanalysen, regleras marken med prickmark vid vastra
fasaden av gardshuset. Gardshuset regleras ocksa med bestammelse [b],
att kallarlagenhet inte far utforas, detta for att sdkerstalla en tillrackligt
stor friyta i forhallande till boende.

Figur 14. lllustration pd méjlig gestaltning pG gdrdshus.

Det befintliga gathuset mot Skolgatan har som tidigare beskrivits ett kultur-
historiskt varde. Huset har renoveringsbehov men kan och ska bevaras.
Gathuset regleras pa grund av dess kulturhistoriska varden med [r], att hu-
set inte far rivas, samt [k], varsamhetsbestammelse. Att befintlig huvud-
byggnad planldaggs med rivningsforbud gor att det inte ar mojligt att fa riv-
ningslov.
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Om rivning av en byggnad inte tillats kan fastighetens dgare fa ratt till er-
sattning av kommunen for den ekonomiska skada detta innebér. Ratten till
ersattning géller dock, enligt 14 kap. 7 § PBL, endast om skadan ar bety-
dande i forhallande till vardet av den berorda delen av fastigheten. | en té-
tortsmiljo ar berord del ofta liktydigt med hela fastigheten.

Den restriktion som foreslas i form av bestammelse om rivningsforbud for
att bevara en kulturhistoriskt vardefull byggnad ger en rattighet for fastig-
hetsdgare att [lamna ersattningsansprak till kommunen. Detta innebér inte
nagon automatisk ratt till ersattning.

Varsamhetsbestammelsen har for avsikt att bevara de viktigaste karaktars-
dragen fér byggnaden - Andring och tillbyggnad av byggnaden ska utféras
varsamt sd att hénsyn tas till dess befintliga kulturvirden samt att byggna-
dens karaktdr avseende dess proportioner bibehdlls. Taktédckningsmaterial
ska vara av svart plat. Taktdckningsmetod ska vara skivtédckning. Fasad ska
utgdras av trdpanel och panelindelning ska variera éver fasaden. Fénster
ska ha fast mittpost med genomgdende spréjs i yttre bdgen. Knutbrédor,
taktassar, vindskivor, fénsterfoder och listverk éver fénsterfoder samt list-
verk mellan undre och évre plan ska vara av tré och likt befintliga avseende
detaljeringsnivd, dimensioner, form och profil. Skorstenar ska sitta éver
nock och vara murade av réd tegelsten.

Dar sa ar mojligt bor befintligt material ateranvandas. Gathusets entré ges
mojligheten att bli nagot storre an den befintliga byggnadens i syfte att
kunna skapa en forbattrad entré och god boendemiljo. Entrén som finns
dar idag ar inte ursprunglig. Denna del kommer inte paverka upplevelsen
fran gatan men fasader ska i huvudsak utforas i tra [f1] och darmed anpas-
sas i sitt uttryck till gathuset. Entrén far vara 7 meter i byggnadshojd, for
att anpassas till det befintliga gathuset.

Ljusforhallanden

En skuggstudie har upprattats for att undersdka den nya bebyggelsens pa-
verkan pa ljusforhallandena i kvarteret Tjadern. Studien baseras pa enkla
geometriska volymer och utgar fran morgon, eftermiddag och kvall under
vardagjamning (mars), sommartid (juli) samt hostdagjamning (september).
Detta med syfte att fa en helhetsbild éver dygnet och aret.
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Figur 15. Skuggstudie éver foreslagen exploatering

Studien baseras pa ungefarliga reglerade hojder och utbredning och visar
att nytt gardshus framst skuggar sin egen fastighet under férmiddagen. Se-
nare under dagen finns risk for viss 6kad skuggning for gardsytan pa an-
gransande fastigheter i norr. Med hansyn till att befintlig garageldanga re-
dan genererar viss skuggning och komplementbebyggelse ar maojlig inom
fastigheten Tjadern 5 bedéms fordandringen avseende ljusférhallandena
inte férsamras avsevart.

Tillgénglighet och trygghet

Det finns inga problem med den fysiska tillgangligheten, annat an nar det
galler det befintliga gathuset som inte &ar fullt tillganglig utan komplette-
rande anordningar.

Genom valet att behalla 6ppningarna mot Skolgatan, uppnas aven en upp-
levd 6ppenhet och tillganglighet.

Kvarterets 6ppenhet innebar en kdnsla av andra manniskors narvaro och
att vara sedd nar man ror sig till fastigheten, samtidigt som det finns moj-
lighet att tillskapa skyddade platser inne pa garden.

Barn- och dldreperspektiv

Aven om den 6stra stadsdelen kan uppfattas som relativt lugn ar bostider
vid Skolgatan inte optimala for barnfamiljer med tanke pa busstrafiken. For
aldre utgor omradet en mojlighet till ett centralt men samtidigt relativt
lugnt boende.

Mark

Gronytor

Totalt sett har upplevelsen av grénska och insyn i omgivande tradgardar
minskat i och med de kompletteringar med langa husfasader som gjordes,
framst under 1960-talet. Inom kvarteret, inklusive fastigheten Tjadern 2, ar
dock kanslan av gronstruktur pataglig, inte minst med den sammanhang-
ande grasytan pa fastigheten Tjadern 5 och de tva stora barrtrad som finns
pa sodra delen av tomten. Pa grannfastigheten i vaster, Tjadern 1, finns
idag en storre hardgjord yta for parkering.
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Friytor

Pa fastigheten ska det anordnas en friyta. Detta sdkerstélls i planforslaget
genom bestammelse om prickmark, att marken inte far bebyggas, samt att
byggratter begrinsas till 300 BTA [e] samt 60 mZ2. Det &r viktigt att friytan
blir funktionell genom att ytan fungerar for avkoppling, aktivering, lek och
social samvaro.

Prickmarken som syftar till att sakerstalla friyta pa fastigheten regleras med
[n], att marken inte far anvandas for parkering. Den tidigare namnda linden
framstar som ett viktigt vardtrad och bor i mojligaste man bevaras eller,
om skicket ar alltfor daligt, ersattas med ett nytt.

Trafik

Bil- och busstrafik

Skolgatan ar ett viktigt kollektivtrafikstrak och den har dubbelriktad kor-
bana. Nygatan, norr om kvarteret, har for nagot ar sedan byggts om och ut-
gor nu ett prioriterat cykelstrak, med vissa restriktioner vad galler biltrafik
(enkelriktning). Den 6kade byggratt som genom detaljplanen skapas inom
Tjadern 2 paverkar inte trafiken i nagon hogre grad.

Trafiksdakerhet

Skolgatan har trottoarer pa bada sidor. Komplettering med gardshus paver-
kar inte miljon for oskyddade trafikanter. En gemensam in- och utfart mot
Skolgatan bibehaller trafiksdkerheten och detaljplanen har darmed forsatts
med ett utfartsforbud mot delar av Skolgatan. Del av gata [GATA] regleras
for att kunna reglera utfartsforbud. For att sakerstélla god sikt vid in- och
utfart till fastigheten regleras fastigheten med prickmark vid in -och utfart.

Parkering, varumottagning, utfarter

Parkering ska anordnas pa kvartersmark enligt gallande parkeringsnorm.
Omradet ligger inom zon A, dar parkeringstalen inklusive besdksparkering
ar:

e 0,3 bilplatser per mindre lagenhet < 35 m?
e 0,6 bilplatser per ldgenhet > 35m? < 55 m?
e 0,75 bilplatser per stérre ldgenhet > 55m?

Detta innebar att antalet parkeringsplatser som ska anordnas inom fastig-
heten ar beroende av lagenheternas antal och storleksférdelning. Angivna
parkeringstal ar inklusive gastplats. Parkering ska anordnas sa att vandning
kan ske pa kvartersmark. Backande bilar far inte férekomma 6ver trottoa-
ren pa Skolgatan. Cykelparkering ska anordnas enligt gdllande rekommen-
dationer och far garna vara vaderskyddade. Cirka 5 st parkeringsplatser for
bil kommer behdvas pa fastigheten. Plats for bilparkering, cykelparkering
och friyta redovisas ungefarligt i figur 16.
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Cykelparkering

O

Bilparkering

Figur 16. Illustration pd ungefdrliga placeringar av cykelparkering, bilparkering och sammanhdng-
ande friyta inom fastigheten.

Miljé

Dagvatten

Storre byggnadsyta och fler parkeringsplatser ger 6kad hardgoéring inom
fastigheten, med 6kade dagvattenfloden som féljd. Da flertalet grannfastig-
heter samt befintligt gathus har kallare eller delvis kdllare har kommunen
gjort bedomningen att anldggning av kéllare inte bor vara nagot problem
pa fastigheten, och av denna anledning har kéllare inte reglerats bort. Om
kallare ar lampligt far undersdkas vidare i bygglovsskedet. Kallare far dock
inte anvandas som bostader da platsen har begransad friyta.

Vattenkvalitet

Planen bedéms inte innebéra forsamrad status for
grundvattenférekomsten i omradet.

Vagtrafikbuller

Det trafikbuller, framst maxbuller, som innebar storningar pa Tjadern 2 pa-
verkar i stort sett inte byggande av gardshus. For att klara riktvarden for
uteplats kan det beh6vas nagon typ av bullerskyddande plank eller lik-
nande mot Skolgatan. Med tanke pa 6nskan om 6ppenhet at detta hall, bor
utformning langre in pa fastigheten undersdkas. Inga sarskilda atgarder for
buller kravs fér ny byggratt pa innergarden. Vid befintligt gathus overskrids
inte 65 dBA ekvivalent ljudniva, vilket medfor att inga atgarder behover
overvagas da huset ar uppfort innan ar 1997.
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Teknisk forsorjning

Vatten, avlopp, el, viarme, avfall

Da detta ar en fortatning inom ett centralt omrade finns inga problem med
anslutning till befintliga system for teknisk forsorjning.

Det som maste utredas ar avfallshanteringen, dar allt storre krav stélls pa
kallsortering. Det rimliga i denna typ av anlaggning ar att inhdgnade tunnor
anordnas eller ett mindre sophus uppférs, dar mindre containrar far plats.
Dessa dras ut till gatan for témning.

Skanova har teleanlaggningar inom detaljplaneomradet. | de fall dar un-
danflyttningsatgarder eller skydd av telekablar behovs for att mojliggora
exploatering ar det exploatéren som bekostar detta.

Organisatoriska fragor

Beskrivningen av detaljplanens genomférande redovisar de organisatoriska,
tekniska, ekonomiska och fastighetsrattsliga atgarder som behovs for att de-
taljplanen ska kunna bli verklighet. Genomférandebeskrivningen ar inte ju-
ridiskt bindande.

Genomforandetid

Planens genomforandetid ar fem ar fran det datum som beslut om anta-
gande av detaljplanen har fatt laga kraft.

Under genomforandetiden har fastighetsdgare en garanterad byggratt en-
ligt detaljplanen. Kommunen kan efter genomférandetidens utgang andra
eller upphéva detaljplanen utan att fastighetsagare far nagon ersattning for
byggratt som inte kan utnyttjas. Efter genomférandetidens utgang fortsat-
ter detaljplanen att galla till dess att den andras eller upphavs.

Ansvarsfordelning och huvudmannaskap

Huvudmannaskap

Ingen forandring av omfattningen av kvartersmark jamfért med nu gal-
lande detaljplan. Inga fragor om ansvarsférdelning och huvudmannaskap
aktualiseras darfor med denna detaljplan. Fastighetsdagaren ansvarar for at-
garder inom kvartersmark. Kommunen ar huvudman for allman plats
[GATA] inom planomradet.

Huvudman foér vatten och avlopp

Hela planomradet ingar i verksamhetsomradet for vatten och avlopp. Detta
medfoér viss kostnad enligt kommunens taxa for ny anslutning eller férlang-
ning av ledningar till planerad ny bebyggelse.
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Fastighetsrattsliga och planekonomiska fragor

Fastighetsrattsliga fragor

Fastigheten Tjadern 2 ar i privat ago.
Nybildande av fastigheter ar inte mdjlig inom fastigheten.

Gallande tomtindelning, aktnummer 2480K-K/111, slutar galla inom plan-
omradet da denna plan fatt laga kraft.

Planekonomiska fragor

Planavtal har tecknats med fastighetsagaren som svarar for alla planlagg-
nings- och exploateringskostnader.

Medverkande

Detaljplanering
Bygglov
Lantmateri
Gator och Parker

Denna handling har godkdnts av planchef Clara Ganslandt med planarki-

tekt Emma Teglund som handldggare. Handlingen dr godkénd i kommu-
nens elektroniska system och har ddrfér ingen namnunderskrift.

Detaljplanering, Umea kommun, januari 2025
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