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U M EA Riksintresseanalys Diarienummer: BN-2021/01360

I(OM M U N Datum: 2024-11-08

PLANENS SYFTE
Syftet med detaljplanen &r att inom omradet skapa planmassiga forutsattningar for
fortatning av bostader. Syftet ar ocksa att sakerstalla riksintresset for kulturmiljé genom
att anpassa ny bebyggelse till kvarterets kulturvarden samt sdkerstdlla gathusets
kulturvarden. Detaljplanen syftar ocksa till att skapa godtagbar trafikmiljo och
dagvattenhantering.

BEHOVSBEDOMNING

Behovsbedémningen framhaller att planomradet ingar i vardekarna 17
inom riksintresset for kulturmiljé och att planen kan medféra paverkan pa
utpekade kulturhistoriska varden.

Bakgrund

Fastigheten Tjadern 2 &r cirka 950 m; och beldgen i omradet Ost p3 stan,
norr om Skolgatan. Denna riksintresseanalys utférdes i inledningsskedet
av planarbetet som ett underlag for beslut och motiv och har justerats
nagot langst arbetets gang.
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T.v. Gillande plan: 2480K-P149/1945 (Kjell Wretling), t.h. Orientering, kv. Tjidern, Ost
pd stan. Nere i vinstra hérnet syns residenset.
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Sammanfattning

Detaljplanens genomférande bedéms medfdra viss inverkan pa riksintres-
set. Denna inverkan ska behandlas i tillampliga delar i planen och behover
darfor inte bli foremal for en fordjupad kulturmiljostudie.

Riksintresseanalysen grundas pa bifogad genomgang, dar motiven klargors

i tabell F.
Umea kommun Detaljplanering
Postadress: 901 84 Umea Telefon: 090-16 13 61
BesoOksadress: Skolgatan 31A Mejladress: detaljplanering@umea.se
Telefon: 090-16 10 00 (vaxel) Webbplats: www.umea.se/detaljplanering

Webbplats: www.umea.se/kommun
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Karta som visar kdrnomrdden i skriften Centrala Umed och f.d. regementet. En kulturmiljo

av riksintresse. Meddelande nr 8, 2009). Valt omrdde som anses paverkas (bla ring — om-

rade 17) och ldge for aktuell plan (gul markering).

A. Planomradet och riksintressets kirnomraden. Motiv till vald av-
gransning:

En naturlig avgransning ar karnomrade 17, som omfattar totalt tre fastig-
heter i kvarteret Tjadern, tva fastigheter i kvarteret Larkan och en fastighet
i kvarteret Tranan samt en fastighet i kvarteret Raven. Dessa utgor tillsam-
mans en sarskild vardekarna for riksintresset och uppvisar vardefulla stads-
planedrag.

B. Kortfattad beskrivning av aktuella kairnomraden och byggnads-
minnen:

Karnomrade 17 har beteckningen ”Ost p& stan efter branden 1888”. Be-
skrivningen i Riksintresset Centrala Umea lyder: Bebyggelsen i detta om-
rdde karakteriseras huvudsakligen av tréhus i tva vaningar, typiska bdde fér
Umead och for tiden alldeles efter branden. Mdnga av byggnaderna dr ri-
tade pd 1880- och 90-talen av Umearkitekten Carl Fridolf Sandgren och har
en representativ, utvecklad och vacker klassicistisk panelarkitektur som skil-
jer sig fran 1900-talets ofta férenklade fasader. Till miljén hér det fér gamla
Umed och éstra stadsdelen karakteristiska inslaget av luft mellan huset, ut-
hus, véxlighet och grénska.

Riksintresseanalys for Tjadern 2
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| kv. Ldrkan ligger Hilding Carlssons funktionalistiska f.d. rélsbussfabrik fran
1935 med putsade fasader, ritad av “stadens funkisarkitekt” Denis Sund-
berg. Den utgér ett sdrskilt minnesmdrke 6ver en smdskalig verkstadsindu-
stri som kom att bli epokgérande fér landet. Sambandet mellan fabriks-
byggnaden och Carlssons bostadshus av samme arkitekt i kv. Domherren Gr
en vdrdeférstdrkande faktor.

Inom kdarnomradet finns inget byggnadsminne. Daremot har gathuset pa
fastigheten Tjadern 5 markerats som sarskilt vardefullt enstaka hus. Detta
galler dven gathuset pa nu aktuell del, Tjadern 2. Nar det galler grannen i
Oster, Tjadern 3, ar saval gathuset mot Skolgatan, som byggnaden mot Pil-
gatan markerad. Grannen i Vaster — en tegelbyggnad fran 1964 ritad av ar-
kitekt Hillevi Callander — har ingen markering, men det har daremot huset
pa andra sidan Skolgatan, ritad av samma arkitekt.

C. Stru.kturh | E A Sand-

e
7~ kontor 1 20 /

Hillevi Cal-
lander

1964 resp.
1962
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Planomrddet markerat med rott och onskvirda siktlinjer med gula pilar. Sarskilt virdefulla,
enstaka hus markerade med bld prick.
D. Riksintressets betydelse for tillkommande bebyggelse

De kdrnomraden som angivits under B utvecklas och de delar som dr tillimpliga pG aktuell
plan anges. Det som sdrskilt kan pdverka riksintresset beskrivs och motsvarande frdga i
tabell F markeras.

Riksintresseanalys for Tjadern 2
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Som anges i beskrivningen av karnomradet, ar det luft mellan husen, uthus,
vixtlighet och gronska som utmarker den del av Ost p& stan, som finns kvar
sedan uppbyggnaden efter branden. Det ar ocksa fraga om trahus med i
manga fall en klassicistisk panelarkitektur.

Bland de verksamma arkitekterna aterfinns C F Sandgren, som var husritare
mellan 1882 och 1896. Han beskriv bland annat ha ”6versatt formspraket i
stenstadens putsade nya rendssansfasader till norrlandsk traarkitektur”.
Forutom pa Tjadern 2 ritade han bl.a. dven hérnhuset pa Tjadern 3, men
hans mest kdnda byggnad torde vara Moritzska garden fran 1891, nu flyt-
tad till korsningen Ostra Kyrkogatan/Storgatan.

Det som anses angeldget att tillvarata ar luckor mellan husen, som slapper
in ljus och ger genomblickar. Att arbeta med bostader i gardshus stammer
ocksa med riksintresset, men hansyn behover tas till skala och placering.
Idag finns en stor lind med tva stammar pa den vastra delen av tomten.
Den skadades troligen vid nybyggnad pa Tjadern 1 och det ar tveksamt om
den gar att bevara. Varsamt inlagda parkeringsplatser och kompletterande
gronska ar viktiga delar i kommande arbete.

E. Illustration

Situationsplanen nedan, illustrerar vilka enstaka byggnader som ér utpekade i riksintresse
for kulturmiljé (bld) samt byggnad som i fastighetsgrdns mot Tjddern 2 dr en brandmur

(grd).

Sy,

{TJADERN /> o TF%
f B8 ™~

Situationsplan 6ver kvarteret Tjddern.

Riksintresseanalys for Tjadern 2
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Relevans markeras e, inverkan/pdaverkan markeras X
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Kommentar

Samtliga faktorer ska kom-
menteras.

Direkt inverkan

1. Hur paverkas enskilda ob-
jekt och strukturer som har
betydelse for ldsbarheten av
riksintresset?

Bevarande av gathuset inom
fastigheten Tjadern 2, leder till
att sambandet mellan
kulturhistoriskt véirdefull
bebyggelse inom riksintressets
vardekédrna 17, kan hallas intakt.
Denna byggnad samt
huvudbyggnaden inom
fastigheten Tjadern 3 kommer
fortsatt dominera synintrycket
fran Skolgatan, vilket fraimjar
lasbarheten och forstéelsen for
kulturmiljon. Detsamma géller
for gatuhus inom fastigheten
Tjéddern 5 mot Nygatan

2. Hur fordndras visuella
och/eller funktionella sam-
band?

Ett nagot mer friliggande gardshus
1 stéllet for garagelidnga ldngs med
hela fastighetsgransen mot
Tjadern 5, skapar nya siktlinjer
mot norr.

Daé flertalet andra fastigheter i
kvarteret Tjéddern redan &r
fortatats for bostadsdandamal, samt
att nytt gathus forhaller sig till
dess nuvarande volym och
placering, anses paverkan pé det
visuella sambandet litet.

3. Hur avviker nytillskottet fran
skalan i omgivande miljo?

Tillkommande byggnad ska
underordna sig huvudbyggnad
inom fastigheten Tjédern 2, for
att knyta an till
bebyggelsestrukturen i
narmiljon.

4. Hur inverkar former eller ka-
raktdrsdrag pa upplevelsen och
forstdelsen av den kulturhisto-

riska utvecklingen i landskapet?

Totalt sett har kvarteret Tjadern
och dess omgivning delvis
forandrats och askadliggor
numera en del av utvecklingen
som skett 1 Umeda centrum.
Planen forstirker detta intryck,
samtidigt som viss gronska och
oppenhet som fortfarande
karakteriserar kvarteret blir
mindre tydligt.

Riksintresseanalys for Tjadern 2
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5a. Hur paverkas siktlinjer, X Volymerna pé fastigheten Tjddern

sammanhang eller rumsligheter 2:s gardsyta mojliggor att

upplevelsen och forstaelsen av siktlinjerna 1 alla véderstreck kan

riksintresset betraktat inifran? bevaras.
Planen medfor viss paverkan pa
den rumsliga upplevelsen inom
kvarteret Tjadern.

5b. Hur paverkas riksintresset Betraktat fran Skolgatan i soder,

betraktat utifran? Nygatan i norr, Nytorgsgatan i
vaster och Pilgatan 1 Oster
kommer nytt gdrdshus forefalla
ungefar sasom befintlig
garagelanga. Huvudbyggnaderna
pa respektive fastighet kommer
dven fortsattningsvis dominera
synintrycket frin omgivande
gator.

6. Hur paverkas rorelsestrdk, X Befintlig garageldnga i norr har

kommunikationsleder eller forhindrat rorelse mellan

andra funktioner mojligheten fastigheterna Tjadern 2 och 5.

a.tt l?ruka, % .oz‘fgalta och rora Vid erséttning av garagelinga till

sig inom miljon? gérdshus, skapas mdjlighet att
rora sig mellan dessa fastigheter
utan att behdva ga runt hela
kvarteret. Rorelsemonstren ldngs
med nédrliggande gator blir
ofordndrat.

7. Hur inverkar planen pa riks- Anpassning av nytt gdrdshus till

intresset vad gdller fragmente- kvarterets bebyggelsestruktur

ring och uppkomst eller forvinn- och gestaltning bedoms

ande av barridrer? motverka fragmentering och
barridreffekter.

Inverkan pa sikt JA NEJ Vid ”ja” ska svaret kommenteras

8. Ar det troligt att dtgéirden kan X Planen antas inte medfora nagra

komma att féljas av andra dt- ytterligare atgérder.

gdrder, vilka i sig kan medfora

konsekvenser?

(")vrigt Vid ”ja” ska svaret kommenteras

JA NEJ

Riksintresseanalys for Tjadern 2
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9. Paverkas byggnad eller o
miljoer, som medtagits i
andra inventeringar?

Miljon som péverkas framst, ar
den tidstypiska arkitektur for
sent 1800-tal, som karakteriseras
av luften mellan husen, uthus,
vaxtlighet och gronska. Med
tanke pa den fordndring som
skett 1 kvarteret med bland annat
en ny byggnad pa fastigheten
Tjadern 8—12, kan tillskottet ses
som ett medvetet sitt att tillfora
nya element fran vér tid.

10. Grdnsar planen till om- o X
rade med bebyggelse, som
medtagits i andra invente-
ringar?

Planen grénsar till resterande de-
lar av kdirnomrade 17 for kultur-
miljéer 1 riksintresse, som dven
ar utpekade 1 byggnadsordningen
for Ost pd stan.

G. Summering av analysresultat

Samtliga faktorer behandlas i kommentarsfaltet (tabell F). Om spalten for negativt
markeras dar faktorn bedéms vara relevant for planen (®), anses den riskera att
medfora pataglig skada pa riksintresset. Faktorn ska da ytterligare behandlas i en

fordjupad kulturmiljostudie.

Resultat:
Detaljplanen anses inte innebara pataglig skada pa riksintresset. En fordjupad kultur-
miljdanalys kravs inte. Se motivering nedan.

Motivering:
Tabellen ovan visar att detaljplanens inverkan pa riksintresset i huvudsak ar mattlig.
Den tillkommande volymens underordnande av huvudbyggnader inom kvarteret
Tjadern samt bevarande av siktlinjer/genomslapplighet bedoms ge detta resultat. ~

Riksintresseanalys for Tjadern 2
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BILAGA TILL RIKSINTRESSEANALYS

VOLYMSTUDIE

Syftet med volymstudien &r att utreda nagra alternativa utformningar av
fortatning med bostdder inom fastigheten Tjadern 2. Studien undersoker
fortatningens paverkan pa aktuell fastighet och kvarteret i sin helhet.
Volymstudien upprattas som underlag for detaljplan och bilaga till
riksintresseanalys.

Forklaringar

Rédmarkerade volymer i illustrationerna nedan, visar en ungefarlig skiss av
moijliga alternativ for fortatning av bostader inom fastigheten Tjadern 2.
Volymerna av de alternativa utformningarna utgar fran liknande bruttoarea
(ca. 600 m?) som ansokan.

Darutover ar gra markerad yta en uppskattning av tillginglig area for
parkering. Rod prickad pil motsvarar siktlinjer och orange pil askadliggor
mojliga infarter.

Alternativ 1A - Gardshus enligt ansékan i tre vaningsplan med
brutet tak.
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Figur 2. Gardshus sett frdan Skolgatan.

Riksintresseanalys for Tjadern 2



10

Kommentar

Gardshuset illustrerat i figur 1 och 2 ovan, medfor att fastigheten Tjadern 2
kan bibehalla en stor sammanhangande gard. Huvudbyggnaden, vilken ar
utpekad som kulturhistoriskt vardefull kan bevaras, liksom linden som utgor
ett vardtrad. Det har alternativet hindrar dock genomblick i nordsydlig
riktning och det mojliggor endast enkelsidiga lagenheter med loftgangar,
vilket upplevs som ett fraimmande element i kvarteret.

Vidare orsakar en storre volym i narheten av kvarterets mittpunkt en annan
rumslig upplevelse, samtidigt som gardshuset blir mer dominant &n
huvudbyggnaden pa fastigheten Tjadern 2. En storre volym resulterar aven i
Okad skuggning som framst paverkar fastigheterna Tjadern 4, 5, och 6 i
kvarterets norra del. Ersattning av befintlig garagelanga med bostadshus
orsakar att mer mark maste hardgoras for att tillskapa parkeringsplatser.

Alternativ 1B — Gardshus enligt ansokan sankt till tva
vaningsplan.

gatan

Figur 3. Ansokt volym sdnkt till tvd vaningsplan.

Kommentar

Alternativ 2 illustrerat i figur 3, leder, precis som foregaende alternativ, till
att fastigheten Tjadern 2 bibehaller en stor ssmmanhéangande gard, att
linden eventuellt kan bevaras samt att mer yta behover tas i ansprak for
parkering.

Genom sankning av ett vaningsplan uppnas battre anpassning till
huvudbyggnaden och mindre skuggning mot Tjadern 5 i norr.

Riksintresseanalys for Tjadern 2
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Alternativ 2A - Nytt gathus i tre vaningsplan mot brandmur.

\\)-‘\

kolgatan

Figur 4. Volym éver nytt gathus i tre vaningsplan.

Kommentar

Nytt gatuhus pa fastigheten Tjadern 2 som visas i figur 4 ovan, mojliggor till
skillnad fran befintligt gathus, valfungerade lagenheter som inte stors av
buller eller vibrationer fran Skolgatan. Utéver det kan aven befintligt garage
bevaras vilket resulterar i att yta som behdver upptas av hardgjorda
parkeringsytor minskar.

Det enstaka vardefulla huset forsvinner med detta alternativ.

Alternativ 2B - Vinklat gathus i tre vaningsplan.

&
aian - ©w N7

Figur 5. Mojlig volym av vinklat gathus i trevaningsplan.

Riksintresseanalys for Tjadern 2
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Kommentar

Ett vinklat gathus mojliggor varierande vaderstreck, men innebar vissa
svarigheter med rum i inne horn. Gathuset illustrerat i figur 5, skapar dven
en gardsform med grannfastigheten i vaster, Tjaddern 1, som ar relativt val
bevarad. Samtidigt kan den aldre bebyggelsestrukturen med siktlinjer
mellan husen delvis bevaras, aven om det enstaka vardefulla huset
forsvinner.

Den har placeringen och utformningen av gathuset majliggor fler uteplatser
mot vaster och en tydligare men smalare infart i 6ster. Ett vinklat gathus
tillskapar dven en storre byggratt, aven om loftgangar troligen inte gar att
undvika i huset. Vidare kan befintligt garage bevaras vilket resulterar i
mindre hardgjorda ytor.

Alternativ 3 — Vinklat gardshus i tre vaningsplan.
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Figur 6. Alternativ volym av vinklat gardshus i trevaningsplan.

Kommentar

Ett friliggande gardshus medger lagenheter i minst tva vaderstreck och
bevarar den dldre bebyggelsestrukturen med siktlinjer mellan husen som
ger god genomblick i aktuellt kvarter. Daremot skapas en relativt stor volym
i forhallande till befintlig huvudbyggnad pa fastigheten Tjadern 2 och
utmaning med rum i innerhorn. Infart och yta for parkering skapas med
detta alternativ mot brandmur och dartill bildas daven en gardsform och bra
utemiljo mot fastigheten Tjadern 1 i vaster.

Riksintresseanalys for Tjadern 2
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Det friliggande gardshuset som illustreras i figur 6 ovan skapar forutom det
som namnts tidigare en tydligt definierad gardsform mot fastigheten i 6ster
Tjadern 3. Battre anpassning till befintlig bebyggelse kan skapas genom att

sanka byggnadshojden ett vaningsplan fran tre till tva.

Slutsats

Studien visar att den volym som foreslas i ansékan pa ett olyckligt satt skar
av sambandet mellan de enstaka vardefulla byggnaderna inom kvarteret
Tjadern. En effekt, forutom paverkan pa riksintresset, ar svarigheten att
skapa goda boendemiljoer samt det 6kade behovet av hardgjorda ytor i
kvarteret som annars karaktariseras av gronska.

Genom att ersatta befintligt markerat gathus med en ny friliggande volym,
skulle battre bostader skapas mot Skolgatan och strukturen i denna riktning
bli mer enhetlig. Detta alternativ leder dven till att befintlig garageldanga kan
bevaras och saledes behdver mindre yta tas i ansprak for parkering.
Nackdelen &r att endast en 6ppning till kvarteret bildas fran Skolgatan och
att sviten av vardefulla byggnader inom vardekarna 17 bryts.

Bevarande av gathuset med en friare 16sning av tillkommande gardshus
mojliggdra en storre 6ppenhet och framjar sambandet mellan vardefulla
befintliga byggnader. En sadan 16sning maojliggor dven lagenheter i fler
vaderstreck med attraktivare boendemiljo.

| det fortsatta planarbetet bor varianter pa friliggande gardshus studeras
med sedvanliga hansynstagande rérande friyta, parkering, buller med mera,
som naturligtvis kan paverka det slutgiltiga stallningstagandet.
Tillkommande volym bor anpassas till kvarteret Tjaderns befintliga
bebyggelse i avseende placering, utformning och gestaltning.

Upprattad av
Angelica Wiklund, Detaljplanering

2018-05-04
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