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Detaljplan for fastigheten
Tjadern 2
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HANDLINGAR

e Plankarta

e Planbeskrivning

e Riksintresseanalys med bilaga

e Utlatande kulturhistoriska varden
e Samradsredogorelse

PLANENS SYFTE

Syftet med detaljplanen ar att inom omradet skapa planmassiga forutsatt-
ningar for fortatning av bostader. Syftet ar ocksa att sakerstalla riksintres-
set for kulturmiljé genom att anpassa bebyggelsen till kvarterets kulturvar-
den. Detaljplanen syftar ocksa till att skapa godtagbar trafikmiljo och dag-
vattenhantering samt till att sakerstalla att riktvardena for buller inte 6ver-
skrids.

PLANDATA

Planomradet ar beldget 6st pa stan inom Umea Centrum. Planen avgrdnsas
av Skolgatan i séder, Nygatan i norr, Nytorgsgatan i vaster och Pilgatan i 6s-
ter. Omradet har en area pa ca 950 m? och planen handlaggs med stan-
dardférfarande enligt gallande lagstiftning plan- och bygglag (2010:900).
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SAMMANFATTNING

Agarna till fastigheten Tjddern 2 inom omradet Ost pa stan har ansékt om
en ny detaljplan for att kunna fortata med bostader. Ursprungligt 6nskemal
innebar rivning och ersattning av befintligt gathus, men da detta ingarien
utpekad vardekarna 6vergick arendet till att reglera nytt gardshus i norra
fastighetsgransen. Detta forslag innebar rivning av en garageldnga fran
1950-talet och uppférande av en trevaningslanga med loftgang i hela fas-
tighetens bredd.

Behovsbeddmningen visade att en riksintresseanalys borde tas fram. Som
bilaga till denna utfordes ett antal volymstudier med olika varianter med
utgangspunkt i det som illustrerats i ansdkan respektive en sankt variant i
tva vaningar. Dessutom undersdktes effekten av ett nytt gathus respektive
bevarande av gathuset och komplettering med ett friliggande gardshus.

Slutsatsen av riksintresseanalysen och volymstudierna blev, att med en
kombination av bevarande av gathuset mot Skolgatan och ett nytt fri-
staende gardshus i tva vaningar, kan flest varden och 6nskemal tillgodoses.

Genom en undersokning av det befintliga gathusets skick samt ett utla-
tande kring de kulturhistoriska vardena pa huset, framkom det att husets
skick var daligt och med fordel skulle rivas och byggas upp som en replika
likt byggnadens ursprungliga ritning fran 1889. Umea kommun har i detta
fall valt att reglera byggratten for nytt gathus med de stora dragen som
riksintresseanalysen och utlatandet kring byggnadens kulturhistoriska var-
den betonat som viktiga varden, detta for att de nya byggnaderna ska har-
monisera med kvarterets kulturvarden.

Detaljplan for Tjadern 2 juni 2021
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BEHOVSBEDOMNING

Detaljplanen beddms vara av begrdnsad betydelse och inte av allmant in-
tresse. Da planen ocksa ar forenlig med oversiktsplanens intentioner avses
den att handlaggas med s.k. med standardférfarande. Planens innehall och
ringa allmanna intresse innebér att dess genomférande inte kan antas
medféra betydande miljopaverkan och att kriterierna i MKB- forordningen
inte uppfylls. Nagot behov av en miljobedémning enligt Plan-och Bygglagen
(PBL) bedéms inte foreligga och saledes har inte nagon miljokonsekvensbe-
skrivning 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 bulleravskarmande plank/mur etc. satts upp mot Skolgatan. Av-
skdarmning av uteplats bor istdllet goras i byggnadernas omedelbara narhet.
Beslutet har offentliggjorts pa kommunens anslagstavla under tiden 4 maj
2018 till och med 25 maj 2018.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan

Detaljplanen har stod i gallande 6versiktsplan Férdjupning fér de centrala
stadsdelarna, eftersom syftet dr att mojliggora fler bostader i en central del
av Umead. Samtidigt ar kvarteret Tjadern inte enskilt utpekat som ett fortat-
ningsstrak. Planlaggning bedéms kunna paborjas inom fastigheten Tjadern
2 med stod fran gallande 6versiktsplan.

Gallande detaljplan

Gallande detaljplan ar 2480K-P149/1945: Férslag till dndring av stadspla-
nen fér kvarteret Tjddern inom Umeda stad. Detaljplanen medger byggratt
for bostadsandamal i maximalt tre vaningsplan. Planen féresprakar kom-
plementbebyggelse i grans mot granntomt och in mot norra fastighets-
grans tillats sdledes endast komplementbebyggelse som inte far inredas for
bostader. Resterande del av tomten far inte bebyggas och darutover ska
huvudbyggnads yttertak ha en lutning mot horisontalplanet av 30 grader,
motsvarande foér gardshus uppgar till 15 grader.

Detaljplan for Tjadern 2 juni 2021
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Figur 2. Utdrag fran gillande detaljplan 2480K-P149/1945.

Byggnadsordning

Enligt byggnadsordning Ost pé stan (godkind av byggnadsndmnden 2014-
02-20, § 30) framgar att en byggnad inom fastigheten Tjadern 2 samt tva
byggnader i gransande fastigheter i dster, Tjddern 3, ar utpekade som sar-
skilt vardefulla enstaka hus.

Riksintressen

Fastigheten Tjadern 2 ingar i riksintresset for kulturmiljovard enligt 3 kap.
6§ miljobalken (1998:808). Riksintressets syfte ar att virna om den gamla
staden Umea och de karaktarsdrag som finns kvar fran perioden 1780-talet
och fram till omkring 1940-talet.
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Figur 3. T.v. Karta [)'v\er kulturmiljo i riksintresse virdekdrna 17. T.h. Bild pad utpekad huvudbyggnad
inom fastigheten Tjddern 2.

Kvarteret Tjadern ingdr i virdekirna 17 Ost pd stan efter branden 1888, dar
manga av byggnaderna ar tidstypiska for Umea bade just fore och efter

Detaljplan for Tjadern 2 juni 2021
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branden. Riksintresset foresprakar att dven bebyggelsestrukturen och ga-
tornas uppbyggnad &r viktig for den kulturhistoriskt vardefulla miljén som
detaljplanen berors av.

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

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

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

- Avstand och luft mellan husen.

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
lind med tva stammar, dar den ena dock forefaller tagits bort, troligen i
samband med nybyggnationer i ndrheten. 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 undersékningar klargors i bygg-
lovsskedet.

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 héga vattenstand berdknas skyfall under s.k. 100-arsregn (d.v.s. regn
som har en aterkomsttid pa 100 ar) kunna innebdara vattenstand upp till ca
0,3 cm pa Skolgatan samt inom mindre del av fastigheten Tjadern 2. Da
gathuset kommer ha en hogre sockel och vattnet inte berdknas tranga in
pa gardsplanen, kan dversvamningsrisken anses vara forsumbar.

Detaljplan for Tjadern 2 juni 2021
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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 soktjanst Fornsék. Vid funna fornlam-
ningar ska dock arkeologisk sakkunnig hos Lansstyrelsen kontaktas och byg-
get tillfalligt avbrytas.

Bostader

Omrédet Ost pa stan innehaller en blandning av bostader i en- till tvafa-
miljshus, mindre flerbostadshus och storre sadana, som tillkommit fran
1960-talet och framat.

Offentlig och kommersiell service

Planomradet ar belaget cirka 500 m 6ster om Umeas stadskadrna och har
darfor mycket god tillgang till kommersiell handel och service. Kvarteret av-
skiljs dock till viss del fr&n dlven och centrumfyrkanten av Ostra Kyrkogatan
och Storgatan.

| omradet Ost pa stan aterfinns ocksa ett antal skolor, som Folkuniversite-
tet/internationella gymnasiet och Minervaskolan (privatskola ak 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
for Umea bade fore och efter stadsbranden. Manga av byggnaderna &r 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 karakteristiskeras av luften mellan husen, uthus,
vaxtlighet och gronska.

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 som uppforts enligt tidigare plan,
men med trafasad. En speciell byggnad ar den s.k. rélsbussfabriken i kv.
Larkan, 0ster om Pilgatan. Den ritades 1935 av Umearkitekten J Denis
Sundberg. Kvarteret Tjadern och kringliggande kvarter askadliggor utveckl-
ingen som skett i Umea centrum.

Detaljplan for Tjadern 2 juni 2021
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Figur 4. T.v. Flygbild 6ver sodra dlen aarteret Tjddern och t.h. Tjdder 5, norr om aktuell fastig-
het.

Aktuell kulturmiljé

Huvudbyggnaden inom fastigheten Tjadern 2, ar ett av de bostadshus som
ar ritat av Carl Fridolf Sandgren. Huset ar uppfoért 1889 och hade ursprung-
ligen ett sadeltak bandtackt med svart plat, liggande och staende fasspont-
panel, horisontella listverk och hérnpilastrar. Utformningen av fasad och
listverk ar troligen uppférd med enklare detaljer an vad originalskisser vi-
sar. Fasaden har dven bytt kulor ar 1970, fran en okand, ljusare kulor till
den réda med vita detaljer, som syns idag.

Huset byggdes pa slutet av 1950-talet om bade ut- och invandigt, bl. a. till-
kom en murstock och entrén mot norr kompletterades.

Garagelangan tillkom samtidigt som gathuset renoverades, 1957. Det ar en
ljusputsad langa med atta garageportar och pulpettak.

Efter en utredning utférd av certifierad KUL, sakkunnig inom kulturvarden,
har det framkommit att befintligt gathus har vissa specifika kulturvarden
sasom husets proportioner, byggnadens placering, den klassiska fonster-
sattningen, frontespisens lage, panelarkitekturen, takets konstruktion, farg-
sattning, utvandiga snickerier samt naturstensgrunden.

Detaljplan for Tjadern 2 juni 2021
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Friytor

Inom Ost pa stan som planomradet tillhér, bér friytan vara minst en tredje-
del av bostddernas totala yta (m? bruttoarea), om inte ytan kompenseras
med andra atgarder. For att den ska vara godtagbar finns vissa riktlinjer.
Bland annat att friytan ska ha ett skyddat lage mot buller och avgaser. Den
ska innehalla buskar och trad samt ge en god rumsverkan och méjlighet att
folja arstidsvaxlingarna. Dessutom ska barns behov av friytor sarskilt beak-
tas.

| dagsldget bestar friytan av en grusad infart, asfalterad yta framfor garage
och mellan dessa ett parti med plattsattning. | 6vrigt en nagot vildvuxen
grasmatta och en lind med tva stammar, varav den ena forefaller vara ska-
dad.

Lek och rekreation

Kvarteret Tjadern ligger i den gamla
kvartersstaden, som genom de delvis
genomfoérda forandringarna enligt
1947 ars plan, fatt mindre inslag av
gronska mot gatorna. For lek och re-
kreation kan garden till tidigare Semi-
nariet, nu Minervaskolan, fungera ut-
anfor skoltid. De renodlade parkerna
som Vanortsparken och Dobelnspark
har ett besvarligt lage, da besok kraver
korsande av vagar, framfor allt av den
hart trafikerade Ostra Kyrkogatan.
Ingen av dessa parker har heller en
renodlad lekprofil. Besék i Rosendals-
parken som ar beldgen 6ster om plan-
omradet kraver ocksa korsande av vagar, denna ar dock mer anpassad for
barns lek.

Figur 6. Friytan som den ser ut innan fortdt-
ning.

Gator och trafik

Gatunat, gang-, cykel- och mopedtrafik

Kvarteret Tjadern omges av Skolgatan i séder, Nygatan i norr, Nytorgsgatan
i vaster och Pilgatan i 0ster. Gatorna ar utformade som stadsgator med till-
horande tradalléer och trottoarer for fotgdngare pa vardera sida. Langs Ny-
gatan (norr om Skolgatan) finns rymliga filer avsedda for cyklister.

Detaljplan for Tjadern 2 juni 2021
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Figur 7. Kvarteret Tjddern och dess omgivande gator. Tjddern 2 markerad med bldtt.

Kollektivtrafik

Planomradet har tillgang till mycket god kollektivtrafik, da aktuell fastighet
ar beldgen 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.

;ﬁ Séderslétt e BN | .

Figur 8. Skolgatan dr tungt trafikerad av kollektivtraﬁlé med mdnga linjer.

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, 8—-12), undantaget fastigheten Tjadern 2 som angors
via Skolgatan och Tjadern 5 via Nygatan. Parkeringsmajligheter finns pa
varje fastighet. Pa Tjadern 2 har hittills parkeringsbehovet tillgodosetts ge-
nom de atta garageplatser som finns i norra delen av fastigheten. Utfarten
sker i dag vaster om gathuset, i anslutning till brandmuren pa Tjadern 1.

Detaljplan for Tjadern 2 juni 2021
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Miljo
Buller

Buller paverkar méanniskors halsa och valbefinnande och &r en viktig aspekt
att ta hansyn till vid fortatning i befintliga bostadsomraden. Ljudnivan far ej
overskrida 60dBA vid bostadsbyggnads fasad och 70 dBA vid en uteplats
enligt bullerforordning (2017:359). For en bostad om hogst 35 kvadratme-
ter galler att bullret inte bor 6verskrida 65 dBA ekvivalent ljudniva vid bo-
stadsbyggnadens fasad.

Bullerkartor visar, att den ekvivalenta ljudnivan vid Skolgatan ligger mellan
60 och 65 dBA vilket innebér att riktvardet fér lgenheter stdrre &n 35 m?
overskrids. Pa gavlarna ar den ekvivalenta ljudnivan pa 55—60 dBA. Det
maximala bullret ligger mycket hogt, pa 85—-90 dBA, vilket framst torde
bero pa busstrafiken.

Inne pa garden, ar den ekvivalenta bullernivan lagre, 40-45 dBA. FOr max-
buller pa garden, ligger nivan runt 50-55 dBA, vilket innebar att inga sar-
skilda atgarder for buller kravs for ny byggratt pa innergarden.
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Figur 9. T.v. ekvivalent ljudniva. T.i;."maximal ljudn/va

Luftkvalité

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.

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 som detaljplanen medger, ett hallbart resande.

Detaljplan for Tjadern 2 juni 2021
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Figur 10. Dygnsmedelvirden av kvivedioxid till vinster och partiklar till hoger.

Elektromagnetiska falt

En storre natstation finns pa fastigheten Tjadern 4.

Teknisk forsorjning

Vatten och aviopp

Planomradet ar beldget inom verksamhetsomradet for vatten- och avlopp.
Befintligt ledningssystem ligger i Skolgatan. Anslutning kan ske i befintligt
system 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.

Dar sa ar mojligt rekommenderas att avfall ska kunna tas omhand via kall-
sortering och kompostering av koks- och tradgardsavfall. VAKIN:s gallande
anvisningar for ny- eller ombyggnationer av avfallsutrymmen (NOA) ska fol-
jas.

El

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

Virme

Uppvarmningssystemet ska kunna anslutas till fjarrvarme eller andra ur
miljosynpunkt godtagbara energiformer.

Vattenkvalitet

Planen bedoms inte innebara forsamrad status for grundvattenférekoms-
ten i omradet.

Detaljplan for Tjadern 2 juni 2021
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FORANDRINGAR - PLANFORSLAGET
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Figur 11. lllustrationer pd ev. utformning pd fastigheten.

Byggnader

Placering, utformning och kulturmiljo

Genom att i beddmningen av exploateringen ta hansyn till saval det kultur-
historiska intresset som dnskan om en god boendemiljo, har resultatet bli-
vit mojligheten att bygga ett gardshus samt ett nytt gathus, som forhaller
sig till riksintresset for kulturmiljo i kvarteret. Detaljplanen mojliggor en
fortatning av bostdder [B] inom fastigheten Tjadern 2. Komplementbebyg-
gelse tillats till en total maximal bruttoarea av 80 m? [e1] inom korsad mark
pa fastigheten, for att inrymma funktioner som kompletterar bostadsan-
vandningen sasom forrad och/eller sophus. Dar angoring tilltanks och sér-
skilt vardefull friyta bedoms vara reglerar detaljplanen att marken inte far
bebyggas alls.

Detaljplan for Tjadern 2 juni 2021
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Med héansyn till bebyggelsemonstret i kvarteret Tjadern regleras hogsta
byggnadshojd for gathuset till 7 meter och gardshuset till 6,2 meter, i syfte
att gardshus ska underordna sig gathus. Av samma anledning far gardshu-
sets takvinkel inte Overstiga 20 grader. Befintligt gathus har idag en bygg-
nadshojd pa cirka 6,8 meter och da nya byggratten regleras till 7 meter sa
bibehalls proportionerna byggnaderna emellan med ett gardshus med en
byggnadshojd pa 6,2 meter, samt att det maojliggors for ett bjalklag i tra.

Byggratten for gardshus har placerats pa fastighetens norra del, med nagot
kortare avstand till fastighetsgrans an det vedertagna. Detta kommer troli-
gen leda till att det kommer att stéllas krav pa brandskyddsatgarder i bygg-
lovsskedet och kan paverka angransande fastigheter. For att anpassa
denna nya byggnad till den omkringliggande kulturmiljon ska [f1], fasader i
huvudsak utforas av trd samt [f2], tak utféras som sadeltak. Utbver det re-
gleras dven att loftgang inte far utforas [f3], for att sdkerstalla befintlig be-
byggelsestruktur. For att skapa en diskret framtoning mot gatan som ar en
del av kulturvardet i kvarteret och for att gardshuset ska understalla sig hu-
vudbyggnaden regleras dven att fonster far maximalt uppta 25 % av fasa-
dens yta [fa]. P grund av narheten till fastigheten Tjadern 3 regleras att
balkong och fonster inte far uppféras mot 6st med bestammelse [fs]. For
att sakra siktlinjerna genom kvarteret regleras marken med prickmark vid
vastra fasaden av gardshuset. Gardshuset regleras ocksa med bestammelse
[b], att kdllarlagenhet inte far utforas, for att sakerstalla en tillrdckligt stor
friyta i forhallande till byggnadernas BTA.

Fastigheten regleras med en minsta fastighetsstorlek pd 950 m? for att
framja en bibehallen struktur inom kvarteret.

Figur 12. [llustration pd ungefdrlig gestaltning pd gdrdshus.

Huset mot Skolgatan ar befintligt och har som tidigare konstaterats ett kul-
turhistoriskt varde. En utredning har konstaterat att huset ar i daligt skick
och foresprakar en replika i enlighet med ritning fran 1889. Kommunen har
gjort bedéomningen att reglera de kulturhistoriska vardena i stora drag for
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den nya byggratten for gathuset, detta da vetskapen om byggnad fran rit-
ningen fran 1889 nagonsin uppforts inte finns. Planforslaget skapar alltsa
mojligheten att uppratta ett nytt gathus. For att bibehalla de viktiga kultur-
historiska vardena i stora drag inom kvarteret sa har byggratten for nytt
gathus reglerats med [f3] samt [fe] -[f13], att loftgang inte far utforas, att
frontespis ska uppforas mot gata och vara centrerad pa fasadens mitt, ta-
ket ska vara av sadeltak med centrerad nock och taktackningsmaterial ska
utgoras av skivtackt plat i svart kulor, balkong far inte uppforas mot gata el-
ler pa byggnadens kortsidor, grunden ska besta av grovt huggen natursten,
fasad ska vara ljust gron eller rod (med syftet att efterlikna nuvarande eller
tidigare fargsattning) och klas i trapanel, samt att fonster ska vara av kors-
postfonster och ska till placering pa s6dra fasadens nedre vaning vara lika
ursprungliga. Syftet med utformningsbestammelsen om fonstren ar att pla-
ceringen av dessa ska vara lika ursprungliga, men att mojligheten att utfora
storre fonster an dagens ska finnas pa byggnadens dvervaning, for att
framja en god boendestandard. D3 tak- och fasadfarg ar tva storre visuella
intryck regleras dessa med syftet att efterlikna ursprunglig och/eller nuva-
rande fargsattning pa byggnaden. Byggnaden far ocksa bestammelse [p],
att byggnad ska placeras mot fastighetsgrans mot Skolgatan, for att bibe-
halla strukturen i kvarteret. Nuvarande gathus har en takvinkel pa 20-25
grader, varpa nya byggratten far detsamma. Genom dessa utformningsbe-
stammelser anser kommunen att ny bebyggelse stammer in med omgiv-
ningens kulturhistoriska varden.

Fasaden mot gatan anses vara av stor vikt ur kulturmiljésynpunkt, och for

att ge mojlighet till forbattrad entré i norr, vid innergardens fasad, sa tillats
gathuset en nagot storre byggratt an nuvarande byggnad.
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Figur 13. Ritning pd gathuset fran 1889, fasad mot Skolgatan.

Valet att bibehalla gathusets struktur i nya byggratten langs gatan, som i
stort dverensstammer med befintligt gathus, innebar att de karakteristiska
Oppningarna mot gatan bevaras. Genom att styra placeringen av gardshu-
set aterstalls en del av den 6ppenhet som tidigare préglat stadsdelen.
Detta till skillnad mot alternativet att bygga bostader langs hela fastighets-
gransen mot norr, dar det enligt planen fran 1947 kunde uppféras forrad
och dylikt.

Gathuset regleras, likt gardshuset, med bestammelse [b], att kallarlagenhet
inte far utforas, for att sakerstalla en tillrackligt stor friyta i férhallande till
byggnadernas bruttoarea (BTA).

Ljusforhallanden

En skuggstudie har upprattats for att undersoka 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 september. Detta med syfte
att fa en helhetsbild 6ver dygnet och aret.
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20 sept. kl. 15.00

Studien visar att nytt gardshus framst skuggar sin egen fastighet under for-
middagen. Senare under dagen finns risk for lite 6kad skuggning for gardsy-
tan pa angransande fastigheter i norr. Med hansyn till att befintlig garage-
langa redan genererar viss skuggning och komplementbebyggelse ar mojlig
inom fastigheten Tjadern 5 beddms forandringen avseende ljusforhallan-
dena inte forsamras avsevart. Det nya gathusets byggratt samt gardshuset
hojs marginellt, cirka 2 decimeter, varpa skuggstudien inte uppdaterats.

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. Om huset rivs och byggs upp pa nytt, sa galler nybygg-
nadskrav.

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

Kvarterets stora Oppenhet innebar en kdnsla av andra manniskors narvaro
och att vara sedd nar man ror sig till fastigheten, samtidigt som det finns
mojlighet att tillskapa skyddade platser inne pa garden. Gathuset tillfor
ocksa rejala fonster till de som ror sig langs Skolgatan och darmed férhopp-
ningsvis en trygghet.

Barn- och dldreperspektiv

Aven om den 6stra stadsdelen kan uppfattas som relativt lugn ar bostader
vid Skolgatan inte optimala fér 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 ar dock kanslan av gronstruktur
pataglig, inte minst med den sammanhangande grasytan pa fastigheten
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Tjadern 5 och de tva stora barrtrad som finns pa sédra delen av tomten. P3a
grannfastigheten i vaster, Tjadern 1, finns idag en storre hardgjord yta for
parkering.

Friytor

Pa fastigheten ska det anordnas en friyta, som enligt riktlinjerna ska utgora
minst en tredjedel av bostdadernas bruttoarea. Detta sakerstalls i planforsla-
get genom bestammelse om prickmark, att marken inte far bebyggas, samt
att byggratter for huvudbyggnad och komplementbyggnader begransas till
300 m? samt 80m?, [e1] och [ez]. Prickmarken som syftar till att sdkerstilla
friyta pa fastigheten regleras med [n], att marken inte far anvandas for par-
kering. 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, i norra delen av kvarteret har for nagot ar sedan byggts om
och utgor nu ett prioriterat cykelstrak, med vissa restriktioner vad géller
biltrafik (enkelriktning). Komplettering inom Tjadern 2 paverkar inte trafi-
ken i ndgon hogre grad.

Trafiksakerhet

Skolgatan har trottoarer pa bada sidor. Komplettering med gardshus paver-
kar inte miljon for oskyddade trafikanter. En gemensam in- och utfart mot
Skolgatan 6kar trafiksakerheten och detaljplanen har darmed forsatts med
ett utfartsforbud mot delar av Skolgatan. For att sakerstalla god sikt vid in-
och utfart till fastigheten regleras fastigheten med prickmark vid sydvastra
fastighetsgransen.

Parkering, varumottagning, utfarter

Parkering ska anordnas pa kvartersmark enligt nuvarande géllande norm.
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 lagenhet > 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

Detaljplan for Tjadern 2 juni 2021



19 (21)

kan ske pa kvartersmark. Backande bilar far inte forekomma 6ver trottoa-
ren pa Skolgatan. Cykelparkering ska anordnas enligt gdllande rekommen-
dationer och far garna vara vaderskyddade.
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Figur 14. Illuétratibn pa ungefdrliga placeringar av cykelparkering, bilparkering och sammanhdng-
ande friyta inom fastigheten.

Miljé

Dagvatten

Storre byggnadsyta och fler parkeringsplatser ger 6kad hardgéring inom
fastigheten, med 6kade dagvattenfléden som foljd. Da flertalet grannfastig-
heter samt befintligt gathus har kallare eller delvis kdllare sa har kommu-
nen gjort den prelimindra bedéomningen att anlaggning av kallare inte bor
vara nagot problem pa fastigheten, och av denna anledning har kallare inte
reglerats bort. Om kallare &r lampligt far undersdkas vidare i bygglovsske-
det.

Vagtrafikbuller

Det trafikbuller, framst maxbuller, som innebar storningar pa Tjadern 2 pa-
verkar i stort sett inte byggande av gardshus. Forbattringar av gathusets
prestanda bor goras pa ett varsamt satt, men kan inte krévas annat én i
samband med bygglovspliktiga atgarder. Detaljplanen reglerar att bostads-
huset mot gatan ska, med avseende pa trafikbuller, utformas sa att ekviva-
lent ljudniva vid fasad inte 6verskrider 60 dBA. Fér en bostad om hogst 35
kvm ska bostadshuset utformas sa att ekvivalent ljudniva inte 6verskrider
65 dBA vid fasad. Om den ljudnivan @nda 6verskrids boér minst halften av
bostadsrummen i en bostad vara vanda mot en sida dar 55 dBA ekvivalent
ljudniva inte overskrids vid fasaden, och minst halften av bostadsrummen
vara vanda mot en sida dar 70 dBA maximal ljudniva inte éverskrids mellan
kl. 22.00 och 06.00 vid fasaden. Om en uteplats ska anordnas i anslutning
till byggnaden ska bullernivaerna vid uteplatsen inte 6verskrida 50 dBA ek-
vivalent ljudniva samt 70 dBA maximal ljudniva [m]. For att klara riktvarden
for uteplats kan det behdvas nagon typ av bullerskyddande plank, mur eller
liknande mot Skolgatan. Med tanke pa énskan om 6ppenhet at detta hall,
bor utformning langre in pa fastigheten undersokas.
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Teknisk forsorjning

Vatten, avlopp, el, viarme, avfall
D3 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 stérre krav stalls 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 sa 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 dandras 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. Fastighetsdgaren ansvarar for at-
garder inom kvartersmark.
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Huvudman fér vatten och avlopp

Hela planomradet ingar i verksamhetsomradet for vatten- och avlopp.
Detta medfor viss kostnad enligt kommunens taxa for ny anslutning eller
forlangning av ledningar till planerad ny bebyggelse.

FASTIGHETSRATTSLIGA OCH PLANEKONOMISKA FRAGOR

Fastighetsrattsliga fragor

Fastigheten Tjadern 2 ar privat agd och medfor ingen fastighetsbestam-
ning.

Fastigheten inom planomradet bor inte avstyckas, utan nuvarande fastig-
hetsstorlek rekommenderas behallas oférandrad.

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

Planekonomiska fragor
Planavtal har tecknats med fastighetsagare som svarar for alla planlagg-
nings- och exploateringskostnader.
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