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UMEK Granskningsutlatande Diarienummer: BN-2021/01360
I(OMMUN Antagandehandling Datum: 2023-01-26
Handlaggare: Emma Teglund

Detaljplan for fastigheten Tjadern 2
inom Ost pa stan i Umea kommun, Visterbottens lin

Ett forslag till detaljplan for fastigheten Tjadern 2 har upprattats av Umea
kommun, Detaljplanering.

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 trafikmiljé och dag-

vattenhantering samt till att sakerstalla att riktvardena for buller inte 6ver-
skrids.

Samrad och granskning

Planen handlaggs med standardférfarande och har varit foremal for sam-
rad under tiden 2021-06-11 — 2021-07-02 samt granskning under tiden
2022-06-20 — 2022-07-04. Samradskrets, statliga och kommunala instanser,
foreningar med flera har getts mojlighet att Iamna synpunkter pa forslaget.
Foljande skriftliga synpunkter har inkommit under granskningen:

LANSSTYRELSEN

Har inkommit med ett yttrande enligt nedan.

Granskning av detaljplan for fastigheten Tjadern 2, Umea kom-
mun, fornyat granskningsyttrande.

Allmant

Ny information i arendet har tillkommit och darfor upprattas harmed ett
fornyat granskningsyttrande. Detta granskningsyttrande ersatter tidigare
upprattat yttrande daterat 2022-07-04.

Syftet med detaljplanen ar att skapa planmassiga forutsattningar for fortat-
ning med bostader. Syftet ar ocksa att sdkerstalla riksintresset for kultur-
milj6é genom att anpassa bebyggelsen till kvarterets kulturvarden. Detalj-
planen syftar ocksa till att skapa en godtagbar trafikmiljé och dagvatten-
hantering samt att sdkerstalla att riktvardena for buller inte 6verskrids.

Detaljplanen handldaggs med standardforfarande. Lansstyrelsen har yttrat
sig i samradsskedet 2021-06-28.

Umea kommun Detaljplanering

Postadress: 901 84 Umea Telefon: 090-16 64 90
Besoksadress: 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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Overprévningsgrunder enligt 11 kap PBL
Lansstyrelsen bedémer utifran granskningshandlingen och nu kdanda férhal-
landen att ett antagande av detaljplanen inte kommer att provas.

Riksintresse for kulturmiljé

| samband med behovsbeddémning om betydande miljopaverkan 2018 for
detaljplan for fastigheten lat kommunen utféra en riksintresseanalys och
en volymstudie. Analyserna visade att med ett bevarande av befintligt gat-
hus och med ett nytt gardshus kunde flest varden och 6nskemal tillgodo-
ses. Vid samradet 2021 framgick i handlingen att syftet med planen bland
annat var att sakerstalla befintlig bebyggelses (gathusets) kulturvarden.
Lansstyrelsen lamnade i samradsyttrandet positiva kommentarer kring
detta och delade da kommunens syn pa att det var viktigt att bevara det
sarskilt vardefulla gatuhuset.

Efter samrddsskedet har en konsult anlitats for att beskriva gatubyggna-
dens kulturhistoriska varden. Konsulten menar att skicket ar daligt och att
det darfor kan vara lampligt att riva och bygga upp en replika fran Sand-
grens ritningar 6ver huset fran 1889.

| den nu aktuella granskningshandlingen har en forskjutning av syftet med
delar av planen skett, i stallet for ett bevarande av befintligt gathus och
dess kulturvarden mojliggor detaljplanen nu for rivning och uppférande av
en replika av byggnaden.

| samradsredogorelsen framgar att kommunen gor bedémningen att riksin-
tressets varden kan sdkerstallas genom planbestammelser som styr en ny-
byggnad mot ett efterliknande/en replika av befintlig byggnad.

Lansstyrelsen invander starkt mot installningen att en kopia/ett efterlik-
nande av gathuset sakerstaller riksintressets och fastighetens kulturvarden.
Tanken blir darmed att en kopia ager lika hogt kulturhistoriskt varde som
originalet. Det ar inte nagot som Lansstyrelsen instammer i. Trots detta be-
doms detaljplanens genomforande inte innebara en sadan pataglig skada
som innebar att antagande av detaljplanen maste 6verprovas.

Ovrigt

Planprocess

Planforslaget har forandrats mellan samrad och granskning. Fran samrads-
skedets uttalade ambition att bevara gatuhuset foreligger nu forslag att
detta tillats rivas och en replika uppforas. Lansstyrelsen anser att detta
sammantaget utgor en sa stor andring att det kan jamforas med en helt ny
detaljplan. Ett lampligt forfarande hade varit att genomfoéra ett nytt sam-
radsskede.

Kommentar

Riksintresse for kulturmiljo
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Kommunen har efter granskningen valt att reglera gathuset mindre detalje-
rat for att den nya byggnaden ska forhalla sig till omkringliggande bebyg-
gelse och kulturvarden, detta istallet for att efterlikna ritning fran 1889.
Detta har justerats da efterliknande av gathus inte anses aga lika hogt kul-
turvarde som originalet.

Ovrigt

Kommunen delar inte Lansstyrelsens beddmning att ett nytt samradsskede
bor genomfdras utan anser att de andringar som gjorts i planforslaget varit
en del av planprocessen, allt eftersom ny information inkommit.

Yttrandet bedéms delvis vara tillgodosett.

LANTMATERIET

Denna plan medfér inte nagot direkt arbete for lantmaterimyndigheten.
Foljande tva saker under fastighetsrattsliga bor dock andras:

e Fastigheten Tjddern 2 dr privat dgd ech-medféringenfastighetsbe-
Fastighetsbestamning ar en atgard som maste till om det ar oklara
fastighetsgranser (bl.a.).

Forstar att texten kommer ifran planarbetet da vi rattade till gran-
serna i digitala registerkartan.

Det gick att gora utan fastighetsbestamning da det fanns goda for-
utsattningar.

Ni kan stryka texten om fastighetsbestamning i planbeskrivningen.

e Fastigheten inom planomrddet bor inte avstyckas, utan nuvarande
fastighetsstorlek rekommenderas behdllas oféréndrad.
l.o.m. att minsta fastighetsstorlek ar 950 kvm innebar det att av-

styckning ej ar mojlig.

Planen slar fast att mindre fastigheter inte kan bildas fran Tjadern 2
som idag ar drygt 950 kvm, dvs i denna fraga blir det varken bor el-
ler reckommendation.

Ni kan stryka raden helt eller ange att nybildande av fastigheter

inom planomradet ej ar moijlig.

Kommentar

Planbeskrivningen har reviderats enligt forslag.
Yttrandet bedéms vara tillgodosett i planférslaget.

MILIO- OCH HALSOSKYDDSNAMNDEN

Miljo- och hdlsoskyddsndmnden har inget att erinra mot planforslaget.



4 (10)

TEKNISKA NAMNDEN/GATOR OCH PARKER

Trafik och gata
Sikt vid utfart mot gangbana behdver sakerstallas genom minst 5 meter
prickmark (skal till utformningen har diskuterats med planhandlaggaren).

Drift och underhall
Inga synpunkter

Park och natur

Det ar viktigt att den friyta som blir kvar har blir funktionell. Kommunal
parkmark ska och kan inte kompensera for dysfunktionella bostadsgardar. |
de har delarna av Ost p& stan ar dessutom tillgangen till lekplatser och
parkmark liten.

| det har fallet innebar det att komplementbyggnader, cykelskarmtak etc.
inte paverkar friytan vasentligt, samt att kvaliteten pa de friytor som blir
kvar sakerstalls. For att underlatta i bygglovsskedet bor detaljplanen fore-
skriva mojlighet for avkoppling, aktivering, lek och social samvaro utifran
det antal manniskor som kommer nyttja den efter byggnationerna ar klara
och att bygglovet ska inkludera disposition av friytorna.

Kommentar
Trafik och gata
Planhandlingarna har reviderats enligt forslag.

Park och natur

Detaljplanen moijliggor for friyta genom prickmark samt begransar komple-
mentbyggnader till 60 m?2. Detta innebar att detaljplanen mojliggor for en
tillrackligt stor yta for att kunna skapa en kvalitativ friyta.

Yttrandet bedéms vara tillgodosett i planférslaget.

BRAND- OCH RADDNINGSNAMNDEN/BRANDFORSVAR

Umearegionens brandforsvar har inga synpunkter pa forslag till detaljplan
for Tjadern 2, dnr BN-2021/01360.

UMEA ENERGI AB

Umea Energi har inget att erinra avseende fjarrvarme-, el- (EInats) eller
bredbandsledningar.

VAKIN (AVFALL)

Avfall och atervinning

Sékerstall att hamtplatser och transportvagar uppfyller NOA. | 6vrigt har
Vakin Hushallsavfall inga synpunkter under forutsattning att anvisningarna i
gallande NOA foljs.
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Kommentar

Avfallshamtning sker idag i Skolgatans gaturum med utdragning av avfallet
fran fastigheten, detta férandras inte i och med denna detaljplan da ut-
rymme for avfallsfordon att hantera avfall inom fastigheten ej bedéms fin-
nas.

Yttrandet bedéms vara tillgodosett i planférslaget.

VAKIN (VA)

Vatten och avlopp
Utifran inkomna handlingar har Vakin inget att erinra.

Ovrigt:

Efter forbindelsepunkt, ca 0,5 m fran fastighetsgrans, ansvarar fastighetsa-
garen for bade anldggning och drift av va-anlaggningar. For att ansluta ny
byggnad tillkommer en anlaggningsavgift och héjd brukningstaxa. Process
att ansluta ny byggnad initieras efter inkommen servisanmalan.

VASTERBOTTENS MUSEUM AB

Granskning - Detaljplaneférslag for Tjadern 2, Ost pa stan
Vasterbottens museum har tagit del av granskningshandlingarna och har
foljande synpunkter.

Tidigare stdllningstaganden

Museet har i yttrande 2021-07-02 lamnat synpunkter i samradsskedet. Dar
betonas planomradets lage inom riksintresse for kulturmiljovarden, AC 10
centrala Umed, samt inom virdekarna for riksintresset: 17, Ost pa stan ef-
ter branden 1888. For gathuset som ar utpekat som sarskilt vardefull bygg-
nad i Byggnadsordning for Ost pa stan férordade vi en bestimmelse om riv-
ningsforbud i plan. Lansstyrelsen ansag liksom museet att féreslagen var-
samhetsbestammelse [k] inte var tillracklig for att skydda byggnadens kul-
turvarden och férordade en skyddsbestammelse.

Det nya planforslaget

Av granskningshandlingen framgar att kommunen, med anledning av det
befintliga gathusets daliga skick, bedomt det lampligt att mojliggora en ny
byggnad pa platsen. Tidigare foreslagen varsamhetsbestammelse [k] utgar
darfor. Skyddet av de 6vergripande kulturhistoriska vardena sa som place-
ring, proportioner, siktlinjer med mera regleras med planbestammelser for
att ny byggnad ska harmonisera med kvarterets kulturvarden.

Museets synpunkter

Pa uppdrag av fastighetsagarna har Blacke arkitektur AB utfort en utred-
ning om gathusets kulturhistoriska varde. | den ingar, utover en beskrivning
av byggnaden och dess kulturvarden, en skadebeskrivning. Dar upptas ett
antal skador som noterats vid besiktning, men ingenstans i dokumentet
gors bedomningen att gathuset dr bortom raddning. Sett utifran saval
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byggnadens som bebyggelsemiljons hoga kulturhistoriska varden anser vi
att befintligt gathus i forsta hand bor restaureras och bevaras samt forses
med skyddsbestammelse och rivningsforbud i plan.

Blacke arkitektur AB konstaterar att befintligt hus har genomgatt flera and-
ringar och att det inte finns nagon kand fotodokumentation av huset fére
ombyggnaderna vid mitten av 1900-talet. Trots det féreslar de att en re-
plika av befintlig byggnad uppfors, med upptagande av stilelement fran CF
Sandgrens ritning fran 1889. Kommunen gor dock bedémningen ”att re-
glera de kulturhistoriska vardena i stora drag (...) i den nya byggratten for
gathuset, detta da vetskapen om byggnad fran ritningen fran 1889 nagon-
sin uppforts inte finns.” Museet anser att kommunen har gjort en korrekt
beddmning i fraga om uppforande av en replika. Om kommunen valjer att
mojliggbra en ny byggnad pa platsen och/eller befintlig byggnad rivs, anser
vi att det primara syftet vid nybyggnad ska vara att ny bebyggelse anpassas
till kulturmiljon inom riksintressets vardekarna. Foreslagna utformningsbe-
stammelser fyller till stor del detta syfte men vi anser att detaljeringsgra-
den ar for hog. Bestammelserna [f6] frontespis ska uppforas... och [f12]
fonster ska vara korspostfonster samt till placering pa sodra fasadens
nedre vaning vara lika ursprungliga bor utga da de, sarskilt den senare, har
direkt koppling till Sandgrens ritning.

Att uppfora en kopia av den rivna byggnaden aterskapar inte forlorade var-
den i form av ursprungliga material, patina och avlasbar historia i form av
olika tidsskikt. Det ar inte heller mojligt att gora en exakt kopia med anled-
ning av de bestammelser och krav som tillkommer vid nybyggnad. Att i en
replika dartill aterskapa detaljer fran befintlig byggnad som sedan lange ar
borttagna, eller detaljer som antas ha funnits, ar direkt olampligt. Dels sak-
nas kallor som visar det tidigare utférandet, dels riskerar resultatet bli en
pastisch som lurar en betraktare att uppfatta byggnaden som aldre. Ett sa-
dant tillagg gor storre skada inom en vardefull bebyggelsemiljé dan en ny-
byggnad som ar arlig i sitt uttryck av nybyggnad men samtidigt i 6vergri-
pande drag anpassad till den befintliga bebyggelsens karaktar.

| de séllsynta fall det fran antikvarisk synpunkt bedéms motiverat att re-
konstruera en forlorad byggnad, ska mycket héga detaljkrav stallas pa utfo-
randet och ett medverkande av antikvarie genom hela processen ar néd-
vandigt. Ett exempel pa sadana skal ar forlust av en viktig del inom en skyd-
dad byggnad eller miljo, sdsom en nedbrunnen kyrkstuga i byggnads-min-
net Bonnstan i Skellefted. Ett annat ar pedagogiska skal dar det anses vik-
tigt att bibehalla kunskapen om aldre tiders byggande och hantverk, sdsom
Sodra Rada kyrka som gick forlorad i en brand. | samtliga fall ska genom
dokumentation tydliggoras att det ar fraga om en rekonstruktion. Med ut-
gangspunkt i den antikvariska bedémningen samt av skdl som angetts ovan
anser vi inte att gathuset pa Tjadern 2 ar ett sadant fall dar detta ar mojligt
eller 6nskvart. Dar ar det lampligast att antingen bevara befintlig byggnad
eller uppfora en nybyggnad som i stora drag anpassas till och underordnar
sig bebyggelsen inom riksintressets vardekarna.
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Kommentar

Kommunen beddmer att utredningen kring gathusets skick ar tillracklig och
antar att konsult gjort nédvandiga bedomningar kring bevarande, kultur-
miljo och kostnader, innan rekommendation uttryckts. Kommunen har ef-
ter granskningen valt att reglera gathuset mindre detaljerat, enligt Vaster-
bottens museums yttrande. Pa detta vis regleras ny bebyggelse for att an-
passas till omgivningen, i stallet for att reglera likt en replika.

Yttrandet bedéms delvis vara tillgodosett i planférslaget.

NORDISKA CENTRUMHUS AB

Som foretradare for fastighetsagaren till angransande Tjadern 5, har vi
ingenting att anmarka pa i foreslagen plan satillvida fastighetsagaren kan
lamna sin garanti for att vi far stod fran dem for en utokad exploatering av
var tomt och bebyggelse mot tomtgransen.

Kommentar

Kommunen kan inte lamna garanti pa en eventuell kommande utveckling
pa fastigheten Tjadern 5, detta dr nagot som far utredas i det fall detta blir
aktuellt.

Yttrandet bedéms inte kunna tillgodoses i planférslaget.

YTTRANDE 1

Vi vill inte att gardshuset byggs ihop med huset pa Pilgatan 17B for att:
1. Estetiskt skulle det se battre ut med separata hus.
2. Man undviker éverhérning mellan lagenheterna.

Kommentar

Kommunen mojliggor for byggnaderna pa fastigheten Tjadern 2 och 3 att
byggas ihop da detta bibehaller strukturen inom kvarteret, en mer exakt
placering av ny byggnad utreds vidare i bygglovsskedet.
Yttrandet bedéms inte kunna tillgodoses i planférslaget.

YTTRANDE 2

Vi vill inte att gardshuset byggs ihop med huset pa Pilgatan 17B och l[amnar
foljande synpunkter:

1. Ur estetisk synpunkt skulle det vara battre om gardshuset inte byggs
ihop med huset pa Pilgatan 17B

2. Genom att inte bygga ihop gardshuset med huset pa Pilgatan 17B undvi-
ker man 6verhoérning mellan lagenheterna.
Kommentar

Se kommentar till yttrande 1.
Yttrandet bedéms inte kunna tillgodoses i planférslaget.
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YTTRANDE 3

Forutsattning/ forklaring: Fastighetsdgaren har sa langt maijligt for avsikt
aterskapa de fasader som Sandgren en gang hade som vision vid sin anso-
kan 1889. Byggnaden som uppfordes ar forenklad utifran hans ritning- idag
har vi mojligheten att mer uppfylla den rikt dekorerade fasad med panelar-
kitektur radande fran den tiden. Om byggnadens yttermatt 6kas motsva-
rande som om man tillaggsisolerat pa utsidan anser vi rimligt.

Gathusets yttermatt, medfor begransningar att uppfylla dagens funktions-
matt, moblerbarhet och dnskemal om siktvinklar inne | lagenheterna. Vi-
dare har fastighetsagaren kravet att uppfylla vaggtjocklekar som kravs for
energi och ljudkrav. Forslaget pa en kopia | stallet for en utvandigt tillaggsi-
solerad befintlig byggnad medfér att man kan halla fasadlivet mot Skolga-
tan intakt. Alternativet att tillaggsisolera befintlig byggnad blir ju att bygg-
naden sticker ut mot trottoaren, en linje nog sa viktig. Likasa skulle langd-
mattet 6ka. Att tillaggsisolera pa insidan ar inte nagon bra teknisk I6sning.
Befintliga yttervaggar ar 175 mm tjocka, medan moderna vaggar som upp-
fyller kraven har en tjocklek om 405 mm. Med justerade proportioner, -
byggnaden blir ju lite hogre, fonsteraxlarna justeras nagra cm | relation till
langd och bredd, da stammer det med Fridolf Sandgrens proportioner.

Slutsats: For att klara tillgdnglighetsmatt, energi- och ljudkrav sa behoéver
fastighetens foreslagna langdmatt 6kas med 30 cm och fastighetens fore-
slagna breddmatt 6kas med 45 cm.

For att kompensera den minskade friytan om 8,9 m2 avser fastighetsa-
garna "uppratta en klassisk standsmassig tradgardsutformning”, se bilaga.

Inldmnat yttrande kom med bifogad illustration. lllustration finns sparat i
drendet och Idmnas ut pd begdran.

Kommentar

Da byggratten for gardshuset nu flyttas en bit mot norr, for att ligga i linje
med byggnaden pa fastigheten i 6ster, kan kommunen medge en nagot
storre byggratt for gathuset pa fastigheten Tjadern 2 for att forenkla for
energi- och ljudkrav.

Kommunen har efter granskningen valt att reglera gathuset mindre detalje-
rat, enligt Vasterbottens museum och Lansstyrelsens yttrande. Pa detta vis
regleras ny bebyggelse for att anpassas till omgivningen, i stallet for att re-
glera likt en replika.

Yttrandet bedéms vara tillgodosett i planférslaget.

YTTRANDE 4

Hej!
Vi bor pa fastigheten Tjadern 8 och vill lamna foljande synpunkter anga-
ende Tjadern 2:
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1. Hojden pa fastigheten. Beakta lansstyrelsens rekommendationer att inte
bygga hogra an grannfastigheten Pilgatan 17.

2. Balkongen. Eventuell balkong pa ny fastigheten bor vatta mot soder.

3. Utbyggnad av carport. Ta hansyn till att en ny/ombyggnad av Carport Pil-
gatan 19 kommer att ske inom en ev. snar framtid.

Komplettering till tidigare synpunkter:
Hojden pa grannfastigheten Pilgatan 17 avser gardshuset som vatter mot
var carportslanga, dvs 17 B.

Kommentar

1. Umed kommun anser att karaktarsdragen med laga gardshus som under-
ordnar sig gathusen efterfdljs med nuvarande planforslag. Gardshuset pa
fastigheten Tjadern 2 kommer enbart att bli nagot hégre an delar av bygg-
naden pa angransande fastigheten Tjadern 3.

2. Planhandlingarna har reviderats enligt yttrande.

3. En eventuell kommande utveckling pa fastigheten Tjadern 8 ar nagot
som far utredas i det fall detta blir aktuellt.

Yttrandet bedéms delvis vara tillgodosett i planférslaget.

Andringar efter granskning

Planhandlingarna har dndrats pa foljande punkter:

Plankartan

e Plankartan har kompletterats med fem meter prickmark vid in- och
utfart for att sakerstalla goda siktlinjer.

e Plankartan har justerats sa att balkong ej far uppféras mot norr,
detta galler gardshuset.

e Fortydligande har gjorts i bestimmelse fs i Plankartan, sa att bal-
kong inte far uppféras mot 0Ost, vast eller Skolgatan, detta galler gat-
huset.

e Plankartan har justerats sa att komplementbyggnad tillats till en to-
tal maximal bruttoarea av 60 m?, i stallet for 80 m?2.

e Placering av byggratt for gardshus har justerats nagot for att ga i
linje med den sddra fasaden pa byggnaden i 6ster, fastigheten Tja-
dern 3.

e Plankartan har justerats sa att gathuset far nagot storre byggratt.

e Detaljplanens reglering avseende gatuhuset har reviderats till att

vara av mindre detaljerad karaktar.
e Plankartan har justerats sa att komplementbyggnader har en bygg-

nadshojd pa 3 meter oavsett var dessa placeras inom fastigheten.
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Planbeskrivningen
e Ett fortydligande om vad friytan pa fastigheten ska kunna erbjuda
laggs till i planbeskrivningen.
e Kommunen har efter granskningen valt att reglera gathuset mindre
detaljerat och justerat dessa skrivningar i planbeskrivningen.
e Mindre redaktionella andringar

Reviderade utredningar
e  Riksintresseanalys kulturmiljé

SAMMANFATTNING

Byggnadsnamnden foreslas anta detaljplanen.

Kvarstaende synpunkter

Nedan listas berorda och sakdgare med kvarstaende synpunkter vilka ges
underrattelse med besvarshanvisning.

Kvarstaende synpunkter fran samradsskedet:

- Lansstyrelsen, Storgatan 71 B, 901 86 Umea

- Vasterbottens museum ab, Helena Elisabeths Vag 3, 903 42 Umea
- VAKIN

- Gator och parker

Kvarstaende synpunkter fran granskningsskedet:

- Lansstyrelsen, Storgatan 71 B, 901 86 Umea

- Vasterbottens museum ab, Helena Elisabeths Vag 3, 903 42 Umea
- Nordiska centrumhus, Skolgatan 78, 90330 Umea

- YTTRANDE 1

- YTTRANDE 2

- YTTRANDE 4

Detaljplanering, Umed kommun januari 2023.
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