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UME& Samradsredogorelse Diarienummer: BN-2018/01115

Datum: 2023-05-15
I(OMMUN Handlaggare: Anna Herzog

Detaljplan for fastighet
Tavelsjo 41:1 m.fl.

inom Tavelsjo i Umea kommun, Vasterbottens ldn

Ett forslag till detaljplan for fastighet Tavelsjo 41:1 m.fl. har upprattats av
Umea kommun, Detaljplanering under maj 2021.

Syftet med detaljplanen ar att bekrafta befintliga forhallanden inom plan-
omradet samt att skapa planmaéssiga forutsattningar for att ersatta befint-
ligt uthus med ny byggratt for bostadsandamal. Placeringen av det nya bo-
stadshuset regleras for att inte paverka strandskyddets syften. Nytt bo-
stadshus ska dven folja befintlig bebyggelsestruktur pa platsen. For att be-
krafta befintliga forhallandena upphavs mark som i Byggnadsplan ar plan-
lagda for bostadsmark men som anvands for park- och naturmark. For att
mojliggora ett genomférande av detaljplanen upphavs strandskyddet for
fastighet Tavelsjo 41:1. Planen ska dven sdkerstalla en godtagbar dagvat-
tenhantering.

Planen handlaggs med standardforfarande och har varit foremal for sam-
rad under tiden 2021-04-14 — 2021-05-05. Sakagare, statliga och kommu-
nala instanser, féreningar m.fl. har getts mojlighet att lamna synpunkter pa
forslaget. Foljande skriftliga synpunkter har inkommit under samradet:

LANSSTYRELSEN

Allmant

Syftet med detaljplanen dr att bekrdfta befintliga férhéllanden inom plan-
omradet samt att skapa planmdssiga forutsdttningar for att ersdtta befint-
ligt uthus med ny byggrdtt fér bostadséndamadl placerad sd att strandskyd-
dets syften inte pdaverkas. Ny byggrdtt ska dven félja befintlig bebyggelse-
struktur pd platsen.

Detaljplanen avses att handlaggas med standardforfarande.

Overprévningsgrunder enligt 11 kap PBL

Strandskydd

Lansstyrelsen anser att redogorelsen for ett upphavande ar alltfér summa-
risk. Att bl.a. hadnvisa till en byggnadsplan fran 1972 ar inte gangbart. Lans-
styrelsen anser att kommande planhandlingar ska redogéra ingdende for
varfor marken idag ar avhallande och att ett upphavande darfor kan ske.

Geoteknik
En Oversiktlig geoteknisk utredning har utforts inom omradet vilken dock
inte har omfattat nagra geotekniska falt- eller laboratorie-undersokningar.

Umea kommun Detaljplanering

Postadress: 901 84 Umea Telefon: 090-16 64 90
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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En Oversiktlig stabilitetsberdakning av omradet har utforts baserat pa det in-
samlade materialet och antagna egenskaper for jordlagren. En belastning
motsvarande en enplans-respektive en tvaplansbyggnad har analyserats.
Berakningarna visar pa sakerhetsfaktorer kring 1,9 om ingen last tillfors,
det vill sdiga om byggnader utférs med sa kallad kompensationsgrundlagg-
ning (se PM Geoteknik punkt 7 - Rekommendationer).

Vid detaljplaneldggning ska stabilitetsforhallandena klarlaggas med lagst
detaljeradutredningsniva enligt IEG Rapport 4:2010 alternativt IEG Rapport
6:2008 Rev 1. | en detaljerad utredning kravs bland annat att jordlagrens
egenskaper och maktighet samt grundvattenytan ldge bestams, vilket inte
har utforts i utredningen for aktuellt planomrade. Lansstyrelsen vill upplysa
om att eftersom grundvattenytan troligen ligger hogt inom planomradet
kan kompensationsgrundlaggning bli problematisk. Dessutom visar de ut-
forda berdkningarna att inga laster far paféras inom omradet. Det innebar
alltsa att det inte finns mojligheter att bygga friggebod, parkeringsplatser,
vallar mot 6versvamning eller géra utfyllningar utan vidare utredning av
jordlagrens egenskaper.

Lansstyrelsen anser att det som ar understruket ovan ska belysas i kom-
mande granskningshandlingar.

Samrad har hallits med Statens Geotekniska Institut.

Kommentar

1. Kommunen noterar synpunkten. Texten om strandskydd har uppda-
terats.

2. Kommunen noterar synpunkten. En kompletterande geoteknisk
faltundersokning har utforts under hosten 2021 dar man anvant sig
av en borrbandvagn for att sdkerstalla markens stabilitet och grund-
vattennivaer.

Utredningen visar att marken inom foreslagen byggrattsyta i
plankarta bestar utav ett lager |6sa sediment i form av silt och lerig
silt samt hummus. Det |6sa lagrens maktighet varierar inom bygg-
rattsomradet fran 4,5-6 meters djup i vastra byggrattsomradet till
2-3 meter inom den Ostra delen, darefter nas fast moran.

Berdkningarna visar att det inte finns barighets- eller stabilitetspro-
blem. Daremot finns risk for ojamna sattningar pa grund av l6sa
jordlagrens variation vilket |16ses med fortryckning av jordfylining
med samma vikt och tryck som kommande byggnad. Risk for
ojamna sattningar finns ocksa for mindre byggnationer som atte-
fallshus men detta I6ses genom fortryckning. Det finns inga pro-
blem ur stabilitetssynpunkt att anordna mark for parkering inom
mark planlagd for anvandningen bostad.
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POSTNORD

PostNord har i uppdrag att tillhandahalla den samhallsomfattande post-
tjansten vilket bland annat innebar att det ar Postnord som ska godkdnna
placeringen och standarden pa postmottagningsfunktionen. | denna roll re-
presenterar Postnord samtliga postoperatdrer som ar verksamma i det ak-
tuella omradet.

Post ska kunna delas ut miljovanligt, kostnadseffektivt, trafiksakert och
med hansyn till arbetsmiljon for chaufférer och brevbarare. For att det ska
kunna genomféras i praktiken behover utdelningen standardiseras.

Vid nybyggnation av villor/radhus och verksamhetsomraden placeras post-
ladan i en ladsamling vid infarten till omradet. | flerfamiljshus ska man ta
emot sin post i en fastighetsbox pa entréplan.

Kontakta PostNord i god tid pa utdelningsforbattringar@postnord.com for
dialog gallande godkdannande av postmottagning i samband med nybygg-
nation.

En placering som inte dr godkand leder till att posten inte borjar delas ut till
adressen.

Kommentar

Kommunen noterar synpunkten och sékande informeras. Yttrandet féran-
leder ingen revidering av planhandlingarna.

SKANOVA

Skanova har inget att erinra mot detaljplanen.
Skanovas teleanlaggningar/rattigheter berors inte/paverkas inte av rubrice-
rat planforslag.

Kommentar

Kommunen noterar synpunkten.

VAKIN, AVFALL OCH ATERVINNING

Sakerstall att hamtplats och transportvagar uppfyller NOA, i 6vrigt har Va-
kin inget att erinra under férutsattning att anvisningarna i gallande NOA
foljs.

VAKIN, VA

Planomradet ingar ej i verksamhetsomrade for dagvattenfastighet eller
gata. Detta innebar i nuldget att fastighetsagaren ska ta hand om sitt dag-
vatten inom fastigheten och/eller avleda det mot ett omrade dar detta inte
medfor en risk for méanniskors halsa eller miljon. Om fastigheten ska inga i
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verksamhetsomrade dagvattenfastighet eller gata erfordras ett beslut i
Kommunfullmaktige.

Fastigheten ar idag ansluten till kommunalt vatten och spillvatten, om den
utokade byggratten nyttjas erfordras en servisanmalan for att ansluta ny
bebyggelse inom fastigheten till kommunalt vatten och spillvatten.

Kommentar

Yttrandet ar noterat och sokande informeras. Yttrandet foranleder ingen
revidering av planforslaget.

UMEA ENERGI

Umea Energi har inget att erinra avseende bredbands-, el-, eller fjarrvarmeled-
ningar.

Kommentar

Yttrandet ar noterat.

MILJO- OCH HALSOSKYDD

Miljo- och hdlsoskyddsnamnden anser att strandskyddet inte bor upphavas
for hela fastigheten da endast en liten del av fastigheten berérs av nybygg-
nad. Nybyggnaden ar dessutom inom hemfridszonen for den befintliga fas-
tigheten med komplementbyggnad. Maste strandskyddet anda upphéavas
bor det ske avgransat (se skiss).

Den prickade marken som avser utanfor hemfridszonen bestar till stor del
av grasmatta. Det ar oklart nar grasmattan har kommit till pa fastigheten
men omradet kan ha blivit ianspraktaget pa olagligt satt och ett uppha-
vande av strandskyddet i denna del ar inte mojlig isafall utifran strand-
skyddslagstiftningen. Miljo och halsoskydd foresprakar att strandskyddet
kvarstar inom denna del och planlaggs som NATUR. | 6vrigt inga ytterligare
synpunkter pa planforslaget.

Kommentar

Ortofoton fran statliga Lantmateriet nedan visar att fastigheten Tavelsjo
41:1 varit ianspraktagen for bostadstomt sedan 1960-talet. Strandskyddet
upphavs i plankartan inom den bostadsmark som utgér etablerad tomt-
mark idag och sedan 1960-tal for fastighet Tavelsjoé 41:1. | 6vrigt upphavs
de markomraden for natur som ar planlagda i Byggnadsplanen for bostads-
mark kvartersmark med prickmark. Detta innebar att naturmark tillhérande
GA:10 inte langre ar planlagda och att strandskyddet aterintrader.
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Figur 1 Ortofoto fran ca 1960, Statliga Lantmditeriet.

TEKNISKA NAMNDEN

Trafik och gata
Inga synpunkter.

Drift och underhall
Berors ej.

Park och natur

Enskilt huvudmannaskap for park och naturmark kanns helt ratt i denna de-
taljplan da andra delar av ytor i omradet har samma uppldgg. Gator och
parker har inga andra ytor inom omradet och har inte for avsikt att i detta
omrade, Tavelsjobygden, ansvara for mark.

Gator och Parker anser dock att anvandningsbestammelsen Parkmark i pla-
nen ar lamplig och erforderlig for att sdkra allman tillgang till strandomra-
den, till bad och for nyttjande till batplats. Forutom att tillgdngliggéra
strandomradet ger det gréna slappet/parkmarken en fin vy/utblick mot Ta-
velsjon for boende och besdkare som ror sig bade langs den anslutande
vagen fran Jan Ersvagen till Strandvagen samt langs Strandvagen (dar
manga promenerar). Naturmark (vatmark) ar ocksa lamplig anvandningsbe-
stammelse och benamning i detaljplaneomradets vastra del.

Kommentar

Yttrandet ar noterat och foranleder ingen revidering av planhandlingarna.

BRANDFORSVAR

Brandfdrsvaret har inga synpunkter gallande planforslaget avseende Tavel-
sj6 41:1 mfl, BN2018/01115.
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Kommentar

Yttrandet ar noterat.

VASTERBOTTENS MUSEUM

Bakgrund
Planforslagets syfte ar att "bekrafta befintliga forhallanden inom

planomradet samt att skapa planmassiga forutsattningar for att
ersatta befintligt uthus med ny byggratt for bostadsandamal”. Vidare
framgar av forslaget att den nya byggratten skall folja fastighetens
befintliga bebyggelsestruktur.

Kulturhistoriskt varde och skydd

Fastigheten ingar i Tavelsj6 inventering och bevarandeférslag 1982. |
inventeringen utgor Tavelsjobygden exempel pa manga av de varden
som ar typiska for den vasterbottniska byggnadstraditionen med
dldre jordbruksgardar med timrade huvudbyggnader och tillhérande
ekonomibyggnader.

Den aktuella fastigheten &r inte utpekad som sarskilt vardefull i
inventeringen, men far anda betydelse som representant for
omradets karaktar, da den ingar som en vasentlig del i forstaelsen av
den vasterbottniska byggnadstraditionen och barare av de
kulturvarden som tillhér denna.

Forslaget
Planforslaget géller upprattandet av en ny detaljplan, vilken medfor

en rivning av en aldre ekonomibyggnad och majliggor istillet att
fastigheten pabyggs med ytterligare ett bostadshus.

Museets synpunkter

Befintlig ekonomibyggnad pa aktuell fastighet utgoér en barande del i

den nordsvenska gardsstrukturen. Den naturliga konsekvensen av en
sadan rivning medfor att dokumentvarden gar forlorade, vilket i sin

tur genererar en forsamrad historisk lasbarhet dar forstaelsen for

den tidigare agrara bebyggelsestrukturen minskar.

Omradet idag karaktariseras av en forhallandevis 6ppen

landskapsbild med mycket akermark. Planforslaget innebar en risk

for fortatning av denna struktur. For att sakerstalla planens syfte

med hansynstagande till fastighetens befintliga bebyggelse foreslar
darfor museet att utdkad lovplikt infors for attefallstillbyggnad,
attefallshus liksom takkupor och altan; atgarder vilka kan ha karaktarsfor-
andrande inverkan pa omradet. Onskvirt vore ocksd mer preciserade ut-
formningsbestammelser vad galler materialval pa tak, vilka 6verensstam-
mer med befintligt utférande.
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| 6vrigt bedomer museet att detaljplanen for Tavelsjo 41:1 i sin helhet tar
hansyn till omradets karaktar vad galler skala, material och utférande.

Kommentar

Kommunen noterar synpunkten och plankartan kompletteras mer precise-
rade utformningsbestammelser for tak. Plankartan kompletteras dven med
bestammelser om utdkad lovplikt for attefallshus m.m. Planbeskrivningen
revideras.

YTTRANDE 1

De synpunkter som har framfors har behandlats pa samfallighetsférening-
ens styrelsemote den 24 april. Styrelsens synpunkter dr uppdelade i tva
olika avsnitt

1. Byggnadsratter
Den foreslagna placeringen av den nya bostadsbyggnaden ar att foredra
framfor det tidigare forslaget att bygga om nuvarande uthus till bostads-
hus. | forslaget till detaljplan klaras hemfridszonen utan paverkan pa om-
kringliggande miljoer. Nar det galler den foreslagna tillatna nockhdjden pa
den nya bostadsratten (8 m) har styrelsen en avvikande mening. For nagra
ar sedan byggdes tva nya bostadshus inne i viken (ca 300 m langre 6sterut)
Dar begransades nockhdjden sa att det bara blev mojligt med enplanshus.
Samma sak bor galla for den nya byggratten inom 41: 1 sarskilt eftersom
nuvarande forslag blir en kraftig negativ paverkan pa sjoutsikten fran hus
som ligger norr om Strandvagen och direkt ovanfor 41: 1. Alltsa byggratten
ska avse enplanshus med max nockhéjd pa 4.5 meter. Befintligt uthus vid
strandkanten rivs.

2. Natur, vatmark, parkmark, S:16

Det &r med stor férvaning som vi i styrelsen for Tavelsjo samfallighetsfor-
ening tagit del av forslaget som aven omfattar Tavelsjo S:16 dvs mark som
samfallighetsforeningen ager och darmed ansvarar for. Gransen mellan Ta-
velsjo 41:1 och Tavelsjo s:16 faststalldes vid lantmateriforrattning ar 2007.
Den mark som tillhor S:16 &r redan nu tillganglig for allmanheten och vi ser
ingen anledning att forandra denna forrattning. Enligt samtal med lantma-
terikontoret finns en vedertagen praxis som innebar att med det forslag
som nu redovisats i detaljplanen kommer 41:1 att fa driftansvaret for de
delar av S:16 som gransar mot 41:1 vilket vi inte kommer att godkanna. All
mark som &gs av Tavelsjo samfallighetsforening inklusive Tavelsjo s: 16 tas
bort fran planforslaget.

Kommentar

1. En modell har tagits fram for att visa den tillkommande byggrattens
paverkan i omradet, se figur 1 och 2. Modellen visar den paverkan
ny bebyggelse far (figur 2) i forhallande till hur det ser ut idag (figur
1).
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Figur 1. Volymskiss visar befintliga siktlinjer fran norr mot sjon idag,
utifran befintlig bebyggelse och Byggnadsplan.

Figur 2. Volymskiss visar siktlinjer fran norr da detaljplaneforslaget
for Tavelsjo 41:1 genomforts. Befintligt gardshus har rivits och ett
nytt bostadshus (ljusgul byggnad) enligt planforslaget har uppforts.

Av figur 1 och 2 ovan framgar en viss forskjutning av byggnadsvoly-
men at dster mellan figur 1 och 2. Siktlinjen mellan byggnadskrop-
parna pa fastighet Tavelsjo 41:1 blir storre i figur 2. Antalet siktlinjer
mot sjon blir inte farre med planférslaget men siktlinjernas storlek
andras i viss man. Detaljplanekontoret bedomer att skillnaden mel-
lan figur 1 och 2, vad galler siktlinje och byggnadsvolym som relativt
liten.

Nockhojden ar anpassad efter befintlig huvudbyggnad pa Tavelsjo
41:1 och bostadsbebyggelsen norr om Strandvagen. Vid inmatning
for revidering av grundkarta efter samrad har befintliga nockhojder
for huvudbyggnader inom och utanfér planomradet matts. Nock-
hojderna varierar mellan 6-9,4 meter och darfér anses 8 meter som
[ampligt. Hur manga vaningar som blir méjliga att inreda beror pa
takvinkeln.

| detaljplaner som ansluter till Byggnadsplanen som Samfalligheten
avser ar husen reglerade med 4 meter byggnadsho6jd. Byggnadshdjd
och nockhdjd beskriver olika hojder hos ett byggnad och darmed
olika satt att reglera byggnaders skala. En nockhojd pa 8 meter i
kombination med en takvinkel pa 20 grader eller storre vinkel ger
ett vaningsantal pa ungefar 1,5 vaningar. Den nya byggnaden kom-
mer att underordna sig den befintliga huvudbyggnaden pa Tavelsjo
41:1.
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Nockhajd
Totalhdjd
A |

Takvinkel | Byggnadshdjd

v vi
Detaljplanekontoret bedomer att planforslagets reglering av ny
byggratt med utformnings- och placeringsbestammelser foljer Plan-
och bygglagens krav pa god helhetsverkan och anpassning till land-
skapet.

2) Samradsforslagets plankarta med planldaggning av GA:10 som
NATUR och PARK gjordes for att bekrafta befintlig markanvandning,
eftersom det framgatt under planarbetet att Byggnadsplanen dven
planlagt en del kvartersmark for bostader tillhor Tavelsjo GA:10.
Samradsforslagets plankarta handlade om att ratta till sa att
plankartan battre éverensstammer med faktiskt markanvandning.

Det finns alltid en mdjlighet att ombilda en gemensamhetsanlagg-
ning, i detta fall ar detta inte en direkt effekt av detaljplaneldaggning.
Dock ger samradsforslagets plankarta en avgransning av gemen-
samhetsanldaggningens huvudman genom att dessa markytor plan-
laggs som allmanna tillsammans med Tavelsjo 41:1. Detta ar en be-
domning som det Kommunala Lantmateriet gor och vi har darfor
valt att istéllet upphava markomraden som tillhor GA:10 for att
slacka ut felaktig markanvandning. | figuren nedan syns hur delar av
GA:10 ér.idag ?Ianlﬁd?_som bostqumark prigk_mark.

ety

Planomradesgransen ar forbattrad efter samradet da en ny fastig-
hetsbestamning av Tavelsjo 41:1 gjordes under 2020-2021. Utifran
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den nya fastighetsbestamningen kan vi kan darfor med hog saker-
het planldgga Tavelsjo 41:1 for kvartersmark och upphava markom-
raden for GA:10 som hittills varit planlagd for bostadsmark. Uppha-
vandet av dessa planlagda omraden innebaér att de inte langre ar
planlagda i en detaljplan men att nuvarande markanvandning
(park/natur) fortgar och att strandskyddet aterintrader. Planforsla-
get medfor ingen reell forandring av gemensamhetsanlaggningen
pa S:16 och 6kar inte incitament att ombilda gemensamhetsanlagg-
ningen.

Yttrande 2

Synpunkter fran grannar 6ver Detaljplaneférslag for Tavelsjo 41:1 m.fl.

1. Byggnadsratter
| detaljplaneforslaget foreslas en ny byggratt inom det normala
strandskyddet. Det ar inte helt givet att en ny byggratt kan etable-
ras aven om det finns en gammal byggnad inom strandskyddad
tomt. Detta enligt stadsarkitektens uttalande citerat i Vasterbottens
Kuriren den 21 april (Kvarnvagen).

Om det nu ska byggas ar den féreslagna placeringen av den nya bo-
stadsbyggnaden att foredra framfor det tidigare forslaget att bygga
om nuvarande uthus till bostadshus. | forslaget till detaljplan klaras
hemfridszonen utan paverkan pa omkringliggande miljéer. Nar det
galler den foreslagna tillatna nockhdjden pa den nya bostadsratten
(8 m) har vi en kraftigt avvikande mening. For ndgra ar sedan bygg-
des tva nya bostadshus inne i viken (ca 300 m langre Osterut). Dar
begransades nockhojden sa att det bara blev mojligt med enplans-
hus. Samma sak bor gélla for den nya byggratten inom 41:1 sarskilt
eftersom nuvarande forslag blir en kraftig negativ paverkan pa sjo-
utsikten fran hus som ligger norr om Strandvagen och direkt ovan-
for 41:1. Alltsa byggratten ska avse enplanshus med max nockhdéjd
pa 4,5 meter. Befintligt uthus vid strandkanten rivs senast vid bygg-
start.

2. Natur, vatmark, parkmark, S:16
Det &r med stor férvaning som vi tagit del av forslaget som dven
omfattar Tavelsjo S:16 d v s mark som samfallighetsféreningen ager
och darmed ansvarar for. Gransen mellan Tavelsjo 41 :1 och Tavel-
sjo S:16 faststalldes vid lantmateriforrattning ar 2007. Den mark
som tillhor S:16 ar redan nu tillganglig for allmanheten och vi ser
absolut ingen anledning att forandra denna forrattning. Daremot
kan det vara sa att strandremsan mellan 41:1 och sjon behdver 6pp-
nas upp. Vi anser att all mark som ags av Tavelsjé samfallighetsfor-
ening inklusive Tavelsjo s:16 tas bort fran planforslaget eftersom
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det inte finns nagot samband med en eventuell kommande byggratt
inom 41:1.

Kommentar

Vad giéller strandskydd sa ar det Kommunen som beslutar att strandskyd-
det kan upphavas i detaljplan. | detta fall har vi bedomt att skal 1 enligt mil-
jobalken ar tillampbart, att marken redan tagits iansprak genom att platsen
utgor etablerad tomtmark sedan innan strandskyddslagstiftningen tillkom.

| 6vrigt pa synpunkter 1-2, se kommentar nummer 1 och 2 for Tavelsjo
samfallighetsforening ovan.

Andringar efter samrad

Planhandlingarna dndras pa foljande punkter:

Plankarta:

- Korsmark tas bort och ersatts av tva storre byggrattsomraden
vilket skapar en storre flexibilitet i placering av byggnader

- Utformningsbestammelser fortydligas att detta enbart galler hu-
vudbyggnader

- Bestammelse om att startbesked for nybyggnad av bostadhus
ges forst efter att befintlig komplementbyggnad rivs

- Justerad planomrddesgrans

- Markomrdde som planlaggs for naturmark utgar och upphavs
istdllet for att ta bort Byggnadsplanens planlaggning

- Uppdaterad grundkarta med inmatta nockhdjder

Planhandlingar:

- Justerad text under stycket landskapsbild och fastighetsrattsliga
fragor

- Reviderad skrivning om geoteknik och sammanfattning av geo-
teknisk utredning

- Reviderad skrivning om strandskydd

- Ny geoteknisk utredning hésten 2021

- Mindre redaktionella andringar i planbeskrivning for att aktuali-
sera handlingen och fortydliga

Denna handling har godkdints av planchef Clara Ganslandt med planarki-
tekt Anna Herzog som handldggare. Handlingen dr godkdnd i kommunens
elektroniska system och har dérfér ingen namnunderskrift.
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