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UME& Granskningsutlatande Diarienummer: BN-2018/01115

Datum: 2023-11-10
I(OMMUN Handlaggare: Anna Herzog

Detaljplan for fastigheten

Tavelsjo 41:1 m.fl.
inom Tavelsjo i Umea kommun, Vasterbottens lan

Ett forslag till detaljplan for fastigheten Tavelsjo 41:1 och delar av fastighet-
erna Tavelsjo S:16 och Tavelsjo 56:2 har upprattats av Umea kommun, Fy-
sisk planering.

Syftet med planen ar att skapa planmassiga forutsattningar for att ersatta
ett uthus med ett nytt hus for bostadsandamal och bekrafta befintlig hu-
vudbyggnad. Det nya huset ska anpassas utseendemadssigt till befintlig hu-
vudbyggnad och narliggande bebyggelse samt underordna sig huvudbygg-
nadens hojd. For att mojliggora ett genomférande av detaljplanen upphavs
strandskyddet for fastighet Tavelsjo 41:1.

Ett annat syfte med planen ar att bekrafta befintliga férhallanden och byns
tillgang till stranden genom att upphdva mindre delar av angrdansande fas-
tigheter som &r planlagda genom Byggnadsplan fran ar 1972. Upphavandet
sker for att bekrafta nuvarande markanvandning och ta bort felaktig an-
vandning som i Byggnadsplanen ar planlagd som bostadsmark kvarters-
mark for dessa omraden. Upphavandet paverkar inte befintlig gemensam-
hetsanldaggning eller servitut.

Figur 1 Ortofoto éver planomrddet markerad med réd ram.

Samrad och granskning

Planen handlaggs med standardférfarande och har varit foremal for sam-
rad under tiden 2021-04-14 — 2021-05-05 samt granskning under tiden
2023-05-30 — 2023-06-22.

Umea kommun Fysisk planering

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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Samradskrets, statliga och kommunala instanser, féreningar m.fl. har getts
mojlighet att lamna synpunkter pa forslaget. Nedan gors en sammanfatt-
ning av inkomna synpunkter under granskningen, vilka kan begaras ut i sin
helhet.

LANSSTYRELSEN

Har inkommit med ett yttrande enligt nedan.

Beskrivning av drendet

Syftet med detaljplanen ar att bekrafta befintliga férhallanden inom plan-
omradet samt att skapa planmassiga forutsattningar for att ersatta befint-
ligt uthus med ny byggratt for bostadsandamal.

Enligt 5 kap. 22 § PBL ska Lansstyrelsen under granskningstiden yttra sig
over planforslaget, om planforslaget enligt Lansstyrelsens beddomning inne-
bar att nagon av éverprovningsgrunderna i 11 kap. 10 § PBL inte foljs eller
tillgodoses.

Lansstyrelsens synpunkter — provningsgrunder enligt 11 kap. 10 § PBL
Lansstyrelsen bedomer med hansyn till ingripandegrunderna i 11 kap. 10 §
PBL och nu kdnda forhallanden att ett antagande av detaljplanen inte kom-
mer att provas.

UMEAREGIONENS BRANDFORSVAR

Brandfdrsvaret har inga synpunkter gallande planforslaget avseende Tavel-
sjo 41:1 mfl, BN-2018/01115.

KOMMUNALA LANTMATERI MYNDIGHETEN

1. De administrativa bestammelserna al ligger inom prickad mark mellan
de tva byggbara ytorna. Tror nog att al skall ligga inom den hogra bygg-
bara ytan? Kartan ar utskriven i A3. Det finns ett litet omrade med
prickad mark som har bestammelserna al och a2 narmast stranden.
Det &r svart utifran plankartan att forsta vad som ar tankt har. Skall
denna byggnad rivas. Om byggnaden skall rivas och man inte kan bygga
upp den igen (prickad mark) varfér har man i sa fall upphéavt strand-
skyddet inom ytan.

2. Det star om allméan plats och att huvudmannaskapet skall vara enskilt
enligt 4 kap 7§ PBL. Men vad jag kan se i plankartan finns det ingen all-
man plats, eller rdknas ej planlagda omraden som allmén plats.

3. Meningen om att "For atgarder inom kvartersmark svarar fastighetsaga-
ren” behover utvecklas sa att gemene man kan forsta vad det innebar.
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4. Det behover tas upp att detaljplanen medger att en avstyckning kan go-
ras fran Tavelsjo 41:1, av en ny bostadsfastighet. Hur en avstyckning gors
behover det informeras om, ansdkan, provning, vart man ansoker, vem
tar kostnaden etc etc.

5. | stycket om servitut ar det lite oklart om officialservitutet kommer be-
hova upphavas och vem som skall ansdka, vart man anséker och att er-
sattningar kan bli aktuellt, vem tar kostnaderna etc.

6. | stycket om gemensamhetsanlaggning behoéver det bli mer tydligt om
ga:10 fortfarande skall forvalta samma omrade, dvs kommer ga:10s ut-
bredningsomrade att dndras iom upphdavd plan och ny plan. Det star bara
att nuvarande markanvandning kvarstar, inte nagot om forvaltningen.
Vidare sags inget om hur strandskydd och eventuell férvaltning skall
samexistera. Gemensamhetsanldaggning ga:10, maste folja strandskydds-
bestammelserna.

7. Det ar dven skrivet pa flera platser att del av Tavelsjo s:16 och 56:2 om-
rade 6 upphdvs i plankartan, detta kan tolkas som att de kommer att tas
bort/avregistreras/forsvinna.

8. | stycket om ekonomiska konsekvenser for fastighetsagaren behover det
upplysas om att fastighetsagaren kommer kan behéva bekosta ett antal
forrattningar.

Kommentar

1. Plankartan revideras genom att al pa generell prickmark tas bort. Tan-
ken ar att uthuset ska rivas i samband med att ny huvudbyggnad upp-
fors inom nytt byggrattsomrade. Detta fortydligas med placeringen av
bestammelsen al pa plankartan och dess formulering.

2. Det ar ett skrivfel som f6ljt med fran samradsversionen av planbeskriv-
ningen. Plankartan fran granskningsskedet och for antagande innehaller
ingen allman platsmark utan beror ett omrade som upphavs att vara
planlagd.

3.-8. Dessa punkter har reviderats i planbeskrivningen och stamts av med
forrattningslantmatare pa kommunala lantmateriet.

Yttrandet bedéms vara tillgodosett i planférslaget.
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POSTNORD

Kontakta PostNord i god tid pa utdelningsforbattringar@postnord.com for
dialog gdllande godkdannande av postmottagning i samband med nybygg-
nation. En placering som inte ar godkand leder till att posten inte borjar de-
las ut till adressen.

Kommentar

Sokande informeras.

VASTERBOTTENS MUSEUM

Museets synpunkter
Umea kommun har tillgodosett en del av Vasterbottens museums syn-
punkter, dock inte i sin helhet.

Utformingskraven som Vasterbottens museum efterfragats har tillampats
pa huvudbyggnaden men saknas for komplementsbyggnader, undantaget
hojd och area.

Véasterbottens museum ser garna att krav pa utformning dven stalls pa
komplementbyggnader och andra tillbyggnader. Dessa ska harmoniera
med bebyggelsen i 6vrigt och passa in i befintligt landskap.

Kommentar

Plankartan revideras med utformningsbestammelser for komplementbygg-
nad och en reglering av nockhdjd av komplementbyggnader. Vilket dven re-
videras i planbeskrivningen.

Yttrandet bedéms vara tillgodosett i planférslaget.

MILIO- OCH HALSOSKYDDSNAMNDEN

Miljo- och hadlsoskyddsnamnden anser forslaget ar val genomarbetat och vi
har inga ytterligare synpunkter.

TEKNISKA NAMNDEN/GATOR OCH PARKER

Tjanstemannayttrande pa delegation fran Tekniska Ndamnden

Trafik och gata
Inga synpunkter

Drift och underhall
Inga synpunkter
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UMEA ENERGI AB

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

VAKIN, UMEA VATTEN OCH AVFALL AB

Vatten och avlopp
Inget att erinra.

Avfall och atervinning

Sopkarl stalls ut pa narmsta stoérre vag som uppfyller anvisningarna i gal-
lande NOA. Transportvagar och hamtplats maste ocksa uppfylla NOA. Vid
anldaggande av enskilt avlopp tank pa att avstandet mellan uppstallnings-
plats for slambil och slamavskiljare inte bor 6verstiga 10 meter. Vandmoj-
lighet alternativt genomfart maste finnas for bade sop- och slambil.

| 6vrigt har Vakin inga synpunkter under férutsattning att anvisningarna i
gallande NOA foljs.

Kommentar

Sokande informeras.

YTTRANDE 3

Detaljplanefdrslag Tavelsjo 41:1. Yttrande fran berérda grannar. Under-
tecknade grannar har i dag samma asikter om det nya detaljplaneforslaget
som de synpunkter som framférdes i yttrande 2021 och som redovisas i
Samradsunderlaget till nuvarande forslag.

1. Det ar bade det som galler byggnadsratter och avsnittet mark och vat-
ten. Vi kan konstatera att i nya detaljplaneférslaget har byggratterna
utokats sa att det blir mojligt att uppfora ytterligare en huvudbyggnad
och tva kompletteringsbyggnader. En huvudbyggnad med byggyta to-
talt 130 kvm och tva komplettringsbyggnader a 50 kvm vardera. Totalt
230 kvm som nu ska ersatta den forradsbyggnad som ska rivas.

2. Nockhojderna ar hogst 8 m pa den nya huvudbyggnaden och 4,5 m
mark till takfot pa kompletteringsbyggnaderna. Det senare ger en nock-
hojd for kompletteringsbyggnader pa 7,63 m. Enligt noggrann gransk-
ning (se bilaga) ger en nockhojd pa 8 m och 20 gr takvinkel ett utrymme
for tva lagenheter med en inre takhojd pa 2,80 m resp 3,77 m. Den se-
nare med sneddat tak. Den visualisering som visas i bilaga ger en upp-
fattning om hur det kommer att se ut med fulla byggnadsratter. En jam-
forelse med de senast byggda husen strandnéra inne i viken 6stra sidan
raknat fran 41:1. Vid dessa tva fastigheter dr héjden upp till takfoten
3,15 m och nockh6jden 6,45 m.
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3. Det streckmarkerade omradet dar detaljplanen fran 1972 ar upphavd
kommer fortsattningsvis att vara en del av GA:10 enligt information
fran lantmaterienheten inom Umea kommun. P3 sa satt innebar det
ingen forandring nar det galler nyttjande och skodtselansvar.

4. Vigrannar kan inte acceptera den foreslagna fortatningen av 41:1 med
uppenbara inskrankningar i sjdutsikten fran bade Strandvagen och fran
narliggande fastigheter. Strandvagen ar en popular vandringsvag bade
fér boende och for bestkare. Aven om det sker en dndring av strand-
skyddet for att mojliggor en ersattningsbyggnad for nuvarande forrads-
byggnad ska inte tomten dverexploateras vilket nu foreslas i detaljpla-
nen. En byggratt som i byggyta motsvarar nuvarande forradsbyggnad
kan accepteras men inte de tre byggratter som nu foreslas. Sker ingen
andring i forslaget kommer byggprocessen att avsevart fordrojas.

5. Vivadrnar om den fantastiska miljo som vi har har i Tavelsj6é. En miljo
som skulle bli annu battre om det i samférstand ocksa gick att fa till en
gallring av den samfallda marken mellan 41:1 och sjon.

Kommentar

1. Den enda byggratt som har utokats i kvadratmeter ar den for
komplementbyggnad. For komplementbyggnad ar hogsta tillaten
byggnadsarea utékad fran 40 kvm till 50 kvm mellan samrad och
granskning. Detta géller bada byggrattsomradena och ar baserat pa
Detaljplanerings bedémning av hur stora komplementbyggnader
behover vara for garage. Darutover kan fastighetsagaren ocksa lata
uppfora attfalls atgarder, dessa rdaknas inte med i en detaljplans
byggratt. For den Ostra byggratten mojliggéras 180 kvm
byggnadsarea fordelat pa 130 kvm for huvudbyggnad och 50 kvm
for komplementbyggnad. | detta fall har vi valt att inte krava
bygglov for attefallsatgarder och friggebod, da bedomningen ar att
kulturmiljon inte kan anses vara sa kanslig.

For det vastra byggrattsomradet avser detaljplanen att bekrafta
befintlig huvudbyggnad och befintlig komplementbyggnad pa 160 +
20 kvm. Att komplementbyggnadens byggratt aven har satts till 50
kvm handlar om likabehandling inom detaljplanen.
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Bebyggandets omfattning

= Storsta byggnadsarea ar 160 kvadratmeter, 4kap 11§ 1st1p.

e, Storsta byggnadsarea ar 130 kvadratmeter, 4 kap. 11§ 1st 1p.

e, Stérsta byggnadsarea ar 40 kvadratmeter, 4kap. 11§ 1st1p.

e, E;‘:‘:gfta byggnadshdjd for komplementbyggnad ar 4,5 meter, 4 kap. 11
st1p.

Figur 1-2 Plankarta och bestimmelser over bebyggandets omfattning fran samrddsforslaget mars
2021.
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EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR KVARTERSMARK
Bebyggandets omfattning

= Storsta byggnadsarea for huvudbyggnad &r 160 kvadratmeter, 4 kap. 1151st1p.
e Storsta byggnadsarea for huvudbyggnad ar 130 kvadratmeter, 4 kap. 1151st1p.
e Storsta byggnadsarea for komplementbyagnad ar 50 kvadratmeter, 4kap. 115 1st1p.
e Hogsta byggnadshojd for komplementbyggnad &r 3 meter, 4 kap. 11§ 1st1p.
Marken far inte forses med byggnad, 4kap 11§ 1st1p.
@ Hogsta nockhdjd i meter, 4kap. 1151st1p.

Figur 3-4 Plankarta med bestimmelser justerad efter granskning november dar 2023.

2. Detaljplanering instammer i bedémningen av nockhdjden. | en de-
taljplan regleras oftast de hogsta tillatna hojderna for att satta ra-
mar for byggandet. Detaljplanering har efter 6vervagande valt att
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sanka hogsta tillatna nockhojd for den 6stra byggratten. Hogsta till-
Iatna nockhojd for huvudbyggnad ar nu 6 meter och hogsta tillatna
byggnadshojd for komplementbyggnad ar 3 meter.

Vad galler hojden till takfot och hojden till nocken ar detta olika
mattyper for att ange hojden pa en byggnad. Dessa tva termer ar
olika och gar inte att jamfdra rakt av. Dessutom férordar kommu-
nen att nybyggnationer i byarna och pa landsbygden ska harmoni-
sera med narliggande bebyggelse och helst uppférasi 1,5-2 va-
ningar. Det typiska nordsvenska huset har som oftast haft 1,5-2 va-
ningar och darfor anser vi att det ar lampligt att kunna mojliggéra
det i Tavelsjo. Detta dverensstammer dven med kommunens policy
”Byggande i byarna”.

3. Till och med punkt 5 ovan. Detaljplanering noterar yttrandena och
haller med om att det ar viktigt att exploateringen blir lamplig uti-
fran tomtens storlek, paverkan pa hemfridzonen och narheten till
stranden. Placeringen av nya och befintliga byggratter regleras ge-
nom tva byggrattsomraden och prickmark. Exploateringsgraden re-
gleras daven genom hojdregleringar och reglering av storsta bygg-
nadsarea for komplementbyggnader och huvudbyggnader. En be-
stammelse har dven inforts for det 6stra byggrattsomradet som in-
nebar att det befintliga uthuset invid stranden behdéver rivas innan
startbesked fér nybyggnad av bostadshus kan ges. Detaljplanering
bedOmer att dessa regleringar ar tillrackliga for att begransa bebyg-
gandets omfattning.

Yttrandet bedéms delvis vara tillgodosett avseende punkterna 1-3.

YTTRANDE 4

1. Huvudmannaskap for allman plats i detaljplaneférslaget fortfarande
hanvisar till enskilt huvudmannaskap. Detta ar inte acceptabelt fran
samfallighetens sida och vi forutsatter att detta forandras. Styrelsens
forslag ar att skotsel av allman parkmark fortsatter som idag skotas av
GA10 alternativt atergar till Tavelsjo samfallighet.

2. Gallande omrade for markanvandning bostadsmark mot fastighet S16
anser vi att omradet ligger for nara fastighetsgrans. Om det ar mojligt
ur ett detaljplaneperspektiv bor detta omrade ligga 4,5 meter fran fas-
tighetsgrans, detta for att framgent minska konflikter gallande upprat-
tande av komplementbyggnad. Ett langre avstand mellan hus och park-
mark minskar dessutom upplevelsen att man passerar tomtmark vid
passage av allman parkmarkmot sjon.
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3. Styrelsen kan dessutom, markligt nog, konstatera att i nya detaljplane-
forslaget har byggratterna utokats sa att det blir mojligt att uppfora en
huvudbyggnad och tva komplementbyggnader. Ett bostadshus med
byggyta totalt 130 kvm och tva komplettringsbyggnader a 50 kvm var-
dera. Totalt 230 kvm som nu ska ersatta den forradsbyggnad som ska
rivas. Vi anser att tillkomna andringar i detaljplaneforslaget 6verexploa-
terar 41:1.

4. Nockhojden ar 8 m pa den nya huvudbyggnaden och 4,5 m till takfot pa
kompletterings byggnaderna. Det senare ger en nockhojd for komplet-
teringsbyggnader pa 7,63 m. Enligt granskning ger en nockhéjd pa 8 m
och 20 gr takvinkel ett utrymme for tva lagenheter med en inre takhojd
pa 2,80 m resp 3,77 m. Den senare med sneddat tak. En jamforelse
med de senast byggda husen strandnara inne i viken 6stra sidan raknat
fran 41:1. Vid dessa tva fastigheter ar hojden upp till takfoten 3,15 m
och nockhdjd 6,45 m. Vi anser att hojden pa byggnaderna ar for hoga
och kommer avsevart skymma sjoutsikten.

5. Vi motsatter darfor den i planforslaget foreslagna fortatningen och fo-
reslagen bygghdjd. Planforslaget badar fér framtida konflikter med
byggmoijligheter dikt an fastighetsgrans mot S16. Vi forutsatter att skot-
sel av allman parkmark fortsatt ingar i GA10 alternativt atergar till Ta-
velsjo samfallighet. Styrelsen ar villiga att féra dialog om ovanstaende.

6. Gallande ekonomiska konsekvenser, sida 23 i planforslaget. Tavelsjo
Samfallighet 6nskar ersattning for uppkomna handlaggningskostnader i
samband med hantering av planférslaget.

7. Ovrigt; i kartan till planférslaget finns en brygga inritad p& S16. Vi har
inte godkant denna och denna ska saledes inte finnas med i underlaget.

Kommentar

Plankartan reviders med en nockho6jd for komplementbyggnad. Planbe-
skrivningen har reviderats med fortydliganden vad galler GA:10 och huvud-
mannaskap som i nuvarande planforslag inte ar aktuellt.

Vad galler planlaggningen av markanvandningen bostad har hela fastig-
heten Tavelsjo 41:1 planlagts for kvartersmark bostad da tomtmarken be-
doms dverensstamma med denna. Ifall fastighetsagare till Tavelsjo 41:1
Onskar placera en attefallsbyggnad narmare fastighetsgrans an 4,5 meter
behover Grannemedgivande lamnas. Det innebar att grannar kommer ho-
ras ifall en sadan atgard planeras. Prickmarken runt om byggrattsomraden
tvingar alla byggnader som inte ar attefallsbyggnader att halla sig inom
byggrattsomradet.

Bryggan som syns i plankartan ar en del av den grundkarta som kommunen
har uppréattat. Grundkartan baseras pa det som finns sedan tidigare i kom-
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munens kartdatabas och vad vi méater in pa plats inom och utanfor ett plan-
omrade. Detta innebar inte att kommunen i sin myndighetsroll har godkant
en sadan placering eller dess paverkan pa stranden.

Ersattningskostnader enligt Plan- och bygglagen ar inte aktuellt for fastig-
hetsagare till de markomraden som upphavs, eftersom det inte finns nagon
byggratt eller annan positiv rattighet kopplad till Byggnadsplanens markan-
vandning for dessa fastigheter.

Vad gdller punkt 1, 2, 4 och 5 dr dessa delvis tillgodosedda genom juste-
ringar i plankartan och planbeskrivning. Punkt 3, 6 och 7 kan inte tillgodo-
ses.

Andringar efter granskning

Planhandlingarna dndras pa foljande punkter:

Plankartan

e Regleringar gallande hogsta tillatna nockhojd sanks for dstra bygg-
rattsomradet till 6 meter

e Reglering av hogsta tillatna byggnadshojd for komplementbyggnad
sanks till 3 meter

e Utformningsbestammelser infors for komplementbyggnader gal-
lande tak och fasad

e Bestammelsen [a1] placeras inom det Ostra byggrattsomradet for
att tydliggora dess koppling och avgransas med en administrativbe-
stammelse

e Bestammelsen [a2] placeras pa bada sidor om administrativgrans
for att tydliggora var regleringen galler

Planbeskrivningen
e Genomfdrandebeskrivning revideras enligt KLM:s synpunkter.
e Mindre redaktionella andringar i planbeskrivningen for att aktuali-
sera handlingen och fortydliga konsekvenser av planens genomfo-
rande.

SAMMANFATTNING

Byggnadsnamnden foreslas anta detaljplanen.

Kvarstaende synpunkter

Nedan listas berdrda och sakdgare med kvarstaende synpunkter vilka ges
underrattelse med besvarshanvisning.
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Privatpersoner benémns [YTTRANDE 1, osv]. En forteckning 6ver vilka som
har Iédmnat in synpunkter hanteras av Umed kommun, detta med hénsyn till
GDPR.

Kvarstaende synpunkter fran samradsskedet

- YTTRANDE 1 Nockhojden bor andras till 4,5 meter sa planen enbart moj-
liggor enplanshus, for att varna om sjoutsikten. Mark som tillhor Tavelsjos
Samfallighetsférening inklusive S:16 tas bort fran forslaget.

- YTTRANDE 2 Nockhojden ska enbart tillata ett enplanshus, for att varna
om sjoutsikten. Mark som dgas av Tavelsjos samfallighetsférening tas bort
fran planforslaget.

Kvarstaende synpunkter fran granskningsskedet

- YTTRANDE 3
-YTTRANDE 4

Detaljplanering, Umed kommun november 2023

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