1(18)

UME& Planbeskrivning Diarienummer: BN-2017/02023

S 3d Datum: 2020-02-14
I(OMMUN amre Handlaggare: Peter JOnsson

Detaljplan for fastigheten
Savar 4:40 m.fl.

inom Savar i Umead kommun, Visterbottens lan

DETALJPLANEPROCESSEN, STANDARDFORFARANDE

En detaljplan reglerar hur mark och vatten far anvandas och hur bebyg-
gelse och byggnadsverk far se ut. Detaljplanen reglerar rattigheter och skyl-
digheter. Plankartan ar bindande vid provning av exempelvis bygglov. Plan-
beskrivningen beskriver detaljplanens syfte och hur plankartan ska tolkas.
Under arbetet med detaljplanen gér kommunen ett stallningstagande, uti-
fran en avvagning av allmanna och enskilda intressen. Den har detaljplanen
handlaggs med standardforfarande. lllustrationen nedan visar planproces-
sen for standardforfarande.

be; ngf
PLAN- fLideh, SPer,) VAGH
Ciin e SAMRAD ANTAGANDE
| |

Synpunkter Synpunkter

Samrad

Planforslaget samrads under minst tre veckor med myndigheter, kdnda
sakagare och andra berorda. Syftet &r att sakra insyn for berorda, fa fram
ett sa bra beslutsunderlag som majligt och att forankra forslaget. Inkomna,
skriftliga synpunkter redovisas och bemots i en samradsredogorelse. Efter
samradet justeras forslaget utifran de synpunkter som kommit in.
Granskning

Planforslaget ska darefter tillgangliggoras for granskning i minst tva veckor,
men i vissa fall tre veckor. Granskningen ar ytterligare ett tillfalle att lamna
synpunkter pa planforslaget.

Antagande

Detaljplanen antas genom ett politiskt beslut av byggnadsnamnden eller
kommunfullmaktige.

Laga kraft

Om detaljplanen inte 6verklagas vinner beslutet att anta detaljplanen laga
kraft, vilket innebar att den far rattsverkan. Darefter kan genomforandet av
detaljplanen paborjas.

Umea kommun Detaljplanering

Postadress: 901 84 Umea Telefon: 090-16 13 61
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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PLANENS HUVUDDRAG

Omradet planlaggs for att mojliggora byggnation av flerbostadshus och
centrumverksamhet. Detaljplanen medger ett punkthus for bostader samt,
i soder, ett bostadshus med ratt till centrumverksamhet i bottenvaningen.
Medgivna byggnadshojder motsvarar, for byggratten i soder, en byggnad
som vaxer fran tre till fem vaningar. Punkthuset kan uppféras till en hojd
motsvarande tio vaningar.

Boendeparkering forutsatts i hog grad utforas i underjordiskt garage.

Planhandlingar
e Plankarta
e Planbeskrivning

Planens syfte
Syftet med planen ar att tillskapa férutsattningar for bostader och cent-
rumfunktion.

Plandata

Stadsdel: Savar

Planomradets area: cirka 5 000 m?

Markagoforhallanden: Fastigheterna Savar 11:17 och del av Savar 66:1 ar
kommunaldgda medan Savar 4:40 och 4:29 &r privatagda.

Detaljplan for Savar 4:40 m.fl. mars 2020
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Ortofoto over planomradet. Kdlla: Lantmditeriet

Forhallande till oversiktsplanen

Planforslaget 6verensstammer med 6versiktsplanens fordjupning for Savar
(samrddshandlingen). Oversiktsplanen féresprakar en fortitning av Savar.
Oversiktsplanens samradshandling anger som férhallningssatt att “Kansliga
kulturmiljoer med aldre bebyggelse langs Kyrkvagen och Majorsvagen bor
undantas fran fortatning”. Formuleringen kommer i granskningshandlingen
att fortydligas till att gélla del av Majorsvagen norr om planomradet.

Gallande detaljplan
Planomradet ar idag en del av en storre detaljplan som heter Férslag till
stadsplan fér centrumomradet m.m. fran 1974 (Sa A 2/22).

| den gallande detaljplanen beskrivs det bakomliggande resonemanget
kring planutformningen. Man hade funnit det efterstravansvart med tva
centra, beldgna pa varsin sida om an, for att kunna forse de bada samhalls-
delarna med 6nskvard service. Den gallande detaljplanen medger bostéader,
handel samt samlingssalar.

Detaljplan for Savar 4:40 m.fl. mars 2020
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Riksintressen
Detaljplanen paverkas inte av nagot riksintresse.

Behovsbedomning

Nar nya detaljplaner upprattas ska kommunen alltid ta stallning till om en
miljobedémning for planen behovs eller inte, en sa kallad behovsbedom-
ning. En miljobedémning ska géras om genomfdérandet av planen kan antas
leda till betydande miljopaverkan. Om sa ar fallet ska en miljokonsekvens-
beskrivning (MKB) upprattas enligt bestammelserna i miljobalken.

Kommunen har gjort bedémningen att nagon MKB inte behover upprattas.
Dock pekar behovsbedémningen pa att forekomst av radon, buller, kultur-
miljo, strandskydd samt dagvatten ska belysas i detaljplanen.

Lansstyrelsen har i februari 2019 tagit del av beslutet och delar kommu-
nens bedomning att planen inte innebar nagon betydande miljopaverkan.
Lansstyrelsens yttrande nedan i kursiv stil:

Ldnsstyrelsen har fdtt tillfdlle att yttra sig 6ver behovet att upprdtta en mil-
jébeddémning enligt Plan- och bygglagen och MKB-férordningen fér rubrice-
rad fastighet.

Lédnsstyrelsen bedémer att planen inte kan antas medfédra betydande miljé-
pdverkan, varfér en miljokonsekvensbeskrivning inte behévs.

Lénsstyrelsen utgdr ifran att de faktorer som bedémts som ”Risk fér inver-
kan” i bedémningsmallen utreds i kommande planhandlingar.

Beslutet har offentliggjorts pa projektets hemsida under tiden 28 februari
2019 till och med 22 mars 2019.

Planforfarande

Nar en detaljplan dverensstammer med 6versiktsplanen, inte medfor bety-
dande miljopaverkan, ar av betydande intresse for allmanheten eller i 6v-
rigt av stor betydelse kan detaljplanen handlaggas med standardforfa-
rande.

Detaljplanen star inte i konflikt med oversiktsplanen och féljer i stort in-
tentionerna i gdllande detaljplan fran 1974. Den hogre exploateringen i
denna detaljplan relativt den tidigare forklaras av det fokus dversiktsplanen
lagt pd Savars 6nskade befolkningsmassiga utveckling som en del av malet
200 000 invanare i Umed kommun 2050.

Detaljplanen handlaggs med standardférfarande.

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Under respektive rubrik beskrivs och motiveras planens utformning mot
bakgrund av radande planeringsforutsattningar. Forst beskrivs forutsatt-
ningarna och darefter forandringar och konsekvenser pa grund av planfor-
slagets genomforande.

Detaljplan for Savar 4:40 m.fl. mars 2020
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Stadsbild / kulturmiljo

Planomradet ar idag bebyggt med byggnader for bostader och handel som
planeras alternativt rivas alternativt kompletteras for att bereda plats for
ny exploatering.

Naromradet praglas av enbostadshus pa stora uppvuxna tomter.

Vy utmed Backvdgen sdderut

Detaljplan for Savar 4:40 m.fl. mars 2020
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Vy planomrddet sett fran norr
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Detaljplanen majliggor en exploatering som skiljer ut sig fran, inte bara nar-
omradet utan dven 6vrig bebyggelse i Sdvar genom medgivna
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byggnadshojder och tankt utformning av byggnadsvolymerna. Den sddra
byggnaden medges vaxa fran tre vaningar i sydvast till fem vaningar i nord-
ost. Genom att nocken placeras tvars byggnadskroppen samt asymmetriskt
skapas en riktning och rumslig rorelse mot den majliga tiovaningsbyggna-
den i norr. Detaljplanen medger hér, i den norra delen, en byggnad som
hojdmassigt kan utforas i 10 vaningar men som lagst i 8 vaningar.

Den nya detaljplanen dr genom sina medgivna hojder en visuell manifeste-
ring av platsens betydelse, ett landmarke, och samtidigt i enlighet med
oversiktsplanens fortatningsambitioner for Savar

Planen ses som ett uppfyllande av intentionerna i detaljplan fran 1974 dar
visionen om ett Ostligt centrum fastslogs. Det ar darfor detaljplanen regle-
rar att bottenvaningen i den sddra byggnaden kan inrymma verksamheter
[C] som till exempel butiker.

Planomradet ar, med undantag av en fastighet, omgivet av vdgar och kan i
huvudsak ses som en enklav. Just detta att planomradet i stort ar avskilt
fran narliggande bebyggelse motiverar ett friare forhallningssatt till omgiv-
ningen.

Ett fullt genomforande av detaljplanen, med den medgivna exploateringen,
forutsatter en stor del underjordisk parkering. Underjordisk parkering
skapar forutsattningar for sammanhallen friyta i anslutning till bostaderna.
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lllustration, mdéjligt utférande Majorsvdgen norrut, maéjligt utférande
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Vy frdn korsningen Generalsvdgen/Kungsvégen pd vdstra sidan Sévaran.

Fornlamningar

Det finns inga kanda fornlamningar i planomradet eller dess ndarhet. Om en
fornlamning patraffas under gravning eller annat arbete, ska arbetet ome-
delbart avbrytas. Den som leder arbetet ska omedelbart anmala férhallan-
det till lansstyrelsen.

Service

Livsmedelsbutik och bank ligger cirka 300 meter fran planomradet. Skola
(F-9) ligger cirka 200 meter fran planomradet och vardcentral nds pa cirka
600 meter.

Friyta
For planlaggning for bostader géller att det ska finnas friyta som kan nyttjas
for till exempel lek och rekreation.

Oversiktsplanens fordjupning anger som riktlinjer att:
e Friytan ska ha ett skyddat lage fran buller och avgaser.
e Friytan ska innehalla buskar och trad samt ge en god rumsverkan
och majlighet att folja arstidsvaxlingarna.
e Barns behov av friytor ska sarskilt beaktas.
e Friytans storlek ska vara minst en tredjedel av bostadernas brutto-
area (BTA).

Inom planomradet bedoms det finnas goda majligheter att skapa friyta i
tillracklig omfattning och med goda kvaliteter. Friytan regleras pa plankar-
tan till minst en tredjedel av bruttoarean. Dock ar planomradet i sadan om-
fattning bullerutsatt fran Majorsvagen att bullerskyddade uteplatser ska
anordnas i tillracklig omfattning.

Stor del av friytan avskdarmas mot gata med staket for att 6ka sdakerheten
pa garden.
Vid avvagning mellan friyta och parkeringar prioriteras friyta.

Gator och trafik

Planomradet &r omslutet av vagar pa tre sidor, i 6ster Majorsvagen, i norr
Alvsbackavigen och i vaster Backviagen. Alvsbackavigen och Backvigen ar
lagt trafikerade vagar medan Majorsvagen har karaktaren av

Detaljplan for Savar 4:40 m.fl. mars 2020
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uppsamlingsvag for en betydande del av norddstra Savar. Majorsvagen ar
trafikerad av Lanstrafikens busslinjer 118 och 120 med dndstation Vasaplan
i Umea. Busshallplats finns i direkt anslutning till planomradet dar Majors-
vagen moter Namndemansvagen.

Nagon gang- och cykelvag finns inte men daremot trottoarer.

Detaljplanen antas, pa grund av tillkommande bostader, medféra cirka 150
bilrorelser per dag.

Parkering, angoring
For parkering antalet parkeringsplatser for bilar respektive cyklar galler
Umed kommuns gallande parkeringsnorm.

Fér den medgivna byggrdtten for punkthus i norr samt den delen bostdder
inom den sédra byggrdtten gdller:

Detaljplanen medger markparkering samt underjordisk parkering med an-
slutning mot den lagt trafikerade Backvagen. Utfartsforbud mot Majorsva-
gen och Alvsbackavigen finns for att styra bostadsangéring till Backvagen.
Boendeangoring fran Majorsvdagen bedéms olamplig pa grund av den hogre
trafiktitheten och narliggande busshallplats. Mot Alvsbackaviagen beddéms
angoring olamplig pa grund av den korta strackan och narhet till tva kors-
ningar.

Fér den medgivna centrumverksamheten i sédra planomrddet gdller:
For kunder bekraftas befintlig angéring mot Majorsvagen. Angoring for
varutransporter, avfallshantering med mera av servicekaraktar medges
fran Backvagen.

Buller

Planomradet &r idag inte bullerutsatt i den omfattning att lagenhetsut-
formningen paverkas och berdknas inte heller bli det med ett prognostise-
rat fléde varfér nagon separat bullerutredning inte har genomfoérts. Dare-
mot uppstar visst buller alstrat av fordonstrafiken pa Majorsvdagen som gor
att skyddade uteplatser i tillrdacklig omfattning ska anordnas.

Detaljplan for Savar 4:40 m.fl. mars 2020
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Ljusforhallanden

Bilderna nedan visar skuggbilder 20/9 och 20/7 vid valda klockslag (vinter-
tid) da punkthuset ar placerat i ett sydligt lage inom byggratten. Skuggbil-
derna 20/9 och 20/3 &r i stort sett lika varfor enbart den ena visas.
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Bilderna nedan visar skuggbilder 20/9 och 20/7 vid valda klockslag (vinter-
tid) da punkthuset ar placerat i ett nordligt lage inom byggratten.
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Skuggstudien har gjorts utifran planforslagets medgivna byggratt och visar
bostadshuset i norr bade i ett sydligt och ett nordligt lage.

Observera att det ar den maximala byggratten som illustreras i skuggstu-
dien. Bostadshuset kan byggas mindre vad galler utbredning pa marken
men inte storre. Det ar alltsa den maximala skuggningen som visas. Skugg-
studien har inte tagit hansyn till att marken sluttar uppat fran 6ster mot
vaster utan redovisas som om marken ar platt. Fastigheterna Savar 11:32
och 11:34 som 20/9 klockan 15 visas skuggade ligger en till tva meter hogre
an planomradet. Hojdskillnaden beddms dnda inte paverka skuggbilden i
nagon storre utstrackning.

Skuggningen inom planomradet bedoms inte medfor betydande negativ
paverkan pa omgivningen.

Detaljplan for Savar 4:40 m.fl. mars 2020
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Svart streckad linje visar ungefdrligt 100-metersgrdns for strandskyddet.

En kommun far enligt plan- och bygglagen i en detaljplan bestamma att
strandskyddet enligt miljébalken ska upphdavas for ett omrade om det finns
sarskilda skal enligt 7 kap. 18 c-d § miljobalken. Utdver sarskilda skal ska in-
tresset att ta ett omrade i ansprak pa ett satt som avses med planen vaga
tyngre an strandskyddsintresset. Enligt 7 kap. 18 f § miljobalken ska ett be-
slut om att upphava strandskyddet i en detaljplan inte omfatta ett omrade
som behdvs for att mellan strandlinjen och byggnaderna sakerstalla fri pas-
sage for allmanhet och bevara goda livsvillkor for djur- och vaxtliv.

For att kunna genomfora planen krdvs att strandskyddet upphavs inom
planomradet. Da omradet ar val avskilt av Backvagen samt befintlig mellan-
liggande bebyggelse dberopas detta som sarskilt skal. Intresset av att ta

omradet i ansprak sa som avses i planen bedéms vaga tyngre an strand-
skyddets.

Fri passage for allmanhet och for att bevara goda livsvillkor for djur- och
vaxtliv ar inte relevant att sakerstalla i detaljplanen da det ar en mindre del
av planomradet som omfattas av strandskydd och denna &r beldgen langt
fran vattendraget. Utifran ovanstaende avses strandskyddet upphéavas
inom det omrade som ar markerat med a pa plankartan i samband med att
detaljplanen fatt laga kraft.

Geotekniska forhallanden

De geotekniska forutsattningarna for byggnation ska klargdras innan bygg-
lov beviljas.

Fororenad mark

Behovsbeddmningen visar pa ingen eller liten risk for inverkan pa grund av
fororenad mark.

Detaljplan for Savar 4:40 m.fl. mars 2020
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Radon
Behovsbeddmningen visar att planomradet ligger ndra hogriskomrade men
utanfor riskomrade enligt SGU:s jordartskarta.

Risk for skred
Risk for skred beddms inte foreligga.

Dagvatten

| syfte att fordrdja dagvattnet innan det ndr det kommunala natet regleras
genom planbestammelse att minst 75% av friytan ska utféras med genom-
slappligt material samt att hardgjorda ytor, dar sa ar mojligt, ska utforas
med fall mot vegetationsytor.

Snohantering
Sno hanteras inom den egna fastigheten. Ifall sn6 behover bortforslas be-
kostas det av fastighetsdgaren.

Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer (MKN) ar ett juridiskt styrmedel, vars syfte ar att
komma tillratta med miljépaverkan fran mer diffusa utslappskallor sdsom
trafik och jordbruk. Normen ska avspegla den lagst godtagbara miljokvali-
teten eller det 6nskade miljotillstandet, men tar vanligtvis sikte pa hur
mansklig verksamhet ska utformas. Detaljplanen far inte medfora att en
norm overtrads.

Ett genomférande av detaljplanen beddms inte medféra att miljokvalitets-
normer overtrads.

Miljomal

Det ar dock sa att uppforande av flerbostadshus alltid i ndgon man innebar
negativa konsekvenser for var miljo. Till exempel ar produktion av material
och sjdlva byggnaderna energikravande och, precis som vid transporter, le-
der det till 6kade utslapp.

For att uppmuntra till en mer miljévanlig konstruktion av planerade bygg-
nader, vilket star i 6verensstimmelse med kommunens miljéambitioner,
medges i detaljplanen byggnadshdjder som medger trahusbyggande. Detta
ocksa for att detaljplanen inte ska exkludera en viss produktionsmetod.

Fortatning av Savar, fler boende inom centralorten och nara kollektivtrans-
portmedel, leder till farre persontransporter med bil och en 6vergang till
gaende/cyklande alternativt bussresande vilket ar positivt for miljon.

Nyttjandet av redan befintliga vagar och anldggningar/installationer verkar
positivt for miljon.

Vattenkvalitet
Detaljplanen beddms inte férsdmra vattenkvaliteten i intilliggande vatten-
drag.

Detaljplan for Savar 4:40 m.fl. mars 2020
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Avfall
VAKIN:s gdllande anvisningar fér ny- eller ombyggnationer av avfallsutrym-
men (NOA) ska foljas.

GENOMFORANDEFRAGOR

En beskrivning av genomforandet av detaljplanen ska redovisa de organisa-
toriska, tekniska, ekonomiska och fastighetsrattsliga atgarder som behovs
for att detaljplanen ska kunna bli verklighet.

Huvudmannaskap

Umed kommun ar dgare av fastigheterna Savar 11:17 och del av Savar 66:1
som ingar i planomradet. Fastigheterna Savar 4:29 och 4:40 ar privatagda.

Kommunen ar huvudman for angransande allman plats.

Huvudman for vatten och avlopp
Vakin ar huvudman for vatten- och avloppsnatet.
Anslutningspunkt anges av huvudman.

Genomforandetid

Planens genomforandetid ar fem ar fran det datum som detaljplanen fatt
laga kraft.

Under genomférandetiden har fastighetsagare en garanterad byggratt en-
ligt detaljplanen. Kommunen kan efter genomfoérandetidens utgang andra
eller upphava detaljplanen utan att fastighetsagare far nagon ersattning for
byggratt som inte kan utnyttjas. Efter genomfoérandetidens utgang fortsat-
ter detaljplanen att galla till dess att den dndras eller upphavs.

Avtal och 6verenskommelser
Umea kommun som &r dgare av fastigheten Savar 66:1 har tecknat ett mar-

kanvisningsavtal med &garen till Sdvar 4:40 och Savar 4:29 avseende den
norra delen av planomradet. Den kommunala delen kommer att 6verga i
privat dgo vilket innebar att all mark inom planomradet kommer att vara
privatagd.

Fastighetsdgaren svarar for samtliga kostnader och atgarder inom egen fas-
tighet.

Fastighetsbildning, gemensamhetsanlaggning

De i planomradet ingdende fastigheterna kan slas samman till en eller tva
fastigheter och granserna kan komma att omprdévas.

Fastighetsbildning sker efter ansékan om lantmateriforrattning. Ansdkan
gors hos lantmaterimyndigheten i Umea kommun.
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En gemensamhetsanlaggning kan komma att behdéva bildas for gemen-
samma funktioner som till exempel parkering, avfallshantering, friyta eller
tillganglighet.

Om sammanslagning av fastigheterna inte genomfors ska gemensamhets-
anlaggning bildas for att sikra gemensamma funktioner. | en gemensam-
hetsanldggning ar fastighetsdgarna deldgare och andelstalet styr hur stor
del varje fastighet dger av anldggningen. Andelstalet styr dven hur stor del
av gemensamhetsanlaggningens kostnader som fastigheten skall betala, till
exempel avfallshanteringsavgiften. Andelstalet faststalls av Lantmaterimyn-
digheten nar gemensamhetsanlaggningen bildas. Vid behov kan gemen-
samhetsanldggningen forvaltas av en samfallighetsférening som ocksa bil-
das av Lantmaéterimyndigheten.

En gemensamhetsanldggning bildas vid en lantmateriforrattning. Fastig-
hetsdgaren ansoker hos Umea kommuns lantméaterimyndighet om
bildande av anlaggningen.

De gemensamma behoven kan dven l6sas med officialservitut, men servitu-
tet reglerar inte hur kostnader skall foérdelas, det ger bara en fastighet ratt
att nyttja en annan fastighet i enlighet med formuleringen, tex parkering.
Officialservitut bildas av Lantmaterimyndigheten i Umea kommun efter an-
sokan och prévning. Ett officialservitut kan inte tas bort utan en ansékan
och prévning av Lantmaterimyndigheten.

Forutom officialservitut finns det dven avtalsservitut som fastighetsdgarna
sjalv skriver. Avtalsservitut har inte samma starka stallning och livslangd
som ett officialservitut.

Ledningsratter

Ledningsratter kan komma att behova bildas. Ansdkan gérs hos Umea kom-
muns lantmaterimyndighet. Ledningsratt innebar att ledningshavaren far
lagga ner, underhalla och fornya en ledning for el, vatten, avlopp etcetera.
Ledningsratten ar begransad i bredd och det finna angivet bade ledningsha-
varens och markagarens rattigheter och skyldigheter. Ledningsratten kan e

ndast tas bort genom en provning has Lantméaterimyndigheten.

Detaljplanering, Umed kommun, mars 2020

Peter Jonsson Clara Ganslandt
Arkitekt Planchef
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