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1. Handlingar i samrådsskedet 

• Planbeskrivning 

• Plankarta 

• Undersökning om risk för betydande miljöpåverkan 

• Fastighetsförteckning 

• Geoteknisk utredning inklusive miljötekniska förhållanden 

• Dagvattenutredning 

• Naturvärdesinventering 

• Rapport Storspov i Nybyområdet 

• Bullerutredning 
 

Organisation 
Planarbetet har uppförts på uppdrag av Plan- och miljönämnden. Ett flertal 
av kommunens verksamheter och tjänstepersoner har medverkat vid 
framtagandet så som, infrastrukturavdelningen, planerings- och 
utvecklingsavdelningen. 
 
VÄNNÄS KOMMUN 
Plan- och miljönämnden  
 
Upprättad juni 2026 

 
Peter Malmbo 
Samhällsplanerare, Vännäs kommun 
 
Lisa Persson 
Samhällsplanerare, Vännäs kommun 
 
Matilda Johansson 
Samhällsplanerare, Vännäs kommun 
 
Henrik Åström   
Miljö- och byggchef, Vännäs kommun 
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2. Planens syfte och huvuddrag 

Syfte 

Planens syfte är att skapa möjligheterna till ett nytt kommunalt 
bostadsområde inom Vännäs tätort samt att möjliggöra framtagandet av 
tomter för småhusbebyggelse inom ett mindre privatägt område.  

Huvuddrag 

Planläggningen rör två områden som beviljats planbesked 2022, POM-
2022-448 och POM-2022-61. De tänkta områdena angränsar varandra och 
avses planläggas samtidigt inom samma detaljplan för att dra nytta av de 
synergier det kan ge samt att bidra till en enhetlig planläggning i området. 
Genomförandet av planen kommer att innebära att nya bostadsfastigheter 
inom befintliga kvarteren Drängen och Ametisten tillskapas samt nio helt 
nya kvarter bildas – Axet, Vetet, Tröskan, Lien, Hässjan, Skäran, Slåttern 
och Raningen (se figur 1). Planen tillskapar ny infrastruktur inom och 
genom området och knyts samman med den befintliga bebyggelsen i 
tätorten genom gröna stråk och gång- och cykelvägar. Inom planområdet 
har stora ytor avsatts som naturmark och området genomkorsas av gröna 
stråk som kan fungera som samband mellan tätort och landsbygd. Längs 
planområdets utkanter mot Nybys byastruktur anpassas den 
tillkommande bebyggelsen genom att något större villatomter, i mindre 
klungor, tillåts medan mer täta kvarter med villabebyggelse förläggs i 
anslutning till den bebyggda tätorten. Kombinationen av stråken med 
naturmark och bebyggelsens gradvisa anpassning till en mer 
landsbygdsliknande struktur är tänkt att ge området en mjukare övergång 
från tätort till landsbygd.  

 
Figur 1. Översikt över planområde med 
bostadskvarter och gator namngivna 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

RANINGEN 

SLÅTTERN 

LIEN 

VETET AXET 
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3. Förenligt med 3, 4 och 5 kap. miljöbalken 

Planen anses förenlig med 3, 4 och 5 kap. Miljöbalken (MB). Kap. 3 MB 
innehåller bestämmelser om hushållning med mark och vatten och 
preciserar vissa slag av mark- och vattenområden som är av allmänt 
intresse. Mark- och vattenområden som är särskilt känsliga ur ekologisk 
synpunkt ska enligt 3 kap. 3 § MB skyddas mot åtgärder som kan skada 
naturmiljön. Inga sådana områden finns inom planområdet. 
 
Kap. 4 MB innehåller särskilda bestämmelser för områden av riksintresse 
för t ex natur- och kultur, friluftsliv och rörligt friluftsliv. Enligt 4 kap. 8 § 
MB klassas även alla områden som ingår i EU:s nätverk Natura 2000 som 
riksintressen. Inga sådana områden finns i närheten av planområdet. 
 
Det femte kapitlet innehåller föreskrifter om miljökvalitet, miljökvalitets-
normer för buller, luft och vattendrag. Miljökvalitetsnormer för utomhusluft 
finns reglerade för flertalet ämnen. För vattendrag finns klassificeringar i 
olika statusklasser som inte får försämras. 
Detaljplanens omfattning och den markanvändning som föreslås i planen 
är inte av sådan art att ett överskridande av gällande miljökvalitetsnormer 
enligt 3–5 kap. MB kan befaras eller att den medger verksamheter som 
kräver skydd och tillstånd enligt miljöbalkens bestämmelser.  
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4. Plandata 

4.1 Läge och areal 

Planområdet ansluter mot västra delen av Vännäs tätort. Norr om 
planområdet går stambanan genom övre Norrland och söder om området 
går Umeälv. Platsen är inte detaljplanelagd sedan innan men har i 
kommunens översiktsplan pekats ut som ett markområde för 
bostadsändamål. Området är attraktivt och ligger med goda förbindelser 
mot såväl skola, centrum och resecentrum.  

Planområdet innefattar ett område om ca 15 ha. 

4.2 Markägoförhållanden  

Inom planområdet ingår fastigheterna VÄNNÄS 52:60 och VÄNNÄS 52:70, 
som är i kommunal ägo, fastighet VÄNNÄS 52:78 som ägs av Vattenfall 
Eldistribution AB, samt fastigheterna VÄNNÄS 52:75, VÄNNÄS 52:80, 
VÄNNÄS 52:84, VÄNNÄS 52:86 som är i privat ägo. Utöver dessa omfattas 
ett flertal samfälligheter av planområdet. Vännäs kommun har ansökt om 
att reglera bort de samfälligheter inom detaljplaneområdet som blir 
onyttiga. Det handläggs i en separat förrättning vid Lantmäteriet och 
bedöms vara färdigställt innan planens antagande. Detta beskrivs närmre 
under rubrik 9.7 Fastighetsrättsliga konsekvenser. 
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5. Tidigare ställningstaganden 

Översiktsplan 

I kommunens översiktsplan beskrivs området på följande sätt: Östra 
Nybyområdet föreslås utvidgas i huvudsak västerut. Det bedöms att det till 
allra största delen blir aktuellt med småhusbebyggelse. Markfrågorna för 
området är lösta, men området är inte detaljplanelagt. Området beräknas 
rymma ca 50 småhus. 

Sveriges friluftsmål 

Planförslaget kan kopplas till Sveriges friluftsmål på punkterna: 

Tillgänglig natur för alla. 

Tillgång till natur för friluftsliv. 

Attraktiv tätortsnära natur. 

Friluftsliv för god folkhälsa. 

Agenda 2030 

Planförslaget kan även kopplas till målen i Agenda 2030, bland annat 
genom: 

Hälsa och välbefinnande 

Delmål 3.6 - Minska antalet dödsfall och skador i trafiken. 

Planförslaget skapar förutsättningar för säkra transportvägar för de 
oskyddade trafikanterna. 
 
Hållbara städer och samhällen 

Delmål 11.2 - Tillhandahålla tillgång till säkra, ekonomisk överkomliga, 

tillgänglig och hållbara transportsystem för alla. 

Planområdet byggs ut med ny infrastruktur både vad gäller nya gång- 
och cykelstråk samt kopplingar mot det befintliga nätet. Planområdet 
byggs även ut med nya gator för motorfordonstrafik. Kollektivtrafik 
finns inom 500 m från planområdet.  
 

Delmål 11.5 - Mildra de negativa effekterna av naturkatastrofer. 

Planförslaget ger möjlighet till en beredskap för hantering av 
vattenmassor vid händelse av skyfall. 
 
Delmål 11.7 - Skapa säkra och inkluderande grönområden för alla 

Planförslaget säkerställer tillgänglighet till tätortsnära naturområden, 
både inom planområdet och i dess direkta närhet. 
 

Rent vatten och sanitet för alla 

Delmål 6.1- Rättvis tillgång till säkert och ekonomiskt överkomligt 

dricksvatten åt alla. 

Planområdet ansluts till det kommunala vatten- och avloppsnätet. 

https://www.regeringen.se/regeringens-politik/globala-malen-och-agenda-2030/agenda-2030-mal-3-halsa-och-valbefinnande/
https://www.regeringen.se/regeringens-politik/globala-malen-och-agenda-2030/agenda-2030-mal-11-hallbara-stader-och-samhallen/
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Detaljplaner  

Planförslaget berör två befintliga detaljplaner med olika antagandeår, ingen 
av planerna har genomförandetid kvar. Till största del ligger planområdet 
utanför tidigare planlagt område. När den nya planen börjar gälla kommer 
de gamla planytor som överlappas att upphävas och ersättas med 
planförslagets bestämmelser. 
 
Utdrag ur gällande detaljplaner inom planområdet: 

Planområdets nordöstra del överlappar Stadsplan för del av ÖSTRA 
NYBYOMRÅDET inom Vännäs samhälle i Vännäs kommun, 24-P1979-63, 
antagen 1978-06-28.  

 
Figur 2. Del av Stadsplan för del av ÖSTRA 

NYBYOMRÅDET inom Vännäs samhälle i Vännäs 

kommun. Lila markering visar ungefärligt område 

som blir berörd av aktuell detaljplan. 

 

 

 

 

 

 

Delarna av stadsplanen som berörs har sedan tidigare användning park eller 
plantering och ersätts i planförslaget med markanvändning park och 
dagvattenhantering samt gång- och cykelväg. 
 
Planområdets östra gräns överlappar även Detaljplan för del av STG 575 
m.fl inom ÖSTRA NYBYOMRÅDET Vännäs kommun, Västerbottens län, 
2460-P90/8, antagen 1989-12-18. 

Figur 3. Del av Detaljplan för del av STG 575 m.fl 
inom ÖSTRA NYBYOMRÅDET Vännäs kommun, 
Västerbottens län. Lila markering visar ungefärliga 
områden som blir berörd av aktuell detaljplan. 
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Delarna av den befintliga planen som berörs har sedan tidigare 
användningarna park och gata. Inom det norra området kvarstår 
användningen park men med ett tillägg om gång- och cykelväg genom 
parkmarken. Inom det södra området kvarstår användningen gata medan 
användningen park ersätts av natur och dagvattenhantering samt gång- och 
cykelväg. 

Kommunala beslut 

Vid beslut om planbesked bedömdes att följande områden särskilt ska 
beaktas vid framtagande av ny detaljplan:  

 
- Dagvattenhantering/Skyfall 
- Anslutning till vatten- och avloppsledningar 
- Gång- och cykelvägnät 
- In-, ut- och tillfartsvägar från statliga-, kommunala- och enskilda vägnät. 
- Grönområden 
- Påverkan på närliggande bebyggelse 
- Strandskyddsfrågor 
- Mark- och geotekniska förhållanden 
- Bullerfrågor 

5.1 Planprocess 

En detaljplan kan handläggas med ett standardförfarande, utökat 
förfarande, begränsat förfarande eller samordnat förfarande.  
 
Om detaljplanen kan  

1. antas medföra betydande miljöpåverkan  
2. är av betydande intresse för allmänheten eller i övrigt av stor betydelse, eller 
3. inte är förenlig med översiktsplanen eller länsstyrelsens granskningsyttrande  

 
ska ett utökat förfarande användas. Om detaljplanen inte uppfyller villkoren 
ovan används standardförfarande. Samordnat förfarande kan tillämpas 
under vissa omständigheter, se 5 kap. 7 a § MB. Om detaljplanen aktivt 
godkänns under samrådet av samtliga i samrådskretsen kan ett begränsat 
förfarande tillämpas. Vanligtvis används ett standard- eller utökat 
förfarande.  
 
Detaljplanen handläggs med standardförfarande enligt plan-och bygglagen 
(PBL) (SFS 2010:900). Planprocessen regleras i Kap. 5 PBL. Förfarandets 
olika steg redovisas nedan: 
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Samråd 

Samrådet syftar till att samla in information, önskemål och synpunkter 
som berör planförslaget i ett tidigt skede av detaljplanearbetet. Dialog 
förs med länsstyrelsen, berörda myndigheter och kommuner, kända 
sakägare och boende, föreningar, allmänhet med flera. Syftet med 
samrådet är att förbättra beslutsunderlaget och att ge möjlighet till 
insyn och påverkan. 

 
Samrådsredogörelse 

Efter samrådet sammanställs inkomna synpunkter tillsammans med 
kommunens förslag till revideringar i en samrådsredogörelse. 
Handlingarna revideras om det bedöms vara relevant. 
Samrådsredogörelsen ingår inte formellt i processen, men bedöms öka 
tydligheten inför granskningen. 

 
Underrättelse och granskning  

Innan planen antas ska kommunen låta förslaget till detaljplan granskas 
under minst 2 veckor. Inför granskningen ska kommunen underrätta de 
som berörs av förslaget, exempelvis sakägare, boende och övriga som 
har yttrat sig under samrådet om förslaget till detaljplan. Den som vill 
lämna synpunkter på förslaget ska göra detta skriftligen. Efter 
granskningen kan kommunen endast göra mindre ändringar av 
planförslaget. Om förslaget ändras väsentligt efter granskningen ska en 
ny granskning genomföras. 

 
Granskningsutlåtande 

Efter granskningstiden sammanställs inkomna synpunkter tillsammans 
med kommunens förslag till revideringar i ett granskningsutlåtande. 
Även synpunkterna från samrådet ska inkluderas i 
granskningsutlåtandet om dessa inte sammanställts tidigare. 
Handlingarna revideras då det bedöms vara relevant. 

 
Antagande  

Detaljplanen antas av Plan- och miljönämnden. 
 
Laga kraft  

Om inget överklagande inkommit 3 veckor efter antagandet får 
detaljplanen laga kraft. Bygglov med mera kan därefter medges. 
 
Detaljplanen tas fram i enlighet med Boverkets föreskrifter för 
detaljplan (BFS 2020:5) och planbeskrivning (BFS 2020:8). 
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Strategisk miljöbedömning 

I samband med planarbetet ska en undersökning göras, som visar på om 
genomförandet av planen innebär en risk för betydande miljöpåverkan 
eller inte. I undersökningen ska omständigheter som talar för eller emot 
betydande miljöpåverkan utifrån förutsättningar, platsen, påverkan samt 
planens karaktär enligt vad som listas i 5 § Miljöbedömningsförordningen 
identifieras. Som en del av undersökningen genomförs en identifiering av 
omständigheter som talar för eller emot betydande miljöpåverkan. Om 
undersökningen visar på en betydande miljöpåverkan ska en strategisk 
miljöbedömning genomföras i samband med detaljplanearbetet. 
 
Resultatet av undersökningen ska samrådas med länsstyrelsen och 
kommunen ska sedan avgöra frågan i ett särskilt beslut. 
 
Utöver ställningstagandet om miljöpåverkan kan undersökningen 
tydliggöra miljöfrågor som bör beaktas i den fortsatta planprocessen.  
 
En undersökning om risk för betydande miljöpåverkan enligt PBL och 
förordningen om miljökonsekvensbeskrivning (MKB), har gjorts av Miljö- 
och byggavdelningen, Vännäs kommun.  
 
Undersökningen har samråtts med Länsstyrelsen som gör bedömningen 
att planens genomförande kan antas medföra betydande miljöpåverkan, 
enligt yttrande, 2025-02-14. Detta med anledning av att större delen av 
planområdet i nuläget består av brukningsvärd jordbruksmark, som avses 
planläggas för bostadsändamål. 
 
Kommunen bedömer att planförslaget riskerar medföra påverkan på 
områdets naturvärden, materiella värden samt människors hälsa och 
miljö. Kommunens bedömning är att trots detta medför detaljplanen inte 
risk för betydande miljöpåverkan. Någon miljökonsekvensbeskrivning 
enligt 6 kap. 11, 12 §§ MB har därför inte upprättats. 
 
Ett särskilt beslut har antagits av Vännäs kommun, plan- och 
miljönämnden, 2026-06-30 och offentliggjorts på kommunens 
anslagstavla. Anslaget har suttit kvar under hela samrådstiden. 

Planutredning 

Ingen specifik planutredning har gjorts utöver det som meddelats i 
kommunens översiktsplan. 
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6. Förutsättningar och förändringar 

6.1  Natur 

Mark och vegetation 

Under sommaren 2024 utfördes en naturvärdesinventering1 för platsen. 
Den visar att östra Nyby befinner sig i det naturgeografiska området för 
vågig bergkullterräng med en vegetation som till stor del präglas av den 
boreala zonen som området befinner sig i, detta med många vanligt 
förekommande kärlväxter. 
 
Planområdet norr om Nybyvägen genomkorsas av allébevuxna diken som 
avdelar platsen till mindre ytor bestående av äldre åkermark som övergått 
till ängsmark, några områden av öppna slåtterängar, skogspartier och 
betningsvall. Inom planområdet, direkt söder om Nybyvägen ligger även 
ett område av äldre åkermark som idag består av äng. Marken inom 
planområdets södra spets består i sin helhet av ung produktionsskog. 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Figur 4. Utdrag ur naturvärdesinventering - sektorer baserade på upplevd vegetation. 

Naturmiljö och naturvärden 

För den aktuella planen innebär detta att ett område, A1a i figur 4, beskrivs 
inneha klassningen visst artvärde samt visst biotopvärde vilket ger en 
sammanfattande naturvärdesklassning av påtagligt naturvärde, klass 3. 
Planområdet genomkorsas också av diken efter vilka alléer förkommer, A1b 
samt A2 i figur 4. Alléer är i sig skyddade enligt 7 kap 11§ MB.  Längs dessa 
har artvärdet bedömts som svagt men har på grund av alléerna getts visst 

 
1 Naturvärdesinventering: Vännäs, Nyby, 2024-09-18 
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biotopvärde och har därmed även bedömts inneha naturvärdesklassning; 
visst naturvärde, klass 4.  
  
På grund av förekomst av områden med högre naturvärden har 
markanvändningen anpassats för att ske med stor hänsyn till dessa. 
 
I planen avsätts stora områden som naturmark och skyddas därigenom från 
exploatering (se figur 6). Inom planen har skydd genom NATUR2 - Skog 
satts ut. Denna bestämmelse minimerar risken för påverkan på naturvärden 
som identifierats, och skapar därmed fortsatt förutsättningar för dess behov 
även efter planens genomförande. Hårdgjorda ytor såväl för gata som 
bostadsmark förläggs med buffertavstånd om minst 6 meter eller med 
bestämmelse om att byggnad inte får uppföras. Detta för att minimera risk 
för påverkan både vid anläggningsskedet och eventuella föroreningar från 
asfalt, betonggrunder m.m.  
 
För att få till en lämplig utformning av användningsytan inom planen och 
för att få till en lämplig infrastruktur till, genom, och i området har mindre 
ytor i utkanterna av områdets alléer avsätts för annan markanvändning så 
som gata och bostadsmark. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figur 6. Utdrag ur förslag till plankarta 
med område med högre naturklassning 
markerat med blått. 

 

Inom framtagandet av planförslaget har även en rapport gällande planens 
potentiella påverkan på storspov2 tagits fram. Denna visar på att 
planområdet inte utgör ett viktigt häckningsområde för storspovar i 
dagsläget och att det skulle krävas insatser som bland annat innebär att de 

 
2 Rapport, Storspov i Nybyområdet – 2024-11-12 
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allékantade dikena röjas fria från träd och buskar för bli attraktiva för 
häckande storspovar.  

Grönytor och rekreationsytor i tätort  

Inom planområdet avsätts stora ytor som naturmark där det finns goda 
förutsättningar för friluftsliv men som också ger möjligheter för 
dagvattenhantering och dagvattenfördröjning. Genom naturmarkens 
utformning inom planområdet möjliggörs ett grönt förbindelsestråk genom 
planområdet från bostadskvarteren i tätortens västra del till de 
oexploaterade områdena väster om tätorten. Den väl tilltagna 
grönstrukturen i planområdet ger goda möjligheter till lekmiljöer, både 
anordnade och naturliga. Av de tre grönområden som anknyter till 
befintliga bostadskvarter i tätorten har ett avsatts som parkmark. Genom 
dessa grönområden ansluts, och förlängs tätortens gång- och cykelnät.  

Geotekniska förhållanden 

En geoteknisk utredning3 har utförts inom planområdet. I utredningen 
delas planområdet in i fem delområden se figur 7 nedan. 

Figur 7. Kartutdrag ur geoteknisk utredning med planområdet ungefärligt markerat med 

rött och numrerade delområden. 

 

Allmänt 
Organiskt material och befintliga fyllningar ska grävas bort inom områden 
för planerade konstruktioner och hårdgjorda ytor.  
 

 
3 Vännäs Nyby detaljplan, Vännäs kommun, Markteknisk undersökningsrapport (MUR), 2025-
02-28 
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Marknivåerna varierar mellan + 76,2 och +98,9 och sluttade generellt i 
sydlig sluttning. Marken inom planområdet utgörs av sedimentjordar med 
mycket varierande fasthet, mäktighet och tjälfarlighet.  Fyllningar och 
byggnader kan därför förväntas medföra att sättningar uppkommer i 
varierande grad inom samtliga delområden. Generellt rekommenderas 
helgjuten platta på mark som grund för en effektivare lastspridning, framför 
plintsulor eller isolergrund i området på grund av sättningsbenägna jordar. 
Projektspecifik geoteknisk utredning bör utföras vid bygglovsskedet. 
 

Delområde 1 
Det mäktiga lagret finsediment av silt med mycket lös lagringstäthet 
bedöms innebära risk för sättningar vid byggnation. Slänten ned mot 
Umeälven i söder innebär dessutom viss risk för skred vid byggnation i 
närheten av slänten. (se rubrik Ras och skred, sid 17.) Vid eventuell 
framtida bebyggelse i området bedöms förstärkningsåtgärder så som 
förbelastning med överlast, kompensationsgrundläggning eller 
pålgrundläggning vara lämpliga geotekniska åtgärder för att säkerställa 
stabilitet och undvika sättningar. Val av åtgärd är beroende av byggnadens 
storlek och ska utredas specifikt för respektive byggnad. Slänten ned mot 
Umeälven kan göra suterränghus till en fördelaktig byggnadstyp i 
delområdets södra delar.  
 
I detaljprojekteringsskedet skall specifika undersökningar och beräkningar 
utföras för byggnader utmed den södra områdesgränsen i delområde 1 eller 
schakter >2m för att ett säkert utförande ska vara möjligt. Plattor i mark 
samt tillåtna grundtryck ska dimensioneras av geotekniker eller annan 
sakkunnig för specifika konstruktioner. 
 

Delområde 2 
I delområde 2 utgörs marken av ett mäktigare lager silt med mycket lös 
lagringstäthet från ca 1,0 m djup ner till ca 10 m djup. Silt med lös 
lagringstäthet är mycket sättningskänsligt vid tillskottslaster från eventuell 
byggnation i området. För att minimera risken för sättningar bedöms 
förbelastning med överlast eller kompensationsgrundläggning vara lämpliga 
geotekniska åtgärder vid byggnation för lättare byggnader. Större och 
tyngre byggnader kan behöva grundläggas med pålar.  
 

Delområde 3 
För mindre och lättare byggnader bedöms förbelastning med överlast eller 
kompensationsgrundläggning som lämpliga geotekniska åtgärder vid 
byggnation. Större och tyngre byggnader kan behöva pålgrundläggas. I de 
södra och västra delarna av delområdet är jordlagren med mycket lös 
lagringstäthet något mäktigare än i det norra och östra delarna. De 
geotekniska åtgärderna bedöms kunna bli något mer omfattande i dessa 
delar.  
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Delområde 4 
De lösare jordlagren i delområdet har påvisats något mindre mäktiga 
jämfört med övriga delområden. Här varierar lagringstätheten från fast till 
mycket löst redan från ytan. För byggnation av mindre byggnader 
rekommenderas förbelastning med överlast som lämplig geoteknisk åtgärd. 
För byggnation av större och tyngre byggnader bedöms 
kompensationsgrundläggning eller pålgrundläggning som lämpliga 
geotekniska åtgärder. Vid byggnation nära befintlig järnväg i norr ska 
vibrationer från tågtrafiken beaktas, och behovet av extra stabiliserande 
åtgärder kan krävas.  
 

Delområde 5 
I södra delen av delområdet utgörs marken av ett mäktigare lager silt med 
mycket lös lagringstäthet från ca 1,0 m djup ner till ca 10,0 m djup. Silt med 
lös lagringstäthet är mycket sättningskänsligt vid tillskottslaster från 
eventuell byggnation i området. För att minimera risken för sättningar 
bedöms förbelastning/överlast eller kompensationsgrundläggning vara 
lämpliga geotekniska åtgärder vid byggnation. Större och tyngre byggnader 
kan behöva grundläggas med pålar.  
 
I den norra delen av delområdet består marken främst av silt med 
varierande lagringstäthet från fast till mycket lös, här återfinns inte samma 
mäktiga lager av löst lagrad silt som i de sydligaste delarna. Geotekniska 
åtgärder såsom förbelastning, överlast eller kompensationsgrundläggning 
bedöms fortsatt vara lämpliga åtgärder, men bedöms i de norra delarna av 
området kunna genomföras i en något mindre omfattning jämfört med de 
södra delarna. Vid byggnation nära befintlig järnväg i norr ska vibrationer 
från tågtrafiken beaktas, och behovet av extra stabiliserande åtgärder kan 
krävas.  

Radon 

Den geotekniska utredningen visar att markradonhalterna varierar mycket 
även inom relativt små ytor i planområdet, med allt från lågradonmark till 
högradonmark. Därför bör man i bygglovsskedet säkerställa att 
grundläggning sker radonsäkert om inte en specifik radonmätning sker som 
visar att den tänkta byggnaden kan uppföras med ett enklare radonskydd. 

Ras och skred 

En detaljerad stabilitetskontroll har utförts inom delområde 1 för befintlig 
slänt med en tillskottslast från eventuell framtida bebyggelse motsvarande 
byggnader i två plan. I beräkningarna antogs en fyllning vars släntkrön 
sammanfaller med detaljplaneområdets gräns i söder (se figur 8).  
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Figur 8. Utdrag ur geoteknisk undersökning, ritning G-10-1 

 
Risk för stabilitetsproblem kan förekomma vid byggnationer av tyngre 
byggnader nära släntkrön i den delen av planområdet närmast Umeälv; 
delområde 1 i den geotekniska utredningen. För att erhålla en erforderlig 
säkerhetsfaktor för stabilitet för framtida byggnation intill slänt i delområde 
1, visar detaljerad kontroll att projekterad ny markyta inte får överstiga 0,5 
m ovan befintlig markyta (vid befintligt släntkrön). Detta med 
förutsättningen att nytt släntkrön för fyllning sammanfaller med gränsen 
för detaljplaneområdet i söder. Byggnadslasten placerades i beräkningarna 
minst 0,5 m från släntkrön och släntens lutning antogs till 1:2 eller flackare. 
 
Planbestämmelse om högsta tillåtna markhöjd läggs till i plankartan.  För 
kontroll av möjligheterna till tyngre byggnation vid släntkrön eller av andra 
byggnadstyper erfordras kompletterande undersökningar och 
stabilitetsberäkningar. 

Förorenad mark 

I anslutning till tänkt planområdes västra gräns, vid Göransvägen, ligger en 
verksamhet utpekad i Länsstyrelsens EBH-karta över potentiellt förorenad 
mark som innefattar åkeri, bilvårdsanläggning samt bilverkstad (se figur 9 
nedan). På en yta direkt öster om Göransvägen, inom planområdet, har 
uppställning av åkerifordon tillhörande verksamheten skett.  
 
Då platsen avses planläggas för känslig markanvändning (KM), det vill säga 
bostäder utfördes miljöprovtagning i området kring uppställningsplatsen 
som komplement till de geotekniska undersökningarna. Proverna har 
analyserats med avseende på metaller och oljekolväten. Två utvalda prover 
skickades för analys av svavel, för undersökning av försurning. Ingen av 
proven hade halter över Naturvårdsverkets riktvärden för mindre än ringa 
risk (MRR) eller KM, där MRR-värde saknas. I två prover noterades en 
påverkan av tyngre alifater. Halten låg dock långt under gränsvärden för 

Befintligt släntkrön 

Detaljplanegräns 
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KM. Svavelhalterna visade att proverna inte utgjordes av sulfidjord. Platsen 
bedöms därmed lämplig för användningen. 
 

Figur 9: Streckad linje visar ungefärligt tänkt 
planområde. Röd cirkel visar område för potentiellt 
förorenad mark. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Skyfall, Dagvatten och Översvämningsrisk 

Skyfall 

Den dagvattenutredning4 som utförts inom planarbetet visar att vid mycket 
stora regn kommer dagvattensystem inte kunna avleda allt dagvatten med 
en gång. Detta gäller både för korta regn med hög intensitet och långa regn 
med låg intensitet. Marken kommer att succesivt mättas vilket också bidrar 
till ökad ytavrinning. Vid dessa regn kan sekundära avrinningsvägar på 
markytan uppstå som följer lågpunkter i terrängen. I utredningen har ett 
100-årsregn betraktats som skyfall, vilket med klimatfaktor 1,25 och rinntid 
om 10 minuter motsvarar ca 37 mm vatten (se figur 10). 

 
Figur 10. Skyfall (37 mm) vid befintliga mark- 
och miljöförhållanden. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
4 Dagvattenutredning gällande detaljplanering VÄNNÄS 52:60, 52:70, 52:75 m.fl Vännäs 
kommun, 2025-11-24 
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Flera lågpunktsområden i området förväntas försvinna vid genomförandet 
av planen, och den slutgiltiga höjdsättningen blir avgörande för avrinningen 
vid skyfall. Instängda områden bör undvikas i den nya höjdsättningen. Vid 
höga flöden finns risk att ledningar blir överfulla, vilket kan skapa problem 
vid två kritiska passager vid Nybyvägen. Vid den östra passagen kan vatten 
ledas över privat mark, och vid den västra kan det bredda och rinna över 
vägen. Dessa risker bör beaktas vid projektering och dimensionering av 
trummor (se figur 11). 
 

 
Figur 11. Kritiska passager. Västra passagen (vänster bild) med potentiellt ca 21ha 
avrinningsområde. Östra passagen (högra bilden) med potentiellt ca 6 ha avrinningsområde. 

 

Dagvatten 
Dagvattenutredning visar på hur dagvattenhanteringen kan ske inom 
området för att omhänderta och fördröja dagvattnet inom planområdet. Då 
planen lämnar stora ytor obebyggda med planbestämmelse om användning 
naturmark och dagvattenhantering bedöms goda möjligheter för detta 
finnas. 
 
Utredningen föreslår två olika dagvattenlösningar. Båda förslagen innebär 
att fördröjning endast sker på allmän platsmark. 
 
Alternativ ett (se figur 12) innebär att befintliga diken inom området kan 
användas för att omhänderta dagvatten.  
 
I alternativ ett föreslås att dagvattenledningar anläggs längs med gata och 
kvartersmark för att leda bort och rena dagvatten från bebyggelse. Befintliga 
diken längs trädalléer föreslås behållas, rensas och förbättras med 
makadam i botten för att öka reningseffekten. Dikena kan också fördröja 
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vatten och ge en tillräcklig fördröjningsvolym för att kompensera det ökade 
flödet från planerad exploatering. För att reglera flödet föreslås dämmen 
som ska vara genomsläppliga och dränerade för att undvika stående vatten. 
Svackdiken längs genomfartsleder föreslås användas för rening och 
fördröjning av dagvatten. 
 
Vidare bör områdets befintliga "släppunkter" till västra och östra ravinen 
bevaras för att undvika flaskhalsar och erosion vid höga flöden. Dessa 
passager föreslås lämnas som naturmark med öppna dagvattenlösningar. 
 
 

 
Figur 12. Alternativ 1, lösning inom befintliga diken med dämmen. Markanvändningen inom 

planområdet har justerats men ändringen bedöms inte påverka utredningens resultat. 

 
Konsekvenserna vid dagvattenhantering enligt alternativ ett innebär 
ingrepp i diken vilken kan påverka befintliga dikningsföretag samt de 
trädalléer som är biotopskyddade. Detta förutsätter att 
markavvattningsföretagen utreds och att kommunen kan få rådighet över 
dikena samt att dispens kan beviljas för de ingrepps i alléerna som krävs för 
åtgärden.   
 
Alternativ två (se figur 13) innebär att befintliga diken inte betraktas som en 
del av dagvattenlösningen för planområdet. Alternativet bygger på att 
dagvatten fördröjs i nya torrdammar som anläggs på allmän platsmark med 
strypt utflöde för att på så vis fördröja och rena vatten.  
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I alternativ två föreslås anläggande av dagvattendammar i naturliga 
lågpunkter för att fördröja och rena dagvatten samt skydda vid skyfall. 
Förslaget delar området i två delområden med torrdammar som fördröjer 
vatten. Svackdiken föreslås längs genomfartsleder för rening och 
fördröjning, och ledningar i nya vägar ska leda vatten till torrdammarna. En 
del av de nödvändiga fördröjningsvolymerna kan hanteras i svackdikena, 
vilket minskar behovet av volymer i dammarna. 

 
 
 

Figur 13. Alternativ 2, lösning med torrdammar. Markanvändningen inom planområdet har 

justerats men ändringen bedöms inte påverka utredningens resultat. 

 
Konsekvenserna för alternativ två innebär att påverkan på 
dikningsföretagen och alléerna är försumbara medan de ekonomiska 
konsekvenserna för kommunen blir betydligt högre. 
 
Planen möjliggör för både alternativ ett och två och den exakta lösningen 
kommer att fastslås vid projektering. 
 
Oavsett vilket av alternativen som blir i genomförandet bör höjdsättningen 
inom området ske så att lokala lågpunkter undviks där dagvatten kan 
samlas (se figur 14). Gator kan följa befintliga marknivåer, och 
kvartersmark bör anläggas högre än omgivande mark för att undvika 
dagvattenflöde mellan fastigheter. Diken bör placeras vid fastighetsgränser 
där marknivåer skiljer sig. Kvartersmark bör också luta mot naturmark för 
att underlätta avrinning. 
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Figur 14. Förslag till höjdsättning. Pilar redovisar lutning på gata. Markanvändningen inom 

planområdet har justerats men ändringen bedöms inte påverka utredningens resultat. 

 
Dagvattenutredningen har även identifierat att det inom planområdet finns 
”kritiska passager” som möjliggör att dagvatten från området leds ut till 
befintliga raviner vid planområdets västra och sydöstra sida och därifrån 
vidare till Umeälven (se figur 14 ovan). Dessa passager möjliggörs i planen 
och behöver säkerställas vid dagvattenprojekteringen innan planens 
genomförande. Även de befintliga vägtrummor som för dagvatten under 
Nybyvägen behöver kontrolleras och dimensioneras för det ökade flödet 
som genomförandet av planen innebär.  
 
Utredningen föreslår att nyanlagda diken i området förläggs med makadam 
i botten, samt anläggning av torrdammar, för att uppnå god reningseffekt på 
dagvattnet. Planbestämmelser gällande markhöjder har lagts till i 
plankartan.  
 

Översvämningsrisk 
Enligt tjänsten översvämningsportalen som tillhandahålls av Myndigheten 
för samhällsskydd och beredskap (MSB) berörs planområdet inte vid ett 
högsta flöde från Umeälven.  
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Markavvattning 

Enligt Länsstyrelsens webb-GIS Västerbottenskartan berörs området av två 
separata dikningsföretag; Nyby df 1923 och Västerås Nyby Vännäs (se figur 
15). Dikningsföretagen inom området kan innebära att det finns 
fördröjningskrav men har inte kunnat fastslås inom dagvattenutredningen. 
Skulle alternativ ett enligt dagvattenutredningen väljas i utförandet behöver 
detta kontrolleras med respektive dikningsföretag.  I dagvattenutredningens 
alternativ två beskrivs hur vattenhanteringen inom området kan 
genomföras för att inte påverka markavvattningsföretagen negativt.   

 

Figur 15. Dikningsföretag, utdrag ur länsstyrelsens arkiv 

6.2 Nationella miljömål och miljökvalitetsnormer 

Inget av de 16 nationella miljömålen bedöms påverkas negativt vid ett 
genomförande av planen. De nationella miljökvalitetsnormerna bedöms 
inte överskridas i och med planens genomförande.  

Miljömål 

Syftet med de miljöpolitiska målen (prop. 2004/05:150), totalt 16 stycken, 
är att till nästa generation lämna över ett samhälle där de stora 
miljöproblemen i Sverige är lösta. Detta ska ske utan att orsaka ökade miljö- 
och hälsoproblem utanför Sveriges gränser. 
Detaljplanens genomförande bedöms inte påverka något av miljömålen 
(www.miljomal.se) på ett betydande negativt sätt. För mer information, se 
Undersökning om betydande miljöpåverkan. 

Miljökvalitetsnormer 

Miljökvalitetsnormer (MKN) är ett juridiskt bindande styrmedel som 
infördes med miljöbalken 1999 för att komma till rätta med miljöpåverkan 
från diffusa utsläppskällor från till exempel trafik och jordbruk. En MKN 
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kan anges som en halt eller ett värde (högsta tillåtna halt av ett ämne i luft, 
mark, eller vatten) men kan även beskrivas i ord. 
 
MKN kan ses som styrmedel för att på sikt nå miljökvalitetsmålen. Det finns 
idag MKN för olika föroreningar i utomhusluften (SFS 2010:477), olika 
parametrar i vattenförekomster (SFS 2004:660), olika parametrar i 
havsmiljön (SFS 2010:1341), olika kemiska föreningar i fisk- och 
musselvatten (SFS 2001:554) samt för omgivningsbuller (SFS 2004:675). 
 
MKN för utomhusluft 

Det finns svenska MKN för den högsta tillåtna halten i utomhusluft av 
kvävedioxid och kväveoxider, svaveldioxid, kolmonoxid, ozon, bensen, fina 
partiklar (PM10 och PM2,5), bens(a)pyren, arsenik, kadmium, nickel och 
bly. Tillkommande trafik bedöms inte vara tillräckligt omfattande så att det 
har betydelse i sammanhanget. MKN riskerar därmed inte att överskridas 
på grund av detaljplanens genomförande. 
 
MKN för vattenförekomster 

Vattenmyndigheterna (5 stycken) har det övergripande ansvaret att se till 
att EU:s ramdirektiv för vatten (vattendirektivet) genomförs i Sverige. 
Grundvatten, sjöar, vattendrag och kustvatten har delats in i 
vattenförekomster för vilka bedömning har skett vilken ekologisk, kemisk 
eller kvantitativ status som vattnet har och vilka krav som ställs för att 
upprätthålla och förbättra denna status. 
 
Bottenvikens vattendistrikt är Sveriges nordligaste och omfattar hela 
Norrbottens län samt större delen av Västerbottens län. Länsstyrelsen i 
Norrbottens län har utsetts till vattenmyndighet i distriktet. Vattendistriktet 
beslutade i december 2022 om (nya) MKN, åtgärdsprogram och 
förvaltningsplan för åren 2022-2027. Beslutande MKN innebär kortfattat 
att alla ytvattenförekomster ska uppnå eller behålla hög eller god ekologisk 
status och god kemisk ytvattenstatus samt att alla grundvattenförekomster 
ska uppnå eller behålla god kvantitativ status och god kemisk 
grundvattenstatus (om inte undantag har meddelats). Yt- och 
grundvattenstatusen får generellt inte försämras. 
 
Inget av Bottenvikens distrikts vatten uppnår god kemisk status till följd av 
storskalig och långväga spridning av kvicksilver och polybromerade 
difenyletrar (PBDE, används bland annat som flamskyddsmedel), vilka 
sprids till miljön via läckage från varor, avfallsupplag med mera. Bortsett 
från dessa är det ett femtiotal vattendrag, sjöar och kustvatten som inte 
uppnår god kemisk status på grund av påverkan från olika tungmetaller och 
tributyltenn (TBT). 
 
Vattenkvaliteten är överlag god inom distriktet, men vissa utmaningar finns 
att särskilt ta hänsyn till i samband med till samhällsutvecklingen: 
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• Fysiska förändringar, exempelvis utvinning av energi, vägar, ökad produktion 
inom jord- och skogsbruk som påverkar vattnen negativt. Fysisk påverkan är 
den vanligaste orsaken till att god ekologisk status inte nås i distriktet. 

• Läckage av metaller och sura ämnen från sulfidjordar i kustområden, 
beroende av bland annat bearbetning och dikning. 

• Storskalig påverkan från areella näringar, exempelvis genom gödsling, 
utdikning, ökad instrålning vid avverkning samt effekter från körskador i 
marken. 

• Läckage av metaller från avslutad och pågående gruvverksamhet. 

• Vattentäkter som saknar vattenskyddsområde eller där föreskrifter och 
skyddsområdets avgränsningar behöver revideras. I Bottenvikens 
vattendistrikt är det bara drygt 10% av de allmänna vattentäkterna som har 
fullgott skydd. 

 
Nuvarande status och MKN för berörda vattenförekomster 
(www.viss.lansstyrelsen.se, 2026-05-27): 
 
 

Vatten-
förekomst 

MSCD Ekologisk 
status/ 
potential 

Kemisk 
status 

MKN 
Ekologisk 
status 

MKN 
Kemisk 
status 

Miljö-
problem 

Vindelälven WA54
08-
7504 
 

Måttlig Uppnår 
ej god 

God 
ekologisk 
status 
2033 

God kemisk 
ytvatten-status 
med undantag 
av kvicksilver/ 
kvicksilver-
föreningar och 
bromerad 
difenyleter 

Miljögifter, 
flödes-
förändringar, 
morfologiska 
förändringar 
och 
konnektivitet 

Stornorrfors 
dämnings - 
område 

WA93
00-
8637 

Otillfreds-
ställande 

Uppnår 
ej god 

God 
ekologisk 
potential 
2033 

 

God kemisk 
ytvatten-status 
med undantag 
av kvicksilver/ 
kvicksilver-
föreningar och 
bromerad 
difenyleter 

Miljögifter, 
flödes-
förändringar, 
morfologiska 
förändringar 
och  
konnektivitet 

Umeälven 

(mellan 
Pengfors och 
Vännäsby) 

WA20
51-
8632 

Otillfreds-
ställande 

Uppnår 
ej god 

Måttlig 
ekologisk 
potential 
2033 

God kemisk 
ytvattenstatus 
med 
undantag av 
kvicksilver 
/kvicksilver-
föreningar 
och bromerad 
difenyleter. 

Vattenkraft, 
hydrologiska 
och/eller 
morfologiska 
kvalitets- 
faktorer. 

Kommentar: I den dagvattenutredning som utförts inom planarbetet 
beskrivs risken för påverkan av MKN för vattenförekomster som följande:  
 

http://www.viss.lansstyrelsen.se/
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Planen tillåter markanvändning för bostadsändamål vilket inte bedöms 
som någon miljöstörande verksamhet. Föroreningsberäkningarna visar 
på att genomförande av planen sannolikt ökar föroreningsbelastningen på 
Umeälven, om än marginellt. Med hänsyn till områdets litenhet i 
förhållande till Umeälvens totala avrinningsområde bör 
utspädningseffekten kunna hävdas med följd att genomförandet av planen 
inte påverka målet att uppnå miljökvalitetsnormerna för recipienten. 
 
Genomförandet av detaljplanen bedöms inte påverka huruvida normerna 
för god ekologisk eller god kemisk status kan uppnås och/eller 
upprätthållas. Området kommer att ingå i kommunens verksamhetsområde 
för vatten och avlopp. 

 

MKN för havsmiljön 

Inget vatten som påverkar kustvatten/MKN berörs av aktuell detaljplan. 
 
MKN för fisk- och musselvatten 

Umeälven är utpekad som fisk- eller musselvatten enligt Naturvårdsverkets 
förteckning (NFS 2002:6). Aktuell detaljplan bedöms inte påverka 
normerna för MKN. 
 
MKN för omgivningsbuller 

MKN för buller bygger på ett EG-direktiv för buller som infördes i svensk 
lagstiftning i förordning (2004:675) om omgivningsbuller. Enligt 
förordningen finns en skyldighet att kartlägga buller och upprätta 
åtgärdsprogram samt sträva efter att omgivningsbuller inte medför skadliga 
effekter på människors hälsa. Kravet på kartering börjar gälla när ett 
samhälle har fler än 100 000 innevånare. 
 
Eftersom Vännäs har färre än 100 000 innevånare, finns det inte något 
formellt krav på bullerkartering. Det finns därför inte heller några beslutade 
miljökvalitetsnormer.  
 
Detaljplanens genomförande bedöms inte påverka något av 
miljökvalitetsnormerna på ett negativt sätt. För mer information, se 
Undersökning om betydande miljöpåverkan. 

6.3 Skyddade områden 

Kulturmiljö 

Inom planområdet finns inga skyddade eller utpekade objekt eller områden 
som kan antas påverkas av ett genomförande av planen. Skulle 
fornlämningar påträffas i samband med markarbeten, ska dessa, i enlighet 
med 2 kap. 10 § Kulturmiljölagen (1988:950), omedelbart avbrytas och 
Länsstyrelsen ska underrättas. 
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Riksintressen 

Planområdet berörs inte av några riksintresseområden. 

Strandskydd 

Planområdet ligger i sin helhet utanför strandskyddat område. 

Jordbruksmark 

Jordbruket är en viktig basnäring i Vännäs kommun och av stor betydelse 
för landsbygdens utveckling. Ett levande jordbruk är också en garanti för ett 
öppet kulturlandskap och därmed en attraktiv boende- och livsmiljö. 
 
Genomförandet av detaljplanen skulle innebära att ett område med mindre 
jordbrukstegar exploateras för småhusbebyggelse, som en komplettering av 
befintlig bostadsbebyggelse i utkanten av Vännäs tätort. 
 
Med undantag av ett mindre åkerstycke söder om Nybyvägen, A i figur 16, 
ligger samtlig jordbruksmark inom planområdet inringat mellan befintlig 
bebyggelsen i tätorten i öster, järnvägen i norr, Göransvägen i väster och 
skog, bebyggelse och Nybyvägen i söder. Tegarna är väl avskilda med 
allékantade diken, B i figur 16, och åtkomst till de tre tegarna längst i öster, 
C, D och E i figur 16, blir därför i dagsläget svår för maskiner, i synnerhet 
moderna jordbruksmaskiner. Tegarnas svåråtkomlighet påverkar även 
deras användning som betesyta då samma problem för transport till och 
från området är begränsade.     
 

Figur 16: Ortofoto med planområde i 
röd markering, Jordbruksmark med 
grön markering och allékantade diken i 
blå markering. 
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Både åtkomstproblematiken och tegarnas små ytor begränsar deras 
bruksvärde för rationellt jordbruk. Två av tegarna, A och F i figur 16, ligger 
däremot i direkt anslutning till Göransvägen respektive Nybyvägen men är 
också begränsade i storlek och avskilda från Nybytraktens övriga 
jordbruksmarker.  
 
Enligt 3 kap. 4 § MB, är jordbruk av nationell betydelse och brukningsvärd 
jordbruksmark får endast tas i anspråk för bebyggelse eller anläggningar 
om det behövs för att tillgodose väsentliga samhällsintressen och detta 
behov inte kan tillgodoses på ett från allmän synpunkt tillfredsställande sätt 
genom att annan mark tas i anspråk. 
 
I kommunens översiktsplan har flera områden med jordbruksmark avsatts 
för bostadsändamål. Berört planområde ligger på en sådan plats. Så som 
beskrivs mer detaljerat i undersökningen om betydande miljöpåverkan 
tillhörande planen, har undersökning av alternativa lokaliseringar för 
bostäder gjorts inom ramen för översiktsplanen. Där har även bedömning 
gjorts att samhällets intresse för byggnation går före jordbrukets intressen 
på de utpekade platserna.  
 
Även under planarbetet har andra lokaliseringar med liknande 
förutsättningar övervägts (se figur 17). I närheten av tänkt planområde, 
väster om Göransvägen, har bland annat ett större markområde pekats ut 
för bostadsbebyggelse i ÖP. Detta område har liknande förutsättningar 
gällande yta och närhet till tätort, pendlingsmöjligheter och 
samhällsservice. Området ligger dock, i sin helhet inom en 
sammanhängande mosaik av jordbruksmark. Kommunen bedömer att den 
tänkta lokaliseringen får långt mindre konsekvenser för jordbruksmarkens 
intressen.  

Figur 17: Översikt av FÖP för Vännäs tätort samt ortofoto av samma område med 
aktuellt exploateringsområde markerat med svart och alternativt exploateringsområde 
markerat med rött. 
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Vännäs kommun har sedan 2010 en stadig befolkningstillväxt. I genomsnitt 
har befolkningen ökat med ungefär 50 personer varje år. Mellan åren 2015–
2022 färdigställdes 28 lägenheter i flerbostadshus och 8 lägenheter i 
småhus i snitt per år. Kommun äger i dagsläget enbart 8 lediga tomter för 
bostäder i Vännäs tätort och kommunen behöver därmed utöka sin 
planberedskap. Detta behov ses av kommunen som ett väsentligt 
samhällsintresse. 
 
I och med att platsen för planområdet har utpekas som ett lämpligt område 
för bostäder i kommunens översiktsplan, att jordbruksmarken som 
anspråkstas har ett begränsat rationellt värde som jordbruksmark samt att 
inga lämpliga alternativa lokaliseringar av bebyggelse finns att tillgå i 
närheten som skulle innebära att jordbruksmark inte påverkas är Vännäs 
kommuns bedömning,  i likhet med översiktsplanens bedömning, att 
bostadsutvecklingen i området är av ett sådant väsentligt samhällsintresse 
att det, i detta enskilda fall, går före jordbrukets intressen och kan därmed 
tillåtas utifrån 3 kap. 4 § Miljöbalken. 

6.4 Bebyggelseområden 

Befintlig bebyggelse 

Inom nuvarande fastighet VÄNNÄS 52:86 står i dagsläget en äldre byggnad. 
Byggnaden finns inte med i kommunens kulturmiljöprogram och avses 
rivas vid genomförandet av detaljplanen.  

Planbestämmelser och motiv 

Kommunen har i planen valt att reglera tillåtna höjder av byggnader genom 
högsta tillåtna byggnadshöjd. Kommunen är medveten om att Boverket 
rekommenderar att reglering av höjd bör ske genom användning av 
nockhöjd eller totalhöjd men väljer att använda byggnadshöjd i det här 
fallet för att knyta ihop bestämmelsen med de delar av befintliga planer som 
ingår i det nya planområdet.  

 

[B] – Bostäder 
Området för nytillkommande bostadsfastigheter inom planområdet tilldelas 
användningen bostäder.  
 
För kvarteren Axet är syftet med användningen att möjliggöra för 
tillskapande av mindre flerbostadshus, även flerbostadshus i utförande av 
radhus eller kedjehus. 
 
För kvarteren Vetet, Tröskan, Pigan, Lien, Hässjan, Skäran, Slåttern och 
Raningen, samt för utökningen av kvarteren Drängen och Ametisten är 
syftet med användningen att möjliggöra för tillskapande av nya villatomter. 
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[E] – Tekniska anläggningar 
På tre olika platser inom planområdet avsätts mark för användningen 
tekniska anläggningar. Dessa möjliggör anläggningar för exempelvis 
elförsörjning eller kvartersnära insamling av avfall. Även komplement till 
verksamheten tekniska anläggningar ingår i användningen.  
 

[GATA] – Gata 
Användningen gata tillämpas för områden avsedda för trafik genom 
planområdet eller för trafik som har sitt mål vid gatan inom planområdet. I 
användningen ingår även komplement som behövs för gatans funktion.  
 

[GCVÄG] – Gång- och cykelväg 
Användningen gång- och cykelväg tillämpas för områden avsedda för gång-, 
cykel- och mopedtrafik och syftar till att binda samman, och förlänga 
tätortens befintliga gång- och cykelnät med planområdets tillkommande 
bostadskvarter. I användningen ingår även komplement som behövs för 
vägens funktion. 
 

[PARK] – Park 
Användningen park tillämpas för grönområden som kräver skötsel och som 
helt eller till viss del är anlagda. Parkmark har lagts i anslutningarna mellan 
tätortens befintliga bebyggelse och planens tillkommande bostadskvarter i 
syfte att binda områdena samman samt att ge möjlighet till utevistelse, ytor 
för lek och estetiska grönytor i tätorten. I användningen ingår även 
komplement till parkens användning. 
 

[PARK1] – Park och dagvattenhantering 
Förutom användning park görs tillägg för dagvattenhantering för att ge 
möjlighet att säkerställa utrymme för transport, fördröjning och 
omhändertagande av områdets dagvatten. I användningen ingår även 
komplement till parkens användning samt anläggningar för 
dagvattenhantering. 
 

[NATUR1] – Natur och dagvattenhantering 
Användningen natur tillämpas för områden för friväxande grönområden 
som inte sköts mer än enligt skötselplan eller genom visst begränsat 
underhåll. Användningen avser skapa en grön förbindelse mellan tätorten 
och landsbygden, ge de boende tillgång till bostadsnära grönytor och agera 
som skydd för exploatering av den tätortsnära naturen. I användningen 
ingår även mindre park-, vatten och friluftsanläggningar, ytor för lek samt 
andra komplement till naturområdets användning. 
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Tillägget dagvattenhantering görs för att ge möjlighet att säkerställa 
utrymme för transport, fördröjning och omhändertagande av områdets 
dagvatten. I användningen ingår även anläggningar för dagvattenhantering. 
 

[NATUR2] – Skog  
Förutom avvändningen natur görs preciseringen skog för att skydda ett 
område med höga naturvärden samt ett system av allékantade diken.  
 

[NATUR3] – Äng och dagvattenhantering 
Förutom avvändningen natur görs preciseringen äng i syfte att bevara 
platsens öppna karaktär och binda samman platsen med det angränsande 
jordbrukslandskapet.  
 
Tillägget dagvattenhantering görs för att ge möjlighet att säkerställa 
utrymme för transport, fördröjning och omhändertagande av områdets 
dagvatten. I användningen ingår även anläggningar för dagvattenhantering. 
 

[SKYDD1] – Bullerskydd 
Utöver användningen natur längst norr i planområdet läggs 
användningsbestämmelsen skydd för att möjliggöra uppförandet av 
bullervall. Skyddsåtgärden avser begränsa påverkan av trafikbuller från 
Stambanan genom Övre Norrland som angränsar planområdet. I 
användningen ingår även komplement som behövs för skyddets funktion. 

 

- Marken får inte förses med byggnad (prickad mark) 
Bestämmelsen syftar till att begränsa markens utnyttjande. 
 
Längs användningsgräns mot gata samt gång- och cykelväg inom samtliga 
bostadskvarter läggs ett område om 6 meter med bestämmelse om att 
marken inte får förses med byggnad, detta syftar till att hålla siktlinjer 
öppna för trafikanter längs gatan. 
 
Längs kvartersmark angränsande användningsområde NATUR2, läggs ett 
område om 6 meter med bestämmelse om att marken inte får förses med 
byggnad, detta för att minimera risk för påverkan både vid 
anläggningsskedet och eventuella föroreningar från asfalt, betonggrunder 
m.m.  
 
Längs kvarteret Raningens södra gräns mot Umeälv läggs ett område om 15 
meter med bestämmelse om att marken inte får förses med byggnad, detta 
syftar till att styra bebyggelsen ifrån den slänt där risk för ras och skred kan 
uppstå. 
 
Samtliga områden avsatta för markreservat för underjordiska ledningar har 
förlagts med prickmark.  
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- Marken får endast förses med komplementbyggnad 

(korsprickad mark) 
Bestämmelsen syftar till att förhindra att bostadsbyggnad placeras inom det 
område av kvarteret Tröskan där maxbuller överstiger 80 dB. Inom det 
korsprickade området kan uppförda komplementbyggnader även fungera 
som bullerdämpning för bostadshus. 

  

- Utfartsförbud 
Bestämmelse om utfart tillämpas på allmän plats för att reglera var utfart 
får respektive inte får anordnas mot allmän plats. 
 
För all kvartersmark inom planområdet förläggs tio meter närmast 
gatukorsning med utfartsförbud i syfte att öka trafiksäkerhet. 

 
Längs kvarteret Tröskan läggs utfartsförbud från tio meter från korsning 
både längs Betesvägen och Göransvägen med motiv att kvarteret kan 
anordna en trafiksäker in- och utfart.  
 
Längs kvarteret Skärans nordvästra gräns samt tio meter in längs 
Betesvägen läggs utfartsförbud. Motivet är att kvarteret kan anordna en 
trafiksäker in- och utfart. 
 
Längs kvarteret Slåtterns nordvästra och sydöstra gränser samt tio meter in 
längs Slåttervägen och Betesvägen läggs utfartsförbud. Motivet är att 
kvarteret kan anordna trafiksäker in- och utfarter mot Slåttervägen 
respektive Betesvägen.  
 
Längs kvarteret Liens sydöstra gräns, samt tio meter in från gatukorsning 
läggs utfartsförbud. Motivet är att kvarteret kan anordna en trafiksäker in- 
och utfart. 
 
Längs kvarteret Drängen förläggs en sträcka om ca 5,5 meter, angränsande 
till gång- och cykelväg med utfartsförbud mot Betesvägen. Motivet är att ge 
förutsättningar för såväl en trafiksäker in- och utfart från kommande 
bostadsfastighet som att möjliggöra för en säkrare anslutning av gång- och 
cykelväg till Betesvägen. 

 
För att minimera antalet utfarter mot Nybyvägen förläggs större delen av 
kvarteret Hässjans norra gräns med utfartsförbud. Utfart tillåts på en 
sträcka om 6 meter per tilltänkt fastighet. Motivet är att tillgodose 
trafiksäkerheten på gatan. 
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[+ 0,0] - Markens höjd över nollplanet ska vara 0.0 meter. 
För att leda och hantera dagvatten inom planområdet regleras 
höjdsättningen av nytillkommande gator. Bestämmelsen om marknivåer 
har betecknats + 0,0 där plustecknet anger den punkt där marknivån 
regleras.  

 

[n1] - Markens höjd får inte vara högre än 88,1 m över nollplanet 
Vid planområdets södra gräns i kvarteret Raningen läggs en bestämmelse 
om att marken inte får vara högre än 88,1 meter över nollplanet. Detta 
syftar till att förhindra att marken höjs mer än 0,5 meter ovan befintligt 
släntkröns lägsta höjd, så som beskrivs i utförd ras- och skredundersökning.  
 

[n2] – Höjdsättning av byggnader samt marknivåer skall vara högre 

än angränsande gatumark 
Bestämmelsen syftar till att reglera så att dagvattenlösningen enligt 
dagvattenutredningen kan säkerställas. 
 

[a1] – Bygglov får inte ges för bostad förrän bullervall har uppförts 

inom [SKYDD1] 
Bestämmelsen syftar till att de åtgärder för bullerskydd som krävs för att 
säkerställa lämpligheten för markanvändningen bostad, inom kvarteren 
Vetet, Pigan och tillkommande fastigheter inom kvarteret Drängen, 
genomförs innan bygglov får lämnas.  
 

[a2] – Bygglov får inte ges för bostad förrän bullervall har uppförts 

inom [SKYDD1] och bullerplank uppfört inom [m1] 
Bestämmelsen syftar till att de åtgärder för bullerskydd som krävs för att 
säkerställa lämpligheten för markanvändningen bostad, inom kvarteren 
Axet, genomförs innan bygglov får lämnas.  
 

[dike1] – Dagvattendike. Mark ska finnas tillgänglig för 

markavvattning 
Bestämmelsen syftar till att existerande diken inom området ska ha 
förutsättning att bibehållen funktion för markavvattning samt att de 
naturvärden som uppkommit genom dem ska kunna fortleva.  
 
Dikena förmodas även ingå i ett markavvattningsföretag och då planen 
skyddar dikenas funktioner bedöms förutsättningarna för dikningsföretaget 
inte försämras genom planförslaget.  
 

[g1] – Lokalgata 
Ett område för gemenskapsanläggning för lokalgata läggs inom 
kvartersmarken i kvarteret Raningen. Bestämmelsen syftar till att 
säkerställa att utrymme finns för tillskapande av gata för åtkomst till 
kommande bostadsfastigheter inom kvarteret. 
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[e1] - Högsta utnyttjandegraden i byggnadsarea (BYA) per 

fastighetsarea är 25 % dock max 400 kvm BYA eller 400 kvm BTA 

(bruttoarea). 
Bestämmelsen syftar till att, i likhet med befintligt bebyggelsebestånd i 
området, möjliggöra för större villor med tillhörande 
komplementbyggnader inom samtlig kvartersmark för bostäder förutom 
kvarteret Axet. 
 

[e2] – Största bruttoarea är 35 % av fastighetsarean inom 

användningsområdet 
Bestämmelsen syftar till att möjliggöra för mindre flerbostadshus inom 
användningsområdet i kvarteret Axet.  
 

[h1] – Högsta byggnadshöjd är 4,5 meter 
Bestämmelsen avses motsvara en våning och syftar till att begränsa höjden 
för byggnader inom de nytillkommande fastigheterna inom kvarteret 
Drängen för att koppla samman med den redan befintliga bebyggelsen i 
kvarteret.  

 

[h2] – Högsta byggnadshöjd är 6,5 meter 
Bestämmelsen syftar till att begränsa höjden för byggnader inom de 
nytillkommande fastigheterna i planområdet. Byggnadshöjden avses 
motsvara två våningar och samspelar med bebyggelsen i området och går i 
linje med tanken om en relativt gles bebyggelse av något större villor med 
tillhörande komplementbyggnader.  

 

[o1] - Minsta takvinkel är 20,0 grader  
Bestämmelsen syftar till att skapa en bebyggelse som anpassas till såväl 
utformningen av befintlig tätortsbebyggelse som till Nybys 
lantortsbebyggelse. 
 

[f1] – Endast sadeltak, mansardtak eller valmat tak får uppföras 
Bestämmelsen syftar till att utforma den nya bebyggelsen så att den 
anpassas till såväl befintlig bebyggelse i tätorten som 
landsbygdsbebyggelsen i Nyby, samt att ge en mjuk övergång i 
bebyggelseuttryck från tätort till landsbygd. Av den anledningen anses 
takutformningar så som brutna- eller pulpettak inte passa in i 
landskapsbilden. 
 

[f2] – Endast träfasader 
Bestämmelsen syftar till att den nya bebyggelsen anpassas till 
landsbygdsbebyggelsen i Nyby detta för att ge en mjuk övergång i 
bebyggelseuttryck från tätort till landsbygd. 
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[d1] – Minsta fastighetsstorlek är 1000,0 m2    
Bestämmelsen syftar till att de tillkommande fastigheterna inom 
detaljplanen avstyckas relativt stora villatomter som en något glesare 
bebyggelse än tätortens mindre fastigheter och ger med detta en mjukare 
övergång från tätort till bebyggelsen utanför planen.  

 

[d2] - Minsta fastighetsstorlek är 1500,0 m2 

Bestämmelsen syftar till att de tillkommande fastigheterna inom kvarteret 
Axet avstyckas till relativt stora tomter. De större tomterna resulterar i en 
något glesare bebyggelse än tätortens mindre fastigheter och ger med detta 
en mjukare övergång från tätort till bebyggelsen utanför planen.  
 

[d3] - Största fastighetsstorlek är 2500,0 m2 

Bestämmelsen syftar till att begränsa hur stora fastigheter som kan 
tillskapas vid avstyckning, denna bestämmelse avser kvarteret Raningen. 
 

[p1] – Byggnad ska placeras minst 4,5 meter från fastighetsgräns 

Bestämmelsen syftar till att ge ett luftigare intryck av ny bebyggelse samt att 
förenkla brandspridningsförebyggande åtgärder. 

 

[m1] – Bullerplank ska uppföras 
Bestämmelsen syftar till att tillskapa en yta där bullerplank mellan 
järnvägen och bostäderna inom kvarteret Axet ska uppföras.  
 

[u1] – Markreservat för allmännyttiga underjordiska ledningar 
Bestämmelsen syftar till att avsätta mark för allmännyttiga ledningar på 
kvartersmark.  
 
I planområdets södra del, inom naturmarken, angränsande kvarteret 
Raningen ligger en kommunal VA-ledning. För att skydda ledningsområdet 
och möjliggöra underhåll och andra åtgärder förläggs en yta om 5 meter 
med bestämmelse om markreservat på kvartersmarken för bostad. 

 
Inom kvarteren Ametisten, Skäran, Hässjan, Drängen och Raningen läggs 
ett 6 meter brett område med syftet att anordna dike för dagvattenhantering 
mellan tillkommande och befintliga bebyggelse. U-området inom kvarteret 
Drängen syftar även till att tillgodose behovet för befintlig fiberledning. Då 
fiberkabel som regel förläggs relativt grunt i marken kan i flera fall ett 
mindre markreservat krävas än vid mer djupt gående ledningar. 
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6.5 Gator, trafik och parkering 

Genomförandet av planen innebär att tre nya lokalgator tillskapas inom 
planområdet; Betesvägen, Slåttervägen och Ravinvägen. 
 

Figur 18: Utdrag ur plankartan med 
tillkommande lokalgator markerade: Röd pil – 
Betesvägen. Blå pil – Slåttervägen. Grön pil – 
Ravinvägen. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Motorfordonsflöden 

Planområdet är omslutet av Pengsjövägen(huvudled) i söder och 
Fällforsvägen i norr. Vännäs kommun har inga regelbundna 
trafikmätningar inom kommunen och hänvisas därmed till Trafikverkets 
mätningar som görs på de statliga vägarna. Enligt NVDB (nationella 
vägdatabasen, TRV) är ÅDT (årsdygnstrafiken) på delar av Pengsjövägen 
och Fällforsvägen mellan 1001- 2000, brun sträcka söder och norr om Nyby 
( se figur 19). På delar av sträckningen är det högre flöden. Den tunga 
trafiken som rör sig längs Pengsjövägen och Fällforsvägen är på samma 
sträckningar mellan 51- 100 ÅDT. De vägar som omger planområdet är av 
uppsamlande karaktär och har en vägbredd som klarar av ett ökat flöde.  
 

  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Figur 19: ÅDT samtliga fordon 
hämtad från NVDB.  
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Alstring 

Under planarbetet har kommunen genomfört en trafikalstring med 
Trafikverkets trafikalstringsverktyg. Verktyget ger oss en vägledning kring 
hur mycket trafik som området kommer att alstra, dvs den trafiken som 
tillkommer efter exploatering.  
Verktyget visar en uppskattad siffra på ca 600 resor. Dessa resor fördelar 
enligt diagram nedan (se figur 20).  

 

Figur 20: Skattad färdmedelsfördelning, resultat från Trafikverkets 
trafikalstringsverktyg. 
 

Resor som tillkommer med bil uppgår till drygt 350 resor. Verktyget visar 
även att ca 30 kommer att använda kollektivtrafik, 79 kommer resor 
kommer att ske med cykel och drygt 110 resor sker till fots.  

Infart till planområdet 

Planområdet nås med från två håll. Antingen från Fällforsvägen, (väg 611), 
via Göransvägen eller från Pengsjövägen, (väg 529), via Nybyvägen som 
ansluter till planområdet i sydöst och som korsar planområdet och 
fortsätter i nordvästlig riktning längs Umeälven genom Nyby. 

Infart via Göransvägen 

Längs planområdets västra gräns löper Göransvägen från södra sidan av 
järnvägsöverfarten i norr tills den ansluter till Nybyvägen i söder. Längs 
Göransvägen har bostadsfastigheter i kvarteret Axet och delar av Tröskan 
sina anslutningar. 
 
Från Göransvägen leder Betesvägen in i området, korsar Slåttervägen och 
vidare till planområdets norra del. Längs Betesvägen har tillkommande 
fastigheter i kvarteren Ametisten och Drängen, samt de nya kvarteren Pigan 
Vetet, Skäran samt delar av Slåttern sina infarter. 

Infart via Nybyvägen 

I öster längs Nybyvägen ansluter Ravinvägen där kvarteret Raningen har sin 
infart. Längre västerut ligger kvarteret Hässjan som har sina infarter direkt 
ut till Nybyvägen.  
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Från Nybyvägen leder Slåttervägen in i området, runt kvarteret Slåttern och 
ansluter mot Betesvägen. Längs Slåttervägen har fastigheter i kvarteret Lien 
och delar av Slåttern sina infarter. 

Gång- och cykelvägar 

Inom planområdet tillkommer fyra områden med användning [GCVÄG] där 
gång och cykelväg anläggs för att binda samman, och förlänga tätortens 
befintliga gång- och cykelnät med planområdets tillkommande 
bostadskvarter (se figur 21 nedan). Gående och cyklande från tätorten kan 
nå planområdet via Hovslagargatan Idrottsgatan, Nybyvägen och 
Kvartsvägen vidare längst gatunätet, till och genom naturmarken, mot 
landsbygden i Nyby.  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Figur 21. Gång- och cykelvägar med kopplingar 
mot befintligt nät 

 
För tillkommande gator genom planområdet; Betesvägen, Ravinvägen samt 
delar av Slåttervägen ges en bredd för gatuområdet om 16 meter både för att 
skapa förutsättningar för dagvattenhantering och för gång- och cykelväg. 
 
För del av Slåttervägen och Ravinvägen ges en bredd för gatuområdet om 12 
meter därmed ges förutsättning för gång och cykelväg. 
 
Nybyvägen och Göransvägen är redan befintliga gator som tas in i 
planområdet. Vid planläggningen av dessa har rådande bebyggelse, 
fastighetsförhållanden och markförutsättningar begränsat bredden på 
gatuområdet till ca 10 meter längs Göransvägen och ca 14 meter längs 
Nybyvägen. I anslutningar mot övrigt gång- och cykelnät är det till viss del 
blandtrafik som gäller. Bedömningen är att det kan ske på ett trafiksäkert 
sätt då de gator som innefattas av det är lågtrafikerade lokalgator. 
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Kollektivtrafik 

Närmaste anslutningspunkter till kollektivtrafik för buss finns vid 
Pengsjövägen mot korsningen till Idrottsgatan ca 300 meter sydöst om 
planområdet. Alternativt vid korsningen mellan Fällforsvägen och 
Åkervägen eller vid korsningen mellan Fällforsvägen och Göransvägen, 450 
meter österut, respektive 500 meter norr om planområdet  
Vännäs resecentrum pendlarstation med möjlighet för resa med tåg ligger 
inom ca 20 minuters promenadavstånd från planområdet, se figur 22 
nedan. 

 
Figur 22. Gång- och cykelvägar samt kollektivtrafikanslutningar.  

Parkeringar 

Parkeringsytor för kommande boende ska lösas inom den egna fastigheten. 
Utfart ska anläggas på ett trafiksäkert sätt.  

6.6 Störningar 

Buller  

En bullerutredning5 har tagits fram med beräkningar på nuläget samt en 
prognostiserad beräkning för 2045.  
 
Vid nybyggnad av bostäder tillämpas Svensk Författningssamling SFS 
2015:216 – Förordning om trafikbuller vid bostadsbyggnader med 
förändringar enligt SFS 2017:356. Utdrag av tillämpbara riktvärden 
redovisas i figur 23.  
 
Riktvärden anges vid fasader samt vid en iordningställd uteplats i 
anslutning till bostadshus. 

 
5 Nyby, Vännäs kommun - Bullerutredning för ny detaljplan, Tunemalm Akustik 2026-04-16 
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Figur 23. Riktvärden för tåg- och vägtrafik utomhus 

 
Planområdet gränsar i norr till Norra Stambanan med i huvudsak godstrafik 
mellan Vännäs och Mellansel. Söder om området ligger Pengsjövägen. Inom 
området går Nybyvägen och Göransvägen som är mindre vägar fram till 
enskilda bostäder.  
 
Terrängen är relativt plan och mellan järnvägen och befintliga bostäder 
öster finns i dag en bullervall. Denna bullervall planeras att förlängas fram 
till Göransvägen. Beräkningar har även gjorts med ett bullerplank från 
vallen och söderut längs med vägen.  
 
Marken är dock inte helt plan och banvallen är högre norr om planområdet 
vilket medför att en förlängd bullervall behöver vara + 5 meter för att ge god 
effekt. Ett plan (eller vall) mot Göransvägen bör vara +4 meter över mark.  
 
En förlängning av befintlig bullervall fram till plankorsningen vid 
Göransvägen medför att en del av området blir bullerdämpat men att 
nordvästra delen får höga nivåer då ljudet ljud läcker in runt vallen. 
Med bullerskärm på 3 meters höjd över mark kommer bullret att dämpas så 
att riktvärdena vid fasad (LAeq,24 högst 60 dB) innehålls i hela 
planområdet.  
 
Maximalnivåerna blir dock höga inom de norra delarna av planområdet. 
Kravet för maximal ljudnivå gäller endast på uteplatser, och dessa kan 
avskärmas lokalt. Planområdet ligger söder om järnvägen och bostäder 
kommer därmed att få uteplatser där huset kan avskärma tågbullret. Det 
finns också möjlighet att sätta mindre bullerplank utmed bostadshusen för 
att skapa en avskärmad uteplats.  
 
Södra delen av området får lågt buller från såväl tåg som vägtrafik. I 
framtiden minskar de ekvivalenta ljudnivåerna men maximalnivåerna blir i 
princip desamma. Därför behövs bullerdämpande åtgärderna även i 
framtiden. 
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Figur 24. Utdrag ur bullerutredning som visar ekvivalent- och maximalt bullers spridning om 
bullervall och bullerplank uppförs. 

 
Kommunen bedömer att ett bullerplank längs hela den sträcka av 
Göransvägen som visas i förslaget skulle innebära en för stor negativ 
påverkan på områdets landskapsbild. Det kan tolereras om bullerplanket 
istället enbart uppförs längst i nordväst, vid kvarteret Axet, och att det där 
lämnas ett mellanrum mellan planket och vägen. För att klara bullerkraven 
för kvarteret Tröskan förläggs samtlig kvartersmark där bostad kan 
uppföras utanför område med ekvivalent buller som överstiger 60 dB och 
utanför område med maximalt buller som överstiger 80 dB. Se figur 25 
nedan. 
 

 
Figur 25. Utdrag ur bullerutredning som visar ekvivalent- och maximalt buller vid kvarteret 
Tröskan. 

 
För att säkerställa att bostäder kan uppföras läggs en yta, med bestämmelse 
om [SKYDD1] - Bullerskydd, ut längs planområdet norra gräns mot 
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järnvägen. Inom kvarteret Axet läggs ett område med bestämmelsen [m1] – 
Bullerplank ska uppföras. Det område av kvarteret Tröskan som ligger inom 
beräknat högre maxbuller än 80 dB förläggs med korsprickad mark där 
enbart komplementbyggnad får uppföras. 

Då bullervallens förlängning är en förutsättning för att bostäder ska kunna 
uppföras inom kvarteren Vetet, Pigan och tillkommande fastigheter inom 
kvarteret Drängen förläggs dessa med en planbestämmelse [a1] – Bygglov 
får inte ges för bostad förrän bullervall har uppförts och inom kvarteret Axet 
bestäms villkoret [a2] – Bygglov får inte ges för bostad förrän bullervall och 
bullerplank har uppförts. 

Elektromagnetiska fält 

Planområdet påverkas inte av några luftledningar eller anläggningar som 
alstrar elektromagnetiska fält. En mindre transformatorstation är belägen i 
planområdets nordöstra del och planen ger möjlighet för anläggande av nya 
transformatorstationer inom områden för tekniska anläggningar. Varken 
befintlig, eller eventuellt tillkommande transformatorstationer inom 
planområdet bedöms innebära risk för människors hälsa.  

Farligt gods 

Strax norr om planområdet går Stambanan genom Övre Norrland. 
Trafikverkets strategi för farligt gods på järnvägen utgår från att det ska 
vara möjligt att transportera farligt gods på i princip alla banor. Enligt 
planförslaget kommer bullervall, gata, naturmark och yta för 
komplementbyggnader att placeras närmast järnvägen. I Länsstyrelsens 
riktlinjer för fysisk planering6, är olika typer av verksamheter uppdelade i 
olika bebyggelsezoner, A-D, beroende på verksamhetens känslighet. I 
underlagets ”bilaga 1” finns tabeller för olika sträckningar av 
järnvägstransport samt skyddsavstånd i förhållande till zon och eventuella 
skyddsåtgärder, räknat från järnvägskant. Aktuellt planområde ligger inom 
området för Stambanan genom övre Norrland. Figur 26. 
 

 
Figur 26: Utdrag ur Skyddsavstånd till transportleder för farligt gods i Norr- och 
Västerbottens län 
 
”Zon A” där bland annat trafik, parkering och tekniska anläggningar ingår 
bedöms som ”ej känslig verksamhet” och återfinns inte i tabellen. i ”Zon B, 

 
6 Riktlinjer - skyddsavstånd till transportleder för farligt gods i Norrbottens och Västerbottens 
län, Utgiven av: Länsstyrelsen i Norrbottens och Västerbottens län 



    

 

 

44 (53) 
 
SAMRÅDSHANDLING  

 

 

mindre känslig verksamhet” ingår bland annat detaljhandel, industri samt 
parkeringshus och inom ”Zon C, normalkänslig verksamhet” ingår bland 
annat bostäder i form av småhusbebyggelse. Inom ”Zon D, känslig 
verksamhet” ingår bland annat flerbostadshusbebyggelse.  
 
Inom planområdet tillåts mindre känslig markanvändning så som gata, 
naturmark och skyddsområde för bullervall närmast järnvägen. Den 
närmast mer känsliga markanvändningen mot järnvägen är för 
användningen bostäder inom kvarteret Axet. Där finns möjlighet till mindre 
flerbostadshus och kommunen har därmed gjort bedömningen att det är 
skyddsavstånd för Zon D som behöver redogöras. 
 
För Zon D anges ett skyddsavstånd för sträckningen Vännäs - Mellansel på 
45 meter, utan invallning. Avståndet mellan järnvägsmitt och 
markanvändning för bostäder är som minst ca 70 meter. Mellan 
tillkommande bebyggelse och järnvägen kommer en vall att uppföras. 
Vallen avses inte projekteras med huvudsyfte att utgöra skydd mot farligt 
gods utan har som primärt syfte att vara skydd mot buller. Därför har denna 
inte tagits hänsyn till, för att få en så säker bedömning som möjligt. 
 
Utifrån Transportsystemet i samhällsplaneringen, Trafikverkets underlag 
för tillämpning av 3–5 kap. Miljöbalken och av Plan– och bygglagen, bör 
ingen bebyggelse tillåtas närmare än 30 m från järnvägsmitt. Ett sådant 
avstånd ger utrymme för underhållsåtgärder och eventuella 
räddningsinsatser om det skulle ske en olycka.  Aktuellt planområde 
bedöms därmed klara Trafikverkets råd för avstånd till järnväg för 
byggnader samt Länsstyrelsen riktlinjer för skyddsavstånd till 
transportleder för farligt gods. 

6.7 Sociala frågor 

Marken som tas i anspråk inom planområdet består idag av jordbruksmark 
och till viss del av naturmark, utan några större stigar eller vandringsstråk, 
däremot används delar av ytan mellan tätorten och Göransvägen som 
strövområde och för hundrastning. Då stora delar av området också efter 
genomförandet kommer att bestå av naturmark innebär att det även fortsatt 
kommer att finnas möjlighet till detta samt att den utbyggda 
infrastrukturen, med tillhörande gång- och cykelvägar, möjliggör att fler 
kan få tillgång till den. Planen avser bostäder och inom planområdet 
kommer mark att avsättas för parker och naturmark med ytor för lek och 
friluftsliv vilket innebär en positiv påverkan av områdets sociala värden.  

Tillgänglighet 

Vid nybyggnation ska alltid människors möjlighet att vara fullt delaktiga i 
samhällslivet beaktas, oavsett funktionsnedsättningar och ålder. Alla ytor 
ska göras tillgängliga, trygga och användbara för alla grupper av människor 
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så långt det är möjligt och inom rimliga kostnader. Detta gäller både fysisk 
och psykisk tillgänglighet - allt från den faktiska framkomligheten till val av 
växter som kan orsaka allergier som gör det svårt för vissa människor att 
vistas i miljön eller sådant som kan orsaka känslan av otrygghet, till 
exempel bristande belysning eller skötsel.  

Trygghet och jämställdhet 

Vid uppförande av nya bostäder ska trafikmiljön och utemiljön utformas 
utifrån ett jämställdhetsperspektiv. Olika erfarenheter, kunskaper och 
synsätt ska tas till vara i planeringsprocessen. Den fysiska utformningen kan 
bland annat bidra till att skapa trygghet genom trafiksäkra gator samt gång- 
och cykelbanor.  
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7. Teknisk försörjning 

Vatten och avlopp 

Planområdet ligger tillstörsta del inom kommunalt verksamhetsområde för 
vatten och avlopp men detta behöver utökas för att även täcka in samtliga 
tillkommande fastigheter inom kvarteret Raningen. Området avses att 
anslutas till kommunalt vatten- och avloppsnät.  

Snöhantering 

Snöupplag för kommunal snöhantering kan anordnas på park- och 
naturytor inom planområdet.  

El och värme 

Elförsörjning kan ombesörjas genom anslutning till befintligt elnät inom 
tätorten eller säkerställt område för teknisk anläggning [E-område]. 
Anslutningspunkt anges av huvudman.  
 
I Vännäs finns ett fjärrvärmenät som ej är framdraget till planområdet i 
dagsläget. 

Fiber och tele 

I dagsläget är fiber dragen utanför fastighetsgräns längs nuvarande 
fastigheter inom kvarteret Drängen. Då fiberkabel som regel förläggs 
relativt grunt i marken kan i flera fall ett mindre markreservat krävas än vid 
mer djupt gående ledningar. I planen läggs ett 6 meter brett område för 
underjordiska ledningar inom kvartersmarken för tillkommande fastigheter 
inom kvarteret. I övrigt ligger befintlig fiber inom allmän platsmark med 
användningarna park respektive gång- och cykelväg. För utbyggnad av 
fiberledningsnätet inom planområdet kan denna läggas inom allmän 
platsmark för gata eller naturmark.  

Avfall 

Avfallshantering inom området sköts av respektive kommande 
fastighetsägare, vilken även ansvarar för att avfallet är lättåtkomligt för 
renhållningsfordon. De ytor som planläggs för tekniska anläggningar inom 
området kan även nyttjas för viss kvartersnära insamling av avfall.  

Blåljus 

Räddningstjänsten och övrig utryckningsverksamhet kan angöra till 
planområdet från Nybyvägen via Pengsjövägen (väg 529) alternativt från 
Göransvägen eller Östra Nybyvägen via Fällforsvägen (väg 611). 
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8. Konsekvenser av planens genomförande 

Detaljplanen föreslår bostadsbebyggelse på del av fastigheterna VÄNNÄS 
52:60, VÄNNÄS 52:70, VÄNNÄS 52:75 och VÄNNÄS 52:86. Delar av 
fastigheterna VÄNNÄS 52:70, VÄNNÄS 52:75, VÄNNÄS 52:78, VÄNNÄS 
52:80, VÄNNÄS 52:84 och VÄNNÄS 52:86 föreslås att genom förrättning 
förvärvas av fastigheten VÄNNÄS 52:60 för att ingå inom allmän platsmark 
för gata. Del av fastigheten VÄNNÄS 52:86 föreslås även att genom 
förrättning förvärvas av fastigheten VÄNNÄS 52:60 för att ingå inom 
allmän platsmark för natur och dagvattenhantering. 
 
Delar av den obebyggda marken tas genom planförslaget i anspråk för 
gatuinfrastruktur, bostadsmark och bullervall, men stora ytor blir även kvar 
och skyddas som naturmark.  
 
Del av Göransvägen planläggs som allmän platsmark gata och övergår inom 
planområdet i kommunal regi. Även delar av Nybyvägen planläggs som 
allmän platsmark för gata och övergår inom planområdet i kommunal regi. 
Utöver det förlängs Östra Nybyvägen inom planområdet och tre nya gator 
tillskapas; Slåttervägen, Betesvägen och Ravinvägen. 
 
Planförslaget innebär att förutom tillkommande fastigheter inom befintliga 
kvarter skapas 9 nya kvarter. De nya kvarteren får namnen Axet, Vetet, 
Pigan, Tröskan, Lien, Slåttern, Skäran Hässjan och Raningen. 
 
Detaljplanen reglerar användningsområde för bostadsändamål och teknisk 
försörjning samt tillskapande av allmän platsmark för gång- och cykelväg, 
gata och park, natur och bullervall. Planförslaget går i linje med 
översiktsplanen och möjliggör för en viktig tätortsutveckling. 
 
Planförslaget möjliggör för ca 40 stycken nytillkommande villatomter, ett 
markområde för mindre flerbostadshus, tillskapande av allmän platsmark 
för nya gång- och cykelvägar och gator, utökade gatuområden för befintliga 
gator, tillskapande av kvartersmark för tekniska anläggningar och tre 
mindre parker med möjlighet till dagvattenhantering. Utöver det tillskapas 
två områden för skydd mot buller i planområdets norra del.  
 
Inom planområdet förläggs stora delar med användningen naturmark och 
dagvattenhantering, inom detta finns områden med högt naturvärde, Dessa 
skyddas genom bestämmelse om utökad lovplikt för trädfällning.  
 
Infrastruktur och tillgänglighet från tätorten till natur och 
friluftslivsområden prioriteras högt av kommunen. i planen förlängs det 
befintliga gång- och cykelnätet i tätorten, både genom egna 
användningsområden samt genom att gång och cykelvägar möjliggörs längs 
gatunätet. Gående och cyklande från tätorten kan nå planområdet via 



    

 

 

48 (53) 
 
SAMRÅDSHANDLING  

 

 

Hovslagargatan Idrottsgatan, Nybyvägen och Kvartsvägen vidare längs 
gatunätet, till och genom naturmarken, mot landsbygden i Nyby. 
 
Planförslaget genererar en viss ökad trafikmängd via Göransvägen och 
Nybyvägen och därmed även trafikbuller och luftföroreningar. 
Hastighetsbegränsningen är idag 50 km/h längs Nybyvägen och 
Göransvägen.  
 
Inom planområdet kommer det kommunala VA-nätet att behöva byggas ut 
för de tillkommande bostadsområdena och förläggs då inom gatumark i 
planområdet.  
 
Inom planområdet finns rättigheter för två dikningsföretag. Dessa 
rättigheter har beaktats vid planläggningen och bedöms inte påverkas av 
planförslaget. 
 
I och med att befintliga alléer behöver skärs av vid genomförandet av 
gatubyggnad krävs först att dispens sökts och beviljats av Länsstyrelsen. 
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9. Administrativa frågor samt genomförandefrågor 

9.1 Preliminär tidplan 

Planarbetet bedrivs med standardförfarande. Se figur 27 nedan:  
 
 
 
 
Figur 27: Planprocessen enligt standardförfarande.  

 

Planprocessen – beräknade tider: 
 

Samråd  kv. 2, 2026  
Granskning  kv. 3, 2026   
Antagande  kv. 4, 2026  

9.2 Genomförandetid 

Genomförandetiden är 10 år från det datum planen vinner laga kraft. Under 
genomförandetiden har fastighetsägarna en garanterad rätt att bygga i 
enlighet med planen och detaljplanen får inte ändras utan synnerliga skäl. 
Efter genomförandetidens utgång fortsätter planen att gälla, men den kan 
då ändras eller upphävas utan att fastighetsägarna har rätt till ersättning.  

9.3 Ansvarsfördelning 

Kommande exploatör/byggherre ansvarar för att inte åsamka skada på 
annans fastighet, eventuella underjordiska kablar och/eller egendom vid 
exploatering.  
 
Kommunen ansvarar för och bekostar framdragning av kommunala VA-
ledningar fram till fastighetsgräns för kvartersmark. För de fastigheter som 
bildas inom exploateringsområdet ska förbindelsepunkt för respektive 
fastighet anvisas av kommunen.  
 
Exploatören/kommunen ska i samråd med ledningsägare svara för 
samordning av ledningsdragning och de eventuella ledningsflyttar som 
krävs för exploateringens genomförande. Kommande exploatör/byggherre 
bekostar sådan ledningsomläggning inom kvartersmark som är nödvändig 
till följd av exploateringen. 

9.4 Huvudmannaskap för allmän plats 

Kommunen är huvudman för allmän plats inom planområdet. Respektive 
fastighetsägare svarar för åtgärder inom kvartersmark.  
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9.5 Huvudman för vatten och avlopp 

Kommunalt vatten- och avloppsnät finns idag framdraget inom delar av 
planområdet och kommer att byggas ut i samband med anläggande av gata.  

9.6 Fastighetsbildning 

Lantmäteriet prövar ansökan om fastighetsbildning i en 
lantmäteriförrättning. 
 
De åtgärder som aktualiseras i samband med detaljplanen är: 

• Fastighetsreglering – markområden överförs mellan olika fastigheter 

• Avstyckning – tillskapande av nya fastigheter 

• Ledningsrätt – tryggar kommunens rätt till vatten- och avloppsledningar 
 
Kommunen ansvarar för att ansöka och bekosta fastighetsbildningsåtgärder 
avseende den allmänna platsmarken, eventuell ledningsrätt för vatten- och 
avloppsledningar samt de fastighetsrättsliga förändringarna som beskrivs 
under rubrik 9.7 nedan. 
 
För övriga fastighetsbildningsåtgärder, för privat ändamål och exploatering, 
svarar respektive fastighetsägare som då ansöker om och bekostar önskad 
fastighetsbildningsåtgärd inom egen fastighet.  

 
Figur 28: Samfälligheter 
inom planområdet som ska 
överföras till annan mark. 
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9.7 Fastighetsrättsliga konsekvenser 

I dagsläget finns ett antal samfälligheter som helt eller delvis ligger inom 
planområdet. Vännäs kommun har till Lantmäteriet skickat in ansökan om 
fastighetsreglering för att överföra dessa markområden till intilliggande 
fastigheter. Det är ett pågående ärende vid Lantmäteriet som beräknas vara 
klart innan planen antas.  
 

Genomförandet av detaljplanen innebär att nedanstående förändringar sker 
genom fastighetsreglering (se figur 28): 

• Fastigheten VÄNNÄS 52:60 erhåller, och fastighet VÄNNÄS 52:84 avstår 
delar av fastigheten enligt ytor ”A” i figur 12. 

• Fastigheten VÄNNÄS 52:60 erhåller, och fastighet VÄNNÄS 52:80 avstår 
delar av fastigheten, enligt ytor ”B” i figur 12. 

• Fastigheten VÄNNÄS 52:60 erhåller, och fastighet VÄNNÄS 52:78 avstår, 
del av fastigheten, enligt yta ”C” i figur 12. 

• Fastigheten VÄNNÄS 52:60 erhåller, och fastighet VÄNNÄS 52:86 avstår 
del av fastigheten, enligt yta ”D” i figur 12. 

• Fastigheten VÄNNÄS 52:60 erhåller, och fastighet VÄNNÄS 52:75 avstår 
delar av fastigheten, enligt ytor ”E” i figur 12. 

 
Figur 29. Översikt av 
planområdet med 

markerade regleringar 
mellan fastigheter 
som krävs för planens 
genomförande markerat. 
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Övriga fastigheter och markområden ändrar inte ägoförhållanden i 
samband med planens genomförande. 

 
För mark utlagd som allmän platsmark gäller att kommunen både har en 
ovillkorlig rätt och en ovillkorlig skyldighet att lösa in marken på 
fastighetsägarens begäran. Då samtliga markområden för allmän platsmark 
redan ägs av kommunen kommer planen inte att resultera i någon inlösen 
av mark. 

9.8 Avtalsfrågor 

Inom detaljplanen ingår ett område där en privat fastighetsägare har ansökt 
om planbesked inom egna fastigheter. Därför har kommunen tecknat ett 
exploateringsavtal med fastighetsägaren, nedan kallad exploatören. 
 

Huvudsakligt innehåll i exploateringsavtal 
I avtalet regleras: 

• Exploatörens möjlighet till att påverka detaljplanens utformning samt 
kostnadsfördelning för planens framtagande 

• Ersättning, omfattning och tillträde för marköverlåtelse 

• Ansvars- och kostnadsfördelning för lantmäteriförrättningar 

• Utförande och kostnadsfördelning för allmänna och övriga anläggningar 

• Tidplan 

• Villkor under byggtid/genomförande 

• Administrativa kostnader 

• Övriga frågor som tillstånd och lov, överlåtelse av avtal och tvist och giltighet  

9.9 Ekonomiska frågor 

Respektive kommande fastighetsägare/byggherre ansvarar för, och bekostar 
behövliga utredningar, markförvärv, byggnationer och anläggningsarbeten 
inom kvartersmark.  
 
Respektive kommande byggherre söker och bekostar erforderliga bygglov, 
bygganmälan, rivningslov m.m som berörs av Plan- och bygglagen. 

Kommunala ekonomiska frågor 

Genomförandet av planen innebär att kommunens infrastrukturavdelning 
anlägger nya gator, utökar bullervall, utökar ledningsinfrastruktur, 
reinvesterar i befintlig infrastruktur m.m. inom planområdet. 
Anläggningskostnader för genomförandet lyfts i den kommunala budgeten 
och kostnader för dessa åtgärder ska med tid återfinansieras genom 
tomtförsäljningen.  
 
Kostnader för det ökade underhåll som planens genomförande innebär 
återbetalas inte av tomtintäkter utan behöver medräknas i framtida 
driftsbudget. 
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9.10 Tekniska frågor 

Vatten- och avloppsledningar ansluts till befintliga kommunala VA-
ledningar samt kommande avsättningsserviser längs efter nya 
kvartersgator. 
 

Avrinning från byggnader samt att vatten inte leds över till annans fastighet 
ska säkerställas och hanteras inom kommande bygglov. 
  
Detaljerad geoteknisk undersökning för grundläggning av byggnader och 
gata samt projektspecifik bullerutredning utförs i kommande bygglovsskede 
om det anses nödvändigt.   


