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NY ANVÄNDNING AV MARK OCH VATTEN

Kvartersmark ,  4 kap. 5 § 1 st 3 p.

Området får användas endast för bostadsändamål och, där så

prövas lämpligt, för hantverksändamål. Endast friliggande hus eller

parhus

BF

NYA EGENSKAPSBESTÄMMELSER FÖR

KVARTERSMARK

Bebyggandets omfattning

- Största byggnadsarea är 27 % per fastighet inom område reglerat med användingen BF,  4 kap.

11 § 1 st 1 p.

Fastighetsstorlek

- Minsta fastighetsstorlek är 400 kvadratmeter,  4 kap. 18 § 1 st  p.

ADMINISTRATIVA BESTÄMMELSER

*enomf|randetid

- Genomförandetiden är fem (5) år från den dag ändringen får laga kraft. Detta gäller endast

för det område av stadsplanen (2480K-P46/1975) som ändringen berör samt enbart de

förändringar inom detta område som ändringen gäller,  4 kap. 21 §
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- Fastighetsindelningsbestämmelser fastställda som tomtindelning 2480K-84/1968 upphävs

inom planområdet.
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- Enligt 39 Byggnadsstadga  (1959:612) regleras att byggnader ska placeras minst 4,5 meter

från tomtgräns vilket upphör att gälla.
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Detaljplaneprocessen 

Om detaljplaner 

En detaljplan reglerar hur mark och vatten får användas och hur bebyggelse och 

byggnadsverk får se ut. Detaljplanen reglerar rättigheter och skyldigheter. Plankartan 

är bindande vid prövning av exempelvis bygglov. Planbeskrivningen beskriver detalj-

planens syfte och hur plankartan ska tolkas. 

Under arbetet med detaljplanen tar kommunen ställning till hur marken får  

användas, utifrån en avvägning av allmänna och enskilda intressen. En detaljplan 

handläggs med begränsat förfarande, standardförfarande eller utökat förfarande. 

Denna detaljplan handläggs med standardförfarande, vars process visas nedan.  

  

 

Samråd 

Samråd av planförslaget sker med länsstyrelsen, lantmäterimyndigheten, kända 

sakägare och andra berörda. Syftet med samrådet är att samla in information och 

synpunkter, förankra förslaget och få fram ett så bra beslutsunderlag som möjligt. De 

skriftliga synpunkter som inkommit under samrådstiden redovisas och bemöts i en 

samrådsredogörelse. Därefter justeras förslaget utifrån inkomna synpunkter, om det 

anses behövligt.  

Granskning 

Planförslaget ska därefter tillgängliggöras för granskning i minst två veckor, men i 

vissa fall tre veckor. Granskningen är ytterligare ett tillfälle att lämna synpunkter på 

planförslaget.  

Antagande 

Detaljplanen antas genom ett politiskt beslut av byggnadsnämnden. 

Laga kraft 

Om detaljplanen inte överklagas får beslutet att anta detaljplanen laga kraft, vilket 

innebär att detaljplanen får rättsverkan. Därefter kan genomförandet av detaljplanen 

påbörjas. 
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Planens huvuddrag 
Planförslaget innebär en ändring av befintlig detaljplan för att möjliggöra annan 

fastighetsindelning än den tomtindelningen tillåter. Ändringen gäller detaljplanen 

Ändring och utvidgning av stadsplan för norra delarna av Grubbe – 

Grisbackaområdet.(2480K-P46/1975). Ändringen av befintlig detaljplan omfattar 

fastigheterna Borrmaskinen 10, 11, 14, 15, 16 och 17. Fastigheterna som berörs är 

markerade i figur 1.  

 

Ändringen innebär att fastighetsindelningsbestämmelser fastställda som 

tomtindelning Förslag till ändrad tomtindelning inom del av kv Borret (2480K-

84/1968) upphävs inom hela planområdet och ersätts med en bestämmelse om 

minsta fastighetsstorlek samt att planbestämmelsen [BF] får annan lydelse. Detta för 

att möjliggöra förändringar av fastighetsindelningen.  

 

Ändringen bedöms överensstämma med gällande fördjupad översiktsplan 

Fördjupning för Umeå samt Länsstyrelsens granskningsyttrande över denna. 

Planhandlingar 
 Plankarta  

 Planbeskrivning 

 Samrådsredogörelse 

 Granskningsutlåtande 

 

Bilaga 

 Ändring och utvidgning av stadsplan för norra delarna av Grubbe – 

Grisbackaområdet (2480K-P46/1975) 

Om ändring av detaljplaner 
En detaljplan gäller tills den ersätts av en ny plan, ändras eller upphävs. En 

detaljplaneändring är en process som innefattar förändring, borttagande och 

införande av planbestämmelser inom ett sedan tidigare detaljplanelagt område. En 

ändring av detaljplan kan även användas för att upphäva en geografisk del av en 

detaljplan.  

 

Ändring av detaljplan är lämpligt för att anpassa planen till nya förhållanden och 

aktualisera vissa delar av planen utan att behöva göra den genomgående 
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lämplighetsbedömningen som en helt ny detaljplan innebär. I lagstiftningen finns 

ingen uttalad gräns för vad som är möjligt inom ramen för en detaljplaneändring. 

Enligt plan- och bygglagen (2010:900), PBL, ska en detaljplaneändring uppfylla krav 

på tydlighet och inrymmas inom ramen för syftet hos den ursprungliga detaljplanen. 

Upplysningar 

Denna planbeskrivning hanterar endast frågor kopplade till ändringen av gällande 

detaljplan. Denna planbeskrivning är enbart ett stöd i förståelsen och tolkningen av 

föreslagen detaljplaneändring. När detaljplaneändringen fått laga kraft kommer 

denna planbeskrivning att biläggas gällande planbeskrivning från år 1975. För 

tolkning av de planbestämmelser som inte ändras hänvisas läsaren till den 

ursprungliga planbeskrivningen.  

Syftet med ändringen av detaljplan 

Syftet med ändringen av den befintliga detaljplanen är att möjliggöra förändringar av 

fastighetsindelningen. 

Plandata 
Planområdet är beläget inom stadsdelen Grubbe i Umeå och avgränsas av 

Grubbevägen i norr och öster, fastigheterna Borrmaskinen S:1 och 8 i söder och 

Utfartsvägen i väster. 

 

Stadsdel: Grubbe 

Planområdets area: Cirka 3700 m2  

Avstånd till Rådhustorget: 3 km 

Markägoförhållanden: Privat ägo 
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Figur 1. Ortofoto över område som berörs av ändring av detaljplan. 

Riksintressen 
Planområdet omfattas inte av riksintresse enligt 3–4 kapitlen miljöbalken.  

Undersökning av betydande miljöpåverkan 
När en detaljplan upprättas eller ändras ska kommunen ta ställning till om dess 

genomförande kan antas medföra en betydande miljöpåverkan. För att ta reda på 

det ska detaljplaneförslaget genomgå en undersökning. Om undersökningen 

resulterar i att en betydande miljöpåverkan kan antas ska detaljplaneförslaget miljö-

bedömas. En miljökonsekvensbeskrivning (MKB) ska redovisa kommunens be-

dömning av den påverkan på miljön som planens genomförande kan få. 

Enligt kommunens bedömning kan detaljplanens genomförande inte antas innebära 

en betydande miljöpåverkan, varför ingen MKB har upprättats.  

Behovsbedömningen grundas på bifogad genomgång av planens miljöpåverkan. 

Genomgången visar ingen anledning att anta att det finns risk för betydande 

miljöpåverkan. Vid sammanvägning av faktorer med risk för inverkan bedöms 

inverkan inte heller vara jämförbar med betydande miljöpåverkan.  

 Det finns inte anledning att anta att planen medför påverkan på riksintresse.  

 Det finns inte anledning att anta att planen medför att miljökvalitetsnorm kommer 

att överskridas. 

  Det finns inte anledning att anta att planen äventyrar eller hindrar uppfyllande av 

kvalitetskraven för någon vattenförekomst. 



4 

 

 

Länsstyrelsen har tagit del av beslutet och delar kommunens bedömning att planen 

inte innebär någon betydande miljöpåverkan. 

Beslutet har offentliggjorts på kommunens anslagstavla från den 13 september till 

den 4 oktober år 2021. 

Planförfarande 
Denna ändring av detaljplan syftar till att ta bort bestämmelse om 
fastighetsindelning. Utöver detta kommer även mindre justeringar av gällande 
planbestämmelser krävas för att säkerställa att inte de upphävda 
fastighetsindelningsbestämmelserna innebär möjlighet till ökad exploateringsgrad 
inom området.  
 
Planen handläggs med standardförfarande.   

Samrådskrets 
Detaljplanens samrådskrets består av närliggande fastighetsägare samt andra aktörer 

som bedöms beröras direkt av ett genomförande av detaljplanen. I figuren nedan 

redovisas detaljplanens samrådskrets.  

 

 
Figur 2.  Illustration över de fastigheter som bedöms ingå i samrådskretsen. Källa: Lantmäteriet 
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Förhållningssätt till tidigare ställningstaganden 

Översiktsplan, fördjupningar och tematiska tillägg 

Planområdet omfattas av den fördjupade översiktsplanen Fördjupning för Umeå1. 
Fördjupning för Umeå är en integrerad bebyggelse- och trafikstrategi som syftar till 
att skapa förutsättningar för hållbar tillväxt och en fortsatt utveckling av staden. En 
tät, kompakt blandstad föreslås som kan erbjuda intressanta boendemiljöer och 
mötesplatser. Den täta staden minskar också behovet av bilen och ökar möjligheten 
att nyttja miljövänliga transporter. I planen beskrivs vilka områden och stråk som 
prioriteras för bebyggelse för att bidra till en god kollektivtrafikförsörjning. 

Planförslaget är förenligt med översiktsplanen och Länsstyrelsens 
granskningsyttrande över denna. Planförslaget möjliggör ett ändamålsenligt 
genomförande av en småskalig förtätning inom befintlig bebyggelsestruktur. 

Gällande detaljplaner  

För det område som denna planändring berör, se Figur 4, är gällande detaljplan 

Förändring och utvidgning av stadsplan för norra delarna av Grubbe – 

Grisbackaområdet.(2480K-P46/1975.). I gällande detaljplan regleras den västra delen 

av området som berörs av planändringen till [Br] ”område för bostadsändamål 

radhus” och den östra delen till [BF] ”område för bostadsändamål fristående hus”. 

Huvudbyggnader får uppföras i två våningar. Längst i norr, mot omgivande gator 

samt i kvarterets inre begränsas bebyggandet med [punktprickad] mark, vilket 

innebär att denna mark inte får bebyggas. I norr finns också ett [u] område, vilket 

innebär att marken ska vara tillgänglig för underjordiska allmänna ledningar. 

På tomt som omfattar med [F] betecknat område får endast en huvudbyggnad jämte 

erforderliga gårdsbyggnader uppföras. Huvudbyggnaden får byggas med som störst 

150 kvm byggnadsarea (BYA) och övriga gårdsbyggnader får byggas med som störst 

40 kvm BYA. Huvudbyggnad ska uppföras fristående. 

På tomt som omfattar med [Br] betecknat område får huvudbyggnad som störst 

uppta 80 kvm BYA samt garage- och förrådsbyggnad sammantaget som störst 50 kvm 

BYA. 

Maximal byggnadshöjd för huvudbyggnad (för såväl [F] som [Br]) är 7,2 meter 

respektive 3,0 meter för komplementbyggnader. Högst två våningar får uppföras. 

Vad gäller takvinkel för huvudbyggnader regleras den till högst 45 grader för område 

betecknat med [BF] respektive högst 15 grader för område betecknat med [Br]. För 

komplementbyggnader (för såväl [F] som [Br]) regleras takvinkeln till högst 15 

grader. 

                                                      
1 Fördjupning för Umeå. Antagen av kommunfullmäktige 2011, aktualitetsförklaring 2016. 
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Figur 3. Gällande detaljplan - Förändring och utvidgning av stadsplan för norra delarna av Grubbe – 

Grisbackaområdet (2480K-P46/1975). 

 

 

Figur 4. Utsnitt ur gällande detaljplan, ungefärligt ändringsområde är markerat med svart streckad 

linje. 
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 Tomtindelning  

För ändringsområdet finns en tomtindelning Förslag till ändrad tomtindelning inom 

del av kv Borret (2480K-84/1968). Denna tomtindelning gäller som 

fastighetsindelningsbestämmelser och styr därmed vilken fastighetsindelning som är 

tillåten för området. 

 

Figur 5. Tomtindelning som gäller för ändringsområdet. 

Förändringar och konsekvenser 
Ändringen innebär att fastighetsindelningsbestämmelser fastställda som 

tomtindelning Förslag till ändrad tomtindelning inom del av kv Borret (2480K-

84/1968) utgår inom planområdet samt att planbestämmelsen [BF] ändras till att 

innebära Bostäder där byggnad uppförs som fristående eller som parhus. En 

bestämmelse som reglerar minsta fastighetsstorlek till 400 m2 införs för samtliga 

fastigheter inom planområdet samt en bestämmelse som reglerar största totala 

byggnadsarea till 27% per fastighet för fastigheterna som regleras med BF. Dessa två 

bestämmelser införs för att bibehålla samma exploateringsgrad som i gällande 

detaljplan.  

I ändringsområdets gällande detaljplan finns ingen placeringsbestämmelse 

formulerad, men då denna plan är från 1975 gällde 1959 års Byggnadsstadga vid dess 

upprättande. Detta medför att Byggnadsstadgans generella bestämmelser om 

byggnaders placering gäller som planbestämmelser i äldre planer. Enligt 39 
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Byggnadsstadgan (SFS 1959:612) ska byggnader placeras minst 4,5 meter från 

tomtgräns. För att möjliggöra sammanbyggda hus över fastighetsgräns (parhus), 

upphävs detta inom planområdet. Se sammanställning av ändrade och upphävda 

bestämmelser som dess konsekvenser i tabell 1. 

Tabell 1. Sammanställning av gällande ändrade och upphävda bestämmelser enligt planförslaget.  

 

I övrigt kvarstår de planbestämmelser som regleras med Förändring och utvidgning 

av stadsplan för norra delarna av Grubbe – Grisbackaområdet (2480K-P46/1975).  

 

 Befintliga 
planbestämmelser från 
Stadsplan/tomtindelning 

Ny bestämmelse/ 

bestämmelse som utgått 

Konsekvenser 

BF Huvudbyggnaderna skall 
uppföras fristående. 

Ny bestämmelse: Endast 
friliggande hus eller parhus. 

Tillåter en större 
flexibilitet i indelning av 
bostäder men påverkar 
inte volymmässigt och 
därmed inte områdets 
karaktär i någon större 
grad. 

 Förslag till ändrad 
tomtindelning inom del av 
kv. Borret (2480K-
84/1968), styr fastighetens 
storlek. 

Ny bestämmelse: Minsta 
fastighetsstorlek 400 m2 per 
fastighet. 

Säkerställer tillsammans 
med reglering av största 
totala byggnadsarea per 
fastighet för fastigheter 
reglerade med BF att 
exploateringsgraden 
inom området inte 
förändras. 

Antal byggnader och 
byggnadsyta på tomt 

På tomt som omfattar 
med F betecknat område 
får huvudbyggnad icke 
upptaga större areal än 
150 m2 samt uthus eller 
andra gårdsbyggnader icke 
större sammanlagd areal 
än 40 m2. 

 

Ny bestämmelse: Största 
totala byggnadsarea är 27 % 
per fastighet. 

Se kommentar ovan 
angående införd 
bestämmelse avseende 
minsta fastighetsstorlek. 
En fastighet som är 400 
kvadratmeter har en 
maximal byggnadsarea 
på 108 kvadratmeter 
(27% av 400 kvm). 

Tomtindelning som 
gäller som 
fastighetsindelnings-
bestämmelser 

Förslag till ändrad 
tomtindelning inom del av 
kv. Borret (2480K-
84/1968) 

Upphör att gälla. Möjliggör en viss 
flexibilitet i 
fastighetsindelningen 
inom planområdet. 

Placerings-
bestämmelse enligt 
1959 års 
byggnadsstadga.  

Enligt 39 byggnadsstadga 
(SFS 1959:612) ska 
byggnader placeras minst 
4,5 meter från tomtgräns. 

Upphör att gälla Möjliggör 
sammanbyggda hus över 
fastighetsgräns (parhus). 
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Genomförandefrågor 

Genomförandetid 

Genomförandetiden är fem år från den dag planen får laga kraft.  

Genomförandetiden gäller de delar av stadsplanen som ändringen berör samt enbart 

de förändringar inom detta område som ändringen gäller. Under genomförandetiden 

har fastighetsägare en garanterad byggrätt i enlighet med detaljplanen. Om planen 

ersätts, ändras eller upphävs under genomförandetiden kan berörda fastighetsägare 

ha rätt till ersättning av kommunen. Efter genomförandetidens utgång kan 

kommunen ändra eller upphäva detaljplanen utan att fastighetsägare får någon 

ersättning för byggrätt som inte kan utnyttjas. Detaljplanen fortsätter gälla till dess 

att den ändras eller upphävs.  

Konsekvenser för fastighetsägare 

Fastighetsägare får möjlighet att ansöka om att ändra, lägga ihop eller dela sin 

fastighet hos Lantmäterimyndigheten. Detta innebär bland annat ett tvåbostadshus 

kan avstyckas till två fastigheter (á minst 400 kvadratmeter), vilket ger ett ökat 

markvärde. 

Tabell 2. Konsekvenstabell för fastigheter 

Fastighet Konsekvens 

Borrmaskinen 10 Idag är fastigheten 998 kvadratmeter. Enligt ny 
bestämmelse (byggnadsarea 27 % av 
fastigheten), innebär detta att byggnadsarean 
får vara maximalt 269 kvadratmeter.  

Ändringen möjliggör avstyckning till två 
fastigheter om minst 400 kvadratmeter. Om 
fastigheten delas i två (à 499 kvm) innebär 
detta att vardera fastighet har en maximal 
byggrätt på 134,7 kvadratmeter byggnadsarea. 

Borrmaskinen 11 Idag är fastigheten 715 kvadratmeter. Enligt ny 
bestämmelse (byggnadsarea 27 % av 
fastigheten), innebär detta att fastigheten efter 
ändring av detaljplanen får en byggrätt på 193 
kvadratmeter istället för 190 kvadratmeter i 
tidigare reglering. 

Borrmaskinen 14 För fastigheten upphävs tomtbestämmelser 
och ersätts av en bestämmelse om fastigheters 
storlek (minst 400 kvadratmeter). Idag är 
fastigheten 455 kvadratmeter. Ändringen av 
detaljplanen medför därmed inga planmässiga 
förändringar för fastigheten.  

Borrmaskinen 15 För fastigheten upphävs tomtbestämmelser 
och ersätts av en bestämmelse om fastigheters 
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Ledningar, gemensamhetsanläggning, servitut 

Parhuset på fastighet Borrmaskinen 10 har idag gemensam anslutning till vatten- och 

spillnätet. Vid avstyckning av befintliga fastigheter till parhus (i form av två 

fastigheter) bör det säkerställas att nyttjande av va-ledningar fungerar juridiskt. Om 

det endast finns en förbindelsepunkt för Va-ledningar till fastigheten som ska 

avstyckas finns det några sätt att hantera det. En lösning är att ordna en ytterligare 

anslutningspunkt vilket gör att enskild fastighet får egna anslutningspunkter till det 

kommunala ledningsnätet. 

Ett annat alternativ är att en gemensamhetsanläggning (eller eventuellt ett servitut) 

för nyttjande fastigheter bildas. En gemensamhetsanläggning är en rättighet för de 

fastigheter som har andelar i anläggningen. När en gemensamhetsanläggning 

inrättas beslutas vad som ska ingå och hur de deltagande fastigheterna tillsammans 

ska bygga, sköta och fördela kostnaderna för den gemensamma anläggningen. Ett 

servitut är en rättighet att för en fastighet att nyttja något som finns på en annan 

fastighet exempelvis en väg, brunn eller dylikt. Det finns två typer av servitut, 

officialservitut (som bildas i en lantmäteriförrättning) och avtalsservitut (som bildas 

genom ett privat avtal mellan parterna).  

Alla alternativ innebär kostnader för fastighetsägare. Vid lösningen med en 

ytterligare anslutningspunkt innebär den största kostnaden. 

Med hänsyn till avtalsskrivande mot VA-bolaget (VAKIN) bör en förening för 

förvaltande bildas (för att gemensamhetsanläggningen ska räknas som en s.k. juridisk 

person). Det kan också finnas behov av ytterligare gemensamhetsanläggning för 

dränering, tak och fasad.  

För byggnad som går över fastighetsgräns kan det bildas gemensamhetsanläggning 

och förvaltande förening (samfällighetsförening). 

storlek (minst 400 kvadratmeter). Idag är 
fastigheten 461 kvadratmeter. Ändringen av 
detaljplanen medför därmed inga planmässiga 
förändringar för fastigheten.  

Borrmaskinen 16 För fastigheten upphävs tomtbestämmelser 
och ersätts av en bestämmelse om fastigheters 
storlek (minst 400 kvadratmeter). Idag är 
fastigheten 409 kvadratmeter. Ändringen av 
detaljplanen medför därmed inga planmässiga 
förändringar för fastigheten.  

Borrmaskinen 17 För fastigheten upphävs tomtbestämmelser 
och ersätts av en bestämmelse om fastigheters 
storlek (minst 400 kvadratmeter). Idag är 
fastigheten 611 kvadratmeter. Ändringen av 
detaljplanen medför därmed inga planmässiga 
förändringar för fastigheten.  
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Gemensamhetsanläggningen görs i en lantmäteriförrättning efter avstyckning av 

fastighet. För bildande av gemensamhetsanläggningen ansöker fastighetsägare om 

detta hos Lantmäterimyndigheten.  

För servitut ansöker fastighetsägare om detta hos Lantmäterimyndigheten. 

Ekonomiska konsekvenser för kommunen 

Ändringen av befintlig detaljplan medför inga ökade förvaltningskostnader för 
kommunen. 

Medverkande  
Sandra Thomée, Detaljplanering 

Emelie Sjöström, Sweco Architects Umeå 

Källor 
Ortofoton: Lantmäteriet, om inte annat anges 

Kartor och illustrationer: Umeå kommun, om inte annat anges 

 

 

Detaljplanering, Umeå kommun, april 2022. 

 

Denna handling har godkänts av planchef Clara Ganslandt. Handlingen är godkänd i 

kommunens elektroniska system och har därför ingen namnunderskrift. 
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