1(10)

UME& Samradsredogorelse Diarienummer: BN-2023/00063

Datum: 2025-08-11
I(OMMUN Handlaggare: Veronica Classon

Detaljplan for fastigheten
Glasbjorken 2

inom Backenomradet i Umea kommun, Vasterbottens lan

Ett forslag till detaljplan for fastigheten Glasbjorken 2 har upprattats av
Umed kommun, Detaljplanering. Syftet med planen ar att skapa planmass-
iga forutsattningar for bostader, med hansyn till omgivande bebyggelse

och de kulturmiljovarden som finns i omradet.

Planen handlaggs med standardforfarande och har varit foremal for sam-
rad under tiden 2025-05-06 — 2025-05-27. Samradskrets, statliga och kom-
munala instanser, foreningar m.fl. har getts mojlighet att Iamna synpunkter

pa forslaget.

Nedan redovisas inkomna yttranden i sin helhet. Respektive yttrande foljs
av en kommentar som redogor for kommunens stallningstaganden och for-
slag med anledning av synpunkterna. Ett yttrande fran privatpersoner har

anonymiserats och redovisas som “Yttrande 1”.

LANSSTYRELSEN

Ldnsstyrelsens synpunkter - prévningsgrunder enligt 11 kap. 10 § PBL

Lansstyrelsen bedémer med héansyn till ingripandegrunderna i 11 kap. 10 §
PBL och nu kdnda forhallanden att ett antagande av detaljplanen inte kom-

mer att provas.

Ovrigt

Lansstyrelsen har i nuldget inga ytterligare synpunkter.
Kommentar

Yttrandet foranleder ingen andring av planforslaget.

Umea kommun Detaljplanering

Postadress: 901 84 Umea Telefon: 090-16 64 90
Besoksadress: Skolgatan 31A Mejladress: detaljplanering@umea.se
Telefon: 090-16 10 00 (vaxel) Webbplats: www.umea.se/detaljplanering

Webbplats: www.umea.se/kommun
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SKANOVA (TELIA COMPANY)

Skanova har inget att erinra mot detaljplanen. Skanovas teleanlagg-

ningar/rattigheter berors inte/paverkas inte av rubricerat planforslag.

Tvingas Skanova vidta undanflyttningsatgarder eller skydda telekablar for
att mojliggora exploatering forutsatter Skanova att den part som initierar

atgarden dven bekostar den.
Kommentar

Yttrandet féranleder ingen andring av planforslaget.

TRAFIKVERKET

Trafikverket har granskat remisshandlingarna och har inget att erinra mot

att drendet prévas positivt.
Kommentar

Yttrandet foranleder ingen andring av planforslaget.

SWEDAVIA

Nuvarande planforslag bedéms inte innebadra nagon negativ paverkan pa

Umea Airport.

Swedavia ser positivt pa att riksintresset lyfts i planbeskrivningen och att

information om eventuellt krantillstand finns med.
Utbver ovan har Swedavia inga ytterligare synpunkter i detta samradskede.
Kommentar

Yttrandet foranleder ingen andring av planforslaget.

LANTMATERIMYNDIGHETEN
Delar av planen som bér férbdittras.

| plankartan finns byggratt mot fastighetsgrans mot Glasbjérken 1 som del-
vis ocksa har byggratt mot samma fastighetsgrans. Byggratten mot grans
kan skapa underhallsproblem om byggnad uppférs dar. Problemet kan und-
vikas om ett omrade med prickmark laggs langs vastra gransen mot Glas-

bjorken 1.
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Kommentar

Plankartan kompletteras med ett tva meter brett egenskapsomrade med

prickmark i fastighetsgrans mot Glasbjorken 1.

Yttrandet bedoms vara tillgodosett i planforslaget.

MILJO- OCH HALSOSKYDDSNAMNDEN

Miljo- och hadlsoskyddsnamnden tillstyrker planférslaget med féljande
synpunkter.

Berakningarna visar pa ekvivalenta ljudnivaer pa som hogst 59 dBA vid
egenskapsgrans for bostadsbyggnad, darmed kan fri planldsning tillampas.
Det ar viktigt att beakta att den befintliga bullerskyddsskdarmen i norra
fastighetsgransen behovs for att klara riktvardet 60 dBA vid fasad, och att

eventuella uteplatser maste vara bullerskyddade eftersom ekvivalent ljud-
niva overskrider riktvardet 50 dBA pa ndstan hela fastigheten. Finns tillgang

till flera uteplatser réacker det om en av dessa klarar riktvardena.
Kommentar

En bullerutredning har gjorts och resultatet av den redovisas i planbeskriv-
ningen. Dar anges samma varden som finns beskrivna i yttrandet. Planbe-
stammelser om att plank ska finnas samt villkor om att plank ska vara upp-
fort innan startbesked ges sakerstaller att riktvarden vid bostadsbyggnads
fasad inte 6verskrids. Det finns ocksa beskrivet i planbeskrivningen att om

uteplats anordnas sa maste den vara bullerskyddad.

Yttrandet foranleder ingen dndring av planforslaget.

TEKNISKA NAMNDEN/GATOR OCH PARKER
Gator och parkers samlade yttrande

Sikttriangel vid utfart maste vara minst 2,5*2,5 meter. Inom detta ut-

rymme far inte hinder hégre dn 80 centimeter uppforas.
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Kommentar

Yttrandet foranleder ingen dndring av planforslaget.

UMEA ENERGI AB

Umea Energi har inget att erinra avseende fjarrvarme-, fjarrkyla-, el- eller

bredbandsledningar.
Kommentar

Yttrandet foranleder ingen andring av planforslaget.

VAKIN, UMEA VATTEN OCH AVFALL AB

Vatten och avlopp

Vakin har inga synpunkter pa aktuellt planforslag.
Kommentar

Yttrandet foranleder ingen andring av planforslaget.

VASTERBOTTENS MUSEUM AB
Museets synpunkter

Vasterbottens museum ser positivt pa att planhandlingarna till
detaljplaneforslaget tydligt tar hansyn till den omgivande bebyggelsen och

de kulturmiljévarden som finns i omradet som helhet.

Férslag pa atgdrder

Vasterbottens museum har ingen erinran mot detaljplaneforslaget.
Kommentar

Yttrandet foranleder ingen dndring av planforslaget.

Yttrande 1
Byggnaden pa fastigheten Glasbjérken 2 uppfoérdes ar 2007 som en perma-
nent boendeenhet pa en gjuten betongplatta. Den avvek markant fran den

detaljplan 2480KP03/49 som galler fér omradet och som vi 6vriga
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fastighetsagare vid samma tidpunkt hade att underordna oss. Fastigheten
omfattas av detaljplan 03/49. Syftet med aktuell detaljplan var att ge plan-
massiga forutsattningar for ett omrade med kombinationsfastigheter dar
verksamhetsdelen placeras mot Vannasvagen och bostadsdelen mot Grub-

bevagen.

Ny bebyggelse av bostadshus skulle utformas med sarskild hansyn till be-
fintliga aldre byggnaders egenart inom planomradet och i dess narhet. Hu-
vudbyggnadens langsida skulle placeras i férgardslinje mot gata, fasader
skulle utgoras av trapanel och vara malade i rod eller gra kulér, horisontella
listverk skulle malas i kulor lika fasad. Tak skulle utféras som sadeltak 23-
27° och pa bostadshus utgoras av roda takpannor. Tillatet vaningsantal var
hogst tva med en byggnadshojd pa 6,4 meter. Storsta tillatna bruttoarea
ovan mark for bostadsdel var 275 m2 och bostadsbyggnads tillatna djup
(enligt plankarta) ar 12 m.

Den uppforda byggnationen pa fastigheten Glasbjorken 2 avvek mycket
tydligt fran detaljplan betrdffande bade anvandning, utformning, placering

samt byggnads area.

1. Byggnaden placerades delvis (ca 260 m2) pa mark som enligt detaljpla-
nen inte far bebyggas, sa kallad punktprickad mark och huvudbyggnadens

langsida placerades inte i foérgardslinje mot gatan.

2. Byggnadens bruttoarea, detaljplanen medger 275 m2 BTA bostader och
byggnaden omfattade 489 m2 BTA

3. Byggnadens taklutning och bekldadnad, detaljplanen medger storsta lut-
ning mellan 23 och 27 grader och byggnadens lutning var 14 grader, taket

skulle beklas med roda pannor men blev i stéllet redan fran borjan ett

papptak.

4. Byggnadens anvandning, byggnaden placerades delvis pa marken avsedd

for smaindustri enligt den gallande detaljplanen.

5. Aven fasaden utformning avvek genom att beklds med faluréd tripanel

med locklakt samt vita fonstersnickerier.

Na&r vi samtidigt uppforde byggnader pa intilliggande fastighet Glasbjorken
3 medgavs inga avvikelser fran detaljplanen utan vi fick i varje del anpassa
var byggprocess till radande bestammelser. Detta innebar att vi inte kunde

bebygga fastigheten pa ett optimalt satt for oss och var verksamhet.
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Begransningen bestod i saval area for bostadsdel som uppforande av bygg-
nader pa punktprickad mark t.ex. fick vi inte uppféra en carportsbyggnad
dar vi 6nskade. Dessutom blev vi tvungna att hantera kostnadsékningar
pga. bestimmelsen om takpannor som takbekladnad trots att vi ville ha
plattak med en betydligt lagre konstruktionskostnad. Vi hade vidare att pla-
cera byggnaden med langsida mot Grubbevagen och mala horisontella list-

verk i samma kulér som fasaden, allt enligt detaljplanen.

Pa bilden nedan ser man tydligt vilken begransning som den punktprickade
marken utgjorde vid placering av de olika byggnaderna pa intilliggande fas-
tighet Glasbjorken 3 som uppfordes i enlighet med den radande detaljpla-

nen.

Sammanfattning och slutsats

Att det 6verhuvudtaget beviljades ett tillfalligt bygglov for en permanent
byggnad som sa uppenbart stred mot gallande detaljplan ar anmérknings-
vart. Nu avser Umea kommun ldgga saken till ratta genom att i efterhand
gora en detaljplaneandring for fastigheten Glasbjorken 2 och dven utreda

mojligheten att inkludera fastigheten Glasbjérken 1 i planomradet.

Vi har inga synpunkter pa den verksamhet som bedrivs inom fastigheten
Glasbjorken 2 och vi har stor forstaelse for behovet av anpassade bostader

for personer med funktionsnedsattning s.k. LSS-boenden. Daremot ar vi
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kritiska till hur Umed kommun hanterar "sina egna" plan- och byggrelate-
rade drenden i forhallande till de krav man stéller pa 6vriga medborgare. Vi
vill att kommunen ska behandla sina egna drenden lika som for privata fas-

tighetsagare.

| férsta hand yrkar vi pa att detaljplaneférslaget for fastigheten Glas-

bjorken 2 avslas.

I andra hand yrkar vi pa att de foreslagna detaljplaneforandringarna for
Glasbjorken 2 dven ska galla de andra fastigheterna som omfattas avnu
gallande detaljplan 2480K-03/49 med beaktande av féljande syn-

punkter.

Vi vill kunna fortsatta bedriva var verksamhet (smaindustri och hant-
verk) som ar godkdnd i den nu géallande planen utan att bli drabbad av
framtida alagganden. Detta da var narmsta granne vid uppforandet
skulle bedriva smadindustri och hantverk och inte som nu foreslas for-

ldagga en bodel intill var verksamhetslokal.

Den redan befintliga bostadsdelen ar vid det planstridiga uppforandet
forlagd narmare var verksamhetsdelan vad nu gallande detaljplan
medger. Vi befarar att om agaren till Glasbjorken 2 planerar ytterligare
utveckling av fastigheten kommer det att bli negativa konsekvenser
bade for oss som verksamhetsutdvare samt for de boende i den till-

kommande delen.

(Se garna exemplet med Rédangs Tradgardars placering i direkt an-

slutning till Vasterslatt).

Vi 6nskar dven att kommunen skallgoras uppmarksam pa den mini-
mala punktprickade mark som Umea kommun sjalva foreslar att ge
sin egen fastighet. Vi forutsatter att detta ar ett nytt synsatt avseende
punktprickad mark och att det appliceras lika givmilt nar dvriga privata

fastighetsagare ansoker om detaljplanedndringar.

Om Umed kommun ska gora ett nytt stdllningstagande fér omra-
dets estetiska utseende villvi att kommunen pa samma satt ska ta
ett helhetsgrepp pa att forandra och omarbeta nuvarande plan
2480K-03/49 dar krav pa tegeltak, fasadfarger, likstalla BTAn, mini-
mal punktprickad mark osv enligt foreslagen detaljplan for Glasbjor-

ken 2 ska likstadllas med ovriga fastigheter inom planomradet.
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Man konstaterar i handlingarna att Glasbjorken 1 och 5 har hus med
hogt bevarandevarde. Om dessa fastigheter ska omfattas av fortsatt
planering sa vill vi att antikvarisk medverkan ar representerad under

planforfarandet.
Kommentar

| yttrandet hanvisas till den befintliga bebyggelsen inom planomradet. Har
foljer darfor en beskrivning av bakgrunden till planansékan. De befintliga
byggnaderna pa fastigheten Glasbjorken 2 strider delvis mot gallande de-
taljplan (2480K-P03/49). Byggnaderna uppfordes efter att byggnadsnamn-
den 2007-03-21 § 89 beslutat om bygglov for tillfallig atgard (for nybyggnad
av bostadsbyggnad for sarskilt boende). Bygglovet var tidsbegransat t.o.m.
2012-12-31 och efter detta datum saknades bygglov. En ansékan om plan-
besked inkom till byggnadsnamnden 2023-01-12 och en ansékan om per-
manent bygglov i efterhand inkom 2023-01-13. Bygglovsansdkan avslogs
2023-04-25 § 112. Byggnadsnamnden beslutade 2023-06-15 § 172 om att
forelagga fastighetsagaren (Umea kommun) att vidta atgarder (- att bygg-
nadsverk avldagsnas fran fastigheten och att fastigheten aterstalls) for att
folja villkoren angivna i tidigare beviljat tidsbegransat bygglov. Beslutet om
foreldaggande upphavdes 2025-05-21 av Mark- och miljoéverdomstolen,
bland annat med hanvisning till att kommunen inlett ett detaljplanearbete
for den aktuella fastigheten och att det darfor ar sannolikt att lov kommer

att kunna ges i efterhand for aktuella byggnadsverk.

| en detaljplan provas det som ansékan omfattar och huruvida det ar en
lamplig anvandning av marken pa den aktuella platsen. Planomradet om-
fattar endast fastigheten Glasbjorken 2. En eventuell dndring av gallande
detaljplan ar darfor inget som prévas i planférslaget. | yttrandet namns
ocksa en eventuell utveckling av fastigheten Glasbjorken 1 samt bevaran-
devardet pa fastigheterna Glasbjorken 1 och 5. Da de fastigheterna inte in-
gar i planomradet ar det inte nagot som provas inom ramarna for denna

detaljplan.

Planforslaget innehaller bestammelser om placering och utformning som
sakerstaller att bebyggelsen inom planomradet samspelar med befintlig
omgivande bebyggelse. Bestammelse om minsta fastighetsstorlek och be-
stammelse som hindrar att parkeringsplatser anlaggs pa storre delen av
fastigheten bidrar till en andamalsenlig struktur, dar [amplig bebyggelse for

andamalet kan uppforas, samtidigt som tillracklig friyta sakerstalls.
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Tillkommande bebyggelse bedoms ocksa samspela med befintlig bebyg-
gelse i omradet som karaktariseras av luftiga tomter. | planférslaget finns
mindre omraden med prickmark, men det finns dven bestammelser om

maximal byggratt vilket ar ett annat satt att begransa markens utnyttjande.

Syftet med gallande plan (2480K-P03/49) ar att ge planmassiga forutsatt-
ningar for ett omrade med kombinationsfastigheter for verksamheter
(smaindustri och hantverk) och bostader. | yttrandet anges att befintlig bo-
stad pa Glasbjorken 2 ar forlagd narmre verksamhetsdel pa fastigheten
Glasbjorken 3 an vad gallande detaljplan medger och att ytterligare ut-
veckling av fastigheten skulle kunna innebara negativa konsekvenser for
verksamhetsutdvaren samt for de boende i den tillkommande delen. Syftet
med planforslaget ar att mojliggora for bostader, vilket bekraftar befintlig
anvandning. For att skapa forutsattningar for andamalsenliga bostader
medges en viss utdkningen av byggratten. Planforslaget reglerar att huvud-
byggnad far vara maximalt 550 m?, vilket innebar att befintlig bostadsbygg-
nad kan byggas ut med cirka 100 m?2. Planférslaget innehaller bestimmel-
ser om prickmark som sakerstaller att bebyggelse inte far placeras narmre
fastighetsgrans mot Glasbjorken 3 an i dagslaget. Som det beskrivs i yttran-
det skulle eventuellt tilkommande bostadsdel kunna byggas till i den norra
delen av bostadsbyggnaden, vilket innebar att bostadsdelar skulle kunna
placeras narmre verksamhetsomradet inom fastigheten Glasbjorken 3 dni
dagslaget. Da gallande plan (2480K-P03/49) medger verksamheter som ar
lampliga att bedriva i ett bostadsomrade och har en bestimmelse om stor-
ningsskydd: [m] Verksamheten far inte vara stérande fér omgivningen, be-
doms inte planforslaget innebara nagot tillkommande hinder for att bed-
riva pagaende verksamheter pa narliggande fastigheter eller innebara ola-

genheter for boende inom Glasbjorken 2.

Yttrandet bedoms inte kunna tillgodoses i planforslaget.

Andringar efter samrad
Planhandlingarna andras pa foéljande punkter:
Plankartan

e Ett tva meter brett omrade med prickmark tillkommer i fastighets-

grans mot Glasbjorken 1
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Planbeskrivningen

e Tillkommande egenskapsomrade med prickmark beskrivs och moti-

veras.
Tillkommande/reviderade utredningar

e Inga nya utredningar tillkommer eller revideras med anledning av

det som framkommit under samradstiden.
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