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Granskningsutlåtande 
Detaljplan för Grubban  
inom stadsdelen Sunnanå, Skellefteå kommun, Västerbottens län 
 

Detaljplanen upprättas med standardförfarande. 

Detaljplanen har varit utställd för granskning mellan 31 oktober–15 november 2023. De 
som är berörda av planen har fått tillfälle att lämna synpunkter under granskningstiden. 

Ändringarna anses inte vara av sådan karaktär att det krävs en ny granskning av 
planförslaget. 

Synpunkterna på detaljplanen har främst berört:  

• Beskrivningar av fastighetsrättsliga konsekvenser av planens genomförande 

Synpunkter som kommit in i under samrådet finns redovisade i samrådsredogörelsen för 
denna detaljplan. 

De synpunkter från samrådet som fortfarande inte kunnat tillgodoses finns med i detta 
granskningsutlåtande tillsammans med samhällsbyggnads kommentarer. 

Ändringar inför antagande 
Efter genomförd granskning har följande ändringar av planförslaget gjorts: 

Plankarta 

• E-områdets läge har justerats 

• Planområdesgränsen mellan Nyckelpigan 1 och Nyckelpigan 2 har justerats 

Planbeskrivning 

• Ett avsnitt om bytesavtal har lagts till för att förtydliga överenskommelser som 
träffats mellan ägaren av Syrsan 1 och kommunen. Texten under rubriken 
Exploateringsavtal har förtydligats.   

• Förtydligande om möjlighet att reglera mark från Nyckelpigan 1 till Nyckelpigan 2 
har gjorts. 

• Ändrad lydelse angående hur parkering för boende ska lösas vid framtida 
fastighetsåtgärder.  

Övriga ändringar anses vara av redaktionell karaktär. Ovan ändringar anses inte vara av 
sådan karaktär att ny granskning av planförslaget behöver genomföras. 
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Inkomna yttranden på planförslaget 
Under granskningstiden har fem yttranden kommit in enligt nedanstående förteckning. 
Tre yttranden med synpunkter har kommit in, dessa återges och kommenteras nedan.  

Yttranden från: Datum Kommentar 
Trafikverket 2023-11-07 Ingen erinran 
Person 1  2023-11-10 Se nedan 
Länsstyrelsen  2023-11-13 Ingen erinran 
Samhällsbyggnad, samlat yttrande 2023-11-14 Se nedan 
Lantmäteriet, Skellefteå kommun 2023-11-13 Se nedan 

Övriga 
Person 1, Nyckelgatan 

Angående byggnation omkring Nyckelgatan, det nämns i Norran idag, om en matbutik. 
Min synpunkt om en matbutik mot Karlgårdsleden blir inte riktigt rätt för mej. Gå det inte 
byta plats med f.d. dagiset ”rödluvan”? Då behöver vi från Nyckelgatan inte gå upp mot 
berget med tunga matkassar. En matbutik där ”dagiset” låg längst söderut från 
Karlgårdsleden vore mångas från Nyckelgatan.  

Kommentar: 

En matbutik är en plats som många besöker i sin vardag. En matbutik på Sunnanå kommer 
troligtvis att locka besökare från hela området väster om E4 och söder om älven, och kanske 
även från andra delar av Skellefteå. Kommuninvånare från byarna väster och söder om 
Sunnanå kommer troligtvis också att då och då söka sig till matbutiken. Det är därför 
fördelaktigt att placera butiken på en plats där den kan nås av många på ett enkelt sätt, 
oavsett om besöket sker till fots, med cykel eller med bil. Till driften av en matbutik hör också 
leveranser av varor, upphämtning av avfall med mera, som oftast sker lastbilars, om riskerar 
att uppfattas som störande. Mot ovanstående bakgrund bedömer kommunen att den 
föreslagna placeringen av matbutiken är bättre än den plats som föreslås i yttrandet, även om 
kommen har förståelse för att höjdskillnaden mellan Grubban och Nyckelgatan kan vara 
utmanande.  

Kommunala 
Samhällsbyggnad 

Samlat yttrande från avdelningarna gator & parker, räddningstjänst, vatten & avfall och  

Gator och Parker 

Gata: Inga synpunkter.  
Park: Inga synpunkter. 

Trafik 

Det är viktigt att gång- och cykelbanan i öst-västlig riktning genom parkområdet 
genomförs i samband med exploateringen av området och att medel för detta 
avsätts. 

Vatten och Avfall 
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VA: På plankartan har man lagt till ett E-område. Detta E-område krockar med befintliga 
ledningar. Viktigt vid planering att komma ihåg åtkomst för samtliga ledningsägare. 
 
Hur kopplar man ihop detaljplanen med den höjdsättningsplan som kommunen håller på 
med? 
 
Avfall: lägg till texten: "Förslag till avfallsutrymmens placering, utformning och 
dimensionering ska alltid redovisas för Skellefteå kommun, samhällsbyggnad, vatten & 
avfall för godkännande, innan bygglov kan ges." För övrigt mycket bra skrivet. 

Risk och Säkerhet 

RT: Inga synpunkter. 
 

Kommentar: 
Problemet med E-området som lyfts, har rättats till i antagandehandlingarna. 
Höjdsättningsplanen kommer att finnas som en bilaga till planbeskrivningen i 
antagandehandlingarna. Textförslaget från Avfall har lagts till i planbeskrivningen inför 
antagandet 

Lantmäteriet 

En liten del av Nyckelpigan 1 är inte planlagd i den nya planen. Ligger öst om Nyckelpigan 
2 och planlagd som allmän plats i samband med att Nycekpigan 2 fick ny plan. Är tanken 
att denna del ska regleras till kommunens fastighet Sunnanå 13:1 eller vara kvar som en 
del av Nyckelpigan 1? 

Syrsan 1 planläggs dels med allmän plats och dels med kvartersmark för skola. 
Fastigheten ägs av Entre Södra Sunnanå Projekt AB. Hur har företaget 
behandlats i planen? 

Föredrar högsta byggnadsarea i procent då byggarean blir mer rättvist fördelad 
om fastigheten skulle delas upp. 

Finns en rubrik Ledningsrätter men den handlar om anläggningar som uppförts 
med avtal (de är i alla fall inte ledningsrätter). Rubriken blir missvisande. Det är 
också oklart om E-området är anläggningarna eller inte samt om det ska bildas 
ledningsrätter inom u-områden. 

Under rubriken fastighetsrättsliga frågor hade jag önskat mer information gällande 
överenskommelser, vilka lagstiftningar klm följer, förrättningskostnader, inlösen av 
allmän plats. Meningen om parkeringsnorm är onödig då den inte står med i 
plankartan och därmed inte är rättsligt gällande för klm 

FÖR PLANGENOMFÖRANDET VIKTIGA FRÅGOR DÄR PLANEN MÅSTE 
FÖRBÄTTRAS 

Exploateringsavtal aktuellt men innehållet redovisas inte 

I planbeskrivningen anges att exploateringsavtal ska upprättas, men inget 
ytterligare anges om innehållet. 

Om avsikten är att genomföra markanvisningar och/eller teckna exploateringsavtal 
ska kommunen enligt 4 kap. 33 § 3 st. 2 men. PBL redovisa avtalens huvudsakliga 
innehåll liksom konsekvenserna av att planen helt eller delvis genomförs med stöd 
av ett eller flera sådana avtal i planbeskrivningen. Detta ska enligt 5 kap. 13 § PBL 
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göras redan i samrådsskedet. 
Lantmäterimyndigheten konstaterar att lagstiftaren har avsett att exploatörens 
samtliga åtaganden ska redovisas på en översiktlig nivå, men där det ändå ska gå 
att bedöma vad åtagandena innebär. Lantmäterimyndigheten bedömer att 
handlingarna i dess nuvarande skick inte är tillräckligt tydliga och behöver därför 
kompletteras. 
 
Redovisningen behöver enligt lantmäterimyndigheten mening vara konkret kring: 
 
• vilka områden som avses för överlåtelser eller upplåtelser (helst redovisade 

på kartor) 
• vilka fysiska anläggningar exploatören ska utföra och vilken standard de 

ska ha 
• vilka olika kostnader som exploatören åtar sig att betala 
• åtaganden om att betala eller inte kräva ersättningar 
• tidplan för utbyggnad av de anläggningar som avtalet omfattar 
• om exploatören ska ställa en säkerhet för åtaganden enligt avtalet 
• om det finns flera exploatörer – ansvarsfördelningen mellan dem 
 
Glöm inte att även redovisa konsekvenserna (se ovan). Lantmäterimyndigheten har 
tagit fram ett material med information om regelverket vid ”Redovisning av 
genomförandeavtal i planbeskrivning” och tre exempel på hur redovisning av 
innehåll och konsekvenser kan se ut i en planbeskrivning. Använd gärna detta 
material som inspiration. Ni hittar det via följande länk på lantmateriet.se 
 
Inlösen av allmän plats med kommunalt huvudmannaskap 
Lantmäterimyndigheten har inte hittat någon beskrivning om den rätt (enligt 6 kap. 
13 § PBL) respektive skyldighet på fastighetsägarens begäran (enligt 14 kap. 14 § 
PBL) som kommunen har att lösa in de allmänna platserna med kommunalt 
huvudmannaskap utan stöd av överenskommelse. Det är viktigt att det finns en 
sådan beskrivning för att berörda fastighetsägare ska förstå vilka rättigheter och 
skyldigheter som detaljplanen medför. 
 
Fastighetskonsekvensbeskrivning saknas 
Det är viktigt att alla som berörs av en detaljplan kan förstå planens konsekvenser 
för den egna fastigheten/gemensamhetsanläggningen/ledningsrätten. ”Av 
planbeskrivningen ska de konsekvenser som ett genomförande av detaljplanen 
medför för bland annat sakägare, andra berörda och miljön framgå. Med detta 
menas att det för i princip varje enskild fastighet bör redovisas vad detaljplanen 
innebär med avseende på bland annat huvudmannaskap, allmänhetens tillträde, 
kommande fastighetsbildning, utförande och deltagande i 
gemensamhetsanläggningar. (Utdrag ur proposition 2009/10:170 s. 435)” 
 
I det aktuella planförslaget finns beskrivningar i texten om de flesta åtgärder, men 
plangenomförandet och dess konsekvenser behöver beskrivas på ett samlat sätt där 
respektive fastighetsägare kan förstå vad som detaljplanens genomförande innebär 
för den aktuella fastigheten. 
 
Beskrivningen av åtgärderna kan till exempel illustreras med en 
fastighetskonsekvenskarta där förändringar i fastighetsindelning och omfattning av 
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eventuella gemensamhetsanläggningar, med plankartan som bakgrund. 
Beskrivningen bör innehålla ett utkast till redogörelse av juridiska och ekonomiska 
konsekvenser, även på fastighetsnivå. Ett sätt att åskådliggöra detta på är att 
upprätta en fastighetskonsekvensbeskrivning. 
 
Syrsan 1 planläggs dels med allmän plats och dels med kvartersmark för skola. 
Fastigheten ägs av Entré Södra Sunnanå Projekt AB. Det har i planen inte angetts 
om kontakt tagits med fastighetsägaren och hur fastigheten berörs av planen. 
 
DELAR AV PLANEN SOM BÖR FÖRBÄTTRAS 
 
Kontrollera fastighetsgränser med 0,025 meters lägesosäkerhet 
Nyckelpigan 1 och närliggande fastigheter i väster är inlagda i den digitala 
registerkartan med mycket god lägesosäkerhet (0,025 meter), men denna 
lägesosäkerhet kan vara missvisande. Det är möjligt att dessa fastighetsgränser inte 
har kontrollmätts av kommunen. 
 
Vid övergången mellan referenssystemen RT 90 och SWEREF 99 transformerades 
nämligen tusentals gränspunkter över hela landet som registrerades rakt av, utan 
kontroll, med lägesosäkerheten 0,025 meter. Det har i efterhand visat sig att många 
av dessa punkter till exempel i områden med lokala stomnät kan ha god ”intern” 
lägesosäkerhet, men inte ligga rätt i förhållande till SWEREF 99. 
 
Lantmäterimyndigheten uppmanar därför kommunen att vara extra uppmärksam 
vid planläggning av områden där det förekommer gränser med just 
lägesosäkerheten 0,025 meter, och vid behov kontrollmäta sådana gränser. 
 
Beskrivning av hur x-området ska genomföras och skötas 
 
I planen finns ett x-område utlagt, men det finns inget omnämnt i 
planbeskrivningen om x-området eller hur det är tänkt att genomföras. Lantmäteriet 
vill här upplysa om följande vad gäller x-områden: 
 
• Genom att lägga ut x-område i en detaljplan reglerar kommunen endast att 

byggnadsnämnden inte får bevilja bygglov som hindrar möjligheten att bilda en 
rättighet för allmänhetens tillträde till x-området. För att rättigheten ska vara 
säkerställd krävs det dock att det även finns en upplåtelse till exempel ett servitut 
till förmån för en kommunal fastighet. 
 

• Om någon annan än kommunen äger marken kan ägaren kräva att kommunen ska 
ordna en rättighet för att använda utrymmet och betala ersättning för detta. 
 

• Det finns inget regelverk kring utbyggnad och underhåll av anläggningar på x-
områden. Om ingen annan bygger ut anläggningar på området faller det därför 
rimligen på kommunen att ordna detta. 

 
• Kommunen är skyldig att sköta underhåll och renhållning inom x-områden sedan 

man till exempel skapat rättighet för området. 
 

• Om det i en gällande plan är så att markägaren, eller någon rättighetshavare, inte 
vill upplåta en sådan rätt och släppa fram allmänheten, har kommunen små 
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möjligheter att tvinga sig till en sådan rätt. För att vara säker på att få tillträde till 
fastigheten behöver normalt sett rättigheten säkras upp innan planen antas. 
 

• Om kommunen och markägaren inte skrivit något avtalsservitut kring x- området 
krävs det dessutom att det är av väsentlig betydelse för en kommunal fastighet för 
att det ska vara möjligt att bilda ett servitut på x- området i en 
lantmäteriförrättning. 
 

Dessa förhållanden behöver på något sätt beskrivas i planhandlingarna med anledning av 
att det finns x-områden utlagda i planförslaget. Om det ovanstående innebär problem för 
kommunen borde det kanske övervägas att lägga ut området för gång- och cykeltrafik 
som allmän plats i stället för som x-område? 
 
Allmän kvartersmark i planen samt konsekvenser och effekter 

Det förefaller som att användningen Skola kan komma att anses vara kvartersmark för 
annat än enskilt bebyggande (allmän kvartersmark). När det förekommer allmän 
kvartersmark i en plan bör kommunen i planbeskrivningen redovisa att det aktuella 
området bedöms vara allmän kvartersmark. Under konsekvenser bör en redovisning 
göras av att kommunen har rätt, respektive på anmodan av fastighetens ägare är skyldig, 
att lösa in området enligt 6 kap. 13 § PBL respektive 14 kap. 14 § PBL. Dessutom bör det 
redovisas hur kommunens rätt / skyldighet påverkas vid bygglov till förmån för enskild 
enligt 9 kap. 32 § PBL. 
 
Kommentar: Är detta kopplat till att de tror att Syrsan ska vara kvar i privat ägo?  

 
Ansvar för ansökan om och Kostnader för fastighetsbildning 

Det anges inte något om vem som ansöker om respektive bekostar den fastighetsbildning 
som behövs för genomförandet av detaljplanen samt vilka lagstiftningar som är 
tillämpbara. Meningen om parkeringsnorm är onödig då den inte står med i plankartan 
och därmed inte är rättsligt gällande för klm 
 
Är avsikten att genomförandet ska kunna ske med tvång eller enbart genom avtal? Om 
endast avtal; bedöm om fastighetsbildning med mera går att genomföra (indispositiva 
villkor). 
 
Det framgår inte vilka fastigheter som kommer att belastas av nya ledningsrätter. 

 
DELAR AV PLANEN SOM SKULLE KUNNA FÖRBÄTTRAS 

 
Utskriftsformat för rätt skala 

På plankartan finns det inte angivet vilket utskriftsformat som ska användas för att 
den angivna skalan ska stämma. 
 
Ledningsrätter 

Det finns ett stycke med rubriken ledningsrätter som handlar om anläggningar 
som inte är säkrade med ledningsrätt. Det är därmed en missvisande rubrik. Det 
framgår inte i plankartan eller planbeskrivningen var dessa anläggningar är 
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lokaliserade, med vilken rätt de är upplåtna och om tanken är att det ska bildas 
ledningsrätt för den. 

 
Nyckelpigan 1 

En liten del av Nyckelpigan 1 är planlagd som allmän plats i frimärksplanen för 
Nyckelpigan 2. Är tanken att denna del ska regleras till kommunens fastighet 

Sunnanå 13:1 eller vara kvar som en del av Nyckelpigan 1? 
 

Kommentarer: 

Plankartan har justerats för att planområdesgränsen följer den norra gränsen för 
Nyckelpigan 2. En beskrivning om att den del av Nyckelpigan 1 som ej planläggs genom 
denna detaljplan, kan föras till Nyckelpigan 1 har gjorts i planbeskrivningen. 

Att beskriva byggnadsarea i procent eller i absoluta kvm är båda möjliga enligt 
PBL och valet görs efter vad som passar bäst i det enskilda fallet. Här gör 
kommunen bedömningen att absoluta tal på ett bättre sätt styr största 
byggnadsarea i de olika egenskapsområden som plan omfattar.  
 

Rubriken Ledningsrätter enligt yttrandet kan uppfattas som vilseledande har 
ändrats till Teleledningar. Information om att ledningsrätter ej ämnas upprättas har 
också tillfogats planbeskrivningen.  
 
Skrivningen som är ämnad att säkra boendes rätt till parkering inom området för 
detaljhandel även om bostäderna och detaljhandeln i framtiden skulle ligga inom 
olika fastigheter, har ändrats.  
 
Ett avsnitt, Bytesavtal, har lagts till för att förtydliga de frågor som yttrandet lyfter 
angående överenskommelser med ägaren av Syrsan 1 samt vilken part som ansvarar för 
ansökan och kostnader förknippade med fastighetsåtgärder.  Det har förtydligat att det 
finns en överenskommelse om ett markbyte med berörd fastighetsägare. Förtydligande 
har också gjorts under rubriken Exploateringsavtal.  
 
Förtydligande har gjorts under rubriken Fastighetsbildning, gemensamhetsanläggning mm så 
att fastighetsförändringarna redovisas för varje fastighet.  
 
Kommunen bedömer att den grundkarta som levererats av det kommunala lantmäteriet, 
och som uppdaterats av samma lantmäteri inför granskning, håller tillräckligt hög 
noggrannhet i de inmätta gränserna.   
 
En beskrivning av x-områdets syfte samt att det också bör upprättas ett servitut för att 
säkerställa kommunens långsiktiga rätt att använda x-området för gång- och cykeltrafik 
har lagts till i planbeskrivningen, under avsnittet Fastighetsrättsliga frågor.  
 
Hur ansvaret för att ansöka om och bekosta fastighetsrättsliga åtgärder ska fördelas har 
förtydligats under rubriken Fastighetsrättsliga åtgärder  
 
Under rubriken Ledningsrätter och servitut har det förtydligats att ledningsrätter ska 
upplåtas i enlighet med plankartans u-områden.  
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Information om utskriftsformat har lagts till i plankartan 
 

Kvarstående synpunkter från samrådet  
Följande synpunkter från samrådet har helt eller delvis inte tillgodosetts. Dessa 
sammanfattas och kommenteras nedan. 

Sakägare 
Person 2 och person 3 

Vi har från grannar hört att det finns farhågor för de ökade vattenflöden i Grubban. Vi har 
läst dagvattenutredningen från samrådsutställningen men har svårt att helt utläsa hur det 
kommer påverka befintlig bebyggelse så vi skulle gärna vilja ha lite merinformation om 
det samt en försäkran att det inte kommer att innebära problem för villorna framför allt 
på *gatunamn*. 

Kommentar: 

I samband med planprogrammet för södra Sunnanå (antaget av Bygg- och miljönämnden i 
maj 2021) togs det fram en dagvattenutredning för hela planprogramsområdet. 

Dagvattenutredningen syftade bland annat till att kartlägga dagvattenflöden och föreslå 
åtgärder och rekommendationer för ett hållbart omhändertagande av dagvatten och 
naturvatten. I konsultens uppdrag ingick att beakta om grundvattennivåerna för befintliga 
intilliggande fastigheter kunde påverkas av de åtgärder som krävs för att hantera dagvatten 
från det tillkommande bostadsområdet Backen. Kommunen har i kommunikationen med 
konsulten lyft fram att det finns en oro bland boende norr om Lantmannagatan för att 
grundvattennivåerna inom deras fastigheter kan komma att stiga från redan höga nivåer. 
Konsultens rapport påtalar inte att den föreslagna hanteringen skulle påverka det befintliga 
villaområdet negativt och kommunen förutsätter därmed att konsulten inte heller sett några 
risker för att ett sådant problem ska uppkomma. Målsättningen är att varken höja eller sänka 
grundvattennivåerna i det befintliga området eftersom även en grundvattensänkning kan 
medföra skador på befintlig bebyggelse. 

Dagvattenutredningen för Grubban, vilken delvis utgick från den tidigare utredningen för 
planprogrammet för södra Sunnanå, syftade till att beräkna dimensionerande dagvattenflöden 
vid föreslagen planutformning och ta fram förslag för en hållbar dagvattenhantering. Detta 
gjordes för att det under planprocessen ska vara möjligt att säkerställa nödvändiga ytor och 
volymer för fördröjning och eventuellt rening av dagvatten innan det når kommunens 
dagvattennät. Vidare har även en översiktlig skyfallsutredning gjorts för området. Detta för att 
säkerställa rinnvägar och uppsamlingsytor vid kraftiga regn och minska risken för skador på 
människor och byggnader. 

För detaljplaneområdet föreslås ett antal dagvattenåtgärder för att minska flödet från 
detaljplaneområdet, minska risken för negativ påverkan på befintlig bebyggelse till följd av 
skyfall samt minska risken för negativ påverkan på recipienten Skellefteälven. Åtgärderna som 
föreslås är (1) höjdsättning av lågpunktsområde, (2) svackdiken och (3) meandrande 
vattendrag med svämplan. Det är även viktigt att skapa säkra avrinningsvägar från ny 
bebyggelse inom planområdet. 
 
En säker avledning av dagvatten, även vid skyfall, bedöms åstadkommas genom dessa åtgärder 
tillsammans med en medveten höjdsättning. Arbetet med en 
höjdsättningsplan pågår. 
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Synpunkter som inte har tillgodosetts 
Följande har framfört synpunkter under samrådet eller granskningen som helt eller delvis 
inte tillgodosetts.  

 
Sakägare 
• Person 2 och person 3 

 

Samhällsbyggnad 
Fysisk planering, plan 

 

 

Therese Kreisel   Mats Andersson 
Verksamhetschef plan   Planhandläggare 
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