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Granskningsutlatande
Detaljplan for Grubban

inom stadsdelen Sunnana, Skelleftea kommun, Vasterbottens lan

Detaljplanen upprattas med standardférfarande.

Detaljplanen har varit utstalld for granskning mellan 31 oktober-15 november 2023. De
som ar berdrda av planen har fatt tillfalle att ldmna synpunkter under granskningstiden.

Andringarna anses inte vara av sddan karaktar att det kravs en ny granskning av
planforslaget.

Synpunkterna pa detaljplanen har framst berort:
e Beskrivningar av fastighetsrattsliga konsekvenser av planens genomférande

Synpunkter som kommit in i under samradet finns redovisade i samradsredogoérelsen for
denna detaljplan.

De synpunkter fran samradet som fortfarande inte kunnat tillgodoses finns med i detta
granskningsutlatande tillsammans med samhallsbyggnads kommentarer.

Andringar infér antagande
Efter genomfdrd granskning har féljande andringar av planférslaget gjorts:
Plankarta

e E-omradets lage har justerats

e Planomradesgransen mellan Nyckelpigan 1 och Nyckelpigan 2 har justerats
Planbeskrivning

e Ett avsnitt om bytesavtal har lagts till for att fortydliga éverenskommelser som
traffats mellan agaren av Syrsan 1 och kommunen. Texten under rubriken
Exploateringsavtal har fortydligats.

e Fortydligande om mojlighet att reglera mark fran Nyckelpigan 1 till Nyckelpigan 2
har gjorts.

e Andrad lydelse angdende hur parkering fér boende ska lésas vid framtida
fastighetsatgarder.

Ovriga andringar anses vara av redaktionell karaktar. Ovan dndringar anses inte vara av
sadan karaktar att ny granskning av planférslaget behéver genomféras.

Postadress: Besoksadress: www.skelleftea.se
931 85 Skellefted Viktoriagatan 2 kundtjanst@skelleftea.se
Skelleftea Organisationsnummer: 212000-2643
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Inkomna yttranden pa planforslaget

Under granskningstiden har fem yttranden kommit in enligt nedanstadende forteckning.
Tre yttranden med synpunkter har kommit in, dessa aterges och kommenteras nedan.

Yttranden fran: Datum Kommentar
Trafikverket 2023-11-07 Ingen erinran
Person 1 2023-11-10 Se nedan
Lansstyrelsen 2023-11-13 Ingen erinran
Samhallsbyggnad, samlat yttrande 2023-11-14 Se nedan
Lantmateriet, Skellefted kommun 2023-11-13 Se nedan
Ovriga

Person 1, Nyckelgatan

Angdende byggnation omkring Nyckelgatan, det namns i Norran idag, om en matbutik.
Min synpunkt om en matbutik mot Karlgardsleden blir inte riktigt ratt for mej. Ga det inte
byta plats med f.d. dagiset "rédluvan”? Da behdver vi fran Nyckelgatan inte gd upp mot
berget med tunga matkassar. En matbutik dar "dagiset” I1ag langst soderut fran
Karlgardsleden vore mangas fran Nyckelgatan.

Kommentar:

En matbutik dr en plats som mdnga beséker i sin vardag. En matbutik pg Sunnand kommer
troligtvis att locka besékare fran hela omradet vister om E4 och séder om dlven, och kanske
dven fran andra delar av SkellefteG. Kommuninvdnare fran byarna véster och séder om
Sunnand kommer troligtvis ocksa att dé och da séka sig till matbutiken. Det ér dérfor
fordelaktigt att placera butiken péd en plats ddr den kan nds av mdnga pa ett enkelt sdtt,
oavsett om besoket sker till fots, med cykel eller med bil. Till driften av en matbutik hér ocksa
leveranser av varor, upphdmtning av avfall med mera, som oftast sker lastbilars, om riskerar
att uppfattas som stérande. Mot ovanstdende bakgrund bedémer kommunen att den
féreslagna placeringen av matbutiken dr bdttre dn den plats som féreslds i yttrandet, dven om
kommen har forstaelse for att héjdskillnaden mellan Grubban och Nyckelgatan kan vara
utmanande.

Kommunala
Samhallsbyggnad
Samlat yttrande fran avdelningarna gator & parker, raddningstjanst, vatten & avfall och

Gator och Parker

Gata: Inga synpunkter.
Park: Inga synpunkter.

Trafik

Det ar viktigt att gdng- och cykelbanan i 6st-vastlig riktning genom parkomradet
genomfors i samband med exploateringen av omradet och att medel for detta
avsatts.

Vatten och Avfall
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VA: Pa plankartan har man lagt till ett E-omrade. Detta E-omrade krockar med befintliga
ledningar. Viktigt vid planering att komma ihdg atkomst for samtliga ledningsagare.

Hur kopplar man ihop detaljplanen med den héjdsattningsplan som kommunen haller pa
med?

Avfall: 13gg till texten: "Forslag till avfallsutrymmens placering, utformning och
dimensionering ska alltid redovisas for Skellefted kommun, samhallsbyggnad, vatten- &
avfall for godkannande, innan bygglov kan ges." For dvrigt mycket bra skrivet.

Risk och Sakerhet

RT: Inga synpunkter.

Kommentar:

Problemet med E-omrddet som lyfts, har rdttats till i antagandehandlingarna.
Héjdsdttningsplanen kommer att finnas som en bilaga till planbeskrivningen i
antagandehandlingarna. Textférslaget frdn Avfall har lagts till i planbeskrivningen infor
antagandet

Lantmateriet

En liten del av Nyckelpigan 1 ar inte planlagd i den nya planen. Ligger 6st om Nyckelpigan
2 och planlagd som allmén plats i samband med att Nycekpigan 2 fick ny plan. Ar tanken

att denna del ska regleras till kommunens fastighet Sunnana 13:1 eller vara kvar som en

del av Nyckelpigan 1?

Syrsan 1 planlaggs dels med allman plats och dels med kvartersmark fér skola.
Fastigheten ags av Entre S6dra Sunnana Projekt AB. Hur har foretaget
behandlats i planen?

Foredrar hogsta byggnadsarea i procent da byggarean blir mer rattvist fordelad
om fastigheten skulle delas upp.

Finns en rubrik Ledningsratter men den handlar om anlédggningar som uppforts
med avtal (de ar i alla fall inte ledningsratter). Rubriken blir missvisande. Det ar

ocksa oklart om E-omradet ar anlaggningarna eller inte samt om det ska bildas

ledningsratter inom u-omraden.

Under rubriken fastighetsrattsliga fragor hade jag 6nskat mer information géllande
overenskommelser, vilka lagstiftningar kim foljer, férrattningskostnader, inldsen av
allméan plats. Meningen om parkeringsnorm ar onddig da den inte star med i
plankartan och darmed inte ar rattsligt gallande for kim

FOR PLANGENOMFORANDET VIKTIGA FRAGOR DAR PLANEN MASTE
FORBATTRAS

Exploateringsavtal aktuellt men innehallet redovisas inte

| planbeskrivningen anges att exploateringsavtal ska upprattas, men inget
ytterligare anges om innehallet.

Om avsikten ar att genomfdra markanvisningar och/eller teckna exploateringsavtal
ska kommunen enligt 4 kap. 33 8 3 st. 2 men. PBL redovisa avtalens huvudsakliga
innehall liksom konsekvenserna av att planen helt eller delvis genomférs med stod
av ett eller flera sadana avtal i planbeskrivningen. Detta ska enligt 5 kap. 13 § PBL
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goras redan i samradsskedet.

Lantmaterimyndigheten konstaterar att lagstiftaren har avsett att exploatérens
samtliga ataganden ska redovisas pa en éversiktlig niva, men dar det anda ska ga
att bedéma vad atagandena innebar. Lantmaterimyndigheten bedémer att
handlingarna i dess nuvarande skick inte ar tillrackligt tydliga och behéver darfor
kompletteras.

Redovisningen behdver enligt lantméaterimyndigheten mening vara konkret kring:

+ vilka omraden som avses for éverlatelser eller upplatelser (helst redovisade
pa kartor)

+ vilka fysiska anlaggningar exploatdren ska utféra och vilken standard de
ska ha

+ vilka olika kostnader som exploatéren atar sig att betala

+ ataganden om att betala eller inte krava ersattningar

+ tidplan for utbyggnad av de anlaggningar som avtalet omfattar

« om exploatdren ska stalla en sdkerhet for ataganden enligt avtalet

+ om det finns flera exploatdrer - ansvarsférdelningen mellan dem

Glém inte att dven redovisa konsekvenserna (se ovan). Lantmaterimyndigheten har
tagit fram ett material med information om regelverket vid "Redovisning av
genomfdérandeavtal i planbeskrivning” och tre exempel pa hur redovisning av
innehall och konsekvenser kan se ut i en planbeskrivning. Anvand garna detta
material som inspiration. Ni hittar det via foljande lank pa lantmateriet.se

Inlésen av allman plats med kommunalt huvudmannaskap
Lantmaterimyndigheten har inte hittat ndgon beskrivning om den ratt (enligt 6 kap.
13 § PBL) respektive skyldighet pa fastighetsagarens begéaran (enligt 14 kap. 14 §
PBL) som kommunen har att |6sa in de allmanna platserna med kommunalt
huvudmannaskap utan stéd av éverenskommelse. Det ar viktigt att det finns en
sadan beskrivning for att berérda fastighetsagare ska forsta vilka rattigheter och
skyldigheter som detaljplanen medfor.

Fastighetskonsekvensbeskrivning saknas

Det ar viktigt att alla som berdérs av en detaljplan kan forsta planens konsekvenser
for den egna fastigheten/gemensamhetsanlaggningen/ledningsratten. "Av
planbeskrivningen ska de konsekvenser som ett genomférande av detaljplanen
medfor for bland annat sakagare, andra berérda och miljon framga. Med detta
menas att det for i princip varje enskild fastighet bér redovisas vad detaljplanen
innebar med avseende pa bland annat huvudmannaskap, allmanhetens tilltrade,
kommande fastighetsbildning, utférande och deltagande i
gemensamhetsanlaggningar. (Utdrag ur proposition 2009/10:170 s. 435)"

| det aktuella planforslaget finns beskrivningar i texten om de flesta atgarder, men
plangenomférandet och dess konsekvenser behover beskrivas pa ett samlat satt dar
respektive fastighetsagare kan forsta vad som detaljplanens genomforande innebar
for den aktuella fastigheten.

Beskrivningen av atgarderna kan till exempel illustreras med en
fastighetskonsekvenskarta dar férandringar i fastighetsindelning och omfattning av
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eventuella gemensamhetsanlaggningar, med plankartan som bakgrund.
Beskrivningen bor innehalla ett utkast till redogorelse av juridiska och ekonomiska
konsekvenser, dven pa fastighetsniva. Ett satt att dskadliggora detta pa ar att
uppratta en fastighetskonsekvensbeskrivning.

Syrsan 1 planlaggs dels med allman plats och dels med kvartersmark for skola.
Fastigheten ags av Entré Sodra Sunnana Projekt AB. Det har i planen inte angetts
om kontakt tagits med fastighetsagaren och hur fastigheten berors av planen.

DELAR AV PLANEN SOM BOR FORBATTRAS

Kontrollera fastighetsgranser med 0,025 meters lagesosakerhet

Nyckelpigan 1 och néarliggande fastigheter i vaster ar inlagda i den digitala
registerkartan med mycket god lagesosakerhet (0,025 meter), men denna
lagesosakerhet kan vara missvisande. Det ar mojligt att dessa fastighetsgranser inte
har kontrollmatts av kommunen.

Vid 6vergangen mellan referenssystemen RT 90 och SWEREF 99 transformerades
namligen tusentals granspunkter 6ver hela landet som registrerades rakt av, utan
kontroll, med lagesosakerheten 0,025 meter. Det har i efterhand visat sig att manga
av dessa punkter till exempel i omraden med lokala stomnat kan ha god “intern”
lagesosakerhet, men inte ligga ratt i forhallande till SWEREF 99.

Lantmaterimyndigheten uppmanar darfér kommunen att vara extra uppmarksam
vid planlaggning av omraden dar det forekommer granser med just
lagesosakerheten 0,025 meter, och vid behov kontrollmata saddana granser.

Beskrivning av hur x-omradet ska genomféras och skotas

| planen finns ett x-omrade utlagt, men det finns inget omnamnt i
planbeskrivningen om x-omradet eller hur det ar tankt att genomforas. Lantmateriet
vill har upplysa om féljande vad géller x-omraden:

. Genom att lagga ut x-omrade i en detaljplan reglerar kommunen endast att
byggnadsnamnden inte far bevilja bygglov som hindrar méjligheten att bilda en
rattighet for allmanhetens tilltrade till x-omradet. For att rattigheten ska vara
sakerstalld kravs det dock att det aven finns en upplatelse till exempel ett servitut
till forman for en kommunal fastighet.

. Om nagon annan an kommunen ager marken kan agaren krava att kommunen ska
ordna en rattighet for att anvanda utrymmet och betala ersattning for detta.

. Det finns inget regelverk kring utbyggnad och underhall av anlaggningar pa x-
omraden. Om ingen annan bygger ut anldggningar pa omradet faller det darfor

rimligen pa kommunen att ordna detta.

. Kommunen ar skyldig att skota underhall och renhallning inom x-omraden sedan
man till exempel skapat rattighet fér omradet.

. Om det i en gallande plan ar sa att markagaren, eller nagon rattighetshavare, inte
vill upplata en sddan ratt och slappa fram allmanheten, har kommunen sma
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mojligheter att tvinga sig till en sddan ratt. FOr att vara saker pa att fa tilltrade till
fastigheten behdver normalt sett rattigheten sakras upp innan planen antas.

. Om kommunen och markagaren inte skrivit nagot avtalsservitut kring x- omradet
kravs det dessutom att det ar av vasentlig betydelse for en kommunal fastighet for
att det ska vara mojligt att bilda ett servitut pa x- omradet i en
lantmateriférrattning.

Dessa forhallanden behéver pa nagot satt beskrivas i planhandlingarna med anledning av
att det finns x-omraden utlagda i planforslaget. Om det ovanstdende innebar problem for
kommunen borde det kanske ¢vervagas att lagga ut omradet for gadng- och cykeltrafik
som allman plats i stallet for som x-omrade?

Allmén kvartersmark i planen samt konsekvenser och effekter

Det forefaller som att anvandningen Skola kan komma att anses vara kvartersmark for
annat an enskilt bebyggande (allméan kvartersmark). Nar det férekommer allman
kvartersmark i en plan bér kommunen i planbeskrivningen redovisa att det aktuella
omradet beddms vara allman kvartersmark. Under konsekvenser bor en redovisning
goras av att kommunen har ratt, respektive pd anmodan av fastighetens agare ar skyldig,
att l6sa in omradet enligt 6 kap. 13 § PBL respektive 14 kap. 14 § PBL. Dessutom bor det
redovisas hur kommunens ratt / skyldighet paverkas vid bygglov till forman for enskild
enligt 9 kap. 32 8 PBL.

Kommentar: Ar detta kopplat till att de tror att Syrsan ska vara kvar i privat 4go?

Ansvar for ansokan om och Kostnader for fastighetsbildning

Det anges inte ndgot om vem som ansoker om respektive bekostar den fastighetsbildning
som behdvs for genomférandet av detaljplanen samt vilka lagstiftningar som ar
tillampbara. Meningen om parkeringsnorm ar onddig da den inte star med i plankartan
och darmed inte ar rattsligt gallande for kim

Ar avsikten att genomférandet ska kunna ske med tvang eller enbart genom avtal? Om
endast avtal; bedom om fastighetsbildning med mera gar att genomfora (indispositiva
villkor).

Det framgar inte vilka fastigheter som kommer att belastas av nya ledningsratter.
DELAR AV PLANEN SOM SKULLE KUNNA FORBATTRAS

Utskriftsformat fér ratt skala

Pa plankartan finns det inte angivet vilket utskriftsformat som ska anvandas for att
den angivna skalan ska stamma.

Ledningsratter

Det finns ett stycke med rubriken ledningsratter som handlar om anlaggningar
som inte ar sékrade med ledningsratt. Det ar ddrmed en missvisande rubrik. Det
framgar inte i plankartan eller planbeskrivningen var dessa anlaggningar ar
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lokaliserade, med vilken ratt de ar upplatna och om tanken ar att det ska bildas
ledningsratt for den.

Nyckelpigan 1

En liten del av Nyckelpigan 1 ar planlagd som allman plats i frimarksplanen for
Nyckelpigan 2. Ar tanken att denna del ska regleras till kommunens fastighet

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

Kommentarer:

Plankartan har justerats for att planomradesgransen foljer den norra gransen for
Nyckelpigan 2. En beskrivning om att den del av Nyckelpigan 1 som ej planlaggs genom
denna detaljplan, kan féras till Nyckelpigan 1 har gjorts i planbeskrivningen.

Att beskriva byggnadsarea i procent eller i absoluta kvm ar bada mojliga enligt
PBL och valet gors efter vad som passar bast i det enskilda fallet. Har gor
kommunen bedémningen att absoluta tal pa ett battre satt styr storsta
byggnadsarea i de olika egenskapsomraden som plan omfattar.

Rubriken Ledningsritter enligt yttrandet kan uppfattas som vilseledande har
andrats till Teleledningar. Information om att ledningsratter ej amnas upprattas har
ocksa tillfogats planbeskrivningen.

Skrivningen som ar amnad att sakra boendes ratt till parkering inom omradet for
detaljhandel aven om bostaderna och detaljhandeln i framtiden skulle ligga inom
olika fastigheter, har andrats.

Ett avsnitt, Bytesavtal, har lagts till for att fortydliga de fragor som yttrandet lyfter
angdende 6verenskommelser med dgaren av Syrsan 1 samt vilken part som ansvarar for
ansokan och kostnader forknippade med fastighetsatgarder. Det har fortydligat att det
finns en 6verenskommelse om ett markbyte med berérd fastighetsagare. Fortydligande
har ocksa gjorts under rubriken Exploateringsavtal.

Fortydligande har gjorts under rubriken Fastighetsbildning, gemensamhetsanléggning mm sa
att fastighetsforandringarna redovisas for varje fastighet.

Kommunen beddémer att den grundkarta som levererats av det kommunala lantmateriet,
och som uppdaterats av samma lantmateri infor granskning, haller tillrackligt hog
noggrannhet i de inmatta granserna.

En beskrivning av x-omradets syfte samt att det ocksa bor upprattas ett servitut for att
sakerstalla kommunens langsiktiga ratt att anvanda x-omradet fér gang- och cykeltrafik

har lagts till i planbeskrivningen, under avsnittet Fastighetsrattsliga fragor.

Hur ansvaret for att anséka om och bekosta fastighetsrattsliga atgarder ska fordelas har
fortydligats under rubriken Fastighetsrdttsliga atgdrder

Under rubriken Ledningsratter och servitut har det fortydligats att ledningsratter ska
upplatas i enlighet med plankartans u-omraden.
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Information om utskriftsformat har lagts till i plankartan

Kvarstaende synpunkter fran samradet

Foljande synpunkter fran samradet har helt eller delvis inte tillgodosetts. Dessa
sammanfattas och kommenteras nedan.

Sakagare
Person 2 och person 3

Vi har fran grannar hort att det finns farhagor for de 6kade vattenfléden i Grubban. Vi har
last dagvattenutredningen fran samradsutstallningen men har svart att helt utldsa hur det
kommer paverka befintlig bebyggelse sa vi skulle garna vilja ha lite merinformation om
det samt en forsakran att det inte kommer att innebara problem for villorna framfér allt
pa *gatunamn¥.

Kommentar:

I samband med planprogrammet fér sédra Sunnand (antaget av Bygg- och miljondmnden i
maj 2021) togs det fram en dagvattenutredning for hela planprogramsomradet.

Dagvattenutredningen syftade bland annat till att kartldgga dagvattenfléden och foresla
atgdrder och rekommendationer for ett hdllbart omhédndertagande av dagvatten och
naturvatten. | konsultens uppdrag ingick att beakta om grundvattennivderna for befintliga
intilliggande fastigheter kunde paverkas av de dtgdrder som krévs for att hantera dagvatten
fran det tillkommande bostadsomrddet Backen. Kommunen har i kommunikationen med
konsulten lyft fram att det finns en oro bland boende norr om Lantmannagatan fér att
grundvattennivderna inom deras fastigheter kan komma att stiga fran redan héga nivaer.
Konsultens rapport pdtalar inte att den foéreslagna hanteringen skulle pdverka det befintliga
villaomrddet negativt och kommunen férutsdtter dédrmed att konsulten inte heller sett nagra
risker for att ett sadant problem ska uppkomma. Mdlsdttningen dr att varken héja eller sinka
grundvattennivaerna i det befintliga omradet eftersom dven en grundvattensdnkning kan
medféra skador pa befintlig bebyggelse.

Dagvattenutredningen for Grubban, vilken delvis utgick fran den tidigare utredningen for
planprogrammet for sédra Sunnand, syftade till att berdkna dimensionerande dagvattenfléden
vid féreslagen planutformning och ta fram férslag for en hdllbar dagvattenhantering. Detta
gjordes for att det under planprocessen ska vara méjligt att sékerstdlla nédvindiga ytor och
volymer for férdrojning och eventuellt rening av dagvatten innan det ndr kommunens
dagvattenndt. Vidare har dven en éversiktlig skyfallsutredning gjorts fér omrdadet. Detta for att
sdkerstdlla rinnvégar och uppsamlingsytor vid kraftiga regn och minska risken for skador pa
mdnniskor och byggnader.

Fér detaljplaneomrddet féreslds ett antal dagvattendtgdrder fér att minska flodet fran
detaljplaneomradet, minska risken for negativ pdverkan pd befintlig bebyggelse till foljd av
skyfall samt minska risken fér negativ péverkan pa recipienten Skellefteélven. Atgdrderna som
féreslas dr (1) héjdsdttning av Idgpunktsomrade, (2) svackdiken och (3) meandrande
vattendrag med svimplan. Det dr dven viktigt att skapa sékra avrinningsvégar frén ny
bebyggelse inom planomrddet.

En sdker avledning av dagvatten, dven vid skyfall, bedéms dstadkommas genom dessa atgérder

tillsammans med en medveten hojdsdttning. Arbetet med en
héjdsdttningsplan pdgar.
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Synpunkter som inte har tillgodosetts

Foljande har framfort synpunkter under samradet eller granskningen som helt eller delvis
inte tillgodosetts.

Sakagare

e Person 2 och person 3

Samhallsbyggnad
Fysisk planering, plan

Therese Kreisel Mats Andersson
Verksamhetschef plan Planhandlaggare
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