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Bakgrund

Forslagets syfte och huvuddrag
Planforslaget innebér att avstyckning av en fastighet mojliggdrs samt att ett nytt
enbostadshus kan anldggas pa respektive styckningslott.

Hur samradet bedrivits

Planforslaget har varit utsént pad samrad under tiden 18 december 2020 — 22 januari
2021. Planforslaget har funnits tillgédngligt p4 kommunens webbplats
www.jarfalla.se, hos kommunens servicecenter, Riddarplatsen 6 i samt pé
kommunens hemsida.

Kommunstyrelseforvaltningen Bestksadress: Vasaplatsen 11
Samhallsbyggnadsavdelning Postadress: 177 80 JARFALLA
Telefon vaxel: 08-580 285 00
E-post: jarfalla.kommun@jarfalla.se Webbplats: www.jarfalla.se


http://www.jarfalla.se/
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Inkomna synpunkter och samhallsbyggnadsavdelningens
stillningstagande

Under samrédet har fyra yttranden inkommit, inga yttranden har inkommit fran
boende.

Foljande har limnat synpunkter pa planforslaget:

- Léansstyrelsen 2021-01-22

- Lantmateriet 2021-01-13

- Milj6- och bygglovsndmnden 2021-01-21

- Kultur-, demokrati- och fritidsforvaltningen 2021-01-21

Planforslaget har liimnats utan erinran av:
- Tekniska ndmnden 2021-01-19

Nedan foljer en sammanfattning av framforda synpunkter med
kommunstyrelseforvaltningens kommentarer. Inkomna yttranden finns i sin helhet
tillgdngliga hos planenheten, samhillsbyggnadsavdelningen.

Statliga och regionala myndigheter

Lansstyrelsen

Sammanfattande bedomning

Lansstyrelsen bedomer att foreslagen utformning av planen riskerar att
miljokvalitetsnormer for vatten enligt 5 kap. miljobalken f6ljs och att bebyggelsen
kan bli oldmplig med hénsyn till risken for Gversvimning.

Om dessa problem kvarstar vid ett antagande kan Linsstyrelsen komma att ta upp
planen for provning enligt 11 kap. 10 § PBL. Planen kan d& komma att upphivas
enligt 11 kap. 11 § PBL.

Provningsgrunder enligt 11 kap. 10 § PBL

Miljékvalitetsnormer for vatten

Kommunen behover i planbeskrivningen fortydliga hur ni kommit fram till markens
genomsldpplighet ska vara minst 25% pé varje fastighet och mdjlighet till infiltration
utifran att marken anges besta av postglacial lera och berg i dagen. Déarefter behover
kommunen visa vilken paverkan kommande dagvattenhantering kommer att ha pé
mojligheten att nd miljokvalitetsnormer i1 berdrd vattenforekomst, vars
fororeningsbelastning behdver minskas.

Risk for éversvimning

I forstudien (tjansteskrivelse, 2020-04-08) beskrivs att indelningen av fastigheterna
innebdr att en mycket stor andel av fastigheterna kan hardgdras. En minskning av
genomsldppliga ytor inom planomrédde leder till en 6kning av flode till recipienten
samt en 6kning av dversvamningsrisker. Kommunen behdver motivera att den valda
genomsldppligheten pa minst 25% ér tillracklig for att inte riskera dversvdmning
inom eller utanfor planomradet.

Undersékning om betydande miljopdverkan
Lansstyrelsen delar kommunens bedomning att detaljplanens genomforande inte kan
forviantas medfora betydande miljopéverkan.
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Kommunstyrelseforvaltningens kommentar:
Kommunstyrelseforvaltningen noterar ldnsstyrelsens yttrande.
Planbeskrivningen har uppdaterats med avseende pd dagvattenhantering och skyfall.

Lantmiiteriet

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR
Formuleringen "vigservitut" dr missvisande. Réttigheten &r ett utrymme upplétet till
formén for gemensamhetsanlidggningen Skélby ga:41, med dandamal vig.

BRANDSAKERHET/BYGGLOV

Detaljplanens syfte ér att prova om det ar ldmpligt att mojliggora avstyckning av
fastigheterna Skélby 3:1579 och 3:1580 till totalt fyra fristdende fastigheter. I
forslaget till hur avstyckning kan utformas ar det tinkt att ny gréns ska gd genom
byggnader. Lantmadteriet vill uppmérksamma att brandskyddsutredning samt bygglov
som forutsitter att grinsdragningen ér lamplig ur sdkerhetssynpunkt kommer att
krévas vid en eventuell lantméteriforrattning med den foreslagna griansdragningen.

Kommunstyrelseforvaltningens kommentar:

Kommunstyrelseforvaltningen noterar lantmditeriets yttrande. Planbeskrivningen har
dndrats sd att det framgdr att det dr en gemensamhetsanldiggning.

Fastighetscigarna har informerats om att Lantmdteriet vill uppmdrksamma att
brandskyddsutredning samt bygglov som forutsdtter att grinsdragningen dr lamplig
ur sdkerhetssynpunkt kommer att krdvas vid en eventuell lantmdteriférrittning med
den foreslagna grdnsdragningen.

Kommunala namnder, bolag och forvaltningar
Miljo-och bygglovsnimnden

Plankarta med bestdmmelser

De tva parhusen, som ér ritade av arkitekten Thomas Sandell uppfordes 2011
som miljovanliga och platsbyggda passivhus. Stor vikt har lagt pa utformningen
och materialvalet for att klara miljokraven. En skyddsbestimmelse

bor inforas for att skydda byggnadernas fasader. Genom att peka ut byggnaderna
som sérskilt virdefulla géller inte bygglovbefrielsen for atgérder med

stod av attefall. Vidare foreslas att kommunantikvarien far planforslaget pa
remiss infor granskningsskedet.

Minsta fastighetsstorlek dr 350 kvm dér respektive fastighet inom planomradet

ar mojlig att avstycka i tva fristdende fastigheter. Den totala arean for de

tva fastigheterna ar 1 855 kvm vilket ger en mgjlighet for avstyckning av ytterligare
en ny fastighet, till totalt fem fastigheter. Den ytterligare fastigheten

skulle kunna bildas inom den sydvistra delen av Skélby 3:1580. For att

hindra det behdver nadgon ytterligare bestimmelse inforas.

Sa som parhusen ar placerade pa fastigheterna verkar det bli svart att bilda tva
nya fastigheter om minst 350 kvm for de fastigheterna som vetter mot skaftvigen.
Det bor framga om det finns nigot forslag pa hur dessa avstyckningar
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ska bildas.

Mellan de tva fastigheterna gar en gemensamhetsanlidggning som en skaftvig.
Det dr oklart vad som hinder med den nér fastigheterna avstyckas och nér
bostadsrittsforeningen upploses.

Det finns en planbestimmelse om att minst 25 procent av marken inom varje
fastighet miste vara genomslédpplig. De tva foreslagna fastigheterna nérmast
skaftvdgen kan komma att understiga den andelen om fastigheterna bebyggs
med bygglovbefriade atgdrder. Eftersom bygglovbefriade atgdrder med stod
av attefall far strida mot detaljplanen kan det bli svart att neka startbesked,
vilket kan leda till problem med bristande infiltration av dagvatten.

Pa kartan syns tva komplementbyggnader som har uppforts som bygglovbefriade
friggebodar. Enligt nuvarande lagstiftning uppfyller de inte lagkraven

for bygglovbefrielse pd grund av dess placering som understiger 4,5 meter mot den
kommunalt 4gda gatumarken. Byggnaderna har tva respektive dorrar

och anvinds som forrad till de fyra bostdderna. Det finns inget forrddsutrymme

for sdsongsforvaring inne i huvudbyggnaderna. Det ar oklart hur kraven

kommer pa sdsongsforvaring kommer 16sas vid kommande avstyckningar

for de fastigheter som inte har férraden pa sin lott.

Det saknas en bestimmelse om minsta avstind till tomtgrins. En eventuell
tillbyggnad av huvudbyggnaden skulle ddirmed kunna placeras nirmare tomtgréns
dn 4,5 meter.

Linjen som visar planomradesgransen dverensstimmer inte mellan kartan och
legenden. I legenden &r linjen heldragen, men inte pa plankartan.

P& kartan ser det ut som om de tva huvudbyggnaderna har tak mot baksidan.
Det ér endast en av de fyra bostdderna som har ett bygglovbefriat skdrmtak.

Pa kartan finns graa bokstéver som t ex visar hogspanning, spillvatten och
tele. Dessa bokstidver ger kartan ett rorigt intryck och bor tas bort.

Sattet att skriva kvadratmeter/kvm inte konsekvent.

Planbeskrivning

Pa sidan 5 star att ingen ytterligare byggratt mojliggdrs med forslaget. Foreslagen
hogsta byggnadsarea dr 80 kvm per fastighet. Efter avstyckning kommer

varje fastighet att vara ursprungligen bebyggd med 70 kvm, vilket innebér

att ytterligare 10 kvm per fastighet kan tillkomma.

P& sidan 7 uppges att de befintliga parhusen har en byggnadsarea om 140

kvm, vilket ger 70 kvm per ldgenhet. Trots att byggritten regleras i byggnadsarea
kan 70 kvm per ldgenhet” ge en missvisande uppfattning om hur

stora ldgenheterna faktiskt dr. Det bor framgé att parhusen har tva, respektive

tva vaningar plus vind vilket ger minst 140 kvm bruttoarea per bostad.

En bakgrund om byggnaderna bor inforas 1 planbeskrivningen avseende dess
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utforande, gestaltning etc.

Pa sidan nio i planbeskrivningen under rubriken Fastighetsrittsliga fragor har
fastighetsbeteckning Skélby 3:1780 angetts, vilket antas vara en felskrivning
och bor korrigeras till Skdlby 3:1580.

Dagvatten

I planhandlingarna foreslas 16sningar for hur dagvatten ska renas och fordrojas sé
néra kéllan som mgjligt. Minst 25 procent av marken inom varje fastighet ska vara
genomslipplig for att sdkerstélla sa att tillrdcklig andel av marken inom planomradet
inte hardgors. Utover det regleras byggritterna for att begrdnsa den hardgjorda ytan.
Under forutséttning att de atgérder som foreslds inom planen sékras genom
reserverade ytor i plankartan har ndmnden inga ytterligare synpunkter.

Enligt den skyfallskartering som utforts av kommunen framkommer att det finns en
risk for 6versvamning vid ett klimatanpassat hundraarsregn inom fastigheterna, men
framst vid en ldgpunkt i den norra delen av planomradet. Befintlig bebyggelse
bedoms inte vara i fara. Vi anser dock att det dr av betydelse att aktuella ytor dven
fortséttningsvis dr fria fran bebyggelse. I plankartan har den aktuella lagpunkten
forsetts med prickmark vilket sdkerstéller att marken inte far forses med byggnad.

For att kunna bedoma planforslaget mot bakgrund av det som nimns ovan vill miljo-
och bygglovsndmnden fa mdjlighet att yttra sig &ven 1 granskningsskedet.

Kommunstyrelseforvaltningens kommentar:
Kommunstyrelseforvaltningen noterar bygg- och miljoférvaltningens yttrande.

I plankartan har foljande dndringar gjorts:

Prickmark har lagts vid planomrddesgrdns for att sdkerstdlla att huvudbyggnad inte
kan placera ndrmare planomrddesgrdns dn 4,5 meter.

Minsta fastighetsstorlek har dndrats till 300 kvm.

Korsmark har lagts pd den sydvdstra delen av Skdlby 3:1580 for att hindra att
ytterligare en huvudbyggnad uppfors. Korsmark har dven lagts over befintliga forrad
for att géra dem planenliga.

Planomradeslinjen i legenden har dndrats sd att den overensstimmer med
plankartan.

Symboler for taklutning och nockhdjd har tagits bort for att gora plankartan mindre
rorig.

Kvadratmeter skrivs konsekvent istdllet for kvm.

Hogsta byggnadsarea har dndrats till 70 kvm istdllet for 80 kvm.

I planbeskrivningen har féljande dndringar gjorts:

Det framgar att varje ldgenhet har en byggnadsarea om 70 kvm.
En bakgrund om byggnaderna har lagts till i genomférandedelen.
Felaktig fastighetsbeteckning pa s. 9 har rdttats till.

Samrddshandlingarna har skickats till kultur-, demokrati- och fritidsforvaltningen.
Kravet om minst 25 procent genomslipplighet kan uppfyllas utan dtgdrder.

Det finns inget lagstod att infora en sadan skyddsbestdmmelse som avses. For att
dndra fasaden krdvs bygglov.

Den befintliga gemensamhetsanliggningen forsvinner om brf:en loses upp.
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Forslag pa hur avstyckning kan genomforas finns pa s. 6.
Kultur-, demokrati- och fritidsforvaltningen

Overviganden

Planens syfte dr att mojliggdra en styckning sé att tva fastigheter kan delas 1 fyra.
Idag finns det tva hus pa vardera fastigheten. Detaljplanen innebér att det blir fyra
fristaende fastigheter med ett hus pd varje.

Husen uppfordes ursprungligen for en bostadsrittsforening. De ér ritade av arkitekten
Thomas Sandell. Sandell 4r en av sin generations mest uppméarksammade arkitekter.
Han har bland annat arbetat med fornyelse av smahusarkitektur i trd, vilket dessa
byggnader ir ett bra exempel pa. Husen ar platsbyggda i 16svirke och avfirgade i
svart slamfarg. Sandellhusen dr ockséd byggnadstekniskt intressanta, da de ar tidiga
exempel pa klimatsmarta s k passivhus.

Dérfor dr det motiverat att i detaljplanen infora skyddsbestdmmelser, sa att dndringar
av fasaderna, inklusive dndrad fargsittning, blir bygglovspliktiga. Aven en
bestammelse om att Attefallsatgéarder ska vara bygglovspliktiga bor inforas.

Kommunstyrelseforvaltningens kommentar:

Kommunstyrelseforvaltningen noterar Kultur-, demokrati- och fritidsforvaltningens
yttrande. En bakgrund om byggnaderna har lagts till.

Det finns inget lagstod att infora en sadan skyddsbestimmelse som avses. For att
dndra fasaden krdvs bygglov.

Sammanfattning av kommunstyrelseférvaltningens sammanvagda
stallningstagande

Planbeskrivningen har kompletterats med information fastighetsréttsliga frdgor samt
med information om att Oppna dagvattenldsningar bor efterstrivas.

Byggritten och minsta fastighetsstorlek har minskats.

Korsmark har lagts pa den sydvéstra delen av Skilby 3:1580.

Anders Berg
Tillférordnad planchef Erik Blomquist
Planarkitekt
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