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2020-04-08
Kommunstyrelsen
Dnr Kst 2020/100

Planuppdrag for Hjalmvagen 13A och 13C, fastigheterna Skalby 3:1579
och 3:1580

Forslag till beslut

Kommunstyrelseforvaltningens forslag till kommunstyrelsen

1. Positivt planbesked 1dmnas for att prova mojligheterna att upprétta forslag till detaljplan
for fastigheterna Skélby 3:1579 och 3:1580.

2. Planutskottet ges i uppdrag att upprétta forslag till detaljplan for fastigheterna Skilby
3:1579 och 3:1580.

3. Kommunstyrelseforvaltningens tjansteskrivelse godkidnns som forstudie for
detaljplanearbetet.

4. Nar forslag till detaljplan finns framtaget ska det sdndas ut pa samrad efter beslut frén
planchef.

5. Nar forslag till detaljplan finns framtaget och justerat ska det sdndas ut pa granskning efter
beslut fran planchef.

Arendet i korthet

Begéran om planbesked har inkommit frin tva fastigheter pa adress Hjdlmvagen 13A
och 13C 1 Skilby. Syftet med planuppdraget dr att prova om fastigheterna ar
lampliga att avstycka. Fastigheterna dr redan bebyggda och ingen utdkad byggratt
foreslas. Detaljplanearbetet bedoms kunna hanteras med standardforfarande.

Kommunstyrelseforvaltningen foreslar att planutskottet far i uppdrag att pabdrja ett
detaljplanarbete for berdrda fastigheter 1 syfte att prova avstyckning av de tva
fastigheterna till sammanlagt fyra fastigheter. Darutover foreslar forvaltningen att
tjénsteskrivelsen godkénns som forstudie. Nar forslag till detaljplan finns framtaget
ska det sdndas pa samrad respektive granskning utan beslut i planutskottet.

Handlingar

1. Kommunstyrelseforvaltningens tjdnsteskrivelse 2020-04-08

Bakgrund

Arendet

Begidran om planbesked har inkommit, den 19 februari 2020, fran
bostadsrittsforeningen Sandellhusen 1 Skilby pa adress Hjdlmvégen 13A och 13C.
Brf Sandellhusen bildades 2010 och &r en liten férening om tva parhus fordelade pa
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tva fastigheter, vars storlekar idag d4r om 850 kvm respektive 1005 kvm. De sokande
vill 4ndra bestimmelsen om minsta fastighetsstorlek, som idag ar 850 kvm, for att
kunna avstycka de tva fastigheterna till fyra fristdende fastigheter. Ingen ytterligare
byggritt 6nskas. En avstyckning av de tva fastigheterna skulle innebéra att de fyra
nya fastigheterna far storlekar om ca: 530, 300, 640 och 280 kvm (exklusive
skaftvég), se bild 2 nedan. De fyra bostadsritterna har idag tydligt definierade egna
tomter med biluppstillning for tva bilar samt tillhdrande infrastruktur f6r VA och
sophdmtning, se bild 3 pa nésta sida.

Foreningens 6nskemal &r att kunna avstycka fastigheterna sa att
bostadsrittsforeningen kan uppldsas och bostidderna frikopas. De boende menar att
bostdderna idag ar svéra att silja eftersom banker och laneinstitut &r restriktiva till att
lanefinansiera kop av bostadsritter i en forening med endast fyra medlemmar.
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Bild 2. Fastigheterna Skdlby 3:1579 och 3:1580 dr markerade med rdda linjer. Foreslagna
nya fastigheter dr markerade med gula linjer. Fastigheten Skdlby 3:668 nds frdn
Hjdlmvdéigen via en skafivig som ligger mellan parhusen.
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Bild 3. Till vinster dr parhuset pd fastighet Skdlby 3:1580 och till héger dr parhuset pa
fastighet Skdlby 3:1579. Mellan huskropparna gar skaftvigen in till fastighet Skdlby 3:668.

Planeringsforutsdttningar

I Strategi for prioritering — Mindre bostadsprojekt pd privatigd mark (beslutad 1 KS
2018-05-28, reviderad 2019-12-09) framgar att plandrenden for privata bostadstomter
dér minst tva fastighetsdgare samordnar sina intressen och begér planbesked gemensamt
kan prioriteras for planliggning. Arendet bedoms ingé i den kategorin.

I 6versiktsplanen Jdrfdlla- nu till 2030 (antagen 2014, aktualitetsprovad 2018)
redovisas Skédlby som ett omrdde med bibehallen karaktdr dir en varsam fortatning ar
mojlig med bostidder som dr anpassade till den befintliga bebyggelsen. Det kan
exempelvis vara att bebyggelsen dr av likartad utformning samt har en likartad
placering pa tomten. Planuppdraget innebir ingen ny bebyggelse utan ska bekrifta
den befintliga bebyggelsen, vilket stimmer dverens med dversiktsplanens
intentioner.

Detaljplanen &r fran 1962 (B 1962-11-26) och dr framst avsedd for friliggande
bostadshus i tva vaningar. Planen reglerar en minsta fastighetsstorlek om 850 kvm,
att huvudbyggnad inte far overstiga 140 kvm (garage och uthus far ej Gverstiga 30
kvm) samt att huvudbyggnad inte far inrymma fler &n tva bostadsldgenheter.

Fastigheterna Skéalby 3:1579 och 3:1580 ar styckningslotter till stamfastigheten
Skélby 3:668 och avstyckades 2009 i enlighet med den nu géllande detaljplanen.
Skélby 3:1579 dr 850 kvm och Skalby 3:1580 dr 1005 kvm, dock gér skaftvigen till
Skélby 3:668 over fastigheten. Skaftvdgen dr en gemensamhetsanldggning bendmnd
GA:41.

Analys och 6vervaganden

Foreslagen 16sning bedoms som mdjlig bland annat med hénsyn till husens placering
i relation till gatan. En avstyckning av fastigheterna innebér att minsta
fastighetsstorlekar blir ca 280 och 300 kvm, vilket 4r smé storlekar sett till omradet i
stort. Fastighetstorlekarna dr inte en ny riktlinje eller stéllningstagande av vad som dr
en god fastighetsstorlek i omradet utan &r ett undantag for det hir enskilda fallet och
bedoms som rimligt sett till hur fastigheterna ér bildade och de befintliga hustyper
som finns pa platsen idag, d.v.s. parhus.
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En avstyckning innebér att tva nya fastigheter bildas, vilket betyder att
bygglovsbefriade atgirder &r tilldtna pa varje fastighet. Det innebar att en mycket stor
del av fastigheterna kan hardgoras vilket okar dagvattenavrinningen till intilliggande
fastigheter. For fastigheterna finns en risk for 6versvimning fran ett klimatanpassat
100-arsregn (med klimatfaktor 1,25). Fragan kommer behova studeras vidare som en
del av planarbetet.

Beslutspunkterna 4 och 5 som foreslar att nir forslag till detaljplan finns framtaget
ska det sdndas pa samrad respektive granskning efter beslut fran planchef (d.v.s. utan
beslut i planutskottet) har sin bakgrund i budgetuppdraget Effektivare och kortare
planprocess, Dnr Kst 2016/525. Eftersom forslaget inte innebér en fysisk forandring
av bebyggelsen utan ér en fastighetsrittslig atgiird bedoms det som motiverat att
korta ned dessa tvd moment. Planutskottet delges via information.

Barnkonsekvensanalys

Barn och ungdomars livsmiljé bedoms inte paverkas av planen.

Foretagskonsekvensanalys

Planen beror bostadsfastigheter och paverkar inte det lokala naringslivet.

Ekonomiska konsekvenser och finansiering

Kostnaden for framtagandet av detaljplanen samt eventuella utredningar som
behover tas fram under planprocessen bekostas av Brf Sandellhusen. Kostnaderna for
detaljplanen regleras i plankostnadsavtal mellan samhillsbyggnadsavdelningen och
dgarna till fastigheterna Skédlby 3:1579 och 3:1580.

Eventuella anpassningar av omradet till intilliggande allmén platsmark och behov av
atgérder 1 anslutning till omradet bekostas av fastighetsdgarna.

Slutsatser

Med hénvisning till beskrivningen i denna tjdnsteskrivelse foreslar
kommunstyrelseforvaltningen att planutskottet far i uppdrag att paborja ett
detaljplanarbete for berorda fastigheter i syfte att prova foreslagen avstyckning.
Dirutover foreslar forvaltningen att tjansteskrivelsen godkénns som forstudie. Nar
forslag till detaljplan finns framtaget ska det sindas pa samrad respektive granskning
efter beslut fran planchef.

Johan Bergman
Tf kommundirektor Emelie Grind
Samhéllsbyggnadsdirektor

Beslutet ska skickas till

Samhéllsbyggnadsavdelningen
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