oo
TA BY -|$|- Samradsredogorelse 1(17)
2019-11-26

Dnr SBN 2018/280-20

SAMHALLSUTVECKLINGSKONTORET
Plan- och exploateringsavdelningen
Maria Kling

Detaljplan for sédra Ella gard (renovering av S67 och S70), Ella
gard

HANDLAGGNING

Planen handldggs med standardforfarande enligt PBL 2010:900. Plansamradet har inte
foregatts av nagot programskede.

SAMMANFATTNING

Under tidigt skede av planarbetet holls ett 6ppet informationstillfalle dar alla fastighetsagare
och sakagare var inbjudna. Motet holls i Ellagardsskolans matsal den 5 december 2018. Pa
motet informerades deltagarna om syftet med ny detaljplan for omradet och vilka delar
fastighetsidgarna ska vara uppmarksamma pa gillande innehéllet. P4 métet deltog cirka 70
personer.

Samradshandlingar godkiandes for samrad pa delegation av planchefen den 6 maj 2019 efter
att stadsbyggnadsndmnden informerats om detaljplanen den 24 april 2019, § 69. Planforslaget
har varit foremal for samrad under perioden 13 maj 2019 - 9 juni 2019. Under samradstiden
har sakdgare, remissinstanser och andra intressenter givits tillfille att yttra sig.

Ett 6ppet samradsmote med cirka 25 deltagare holls 22 maj 2019 i Ellagardsskolans matsal. Pa
motet presenterades kulturmiljoutredningen samt nyttan med ny detaljplan. Fragorna fran
deltagarna pa motet gillde bland annat vad ny detaljplan innebér, planomréadets
gransdragning i ostra delen, vad forandringen kommer att bli samt vilka bygglovbefriade
atgarder som kommer att paverkas med ny detaljplan.

Inkomna yttranden fran privatpersoner handlar om att den enskildas mojlighet att gora
bygglovbefriade atgarder inskranks, att tillbyggnader pa kedjehusens atrium innebar paverkan
for narmaste granne som behover redas ut, att utformningsbestammelser for fonster och
altandorrar bor beskrivas tydligare och att altaner och takfonster bor kunna utforas
bygglovbefriat. Lansstyrelsen har kommenterat moéjligheten att uppfylla miljokvalitetsnormer
for vatten och dagvattenhantering.
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INKOMNA YTTRANDEN

Myndigheter och andra remissinstanser

Lansstyrelsen

Region Stockholm Trafikforvaltningen
Lantmateriet

Skanova AB

Polisen

Norrvatten

E.ON. Varme

Ellevio

Stockholm Exergi
Storstockholm Brandforsvar
Svenska Kraftnat

SORAB

Vattenfall Eldistribution AB

Foreningar
Hembygdsforeningen

Privatpersoner (sakagare enligt ff och 6vriga)
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Anmarkning

Synpunkter
Synpunkter
Synpunkter

Info om ledningar
Avstar fran att yttra sig
Ingen erinran
Ingen erinran
Ingen erinran
Ingen erinran
Ingen erinran
Ingen erinran
Ingen erinran
Ingen erinran

Ingen erinran

Anmarkning

Fastighetsbeteckning, namn och adress ar ersatta av nummer.

Nri
Nr 2
Nr 3
Nr 4
Nr5
Nr6
Nr7

INFORMATION VIA LEDNINGSKOLLEN

Synpunkter
Synpunkter
Synpunkter
Synpunkter
Synpunkter
Synpunkter
Synpunkter

Nedanstdende ledningséigare har inkommit med lagesinformation om deras ledningar via

www.ledningskollen.se

Skanova Geomatikk Sverige AB

Skanova Geomatikk har ledningar i omradet. Deras skrivning presenteras bland yttranden fran
myndigheter och andra remissinstanser. Till sitt yttrande har de bilagt en karta for sina

teleledningar. Kartan finns i kommunens diarium.

Stokab AB

Stokab har svarat att de har ledningar inom planomradet. Karta 6ver ledningar finns i

samhallsutvecklingskontorets diarium.
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Transit bredband AB

Transit bredband AB har skickat underlag till kommunen f6r sina ledningar i omradet. De
hanvisar till yttrande och karta fran Svenska stadsnat. Karta for ledningar finns i kommunens
diarium.

Svenska Stadsniit AB

Svenska Stadsnit har ledningar i osdkert 1age inom omradet. Vid gravning eller andra
markarbeten ska Svenska Stadsnit kontaktas i god tid innan sa att de hinner sitta ut sina
ledningar. En oversiktlig karta for Svenska Stadsnéts kablar finns i kommunens diarium.
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SAMMANFATTNING AV YTTRANDEN, MED KOMMENTARER

Nedan redovisas i sammanfattad och forkortad form de synpunkter som inkommit under
samradsskedet samt samhallsutvecklingskontorets kommentarer. Skrivelserna i sin helhet
finns i samhallsutvecklingskontorets diarium.

Myndigheter och andra remissinstanser

Linsstyrelsen

Lansstyrelsen bedomer att den foreslagna utformningen av planen riskerar att leda till att
miljokvalitetsnormer for vatten enligt 5 kap. miljobalken inte f6ljs. Kommunen behover till
granskningsskedet vidare utreda hanteringen av dagvattnet samt redovisa hur de avser att
sdkerstilla genomforandet av dagvattendammen. Om dessa problem kvarstar vid ett
antagande kan lansstyrelsen komma att ta upp planen for prévning enligt 11 kap. 10 § PBL.
Planen kan dd komma att upphivas enligt 11 kap. 11 § PBL.

Préovningsgrunder enligt 11 kap. 10 § PBL

Lansstyrelsen har, i detta skede, f6ljande synpunkter pa de omraden som lansstyrelsen har att
bevaka enligt 11 kap. 10 § PBL. Synpunkterna nedan syftar till att ge kommunen underlag, rad
och synpunkter infor nista skede i planprocessen. Kommunen far pa sa siatt majlighet att
fortydliga och/eller komplettera planforslaget, sa att ett statligt ingripande kan undvikas.

Dagvatten

Miljokvalitetsnormer for vatten

Det ar inte alltid sjalvklart att befintlig bebyggelse medverkar till att miljokvalitetsnormerna
kan foljas. Nar en ny detaljplan tas fram aktualiseras emellertid frdgan om hur planens totala
paverkan pa vattenkvaliteten ser ut. I samradshandlingarna finns inget underlag som visar hur
den framtida dagvattenhanteringen ska ga till. Eftersom inget underlag har presenterats kan
heller ingen bedomning goras av planens paverkan pa mojligheten att folja
miljokvalitetsnormerna for vatten. Lansstyrelsen anser dirmed att planen kan aventyra att
miljokvalitetsnormerna kan foljas i linje med den tolkningen av vad det innebar att dventyra
miljokvalitetsnormerna i regeringens proposition SOU 2017/18:243, Vattenmiljé och
vattenkraft. Kommunen behover darfor bedoma planens paverkan pa mojligheten att folja
miljokvalitetsnormer i berérda vattenforekomster. Ett resonemang om hur en eventuell risk
for forsamring av status eller hur ett dventyrande kommer att hanteras behover finnas med i
planbeskrivningen. Lansstyrelsen behover dartill kunna se hur kommunen har sikerstéllt de
nodvandiga dtgarderna i detaljplanen. Det ar fordelaktigt att styra s ménga atgarder som
mojligt genom planbestammelser i plankartan, i annat fall exempelvis via avtal eller beslut om
investeringar.

Bade i planbeskrivningen och i undersokningen om betydande miljopaverkan omnidmns att
planen kommer att mgjliggora en dagvattendamm i Enhagsparken. I undersokningen namns
aven att placeringen av dammen krockar med en befintlig paviljong. Hur kommunen har
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raknat och tankt framgar inte i underlagsmaterialet till denna detaljplan. Denna atgard ar
darmed inte sdkerstilld i planen.

Oversvdmningsrisk

Kommunen skriver att de har integrerat fragan om dagvatten och 6versvaimningsrisk till f61jd
av skyfall i planhandlingarna. Lansstyrelsen kan inte se ndgot underlag till hur detta har
hanterats och att den dagvattendamm som planeras ar tillrackligt dimensionerad. For att ta
hansyn till risken for 6versvamning vid skyfall vid 1agpunkterna behover kommunen utga fran
ett sa kallat 100-ars regn med en klimatfaktor pa 1,2—1,4 i berdkningarna. Kommunen
framhaller dartill att markforhallandena har en mycket begransad mojlighet for infiltration.
Till granskningsskedet behover kommunen kunna visa pa hur hansyn till risken for
oversvamningar har omhandertagits i planen.

Radgivande synpunkter

Samradet ska syfta till att fa fram ett sa bra beslutsunderlag som mgjligt och att ge majlighet
till insyn och paverkan. Utover synpunkter pa de statliga ingripandegrunderna ska
lansstyrelsen sarskilt ge rad om tillimpningen av 2 kap. PBL. Linsstyrelsen ska dessutom ge
rad i ovrigt om tillampningen av bestimmelserna i plan- och bygglagen, om det behovs fran
allman synpunkt. Kommunen bor med hansyn till synpunkterna fundera éver om och hur
planens utformning eventuellt kan dndras.

Dagvatten

Den radande trenden for villa- och smahusbebyggelse ar att allt storre andelar av
tradgardsmark byggs 6ver med ogenomslappligt material. For att begriansa risker for negativa
konsekvenser av detta framgent ar Lansstyrelsens rekommendation att skriva in en
begrinsning av graden hardgjorda ytor som planbestammelse i plankartan.

Ovriga synpunkter/frdgor av betydelse for planens genomforbarhet
Markavvattningsforetag

Fran Lansstyrelsens GIS-underlag framgar att det finns ett “aktivt” markavvattningsforetag
som kommunen bor forhalla sig till: Ella-Afva torrldggningsforetag (AB_2_0535).
Tillstdndshandlingarna som ror foretaget finns hos Stockholms stadsarkiv.

Sa lange ett markavvattningsforetag inte ar avvecklat géller det i juridisk mening. Kommunen
maste saledes forhalla sig till foretagets existens. Kommunen bér omnédmna
markavvattningsforetaget i planhandlingarna och redogora for dess tidigare syften.
Lansstyrelsens generella instillning ar att alla markavvattningsforetag som i praktiken ar
inaktiva ska avvecklas. Eftersom foretaget spelat ut sin roll bor kommunen initiera en
avveckling hos mark- och miljodomstolen.

Behovsbedomning/undersokning
Lansstyrelsen delar kommunens bedomning att detaljplanens genomforande inte kan

forvantas medfora betydande miljopaverkan.

Kommentar: Planbeskrivningen har fortydligats med info om hur
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dagvattenhanteringen sker idag, paverkan pa MKN och aktuell info om
markavvattningsforetaget.

Dagvatten fran planomradet avleds via tunnel till den s6dra delen av Hagernisviken och
recipienten Stora Vartan. Vid tunnelmynningen finns en storre skirmbassang.

Stora Vartan har mattlig ekologisk status, framst pa grund av fosfor och kviave och uppnar inte
god kemisk ytvattenstatus pa grund av kvicksilver, bromerad difenyleter, tributyltenn (TBT)
och PFOS. Hagernadsviken har dalig ekologisk status och uppnar ej god kemisk status, enligt
Taby kommuns underlag till lokala dtgardsprogram for ytvatten, (2017). God ekologisk och
kemisk status ska uppnaés senast till ar 2027.

Detaljplanen mojliggor for fordrojning av dagvatten i Enhagsparken dels i form av en
oversvamningsbar yta och dels i form av en dagvattendamm. Det dr en mojlighet att forbattra
MKN for vatten och en atgird for att forhindra 6versvimningsrisken som ar i linje med den
fordjupade oversiktsplanen for Taby stadskirna. P4 uppdrag av Taby kommun har en
skyfallskartering over Taby stadskarna utforts dar omrédden med 6versvamningsrisk i ett
framtida klimat identifierats. Enligt rapport Hantering av skyfall - Tdby stadskdrna (WSP
2017-10-04) kan stora delar av Enhagsparken komma att 6versvimmas vid skyfall i ett
framtida klimat. I rapporten foreslas oversvamningsytor och en dagvattendamm i den Ostra
delen av parken for fordrojning och rening av dagvatten. Till exempel kan 6versvimningsytor
utgoras av en mindre fotbollsplan och tva mindre dngsmarker, nedschaktade sa att de ligger
lagre 4n omgivande mark. Dagvattendammen bor da ligga nagot lagre dn fotbollsplanen och de
ovriga tva parkomradena sa att vattnet rinner mot dagvattendammen. Foreslagen placering
krockar inte med befintlig paviljong vid idrottsplatsen.

Dagvattenhantering i Enhagsparken beskrivs i kommunens 6vergripande planering och
innebar att parken kan 6versvimmas vid skyfall. Parken har reglerats med
egenskapsbestaimmelsen dagvatten.

Ny detaljplan innebar hardare begransning om byggrétt (det vill siga andel hardgjorda ytor),
detaljplanen kan darfor inte antas forsamra dagvattenhanteringen och mgjligheten till
fordrojning i omradet. Liksom kommunens dagvattenpolicy anger for smadhusomraden
hanteras dagvatten inom den egna fastigheten innan det ansluter till det kommunala nétet.
Kommunens dagvattenstrategi anger att halva kvartersmarken ska lamnas obebyggd for att
vatten ska kunna infiltreras inom den egna fastigheten. Det giller fortsatt for fastigheterna
inom Ella gard och framgér som en upplysning i ny detaljplan.

Angéende det aktiva markavvattningsforetaget Ella-Afva torrliggningsforetag (AB_2_0535)
sa har Taby kommun tidigare tagit ett "upphorandebeslut” och meddelat detta till linsstyrelsen
ar 2012. Lansstyrelsen skulle ga in med en omprévning av detta till mark- och miljédomstolen.
Det har dock inte skett. Taby kommun har for avsikt att avveckla foretaget da dagvatten ingar i
kommunens verksamhetsomrade och avleds via det allmdnna dagvattensystemet. Kommunen
kommer dock inte att driva fragan om att avveckla markavvattningsforetaget under processen
for detaljplanen for Ella gard.
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Region Stockholm Trafikforvaltningen

Trafikforvaltningen har ingen erinran mot foreslagen renovering av detaljplan men vill lyfta att
planbeskrivningen bor kompletteras med en beskrivning av eventuella storningar fran
busstrafik, forslagsvis enligt foljande. For busstrafik ar det ofta lagfrekvent buller som orsakar
storning till omgivningen. Risken for bullerstorning ar storst vid hallplatser, sarskilt i
uppforsbacke, dar bussar star pa tomgang eller accelererar vid start fran héallplats. For de
bostader som vetter mot gator som trafikeras av buss ska utformning av byggnader ske sa att
folkhidlsomyndighetens allmidnna rdad om buller inomhus (FOHMFS 2014:13) for lagfrekvent
buller innehélls i sovrum. Riktvirdena kan innehéllas t.ex. genom att forlagga sovrum mot
mindre bullerutsatt sida. I planbeskrivningen ar det angett att forandringar pa Ellagardsvag
inte forvantas utforas, om detta anda skulle ske vill trafikforvaltningen framhéava att en
eventuell ombyggnad ska ske enligt trafikforvaltningens riktlinjer for infrastruktur med hansyn
till Busstrafik (RiBuss).

Kommentar: Planbeskrivningen har fortydligats med en skrivning om buller
fran busstrafik i enlighet med Trafikforvaltningens skrivning.

Lantmiiterimyndigheten i Taby kommun

I egenskapsbestammelsen ki1 for kvartersmark sa star det "den lidgre byggnadsdelen forbinder
kedjehuset med angrinsande fastighet". Fastighetsidgare som vid tillbyggnad pa sin fastighet
onskar forbinda/bygga ihop med angrinsande fastighet och bostadsbyggnad behover skapa en
rattighet att gora det. Det kan ske genom att upprétta en skriftlig 6verenskommelse mellan
berorda fastighetsigare, exempelvis som avtalsservitut. Detta bor framga i planbeskrivningen
under, Fastighetsrattsliga fragor, konsekvenser, fastighetsbildning, anlaggningsatgard och
rattigheter.

Kommentar: Planbeskrivningen har kompletterats med information om
skriftlig 6verenskommelse kravs fran den paverkade grannfastighetens dgare for att majliggora
inbyggnad av atriet. Skrivningen har stimts av med kommunens lantmateri.

Skanova
Skanova har markforlagda teleanldggningar i och i anslutning till planomradet i enlighet med
bifogad natkarta (finns i kommunens diarium).

Skanova forvantar sig att dtgarder for nya serviser till att kunna ansluta ev nya byggnader inom
detaljplaneomrédet till Skanovas nat meddelas, mojliggors och bevakas under
ledningssamordningen i kontakter med Skanovas representant for omradet.

Skanova onskar att s 1angt som mgjligt behalla befintliga teleanldggningar i nuvarande lage
for att undvika oldgenheter och kostnader som uppkommer i samband med flyttning.
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Tvingas Skanova vidta undanflyttningsatgarder eller skydda telekablar for att mojliggora den
foreslagna ledningsforlaggningen forutsatter Skanova att den part som initierar atgarden aven
bekostar den.

Om si onskas kan ledningarna skickas digitalt i dwg-format for att infogas pa plankartan.

Kommentar: Planbeskrivningen har kompletterats med info att eventuell flytt
av ledningar bekostas av initiativtagaren.

Polisen
Avstar fran att yttra sig.

Norrvatten
Ingen erinran.

E.ON. Virme
Ingen erinran.

Ellevio
Ingen erinran.

Stockholm Exergi
Ingen erinran.

Storstockholm brandforsvar
Ingen erinran.

Svenska kraftniit
Ingen erinran.

SORAB
Ingen erinran.

Vattenfall Eldistribution AB
Ingen erinran.
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Foreningar

Tdby Hembygdsforening
Taby Hembygdsforening har efter granskning av handlingar f6ljande synpunkter:

Samradshandlingen ror en del av ett kulturhistoriskt vardefullt bostadsomrade med kedjehus
— Ella gard — som byggdes under aren 1955 — 1970.

En ambitios kulturmiljoanalys av Ella gards bostadsbebyggelse har utforts och redovisas i
samradsmaterialet. Den har tagits vl tillvara i det planfoérslag som redovisas.

Planforslaget syftar till att bevara omréadets karaktarsdrag for framtiden, utan att onodigtvis
begrinsa mojligheterna att anpassa fastigheterna till 4garnas behov. Forslaget innefattar en
utokad bygglovsplikt for vissa normalt bygglovbefriade dtgarder, sisom byggande av
Attefallshus, samt en generell begransning av sammanlagd BYA till max 175 kvm. Det
innehaller ocksa ett flertal precisa bestimmelser om vad som far géras med byggnaderna
exteriort, betraffande fasader och kulor, taknockshdjd, byggnaders placering, och utférande av
tillbyggnader.

Hembygdsforeningen anser att forslaget ar foredomligt som medel att bevara karaktarsdrag
och kvalitéer nar ett befintligt omrade behover tas om hand och anpassas efter nya behov. Vi
hoppas pé en bra dialog i utvecklingen av foreslagen detaljplan och besked om beslut.

Kommentar: Kommunen har noterat skrivningen. Till granskningen har
ytterligare inventering inneburit viss justering av byggratt och karaktarsbestaimmelser.

Privatpersoner

Yttrande nr. 1
Fastighetsagaren foreslar att de generella reglerna for friggebod- och attefallshus, ska gilla fullt
ut.

Kommentar: Kommunen har utifran framtagen kulturmiljéinventering bedomt
att omradets virde i form av sammanhallen bebyggelse kan ta skada av de bygglovbefriade
atgarderna varfor kommunen foreslar att utoka lovplikten for friggebod, attefallshus,
attefallstillbyggnader, solceller och solpaneler. Det ar fraimst omréadets karaktaristiska
repetition av bebyggelse mot gata som bedoms paverkas negativt av fristdende stugor eller
tillbyggnader varfor tomten mot gata reglerats med prickmark (marken far inte forses med
byggnad) och istillet foreslas eventuella tillbyggnader och komplementbyggnader placeras pa
tradgardssidan. Att tillbyggnader och komplementbyggnader kraver lov innebar ocksé att
byggritt for dessa ska fordelas enligt den byggratt som anges i detaljplanen. Att de
bygglovbefriade atgirderna getts utokad lovplikt innebar inte att de forbjuds men att de maste
folja bestimmelserna i ny detaljplan och kraver bygglov.
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Yttrande nr. 2

I yttrandet framfors det positivt att kommunen vill befasta befintliga parkstrak och att
kommunen har ambition att varna Ella gards karaktar. I skrivningen framgar dock ett antal
synpunkter som belyser faktorer som maste tas hansyn till. En visentlig sak som skiljer
karaktdren i Sodra Ella gard fran Norra Ella gard ar att fastigheterna i den sddra delen i
grunden har en innergard mellan bostadshusen och genomsikt fran fram till baksida.
Byggnaderna i Sodra Ella gard ar i grunden bara ssmmanbyggda vid ett horn av garaget och ett
horn av forradet, i 6vrigt ar de ursprungligen inte sammanbyggda.

Att tilldta inbyggnad skulle dndra denna karaktir och forvandla omradet fran nuvarande
kedjehuskaraktar till radhuskaraktar eftersom det skulle innebara sammanbyggda hus dar
inomhusyta méter inomhusyta. Vid forsta informationsmétet pa Ellagardsskolan framholls att
kommunen valt att inte se 6ver detaljplanen for Norra Ella gard samtidigt som for Sédra Ella
gard, just for att de har olika karaktir. Det finns fler viktiga faktorer att belysa kring planer pa
tillaten inbyggnad av innergarden. Sodra delens fastigheter ger ur juridisk synpunkt inte
mojlighet till inbyggnad av innergarden med mindre an att sokandens granne ger ett skriftligt
godkannande till den averkan pa sitt bostadshus som en inbyggnad skulle innebara. Om
skriftligt godkannande erhalls av berord granne, maste denne garanteras tilltrade till
tillbyggnadens tak for att utfora underhall pa sin gavel. Det innebar till exempel att
tillbyggnaden maéste vara konstruerad pa ett sitt sa att berord granne kan tilltrida
tillbyggnadens tak och dar, pa ett arbetsmiljomassigt sdkert satt, kunna utfora arbete och
placera till exempel en byggnadsstillning.

Det finns flera byggnadstekniska aspekter som riskerar att paverka berord grannes fastighet
negativt vid en inbyggnad. En forutsittning for bygglov maste darfor vara att sckandens
handlingar ar fackmannamassiga vad avser redovisning av adekvata byggnadstekniska
losningar for att sdkerstilla att grannens fastighet halls skadefri avseende t.ex. brand, ljud,
radon och fukt. Flera har lagt ett icke permanent plasttak mellan garage och forrad och nagra
har satt en dorr i 6ppningen fran gatan in mot garden. Detta ar alltsa ett uterum (som gar att
aterstilla), det ar inte fraga om tillbyggnad eller utékad bostadsyta.

I planbeskrivningen hinvisas till olika riktlinjer. Av riktlinjerna framgar att:

- Endast mindre tillbyggnader bor utforas pa sjalva huvudbyggnaden. Tillbyggnader skall
utformas med stor omsorg och med héinsyn till gatubilden och byggnadstraditionen i
omradet.

Bygga igen garden mellan garage och forrad... Atgirden syns inte

Om atgirden inte ska synas utifran sa ska tillbyggnads taklinje folja forlangningen pa
garagetak och mota forlangning pa forrads tak. JAmfor gron linje pa gavelillustration nedan.
Tillbyggnaden ska alltsd ha samma linje som taket 6ver gangstriket mellan gatusida och
baksida. D4 blir nockh6jden 3,0 meter vilket innebér att 3,0 meter ar den siffra som bor sta i
detaljplanen avseende nockhojd for tillbyggnad (inte 3,5 m).
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Forradet bor dven framgent hallas inom sina ursprungliga begransningslinjer och inte ges
mojlighet att forlangas langre ut pa baksida jamfort med sin ursprungliga area. Det skulle bryta
den raka linje forrddsgavlarna utgor. Farg bor regleras till vitt pa fonster och till valfritt vitt
eller svart pa vindskivor.

Kommentar: Att reglera utformningsbestammelser (f) for ett omrade som ar
utbyggt och ombyggt har vissa begransningar. De utformningsbestimmelser som foreslas
maste vara forenliga med vad som finns i omradet varfor regleringsnivan halls generell. For
fortsatt virna om kulturmiljon i ny plan har det bedomts viktigt att ha kvar indelningen mellan
hogre och lagre byggnadsdel vilket regleras med varsamhetsbestimmelse (k). I riktlinjerna for
lampligheten till ombyggnad av atrium motiveras inbyggnad av atriet av att det ar en atgard
som inte syns fran gatan, trots att den visuella kopplingen mellan gata och gard férsvinner da
dessa byggnader byggs samman. Originalutférandet med visuell koppling mellan gatusida och
tradgardssida ar en kvalitet. Efter genomford okulir inventering kan 85 av 201 byggnader
raknas som har byggt igen sitt atrium. Det dr en stor andel varfor en bestimmelse om att det
inte kan utforas skulle tappa i varde da det uppenbarligen inte géller alla. Den byggratt som
anges for kedjehusen syftar till att inrymma originalhuset samt en mojlig tillbyggnad som kan
vara atriet eller motsvarande storlek.

For att bygga igen atriet kravs fortsatt medgivande fran angriansande fastighet eftersom det
innebar anldggning som ansluter till angransande fastighets byggnad. Det dr inget som regleras
vid bygglov eller som anges av ny detaljplan utan ar ett civilrattsligt avtal mellan
fastighetsidgare. Samma princip kommer fortsatt att gilla dven vid ny detaljplan.
Planbeskrivningen har fortydligats avseende vad som giller vid igenbyggnad av atrium, under
rubriken fastighetsrdttsliga fréagor, konsekvenser i planbeskrivningens genomférandedel.

Detaljplanen hade i samradet en begransad nockhdjd om 3,5 meter for den liagre
byggnadsdelen, ett méatt som ryms mellan husen utan att paverka angransande fastighets
fonster pa gaveln. Ett matt for nockh6jd om 3,0 meter skulle innebéra att garage- och
forradstakens mote sker centrerat mellan husen. I sodra Ella gard forekommer inbyggda
atrium dar fastighetsigaren 6kat nockho6jden for att mojliggora mindre fonster dar takens mots
i form av tva pulpettak. Det ger ett mer oregelbundet tak med ett inbyggt atrium som syns fran
gatan. Den typen av tillbyggnader har bedomts som tidsenlig och 1amplig for ljusinslapp for
den inbyggda atriumgarden. Planbeskrivningen har kompletterats med en beskrivning av hur
de igenbyggda atriumen har utformats med olika varianter av tak. Ny detaljplan medger de
olika typerna av tillbyggnader. Efter fordjupad inventering framgar att nockhgjd for dessa
pulpettak ar hogre an 3,5 meter. Varfor bestimmelsen om nockhojden for lagre byggnadsdel
till granskningen har okats till 4,0 meter.
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Bebyggelsen har begriansats mer strikt mot gata 4n mot gard. En oregelbundenhet mot
tradgéardssidan har bedomts som ett lindrigare ingrepp pa den sammanhallna karaktaren an
mot gatan. Dessutom férekommer fler redan genomforda variationer mot tradgard an mot
gatan. Dock kravs att det finns byggratt kvar for fastigheten for att det ska vara mojligt att
bygga till befintligt hus eller uppfora en komplementbyggnad. Tidigare har de bygglovbefriade
atgarderna inneburit att byggnad kan uppforas med kvadratmeter som inte paverkar
fastighetens angivna byggritt. Till granskningen har utformningsbestimmelser som anger att
tillbyggnader och komplementbyggnader ska anpassas till omradets karaktar lagts till
plankartan.

Yttrande nr. 3

I yttrandet foreslas att hogsta byggnadshojd for de friliggande bostdderna i planomradets
sydostra del ska 6ka fran nuvarande 6,5 meter och foreslas bli 8,5 meter. Anledningen ar att
tomten ar kraftigt kuperad uppat at Loviangsviagen medfor detta att byggnaden framifran
(Lovsangsvigen) blir valdig mycket ldgre dn alla andra hus i omgivningen och det ser vildigt
oharmonisk ut jamfért med andra hus. Men en hogre max-byggnadshdojd ges mojlighet att fa
bygglov till att dndra till sadeltak med inredd vind som skulle passa battre med andra hus i
kvarteret och det skulle inte sticka ut lika mycket att ha sa 1agt hus.

Kommentar: Regleringen om byggnadshojd om 6,5 meter fran
medelmarknivan som anges i samradshandlingen, majliggor ett uppforande av ett sadeltak dar
vind kan inredas. Observera att byggnadshojd ar ett matt som sitts fran takfoten och innebar
att ett tak kan utforas utéver angiven byggnadshdéjd, inom 45 grader fran takfotens hojd. Ny
detaljplan innebar inte heller ndgot hinder att inreda vind, varfor foreslagen ombyggnad borde
kunna genomforas utan att andra bestimmelserna. Att reglera med 6,5 meter som hogsta
byggnadsho6jd fran medelmarknivan har bedomts som lampligt for de villor som star i
sluttning. Kommunen anser det lampligt att samma byggnadshdjd géller for samtliga
friliggande hus inom planomradet.

Yttrande nr. 4
Synpunkter till forslaget om ny detaljplan sédra Ella gard. SBN 2018/280-09

e Forsta bilden pa sid 20 dr missvisande da fonster i takkupa och pa undervaningen
saknar avdelande mittpost (kdnns inte som original)

o Pasid 31 stir det att man ska ha hyvlad lockpanel, men inga dimensioner. Tror original
ar pa de flesta hus ar z-panel. Ska denna inte vara ok att anvanda?

e Sid 31: brandgaveln ar pa vart hus utformad med en eternitskiva utanpa stommen och
denna ar sedan kladd med panel som ar mélad i samma kulor som huset. Nar jag har
gatt runt i omradet kdnns detta som den absolut vanligaste utformningen. Kanns
konstigt att man ska f4 mala denna i valfri farg. Ett fatal hus har putsad gavel. Detta
kanske ska vara ett alternativ, men det ger ju en helt annan karaktar och ska putsad
vara ok sa kanske en farg ska vara specad.

e Nivirnar om att den nedre delen av husen ska synas genom att exempelvis inte tillata
friggebod. Detta tycker jag kinns konstigt. Kan man inte begriansa hur en friggebod ska
vara utformad och var den bor placeras i stillet? En bra utformad friggebod borde ju
inte “stora” mer dn en parkerad husvagn pa tomten, ett stort trad eller en hog hack?
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e Det finns ingen begransning pa hur hog hick langs tomtgransen far vara. Detta tror jag
fanns med i de tidigare riktlinjerna. Om man varnar om att man ska se den nedre delen
av huset pa gatan borde hojden begriinsas. Aven pa hérntomter vid gatukorsningar
borde h6jd begriansas sa att det blir battre sikt vid bilkorning.

e Utformning pa fonster/altandorrar pa undervaningen borde vil ocksa regleras. Vissa
tar bort horisontell avdelare pa altandorrar och vissa gor ett stort fonster i vardagsrum
och sovrum pa nedervaningen. Detta ser ratt trist ut nar alla kor olika. Finns dven hus
som har sprojs.

o Kan man inte ldgga in hur takfonster bor vara utformade och gora dessa
bygglovsbefriade? Exempelvis max storlek, antal per sida och placering. Detta ar nagot
som méanga vill satta in och som borde gora bygglovsansokningarna farre.

e Tycker dven att riktlinjer for hur altaner borde vara med i detaljplanen, eller altan
kanske man far bygga utan bygglov. Nya altaner byggs arligen i omradet.

e Ide dldre riktlinjerna fanns det forslag pa hur tak ovanfor uteplats skulle vara utformat.
Jag tolkar detaljplanen som att man inte vill att folk ska bygga tak 6ver uteplatser vilket
jag tycker ar konstigt. Har borde ocksa utformning finnas som forslag med maxstorlek
och placering.

e Ni verkar tycka att det 4r mest lampligt att anvanda “innergdrden” nar man ska bygga
ut. Detta hoppas jag och tolkar som att det ar bygglovspliktig. Hoppas dven att man
som granne har vetoriatt mot denna typ av utbyggnader mot sitt hus. (Eftersom man
bygger dessa mot grannens hus). Vet inte om man behover lagga till i detaljplanen att
det ar viktigt vid utformning pa detta att grannen fortfarande kan underhalla sin gavel.
Aven att man kanske maste tinka pa brandklassning (man gar ju fran kedjehus till
radhus niar man gor denna typ av utbyggnad.)

e Speca vilken farg den vita fargen runt fonster osv ska vara? 0502y?

e Speca farg pa garageport?

Kommentar: Bilden som beskriver husen i originalutforande har justerats.
Skrivningen om fasadbeklddnad har justerats till “stdende falsad sparpanel av hyvlat tra”.
Texten om brandgavlar har fortydligats i bade plankarta, planbeskrivning och
kulturmiljoinventering. Samtliga kedjehus som angransar till ett annat kedjehus har
brandskydd i form av en 6 mm iternitskiva under fasadens bradpanel. Utover det férekommer
putsade brandgavlar i bebyggelsegrupper som har fem eller fler kedjehus sammanbyggda. Som
undantag fran bestimmelsen om fasadmaterial i tripanel anges att de putsade brandgavlarna
ska uppforas med ljus kulor.

For att behalla repetitionen mot gatan har kommunen beslutat att hindra ytterligare
tillbyggnader och friliggande bodar mot gatusidan vilket hindras av prickmarken.
Tillbyggnader och fristdende komplementbyggnader majliggors istillet mot tradgardsidan men
kraver bygglov. Tillbyggnader och komplementbyggnader ska anpassas till 6vrig karaktar i
omradet gillande material, kulor och utférande.

Vegetation ar inget som kan regleras med detaljplan da hack eller trad inte ar bygglovspliktigt.
Prickmarken ocksa som syfte att hindra att byggnader placeras for nara gatukorsningar sa att
sikten paverkas. Detaljplanen anger att fonster och dorrar till form, material, indelning och
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proportioner ska bibehélla sin ursprungliga form. Det innebar att fonster ska ha mittpost vid
nya bygglov men ingen forandring for de redan givna loven. Takfonster, takkupor, solceller och
solpaneler kraver bygglov och dess placering och omfattning regleras i ny detaljplan.

Enligt nytt lagforslag (juli 2019) ar altaner inom angivna méatt (PBL 9 kap 4 f §)
bygglovbefriade. Skarmtak ar bygglovfritt till 15 m=2. I foreslagen detaljplan har marken mot
gata prickats, inom prickmarken kan altaner uppforas dock inte skirmtak da det rdaknas som
en byggnad.

Tillbyggnad av atriet har bedomts som lampligt och darfor har en byggratt angivits som syftar
till att mojliggora det. For alla tillbyggnader krivs bygglov. Atgirder som paverkar
angransande fastighet kraver dessutom grannens medgivande. Det har inte skrivits ut i
detaljplanen utan regleras civilrattsligt mellan privatpersoner. Planbeskrivningen har
fortydligats med avseende av det.

Planbeskrivningen innehéller NCS-koder for fasadkulor, dock reglerar plankartan inte exakt
vilka kulorer som galler for omradet vare sig for fasaden eller for detaljer sa som kring fonster
eller portar. I plankartan framgar endast om fasaden ska vara gul eller rod.

Yttrande nr. 5

Angaende forslag pa detaljplan for Sodra Ella Gard (renovering av S67 och S70). Det star i
forslaget att "Fasaderna ska utforas med stdende lockpanel av hyvlat tra.” Det stimmer for
Norra Ella Gard, men inte for sodra som detaljplanen avser. I sodra Ella gard ar fasaderna
utforda med staende falsad sparpanel. Forvisso en mindre kommentar, men det vore trakigt
om alla maste byta panel bara for att det star fel i detaljplanen.

Kommentar: Skrivningen om fasadmaterialet har justerats till granskningen.

Yttrande nr. 6

Synpunkt 1:

Det framtagna forslaget anger en maximal hojd pé 3,5 meter och en takvinkel pa 5 grader vid
genomforande av en utbyggnad. Det har i tidigare bygglovsansokningar forekommit
invindningar/asikter (trots att det inte nimnts nagot i tidigare riktlinjer) om att
takutformningen maéste utféras med en rak taklinje som méts pa mitten av utbyggnad. Givet
att det finns minst 4 olika vanliga utformningar s& borde ett fortydligande inforas om vad som
giller om taklinjen. Bifogat detta mail finns en bild med nagra exempel pa utféranden som
finns i omradet. Observera att skissen ar gjord pa frihand, sa proportioner och vinklar ar
sannolikt inte helt korrekta. De fyra exemplen ar redan godkianda och genomforda bygglov i
detaljplaneomradet, sa de bor vara tillaitna dven i den nya detaljplanen.

Synpunkt 2:

P4 samradsmotet efterfrigade kommunen aterkoppling pa bygglov som godkénts dar
byggnadsytan ar storre dn 175 kvadratmeter. Tegen 3 pa Arrendevigen 61 ir ett exempel dar
kommunen i nartid ansett att en storre byggnadsarea skulle tillatas. Ur ett rattviseperspektiv sa
bor samma byggnadsarea tillatas dven for 6vriga boende i omradet i samband med att den nya
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detaljplanen antas. Ytterligare fastigheter som byggt ut de senare dren, dir kommunen kan ha
beviljat en storre byggnadsarea dn 175 kvadratmeter ar adresserna Arrendevagen 43 och
Arrendevagen 28.

Synpunkt 3:

Detaljplanen bor ange om det ar tillatet att forlanga forradet pa baksidan eller €j. Det har
tillatits tidigare pa Tegen 3, vilket underlattar utformningen av ett gastrum eller ett
ungdomsrum i husen.

Kommentar: Planbeskrivningen har kompletterats med en beskrivning av olika
takutformningar som forekommer i omradet. De fyra varianterna finns i medgivna lov och har
darfor bedomts som lampliga. I samradsforslaget fanns en planbestaimmelse om hogsta
nockhojd for lagre byggnadsdel om 3,5 meter. Till granskningen har detta matt uppdaterats till
4 meter for att de olika varianterna ska medges med ny detaljplan.

Sedan tidigare har gavelfastigheterna haft storre byggbar yta pa grund av fastigheternas
storlek. Tidigare medgivna bygglov har kontrollerats for att angiven byggratt ska stimma med
vad som ar utbyggt. Byggratterna varierar inom omradet men utgar ifrdn en generell
bestammelse om 175 kvin byggnadsarea for kedjehusen. De fastigheter som tidigare haft en
storre byggritt eller av annan anledning givits bygglov for storre byggnader ges fortsatt en
storre byggratt.

Att gora tillbyggnader mot triadgardssidan har bedomts som lampligt, dock kraver
tillbyggnader att byggratt finns kvar. Inga tillbyggnader medges om angiven hogsta tillatna
byggnadsarea for aktuell fastighet ar forbrukad.

Yttrande nr. 7
1. Ingen ny byggnad pa omradet/gaveln av Ellagdrdsvigen 23-27. For mycket buller och
skakningar av att barnen springer.
2. Bevara parkerna bittre och hogre bankar.
3. Se till trafiksituationen i omréadet.
4. Information onskvard till hyresgister i hyreshuset. Far ingen av vard. Vi ar 23 hushall.
5. Vid frdgor angdende eventuell tillbyggnad av skolan vill vi ha info.
Bollplanen grasmattan 1ag framfor slottet 1976 nir kungen och Silvia gifte sig, sedan skianktes
den till Ella géard.

Kommentar: Detaljplanen innebir inga nya byggnader. Den tillfilliga
paviljongen som tidigare stod pa gaveln av hyreshuset ar borttagen och ingen ny byggnad
tillats enligt detaljplanen uppforas pa denna yta. Uppdelningen mellan kvartersmark och
allman plats forandras inte med ny detaljplan. Kommunen ansvarar fortsatt for skotsel och
moblering av parkmarken. Detaljplanen innebar inga forandringar for trafikforingen i
omradet. Synpunkter pa trafiksituationen vidarebefordras till kommunens trafikenhet.
Eventuella forandringar for skolfastigheten hanteras inte av genom den har detaljplanen.
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Kommunen har noterat 6nskemal om information till hyresgaster vid eventuell ombyggnad av
skolan.

ANDRINGAR INFOR GRANSKNING

Infoér granskningsskedet gors foljande dndringar i detaljplanen:

Justeringar av plankarta:

Beskrivning av fasadmaterial har rittats i enlighet med inkommet yttrande.

Formulering av utformnings- och varsamhetsbestimmelse har justerats.

Bestimmelse om att byggnader som tillkommit i laga ordning som inte dverensstammer
med planbestdmmelserna ska anses vara planenliga har tagits bort.

Bestaimmelsen for hogsta nockhojd for lagre byggnadsdel har justerats till 4 meter for att
mojliggora de varianter av tillbyggnader som forekommer i omrédet.

Angivna byggratter for kedjehusen har justerats till 175, 185, 200 och 215 kvm efter
inventeringen.

Taklutning for 14gre byggnadsdel for kedjehusen har justerats till 5-8 grader.
Fortydligande om att altaner kan uppforas bygglovfritt har lagts till plankartan.
Fortydligande att komplementbyggnader far uppforas pa fastigheternas tradgardssida och
ska anpassas med kulor, material och form till omradets karaktar har lagts till plankartan.
Bestimmelsen om fasadutformning for de putsade brandgavlarna har fortydligats.
Utformningsbestammelsen har justerats for att mojliggora att tak kan kompletteras med
solceller och solpaneler. Bestimmelsen anger ocksa hur dessa ska placeras.

Utrymmet for idrottsplats och byggbar yta for omklddningsrum har utvidgats.

Prickmark pa kedjehusens framsida har justerats sa att ca 1,5 meter fran fasad ar mojlig att
bebygga for att mojliggora skarmtak ovanfor entrédorr.

Inventering av utbyggda skiarmtak har inneburit anpassningar for prickmark inom vissa
fastigheter.

Fortydligande i illustration for vad som avses med byggnadens langd har lagts till
plankartan.

Byggritt for de friliggande villorna har justerats efter ytterligare inventering.
Fortydligande att utokat bygglov giller for anldggandet av solceller och solpaneler har
lagts till planbestammelserna.

Justeringar i planbeskrivningen:

Detaljplanens syfte har formulerats om for att bli tydligare.

Fortydligande kring brandgavlar har lagts till planbeskrivningen.

Beskrivning av utforda tillbyggnader med olika varianter av tak har lagts till
planbeskrivningen.

Information kring konsekvenser for angriansande fastighet da atrium byggs igen och att
grannes medgivande kravs har lagts till planbeskrivningen.

Information kring dagvattenhantering, MKN, solceller, takutformning for lagre
byggnadsdel samt byggratt har justerats i planbeskrivningen.

Planbeskrivningen har fortydligats gillande avtal mellan grannar vid igenbyggnad av
atrium.
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- Beskrivning av idrottsplatsen har justerats till rugby.
- Konsekvenser for de friliggande villorna har beskrivits tydligare da byggratten justerats
fran en fjardedel av fastighetens storlek till en angiven byggnadsarea i kvadratmeter.

MILJOBEDOMNING

Infor samrédet gjordes den preliminira bedomningen att planen inte innebér risk for
betydande miljopaverkan.

Maria Kling
Planarkitekt



