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SAMHALLSUTVECKLINGSKONTORET
Plan- och exploateringsavdelningen
Maria Kling

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

HANDLAGGNING

Planen handldggs med standardforfarande enligt PBL 2010:900. Granskningen har foregatts
av ett samradsskede. Yttranden fran samradet finns sammanstillda i en
samradsredogorelse.

SAMMANFATTNING AV PLANPROCESSEN

Under tidigt skede av planarbetet holls ett 6ppet informationstillfille dar alla fastighetsiagare
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 uppmirksamma pa gillande innehéllet. P4 motet deltog cirka 70
personer.

Samradshandlingar godkindes for samrad pa delegation av planchefen den 6 maj 2019 efter
att stadsbyggnadsnamnden informerats om detaljplanen den 24 april 2019. Planforslaget var
foremal for samrad under perioden 13 maj 2019 - 9 juni 2019. Ett 6ppet samradsméote med
cirka 25 deltagare holls den 22 maj 2019 i Ellagardsskolans matsal. P4 motet presenterades
kulturmiljoutredningen samt nyttan med ny detaljplan. Fragorna fran deltagarna pa motet
gillde bland annat vad ny detaljplan innebar, planomrédets gransdragning i ostra delen, vad
forandringen kommer att bli samt vilka bygglovbefriade atgarder som kommer att paverkas
med ny detaljplan.

Efter samradstiden reviderades planhandlingarna (se samradsredogorelsen) och godkindes for
granskning 2019-11-26 pa delegation av planchefen . Information om forslaget sédndes ut till
sakdgare, remissinstanser och 6vriga den 28 november 2019. Sista dag for granskning var den
23 december 2019. Kommunen remitterade det statliga lantmateriet, istdllet for det annars
brukliga, kommunala lantmaéteriet pa grund av en annars befarad javsituation. Lansstyrelsen
och lantmaterimyndigheten gavs forlangd svarstid med godkdnnande att inkomma med
synpunkter under januari 2020.

Inkomna synpunkter fran privatpersoner har under granskningen i huvudsak berort
inskrankningen av bygglovsbefriade dtgarder, fairgsattning pa fasad och vindskivor,
panelmaterial (hyvlad/ohyvlad) samt nockhgjd pa lagre byggnadsdel. Vidare har fragan kring
grannars paverkan att hindra tillbyggnad av atriet lyfts fram. For de friliggande villorna
uppmairksammades att ett flertal huvudbyggnader ar placerade narmare tomtgrans an 4 m.

Lansstyrelsen har haft synpunkter pa mojligheten att uppfylla miljokvalitetsnormerna for
vatten och efterfragat en battre beskrivning och analys av detta i planhandlingarna.
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SAMMANFATTNING AV YTTRANDEN, MED KOMMENTARER

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

Myndigheter och andra remissinstanser

Linsstyrelsen
Lansstyrelsen bedomer att foreslagen utformning av planen kan innebéra att
miljokvalitetsnormer for vatten enligt 5 kap. miljobalken inte {6ljs.

Om dessa problem kvarstér vid ett antagande kan Lansstyrelsen komma att ta upp planen for
provning enligt 11 kap. 10 § PBL. Planen kan da komma att upphéavas enligt 11 kap. 11 § PBL.

I granskningsyttrandet framfor Lansstyrelsen dven synpunkter om oversvimning som
radgivande synpunkter enligt 2 kap. PBL dven om dessa synpunkter inte infaller under
Lansstyrelsens provningsgrunder.

Provningsgrunder enligt 11 kap. 10 § PBL
Lansstyrelsen har i granskningsskedet foljande aterstdende synpunkter av betydelse for
Lansstyrelsens 6verprovning enligt 11 kap. 10 § PBL.

Miljokvalitetsnormer for vatten

Foreslagna dagvattenatgirder

I planbeskrivningen anges att det finns en dagvattendamm i Enhagsparken idag, men att en
ytterligare dagvattendamm ska mojliggoras for att forbattra vattenkvalitén. I
samradsredogorelsen anges att dagvattendammen bor ligga nagot lagre dn fotbollsplanen och
ovriga parkomraden si att vattnet rinner mot dagvattendammen. For det fall denna damm
paverkar mojligheten att folja MKN vatten, se dven bedomningen i nista avsnitt, anser
Lansstyrelsen att dagvattendammens placering och hgjdreglering séval behover sakerstallas
med planbestimmelser som aterges i planbeskrivningen.

Vidare har kommunen i samradsredogorelsen och planbeskrivningen gjort hanvisningar till
den kommunala dagvattensstrategin, dar det anges forslag pa minsta atgiardsniva for att folja
miljokvalitetsnormerna for vatten. Dessa ar dock inte fullt ut implementerade i planforslaget.
P4 samma sitt som med dagvattendammen anser Lansstyrelsen att for att sikerstilla att dessa
atgarder genomfors behover ytterligare bestimmelser i plankartan inforas.

Bedomningen i 6vrigt

Lansstyrelsen anser att &ven om ovanstaende atgarder regleras framgar det inte av
handlingarna i 6vrigt pa vilka grunder kommunen har bedomt hur genomférandet av planen
paverkar mojligheten att folja miljokvalitetsnormerna for vatten.
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Av 5 kap. 4 § miljobalken foljer ndmligen bl.a. att en kommun inte fér tillata att en verksamhet
eller en atgird paborjas eller andras om detta ger upphov till en sddan 6kad fororening eller
storning som har en sddan betydelse att det Aventyrar mojligheten att uppna den status som
vattnet ska ha enligt en miljokvalitetsnorm. Med ordet dventyra avses att det handlar om att se
till att verksamheten eller atgarden inte innebar ett allvarligt hot mot mojligheterna att uppna
ratt kvalitet pa vattenmiljon. Det ar sdledes den forviantade paverkan fran den aktuella planen
som ska viagas mot det atgardsbehov som finns for recipienten.

Saknas en sadan analys vid antagandet av en detaljplan innebéar detta enligt Lansstyrelsen ett
sadant forbjudet dventyrande som avses i 5 kap. 4 § miljobalken (jfr t.ex. prop. 2017/18:243 s
194). Det forhallandet att det aktuella omradet redan ar planlagt och bebyggt paverkar inte den
bedomningen.

Innan planen antas maste saledes kommunen redovisa pa vilka grunder som kommunen anser
att genomforandet av planen kommer att leda till att miljokvalitetsnormer for vatten kommer
att foljas. Kommunen kan utifran detta komma att behova reglera mgjliga atgarder med
ytterligare planbestimmelser.

Radgivande synpunkter

Nedan foljer Lansstyrelsens synpunkter som kvarstar gillande rad om tillimpningen av
bestimmelserna i 2 kap. plan- och bygglagen, PBL. Dessa infaller inte under Léansstyrelsens
provningsgrunder.

Oversvdmning

I planforslaget finns en illustration fran den skyfallskartering som gjorts for den fordjupande
oversiktsplanen for Taby stadskdrna (WSP 2017-10-04). I illustrationen framgar att delar av
planomradet med byggnader och gator kommer att ha stdende vatten vid ett 100-arsregn. En
hanvisning gors ocksa i planbeskrivningen till skyfallskarteringen dar det anges att
dagvattendammar i Enhagsparken ska mojliggora fordrojning och rening av dagvatten vid
skyfall. Det framgar dock inte hur dessa kommer forbattra 6versvimningssituationen vid ett
100-arsregn for byggnader och gator i planomradet eller om det finns andra forslag pa atgarder
for att forhindra och minska paverkan vid ett skyfall. Detta behover fortydligas

Kommentar: Planbeskrivningen har fortydligats gallande
dagvattenhanteringen i Enhagsparken. I Enhagsparken, oster om planomrédet, finns idag en
Ooppen utjamningsanliaggning vars frimsta syfte ar att fordroja vatten som avleds fran den nya
stadsdelen Roslags-Nasby soder om Ella gard. Anldggningen har byggts ut med kapacitet for
att omhéinderta vatten fran Roslags-Nasby.

Dagvatten fran planomréadet avleds idag i huvudsak via tunnel till

recipienten Stora Vartan. I nulaget ar det stora bebyggda ytor inom aktuell plan som alltsd inte
leds till Enhagsparken. I Taby kommuns handlingsplan for god ytvattenstatus liksom i
fordjupade oversiktsplan for Taby stadskdrna anges att en storre dagvattenanlaggning
(damm/dammar) bor anldggas i Enhagsparken. Detaljplaneforslaget for sodra Ella gard skapar
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forutsattningar for att denna dagvattenanliaggning ska kunna anlaggas. Dvs den omojliggor
inte en sddan utbyggnad.

Vidframtida projektering ska moéjligheterna att leda om dagvatten fran en hela
avrinningsomradet ses 6ver. Om vi i detta skede, dvs i aktuell detaljplan, laser fast hojder
och ytor i planbestimmelser riskerar vi att omojliggora en optimal 16sning for det
renings- och fordrojningsbehov som hela omradet har.

Nir atgiarder genomfors i Enhagsparken kommer dven dagvatten fran Sodra Ella Gard att fa en
forbattrad rening, vilket i sin tur innebar att planomréadets paverkan pa recipienten pa sikt
kommer att minska.

Planen mojliggor for rening och fordrojning av dagvatten i Enhagsparken. Det ger en mojlighet
att forbattra MKN for vatten och minska 6versvamningsrisken i hela omradet.

Kommunen har i planbeskrivningen fortydligat pa vilka grunder vi bedomer att detaljplanens
genomforande inte paverkar mojligheten att folja miljokvalitetsnormerna for vatten. Planens
forvantade paverkan beskrivs och viags mot det totala tgardsbehovet som finns for recipienten
Stora Vartan.

Csterdkers kor

una kommun

Danderyds kommun

|/ Vaxholms stad

Det aktuella detaljplaneomrddet dr rodmarkerat i bilden och ingdr i det gulmarkerade
tillrinningsomradet.

Hela det aktuella tillrinningsomradet bidrar arligen med ca 440 kg fosfor till Stora Vartan
enligt "Lokalt atgardsprogram for Taby kommun -Forbattrad ytvatten-kvalitet” (WSP 2018-06-
21). Av detta utgor bidrag fran detaljplaneomradet en mycket liten del. Ytmassigt utgor
detaljplaneomradet mindre dn 5 % av tillrinningsomradet. Fosforbidraget ar annu lagre, da
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omradet endast bestar av smahusbebyggelse och parkmark. Enligt berdkningar fran
Vattenmyndigheten och Naturvatten behover fosforinflodet minska med mellan 25 och 30 %,
vilket motsvarar 300 till 400 kg/ar, for att Stora Vartan ska uppné god status.

I "Lokalt atgardsprogram for Taby kommun” har betydande paverkanskallor identifierats och
forslag pa lampliga dtgarder lamnats for varje sjo och vattendrag i Tdby kommun. Lampliga
atgardsforslag per paverkanskalla har redovisats och prioriterats utifrén ett kostnads-
nyttoperspektiv.

Ur ett avrinningsomradesperspektiv har inte nagra atgarder foreslagits for att rena dagvattnet
fran just sodra Ella gard ytterligare. Detta da planomradet till allra storsta del bestar av
smahusbebyggelse och en stor andel gronytor, vilket i sin tur innebar att belastningen fran
omradet ar forhédllandevis liten i jamforelse med andra omraden inom avrinningsomradet och
dar atgardsbehoven ar mycket storre.

Genomfors atgarder i Enhagsparken kommer dven dagvatten fran Sodra Ella Gard att fa en
forbattrad rening, vilket i sin tur innebar att planomradets paverkan pa recipienten pa sikt
kommer att minska. Detaljplanen innebar inte tillskapande av nya byggratter utan istallet
syftar den till att bekrafta nuvarande markanvandning/bebyggelse. Det innebar att
detaljplanen inte ger ndgon ytterligare paverkan och belastning pa ytvattenkvalitén i Stora
Vartan. Den forviantade paverkan fran den aktuella planen dventyrar dirmed inte mojligheten
att uppné den status som vattnet ska ha enligt miljokvalitetsnormerna.

Skyfall - Kommunen har paborjat ett omfattande arbete att utviardera, atgarda och forbattra
kapaciteten i dagvattenledningsnitet samt for att kunna hantera skyfall pa ett battre och mer
kontrollerat sitt. Arbetet kommer att padga under lang tid och atgarder kommer att prioriteras
for de hardast drabbade platserna forst. Kommunen dr medveten om problematiken i omradet.

Lantmiiterimyndigheten

I plankartan stér det att Genomforandetiden borjar 0000-00-00 och slutar 0000-0000.
Saklart ar det kopplat till nar detaljplanen vinner laga kraft. Mojligen har Lantmateriet missat
att det finns en forklaring i 6vriga planhandlingar avseende genomforandetidens langd eller s
har det blivit en miss har. Genomfoérandetiden ar viktig och skall anges.

Lantmaéteriet har fatt detaljplanen i granskningsskedet da en befarad javssituation skulle
kunna uppsta (om drendet hanterats av det kommunala lantmaéteriet). Detaljplanen avser ett
omrade som ar fardigbyggt och har anpassats till befintliga forhallanden. Lantméiteriet anser
att bade plankarta med planbestimmelser och planbeskrivning pé ett tydligt sitt forklarar hur
markanvandning och byggnation ar tankt och har darfor inte ndgra synpunkter i 6vrigt.

Kommentar: Info om genomforandetiden kommer att 1aggas till plankartan
efter att detaljplanen antagits. Genomforandetiden ar 5 ar frdn den dag da detaljplanen vinner
laga kraft. Det framgér av de administrativa bestimmelserna pa plankartan.
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Storstockholm brandforsvar

Hiansyn behover tas till tillgdng av brandvatten. Utifran SSBF:s underlag ser det ut som att
brandpostsystemet i vastra delen av planomrédet ar glest. SSBF anser foljaktligen att behovet
av nya brandposter i omradet maste ses 6ver i samrad med forvaltaren av brandpostnitet. For
ett konventionellt brandpostsystem rekommenderar SSBF ett avstind om 75 meter fran
brandpost till uppstallningsplats for riddningsfordon, dvs. 150 meter mellan tva brandposter.
Mer information om SSBF:s syn gillande brandvatten finns i vigledningsdokument VL2014-12
(VL2014-12 Brandvatten,
http://www.storstockholm.brand.se/dokumentcenter/vagledningsdokument).

Kommentar: Ella gird ar ett omrade som faller under alternativ-systemet for
brandvattenforsorjning, dvs hogst 500 m korstriacka fran objekt till BP (i praktiken 1000 m
mellan BP). Omkring skola (Ellagardsskolan) ska dock det konventionella systemet tillimpas
(75 m korstracka, dvs 150 m mellan BP). Runt Ellagardsskolan finns vattenledningar pa norra
och vistra sidan dar det idag finns tre VBP/VPO, vilket kommunen anser uppfyller kraven.
Skolan ingér dock inte i detaljplaneomradet. Aven i vistra delen av omradet uppfylls kraven
med hansyn tagen till 500 m fran objekt till BP (bara sméhus).

Region Stockholm Trafikforvaltningen

Planbeskrivningen har sedan samradsskedet kompletterats med fortydligade om eventuella
storningar fran busstrafiken gillande storningar. Trafikforvaltningen har darmed ingen
erinran pa gillande planforslag.

E.ON. Virme

E.ON Virme har inga fjarrvirmeledningar i narheten i dagsldaget. En undersékning pagar for
att se 6ver mdjligheten att bygga ut fjarrvirmenitet mot omradet. For intresse av framtida
anslutning av fjairrvirme kontakta christian.lundholm@eon.se Tfn: 072 524 51 83

Svenska kraftniit
Svenska kraftnit har i yttrande daterat 2019-06-04 svarat pa berord remiss. Utover tidigare
lamnat remissvar har Svenska kraftnit ingenting att erinra mot upprattat forslag.

SORAB
Ingen erinran.


http://www.storstockholm.brand.se/dokumentcenter/vagledningsdokument
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Privatpersoner

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

Kommentar: Bygglovsbefriade atgirder far i normalfallet utféras helt utan
tillampning av gestaltningsbestammelser (kulor, form, material) sa lange de ryms inom
matten for de bygglovbefriade atgirderna. Kommunen har utifran den framtagna
kulturmiljoinventeringen bedomt att omradets virde i form av sammanhallen bebyggelse kan
ta skada av dessa atgirder varfor kommunen valt att utoka lovplikten for friggebod,
attefallshus, attefallstillbyggnader, solceller och solpaneler.

Det ar fraimst omradets karaktaristiska repetition av bebyggelse mot gata som bedéms
paverkas negativt av fristaende stugor eller tillbyggnader varfor tomten mot gata reglerats med
prickmark (marken far inte férses med byggnad). Eventuella tillbyggnader och
komplementbyggnader foreslas istillet placeras pa tradgardssidan.

D4 alla tillbyggnader och komplementbyggnader inom detaljplaneomréadet kraver bygglov
innebar det ocksa att byggratt for dessa ska fordelas enligt den byggratt som anges for
fastigheten i detaljplanen, dvs samma ytor som ges for tillbyggnad av bostadshuset. Byggloven
for forrad och mindre komplementbyggnad hanteras pd samma satt som en tillbyggnad. Att de
bygglovbefriade atgarderna getts utékad lovplikt innebar att de kraver bygglov och maéste folja
de bestimmelser som anges i detaljplanen. Forslaget kommer att bedomas utifran
detaljplanens bestaimmelser om byggritt och gestaltning (kul6r, volym, material).

Yttrande nr. 2

Det ar av stor vikt for fastighetsdgarna i omradet att Taby kommun i detaljplanen tar hojd for
det faktum att en granne kan motsiga sig en utbyggnad, till exempel genom att inte vilja avtala
om ett servitut, eller att ha en 6nskan om att lagga in orimliga krav i ett servitut. Det kan
varken vara en bygglovsokande eller en granne som har det sista ordet i en bygglovsprocess,
det skall vara Taby kommun.

Detaljplanen kommer att ersitta befintliga riktlinjer for omradet, och d& maste planen
innehélla en formulering runt hur en utbyggnad skall vara mgjlig i det fall att en granne inte
samtycker till en utbyggnad, inte bara reglera takvinklar och tillditen byggnadsarea. Om en
granne inte samtycker till en utbyggnad, méste dnda ett alternativ som inte ansluter utbyggnad
med anslutning till grannen vara magjlig.

Finns en tydlighet i planen sa undviks forhoppningsvis att varje enskild fastighetsagare
hamnar i en ldngdragen process med bygglovsenhet och grannar. En otydlighet i detaljplan
skall inte riskera ett avslag pa en bygglovsansokan.
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Kommentar: Planens syfte ar att bevara den sammanhallna karaktaren av
omradet vid om- och tillbyggnad. Syftet dr ocksa att mojliggora for moderna funktioner utan
att karaktiren paverkas negativt. Det 6vergripande syftet ar alltsa bevarande darfor har de
karaktarsskapande detaljerna getts stort utrymmet i planhandlingarna. Foreslagen detaljplan
reglerar framtida forandringar och tillbyggnader med hansyn till flera av de karaktarsskapande
detaljerna. Ny detaljplan har anpassats efter forandringar som genomforts och som kan anses
fungera utan att bidra negativt for karaktiaren. For en fortsatt sammanhallen karaktar har
generella bestimmelser bedomts lampligt, det innebar att bestimmelser om byggratt, minsta
fastighetsstorlek och karaktar har hallits sa generella som mojligt.

Maojligheterna till tillbyggnad regleras med ytterligare byggratt och bestimmelser om hur dessa
tillbyggnader far utforas. Om de sedan gar att utfora beror pa forutsattningarna for respektive
fastighet. Detaljplanen dr ingen garanti for att ytterligare byggratt kan utnyttjas for alla
fastigheter.

Forhéllandet mellan fastighetsigare ar civilrattsligt och kan inte regleras med en detaljplan
som reglerar det offentliga rattsforhallandet. Respektive fastighetsagare har ritt att gora
tillbyggnader pa sin fastighet enligt vad som ryms inom detaljplanen men om tillbyggnaden
innebar paverkan pa annan fastighet eller svarigheter for granne att skota sin fastighet kravs
ett civilrattsligt avtal mellan grannarna. Det innebar att grannen kan ha det sista ordet om
tillbyggnad kan goras om det innebar paverkan pa dennes fastighet. Den mojligheten kan inte
skrivas bort i detaljplanen eftersom det regleras i olika lagrum.

Detaljplanen mojliggor tillbyggnader mot tradgardssidan, vilket kan vara ett alternativ till att
bygga igen atriet. Viktigt ar dock att anslutning av tak gors under takfoten pa den hogre
byggnadsdelen. Som alltid giller att bygglovet ska vara lampligt och ar i linje med gillande
detaljplan.

Yttrande nr. 3
Fastighetsagaren till en fastighet med friliggande hus har féljande fragor om planen. Enligt
forslaget till ny detaljplan kommer byggnaden begransas av villkor enligt:

1.) Max byggnadshdjd 6,5 m utan angivande av tillatet antal vaningar
2.) Bestammelsen vi som medger en lagenhet
3.) Byggnad maéste ligga minst 4 m frdn tomtgrans

1.) I tidigare detaljplan angavs 2 plan (II) och 6,5 m byggnadshojd. Betyder det att 2 plan ar ok
i nya detaljplanen?

2.) Huset har sedan lange ett rum inrett med eget pentry i nedervaningen. Det har anvants som
generationsboende for mamman till kvinnan jag kopte huset av. Séljaren ar idag ca 9o ar. Det
bor alltsd ha pagatt redan pa 70-talet. Fastighetsdgaren undrar om att det kan fa fortsatta
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fungera som generationsboende som eventuellt kan hyras ut till ndgon student med toa och
pentry.

3.) Vidare ligger huset klart nirmre den norra tomtgransen dn 4 m. Om det betyder att en ev.
tillbyggnad maéste ligga 4 m frin samma grians maste huset fa en egendomlig form. Eller kan en
eventuell tillbyggnad fa ligga pa samma avstand som idag? Avstandet till fastighetsgrans ar
mellan 2,0 och 2,5 m idag

Kommentar: De friliggande byggnadernas hojder begransas till 6,5 meter
byggnadshojd, liksom tidigare, dvs hogsta h6jd matt mellan medelmarknivén och taket dar ett
45 gradigt plan moter taket. Antal vaningar begriansas inte i ny detaljplan. Tva vaningsplan ar
ok om byggnadens hojd halls inom bestammelsen for hogsta byggnadshojd.

Bestimmelsen v1 har tagits bort till antagandet eftersom bestimmelsen om hogst en
lagenhet/fastighet giller for hela detaljplaneomradet med undantag for flerbostadshuset pa
fastigheten Mangérden 1. Trots att detaljplanen reglerar hogst en lagenhet med bestammelse i
ny detaljplan kan tva lagenheter inredas per fastighet eftersom att attefallsbestimmelsen som
mojliggor att ytterligare en lagenhet kan inredas fortsatt géller. Da krdavs en anmélan om
inredning av ytterligare en lagenhet enligt attefallsbestimmelserna. For att det ska raknas som
tva bostader krivs egen entré, kok och badrum.

For de friliggande byggnaderna giller bestimmelsen att huvudbyggnad ska placeras pa ett
avstdnd om minst 4 meter fran fastighetsgrians. Eftersom flera friliggande hus ar placerade
narmare fastighetsgrans an 4 meter har bestimmelsen andrats till antagandet till att endast
avse nybyggnad och tillbyggnader. Befintliga huvudbyggnader kan alltsa vara placerades pa ett
kortare avstand till fastighetsgrans dock ska ny tillbyggnad placeras pa ett minsta avstand om 4
meter.

Yttrande nr. 4

En fastighetsigare till ett av kedjehusen har f6ljande synpunkter pé planens begransningar for
kulor i omradet. Avseende fargen pa huset har fastighetsagaren i 6ver 20 ars tid haft den nagot
ljusare och alternativa, gula nyansen pa Ellagardsfarg jmf med NCS S 2050-Y20R.
Fastighetsdgaren har uppfattat firgen som legitim (har en fargbeteckning som Ellagardsfarg i
farghandeln). Storre delen av fasaden byttes for fatalet ar sedan och ar ej i behov av
ommalning nu, fastighetsigaren avser inte att méla om huset till den morkare firgen som
namns ovan.

Kommentar: Planbestimmelserna i ny detaljplan anger vilka
bebyggelsegrupper i omradet som ska ha réd respektive gul kulor. Olika nyanser av dessa
kul6rer ar ok. Planbeskrivningen redogor for vilka kulérer som ar originalkulorer men det
innebar inte nagon begransning eller krav till dessa i omradet. Ett hus som redan ar uppfort i
ljusare kulor kan fortsatt underhéllas i den aktuella kuloren och kuloren behover inte dndras
pa grund av ny detaljplan. Viktigt ar att bebyggelsegruppen fortsatt har gult eller rott sa att
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dessa farger inte blandas inom samma grupp. Skrivningen om kulor i planbeskrivningen har
fortydligats och preciserats.

Yttrande nr. 5

Den ratvinkliga hyvlade panelen som efterfragas ar svar att fa tag pa. Detta har medfort att
flera hus i omradet bytt till ohyvlad Z-panel. Det kidnns obefogat att krava en hyvlad panel som
maste specialbestillas till ett hogre pris nar det finns liknande paneler att kdpa i
byggvaruhusen. Speciellt eftersom farg faster battre pa sagat tra an hyvlat, vilket i sig ar fog
nog for att inte krava hyvlat tra.

Vad géller krav pa originalfargen pa de gula husen sa kan en vandring i omradet visa att manga
boenden inte uppskattar fargen. Att begira att de gula husen i omradet ska vara guldockra nar
manga redan, under de manga ar som gatt sedan husen uppfordes, malat om i andra nyanser
av gult kdnns bakatstravande. I samband med friare tyglar vad géller kulor pa fasaderna bor
aven vita vindskivor vara tillatet som alternativ for att battre matcha fonsterbrador samt den
nyans av gul/rod som huset har.

Arrendevigens sodra del, samt allmdnningen som omsluts av samma vag, har risk for
oversvamning vid skyfall. Inga atgarder finns beskrivna for att hantera denna risk. Nar det ska
goras atgiarder for Enhagsparken, ar Arrendevigen inkluderas i detta for att minimera risk for
oversvamning i detta omrade?

Sammanfattningsvis:
- slopa krav pa hyvlad panel slopa krav pa originalfargerna och behall endast krav pa gul
eller rod kulor
- slopa krav pa svarta vindskivor
- atgarda risk for 6versvimning pa/i anslutning till Arrendevagen

Kommentar: Planbestimmelsen om panelbradan har justerats till antagandet.
Detaljplanen staller inte langre krav pa hyvlad sparpanel utan ohyvlad/sagad sparpanel gar
ocksé bra.

Planbestammelserna anger vilka bebyggelsegrupper i omradet som ska ha rod respektive gul
kulor. Olika nyanser av dessa kulorer gar bra. Planbeskrivningen redogor for vilka kulorer som
ar originalkulorer men det innebir ingen begransning till dessa i omradet. Skrivningen om
kulor i planbeskrivningen har fortydligats och preciserats.

De svarta vindskivorna var tankta som en kontrast till de morkgula kulorerna i
originalutférandet. Manga har nu maélat sina hus i ljusare gul kulor och i samband med det
ocksa bytt till vitmélade vindskivor. Kulturmiljéutredningen betonar det som en viktig del i
originalutférandet och bestaimmelsen innebéar inget hinder for att fortsatt underhélla sina vita
vindskivor, diaremot kommer inte fler bygglov medges med vita vindskivor.

Kommunen har péborjat ett omfattande arbete att utvardera, atgiarda och forbattra kapaciteten
i dagvattenledningsnéitet samt att kunna hantera skyfall pa ett battre och mer kontrollerat sitt.
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Arbetet kommer att paga under lang tid och atgiarder kommer att prioriteras for de hardast
drabbade platserna forst. Kommunen dr medveten om problematiken pa Arrendevigen och
fragan kommer att hanteras vidare i kommunens 6vergripande dagvattenhantering.

Yttrande nr. 6

Bra att ni i planbeskrivningen tydliggor att det ar farre an halften av fastigheterna, som i dag
har inbyggt atrium (och inte drygt halften som missvisande hiavdats i en del sammanhang).
Det ar ockséa bra att ni klargor det grundlaggande faktum att for att bygga igen atriet kravs
fortsatt godkdnnande fran angransande fastighet. Bygglovsenheten maste ha som skriftlig
rutin att, som en forutsattning for att overhuvudtaget paborja ett bygglovsarende, kontrollera
att detta godkdnnande finns. Det skulle bidra till tydlighet och man skulle undvika onédiga och
trakiga situationer mellan grannar.

Det ar mycket forvanande att ni viljer att h6ja den ldgre byggnadsdelens maximala
taknockshojd till fyra meter jamfort med samradshandlingens 3,5 meter. Maximal nockhojd
borde tvirt om sdnkas till 3 meter. Mindre an hilften av fastigheterna har i dagslaget byggt in
innergirden (sitt atrium). Av dessa har i sin tur det stora flertalet en 1ag inbyggnad, vilket talar
for att tre meters nockhojd pa tillbyggnaden bor vara den radande gestaltningsprincipen.
Ellagard ingar i kommunens bevarandeplan och ar kulturhistoriskt vardefullt.

I planbeskrivningen anges att: "Nockhojd anges ocksa for de lagre byggnadsdelarna
(garage/forrad/tillbyggnad), dessa kan uppforas till en nockh6jd om 4,0 meter 6ver omgivande
markniva". Fastighetsidgaren forutsatter att man hér avser att en nockh6jd pa fyra meter bara
avser inbyggnaden av garden och att nuvarande garage och forrad ska ha samma matt i 1angd-
och héjdled som i nuldget. Det bor tydliggoras sd man inte kan misstolka att dven garage och
forrad skulle kunna uppféras med en nockh6jd om 4,0 meter. Planbeskrivningen anger som
"...viktigt att forrad och garage underordnar sig huvudbyggnadens takfot.".
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De tva bilderna ovan skulle se helt annorlunda ut om husen haft en tillbyggnad med nockhojd
4 meter, och /eller en tillbyggnad enl. bilden nedan..
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Om- och tillbyggda hus. Férhéjda tak pa garagedel fér ljusinslépp i det tidigare atriet.

Denna typ av tillbyggnad rimmar inte med riktlinjerna"...Bygga igen garden mellan garage och
forrad... Atgirden syns inte ..."

Fastighetsdgaren har svart att se hur omradet far en fortsatt sammanhallen karaktir, om bara
den hogre byggnadsdelens storlek och volym repeteras och man kan ha flera olika varianter pa
tillbyggnad.

Eftersom man vill mana den sammanhalla karaktiren i omradet bor de tillbyggnader som
framgent kan beviljas bygglov, hélla sig inom nuvarande forrads resp. garages ursprungliga
h6jd och langdmaétt samt ha nockhdjd tre meter. Detta bor tydliggoras.

Det stér i planbeskrivningen att "...komplementbyggnader ska placeras pa tradgardssidan...".
Det ar inte bara gestaltningsfragor som ar viktiga, utan dven brukarnas boendemiljo. Da det ar
framst pa tradgardssidan (och pa innergarden) man normalt vistas utomhus, ar det visentligt
att ev. komplementbyggnader inte stor omgivande fastigheter. Markytan bakom forradet bor
prickmarkeras for att tydliggora att ursprungligt forrad inte kan forlangas pa baksidan.

I 6vrigt se registrerade samradskommentarer. Mgjligheten till tillbyggnad i forslag till ny
detaljplan dndrar omréadets karaktar viasentligt. Att reglera fargsattning av vindskivor o dyl. har
en betydligt mindre paverkan for det sammanhallna utseendet dn vad, framforallt hoga,
tillbyggnader skulle ha.

Kommentar: Forhallandet mellan fastighetsédgare ar civilrattsligt och kan inte regleras med
en detaljplan som reglerar det offentliga rattsforhéallandet. Respektive fastighetsidgare har ratt
att gora tillbyggnader pa sin fastighet enligt vad som ryms inom detaljplanen men om
tillbyggnaden innebar paverkan pa annan fastighet eller svarigheter for granne att skota sin
fastighet kravs ett civilrattsligt avtal mellan grannarna. Kommunen har vid bygglovsprovning
inte ndgon skyldighet att kontrollera att dessa typer av avtal finns upprittade mellan grannar.
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Att lagre byggnadsdel kan ges en nockh6jd pa 4,0 meter innebar att hogsta del for lagre
byggnadsdel far vara 4,0 meter. Taklutningen for lagre byggnadsdel ar reglerad till 5-8 grader
och taket maste ansluta under den hogre byggnadsdelens takfot. Utover det har bestimmelsen
preciserats till antagandet med formuleringen att taknocken pa den lagre byggnadsdelen ska
placeras inom omradet for den hogre byggnadsdelens gavel samt att takfall f6r den lagre
byggnadsdelen ska placeras i samma riktning som den hogre byggnadsdelens takfall. Det
innebar att den lagre byggnadsdelens taknock endast kan placeras inom omradet som tidigare
utgjort byggnadens atrium.

For att skydda miljon pa fastigheternas gatusida foreslas en mer generos placering av
tillbyggnader pa fastigheternas tragardssida. Kommunen ser ingen anledning att ytterligare
begransa majligheten till tillbyggnad i anslutning till befintligt hus pa baksidan. Utformning,
ytor och placering styrs av detaljplanens utformningsbestimmelser.

Yttrande nr. 7

I huvuddokumentet ar gransdragningen for omradet som detaljplanen ror och omradet till
soder och oOster om forskolan/skolan draget pa olika satt. I bild pa sid 7, 8, 10 (2 st bilder) och
27 sa ser det ut som att parkmarken mellan skolan och fastigheterna tillhor skolan, stimmer
det? Finns det planer pa att skolan/forskolan ska bygga ut pa denna mark?

Den gula fargen (NCS S 2050-Y20R) som ar specad pa sid 33 kanns valdigt omodern och
anvands inte pa merparten av husen. Skulle 6nska att ni lade ner lite mer pa att utreda
fargfragan. Det skulle vara battre att speca en mer gul farg. Alternativt tillata olika farger.
Fastighetsdgarens huslinga med gula hus har en farg som dr mer mot herrgardsgul.

I formuleringen kring farg pa sid 33 framgar det inte om man maste anvinda dessa fargkoder
(luddig formulering). Vad hiander om man inte foljer dessa och nar maste man i sa fall byta
farg, vid ommalning?

Fastighetsdgaren berittar att dennes hus ar gult idag, men tidigare var gront. Tror att det var
gront nar det byggdes, sa att sdga att den gula och roda fargen ar original kanns inte helt ratt.

Fastighetsagaren tycker det fortfarande inte kanns motiverat att ta bort friggebodsratten. Detta
blir valdigt opraktiskt om man behover utokad forradsyta och paverkar inte omréadets karaktar
mer negativt an vad stora parkerade bilar/slapvagnar och hoga hackar/trad gor.

Kommentar: Kartorna i planbeskrivningen har justerats. Parkmarken mellan
skolan och fastigheterna ar allmin plats (4gs av kommunen) och ingér i den nya detaljplanen.
Skolans framtida utveckling hanteras inte i den har detaljplanen. Vilken nyans av gul eller rod
kulor som anviands pa byggnaderna begriansas inte i detaljplanen daremot beskrivs
originalkulorerna for omradet i planbeskrivningen, det dr dock inget krav att f6lja originalkulor
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vid ommaélning. Bestimmelsen reglerar kuloren till rod eller gul, varianter inom dessa
kategorier far forekomma. Skrivningen gillande kulor i planbeskrivningen har fortydligats och
preciserats. Enligt ursprungsdokument framgar det att grona hus endast funnits i norra Ella
gard.

En bil eller sldpvagn ar flyttbar och ingar inte som en del av fastigheten. Detaljplan reglerar
vad som kan uppforas inom fastigheten. Mojligheten att bygga forrad eller
komplementbyggnader finns kvar men det kravs bygglov for detta.

Bygglovsbefriade atgarder far i normalfallet utforas helt utan tillimpning av
gestaltningsbestimmelser (kulor, form, material) sa linge de ryms inom matten for de
bygglovbefriade atgarderna. Kommunen har utifran den framtagna kulturmiljéinventeringen
bedomt att omradets virde i form av sammanhallen bebyggelse kan ta skada av dessa atgarder
varfor kommunen valt att utoka lovplikten for friggebod, attefallshus, attefallstillbyggnader,
solceller och solpaneler.

Yttrande nr. 8

I yttrandet framgar foljande synpunkter pa forslaget:

Hur bestams fastighetsstorleken?

Vad ir index for avgifterna?

Bestrider behovet for bygglov for tidigare bygglovbefriade atgarder.

Kommentar: Bestimmelserna om minsta fastighetsstorlek har angetts for att
en fastighet inte ska kunna styckas av till tva nya fastigheter. Tidigare reglerades
fastighetsgranserna med fastighetsplaner. Fastighetsplanerna kommer att upphéavas i samband
med att ny detaljplan antas. Minsta fastighetsstorlek for kedjehusen har begransats till 440
kvm for de mindre fastigheterna och 500 kv for de storre fastigheterna beroende pa
ursprungsstorleken. De verkliga fastighetsstorlekarna varierar mellan cirka 440 kvm och 900
kvm.

Plan- och bygglovavgift tas ut i enlighet med kommunens aktuella taxa. Information om
géllande taxa finns p4 kommunens hemsida. Eftersom detaljplanen tas fram for befintligt
omréade laggs planavgiften till bygglovet.

Bygglovsbefriade dtgarder far i normalfallet utforas helt utan tillampning av
gestaltningsbestammelser (kulor, form, material) sd 1ange de ryms inom maétten for de
bygglovbefriade atgarderna. Kommunen har utifrdn den framtagna kulturmiljéinventeringen
bedomt att omradets virde i form av sammanhallen bebyggelse kan ta skada av dessa atgarder
varfor kommunen valt att utoka lovplikten for friggebod, attefallshus, attefallstillbyggnader,
solceller och solpaneler.

Det ar fraimst omradets karaktaristiska repetition av bebyggelse mot gata som bedéms
paverkas negativt av fristaende stugor eller tillbyggnader varfor tomten mot gata reglerats med
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prickmark (marken far inte forses med byggnad). Eventuella tillbyggnader och
komplementbyggnader foreslas istéllet placeras pa tradgardssidan.

D4 alla tillbyggnader och komplementbyggnader inom detaljplaneomréadet kraver bygglov
innebar det ocksa att byggritt for dessa ska fordelas enligt den byggratt som anges for
fastigheten i detaljplanen, dvs samma ytor som ges for tillbyggnad av bostadshuset. Byggloven
for forrad och mindre komplementbyggnad hanteras pd samma sétt som en tillbyggnad. Att de
bygglovbefriade atgirderna getts utokad lovplikt innebar att de kraver bygglov och maste folja
de bestimmelser som anges i detaljplanen. Forslaget kommer att bedomas utifrén
detaljplanens bestaimmelser om byggritt och gestaltning (kulor, volym, material).

Yttrande nr. 9

Tack for en gedigen genomgéng av den nya detaljplanen for Ellagard (Dnr SBN 2018/280-20).
Det kdanns mycket positivt med direktiv kring vad man kan och inte kan gora med nya
tillbyggnader/ombyggnationer.

Fastighetsagaren har dock uppmarksammat ett problem som de sjélva statt infor nar de har
behovt byta en del av fasadpanelen. Den nu foreslagna planhyvlade panelen gér ej att finna i
den vanliga handeln (K-Rauta, ByggMax, Bauhaus, XL bygg). Fastighetsidgaren har dven hort
sig for i Ellagards byalag och ménga har uttryckt stora svarigheter med att hitta panelen. Det ar
just den planhyvlade delen som ar det svara. Falsad/Z-panel ar latt att hitta i olika bredder (om
an inte samma som originalet). For att f4 den planhyvlad beh6ver man specialbestilla den till
mycket hoga priser, vilket blir ekonomiskt ohallbart. Man behover ocksd ga mycket nara for att
se skillnaden pa den hyvlade och den icke hyvlade, vilket gor att kravet pa hyvlad panel ej
motiverar den hoga merkostnaden och det extra arbetet som kravet medfor.

Gallande den gula fargsattningen finns det idag en mangd kulorvariationer pa husen. Att
vidmakthélla den gamla kul6rten blir da ett méarkligt beslut som inte kommer f6ljas, och heller
inte har foljts senaste decennierna. Vildigt fa som malat om sina gula hus véljer den gamla
originalfiargen da den generellt anses som forlegad, dyster och ar inte uppskattad, vilket manga
diskussioner i de olika grupperna for omradet pa Facebook kan visa. Den roda fargen ar valdigt
homogen da det ar en neutral och fin firg som manga har valt 4ven nar de méalar om, vildigt fa
nyansskillnader kan ses. Detta ser man inte pa de gula husen, vilket talar for att missngjet
kommer kvarvara och 4garna kommer fortsatta valja andra kulorter dn den foresprakade.
Syftet att uppna en enhetlighet kring den gula kulérten kommer inte uppnas om man vidhéller
en kulort fa vill ha.

Det kan ocksa noteras att manga som renoverar sina fasader viljer vita vindskivor d& det anses
modernare och ger ett mer positivt och upplyftande utseende av husen, varfor dven detta bor
vara valbart.

Fastighetsagaren foreslar darfor foljande:

1. Fasaderna ska utforas med stdende falsad sparpanel av tra (ta bort hyvlad).
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2.

3.

Fasadkulorten ska fortsatt vara en gul respektive rod nyans, men den gula behover
moderniseras for att regelverket ska efterfoljas.

Vindskivor far malas svarta eller vita. Antingen matchar de med fonstren och den gula
fargen eller sd matchar de med takplaten.

Kommentar: Bestimmelsen om hyvlad panel har justerats till antagandet till att

reglera falsad sparpanel i trd. Det innebar att hyvlad och ohyvlad/sédgad panel medges.
Planbeskrivningen redogor for omradets originalkulorer. Planbestimmelserna reglerar dock
endast rod eller gul kulor, inte exakt nyans. Det viktiga ar att respektive bebyggelsegrupp har
en och samma kulor sa att roda hus inte blandas med de gula husen. Skrivningen om kul6r har
fortydligats och preciserats till antagandet. Bestimmelsen om svarta vindskivor kvarstar, men
det hindrar inte att fastighetsdgare kan underhélla och ha sina vita vindskivor kvar. Dock
medges inte framtida bygglov med vita vindskivor.

ANDRINGAR INFOR ANTAGANDE

Infér antagandet gors foljande dndringar i detaljplanen:

Justeringar av plankarta:

Bestimmelsen v1, om antal lagenheter per fastighet, har tagits bort, da en generell
skrivning anger att det ar hogst en liagenhet per fastighet som giller med undantag for
flerbostadshuset péa fastigheten Mangarden 1.

Bestimmelsen p1 om de friliggande husens placering och minsta avstéand till
fastighetsgrans om 4,0 meter har justerats till att avstandet avser nybyggnad eller
tillbyggnad. Befintliga hus som inte uppfyller bestimmelsen paverkas darfor inte.
Bestimmelsen fasadmaterial har dndrats till att ocksa medge sagade panelbrador som
alternativ till de hyvlade.

Bestammelsen f1 har kompletterats med en skrivning om att taknock for lagre
byggnadsdel ska placeras inom omrade for den hogre byggnadsdelens gavel och att den
lagre byggnadsdelens takfall ska placeras i samma riktning som den hogre
byggnadsdelens takfall. Det innebar att den lagre byggnadsdelens nock ska placeras
mellan kedjehusens hogdelar.

Byggritter har justerats utifran redan givna lov for foljande fastigheter: Lovangen 6,
Lovangen 3, Hagen 9, Hagen 5, Hagen 4, Indgan 11, Indgan 10 och Backstugan 13.
Ytterligare en byggratt om 270 kvadratmeter (storsta byggnadsarea) har lagts till for ett
av de friliggande husen

Bestammelsen p1 har tagits bort for fastigheten Backstugan 13 eftersom byggnaden inte
kan riknas som friliggande.

Bestimmelsen om minsta fastighetsstorlek har justerats for fastigheterna Bonden 12
och Loftboden 4 for att battre stimma 6verens med befintliga ytor.

Justeringar i planbeskrivningen:

Fortydligande for vad som géller for bestimmelser om kulor. Planen reglerar endast gul
respektive rott for de olika bebyggelsegrupperna. I beskrivningen redogors for de olika
ursprungskulorerna.
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- Fortydliganden om dagvattenhantering och miljokvalitetsnormer har lagts till
planbeskrivningen.

- Illustrationskartor for att beskriva planomréadet har justerats till korrekta omraden.

- Fortydligande skrivning om tilldten utformning for ligre byggnadsdel bland annat
gillande hur tak ska utforas har lagts till planbeskrivningen.

I 6vrigt har justeringar gjorts av redaktionell karaktar.

Maria Kling
Planarkitekt
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