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SPIIKENS BACKE

Sundbyberg den 30 augusti 2017

Sundbybergs stad
kommunstyrelsen@sundbyberg.se
Ref.: Dnr KS-0062/2015

Detaljplan for ny- och pabyggnation pa fastigheten SPIKEN 11-
12, Jarnvagsgatan 54-56 i Sundbybergs stad

Brf Spiikens Backe, dgare till fastigheten Spiken 14, har tagit del av underréttelsen om
granskning av rubricerade detaljplan och vill framféra foljande synpunkter. Foreningen
motsatter sig sammanfattningsvis detaljplanen i granskningsforslaget. Ett 15-tal medlemmar i
foreningen kommer att lida betydande ekonomisk skada av den byggnation som planen
medger, framfor allt under byggnadstiden men dven pa langre sikt. Aven foreningen som
sadan riskerar sarskilt under byggnadstiden att lida ekonomisk skada som andelsagare i
gemensamhetsanldggningen Spiken G:a 1, som ar organiserad for férvaltningen av det som i
planbeskrivningen kallas gardsgata. Dessa ekonomiska konsekvenser ar inte klarlagda i
planbeskrivningen.

Foreningen inser att detta detaljplanearende paborjades fore den 1 januari 2015 nar nya
foreskrifter tradde i kraft gallande krav pa kommunens riktlinjer for exploateringsavtal och
mojligheter till insyn i avtalens konsekvenser for tredje man. Det hade varit véalgérande for
granskningsforfarandet om kommunen pa eget initiativ &nda hade lamnat en planbeskrivning
som tillgodosag nu gallande foreskrifter. Foreningen anser oavsett det att forslaget framfor
allt nar det galler genomforandebeskrivningen har sadan brister att det i foreliggande skick
inte kan ligga till grund for beslut. Foreningen foreslar darfor att planbeskrivningen
kompletteras och stélls ut for férnyad granskning.

Bostadsrattsforeningen noterar att Stadsledningskontoret i samradsredogorelsen tar upp
synpunkter som lamnades in under samradet fran "boende” i nagon slags allman mening. Det
géller t.ex. ljusinslapp, tankta byggnadshojder, byggnadsutformning och byggnadernas
placering pa resp. fastighet. Vi utgar fran att det ar synpunkter som har framforts av bland
andra medlemmar i var férening. Synpunkter som framférdes av foreningen som juridisk
person och fastighetsagare ar inte sérskilt citerade.
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Bostadsrattsforeningen forstar att en detaljplan maste innebara en sammanvéagning av olika
intressen. Men granskningsforslaget innebér inskrankningar som har sadana ekonomiska
konsekvenser for manga av foreningens medlemmar och for féreningen som sadan att de inte
ska behova talas. Det galler sérskilt under byggnadstiden. Hur dessa ekonomiska
konsekvenser ska hanteras i samband med exploateringen framgar inte av planbeskrivningen.

Lantmateriet efterlyste under samradet en redovisning enligt 4 kap. 31 och 33 § PBL av hur
planen ar avsedd att genomforas. Av redovisningen ska bland annat framga vilka
konsekvenser genomforandet far for fastighetsagarna och andra berorda (kursiverad lagtext
markerar de andringar som tillkommit for arenden paborjade efter den 1 januari 2015). Vi
delar Lantmateriets synpunkt men kan inte se att den framlagda genomférandebeskrivningen
tillgodoser lagens krav.

31 § En beskrivning av hur detaljplanen ska forstas och genomféras (planbeskrivning) ska
finnas tillsammans med planen.

33 § Planbeskrivningen ska innehalla en redovisning av

1. planeringsforutsattningarna,

2. planens syfte,

3. hur planen ar avsedd att genomforas,

4. de 6vervaganden som har legat till grund for planens utformning med hénsyn till
motstaende intressen och planens konsekvenser, och

5. om planen avviker fran éversiktsplanen, pa vilket satt den i sa fall gor det och skélen
for avvikelsen.

Planbeskrivningen ska innehalla det illustrationsmaterial som behovs for att forsta
planen. Av redovisningen enligt forsta stycket 3 ska framga de organisatoriska,
tekniska, ekonomiska och fastighetsrattsliga atgarder som behovs for att planen ska
kunna genomfdras pa ett samordnat och d&ndamalsenligt sétt samt vilka konsekvenser
dessa atgarder far for fastighetsdgarna och andra berérda. Vidare ska det framga om
kommunen avser att inga exploateringsavtal eller genomféra markanvisningar, dessa
avtals huvudsakliga innehall och konsekvenserna av att planen helt eller delvis
genomfors med stod av ett eller flera sddana avtal.

Genomforandebeskrivningen ar enligt foreningens uppfattning otydlig och lyfter inte fram pa
det satt lagen kréaver planens konsekvenser och de motstaende intressen som finns gallande
granskningsforslaget. Kommunens utgangspunkt i forslaget ar att de synpunkter som
framforts under samradet har tillgodosetts. Foreningens utgangspunkt ar att sa inte ar fallet.
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Kommunens tolkning av vad dversiktsplanen medger, byggnadshdéjder eller forandringar i
solinstralning ar exempel pa fragor dar var uppfattning ar att framférda synpunkter inte har
tillgodosetts i tillracklig utstrackning. Till exempel &r boende med fonster och balkonger mot
gardsgatan inte betjanta av oinskrankt solinstralning vid midsommartid, om den pa grund av
exploateringen ar begransad var och host eller om solen faller ner pa mark- och gardsytor.

Beskrivningen ar dessutom ytterst knapphandig nér det géller konsekvenserna under
byggtiden. Det framgar att utbyggnaden av Méalarbanan 2018 ska prioriteras nar det galler
anvandningen av Jarnvéagsgatan under lang tid framéver. Konsekvenserna for genomforandet
av detaljplaneforslaget ar inte narmare beskrivna. En logisk slutsats ar sannolikt att den sa
kallade gardsgatan kommer att anvandas for transporter under byggtiden. Gardsgatan — eller
gardsvagen — ar inte dimensionerad for den trafiken. Medlemmarna i samfallighetsféreningen
Spiken som forvaltar gatan, daribland Brf Spiikens Backe, har med stod av 10 kap. 10 §
Trafikforordningen antagit lokala trafikforeskrifter for gatan som bland annat begrénsar
fordonsvikter och fordonsstorlekar i syfte att minska konflikter i trafikféringen.

Fysiska begransningar i form av uthangande balkonger, tranga passager och bristande
barighet omojliggoér materialtransporter under byggtiden. De ekonomiska konsekvenserna for
boende vid gardsgatan och fér medlemmarna i samfallighetsforeningen i den handelse gatan
ska anvandas for byggtransporter finns inte narmare berérda i genomférandebeskrivningen.
Nar det galler andra synpunkter som beror konsekvenserna for gardsgatan hanvisar vi till
samféllighetsforeningens yttrande.

Det ska enligt 4 kap. 33 § PBL i dess nya lydelse bland annat framga av
genomforandebeskrivningen om kommunen avser att inga exploateringsavtal, avtalens
huvudsakliga innehall och konsekvenserna av att planen helt eller delvis genomférs med stod
av ett eller flera sadana avtal. Enligt féreliggande beskrivning ska exploateringsavtal, som
nérmare ska reglera kostnads- och ansvarsférdelningen, uppréttas mellan kommunen och
byggherrarna. Kommunen har dock inte utnyttjat mojligheten att pa eget initiativ redovisa
avtalens huvudsakliga innehall och konsekvenserna av dessa avtal, vilket hade varit lampligt
med tanke pa de ekonomiska konsekvenser som den foreslagna planen kommer att fa for
boende och andra fastighetsagare i omradet.

Det hade i genomforandebeskrivningen ocksa varit Iampligt att redovisa de riktlinjer som

kommunen numera har en skyldighet enligt 6 kap. 39 § PBL att uppréatta och att anvanda sig
av nar det géller att ange utgangspunkter och mal for exploateringsavtal. Av riktlinjerna ska
framga grundlaggande principer for fordelning av kostnader och intakter for genomforandet
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av detaljplaner samt andra forhallanden som har betydelse for bedomningen av
konsekvenserna av att inga exploateringsavtal.

Det finns numera ett lagstod for krav pa storre 6ppenhet nar det géller exploateringsavtal. Det
ar angelaget att boende och fastighetsagare aven utanfor det omrade som detaljplaneforslaget
avser far mojlighet till insyn i avtalen. Regeringen ansag i forslaget till riksdagsbeslut (prop.
2013/14:126 s. 161 f.) att en lagreglering av exploateringsavtalen bor syfta till att tydliggéra
avtalens konsekvenser for tredje man, vilket i det har fallet hade varit till uppenbar fordel for
granskningsforfarandet. Enligt regeringen foreligger det ett legitimt intresse dven fran
allmanhetens sida om 6kad insyn och offentlighet i fragor som har med exploateringsavtal att
gora.

Med vanlig halsning
BRF SPIIKENS BACKE

Bengt Nyman
Ordforande

BRF SPIIKENS BACKE | SKOLGATAN 7 | 172 31 SUNDBYBERG | STYRELSE@SPIIKENSBACKE.SE | WWW.SPIIKENSBACKE.SE



