Omradesbestimmelser for

NEDRE JUNGFRUBERGETS fritidshusomréde
1 Falu kommun, Dalarnas lin

BESKRIVNING

SYFTE

Omradet har daliga forutsittningar fér individuellt omhéindertagande av avlopp. Syftet med
omrédesbestimmelserna dr att bibehdlla avloppsmingderna pa en sd 14g niv, att det inte blir
nddvindigt att bygga ut ett gemensamt avloppsledningsnit.

OMRADETS KARAKTAR

Bestimmelseomradet bestir av smé stugor pa skogstomter. De flesta husen &r fran 1940- och
50-talen. Manga av dem har successivt byggts till, men trots det har i stort sett alla stugor
mindre bruttoarea in 50 m?. Det finns ocksé ett antal tomter som aldrig bebyggts. Eftersom
avstyckningarna &r sd gamla, gir det inte att hivda ndgon byggritt pd dessa tomter.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Sedan 1983 4r omradet utpekat som ett av miljondmndens sa kallade riktlinjeomrdden for va.
Dessa omraden, dir miljénimnden dr mycket restriktiv med att tillstyrka nybyggnader samt
stérre om- och tillbygenader, karakteriseras av ddliga infiltrationsférhallanden, titt mellan
husen och ett patagligt bebyggelsetryck.

I den kommuntickande &versiktsplanen frdn 1990 ar omridet av samma skil utpekat som
problemomréde vad giller vatten och avlopp. Rekommendationen lyder "Stor hdnsyn maste
tas till va-frigoma. Bygglovansskningar som giller nylokalisering eller annan 4tgérd som
medf6r 6kade avloppsutsldpp/vattenuttag bér avslas om inte undersékningar har visat att
ytterligare bebyggelse kan tillatas utan att det innebér sanitira problem.”
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Aven i 6versiktsplanefordjupningen for Falu tatort frAn 1994 har omradet klassificerats som
omrade med va-problem. Rekommendationen lyder “Inom va-problemomrdden bér situatio-
nen klargdras och stillningstagande angdende &tgirder och tillkommande bebyggelse goras.
Dessforinnan bér ingen ytterligare nybebyggelse tilldtas.”

[ februari 1998 beslét byggnadsndmnden att skriva till kommunstyrelsen och begéra ett
uppdrag for stadsbyggnadskontoret att upprétta omradesbestdimmelser for Gétgérden och
Hokviken (inklusive Jungfruberget), dvs de va-problemomriden, som innehéller sd smd
fritidshus att omradesbestimmelser som reglerar husstorleken 4r meningsfulla. Kommun-
styrelsens samhillsutskott beslét 1998-05-26 att ge stadsbyggnadskontoret ett sidant uppdrag.

FORUTSATTNINGAR FOR OMHANDERTAGANDE AV AVLOPPSVATTEN

Allmint

Den enklaste enskilda va-l6sningen far man dér det gar att ha s&vil vattentidkt som
avloppsinfiltration pa den egna tomten. Detta fSrutsétter att

* jordlagret 4r tillrickligt tjockt ner till fast berg och grundvattenyta

e jorden har lagom genomslépplig kvalitet

e lutningen inte &r for kraftig

e avstdndet till ndrmaste vattentikt (egen eller andras) 4r tillrdckligt

Om dessa villkor inte uppfylls, 4r risken stor att avloppsvattnet sprider sig okontrollerat lings
markytan eller utmed berggrunden och ner i dess sprickor, och férorenar dricksvattentikter
eller det vattendrag dér det slutligen hamnar. Risken 4r storst om infiltrationen innehéller
toalettaviopp, men d4ven BDT-avlopp (vatten frén bad, disk och tvitt) innehaller sivil bakte-
rier som néringsdmnen. Sirskilt patagligt blir det i smdbamsfamiljer, vars stora volymer BDT-
vatten ofta innehéller matrester, urin, avféring och spyor.

Inom stugomridet pd Nedre Jungfruberget

Inom detta omrade 4r det framf6r allt den starka lutningen och de smé tomterna (mellan 600
och 2200m?, de flesta direkt grinsande till varandra), som gor att det inte finns férutsittningar
for att ha avloppsinfiltration och vattentikt pa de enskilda tomterna, om avloppsméngderna
okar till genomsnittlig niva fér boende 1 sméhus.

Alternativa va-losningar

Under senare ar har det kommit méanga nya, lokala va-16sningar pd marknaden. De flesta av
dessa behandlar dock enbart toalettavlopp (olika former av mulirum, urinseparering, fekalie-
kompostering etc). Aven for BDT-vatten, som inte kan tas om hand p4 den egna tomten,
finns lokala l6sningar (paketreningsverk, olika slag av gemensamma infiltrationsanlidgg-
ningar). Men eftersom de férutsitter ett ledningsnit inom omradet, blir de i tétortsnéra
omrédden oftast minst lika dyra som en anslutning till det kommunala nétet.

KONSEKVENSER AV VAGVAL

For omrdden av denna typ finns tvé olika utvecklingslinjer. Ett alternativ dr att ge lov till alla,
som vill géra storre tillbyggnader eller ersitta den gamla stugan med ett modemnt smahus. I ett
omrdde som Nedre Jungfruberget, som ligger i direkt anslutning till Falu tétort, skulle det med
all sannolikhet innebdra en successiv omvandling till ett villaomrdde. Hur fort denna utveck-
ling skulle ga, beror framfor allt pa i vilken takt fastigheter i omradet blir till salu, eftersom



det ofta ir i samband med 4garskifte som omvandling sker. Nir omvandlingen har tagit fart,
blir den ofta sjilvforstirkande, eftersom den som dnskar ett fritidsboende inte langre trivs om
omradet far stadskaraktir (stora villor, anlagda tomter, krav pd vigbeldggning, belysning etc).
Aven ekonomiska skl kan paskynda omvandlingen. Om fastigheterna blir attraktiva for villa-
kopare, 6kar markpriserna. Det leder till hdgre taxeringsvirden och fastighetsskatt, vilket kan
innebdra att fritidsboendet blir orimligt dyrt och att det t ex blir svart for ett syskon att 16sa ut
de 6vriga vid ett arvsskifte. Detta, tillsammans med det hégre férsdljningspriset i sig, leder till
dnnu fler forséljningar.

Vid en viss tidpunkt under denna process, 6kar avloppsméngderna till en sidan niva att det
uppstar problem med vattenkvalitén i dricksvattenbrunnarna eller andra patagliga oldgenheter.
Eftersom fastighetsigarna inte kan 16sa problemen en och en, blir kommunen skyldig att ta
ansvar fOr att en gemensam 16sning kommer till stdnd. En sidan 16sning innebér att alla inom
omradet, oavsett husstorlek, anvindningssitt och avlioppsméngd, blir skyldiga att betala
anldggningsavgifter. Trots att de enskilda som drabbas upplever kommunens avgift som hdg,
innebdr den nuvarande kommunala va-taxan #nd& stora underskott vid va-utbyggnad i den hér
typen av omrdden. (I Korsarvet kommer va-utbyggnaden att kosta minst 150 000:- per fastig-
het. Den fastighetséigare som avstar frn vatten, blir skyldig att betala ca 60 000:-, medan
6vriga va-abonnenter i kommunen far sta for resten.)

Det alternativ, som kommunen férordar, 4r i stillet att genom olika bestammelser gora Nedre
Jungfrubergsomradet mer attraktivt for fritidsboende 4n for permanentboende. Ingen myndig-
het kan hindra ndgon fran att bositta sig permanent i sitt fritidshus. Det finns heller ingen
mdjlighet att reglera vattenanvindningen. Genom bestdmmelser som reglerar husstorlek samt
utformning av hus och tomter kan man diremot minska sannolikheten for stora avloppsméing-
der, eftersom de permanentboende hushéllen blir bdde farre och mindre, dé t ex stora barn-
familjer inte ser omradet som intressant for inflyttning.

Det innebir forhoppningsvis att avloppsméngderna bibehélls pé en sddan niva att det gar att
klara savil vatten som avlopp genom individuella 16sningar. (Fastighetsdgarna kan 4ven sjilva
paverka utvecklingen genom att striiva efter en 1dg vattenférbrukning.) Andra konsekvenser av
detta alternativ 4r att fastigheternas marknads- och taxeringsvirde kommer att ligga kvar pd en
ligre nivd. Genom att omradets naturkaraktir bibehélls, kommer det dock att vara attraktivt
som stadsnira fritidshusomrade.

For mojligheten att silja fastigheter dr formodligen den allra viktigaste faktorn att omrédets
framtid ldggs fast genom tydliga och rittsverkande regler, sa att det &r helt klart vad som
giller. DA fastigheter inom va-problemomrédena 4r till salu, far stadsbyggnadskontoret ett
stort antal forfrdgningar, som hittills inte kunnat besvaras pa ndgot entydigt sitt. Manga av
spekulanterna vill ha 16ften om att kunna f& géra en stor tillbyggnad, medan andra vill ha
férsdkringar om att omradet far behalla sin karaktir och att de inte ska bli patvingade héga va-
avgifter.

BESTAMMELSERNA

Eftersom det pd Nedre Jungfruberget finns ett antal hus, som redan & mycket stora och/eller
redan frén bérjan byggts f6r permanent boende, och darfor inte kan bli f6remal f6r begréns-
ning enligt dessa omradesbestimmelser, har den yttre gransen dragits s&, att dessa hus hamnar
utanfor bestimmelseomradet.



Husstorlek

For att begriinsa antalet dretruntboende #r det storleken pé de enskilda byggnademna som ir
viktigast. D4 nistan alla befintliga stugor i omrédet har en bruttoarea pa omkring 50m? eller
mindre, har denna storlek valts som 6vre grins for huvudbyggnaden pé varje tomt. Den
huvudbyggnad, som redan idag ir stérre, har dock begrénsats till 70m?. Bruttoarean 4r den
sammanlagda arean hos de vaningsplan, som har en takhéjd pa minst 1,90 meter. (Vid snedtak
géller sirskilda berdkningsregler.)

P& varje tomt far dock 4ven uppforas komplementbyggnader med hgst 25m? bruttoarea, upp
till en sammanlagd bebyggelse om 120m? bruttoarea per tomt. Genom att utforma dessa som
sovstugor och dessutom inreda sovloft med ligre takhéjd 4n 1,90m, gér det att inom bestdm-
melsernas ram &stadkomma ett stort antal sovplatser, vilket det kan finnas behov av dven i ett
fritidshus, d4r ménga vill kunna samla slikten. Oppenareor, som t ex takfSrsedda utomhus-
matplatser, riknas inte heller in i bruttoarean. S&dana kan man dérfor fa bygglov for, 4ven om
man redan uppnatt maxgrinserna vad giller byggnadsstorlek. En forutséttning 4r att minst en
sida &r helt &ppen, dvs ej inglasad. Aven friggebod, p& hégst 10m?, far uppforas utver den
angivna begrinsningen pd 120m? bruttoarea per tomt. De uthus, pa hégst 20m?, som enligt
omrédesbestimmelserna bygglovbefriats, ska ddremot rymmas inom maxgransen pa 120m?
per tomt, och givetvis dven félja omradesbestimmelserna angdende placering och utformning.

Av brandskadl, samt for att det inte ska g8 att bygga ihop olika byggnader till en funktionell
enhet, ska avstdndet mellan olika byggnader vara minst 4 meter.

Hus- och tomtutformning

Utformningsreglerna syftar till att omradets karaktéir ska bibehllas. Aven om vissa stugor
bebos aret runt, ska inte fritidsomrideskinslan forsvinna f6r grannarna, eftersom det skulle
kunna leda till en accelererad permanentning. For att bestimmelsen om att minst 50% av
tomtens yta ska vara naturmark ska uppfyllas, kommer byggnadsnimnden att behandla
ansSkningar om marklov f6r uppfyllnad och schaktning restriktivt. Med naturmark avses
naturlig markvegetation, t ex blébdrsris, ljung, mossa, dngsgris, vildhallon och naturligt
upptrampade stigar och vistelseytor.

Bestimmelsen om vattentoaletter avser savil toalett kopplad till infiltration som toalett
kopplad till sluten tank. Motiven 4r flera. Eftersom toalettaviopp innehéller héga halter av
nénngsdmnen och bakterier 4r det givetvis helt oldmpligt att ansluta det till infiltration i ett
omréde med daliga infiltrationsférutsittningar. Om systemet med slutna tankar blir utbrett
innebiér det trafik med tankbilar, vilket i sin tur kan leda till krav pa hégre vigstandard, vilket
skulle medverka till att férindra omradets karaktir. Slutligen finns anledning att anta att det,
ndr tolettlésningarna begrinsas till multrum och liknande, blir firre som viljer att bositta sig
permanent i omradet, vilket i sin tur minskar risken for problem med BDT-avloppen.

Allmint om bestimmelsernas tolkning

Omradesbestimmelserna medfsr en vre grins for hur stora hus som far uppféras inom om-
rddet, men ingen garanterad ritt att fi bygglov upp till denna niva. Ansékningar om atgérder,
som fér betydande inverkan p4 omgivningen, kan fordra prévning i detaljplan. Stadsbygg-
nadskontorets bedémning 4r att det giller alla ansékningar om att iansprakta nya tomtplatser.

Bestimmelserna giller endast vid férindringar. En byggnad som 4r stSrre 4n vad bestim-
melserna anger, far givetvis std kvar. Om den brinner ner, ska den nya byggnaden dock fslja
bestimmelserna. Om det handlar om nigra enstaka kvadratmeters 6veryta kan byggnads-
nimnden medge en mindre avvikelse frin bestimmelserna. Utrymmet for mindre avvikelser



dr dock snévare hir 4n i de flesta detaljplanelagda omraden. Det beror dels pa att begrins-
ningen av husstorleken 4r viktig for att uppfylla syftet med omradesbestimmelserna, dels pd
att bruttoareorna dr sma4, vilket gor att dven en avvikelse, som &r liten i absoluta tal, kan
innebéra en stor fordndring procentuellt.

Motsvarande resonemang giller toalettlsningarna. Den, som redan har vattentoalett far
givetvis behdlla den. Mindre avvikelse 1 detta fall skulle kunna vara ndgon framtida toalett-

16sning, som trots viss vattenférbrukning inte medfsr problem av den typ som beskrivs i
foregéende avsnitt.

Falun 1t december 1999
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Per Grundstrém Margareta Bjorck
stadsbyggnadschef planarkitekt
Lagakraft

Kommunstyrelsen har den 25 januari 2000 § 12 antagit omradesbestdmmelser f6r

Nedre Jungfrubergets fritidshusomrade, Falii kommun. Sedan beslutet verklagats
beslutade Lansstyrelsen Dalarna en 21 juni 2000 att inte 4ndra kommunens beslut.
Lénsstyrelsen Dalarnas beslut har 6verklagats hos regeringen, miljédepartementet.
Regeringen 4ndrar p4 sa sitt att bestimmelsen under rubriken "Exploatering” dndras till
”Storsta tilldtna bebyggda bruttoarea per tomt for fritidshus dr 120 kvm”. Kommunstyrel-
sens beslut att anta omradesbestimmelserna faststdlls i dvriga delar och har vunnit
lagakraft den 18 april 2002.



