Datum Dnr

VARMDO KOMMUN 2017-02-14 BYGG.2016.5690

Roger Hagelin
roger.hagelin@varmdo.se
08-570 481 47
Bygglovhandlaggare

Tjansteskrivelse

Hemmesta 11:78, Tottkallevagen 3: Forhandsbesked for
ett flerbostadshus i fyra souterrangvaningar med atta
ldgenheter for 55+boende

Forslag till beslut

Bygg- och miljoavdelningen foreslar bygg-, miljé- och hilsoskyddsndmnden
besluta att

1. Bygglov kan inte pardknas.
2. Faststélla avgift till 13 930 kronor. Faktura versdandes separat.

3. Avgiften ska betalas d&ven om beslutet 6verklagas.

Arendet

Atgirden avser forhandsbesked for ett terrasserat flerbostadshus i fyra
souterrdngvaningar med atta st ligenheter ett sa kallat 55+ boende.

Det ska dven uppforas ett gemensamt hus innehéllande gym och en liten verkstad.
Ytterligare finns en befintlig komplementbyggnad med géstrum som alla boende
kommer ha tillgang till.

Flerbostadshuset far en yta om 550 kvm byggnadsarea BYA och 930 kvm
bruttoarea BTA.

Befintligt fritidshus om ca 27 kvm BYA rivs men komplementbyggnaden
(gésthus) om ca 35 kvm BYA behalls.

Fréga om strandskyddet provas 1 ett separat drende STR 2016-5991. S6kanden har
valt en parallell handldggning av drendena.

Bestksadress: Skogsbovagen 9-11 e Postadress: 134 81 Gustavsberg
Telefon: 08-570 470 00 (vxI) e E-post: varmdo.kommun@varmdo.se
Hemsida: www.varmdo.se e organisationsnummer 212000-0035
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Beslutsunderlag

Situationsplan, daterad 2016-10-18

Fasadritningar illustrationer , daterade 2016-10-18
Planl6sning, dateras 2016-10-18

Forutsattningar

Fastigheten dr bebyggd med ett fritidshus och komplementbyggnad, tomten
utgors av en brant sluttande sldnt med bergknallar och nagra fa trdd. Fastigheten
ar redan bildad och ingen ny fastighetsbildning &r aktuell.

Arendet avser endast forhandsbesked for nybyggnation av flerbostadshus for
55+boende.

Bygg-, milj6- och hélsoskyddsndmnden behandlar endast ans6kan om lokalisering
av bebyggelse.

Omréadet
Fastigheten dr beldgen utanfor detaljplanelagt omrdde, men inom samlad
bebyggelse. Ndstan hela fastigheten omfattas av strandskydd..

Fastighetens tomtareal dr 3900 kvm

Fastigheten dr beldgen inom kommunalt verksamhetsomrade for vatten och
avlopp som é&r betald men inte ansluten. VA- enhet ska kallas till samradet

Besok pa fastigheten har foretagits 2016-12-22.

Yttranden

Innan férhandsbesked 1dmnas ska berorda sakdgare enligt 9 kap 25 § PBL ges
tillfalle att yttra sig 6Over ans6kan om atgéarden utfors i ett omrdde som inte
omfattas av en detaljplan och atgirden inte dr en kompletteringsatgérd.
Agare till Hemmesta 11:69 (2/2) har inte inkommit med nigra synpunkter
Agare till Hemmesta 11:70 (1/1) har inte inkommit med nigra synpunkter
Agare till Hemmesta 11:1 (1/1) har inte inkommit med svar.

Agare till Hemmesta 11:45 (2/2) har inte inkommit med svar.

Agare till Hemmesta 11:68 (2/2) har inte inkommit med svar.

Agare till Hemmesta 11:81 (2/2) har inte inkommit med svar.

Agare till Hemmesta 12:3 (1/1) har inte inkommit med svar.

Agare till Hemmesta 11:450 (2/2) har inte inkommit med svar.

Agare till Hemmesta 11:468 (2/2) har inte inkommit med svar.
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Agare till Hemmesta 11:507 (1/1) har inte inkommit med svar.

Bygg- och miljdavdelningen bedémning

I1kap 1 § PBL anges syftet till bestimmelserna om planldggning av mark och
vatten och om byggande. Bestdimmelserna syftar till att med hénsyn av enskilda
manniskors frihet frimja en samhillsutveckling med jimlika och goda sociala
levnadsforhéllanden och en god och langsiktigt hallbar livsmilj6é for manniskorna
1 dagens samhille och kommande generationer.

Vidare ska, enligt 2 kap 5 § PBL, bebyggelse lokaliseras till mark som ar lampad
for andamaélet med héansyn till bland annat de boendes hilsa, geologiska
forhallanden och mojligheterna att ordna trafik, vattenférsorjning och avlopp samt
annan samhéllsservice.

Genom 2 kap 6 § PBL foreskrivs att bebyggelse och byggnadsverk vid
planldggning och i drenden om bygglov ska utformas och placeras pa den avsedda
marken pa ett sitt som adr lampligt med hinsyn till stads- och landskapsbilden,
natur- och kulturvérdena pa platsen och intresset av en god helhetsverkan, liksom
med hénsyn till behovet av hushallning med energi och vatten samt
trafikforsérjningen och behovet av en god trafikmiljo.

Krav pd mojligheterna avseende vattenforsorjning, avlopp, avfallshantering,
elektronisk kommunikation samt samhéllsservice 1 6vrigt stdllsi2 kap 5 § 3
stycken) PBL.

Fastigheten dr beldgen 1 ett omrade med stort bebyggelsetryck. Lampligheten av
ytterligare byggrétter inom omradet ska provas i detaljplan dd omradet innehéller
ett flertal storleksmaéssigt liknande fastigheter enligt 4 kap 2 § PBL.

Likstéllighetsprincipen (Kommunallagen 2 kap 2 §) fastslar att en kommun ska
behandla sina medborgare lika. Ett positivt forhandsbesked i detta drende skulle
darfor kunna fa till f6ljd nya liknande drenden, och som konsekvens
fastighetsdelningar och fortdtning som skulle innebéra en olamplig
bebyggelseutveckling med svéarigheter att tillgodose kraven pa bland annat service
i2kap 5 § PBL.

Avdelningen bedomer att foreslagen lokalisering av flerbostadshus inte &r ett
lamplig tilldgg i den befintliga landskapsbilden och omradets karaktirsdrag
riskerar att forvanskas och skada omradets natur- och kulturvirden.

Omradet dr idag bebyggt med mestadels enbostadshus, det finns dven mindre
fritidshus kvar. Med denna foreslagna byggnationen om fyra viningar kommer
omradets befintliga byggnadskaraktér fordndras och den planerade byggnationen
kommer generera betydligt mer trafik samt att parkeringsytan blir betydligt stérre
an pa en bostadsfastighet. Trafiksituationen till Hemmesta med omnejd ar redan
idag hart ansatt med bla rakstrdackan vid Grisslinge med tre reversibla korfélt.

Vid en samlad bedomning och med beaktande av den avvédgning mellan allmidnna
och enskilda intressen som ska goras 1 varje enskilt fall finner avdelningen att
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tillrackliga skél for att meddela ett positivt beslut inte har framkommit 1 drendet
da det allménna intresset av att bibehalla omradets karaktar viger tyngre dn det
enskilda intresset av att fa bebygga fastigheten med flerbostadshus.

Sokanden har svarat pa kommuniceringen géllande bla;

Fordelen med 55+ boende (som eg. borde heta 65+ boende):
» Nuvarande fastighetsédgare far en praktisk ldgenhet att aldras i, med nérhet till
grannar och gemenskap.

* Det dr ont om ldmpliga bostader for dldre i denna del av Varmdo och detta
skulle blanda upp befolkningen med i alla fall &tta hushall.

» Som pensiondr dr man inte tvungen att nyttja vdgarna i rusningstrafik. Efter
k1.8.05 har vi inga trafikproblem i Hemmesta eller pa Grisslingerakan. Dessa
striackor #r endast hart belastade k1.7.20-8.05. Aven om dessa 8 hushall (6 nya
mot idag) skulle adderas till trafikproblematiken, sé dr det ringa antal i
forhallande till byggplanerna i bl.a. Hemmesta Centrum och Dragudden, med
flera hundra bostéder.

* Det 4r manga som Onskar sélja sin villa och flytta till lagenhet, men dnda bo
ndra barn och barnbarn. Vi ger den mgjligheten till atta familjer.

Det finns kommunalt VA framdraget till tomtgrdns samt el och fiber inkopplat.
* Fastigheten ligger mycket kollektivtrafikndra (busshéllplats Kolvik), med bussar
var 10 minut mot Gustavsberg och Slussen.

Forslag till tjansteskrivelse har kommunicerats med sokanden, och skrivelsen som
s0kanden inkommit med foranleder ingen annan bedomning fran bygg- och
miljéavdelningen &n den som foreslas.

Bygg-, milj6- och hélsoskyddsndmnden foreslas besluta att bygglov inte pardknas.

Stod for beslut

Besluten ér fattade med stod av: 2 kap. 2 § och 9 kap. 17 § plan- och bygglagen
samt 3 kap och 4 kap miljobalken.

Information och upplysning

Granskning av eventuella servitut har inte gjorts i samband med utredningen av
arendet, det ligger pa fastighetsdgarens ansvar att ha kinnedom om eventuella
berdrda servitut.

Kommunfullmiktige antog vid sammantrdde 2015-10-21, § 190 en taxa for
beslut enligt PBL.
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BYGG- OCH MILJOAVDELNINGEN

Roger Hagelin
Bygglovhandldggare

Sandlista

Delges beslut med post - Rek+MB
Sokande.

Annan part fastighetsagare
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Information om hur du 6verklagar bygg-, miljé- och
halsoskyddsnamndens beslut

Detta beslut kan 6verklagas till Lansstyrelsen 1 Stockholms lén.

Tid fér dverklagande

Bygg-, milj6- och hélsoskyddsndmnden maste ha fatt din skriftliga 6verklagan
inom tre veckor fran den dag du fick del av beslutet, annars kan ditt 6verklagande
inte tas upp for provning.

Om du tagit del av beslutet genom kungorelse i1 post- och inrikes tidningar ska ditt
overklagande ha inkommit till bygg-, milj6- och hilsoskyddsndmnden senast 4
veckor efter att det har kungjorts. Endast byggbeslut

Hur du utformar sitt dverklagande mm
I skrivelsen med overklagandet ska du;
- Tala om vilket beslut du 6verklagar, uppge beslutsnummer/paragraf i
protokollet och diarienummer
- Ange varfor du anser att beslutet ar felaktigt
- Redogora for hur du vill att beslutet ska dndras

Du kan givetvis anlita ombud som skoter 6verklagandet at dig, glom da inte att du
maste bifoga en fullmakt.

Ovriga handlingar
Om du har handlingar eller annat som du anser stdder din stindpunkt i drendet séa
bor du bifoga dessa.

Underteckna éverklagandet
Din skrivelse med dverklagandet ska undertecknas och namnteckningen
fortydligas. Uppge dven dina kontaktuppgifter och postadress.

Var ska éverklagandet lamnas/skickas?
Din skrivelse med 6verklagandet ska inldmnas/skickas till bygg-, milj6- och
hilsoskyddsndmnden 1 Virmdo kommun, se adress nedan.

Léansstyrelsen 1 Stockholms lén

via Virmdo kommun

Bygg-, milj6- och hilsoskyddsndmnden
134 81 GUSTAVSBERG
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FRIENDLY|BUILDING ENA
BUILDING|FRIENDLY

BEFINTLIG

= wm TOMTGRANS
Tottkéllevagen 3
Hemmesta 11:78

Tomtstorlek: 3857 kvm
2 hus + 4 p-platser




FRIENDLY|BUILDING SNA
BUILDING|FRIENDLY

HEMMESTA 11:78 2016 1017 :

OVERSKT

== mm BULDNG SITE

FYRA TERRASSERADE VANINGAR
MED STORA TERRASSER

550 KVM BYA
930 KVM BTA

1-4ROK - 117 KVM
3 - 3ROK - 107 KVM
4 -3ROK - 96 KVM

8 ST LAGENHETER TOTALT

s.6



SITUATIONSPLAN
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HEMMESTA 11:78 2016 10 17 : FRIENDLY|BUILDING E
BUILDING|FRIENDLY

L AGENHETER

FYRA TERRASSERADE VANINGAR

MED STORA TERRASSER
8 oK 2 FOK 3 ROK 550 KVM BYA
o e s6lom 930 KVM BTA

1-4ROK - 117 KVM
3 - 3ROK - 107 KVM
4 -3ROK - 96 KVM

- 33

8 ST LAGENHETER TOTALT

3 ROK
107 kvm

=8

=

PLAN -1

s.8




. FRIENDLY|BUILDING SNA
: BUILDING|FRIENDLY

VYER

FYRA TERRASSERADE VANINGAR
MED STORA TERRASSER

550 KVM BYA
930 KVM BTA

HUSET!

1-4ROK - 117 KVM
3 - 3ROK - 107 KVM
4 -3ROK - 96 KVM

8 ST LAGENHETER TOTALT

VY FRAN GATAN (FASAD MOT SODER)

GATUNIVA

‘e0oe0eecococoe

FASAD MOT VASTER



FRIENDLY|BUILDING SNA
BUILDING|FRIENDLY

HEMMESTA 11:78 2016 1017 :

VOLYMSKISS

FYRA TERRASSERADE VANINGAR
MED STORA TERRASSER

550 KVM BYA
930 KVM BTA

1-4ROK - 117 KVM
3 - 3ROK - 107 KVM
4 -3ROK - 96 KVM

8 ST LAGENHETER TOTALT

VY FRAN HAVET (FASAD MOT NORR)

s.3



HEMMESTA 11:78 2016 1017

. FRIENDLY|BUILDING ENA
: BUILDING|FRIENDLY

VOLYMSKISS

FYRA TERRASSERADE VANINGAR
MED STORA TERRASSER

550 KVM BYA
930 KVM BTA

1-4ROK - 117 KVM
3 - 3ROK - 107 KVM
4 -3ROK - 96 KVM

8 ST LAGENHETER TOTALT

FRAN OVAN

s.4



Fortydliganden till nAmnden, ang forhandsbesked fér Hemmesta 11:78, Tottkallevagen 3

Tomten &r pa ca 4000 kvm och skulle kunna styckas till 2 tomter, varpa man da kunde bygga 2 parhus
och 2 attefallshus, vilket skulle ge 6 Igh. Vart forslag ger 8 lagenheter och en storre del av tomten
bevarad.

Fordelen med 55+ boende (som eg. borde heta 65+ boende):

Nuvarande fastighetsadgare far en praktisk lagenhet att aldras i, med narhet till grannar och
gemenskap.

Det ar ont om l[ampliga bostader for dldre i denna del av Varmdo och detta skulle blanda upp
befolkningen med i alla fall 8 hushall.

Som pensiondr ar man inte tvungen att nyttja vagarna i rusningstrafik. Efter kl.8.05 har vi
inga trafikproblem i Hemmesta eller pa Grisslingerakan. Dessa strackor dr endast hart
belastade kl.7.20-8.05. Aven om dessa 8 hushall (6 nya mot idag) skulle adderas till
trafikproblematiken, sa ar det ringa antal i forhallande till byggplanerna i bl.a. Hemmesta
Centrum och Dragudden, med flera hundra bostader.

Det ar manga som onskar sélja sin villa och flytta till ldgenhet, men dnda bo nara barn och
barnbarn. Vi ger den mojligheten till 8 familjer.

Fordelen med var arkitektur, ett souterrdanghus som smalter in i berget:

Ingen grannes utsikt paverkas.

Huset syns inte fran vagen.

Huset ar mycket diskret fran vattnet sett.

Grannarna gillar det, vilket visas med att ingen av de 10 tillfragade grannana hade nagot att
erinra. Det ar ovanligt i sjolage pa Varmdao!

2 parhus och 2 attefallare skulle paverka grannarna betydligt mer.

Detta byggs med passivhusteknik, och kommer att ge ett lagenergihus trots norrldget i
souterrang.

Stora terrasser med sol fran 6ster och vaster, och med bedarande utsikt, ar perfekt pa
alderns host.

Tillgangliga entréer till alla Iagenheter fran markplan.

Allménningen nedanfor paverkas bara i positiv bemarkelse, da gangvagen ner skulle rustas
upp och bli mer synlig.

Antalet parkeringsplatser pa tomten utdkas med max 2 stycken, da det redan finns parkering
for 6 bilar idag. Dessutom &ar det ténkt bilpool med elbil (Tesla).

Att det ar ett 4-vaningshus ar svart att uppfatta, da det klattar pa berget och alla har entré
fran marken och stora terrasser. Att det skulle forvanska natur- och kulturvarden har vi svart
att se. Vilka kulturvarden syftar man pa da?

Annat som talar for att forhandsbesked borde kunna ges:

Det finns kommunalt VA framdraget till tomtgrans samt el och fiber inkopplat.
Fastigheten ligger mycket kollektivtrafiknara (busshallplats Kolvik), med bussar var 10 minut
mot Gustavsberg och Slussen.



e Nara samhallsservice i Hemmesta och Gustavsberg

e Fastigheten ar redan bebyggd.

e Planarbetet pagick i K3 i flera ar, men lades ner, da man troligen ansag att detaljplan inte var
nodvandigt. Att gora en frimarksplan for en fastighet har vi svart att se meningen med.

e Likstallighetsprincipen att det da skulle komma fler som vill bygga 8 Igh pa sin fastighet ar
osannolik, sa alla tomter runt omkring ar relativt nybyggda. Likstallighetsprincipen skulle da
kunna krava att huset inte syns fran gatan, att samtliga lagenheter har ingang fran gatan
samt har en energiférbrukning pa 17 kWh/m2 fér uppvarmning. A andra sidan vore det vél
battre att Kolvik fortatades dar det ar mojligt an att man nyexploaterar jungfrulig mark. Det
behovs trots allt fler bostader pa Varmdo. Kolvik ligger prefekt till med avseende pa
kollektivtrafik, forskolor och skolor, vardcentral, dldreboende, livsmedelsbutik, fotvard,
restauranger, frissa, etc. Betydligt battre dn de flesta stéllen pa Varmdo.

Vi vadjar till nemnden att titta ordentligt pa forslaget och darmed inse att det uppfyller kraven i PBL 1
kap1§,2kap5§,2kap6s.

Halsningar
Sten Trolle

Fastighetsagare

Bilaga. En jamforelse mellan Kolvik och Tjalvik



Varmdoé kommun har pa ett fortjanstfullt satt analyserat och foreslagit en detaljplan for Sjalvik.
Vi later den tjana som referens for vad som skall prioriteras for att skapa en god miljo.
| samradshandlingen 05KS/0109 star pa sidan 17:

Planférslaget utformas med syfte att motverka segregation mellan samhdllsgrupper avseende inkomst, dlder,
samhdllsgrupp, yrkes, eller tid och sdsong. Att vixa i ett balanserat och mdangfacetterat samhdlle dér grundldggande i
barnens utveckling. | Sjdlvik ska unga som gamla, ensamstdende som barnfamiljer, pensiondrer som verksamma, och
husdgare som hyresgdster kunna bo i socialt gemenskap.

I planférslag fér Sjdlvik har dessa behov beaktats genom utformningen av planen fér bl.a dretruntboende, skola,
anldggningar fér fritids och friluftsliv, badbryggor, naturstigar, bostdder anpassade till barnfamiljer med
generationsboende, méjlighet fér dldre att bo kvar ndra barnbarnen.

Ett annat behov ur barnets perspektiv dr tillgdnglighet och ndrhet. | dagens samhdille utgér barnens passivitet och
lénga vistelsetider i hemmet och framfér digitala medier en hélsorisk. Tillgdnglighet och nérhet ér vigar som dr
trygga och trafiksdkra. Féreliggande planférslags téita bebyggelse med begrdnsad fordonstrafik och trygga och
trafiksdkra gdng- och cykelvdgar ger ddremot barnen stérre mdéjligheter till socialt umgdnge och fysiskt aktivitet
utanfér det egna hemmet.

Ala de viktiga aspekter som tas upp ovan har tagits extremt val tillvara i det foreslagna projektet.

Vi har redan nu nér ritningarna fatt viss spridning fatt forfragningar, t.o.m. en preliminarbokning fran en
familj i Kolvik som vill att foraldrarna skall kunna flytta in for att fa narhet till barn och barnbarn och dven
kunna avlasta familjen en del av den stress som samhillet lagger pa dagens barnfamiljer. Tack vare
mojligheten att kunna ga fran Tottkallevagen till andra delar av Kolvik utan att ga ut pa den trafikerade
Skargardsvagen bidrar till kvalitén pa boendet.

| Sjalviksprojektet anvander man ocksa den s.k. varderosen som vi ocksa anvander. Var subjektiva
bedémning ser ut som foljer och visar klart att vart forslag har manga kvalitéer i samtliga inom samtliga
omraden. Den ekonomiska barkraften &r svar att bedéma, vi vet dock att vi vander oss till kopare med
god privatekonomi som inte kommer att ligga samhallet till last utan kommer att bidra till samhallet
genom skatter och avgifter. Flera av de boende kommer sannolikt ocksa att avlasta barnfamiljer (och
darigenom samhallet) vid hamtning, Iamning, laxlasning och kanske VAB..
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