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VARMDO KOMMUN 2017-05-03 BYGG.2016.4127

Helene Gustavsson
helene.gustavsson@varmdo.se
08-570 475 85
Bygglovhandlaggare

Tjansteskrivelse

DJURO 4:84, Djurdviksvagen: Férhandsbesked for
bygglov for uppférande av tva enbostadshus med
avseende pa avstyckning, (tvd nya tomter)

Forslag till beslut
Bygg- och miljoavdelningen foreslar bygg-, miljé- och hilsoskyddsndmnden
besluta att

1. bygglov inte kan pardknas.
2. faststdlla avgift till 12 935 kronor, (som dr 75% av bygglovsavgiften).

3. avgiften ska betalas dven om beslutet dverklagas.

Stod for beslut
Beslutet ar fattat med stod av 2 kap. 2 § och 9 kap. 17 § plan- och bygglagen
2010:900 (PBL) samt miljobalken.

Kommunfullméktige antog vid sammantriade 2015-10-21 §190, en taxa for beslut
enligt PBL.

Beslutsunderlag
Nybyggnadskarta/situationsplan, inkom 2017-03-06
Skrivelse, beskrivning av tdnkta fastigheter, inkom 2017-03-06

Arendet

Arendet avser forhandsbesked for nybyggnation av tva enbostadshus om 120 kvm
BYA i en vaning utan killare och oinredd vind, utanfor ett omrade med

detaljplan men inom sammanhéllen bebyggelse.

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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Syftet dr att stycka delar av fastigheten Djuré 4:84 till tva nya fastigheter. De
foreslagna nya fastigheterna &r ténkta att bli ca 2 700 kvm respektive ca 2 560
kvm. Kvarvarande tomtyta blir ca 2 690 kvm.

Bygg-, milj6- och hélsoskyddsndmnden behandlar ansokan om lokalisering av
bebyggelse. Ansokan om fastighetsbildning provas av lantmaterimyndigheten 1
Stockholms lén. Eventuell fastighetsbildning sker i samrad med kommunen.

Besok pa fastigheten har foretagits 2017-03-21.

FOrutsattningar
Fastigheten har en yta om 7 950 kvm landareal.

Fastigheten ligger utanfor planlagt omréde.
Fastigheten ligger utanfor strandskyddat omréde.

Fastigheten ligger utanfor VA-vattenverksomrédde, enskilda VA-anldggningningar
krévs.

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 fastighet Djurd 4:122 (2/2) har inte inkommit med synpunkter.
Agare till fastighet Djurd 4: 585 (2/2) har inte inkommit med synpunkter.
Agare till fastighet Djurd 4: 83 (2/2) har inte inkommit med synpunkter.
Agare till fastighet Djurd 4: 306 (1/1) har inte inkommit med svar.

Agare till fastighet Djurd 6:1 (1/1) har inte inkommit med svar.

Agare till fastighet Djurd 4:340 (2/2) har framfort foljande synpunkter;

Som jag ndmnde i telefon, ndr vi pratades vid 1 juli, sa 6nskar vi (som har
fastighet Djurd 4:340) inte ha nagot stort permanenthus "inpa knuten"....som man
kan utldsa av ritningsforslag i forhandsbeskedet vi fatt hemsant 2016-07-29.

Vi ser inte att sé tit bebyggelse dr forenlig med omradet. Det skulle belasta
grundvattnet och dven skrimma djurlivet. I den smala passage som detta omrade
utgor, sa dr det en stor midngd djur som dagligen passerar var mark och den
foreslagna tomten. Radjur, dlg, gravling och en rdvfamilj undkommer den hogt
trafikerade vagen pa sa vis. De skulle tvingas ut pa vigen med risk for olyckor,
tvdra inbromsningar. Om det dnda blir en av kommunen godkénd avstyckning av
tomten har vi framfort onskemal till fastighetsdgare (Djurd 4:84) om att forvarva
den tomten (tomt 2) for att pa sa vis sékra att inget stort permanenthus byggs dir
och for att 1 framtiden ev kunna integrera den i vér befintliga tomt. Vi har tva barn
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som vi hoppas kommer att ta 6ver landstéllet 1 framtiden och da skulle en "extra"
liten stuga kunna fa plats.

Agare till fastighet Djurd 4:82 (2/2) har framfort foljande synpunkter;

Med anledning av att det har ansokts om forhandsbesked gillande att fa stycka
tomt Djurd 4:84 i tre delar och uppfora tva stycken aretruntbostidder, samt borra
tva nya borrhal och anldgga avlopp, vill jag inldgga nigra synpunkter. Jag tycker
att detta ser ut som spekulation. Tomtigaren vill géra om sin sommarstugetomt
till tre aretruntfastigheter for att tjdna pengar. Detta kommer helt att fordndra
omradets karaktdr. Vi har for nigra ar sedan sett hur fastighetsédgare till den tomt
som tidigare hette Djurd 4:122 ocksa ville spekulera och fick tillstdnd ( med hjélp
av hdnsynslosa konsulter) att stycka sin tomt i tva delar, avverka i princip all
skog, anldgga flera nya vidgar, muddra och ta bort all vass, utvidga tomten med
detta muddringsmaterial, bygga en stenlagd kajkant, och uppfora en stor brygga
o.s.v. Flytta det befintliga huset ner mot landsvégen och uppfora ett enormt
schabrak till villa med tillhérande carport som 6verhuvudtaget inte passar in 1 den
befintliga bebyggelsen. Jag vill inte bli osams med mina grannar och 14t det darfor
ske. Hade hoppats att kommunens handldggare hade nagon slags plan for hur
bygglov, tillstind om avverkning av skog samt muddring och anldggning av nya
vagar skulle ga till, men det hade ni tydligen inte. Néar nu detta nya bygglov ska
godkinnas vill jag paminna om att detta inte ar planlagt omrade. (Skall det
styckas och byggas villor hér vill jag och alla andra ocksa stycka och bygga villor,
vem vill ha en sommarstuga mitt i ett villaomrade?). Det kommer att bli en enorm
averkan pa marken och skogen dir dessa tva villor ar tdankta att ligga. Vi har ett
stort djurliv har med olika hackspettar, ekorrar, rdvar, harar, ugglor, gravlingar
och andra djur som bli hotade. Méste ni inte i alla fall planldgga marken och dra
hit kommunalt vatten och avlopp? Egentligen dr handldggningen av styckning och
byggnation pa tidigare namnd fastighet Djurd 4:122 formodligen att beteckna som
prejudicerande. Kanske kan ni inte sédga nej till detta bygglov pa grund av hur
tidigare bygglov gavs? Det ér sorgligt i sa fall. Jag vet att det finns konsulter som
ser till att fa igenom alla sorters bygglov men det borde inte vara sa.
Sammanfattningsvis anser jag att kommunen maste ta stéllning till om det ska bli
ett villaomrade hir, och i sa fall ta ansvar for det fullt ut.

Arendet har remitterats till miljpenheten

Gillande enskilt vatten och avlopp:

Mojligt att ordna vatten och avlopp med begrédnsat vattenuttag

Mojligheterna att ordna vattenforsérjning och avlopp 1 bedéms i enlighet med
kraven i 2 kap 5 § 3 p. plan- och bygglagen samt 9 kap 7 § miljobalken kan
tillgodoses for den sokta atgarden.

P4 fastigheten kan BDT- och WC-avlopp anldggas med foljande villkor:

- att grundvattenuttaget maximeras till 400 liter per fastighet och dygn for
att minimera risken for grundvattenproblem i ndromrédet.

- att vattensnal teknik ska anvéndas.

Bedomningen grundas pa kartliggning av grundvattenférhallanden och

geologiska forutséttningar. Fastigheten ligger 1 ett omrade med grundvattenbrist.
Enligt provpumpning som utforts pa befintlig dricksvattenbrunn kan, utdéver den
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befintliga anvdndningen pa fastigheten, ytterligare tva fastigheter forsorjas utan
att dricksvattenkvaliteten i den egna eller nérliggande brunnar ska paverkas
negativt.

Gillande buller sd har foljande yttrande inkommit;

Miljéenheten har ingen erinran gillande foreslagen styckning med med avseende
pa buller. Bedomningen har gjorts utifran Varmdo kommuns bullerkartldggning
med prognos for trafikbuller &r 2020. De delar av fastigheterna dir bebyggelse ér
planerad enligt inkommen nybyggnadskarta ligger 1 prognosen mellan 35-55 dBA
ekvivalent ljudniva (medelljudniva under ett arsmedeldygn). Fastigheten bendamnd
"tomt 2"har vissa delar dér bullernivaerna i prognosen dr 50-55 dB(A) ekvivalent
ljudniva. Om byggnaden som planeras skulle flyttas och hamna inom ett mer
bullerutsatt omrade ska planlosning och typ av fasad anpassas efter detta. Det dr
fastighetsdgarens ansvar att vid ny- och tillbyggnation se till att géllande
riktviarden klaras. For att i ett bygglovsskede kunna avgoéra om riktvérden klaras
kan det behdvas en utredning som kan ligga till grund f6r en bedomning om
aktuell placering av bostadshuset dr 1dmplig med avseende pa risk for oldgenhet
for manniskors hilsa. Om utredningen visar pa att géllande riktvarden uppfylls
kan bygglov beviljas. Om det 1 ett senare skede visar sig att gidllande riktvarden
inte klaras saknar fastighetsdgaren mojlighet att kridva bullerreducerande atgirder
av véaghéallaren. Det dr ddirmed fastighetsédgarens ansvar att se till att géllande
riktvarden uppfylls 1 samband med byggnation. Om det i ett senare skede visar sig
att riktviardena inte uppfylls ska fastighetsdgaren atgirda detta utan att vighallaren
stélls till svars. Med detta menas att om oldgenheter i form av buller uppkommer
pa grund av byggnadstekniska fel sa dr det fastighetsdgarens ansvar att atgérda
dessa. For statliga vagar dr Trafikverket vaghéllare.

Arendet har remitterats till Trafikverket som limnat foljande yttrande:
Trafikverkets uppdrag &r bl a att verka for att de statliga allmdnna vdgarna har
god framkomlighet och trafiksdkerhet. Trafikverkets synpunkt pa denna
foreslagna avstyckning &r att man bor samordna den nya fastighetens anslutning
till vidg 686 via den redan befintlig anslutningen. Det allra basta vore om alla
fastigheterna ansluter till vag 686 via Djurdviksvégens anslutning. Man kan
ansoka om ny/fordndrad anslutning till de statliga vigarna pa Trafikverkets
hemsida, men det dr naturligtvis s att Trafikverket helst ser att antalet
anslutningar hélls nere, just med tanke pa god framkomlighet och

trafiksdkerhet pa de statliga allménna végarna.

Inkomna yttranden har kommunicerats med byggherren som inte inkommit med
nagot svarsyttrande.

Bygg-, miljo- och halsoskyddsnéamndens 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 livsmilj6 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
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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 sdtt som ar 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 i ovrigt stdlls 12 kap 5 § 3
stycken) PBL.

Fastigheten dr beldgen 1 ett omrade med stort bebyggelsetryck. Lampligheten av
ytterligare byggrétter inom omradet maste provas i detaljplan for att omradet
innehaller ett flertal storleksméssigt avstyckningsbara fastigheter enligt 4 kap 2 §
PBL.

Vid en samlad bedomning och med beaktande av den avvédgning mellan allmidnna
och enskilda intressen som ska goras i varje enskilt fall, finner avdelningen att
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.

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 f61jd 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.

Ett positivt forhandsbesked for intilliggande fastighet Djur6 4:122 har dock
beviljats av bygg-, miljo- och hilsoskyddsndmnden 2010-09-07, BMH109.

Forslag till tjansteskrivelse har kommunicerats med sokanden (Djurd 4:84) som
inkommit med foljande yttrande:

Vi anser att beslutet ar felaktigt da spridningseffekten redan tidigare bor vara
kalkylerad da granntomten 4:122 fick beviljad avstyckning. Hade
spridningseffekten varit ndgot problem hade grannen inte fatt sitt godként och det
fick han bevisligen s& varfor tas fradgan upp pa nytt? Som vi lést i1 forslag till
tjédnsteskrivelsen sd ska kommunen enligt kommunlagen kap 2, 2 § behandla sina
medborgare lika. Ett negativt beslut i vart drende stimmer da inte. Grannen har
sjotomt och var tvungen att gora avstyckningen utanfor strandskyddat omréde och
da blev storleken mindre &n foreskrivet 2500 m2. Hela var tomt ligger utanfor
strandskyddat omrade och storleken pa tomterna blir minst 2500 m2 enligt var
situationsplan. Vi har visat att vi har mojlighet att ordna vatten och avlopp,
Miljéenheten har ingen erinran géillande foreslagen styckning med avseende pa
buller, vi ser heller inga problem 1 Bygg-, milj6- och hilsoskyddsndmndens
beddmning. Dérfor vore det synd om vart drende inte blev beviljat pga en fraga
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stélls som ni redan sjdlva besvarat tidigare och dven godkant grannens
avstyckning. Kommunen har redan tagit hansyn till spridningseffekten nér
granntomten styckades och dirfor vore det fel om vi behandlas annorlunda.

De synpunkter som framfors foranleder inget annat stéllningstagande dn det som
redan gjorts.

Information och upplysningar

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.

Detta beslut kan 6verklagas till Lansstyrelsen 1 Stockholms lén.

BYGG-, MILJO- OCH HALSOSKYDDSNAMNDEN

Sandlista:

Delges beslut med post
Sokande, annan part (fastighetsdgare, arrendator)

Delges beslut med REK+MB
Sakégare, ragrannar som har haft invindning

Kungorelse
Sakégare, ragrannar som inte har haft invindning

Kungorelse 1 Post- och inrikestidningar
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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.

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 sa
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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'V VARMDO KOMMUN

Foérenklad nybyggnadskarta

DJURO 4:84

Dnr. 2016TEN/1126 Kediaiaaystem

Skala 1:500 A3 Plan: Sweref 99 18 00
Planer - Héjd:RH2000

Denna karta &r inte kontrollerad i f&lt och kan vara ofullsténdig
eller felaktig géllande byggnader,véigar och andra kartdetaljer.

msmn“_m:og&:mm:_w & denna karta &r inte utredda, vilket
Bm«mnaoxmz_.gwwmm*m_awnama:._a»oq.

Strandskyddslinjen #r inte exakt, Strandskyddet omfattar land-
och vattenomradet intill 100 alt. 300 meter fran strandlinjen vid

| normalt medelvattenstand (strandskyddsomréde).

Ritad
2016-06-17

Merja Martin

Kartan fér ej forvanskas

VA-ENHETENS UPPGIFTER

Fastigheten ligger utanfor Varmdd kommuns verksamhetsomnad
B e o Antagar. S iD




forhandsbesked stamfastighet reviderad
Djurd 4:84

Tomtyta kvar pa stamfastigheten 2690 m2.

Beskrivning av ténkt byggdnad TOMT 1 :
Storlek pa ny tomt ca 2700 m2

Enplanshus

plintgrund

boarea 105m2

byggarea ca 120m2

oinredd vindsdel
trastomme

trabjalklag

malad trapanel pa fasad
takbekladnad : BTG pannor
Aret runt bostad

Avlopp:
Sluten tank 3 kubikmeter till wc avlopp
Indran biobadd 5 for BDT vattnet

Vatten:
Planerar att ha borrad brunn

Infart:

Befintlig infart fran djuroviksvagen

Beskrivning av ténkt byggdnad TOMT 2 :
Storlek pa ny tomt ca 2560 m2

Enplanshus

plintgrund

boarea 105m2

byggarea ca 120m2

oinredd vindsdel
trastomme

trabjalklag

malad trapanel pa fasad
takbekladnad : BTG pannor
Aret runt bostad

Avlopp:
Sluten tank 3 kubikmeter till wc avlopp
Indran biobadd 5 for BDT vattnet

Vatten:
Planerar att ha borrad brunn

Infart:
Alternativ ett ar att anvdnda stamfastighetens infart med servitut

alternativ tva ar att anlagga en ny infart i direkt anslutning till
sol lenkrokavagen



Djurd 2017-05-02

Vi anser att beslutet ar felaktigt da spridningseffekten redan tidigare bor vara kalkylerad da
granntomten 4:122 fick beviljad avstyckning. Hade spridningseffekten varit nagot problem hade
grannen inte fatt sitt godkant och det fick han bevisligen sa varfor tas fragan upp pa nytt?

Som vi last i forslag till tjansteskrivelsen sa ska kommunen enligt kommunlagen kap 2, 2 § behandla
sina medborgare lika. Ett negativt beslut i vart drende stammer da inte.

Grannen har sjétomt och var tvungen att goéra avstyckningen utanfor strandskyddat omrade och da
blev storleken mindre dn foreskrivet 2500 m2. Hela var tomt ligger utanfor strandskyddat omrade
och storleken pa tomterna blir minst 2500 m2 enligt var situationsplan.

Vi har visat att vi har mojlighet att ordna vatten och avlopp, Miljéenheten har ingen erinran gallande
foreslagen styckning med avseende pa buller, vi ser heller inga problem i Bygg-, miljé- och
halsoskyddsndmndens bedomning. Darfor vore det synd om vart drende inte blev beviljat pga en
fraga stalls som ni redan sjalva besvarat tidigare och dven godkant grannens avstyckning.

Kommunen har redan tagit hansyn till spridningseffekten nar granntomten styckades och darfér vore
det fel om vi behandlas annorlunda.

Johan Séderberg
Sofie Soderberg

Djurd 4:84





