Datum Dnr

VARMDO KOMMUN 2016-02-16 BYGG.2015.5340

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

Tjansteskrivelse

HASSELMARA 3:3: Bygglov fér ombyggnad samt &ndrad
anvandning fran lada till mindre bostadsrum och kontor

Forslag till beslut

Bygg- och milj6avdelningen foreslar bygg-, miljo- och hélsoskyddsndmnden
besluta att:

1. bevilja bygglov.

2. godta byggherrens forslag till kontrollansvarig:

Hakan Hegvold certifieringsnummer SC 0780-12

ta ut avgift om 16 398 kronor. Faktura skickas separat.
4. avgiften ska betalas d&ven om beslutet 6verklagas.

(98]

Stod for beslut
Beslutet ér fattat med stod av 9 kap. 31 § plan- och bygglagen 2010:900 (PBL).

Den kontrollansvarige ér certifierad enligt 10 kap. 9 § PBL.

Kommunfullmiktige antog vid sammantriade 2014-11-26, § 157 punkt 43 2013-
10-02, § 156.9 en taxa for beslut enligt PBL.

Beslutsunderlag

Situationsplan, daterad 2015-12-01

Fasadritningar, daterad 2015- 10-29

Planldsning loft /sektion, daterad 2015-11-04

Planldsningar botten/0vervaning, daterad 2015-10-29
Sokanden bemotande av synpunkterna , daterad 2015-12-18

Besoksadress: 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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Samrdd och startbesked

Atgiirden fir inte paborjas forrin bygg-, miljo- och hilsoskyddsnimnden limnat
ett startbesked enligt 10 kap. 3 § PBL. Pébdrjas atgidrden utan startbesked kommer
en sanktionsavgift att tas ut med stod av 9 kap. plan- och byggférordningen
2011:338 (PBF).

Tekniskt samrdd krévs i detta drende. Handlingar som skall skickas in i forvig for
att tekniskt samrad skall kunna ske och startbesked ska kunna ges ér alltid, ritning
over tekniskt konstruktionssnitt samt forslag till kontrollplan. Beroende pa
atgdrdens komplexitet kan dven andra handlingar, exempelvis berdkning av
forvintad energianvindning, komma att kréivas.

Det ska dven redovisas brandskyddsdokumentation och tillgénglighetsutlatande
frén sakkunnig.

Servitutsfrdgan avseende végservitut pd infarten ska vara utrett innan startbesked
utfirdas.

Efter det att ni ldmnat in erforderliga handlingar, &r det ni, som byggherre, som
ansvarar for att boka tid for tekniskt samrad med kommunens byggnadsinspektor.

Arendet

Ansokan avser bygglov for ombyggnad och dndrad anvindning av lada om 154
kvm byggnadsarea (BYA) varav 378 kvm bruttoarea (BTA).

Forutsattningar
Fastighetens tomtareal dr 29 595 kvm landareal och 11 118 kvm vattenareal.

Fastigheten ar bebyggd med huvudbyggnad samt komplementbyggnader och
ekonomibyggnader.

Plan
Fastigheten dr inte planlagd.

Strandskydd
Ladans placering édr utanfor strandskyddslinjen och kréver inte
strandskyddsdispens.

Besok pé fastigheten har foretagits 2016-01-22.

Yttranden och synpunkter

Berorda sakégare har beretts tillfélle att yttra sig 6ver ansokan eftersom atgiarden
ar en sddan atgiard som avses 1 9 kap. 31 § PBL.

Agare till fastigheten Hiisselmara 1:32(2/2) och 1:252 (2/2) har inte framfort
ndgra synpunkter.

Agare till fastigheten Hisselmara 1:30 (1/1), 1:31 (2/2, 1:51 (2/2) och 3:4 (1/1)
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har inte inkommit med svar.

Agare till fastigheten Hésselmara 1:52, (2/2), 3:1 (1/1) och 3:2, (1/1) har
framfort synpunkter géillande bland annat att:

Avloppslosning med vattenfradgan inte kommer att kunna 16sas samt att
bullernivan blir for hog fran trafiken.

Servitut saknas for infartsvigen. For att ta sig till busshallplatsen maste man korsa
Stavsndsvédgen som ér tit trafikerad.

Att det egentligen ska bli privat flyktingmottagande och dirmed pdverka omradet
negativt, angdende sdkerhet och trygghet samt att vérdet pé kringliggande
fastigheterna sjunker.

Vidare har under utredningen synpunkter inhdmtats frn livsmedel- och
hélsoskyddsgruppen som framfor bland annat att da fastigheten kommer att
uppfora studentboende eller liknade om ca 18 rum och tvd gemensamma kok ska
dricksvattenforsorjningen registreras som en kommersiell dricksvattenanldggning.
Vidare framfors dven att en fettavskiljare ska installeras pa spillvattenledningen
fran koken. I det fall fastigheten har en infiltrationsbddd eller ett reningsverk
kommer funktionen nedséttas om fett inte avskiljs fran spillvattnet.

Bygg-, miljo- och halsoskyddsnamndens bedémning

Ladan dr 1 dagsldget enbart lada som varken uppfyller brandkrav eller
tillgénglighet och &r beldgen vid Stavsndsvdgen som kan vara bullerstord.

Ansokan avser en omfattande ombyggnad av den befintliga ladan som i dagsléget
ar ett forrdd/lager. Ombyggnaden syftar till att &ndra anvandningssittet frén
forrad/lager till att inhysa mindre bostéder och eventuellt kontorslokaler eller
motsvarande anvdndning. Bostdderna kommer utformas som egna mindre rum.
De allménna utrymmena som WC, kdok och konferensrum kommer vara
gemensamma och delas av hyresgésterna. Vidare ska dricksvattenforsorjningen
registreras som en kommersiell dricksvattenanliggning. Aven en fettavskiljare ska
installeras pé spillvattenledningen frén koken. Detta for att undvika att funktionen
satts ned om inte fettet avskiljs fran spillvattnet.

Gillande riktlinjer for bostader mindre &n 35 kvm &r att ljudnivén inte bor
overskida 60 dBA ekvivalent vid fasaden. Enligt trafikbuller forordningen
2015:216 for bullernivaer ar ljudnivan 45-50 dBA vid fasaden och diarmed klaras
riktlinjerna enligt kraven for buller.

Alla krav for att kunna inhysa mindre bostdder och for att ménniskor ska kunna
vistas i byggnaden beddms kunna ordnas. Ladan &r bra placerad for att kunna
nyttja kollektivtrafiken ca 50 meter till busshéllplats.

Yttranden fran grannsynpunkterna har kommunicerats med byggherren.
Byggherrens bemotande av synpunkterna fran grannsynpunkterna ligger med som

en beslutshandling.

Ansokan bedéms ddrmed uppfylla kraven for bygglov i 2 och 8 kap. PBL.
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Ansokan bedéms ddrmed uppfylla kraven for bygglov enligt 9 kap. 31 § PBL.

Information och upplysningar

Byggherre dr den som {or egen ridkning utfor eller 1ater utfora projekterings-,
byggnads-, rivnings- eller markarbeten. Byggherren ska se till att atgdrderna
genomfors 1 enlighet med de krav som géller enligt PBL eller foreskrifter eller
beslut som har meddelats med stdd av lagen. Om atgérden &r lov- eller
anmélningspliktig, ska byggherren se till att den kontrolleras enligt den
kontrollplan som byggnadsndmnden faststiller 1 startbeskedet. Om atgirden
kréver tillstdnd eller dispenser frén andra myndigheter, ansvarar byggherren for
att sddana inhdmtas.

Beslutet vinner laga kraft fyra veckor efter det datum dé det kungjorts 1 Post- och
Inrikes Tidningar, och tre veckor efter det att berdrd sakdgare delgivits sdvida det
inte dverklagas.

Byggnaden far inte tas i bruk innan fastigheten har anslutits till en av
kommunens godkédnda enskilda VA 16sningar.

Ansokan finns med MEA 2015-6048.

Anmadlan om att installera en dricksvattenanldggning ska goras.
Ansokan om att installera en fettavskiljare ska goras.

Atgiirden kriver tillstind fran fastighetséigaren (arrendator).
Lokalt omhéndertagande av dagvatten (LOD) ska utforas. Avledning av dagvatten
och dréneringsvatten ska ske pa sddant sétt att inte oldgenheter uppstar for

intilliggande fastigheter.

Bygglov upphor att gélla om atgdrden inte har pdborjats inom tva &r och avslutats
inom fem ar frdn dagen da beslutet vann laga kraft.

For start- och slutbesked debiteras separat efter det att samrad for respektive
besked hallits.

Om fastigheten omfattas av omrddesbestimmelser kan ytterligare avgift komma
att utgd. For mer information om sidan avgift, kontakta

samhillsbyggnadskontorets planenhet, 08-570 470 00 (vxl).

Detta beslut kan 6verklagas till Lénsstyrelsen 1 Stockholms 1én.

BYGG-, MILJO- OCH HALSOSKYDDSNAMNDEN
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Sandlista:

Delges beslut
Sakdgare, ragrannar som har haft invindning, Rek+MB

Kontrollansvarig

Meddelande om kungoérelse
Sakdgare, ragrannar som inte har haft invindningar

Kungorelse i Post- och inrikes Tidningar

Roger Hagelin
Bygglovhandlaggare
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Information om hur du dverklagar bygg-, miljé- och
halsoskyddsnamndens beslut

Detta beslut kan 6verklagas till Lénsstyrelsen 1 Stockholms 1én.

Tid for 6verklagande

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

Om du tagit del av beslutet genom kungdrelse 1 post- och inrikes tidningar ska ditt
overklagande ha inkommit till bygg-, miljo- och hélsoskyddsndmnden senast 4
veckor efter att det har kungjorts.

Hur du utformar sitt éverklagande mm

I skrivelsen med 6verklagandet ska du;
- Tala om vilket beslut du dverklagar, uppge beslutsnummer/paragraf i
protokollet och diarienummer
- Ange varfor du anser att beslutet &r felaktigt
- Redogora for hur du vill att beslutet ska dndras

Du kan givetvis anlita ombud som skoter dverklagandet t dig, glom dé inte att du
méste bifoga en fullmakt.

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

Underteckna 6verklagandet

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

Var ska 6verklagandet lamnas/skickas?

Din skrivelse med overklagandet ska inldimnas/skickas till bygg-, miljé- och
hélsoskyddsndmnden i Virmdé kommun, se adress nedan.

Lansstyrelsen i Stockholms 14n

via Varmdoé kommun

Bygg-, miljo- och hélsoskyddsndmnden
134 81 GUSTAVSBERG
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over
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Dnr. 15TEN/2 Koordinatsystem
Skala 1:800 A3 Plan: Sweref 99 18 00
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Denna karta &r inte kontrollerad i falt och kan vara ofullstandig
eller felaktig gallande byggnader,vagar och andra kartdetaljer.

Fastighetsgranserna pa denna karta &r utredda, vilket medfér
att de redovisas med en noggrannhet battre an 1 meter.

Strandskyddslinjen &r inte exakt. Strandskyddet omfattar land-
och vattenomradet intill 100 alt. 300 meter fran strandlinjen vid
normalt medelvattenstand (strandskyddsomrade).

Kartan far ej férvanskas

VA-ENHETENS UPPGIFTER

Fastigheten ligger utanfér Varmdé kommuns
verksamhetsomrade for vatten och spillvattenledningar.

Ritad
2015-11-16
Merja Martin

Teckenforklaring

Bostad, inmétt taklinje
skarmtak
=  Komplementbyggnad

€5  Elstolpe
—— — Fastighetsgréns
—— — Fastighetsgréns
20 . Hsjdkurva
Strandlinje
——<— Héck
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Varmdo 2015-12-17

Jan Larsson Roger Hagelin
Stavsnasvagen 180 Bygg och miljdavdelningen
139 60 VARMDO Sektorn for Samhallsbyggnad och tillvaxt

Angdende grannsynpunkter dver skt atgard BYGG.2015.5340, HASSELMARA 3:3

Jag skall har forsoka bemota de synpunkter som framkommit fran de grannyttranden som inkommit
fran fastighetsagarna till Hasselmara 3:1, Hasselmara 3:2, Hasselmara 1:52 och Hasselmara 1:250.

Inledning:

De senaste fem aren har Stockholms lans befolkning 6kat med 164 400. Detta &r en historisk 6kning
som staller stora krav pa utbyggd infrastruktur, kollektivtrafik och 6kat bostadsbyggande. Nya siffror
visar att Stockholm de kommande 10 aren férvantas vaxa med ytterligare 348 000 personer. Det
innebar att Stockholm &r en av Europas snabbast vaxande stader. Tillvaxttakten &r exempelvis nastan
dubbelt s& hog som Londons. Medelaldern pa de inflyttande &r cirka 25 ar.

Bostadsbyggandet i lanet har 6kat kraftigt det senaste aret, men trotts det 6kande byggandet kommer
bara runt 10 000 bostader att fardigstéllas under 2015. Den storsta delen av de byggda bostaderna
(75 %) bestar av bostadsratter eller smahus, Endast en fiardedel av bostaderna kommer att vara
hyreslagenheter. Av de byggda bostaderna ar 80% 2 rok eller storre. 44% av hushallen i Stockholm
bistar idag av en person.

| dagslaget star Gver 500 000 personer i bostadsko hos bostadsformedlingen. 50% av de kbande ar
under 35 ar och soker en liten bostad.

Till detta har Stockholm en stor mangd yrkeskategorier som arbetar i Stockholm men &r boende i en
annan del av Sverige eller kommer frdn nagot annat land. Dessa personer efterfragar en enkel bostad
dar de kan dra sig tillbaka efter en lang arbetsdag. Dessa personer pendlar mellan bostad och arbete
och bor sallan mer an 4 natter per vecka, eller nagra veckor per manad i bostaden.

Nagot annat som ocksa ar stor brist pa i omradet 4r sma kontorslokaler dar man som smaftretagare
har ett eget rum, men delar pa 6vriga lokaler som konferensrum, kék och wc.

Som tydligt framgéar ovan ar behovet av sma bostader eller kontorslokaler mycket stort i omradet.

For att kunna hjalpa Varmdos bostadssokande har jag lange funderat pd att bygga om en byggnad pa
var fastighet som i dagslaget anvands som lager/férrad for en massa saker som vi egentligen inte
behover.

| ansokan har atgarden benamnts som andrad anvandning fran komplementbyggnad/lada till boende
for studenter. Enligt Varmdoé Kommuns ansokningshandlingar for bygglov finns endast ett fatal rutor att
kryssa i for vad byggnaden skall anvandas till. Det som var narmast den tilltdnkta anvéndningen var
KONTOR och STUDENTBOSTADER. Dessa har darfor kryssats i, men anvandningen kan som
beskrivits ovan vara av flera slag.

Byggnaden ar mycket bra placerad i forhallande till kollektiva transportmedel. Narmaste busshallplats
ligger endast 50 meter fran byggnaden. Dar passerar buss 433 och 434 som vid morgon och kvall har
en turtathet p& cirka 5 minuter. Restiden in till Slussen ar mycket kort (40 min) da bussen gar
motorvéagen direkt in till stan.

Byggnaden &r placerad uppe i ena hornet av var fastighet och ligger langt fran narmaste grannars
bostadshus. De boende kommer darfor inte vara stérande for de boende i naromradet.
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Jag kommer nedan att besvara samtliga synpunkter som inkommit.

A - HASSELMARA 3:1 (Michael Bergman):

1. Byggnaden &r placerad 4.5 meter fr&n tomtgrans och 14 meter frAn narmaste byggnad pa
grannfastigheten Hasselmara 3:1. Mellan byggnaderna gér en infartsvag till flera fastigheter.
Bada byggnaderna har statt pA samma plats i 6ver 100 ar.

Det ar ett utbrett missforstand att man aldrig far bygga narmare tomtgrans an 4,5 meter. Orsaken ar
sékert att det i den gamla upphéavda byggnadsstadgan fanns en bestammelse om att byggnad inte fick
placeras narmare tomtgrans an 4,5 meter. Bestammelsen lever fortfarande kvar i mangas
medvetande och den lever ocksa kvar i aldre detaljplaner.

| dagens plan- och bygglag finns daremot inte nagon 4,5 metersregel. | detaljplanerat omrade ar det
planen som galler. Dar kan det finnas bestdmmelser om att byggande narmare tomtgrans an 4,5
meter krver antingen grannens medgivande, eller att grannen hors.

Utanfor detaljplan ar det i stallet plan- och bygglagens allmanna krav pa lamplighet som avgoér om
bygglov beviljas. | de kraven finns inte nagot bestamt avstand till tomtgrans, utan lampligheten avgérs
fran fall till fall.

Avstandet 4,5 meter till tomtgrans har betydelse pa sa satt att det &r en egenskap av flera som avgor
om en byggnad raknas som bygglovsbefriad friggebod eller inte. Men att bygglov kravs ar inte det
samma som att du inte kan fa bygglov.

Utanfor detaljplanerat omrade ar det alltsa fullt majligt att fa bygglov for ett hus som ligger narmare
grannens grans an 4,5 meter. Ar det ekonomibyggnad behdvs oftast inte bygglov och da galler inte
ens de allméanna lamplighetskraven i plan- och bygglagen. Det betyder inte att det &r fritt fram att
bygga hur och var som helst. Det finns regler om brandskydd och liknande som ocksa spelar in.

2. Byggnadens nord-6stra fasad ar placerad 17-23 meter fran Stavsnasvagen. Mellan byggnaden och
Stavsnasvagen ar en annan ekonomibyggnad placerad. Byggnaden fungerar val som bullerskydd.
Langs med Stavsnasvagen vaster om ekonomibyggnaden &r en bullervall byggd, som &ven strécker
sig runt parkeringsplatsen vid byggnaden.

Angaende ljudniva i byggnaden, sa skall givetvis gallande regler foljas.

3. Fastigheten ligger utanfor planlagt omrade och nagon planandring kravs inte for den sokta
atgarden.

4. Strandskyddsomradet omfattar land- och vattenomradet intill 100 meter fran strandlinjen vid normalt
medelvattenstand. Byggnaden samt uppstallningsplats for fordon ar placerad mer an 150 meter fran
strandlinjen och kraver inte nagon strandskyddsdispens.

5. Pastaendet ar felaktigt. Nagon infart genom Hasselmara 3:1 har aldrig foreslagits.

6. | samband med fastighetsregleringen av Didriksdals Gard 2005 bildades en gemensamhets-
anlaggning for dricksvattenférsorjning (Hasselmara GA:5). Deltagande fastigheter i samféldigheten &r
Hasselmara 3:1, Hasselmara 3:3, Hasselmara 3:4 samt Hasselmara 3:5. | dagslaget ar det endast
fastigheterna 3:3 och 3:5 som tar vatten frén anlaggningen. Fastigheten 3:1 star tom da dgaren byggt
nytt hus och flyttat och fastigheten 3:4 har i dagslaget ingen byggnad d& den totalférstordes i en brand
hosten 2006. Gemensamhetsanlaggningen har god tillgang pa vatten och har aldrig sinat. Den
tilltdnkta byggnaden har inte for avsikt att belasta gemensamhetsanlaggningen GA:5.

7. Ansdkan om ny avloppsanlaggning med kapacitet for 50 personer har inlamnats till Bygg- och
miljéavdelningen.
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B - HASSELMARA 3:2 (Gunnel Fonserius Jonsson):

1. Se svar A-7.

Fastighetsagaren till Hasselmara 3:2 har aldrig haft nagot servitut pa att anvanda den befintliga
avloppsanlaggningen pa fastigheten Hasselmara 3:3 for sitt aviopp.

2. Se svar A-6.

Fastighetsagaren till Hasselmara 3:2 har aldrig haft nagot servitut pa att anvanda gemensamhets-
anlaggningen GA:5 for sin dricksvattenforsorjning. Fastighetsagarens barn ar idag i 40-arsaldern,

sa den vattenbrist som asyftas maste ligga langt tillbaka i tiden.

3. Se svar A-5.

De boende i den sokta atgarden kommer med storsta sannolikhet anvanda sig av kollektiva fardmedel
och kommer till mycket liten del belasta dagens vagar 6ver Hasselmara 3:3. Det mest optimala for alla
parter vore dock om en direkt infart frAn Stavsnasvagen skapades rakt norr om den uppstallningsplats
for fordon som finns idag. De boende skulle da inte belasta nagra andra vagar 4n Stavsnasvagen.

4. Se svar A-4.

5. Pastaendet ar felaktigt och jag vet inte vad det grundar sig i. Troligen ett allmant missnoje da det

nyligen uppméarksammats att fastighetsagaren till Hasselmara 3:2 1atit uppfora tva byggnader samt ett
flertal tillbyggnader pa sina hus. Samtliga utan bygglov och inom strandskyddat omrade.

C — HASSELMARA 1:52 (Carolin Léfving och Thomas Amnebring):

Jag tror att fastighetsagarna till Hasselmara 1:52 ar lyckligt omedvetna om den akuta bostadsbrist som
rader i Stockholmsomradet idag.

Som svar pa vad byggnaden skall anvandas till, hoppas jag att inledningen ger mer information.

D — HASSELMARA 1:250 (Bo Lundell):

1. Byggnaden ar placerad cirka 150 meter fran narmaste strand. Narmaste vattenbrunn ligger mer &@n
100 meter frdn byggnaden. Inom en radie av 200 meter fran byggnaden finns endast 3-4 brunnar. En
av dessa ligger sdder om Stavsnasvagen ovriga pa andra sidan vagen. Risken att en ny brunn skulle
forandra forhallandena for 6vriga fastighetsagare bedémer jag som mycket liten, da avstandet till
narliggande vattenbrunnar ar sa stort.

2. Se svar A-7.

3. Se svar A-2.

4. Vagavsnittet som skall passeras for att ta sig over till andra sidan av Stavsnasvagen innehaller en
lang rakstracka samt en vagkorsning med Malmavagen. Har ser man bilarna pa langt avstand fran
bada hall. Bilarna saktar aven in vid korsningen. Det ar givetvis inte optimalt att nagonsin behova ta

sig dver en vag med hastighetsbegransning 70 km/tim och alla férbattringar ar givetvis valkomna.

Fler boende i omradet kan mojligtvis forbattra mojligheterna att f& gehor hos Trafikverket for de
foreslagna atgarderna.





