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Mikael Skoldberg
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Bygglovhandlaggare

Tjansteskrivelse

FAGELVIK 1:207: Ansdkan om férhandsbesked for
styckning av fastighet samt nybyggnad av bostadshus

Forslag till beslut

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

1. Forhandsbesked meddelas, bygglov kan pardknas med féljande villkor:
a. Huvudbyggnad uppfors med 100 kvm BYA i tva vaningar

2. tautavgift om 13 153 kronor

3. avgiften ska betalas dven om beslutet dverklagas.

Stod for beslut

Forhandsbesked meddelas med stod av 9 kap. 17 § plan- och bygglagen 2010:900
(PBL)

Kommunfullméktige antog vid sammantrade 2016-10-03 §188 punkt 9, en taxa
for beslut enligt PBL.

Delegaten har enligt gidllande delegationsordning ratt att for ndmndens rakning ta
beslut.

Beslutsunderlag

Situationsplan med tjdnsteanteckning, daterad 2018-01-23
Fotografier, daterad 2017-12-29
Situationsplan, daterad 2018-01-22
Byggnadsritningar, daterade 2017-11-09

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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Arendet

Forhandsbeskedet avser bygglov for nybyggnation av enbostadshus 1 tvd vaningar
pa ca 100 kvm byggnadsarea (BYA) varav 200 kvm bruttoarea (BTA) utanfor ett
omrade med detaljplan med inom sammanhallen bebyggelse.

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

Syftet dr att stycka del av fastigheten Fagelvik 1:207 till en ny fastighet. Den nya
foreslagna tomtstorleken dr 2 765 kvm. Kvarvarande yta blir 1 154 994 kvm.

Besok pa fastigheten har foretagits 2017-12-29.

FOrutsattningar

Planférutsdttningar
Fastigheten ligger utanfor planlagt omréde.

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 fastigheten Fagelvik 1:315 (1/1) har inte framfort nigra synpunkter pa
sokt atgérd.

Agare till fastigheten Fagelvik 1:663 (1/1) har inte framfort nigra synpunkter pa
sokt atgérd.

Agare till fastighet Fagelvik 1:74 (1/1) har framfort synpunkter avseende att en
detaljplan méste uppréttas fore tilldelning av fler tomter och att det ar onaturligt
att stycka av Fagelvik 1:663. Vidare framkommer att vid tidigare ans6kan om
forhandsbesked som beviljades var en forutsittning att fastigheten Fagelvik 1:74
skulle fa kopa loss en bit angransande mark. Vid annan ans6kan om parhus i
ndromrddet fick de svar att kommunen skulle samarbeta med de nidrmaste
grannarna vilket inte anses i1 detta fall. Ytterligare synpunkter som att det ar fel
plats for fortétning pga att VA situationen inte dr 16st vilket kommer paverka
grundvattnet negativt vid hogre belastning och trafiksédkerhetsmassigt farligt att
lagga fler infarter i nuvarande véigkurva.

Agare till fastigheten Fagelvik 1:322 (2/2) har framfort synpunkter att
markomradets lamplighet ska provas av kommunen i ett planférfarande samt att
kommunen redan godkint byggandet av tva fastigheter pa den av Ingar6 golfbana
avstyckade ytan utan planforfarande. Om kommunen nu skulle godkdnna en
tredje byggnation pd den av golfklubben avstyckade ytan, framstéar det som ett
kringgaende av tillamplig lagstiftning och syftena bakom lagstiftningen. Vidare
framfor att foreslagen byggnation/tillstdnd kommer fordndra karaktaren och
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miljon pétaglig pat och omkring de aktuella fastigheterna och kommer inverka
mycket negativt pad undertecknads fastighet. Byggnation 1 omradet bor bedomas
efter en genomténkt, enhetlig standard. Ytterligare synpunkter gillande att sokt
plats dr det enda gronstrdk dar djur kan rora sig fritt i norr-sydlig riktning utanfor
golfbanan och att vatten &r ett stort problem i omradet dér tva grannar har déligt
vatten dér den ena har fatt saltvattenintraning och den andra grannen har
missfargat vatten och inte anviander det vattnet som dricksvatten. Det bor alltsa
inte beviljas fler byggnationer forrén farskvattenfragan har 16sts gemensamt for
omradet. En fortdtning av omrédet strider mot nuvarande utformning av
omkringliggande bebyggelse bade inom och utom detaljplan. Detaljplan bor tas
fram innan ytterligare fortatning. Denna tomt dr smal med brant sldnt ovan med
mycket stor nivaskillnad och verklig tomtyta att utnyttja &r 700-800 kvm och
darfor ar tomtens utformning inte naturlig utan ithopplockad for att krama ut
tillracklig yta. Att bygga pa denna smala tomt fordndrar omradets karaktér fran
gles bebyggelse till kedjehusliknande.

Agare till fastigheten Fagelvik 1:319 (1/1) har framfort synpunkter att bygga pa
den smala tomten skulle forstora omréadets karaktir och att tomtens utformning
inte 4r naturlig utan ihopplockad for att krama ut tillricklig yta i kvm. Agaren
emotsitter sig styckningens utformning och detaljplan bor tas fram innan
ytterligare fortétning. Det ar flera fastigheter i omradet som har problem med
vattnet, samfilligheten har gjort utredning i omradet som finns dokumenterat att
se hos kommunen. Agaren har fatt missfirgningar pa sitt vatten senaste tiden samt
har ndrmaste grannen fatt saltvattenintrdngning. Att borra fler brunnar i omradet
skulle paverka vattentillgdngen negativt.

Agare till fastigheten Fagelvik 1:73 (1/1) har framfort synpunkter att det finns
problem med vatten i omridet. Agaren sitter i styrelsen i vatten- och
avloppsforeningen och de gjorde strax fore jul en utredning som visar att det finns
problematik med vattnet i omradet. Agaren har sjilv saltvattenintringning och
forhojda varden av Nickel. Vidare har de flesta nirliggande grannarna ndgon form
av problem med vattnet. Fastighetens styckning dr dessutom olyckligt utformad.
Hornan som angransar till dgarens tomt ligger 1 h6jd med dennes. Efter de tva
senaste styckningarna har djurlivet paverkats markant. Byggherren har renrakat
sluttningen som har varit ett skydd for djuren gentemot védg och goltbana. Djuren
har en naturlig vandringsled som man nu inkréktat mycket pa. Foreslagen
styckning fortdtar omradet negativt.

Agare till fastigheten Fagelvik 1:15 (2/2) har framfort synpunkter att de motsitter
sig att det uppfors ett 8 meter hogt och langsmalt hus pa den mérkligt gjorda o
konstruerade tomten. Helt utan detaljplan. Det kdnns som att kommunen blidkar
golfklubbens ledning pa bekostnad av milj6 och vattenfrigan. Vattenfragan &r en
konkret sak for grannarna och brist pa vatten var det under férsommaren 2017.

Yttranden har kommunicerats med byggherren som menar att de svaren som
kommit in fran grannarna var ganska vintade svar. De framfor att deras s.k
grannar har legat i luven pa dem nu i ett par ar. Bakgrunden till detta ar att
grannarna velat kopa loss marken i angransande omrade till sina tomter, vilket
golfklubben stillt sig positiva till. Grannarna har velat kopa marken for 50 kr/kvm
for det var enligt dem "vad Fagelbro GK fick for sin mark av Stefan Persson"
vilket inte stimmer enligt byggherren da han forutom kopeskillingen gav klubben
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25 mkr 1 tillskott. Byggherren menar att de har konsulterat méklare och
lansstyrelsen om vad priset borde ligga pa och har fétt svaret 1000 kr/kvm.
Byggherren menar att de dndé var villiga att ge en reduktion pd 50% dvs 500
kr/kvm. Grannarna anser fortfarande att priset borde vara 50 kr/kvm och vissa
grannar har uttalat att de skall gora allt for att stoppa byggherren. Byggherren
menar att de behdver gora denna styckning for att fa in extra tillskott da de
behover investera i olika delar.

Arendet har remitterats till enheten for sma avlopp som har svarat att vatten- och
avlopp kan tillgodoses for den nya fastigheten.

Bygg-, miljo- och halsoskyddsnamndens bedémning

Bebyggelse ska lokaliseras till mark som &r ldmpad for &ndamalet med hénsyn
till bl.a. mojligheterna att ordna vattenforsdrjning och avlopp enligt 2 kap 5 §
plan- och bygglagen (PBL). Till denna ansokan bedoms marken som ldmplig for
bebyggelse da fastigheten bedoms som en lucktomt mellan tva fastigheter. P4 den
ena sidan finns befintlig bebyggelse och pa den andra sidan byggs tva nya
huvudbyggnader pa nya fastigheter och denna fastighet ligger 1 mitten av dessa.
Tomten &r plan dér byggherren onskar placera huvudbyggnaden och dirmed
kommer inte krévas stora markétgérder for att gora marken lamplig for
bebyggelse.

Betriaffande grannarnas synpunkter om att den smala tomten inte ldmpar sig for
bebyggelse och att det dr oldmpligt att bygga ett 8 meter hdgt och ldngsmalt hus gors
bedomningen att flera hus i omradet dr hoga och att detta inte kommer bli nagot
negativt inslag 1 omgivningen.

Det har inkommit flertalet synpunkter att det rader brist pd vatten i omradet men
drendet har remitterats till kommunens enhet for sma avlopp som har inkommit
med remissvar 2018-01-25 dér de anger att mojligheterna for att ordna
vattenforsorjning och avlopp i enlighet med kraven i 2 kap 5 § 3 p i plan- och
bygglagen samt 9 kap 7 § miljobalken kan tillgodoses for den sokta atgarden.
Tillstdnd for anslutning till gemensam avloppsanldggning beviljades 2018-01-10
med BMH 60.

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 i
dagens samhille och kommande generationer.

Av forarbetena till dldre plan- och bygglagen (1987:10) framgar att vad som 1
forsta hand bor provas i ett forhandsbesked dr om en byggnadsatgird 6ver huvud
taget kan tillatas pa den avsedda platsen, dvs. ndrmast en prévning av markens
lamplighet for den avsedda atgirden (se prop. 1985/86:1 s. 285). Av forarbetena
till nya plan- och bygglagen (2010:900) framgar att eftersom avsikten med
forhandsbeskedet just dr att fa till stind en enkel provning 1 ett tidigt ldge av
processen har regeringen gjort bedomningen att nuvarande bestimmelser om
forhandsbesked dr 1ampliga och bor gélla dven enligt den nya lagen. (se prop.
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2009/10:170 s 278). Vid den lamplighetsbedomningen ska det provas om atgarden
uppfyller de allménna intressen om t.ex. lamplig markanvéndning som kommer
till uttryck i1 2 kap. PBL.

Némnden beddmer att drendet kan avgoras som forhandsbesked med hénvisning
till 9 kap 17 § plan- och bygglagen.

Nédmnden bedémer att ansokan om forhandsbesked uppfyller de krav som stélls 1
2 kap plan- och bygglagen.

Vid en samlad bedomning och med beaktande av den avvédgning mellan allmidnna
och enskilda intressen som ska goras i varje enskilt fall finner bygg, milj6- och
hilsoskyddsndmnden att tillrackliga skil for att meddela positivt férhandsbesked
for foreslagen byggnation pa fastigheten Fagelvik 1:207 har framkommit i
drendet.

Utanfor ett omrade med detaljplan ska bygglov ges, enligt 9 kap. 31 § PBL,
bl.a. om atgédrden inte forutsitter planlaggning enligt 4 kap. 2 eller 3 §§ och
uppfyller de krav som foljer av 2 kap.

Av 9 kap. 17 § PBL framgér att om den som avser att vidta en bygglovspliktig
atgird begér det, ska byggnadsnimnden ge ett forhandsbesked i fraga om
atgirden kan tillatas pa den avsedda platsen.

I 2 kap. 2 § PBL stadgas att provning i &renden om lov och férhandsbesked ska
syfta till att mark- och vattenomraden anvénds for det eller de &ndamal som
omradena dr mest lampade for med hansyn till beskaffenhet, ldge och behov.
Foretrade ska ges dt saidan anvdndning som fran allmin synpunkt medfor en god
hushéllning.

Bestammelserna om hushéllning 1 3 och 4 kap. MB ska tilldmpas.

Av 2 kap. 4 § PBL framgar att mark far tas 1 ansprak for att bebyggas endast om
marken fran allmén synpunkt dr l[amplig for andamalet. Enligt 2 kap. 5 § PBL ska
bebyggelse lokaliseras till mark som dr ldampad for andamalet med hénsyn till
bl.a. mojligheterna att ordna trafik, vattenforsorjning och avlopp.

I 2 kap. 1 § PBL stadgas att vid prévningen av fragor enligt denna lag ska hinsyn
tas till bade allménna och enskilda intressen.

Vid en avvégning mellan det enskilda och det allménna intresset bedoms det
enskilda intresset av att fa bebygga fastigheten viaga tyngre én det allmidnna
intresset.

En bebyggelseutveckling och fortitning enligt nu gjord framstédllan bedéms som
lamplig och forenlig med kraven i1 2 kap 2, 4 och 5 §§ PBL

En oversiktlig beddmning har gjorts angdende paverkan av trafikbuller.

Bedomning av situationen i1 nuléget &r att det inte finns risk for att trafikbuller kan
orsaka en oldgenhet.
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Information och upplysningar

Forhandsbeskedet innebdr inte att atgérden far paborjas enligt 9 kap. 39 § plan-
och bygglagen (PBL).

Beslutet vinner laga kraft fyra veckor efter det datum da det kungjorts i Post- och
Inrikes Tidningar, och tre veckor efter det att berérd sakégare delgivits savida det
inte Overklagas.

Forhandsbeskedet upphor att gidlla om bygglov inte soks inom 2 ar fran den dag
da forhandsbeskedet vann laga kraft enligt 9 kap. 18 § PBL.

I forordning (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader finns bestimmelser
om vilka riktvérden for buller som ska tillimpas vid bostadsbyggnader i samband
med planldggning och i drenden om bygglov samt féorhandsbesked. Det ér
fastighetsdgarens ansvar att se till att gdllande riktvarden uppfylls i samband med
byggnation. Om det i ett senare skede visar sig att riktvdrdena inte uppfylls sé &r
det fastighetsdgarens ansvar att atgirda detta. Enligt 8 § 1 forordning (2015:216)
om trafikbuller vid bostadsbyggnader sa ska en berdkning av buller dven ta
hinsyn till framtida trafikfloden som kan ha betydelse for bullersituationen.

Fastigheten befinner sig 1 lagriskomrade/normalriskomride for radon.

Detta beslut kan 6verklagas till Lansstyrelsen 1 Stockholms lén.

BYGG-, MILJO- OCH HALSOSKYDDSNAMNDEN

Sandlista:

Delges beslut med post
Ingard Golf Aktiebolag (publ)
Marie Lilja
FAGELVIKSVAGEN 1
13464 INGARO

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

Meddelande om kungorelse
Sakégare, ragrannar som inte har haft invindningar

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 i 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 6verklagandet 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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+N=6574800

w VARMD® KOMMUN

Mybyggnadskarta
Gver
Fagelvik 1:663 Fagelviksvigen
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Dnr. 2016TEN/16374

Koordinatsystem
| Skala 1:500 A3 Plan: Sweref 99 18 00

Planer - HBjd:RH2000
Fastighetens areal: 2837 m*
Arbetsfix + 5,83 ror | mark.
Ritad Godkand
2016-09-27
Demba Njte Karin Djerf
Kartan fér o] frvanskas
VA-ENHETENS UPPGIFTER
o R i e

for vatten och spilivatieniedningar.
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miksko1
Textruta
Tänkt placering för enbostadshuset

miksko1
Textruta
Tjänsteanteckning 2018-01-23
Mikael Sköldberg
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SALJARE FORNAMN EF TERNAMN SALIKONTOR  SAL JIKUNTUR NLVI OATUM I ANURINGEN AVSER SION
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FASAD MOT
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A3 420 x 297mm

SALJARE FURNAMN EFTERNAMN

SALJKONTOR SALIKONTOR mv[ DATUM I ANDHINGEN AVSER l SIGN
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k ‘ MOVEHOME KONRN
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movehome MOVEHOME SE KUND 1
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SIGN MOVE #305 R
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