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LADNA 3:6: Férhandsbesked for nybyggnation av
enbostadshus

Forslag till beslut
Bygg-, milj6- och hélsoskyddsndmnden foreslés besluta att:

1. bygglov inte kan pardknas, samt att

2. faststilla foreslagen avgift till 6 058 kronor. Faktura pa avgiften 6versidnds
separat.

Handlingar som ingdr i beslutet

Situationsplan, inkommen 2013-10-28.
Skrivelse fran sokande, inkommen 2014-05-06.

Arendet

Forhandsbeskedet avser lokaliseringsprovning av ett enbostadshus i en véning och
kéllare pa ca 95 kvm byggnadsarea (BY A). Syftet &r att stycka en del av
fastigheten Ladna 3:6 och ny foreslagen fastighet blir ca 3 000 kvm.

Bygg-, milj6- och hélsoskyddsndmnden behandlar ansdkan om lokalisering av
bebyggelse. Ansdkan om fastighetsbildning provas av lantméterimyndigheten 1
Stockholms lén. Eventuell fastighetsbildning sker i samréd med kommunen.

Arendet behandlades vid bygg-, miljé- och hilsoskyddsnidmndens sammantride
den 11 februari 2014, som da beslutade att aterremittera drendet till kontoret for att
1 dialog med den sdkande fa redovisat hur avloppsfragan skulle 16sas samt om
alternativa placeringsplatser fanns.

Forutsattningar

Aktuell del av fastigheten ligger mitt pd Ladna utanfor detaljplanelagt omrade och
utanfor bymiljon. Norr och sdder om foreslagen fastighet ligger Hjadlmo-Lédna
naturreservat. Hela Ladna &r av riksintresse for kulturmiljovarden, naturvarden
och friluftslivet enligt 3 kap 6 § miljobalken (1998:808), forkortad MB, samt dven
av riksintresse enligt 4 kap 2 § MB.

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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Omradet dr utpekat som kulturmiljo med hoga virden 1 Vairmdé Kommuns
kulturmiljéprogram i dversiktsplanen.

Aktuell del av fastigheten ligger utanfor strandskyddat omrédde.
Fastighetens storlek ar totalt 395 209 kvm, fordelat pa 4 lotter.
Besok har foretagits pd platsen 2013-11-12.

Yttranden

Innan forhandsbesked ldmnas ska berorda sakdgare enligt 9 kap 25 § plan- och
bygglagen 2010:900 (PBL) ges tillfdlle att yttra sig 6ver ansdkan om édtgirden
utfors 1 ett omrdde som inte omfattas av en detaljplan och dtgérden inte &r en
kompletteringsatgérd .

Agare till fastighet Ladna 3:169 (2/2), Ladna 3:193 (2/2) och Ladna 3:200 (1/1)
har inga synpunkter.

Agare till fastighet Ladna 3:189 (1/1) har inte svarat.
Arendet har remitterats till kultur- och miljéenheten, som framfort foljande:

"P& Ladna finns ett av mellanskargédrdens bast bevarade dldre kultur-
landskapsavsnitt. Man kan tydligt se en avgrinsning mellan byns
bebyggelse och omradet dir jordbruket och skogen tar vid. Stora delar av
On ar naturreservat, och hér finns en hel del kulturhdvdad flora. Det ar
framst landskapet och dess omvixlande natur med savél barrskogskldadda
hillmarker som kala och is slipade berghéllar kombinerat med smala
grusvigar, uppodlad dkermark och vilskott skog som ger Ladna dess
kulturhistoriska virde.

Kulturenheten bedomer att en utveckling dir ny bebyggelse placeras
utanfor bymiljén och gor intrang pa angrénsande aker-, dngs-, hdllmark
och skogsmark dr mycket negativt for att omradet dven fortsittningsvis
skall kunna bevara sitt kulturhistoriska virde. Ny bebyggelse bor dérfor i
forsta hand lokaliseras till befintlig bebyggelse."

Foljande synpunkter fran miljéenheten har framforts géllande avloppslosning:

"Miljoenheten bedomer att fastigheten dr oldmplig att bebygga eftersom
mojligheterna att ordna avlopp 1 enlighet med kraveni12 kap 5 § 3 p. plan-
och bygglagen samt 9 kap 7 § miljobalken inte kan tillgodoses.

Fastigheten dr beldgen inom ett omrdde som dr outrett angaende
grundvattentillgangen, till dess rdknas platsen ligga inom ett omrdde med
stor risk for grundvattenbrist och saltvattenintringning.

Byggnation pa sokt plats dr oldmplig pé fastigheten da 6kad belastning pé
grundvattenmagasinet medfor stor risk for vattenbrist och
saltvattenintringning i de befintliga vattenbrunnarna i ndromradet.
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Marken enligt SGU:s kartor och de bilder som framkommit har mycket
tunna jordlager. Fastighetsgriansen slutar innan miktigare jordlager
patriffas.

Miljoenhetens bedomning grundas pa SGU:s jordartskarta, flygfoto samt
bilder for bedomningen av geologiska forutséttningar pé platsen."

Arendet har kommunicerats med sékande som har bemétt uppgifterna fran
kommunens kultur- och miljéenheter.

I en kommentar angdende kulturenhetens yttrande anger sdkande att platsen ocksa
ar vald for att inte stora by bilden och inte heller de kala och is slipade
berghéllarna. Den uppodlade &kermarken har det inte bedrivits jordbruk pa sen
2007. Sokande anger att platsen har valts eftersom denna del av fastigheten inte
ligger inom strandskyddat omréde och brukad mark.

Angéende avloppet s anger s6kande att det gér att ordna och att det ar det de lever
av att ordna till sommargéster och fastboende.

Efter nimndens aterremittering av drendet meddelade de s6kande i skrivelse
daterad den 6 maj 2014 (se bilaga) att de inte hade for avsikt att utfora
provpumpning da det enligt deras bedomning fanns god tillgdng pa vatten 1
omradet. Redovisning av en dldre provpumpning, utférd 1988 har ocksa skickats
in.

Miljoenheten har yttrat sig pa nytt och forklarat syftet med provpumpningen i
omraden som klassificerats som omraden med risk for saltvattenintringning. I
yttrandet star bland annat att:

"I de omraden som &r klassificerade som 'svarta omréden' i kommunen
finns det ddligt med grundvatten och det finns en risk for saltvatten
intrdngning. Tillgdngen pa sott grundvatten har blivit en begrdnsande
faktor for om man kan anldgga ett avlopp 1 skirgarden. I dessa omraden
maste man kunna bevisa att det finns tillrdckligt med vatten for att forsorja
en fastighet innan man ger tillstind till att anldgga ett avlopp. Man vill
dérfor att en undersdkning gbrs som visar hur mycket vatten som gér att ta
ut — tillfdlligt och ldngsiktigt.

Man vill dven veta hur vattnets kvalitet 4r och om det finns risk for
fordndringar 1 vatten tillgangarna.

En viktig aspekt att undersdka dr dven och se om det gar att ta ut sa mycket
vatten som man vill utan att det paverkar ndgon eller ndgot negativt. Man
haller darfor kolla pd omkringliggande brunnar vid en provpumpning.

Ett vanligt problem med vatten i egna brunnar i Varmdoé kommun ar
saltvattenintringning. Detta innebér att saltvatten trdnger in i brunnen och
fororenar vattnet. Omkring 30 procent av alla borrade brunnar inom
kommunen ir paverkade av saltvatten. I en del omraden 4r s& minga som
70 procent av brunnarna paverkade av saltvatten. Det dr darfor det inom
vissa omraden krévs tillstdnd att borra dricksvattenbrunn.

Saltpaverkan i bergborrade brunnar som anvénds for vattenforsorjning ar
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problematiskt av flera orsaker. Okad kloridhalt kan leda till korrosion av
ledningar, vilket lakar ut tungmetaller i dricksvattnet och ger upphov till
kostsamma reparationer. Forhojda halter av natrium kan orsaka forhojt
blodtryck vilket 6kar risken for hjart-kérlsjukdomar”

Bygg- och miljokontorets bedémning

Tilldmpliga bestimmelser

I'1kap 1§ PBL anges syftet till bestimmelserna om planldggning av mark och
vatten och om byggande. Bestimmelserna syftar till att med hdnsyn av enskilda
ménniskors frihet frdmja en samhéllsutveckling med jimlika och goda sociala
levnadsforhéllanden och en god och ldngsiktigt héllbar livsmilj6é for manniskorna i
dagens samhille och kommande generationer.

Kommunen ska enligt 2 kap. 4 § p. 3a PBL i detaljplan prova ett markomrades
lamplighet for bebyggelse och byggnadsverk samt reglera bebyggelsemiljons
utformning for byggnadsverk vars anvandning far betydande inverkan pa
omgivningen eller om det rader stor efterfrigan pa omradet for byggande. Om
ddremot frdgan kan provas inom ramen for en bygglovsprévning och
anviandningen av byggnadsverket inte kan antas medfora betydande
miljopaverkan, krdvs inte planldggning enligt 2 kap. 2 § 2 st. PBL.

19 kap PBL, finns regler om bygglov och forhandsbesked. Nér det géller
forutsittningarna for bygglov utanfér omradde med detaljplan foljer av 9 kap 31 §
PBL att bygglov ska ges om dtgirden inte strider mot omradesbestammelser, inte
forutsitter planldggning enligt vissa bestimmelser i 4 kap PBL och dessutom
uppfyller de krav som f6ljer av 2 kap och vissa ndrmare angivna bestimmelser i 8
kap PBL.

19 kap 17 § PBL framgar att om den som avser att vidta en bygglovspliktig atgird
begér det, ska byggnadsndmnden ge ett forhandsbesked i1 frdga om étgirden kan
tillatas pa den avsedda platsen.

Genom 2 kap 1 § PBL foreskrivs att det vid provningen av fragor enligt PBL ska
hénsyn tas till bade allménna och enskilda intressen.

Av 2 kap 2 § PBL framgér bland annat att mark ska anvéndas for det eller de
dndamal, for vilket omradet 4r mest 1dmpat med hinsyn till beskaffenhet och
lage samt foreliggande behov.

Vidare ska, enligt 2 kap 5 § PBL, bebyggelse lokaliseras till mark som ar lampad
for d&ndamaélet med hénsyn till bland annat de boendes hélsa, geologiska
forhdllanden och moéjligheterna att ordna trafik, vattenférsorjning och avlopp
samt annan samhéllsservice.

Genom 2 kap 6 § PBL foreskrivs att bebyggelse och byggnadsverk vid
planldggning och i d&renden om bygglov ska utformas och placeras pa den avsedda
marken pa ett sétt som dr ldmpligt med hénsyn till stads- och landskapsbilden,
natur- och kulturvirdena pa platsen och intresset av en god helhetsverkan, liksom
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med hénsyn till behovet av hushallning med energi och vatten samt trafik-
forsorjningen och behovet av en god trafikmiljo. Likasd ska vid planldggning och i
andra drenden enligt PBL bebyggelseomradets sérskilda historiska, kultur-
historiska, miljomissiga och konstnirliga virden skyddas. Andringar och tilligg i
bebyggelse ska goras varsamt sa att befintliga karaktarsdrag respekteras och
tillvaratas.

Markomraden ska anvidndas for det eller de &ndamal for vilka omradena dr mest
lampade med hénsyn till beskaffenhet och ldge samt foreliggande behov. Foretrdde
ska ges sddan anvindning som medfor en frén allmén synpunkt god hushallning
enligt 2 kap 2 § PBL. Vidare ska bestimmelserna i 3 och 4 kap miljobalken
tillimpas 1 drenden om bygglov.

Byggnadsverk ska placeras och utformas pi ett sdtt som ar lampligt med hénsyn
till landskapsbilden och till natur- och kulturvérdena pé platsen enligt 2 kap 6 §
PBL.

Bedomning

Fastigheten dr fordelad pa flera lotter och ligger utanfor detaljplanerat omrade och
har heller inga omradesbestaimmelser. Den nu sokta atgérden innebér att
nybyggnationen kommer att placeras i ett kdnsligt skargdrdsomrade som &r utpekat
som riksintresse for kultur- och naturmiljovard samt friluftsliv enligt 3 kap 6 §
miljobalken. Omradet dr dven utpekat i Vairmdé Kommuns kulturmiljoprogram.

Bygg- och miljokontoret ér fortfarande av den asikten att de sokande har att visa
hur den planerade bebyggelsen kan riskera att paverka befintliga forhallanden pa
platsen. De s6kande har dock valt att inte g vidare med en sadan geologisk
undersokning, varfér nimnden bor fatta beslut pé befintligt underlag.

Bygg- och miljokontorets beddmning &r att det &r oldmpligt att bygga pé platsen
dé ytterligare platser i omrédet har liknande forutséttningar. Ett positivt beslut 1
detta drende skulle innebédra en ur kommunal synpunkt oldmplig bebyggelse-
utveckling, framst d& den kénsliga kulturmiljon inte ska bebyggas utanfor redan
befintlig bebyggelse. Det for bebyggelse foreslagna omradet bedéms ocksd
oldmpligt ur miljosynpunkt da vattentillgdngen inte ir erforderligt utredd.
Anvéndningen kan dérfor sdgas medfora eller medfora betydande risk for sadan
betydande miljopdverkan som gor att detaljplan krivs for att bebygga omradet.

Lampligheten av ytterligare bebyggelse bor dérfor provas i1 detaljplan, darfor bor
ingen ytterligare bebyggelse tilldtas forrdn forutsdttningarna utretts genom
planldggning, enligt 4 kap 2 § PBL.

Den nu foreslagna atgérden bedoms vidare vara oldmplig med hénsyn till
landskapsbilden och till natur- och kulturvérdena pé platsen, enligt 2 kap 6 § PBL.
Den nu sokta atgérden innebér att nybyggnationen kommer att placeras i ett
kénsligt skargardsomréde som &r utpekat som riksintresse for kultur- och
naturmiljovard samt friluftsliv, samt 1 Virmdé Kommuns kulturmiljoprogram.
Denna ansdkan beddms innebéra sddan betydande oldgenhet som avsesi2 kap 9 §
PBL. Anstkan bedoms dérmed inte uppfylla kraven {for bygglov i 9 kap 31 § PBL.

Vid en samlad beddmning och med beaktande av den avvigning mellan allménna
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och enskilda intressen som ska goras i varje enskilt fall finner kontoret att den
foreslagna byggnationen inte ska tillatas.

Hur man overklagar

Detta beslut kan dverklagas till Lansstyrelsen i Stockholms lén, se bilaga.

BYGG- OCH MILJOKONTORET

Jan Casserstedt Susanna Olsson
Bygglovhandlaggare T f kontorschef

Sandlista:

Delges
Sokanden

Delgigare
Kontrollansvarig

Meddelande om kungorelse
Sakdgare, rdgrannar som inte haft invindningar

Kungorelse 1 Post- och inrikes tidningar

Bilagor:
Situationsplan, inkommen 2013-10-28.

Skrivelse fran sokande, inkommen 2014-05-06.
Hur man 6verklagar
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Bygg miljo &
hilsoskyddsnamnd

Dnr Bygg 2013,4716

Angaende vatten & avloppsredovisning for eventuell fastighet pa Lidna 3:6

Enligt samtal med Lennart Engman pa Varmdo Kommun s4 finns det flera
losningar pa avlopp eftersom det ar gynnsamma markforhallanden.

Om det vid en byggnation skulle visa sig att det inte finns vatten p3
fastigheten vilket vi bedémer som en liten risk. Narmaste grannen

Ladna 3:193 Kenneth Osterlund & Mia Hagstedt borrade sin brunn 1989
och vid provpumpning av den alldeles ny borrade s gav den 725 timliter
och rent vatten. Dar har vi 16fte om att kiipa vatten om borrningen skulle
misslyckas. Fastigheten 3:189 borrades 1983 har inte heller nigra problem
med vatten. Fastigheten 3:169 har en gammal gravd brunn som férsérjer 2
dret runt hushall. Ar 2009 borrades det en brunn p# Ladna 3:169 tim. liter
har ej mdtts prov tas pa vattnet varje ar utan anmarkning dven har har vi
majlighet att kbpa vatten. Med den informationen och majlighet att kpa
vatten anser vi att det dr onodigt att provpumpa brunnarna. Belastningen
skulle bli onddigt hog och risk far saltvatten intrangning skulle éka.

Med vanlig halsning

Tony Osterman e.u Bjérn Hall





