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TJANSTEUTLATANDE

Forhandsbesked fér nybyggnad av tvé enbostadshus

Férslag till beslut

1. Bygg- och miljondmnden avslar forhandsbesked for nybyggnad av tva
enbostadshus pé fastigheten Ekeby 1:131, enligt faststélld situationsplan 2024-10-
13, med stod av 9 kap. 17 och 31 §§ PBL.

2. Bygg- och miljondmnden tar ut en avgift i enlighet med kommunfullméktiges
faststéllda taxa med stod av 12 kap. 8 § PBL.

Sammanfattning av drendet

Ansokan avser forhandsbesked for nybyggnad av tva enbostadshus pé fastigheten Ekeby
1:131, som ligger utanfor detaljplanerat omrade, néra jairnvag och pa jordbruksmark.

Bakgrund

Ansdkan avser forhandsbesked for nybyggnad av tva enbostadshus pa fastigheten Ekeby
1:131. Fastigheten &r beldgen utanfor detaljplanerat omrade och omkring drygt 150
meter fran jarnvigen mellan Uppsala och Stockholm.

Béda foreslagna hus ar placerade pé jordbruksmark som enligt Knivsta kommuns
jordbruksmarksutredning har produktionsvirde och rekreativt virde. Det norra
foreslagna huset ligger pd mark som enligt flygbilder fyllts upp med jordmassor ndgon
gang omkring ar 2021-2022. Jordbruksmarken pd Ekeby 1:131 ligger i direkt anslutning
till jordbruksmark pa fastigheten Ekeby 1:183.

Det har tidigare beviljats forhandsbesked och bygglov for tva enbostadshus pé Ekeby
1:131, som inte 1ag pé jordbruksmark.

Motiv

Ansokan avser forhandsbesked for bostadshus utanfor detaljplanerat omrade. Provning
ska ddrmed ske mot bestimmelserna 1 9 kap. 17 och 31 §§ PBL. Bland annat ska
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utredning goras avseende markens ldmplighet, anpassning till bebyggelsemonster,
omgivningspaverkan och overensstimmelse med kommunens éversiktsplan.

2 kap. 2 § PBL anger foljande: ”Planldggning och provningen i drenden om lov eller
forhandsbesked enligt denna lag ska syfta till att mark- och vattenomréden anvands for
det eller de andamal som omradena dr mest ldmpade for med hénsyn till beskaffenhet,
lage och behov. Foretrade ska ges at sdédan anvéndning som frén allmén synpunkt
medfor en god hushéllning. Bestimmelserna om hushallning med mark- och
vattenomraden i 3 kap. och 4 kap. 1-8 §§ miljobalken ska tillampas.”

Enligt 3 kap. 4 § miljobalken anges att brukningsvérd jordbruksmark far tas 1 ansprak
for bebyggelse eller anldggningar endast om det behovs for att tillgodose vasentliga
samhillsintressen. Att bygga enstaka bostadshus riknas enligt flera rittsfall (exempelvis
Mark- och miljo6verdomstolen mél P 8646—18, Mark- och miljodverdomstolen P 7885—
19) inte som ett vdsentligt samhéllsintresse. Daremot skulle det 1 vissa fall kunna vara
ett visentligt samhillsintresse att bygga exempelvis manga bostdder och skolor pa
jordbruksmark i ett centralt ldge, exempelvis 1 Alsikes direkta utkant, men da gors
intresseavvagningen i en detaljplaneprocess.

I Knivsta kommuns dversiktsplan star bland annat f6ljande géllande byggnation pé
landsbygden och pé jordbruksmark:

”Nybyggnation pa landsbygden ska ske med respekt for de som redan bor och verkar
dér. Vid planering av bostéder och verksamheter pd landsbygden kridvs en genomtiankt
avvigning mellan nybyggnation och bevarande av kulturmiljoer, produktiv
jordbruksmark och skogsmark, landskapsbild och naturviarden for rekreation och
friluftsliv.” (sida 14 1 6versiktsplanen)

”All brukningsvird dkermark, ska 1 storsta mdjliga utstrickning, skyddas fran
exploatering enligt hushéllningsbestimmelserna. Néar akermark dnda tas i ansprik for
exploatering for att tillgodose vésentligt samhéllsintresse ska en noggrann analys
genomforas och hdnsyn tas till arrondering av dkermarken sa att den kvarvarande
dkermarken ska kunna brukas pé ett rationellt och ekonomiskt sitt. Akermarken r dven
av stor betydelse for den fortsatta livsmedels- och energiforsorjningen i landet.” (sida 33
1 oversiktsplanen)

Béda foreslagna hus ér placerade pd jordbruksmark som enligt Knivsta kommuns
jordbruksmarksutredning har produktionsvirde och rekreativt virde. Det norra
foreslagna huset ligger pd mark som enligt flygbilder fyllts upp med jordmassor nagon
gang omkring ar 2021-2022. Samhillsbyggnadskontoret bedomer dock att
jordbruksmarken relativt 1att skulle kunna aterstéllas. Enligt réittsfall
(Miljooverdomstolen P 5889-21) kan jordbruksmark som blivit bevaxt med sly rdknas
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som brukningsvérd jordbruksmark eftersom bedomning ska goras utifran ett langsiktigt
perspektiv. Samhéllsbyggnadskontoret bedomer att det rittsfallet skulle kunna tillimpas
pa denna ansokan.

Trots att det idag finns en infiltrationsbadd i sddra utkanten av fastigheten bedémer
samhéllsbyggnadskontoret att jordbruksmarken pa lang sikt bor bevaras. I framtiden kan
det finnas annan avloppsldsning och avloppsanlidggningarna pa fastigheten inte ldngre
behovs. Enligt réttsfall (Mark- och miljodverdomstolen P 11099-22) var en befintlig
markbddd inget skil for att bevilja ansdkan.

Enligt sokande ar marken for stenig for att pldja, men samhillsbyggnadskontoret
beddmer att marken dnda kan vara ldmplig for bete, slé grés till ho etc. Jordbruksmark
inkluderar bade akermark och betesmark. Enligt flygbilder har marken pa aktuell plats
plojts exempelvis ar 2015. Se bifogade flygbilder i bilaga 6.

Det bedoms inte heller lampligt att bevilja ett av de foreslagna husen eftersom det da
bildas en smalare kil med jordbruksmark och denna kan bli svarare att bruka.

Den sodra tomtplatsen bedoms vara olamplig att bebygga utifran bebyggelsemonstret pa
platsen. Den intilliggande vigen leder fram till en dldre gardsbildning. De befintliga
husen &r placerade ldngs vigen. Att placera ett nytt hus framfor ett annat dndrar
bebyggelsemonstret och skymmer ocksa siktlinjen 6ver det 6ppna landskapet for det
befintliga bostadshuset dster om foreslagen plats, vilket beddoms bli en vasentlig
oligenhet for grannarna. Aven en enplansvilla bedéms stéra utsikten.

Om foreslagna hus bebyggs kan det bli alltfor trangt, eller upplevas trangt, vilket skulle
kunna forsvara for skogs- och jordbruksbruksverksamheten pa Ekeby 1:171.
Samhéllsbyggnadskontoret anser att en stor och bred tillfartsvig till Ekeby 1:171 bor
bibehéllas. I ett drende om forhandsbesked tas ingen beaktan till 4ganderitt, servitut etc
utan beddmning gors i ett langsiktigt perspektiv.

Beddmning av jordbruksmarkens brukningsvérde gors utifrdn hur marken bor anvéndas
pa lang sikt. Om en dgares lilla jordbruksmark ligger i direkt anslutning till en grannes
storre jordbruksmark kan fortfarande den lilla jordbruksmarken vara brukningsvard
eftersom hédnsyn inte tas till fastighetsgrénser i det langa perspektivet. Typ av taxering
eller forekomst av avloppsinfiltration har inte heller nagon betydelse for om
jordbruksmarken &r brukningsvérd pa lang sikt. Samhillsbyggnadskontoret bedomer
sammantaget att ansokan bor avslas for bdda foreslagna husen.

Avgift
Forhandsbesked, avslag: 6 704 kronor
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Yttranden

Arendet har varit utsint till berérda grannar och myndigheter, vilka getts mé&jlighet att
lamna synpunkter pa ans6kan. Remissvar frdn myndigheter samt grannyttranden gar att
ldsa 1 sin helhet 1 bilaga 3 respektive 4.

Vattenfall har inkommit med remissvar utan erinran forutsatt att riktlinjer géllande
avstidnd och forsiktighet i samband med bland annat eventuellt gravarbete hélls till
Vattenfalls anldggningar i omradet.

Trafikverket har inkommit med remissvar utan erinran, forutsatt att bullerutredning
genomfors. Vidare att eventuella skydds/riskreducerande atgirder ska placeras utanfor
Trafikverkets fastighet och pd ett avstdnd som mdjliggor att montering och underhall
kan ske fran den egna fastigheten. Skyddsétgéirder ska utféras och bekostas av annan
part dn Trafikverket.

Roslagsvatten har inkommit med svar utan erinran.

Fastighetsédgaren till Ekeby 1:171 har inkommit med remissvar dér han framfor att
eventuella byggnationer som genomfors pa fastigheten Ekeby 1:131 inte fir hindra en
infartsvég till Ekeby 1:171.

Fastighetsdgaren till Ekeby 1:333 har inkommit med svar. Synpunkterna som framfors
géller placeringen av huset pa den sddra tomtplatsen. Fastighetsdgaren motsétter sig
placeringen och framfor bland annat oldgenhet i form av 6kad insyn, férsdmrad utsikt
samt att foreslagen placering inte virnar om den lantliga miljon. Vidare att den egna
avloppsanldggningen inte far paverkas negativt.

Sokande har inkommit med svar pd grannyttranden och kontorets forslag till beslut och
skriver bland annat att jordbruksmarken pé aktuell plats dr for liten for att bruka och att
ett enplanshus gor att det blir mindre paverkan for grannen avseende exempelvis insyn
och utsikt. Skrivelserna gar att 14sa i sin helhet i1 bilaga 5.

Upplysningar

Detta beslut kan dverklagas. Overklagandet ska vara stillt till Linsstyrelsen i Uppsala
lan men skickas till Knivsta kommun, 741 75 Knivsta. Se bilaga.
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Underlag for beslut
Tjansteutldtande daterat 2025-02-14

1 situationsplan inkommen 2024-10-13

Remissvar frdn myndigheter inkomna 2024-10-21, 2024-10-22, 2024-11-07
och 2024-11-22

Grannyttranden inkomna 2024-11-07 och 2024-11-08

Sokandes svar pé kontorets forslag till beslut 2025-02-07

Sokandes svar pd grannyttranden 2024-11-10

Flygbilder framtagna 2025-02-11

Beslutet delges med férenklad delgivning
Sokande

Medsokande

Beslutet ska skickas till
Akten

Jenny Rydéker
Samhallsbyggnadschef

Bilagor

Bilaga 1 - Faststéllda handlingar

Bilaga 2 - Hur man 6verklagar

Bilaga 3 - Yttrande fran remissinstanser

Bilaga 4 - Yttrande fran grannar med synpunkter

Bilaga 5 — Sokandens svar pé yttranden och kontorets forslag till beslut
Bilaga 6 — Flygbilder
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BILAGA TILL BESLUT

Besvirshianvisning

Hur man éverklagar bygg- och miljgn&dmndens beslut

Om du inte dr ndjd med Bygg- och miljondmndens beslut kan du verklaga beslutet.

Var skickas eller Idmnas éverklagandet?

Skrivelsen skickas eller ldmnas till Bygg- och miljondmnden.
Postadress: Bygg- och miljondmnden,

741 75 KNIVSTA
Besoksadress: Centralvdgen 18

Epost: Knivsta@knivsta.se

Tid fér 6verklagande

Tiden for 6verklagande beror péd hur du blivit delgiven beslutet.

- Om du blir delgiven via post maste Bygg- och miljondmnden ha ditt Gverklagande
inom tre veckor.

- Ar du en sakiigare som blivit informerad via Post- och inrikestidningar (www.poit.se)
sa ska overklagandet inkommit inom fyra veckor fran datumet for kungdrelsen.

Hur du utformar ditt dverklagande

Det behover framga vem du som klagande ar samt kontaktuppgifter. Om du anlitar
ombud kan ombudet underteckna skrivelsen. Sdnd d4 med en fullmakt.

Ange vilket beslut du 6verklagar genom att hénvisa till drendets diarienummer och
fastighetsbeteckning. Ange ocksa varfor du anser att beslutet ar felaktigt och vilken
andring du vill ha. Bifoga eventuella handlingar eller annat som du anser stoder din
uppfattning.

Om ndgot ar oklart kan du vinda dig till bygg- och miljéondmnden 1 Knivsta kommun.

Epost: knivsta@knivsta.se Telefon: 018-37 70 00
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