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omimun Oversikt Vra 1:129 24 april 2025
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Fran: Jessica Ohrn <Jessica.Ohrn@knivsta.se>
Skickat: den 14 april 2025 16:13

Till: Marie Sandstrom <Marie.Sandstrom@knivsta.se>
Amne: Sv: Info om planbesked, Vra 1:129

Hej Marie,

Det stammer att det finns ett positivt planbesked for Knivsta 1:129 dar man skriver om
mojligheten till att ocksa planldgga endast denna fastighet (och inte som en del av ett
planprogram for hela gamla Alsike).

Vi har dock i nulaget inget planuppdrag foér varken program eller for nagon av de fastigheter
inom omradet som har positivt planbesked.

Ar det nagot mer vi kan hjalpa till med?

Mvh

Jessica
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Knivsta 2025-02-03

Detta yttrande bifogas var ansékan om forhandsbesked for att belysa projektets betydelse, de
utmaningar vi moter och for att lyfta fram forslag pa l1osningar i samverkan med kommunen.

Trots det positiva planbeskedet for VRA 1:129 under forsta kvartalet 2022 har detaljplaneprocessen
annu inte paborijats, framst pa grund av begransad kapacitet i det kommunala avloppsnatet samt
resursbrist pa planenheten. Den nya avloppsledningen till Kappalaverkets tunnelsystem forvantas vara
Klar tidigast 2028, vilket skapar en betydande tidsram for omradet. Dessutom anges begransade
resurser hos Knivsta kommun som en anledning till att detaljplanen for VRA 1:129 inte prioriteras.

Avloppsldsningar med eget avlopp typ (reningsverk, biologiskt) har godkants i andra liknande
forhandsbesked senaste tiden.

Den nuvarande tidsramen riskerar att allvarligt paverka projektets genomfarbarhet, vilket skulle
medfdra betydande ekonomiska forluster for oss som fastighetsagare. Utdver detta anser vi att
fastighets exploatering ar av betydelse for Knivsta kommun, da det bade bidrar till att minska det
omfattande bostadsbehov som oversiktsplanen identifierar och starker kommunens ekonomiska och
sociala utveckling. Nya styret ar ocksa tydliga med att framéver framja smahusbyggande i kommunen.

Vi vill dven lyfta fram det positiva foérhandsbeskedet for det narliggande fastigheten trunsta 3:18, som
tydligt visar pa kommunens ambition att utveckla omradet och mota framtida behov. Inspirerade av
detta har vi anpassat bade var situationsplan och VA-I6sning for att battre anpassa oss till omradets
forutsattningar och de kriterier som kommunen staller.

Vi ar sjalvklart beredda att samarbeta med kommunen for att ytterligare sakerstélla att
forhandsbeskedet uppfyller de krav som kan stéllas enligt Pbl 2 kap. Vi ser var ansokan som en
mdjlighet att tillsammans arbeta for att méta de utmaningar som finns, och bidra till utvecklingen av
bostadsomradet pa ett satt som &r positivt for de allméanna och enskilda intressena.

MVH
Jonas Wennman

Jonas.wennman@outlook.com

072-4513453
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Orebro, 13 mars 2025 Samhaéllsbyggnadskontoret i Knivsta
endast via e-post till
knivsta@knivsta.se

Dnr. BMK 2025-000081, yttrande infor
beslut

Med anledning av Samhéllsbyggnadskontorets kommunicering infér beslut avseende negativt
férhandsbesked for nybyggnation pd Vra 1129 far jag i egenskap av ombud fér fastighetségare
Jonas Wennman anféra det foljande.

Yttrande

Historiken kring fastigheten

Ar 2017 fick fastighetsagaren, efter forvarvet av fastigheten Vra 1:129, positivt fosrhandsbesked
och rétt att bygga ett erséttningshus for gaststuga pa fastigheten. Redan ar 2017 reserverade
sig del av ndmnden ytterligare byggnation pd fastigheten med &sikten att byggnation torde
féregas av detaljplanering - ndgot som vid tidpunkten ”pagick i omradet”. Férhandsbesked
meddelades dock med motiveringen att en tillbyggnation av ddvarande befintlig gédststuga (i
stillet féor en nybyggnation som anstkan avsdg) skulle kunna medféra en lika stor
omgivningspaverkan och eventuell stérning av framtida detaljplanearbete som en
nybyggnation varfér dtgarden kunde beviljas forhandsbesked utan detaljplanering.

Ar 2021 ansokte fastighetsdgaren om nytt forhandsbesked for nybyggnation av ett ytterligare
enbostadshus pa fastigheten. Férhandsbesked nekades - huvudsakligen med anledning av att
det ansags rada ett stort bebyggelsetryck i omradet och att det darfér fanns behov av
samordning. Man ansag déarfor att ytterligare byggnation skulle féregas av detaljplaneldaggning.

Fastighetsdgaren réttade sig darefter efter ndmndens beslut och ansokte dérmed om
planbesked ar 2022. Positivt planbesked meddelades da byggnationen bedémdes ga i linje med
kommunens géllande utvecklingsplan varav "komplettering kan prévas inom ramen fér befintlig
anvandning med utgdngspunkt i befintliga varden och karaktar”. En detaljplan som endast
skulle omfatta Vra 1:129 beddmdes kunna genomféras med standardférfarande da férslaget
ansags vara forenligt med &versiktsplanen och inte skulle medféra betydande miljépéverkan.
Enligt ndmndens beslut &r 2022 skulle ett planarbete bedéms kunna inledas senast 2023 och
ett antagande senast 2028.

Det planarbete som planenheten stéllde sig positiva till ar 2022 har - s vitt fastighetsdgaren
forstatt - inte pdbdrjats inom den uppskattade tidsplanen, varfér fastighetsdgaren nu tvingats
sdka forhandsbesked pd nytt for att komma vidare med planeringen av sin fastighet.
Samhéllsbyggnadskontoret har som skal for avslag for nytt forhandsbesked angett i princip
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LUDVIG & CO

samma motivering som vid nekat férhandsbesked ar 2022 - d.v.s. att det rader ett stort
bebyggelsetryck i omrddet varfér byggnation maste féregds av detaljplaneldggning. Man har
dock inte hénvisat till ndgon form av dokumentation som styrker aktualiteten av detta
pastdende. Enligt praxis dr sddan dokumentation ett krav - dokumentation forutsatts darmed
delges fastighetsdgaren innan det att beslut fattas.

Kraven for ett avslag enligt 4 kap. 2 § punkt 4 a PBL

Enligt 4 kap. 2 § forsta stycket 2 PBL ska kommunen med en detaljplan préva ett mark- eller
vattenomrades ldmplighet fér bebyggelse och byggnadsverk samt reglera bebyggelsemiljéns
utformning fér en bebyggelse som ska féréndras eller bevaras, om regleringen behéver ske i
ett sammanhang med hansyn till den fysiska miljé som 8tgarden ska genomforas i, till &tgardens
karaktar eller omfattning eller till forhallandena i dvrigt. Avgdrande fér om planldggning bor
kravas &r om en helhetsbedémning av férhdllandena i det enskilda fallet leder till slutsatsen att
regleringen behdver ske i ett sammanhang. Vid den bedémningen ska hansyn alltid tas till
karaktédren pa den fysiska miljé6 som atgarden ska genomféras i. Den tillkommande atgardens
karaktdr och omfattning &r naturliga utgadngspunkter fér bedémningen. | férarbetena till PBL
anges att uppférande av ny sammanhallen bebyggelse inom eller i direkt anslutning till en
befintlig bebyggelsestruktur kan vara en sddan situation dd planldggning inte behovs, i vart fall
inte om den nya bebyggelsen i allt vasentligt ansluter till den befintliga bebyggelsestrukturen
i fraga om ldge, omfattning och anvidndning.’

"Oklarheterna” ar redan utredda

| det nu aktuella drendet sa finns det konkreta I6sningar pa det Samhallsbyggnadskontoret ser
som “oklarheter” vilka féranleder detaljplanering. Fastighetsdgaren har anpassat bade
situationsplanen och VA-I&sningen fér att anpassa nybyggnation till omradets férutsattningar.
Fastighetsdgaren har ocksa visat sin vilja att samarbeta med Samhéllsbyggnadskontoret for att
ytterligare sdkerstélla att byggnation ansluter till den befintliga bebyggelsestrukturen i frdga
om lage, omfattning och anvandning.

Idag ligger Vra 1:129 pa en ensam udde omgiven av detaljplan bade till 6st och séder om
fastigheten samt vég till vast och norr om fastigheten. Det torde vara tdmligen enkelt att
sammanfoga aktuell nybyggnation med de redan tvd befintliga detaljplanerna i direkt
anslutning till fastighet. Till 6ster om fastigheten finns befintlig detaljplan "Knivsta Vrd 1:130 -
11317, antagen ar 2000, bestdende av tva ursprungsfastigheter. Denna detaljplan medger
byggnation av bostdder om max tva vaningar med en taklutning pd max 38 %. Tomterna
beh&ver vidare vara minst 1000 kvadratmeter stora. Till séder om fastigheten ligger detaljplan
"Gransatter”, antagen ar 1999, vilken medger byggnation av bdde enbostadshus och parhus om
max tvd vaningar. Det &ar tamligen enkelt for sdval Samhallsbyggnadskontoret som
fastighetsdgaren att komma &verens om en byggnation som harmoniserar med omrédets
karaktar och évrig bebyggelse dd den omkringliggande bebyggelsen &r reglerad.

" Prop. 2017/18:167 s. 14-20 ff.
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Vidare har de nya bostadsfastigheternas mojlighet till vag har tidigare diskuterats vara en icke-
frdga (se protokollsbilaga 3 till BMN-2021-12-14 § 157). Det &r fullt mdjligt att ordna tillfarter till
respektive tomt. Aven VA-I8sningen &r en ickefraga. Samhallsbyggnadskontoret har angett att
det finns ett behov av att samordna VA i omradet. Ar 2022 angav man att fastigheten ligger
inom ett omrdde dar allmdnt VA planeras att byggas ut pd sikt (definieras som
utbyggnadsomradet Gamla Alsike i Knivsta kommuns VA-plan). Det féregdende &r dock av
mindre betydelse d& VA-samfélligheten idag har befintlig anldggning med kapacitet att ansluta
ytterligare, 8tminstone fyra, smahus. Denna anldggning &r idag éverdimensionerad for att klara
ytterligare bebyggelse. Sa har papekats redan &r 2021 (se protokollsbilaga 3 till BMN-2021-12-
14 § 157).

Sammanfattningsvis féreligger inget hinder att samordna strukturen pa Vra 1129 pa samma
sdtt som man gjort med direkt anslutande detaljplaner till st och séder om fastigheten.

'|Gransater .

Befintlig praxis

Domstolarna har under senare ar tydligt visat pa att det inte &r en huvudregel att nybyggnation
utanfér detaljplan men inom sammanhéllen bebyggelse med ett hogt bebyggelsetryck alltid
behéver foregas av detaljplanering. Exempelvis har MOD i P 3651-23 medgett férhandsbesked
fér nybyggnation av tvd bostadshus pa en fastighet som sedan tidigare varit "bebyggd och
ianspraktagen som tomtmark”. Domstolen uttalar dar att detaljplanekravet enbart bér gélla om
regleringen av byggande behover ske i ett sammanhang med hansyn till den fysiska miljo som
atgérden ska genomforas i, till atgdrdens karaktar eller omfattning eller till férhallandena i
ovrigt. Féradndring av befintlig bebyggelse kan bl.a. ske genom foértatningar. Enligt férarbetena
gar det enligt MOD i dessa fall inte att sdga att detaljplan regelmassigt bér anvéndas.

Avgorande for om planldggning boér kravas &r om en helhetsbedémning av férhallandena i det
enskilda fallet leder till slutsatsen att regleringen behéver ske i ett sammanhang. Vid den
bedémningen ska hénsyn alltid tas till karaktdren pa den fysiska miljo som atgarden ska
genomféras i. Den tillkommande 4tgdrdens karaktdr och omfattning &r naturliga
utgdngspunkter fér bedémningen (prop. 2017/18:167 s. 14). Den i malet prévade fastigheten lag
utanfér detaljplanelagt omrade, men inom sammanhallen bebyggelse. Domstolen uttalade déar
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att den sokta atgérden, innefattande nybyggnad av tva enbostadshus, skulle kunna vara en
s&dan fortatning som innebér en férandring som kunde aktualisera detaljplanekravet. MOD
fastslog dock att det inte finns ndgot krav pa att regelmassigt anvédnda detaljplan i en situation
som den foérevarande:

"I nu aktuelit fall 4r det fraga om en 4tgard av relativt begrdnsad omfattning
pd en fastighet som sedan tidigare &r bebyggd och iansprdktagen som tomtmark. Den
Overgripande strukturen i omrddet betréffande t.ex. trafikmiljén och hanteringen av vatten- och
aviopp har redan lagts fast. Atgdrden medfor enligt Mark- och miljééverdomstolens
uppfattning inte ndgot ytterligare behov av samordning.”

Samtidigt bér dven ndmnas att ett sddant beslut som det nu aktuella d&ven bor féregas av en
proportionalitetsbedémning.? Detta d& kommunen de facto inte har en skyldighet att initiera
ndgot planarbete eller anta ndgon plan, trots positivt planbesked. En fastighetsdgare som vill
bebygga sin fastighet, likt fastighetsdgaren i detta drende, riskerar darfor att hamna i ett slags
moment 22; bygglov ges inte for att det behévs detaljplan men kommunen har ingen intention
att planldagga omradet. Kommunen har visserligen ensamratt att genom planldggning
bestdmma var ny bebyggelse ska tillkomma. PBL innehaller emellertid ett antal bestammelser
som kommunen behéver férhalla sig till vid lokaliserings- och utformningsfragor alldeles
oavsett planmonopolet. Mycket 6évergripande kan systematiken i dessa bestdmmelser
beskrivas som att kommunen kontinuerligt maste beakta olika allm&nna och enskilda intressen
som pa ett eller annat sétt har betydelse for hur den fysiska planeringen kan eller ska bedrivas.

Denna bedémning kan galla olika allmanna intressen som beh&ver vdgas mot varandra,
allménna intressen mot enskildas eller en enskilds intresse mot en annan enskilds intresse.
Nuvarande &rende, att bebygga en fastighet med flertalet sméhus, &r ett intresse for saval
fastighetsdgaren som fér det allmdnna med anledning av det bebyggelsetryck som
Samhéllsbyggnadskontoret redovisar till. Vid prévningen av frdgor enligt PBL ska alltsd hansyn
tas till bdde allmanna och enskilda intressen. Bestdmmelsen, som alltsa géller vid alla beslut
enligt lagen, innebar att besluten maste vara proportionerliga. Oldgenheter fran den fysiska
planeringen fér alltsd inte bli allt f6r betungande fér en enskild sett till det som vinns?®
Proportionalitetskravet genomsyrar hela PBL, vilket &r en bidragande orsak till att den brukar
karaktariseras som en s.k. avvédgningslag, dar olika motstdende intressen behdver balanseras
mot varandra.

| praxis har diskuterats att en central parameter vid bedémningen av proportionalitetsfragan
ar hur kommunen motiverar detaljplanekravet. Enligt HD &r det av betydelse vad kommunen
dberopar for skal for att uppratthdlla behovet av detaljplaneldaggningen och &ven varfér
prévningen inte kan ske genom férhandsbesked eller bygglov. Vid avsaknad av en sadan
motivering kan, enligt HD, den enskildes intresse av att f& sin ansékan prévad i sak véga tyngre
an detaljplanekravet. Vilka konkreta skal som behéver dberopas av kommunen har i praxis inte
behandlats i detal, men HD har nadmnt bland annat teknisk férsérjning. Aven

2Se RA 2010 REF. 90
3 Se prop. 2009/10:170 s. 160. Se vidare det nyligen avgjorda ”Akers Runé” NJA 2023 s. 642 dar bl.a.
denna frdga avhandlades.
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omgivningspaverkan av ny bebyggelse skulle kunna dberopas i vissa fall. Har ar det dock viktigt
att framhalla att HD har uttalat att "tyngden i det allm&nna intresset av att anvanda detaljplan
for den fysiska planeringen kan variera i férhallande till befintlig och férvantad bebyggelse samt
hur planlaggningssituationen i dvrigt ser ut i ndromradet”. Bakgrunden till uttalandet torde vara
att manga av de sk&l som en kommun potentiellt skulle kunna aberopa for detaljplanens
nédvéndighet redan skulle kunna vara tillgodosedda inom omradet dar fastigheten &r beldgen.
HD anfoér att "I sddana fall kan intresset av att just genom en detaljplan I6sa saddant som
kommunikation och teknisk férsérjning fér en enstaka byggnad vdga mindre tungt, eftersom
de frdgorna redan maste vara l6sta fér de kringliggande fastigheterna”. Fér det fall ett sddant
helhetsgrepp 6ver den fysiska planeringen delvis redan har gjorts blir tyngden i det allm&nna
intresset betydligt svagare och boér da padverka proportionalitetsbedémningen till den enskildes
férdel som i nuvarande fall. Vidare antyder HD genom domskalen att detaljplaneldggning inte
nédvéndigtvis dr den mest lampliga metoden fér att tillgodose dessa typer av allménna
intressen under dessa angivna férutsattningar; domstolen uttalar hdrom att forutsattningarna
kan innebdra “skal fér kommunen att tillvarata det utrymme som finns att avstd fran
planldggning.” Alternativet &r i s& fall prévning genom férhandsbesked eller bygglov.*

Sammanfattningsvis

Samhéllsbyggnadskontoret har i éver 7 ars tid emotsatt sig byggnation pé fastigheten utan en
féregdngen detaljplan (sedan &r 2017) - &nd& &r ndgon detaljplanering av fastigheten inte
paborjad sa vitt forstas. Sett enbart till karaktaren pad bebyggelsen i nuvarande situation -
enbostadshus - boér ldmplighets- och utformningsfrdgan kunna prévas genom ett
férhandsbesked. Det finns ingen specifik anledning, s8 vitt fastighetsdgaren kan se, till att
detaljplaneldggning bor féregd byggnation pd dennes fastighet. | doktrinen har skélen till att
kommunen bedémer att detaljplan fordras beddmts kunna vara flera, men normalt beh&ver
expanderande omrdden vytterligare infrastruktur - exempelvis gator, kommunikationer,
gronytor, vatten- och avlopp eller 6versvadmningsatgarder - vilket gor att den fysiska
planeringen stracker sig langre dn enbart till den enskilda fastigheten som &garen vill bebygga.
S& kan knappast séga vara fallet med de nu aktuella omsténdigheterna - vilka redovisats fér i
detta yttrande - i beaktning. Samhéllsbyggnadskontoret har inte kunnat peka pd nagra
sérskilda behov avseende markanvéndningen pd den specifika fastigheten som enbart kan
tillgodoses genom en detaljplaneprocess. Dartill omringas fastigheten i savél 6st som syd av
befintliga detaljplaner, i norr och vést av vag. Det finns en klar bebyggelsestruktur fér omradet
som fastighetségaren &r fullt beredd att underordna sig. Samhallsbyggnadskontoret saknar,
med hansyn till de specifika omsténdigheterna i &rendet, att avsld férhandsbeskedet med
anledning av detaljplanekravet. Férhandsbesked boér darfér kunna bifallas med specifika villkor
vilka fastighetsagaren &r villig att diskutera.

Orebro som ovan,

Frida Wastling

“NJA 2022 S. 545

5(5)
Dnr BMK 2025-000081 — Ankom 2025-03-14



	Dnr. BMK 2025-000081, yttrande(1285816
	Situationsplan_Vrå_1_129
	Vrå 1-129 svar plan
	Yttrande_Vrå_1_129
	översikt vrå 1-129

