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TJANSTEUTLATANDE

Forhandsbesked fér nybyggnad av tvd enbostadshus

Férslag till beslut

1. Bygg- och miljondmnden ger positivt forhandsbesked for nybyggnad av ett
enbostadshus pa norra tomten (ca 1250 kvadratmeter stor) pa fastigheten Ekeby
1:131 med stéd av 9 kap. 17 och 31 §§ plan- och bygglagen (PBL).

2. Bygg- och miljondmnden ger negativt forhandsbesked for nybyggnad av ett
enbostadshus pa sodra tomten (ca 1500 kvadratmeter stor) pé fastigheten Ekeby
1:131 med stéd av 9 kap. 17 och 31 §§ plan- och bygglagen (PBL).

3. Bygg- och miljondmnden tar ut en avgift i enlighet med faststilld 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 jairnvig och pa jordbruksmark.
Det blev tidigare avslag for samma ansokta husplaceringar 1 &rende BMK 2024-000406,
da med hénvisning till bland annat jordbruksmarken och bebyggelsemonstret.

Bakgrund

Ansdkan avser forhandsbesked for nybyggnad av tva enbostadshus pa fastigheten Ekeby
1:131. Fastigheten dr beldgen utanfor detaljplanerat omrade och ligger omkring drygt
150 meter fran jairnvdgen mellan Uppsala och Stockholm. Sodra foreslagna huset ar
placerat pa jordbruksmark. Det norra foreslagna huset ligger pa tidigare jordbruksmark
som enligt flygbilder fyllts upp med jordmassor ndgon géng omkring ar 2021-2022.

Det har tidigare beviljats forhandsbesked och bygglov for tva enbostadshus pa Ekeby
1:131, som inte 14g pd jordbruksmark.
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Sokande har efter de beviljade loven ovan, 1 &rende BMK 2024-000406, ansokt om
forhandsbesked for tva enbostadshus for samma placeringar som i den aktuella ansdkan.
Néamnden avslog ansokan 2025-02-25, da med hénvisning till bland annat
jordbruksmarken och bebyggelsemonstret.

Soékande dverklagade beslutet. Linsstyrelsen avslog dverklagandet. Overklagandet
hanteras av Mark- och miljodomstolen, inget beslut dr d&nnu fattat.

Sokande har nu inkommit med en ny ansékan. De foreslagna husplaceringarna ar
desamma som i d&rende BMK 2024-000406, men det har tillkommit fler handlingar
sasom utlatande om jordbruksmarkens beskaffenhet.

Motiv

Det overklagade beslutet i &rende BMK 2024000406 hanteras nu av Mark- och
miljddomstolen. Aven om den nya ansdkan avser samma husplaceringar bedomer
samhillsbyggnadskontoret att den nya ansokan innehaller ny information och att
ansOkan didrmed kan hanteras av kommunen trots att 6verklagan samtidigt hanteras 1
Ovre instans.

Forutséttningar

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

2 kap. 2 § PBL anger foljande: ”Planldggning och provningen i &renden om lov eller
forhandsbesked enligt denna lag ska syfta till att mark- och vattenomraden anvinds for
det eller de andamél som omrédena &r mest ldmpade for med hénsyn till beskaffenhet,
lage och behov. Foretrade ska ges dt sddan anvéndning som frén allmén synpunkt
medfor en god hushallning. Bestimmelserna om hushallning med mark- och
vattenomréaden i 3 kap. och 4 kap. 1-8 §§ miljobalken ska tillimpas.”

2 kap. 3 § punkt 1 sdger ssmmanfattningsvis att exempelvis forhandsbesked enligt
denna lag ska med hénsyn till natur- och kulturviarden, miljo- och klimataspekter samt
mellankommunala och regionala férhdllanden frimja en &ndamélsenlig struktur och en
estetiskt tilltalande utformning av bebyggelse, gronomrdden och kommunikationsleder.

2 kap. 5 § PBL anger foljande: ’Vid planldggning och i &renden om bygglov eller
forhandsbesked enligt denna lag ska bebyggelse och byggnadsverk lokaliseras till mark
som &r lampad for &ndamélet med hinsyn till

1. méanniskors hilsa och sidkerhet,

2. jord-, berg- och vattenférhallandena,
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3. mdjligheterna att ordna trafik, vattenforsorjning, avlopp, avfallshantering,
elektronisk kommunikation samt samhéllsservice 1 Ovrigt,

4. mojligheterna att forebygga vatten- och luftféroreningar samt bullerstdrningar, och

5. risken for olyckor, dversvdmning och erosion.”

I Knivsta kommuns dversiktsplan star bland annat foljande 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 bostidder och
verksamheter pa landsbygden kravs en genomténkt avvdgning mellan nybyggnation och
bevarande av kulturmiljéer, produktiv jordbruksmark och skogsmark, landskapsbild och
naturvédrden for rekreation och friluftsliv.” (sida 14 1 6versiktsplanen)

”All brukningsvird akermark, ska i storsta mojliga utstrackning, skyddas fran
exploatering enligt hushéllningsbestimmelserna. Nar dkermark énda tas 1 ansprék for
exploatering for att tillgodose visentligt samhillsintresse ska en noggrann analys
genomforas och hédnsyn tas till arrondering av dkermarken sa att den kvarvarande
dkermarken ska kunna brukas pa ett rationellt och ekonomiskt sitt. Akermarken 4r dven
av stor betydelse for den fortsatta livsmedels- och energiforsorjningen i landet.” (sida 33
1 6versiktsplanen)

Det sodra foreslagna huset ligger pé jordbruksmark som enligt Knivsta kommuns
jordbruksmarksutredning har produktionsvérde och rekreativt viarde. Det norra
foreslagna huset ligger pa tidigare jordbruksmark som enligt flygbilder fyllts upp med
jordmassor nadgon gang omkring ar 2021-2022.

Samhillsbyggnadskontorets bedomning

Sokande har 1dmnat in ett yttrande fran konsult pa Hushéllningsséllskapet angaende
jordbruksmarkens beskaffenhet. Sammanfattningsvis bedomer konsulten att
jordbruksmarken har ett 1agt odlingsvérde (l1ds mer under rubriken Yttranden).
Samhaillsbyggnadskontoret bedomer ddrmed att ansdkan inte kan avslas med hénsyn till
jordbruksmarken.

Detaljplaneldggning med stod av 4 kap. 2 § PBL bedoms inte heller nédvéndigt i1 detta
fall.

Den sodra tomtplatsen bedoms vara olamplig att bebygga utifran flera faktorer. De
foreslagna avstyckningarna &r inte sa stora for att vara pa landsbygden och dir det inte
finns kommunalt vatten och avlopp: 1250 respektive 1500 kvadratmeter. Inom den ytan
ska det fa plats med tva friliggande bostadshus, anldggningar for dricksvatten och
avloppsanldggning och infartsvag till skogsfastigheten Ekeby 1:171 (enligt servitut). Pa
grund av nérhet till jirnvig behdver dven husen placeras sé att riktvirdena 1 bostdderna
klaras, vilket medfor mindre flexibilitet 1 husplaceringar, de fér inte ligga for langt
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vasterut. Husplaceringarna behdver dven ta hinsyn till bostadshusens placeringar pa
ndrmsta grannfastigheterna Ekeby 1:371 och Ekeby 1:333. Samhéllsbyggnadskontoret
bedomer dérfor att det skulle bli for mycket med totalt tva nya bostadshus pé platsen,
men att ett enbostadshus skulle kunna beviljas. Samhaéllsbyggnadskontoret bedomer att
det sodra foreslagna huset avviker fran bebyggelsemdnstret pd platsen. Den
intilliggande végen leder fram till en dldre gérdsbildning. De befintliga husen &r
placerade lings den végen. Att placera ett nytt hus mellan befintligt hus pa fastigheten
Ekeby 1:333 och jarnvdgen dndrar bebyggelsemdnstret och skymmer ocksa siktlinjen
over det 6ppna landskapet fran Ekeby 1:333, vilket bedoms bli en oldgenhet for boende
(dven om de nuvarande fastighetsiigarna inte hade nagra synpunkter). Aven en
enplansvilla bedoms stora utsikten. Eftersom detta ligger lantligt, inte i en by, bedoms
det passa in med enkel rad med hus ldngs béda sidan végen, inte dubbla rader med hus.

Om det sodra foreslagna huset byggs kan det bli alltfor trangt, eller upplevas trangt,
vilket skulle kunna forsvéra for skogs- och jordbruksbruksverksamheten pa Ekeby
1:171. Samhallsbyggnadskontoret anser att det bor mdjliggdras for en tillrdckligt bred
tillfartsvég till Ekeby 1:171, servitut finns.

Samhéllsbyggnadskontoret bedomer sammantaget att ansdkan bor beviljas for det norra
foreslagna huset, men avslas for det sodra foreslagna huset. Avseende detaljer om
exempelvis hushdjd, fonsterséttning och placering av det norra huset bedoms detta
kunna hanteras inom bygglovsansdkan. Remiss skickas dven till grannarna i
bygglovsskedet.

Bemdtande av sokandes svar pa remisser/kontorets forslag till beslut:
Samhaillsbyggnadskontoret har gjort en helhetsbeddmning och utifran bland annat
bebyggelsemonster och fastighetens area bedomer samhillsbyggnadskontoret att det blir
en béttre helhetsverkan med ett enbostadshus i stillet for tva.

Villkor fér att f& bygglov fér det norra féreslagna huset

Bostadshuset ska utformas i 1-2 plan med sadeltak och i 6vrigt harmoniera i
skala/volym, farg och material med omgivande bebyggelse.

Marken ska anordnas sé att nivaskillnad mellan tomtmark och dkermark utformas som
en naturlig och flack sléint.

Slutlig placering och utformning hanteras i ansdkan om bygglov. Skriften "Bygga pa

landet” bor anvéndas for rdd och inspiration infor bygglovsansdkan.

Avgift
Forhandsbesked, delvis positivt: 19 550 kronor
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Faktura skickas ut separat inom nagra veckor. Avgift tas ut i enlighet med faststilld taxa
av kommunfullméktige.

Yttranden

Trafikverket hade forst synpunkter pa att det saknades uppgifter fran godstagstrafiken i
bullerutredningen, men efter att sokande l&dmnade in en uppdaterad bullerutredning hade
Trafikverket inga invindningar mot ansdkan, men l&imnade information om
sparutbyggnaden.

Sokande 1dmnade in ett utldtande fran konsult pa Hushéllningssillskapet avseende
jordbruksmarken. Konsulten skriver bland annat foljande: De nedre delarna av skiftet
leder till dalig upptorkning. Denna vattenproblematik syns tydligt pa flygfotot frén ca
1960 och 1975 som morka strak mitt 1 féltet. Marken har inte brukats pd 6ver 10 ar
(satellitbilder fran Google Earth) vilket &r ett tecken pa att hela skiftet har 1agt
odlingsvérde. Den sammanfattande beddmningen ar att fastighetens jordbruksmark har
ett lagt odlingsvérde, bland annat pa grund av arronderingen och markpackning.

Vattenfall Eldistribution AB meddelar att de har en 0,4 kV markkabel p& den norra
foreslagna tomten och att eventuell flytt/andring av befintlig elnédtsanldggning utfors av
Vattenfall Eldistribution, men bekostas av exploatoéren. Byggnation invid 1agspanning
ska inte forsvéra atkomsten ur ett underhallsperspektiv, det vill sdga ingen byggnadsdel
fér placeras ovan kabeln.

Roslagsvatten AB papekar att fastigheten ligger utanfor verksamhetsomradet f6r
allménna vatten- och avloppsledningar, och har dérfor inget att invinda mot
byggnationen.

Miljogruppen pé miljo- och byggenheten meddelade att fastigheten ligger inom SGU:s
grundvattenkarta med begransad vattentillgdng. De ansag darfor att ndgra prov pa
kloridhalten 1 nérliggande vattenbrunnar. Kloridhalten &r ett tecken pa om det kan bli
problem med saltvattenintringning. S6kande inkom med nagra rapporter och
miljogruppen ansag att kloridhalterna var tillrackligt 14ga.

Arendet har varit utsint till berérda grannar, vilka getts mdjlighet att limna synpunkter
pa ansokan. Agare till fastigheten Ekeby 1:171 meddelar att de har ett servitut som
belastar Ekeby 1:131. Avsikten dr att kunna en tillfart till Ekeby 1:171. Eventuella
byggnationer som genomfors pa Ekeby 1:131 fér inte bli hinder for anldggandet av
denna tillfart. Agare till fastigheten Ekeby 1:371 har ingen inviindning mot det norra
foreslagna huset 1 sig, men har 6nskemal om att huset placeras i linje med ovrig
bebyggelse langs vdgen, att det placeras minst 4,5 meter till fastighetsgrans mot Ekeby
1:371, att det bor bli ett enplanshus for att minimera paverkan pé ljusinsldapp och
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landskapsbild. Han onskar dven att antalet fonster mot hans fastighet halls till ett
minimum for att bibehélla rimlig avskildhet.

Sokande har getts mdjlighet att inkomma med synpunkter pa
samhéillsbyggnadskontorets forslag till beslut, inte det slutliga tjénsteutltandet.
Sokande inkom 2025-11-24 med svar och skrev bland annat att husen bedéms uppfylla
plan- och bygglagens krav, att ingen betydande oldgenhet enligt 2 kap. 9 § PBL uppstér,
att bebyggelsemonstret inte paverkas. Genom nivaskillnader, avstdnd och visuell
Oppning bibehalls den lantliga karaktidren och siktlinjerna 6ver landskapet. De planerade
husen kommer inte paverka servitutet for infartsvig till Ekeby 1:171. Marken {or de
forslagna husen ligger ldgre an exempelvis Ekeby 1:333 vilket minskar visuell
paverkan, insyn och skuggning. Skrivelsen gar att 14sa in sin helhet i bilaga 5.

Upplysningar

Detta beslut avser forhandsbesked. Bygg- och miljondmndens beslut om
forhandsbesked medfor ingen ritt att paborja den sokta dtgirden innan bygglov beviljats
och startbesked har getts.

Eventuell ansokan om avstyckning skickas till Lantméteriet.

Bygg- och miljondmndens beslut dr bindande vid provning av bygglov, om ansékan
gors inom tva ar efter det att beslutet om forhandsbesked vunnit laga kraft enligt 9 kap.
39 § PBL. Gors inte ansokan om bygglov inom denna tid upphor forhandsbeskedet att
gilla.

Detta beslut kan 6verklagas. Overklagandet ska vara stillt till Linsstyrelsen i Uppsala
lan men skickas till Knivsta kommun, 741 75 Knivsta. Se bilaga.

Underlag for beslut
Tjansteutldtande 2025-12-01

Situationsplan 2025-10-01
Utlatande Hushéllningsséllskapet 2025-10-01
Remissvar och grannyttranden

Sokandes svar pa yttranden och kontorets forslag till beslut 2025-11-24

Beslutet delges med férenklad delgivning

Sokande och medsokande
Ekeby 1:171
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Ekeby 1:371

Kopia till dvriga
Akten

Underrattelse om beslutet per brev

Se berorda sakdgare i sdndlista

Kungorelse

Beslutet kungdrs i Post- och Inrikes Tidningar.
https://poit.bolagsverket.se/poit/PublikPoitIn.do

Jenny Rydéker
Samhaillsbyggnadschef

Bilagor

Bilaga 1 - Faststillda handlingar

Bilaga 2 - Hur man 6verklagar

Bilaga 3 - Yttrande fran remissinstanser

Bilaga 4 - Yttrande fran sakégare med synpunkter

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

Besvirshianvisning

Hur man éverklagar Bygg- och miljdndmndens 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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