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( HUDDINGE KOMMUN
I Milj6- och samhallsbyggnadsférvaltningen 1999-10-28 9-D-5
/M\ Planavdelningen rev 1999-11-19

rev 2000-02-28

ANTAGANDEHANDLING

OMRADESBESTAMMELSER FOR DELAR AV GL__(")MSTA, VISTABERG,
OCH ROSENHILL INOM KOMMUNDELARNA GLOMSTA OCH FULLERSTA
I HUDDINGE KOMMUN.

BESKRIVNING

Ldge

Omradena ligger i Glomsta, Vistaberg och Rosenhill mellan Glomstavigen och
Vistavigen - Talldalsvigen

Markagoforhallanden

Omréadena omfattar drygt 210 fastigheter. Bostadsfastigheterna dgs huvudsakligen av
privatpersoner.

Befintlig bebyggelse

Samtliga omraden har en blandning av helérsbostider, fritidsbostider och obebyggda
tomter. Rosenhillsomradet har storst andel fastigheter avsedda for helarsboende, dvs
med bygglov for en helarsbostad: I Rosenhillomradet bedéms til] exempel 50 % av
fastigheterna ha bygglov for helarsbostad. 31 % vara permanentbebodda och 26 % av
fastigheterna vara obebyggda.
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I omrade kring Lovstastigen har ingen bygglov for en helarsbostad, 13 % bor permanent

och 20 % av fastigheterna obebyggda. Uppgifter for de olika bestimmelseomradena
framgar av nedanstaende tabell.

Helars- Fritids- Obebyggda Antal Permanent-

bostad bostad bebodda
Gléomsta/Vindvagen m fl 26% 53% 21% 19 47%
Glomsta/Ldvstastigen m fl 0% 80% 20% 15 13%
Rosenhill 50% 38% 12% 16 31%
Vistaberg/Hageby 14% 50% 36% 36 22%
Summa omraden 21% 53% 26% 86 28%

En del fritidsbostider dr permanentbebodda och det &r ett tryck pa omvandling av
fritidshus till helarsbostéder.

PLANERINGSFORUTSATTNINGAR

Oversiktsplan 90

Oversiktsplan 90, OP 90, anger ett stérre omrade fran Glomstadalen och norrut med
beteckningen "bostadsomrade, markutnyttjande ej bestamt". Det omfattar savél
bebyggda blandomraden som obebyggd mark inkl jordbruksmark. Det omfattar samtliga
omraden som avses regleras med omradesbestimmelserna.

Samrad har skett kring forslag till Oversiktsplan 97 under november 1997 — mars 1998.
Ett sirskilt planeringsunderlag “(Oyversiktsstudie for Glomsta Vistaberg™ finns for
berorda omraden, se kartbilaga 1. Avgriansningen av bestimmelseomradena utgar 1 hog
grad fran denna markanvindningsstudie. I denna anges berorda fastigheter inga 1
“hostadsomrade ligre markutnyttjande™ eller “bostadsomrade, hogre markutnyttjande™.
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1. Byggnadsplan for fastigheten Vistaberg 37" i Huddinge socken. Aktbeteckning 80,
alternativ aktbeteckning 16-A. Faststélld 1938-01-28.

Bostadsbebyggelse i hogst tva vaningar. Minsta tomtyta 1500 m?, hogst en tiondel ma
bebyggas. 15 fastigheter.

2. Byggnadsplan for fastigheten Vistaberg 3%, 3% m fl i Huddinge socken.
Aktbeteckning 130, alternativ aktbeteckning 16-B. Faststilld 1946-07-04.

Bostadsbebyggelse 1 hogst en vaning, fastighet for bostad/handel tva vaningar.
Hgvudbyggnad hogst 150 m”, uthus hogst 30 m’. Minsta tomtyta 1500 m” eller 1800
m"°. 42 fastigheter.

Forbud, ovriga bestammelser

I de omraden som omfattas av byggnadsplanerna enligt ovan géller nybyggnadsforbud,
visentlig dndring av markanvéndningen i avvaktan pa va-forsorjning enligt PBL 5 kap 8
§ 1 st. Vid plan- och bygglagens tillkomst omvandlades byggnadsférbud enligt tidigare
110 § andra stycket byggnadslagen, forbud mot nybyggnad till dess vattenforsérjning
och avlopp anordnats i erforderlig man for respektive omrade:

Byggnadsplaneomradena 16-A, 16-B. 16-C: Aktbeteckning 11223, alternativ
aktbeteckning 16-BF.

Nybyggnadsforbudet ér en planbestimmelse i byggnadsplanerna och kommer att
forsvinna med upphévda planer.

For fastigheterna i byggnadsplaneomradena 16-A och 16-B géller enligt den tidigare
byggnadslagen 40 § andra stycket forbud mot schaktning, fyllning, tradféllning eller
annan dirmed jamforlig atgard. Aktbeteckning 11232, alternativ aktbeteckning 16-HF.
Forbudet innebir skyldighet att soka marklov for sadan atgérd.

Ovriga beslut

Bestimmelsen om nybyggnadsforbud enligt PBL 5 kap 8 § 1 st ér inte tillrdcklig for att
bemistra problemen med 6kad permanentbosittning 1 omraden som saknar va-
forsorjning.

Kommunstyrelsen beslot 95-12-04 att ge byggnadsndmnden i uppdrag att paborja
arbetet med att upphiva byggnadsplaner med byggritt for helarsboende for omraden
som ligger helt eller delvis utom verksamhetsomradet for vatten- och
avloppsanliggningen inom Huddinge kommun. Planerna enligt ovan ar berorda.

Kommande detaljplanering

Projektplanen for de narmaste aren, 1999-2001. anger inte att nagon att detaljplanering
kan paborjas. Med hinsyn till teknisk forsorjning bedoms att fastigheterna narmast
Glomstaviigen planliggs fore de berdrda omraden som ligger i de inre delarna av
Glomsta — Vistaberg. Detaljplanering synes darfor drdja lange.
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PLANBESKRIVNING

Omradesbestimmelsernas syfte och inriktning

Omradena kan pa nagot lingre sikt komma att omvandlas till mer renodlad helars-
bebyggelse. Syftet med omradesbestammelserna ir att reglera en fritidsbebyggelse 1
avvaktan pa kommande planldggning och bromsa permanentningen innan ett
gemensamt va-system har byggts ut i respektive omrade. En storre handlingsfrihet kan
darmed ocksé hallas infor framtida planldggning.

Ur vattenvardssynpunkt ir det angeliget att minska belastningen av néringsémnen till
sjoar. Omradena ingar i Tyresans sjosystem och avrinner narmast till sjoarna Orlangen
och Trehérningen, som redan ar 6vergddda.

Det viktigaste syftet med en maximerad takvinkel, lag byggnadshdjd. lag sockel &r att
byggnaderna inte ska utformas for att ge storre bostadsytor inom "skalet" och leda till
okad risk for permanent bosittning. De byggnader som utformas med sadan avsikt ar
dessutom ofta konstlade byggnader.

Detsamma giller bestimmelsen om att bostadsrum inte far inredas i annan byggnad dn
huvudbyggnaden. dvs inte i forrad/uthus eller i s k friggebodar. Inte nagon av dessa
byggnader ir egentligen avsedda for boende/ bostadsrum. Bestammelsen ér ett
fortydligande av detta, sé att inte forrad/uthusen vinterbonas etc.

Helarsbostad eller fritidsbostad?

Vissa fastigheter markeras som avsedda for helarsboende 1 planbeskrivningen och pa
plankartan. Nir det giller bestimmelser om storsta tillatna byggnadsarea eller storleken
pa tomter far omradesbestimmelserna inte reglera annat dn fritidsbostader/-tomter.
Nedan framgar lagtexten och ddrefter kommentarer till lagstiftningen ur en juridisk
handbok.

"For begrinsade omraden som inte omfattas av detaljplan kan omradesbestdmmelser
antas for att sikerstilla att syftet med oversiktsplanen uppnas eller att ett riksintresse
enligt lagen (1987:12) om hushallning med naturresurser m. m. tillgodoses. Med
omradesbestimmelser far regleras .... 3. storsta tillatna byggnads- eller bruksarean for
fritidshus och storleken pa tomter till sddana hus, ... ." (PBL 5 kap 16 § punkt 3)

"Bestimmelsen tar sikte pa omraden med fritidshus dér det av olika skal ar forknippat
med problem, om husen dndras sa att de kan anvindas for helarsboende. Det framsta
skilet dr vanligtvis att kommunen far svart att klara erforderlig sambhdllsservice. Ett
annat skl kan vara att omradenas standard i fraga om végniit, teknisk forsdrjning m m
ar alltfor lag. ... PBL /bygger/ bl. a. pa den principen att dgaren till en- och
tvabostadshus ska ha ritt att fa lov till bl. a. kompletteringsatgérder - t. ex. tillbyggnader
- utanfor detaljplan. I omraden dér det finns risk for en icke onskvird omvandling till
helarsboende #r det emellertid just tillbyggnaderna som kan vara olampliga. Pa grund
hirav har genom punkt 3 6ppnats mdjligheten att reglera byggnads- och bruksarean for
fritidshus och storleken pa tomter for sadana hus. Nagon mojlighet att genom
omradesbestimmelser infora motsvarande reglering betréffande hus for
permanentboende finns inte. Det kan enbart ske inom omraden med detaljplan.



s

Avgorande for fragan om en viss byggnad utgor ett fritidshus eller inte, ar det andamal
som har angetts i lovet for byggnaden. Kan detta inte klarlaggas. skall i andra hand
byggnadens standard och det faktiska anvandningssittet beaktas vid beddmningen av
om det &r ett fritidshus eller inte.

Effekterna av omradesbestimmelser blir bl a att byggnadsnamnden hindras att limna
bygglov for tillbyggnader som skulle medfora att den i bestimmelserna angivna
byggnadsarean ¢verskrids. Om bestimmelserna reglerar storleken pa tomter till
fritidshus. hindrar de ocksa fastighetsbildningsmyndigheten att besluta om fastighets-
bildning som strider mot bestammelserna." (Didon m fl Plan- och bygglagen, en
kommentar, s 288f)

Miljé- och samhillsbyggnadsforvaltningen har inventerat bygglovarkivet for att se om
beslutet om bygglov avsig en byggnad for helarsboende eller ett fritidshus. Om det inte
uttryckligen framgér av bygglovet har en bedémning gjorts med hinsyn till den standard
helarsbostider brukat ha i olika tidsperioder m m.

Fastigheter som beddmts vara avsedda for helarsboende ar:
Glémsta 3:3. 3:5. 3:9. 3:11, 3:13, Rosenhill 1:13, 1:15, 1:17, 1:20, 1:27, 1:29, 1:30,
1:31, Vistaberg 3:58, 3:136, 3:271, 3:316, 3:322, 3:329, 3:332.

Vad innebdr omradesbestammelser?

Bestimmelserna reglerar bebyggelse pa fritidsfastigheterna. Helarsbostédder enligt
bygglov berors endast av en utokad bygglovplikt. Omradesbestimmelserna ger inte en
byggritt som i en detaljplan eller byggnadsplan. I de delar som omfattas av omrades-
bestimmelser och dir ny bebyggelse provas lamplig kommer dessa nya bestaimmelser
att reglera bebyggelsen. Det sker en lamplighetsprovning av tillkommande bebyggelse
enligt bade PBL 2 kap (Allménna intressen som skall beaktas vid planldggning och
lokalisering av bebyggelse) och 3 kap PBL (Krav pa byggnader m m).

For fastigheter med helarsbostider finns mojligheten att ett bygglov ldmnas enligt plan-
och bygglagens regler i 8 kap 12 §. som bl a innebdr att s k kompletteringsatgarder
(mindre tillbyggnader, uppfora komplementbyggnader) ska tillatas.

Allmdnna platser och vigar

Omradesbestimmelserna innebir i huvudsak ingen dndring av allménna platser, vagar
och naturmark. Huvudmannaskapet for vigarna éndras inte.

Fordndrad lovplikt (gdller samtliga fastigheter)

Majligheterna att ha bestimmelser om marklov for andring av hojdlaget och for
tradfillning har enligt plan- och bygglagen liksom byggnadslagens tidigare
bestimmelser ett nira samband med att "en bebyggd tomt betraffande lutning och
hojdlage ska vara anordnad pa lampligt satt med hénsyn till sdrskilt ljustillforseln samt
till stads- eller landskapsbilden" (prop 1985/86, s 301).

Av detta framgar att plan- och bygglagens regler avser att reglera sadan forandring av
hojdlaget eller sadan triadfillning som patagligt forindrar stads- eller landskapsbilden
eller i annat fall medfor storningar for omgivningen.



Bebyggelse bor naturanpassas och tillkomma utan stor naturpaverkan. Omraden med
vacker och virdefull natur samt vixtligheten efter vigarna bor sparas. En stor del av
vegetationen brukar tas bort i samband med byggande. Avsikten ar ocksa att forhindra
att "skogstomter" omvandlas till "tradgardstomter” och motsvarande storre ingrepp.
Bestimmelsen om tradfillning avser inte att forhindra skotsel av vegetation eller rimlig
gallring for att fa ljus pé uteplatsen etc. Dock bér man ténka pa att dven yngre 1ovtrad 1
olika generationer bor behallas for att de i framtiden ska kunna ersitta de befintliga
ildre triaden i syfte att bibehalla landskapsbilden i omradet.

Det kan "i speciella fall uppsta behov av att genom en tillstandsplikt skydda dven
enstaka trid, som utgor virdefulla inslag i den bebyggda miljon. Avsikten dr alltsa att
marklovsplikt for tradfallning skall kunna triffa dven sadana fall." (prop1985/86, s 708).

Miljokvalitetsnormer enligt miljobalken 5 kap 3 §

Vid planering skall kommuner och myndigheter iaktta miljokvalitetsnormer enligt
miljobalkens 5 kap 3 §. For nirvarande finns miljokvalitetsnormer for kvivedioxid,
svaveldioxid och bly.

Kvivdioxidhalterna i kommunen 1994 ligger langt under de virden som inte far
overskridas enligt berdkning av SLB-analys. Halterna uttryckta i 98-percentilen for en
timmes medelvirde ar i berérda omraden under 50 pg/m3 ar 1994 att jaimfora med
virdet 90 pg/m3 _vilket innebir att det understiger normen béade i nuldget och ar 2005.

Svaveldioxid och bly har inte sérskilt berdknats men samvarierar med ovriga
fororeningar, varfor inga Gverskridanden forvintas inom planomradet. Miljo-
kvalitetsnormen enligt 5 kap miljébalken kommer inte att overskridas med foreslaget
dndamal.

GENOMFORANDEBESKRIVNING

Tidplan
Samrad har skett under i sommaren 1999, utstéllning beddms kunna ske under slutet av
1999 och antagande av kommunfullmaktige under 1 halvaret 2000.

Huvudmannaskap

Huvudmannaskap for vagar eller allmén plats indras ej utan befintliga vigforeningar
har fortsatt huvudmannaskap.

Fastighetsbildning
Planen avses inte ge mojligheter att dela fastigheter.

Ansokan
Ansdkan om fastighetsbildning lamnas till Lantmiterimyndigheten i Huddinge.
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Bygglov

Omradesbestimmelserna ger inte en byggritt som i en detaljplan eller byggnadsplan.
omrade som omfattas av omradesbestammelser och dar ny bebyggelse provas lamplig
kommer dessa nya bestimmelser att reglera bebyggelsen.

MILJOKONSEKVENSER

Omradesbestimmelserna tillkommer i syfte att pagaende markanvindning ska kunna
fortga men utan att helarsbosittning sker i storre omfattning med atféljande risker av
miljopaverkan, framfor allt av utsldpp av bad-, disk- och tvittvatten.

Omradesbestimmelserna &r restriktiva med hénsyn till byggande och ger inte stod for
bildande av nya fastigheter. Dock kan ny bebyggelse tillkomma pa bland annat
obebyggda fastigheter, dar sa provas lampligt.

Aven fritidsbebyggelse har i 6vrigt en viss miljopaverkan, t ex kan gédning av
grasmattor m m leda till en viss paverkan pa vattnet och 1 sista hand sjosystemen.
Inriktningen dr att karaktidren med skogstomter ska besta. En utokad lovplikt for
tradfdllning har inforts 1 detta syfte.

Fastigheter 1 omraden for omradesbestammelserna bedoms kunna bebyggas i angiven
omfattning utan ndamnvird inverkan pa forutsittningarna for allménhetens friluftsliv
eller for livsvillkoren for djur och véxtlivet.

De negativa miljokonsekvenserna bedoms sammanfattningsvis inte ha nagon viasentlig
omfattning.
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OMRADESBESTAMMELSER

Dessa bestimmelser omfattar, dér inte annat anges, fastigheter inom med OB angivna
omréaden pa plankartan och dir ny bebyggelse provas lamplig, dock ej de fastigheter
som ir avsedda for helarsboende enligt givet bygglov eller som bedomts vara helars-
bostider (pa plankartan markerade med H) med hénsyn till byggnadens standard och
faktiskt anvandningssatt.

Markanvandningen
Omrade betecknat med OB far anviindas for bostéder for fritidsandamal.

Storleken pa fritidshus och tomter

Pa varje tomt far endast finnas en huvudbyggnad med storsta tillatna bruttoarea och
byggnadsarea 55 m?. Dirutdver far 25 m’ byggnadsarea uppforas for forrad/uthus.
Totalt far hogst 80 m° bruttoarea och byggnadsarea uppforas.

Minsta tomtstorlek anges ej. Befintlig fastighetsstruktur avses besta.

Placering av byggnader pa tomten m m

Byggnader ska vara friliggande och placeras minst 6.0 m fran griansen mot gatan och 4.0
m fran gransen mot granntomt. Forrad/uthus placeras minst 8.0 m fran huvudbyggnad.

Utformning
Friliggande byggnader i ett plan, ddrutover far bostadsrum inte inredas pa vind eller
killare/suterringvaning anordnas.

Byggnadshdjden far ej verstiga 3,0 m. Vid svéra terrdngforhallanden kan undantagsvis
forhojd sockel medges.

Taklutning: min 14 grader, max 30 grader.
Bostadsrum fér ej inredas i annan byggnad &@n huvudbyggnaden.

Fordndrad lovplikt (galler samtliga fastigheter)

Marklov krivs for atgirder som medfor dndring av hojdlaget av tomt samt for
tradfillning. Se syfte i planbeskrivningen.

Ateruppforande

Oavsett vad bestimmelserna stadgar om byggnadsyta far bygglov ges for att ateruppfora
en riven eller genom olyckshindelse forstord byggnad med en i huvudsak likadan

byggnad.

Administrativa bestammelser
Byggnader som tillkommit i laga ordning och som inte dverensstimmer med vad ovan
angivits anses inte strida mot planens bestimmelser.

Forbud enligt 40 § andra stycket byggnadslagen (FRM:s aktbeteckning 0126K-11232)
upphdr inom bestimmelseomradena.



Inom byggnadsplaneomradena giller omradesbestimmelserna endast under
forutsittning att beslut om upphévande av berdrd byggnadsplan vinner laga kraft
(FRM:s aktbeteckningar 0126K — 80, 130).

Upplysningar
Anlidggande av enskilt avlopp kréver tillstand av milj6- och hélsoskyddsndmnden.

Installation eller visentlig andring av anordningar for vattenforsorjning eller avlopp i
byggnader eller inom tomter kriver bygganmalan.

MILJO- OCH SAMHALLSBYGGNADSFORVALTNINGEN
Planavdelningen

rt Lundvall
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