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§ 69 SBN/2022:148

Stora Nyby 1:45 Forhandsbesked for nybyggnad av 3
enbostadshus dnr Bygg 1530/2021

Beslut

1. Tillstaind meddelas delvis. Tillstind meddelas f6r de tva 6stra tomterna och
tillstind meddelas inte f6r den nordviastra tomten enligt 9 kap 17 § plan- och
bygglagen (PBL) med stéd av 9 kap 31 § PBL. Med f6ljande villkor:

- Grinsen for den sddra tomten justeras sa att den hamnar minst 30 meter fran
nirliggande fornlamning i vist.

2. Avgift tas ut med 0 kronor enligt taxa for stadsbyggnadsnimndens verksamhet
antagen av kommunfullmaktige den 14-15 september 2021 §146.

Motiv till beslut

De tva 6stra tomterna uppfyller med ovan namnda villkor kraven enligt 2 kap 4-5 § PBL.
(markens lamplighet) och 8 kap 9 § PBL.

Atgéirden ar forenlig med Eskilstuna kommuns 6versiktsplan.

Arendebeskrivning

Ansokan avser ett férhandsbesked f6r nybyggnad av tre enbostadshus pa en fastighet
som ligger mellan Skogstorp och Hillberga. Fastigheten omfattar cirka 2,8 ha och ar
taxerad som smahusenhet, tomtmark. Tilltinkta avstyckningar har en area om ca 1500
m” vardera och bedéms vara av limplig storlek i férhillande till omkringliggande
fastigheter. Tillfartsvig kommer att gbras med infart fran nirliggande enskild vag,.

Fastigheten ligger inom Gversiktsplanens utpekade strak for bebyggelse, samt inom 600
meter fran strakens mitt dir bostadsbyggande bedéms vara ett betydelsefullt visentligt
samhillsintresse. Straken ska kdnnetecknas av goda forutsittningar for transport och ny
bebyggelse 1 parlband utifran platsens karaktar och férutsittningar.

Den mosaikartade jordbruksbygden Hillberga - Torsberga dr enligt Gversiktsplanen en
mindre kénslig landskapstyp dir bebyggelse anses mojlig. Nya anldggningar och ny
bebyggelse anpassas till dldre bebyggelsestrukturer och landskapets grunddrag.
Byggnader placeras i anslutning till vigar och i skogskanter kring den 6ppna slitten.

Vid platsbesok konstaterades att marken delvis bestar av en stenhill och dr bitvis
kuperad. Marken bestar i huvudsak av sandig morin och urberg.

Platsen ligger inom kommunalt intresse f6r naturvard Stenkvista hagar, mosaik av
naturtyper och har en virdeniva pa klass 3.
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Platsen ligger inom bullerzon samt skjutbana. Miljokontoret skriver att platsen ar
paverkad av buller fran vigtrafik vad giller maximal ljudniva enligt kartliggning av
kommunen. De anser att frigan behover utredas 1 bygglovsiarendet for att vissa pa att
man kan uppfylla det regler som finns i férordningen (2015:216) om trafikbuller vid
bostadsbyggnader.

Miljokontoret har meddelat att méjlighet finns att anordna avloppsanliggning som
uppfyller miljobalkens krav. Vid planering av avloppsanlidggning ar det viktigt att ta
hinsyn till placering av befintliga samt eventuella kommande dricksvattentikter.
Fastighetens storlek, terring- och markférhallanden samt nirliggande byggnader VA-
l6sningar kan ocksa innebira en begransning i vilka avloppslosningar som kan godtas.
Kringliggande fastigheter kan bli berérda och det kan behéva goras 6verenskommelser
med grannar. Med flera hus som ligger titt kan de beh6va enas om en eller flera
gemensamma avloppslosningar.

En av de tre planerade fastigheterna ligger ca 10-15 meter frin det som idag anvinds
som betesmark for betande djur, dock ir tomten delvis avgrinsad mot betesmarken i
syd och 6st med en vig. Miljokontoret har inkommit med yttrande gillande limpligt
avstand till lantbruksenheten med djurhallning. I nirheten finns lantbruk med odling
och djurhallning med fler an 30 djurenheter. Lantbruken ligger pa fastigheterna Balsta
4:1 och Vamtorp 1:7. Kor betar i nirheten till den aktuella platsen och gddsel sprida pa
akrarna vilket kan innebira att de boende kan storas av lukt och flugor under vissa delar
av aret. Allergener kan ocksa bli ett problem. Vid ladugirden pa Balsta 4:1 finns en
gardspanna som ocksa kan orsaka problem med rok och lukt. De planerade
fastigheterna ligger 90-140 meter frin det som idag anvinds som betesmark f6r betande
djur. Det finns inga reglerade avstind men 50-100 meter bedéms vara limplig avstand
fran bostider till hagar tillhorande ett lantbruk av aktuell storlek, beroende pa platsens
terrang och vindriktning etc. Enligt de allmdnna hinsynsreglerna har
verksamhetsutovaren ansvar att se till att vidta de atgirder som krivs for att problem
sasom lukt, flugor och buller inte ska uppkomma. I detta fall finns redan lantbruk pa
platsen och det ar viktig att lantbruket inte kommer 1 klim om bostadshus ska uppféras
i nirheten.

Platsen ligger inom skyddszon fo6r fornlimning. Lansstyrelsen har horts och skriver att
vister om de tre foreslagna tomterna finns limningar i form av en husgrund och en
kallargrop efter ett ildre torp (fornlimning 1.1983:109). En byggnad ir uppférd i sen tid
i torplamningens norra grans. Linsstyrelsens bedémer att det dr oldimpligt att forligga
bostadshus och tomtmark som ska anvindas f6r bostadsbyggande nirmare fornlimning
1.1983:109 4n 30 meter. Det betyder att den nordvistra tomten bor utga och att grinsen
for den s6dra tomten kan behéva justeras.

Berorda sakigare/grannar har vid tidigare skede haft méjlighet att limna yttrande.
Foljande synpunkter har limnats: Onskemal har inkommit frin granne att bebyggelsen
ska hallas lag. En annan granne har yttrat att omradet som ansokan avser ligger 1 direkt
nirhet till ett aktivt jordbruksféretag med djurproduktion. Risk finns att byggnationen
inskrinker pa jordbruksdriften. Ny bebyggelse i nirhet till ett aktivt jordbruksféretag
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med djurhallning 6kar risken f6r klagomal fran de nyinflyttade fastighetsigarna gillande
lukt, damm, allergiproblem och insekter samt storande ljud. Flertalet tidigare beviljade
torhandsbesked medfor att omradet kommer bebyggas med sammanlagt 20
enbostadshus vilket borde planliggas. Hur kommer infrastruktur, vatten, avlopp, el och
vigar att 16sas i omradet? I OP framgir "Problem med bostadsbebyggelse nira
djurhéllare uppstar nir avstanden ar alltf6r smd. Det kan handla om olidgenheter som
uppkommer av lukt fran djurhdllningen men ocksa oliagenheter i form av allergener fran
tex hastar. Platsspecifika forutsittningar sisom topografi, vindriktning och avstand har
betydelse for att beddma limplig markanvindning". Beviljande av bygglov f6r
bostadshus i nirhet till ett aktivt Ilonsamt lantbruksféretag med djurhallning, dar det

dven finns en yngre generation som ir villig att fortsitta driften av foretaget, strider mot
OP.

Balsta 4:1 omfattas av nedlagda Stenkvista lantbruksskola. Befintliga lokaler kommer att
byggas om till ca 15 bostdder f6r uthyrning. For att bevara kdnslan av att "bo pa landet"
bor det inte bebyggas ett stort antal nya enbostadsstider i omradet. Den avstyckade
tomten ligger avskilt och saknar anslutning till allmint vignit. Kommunen bor satsa pa
utbyggnad av Hillberga samhille och ge exploatorer tillgang till kommunens
inforskaffade mark sa att utvecklingen i Hallberga kan sittas igang sa snart som mojligt.
Problem med bristande respekt for annans egendom och att allemansritten missbrukas
finns redan idag pa Balsta 4:1 pa grund av nirheten till staden. Nya enbostadsstider
innebir ytterligare 3 nya fastighetsdgare som troligen kommer att medfora ytterligare
problem.

Sokande har tagit del av inkomna yttranden och limnat féljande synpunkter: Med
hinsyn till den intilliggande lantbruksenheten med djurhallning ha s6kande valt att 6ka
storleken pa fastigheterna sa att hansyn kan tas till omkringliggande fastigheten. Befintlig
bebyggelse 1 6ster skirmar av mot Balsta 4:1. I norr bestar omradet av skog. Pa fastighet
Stora Nyby 1:45 bedrivs ingen djurhallning. S6kande anser att det finns méjlighet att
uppfora de planerade husen och uppfylla de riktlinjer som finns. Det finns idag ocksa
bostidder som dr placerade nirmare djurproduktionen dn de tilltinkta fastigheterna.
Granne som har limnat synpunkter planerar sjilv att bebygga omradet med bostider,
vilket bedéms som tvetydigt. Det finns idag en dimensionerad gemensamhetsanligening
for avlopp i omradet for detta indamal. Vattentikter kommer att samordnas for att
olagenheter inte ska uppstd. Fastigheten har idag en vig som leder ut till den stora vagen
och det finns befintlig infrastruktur.

Historik

Stadsbyggnadsnamnden har tidigare fattat beslut att meddela tillstind for
férhandsbesked i detta drende den 22 mars 2022. Beslutet 6verklagades av granne.
Linsstyrelsen upphivde beslutet och lyfte att nimnden borde ta stillning i fraiga om den
aktuella atgirden behover foregas av detaljplaneliggning och skickade tillbaka drendet
for vidare handliggning.

Ar 2020 anséktes om férhandsbesked for 10 enbostadshus pé fastigheten, varar 3 av
dessa dr pa samma plats som i denna ansékan. Vid den tidigare ansékan bedémdes
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antalet bostider samt nérheten till sammanhallen bebyggelse kriva detaljplaneliggning.
Ansokan revideras till 4 enbostadshus, vilket medgavs. Tre av dessa forhandsbesked har
bygglovsansokningar och for ett férhandsbesked har inte nagon bygglovsansokan
inkommit. Beslutet om férhandsbesked upphor att gilla om ansékan om bygglov inte
gOrs inom tva ar efter det att beslutet om férhandsbesked vunnit laga kraft.

Sedan tidigare har man beviljat bygglov for ett enbostadshus och ett garage, endast
garaget uppfordes och fick slutbesked, vilket ar byggnaden som linsstyrelsen nimner i
sitt yttrande ovan kring fornlimningar pa fastigheten.

Sedan tidigare handldggning har det tillkommit information angaende fornlimningar,
som kan ses vara till nackdel for sokandens del. Berérd part har haft mojlighet att limna
yttrande. Inget yttrande har inkommit.

Forvaltningens samlade bedémning

Aktuell plats ligger inom utpekat sekundirt strak for bebyggelse och transport i
oversiktsplanen. Hir bedoms bostadsbyggande enligt planen vara ett betydelsefullt
visentligt samhillsintresse.

Oversiktsplanen anger att utveckling av bebyggelse inom landsbygden bor bygga vidare
pé befintliga strukturer. Det innebir att helt orérd mark inte ska tas 1 ansprak utan
komplettering bor ske inom befintliga bebyggelsegrupper lings befintligt vigsystem. Vid
placering av nya hus vid en vag bor husen placeras pa samma sida som befintlig
bebyggelse. Onskvird placering ir pa lucktomt. P4 sa sitt stirks och kompletteras den
bebyggelselinje och tydlighet i landskapet som redan etablerats pa platsen. Atgirden
bedéms uppfylla Gversiktsplanen som anger att bebyggelseutvecklingen £6r landsbygden
ska ske utifran principer f6r byggande pa landsbygden samt utifran befintliga strukturer,
det vill sdga utmed befintlig vagnit och bebyggelse. Den nya byggnaderna placeras lings
med befintlig vig 1 direkt anslutning till befintlig bebyggelse och det finns mojlighet till
VA-anslutning.

Platsen bedéms inte ha sidana naturvirden att den inte dr limplig att bebyggas.

De planerade bostiderna ligger i nirhet av aktivt jordbruksféretag med djurproduktion.
Avstandet med vigen som delvis avskiarmar till beteshagar bedoms vara tillrickligt for
att betydande olidgenheter inte ska uppsta. Avstandet till jordbruksféretaget ar ca 150
meter och avskdrmas idag dven av annan bostadsbebyggelse. Sammantaget bedéms
avstandet och bebyggelsen vara faktorer som tillsammans minskar eventuell paverkan
fran jordbruket. Paverkan bedoms inte medféra en sidan betydande oliagenhet att
férhandssked inte kan medges.

Med tidigare férhandsbesked samt denna ansékan dr det mojligt att uppfora totalt 5
enbostadshus i omradet. Sammantaget bedéms inte atgarden skapa en sadan
sammanhallen bebyggelse med bygglovspliktiga byggnadsverk, dir detaljplan behovs
med hinsyn till bebyggelsens karaktir, omfattning eller inverkan pa omgivningen, behov
av samordning eller férhallanden 1 Gvrigt.
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Vi bedomer att det inte rader sa pass stort bebyggelsetryck i omradet att detaljplan krivs
samt att atgirden inte forhindrar eventuell framtida planliggning. Den planerade
atgirden bedoms inte behova foregas av en planliggning (4 kap. 2 § PBL).

Forvaltningens samlade bedomning ér att de tva Ostra tomterna med ovan nimnda
villkor uppfyller kraven enligt 2 kap 4-5 § PBL (markens limplighet) och 8 kap 9 § PBL.
och 6verensstimmer med Eskilstuna kommuns 6versiktsplan antagen 2021. Tillstand
b6r meddelas f6r de tva Ostra tomterna enligt 9 kap 17 § plan- och bygglagen (PBL) med
stod av 9 kap 31 § PBL.

Tillstind for forhandsbesked kan darfor meddelas for tva av tre enbostadshus.

Upplysningar
Forhandsbeskedet innebir inte att atgiarden far paborjas enligt 9 kap 39 § plan- och
bygglagen. Bygglov krivs for att fi uppfora byggnad/er.

Forhandsbesked dr bindande vid en prévning av ansékan om bygglov. Beslutet upphor
att gilla om ans6kan om bygglov inte gors inom tva ar efter det att beslutet om
forhandsbesked vunnit laga kraft enligt 9 kap 39 § plan- och bygglagen.

Exakt placering och utformning av byggnad/er beslutas i samband med
bygglovsprovningen.

Atgéirden kan kriva tillstind av eller anmilan till annan myndighet.

Upplysning sarskilt skyddsvirda trid: Om de patriffas ska hinsyn tas till skyddsvarda
trid sasom jittetrad, mycket gamla trad eller grova haltrad av naturligt férekommande
tridslag. Samrad med Linsstyrelsen ska ske innan eventuell fallning.

Upplysning anmilningsplikt sirskilda naturviarden: Enligt 12 kap 6 § Miljobalken krivs
anmailan for en verksamhet eller atgird som visentligt kan komma att andra
naturmiljén, och som inte omfattas av tillstinds- eller anmilningsplikt enligt andra
bestimmelser i Miljobalken. Det dr verksamhetsutévaren som sjilv ar ansvarig for att
regeln f6ljs. Vid byggnation och grivningsforetag ska ocksa risk for spridning av
eventuella invasiva arter beaktas. Bedomning kring avfallshantering och samrad enligt 12
kap 6 § kan i vissa fall krivas.

Upplysning anmilningsplikten enligt 2 kap. 5 och 10 §§ kulturmiljélagen (1988:950):

- om fornfynd och/eller fornlimning pétriffas ska arbetet omedelbart avbrytas till

den del som berér fornlimningen och/eller fornfyndet samt omradet runt detta/dessa.
- anmilan ska omedelbart goras till Lansstyrelsen.

Detta beslut kan éverklagas till linsstyrelsen. Overklagandet sinds in till
stadsbyggnadsnimnden, se bilaga.
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Yrkande
Sarita Hotti (S) yrkar bifall till f6rvaltningens forslag.

Delges:

NN (S6kanden & fastighetsigaren)
NN (Sakagare)

NN (Sakagare)

Kungors i Post- och Inrikes Tidningar.
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