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27 februari 2020

Hantering av byggdrende pa Stora Varholmen 2020-03-01

Detta dokument dr framtaget fér att underldtta samt sdkerstélla att gdllande regler samt
beslutsgang foér byggdrenden inom Stora Varholmens Havsbadskoloni kan efterféljas pd ett
effektivt sdtt. Med en effektiv hantering av byggdrenden ska savédl den s6kande samt évriga
berérda parters intressen tillgodoses pa bdsta sdtt.

Allmdnna férutsdttningar

Nyttjanderdtt for kolonilott pa Stora Varholmens Havsbadskoloni upplats till
Kolonilottsinnehavaren enligt nyttjanderattskontrakt baserat pad ett arrendeavtal mellan
Féreningen Gdéteborgs Koloni-tridgdrdar (FGK) och markagaren Gdéteborgs Kommun.
Markagaren/Kommunen foretrads i regel av Fastighetskontoret (FK).

| arrendeavtalet som géller fran 2020-01-01 har FK satt upp sarskilda regler for byggnation.

Forutom regler satta av FK och FGK har foreningen Stora Varholmen kompletterat med ytterligare
byggregler.

Stora Varholmen éar inte planlagt omrade varfér forenklat bygglovsforfarande kan tillampas i vissa
fall.

Stadsbyggnadskontoret (SBK) ger bygglov enligt PBL (Plan- och bygglagen). SBK efterstravar att
folja av FK faststallda regler samt Stora Varholmens interna regler samt tillse att byggnaden ar
fackmannamassigt gjord.

Innan SBK beviljar bygglov inhdmtas synpunkter fran FK som ger sitt godkdannande som markégare.

Bygglov beviljat av SBK innebar att byggnation kan genomforas om det finns startbesked med i
beslutet. Byggnation far dock inte pabdrjas innan bygglovet fatt laga kraft, vilket sker ca 4 veckor
efter att beslut &r taget. | vissa fall far man endast bygglov, men da krévs ett startbesked innan
man far paborja byggnation. Det star klart och tydligt i rubriken pa beslutet vad som géller.

Genom de avtal som géller har samtliga parter forbundit sig att efterfolja faststallda regler for
byggnation pa Stora Varholmen. Fo6r den enskilde innehavaren regleras detta i
nyttjanderattskontraktet med FGK.

Nedan foljer en sammanstallning 6ver de regler som galler fér byggnation inom Stora Varholmens
Havsbadskoloni samt forfarandet avseende handlingar.
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Byggregler for Stora Varholmens Havsbadskoloni

Byggnadsyta och regler

Pa kolonilotten far uppforda byggnaders sammanlagda byggnadsarea far inte Gverstiga 62 m

2

varav 12 m? ar uterum.
| den sammanlagda byggnadsarean raknas huvudbyggnad, komplementbyggnad, uterum, skarm-
tak och andra byggnader. Pa kolonilott far byggnader uppféras inom féljande ramar:

1. Huvudbyggnad

Den totala byggnadsarean pa huvudbyggnad far ej éverstiga 50 m?2.

Denna yta kan delas upp i huvudbyggnad och komplementbyggnad om max 10 m?, se
nedan.

Den totala byggnadsarean raknas for utsidan panel (vid lockpanel utsida lock).

For energibesparing kan ny tillaggsisolering byggas utanpa befintlig fasad.
Tillaggsisoleringen ska besta av isolering, luftspalt samt ny fasad. Utbyggnaden far ge en
maximal kvadratmeteryta p& 55 m? mitt utsida fasad. Detta giller enbart vid
tillaggsisolering p& befintlig fasad dvs fortsatt giller 50 m? som max yta pa
huvudbyggnaden.

Tillaggsisolering ar en mojlighet som tillkommit genom ett tillagg till nyttjanderattsavtalet
med FGK/FK.

Taklutning/vinkel far ej 6verstiga 25°. Takvinkel far ej andras sa att havsutsikten stors for
annan kolonilottsinnehavare.

Takutsprang far ej 6verstiga 0,8 meter.

For skdarmtak som sticker ut mer an 0,8 meter fran husliv géller den yta som taket upptar
p& marken som byggnadsarea och ingar da i de tillitna 50 m2. Notera att hela ytan for
tak/skarmtak, vid utstick mer dn 0,8 meter, raknas in i den totala byggnadsarean (dven de
0,8 meter).

Mattet pa husets hojd far vara hogst 2,40 meter till punkten dar tak moter vagg.
Principskiss for takutférande:

Loft far byggas inom ramen for husets hdjd samt storsta takvinkel enlig ovan.
Kallare far inte byggas. Vid tidpunkten for avtalets ingaende far befintlig kdllare inte bebos
eller inredas sa att det mojliggér boende enligt kontraktet med FK.
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2. Komplementbyggnad

e En komplementbyggnad om max 10 m? far uppféras inom ramen fér den totala byggnads-
arean om 50 m?2.

e Hojden fran mark till taknock pa komplementbyggnaden far inte dverstiga 3 meter.

e Regler rérande tak/skarmtak och takutsprang ar samma som fér Huvudbyggnad (punkt 1).

e Friggebodsregler géller ej pa on.

3. Uterum

e Uterum om max 12 m? far uppforas i direkt anslutning till huvudbyggnad.

e Regler nedan, betraffande uterum, galler dven helt eller delvis inglasad altan, veranda eller
skarmtak.

e Taket ska ha lagre niva an huset i 6vrigt for att forstarka karaktdren av uterum.

e Uterum far isoleras.

e Uterummet ska ha minst tva glasade sidor varav en ska vara 6ppningsbar.

4, Altaner

FK har 6nskemal att vi inte tacker hela koloniytan med altan och krdver darmed att byggnation av
altan alltid skall redovisas och godkdnns. Altaner som ej kraver bygglov skall godkdnnas av
styrelsen (FK har lagt Over detta ansvaret pa féreningens styrelse). En skiss pa utférandet redovisas
for styrelsen for bedomning och godkdannande. Vid tvist eller | tveksamma fall skall ansdkan lamnas
till FK for beslut.

Bygglov for altan kravs inte nar féljande villkor uppfylls:

e Altaner som ar lagre an 0,6 meter ovanfor omgivande mark.

e Altaner som ligger i anslutning till huset, inte sticker ut mer an 3,6 meter och inte ar hogre
an 1,8 meter. Ligger altanen ndrmare granntomten dan 4,5 meter behdver man
godkdnnande fran grannen. Det finns inga begransningar for hur lang altanen far vara.
dock skall tillstand sdkas hos styrelsen.

e Om altanen kombineras med ett plank eller en mur rdaknas hojderna ihop. Den totala
hojden far inte dverstiga 1,8 meter.

Bygglov krévs for altaner i 6vriga fall tdnk pa att altaner som ar hogre dn 1,80 meter réknas in i
tillaten byggnadsarea (50 m?).

5. Bryggor

Enskilda bryggor far inte uppforas pa arrendestéllet. Gemensamma bryggor far endast uppforas
efter samrad med styrelsen och ett godkannande fran FK efter det att nddvandiga tillstand/lov
inhdmtats fran vattenrattsinnehavare och i férekommande fall byggnadsnamnd.

Utdrag ur dokument "Allmdnt om bdtplatser pa St Varholmen":

Enskilda bryggor — Det finns inga enskilda bryggor pa St. Varholmen idag da dessa ej far uppforas
enligt gallande skotselavtal med FGK.

Gemensamma bryggor — Detta ar den typ av bryggor vi har pa St. Varholmen. Gemensam brygga
kan vara for en eller flera batar. Alla &r gemensamma i den forstaelsen att de ar tillgangliga for
samtliga medlemmar i foreningen St. Varholmens Havsbadskoloni. Féreningen har ett ansvar for
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dessa bryggor mot t.ex. innehavare av vattenratt, arrendatorn Féreningen Goteborgs Kolonitrad-
gardar och andra berérda myndigheter som t.ex. Stadsbyggnadskontoret och Lansstyrelsen.
Anlaggning av ny brygga, ombyggnad, utbyggnad och/eller férandring av bryggkonstruktion eller
rekonstruktion av gammal brygga ar atgarder som ar tillstandspliktiga. Bygglov, dispens fran
strandskydd samt tillstand for vattenverksamhet kan kravas.
Vattenverksamhet definieras i Miljobalken 11 kap 2 & och kraver godkdannande av Lansstyrelsen.
Lansstyrelsen kan ocksa ge undantag for tillstand. Ansdkningar upprattas av nyttjanderattsinne-
havare, eller sokande i samrad med Brygg- och Batgruppen. Erforderliga tillstand soks av
foreningen genom styrelsen.

Anlaggning av nya bryggor skall i forsta hand goéras for flera batplatser da detta generellt ger en
mindre miljopaverkan.

6. Vaxthus

Véxthus far uppforas pa kolonilotten under féljande forutsattningar:
« Storlek max 10 m?
e Vaxthuset far inte placeras sa att det skymmer eller pa annat satt stor andra kolonistugor
e Vaxthusets placering ska vara nara kolonistugan och ej pa strandskyddad yta. Ndra bedoms
fran fall till fall beroende pa stérning.
e Vixthuset skall vara gjort av glas/plast samt avsett fér odling
e Hojd 6ver markplan far ej 6verstiga 2,5 meter. Galler i en punkt.
e Vaxthuset far endast anvandas for odling samt forvaring av tradgardsredskap
e Vaxthuset far ej "mobleras”

Att bygga vaxthus ar en mojlighet som tillkommit genom ett tilldgg till nyttjanderattsavtalet med
FK. For att fa bygga vaxthus skall kraven enligt ovan vara uppfyllda samt en enkel ansékan som
stalls till styrelsen enligt foljande:
Ansodkan ska innehalla foljande:

e Broschyr och/eller ritningar med matt pa vaxthuset

e En forenklad nybyggnadskarta (bestalls hos SBK)

e Rita in och mattsatt placering i forhallande till hus pa nybyggnadskartan

e Bifoga foto fran diverse vinklar. Markera pa marken var vaxthuset ska ligga

e Ange total hojd (matt pa sockelhdjd, markutjamning tjocklek, och husets total hojd)

Ansdkan maste vara signerad och godkand av de grannar som berdrs av vaxthuset innan den
skickas till styrelsen. Styrelsen kontrollerar att ansékan uppfyller kraven varefter den sands till FK
for beslut.

OBS! SBK har inget med denna ansdkan eller beslut om godkdnnande att gora. FK:s beslut kan ej
overklagas.

Bygglov/Anmalningspliktiga arbeten
Foljande arbeten med byggnader samt forandringar pa lotten kraver bygglov av
byggnadsnamnden:

e Nybyggnation

e Tillbyggnad

e Uppférande av uterum

e Skarmtak som sticker ut mer dn 0,8 m fran huset

e Forandring av takvinklar
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e Uppforande av komplementbyggnad
e Altaner, se punkt altaner
e Installation av braskamin/skorsten i de fall skorsten gar ut genom fasad ar bygglovspliktiga.
Skorsten genom tak dr anmalningspliktigt, se SBK:s hemsida.
e Forstukvist hogre dn 0,5 meter

e Staket/plank mer an 1,10 meter 6ver mark
e Stédmur/mur hogre an 0,5 meter

Ibland kravs dven Miljo- och halsoskyddsforvaltningens tillstand for exempelvis mulltoa.

Vad dr anmdlningspliktiga arbeten?

Det finns arbeten som inte kraver bygglov, men som istéllet krdver en anmalan till stadsbyggnads-
kontoret. Om en atgard &r lovpliktig ska du anséka om bygglov. | de fallen behover du inte gora
na-gon ansdékan om anmalningspliktig atgard.

Tank ocksa pa att vissa atgarder ar anmalningspliktiga dven om de goérs i en bygglovbefriad
byggnad. Det kan till exempel handla om installation av vatten och avlopp eller en braskamin.

Ndr behoéver du géra en anmdlan?

Installation av en braskamin/eldstad/6ppen spis.

Andring av en byggnads barande konstruktion, exempelvis ingrepp i en barande vigg.

En betydande fordandring i en byggnad som exempelvis paverkar tillgangligheten, vatten eller
ventilation.

Rivning av en byggnad. Undantag ar rivning av byggnader som inte behdéver bygglov.

Installation eller betydande dndring av vatten och avlopp eller ventilation.

Foljande andringar ar ej bygglovspliktiga:

e Byte av panel pa yttervaggar (tdnk pa total byggnadsarea galler utsida fasad)

e Byte av farg pa huset

e Byte av takmaterial. (Andrad taklutning dr bygglovspliktig)

e Byte av fonster, forandring av storlek pa fonster och doérrar maste dock kontrolleras om
detta forandrar huset i sddan omfattning att bygglov kravs

e Forandringar vid flytt av vagg inomhus, om denna flytt inte paverkar huvudbyggnaden eller
uterummets yta

e Skarmtak over entréer. Sticker taket ut mer dn 0,8 meter fran fasad raknas detta in i totala
byggnadsarean

e Vissa altaner, se punkt gallande Altaner

Arendet ska dock redovisas for styrelsen, och sedan sindas till FK for godkinnande, innan
byggnationen far starta.

Handldggning samt beslut i byggnadsfragor
Styrelsens roll ar:
e attvararadgivande men ocksa tillvarata féreningsmedlemmarnas gemensamma intressen
e att underlatta hantering av byggnadsarenden
e att sdkerstélla att gillande regler efterlevs pa handlingen
Styrelsen har ingen beslutsratt men FK foljer som regel de rekommendationer i samradsférfaran-
det som styrelsen ger i varje enskilt fall.
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Styrelsen har darefter inte funktionen att kontrollera att gdllande regler efterlevs eller att

byggnationen uppfors enligt godkdand bygglovshandling vid utférandet. Detta dr SBK ansvar och
stickkontroller sker hela tiden.

Styrelsens Byggsamordnare (SB)
Styrelsens byggsamordnare har i uppgift att pa styrelsens vagnar handlagga byggnadsfragor.

Bygghandlingar

Innan fullstandiga bygghandlingar tas fram ska kolonilottsinnehavaren ta en forsta kontakt med
styrelsens byggsamordnare for fragor och rad enligt de regler som géller. En enkel skiss och
beskrivning av det tankta byggprojektet ar tillrackligt for att se att byggnationen kommer att
utforas inom géllande regler samt for att faststdlla om nagon osakerhet foreligger. Med denna
hantering underlattar vi for bygglovsansdkan samt ger styrelsen mojlighet att lamna sina
synpunkter innan stort arbete laggs ner pa att ta fram alla handlingar.

Ovriga synpunkter eller frdgor kring byggande kan stéllas till stadsbyggnadskontorets kundservice
pa telefon: 031-368 19 60 eller via e-post pa kundservice@sbk.goteborg.se.
Ni kan dven besoka dem pa K6pmansgatan 20, pa plan 2 (entréplan), bredvid receptionen.

Efter denna forsta kontakt ska bygghandlingar upprattas enligt foljande:

e Omfattning av bygglovshandlingar framgar av Bygglov/Stadsbyggnadskontoret webbplats:
http://goteborg.se.... Anséka om bygglov och andra byggéirenden
http://goteborg.se/wps/portal?uri=gbgink%3A20150129-132105

e Aktuella formular och blanketter finner du dven pa denna sida (dessa ersatter tidigare
blanketter fran "Grona foldern).

e Ritningar och ansdkningsblankett kan numera ldmnas in digitalt lankar finner du pa
hemsidan enligt ovan. Det gar fortfarande att skicka in per post. Samtliga handlingar
skickas in i ett exemplar till SBK enligt adress nedan. For vaxthus och altaner lagre dn 0,6
m 6versands handlingar till styrelsen som vidaresander till FK.

e Ritningarna ska vara fackmassigt utforda och alla handlingar i ansdkan ska markas med
aktuell fastighetsbeteckning. Ni finner exempelritningar pa hemsidan for Goteborgs SBK.

e |bland ar foton och en beskrivning av projektet ocksa bra att bifoga.

e AnsOkan ska innefatta tydliga mattsatta ritningar pa de andringar som avses. Skala ska vara
1:100, forutom vid enkel nybyggnadskarta (ENK) som ska vara i skala 1:400 (den skala som
kartan levereras i nar den bestélls fran Geodataavdelningen (GDA).

e Vid utbyggnad ska sektioner som redovisar markkontur och forhallande mellan befintligt
och nytt med tillhérande matt redovisas. Strecka befintlig markkontur och rita heldragna
linjer f6r nya marklinjer.

o Befintliga ritningar pa huset (finns vanligtvis i arkivet pa SBK dar sékande sjalv kan bestélla
dem). Foto som visar befintligt hus kan ocksa bifogas.

e Enkel nybyggnadskarta (ENK) ska medfdlja dar tillbyggnad med matt redovisas pa planen.
Kartan bestalls hos SBK antingen via kundservice pa plats eller vis SBK:s hemsida. Det &r
Geodataavdelningen (GDA) som tar hand om denna bestédllningen. P4 denna anges
husnummer pa sokt hus och pa grannar som berors.

| de fall dar bygglov ej behévs men ett godkdannande av FK kravs for att genomfdra byggnation
eller férandring ska erforderligt underlag omfattande skiss/ritning, kartunderlag samt beskrivning
sandas till Styrelsen for samrad. Styrelsen sander sedan handlingen till FK for beslut.
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Din ansokningsblankett maste vara ifylld pa samtliga rader markerade med rod stjarna som beror
ansdkan och signeras/skrivs under av sékande (blanketter finns pa SBKs hemsida).

e En aktuell situationsplan (t.ex. en enkel nybyggnadskarta), i skala 1:400

e Bifoga ritningar pa befintligt utseende

e Bifoga ritningariformat A3 (29,7 cmx 42,0 cm) eller A4 (21,0 cm x 29,7 cm) pa det blivande
projektet i skala 1:100

Samrad

Formellt sa finns det inget krav i PBL att sokande skall séka samrad med berdrda grannar. Om en
ansokan foljer kraven enligt PBL behovs inget samrad med grannar. Om det ddremot ar avvikelser
mot PBL tar SBK kontakt med de ragrannar som berdrs via ett grannehérande och de far da 2
veckor pa sig att yttra sig. Om grannar har erinran maste dessa bemotas av sokande, vilket da kan
medfdra langre handlaggningstid. Nar detta ar klart kan eventuellt beslut tas.
Fastighetskontoret har en annan syn och vill att styrelsen granskar samtliga drenden och
inkommer med synpunkter tidigare i processen. Detta for att sakerstalla att tilloyggnader foljer
de regler som finns i nyttjande/arrendekontraktet samt att vi far en positiv utveckling av
koloniomradet. Darfor skall samrad tas med styrelse och berérda grannar innan ansdkan gors.

Beslut

| samtliga byggarenden dr det markagarens slutgiltiga godkdnnande, i vart fall foretratt av FK, som
kravs for att en byggnation far pdborjas. Nya rutiner mellan FK och SBK innebar att arbetet nu for-
enklats nagot.

Detta innebar:
1) Arenden som inte kraver bygglov kan godkinnas av Stora Varholmens styrelse pa uppdrag av
FK.

2) Alla drende som &r bygglovspliktiga hanteras av SBK i samrad med FK.

Detta innebar att man kan starta en byggnation med ett godkdnnande av berdrd part enligt ovan
nar ett beslut om bygglov givits och detta fatt laga kraft (sker vanligtvis inom 4 veckor).

| de flesta fall handlaggs drenden pa SBK av ett fatal handlaggare val fértrogna med de lokala
reglerna. Det kan dock forekomma att drende fordelas pd annan handldggare i ett annat team
vilket medfor att beslut kan fattas pa fel grunder eller kommer med synpunkter som ej ar praxis
pa 6n i enlighet med vara regler. Det ar da en fordel om styrelsens bygglovssamordnare varit med
i processen fran start och kan hjalpa till i drendet.

Rikna med att ett bygglovsdarende kan ta lang tid! | de fall Kolonilottsinnehavaren underlater
att folja gdllande krav och regler dger Fastighetskontoret ratt att avhysa fastighetsagaren fran
on. Stadsbyggnadskontoret kan krava vite samt att det som byggts utan lov rivs.

Styrelsen januari 2020

Adresser dit ansokningar ska sandas:

Stadsbyggnadskontoret Fastighetskontoret Stora Varholmens Byggsamordnare
sbk@sbk.goteborg.se ewa.jonassen@fastighet.goteborg.se Att: Anders Rydlinger
Tfn: 031-368 19 60 anders@rydlinger.com

Besoksadress: Kdpmansgatan 20, van 2
Box 2554, 403 17 Goteborg
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