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Hur gor man for att stycka av mark for en
tomt i Hedesunda?

Det ar attraktivt att bo eller ha fritidshus i Hedesunda!

Det finns en efterfragan pa@ bostads- och fritidshus och de fa hus
som kommer ut pa dppna marknaden séljs fort. Speciellt géller
detta bostader som har ett mervarde som t ex strandtomt,
mdjlighet till hasthallning eller ligger i en vacker miljo. Manniskor
vardesatter olika faktorer dar de planerar att bo eller tillbringa
sin fritid. Till syvende och sist ar det vad dessa manniskor efter-
fragar som avgér vad som &r attraktivt. En attraktiv tomt &r
darfér en tomt som kan saljas for ett vettigt pris!

Vi vet att det finns en efterfragan pa tomter. Vi vet ocksa att
prislappen fér en attraktiv tomt i Hedesunda ar tdmligen hdg.
Markagare med attraktiv tomtmark har darféor goda méjligheter
att fa en inkomst som kan anvéndas till ndgot nyttigt (eller
onyttigt).

Varfor finns det sa f& tomter till salu i Hedesunda?

Varfor styckas det av sa fa attraktiva tomter och varfér ar
markagarna O6verlag ganska passiva? Det ar faktiskt inte alltfor
ovanligt att initiativet till en tomtférséljning kommer frén en
kdpare som sjalv sett ut sin tomt. Det finns naturligtvis flera
orsaker till detta. En orsak kan vara att man inte vill ha flera
manniskor kring sig eller att man inte vill stéta sig med andra
bofasta som berdrs.

En annan orsak &r att avstyckningen &r kranglig, ibland oviss
eller rent av omoéjlig och kostar dessutom pengar. Dessa sidor
syftar till att férséka informera och bena ut en del av kranglet
och ovissheten genom 6kad kunskap. Kosthaderna kan vi inte
gbra nagot at, men meningen &r att utgifterna skall tas tillbaka
med oOverskott vid en férsaljning.
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Sammanfattning av processen vid tomtavstyckning i
Hedesunda

Avstyckning av tomtmark sker vid Lantmaterimyndigheten,
Gavle kommun. Lantmaterimyndigheten gor dock i princip
ingenting innan Bygg & Milj6 vid kommunen gjort en prévning av
tomtens lamplighet.

Detta sker via ett férhandsbesked for bygglov fér upp till ca tre
tomter eller via en detaljplan for flera tomter.

Myndighetsprévningen vid férhandsbesked eller detaljplan
omfattar dels fr&gor om tomtens lamplighet for bostéder och
dels om det fran allménna aspekter ar lampligt att stycka av
tomtmark fér bostader pa platsen.

Tomtens lamplighet for en bostad kan exempelvis avse fragor
som véganslutning, radon, vatten- och avlopp och andra fragor
som har betydelse for att man skall kunna ha ett vettigt boende
pa platsen. Med allménna aspekter menas exempelvis
strandskyddsfragor, naturvard, friluftsliv och kulturmiljé.

N&r man fatt forhandsbesked, eller detaljplanen vunnit laga
kraft, ar det dags att stycka av tomten. Detta sker, som sagts
ovan, vid Lantmaterimyndigheten, Gavle kommun. Nedan foljer
en mer ingdende beskrivning av det prévningar som gors infor
och vid en tomtavstyckning.

Fastighet

Med fastighet menas mark som bildar en egen juridisk enhet. En
fastighet har en beteckning med ett trakthamn, som oftast ar
bynamnet, och ett nummer. En fastighetsbeteckning kan t ex
vara Gnuptrask 2:9. I dagligt tal ar en fastighet ofta en byggnad
men i detta sammanhang avses bara ett markomrade.

Skulle man stycka av en tomt fran Gnuptrésk 2:9, som da kallas
stamfastighet, skulle den exempelvis kunna fa beteckningen
Gnuptrask 2:10.

Forhandsbesked

Lantmaterimyndigheten i Gdvle kommun stéller i princip krav pa
att det skall finnas ett forhandsbesked innan avstyckning gérs av
tomtmark fér bostadsdndamal.
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Ett forhandsbesked &r en prévning av om byggande kan till3tas
pa den avsedda platsen, det vill séga en lokaliseringsprévning.
Bestammelserna om férhandsbesked och bygglov samt dven
detaljplan finns i Plan- och Bygglagen (PBL). Préovningen gors vid
Bygg & Miljo, Gavle kommun. De faktorer som myndigheten tar
hansyn till ar dels allmanna faktorer, som t ex att tomten inte
placeras i ett naturskyddat omrade, och dels faktorer som syftar
till att en god bostad kan anordnas pa platsen.

Exempel pa det senare kan vara att tomter inte tilldts néra
kraftledningar eller ladugardar/stall, eller att det inte gar att
ordna en vettig utfart till vdg. Nedan listas nagra exempel pa
faktorer som vags in i myndighetens bedémning om
forhandsbesked kan ges:

Planférhéllanden
Oversiktsplan
Detaljplan

Skydd av natur och friluftsliv
Riksintresse naturvard
Riksintresse friluftsliv

Natura 2000/naturreservat
Rodlistade arter

Annan vardefull natur
Sumpskogsinventering
Nyckelbiotopsinventering
Ekologiskt kanslig natur i OP
Naturvardsprogram
Strandskydd

Friluftsliv

Skyddsomrade for vattentakt

Skydd av kulturmiljé och
landskapsbild

Riksintresse for kulturmiljo
Kulturreservat

Fornminne
Byggnadsminne

Kulturminnesvardsprogram

Ovrig vardefull kulturhistoriskmiljé

Landskapsbild

Mdjligheter att anordna bra boende

Dagvattenhantering

Dranering

Vatten och avlopp

Utfart till vag

Elférsérjning

Mojligheter till samhallsservice

Hédlsa och sdkerhet
Buller/vibrationer
Trafiksakerhet

Farligt gods

Radon

Kraftledning
Transformatorstation
Master

Narhet till djurhalining

Ett beslut om forhandsbesked kan vara forenat med villkor.
Detta kan exempelvis gélla att en byggnad skall utféras sa att
den passar in i kulturlandskapet. Tillstdndet ar bindande vid
prévning av ansékan om bygglov som gérs inom tva ar frén
dagen for beslutet. Fragor om yttre utformning och placering i
detalj provas i den efterféljande bygglovsansokan.



- Sid 4(8) -

Kostnaden for ett forhandsbesked uppgar fér narvarande till
6 000 kr. Tiden for att fa ett forhandsbesked kan uppga till ca
6 manader.

Kan man sdka bygglov direkt?

Star man infér en enstaka tomtavstyckning och vet hur
byggnader etc skall anordnas i detalj kan man séka bygglov
direkt. Enligt PBL sker lamplighetsbedémningen av om mark
skall f& anvédndas fér bebyggelse vid planldggning eller i arenden
om bygglov eller férhandsbesked.

Detaljplan

En detaljplan ar en handling som upprattas for att reglera
markanvandningen for bebyggelse eller bevarande inom ett
avgransat omrade, oftast ett kvarter eller nagra fastigheter.
Planen kan reglera bostadsbebyggelse, vattenomraden,
industrisgndamal, naturomrade med mera.

Detaljplanen kan vara olika detaljerad. Ibland vill man fran
kommunens sida ga in och styra mer i detalj hur bebyggelsen
ska utformas, till exempel utseende, byggnadshdjd, taklutningar,
exploateringsgrad, skyddsbestdammelser med mera. Ibland kan
den vara mer flexibel, dar det finns mdjlighet att anvanda
marken till olika anvandningsomraden som till exempel bostad,
handel, kontor.

En detaljplan ska alltid ha en bestamd genomférandetid. Denna
kan variera mellan 5 och 15 ar. Under denna tid &r detaljplanen
bindande fér markagare och kommunen. Det betyder att
kommunen ar skyldig att bevilja bygglov fér byggnader och
anlaggningar som foljer detaljplanen. Planen fortsatter att galla
dven efter genomférandetiden har gatt ut.

Detaljplanen bestar av en plankarta med planbestammelser,
planbeskrivning, genomférandebeskrivning och fastighets-
forteckning. Som underlag for detaljplanen finns ofta ett antal
sjalvstandiga utredningar, till exempel geoteknisk utredning,
arkeologisk utredning, miljdkonsekvensbeskrivning m m.
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Nar behovs detaljplan?

Enligt Gavle kommun skall detaljplan uppréttas da fler &n ca tre
tomter skall bildas. Detta ar dock en diffus grans.
Enligt 5 kap PBL kravs detaljplan vid:

1 § Prévning av markens Idmplighet fér bebyggelse och reglering av
bebyggelsemiljéns utformning skall ske genom detaljplan for
1. ny sammanh&llen bebyggelse,
2. ny enstaka byggnad vars anvéndning f8r betydande inverkan p&
omgivningen eller som skall férldggas inom ett omr8de dér det rdder stor
efterfrdgan p8 mark fér bebyggelse, om tillkomsten av byggnaden inte kan
prévas i samband med prévning av ansékan om bygglov eller
férhandsbesked,
3. bebyggelse som skall férédndras eller bevaras, om regleringen behéver ske i
ett sammanhang.

Férsta stycket skall tillampas ocks§ i frga om andra anldggningar dn
byggnader, om anldggningarna kréver bygglov enligt 8 kap. 2 §.

Detaljplan behéver inte uppréttas i den mén tillrdcklig reglering har skett
genom omr8desbestdmmelser.

Med ny sammanhallen bebyggelse avses sddan bebyggelse
som stéller krav pa gemensamma anordningar och/eller
behdver fa flera krav tillgodosedda i ett sammanhang. Det
kan till exempel vara gator eller vatten- och
avloppsledningar. En ny enstaka byggnad kan vara en
byggnad som leder till miljoéstdérning eller som kommer att
dominera utseendemassigt 6ver den omkringliggande
bebyggelsen.

"Ribban” fér nér detaljplan krévs skiljer sig at mellan olika
kommuner. Det ar omstandigheterna i det enskilda fallet som
avgor.

En detaljplan ar en mer formell och kostnadskravande process
an forhandsbesked men ger ocksa markagaren férdelar,
exempelvis en faststalld byggratt. Provningen omfattar en plan
for hur marken skall anordnas som redovisas pa en karta. En
detaljplan stalls ut offentligt och olika synpunkter samlas in.
Darefter antas planen.

Den prévning som sker av omradets lamplighet for bebyggelse,
lokaliseringsprévningen, liknar i stora delar prévningen om
forhandsbesked. Det finns tva nivaer pa planforfarandet, enkelt
planférfarande och normalt planférfarande.
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En detaljplan tar ca 6-9 man till antagande. Det &r exploatdren
som betalar planen. Kostnaden uppgar minst till 35 100 kr vid
ett enkelt planférfarande och minst till 45 100 kr vid normalt
planférfarande (2006-ars prisniva). Till detta kommer &ven
kostnader fér grundkarta och fastighetsféorteckning.

Avstyckning

Nar man fatt forhandsbesked eller laga kraftvunnen detaljplan ar
tiden mogen att anséka om avstyckning vid
Lantmaterimyndigheten, Gavle kommun. Férutom att den nya
fastigheten bildas och far en egen fastighetsbeteckning
innefattar detta &ven fragor om eventuella servitut,
gemensamhetsanlaggningar, samfalligheter etc.

Numera kan man begara en inteckningsfri avstyckning d v s
eventuella inteckningar i stamfastigheten féljer inte med 6ver till
den avstyckade fastigheten.

Avgiften for avstyckningen ar 15 000-25 000 kr per tomt.

Radgivning innan provning av forhandsbesked eller
detaljplan p3borjas

Kommunen stéller gdrna upp med radgivning innan den formella
provningen pabérjas. Man har fér dvrigt dven en skyldighet
enligt Forvaltningslagen att bista allménheten med denna
service.

Praktisk innebar detta att Gavle kommun, Bygg & Miljé ger

vagledning infér en prévning av forhandsbesked/detaljplan. Helt
hopplésa objekt kan gallras bort direkt. Andra objekt kan andras
eller battre anpassas till de faktorer som vags in vid prévningen.

Aven om man far negativa signaler infor en prévning kan man
us o as | o « .o o N .
anda valja att ga vidare med ett arende, fa ett nej och éver-

o . . A s o
klaga, men da bér man aven vara medveten om risken for att fa
nej i sista instans.

Strandskydd

Bestammelserna om strandskydd finns i miljébalken. Det
generella strandskyddet i Sverige ar 100 m. Kring Daldlven har
lansstyrelsen bestamt att strandskyddet skall vara 300 m.
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Har man planerat att stycka av en tomt innanfér denna grans
krévs dispens fran strandskyddsbestdmmelserna. Prévnings-
myndighet for dispens vid forhandsbesked ar Gavle kommun, vid
detaljplan sker prévningen vid lansstyrelsen. Kostnaden foér en
dispens ar 3 200 kr. Negativa beslut kan éverklagas till lans-
styrelsen. Om man ansodker om férhandsbesked for en tomt som
berérs av strandskyddet behandlas denna frdga per automatik
inom ramen fér forhandsbeskedet.

For att fa dispens kravs sarskilda skil. I bilaga 1 finns en
sammanstéllning av sarskilda skl som har hamtats fran
Naturvardsverkets hemsida. Man skall dock inte 13ta sig
skrammas av dessa krav. En erfarenhet fran andra kommuner
samt dven i de fall d@ kommunen sjélv sdker dispens &r att en
viss grad av kreativ anpassning och argumentation kan fora
fragan framat.

Exempel pd vad som kradvs for att ansoka om
forhandsbesked/stycka av en tomt

Det ar givetvis bra om man vet hur man har tankt sig en ny
tomt. Likasa att man utnyttjar mojligheten att fa rdd och
synpunkter av kommunen innan man drar igang den formella
prévningen (forhandsbesked/detaljplan). Generellt ar det bra att
ha studerat planer, bebyggelseprogram etc sa att man kan
anpassa tomten till detta.

I samband med prévning av férhandsbesked/detaljplan ar det
regel att kommunen begar en dversiktlig VA-utredning om det
inte finns mojlighet till kommunalt VA. Nar man senare i
processen star infér en bygglovansékan krévs en mer detaljerad
beskrivning av hur VA-fragan skall I6sas samt tillstand enligt
miljobalken.

Ligger tomten i ett omrade déar kulturmiljon har héga vérden,
eller det kan finnas fornlamningar, kan man kontakta
kommunantikvarien vid Gavle kommun, kulturmiljéenheten vid
lansstyrelsen eller Linsmuseet for radgivning. En kontakt med
dem kan resultera i att de féreslar att en byggnad skall placeras
pa ett visst satt pd tomten och ha en sarskild utformning sa att
den nya byggnaden passar in i kulturmiljon. I samsta fall kan de
dven avrada fran en tomt pa platsen. Finns fornldmningar i
omradet kan tillstand komma att kravas av lansstyrelsen for
markarbeten.
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Motsvarande géller om tomten ligger i ett omrade med hdga
naturvarden. En férsta kontakt angdende naturmiljon sker
ldampligen med Kommunekologen vid Gavle kommun, eller med
naturvardsenheten vid lansstyrelsen.

Beroende pa férhallandena pa platsen kan dven andra
fragestéllningar behdva utredas mer ingdende.

En annan faktor som ar viktig i sammanhanget ar att informera
grannarna narmast den planerade tomten. Ofta kan de ha
vettiga synpunkter som gor att en planerad tomt kan utformas
pa basta satt for alla. Ibland hander det att grannar kan vara
mycket negativa och d@ maste man véga in detta infor ett beslut
att ga vidare.

Mer information
Lagstiftningen aterfinns under nedanstaende lankar:
Fastighetsbildningslagen.

http://www.notisum.se/rnp/SLS/lag/19700988.HTM

Plan- och Bygglagen:
http://www.notisum.se/rnp/sls/lag/19870010.HTM

Miljébalken:
http://www.notisum.se/rnp/SLS/lag/19980808.htm

Information fran Gavle kommun: http://www.gavle.se/
Information fran lansstyrelsen: http://www.x.lst.se/

Kontaktpersoner Gavle kommun

Férhandsbesked, bygglov: Bygglovsarkitekt Lars Ericsson, tel
026-178324

Detaljplan: Elisabet Jonsson, tel 026-179618
Lantmaterimyndigheten: Per Nilsson, tel 026-178312
Kulturmiljé: Kommunantikvarie Lena Boox, tel 026-178319
Kommunekolog: Mikael Ekman, tel 026-179426 (3ter jan 2007)
Kommunekolog (vikarie): Maria Lind, tel 026-178401



