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Datum Dnr

2016-02-10 BYGG.2015.4432

ENLIGT SÄNDLISTA

Tjänsteskrivelse

ÖSBY 1:60, Mariagatan 1 : Olovlig byggnadsåtgärd på
fastighet av riksintresse för kulturmiljövården;
byggsanktionsavgift

Förslag till beslut
Bygg- och miljöavdelningen föreslår bygg-, miljö- och hälsoskyddsnämnden
besluta att:

1. ta ut en byggsanktionsavgift av Bostadsrättsföreningen Mariagatan 1
Gustavsberg (org.nr. med stöd av 11 kap. 51, 57 §§ plan-
och bygglagen (2010:900), PBL, för att utan att ansöka om bygglov och
utan startbesked har påbörjat byte av taktäckningsmaterial på fastigheten
Ösby 1:60 som har särskilt bevarandevärde och omfattas av särskilda
varsamhets- och skyddsbestämmelser,

2. fastställa byggsanktionsavgiften till 55 375 kronor,

3. byggsanktionsavgiften i punkten 2 sätts ned till hälften till 27 687,5 kronor
att betalas av Bostadsrättsföreningen Mariagatan 1 Gustavsberg (org.nr.

) och bestämma att avgiften ska betalas senast två månader
efter delgivning av detta beslut, med stöd av 11 kap. 53 a, 61 §§ PBL och
9 kap. 13 § p. 2, 9 kap. 13 § 2 st. p. 1 § plan- och byggförordningen
(2011:338), PBF. Faktura skickas separat.

Stöd för beslutet
Beslutet är fattat med stöd av med stöd av 2 kap. 6 §, 8 kap. 13, 14, och 17 §§,
9 kap. 2 och 8 §§, 11 kap. 51, 52, 53, 53a, 57, 58, 59, 61 och 62 §§ plan- och
bygglagen (2010:900), PBL.

9 kap. 1 och 13 §§ plan- och byggförordningen (2011:338), PBF.
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Se tillämpliga bestämmelser nedan för mer information.

Ärendet
Olovlig byggnadsåtgärd på fastighet av riksintresse för kulturmiljövården; nu
fråga om byggsanktionsavgift.

Förutsättningar
Fastighetens tomtareal är 1 813 kvm landareal och 0 kvm vattenareal.

Fastigheten Ösby 1:60, Mariagatan 1 Gustavsberg, är bebyggd med ett
flerbostadshus (byggnaden).

Lagfaren ägare till fastigheten Ösby 1:60 är Bostadsrättsföreningen Mariagatan 1
Gustavsberg med organisationsnummer (fastighetsägaren).

För fastigheten gäller detaljplan nr D143 som vann laga kraft 2005-10-20.

Området är klassat som riksintresse för kulturmiljövården.

Detaljplanen innehåller varsamhets- och skyddsbestämmelser. Byggnaden har
enligt detaljplanen beteckningen "e1k2q1q2". Detta innebär bl a att byggnaden på
fastigheten inte får rivas, att den är särskilt värdefull ur kulturhistorisk och
kulturmiljömässig synpunkt och inte får förvanskas enligt 8 kap. 13 § PBL och att
underhåll ska ske med ursprungliga material och kulörer. (För det fall ursprungligt
material inte går att finna kan det efter samråd med kulturenheten ersättas med ett
annat godtagbart material för att så långt möjligt förhindra förvanskning av
byggnaden.)

Besök på fastigheten har företagits 2015-08-18.

Bakgrund
Anonymt klagomål inkom i augusti 2015 till Värmdö kommuns
kommunantikvarie i augusti 2015 med anmärkning på att en lovpliktig åtgärd höll
på att utföras på fastigheten Ösby 1:60, Mariagatan 1 Gustavsberg, som ligger i
ett område av riksintresse för kulturmiljövården.

Kommunantikvarien informerade bygg- och miljöavdelningen 2015-08-18 om att
en lovpliktig byggnadsåtgärd höll på att utföras på rubricerad fastighet gällande
byte av taktäckningsmaterial. Fastigheten besöktes under pågående
byggnadsåtgärd. Fotodokumentation finns, se bilagor.

Bygg-, Miljö- och Hälsoskyddsnämnden konstaterade att byte av
taktäckningsmaterialet på byggnaden på fastigheten var en lovpliktig åtgärd
eftersom byggnaden enligt detaljplanen utpekas som särskilt värdefull ur
kulturhistorisk och kulturmiljömässig synpunkt och inte får förvanskas jml.
8 kap. 13 § PBL.
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Bygg-, Miljö-, och Hälsoskyddsnämnden beslutade 2015-08-20 med vite att
förbjuda fortsatt arbete med byte av taktäckningsmaterial och förelade
fastighetsägaren om att ansöka om bygglov för byggnadsåtgärden
(lovföreläggande) samt att samråd först skulle ske med kommunantikvarien för att
minimera risken för förvanskning, se ärende Bygg.2015.4432, delegationsbeslut
BMH 3345, se bilagor.

Fastighetsägaren stoppade omedelbart byggnadsåtgärden i enlighet med nämnda
delegationsbeslut BMH 3345. Fastighetsägaren inkom därefter med en ansökan
om bygglov för byte av taktäckningsmaterial. Efter samråd med
kommunantikvarien beviljades fastighetsägaren bygglov i ärende
Bygg.2015.4491, delegationsbeslut BMH 4673, se bilagor.

I samband med bygg- och miljöavdelningens handläggning av fastighetsägarens
ansökan om bygglov framkom uppgifter från kommunantikvarien och
fastighetsägaren om att de kasserade takpannorna sannolikt inte var de
ursprungliga takpannorna.

Kommunicering

Förslag till beslut har kommunicerats med fastighetsägaren 2016-02-01 och med
begäran om eventuellt yttrande senast 2016-02-15.

Bygg- och miljöavdelningens bedömning
Bygg- och miljöavdelningen konstaterar att bygglov med startbesked och
interimistiskt slutbesked beviljats för den lovpliktiga åtgärden i efterhand i ärende
Bygg.2015.4491, delegationsbeslut BMH 4673.

Fastighetsägaren har i ovan nämnda delegationsbeslut BMH 3345 och BMH 4673
uppmärksammats på att olovligt byggande är förenat med en kostnader
(byggsanktionsavgift) och prövas utifrån 11 kap. PBL om tillsyn, tillträde,
ingripanden och påföljder och att frågan om byggsanktionsavgift skulle behandlas
vid bygg-, miljö och hälsoskyddsnämndens sammanträde vid ett senare tillfälle.

Enligt 11 kap. 51 § PBL ska byggnadsnämnden ta ut en särskild avgift
(byggsanktionsavgift) om någon bryter mot en bestämmelse i 8-10 kap. PBL.
Storleken på en byggsanktionsavgift regleras av 9 kap. plan- och
byggförordningen (2011:338) och fastställs med tillämpning av det prisbasbelopp
som gäller det år som beslutet om avgiften fattas. Aktuellt prisbasbelopp för år
2016 är 44 300 kronor.

Byggsanktionsavgiften för den olovliga byggnadsåtgärden i rubricerat ärende
regleras i 9 kap. 13 § stycke 1 punkten 6 PBF och är ett (1) prisbasbelopp med ett
tillägg av 0,001 prisbasbelopp per kvadratmeter av berörd byggnadsarea för
underhåll av ett sådant byggnadsverkmed särskilt bevarandevärde som omfattas
av skyddsbestämmelser som har beslutats med stöd av 4 kap. 16 § PBL.

Enligt 1 kap. 4 § PBL framgår det att termen byggnadsverk är en byggnad eller
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annan anläggning. Berörd byggnadsarea är takytan på byggnaden. För Ösby 1:60,
Mariagatan 1 är berörd byggnadsarea enligt bifogad ritning, med hänsyn till
marginal för mätfel, 250 kvm. Byte av taktäckningsmaterial på en fastighet är en
sådan åtgärd som enligt 8 kap. 14 § PBL normalt ingår i underhållet av en
byggnad för att i huvudsak bevara dess utformning och de tekniska egenskaperna
som framgår av 8 kap. 4 § PBL.

Storleken på byggsanktionsbeloppen uppgår till sammanlagt 55 375 kronor enligt
följande formel: (1 * 44 300) + (0,001 * 44 300 * 250).

Byggsanktionsavgiften ska enligt 11 kap. 53 § PBL tas ut även om överträdelsen
inte har skett uppsåtligen eller av oaktsamhet. Det framgår också att en
byggsanktionsavgift enligt 11 kap. 53 a § PBL i ett enskilt fall får sättas ned till
hälften eller en fjärdedel om avgiften inte står i rimlig proportion till den
överträdelse som begåtts och med särskilt beaktande av om överträdelsen inte har
skett uppsåtligen eller av oaktsamhet.

Det som särskilt beaktas i detta ärende är dels att överträdelsen inte har skett
uppsåtligen, dels fastighetsägarens ekonomiska förutsättningar som mindre
bostadsrättsförening, dels att det utbytta och kasserade taktäckningsmaterialet
sannolikt inte varit det ursprungliga taktäckningsmaterialet och därmed har någon
ytterligare förvanskning inte skett och dels att fastighetsägaren omedelbart, i
enlighet med byggnadsnämndens delegationsbeslut BMH 3345, stoppat den
lovpliktiga åtgärden och ansökt om bygglov. Bygg- och miljöavdelningens
bedömning är därför att det i detta ärende finns skäl att sätta ned
byggsanktionsavgiften med hälften till 27 687,5 kronor.

Bygg- och miljöavdelningen föreslår bygg-, miljö- och hälsoskyddsnämnden att
besluta i enlighet med förslag till beslut ovan.

Tillämpliga bestämmelser
2 kap. 6 § PBL handlar om allmänna och enskilda intressen i ärenden om bygglov
och vid åtgärder avseende byggnader som inte kräver lov. Bebyggelse och
byggnadsverk ska utformas och placeras på den avsedda marken på ett sätt som är
lämpligt med hänsyn till stads- och landskapsbilden, natur- och kulturvärdena på
platsen och intresset av en god helhetsverkan.

8 kap. 13, 14, och 17 §§ PBL handlar om förbud mot förvanskning och om
underhåll och varsamhet av byggnader och byggnadsverk som är särskilt
värdefulla från historiskt, kulturhistoriskt, miljömässig eller konstnärlig synpunkt.

11 kap. 51 § PBL framgår det att olovligt byggande är förenat med kostnader, sk.
byggsanktionsavgift.

11 kap. 53 § PBL framgår att en byggsanktionsavgift ska tas ut även om
överträdelsen inte har skett uppsåtligen eller av oaktsamhet om inte det är oskäligt
med hänsyn till de specifika undantag som anges såsom vid sjukdom,
överträdelsen berott på en omständighet som den avgiftsskyldige inte har kunnat
eller bort förutse eller kunnat påverka, eller vad den avgiftsskyldige har gjort för
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att undvika att en överträdelse skulle inträffa.

11 kap. 53a § PBL framgår bl a att en byggsanktionsavgift i ett enskilt fall får
sättas ned till hälften eller en fjärdedel om avgiften inte står i rimlig proportion till
den överträdelse som begåtts och med särskilt beaktande av om överträdelsen inte
har skett uppsåtligen eller av oaktsamhet.

11 kap. 57, 58, 59, 61 och 62 §§ PBL framgår vem byggsanktionsavgiften ska tas
ut av, att kommunicering innan beslut och delgivning av beslut ska ske och att
byggsanktionsavgiften ska betalas inom viss tid samt att byggsanktionsavgiften
tillfaller kommunen när byggnadsnämnden beslutat att ta ut avgiften.

9 kap. PBF reglerar storleken på byggsanktionsavgiften som baseras på aktuellt
prisbasbelopp som gäller för det år som beslutet om avgiften fattas.

Information och upplysning
Detta beslut kan överklagas till Länsstyrelsen Stockholm.

BYGG- OCH MILJÖAVDELNINGEN

Jelinka Hall Kenneth Carlgren
Avdelningschef Bygglovhandläggare

Beslutsunderlag - bilagor:
Detaljplan D143
Fotografier
Delegationsbeslut BMH 3345
Delegationsbeslut BMH 4673
Fasadritning B
Flygfoton 1-3 på fastigheten

Sändlista
Delges beslut
Fastighetsägaren Bostadsrättsföreningen Mariagatan 1 Gustavsberg (org.nr.

)
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Information om hur du överklagar bygg-, miljö- och
hälsoskyddsnämndens beslut

Detta beslut kan överklagas till Länsstyrelsen i Stockholms län.

Tid för överklagande

Bygg-, miljö- och hälsoskyddsnämnden måste ha fått din skriftliga överklagan
inom tre veckor från den dag du fick del av beslutet, annars kan ditt överklagande
inte tas upp för prövning.

Om du tagit del av beslutet genom kungörelse i post- och inrikes tidningar ska ditt
överklagande ha inkommit till bygg-, miljö- och hälsoskyddsnämnden senast 4
veckor efter att det har kungjorts.

Hur du utformar sitt överklagande mm

I skrivelsen med överklagandet ska du;
- Tala om vilket beslut du överklagar, uppge beslutsnummer/paragraf i

protokollet och diarienummer
- Ange varför du anser att beslutet är felaktigt
- Redogöra för hur du vill att beslutet ska ändras

Du kan givetvis anlita ombud som sköter överklagandet åt dig, glöm då inte att du
måste bifoga en fullmakt.

Övriga handlingar

Om du har handlingar eller annat som du anser stöder din ståndpunkt i ärendet så
bör du bifoga dessa.

Underteckna överklagandet

Din skrivelse med överklagandet ska undertecknas och namnteckningen
förtydligas. Uppge även dina kontaktuppgifter och postadress.

Var ska överklagandet lämnas/skickas?

Din skrivelse med överklagandet ska inlämnas/skickas till bygg-, miljö- och
hälsoskyddsnämnden i Värmdö kommun, se adress nedan.

Länsstyrelsen i Stockholms län
via Värmdö kommun
Bygg-, miljö- och hälsoskyddsnämnden
134 81 GUSTAVSBERG
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Kenneth Carlgren
kenneth.carlgren@varmdo.se
08-570 470 22
Bygglovhandläggare

Datum Dnr

2015-08-20 BYGG.2015.4432

BRF MARIAGATAN 1 GUSTAVSBERG

RENVÄGEN 63;;CECILIAS BALANS/CECILIA
UNDIN
13434 GUSTAVSBERG

Delegationsbeslut BMH 3345

ÖSBY 1:60: Förbud med vite mot fortsatt arbete med
byte av taktäckningsmaterial och lovföreläggande

Beslut
Bygg-, miljö- och hälsoskyddsnämnden beslutar att

1. Förbjuda Brf Mariagatan 1 ( att fortsätta arbetet med byte av
taktäckningsmaterial på fastigheten Ösby 1:60 som ligger i ett område av
riksintresse för kulturmiljövården.

2. Förbudet gäller omedelbart, även om det överklagas.

3. Förena förbudet med vite om 60 000 kronor att betalas av Brf Mariagatan
1 ( om arbetet fortsätter i strid mot förbudet.

4. Att förelägga Brf Mariagatan 1 ( ) att senast två månader efter
delgivning att detta beslut inkomma med bygglovsansökan avseende byte
av taktäckningsmaterial.

Stöd för beslut
Beslutet är fattat med stöd av med stöd av 2 kap. 6 §, 8 kap. 13, 14, och 17 §§,
9 kap. 2 och 8 §§, 11 kap. 17, 31, 37 och 38 §§ plan- och bygglagen (2010:900),
PBL.

Beslutsunderlag
Syn på fastigheten och fotografier.

Delegaten har enligt gällande delegationsordning rätt att för nämndens räkning ta
beslut.
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Ärendet
Bygg- och miljöavdelningen har av kulturenheten uppmärksammats på att olovlig
byggnadsåtgärd med byte av taktäckningsmaterial har utförts/håller på att utföras
på rubricerad fastighet Ösby 1:60 med adress Mariagatan 1. Byggnaden på
fastigheten, som ärendet gäller, är ett flerbostadhus. Lagfaren ägare av byggnaden
är Brf Mariagatan 1 Gustavsberg. Kommunicering har skett per telefon
2015-08-18 med Maria Markgren (ordinarie ledamot av bostadsrättsföreningen)
angående den olovliga byggnadsåtgärden. Syn på fastigheten har företagits
2015-08-18.

Bygg-, miljö- och hälsoskyddsnämndens bedömning
Byggnadsnämnden får enligt PBL 11 kap. 31§ förbjuda ett byggnadsarbete eller
att annan åtgärd fortsätter om det är uppenbart att arbetet eller åtgärden strider
mot PBL eller en föreskrift eller ett beslut som har meddelats med stöd av PBL.
Beslutet om förbud gäller omedelbart och får förenas med vite enligt 11 kap. 37
och 38 §§ PBL

Fastigheten Ösby 1:60, med byggnad Mariagatan 1, ligger i ett område av
riksintresse för kulturmiljövården. Mariagatan 1 är en arkitektonisk och
kulturhistorisk viktig byggnad. Byte av taktäckningsmaterial på denna byggnad i
ett kulturmiljöområde är en sådan byggnadsåtgärd som kräver bygglov då den
innebär en avsevärd påverkan på byggnadens yttre utseende. Med tanke på
byggnadens kulturhistoriska värden ska byggnadsåtgärden utföras varsamt så att
byggnadens värden tas till vara och så att vare sig byggnaden eller
bebyggelseområdet förvanskas på ett sådant sätt som avses i 8 kap. 13 § PBL.

Enligt avdelningens arkiv har bygglov inte beviljats och inte heller sökts för
fastigheten Ösby 1:60 för byte av taktäckningsmaterial.

Eftersom Brf Mariagatan 1 utför en olovlig byggnadsåtgärd på en byggnad i ett i
ett kulturmiljöområde av riksintresse är det enligt bygg-, miljö- och
hälsoskyddsnämndens bedömning särskilt motiverat med ett beslut om förbud att
fortsätta arbetet med byte av taktäckningsmaterial och att det förenas med vite.

Om en byggnadsåtgärd som kräver bygglov har vidtagits utan lov, ska dock
byggnadsnämnden i ett föreläggande ge fastighetens ägare tillfälle att inom en
viss tid ansöka om bygglov om det är sannolikt att lov kan ges för åtgärden.

Bygg-, miljö- och hälsoskyddsnämndens bedömning är att Brf Mariagatan 1
sannolikt kan medges bygglov i efterhand för byte av taktäckningsmaterial, men
att samråd först ska ske med kommunantikvarien för att minimera risken för
förvanskning.
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Information och upplysningar
Olovligt byggande prövas utifrån 11 kap. plan- och bygglagen, om tillsyn,
tiltlräde, ingripanden och påföljder. Ni uppmärksammas också på att olovligt
byggande är förenat med kostnader. Kostnaderna baseras på aktuellt prisbasbelopp
och regleras av 9 kap. plan- och byggförordningen (2011:338).

Det åligger alltid fastighetsägaren att hålla sig informerad om vilka regler och
bestämmelser som gäller för fastigheten.

Information om kulturmiljövårdsområdet och riksintresset Gustavsberg finns
digitalt på Internet på kommunens hemsida och i skrift hos kommunen, hos
Länsstyrelsen, i böcker m.m.

BYGG-, MILJÖ- OCH HÄLSOSKYDDSNÄMNDEN

Sändlista:
Delges beslut med Rek+MB

Brf Mariagatan 1 Gustavsberg
C/O Cecilias Balans/Cecilia Undin
Renvägen 63
134 34 Gustavsberg

Delges beslut

Ordinarie ledamot:

Eva Markgren
Mariagatan 1
134 41 Gustavsberg
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Information om hur du överklagar bygg-, miljö- och
hälsoskyddsnämndens beslut

Detta beslut kan överklagas till Länsstyrelsen i Stockholms län.

Tid för överklagande
Bygg-, miljö- och hälsoskyddsnämnden måste ha fått din skriftliga överklagan
inom tre veckor från den dag du fick del av beslutet, annars kan ditt överklagande
inte tas upp för prövning.

Hur du utformar sitt överklagande mm
I skrivelsen med överklagandet ska du;

- Tala om vilket beslut du överklagar, uppge beslutsnummer/paragraf i
protokollet och diarienummer

- Ange varför du anser att beslutet är felaktigt
- Redogöra för hur du vill att beslutet ska ändras

Du kan givetvis anlita ombud som sköter överklagandet åt dig, glöm då inte att du
måste bifoga en fullmakt.

Övriga handlingar
Om du har handlingar eller annat som du anser stöder din ståndpunkt i ärendet så
bör du bifoga dessa.

Underteckna överklagandet
Din skrivelse med överklagandet ska undertecknas och namnteckningen
förtydligas. Uppge även dina kontaktuppgifter och postadress.

Var ska överklagandet lämnas/skickas?
Din skrivelse med överklagandet ska inlämnas/skickas till bygg-, miljö- och
hälsoskyddsnämnden i Värmdö kommun, se adress nedan.

Länsstyrelsen i Stockholms län
via Värmdö kommun
Bygg-, miljö- och hälsoskyddsnämnden
134 81 GUSTAVSBERG
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Besöksadress: Skogsbovägen 9-11 • Postadress: 134 81 Gustavsberg

Telefon: 08-570 470 00 • E-post miljo-bygg@varmdo.se

Hemsida: www.varmdo.se • organisationsnummer 212000-0035

Kenneth Carlgren
kenneth.carlgren@varmdo.se
08-570 470 22
Bygglovhandläggare

Datum Dnr

2015-10-29 BYGG.2015.4491

BRF MARIAGATAN 1

MARIAGATAN 1
13441 GUSTAVSBERG

Delegationsbeslut BMH 4673

ÖSBY 1:60: Bygglov och startbesked för byte av
taktäckningsmaterial

Beslut

Bygg-, miljö- och hälsoskyddsnämnden beslutar att

1. bevilja bygglov för byte av taktäckningsmaterial (byggnadsåtgärden)

2. lämna startbesked
1. Förslag till kontrollplan fastställs.

3. lämna interimistiskt slutbesked

· som innebär att byggnadsverket får tas i bruk i de delar som
omfattas av startbeskedet.

· följande handlingar ska lämnas in till bygg-, miljö- och
hälsoskyddsnämnden inom tre (3) månader från
färdigställandet av byggnadsåtgärden som underlag för
slutgiltigt slutbesked:

1. intyg från byggherren att kontrollplanen har följts och att
byggnadsåtgärden stämmer överens med beviljat bygglov.

2. fotografier på alla berörda fasader.

4. ta ut avgift om 5 945 kr, varav 3 987 kronor för bygglov, 1 224 kronor för
startbesked och 734 kronor för slutbesked. Faktura skickas separat.

5. avgiften ska betalas även om beslutet överklagas.
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Stöd för beslut
Beslutet beviljas med stöd av 9 kap. 31b § plan- och bygglagen 2010:900 (PBL).

Startbesked lämnas med stöd av 10 kap. 23 § PBL.

Kommunfullmäktige antog vid sammanträde 2014-11-26, § 157 punkt 43 2013-
10-02, § 156.9 en taxa för beslut enligt PBL.

Delegaten har enligt gällande delegationsordning rätt att för nämndens räkning ta
beslut.

Beslutsunderlag
Fasadritningar, 2015-09-01
Förslag till kontrollplan, 2015-09-01

Slutbesked (interimistiskt)
Ni får ta byggnadsverket i bruk i de delar som omfattas av startbeskedet, men
innan ni kan få ett slutgiltigt slutbesked ska ni inom tre (3) månader från
färdigställandet av byggnadsåtgärden avseende byte av taktäckningsmaterialet
inkomma med det som framgår av punkten 3 i beslutet.

Om ni inte inom angiven tid ovan inkommer med begärda handlingar avseende
byggnadsåtgärden kan en sanktionsavgift komma att tas ut med stöd av 9 kap.
plan- och byggförordningen 2011:338.

Ärendet
Ansökan avser bygglov i efterhand för byte av taktäckningsmaterial. Ärendet har
varit på remiss till kulturenheten för samråd, se nedan.

Förutsättningar
Fastighetens tomtareal är 1 813 kvm landareal och 0 kvm vattenareal.

Fastigheten är bebyggd med ett flerbostadshus.

För fastigheten gäller detaljplan nr D143 som vann laga kraft 2005-10-20.

Detaljplanen innehåller varsamhets- och skyddsbestämmelser. Fastigheten har
beteckningen "e1k2q1q2" enligt detaljplanen. Detta innebär för byggnaden bl a
följande.

1. De karaktärsdrag och värden hos bebyggelsen som har angivits i
planbeskrivningens bilaga 1; Gestaltningsprogram sidan 6, Mariagatan, ska
särskilt beaktas vid ändring och ombyggnad.

2. Byggnaden får inte rivas. Om byggnad förstörs genom våda får endast byggnad
med motsvarande volym och utformning uppföras.
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3. Byggnaden är särskilt värdefull ur kulturhistorisk och kulturmiljömässig
synpunkt och får inte förvanskas enligt 8 kap. 13 § PBL. Underhåll ska ske med
ursprungliga material och kulörer.

Området är av riksintresse för kulturmiljövård.

Besök på fastigheten har företagits 2015-08-18.

Yttrande
Berörda sakägare har beretts tillfälle att yttra sig över ansökan då
byggnadsåtgärden innebär avvikelse från gällande detaljplan.

Ägare till fastigheten Ösby 1:566 har inte framfört några synpunkter.

Ägarna till fastigheterna Gustavsberg 2:1, Gustavsberg 1:7 och Ösby 1:59 har inte
inkommit med svar.

Ärendet har remitterats till kommunantikvarien på kulturenheten för yttrande
angående kulör och materialval av taktäckningsmaterial. Yttrande från
kommunantikvarien har inkommit som redogörs för nedan.

Tillämpliga bestämmelser

2 kap. 6 § PBL handlar om allmänna och enskilda intressen i ärenden om bygglov
och vid åtgärder avseende byggnader som inte kräver lov. Bebyggelse och
byggnadsverk ska utformas och placeras på den avsedda marken på ett sätt som är
lämpligt med hänsyn till stads- och landskapsbilden, natur- och kulturvärdena på
platsen och intresset av en god helhetsverkan.

8 kap. 13, 14, och 17 §§ PBL handlar om förbud mot förvanskning och om
underhåll och varsamhet av byggnader och byggnadsverk som är särskilt
värdefulla från historiskt, kulturhistoriskt, miljömässig eller konstnärlig synpunkt.

9 kap. 2, 8 och 31b §§ p 2 PBL handlar om bestämmelser om när det krävs
bygglov och om förutsättningarna för att få bygglov. Bygglov får ges för en
byggnadsåtgärd som avviker från detaljplan eller områdesbestämmelser, om
avvikelsen är förenlig med detaljplanens eller områdesbestämmelsens syfte och
åtgärden är av begränsad omfattning och nödvändig för att området ska kunna
användas eller bebyggas på ett ändåmålsenligt sätt.

11 kap. 51 § PBL framgår det att olovligt byggande är förenat med kostnader, sk.
byggsanktionsavgift som baseras på aktuellt prisbasbelopp och regleras av 9 kap.
plan- och byggförordningen (2011:338).
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Bakgrund

Fastigheten Ösby 1:60, Mariagatan 1, ligger i ett område av riksintresse för
kulturmiljövården. För fastigheten gäller särskilda varsamhets- och
skyddsbestämmelser enligt detaljplanen. Byggnaden på fastigheten är ett
flerbostadshus.

Kommunantikvarien informerade 2015-08-18 bygg- och miljöavdelningen om att
en lovpliktig byggnadsåtgärd höll på att utföras på rubricerad fastighet gällande
byte av taktäckningsmaterial.

Bygg-, Miljö- och Hälsoskyddsnämnden konstaterade att byte av taktäcknings-
materialet på rubricerad fastighet var en lovpliktig åtgärd som utfördes på en
särskilt värdefull byggnad ur kulturhistorisk och kulturmiljömässig synpunkt och
därför inte fick förvanskas enligt gällande detaljplan och 8 kap. 13 § PBL.

Bygg-, Miljö-, och Hälsoskyddsnämnden beslutade därför 2015-08-20 med vite
att förbjuda fastighetsägaren fortsatt arbete med byte av taktäckningsmaterial och
förelade fastighetsägaren om att ansöka om bygglov för byggnadsåtgärden
(lovföreläggande) samt att samråd först skulle ske med kommunantikvarien för att
minimera risken för förvanskning, se beslut BMH 3345, dnr Bygg.2015.4432.

Fastighetsägaren har i enlighet med nämnda beslut BMH 3345 stoppat
byggnadsåtgärden och därefter inkommit med en ansökan om bygglov för byte av
taktäckningsmaterial.

Samråd har skett med kommunantikvarien angående kulör och materialval av
taktäckningsmaterial.

Kommunantikvarien har i yttrande till bygg- och miljöavdelningen lämnat
synpunkter enligt följande. Underhåll på fastigheten Mariagatan 1 ska enligt
gällande detaljplan D143 ske med ursprungliga material och kulörer. För det fall
det inte går att få fram ursprungligt material ska det efter samråd med
kulturenheten ersättas med ett annat godtagbart material för att så långt möjligt
förhindra förvanskning av byggnaden. Utredningen har inte kunnat säkerställa att
det kasserade taktäckningsmaterialet var det ursprungliga. Fastighetsägaren har
påbörjat byggnadsåtgärden och har valt ett taktäckningsmaterial som efter
övervägande kan godtas ur kulturmiljömässig synpunkt.

Bygg-, miljö- och hälsoskyddsnämndens bedömning

Bygg- och miljöavdelningen konstaterar för det första att byte av
taktäckningsmaterial (byggnadsåtgärden) utförts utan att bygglov och startbesked
medgivits och en byggsanktionsavgift därför ska tas ut för den olovliga åtgärden
enligt 11 kap. 51 § plan- och bygglagen (2010:900). Det faktum att bygglov
eventuellt meddelas i efterhand för en bygglovpliktig åtgärd innebär inte att
byggsanktionsavgift inte kommer att tas ut.
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Frågan om byggsanktionsavgift hanteras i annan ordning och handläggs i ärende
dnr Bygg.2015.4432 och information om när det ärendet kommer att behandlas
vid bygg-, miljö- och hälsoskyddsnämndens sammanträde meddelas senare.

För att byggnationerna ska kunna färdigställas hanteras därför enbart frågan om
bygglov och startbesked för byggnadsåtgärden i detta beslut.

Avdelningen konstaterar för det andra att fastighetsägaren har stoppat
byggnadsåtgärden i enlighet med beslut BMH 3345 och inkommit med ansökan
om bygglov för byggnadsåtgärden.

För det tredje har samråd har skett med kommunantikvarien. Utredningen har inte
kunnat visa att de takpannor som kasserades av fastighetsägaren var de
ursprungliga. Kommunantikvarien har i sin utredning beaktat de särskilda
varsamhets- och skyddsbestämmelser som gäller för fastigheten enligt detaljplan
nr D143 och kommit fram till att det taktäckningsmaterial som fastighetsägaren
påbörjat byggnadsåtgärden med kan godtas ur kulturmiljömässig synpunkt.

Bygg- och miljöavdelningen har inte någon anledning att ifrågasätta
kommunantikvariens bedömning.

Bygg- och miljöavdelningens bedömning är att den sökta byggnadsåtgärden är
godtagbar ur kulturmiljömässig synpunkt. Byggnadsåtgärden är av begränsad
omfattning och nödvändig för att området ska kunna användas på ett
ändamålsenligt sätt. Byggnadsåtgärden är därmed förenlig med detaljplanens syfte
och bygglov för åtgärden ska därför beviljas.

Information och upplysningar

Byggherre är den som för egen räkning utför eller låter utföra projekterings-,
byggnads-, rivnings- eller markarbeten. Byggherren ska se till att åtgärderna
genomförs i enlighet med de krav som gäller enligt PBL eller föreskrifter eller
beslut som har meddelats med stöd av lagen. Om åtgärden är lov- eller
anmälningspliktig, ska byggherren se till att den kontrolleras enligt den
kontrollplan som byggnadsnämnden fastställer i startbeskedet. Om åtgärden
kräver tillstånd eller dispenser från andra myndigheter, ansvarar byggherren för
att sådana inhämtas.

Observera att byggnadsarbetena utförs på egen risk innan lovet vunnit laga
kraft. Beslutet vinner laga kraft fyra veckor efter det datum då det kungjorts i
Post- och Inrikes Tidningar, och tre veckor efter det att berörd sakägare delgivits
såvida det inte överklagas.

Lokalt omhändertagande av dagvatten (LOD) ska utföras. Avledning av dagvatten
och dräneringsvatten ska ske på sådant sätt att inte olägenheter uppstår för
intilliggande fastigheter.
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Bygglov och startbesked upphör att gälla om åtgärden inte har påbörjats inom två
år och avslutats inom fem år från dagen då beslutet vann laga kraft.

Debitering av slutbesked sker i förhand.

Din fastighet ligger inom ett område där kommunen tar ut planavgift för tidigare
nedlagt planarbete. Frågor om planavgift kan ställas till planenheten,
samhällsbyggnadsavdelningen.

Detta beslut kan överklagas till Länsstyrelsen i Stockholms län.

BYGG-, MILJÖ- OCH HÄLSOSKYDDSNÄMNDEN

Sändlista:
Delges beslut
Annan part fastighetsägare

Meddelande om kungörelse
Sakägare, rågrannar som inte har haft invändningar

Kungörelse i Post- och inrikes Tidningar
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Information om hur du överklagar bygg-, miljö- och
hälsoskyddsnämndens beslut

Detta beslut kan överklagas till Länsstyrelsen i Stockholms län.

Tid för överklagande
Bygg-, miljö- och hälsoskyddsnämnden måste ha fått din skriftliga överklagan
inom tre veckor från den dag du fick del av beslutet, annars kan ditt överklagande
inte tas upp för prövning.
Om du tagit del av beslutet genom kungörelse i post- och inrikes tidningar ska ditt
överklagande ha inkommit till bygg-, miljö- och hälsoskyddsnämnden senast 4
veckor efter att det har kungjorts.

Hur du utformar sitt överklagande mm
I skrivelsen med överklagandet ska du;

- Tala om vilket beslut du överklagar, uppge beslutsnummer/paragraf i
protokollet och diarienummer

- Ange varför du anser att beslutet är felaktigt
- Redogöra för hur du vill att beslutet ska ändras

Du kan givetvis anlita ombud som sköter överklagandet åt dig, glöm då inte att du
måste bifoga en fullmakt.

Övriga handlingar
Om du har handlingar eller annat som du anser stöder din ståndpunkt i ärendet så
bör du bifoga dessa.

Underteckna överklagandet
Din skrivelse med överklagandet ska undertecknas och namnteckningen
förtydligas. Uppge även dina kontaktuppgifter och postadress.

Var ska överklagandet lämnas/skickas?
Din skrivelse med överklagandet ska inlämnas/skickas till bygg-, miljö- och
hälsoskyddsnämnden i Värmdö kommun, se adress nedan.

Länsstyrelsen i Stockholms län
via Värmdö kommun
Bygg-, miljö- och hälsoskyddsnämnden
134 81 GUSTAVSBERG
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