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Mottagare

Byggnadsnimnden

Nybyggnad av enbostadshus

Fastighet: X
Sokanden:X

Kommunstyrelsens forslag till beslut till
byggnadsnamnden

1. Bygglov avslds med stod av 9 kap. 30 § forsta stycket 1 och 4 plan- och
bygglagen (2010:900).

2. Avgift: Start av drende, bygglovsprovning 13 timmar = 15 886 kronor

(faktureras separat)

Kommunstyrelseforvaltningen

Monica Juneheim
Bygglovschef

Sammanfattning

Ansokan avser bygglov f6r nybyggnad av enbostadshus 1 tvd vaningar och
kallare pa fastigheten X i Tyres6 kommun. Byggritten pa fastigheten regleras i
en detaljplan (detaljplan 327, laga kraft den 7 oktober 2004)

Den sokta atgirden bedéms strida mot detaljplanens bestimmelse om att

sprangning, schaktnings- och utfyllnadsarbeten 1 mojligaste man ska undvikas
jamte 2 kap. 6 § och 8 kap. 9 § PBL.

tyresd konmwun @
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Handlingstyp
Tjansteskrivelse

Datum

2022-04-10 BNS- 2021-512

Beskrivning av arendet

Fastigheten X ér belidgen inom Tyreso6 strand, ett dldre fritidshusomrade med
stora naturtomter som 1 de flesta fall varit bebyggda med mindre
sommarstugor. Omradet fick ny detaljplan 2004 som méjliggjorde storre
byggréittg; for villabebyggelse.

Gamla Tyresd Centrums batklubb
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Bild 1utdrag ur webbkartan, fastigheten Altarringen 9 inom bl markering.

Bygglovsansdkan

Ansokan avser nybyggnad av enbostadshus, rivning av befintlig sommarstuga
och markitgirder. Rivningslovet hanteras 1 separat beslut. Bostadshuset dr
tinkt att uppféras med tva vaningar samt killare, en byggnadsarea om 290

kvadratmeter, bruttoarea om 375 kvadratmeter och en boarea om 242
kvadratmeter.

Fastigheten har en area om 3 904 kvadratmeter, vilket enligt detaljplanens
bestimmelser ger en byggritt om 390 kvadratmeter vid uppfoérande av byggnad
1 tva vaningar. Tomten dr kuperad och markomradet bestir av
sprickdalsterring med vegetation av tall, gran och 16vtrad.
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Bild 2 visar fasad nordvist med kdllare inom rid markering.

Tomten dr sedan tidigare bebyged med fritidshus och garage. Tomten ir i den
frimre delen utplanad med externa utfyllnadsmassor med hjilp av
terrasseringar.

Bild 3 visar modellyy av hus och tomt.

Géllande detaljplan

Fastigheten omfattas av detaljplan 327 som vann lagakraft 7 oktober 2004.
Bestimmelserna innebir bland annat att omradet far bebyggas med bostider,
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triligeande villor. Pa varje fastighet far hogst en huvudbyggnad och tva uthus
uppforas.

Om huvudbyggnad uppfores i tva vaningar far den totala byggnadsarean per
fastighet vara hogst 160 kvadratmeter eller 1/10 av tomtytan. Av denna atea
far byggnadsarean for uthus vara hogst 40 kvadratmeter med en hogsta
byggnadshéjd pa 3 meter. Byggnader skall placeras minst 4,5 meter frin
tomtgrans. Byggnad far uppforas i hogst tva vaningar, vind far ej inredas.
Prickmark dr mark som inte far bebyggas.

For att bevara omradets karaktir kravs speciell hinsyn vid firgsittning av nya
byggnader och omfirgning av befintligt fasad. Springning, schaktning- och
utfyllnadsarbeten skall enligt planbestimmelse 1 mgjligaste man undvikas.

Foljande framgar av den planbeskrivning som tillh6r detaljplanen.

Detaljplanens syfte ir att modernisera det dldre fritidsomradet och gora det
mojligt att bygga permanentbostider 1 omradet samtidigt som man vill behalla
sa mycket som mojligt av omradets natur och karaktir. I viss man kommer
karaktiren i omradet att férdndras 1 och med detaljplaneliggningen dir andelen
stora tomter minskar och andelen permanentboende 6kar i omradet.

Markomradet som omfattas av detaljplanen bestar huvudsakligen av hillmark
och pa vilken vegetation av tall, gran och 16vtrid dominerar. Omradet dr
kuperat och hogsta punkten ligger ca 45 meter 6ver havet. Det finns fastigheter
med branta partier som 4r olimpliga att bebygga och stycka av till nya
fastigheter. Av detta skil medges inga avstyckningar pa dessa fastigheter samt
att delar av tomterna bevaras obebyggda.

En stor del av planomradet dr tomtmark med relativt gott naturvirde vilket
inte férindras nimnvirt som foljd en relativt lag avstyckningsgrad och av
eventuellt ny bebyggelse. I planomradet féreslas bevarande av flera mindre
markytor med naturmark. Dessa ytor dr beldgna 1 forlingningen av
Blabirsvigen ned till Bryggvigen samt som ett smalt gronstrik norr om
korsningen Bldbars- och Bjornbirsvigen som angrinsar till naturmark i det
ovre omradet av Backsippevigen. Dessa markomraden bor i méjligaste man
bevaras opaverkat for rekreation och gangpassager samt f6r kommunikationen
tor vixter och djur till angrinsande naturmarker norr och séder om det
aktuella planomradet.

Inom omradet som omfattas av detaljplanen finns 28 fastigheter.
Medelstorleken pa tomterna dr ca 3000 kvm. Ett riktvirde pa limplig
tomtstorlek har féreslagits till ca 1500 kvm. En anledning till att behalla relativt
stora tomter 4r att det finns bittre forutsattningar att bibehalla naturmark och
befintliga trid och dirmed mer av nuvarande karaktir.
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Kommunens oversiktsplan
Kommunens 6versiktsplan ("Tyres6 2035”) visar i vilken inriktning Tyreso ska
utvecklas fram till ar 2035.

Avseende omradet ”Tyres6 Strand” som fastigheten ar beligen inom anges pa
sidan 70 1 6versiktsplanen att det inom omradet ska tas ... #lvara pa ndrbeten
till vattnet, sld vakt om virdefulla natur- och kulturmiljovdrden och fortsitta att utveckla
vdrden for besok, aktiviteter och naturupplevelser.” Vidare ska de grona sambanden
mellan och Tyrestakilen upp mot Nacka forstirkas samt en dialog om 6kad
tillgdnglighet till Erstavikens gronomriaden genomforas (s. 72). Avseende
ekosystem och biologisk mangfald anges pa sidan 81 i 6versiktsplanen att i
Tyreso strand, omradet mot kommungrinsen i norr dr ett utpekat regionalt
svagt samband for gronstrukturen. Satsningar pa att forbattra spridningsvagar
tor djur och vixter dr viktigt. Centralt dr att de grona sambanden och den
grona kilen stirks och att arbetet med ekologisk kompensation ges storre
utrymme

I granskningsutlatandet for 6versiktsplanen (s.61) framférs fran politiken bland
annat att kommande exploateringar inte far ske pa bekostnad av grona kilar
och ekosystemtjanster. Fragor om ekologisk resiliens maste beaktas och tas pa
allvar. Och precis som det betonas i1 hallbarhetsbedomningen, dr det viktigt att
tillgdngligheten for minniskor inte far ske pa bekostnad av dagvattenhantering
och biologisk mangfald. En utbyggnad/exploatering av kommunen far inte
utarma biologisk mangfald.

Tillampliga bestammelser

Plan- och bygglagen (SES 2010:900) PBL.

Plan- och byggférordningen (SFS 2011:338) PBF.
Miljobalken (SFS 1998:808) MB.

Boverkets byggregler (BFS 2011:6) BBR.

Boverkets foreskrifter och allminna rad om tillimpning av europeiska
konstruktionsstandarder (eurokoder) (BFS 2011:10), EKS.

Beddomning

Enligt 9 kap. 30 § forsta stycket 1 och 4 PBL, ska bygglov beviljas om den
fastighet och det byggnadsverk som atgirden avser Overensstimmer med
detaljplanen eller avviker fran detaljplanen men avvikelsen har godtagits vid en
tidigare bygglovsprévning enligt denna lag eller dldre bestimmelser eller vid en
fastighetsbildning enligt 3 kap. 2 § forsta stycket andra meningen
fastighetsbildningslagen (1970:988). Vidare ska dtgirden uppfylla de krav som
foljer av 2 kap. 6 § forsta stycket 1 och 5, 6 § tredje stycket, 8 och 9 §§ samt 8
kap. 1§, 2 § forsta stycket, 3, 6, 7, 9-11 §, 12 § forsta stycket, 13, 17 och 18 §.
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Byggnader ska enligt 2 kap. 6 § forsta stycket 1. PBL utformas och placeras pa
den avsedda marken pa ett sitt som dr lampligt med hinsyn till stads- och
landskapsbilden, natur- och kulturvirdena pa platsen och intresset av en god
helhetsverkan (anpassningskravet). Anpassningen till omgivningen far dock
inte innebdra att en i detaljplan medgiven byggritt inte kan utnyttjas fullt ut (se
RA 1991 ref. 46 och RA 1993 ref. 59).

Enligt 8 kap. 9 forsta stycket 1 PBL ska en obebyggd tomt som ska bebyggas
ska ordnas pa ett sitt som dr limpligt med hinsyn till stads- eller
landskapsbilden och till natur- och kulturviardena pa platsen. Tomten ska
ordnas sa att naturfOrutsittningarna sa langt moijligt tas till vara.

Byggnaden

Bygglovsansokan avser bl.a. uppférande av ett bostadshus i tva vaningar med
en byggnadsarea om 290 kvadratmeter. Bygglovsansékan dr i denna del
forenligt med detaljplanens bestimmelser. Den soka atgirden ar mycket vil
anpassad utifran stads- och landskapsbilden, natur- och kulturvirdena pa
platsen och intresset av en god helhetsverkan. Tomtens naturliga
forutsittningar tillvaras bl.a. genom att redan terrasserad och bearbetad mark
utnyttjas samtidigt som stora delar av tomten limnas ororda. (2 kap. 6 § forsta
stycket 1 PBL).

Kallaren

De sa kallade ”anpassningskraven” 1 PBL (2 kap. 6 § forsta stycket 1. och 8
kap. 9 § PBL) reglerar i vilken man tillkommande bebyggelse ska anpassas till
de befintliga naturforutsittningarna och i vilken man det dr acceptabelt att
naturférutsittningarna far anpassa sig till den nya bebyggelsen, exempelvis
genom markuppfyllnad eller springarbeten.

I en detaljplan dr endast de planbestimmelser som inforts i plankartan juridiskt
bindande, se 4 kap 30 § PBL. Av MOD 2015:26 framgar att de generella
kraven pa anpassning och utformning som uppstills 1 PBL kan preciseras i en
detaljplan. Aven kommunens &versiktsplan och planbeskrivning torde enligt
avgorandet utgora en del av det beslutsunderlag som ska ligga till grund for
bedémningen om anpassningskraven i 2 och 8 kap. PBL dr uppfyllda (Karnov,
kommentar till 9 kap. 30 § PBL, 2022-04-08).

De generella kraven pa anpassning och utformning 1 PBL har preciserats 1
ifragavarande detaljplan genom en planbestimmelse. Planbestimmelsen anger

bl.a. att springningsarbeten 1 mojligaste man ska undvikas. Det foreligger dock
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inte nagot absolut férbud mot springnings-, schakt-, eller uppfyllnadsarbeten.

Det finns inte heller ndgon planbestimmelse som hindrar att killare inrittas.

Utifran planbeskrivning och kommunens 6versiktsplan framgar att det 1
virdefulla natur- och kulturmiljévirden ska skyddas inom det omrade som
fastigheten dr beldgen och att det i omradet ska fortsitta att utveckla virden for
besdk, aktiviteter och naturupplevelser. Vidare framgir att en anledning till att
behilla relativt stora tomter var att det dirigenom finns bittre forutsittningar
att bibehalla naturmark och befintliga trid och didrmed mer av nuvarande

karaktar.

Sokanden har till bygglovsenheten inkommit med ett storre antal beviljade
bygglov som inneburit att ingrepp i berg tidigare godtagits av
Byggnadsnimnden i Tyresé kommun. Byggnadsnimnden har dven foéretagits

syn pa fastigheten.
Ovanstaende dr utgangspunkten f6r Bygglovsenhetens bedémning.

Av de fotografier som togs vid Byggnadsnimndens syn kan konstateras att
fastigheten dr beldgen pa berg och har en kraftig lutning ner mot vattnet. Dir
det nuvarande bostadshuset ar belaget har utfyllnad skett. Det finns ingen
anledning att ifragasitta sbkandens uppgift om att detta har skett med att
massor har tillférts fastigheten. Den starkt kuperade terringen tillsammans
med borttagande av tillf6rda massor innebir att ingreppet i naturmiljon blir
mindre. Av de ritningar som ingetts i drendet framgar dock att timligen

omfattande springarbeten maste vidtas f6r att mojliggora kallaren.

Av forarbeten till 2 kap. 6 § forsta stycket 1 PBL framgar att miljévirdet skapas
av bl.a. omgivande naturlandskap och att det dr limpligt att kommunen ger
besked om hur bestimmelsen kan komma att tillimpas (prop. 1985/86:1 s. 481

ff).

Av forarbetena till 8 kap. 9 § PBL framgar att naturférutsittningarna pa platsen
ska sd langt som mojligt tas till vara, bl.a. genom att markens beskaffenhet ska
beaktas och att skador pa mark och vegetation sa laingt som mojligt ska
undvikas (prop. 1985/86:1 s. 517 f.).
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Av mark- och miljddomstolens praxis (MOD:s dom den 19 mars 2018 i mal nr
P 10184-17) framgar att tomtens naturfOrutsattningar ska beaktas i sidan

utstrickning att onodiga ingrepp 1 terringen inte foretas.

Av oversiktsplanen och planbeskrivningen framgar att det inom planomradet
torekommer ett relativt gott naturvirde och att forutsittningarna att bibehalla
naturmark ir god med tanke pa de stora fastigheterna. Av den aktuella
planbestimmelsen framgar att bl.a. att springningsarbeten i méjligaste man ska
undvikas. Planbestimmelsen utgor enligt Bygglovsenheten ett saidant “besked”
om hur bestimmelsen i 2 kap. 6 och 8 kap. 9 § PBL ska tillimpas. Att
sprangarbeten 1 mojligaste man ska undvikas innebir enligt Bygglovsenheten
att ingrepp 1 tomtens naturférutsittningar endast far ske i de fall dar det inte ar
mojligt att bygga andamalsenligt eller 1 de fall dir byggritten inte kan utnyttjas
utan att detta sker. I detaljplanen finns en stor byggritt f6r bade en- och
tvavaningshus att inrymma alla de funktioner som sékanden har redovisat i
ansOkan. I forevarande drende kan byggritten utnyttjas utan att nagra
irreversibla ingrepp i naturférutsittningarna pa tomten behover goras eller att
nagra naturvarden gar forlorade. Att tidigare beslut fattats 1 annan riktning
innebdr inte att byggnadsnimnden dr bunden av bedémningarna som gjorts 1
dessa drenden. 9 kap. 30 § forsta punkten b PBL innebar saledes inte att
bygglov ska beviljas enbart av den anledningen att bygglov har beviljats pa
andra fastigheter.

Att uppfora en killare bedéms darfér medféra onddiga ingrepp 1
naturférutsattningarna pa tomten och naturvirdena, varfor kraven pa 2 kap. 6
§ PBL och 8 kap. 9 § PBL inte anses uppfyllda. Atgirden star dirmed dven i
strid med detaljplanen. Avvikelsen bedoms inte heller utgéra en liten avvikelse

enligt 9 kap. 31 b § forsta stycket 1 PBL.
Bygglovsanstkan ska mot bakgrund av ovanstaende avslas.

Forslaget till beslut har inga ekonomiska konsekvenser.

Arendet bedéms inte beréra barn varfér nigon prévning av barnets bista inte
har genomforts.

Handlingar som tillhor beslutet

Ritningsforteckning, inkom 2021-09-17
Situationsplan BYA inkom 2021-09-17
Situationsplan BY A med markplanering inkom 2021-09-17
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Oversikt husvolymer, inkom 2021-09-17
Nybygenadskarta, inkom 2021-09-17
Situationsplan, inkom 2021-09-17
Fasadritning nordost inkom 2021-09-17
Fasadritning sydost inkom 2021-09-17
Fasadritning sydvist inkom 2021-09-17
Fasadritning nordvist inkom 2021-09-17
Lingdsektionsritning. inkom 2021-09-17
Tvirsektionsritning. inkom 2021-09-17
Planritning, inkom 2021-09-17

Planritning entréplan, inkom 2021-09-17
Planritning plan 1, inkom 2021-09-17
Takplan inkom 2021-09-17

Planritning kallare inkom 2021-01-27
Markplaneringsritning, inkom 2021-09-17
Marksektionsritning y-y inkom 2021-09-17
Marksektionsritning z-z inkom 2021-09-17

Bilagor

Strand PM Christian Arnbom
Beskrivning av drenden

Modellvyer 1

Modellvyer 2

Modellvyer 3

Fotografier befintlig tomt med hus
Utlatande landskapsarkitekt
Utlatande brand

Protokoll syn 2022-03-18 med bilagor
Synpunkter fran sckanden
Synpunkter pa tjansteskrivelse-protokoll syn fran sdkanden
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