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Datum Dnr
VARMDO KOMMUN 2015-03-11 BYGG.2014.2672
Dana Costa )
dana.costa@varmdo.se Jan Engstrém
08-570 481 59
Bygglovhandlaggare

Tjansteskrivelse

SODERMOJA 1:30 forhandsbesked fér nybyggnad av tvd
enbostadshus

Forslag till beslut

Bygg- och miljoavdelningen foreslar bygg-, miljo- och hdlsoskyddsnimnden
besluta att:

1. Bygglov kan péaridknas med f6ljande villkor:

e Huvudbyggnader ska uppforas med ca 70 kvm byggnadsarea i
hogst tvd viningar (140 kvm bruttoarea)

e Placering av byggnaderna, arkitektur och val av material ska
uppforas med hédnsyn till omradets kulturmiljéskydd.

2. Faststilla foreslagen avgift till 14 500 kronor. Faktura pa avgiften
oversdnds separat.

Stod for beslut

Besluten ér fattade med stod av: 2 kap. 2 § och 9 kap. 17 § plan- och bygglagen
samt 3 kap och 4 kap miljobalken.

Arendet

Arendet avser forhandsbesked for uppforande av tva enbostadshus med foreslagen
byggnadsarea ca 70 kvm. Foreslagen placering av tillkommande byggnader (infor
fastighetsbildning) &r lings S6dermdjas landsvig, skifte 1.

Bygg-, milj6- och hélsoskyddsndmnden behandlar ansdkan om lokalisering av
bebyggelse. Ansdkan om fastighetsbildning provas av lantméterimyndigheten 1
Stockholms lédn. Eventuell fastighetsbildning sker i samréd med kommunen.

Besoksadress: Skogsbovagen 9-11 e Postadress: 134 81 Gustavsberg
Telefon: 08-570 470 00 (vxI) e E-post: varmdo.kommun@varmdo.se
Hemsida: www.varmdo.se e organisationsnummer 212000-0035
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Beslutsunderlag

Situationsplan registrerad 2014-07-07

Remissvar fran miljéenheten 2014-10-15

Remissvar fran kommunekologen 2014-10-23

Yttrande fran sokanden angdende kommunekologens skrivelse 2015-01-12

Forutsattningar

Fastigheten ligger utanfor detaljplanlagt omrdde och beldgen i ett omrdde som
utgdr en sammanhédngande skirgardsnaturskog.

Fastighetens tomtareal dr 59 913 kvm och fastigheten dr obebyggd i den aktuella
delen.

Fastigheten dr beldgen inom ett omrédde med grundvattenbrist och risk for
saltvattenintringning.

Omradet dr skyddat som kulturmiljoomrade.

Yttranden

Berorda sakégare har, i enlighet med Plan- och bygglagen 9 kap 25 §, beretts
tillfélle att yttra sig 6ver ansokan. Inga synpunkter har inkommit.

Arendet har remitterats till miljdenheten for beddmning av méjlighet till
vattenforsorjning. Av remissvaret framgar att mojligheter att ordna
vattenforsorjning och avlopp kan tillgodoses for den sokta atgéarden.

Arendet har dven remitterats till kommunekologen for beddmning av ekologiska
forutsittningar pa platsen. Kommunekologen har i remissvar uppgivit att:
"Utifrén de ekologiska forutséttningarna pd platsen bedomer kontoret att
naturvérden i form av gammal héllmarkstallskog som klassas som
skirgardsnaturskog, solbelysta tallar och brynzon péverkas om omridet bebyggs.
Det sammanhéngande naturstraket som finns i de centrala delarna av 6n péverkas
ocksé. Utover de ekologiska aspekterna pdverkas det karaktiristiska
skirgardslandskapet om dkermarken bebyggs."

Sokanden har beretts tillfélle att yttra sig 6ver kommunekologens remissvar och
inkommit med foljande svar: "Det omrade dér ansokt forhandsbesked om
bebyggelse har ingen skirgardstypisk hdllmark. Marken bestar av ett sparsamt
bevuxet surskogstrak dér ytgrundvatten rinner ner mot dkermarken vid
landsvigen. P4 andra sidan landsvégen dr det en bergrygg néstan utan vegetation.
Det dr mycket liten forekomst av ndgot som kan klassas som héllmark pa
Sédermdja, vilket l4tt konstateras vid besdk pa plats och vandring pé on. Det
omrade som har hallmarker ar frimst Stor6-Bockd naturreservat pa dstra sidan dér
man finner typiska hillmarker med martallar. S6dermdja ir ett relativt bordigt
landskap med gamla havsvikar som odlats upp och endast lokalt i omradet mellan
Kuggvik och Lilla Varvvik forkommer hillmarker. De utlagda tomterna i denna
ansokan gransar till befintliga tomter som erhallit forhandsbesked att bygglov
kommer att erhallas, och dir bygglovet for ndrvarande behandlas av Bygg och
Miljokontoret."
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Bygg- och miljbavdelningens bedémning

Ansokan avser forhandsbesked for uppforande av tva enbostadshus inom ett
omrade som dr obebyggt och utgdér en sammanhidngande naturmark.

Genom 2 kap 6 § PBL foreskrivs att bebyggelse och byggnadsverk vid
planldggning och i d&renden om bygglov ska utformas och placeras pa den avsedda
marken pa ett sitt som dr ldmpligt med hénsyn till bland annat landskapsbilden,
natur- och kulturvirdena pa platsen och intresset av en god helhetsverkan, liksom
med hénsyn till behovet av hushallning med energi och vatten samt trafikforsorj-
ningen. Likasd ska vid planldggning och i1 andra drenden enligt PBL bebyggelse-
omradets sérskilda historiska, kulturhistoriska, miljoméssiga och konstnérliga
véarden skyddas.

I 3 kap 6 § miljobalken foreskrivs att mark- och vattenomrdden samt fysisk miljo 1
Ovrigt som har betydelse fran allmén synpunkt, bland annat pa grund av deras
natur- eller kulturvirden, sd langt mgjligt ska skyddas mot atgirder som patagligt
kan skada natur- eller kulturmiljon. P4 samma sétt forhaller det sig med omraden
som dr av riksintresse for natur- och kulturmiljévéirden.

Av kommunekologens remissvar framgar att befintliga naturvirden paverkas. I
syfte att bevara naturvéirdena sa har som villkor stéllts att placering och
utformning av kommande byggnader ska ske med hinsyn till natur- och
kulturvérdena.

I 4 kap miljobalken anges vilka omraden som med hénsyn till sina natur- och
kulturvdrden som i sin helhet dr av riksintresse. Genom 4 kap 1 § foreskrivs att
exploatering och andra ingrepp i miljon i sédana omrdden far komma till stind
endast om de inte moter hinder enligt vissa i 2-8 §§ ndrmare angivna
forutsittningar och det kan ske pi ett sétt som inte patagligt skadar omrédenas
natur- och kulturvérden.

Enligt rekommendationer i Oversiktsplanen (sid 146) ska ny fritidsbebyggelse
betraktas (all ny bebyggelse) som aretruntbebyggelse vid lokaliseringsprévning.
Det innebér att tillkommande bebyggelse ska ha tillgang till trafik-, vatten- och
avloppsforsorjning samt annan samhéllsservice (PBL 2 kap 5§).

Dessa forutsittningar har Bygg-, milj6- och hélsoskyddsndmnden tidigare bedomt
vara tillrdckliga i samband med positivt forhandsbesked for grannfastighet
Sodermdja 1:83 (BMH 131). Tva fastigheter har bildats Sodermdja 1:198 och
1:199 och tva nya bygglov har beviljats respektive dr pa vig att beviljas. Dessa tva
fastigheter ligger langre bort frin titbebyggelsen vid Batsviken dn den aktuella
fastigheten.

Enligt karta Utveckling i Skiirgérden (sid 159 i Oversiktsplanen) betecknas Mdja
som 6omrddet med utveckling av boende, friluftsliv eller turism.
Rekommendationer for skargardens utveckling (sid 151) lyfter fram att utveckling
1 skdrgarden koncentreras framst till de fem storre 6arna - dir S6dermdja inte
ingér.

3(4)
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Flera fastigheter i omradet har liknande forutsittningar, och likstéllighetsprincipen
(2 kap 2 § kommunallagen) fastsldr att en kommun skall behandla sina
medlemmar lika.

Sokanden hénvisar i sitt yttrande till likstéllighetsprincipen enligt kommunallagen
med hénvisning till grannfastigheterna som har erhallit positivt férhandsbesked
Sédermdja 1:83 beslutat den 6 november 2012, BMH 131 dnr bygg 2011.3812.

Vid en samlad beddmning och med beaktande av den avvigning mellan allménna
och enskilda intressen som ska goras i varje enskilt fall finner avdelningen
tillrackliga skil for att meddela positivt forhandsbesked for foreslagen byggnation
pa fastigheten.

Information och upplysningar

Forhandsbeskedet innebér inte att atgérden fir paborjas enligt 9 kap. 39 § plan-
och bygglagen (PBL).

Forhandsbeskedet upphor att gélla om bygglov inte soks inom 2 r fran den dag dé
forhandsbeskedet vann laga kraft enligt 9 kap. 18 § PBL.

Beslutet vinner laga kraft fyra veckor efter det datum da det kungjorts i Post- och
Inrikes Tidningar, och tre veckor efter det att berdrd sakdgare delgivits savida det

inte overklagas.

Detta beslut kan dverklagas till Lansstyrelsen i Stockholms lén.

Hur man 6verklagar
Detta beslut kan dverklagas till Lansstyrelsen i Stockholms lén, se bilaga.

BYGG- OCH MILJOAVDELNINGEN

Dana Costa Jelinka Hall
Bygglovhandlaggare Avdelningschef
Bilagor:

1 Karta 6ver ansokt omradet Sodermdja 1:30 skift 1

2 Situationsplan

3 Remissvar fran kommunekolog

4 Sokandens yttrande dver kommunekologens remissvar
5 Remissvar fran miljéenheten avseende enskilt avlopp

4(4)
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A A 5 - Yttrande

§ VARMDO KOMMUN 2014-10-21
Handlaggare Diartenummer
Viveca Jansson 145PN0O002

Kommunekolog
Plan och exploateringsenheten

Sammanfattning

Agaren till S6derméja 1:30, Jan Engstrém, har inkommit till kommunens Bygg- och
miljokontor med forfragan om forhandsbesked om bygglov pa tva dnnu ej avstyckade
fastigheter inom ndamnd fastighet, diarienummer 2014.2672. Bygg och miljokontoret har
i sin tur bett om yttrande fran kommunekolog om ldmpligheten ur ett ekologiskt
perspektiv att bebygga berord fastighet.

Bakgrund

I omrédet finns héllmarkstallskogar med gamla, senvuxna solbelysta tallar och
naturtypen klassas som skirgardsnaturskog. Enligt 6versiktsplanen krévs sérskild
hénsyn till skdrgardsnaturskogarna. Brynzoner som finns i grinsen mellan skog och
Oppen mark &r ofta rikare pa 16vtrdd och blommande buskar. Brynzonerna &r viktiga for
bland annat faglar, insekter och manga blommande trdd och buskar vilket skapar
variation i landskap och natur. Delar av omrédet &r idag dker. Bade dker och skog ingér
idag i ett sammanhéngande naturomrade som stracker sig fran norra till sédra
Sédermdja.

Omradet som foreslas for nya fastigheter grénsar till och ingér delvis i omrade for
riksintresse for kulturmiljévarden. Landskapet visar pa ménniskans nyttjande och hivd
av marken. Skiftningarna mellan skogsbekldadd mark och det 6ppna, hdvdskapade ytorna
(&krar och #ngar) bidrar till skiftningarna i landskapet. Landskapsbilden paverkas om
aker- och skogsmark bebyggs.

Kustomradet och skédrgarden utanfor Stockholm é&r av riksintresse enligt 4 kap
miljobalken, frimst for de natur- och kulturintressen som finns inom omradet. Detta
innebdr att exploateringsforetag och andra ingrepp i miljon far komma till stnd endast
om det kan ske p4 ett sdtt som inte patagligt skadar omrddenas natur- och kulturvérden.
Turismens och friluftslivets intressen ska sérskilt beaktas. Bestimmelserna utgor inte
hinder for utvecklingen av befintliga tétorter eller av det lokala ndringslivet. Enligt
kommunens 6versiktsplan ska tillkommande bebyggelse prévas restriktivt inom omrade
med riksintresse med utgangspunkt frin syftet med riksintresset och rekommendationer
for respektive omrade. Enligt 6versiktsplanen ingar omrédet ej i omrade for "tdnkbar
skdrgardsbebyggelse” eller fortdtning.

Forutom ovanstdende hénsynsomréden bor forutséttningar for grundvattentillgéng och
risk for saltvattenintréingning utredas innan ny bebyggelse tillats. Aven effekter av

Bestksadress: Skogsbovdgen 9-11, 134 81 Gustavsberg e Postadress: Varmdé kommun, 134 81 Gustavsberg
Vaxel 08-570 470 00 o varmdo.kommun@varmdo.se ¢ www.varmdo.se ¢ Org.nr. 01-212000-0035
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bebyggelse pa dkermark dér det idag finns ett avvattnande dike maste utredas.

Beddmningarna dr gjorda utifran befintligt kartmaterial, flygbilder och befintliga
inventeringar. Inget platsbestk av ekolog har gjort i detta skede.

Forvaltningens bedomning

Utifran de ekologiska forutséttningarna pa platsen bedomer kontoret att naturvirden i
form av gammal héllmarkstallskog som klassas som skirgirdsnaturskog, solbelysta
tallar och brynzon paverkas om omradet bebyggs. Det sammanhéngande naturstriket
som finns i de centrala delarna av 6n paverkas ocksa om delar av det bebyggs.

Utover de ekologiska aspekterna paverkas det karaktaristiska skédrgardslandskapet med
skiftningar mellan 6ppen och brukad mark om &kermarken bebyggs.

Staffan Kjellman Viveca Jansson
Tf gruppchef mark- och exploatering Kommunekolog
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Nacka 30 december 2014

referens: BYGG 2014.2672

Yttrande ang kommunekologs skrivelse daterad 2014-10-21

Effekten av det avvattnande dikets placering.

Diket ar framst till for att dranera statliga vagen nr sa att den inte éversvammas

Avrinning via diket sker vasterut. Ovriga diken runt den tidigare akermarken &r igenvéxta

| dag forekommer inget jordbruk och akermarken havdas inte. Tvaremot haller akermarken
pa att vaxa igen med bjork gran, samt salg- och aspsly.

Ett talande exempel ar akermarken pa grannfastigheten Sédermdja 1:199 som har en
ungskog av I6vtrad som haller pa att passera slystadiet.

Landskapet i berért omrade visar snart ingen havd av marken i historisk tid om den tillats att
vaxa igen. Marken kommer férmodligen vid en bebyggelse att havdas sa att man kan se var
tidigare odlingar under sjalvhushallets tid varit.

Tankta byggnader ar inte avsedda att placeras pa akermark vilket insanda kartor i bifogade
kartor i forhandsbeskedet, visar att placeringen ar i bergryggskanten mot akern

Det omrade dar ansokt férhandsbesked om bebyggelse har ingen skargardstypisk hallmark.
Marken bestar av ett sparsamt bevuxet surskogstrak dar ytgrundvatten rinner ner mot
akermarken vid landsvagen. P& andra sidan landsvagen ar det en bergrygg nastan utan
vegetation. Det ar mycket liten férekomst av ndgot som kan klassas som hallmark pa
Sodermdja, vilket latt konstateras vid besok pa plats och vandring pa on. Det omrade som
har hallmarker ar framst Stor6-Bocko naturreservat pa ostra sidan dar man finner typiska
hallmarker med martallar.

Sddermdja ar ett relativt bordigt landskap med gamla havsvikar som odlats upp och endast
lokalt i omradet mellan Kuggvik och Lilla Varvvik forkommer hallmarker.

De utlagda tomterna i denna ansdkan gransar till befintliga tomter som erhallit
férhandsbesked att bygglov kommer att erhallas, och dar bygglovet for narvarande
behandlas av Bygg och Miljokontoret.

Riksvag skar igenom 6n och delar upp 6n i tva halvor. Det ar en en livsnerv for 6n samtidigt
som den ligger inom det omrade som betecknas som riksintresse. Den ar en foérutsattning for
att naturomradena skall vara tillgangliga enligt allemansratten.

Samtidigt ar fritidshusbebyggelsen lokaliserad langs landsvagen utan att det har forvanskat
landskapet. Fér Stora Mdja har man ansett att lokalisering langs denna samma vag ar
onskvard for tillkommande bebyggelse.

Det sammanhangande naturstrdket som dock endast finns pa 6ns sédra del kommer inte att
berdras da den sokta fastighetsbildningen ligger granne med en redan nybildad fastighet

sdder och norr om landsvagen och inga ytterligare paverkan sker av det sammanhangande
naturstraket.

Jan Engstrom

Jag ar fédd och uppvuxen pa Sédermdja och kanner val till terréngen geologiskt, ekologiskt
och topografiskt.

Saltvatten och grundvatten beaktas i separat yttrande dversant 21 december
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Lennart Engman
lennart.engman@varmdo.se
08-570 475 69
Miljdinspektor

Bygglovenheten

SODERMOJA 1:30: Yttrande angaende bygglovansokan

Majlighet att ordna vatten och avlopp for den sokta atgarden

(BDT och WC)

Miljoenheten bedomer att mojligheterna att ordna vattenforsorjning och avlopp i
enlighet med kraven i 2 kap 5 § 3 p. plan- och bygglagen samt 9 kap 7 §
miljobalken kan tillgodoses for den sokta atgarden.

Jan Engstrom inkom med komplettering vattenutredning for Sédermoja, 30
december 2014. Den del av fastigheten har ett stort avrinningsomrade med gles
bebyggelse.

Pa fastigheten kan BDT- och WC-avlopp anlaggas.

Miljoenhetens bedomning grundas pa kartlaggning av grundvattenférhallanden
och geologiska forutsattningar samt syn pa platsen.

MILJOENHETEN

Lennart Engman
Miljoinspektor

soksadress: Skogsbovégen 9-11 « Postadress: 134 81 Gustavsberg
Telefon vxl: 08-570 470 00 <E-post varmdo.kommun@varmdo.se
Hemsida: www.varmdo.se * organisationsnummer 212000-0035
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