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Peter Leeb
peter.leeb@varmdo.se
08-570 483 95
Bygglovhandläggare

Datum Dnr

2015-03-10 BYGG.2014.4928

EVLINGEBERG AB
C/O WENESTATE AB

Tjänsteskrivelse

INGARÖ-EVLINGE 1:42, Hammarstigen 11: Ansökan om
bygglov för enbostadshus

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

1. Avslå ansökan om bygglov.

2. Fastställa avgiften till 14017 kronor, det vill säga 75% av bygglovavgiften
18 689 kronor.

Handlingar som ingår i beslutet
Nybyggnadskarta, inkommen 2014-12-11.
Ritning över planlösning, inkommen 2014-12-11.
Fasadritning 4 st, inkommna 2014-12-11.
Sektionsritning, inkommen 2014-12-11.

Ärendet
Ansökan avser bygglov för ett enbostadshus inom detaljplanerat område.
Byggnationen som avses uppföras är i två våningar och har en byggnadsarea
(BYA)om 154 kvm varav 271 kvm är bruttoarea (BTA), exklusive solav-
skärmning. Byggnadshöjden är uträknad till ca 4,6 m på fasadritningar och den
beräkningsgrundande fasad utgjordes av fasaden mot gatan.

Förutsättningar
Fastighetens tomtareal är 4 143 kvm landareal.
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Som detaljplan för fastigheten gäller byggnadsplan 19 som fastställdes den 17
mars 1949. Byggrätten medger bland annat max 150 kvm BYAoch max en våning
för huvudbyggnaden.

Besök på fastigheten har företagits 2015-01-27.

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

Ägare till fastigheten Ingarö-Evlinge 1:2 (2/2), Ingarö-Evlinge 1:43 (2/2), Ingarö-
Evlinge 1:48 (2/2) har inte framfört några synpunkter på föreslagen byggnation.

Ena ägaren till Ingarö-Evlinge 1:48 (2/2) har skrivit att föreslagen lösning är:
"anpassat till tomten på ett vackert sätt och mot vårt hus".

Bygg- och miljöavdelningen bedömning
Ansökan gäller ett bygglov inom detaljplanerat område och för fastigheten gäller
en byggnadsplan från 1949. I den står det bland annat att byggnader får uppföras i
max en våning med en byggnadsarea om max 150 kvm BYAoch en byggnadshöjd
på max 4,5 m.

Fastigheten är belägen längst in på en lokalgata och med en kuperad terräng.
Byggnaden är föreslagen att uppföras i två våningar med en byggnadsarea om
154 kvm, exklusive solskärmarna och en byggnadshöjd om ca 4,6 meter med
beräkningsgrundande fasad mot gatan.

Sökande har med handlingar visat att de skulle kunna bygga en planenlig byggnad
med sadeltak som är än högre till taknock än den föreslagna byggnationen, på den
högsta bergsklacken på fastigheten. Byggnaden skulle då enligt sökande komma
att hamna högre än omgivande träd och störa "utsikten" för grannarna.

De vill placera föreslagen byggnad i framkant av en naturlig bergsplatå för att
byggnaden ska upplevas vara i samklang med naturen och för att undvika
sprängningar på den kuperade fastigheten. Byggnaden är vackert utformat och
smälter väl in på fastigheten och området i övrigt. Byggnaden som är föreslagen är
en tvåvåningsbyggnad och detaljplanebestämmelser anger endast en våning.

Sökanden hänvisar till tidigare bygglov inom området, bland annat för
fastigheterna Ingarö-Evlinge 1:55, Ingarö-Evlinge 1:53, Ingarö-Evlinge 1:46 och
Ingarö-Evlinge 1:48, där bygglov har beviljats. Efter genomgång av dessa ärenden
har konstaterats att bygglov har beviljats för 10-25 år sedan. De byggnaderna
skulle med dagens lagstiftning och rättsfall inte beviljats som liten avvikelse. Det
står inget om en liten avvikelse för en extra våning i något av dessa fall, utom för
ett där ett bygglov beviljats, på Ingarö-Evlinge 1:58. Därför finns det ett 2-vån-
ingshus efter ett förhandsbesked för 25 år sedan.
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I aktuellt ärende är det frågan om ett tvåvåningshus och ingen sutterängvåning.

Avdelningens bedömningen är att byggnadsareans och byggnadshöjdens avvikelse
skulle kunna beviljas som ett bygglov med en liten avvikelse. Men då det är frågan
om ett tvåvåningshus, vilket också medför utökad BTA, bedömer avdelningen att
ansökan inte kan beviljas.

Sökanden har inkommit med flertal skrivelser där skäl framförs till att nämnden
ska se positivt på ansökan. Dessa skrivelser medföljer som bilagor.

Avdelningen vill framföra att angående skrivelse om att från årsskiftet finns ökade
möjligheter att bevilja avvikelser så finns inget stöd i senaste propositionen för en
andra våning. Bedömningen är att det handlar mer om avvikelser för att tillgodose
ett allmänt intresse och att i det enskilda fallet ska avvikelsen fortfarande vara
liten. Prejudicerande effekter ska undvikas.

Förslag till tjänsteskrivelse har kommunicerats med sökanden och de skrivelser
och bilagor som sökanden inkommit med föranleder ingen annan bedömning från
avdelningen än den som föreslås.

Stöd för beslut
Åtgärden strider mot 9 kap 30 § Plan- och bygglagen 2010:900 (PBL).

Information och upplysning
Detta beslut kan överklagas till Länsstyrelsen i Stockholms län, se bilaga.

BYGG- OCH MILJÖAVDELNINGEN

Peter Leeb
Bygglovhandläggare

Bilagor:
Ritningar
Hur man överklagar
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Bakgrund 
Fastigheten Ingarö-Evlinge 1:42 förvärvades i juli 2014 efter att legat ute länge till 
försäljning. Tomten är den sista obebyggda tomten i hela området, består av ett högt berg med 
branta sluttningar mot åkermark och oerhört svårbebyggd utan stora ingrepp i naturen enligt 
det flertal byggbolag som varit spekulanter på tomten tidigare.  
Vi köpte tomten för att vi såg möjlighet att vända dessa nackdelar till något positivt och 
istället rita ett hus som harmoniserar med berget och utnyttjar de befintliga platåer som finns - 
för att undvika sprängning av ett oerhört vackert berg så långt som möjligt. 
 
Vår ambition  
Genom att sänka ner huset i framkant på naturlig platå i berget och tillämpa ett närmast ‘platt’ 
tak får vi inte bara ett hus som gömmer sig under trädkanten men också håller sig inom 
detaljplanens höjdangivelser [4,5 m mot väg] och de volymer som planens area- och 
höjdangivelser medför, samtidigt som det knappt syns från den publika sidan av fastigheten.  
 
Vi har därmed försökt undvika att bygga ett traditionellt 1,5 plans hus med källare på toppen 
av berget - teoretiskt sett 7-8 meter högt från marknivå vilket hade varit fullt planenligt. En 
sådan tillämpning skulle inte bara innebära enormt stora ingrepp i berget och närmast 
‘förstöra’ utsikten för närmaste grannarna, utan också hamna högt över trädgränsen och bli en 
garanterad del av blickfånget från publika gravfältet på andra sidan Helvetesträsket.  
 
Inför Utskottets och Nämndens sammanträden vill vi beskriva resonemanget som föranlett 
ansökan som nu prövas. Jag, Erika Wennerström, har också fått möjligheten att träffa 
planchef Jelinka Hall för att personligen beskriva omständigheterna vilket jag uppskattar 
mycket och hoppas kan bidra till ett tydligt helhetsperspektiv på ärendet. Jag är, möjligen 
felaktigt, helt övertygad om att även ni som bedömer ärendet kan se och förstå varför 
jag ifrågasatt logiken för att avslå ansökan i detta ärende - med tanke på de uppenbara 
fördelar som skapas av det avsteg i interiör fördelning av yta vi i praktiken ber er om. För 
grannar, för oss som boende men framför allt för naturen och den vackra bergsrygg på tomten 
som vi vill bevara.  
 
Även jag inser dock att hur mycket vi än vädjar till ert sunda förnuft, helhetsblick och vilja så 
krävs det likväl juridiskt utrymme för att kunna påräkna bygglov. Därför har vi utöver våra 
synpunkter nedan även involverat juridisk rådgivning för att hjälpa till att finna lämpligt 
lagutrymme för att kunna bifalla vår ansökan. Utgår ifrån att såväl tjänstemän som politiskt 
tillsatta är måna om att finna praktiska lösningar för oss medborgare inom regelverkets 
gränser, varför jag tycker det är befogat att påvisa de juridiska argument som rymmer ett 
bifall– i kombination med nedanstående uppenbara parametrar: 
 

1. Detaljplanen är från 1949. Det kan inte vara avsikten att detaljplanen ska medge 
byggnation av ett en och en halvplanshus med betydligt högre nockhöjd än ett 
tvåvåningshus men p.g.a. lagtekniska definitionsskäl (definitioner vilka för övrigt 
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infördes omkring 65 år efter det att planen beslutades) inte medge byggnation av ett 
hus i två plan med lägre nockhöjd. Dessutom verkar planen historiskt ha tillämpats 
mer generöst för att tillgodose moderna permanentboendes behov, som synes i 
områdets övriga bebyggelse.  

 
2. Krav på likabehandlande - som medborgare känns det mycket underligt och på 

gränsen till absurt att det kan stå flertalet permanenthus i 2 fulla plan strax intill min 
fastighet, hus som uppenbarligen bedömts enligt samma plan men annorlunda 
eftersom de godkänts. Att hävda att det var för länge sen [generellt byggda runt 1990-
2005] och att lagstiftningen ändrats gör inte saken mer förståelig; hur kan 
utvecklingen i en progressiv kommun tillåtas gå bakåt och hämma nybyggnation? 
Känns orättvist och orealistiskt från medborgarperspektiv att inte kunna räkna med att 
behandlas på samma sätt. Se inlaga med bilder. 
 

3. Ingrepp i naturen – genom föreslagen gestaltning undviker vi att spränga bort hela 
bergstoppen; ett ingrepp som hade varit nödvändigt vid ett fullt planenligt hus för att 
få ihop samma boyta. Dessutom skulle merkostnaden för sådana sprängnings- och 
schaktningsarbeten enligt inhämtad och bifogad offert uppgå till hela 612 000 kr. 
 

4. Det finns lagutrymme! – Bland annat det uppluckrade regelverket sedan årsskiftet 
som har det uttalade syftet att utöka kommunernas möjligheter att medge bygglov för 
planstridiga åtgärder. Mer om hur de nya bestämmelserna ska tolkas finns i bilaga med 
juridisk utredning. 

 
5. Förhandsinformation från kommunen. Vid bokat möte med handläggare innan 

fastigheten förvärvades kontrollerades detaljplanens förutsättningar och möjliga 
tolkningar. Då fick vi information om att dåtidens 1,5 plan numera medger 2 plan 
enlig nyare regelverk – i detta fall skulle vi ha 2 plan + källare att rita utifrån enligt 
handläggaren; information som vi utgått ifrån i arkitektfasen givetvis. Jag har lämnat 
in skriftlig dokumentation från detta möte till kommunen. 

 
6. Positiva grannar. Alla är hörda och odelat positiva till husets gestaltning - på grund 

av utnyttjandet av platt tak samt placering längre ner på berget vilket minskar 
påverkan på deras utsikt o solläge. Se nedan bilder som tydligt visar påverkan för 2 
närmast boende. Även Ingarö-Ramsdalens Samfällighetsförening är informerad om 
vår gestaltning med positiva påhejanden som resultat = garanterat 0% överklaganden 
vid bifall. 
 

Vår förhoppning är att Bygg-, miljö- och hälsoskyddsnämnden nu ska väga in ovanstående 
argument i sammanhanget gentemot det hyfsat moderata frånsteg som vår rena ’omkastning’ 
av interiör yta faktiskt innebär. Vi skapar ju inte mer boyta än vi annars kunnat göra; bara 
bättre anpassat till tomtens utmanande förutsättningar. 
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Nedan följer visualiseringar i skala 1:400 för att bättre påvisa punkterna ovan. 

 

Synintryck från Granne i Öster – 1:48; 

Fullt planenligt hus i 1,5 plan + källare              Vår gestaltning i 2 plan med planenlig höjd 4,5m 

 

 

 

Synintryck från Granne i Söder – 1:43; 

Fullt planenligt hus i 1,5 plan + källare              Vår gestaltning i 2 plan med planenlig höjd 4,5m 
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Generellt volymintryck  - för att tydliggöra helheten och konkret visa på logik och effekt av 
vår ansökan vs fullt planenligt hus på bergets topp utifrån publika sidan/vägen. 
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Generellt om volymintryck – alla bör med blotta ögat kunna se hur vår gestaltning upplevs 
som betydligt lägre och mindre i jämförelse med fullt planenligt hus.  

 

 

 

 

Fullt planenlig 

alternativ byggnad 

Vår ansökan 

Fullt planenlig 

alternativ byggnad 

Vår ansökan 
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Slutsats 

Kort och gott handlar detta ur mitt lekmannaperspektiv om hur vi interiört valt att distribuera 
utrymmet till förmån för att följa bergets inmätta, naturliga höjder [olika halvplan interiört 
som möjliggör att berget får vara i det närmaste orört] samt tillgodose grannarnas fortsatta 
integritet så lång som möjligt. Jag hoppas att ni inte ska se det som helt oviktigt i er samlade 
bedömning av ärendet. Lagstöd finns som sagt i den juridiska bilagan. Jag hoppas på er 
förståelse och på ert bifall till ansökan. 
 
Vänliga hälsningar 
 
 
Erika Wennerström med familj 

Fullt planenlig 

alternativ byggnad 

Vår ansökan 

Fullt planenlig 

alternativ byggnad 

Vår ansökan 
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Bilaga till Diarienummer BYGG.2014.4928 

Visualiseringar i relation till punkt 2 om lika behandling av medborgare; några exempel på 
övrig bebyggelse i området som strider mot exakt samma princip men alltså godkänts med 
motivering om ändrade regelverk enligt vår handläggares utredning - noterat i 
tjänsteskrivelsen. 

Fastighetsbeteckning 1:53 
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Fastighetsbeteckning 1:55 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Fastighetsbeteckning 1:58 – godkänt som flerbostadshus i 2 plan utifrån 1990 års regelverk 
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Angående Ingarö-Evlinge 1:42, planavvikelser som sökande hänvisar till och hävdar 
likabehandlingsprincipen. 

 
 
 
Förr bedömdes antal våningar annorlunda, idag har vi annan lagstiftning: 

 
De bygglov med dnr 796/2000 och 433/2001 som sökande hänvisar till har beviljats som 1 
våningshus respektive 1 våningshus med suterräng (då bedömdes det på samma sätt som 
källare). 

 
 Ett domslut från 2014-05-27 (Mål nr P 274-14 meddelad i Nacka Strand, MÖD) har 

bedömt att suterrängvåning inte ska vara källare utan räknas som våning. 
 En våning extra utöver detaljplan är inte en liten avvikelse. 

 
Bygglovet med dnr 895/2001 betraktas i dagens läge som våning enligt nedanstående dom 
från Mark- och miljööverdomstolen 

 
 Mål nr P 2076-12   18 september 2012. Av gällande detaljplan framgår att bostadshus i 

en våning får uppföras, högsta byggnadshöjd 5 meter. Takkupan är 3,2 meter bred och 
ska vara beräkningsgrundande för byggnadshöjden. Byggnadshöjden blir 6,8 meter. 
Det är inte en mindre avvikelse 
Vid frågan om våning slår MÖD fast att det inte är en vind utan en andra våning. 
Det är inte en mindre avvikelse, bygglov kan inte medges. 

 
 
 
Dnr 995/90 är det enda som har beviljats bygglov för 2 våningshus, efter ett positivt 
förhandsbesked. Men detta skedde för 25 år sedan. 

 
 
 
 

268



269



270



271



272



273



274



275


	Föredragningslistan
	    1.1 Tjänsteskrivelse
	    1.2 Rapport Slutna tankar.pdf
	    1.3 Karta över hållbart vattenuttag
	    2.1 Tjänsteskrivelse
	    2.2 Rapport Grundvattentillgång med bilagor 2015-03-05
	    2.3 Omrården med tillståndsplikt för att borra brunn
	    3.1 Strandskydd tjänsteskrivelse
	    3.2 Översiktskarta 
	    3.3 grannfastigheter
	    3.4 Situationsplan
	    3.5 Fasadritning
	    3.6 Fasadritning
	    3.7 Fotografi
	    3.8 yttrande gällande förslag till beslut
	    4.1 Strandskydd tjänsteskrivelse
	    4.2 översiktskarta djurö 4-231
	    4.3 grannfastigheter djurö 4-231
	    4.4 Situationsplan
	    4.5 Situationsplan
	    4.6 Skrivelse
	    4.7 BMHN88 med stämplade handlingar
	    4.8 Beslut
	    5.1 Strandskydd tjänsteskrivelse
	    5.2 översiktskarta stavsnäs 1:156
	    5.3 grannfastigheter stavsnäs 1-156
	    5.4 Bilaga 1
	    5.5 Skrivelse
	    5.6 Bilaga 3
	    5.7 Bilaga 4
	    5.8 Beslut
	    6.1 Strandskydd tjänsteskrivelse
	    6.2 karta värmdö.pdf
	    6.3 karta nära.pdf
	    6.4 Situationsplan
	    6.5 Foto på helsida.pdf
	    6.6 Foto nära.pdf
	    6.7 Skrivelse
	    7.1 NY Tjänsteskrivelse Förhandsbesked
	    7.2 Situationsplan BIL 1
	    7.3 Situationsplan BIL2
	    7.4 Yttrande fr ekologen Södermöja 1_30.pdf BIL 3
	    7.5 Yttrande BIL4
	    7.6 BIL5 remissvar avlopp
	    8.1 Tjänsteskrivelse utom plan
	    8.2 Handlings-/ritningsförteckning
	    8.3 Fotografi/nämnden
	    8.4 FasadritningB
	    8.5 FasadritningB
	    8.6 SektionsritningB
	    8.7 Ritning över planlösningB
	    9.1 Tjänsteskrivelse inom plan
	    9.2 Handlings-/ritningsförteckning
	    9.3 Nybyggnadskarta/nämnd
	    9.4 Illustrationsritning/nämnd
	    9.5 Fasadritning/nämnd
	    9.6 Sektionsritning/nämnd
	    9.7 Ritning över planlösning/nämnd
	    9.8 Skrivelse/nämnd
	    9.9 Skrivelse/nämnd
	    9.10 Skrivelse/nämnd-rättsfall
	    9.11 Skrivelse/nämnd
	    10.1 Tjänsteskrivelse utom plan
	    10.2 översikt/nämnd
	    10.3 Nybyggnadskarta/nämnd
	    10.4 Fotografi/nämnd
	    10.5 Fasadritning/nämnd
	    10.6 Fasadritning/nämnd
	    10.7 Ritning över planlösning/nämnd
	    10.8 Skrivelse/nämnd
	    10.9 Remiss/nämnd
	    11.1 Strandskydd tjänsteskrivelse
	    11.2 Bilagor till nämnd 1 - 9
	    11.3 Beslut i ärende BYGG.2009.836, bilaga 10 till nämnd
	    11.4 Beslut om strandskyddsdispens för brygga, bilaga 11
	    11.5 Beslut 1897 om att undanröja bryggdäck, bilaga 11
	    11.6 Flygfotografier, bilaga 12 till nämnd
	    11.7 Fotografi med markering, bilaga 13
	    12.1 Strandskydd tjänsteskrivelse
	    12.2 älgön.PNG
	    12.3 älgön2.PNG
	    12.4 Fotografi, bilaga 2-4
	    13.1 Tjänsteskrivelse
	    13.2 malma.PNG
	    13.3 malma2.PNG
	    13.4 Situationsplan
	    13.5 Fotografi
	    13.6 Teknisk beskrivning
	    15.1 Tjänsteskrivelse yttrande 
	    15.2 kovik.PNG
	    15.3 kovik2.PNG
	    15.4 Beslut
	    16.1 Tjänsteskrivelse yttrande 
	    16.2 ålstäket.PNG
	    16.3 Underrättelse fr Mark- och miljödomstolen
	    17.1 Tjänsteskrivelse
	    17.2 Gällande lokala hälsoskyddsföreskrifter 2014-02-19
	    17.3 Synpunkter från LRF på lokala gödselföreskrifter
	    17.4 Lokala föreskrifter för att skydda människors hälsa och miljön - nytt förslag 2015
	    18.1 Tjänsteskrivelse
	    18.2 Verksamhetsplan 2014 - utfall
	    18.3 Intern kontroll 2014
	    18.4 Sammanställning överprövade ärenden 2014
	    18.5 Mål och indikatorer 2014
	    18.6 Verksamhetsberättelse 2014 BMHN
	    19.1 Delegationsbeslut 2015-03-31
	    19.2 Delegationsbeslut 2015-03-31
	    20.1 Tjänsteskrivelse Delgivningar 2015-03-31
	    20.2 Delgivningar 2015-03-31
	    21.1 Avdelningen informerar 2015-03-31



