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OVERBY 45:1, Overby korsvag 5: Forhandsbesked

Forslag till beslut

Bygg- och miljdavdelningen foreslér bygg-, miljo- och hilsoskyddsndmnden
besluta att:

1. bygglov inte kan pédrdknas med stdd av 9 kap 17 § plan- och
bygglagen 2010:900 (PBL)

2. avgiften for forhandsbesked faststills till 4 200 kronor enligt kommunens
taxa for Plan- och bygglagen, Faktura skickas separat.

Arendet

Ansokan om forhandsbesked for uppforande av ny huvudbyggnad pa fastigheten
Overby 45:1 inkom 2011-05-23. Befintlig bebyggelse #r beldgen pa fastighetens
sOdra del.

Bygg-, miljo- och hilsoskyddsndmnden beslutade den 6 december 2011 att inte
lamna positivt forhandsbesked for den sokta atgérden. Lénsstyrelsen beslutade
den 7 augusti 2013 att upphéva ndmndens beslut och dterforvisa det for
meddelande av positivt forhandsbesked. Beslutet vann laga kraft. Namnden
beviljade dérefter, den 21 oktober 2013, forhandsbesked med hénvisning till
Linsstyrelsens beslut. Beslutet 0verklagades av grannarna. Linsstyrelsen avslog
overklagandena i beslut den 28 februari 2014.

Mark- och miljodomstolen undanréjde den 22 december 2014 Linsstyrelsens
beslut med hédnvisning till 17 § forvaltningslagen och visade det ater till
Linsstyrelsen for fornyad handldggning, samt upphédvde i beslut samma dag
ndmndens beslut att [dmna positivt forhandsbesked. Lansstyrelsen beslutade sedan
den 10 februari 2014 att upphéva ndmndens ursprungliga avslagsbeslut och att
aterforvisa drendet till nimnden f6r erforderlig handldggning.

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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Berorda grannar har inte beretts mdjlighet att yttra sig, da forhandsbesked inte har
beddmts kunna ldmnas. Lansstyrelsen har dock mdjlighet att sjdlva hora berorda
grannar vid eventuellt beviljande av forhandsbesked.

Radande forhallanden

Fastighetens areal 4r 2 570 kvadratmeter. Fastigheten 4r bebyggd med huvud-
byggnad och komplementbyggnad. Fastigheten dr beldgen utanfér plan men inom
sammanhéllen bebyggelse.

Fastigheten dr beldgen utanfor kommunalt verksamhetsomrade for vatten och
avlopp.

Omrédet ar inte upptaget som fordndringsomréde i nuvarande oversiktsplanen. Av
kommunens oversiktsplan antagen i juni 2003 framgér att stor restriktivitet ska
iakttas vid fortdtning av befintliga omriden.

Fastigheten ar beldgen inom strandskyddsomrade. Strandskyddsdispens for
uppforande av ny huvudbyggnad om 100 m? byggnadsarea ar limnad den 17
september 2013. Beslutet har vunnit laga kraft.

Stod for beslut

Enligt 9 kap. 17 § PBL ska, om den som avser att vidta en bygglovspliktig atgird
begér det, byggnadsndmnden ge ett forhandsbesked i frdga om atgérden kan
tillatas pa den avsedda platsen. For att forhandsbesked ska kunna ldmna krévs att
forutsittningarna for bygglov ar uppfyllda. Enligt 9 kap. 31 § ska bygglov ldmnas
for en atgird utanfor omrade med detaljplan om den inte strider mot
omradesbestdmmelser, inte forutsitter planldggning enligt 4 kap. 2 § PBL, samt i
ovrigt uppfyller de uppriknade kraven i 2 och 8 kapitlen i PBL.

Enligt 2 kap. 2 § ska provning av forhandsbesked syfta till att mark- och
vattenomraden anvinds for det &ndaméal som omradena dr mest limpade for med
hénsyn till 14ge och behov. Foretrdde ska ges at sddan anvindning som fran
allmén synpunkt medfor en god hushéllning. Hushéllningsreglerna i 3 och 4
kapitlen i miljobalken (1998:808) ska tilldmpas.

Enligt 2 kap 5 § PBL ska, vid drenden om férhandsbesked, bebyggelse lokaliseras
till mark som &r ldmpad for &ndamélet med hénsyn till, mojligheterna att ordna
trafik, vattenforsorjning, avlopp, avfallshantering, elektronisk kommunikation
samt samhallsservice 1 dvrigt.

Det ar en kommunal angeldgenhet att bestimma om planldggning for ett visst
omrade ska komma till stdnd, 1 kap. 2 § PBL. Kommunen &r enligt 4 kap. 2 §
PBL skyldig att planldgga ett omrdde om det bl.a. dr ett omrdde med stor
efterfrigan for bebyggande och frdgan inte kan provas i1 forhandsbesked.

Bygg- och miljéavdelningens bedémning

Den nu aktuella fastigheten Overby 45:1 ligger i ett mycket stort omrdde med
sammanhéllen bebyggelse omfattande flera hundra fastigheter. Ungefar hélften av
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fastigheterna 1 omradet har liknande fOrutséttningar vad géller tomtens areal.
Sokanden hivdar att forutsattningarna dr unika da det gér att nd de biagge
styckningslotterna frin direkt vigforbindelse. Nimnden anser att en positiv
behandling av detta drende och andra liknande innebdr en ur kommunal synpunkt
oldmplig bebyggelseutveckling med svarigheter att tillgodose kraven pé bland
annat olika typer av service, &ven om en enstaka ny huvudbyggnad naturligtvis
inte innebdr att samhaéllsservice inte kan ordnas just i detta fall.

Viarmdo kommun har bestdmt att 1 forsta hand planldgga de omraden som rdknas
upp 1 Oversiktsplanen (s.k. prioriterade fordndringsomridden) och att i samband
med denna planldggning bygga ut systemet for kommunalt omhéndertagande av
dag- och spillvatten samt for dricksvatten. Detta innebér dock inte att
planldggning inte skulle kunna krévas i omraden som inte dr utpekade som
prioriterade fordndringsomréden i dversiktsplanen, utan detta maste avgoras fran
fall till fall. I Varmdo kommun provas dock planbesked av en annan kommunal
ndmnd &n bygg-, milj6- och hélsoskyddsnimnden varfor inte mojlighet finns att ta
stéllning till om planldggning kan komma till stdnd 1 detta omréde.

Det bedoms viktigt att den sokta dtgdrden méste ses 1 ett storre sammanhang av
liknande drenden, som tillsammans motverkar mojligheterna att erbjuda
kommunal service och som tillsammans innebér stor miljopaverkan genom utokat
grundvattenuttag och belastning fran enskilda avlopp.

Kulturmiljo

Fastigheten ligger inom omrade 22 Overby som i éversiktsplanen &r utpekat som
en kulturmilj6 av lokalt intresse, med stod 1 miljobalkens 3 kap. 6 § ska sadana
omraden skyddas s langt mojligt fran fortdtningar.

Skérgardsmiljo
Viarmdo skérgérd ar riksintresse och skyddas mot exploaterin av miljobalkens
bestimmelse i 4 kap. 48.

Vattenforsorjning

I kommunens Oversiktsplan finns en rekommendation frin SGU (statens
geologiska undersdkning) om en fastighet per hektar i detta omrade pa grund av
den ringa grundvatten tillgdngen. Inom omradet &r titheten i dag 3 — 4 tomter per
hektar. Inom det aktuella avrinningsomradet som omfattar ett 90 tal tomter &r
risken stor for saltvattenintrangning. S6kande har foreslagit att vatten ska sidkras
genom en avsaltningsanldggning. For att fungera som dricksvatten maste dock en
liten méngd brunnsvatten tillforas. Detta ger i forldngningen att ett utdkat antal
fastigheter kommer att ytterligare belasta de redan hért belastade grundvattnet.

Trafik

Viarmdo kommun &r utsatt for ett stort bebyggelsetryck och dkar sin befolkning
mer dn de flesta kommuner i1 omradet. Detta stéller stora krav pa utbyggnad av
infrastruktur och kommunalservice. Kommunen har en uttalad strategi for vilka
omraden som ska fOrtitas och var nyexploatering ska ske.

Med hinvisning till ovanstaende anser nimnden att forhandsbesked ej ska medges
utan en fordjupad studie av infrastruktur med mera i hela omridet, vilket
forutsitter planliggning.
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Information och upplysning

Forslag till beslut har kommunicerats med sokanden. Inga nya omstédndigheter har
framkommit.

Detta beslut kan 6verklagas till Lénsstyrelsen 1 Stockholms 1én.

BYGG- OCH MILJOAVDELNINGEN

Ingmar Lénngren
Bygglovhandlaggare

Bilagor:

Ritningar
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LANSSTYRELSEN 2013

Enheten for 6verklaganden
Therese Wallman
08-785 44 57
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Bygg- och mi!jékmmgtN !

Klagande
Lenny Thornqvist

Motpart

Bygg-, milj6- och hilsoskyddsndmnden i
Viarmdo kommun

134 81 Gustavsberg

Overklagande av negativt forhandsbesked géllande styckning
av fastigheten Overby 45:1 i Varmdé kommun

Beslut

Lansstyrelsen upphéver punkt 1 i det 6verklagade beslutet och &terforvisar drendet till

Bygg-, milj6- och hélsoskyddsndmnden i Virmdé kommun fér meddelande av positivt
forhandsbesked.

Bakgrund

Bygg-, miljo- och hilsoskyddsnimnden i Virmdé kommun (ndmnden) beslutade
den 6 december 2011, dnr 2011.1872, att bygglov pa fastigheten Overby 45:1 inte kan
péardknas med stod av 9 kap. 17 § PBL. I samma beslut faststélldes avgift for
forhandsbesked till 4 934 kr enligt kommunens taxa. Skélen f6r beslutet framgar av

bilaga 1.

Lenny Thornqvist har 6verklagat beslutet och yrkar, sdsom det far forstés, att positivt
forhandsbesked ska meddelas. Till st6d for sin talan har han bl.a. anfort foljande.
Fastigheten Overby 45:1 har tva naturliga adresser med viganslutningar som underhélls
och forbéttras av lokal vagforening samt kommunikationsméjligheter. Tomten har en
naturlig nivaskillnad, ett berg med en nivéskillnad om 4-5 meter ddr ”6vertomten”
ligger hogre. Personen som idag bebor undertomten i en &ldre fastighet orkar av
aldersskél inte skdta om Gvertomten. Den ligger darfor for fifot och ser allmént ovardad
ut. Tanken &r att bebygga dvertomten med en fritidsfastighet som harmonierar med
omréadet, dvs. enplanshus, falur6tt med dldre lertegeltak och bevarande av berg i dagen
och édngsmark. Angrénsande grannar &r tillfrdgade och &r positiva. Det finns ca 200
fastigheter i Abborrkroken. Han bor sjélv dér permanent och kénner vil till
forhallandena. Av dessa 200 finns det bara 3 fastigheter som har tvé anslutningspunkter
och adresser, namligen Overby 45:1 och grannfastigheterna ster om denna. Skulle
ovriga fastighetséigare vilja stycka av sina fastigheter blir det skafttomtslésningar. Han
haller med ndmnden om att det &r en kulturmiljo av lokalt intresse. Han har konsulterat
bade villaféreningen och grannarna och samtliga anser att det dr béttre att en tomt
nyttjas och skots om &n att den véxer igen och ligger i trdda. Hela halvon Abborrkroken

Postadress

Besoksadress Telefon E-post/webbplats

Lansstyrelsen i Stockholms lan Hantverkargatan 29 08-785 40 00 stockholm@lansstyrelsen.se

Box 22067

Fax www.lansstyrelsen.se/stockholm

104 22 STOCKHOLM 08-785 40 01
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bestér av fritidshus, endast 10 % bor permanent. Han avser att bebygga tomten med ett
tidstypiskt skdrgardsfritidshus som gor att kulturmiljon snarare blir béttre och som
smélter in 1 miljon och berikar den. Han behéller tomten som naturtomt men vilskott.
Vattenforsorjningen och avloppsfragan, huvudskilet till avslaget, 16ses med en
avsaltningsanlédggning och naturlig infiltration. Han har konsulterat kommunens
miljdavdelning och i samforstdnd kommit fram till en 16sning som byggnadsniémnden
helt har bortsett ifran. En 16sning som chefen f6r miljoavdelningen férordar! Det dr
riktigt att husen ligger tétt och att man ska vara rddd om grundvattennivan. Han avser
dérfor att pumpa upp havsvatten frin Ostersjon och avsalta vattnet med en godkind
anldggning. Avloppet blir en 3-kammarlosning med infiltration. Lésningen #r bade
modern och miljovanlig. Vattenférsorjning och avlopp 16ser han i samforstind med
kommunens miljéavdelning. Det finns soptunnor och tradlés kommunikation som
standigt forbéattras. Vattenfall har byggt ut elnét som &r véldimensionerat. Han avser att
bygga ett fritidshus som ska anvéndas av hans barn. Han avser inte att belasta
kommunens samhéllsservice. Inte heller gér han detta i spekulationssyfte.
Sammanfattningsvis overstiger skdlen for att bevilja en styckning bade kvalitativt och
kvantitativt vida skdlen emot.

Némnden har beretts tillfille att yttra sig 6ver 6verklagandet och dérvid anfort i
huvudsak f6ljande. Kommunen upplever att det &r attraktivt att flytta till kommunen och
bosétta sig permanent i fritidshus. For att hantera den 6vergripande infrastrukturen
strdvar kommunen efter en sa kontrollerad inflyttning och utbyggnad av bostéider som
mojligt. Av de mal som kommunfullméktige pekat ut i Gversiktsplanen for utbyggnaden
av olika omraden framgar att fortétning genom avstyckning ska undvikas. Kommunens
restriktiva hallning till avstyckningar grundar sig pa att den bebyggelsetithet och den
tomtstorlek som ett omrade har ska bibehéllas om det inte i plan prévas lampligt med en
fordndring.

Lenny Thornqvist har beretts tillfélle att yttra sig med anledning av ndimndens yttrande
och dérvid anfort bl.a. féljande. Han séker styckning f6r byggnation av ett ansprakslost
fritidshus om 80 kvm. Han vill bygga detta for fritidséndamal till sina barn och
barnbarn. Kommunens miljochef foresprékar bade den vatten- och avloppslésning som
han har foreslagit. Sakkunniga fran andra nirbeldgna kommuner tycker samstdimmigt att
fastigheten Overby 45:1 har naturliga skl till att styckas. Tomten har en naturlig
nivaskillnad och tvéa adresser med naturliga och trafiksékra anslutningsmojligheter. Den
nedre delen av tomten grénsar till en allmédnning och den Gvre tomten, som idag ligger i
trdda och &r allmént ovardad, ligger i anslutning till fritidshusbebyggelse fran alla hall
och kanter. Overtomten skulle vinna pa att fi en ansprikslos byggnation, i skirgardsstil,
istédllet for att som idag véxa igen och misspryda omradet.

Motivering

Tillampliga bestdmmelser
Fastigheten Overby 45:1 ingér i omréde som saknar detaljplan.
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Enligt 1 kap. 2 § plan- och bygglagen (2010:900), PBL, &ar det en kommunal
angeldgenhet att planldgga anvéndningen av mark och vatten.

Enligt 2 kap. 2 § PBL ska prévningen i drenden om forhandsbesked syfta till att mark-
och vattenomraden anvénds for det eller de &ndamal som omradena &r mest 1dmpade for
med hinsyn till beskaffenhet, 1ige och behov.

Enligt 2 kap. 4 § PBL far i drenden om forhandsbesked mark tas i ansprék for att
bebyggas endast om marken fran allmén synpunkt &r [dmplig for &ndamalet.

Enligt 2 kap. 5 § PBL ska, i d&renden om bygglov, bebyggelse och byggnadsverk
lokaliseras till mark som &r l&impad for &ndamalet med hénsyn till
1. ménniskors hilsa och sikerhet,
2. jord-, berg- och vattenférhallandena,
3. mgojligheterna att ordna trafik, vattenforsorjning, avlopp, avfallshantering,
elektronisk kommunikation samt samhéllsservice i Gvrigt,
4. mojligheterna att forebygga vatten- och luftféroreningar samt bullerstérningar,
och
5. risken for olyckor, 6versvdmning och erosion.

Enligt 2 kap. 6 § PBL ska i drenden om bygglov bebyggelse och byggnadsverk utformas
och placeras pa den avsedda marken pa ett sétt som &r lampligt med hénsyn till bl.a.
stads- och landskapsbilden, natur- och kulturvirdena pa platsen och intresset av en god
helhetsverkan. Vidare ska ocksa bebyggelseomradets sérskilda historiska,
kulturhistoriska, miljomassiga och konstnérliga virden skyddas. Andringar och tilligg i
bebyggelsen ska goras varsamt sé att befintliga karaktarsdrag respekteras och tillvaratas.

Enligt 3 kap. 3 § PBL &r en 6versiktsplan inte bindande.

Enligt 4 kap. 2 § forsta stycket PBL ska kommunen med en detaljplan préva ett mark-
eller vattenomrades lamplighet f6r bebyggelse och byggnadsverk samt reglera
bebyggelsemiljons utformning f6r
1. en ny sammanhallen bebyggelse, om det behdvs med hénsyn till omfattningen
av bygglovspliktiga byggnadsverk i bebyggelsen,
2. en bebyggelse som ska foréndras eller bevaras, om regleringen behdver ske i ett
sammanhang, och
3. ett nytt byggnadsverk som inte &r ett vindkraftverk, om
a. byggnadsverket &r en byggnad eller kréver bygglov enligt 9 kap. eller
foreskrifter som har meddelats med stéd av 16 kap. 7 §, och
b. byggnadsverkets anvéindning far betydande inverkan pa omgivningen
eller om det rader stor efterfragan pa omrédet f6r bebyggande.

Enligt 8 kap. 9 § PBL ska en obebyggd tomt som ska bebyggas ordnas pa ett sétt som &r
lampligt med hénsyn till stads- eller landskapsbilden och till natur- och kulturvérdena pa
platsen. Tomten ska ordnas s att bl.a. naturforutsittningarna sa langt mojligt tas till
vara, att det finns en lampligt beldgen utfart eller annan utgang fran tomten samt
anordningar som medger nddvéndiga transporter och tillgodoser kravet pa
framkomlighet for utryckningsfordon och att det pa tomten eller i ndrheten av den i
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skélig utstrackning finns lampligt utrymme for parkering, lastning och lossning av
fordon.
Det krdvs enligt 9 kap. 2 § PBL bygglov fo6r nybyggnad.

Enligt 9 kap. 17 § PBL ska, om den som avser att vidta en bygglovspliktig &tgérd begér
det, byggnadsndmnden ge ett férhandsbesked i friga om éatgérden kan tillatas pa den
avsedda platsen.

Av 9 kap. 31 § PBL framgér att bygglov ska ges for en atgérd utanfor ett omrade med
detaljplan, om atgérden
1. inte strider mot omradesbestimmelser,
2. inte forutsétter planldggning enligt 4 kap. 2 eller 3 §, och
3. uppfyller de krav som foljer av 2 kap. och 8 kap. 1-3, 6, 7, 913, 17 och 18 §§ i
de delar som inte har provats i omradesbestémmelser.

Av den 6versiktsplan som fastigheten Overby 45:1 omfattas av framgér bl.a. foljande.
Stor restriktivitet ska iakttas vid fortétning av befintliga omréden. I 6versiktsplanen
finns en rekommendation fran statens geologiska undersékning om en fastighet per
hektar i omradet p.g.a. den ringa grundvattentillgdngen.

Lansstyrelsens bedémning

Byggnadsndmnden ska pa begéran lamna forhandsbesked huruvida en atgérd som
kréver bygglov kan tillatas pa den avsedda platsen. Enligt kommentaren till PBL (Didén
m.fl. Plan- och bygglagen En kommentar Del II s. 9:17-18 s. 1) dr prévningen i
samband med begéiran om férhandsbesked dock begrénsad till om det tillténkta
projektet 6ver huvud taget kan tillatas pé den avsedda platsen, dvs. nérmast en provning
av markens lémplighet for den avsedda atgdrden. Enligt regeringens beslut den 12
september 2002 (M 2001/4185/Hs/P) kan &ven andra aspekter behtva tas med 1
bedémningen, t.ex. om den tilltdnkta platsen &r ldmplig med hénsyn till krav som ror
anpassningen till omgivningen. Enligt regeringens mening maste grundldggande
forutséttningar for att ett byggnadsforetag ska kunna komma till stand pa en viss plats
vara atminstone dversiktligt klarlagda innan ett positivt férhandsbesked kan meddelas.

Trafik

Enligt klaganden har fastigheten Overby 45:1 tvA adresser och ddrmed tvé infartsvigar
varfor en ytterligare byggnad pa fastigheten av den anledningen skulle vara lampligt.
Det har i drendet inte framkommit skél att ifrdgasétta denna uppgift. Enligt
Lansstyrelsens bedomning kan det inte anses ha framkommit ndgot som tyder pa att
trafikfragan inte skulle kunna 16sas vid en ytterligare byggnation av fastigheten.

Vattenforsorjning
Némnden har bl.a. motiverat sitt beslut att inte meddela positivt férhandsbesked p.g.a.
den ringa grundvattentillgangen.

Klaganden har anfort att han har en 16sning betraffande vattenfoérsorjning, ndmligen att
ta vatten frén Ostersjon som avsaltas.
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Mot bakgrund av att det av handlingarna i drendet framgar att den av klaganden
foreslagna avsaltningsanldggningen forordas av foretriddare f6r kommunens
miljoavdelning samt att klaganden har for avsikt att 16sa fragan om vattenférsdrjning i
samforstdnd med kommunens miljoavdelning finner Lénsstyrelsen att det finns
forutséttningar att 16sa fradgan om vattenforsorjning.

Avlopp

I drendet har inte framkommit ndgot som tyder pa att avlopp inte skulle g4 att ordna pa
den aktuella fastigheten. Inte heller har ndmnden anfort ndgot om att avlopp inte skulle
gé att ordna. Klaganden har anfort att han vill 16sa frdgan om avlopp i samf6rstand med
kommunens miljéavdelning. Enligt Lansstyrelsens bedomning synes det finnas
forutséttningar att 16sa fragan om avlopp.

Avfallshantering

Enligt klaganden finns det soptunnor i omradet dér fastigheten Overby 45:1 #r beldgen.
Némnden har inte anf6rt ndgot om att avfallshantering inte skulle g att ordna for
fastigheten. Enligt Lénsstyrelsens bedémning synes det finnas forutsittningar att 16sa
frégan om avfallshantering.

Elektronisk kommunikation

Enligt klaganden finns det trddlos kommunikation, som sténdigt forbéttras, i omradet
dér fastigheten &r belédgen. Han har dven uppgett att Vattenfall har byggt ut elnét som &r
véldimensionerat. Det har 1 drendet inte framkommit nagot som tyder pa att frigan om
elektronisk kommunikation inte skulle gé att 16sa.

Sambhdillsservice i ovrigt

Némnden har inte angett vilken samhiéllsservice som inte kan tillgodoses vid en
ytterligare byggnad pé den aktuella fastigheten. Enligt Lénsstyrelsens bedémning kan
det i1 drendet inte anses ha framkommit ndgot som tyder pa att erforderlig
samhéllsservice inte skulle kunna tillgodoses.

Oversiktsplan och detaljplan

En 6versiktsplan dr inte bindande. Bendmningen dversiktsplan ger en klar upplysning
om planens karaktér av ett dokument som innehéller 6versiktliga bedomningar. Den ska
bl.a. ange de stora dragen i frAga om anviandningen av mark- och vattenomraden i
kommunen samt kommunens syn pa hur den byggda miljon ska utvecklas och bevaras.

Enligt PBL &r fysisk planldggning en kommunal angeldgenhet. Vad som omfattas av
den kommunala ensamritten, det s.k. planmonopolet, &r planldggningen, dvs.
befogenheten att anta planer och dérigenom ocksa befogenheten att bestimma huruvida
planldggning ska komma till stdnd eller inte.

Av handlingarna i drendet framgar inte att det pagér planldggning av det aktuella
omradet. Inte heller framgér nér planldggning skulle kunna komma till stand.
Lénsstyrelsen finner att ndimndens beddmning att den aktuella fastigheten #r belédgen i
ett omréde med stort bebyggelsetryck och lampligheten av ytterligare byggritter inom
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omradet darfor ska provas i detaljplan inte kan anses utgora tillrédckliga skal for att
positivt forhandsbesked inte ska kunna lamnas.

Kulturmiljon

Némnden har utéver ovanstadende skél for att avsléd ansdkan om férhandsbesked dven
anfort att omradet dir fastigheten Overby 45:1 dr beldgen i 6versiktsplanen 4r utpekat
som en kulturmilj6 av lokalt intresse och att sddana omréden ska skyddas sé langt
mojligt fran fortdtningar. Namnden har vidare hénvisat till 6versiktsplanen enligt vilken
stor restriktivitet ska iakttas vid fortdtning av befintliga omraden. Som framgér ovan &r
en oversiktsplan dock inte bindande.

Enligt klaganden ska fastigheten bebyggas med en fritidsfastighet som harmonierar med
omrédet.

Enligt Lénsstyrelsens bedomning far PBL:s krav avseende lamplighet och utformning
med hénsyn till bl.a. landskapsbilden och natur- och kulturvirdena pé platsen anses

uppfyllda.

Sammanfattning

Enligt Lénsstyrelsens bedomning synes atgérderna i 2 kap. 5 § PBL gé att 16sa. Den
sokta dtgdrden kan inte anses forutsétta planldggning och den aktuella fastigheten
uppfyller séledes samtliga krav i 9 kap. 31 § PBL varfor positivt forhandsbesked for den
sokta atgirden ska ldmnas.

Hur man éverklagar
Detta beslut kan 6verklagas hos Mark- och miljodomstolen vid Nacka tingsratt enligt

bilaga 2.

Beslut 1 detta drende har fattats av ldnsassessor Charlotte Fornwall. Foredragande har
varit 1ansassessor Therese Wallman. I beslutet har dven arkitekt Pia Olsson deltagit.

%/A@W

Charlotte Fornwall
Tervse Wallsrs

Therese Wallman

Bilagor
Némndens beslut, bilaga 1
Anvisning hur man dverklagar, bilaga 2

14
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C OVERBY 45:1: Férhandsbesked gallande styckning

Beslut |
Bygg-, miljo- och hélsoskyddsndmnden beslutar att:

1. Bygglov inte kan pariknas med st6d av 9 kap 17 § plan- och
bygglagen 2010:900 (PBL). '

2. Avgiften for férhandsbesked faststills till 4 934 kronor enligt kommunens
taxa for Plan- och bygglagen. Faktura skickas separat.

Arendet avser

Forhandsbesked for styckning av tomten i tva lotter om 1500 respektive 1100
C _ kvadratmeter. Befintlig bebyggelse #r beldgen pa den mindre lotten.

Radande forhallanden
Fastighetens areal &r 2 570 kvadratmeter
Q. Fastigheten dr bebyggd med huvudbyggnad och komplementhus.

Hastigheten &r beldgen utanfor plan men inom samlad bebyggelse.

Fastigheten 4r belégen utanfor kommunalt verksamhetsomride, Omrédet &r inte
. upptaget som foréndringsomréde i nuvarande eller kommande oversiktsplan

Fastigheten 4r beldgen inom strandskyddsomrade.

Yttranden

Berorda sakédgare har getts tillfille att yttra sig 6ver anstkan.

Agare till fastighet Overby 26:1 och Overby 46:1 har framfort synpunkter
avseende placering av huset. ‘

Tusterare
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Bygg-, milj6- och hélsoslwddsnémndens bedémning

St¢kanden har som sttd f6r sin anstkan framfort att kommunen medgivit
styckning av Fjallvik 1:55 s4 att fatigheten Fjallvik 1:147 bildats. Den nybildade
fastigheten 4gs av Kanholmens marina som dger stora omraden runtomkring vilka
anvands for varvsverksamhet. Fastigheten #r inte avsedd for bostadsbebyggelse.
Det andra exemplet dr Djurd 4:205 en fastighet pé 5000 kvadratmeter som ligger
600 meter fran skola, dédr kommunen efter viss tvekan medgivit delning.

Den nu aktuella fastigheten Overby 45:1 ligger i ett mycket stort omrade med
samlad bebyggelse omfattande flera hundra fastigheter.

Ungefir hélften av fastigheterna i omradet har liknande forutséttningar. En positiv
behandling av detta drende och andra liknande innebir en ur kommunal synpunkt
oldmplig bebyggelseutveckling med svérigheter att tillgodose kraven p& bland
annat olika typer av service. I 2 kap 5 § plan- och bygglagen stér att ’vid drenden
om forhandsbesked ska bebyggelse lokaliseras till mark som &r lémpad for
dndamadlet med hdnsyn till m&jligheterna att ordna trafik, vattenforsérjning,
avlopp, avfallshantering, elektronisk kommunikation samt samhillsservice 1
ovrigt”.

Fastigheten ér beldgen i ett omride med stort bebyggelsetryck. Lampligheten av
ytterligare byggrétter inom omrédet méste prévas i detaljplan for omréidet.

Av kommunens Oversiktsplan antagen 1 juni 2003 framgér att stor restriktivitet
ska iakttas vid fortitning av befintliga omréden. Se nedan

Kulturmiljo

Fastigheten ligger inom omréde 22 Overby som i oversiktsplanen 4r utpekat som
en kulturmilj6 av lokalt intresse, med st&d i miljobalkens 3 kap. 6 § ska sddana
omrdden skyddas s& langt m&jligt frin fortétningar.

Vaitenforsorjning

I kommunens Oversiktsplan finns en rekommendation frén SGU (statens
geologiska undersékning) om en fastighet per hektar i detta omride pé grund av
den ringa grundvatten tillgngen. Inom omréadet ir titheten i dag 3 — 4 tomter per
hektar. Ndgon avstyckning kan inte medges utan en fordjupad utredning fér hela
omréadet.

Inom det aktuella avrinningsomradet som omfattar ett 90 tal tomter &r risken stor
for saltvattenintringning.

Med hénvisning till ovanstdende anser kontoret att forhandsbesked ej ska medges
utan en fordjupad studie av infrastrukturen i hela omradet.

257
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Information och upplysning

Strandskydd

Kontoret har i beslut BMH 3118 2011-10-21 medgett dispens fran
strandskyddsbestdimmelserna for uppforande av huvudbyggnad med BYA 100
kvm for att mojliggtra styckning.

Detta beslut kan 6verklagas till Lénsstyrelsen i Stockholms I4n.

( BYGG-, MILJO- OCH HALSOSKYDDSNAMNDEN

Bilaga:

Hur man 6verklagar

Shndlista. :
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Hur man 6éverklagar hos Mark- och miljddomstolen

Var ska beslutet 6verklagas
Lénsstyrelsens beslut kan skriftligen dverklagas till Mark- och miljodomstolen.

Hur man utformar sitt 6verklagande m.m.

I skrivelsen ska du

- tala om vilket beslut du 6verklagar, t.ex. genom att ange drendets nummer
(diarienumret)

- redogdra for hur du anser att beslutet ska #ndras.

Du bor ocksa redogtra for varfor du anser att Linsstyrelsens beslut #r felaktigt.
Du kan givetvis anlita ombud att skota 6verklagandet at dig.

Behover du veta mer om hur du ska gé till viga, sa ring eller skriv till Lénsstyrelsen.

Ovriga handlingar
Om du har handlingar eller annat som du anser stoder din stdndpunkt, s& bor du
skicka med det.

Var inlamnas overklagandet
Din skrivelse ska inldmnas/skickas till Lansstyrelsen och inte till Mark- och
miljodomstolen.

Tid for overklagande
Lénsstyrelsen méste ha fatt din skrivelse inom tre veckor fran den dag du fick del
av beslutet, annars kan ditt 6verklagande inte tas upp.

Underteckna overklagandet
Din skrivelse ska undertecknas och namnteckningen fortydligas. Uppge ocksé
postadress och telefonnummer.

Postadress Bestksadress Telefon E-post/webbplats
Lansstyrelsen i Stockholms lan Hantverkargatan 29 08-785 40 00 (vxI) stockholm@lansstyrelsen.se
Box 22067 www.lansstyrelsen.se/stockholm

104 22 STOCKHOLM



2014-03-06 19
VAR I Sdivi §
Bygg- och miljokontoret 1(8)
Lansstyrelsen 6
<= - -
7] P 20%4 -03- 0
"’A‘ Stockholm BESLUT|
Diarienr
Enheten for 6verklaganden Datum — BETETRNING
2014-02-28 40321-41868-2013

Therese Wallman

Klagande

1. Peter Kéhler

2. Katarina Koéhler

3. Jonas Granstrém

4. Agneta Kéhler-Granstrém
5. Patrik Granstrém

Ombud foér samtliga klagande:
Advokat Carina Holmgren
holmgrenhansson ADVOKATBYRA AB
Hollandargatan 17

111 60 Stockholm

Motpart
Lenny Thérnqvist

Overklagande av beslut att meddela positivt
forhandsbesked for uppférande av ny huvudbyggnad pa
fastigheten Overby 45:1 i Varmdé kommun

Beslut
Lansstyrelsen avslar 6verklagandet.

Bakgrund

Aldre beslut

Bygg-, miljo- och hélsoskyddsndmnden i Varmdo kommun (ndgmnden) beslutade,
genom delegation, den 6 december 2011, dnr 2011.1872, som punkt 1 att bygglov
pa fastigheten Overby 45:1 inte kan périknas med stod av 9 kap. 17 § plan- och
bygglagen (2010:900), PBL.

Lenny Thornqvist 6verklagade ndmndens beslut till Lansstyrelsen. I beslut den 7
augusti 2013, beteckning 4032-2283-2012, upphévde Lansstyrelsen punkt 1 i
ndmndens beslut och aterférvisade drendet till némnden f6r meddelande av
positivt forhandsbesked.

Nu aktuellt beslut

Némnden beslutade, genom delegation, den 21 oktober 2013, dnr
BYGG.2011.1872, bl.a. att bygglov for ny huvudbyggnad pa fastigheten Overby
45:1 kan paréknas med stod av 9 kap. 17 § PBL. Ndmnden forenade sitt beslut
med foljande villkor; miljoforvaltningens krav pa4 VA-anlédggningen ska f6ljas, i
samband med avstyckning ska servitut for vattenférsérjning bildas och byggnad
med en area pd 100 BYA i en véning far uppforas. Som skal for beslutet anfordes

Postadress

Besoksadress Telefon E-post/webbplats

Lansstyrelsen i Stockholms lan Hantverkargatan 29 08-785 40 00 stockholm@lansstyrelsen.se

Box 22067

Fax www.lansstyrelsen.se/stockholm

104 22 STOCKHOLM 08-785 40 01
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foljande. Virmdo kommun vidhaller att det dr olémpligt att 6ka exploateringen i
omradet genom avstyckningar men ska enligt Lansstyrelsens beslut 2013-08-07
meddela positivt beslut.

Peter Kohler, Katarina Kohler, Jonas Granstrom, Agneta Kohler-Granstrom och
Patrik Granstrém (klagandena), dgare av grannfastigheten Overby 46:1, har
overklagat nimndens beslut och yrkar att beslutet ska upphévas och undanrdjas.
Till stod for sin talan har de anfort bl.a. f6ljande. Deras instéllning &r i forsta hand
att fastigheten Overby 45:1 inte ska bebyggas. I andra hand 6nskar de en annan
placering av huset. De har inte fatt mojlighet att paverka eller yttra sig 1 enlighet
med 9 kap. 25 § PBL. Det enda tillfillet da de har givits mojlighet att inkomma
med synpunkter var infor det forsta beslutet i drendet. De har inte fatt mdjlighet
att ge sina synpunkter pa det nu 6verklagade beslutet hos kommunen. Kommunen
har uppfattat Lansstyrelsens &terforvisningsbeslut sdsom att forhandsbesked ska
meddelas i enlighet med ansdkan. Detta &r givetvis inte korrekt. En aterforvisning
med ett meddelande om att positivt férhandsbesked ska meddelas innebér inte att
grannarna inte kan ha nagra synpunkter. De motsétter sig ett positivt
forhandsbesked. Kommunen borde ha kommunicerat ansékan med dem i enlighet
med 17 § forvaltningslagen och 9 kap. 25 § PBL. Lansstyrelsen ska undanréja och
aterforvisa drendet till kommunen f6r fortsatt handldggning. Ett forhandsbesked
innebér att kommunen gjort en lokaliseringsprévning och dérmed avgor
lampligheten av bebyggelse pé den for ansdkan valda platsen. Det betyder alltsd
att fragan om byggnadens placering avgors genom forhandsbeskedet och &r
bindande for utformningen av kommande bygglov. De uppgav vid sitt yttrande till
kommunen att de godkénde avstyckningen under forutséttning att fastigheten
bebyggs i enlighet med §verenskommen placering av huset, dvs. inte i enlighet
med ansdkan. De motsitter sig numera avstyckningen och att det 6ver huvud taget
byggs pa platsen. Den givna placeringen pa den aktuella platsen innebér en
betydande oldgenhet for dem da en sddan placering innebér en stor begrédnsning av
utsikten pa deras fastighet. Darutgver instimmer de i nimndens bedémningar av
att det dr friga om en oldmplig fastighetsindelning som bidrar till en utbredd
fortdtning av omréadet. Fastigheten dr belédgen inom strandskyddsomrade vilket
innebér att det enligt 7 kap. 18 ¢ § miljobalken (1998:88), MB, méste finnas
sirskilda skil for att medge strandskyddsdispens. Dessa skél har inte ndrmare
preciserats varken i ansdkan eller i forhandsbeskedet. Vidare 4r hela Varmdo
skéirgard av riksintresse for friluftsliv och naturvéard och ska i férsta hand bevaras
och utvecklas i linje med dessa intressen. Vérdet av att bevara utpekade omréden
far inte skadas genom ytterligare fritidshus inom kust- och skérgérdsomraden.
Fastigheterna ligger &ven inom ett sddant omrade som ér ett riksintresse for
hogexploaterad kust. Kustomrédet &r vidare skyddat sdsom ett omréde dér
fritidshusbebyggelse endast far komma till stdnd i form av kompletteringar till
befintlig bebyggelse enligt 4 kap. 4 § MB. Den bebyggelse som nu &r aktuell kan
dock inte ses som en tillbyggnad utan far ses som en helt ny bebyggelse av
fritidshus. Att ge ett positivt forhandsbesked for ett bygglov pa en sadan fastighet
ar i strid med lagens bestdmmelser. Kommunen har genom sin dversiktsplan noga
overlagt vilka omraden som ldmpar sig for bebyggelse. Det for forhandsbeskedet
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aktuella omradet ligger inte i ett foréndringsomréde och det &r inte heller ett
omréde som kommunen anser lampligt for ytterligare bebyggelse. I
oversiktsplanen &r omradet utpekat som kulturmilj6 av lokalt intresse. Sddana
omraden ska skyddas s& langt méjligt fran fortdtningar. Att &ndra ett beslutat
forhandsbesked som har till f61jd att beslutet meddelas i strid med géllande
oversiktsplan frantar kommunen dess planmonopol. Kommunen har i det
ursprungliga beslutet som grund for det nekade forhandsbeskedet anfort att
atgirden forutsitter planlédggning. Enligt 9 kap. 31 § PBL utgér en sddan
omsténdighet hinder mot ett positivt forhandsbesked.

Lenny Thérnqvist, sékande av férhandsbeskedet, har beretts tillfille att yttra sig
med anledning av 6verklagandet och har dérvid anfort bl.a. fo6ljande. Han har
tidigare fatt ett skriftligt tillstdnd av klagandena att stycka och bebygga tomten
under forutsittning att huset placeras en bit ifrdn deras tomt. Han har sagt till dem
att han gérna diskuterar husets placering. Han ska ta hand om &vertomten pa
fastigheten Overby 45:1. Han sokte och fick strandskyddsdispens frén kommunen
den 21 oktober 2011. Den géllde i tva &r varfor han sokte och fick ny
strandskyddsdispens den 12 september 2013. Det egentliga skélet, enligt
kommunens handléggare, till att han fick dispensen é&r att detta betraktas som
ianspréktagen tomtmark i ett tomtomrade. Klagandena &r i Abborrkrokens
villaomrade vildigt fa veckor under sommaren. Ingen forstar varfor de har klagat.
Den allménna uppfattningen 4r att de inte berérs. Det dr ett betydande avsténd till
klagandenas huvudbyggnad. Klagandena har en huvudbyggnad som ligger i
sldnten nedanfor gardsplanen. Tomten sluttar kraftigt och huset ligger 1 sldnten
med fri utsikt mot Vind6 Strom. Klagandena har bl.a. en komplementbyggnad pé
30 kvm som ligger i 6verkant/vésterkant av tomten. Ingen av klagandenas
byggnader har fénster som vetter mot vertomten av fastigheten Overby 45:1.
Han undrar dirfor hur de kan pasté att det innebér en stor begrdnsning av utsikten
pé klagandenas fastighet. Klagandenas huvudbyggnad ligger grénsande mot
nedertomten av Overby 45:1. Klagandena har och kommer fortfarande att ha en
vildigt fin utsikt mot sjon med sol i stort sett hela dagen. All rimlig hénsyn har
tagits till klagandena och han &r villig att diskutera placering av den nya
byggnaden, forslag framgér av bifogat flygfoto. Till yttrandet har fogats flygfoto
och bilder.

Klagandena har beretts tillfélle att yttra sig med anledning av Lenny Thérnqvists
yttrande och har dérvid anfort i huvudsak f6ljande. Det &r inte mdjligt att i
efterhand komma &verens om byggnadens placering &ven om detta skulle kunna
ske i all vénskaplighet. Lenny Thornqvist dr bunden av férhandsbeskedet att
bygga huset p& den plats som pekats ut i ansékan och klagandena kan inte pé
annat sitt dn att §verklaga forhandsbeskedet paverka husets placering oavsett
Lenny Thornqvists vilja att diskutera placeringen. De &r av uppfattningen att
bebyggelse pé tomten kommer att vésentligt forsémra deras utsikt samt att
placeringen av huset &r for néra deras tomtgréns. Att Lansstyrelsen stillt sig
positiv till frigan om bygglov och avstyckning &r endast relevant pa sa sétt att
L#nsstyrelsen felaktigt ingriper och styr kommunens planldggning avseende
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lémpligheten av ny bebyggelse m.m. D4 beslutet direkt strider mot kommunens
noga 6verlagda dversiktsplan finns det ingen grund for Lansstyrelsen att ingripa
och genom detta enskilda #rende kranka det kommunala sjélvstyret.

Motivering

Tilldimpliga bestéimmelser

Fastigheten Overby 45:1 ingdr i omrade som saknar detaljplan.

Enligt 1 kap. 2 § PBL é&r det en kommunal angelédgenhet att planldgga
anvindningen av mark och vatten.

Enligt 2 kap. 2 § PBL ska provningen i &renden om forhandsbesked syfta till att
mark- och vattenomraden anvinds for det eller de &ndamél som omradena &r mest
ldimpade for med hénsyn till beskaffenhet, ldge och behov.

Enligt 2 kap. 4 § PBL far i drenden om férhandsbesked mark tas i ansprék for att
bebyggas endast om marken fran allmén synpunkt &r lamplig for d&ndamélet.

Enligt 2 kap. 5 § PBL ska, i d&renden om bygglov, bebyggelse och byggnadsverk
lokaliseras till mark som &r limpad for &ndamalet med hénsyn till
1. ménniskors hélsa och sékerhet,
2. jord-, berg- och vattenforhéllandena,
3. moijligheterna att ordna trafik, vattenforsorjning, avlopp, avfallshantering,
elektronisk kommunikation samt samhéllsservice 1 &vrigt,
4. méojligheterna att férebygga vatten- och luftféroreningar samt
bullerstérningar, och
5. risken for olyckor, 6versvdmning och erosion.

Enligt 2 kap. 6 § PBL ska i &renden om bygglov bebyggelse och byggnadsverk
utformas och placeras pa den avsedda marken pé ett sétt som dr limpligt med
hinsyn till bl.a. stads- och landskapsbilden, natur- och kulturvérdena pa platsen
och intresset av en god helhetsverkan. Vidare ska ocksd bebyggelseomradets
sdrskilda historiska, kulturhistoriska, miljoméssiga och konstnérliga virden
skyddas. Andringar och tilldgg i bebyggelsen ska goras varsamt s att befintliga
karaktirsdrag respekteras och tillvaratas.

Av 2 kap. 9 § PBL framgér bl.a. att lokalisering, placering och utformning av
byggnadsverk inte fér ske sé att den avsedda anvéndningen eller byggnadsverket
kan medfora en sddan paverkan pé grundvattnet eller omgivningen i 6vrigt som
innebér fara for méanniskors hilsa och sikerhet eller betydande olédgenhet pd annat
sétt.

Enligt 3 kap. 3 § PBL é&r en Gversiktsplan inte bindande.
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Enligt 4 kap. 2 § forsta stycket PBL ska kommunen med en detaljplan préva ett
mark- eller vattenomrades l&dmplighet for bebyggelse och byggnadsverk samt
reglera bebyggelsemiljons utformning for
1. enny sammanhéllen bebyggelse, om det behdvs med hénsyn till
omfattningen av bygglovspliktiga byggnadsverk 1 bebyggelsen,
2. en bebyggelse som ska foréndras eller bevaras, om regleringen behover
ske i ett sammanhang, och
3. ett nytt byggnadsverk som inte dr ett vindkraftverk, om
a. byggnadsverket dr en byggnad eller krédver bygglov enligt 9 kap.
eller foreskrifter som har meddelats med stod av 16 kap. 7 §, och
b. byggnadsverkets anvéndning far betydande inverkan pa
omgivningen eller om det rader stor efterfrdgan pa omradet for
bebyggande.

Det krivs enligt 9 kap. 2 § PBL bygglov for nybyggnad.

Enligt 9 kap. 17 § PBL ska, om den som avser att vidta en bygglovspliktig &tgird
begir det, byggnadsndmnden ge ett férhandsbesked i friga om atgérden kan
tillatas pa den avsedda platsen.

Av 9 kap. 25 § PBL framgér bl.a. att om ans¢kningen avser en dtgird som ska
utforas i ett omrade som inte omfattas av en detaljplan eller omradesbestdmmelser
och atgirden inte &r en sadan atgérd som avsesi31 a § 1, ska byggnadsnéimnden
underritta de som avses i 5 kap. 11 § forsta stycket 2 och 3 om ansékningen och
ge dem tillfille att yttra sig.

Av 5 kap. 11 § forsta stycket 2 PBL framgér att de som ska horas &r de kiinda
sakdgarna och de kéinda bostadsréttshavare, hyresgéster och boende som berdrs.

Av 9 kap. 31 § PBL framgér att bygglov ska ges for en atgérd utanfor ett omréde
med detaljplan, om atgérden
1. inte strider mot omradesbestimmelser,
2. inte forutsitter planldggning enligt 4 kap. 2 eller 3 §, och
3. uppfyller de krav som foljer av 2 kap. och 8 kap. 1-3, 6, 7, 9-13, 17 och
18 §§ i de delar som inte har provats i omradesbestdmmelser.

I3 kap. 1 § MB anges att mark- och vattenomréden ska anvéndas for det eller de
andamal for vilka omradena dr mest limpade med hénsyn till beskaffenhet och
lige samt foreliggande behov. I bestimmelsen anges vidare att foretréde ska ges
sddan anvindning som medfor en fran allmén synpunkt god hushéllning.

Enligt 4 kap. 1 och 2 §§ MB utgér bl.a. kustomrddena och skérgérdarna i
S6édermanland och Uppland omraden som é&r av riksintresse med hénsyn till natur-
och kulturvérdena i omradet. Detta innebér att ingrepp i miljon inom omradena far
ske endast om det kan ske pé ett siitt som inte patagligt skadar omrédenas kultur-
och naturvirden. Inom omradena ska #ven turismens och friluftslivets, fraimst det
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rorliga friluftslivets, intressen sérskilt beaktas vid bedomningen av tillatligheten
av ingrepp i miljon.

Av den 6versiktsplan som fastigheten Overby 45:1 omfattas av framgér bl.a. att
stor restriktivitet ska iakttas vid fortétning av befintliga omraden.

Linsstyrelsens bedomning

Linsstyrelsen 6verprovar endast det positiva férhandsbesked som har meddelats
av ndmnden. Friga om strandskyddsdipsens omfattas inte av det 6verklagade
beslutet och siledes inte heller av Linsstyrelsens provning i forevarande drende.

Formella fel
Klagandena har bl.a. anfort att beslutet ska upphdvas av formella skl varfor
Liansstyrelsen provar detta inledningsvis.

Klagandena har bl.a. anfort att de inte fatt mojlighet att yttra sig innan ndmnden
fattade sitt beslut den 21 oktober 2013, dvs. innan ndmnden fattade det nu
overklagade beslutet.

Namndens skyldighet att bereda kinda sakégare tillfille att yttra sig innan
némnden fattar beslut framgér av 9 kap. 25 § PBL.

Némnden beredde klagandena tillfille att yttra sig innan ndmnden fattade beslut
den 6 december 2011. I beslut den 7 augusti 2013, beteckning 4032-2283-2012,
upphivde Linsstyrelsen delar av ndmndens beslut och aterfrvisade drendet till
nidmnden f6r meddelande av positivt forhandsbesked. Némnden meddelade
positivt forhandsbesked den 21 oktober 2013. Infor detta senare beslut beredde
inte ndimnden kinda sakégare tillfélle att yttra sig. Mot bakgrund av att nimnden
uppfyllt denna sin skyldighet infér beslutet den 6 december 2011 och da det nu &r
fraga om samma atgérd finner Lénsstyrelsen att ndmnden inte kan anses ha brustit
i sin skyldighet enligt 9 kap. 25 § PBL. Vad klagandena har anfort i denna del kan
séledes inte anses utgora skil att upphéva det 6verklagade beslutet och aterférvisa
drendet till nimnden for fortsatt handlédggning.

Oversiktsplan och detaljplan

Enligt klagandena strider nimndens beslut mot kommunens 6versiktsplan och
Lansstyrelsen har felaktigt ingripit i kommunens planldggning avseende
lampligheten av ny bebyggelse m.m.

En 6versiktsplan #r inte bindande. Bendmningen &versiktsplan ger en klar
upplysning om planens karaktér av ett dokument som innehaller versiktliga
bedémningar. Den ska bl.a. ange de stora dragen i friga om anvéndningen av
mark- och vattenomréden i kommunen samt kommunens syn pa hur den byggda
miljon ska utvecklas och bevaras.
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Enligt PBL ér fysisk planldggning en kommunal angeldgenhet. Vad som omfattas
av den kommunala ensamritten, det s.k. planmonopolet, &r planldggningen, dvs.
befogenheten att anta planer och ddrigenom ocksé befogenheten att bestimma
huruvida planldggning ska komma till stdnd eller inte.

Av handlingarna i drendet framgér inte att det pagéar planldggning av det aktuella
omradet. Inte heller framgar nér planldggning skulle kunna komma till stédnd.

Lansstyrelsen fann i beslut den 7 augusti 2013 att nimndens bedémning, i beslutet
den 6 december 2011, att den aktuella fastigheten &r beldgen i ett omréde med
stort bebyggelsetryck och lampligheten av ytterligare byggratter inom omradet
dérfor ska provas i detaljplan inte kan anses utgora tillréickliga skél for att positivt
forhandsbesked inte ska kunna limnas. Lénsstyrelsen fann séledes att den sokta
atgdrden inte kan anses forutsitta planldggning och att den aktuella fastigheten
uppfyller samtliga krav i 9 kap. 31 § PBL varfor positivt forhandsbesked f6r den
sokta dtgérden ska l&mnas.

Vad klagandena har anfort i forevarande drende féranleder inte Lénsstyrelsen att
gora annan bedémning. Vad klagandena har anfort i detta avseende utgor saledes
inte skél att upphéva det verklagade beslutet.

Kulturmiljo

Klaganden har anfort att omrédet i §versiktsplanen &r utpekat som kulturmiljé av
lokalt intresse och att sédant omrade ska skyddas sa langt mojligt fran fortétningar
samt att den sokta atgirden bidrar till oldmplig fortdtning av omradet.

Som anforts ovan #r en dverskiksplan inte bindande. Lansstyrelsen fann i beslut
den 7 augusti 2013 att PBL:s krav avseende lamplighet och utformning med
hénsyn till bl.a. landskapsbilden och natur- och kulturvérdena pa platsen fér anses
uppfyllda. Vad klagandena har anfort i forevarande drende foranleder inte
Linsstyrelsen att gdra annan beddmning. Inte heller vad klagandena har anfort i
detta avseende utgor sdledes skil att upphéva det 6verklagade beslutet.

Placering och frdgan om betydande oldgenhet
Vad som innefattas i begreppet “betydande oldgenheter” far avgoras fran fall till
fall med hinsyn till bebyggelseomradets karaktér och de férhéllanden som réader i

Ovrigt pa orten.

Enligt klagandena kommer placeringen av huset pa fastigheten Overby 45:1 att bli
for ndra deras tomtgrins. Av handlingarna i &rendet framgér att den nya
huvudbyggnaden &r tinkt att placeras &tminstone 5 meter frén tomtgrénsen mot
fastigheten Overby 46:1. Huvudbyggnaden pé fastigheten Overby 46:1 #r i sin tur
placerad med ett avstind om som minst ca 13 meter frén tomtgrdnsen mot
fastigheten Overby 45:1. Enligt Lansstyrelsens bedomning kan den nya
huvudbyggnadens placering inte anses medfora en sédan betydande oldgenhet
som avses i 2 kap. 9 § PBL.
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Klaganden har dven anfort att bebyggelse pa fastigheten Overby 45:1 innebér en
betydande oldgenhet for dem da den kommer att forsédmra deras utsikt.

Fastigheterna Overby 45:1 och 46:1 &r grinsgrannar och Overby 45:1 ligger direkt
viister om 46:1. Vattnet ligger sydvést om de tva fastigheterna. Den nya
bebyggelsen pa fastigheten Overby 45:1 kommer att placeras norr om befintlig
byggnad pé fastigheten och innebér vidare en placering nordvést om
huvudbyggnaden p4 fastigheten Overby 46:1. Den nya huvudbyggnaden kan
ddrfor inte antas komma att skymma klagandenas sj6utsikt. Inte heller 1 6vrigt kan
vad klagandena har anfort anses innebéra att deras 6vriga utsikt forsimras pa
sadant sétt att den nya huvudbyggnaden skulle medf6ra en sddan betydande
oldgenhet som avses i 2 kap. 9 § PBL.

Sammanfattning
Sammanfattningsvis finner Lénsstyrelsen att nimnden har haft fog for sitt beslut

att meddela positivt forhandsbesked for uppforande av ny huvudbyggnad pé
fastigheten O_yerby 45:1. Vad klagandena har anfort foranleder ingen annan
bedémning. Overklagandet ska dérfor avslas.

Hur man 6verklagar
Detta beslut kan 6verklagas hos Mark- och miljédomstolen vid Nacka tingsrétt
enligt bilaga.

Beslut i detta drende har fattats av linsassessor Mats Bigner. Foredragande har
varit lansassessor Therese Wallman.

YU b %Pg’”“e/
Mats Bigner W/é Nt ot

Therese Wallman

Kopia till:
Bygg-, milj6- och hélsoskyddsndmnden i Varmdo kommun, 134 81 Gustavsberg
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Hur man overklagar hos Mark- och miljodomstolen

Var ska beslutet overklagas
Liansstyrelsens beslut kan skriftligen overklagas till Mark- och miljodomstolen.

Hur man utformar sitt 6verklagande m.m.

I skrivelsen ska du

- tala om vilket beslut du 6verklagar, t.ex. genom att ange drendets nummer
(diarienumret)

- redogora for hur du anser att beslutet ska &ndras.

Du bér ocks redogra for varfor du anser att Lénsstyrelsens beslut &r felaktigt.
" Du kan givetvis anlita ombud att skéta 6verklagandet &t dig.

Behsver du veta mer om hur du ska ga till viga, s& ring eller skriv till Linsstyrelsen.

Ovriga handlingar
Om du har handlingar eller annat som du anser stoder din stdndpunkt, sé bor du
skicka med det.

Var inlamnas 6verklagandet
Din skrivelse ska inlimnas/skickas till Linsstyrelsen och inte till Mark- och
miljodomstolen.

Tid fér overklagande
Lansstyrelsen mAste ha ftt din skrivelse inom tre veckor fran den dag du fick del
av beslutet, annars kan ditt 6verklagande inte tas upp.

Underteckna overklagandet
Din skrivelse ska undertecknas och namnteckningen fortydligas. Uppge ocksé
postadress och telefonnummer.

Postadress Besoksadress Telefon E-post/webbplats
Lansstyrelsen i Stockholms l&n Hantverkargatan 29 08-785 40 00 (vxI) stockholm@Ilansstyrelsen.se

Box 22067 ) www.lansstyrelsen.se/stockholm
. 104 22 STOCKHOLM -
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OVERBY 45:1: Yttrande ang&ende bygglovsansdkan

Mojligt att ordna vatten och avlopp med avsaltat havsvatten
Miljoenheten bedémer att méjligheterna att ordna vattenforsérjning och avlopp i
enlighet med kraven i 2 kap 5 § 3 p. plan- och bygglagen samt 9 kap 7 §
miljébalken kan tillgodoses for den sokta atgérden.

Fastigheten &dr beldgen inom ett omrade med stor risk for grundvattenbrist och
saltvattenintrdngning.

Miljéenheten tillstyrker bygglov med foljande villkor:

- att dubbla system for vattenférsorjning ordnas. Avsaltat havsvatten ska
anvéndas till all vattenforbrukning utom matlagning och dryck.

- servitut ska tecknas med fastigheterna Overby 5:1, 45:1 och 80:1 att
ledning for avsaltat havsvatten far dras §ver dessa fastigheter for att ordna
vattenforsorjningen pa den avstyckade delen av Overby 45:1 (den 6vre
delen av 45:1)

- maximalt uttag av grundvatten fran fastigheten ska begrénsas till 50 liter
per dygn.

- att mdtning av uttagen grundvattenméngd ska ske via vattenmatare,
journalféras per dygn av fastighetsidgaren och skickas in till bygg- och
miljokontoret vid begéran.

- att vattensnal teknik ska anvéndas.

BDT-avlopp kan anldggas i kombination med torr toalettlosning. S6kande har
uppgett att de kommer att installera en forbranningstoalett. For bad-, disk- och
tvéttavlopp ska sokande inrdtta en slamavskiljare med efterfljande tét markbadd
med utslédpp i singelbddd. Sokande har uppgett att de inte avser att installera en
vattentoalett pa fastigheten.

Miljoenhetens bedémning grundas pé kartliggning av grundvattenforhéllanden
och geologiska forutsittningar samt syn pa platsen.

soksadress: Skogshovagen 9-11 e Postadress: 134 81 Gustavsberg
Telefon vxI: 08-570 470 00 eE-post varmdo.kommun@varmdo.se
Hemsida: www.varmdo.se e organisationsnummer 212000-0035





