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Tjänsteskrivelse

SÖDERMÖJA 1:130: Förhandsbesked för nybyggnad av
tre stycken enbostadshus

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

1. Bygglov kan inte påräknas.

2. Fastställa föreslagen avgift till 9 950 kronor. Faktura på avgiften
översänds separat.

3. Avgiften ska betalas även om beslutet överklagas.

Stöd för beslut
Besluten är fattade med stöd av: 2 kap. 2 § och 9 kap. 17 § plan- och bygglagen
samt 3 kap och 4 kap miljöbalken.

Beslutsunderlag
Situationsplan, daterad 2017-09-01

Bakgrund
2014-12-16 beslutade bygg-, miljö- och hälsoskyddsnämnden att inte bevilja
förhandsbesked för uppförande av två fritidshus i en våning om 75 kvm
byggnadsarea (BYA) på rubricerad fastighet. Placeringen var dock inte
densamma. Nämndens bedömning i ärendet var att ytterligare byggrätter i
området måste prövas i detaljplan för att området innehåller ett flertal
storleksmässigt avstyckningsbara fastigheter.
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Ärendet
Ärendet avser förhandsbesked för nybyggnad av tre enbostadshus i en våning om
80 kvm byggnadsarea (BYA) utanför ett område med en detaljplan. Sökande hade
först som förslag att byggnaderna skulle vara 150 kvm BYA men inkom med en
revidering 2017-09-01 till 80 kvm BYA.

Syftet är att stycka delar av fastigheten Södermöja 1:130 till tre nya fastigheter
som är tänkt att bli ca 2 500 kvm vardera.

Bygg-, miljö- och hälsoskyddsnämnden behandlar ansökan om lokalisering av
bebyggelse. Ansökan om fastighetsbildning prövas av lantmäterimyndigheten i
Stockholms län. Eventuell fastighetsbildning sker i samråd med kommunen.

Underlag för bedömning

Fastigheten har en yta om 97 300 kvm.

Fastigheten är obebyggd.

Fastigheten ligger utanför planlagt område.

Fastigheten är belägen utanför detaljplanelagt område och utanför samlad
bebyggelse.

För del fastigheten gäller 100 meter strandskydd och därför förbud att uppföra ny
byggnad, mm, enligt 7 kap 16 § miljöbalken. Dock omfattas inte aktuell del av
fastigheten.

Del av fastigheten är belägen inom kommunens kulturmiljöprogram samt inom
riksintresse för kulturmiljövården i 3 kap 6 § miljöbalken. Dock omfattas inte
aktuell del av fastigheten.

Fastigheten ligger utanför VA-vattenverksområde, varför enskild VA-anläggning
krävs.

Besök på fastigheten har företagits.

Yttranden
Berörda sakägare har beretts tillfälle att yttra sig över ansökan då föreslagen
åtgärd ligger utanför ett område med detaljplan.

Ägare till fastigheten Södermöja 1:166 har framfört synpunkter avseende att de
föreslagna tomterna enligt situationsplanen täcker befintliga gångstigar till flera
fastigheter i området. Dessa stigar kommer att blockeras och därmed
tillgängligheten till fastigheterna i området. Samt att vatten och avlopp från
föreslagna tomter kan påverka befintliga brunnar (1/1).

Ägare till fastigheten Södermöja 1:89 har framfört synpunkter avseende att 80 %
av husen på Södermöja är ca 80 kvm och har lertegel, spröjsade fönster, sadeltak
och röda eller gula. Det har varit byggnadsnämndens rekommendationer i 50 år.
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Vi kan tänka oss mindre hus som passar i miljön (1/1).

Ägare till fastigheten Södermöja 1:24 har framfört synpunkter avseende att
avloppet för de tre fastigheterna utformas så att närliggande fastigheter inte
påverkas negativt. De föreslagna byggnationerna får inte påverka möjligheterna
att använda 1:24 för djurhållning (1/1).

Ägare till fastigheten Södermöja 1:51 har framfört synpunkter avseende att husen
bör passas in i miljön, storleksmässigt och utseendemässigt (1/1).

Ägare till fastigheten Södermöja 1:116 har inga synpunkter på föreslagen åtgärd
(1/1).

Ägare till fastigheten Södermöja 1:51 har inga synpunkter på föreslagen åtgärd
(2/3).

Ägare till Södermöja 1:98 har inte inkommit med någon synpunkt (2/2).

Ägare till Södermöja 1:88 har inte inkommit med någon synpunkt (2/2).

Ägare till Södermöja 1:37 har inte inkommit med någon synpunkt (1/1).

Ägare till Södermöja 1:46 har inte inkommit med någon synpunkt (2/2).

Ägare till Södermöja 1:83 har inte inkommit med någon synpunkt (1/1).

Yttrande från miljö att färskvatten och avlopp går att ordna på rubricerad
fastighet. Om de tre tilltänkta fastigheterna ska ordna en gemensam
vattenförsörjning kommer en provpumpning att krävas för att säkerställa
grundvattenbehovet för tre hushåll. Om de tre fastigheterna däremot ska anordna
varsin dricksvattenbrunn kommer provpumpning inte att krävas. Val av
avloppsteknik är delvis beroende av jordlager och markförhållanden vilka kan
komma att påverka vilken avloppslösning som är lämplig för vardera fastighet.

Kommunicering
Förslag till beslut har kommunicerats med sökande. Fastighetsägarna har
inkommit med ett yttrande 2017-11-16, se bilaga.

De synpunkter som sökande har anfört föranleder ingen ny bedömning från
avdelningens sida.

Bygg- och miljöavdelningens bedömning
Fastigheten med en areal om 97 300 kvm är obebyggd och består av
sammanhängande naturmark, till största del av skog.

Genom 2 kap 6 § PBL föreskrivs att bebyggelse och byggnadsverk vid
planläggning och i ärenden om bygglov ska utformas och placeras på den avsedda
marken på ett sätt som är lämpligt med hänsyn till stads- och landskapsbilden,
natur- och kulturvärdena på platsen och intresset av en god helhetsverkan, liksom
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med hänsyn till behovet av hushållning med energi och vatten samt
trafikförsörjningen och behovet av en god trafikmiljö. Likaså ska vid
planläggning och i andra ärenden enligt PBL bebyggelseområdets särskilda
historiska, kulturhistoriska, miljömässiga och konstnärliga värden skyddas.
Ändringar och tillägg i bebyggelsen ska göras varsamt så att befintliga
karaktärsdrag respekteras och tillvaratas.

I 3 kap 6 § miljöbalken föreskrivs att mark- och vattenområden samt fysisk miljö
i övrigt som har betydelse från allmän synpunkt, bland annat på grund av deras
natur- eller kulturvärden, så långt möjligt ska skyddas mot åtgärder som påtagligt
kan skada natur- eller kulturmiljön. På samma sätt förhåller det sig med områden
som är av riksintresse för natur- och kulturmiljövården.

I 4 kap miljöbalken anges vilka områden som med hänsyn till sina natur- och
kulturvärden som i sin helhet är av riksintresse. Genom 4 kap 1 § föreskrivs att
exploateringsföretag och andra ingrepp i miljön i sådana områden får komma till
stånd endast om inte möter hinder enligt vissa i 2-8 §§ närmare angivna
förutsättningar och det kan ske på ett sätt som inte påtagligt skadar områdenas
natur- och kulturvärden. Att Södermöja 1:130 ingår i ett sådant område inom
vilket turismens och friluftslivets, främst det rörliga friluftslivets, intressen
särskilt ska beaktas vid bedömningen av tillåtligheten av exploateringsföretag
eller andra ingrepp i miljön, följer av 2 §.

Av förarbetena till äldre plan- och bygglagen (1987:10) framgår att vad som i
första hand bör prövas i ett förhandsbesked är om en byggnadsåtgärd över huvud
taget kan tillåtas på den avsedda platsen, dvs. närmast en prövning av markens
lämplighet för den avsedda åtgärden (se prop. 1985/86:1 s. 285). Av förarbetena
till nya plan- och bygglagen (2010:900) framgår att eftersom avsikten med
förhandsbeskedet just är att få till stånd en enkel prövning i ett tidigt läge av
processen har regeringen gjort bedömningen att nuvarande bestämmelser om
förhandsbesked är lämpliga och bör gälla även enligt den nya lagen. (se prop.
2009/10:170 s 278). Vid den lämplighetsbedömningen ska det prövas om åtgärden
uppfyller de allmänna intressen om t.ex. lämplig markanvändning som kommer
till uttryck i 2 kap. PBL.

Fastigheten är belägen i ett område med stort bebyggelsetryck. Lämpligheten av
ytterligare byggrätter inom området måste prövas i detaljplan för att området
innehåller ett flertal storleksmässigt avstyckningsbara fastigheter enligt 4 kap 2 §
PBL.

Kommunen är till följd av det stora bebyggelsetrycket restriktiv till ny
fritidsbebyggelse. Endast s.k. lucktomter (obebyggda) och kvarvarande byggrätter
i gällande planer kan komma i fråga enligt riktlinjerna i översiktsplanen. I detta
fall är det inte fråga om vare sig lucktomt eller kvarvarande byggrätt i fastställd
detaljplan.

Fastigheten angränsar till ett område utpekat i kommunens kulturmiljöprogram
som kulturhistoriskt värdefullt samt till ett område utpekat som riksintresse för
kulturmiljön.

Vid en samlad bedömning och med beaktande av den avvägning mellan allmänna
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och enskilda intressen som ska göras i varje enskilt fall finner avdelningen att
tillräckliga skäl för att inte meddela positivt förhandsbesked för föreslagen
byggnation på fastigheten Södermöja 1:130 har framkommit i ärendet.

Bygglov kan därför inte påräknas.

Hur man överklagar
Detta beslut kan överklagas till Länsstyrelsen i Stockholms län, se bilaga.

BYGG- OCH MILJÖAVDELNINGEN

Lena Håkansson Jelinka Hall
Bygglovhandläggare/Miljöinspektör Avdelningschef

Bilagor:
Skrivelse från sökande 2017-11-16

Sändlista
Delges beslut med post
Sökande

Delges beslut med REK+MB
Sakägare, rågrannar som har haft invändning

Meddelande om kungörelse
Sakägare, rågrannar som inte har haft invändningar

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

Detta beslut kan överklagas till Länsstyrelsen i Stockholms län.

Tid för överklagande

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

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

Hur du utformar sitt överklagande mm

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

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

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

Övriga handlingar

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

Underteckna överklagandet

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

Var ska överklagandet lämnas/skickas?

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

Länsstyrelsen i Stockholms län
via Värmdö kommun
Bygg-, miljö- och hälsoskyddsnämnden
134 81 GUSTAVSBERG
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Sodermoja 1:130, fOrhandsbesked for 3 byggditter

Sodermoja 1:130 ar en fastighet pa 97300 m2 mitt pa Sodennoja. Vagen till Sodermoja brygga
genomkorsar fastigheten. Sokt fOrhandsbesked ar i anslutning till denna vag och utanfor
strandskyddsomrade.

Tjanstemannen fOreslar att forhandsbeskedet maste provas i detaljplan eftersom omradet
innehaller att flertal storleksmassigt avstyckningsbara fastigheter. Det ar ett orimligt antagande
att tre byggratter skulle vara grund for planlaggning, fragan bor kunna provas i vanlig ordning
som forhandsbesked enligt Plan- och Bygglagen. Jag vill ocksa papeka att om nu kommunen
som tjanstemannen pastar ar restriktiv till ny bebyggelse sa talar de senaste forhandsbeskeden pa
Sodermoja fOr att det inte sHimmer. Ett par hundra meter till nordost langs med samma vag
beviljades sa sent som 2015 forhandsbesked for tva enbostadshus, se arende Bygg.2014.2672.
Forutsattningarna ar i stort desamma

Senaste beviljade forhandsbeskedet pa Sodennoja for uppforande av fritidshus ar fran 2016, se
arende BYGG.2015.3952, aven denna relativt nara, ca 300 m. 5 ytterligare byggratter finns
beviljade efter 2013 pa Sodermoja och fore det finns an fler beviljade byggratter, aven med
strandskyddsdispens vilket vi forstar inte ar relevant med dagens lagstiftning. Sammantaget visar
det pa att kommunen varit historiskt sett fram till fOrra aret valvillig till byggratter pa Sodennoja.

Den aktuella ansokan ar efter basta fOnnaga anpassad till grannar, kulturantikvarie,
bygglovhandlaggare, oversiktplan, djur- och vaxtliv, kulturvarden, friluftsliv, lage, behov och
omradets karaktar. Det ar var absoluta vilja att det ska bli lampliga tomter med lampliga
byggnader fOr i forsta hand fast boende, fastigheterna kommer att vara lampliga fOr en yngre
generation som vill bosatta sig i narheten av Mojas service men anda ha mojlighet till avskildhet.
Sammantaget borde det ga val i linje med kommunens oversiktsplan.

Forutsattningarna for forhandsbesked ar val uppfyllda vad avser tillganglighet, vattentillgang
som ar god, avlopps16sning, omradets karaktar, natur och kulturvarden mm enligt Plan- och
Bygglagen samt Miljobalken.

Vad galler grannars synpunkter har vi forstaelse for dessa och kommer naturligtvis fOrhalla oss
till dessa i ett senare bygglovskede. Vad galler oro fOr stigar som skulle blockeras och hindra
tillganglighet till fastigheter daremot staller vi oss fragande till eftersom det inte beror nagon
infart till nagon fastighet, inte finns det heller nagra servitut som berors.

Sammantaget hoppas vi att byggnadsnfunnden delar var installning att forhandsbesked mycket
viiI kan provas utan planliiggning och att sokt forhandsbesked uppfyller alla de krav som kriivs
fOr ett positivt fOrhandsbesked. Sarskilt vill vi ater framhalla att det beviljats flertalet
fOrhandsbesked i omradet och i nutid som talar for att vi bor fa ett positivt beslut

M~~

Per Lingbert
Stockholm 2017-11-12


