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VARMDO KOMMUN 2017-11-20 BYGG.2016.7741

Lena Hékansson
lena.hakansson@varmdo.se
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Bygglovhandlaggare/Miljéinspektor

Tjansteskrivelse

SODERMOJA 1:130: Férhandsbesked for nybyggnad av
tre stycken enbostadshus

Forslag till beslut

Bygg- och miljoavdelningen foreslar bygg-, miljé- och hilsoskyddsndmnden
besluta att:

1. Bygglov kan inte pardknas.

2. Faststilla foreslagen avgift till 9 950 kronor. Faktura pa avgiften
oversdnds separat.

3. Avgiften ska betalas d&ven om beslutet 6verklagas.

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.

Beslutsunderlag
Situationsplan, daterad 2017-09-01

Bakgrund

2014-12-16 beslutade bygg-, miljo- och hilsoskyddsndmnden att inte bevilja
forhandsbesked for uppforande av tva fritidshus i en vaning om 75 kvm
byggnadsarea (BYA) pa rubricerad fastighet. Placeringen var dock inte
densamma. Namndens bedomning 1 drendet var att ytterligare byggratter 1
omradet maste provas i detaljplan for att omradet innehaller ett flertal
storleksmaissigt avstyckningsbara fastigheter.

Bestksadress: 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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Arendet

Arendet avser forhandsbesked for nybyggnad av tre enbostadshus i en vaning om
80 kvm byggnadsarea (BYA) utanfor ett omrdde med en detaljplan. S6kande hade
forst som forslag att byggnaderna skulle vara 150 kvm BYA men inkom med en
revidering 2017-09-01 till 80 kvm BYA.

Syftet dr att stycka delar av fastigheten S6dermdja 1:130 till tre nya fastigheter
som dr tdnkt att bli ca 2 500 kvm vardera.

Bygg-, milj6- och hélsoskyddsndmnden behandlar ansokan om lokalisering av
bebyggelse. Ansdkan om fastighetsbildning provas av lantmaterimyndigheten 1
Stockholms lén. Eventuell fastighetsbildning sker i samrad med kommunen.

Underlag for bedémning

Fastigheten har en yta om 97 300 kvm.
Fastigheten dr obebyggd.
Fastigheten ligger utanfor planlagt omréde.

Fastigheten dr beldgen utanfor detaljplanelagt omrade och utanfor samlad
bebyggelse.

For del fastigheten giller 100 meter strandskydd och darfor forbud att uppfora ny
byggnad, mm, enligt 7 kap 16 § miljobalken. Dock omfattas inte aktuell del av
fastigheten.

Del av fastigheten ér beldgen inom kommunens kulturmiljéoprogram samt inom
riksintresse for kulturmiljévarden i1 3 kap 6 § miljobalken. Dock omfattas inte
aktuell del av fastigheten.

Fastigheten ligger utanfor VA-vattenverksomrade, varfor enskild VA-anlaggning
krévs.

Besok pa fastigheten har foretagits.

Yttranden

Berorda sakédgare har beretts tillfdlle att yttra sig Over ansokan da foreslagen
atgird ligger utanfor ett omrade med detaljplan.

Agare till fastigheten Sodermdja 1:166 har framfort synpunkter avseende att de
foreslagna tomterna enligt situationsplanen técker befintliga gangstigar till flera
fastigheter 1 omradet. Dessa stigar kommer att blockeras och ddrmed
tillgédngligheten till fastigheterna i omradet. Samt att vatten och avlopp fran
foreslagna tomter kan paverka befintliga brunnar (1/1).

Agare till fastigheten Sodermdja 1:89 har framfdrt synpunkter avseende att 80 %

av husen pd Sodermdja dr ca 80 kvm och har lertegel, sprojsade fonster, sadeltak
och roda eller gula. Det har varit byggnadsndamndens rekommendationer i1 50 ar.
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Vi kan tdnka oss mindre hus som passar i miljon (1/1).

Agare till fastigheten Sodermdja 1:24 har framfort synpunkter avseende att
avloppet for de tre fastigheterna utformas sé att nérliggande fastigheter inte
paverkas negativt. De foreslagna byggnationerna far inte paverka mgjligheterna
att anvédnda 1:24 for djurhéllning (1/1).

Agare till fastigheten Sodermdja 1:51 har framfort synpunkter avseende att husen
bor passas in 1 miljon, storleksméssigt och utseendemaéssigt (1/1).

Agare till fastigheten Sodermdja 1:116 har inga synpunkter pa foreslagen atgérd
(1/1).

Agare till fastigheten Sodermdja 1:51 har inga synpunkter pa foreslagen atgird
(2/3).

Agare till S6derméja 1:98 har inte inkommit med nigon synpunkt (2/2).
Agare till S6derméja 1:88 har inte inkommit med nigon synpunkt (2/2).
Agare till S6derméja 1:37 har inte inkommit med nigon synpunkt (1/1).
Agare till S6derméja 1:46 har inte inkommit med nigon synpunkt (2/2).
Agare till Sdderméja 1:83 har inte inkommit med nigon synpunkt (1/1).

Yttrande frdn milj6 att farskvatten och avlopp gar att ordna pa rubricerad
fastighet. Om de tre tilltinkta fastigheterna ska ordna en gemensam
vattenforsorjning kommer en provpumpning att kravas for att sidkerstélla
grundvattenbehovet for tre hushédll. Om de tre fastigheterna ddremot ska anordna
varsin dricksvattenbrunn kommer provpumpning inte att krévas. Val av
avloppsteknik &r delvis beroende av jordlager och markfoérhédllanden vilka kan
komma att paverka vilken avloppsldsning som &r lamplig for vardera fastighet.

Kommunicering

Forslag till beslut har kommunicerats med sdkande. Fastighetsdgarna har
inkommit med ett yttrande 2017-11-16, se bilaga.

De synpunkter som sdkande har anfort féranleder ingen ny bedomning fran
avdelningens sida.

Bygg- och miljdavdelningens bedémning

Fastigheten med en areal om 97 300 kvm dr obebyggd och bestér av
sammanhéngande naturmark, till storsta del av skog.

Genom 2 kap 6 § PBL foreskrivs att bebyggelse och byggnadsverk vid
planldggning och i drenden om bygglov ska utformas och placeras pa den avsedda
marken pa ett sitt som ar lampligt med hinsyn till stads- och landskapsbilden,
natur- och kulturvédrdena pa platsen och intresset av en god helhetsverkan, liksom
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med hénsyn till behovet av hushallning med energi och vatten samt
trafikforsdrjningen och behovet av en god trafikmilj6. Likasa ska vid
planldggning och i andra drenden enligt PBL bebyggelseomradets sarskilda
historiska, kulturhistoriska, miljomaissiga och konstnérliga virden skyddas.
Andringar och tilligg i bebyggelsen ska goras varsamt si att befintliga
karaktérsdrag respekteras och tillvaratas.

I 3 kap 6 § miljobalken foreskrivs att mark- och vattenomraden samt fysisk miljo
1 Ovrigt som har betydelse fran allmén synpunkt, bland annat pé grund av deras
natur- eller kulturvérden, sd langt mojligt ska skyddas mot dtgérder som patagligt
kan skada natur- eller kulturmiljon. Pa samma sétt forhéller det sig med omraden
som &r av riksintresse for natur- och kulturmiljévarden.

I 4 kap miljobalken anges vilka omraden som med hansyn till sina natur- och
kulturviarden som i sin helhet &r av riksintresse. Genom 4 kap 1 § foreskrivs att
exploateringsforetag och andra ingrepp 1 miljon i sddana omraden far komma till
stdnd endast om inte mdter hinder enligt vissa 1 2-8 §§ ndrmare angivna
forutséttningar och det kan ske pa ett sitt som inte patagligt skadar omradenas
natur- och kulturvédrden. Att S6dermoja 1:130 ingar i ett sddant omrade inom
vilket turismens och friluftslivets, framst det rorliga friluftslivets, intressen
sarskilt ska beaktas vid bedomningen av tillatligheten av exploateringsforetag
eller andra ingrepp 1 miljon, foljer av 2 §.

Av forarbetena till dldre plan- och bygglagen (1987:10) framgar att vad som 1
forsta hand bor provas i ett forhandsbesked dr om en byggnadsatgird 6ver huvud
taget kan tillatas pa den avsedda platsen, dvs. ndrmast en prévning av markens
lamplighet for den avsedda atgirden (se prop. 1985/86:1 s. 285). Av forarbetena
till nya plan- och bygglagen (2010:900) framgar att eftersom avsikten med
forhandsbeskedet just dr att fa till stind en enkel provning 1 ett tidigt ldge av
processen har regeringen gjort bedomningen att nuvarande bestimmelser om
forhandsbesked dr 1ampliga och bor gélla dven enligt den nya lagen. (se prop.
2009/10:170 s 278). Vid den lamplighetsbedomningen ska det provas om atgarden
uppfyller de allménna intressen om t.ex. lamplig markanvéndning som kommer
till uttryck i1 2 kap. PBL.

Fastigheten dr beldgen 1 ett omrade med stort bebyggelsetryck. Lampligheten av
ytterligare byggrétter inom omradet maste provas i detaljplan for att omradet
innehaller ett flertal storleksméssigt avstyckningsbara fastigheter enligt 4 kap 2 §
PBL.

Kommunen ér till foljd av det stora bebyggelsetrycket restriktiv till ny
fritidsbebyggelse. Endast s.k. lucktomter (obebyggda) och kvarvarande byggritter
1 gillande planer kan komma i frdga enligt riktlinjerna i 6versiktsplanen. I detta
fall ar det inte frdga om vare sig lucktomt eller kvarvarande byggritt i faststilld
detaljplan.

Fastigheten angrénsar till ett omrade utpekat i kommunens kulturmiljoprogram
som kulturhistoriskt virdefullt samt till ett omrdde utpekat som riksintresse for

kulturmiljon.

Vid en samlad bedomning och med beaktande av den avvédgning mellan allmidnna
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och enskilda intressen som ska goras 1 varje enskilt fall finner avdelningen att
tillrackliga skél for att inte meddela positivt forhandsbesked for foreslagen
byggnation pa fastigheten S6dermdja 1:130 har framkommit i drendet.

Bygglov kan darfor inte pardknas.

Hur man overklagar
Detta beslut kan 6verklagas till Lansstyrelsen i Stockholms lén, se bilaga.

BYGG- OCH MILJOAVDELNINGEN

Lena H3kansson Jelinka Hall
Bygglovhandlaggare/Miljéinspektor Avdelningschef
Bilagor:

Skrivelse fran sokande 2017-11-16

Sandlista

Delges beslut med post
Sokande

Delges beslut med REK+MB
Sakégare, ragrannar som har haft invindning

Meddelande om kungorelse
Sakégare, ragrannar som inte har haft invindningar

Kungorelse 1 Post- och inrikestidningar

5(6)



BYGG.2016.7741

Information om hur du dverklagar bygg-, miljé- och
halsoskyddsnamndens beslut

Detta beslut kan 6verklagas till Lansstyrelsen i Stockholms lén.

Tid fér dverklagande

Bygg-, milj6- och hélsoskyddsndmnden maste ha fatt din skriftliga 6verklagan
inom tre veckor fran den dag du fick del av beslutet, annars kan ditt 6verklagande
inte tas upp for provning.

Om du tagit del av beslutet genom kungorelse i1 post- och inrikes tidningar ska ditt
overklagande ha inkommit till bygg-, milj6- och hilsoskyddsndmnden senast 4
veckor efter att det har kungjorts.

Hur du utformar sitt dverklagande mm
I skrivelsen med overklagandet ska du;
- Tala om vilket beslut du 6verklagar, uppge beslutsnummer/paragraf i
protokollet och diarienummer
- Ange varfor du anser att beslutet ar felaktigt
- Redogora for hur du vill att beslutet ska dndras

Du kan givetvis anlita ombud som skoter 6verklagandet at dig, glom da inte att du
maste bifoga en fullmakt.

Ovriga handlingar

Om du har handlingar eller annat som du anser stdder din stindpunkt i drendet sa
bor du bifoga dessa.

Underteckna éverklagandet

Din skrivelse med 6verklagandet ska undertecknas och namnteckningen
fortydligas. Uppge dven dina kontaktuppgifter och postadress.

Var ska éverklagandet lamnas/skickas?

Din skrivelse med 6verklagandet ska inldmnas/skickas till bygg-, milj6- och
hilsoskyddsndmnden 1 Virmdo kommun, se adress nedan.

Léansstyrelsen 1 Stockholms lén

via Virmdo kommun

Bygg-, milj6- och hilsoskyddsndmnden
134 81 GUSTAVSBERG

6(6)



L M 5 r¢+¢¢+¢+¢+¢¢¢¢¢:¢¢¢o
A e et P R e R SR
SR .¢.¢..II.1.I.I.
S S SR %¢+%.¢u¢¢3%¢¢%¢¢.~»f..i%oo%...o%:
oot tosstotatetotobes: | Lottt e r et e esese PRRELLL GRS o o
o 0@.%.I,¢¢¢¢¢¢¢¢¢?I.f..:?vooz.:fsi?o.?oofv 40%0#.¢¢¢¢¢+¢+¢¢1¢¢¢++¢¢¢¢¢0¢¢ e
Ottt 0ttt ..o.:.ﬁ.z:30&-.?3330%«...:3::%%% I.I.%:o%o«:sé&#::o:%ﬁ%:
orsssr sty ¢ ﬁv%o{voﬁooofotffo0+o...¢oooto?oos.00004%0##?0%00#0%0 .v?..0000&0#&0%&9&&0#4?##?4% ST
RSt A | ...000%‘0000?4%000@000¢¢0¢¢¢0¢¢¢0¢0f0f00%&#0#00049#.000000004..00004.0&0000&0&&0&00#
Lottt le et ! .I:..o%o:zI.o+¢¢3¢¢¢¢¢¢¢¢¢%¢:::%%4: Izi...¢+¢¢¢¢¢.¢++%¢¢.¢§¢¢::.vé&.r:
SOOIty ¢ ?&#ﬁ%oﬁ?&oﬁoﬁ%...o...o%%oo%o&#ot3¢3¢%¢¢¢¢%+¢¢¢#¢¢&. R SR S0
S S o XX AR tetoleloeloleletoletesoletoletetetetetel: SN 0%%%%4?#?004&&#@0@&¢¢¢¢¢¢¢¢¢¢¢¢
SIS BB SO e te et te v et ISEOI OVt O r e etee’: SRR R LRI KRN
laleletetetetetntely! :_3%3&3334%%%331%«2 odelelolelelelololeloiotels o LR,
pelelelsteletolelelel ¢ H RN LRA AL e R K SR S SR SN e SRR AT R e Rt
‘0‘0".‘.‘0“"4 T ey ..9."’#v’f‘f’*f’.’".‘*‘*""‘ 0”‘_”’" £ 4’.”10."".’00‘.’0.‘0.‘.0&.\‘.0.‘.’0‘"'*“"
P tet ettt i %3.4%13%4&#&33:%%«... RS S SR XL R R AHS
R e R S SRS oL ereTetetetet @fvot.io...o%%0¢¢¢$¢¢¢3¢%¢03¢0¢¢
SN | B o&oz..:o%&.:ofzfég S AR SR O S SN
o o ...o¢¢¢+¢++++:+¢¢3¢¢30¢0¢¢¢ et o¢¢¢¢¢¢¢¢+++:.&#ﬁoz.v?v#éf:ot
SIS | 3..%4«%334.%4##&.o...:o%%oo%%: el o%o...%....»33##&4%2:%4&.%
el | 1..ooe.ﬁ..::0:0%%4444044{4.5 R §¢3¢¢¢¢¢¢%¢¢%¢¢:.v?vooo%o...:o:o
Sotelalelelsl! | .I:I.o.I,¢¢¢¢¢¢+¢¢¢:¢3¢+:»¢0¢§4. SIS e HAIIID R, e T ST SIS SIS
Vatetelele | -%oo:oto&.w:341%:22:.. R R SRR R S R RS K SRR IR AL
Rty .roookioeo.@.o..__¢¢¢¢¢¢¢¢¢%¢¢4¢¢:¢ : SRR S5 ot R XSRS RGEIER S
b ..,3@&%%%3.@.««40%..::.;.340&3: SR AR I A IR KA o0
% i Ty ..3%«43::&33:::&: el @ i
; hoﬁvoq..:..%00%;.¢¢+¢¢¢$¢ww¢z¢¢¢¢¢?. B o g L s 1 =
: Ty o PSSR e
—————— ——— [ - -
R \ =8
s R e s \ =N
] i e L .D
) BT ol [ ‘2
= L.....1... J,_,, ...1...1 _"_ “
b L= o " ,
g . | 0 . T 4
2 ...l....L. o _/ i i
34 = m . o !
7 % (T W ...._........ ._._
"M ..“..u. _ﬂ "m ...\.......\a..,.,_ ._._
g, W& ° 7\ ,,
m ] - N 1
=y A *, \
] Y |
& _ .m \ Y =
. i m oo f,, J_._ .1|.1|.1|.1|.1|
gt 1 |1I|1I|1I|1|
b LW .,w b
,, ] . i
_rz o ......\. ._._.
J_x_f \\\\. .__.
_f_x \....\... : .__h_
/J_ ..\.. Y Y
“ il by ._F
./J_ .__.
, - * = i
A ..\x 5 = =] F._
", w\\ N WIN i
A " i \
o ™, 5 o 1
_r// .x.,_x L] .f_ > ____.
.f_rx m J_... L ” o .__.
" = A .__.
) e G L ® i
5 = e 5 f
™, m by * - ! =)
" 0 LI ] 4 2
e 5, Y [ ] ' = —
. . ¥ _fﬂ_ b e
™, = \,.A . | =
"8 . L )
.f,. £ ’ _,__f . L @
_/. \.....\.\ .ﬂ_ _/ _._.
NEPZE-L g ,,
™ ......... i) .f_ [ ] _"__.
;ﬂx fx & Y
= -, — ....\...J_ .__.
H\\...”fr_r/ m .\.k...\..\ _r/ . .__.
H\\..\ J_a o s X\ [ ] .__.
- . ; ' |
x\\. Wy N . i
= .\wx = x‘f | /.. [ ] \
\K r..m_lr.rllll\wx " /,, [ ]
¢ bw.,ﬂ A
] m Z : 8
a P 9 % Y i
R Ve x_/_ .’z .__.
\.\. " ﬁ T . \.fx h_f ._—
.... m .__ \\\ x./ Mn.. J_x .__.
"m _,_.p_.. ...\..\.\. "] ..|J|JI|I,|.r /J_.x "m L x_a.._ .__.
=5 h, \\\ * 5 @ s 2 X 4
W - - B ot ™ ﬁ L b ___.
i %, o \, = \ )
"m ,,vx....‘ s, h L ,,f d_._
S = ™, . |
.......-. 1, L ]
el m i //_ // .__"_
Hs::; W.JM fff » ..._z _..__.
iy m z.,_x [ ] ,__ff .__.
T I h, i
\\\x = .f/ _“_
el o e & @ e " N 1
- f.; /., A
w\\x e R o ¢ " S - ,___.
A o - s b - i
P ] =0 13 Lmula.}.. A o D b
- I -7 ! X |
= . 24 L 4 e
=} L = | = \ i S i
a W et @ . = ! = — ; 1
— e =i | m = i m i
rF _H.ﬁ il LT x.. nn.m.lw

(e

LI
0
i



askofjarden

Laruen

1117 Arende: BYGG.2016.7741 Handling: 1859871

Ankom: 20

Soderfiard




2017-09-01 G T
SITUATIONSPLAN SODERMODA 1:130

RIVIDERAY 2017-08-3 LY £
VARMDO KOMMUN AV 1128
2017 -09- 01 / '
Dnr / 7\ . \
b AN
i |
e ,l
\ <
& o
N\ < ALY
P . ca 2500 m ] -
'\/ z%f\s : ‘ /x /\l | :
CA. Q0 m g
. 5 -8 . - \ //
A N, =
(7 ~
\{ o T // A
T;L»_PAMS\/AL—\—*\ ) kY /?( Y
g 7z ™
J 7
\> 7,
VALDIKE 7, / ot S
/’/ 0 10 20w

/g
7,



Sodermdja 1:130, forhandsbesked for 3 byggriitter

S6dermdja 1:130 &r en fastighet pa 97300 m2 mitt pa Sédermdja. Végen till Séderméja brygga
genomkorsar fastigheten. Sokt forhandsbesked &r i anslutning till denna vig och utanfér
strandskyddsomrade.

Tjanstemannen foreslar att forhandsbeskedet maste provas i detaljplan eftersom omréadet
innehaller att flertal storleksmaéssigt avstyckningsbara fastigheter. Det &r ett orimligt antagande
att tre byggrétter skulle vara grund for planldggning, fragan bor kunna prévas i vanlig ordning
som forhandsbesked enligt Plan- och Bygglagen. Jag vill ocksa papeka att om nu kommunen
som tjdnstemannen pastar &r restriktiv till ny bebyggelse sé talar de senaste forhandsbeskeden pa
Sodermdja for att det inte stdmmer. Ett par hundra meter till nordost 1angs med samma vig
beviljades sa sent som 2015 forhandsbesked for tva enbostadshus, se drende Bygg.2014.2672.
Forutsédttningarna &r i stort desamma

Senaste beviljade forhandsbeskedet pa S6derméja for uppforande av fritidshus &r fran 2016, se
drende BY(GG.2015.3952, dven denna relativt néra, ca 300 m. 5 ytterligare byggrétter finns
beviljade efter 2013 pa S6dermdja och fore det finns &n fler beviljade byggritter, 4ven med
strandskyddsdispens vilket vi forstar inte dr relevant med dagens lagstiftning. Sammantaget visar
det pa att kommunen varit historiskt sett fram till forra aret vélvillig till byggrétter pa Sodermdja.

Den aktuella anstkan dr efter basta formaga anpassad till grannar, kulturantikvarie,
bygglovhandldggare, Gversiktplan, djur- och véxtliv, kulturvarden, friluftsliv, lage, behov och
omradets karaktdr. Det &r var absoluta vilja att det ska bli 1ampliga tomter med ldmpliga
byggnader for i forsta hand fast boende, fastigheterna kommer att vara l&dmpliga for en yngre
generation som vill bosétta sig i ndrheten av Mdjas service men dnda ha majlighet till avskildhet.
Sammantaget borde det ga vél i linje med kommunens Gversiktsplan.

Forutsdttningarna for forhandsbesked &r val uppfyllda vad avser tillgdnglighet, vattentillgang
som &r god, avloppslosning, omradets karaktdr, natur och kulturvdrden mm enligt Plan- och
Bygglagen samt Miljobalken.

Vad géller grannars synpunkter har vi forstaelse for dessa och kommer naturligtvis forhélla oss
till dessa i ett senare bygglovskede. Vad géller oro for stigar som skulle blockeras och hindra
tillgdnglighet till fastigheter ddremot stéller vi oss fragande till eftersom det inte berdr nagon
infart till nadgon fastighet, inte finns det heller nagra servitut som berors.

Sammantaget hoppas vi att byggnadsndmnden delar var instédllning att forhandsbesked mycket
vél kan prévas utan planldggning och att sokt férhandsbesked uppfyller alla de krav som krévs
for ett positivt forhandsbesked. Sarskilt vill vi ater framhélla att det beviljats flertalet
forhandsbesked i omradet och i nutid som talar for att vi bor fa ett positivt beslut

Med véinliga héilsy
L= /L;;/;—/

Per Lingbert
Stockholm 2017-11-12



