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Bygglovhandlaggare

Tjansteskrivelse

EKNO 1:144, Sandhamn 358: Férhandsbesked for
styckning samt uppférande av enbostadshus med
garage

Forslag till beslut

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

1. bygglov kan pardknas for enbostadshus och komplementbyggnad med
foljande villkor:
a) enbostadshus i en vaning pa max 150 kvm byggnadsarea (BYA) och en
komplementbyggnad pad max 60 kvm BYA
b) Tallar ska bevaras. Tallar ska métas in och de som ska skyddas ska sta
kvar pa tomten.
c¢) Stora murar for uppfyllnad av plana ytor fér inte goras pa tomten. Detta
for att bevara sa mycket av sanddynor och tallar som mojligt.

2. tautavgift om 13 930 kronor. Faktura pa avgiften 6versands separat.

3. avgiften ska betalas dven om beslutet dverklagas.

Beslutsunderlag

Situationsplan, daterad 2017-04-27
Beslut om VA-anslutning, daterat 2017-07-03
Arbetsmaterial karta inzoomad/TN 2017-09-18
Arbetsmaterial karta utzoomad/TN 2017-09-18

Stod for beslut
Bevilja ansokan enligt 9 kap 17 §, 2 kap 2, 4 och 5 §§ plan- och bygglagen (PBL).

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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Kommunfullméktige antog vid sammantrade 2016-10-03 §188 punkt 9, en taxa
for beslut enligt PBL.

Delegaten har enligt gidllande delegationsordning ratt att for ndmndens rakning ta
beslut.

Arendet

Arendet avser forhandsbesked for uppforande av enbostadshus i en vaning pa max
150 kvm byggnadsarea och komplementbyggnad pa max 60 kvm byggandsarea
utanfor planlagt omrade. Tomtstorleken pd den nya tomten foreslas bli 3 330 kvm.

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

Forutsattningar

Planférutsdttningar

Fastigheten ligger utanfor planlagt omréde.

I 6versiktsplanen star att ny sammanhéllen bebyggelse planeras i anslutning till
Sandhamns by.

Kulturmiljovirden
Omradet &r av riksintresse for kulturmiljovarden/naturvarden
Skyddad natur - ekologiskt sérskilt kdnsliga omraden enligt 3 kap 3§ Miljobalken.

Yttranden

Innan férhandsbesked 1dmnas ska berorda sakdgare enligt 9 kap 25 § PBL ges
tillfalle att yttra sig 6Over ans6kan om atgéarden utfors i ett omrdde som inte
omfattas av en detaljplan och atgirden inte dr en kompletteringsatgérd.

Grannar har inte framfort nagra synpunkter pa ansokan.

Arendet har remitterats till kulturenheten, vatten- och avloppsenheten,
kommunbiologen, Forsvarsmakten och landskapsarkitekten 1 Varmdé kommun.

Kommunekologen har gjort en beddmning av naturvédrden och péaverkan vid
uppforande av bebyggelse pa Ekné 1:144. Det omrade som berors av fragan

om forhandsbesked ingér i denna inventering och naturvédrdena i omradet har
naturvérdesklass 2. Det visar pa att omradet har hoga naturvérden, da klass 2
motsvarar sa hoga naturvérden att de dr ovanliga pa regional niva. Det berorda
omradet tdcks av Natura-naturtypen Tradklidda dyner-Omrade 1. Denna naturtyp
finns utpekat som sérskilt skyddsvird i EU:s Art- och habitatdirektiv. Naturtyper i
detta direktiv ska virnas och inte minska i omfattning eller utbredning pa
europaniva. I klassen aterfinns miljoer som ar sa ovanliga eller hyser en sa rik
biologisk méngtfald att de kan anses &r viktiga att bevara for att behalla den
biologiska méngtfalden i ldnet. Bebyggelse i det utpekade omradet skulle paverka
utbredningen av denna naturtyp en del.

Platsen ligger dven inom ESKO-omrade (ekologiskt sérskilt kénsligt omrade) sa
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hinsyn till naturvirden méaste tas. Omradet ligger inom Riksintresse for
Friluftslivet, Riksintresse for Naturvéard, Riksintresse for Kulturmiljovérd (Alla
enligt Miljobalken (MB) 3.6) och inom omradet for Riksintresse Hogexploatera
kust MB 4.4 och Riksintresse Rorliga friluftslivet MB 4.2. Hénsyn enligt dessa
paragrafer maste tas. Sammanfattningsvis dr bedomningen att bebyggelse
paverkar hoga naturvirden genom att mark med hdga naturvéarden tas 1 ansprak,
spridningsvigar for framst en del insekter paverkas, Natura-naturtyps omfattning
minskar en del och sandblottor beskuggas. I vilken omfattning dessa vérden
paverkas beror, forutom uppforandet av byggnader, pa hur tomtplatsen i vrigt
hanteras vad géller markpaverkan, anlaggningar och paverkan pa vegetation.

Forsvarsmakten hade inget att erinra.

Tekniska ndmnden har fattat beslut om att fastigheten beviljas en spillvatten-
ledning under forutsittning att hushallet forsorjs med vatten fran enskild avsalt-
ningsanldggning. Rejektvatten fran avsaltningsanldggningen far inte anslutas till
kommunens spillvattenndt utan skall aterledas ut i havsvattnet. Fastigheten ska
aven fortsattningsvis ligga utanfor kommunens VA-verksamhetsomrade.

Landskapsarkitekt frdn plan- och exploateringsavdelningen har yttrat sig angaende
landskapsbilden. Fastigheten for foreslagen byggnation utgor en sluttande, sandig
mark som dr bevuxen med é&ldre tallar. Landskapstypen dr densamma som finns i
stora delar pa Sandhamn. Foreslaget hus passar vil 1 terrdngen. Det ligger 1dngst
med hojdkurvorna pé platsen, och ér placerat nedanfor en lite hogre hojd 1
terrrdngen. Huset dr 1 ett plan och kommer inte att skapa nagon storre paverkan pa
landskapsbilden. Lokalt kommer tallar att behdva tas ner. Forslagsvis mits tallar
in och de som ska skyddas bor fa sta kvar pa tomten. Marken framfor och
omkring huset dr inte redovisat vilket skulle behovas. Forslagsvis anldggs huset i
sluttning med endast en plan yta vid husets entrésida. Stora murar for uppfyllnad
av plana ytor bor undvikas pa tomten. Detta for att bevara sd mycket av
sanddynor och tallar som mojligt.

Fastighetsdgaren har inkommit med yttrande pa forslag till tjansteskrivelse. Hon
ar fast boende pa Sandhamn och hyr 1 dagsldget ett hus i byn. Hon ar uppvuxen pa
On 1 femte generation , arbetar med bland annat skidrgardens néringsliv och driver
foretag pa 6n. Hon anger att det av kommunens oversiktsplan framgér dels att
Sandon utgor en s.k. kidrnd, dels att Sandon utgor ett fordndringsomrade dar
bebyggelsen genom utveckling skall skapa mojligheter till ett bra boende for
kommuninvanarna (sidorna 27 och 28). Vidare framgar, betriffande Sandon
specifikt, att fastboendes mojligheter skall prioriteras och att ny sammanhallen
bebyggelse skall planeras i anslutning till byn (sidorna 156-157). Om en
prioritering skall goras, innebir det rimligen att be-byggelse for fastboende skall
prioriteras framfor bebyggelse for fritidsboende, men i praktiken tycks det
omvéanda gélla. Fritidsboende som vill bygga pa 6n har utover detta manga ganger
helt andra ekonomiska forutséttningar (I14s: vésentligt béttre) &n fastboende, vilket
gor att de fritidsboende manga ginger genom 6verklaganden slutligt far lov att
bygga hus och inte sillan i kénsliga ldgen.

Sokande anger att det tilltdnkta huset ar placerat pa den hoglédnta, bergiga delen,
vilket innebdr att den ldgre sanddynsbeklddda delen av den tilltdnkta tomten inte
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kommer att berdras av byggnationen. I dagsldget framfors fordon 6ver den
tilltankta tomten, vilket rimligen dels sliter pa sanddynerna, dels paverkar de
insekter som eventuellt har sina spridningsvédgar éver omradet. Tack vare tomtens
storlek och husets placering kommer bebyggelsen pa dess hoglianta del att freda
de lagre liggande sanddynerna fran bade oonskad trafik och annan f6rslitning,
vilket — tvért emot dagens forhallanden — innebar ett langsiktigt skydd for séavil
sand-dynsmiljon som insekternas eventuella spridningsvégar.

Det tilltdnkta huset &r ritat med en plintkonstruktion som innebér att grundmurar
inte behovs och att obebyggd del av tomtmarken — vilket med hénsyn till tomtens
planerade storlek om 3 330 kvm kommer att utgéra uppemot 3 000 kvm —
kommer att paverkas i liten eller ingen grad. Eftersom huset dessutom é&r placerat
ndra det lokala vigstraket kommer dven ingreppen under byggtiden att mini-
meras. Det dr mojligt att vid behov justera placeringen for att sdkerstilla att
endast ett fatal dldre tallar berors och/eller pastadda spridningsvigar for insekter.

Bygg- och miljdavdelningen bedémning

Ansokan giller forhandsbesked for uppforande av enbostadshus och
komplementbyggnad.

Sokande ansokte om forhandsbesked pa fastigheten ar 2013. Da beslutade
namnden att aterremittera drendet till bygg- och miljéavdelningen for inhdmtande
av grannyttrande samt ha en dialog med sokande om ansdkan om tillstand till att
fa ansluta sig till det kommunala VA-nitet. Nu har sokande fatt ett beslut fran
tekniska ndmnden om att koppla pa sig till det kommunala VA-nétet och drendet
har dven grannhorts.

Arendet har remitterats till kulturenheten, vatten- och avlopp, kommunekologen,
forsvarsmakten och landskapsarkitekten i virmdé kommun. Av alla dessa ar det
endast kommunekologen som haft negativa synpunkter pa ansdkan.

Kommunekologen har gjort en beddmning av naturvédrden och péaverkan vid
uppforande av bebyggelse pa Ekné 1:144. Det visar pa att omradet har hoga
naturvérden, da klass 2 motsvarar sd hoga naturvérden att de dr ovanliga pa
regional niva. Klass 1, som en stor del av omgivande natur har, vilket visar pa att
naturtypen och virdena i omradet har nationella kvalitéer och hyser manga
skyddsvirda och skyddade arter samt miljoer och substrat som ar viktiga for den
biologiska méngfalden. Det berérda omradet ticks av Natura-naturtypen
Tradklddda dyner-Omrade 1. Denna naturtyp finns utpeka som sérskilt
skyddsvird 1 EU:s Art- och habitatdirektiv. Naturtyper i detta direktiv ska virnas
och inte minska i omfattning eller utbredning péa europaniva. I klassen aterfinns
miljéer som ar sa ovanliga eller hyser en sa rik biologisk méngtfald att de kan
anses dr viktiga att bevara for att behélla den biologiska mangfalden i lanet.
Bebyggelse 1 det utpekade omradet skulle paverka utbredningen av denna
naturtyp en del.

Platsen ligger dven inom ESKO-omrade (ekologiskt sérskilt kénsligt omrade) sa
hinsyn till naturvirden maste tas. Omradet ligger inom Riksintresse for
Friluftslivet, Riksintresse for Naturvéard, Riksintresse for Kulturmiljovérd (Alla
enligt Miljobalken (MB) 3.6) och inom omradet for Riksintresse Hogexploatera
kust MB 4.4 och Riksintresse Rorliga friluftslivet MB 4.2. Hénsyn enligt dessa
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paragrafer maste tas.

Kommunekologens bedomning &r att bebyggelse skulle paverka héga naturviarden
genom att mark med hdga naturvirden tas i ansprak, spridningsvégar for framst
en del insekter skulle paverkas, Natura-naturtyps omfattning skulle minska en del
och sandblottor beskuggas. I vilken omfattning dessa véirden paverkas beror,
forutom uppfoérandet av byggnader, pa hur tomtplatsen i Gvrigt hanteras vad géller
markpaverkan, anldggningar och paverkan pa vegetation.

Sokande har bemétt synpunkterna fran kommunekologen. Sokande anger att stora
delar av Sandon utgdr s.k. ESKO-omréade och storre delen av 6n omfattas av det
utokade strandskyddet, vilka sammantaget skulee omojliggéra ny bebyggelse och
diarmed sté 1 strid med Oversiktsplanens utveckling av Sandon sdsom en s.k.
Kérnd. Sokande anger att 1 oversiktsplanen (sidan 56) anges vidare att "pa de
storre 6arna: Svartsd, Moja, Sandon, Runmard och Nadmndo ska det finnas
mojligheter for utveckling for den bofasta befolkningen med hénsyn till
riksintressena”. Vidare utpekas Sandon som ett kdrnomrade for riksintresse (sidan
68) och av ingressen till stycket "Naturmiljoer av riksintresse” framgar att i
omraden av riksintressen far “ingen ny fritidshusbebyggelse” uppforas (sidan 69).

Sokande anger att kommunekologens yttrande bér pragel av att vara en
skrivbordsprodukt utan besok pa den planerade tomten, eftersom de pastadda
hoga naturviardena kan ifragasittas och eftersom det dr vaga uppgifter om bade
sanddyner och insekters spridningsvégar. Den planerade tomten har — som ovan
anforts — anvénts for transporter till de soder om tomten nyuppférda husen samt —
1 tillagg till vad som tidigare anforts — till ndgon del tidigare anvants som
avstjdlpningsplats. De naturviarden som finns pa platsen torde ha varit hogre pa de
tidigare avstyckade tomterna 1:861, 1:862 och 1:878 som nu har bebyggts.
Beviljandet av dessa bygglov, ytterligare styckningar (1:859 och 1:860) samt ny
fritidshusbebyggelse om totalt ca 360 kvm pa 1:886 far antas innebéra att det bor
vara mgjligt att med varsamhet och hénsyn till naturvdrden uppfora ett
enbostadshus pa Ekno 1:144 enligt ansokan.

Sokande héanvisar till likabehandlings principen och undrar hur bygg-, miljo- och
hilsoskyddsndmnden godként fem andra styckningar och byggnationer narmare
det kénsliga omradet (dir tvd av byggloven har gatt ut). Det finns inga villkor 1 de
andra byggloven eller forhandsbeskeden och kommunekologen har haft
synpunkter av varierande slag enligt grannarna men backat i varje fall.

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 sdtt som ar lampligt med hinsyn till stads- och landskapsbilden,
natur- och kulturvédrdena pa platsen och intresset av en god helhetsverkan, liksom
med hénsyn till behovet av hushallning med energi och vatten samt
trafikforsérjningen 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
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1 Ovrigt som har betydelse fran allmén synpunkt, bland annat pa 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 hadnsyn till sina natur- och
kulturvarden 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 méter hinder enligt vissa 1 2-8 §§ ndrmare angivna
forutséttningar och det kan ske pa ett sitt som inte patagligt skadar omréadenas
natur- och kulturvédrden. Att Ekno 1:144 ingar i ett sddant omrade inom vilket
turismens och friluftslivets, framst det rorliga friluftslivets, intressen sérskilt ska
beaktas vid bedomningen av ingrepp 1 miljon, foljer av 2 §.

Fastigheten dr beldgen i ett omrade med bebyggelsetryck. Bygg- och
miljéavdelningen ér till f6ljd av det stora bebyggelsetrycket restriktiv till ny
fritidsbebyggelse. Dock dr det sokta forhandsbeskedet for ett enbostadshus for
permanent bruk, d& sokande &r bofast i femte generationen och arbetar pa on. I
kommunens 6versiktsplan dr forsta punkten om Sandhamn att kommunen ska
verka for de bofastas mojligheter att bygga.

Med maélet om en livskraftig skérgard 1 6versiktsplanen bor inte befolkningen
minska utan 6ka i skdrgarden och ett sétt att frimja utvecklingen ar att forbattra
mojligheterna till permanent boende. I dversiktsplanen pa s.151 star det 1
rekommendationerna att fortitning av bebyggelse bor medges pa de dar som ar
fast bebodda for att underlitta fortsatt permanentboende. Vidare anges som
rekommendation att ny bebyggelse framst bor tillkomma inom redan bebyggda
omraden. Det star dven att utveckling 1 skdrgarden skall koncentreras framst till
de fem storre darna dér service finns. Bebyggelseutvecklingen bor ske 1 befintliga
bybildningar och utmed végstrdken mellan byarna. Allt detta som anges i
oversiktsplanen talar for ett godkdnnande av ans6kan om forhandsbesked.

Fastigheten dr beldgen inom den rand som bygg-, miljo- och hilsoskyddsndamnden
tidigare bedomt dr mojlig att bebygga. Det dr en fortdtning som sker om ett
positivt forhandsbesked erhalls. Fastigheteen ar en s.k lucktomt (obebyggd).
Endast s.k. lucktomter och kvarvarande byggritter 1 géllande planer kan komma 1
fraga att bebyggas enligt riktlinjerna i 6versiktsplanen. I detta fall ar det en
lucktomt vilket innebér att det ar ett starkt skal till att bevilja ansdkan. Vid en
avvagning mellan det enskilda och det allmédnna intresset bedoms det enskilda
intresset av att fa bebygga fastigheten véga tyngre dn det allménna intresset.

Vid en samlad bedomning och med beaktande av den avvédgning mellan allmidnna
och enskilda intressen som ska goras i varje enskilt fall finner avdelningen att
tillrackliga skél for att meddela positivt forhandsbesked for foreslagen
byggnation pa fastigheten Ekno 1:144 har framkommit 1 drendet.

En bebyggelseutveckling och fortitning enligt nu gjord framstédllan bedéms som
lamplig och forenlig med kraven i1 2 kap 2, 4 och 5 §§ PBL
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Information och upplysningar

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

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

inte Overklagas.

Forhandsbeskedet upphor att gidlla om bygglov inte soks inom 2 ar fran den dag
da forhandsbeskedet vann laga kraft enligt 9 kap. 18 § PBL.

Detta beslut kan 6verklagas till Lansstyrelsen 1 Stockholms lén.

BYGG- OCH MILJOAVDELNINGEN

Hanna Hasanagic Jelinka Hall
Bygglovhandlaggare Avdelningschef
Bilagor:

Situationsplan, daterad 2017-04-27
Beslut om VA-anslutning, daterat 2017-07-03
Arbetsmaterial karta inzoomad/TN 2017-09-18
Arbetsmaterial karta utzoomad/TN 2017-09-18
Sandlista

Delges beslut med post

Sokande

Ljungzell, Henrik (fastighetsidgare)
Ljungzell, Fredrik (fastighetsidgare)

Delges beslut med e-post
Sokande, karin.sandhamn@gmail.com
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Information om hur du 6verklagar bygg-, miljé- och
halsoskyddsnamndens beslut

Detta beslut kan 6verklagas till Lansstyrelsen 1 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 1 post- och inrikes tidningar ska ditt
overklagande ha inkommit till bygg-, miljo- och hélsoskyddsndmnden senast 4
veckor efter att det har kungjorts. Endast byggbeslut

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 séa
bor du bifoga dessa.

Underteckna éverklagandet
Din skrivelse med dverklagandet 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
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VARMDO KOMMUN SAMMANTRADESPROTOKOLL
Tekniska namnden 2017-06-08
§41

Diarienr: 2017TEN/0109
Eknd 1:444 Ansbkan om VA-anslutning

Beslut

1. Ekno 1:144 beviljas en kommunal spillvattenanslutning under forutséttning att
hushéllet forsorjs med vatten frén enskild avsaltningsanldggning. Anslutningspunkt
for spillvatten enligt bilaga 2.

2. Rejektvattnet fran avsaltningsanldggningen fér ej anslutas till kommunens
spillvattennét utan skall aterledas ut 1 havsvattnet.

3. Fastigheten skall dven fortséttningsvis ligga utanfor kommunens VA-
verksamhetsomréde.

Beslutsniva
Tekniska ndmnden

Arendebeskrivning

Fastighetsdgarna vill bygga ett bostadshus och ett garage pa fastighet Ekn6 1:144. For att 16sa
VA-fragan ansdker de om att f4 en kommunal anslutning for spillvattnet och kommer att
teckna avtal med Sandhamns vénner for att f kopa vatten frén deras avsaltningsanldggning.

Ar 2013 beslutade samhillsplaneringsnimnden 13SPN/0118 att ¢j godkénna fler anslutningar
till den kommunala VA-anldggningen pa Sandon, utdver de som redan dr beslutade eller de
fastigheter som den 2013-04-16 dr bebyggda med huvudbyggnad. Beslutet togs eftersom
uttaget av grundvatten pd Sandén borjar ndrma sig den maximalt tillatna gréansen enligt
vattendomen.

Rubricerad ansdkan avser en nybyggnation men kommer inte att paverka grundvattenuttaget.

Handlingar i arendet

Tjansteskrivelse 2017-04-20, "Ekno 1:444, ansokan om VA-anslutning”. Anstkan. Karta.
Tjansteskrivelse "Grundvattentillgdng pa Samdon™.

Sandlista for beslutsexpediering

Sokanden

Bygg- och miljéavdelningen

Samhillsbyggnadsavdelningen, VA- och renhallningsenheten

J

ering:

Utdraget bestyrks:
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