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Bygglovhandlaggare

Tjansteskrivelse

HASSELMARA 1:298: Ansdkan om rivning av befintlig
huvudbyggnad samt uppférande av ny huvudbyggnad.

Forslag till beslut

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

1. Avsld ansokan om bygglov for nybyggnad av huvudbyggnad samt rivning
av befintlig huvudbyggnad.

2. Taut en avgift 9 009 kronor (75 % av full avgift, full avgift vid beviljande
hade varit 12 012 kronor)

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

Stod for beslut
Sokt atgérd strider mot 9 kap. 30 § plan- och bygglagen.

Arendet

Ansokan om rivning av befintlig huvudbyggnad samt uppférande av ny
huvudbyggnad inkom 2018-02-06.

Bakgrund

2018-02-12 ringde bygglovshandldggare upp till sékanden och meddelade att
bygglov inte kommer kunna beviljas sa som ansokan dr utformad idag. Detta
skickades dven per mail till sokanden samt till dennes ombud 2018-02-12.

Anledningen till att bygglov inte kan beviljas dr for att gidllande planbestimmelser
medger en byggritt om 60 kvm byggnadsarea (BYA) for huvudbyggnad samt 40
kvm BYA f6r komplementbyggnad. Befintlig huvudbyggnad ér storre i storlek dn
vad géllande planbestdmmelser medger men eftersom sokanden avser riva
befintlig huvudbyggnad och placera ny huvudbyggnad pa annan plats ar det
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planbestimmelserna som giller vid uppférande av ny byggnad.

Radande forhallande

Fastigheten &r beldgen inom detaljplanerat omrade. For fastigheten géller
byggnadsplan BPL96 som medger byggritt om 60 kvm BYA for huvudbyggnad
och 40 kvm BYA for komplementbyggnad.

Till gidllande planbestimmelser finns dven dvergangsbestimmelser som anges
nedan:

"I mom, befintliga byggnader storre dn 60 kvm.

Med i laga ordning tillkommen byggnad, vilken var utford fore tidpunkten for
faststdillelse av denna plans dndring och som ligger inom byggnadsmark, fdar utan
hinder av att byggnaden strider mot planen, vidtas ombyggnad eller annan
dndring med avseende pa byggnads yttre eller inre utforande av sa
genomgripande beskaffenhet att den kan ses jamforlig med nybyggnad, om inte
byggnadens volym och vdningsantal ddrigenom ékas, eller tidigare oinredd vind
inrveds. Om sadan byggnad helt eller delvis forstorts genom vada far ny byggnad
uppforas, om ej byggnadens volym eller vaningsantal ddrigenom 6kas."

I byggnadsplanens beskrivning gér att ldsa foljande om
overgangsbestammelserna:

"Till planbestimmelserna fogas tva stycken overgdangsbestimmelser. Den forsta
ger rdtt till ateruppbyggnad av byggnad som strider mot planen om den forstors
genom vdda t.ex brand samt rdtt till ombyggnad inom byggnadens skal. Den
andra évergangsbestimmelsen ger en tillbyggnadsridtt upp till 150 kvm pa
huvudbyggnaden for permanenthus. Kriterierna for permanenthus har valts enligt
foljande:

- byggnader som fatt byggnadslov for permanenthus
- byggnader som fatt byggnadslov for tillbyggnad av permanentbebott fritidshus
- byggnader som dr permanentbebodda enligt 1987 ars mantalslingd"

Kommunicering
Forslag till tjansteskrivelse har skickats till fastighetsdgaren och dennes ombud.

Synpunkter fran fastighetsédgaren skickades till Per-Olov Fransson dér
fastighetsdgaren redogjorde for att han var orolig att nimnden inte blir delgiven
en fullstdndig bild och bakgrund till varfér de har skickat in sin bygglovsansokan.
Fastighetsdgaren baserar detta pa det grannhorandet som skickats ut fran bygg-
och miljéavdelningen till styrelse och berdrda grannar.

Fastighetsdgaren anger att fastigheten Hasselmara 1:298 idag dr belagd med
detaljplan daterad 1987 och att de nuvarande husen pé fastigheten idag ar fran 40-
talet. De befintliga husen 6verskrider redan med rage detaljplanens tillatna
byggritt om 60+40 kvm men eftersom de byggdes 47 ar innan detaljplanen tridde
1 kraft har detta inte varit ndgot problem.

Fastighetsdgaren menar att man i detaljplanen kan gora ett flertal tolkningar men
att det tydligt star att ett nytt hus far upprittas om man inte overskrider
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ursprunglig totalvolym. Fastighetsdgaren vill inte bygga storre dn vad det &r idag
utan snarare gora ett hus med mindre totalvolym och ldgre takh6jd. Anledningen
till deras ansdkan &r att nuvarande hus ar 1 sa daligt skick att det kanppt ér tjénligt
och tyvirr bortom rdddning pga réta. Det problem som fastighetsdgaren ser ar att
detta inte tas upp alls 1 grannyttrandet utan det enda som tas upp éar att
fastighetsdgaren helt enkelt vill g fran tilldtna 60 kvm till 137 kvm nér de i sjdlva
verket vill dteruppbygga ett hus som motsvarar det som star dér idag. Detta anser
fastighetsdgaren ar mycket olyckligt och inte grund for en rittvis provning.
Detaljplanen har upprittats for att begridnsa permanentboende och for att mindre
sommarhus inte ska véxa i totalvolym. S& &r inte fallet 1 detta drende eftersom det
redan star ett storre hus dir idag som hitills har och fortséttningsvis kommer
nyttjas som sommarboende.

Fastighetsdgarens ombud har inkommit med synpunkter 2018-04-13 dir denne
anger att ndr man ldser planbeskrivningen framgar det ganska tydligt att
malséttningen och dverviagandena har varit att inga nya stora byggnader ska
komma till stdnd. Det star s& hir enligt ombudet:

"... Genom planiindringen stadfiists befintliga forhallanden vad betriiffar
permanenteringsgraden men ndgra ytterligare stora byggnader kan inte komma
till stand (sid 2 liingd ned)"

Ombudet anger att det dr svart att se att den sokta atgérden pa nagot sétt bidrar till
"ytterligare stora byggnader". Snarare blir byggnaderna mindre (volymen
minskar) och eftersom den totala byggnadskroppen i detta fall dessutom é&r
uppdelad sa framstar den som mindre framtrddande. Dessutom har volymerna
skjutits bak - sd for dem som ser dem frén vattnet - blir de mindre i6gonfallande.

Ombudet anger dessutom - vilket klart framgar pé sidan 3 i planbeskrivningen - dr
begreppet "inom byggnadens skal" att rdkna som ett ytbegrepp (sic! - de borde ha
skrivit volymbegrepp i rubriken istéllet, eftersom de skriver om volymen). Det &r
svart att nagonstans utldsa att det har varit mélsittningen att hindra
fastighetsdgarna fran att flytta byggnaderna pa sina fastigheter, sa linge de
befinner sig pa for byggnader avsedd mark och inte blir storre till volymen.

Ombudet tycker det tydligt bor framga i stycket "Ingetdera kan tillimpas denna
ansOkan da sokanden véljer att riva den befintliga byggnaden. Da har byggnaden
inte forstorts genom vada och ger dirmed ingen ritt till ateruppbyggnad." att det
ar handldggaren som tolkar att "ingetdera kan tillimpas". Det kan t ex std "Det ar
handldggarens bedomning att ingendera av dessa dvergéngsregler kan tilldmpas pa
denna ansokan ...".

Ombudet ber ocksa om att fa repetera att planbeskrivningen endast dr en bilaga
till planen, utan att vara en del av denna. Han menar att nidr man ldser den slutliga
Detaljplanen DP96 sa star det faktiskt "... vidtas ombyggnad eller annan @ndring
med avseende péd byggnads yttre eller inre utférande av s genomgripande
beskaffenhet att den kan ses jamforlig med nybyggnad ...". Ordet som anvénds ar
"nybyggnad", dvs enligt PBL 1 kap. 4§ " nybyggnad: uppférande av en ny
byggnad eller flyttning av en tidigare byggnad till en ny plats.
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Yttranden

Berorda sakédgare har beretts tillfdlle att yttra sig Over ansokan.
Inga synpunkter pa sokt atgérd har inkommit.

Agare av fastigheten Hisselmara 1:250 (1/1) har inga synpunkter pa sokt atgird
men forutsitter att den kraftiga avvikelsen fran gillande planbestdmmelser ar
prejudicerande for ovriga fastigheter som omfattas av samma planbestammelser
inom Didriksdals samféllighetsforening. Fastighetsdgaren anger ocksa att
ordforande 1 kommunstyrelsens planutskott, Fredrik Sneijberg (L) har i en artikel
1 NVP den 10 april pa sidan 10 yttrat: "jag vill riva upp en regel som har dverlevt
sitt eget bastforedatum". Fastighetsdgaren undrar om ovan foreslagna avvikelse
fran 60/40 ar ett uttryck for en ny tillimpning av regeln som Overlevt sig sjilv.

Agare till fastigheten Hisselmara 1:310 (1/1) har inte inkommit med svar.

Agare till fastigheten Hisselmara 1:297 (2/2) har inte inkommit med svar.

Bygg- och miljdavdelningen bedémning

Bygg- och miljdoavdelningen gér bedomningen att om sdkanden avser riva
befintlig huvudbyggnad och uppfora en ny huvudbyggnad pé annan plats ér det de
gillande bestimmelserna som tilldmpas, dvs ny huvudbyggnad far inte Gverstiga
60 kvm BYA. I planbeskrivningen gér att ldsa att det finns tva stycken
overgingsbestammelser. Den forsta av dem ger rétt till aterbyggnad om
byggnaden forstors genom t.ex vada samt rétt till ombyggnad inom byggnadens
skal. Den andra bestimmelsen ger en tillbyggnadsrétt upp till 150 kvm BYA for
permanenthus.

Ingetdera kan tillimpas denna ans6kan da s6kanden viljer att riva den befintliga
byggnaden. Da har byggnaden inte forstorts genom vada och ger dirmed ingen

rétt till ateruppbyggnad.

Eftersom byggnaden rivs kan inte heller regler om tillbyggnad tillampas och
diarmed dr det de géillande bestdmmelser som tilldmpas.

Ansokan kan inte beviljas bygglov eftersom avvikelsen mot géllande detaljplan
inte &r att bedoma som en liten avvikelse.

Information och upplysning

Detta beslut kan 6verklagas till Lansstyrelsen 1 Stockholms lén.
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Information om hur du 6verklagar 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
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Kolman Boye Architects AB

Upparag Hasslemara

Roslagsgatan 39, SE-113 54 Sthim Uppdrag . 2017_08_HS1
T +46 82084 12 Datum 2018-01-18
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" Ritning

Ritning nr.
Skala

Timestamp
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Nybyggsnadskarta
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1500 @ A3/L
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' VARMDO KOMMUN

Férenklad nybyggnadskarta

over

HASSELMARA 1:298

Dnr.  2016TEN/1461 Koordinatsystem
Skala 1:500 A3 Plan: Sweref 89 18 00

Planer bp96 Hojd:RH2000

Denna karta &r inte kontrollerad i falt och kan vara ofullstdndig
eller felaktig géllande byggnader,végar och andra kartdetaljer.

F péa denna karta 4r utredda, vilket med-
for att de redovisas med en bitire'an 1m.
TECKENFORKLARING
Bostad, inmitt taklinje
Skérmtak
= Komplementbyggnad
—— —— Fastighetsgréns
y —— —— Fastighetsgréns
Ritad "I V&g pa tomtmark
2016-08-08 20 Hojdkurva

Malcolm Parsons 1 Terméngtrappa
Kartan fér e fdrvanskas

VA-ENHETENS UPPGIFTER

Fastigheten ligger utanfr Varmdd kommuns verksamhetsomréide
or vatten och spillvattenledningar.

Ankom: 2018-02-06 Arende: BYGG.2018.532 Handling: 1888578
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Befintig byggnadsvolym 599 m*
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