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Tjansteskrivelse

Sodermoja 1:74: Férhandsbesked for uppforande av tva
fritidshus

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 2017-05-05.

Arendet

Arendet avser forhandsbesked for nybyggnad av tv4 fritidshus i en vaning om 150
kvm byggnadsarea (BYA) utanfor ett omrade med en detaljplan. Syftet dr att
stycka delar av fastigheten S6dermdja 1:74 till tva nya fastigheter som &r ténkt att
bli ca 3 700 kvm och 3 300 kvm.

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

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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Underlag fér bedémning
Fastigheten har en yta om 34 820 kvm.

Fastigheten dr bebyggd med en huvudbyggnad och tre komplementbyggnader.
Fastigheten ligger utanfor planlagt omréde.
Fastigheten dr beldgen utanfor detaljplanelagt omrade .

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

Del av fastigheten ér beldgen inom kulturmiljdomrade 34 Moéja. Giller inte for
aktuell plats.

Arendet har remitterat till miljdenheten som beddmer att mojligheterna att ordna
vattenforsorjning och avlopp i1 enlighet med kraven i 2 kap 5 § 3 p. plan- och
bygglagen samt 9 kap 7 § miljobalken kan tillgodoses for den sokta atgarden.

Arendet har remitterats till linsstyrelsen da det pa fastigheten finns en
fornlamningsliknande bildning. Lansstyrelsen hade ingen erinran ur
fornlamningssynpunkt till byggnationen inom Sédermdja 1:74.

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 1:104 har framfdrt synpunkter avseende
vattenbristen i omradet d& befintliga brunnar sinar idag. Samt avloppsproblem da
tva vattentikter ligger i anslutning. Servitutsvig skulle med detta ej vara
framkomlig. Stora fritidshus som inte smailter in 1 miljon. (1/1).

Agare till fastigheten Sodermdja 1:67 har inga synpunkter pa foreslagen atgird
(1/1).

Agare till S6derméja 2:1 har inte inkommit med nigon synpunkt (1/1).

Kommunicering

Forslag till beslut har kommunicerats med sdkande. Fastighetsdgarna har
inkommit med ett yttrande 2018-03-11, se bilaga.

De synpunkter som sdkande har anfort féranleder ingen ny bedomning fran
avdelningens sida.
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Bygg- och miljbavdelningens bedémning

Fastigheten med en areal om 34 820 kvm &r bestar mestadels av skogsmark.
Platsen for de sokta byggnaderna ar langst upp fran vattnet sett pa fastigheten
S6dermoja 1:74.

Enligt Vairmdo kommuns Gversiktsplan ska oexploaterade omraden ej bebyggas.
Utvecklingen 1 skdrgérden bor koncentreras framst till de fem stérre 6arna dér
service finns. Bebyggelseutvecklingen bor ske 1 befintliga bybildningar och utmed
vigstraken mellan byarna.

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
med hénsyn till behovet av hushallning med energi och vatten samt
trafikforsérjningen och behovet av en god trafikmiljo. 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 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 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 méter hinder enligt vissa 1 2-8 §§ ndrmare angivna
forutséttningar och det kan ske pa ett sitt som inte patagligt skadar omréadenas
natur- och kulturvérden. Att S6dermoja 1:74 ingér 1 ett sadant 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 stand 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 &r beldgen 1 ett omrade med stort bebyggelsetryck. Lampligheten av

3(5)



BYGG.2017.2353

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 gdllande planer kan komma i frdga enligt riktlinjerna i 6versiktsplanen. I detta
fall ar det inte frdga om vare sig lucktomt eller kvarvarande byggritt 1 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
och enskilda intressen som ska goras i varje enskilt fall finner avdelningen att
tillrackliga skél for att inte meddela positivt forhandsbesked for foreslagen
byggnation pa fastigheten S6dermdja 1:74 har framkommit i drendet.

Avdelningen foreslar dirmed bygg-, milj6- och hilsoskyddsndmnden besluta att
bygglov inte kan pérédknas.

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

BYGG- OCH MILJOAVDELNINGEN

Lena Hkansson Jelinka Hall
Bygglovhandlaggare/Miljéinspektor Avdelningschef
Sandlista

Delges beslut med post

Sokande

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

Kopia for kinnedom
Fastighetsdgare

Meddelande om kungorelse
Sakégare, ragrannar som inte har haft invindningar

Kungorelse 1 Post- och inrikestidningar
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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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Varmdd Kommun
Dnr BYGG.2017.2353

Stockholm, 2018-03-11

Yttrande 6ver Kommunens forslag till tjansteskrivelse angaende forhandsbesked;
att bygglov inte kan paréknas for nybyggnation av tva fritidshus pa S6dermoja
1:74, S6dermoja 463-465

Vi, Anna Gustavson och Erik Johansson, dgare av Séderméja 1:74, lamnar harmed vart yttrande
till &rende BYGG.2017.2353.

Vi yrkar att Varmdo Kommun (’Kommunen”) medger bygglov fér nybyggnation av tva
fritidshus pa Sodermoija 1:74, Sodermdja 463-465 (“Foreslagen Bygenation”™).

| Kommunens forslag till tjansteskrivelse daterad 2017-12-14 (”Tjénsteskrivelsen™) presenteras
foljande argument som stod for att bygglov inte kan paraknas for Féreslagen Byggnation:

1. Beaktande av det allménnas intresse for omradet

2. Med hanvisning till Kommunens odversiktsplan; att marken utgér oexploaterat omrade

3. Med hanvisning till Kommunens 6versiktsplan; att utvecklingen i skargarden bor
koncentreras framst till de fem storre 6arna

4. Den negativa prejudicerande effekt ett positiv besked kan ha pa bebyggelsetrycket

5. Foreslagen Byggnation kraver detaljplan enligt 4 kap 2 § PBL

Tjansteskrivelsen dr dock tamligen otydlig med avseende pa vilka argument som egentligen

ligger till grund for att bygglov inte kan pardaknas. Om vi har missforstatt argumenten ber vi

Kommunen att inte behandla denna skrivelse som underlag till beslut, utan istéllet fértydliga
vilka argument som foreligger.

Vi vill forst och framst presentera vara avsikter med Foreslagen Byggnation. Vi har for avsikt att
bosatta oss permanent pa Sédermdja. Det ar dock avhangigt av att vi beviljas bygglov. Var avsikt
ar att Foreslagen Byggnation skall utgora permanentboende for oss sjalva och
familjemedlemmar. Kommunen har som uttryckligt mal att utvecklas genom permanentning av
fritidshus med anledning av den befolknings6kning som véntas. | det hér fallet erbjuds
Kommunen mdjlighet att bidra till att utveckla tva permanentboenden.

Om Kommunen har en positiv instéllning till att vi endast bygger avstyckar en fastighet och
bygger ett fritidshus, kan vi tdnka oss att anpassa bygglovsansokan. Vi énskar Kommunens svar
pa detta omgaende.

Infor detta yttrande har vi studerat cirka 150 bygglovsérenden pa eller omkring Séderméja
hanterade av Kommunen sedan 2011. Vi noterar ett oroande samband mellan handl&ggare och
beslut. Darfor anser vi oss tvungna att paminna om att bedémningar i myndighetsutévande skall
harmoniseras enligt likabehandlingsprincipen.



1. Med anledning av argumentet Beaktande av det allmannas intresse for omradet vill vi
framfora foljande.

Det allménnas intresse kan inte anses utgora ett hinder i det aktuella fallet eftersom

1) omradet inte utgor ett explicit utméarkt skyddsomrade och har goda naturmassiga
forutsattningar for att kunna bebyggas,

i) i linje med Kommunens prejudikat saknar omradet intresse for friluftsliv,

iii) géllande lagar och krav enligt PBL kan uppfyllas.

Gallande skyddsomrade utgor hela skargarden utanfor Stockholm ett riksintresse for dess
kulturella sardrag, vilket gor att det far beaktas i samtliga beslut som Kommunen fattar i
skargarden. Inom skargarden finns det explicita skyddsomraden, utméarkta pa Kommunens
webbkarta. Enligt denna webbkarta galler féljande attribut for platsen for Foreslagen Byggnation:

e Utgor ej kulturmiljoomrade

e Utgor ej riksintresse for friluftsliv

e Utgor ej riksintresse for kulturmiljovard
e Utgor ej riksintresse for naturvard

e Utgor ej mark av hogt naturvarde

e Har god grundvattentillgang

Omradet for Foreslagen Byggnation har uppfyllt samtliga métbara naturmassiga forutsattningar
for att kunna bebyggas. Vi vill dessutom papeka att Kommunen har beviljat bygglov pa 6n pa
platser med betydligt hdgre allmant intresse pa grund av dess lage inom eller i anslutning till
omrade som utgor riksintresse for kulturmiljovard.

Inom aktuellt omrade for Foreslagen Byggnation har Kommunen i DNR 897/80 gjort
bedémningen att omradet “saknar [...] intresse for rorligt friluftsliv samt att bebyggelse i omradet
ej utgor inskrankning i allemansrattsligt tillgangligt omrade”.

Kommunen har i tillagg till Tjansteskrivelsen skickat ett yttrande om att moéjlighet finns att
anordna vattenforsorjning och avlopp i enlighet med gallande krav och regler. Inga évriga lagar
eller regler har presenterats som Foreslagen Byggnation bryter mot.

Vi finner lagligt stod i PBL kap 9 31 § for Foreslagen Byggnation eftersom atgarden

1. inte strider mot omradesbestammelser,

2. inte forutsatter planlaggning enligt 4 kap. 2 eller 3 §, och

3. uppfyller de krav som foljer av 2 kap. och 8 kap. 1 §, 2 § forsta stycket, 3, 6, 7, 9-11 8§,
12 § forsta stycket, 13, 17 och 18 8§ i de delar som inte har provats i
omradesbestammelser.



Baserat pa prejudikat, Kommunens publika information, de naturméassiga forutsattningarna samt
lagrum &r den samlade bedémningen att det allménnas intresse for Foreslagen Byggnation ar
ytterst begransat. Kommunens argument om Beaktande av det allmannas intresse for omradet
stdds inte av lagrum eller prejudikat och kan darfor ej utgora saklig grund for att inte medge
bygglov. Beddmningen att det allménnas intresse &r ytterst begrénsat har dessutom Kommunen
bekraftat i olika former. | Tjansteskrivelsen har det allmé&nna intresset kommit att uppvarderas
utan saklig grund med f6ljd att det forordade forhandsbeskedet inte &r forenligt med
bestimmelsen om skyddet for enskilds egendom i 2 kap. 15 § forsta stycket regeringsformen.

2. Med anledning av argumentet Marken utqgor oexploaterat omrade vill vi framfora
foljande.

Vi vill inledningsvis papeka att Kommunen inte anger vad som avses med oexploaterat omrade.
Att referera till en sddan grund utan att ange specifika matpunkter for vad Kommunen har baserat
bedémningen pa blir foljaktligen osakligt, eftersom grunden for bedémningen inte kan verifieras.
Vi har funnit stod i Kommunens oversiktsplan samt utvalda parametrar for att bedéma ett
omrades grad av exploatering.

Enligt Kommunens 6versiktsplan skall fortatning av bebyggelse medges pa de 6ar som ar fast
bebodda for att underlatta fortsatt permanentboende. Restriktivitet bor gélla for ny bebyggelse pa
oexploaterade Gar och i anslutning till omraden med sérskilt kansliga marina miljoer.

Sodermoja bebos av flertalet permanentboende. Pa den direkt angransande fastigheten Séderméja
1:67 aterfinns exempelvis tre separata permanentboende hushall. Vart syfte med Féreslagen
Byggnation &r att skapa en permanent hemvist for oss pa Sodermaja, vilket Kommunen enligt
oversiktsplanen skall premiera. Darfor anser vi att Kommunens forslag till beslut strider mot
oOversiktsplanen.

| syfte att skapa en saklig grund i frdgan om ett omrades grad av exploatering har vi definierat
specifika matpunkter. Utifran dessa matpunkter har vi jamfort graden av exploatering i omradet
for Foreslagen Byggnation med andra av Kommunen godkénda bygglovsarenden. De parametrar
vi anvander for att bedoma ett omrades grad av exploatering ar antal och avstand till hushall samt
forbindelse till omradet (se Tabell 1). Tabellen visar att omradet for Féreslagen Byggnation inte
karakteriseras av lagre grad av exploatering an dvriga av Kommunen godkéanda arenden. Om
Kommunen anser att vara parametrar ar orimliga for att bedoma grad av exploatering och istéllet
anger mer rattvisande parametrar ar vi givetvis 6éppna for en diskussion kring detta.



Tabell 1. Olika omradens grad av exploatering baserat pa antal och avstand till hushall samt

forbindelse
Betecknin | BYGG.2017.23 | BYGG.2014.3874 | BYGG.2015.39 | BYGG.2016.1315 BYGG.2016.58 | BYGG.2011.5 | BYGG.2011.38 | BYGG.2015.21
g 53 52 13 42 12 33
Fastighet | Sodermoja 1:74 | Sodermoja 1:198 | Sédermdja 1:30 | Sodra Stavsudda Sodermoja Sodra Sodermdja 1:83 | Sédersunda
1:43 1:138 Stavsudda 1:49 1:60
Areal 34 820 kvm 3016 kvm 52 700 kvm 58 800 kvm 5150 kvm 17 500 kvm Ca 20 000 kvm | 21 887 kvm
Bygglov | Tva fritidshus Ett fritidshus, en Tva fritidshus Ett fritidshus, tre Ett fritidshus, en | Ett fritidshus Tva fritidshus Tre
gallande komplementbyggn komplementbyggna | carport enbostadshus
ad der
Auvstand <5 meter 180 meter 50 meter 0 (egen 6) 70 meter 50 meter 185 meter <5 meter
narmaste
hushall
Antal 7 0 7 0 (egen 6) 7 6 0 10
hushall
inom 150
meter
Antal 12 12 13 0 (egen 6) 19 22 9 26
hushall
inom 300
meter
Ansluter | Sodermdja 2:1 | Sédermdja 1:24 Sodermdja 1:83 | Egen 6, ansluter inte | Sodermdja 1:30 | Nej Sodermdja Sédersunda
till stor och Sodermdja | till ndgra fastigheter 1.130 och 1:168 och Vano
obebyggd 1:130 Sodermdja 1:30 | 1:11
fastighet
Lage Ej planlagt, i Ej planlagt, ej Ej planlagt, ej Ej planlagt, ej Ej planlagt, Ej planlagt, ej | Ej planlagt, ej Ej planlagt,
direkt sammanhallen sammanhallen | sammanhallen sammanhallen | sammanhdllen | sammanhallen | sammanhallen
anslutning till bebyggelse bebyggelse bebyggelse bebyggelse bebyggelse bebyggelse bebyggelse
sammanhallen Riksintresse for Riksintresse for
bebyggelse naturvérd kulturmiljévérd
Riksintresse for
friluftsliv
Forbindels | 500 meter Direkt anslutning | 80 meter Egen 6, ingen Direkt Landsvég finns | 50 meter till 800 meter
e enskild vag till | till landsvag pa enskild vég till | férbindelse med anslutning till ej pa 6n, landsvég enskild vég till
landsvag pa Soderméja landsvég pa linjetrafik landsvég pa endast enskilda landsvag pa
Sddermdja Ej sjovag Sodermdja Nés sjovag via egen | Sodermoja végar Runmard
Nas sjovag via Ej sj6vag bét Ej sj6vag Ej sjévag
egen bét

Kélla: Kommunens handlingar samt webbkarta

Antal hushall omkring omradet for Foreslagen Byggnation

Omradet for Foreslagen Byggnation omgardas av sammanhallen bebyggelse i alla vaderstreck
utom vaster.

| direkt anslutning i sydlig riktning aterfinns fyra tomter (Séderméja 1:104, 1:107, 1:108, 1:80)
som alla ar bebyggda med fritidshus samt komplementbyggnad. Varje fastighets yta uppgar till
mindre &n 10 000 kvm. I nordlig riktning angrénsar en storre fastighet (Séderméja 1:67) med fyra
hushall. Tre av hushallen bebos av permanentboende. | dstlig riktning aterfinns dvrig bebyggelse
pa Sodermoja 1:74, tre hushall. Sammanlagt aterfinns tolv hushall inom 300 meter radie. | vastlig
riktning aterfinns en stor obebyggd tomt (S6dermdja 2:1).

Att det aterfinns en stor obebyggd fastighet i direkt anslutning till Sédermdja 1:74 utgor dock inte
nagot hinder eftersom detta inte utgor nagon skillnad i forutsattning relativt beviljade
bygglovsarenden angivna i Tabell 1. Antal hushall i naromrade skiljer sig inte heller fran 6vriga

beviljade bygglovsarenden pa S6dermaja.



Forbindelse till omradet for Foreslagen Byggnation

Pa fastigheten Sodermaja 1:74 aterfinns en av Lantmateriet forrattad servitutsvag. Den stracker
sig fran den samfallda vagen vid S6derméja 2:1 till Sodermdja 1:104. Sédermoja 1:74 ansluter
direkt till en samfalld vag som i sin tur ansluter till landsvag. Avstandet till landsvagen &r cirka
500 meter via den samféllda vagen.

Att ett beviljande av bygglov ar avhangigt att det ar 500 meter till landsvagen saknar férankring i
radande prejudikat. Provningen om lokalisering och tillatlighet sker pd andra grunder (PBL och
Miljobalken). Det finns flera fastigheter pa Sodermaéja som nyligen fatt forhandsbesked utan att
ansluta direkt till landsvagen. Dessutom har fastigheter pa 6ar utan varken vag eller reguljar
batforbindelse beviljats bygglov.

Det &r dessutom orimligt att anslutning via landsvég i sig skulle utgora ett krav for bebyggelse.
V&g utgor endast ett intresse utifran ett kostnadsperspektiv for en fastighetséagare som ansvarig
for byggnationen. Byggnationen blir rimligtvis mer kostnadseffektiv om det finns god
vaganslutning. Pa Sodermaja 1:74 aterfinns dock, till skillnad fran flera av ovan angivna
jamforelseobjekt, tillgang till fastigheten via sjévag. Vi kan valja att leverera byggtransporter via
sjon och ar saledes inte nodvandigtvis bundna av vagforbindelse. Vi vill ocksa paminna om att
byggnation pa Sodermdja 1:104 har hanterats via byggtransporter éver Sédermoja 1:74.

Om direkt anslutning via landsvég skulle utgora ett krav pa bebyggelse kan ju inga 6ar bebyggas
forutom de fa som har landsvég. Det strider mot Kommunens prejudikat (BYGG.2016.1315,
BYGG.2016.38). Det ar ett orimligt resonemang att de fa 6ar som har landsvag endast far
bebyggas langst landsvagen, medan 6ar utan landsvag far bebyggas hur som helst.

Nedan presenteras exempel pa hur Kommunen har resonerat avseende krav pa tillganglighet for
fastigheter som har beviljats bygglov.

| BYGG.2016.1315, som avser fastighet Sodra Stavsudda 1:43, har Kommunen beviljat bygglov
for fritidshus pa en fastighet pa egen 6. On har ingen anslutning till reguljar battrafik. Att Sodra
Stavsudda 1:43 skulle utgora ett mer exploaterat omrade an omradet for Féreslagen Byggnation
ar uppenbart orimligt. S6dermdja ar en av de av reguljartrafik mest trafikerade darna i
Stockholms skérgard. Samtliga sjétomter pa Sédermdja bor anses vara atminstone lika
exploaterade, utifran matpunkten tillganglighet, som Sodra Stavsudda 1:43.

| BYGG.2016.38, avseende fastighet Moja Langvik 4:5 pa Mdja, har Kommunen beviljat
bygglov for tre bostadshus. Kommunen péapekar att “tillfart till fastigheterna ar vél ordnad via en
befintlig bred stig som lampar sig for transport med 4-hjuling/ traktor”. Strickan fran de tilltankta
fritidshusen till landsvag uppgar till cirka 200 meter.

| BYGG.2014.4730, avseende fastighet M&ja Langvik 2:85 pa Moja som pavisar liknande
forutsattningar med beroende av servitutsvag och cirka 300 meter till landsvag, har Kommunen
beviljat bygglov av bostadshus.

| BYGG.2015.4356, avseende fastighet Loka 2:8 pa Mdja, har Kommunen beviljat bygglov for
fritidshus. Avstand till storre vég ar cirka 250 meter gangvag.



3. Med anledning av argumentet Utvecklingen i skargarden bor koncentreras framst till de
fem storre darna vill vi framfora foljande.

Enligt Kommunens 6versiktsplan skall utveckling i skargarden koncentreras till Svartso, Maja,
Sandhamn, Runmar®, Namda. | dversiktsplanen beskrivs de fem 6arna samt sarskilda
rekommendationer for varje 6. Under Mdja anges rekommendationen att gaddleksbiotoperna vid
Sodermoja bor skyddas. Fran en sadan lydelse ar det underforstatt att Sodermdja ingar i Méja och
saledes aven i de omraden som utveckling i skargarden bor koncentreras till (historiskt har man
talat om Md&ja som 6arna Stora Mdja <som idag ofta bendmns enbart Méja> och Sédermdja).

Vidare argumenterar Kommunen i BYGG.2015.3952 att ”landsviagen pa Sodermdja &r en
forldngning av landsvigarna pa Moja”.

Att utvecklingen i skargarden bor koncentreras framst de fem storre 6arna utgor saledes grund for
att bygglovet skall beviljas.

Emellertid argumenterar Kommunen i Tjansteskrivelsen for att bygglov inte skall pardknas med
stod i att Marken utgor oexploaterat omrade och Utvecklingen i skargarden bor koncentreras
framst till de fem storre 6arna baserat pA Kommunens 6versiktsplan.

Att basera argumenten pa Kommunens 6versiktsplan ar olampligt pa grund av att

iv) Kommunens dversiktsplan inte &r juridiskt bindande utan végledande,
V) planen ger stort utrymme for subjektiv bedomning, samt att
Vi) det finns motstridiga “argument” i planen.

Det gar att finna flera skal for att medge bygglov for Foreslagen Byggnation enligt
oversiktsplanen. Kommunens 6versiktsplan anger till exempel som mal att Varmdo ska ha en
levande kust och skargard med plats for manniskor, vaxter och djur. Vi anser att Foreslagen
Byggnation &r i linje med detta mal.

Sélunda anser vi att det ar olampligt att myndighetsutévande baseras pa otydliga grunder ur ett
icke juridiskt bindande dokument. En sadan grund ger utrymme for hdg grad av subjektiv
vardering. Kommunens 6versiktsplan som grund for beslutsutdvning ar inte i enlighet med 1 kap.
9 8 regeringsformen.

Detta stdds av Kommunens resonemang enligt BY GG.2012.3674, “Eftersom [6versikts]planen
anger de stora dragen i fraga om markanvéandning tar den inte stallning till detaljfragor som t.ex.
lampligheten av ny enstaka bebyggelse.” Vidare menar Kommunen att ”En ansdkan om bygglov
eller forhandsbesked kan darmed inte avgoras enbart med hanvisning till riktlinjerna i
oversiktsplanen.”

4. Med anledning av Den neqgativa prejudicerande effekt ett positiv besked kan ha pa
bebyggelsetrycket vill vi framfora foljande.




Pa grund av det stora bebyggelsetryck som aterfinns i omradet ser Kommunen en risk for negativ
spridningseffekt pa byggnation till foljd av ett positivt forhandsbesked for Féreslagen
Byggnation. Att SGdermdja 1:74 beviljas bygglov utgor i sig inte ett stort bebyggelsetryck. Vi
uppfattar att Kommunen avser att spridningseffekten uppstar pa grund av den
likabehandlingsprincip som rader fér myndighetsutdvande enligt kommunallagen.

Vi havdar att en sadan spridningseffekt ar ytterst begransad. Antal fastigheter pa on av liknande
(eller storre) storlek uppgar till hogst tio (motsvarande fem procent av totalt antal fastigheter). Av
dessa fastigheter omgéardas de flesta av en mindre exploaterad omgivning an Sédermdja 1:74. De
forutsattningar som aterfinns pa Sodermdja 1:74, det vill sdga en stor och obebyggd mark som
omgardas av ett val exploaterat naromrade, utgor unika egenskaper for ett ytterst begransat antal
fastigheter pa 6n och i Stockholms skargard.

Eftersom det redan finns prejudikat om byggnation pa liknande fastigheter, kan inte
likabehandlandets konsekvenser utgdra grund for avslag. Skrivningen i Tjansteskrivelsen om
stort bebyggelsetryck kan darfor Iamnas utanfor bedomningen. Olamplig bebyggelseutveckling
styrs inte av kommunallagen.

5. Med anledning av Foreslagen Byggnation kraver detaljplan enligt 4 kap 2 8 PBL vill
vi framféra foljande.

Kommunen havdar att beslutet maste provas enligt detaljplan enligt 4 kap 2 § PBL. Detta ar ett
felaktigt pastaende och maste rimligen anses utgéra Tjanstemannens personliga 6nskan. Det finns
inget stod i 4 kap 2 § PBL for att beslutet maste provas enligt detaljplan. Detta fortydligas dven i
4 kap 4 § PBL.

Kommunen har beviljat bygglov pa flertalet fastigheter pad S6dermdja under de senaste aren
(BYGG.2014.2672, BYGG.2014.3874, BYGG.2015.3952, BYGG.2016.5813). De flesta
fastigheterna ar mindre an Sodermdja 1:74 och ligger i dess naromrade. Inget av dessa arenden
har prévats enligt detaljplan. Resonemanget att var fastighet ar sa stor att beslutet maste prévas
enligt detaljplan, utan att sddana planer finns, &r inte i linje med de resonemang som forts i 6vriga
arenden. | BYGG.2011.3812 hanteras avstyckning och bygglov av tva fritidshus pa Sodermaja
1:83, ej enligt detaljplan. Fastigheten &r cirka 20 000 kvm.

Vi anser att all hanvisning till detaljplan i Tjansteskrivelsen kan lamnas utan beaktande i
beslutsgangen for detta drende med stod av féljande.

1. Det finns inget lagstdd for att Kommunen bor prova detta i detaljplan enligt 4 kap 2 §
eller 4 § PBL.

2. 1 BYGG.2015.3952 anger Kommunen att ”Innan forhandsbesked 1dmnas ska berdérda
sakagare enligt 9 kap. 25 § PBL ges tillfalle att yttra sig Over ansokan om atgarden utfors i
ett omrade som inte omfattas av en detaljplan och atgarden inte &r en
kompletteringsatgird.” I vért fall har sakédgare getts tillfélle att yttra sig varfér denna
handlaggning redan har paborjats enligt utomplansbestammelser.



3. | DNR 897/80 beviljades bygglov for tre fritidshus samt tre komplementbyggnader pa de
direkt anslutande fastigheterna Sodermdja 1:104, 1:107, 1:108 enligt
utomplansbestammelser. Enligt likabehandlingsprincipen bor darfor bygglov av
Foreslagen Byggnation bedémas utifran utomplansbestammelser. Argumentet som fors i
DNR 897/80 ir att "fastigheten dr beldgen inom ej planlagt omrade, varfor
utomplansbestimmelser giller.” Detta argument ar applicerbart dven i vart fall.

4. Detaljplan ar inte tillampligt nar det galler avstyckning och bebyggelse av tva fastigheter
om omradet inte redan har en pagaende eller planerad detaljplaneprocess. Enligt Boverket
skall mark provas med detaljplan for:

a. Enny sammanhallen bebyggelse, om det behdvs med hansyn till omfattningen av
bygglovspliktiga byggnadsverk i bebyggelsen

b. En bebyggelse som ska fordndras eller bevaras, om regleringen behover ske i ett
sammanhang

c. Ett nytt byggnadsverk vars anvandning far betydande inverkan pa omgivningen
eller om det rader stor efterfragan pa omradet for bebyggande

d. Ett nytt byggnadsverk som placeras i narheten av en verksamhet som omfattas av
lagen (1999:381) om atgarder for att forebygga och begransa féljderna av
allvarliga kemikalieolyckor

e. En atgard som kraver bygglov vid nyetablering av en verksamhet som omfattas av
lagen om atgarder for att forebygga och begréansa foljderna av allvarliga
kemikalieolyckor.

f. Ingetav de i Tabell 1 angivna drenden har provats enligt detaljplan

5. Resonemanget att storre fastigheter maste handlaggas enligt detaljplan medan mindre
fastigheter inom samma omrade inte maste det, ar att mindre fastigheter beviljas bygglov
medan stora fastigheter forblir obebyggda trots att de ligger utanfor planlagt omrade.
Detta maste anses vara en orimlig effekt.

6. Foreslagen Byggnation avviker inte fran dversiktsplanens intentioner och bér saledes
kunna provas utan detaljplan. Tvartom stodjer Féreslagen Byggnation dversiktsplanens
intentioner om en levande skargard.

Avslutningsvis

| detta yttrande har vi visat att det saknas relevant saklig grund och lagligt stod fér avslag pa
bygglov for Foreslagen Byggnation samt att prejudikat stoder positivt forhandsbesked av
Foreslagen Byggnation. De argument som Kommunen grundar sitt beslut pa har vi stegvis bemott
med referenser till prejudikat och lagrum.

Tva vasentliga grundstenar for myndighetsutdvande ar att i) behandla medlemmar lika
(kommunallag 1991:900) samt att ii) beslutsutévande ska iaktta saklighet och opartiskhet
(regeringsformen).

Att behandla medlemmar lika innebér att drenden med lika omstandigheter skall provas pa
samma premisser samt medges likvardiga beslut. Ett beslut skall vara i linje med radande
prejudikat. Att beslutsutévande skall iaktta saklighet och opartiskhet innebér att



omsténdigheterna som ligger till grund for ett beslut skall ha en saklig grund i form av prejudikat
eller lagstiftning.

Enligt 1 kap. 9 § regeringsformen skall myndigheter beakta saklighet i sin beslutsutdvning, det
vill sdga basera beslut pa prejudikat och lagrum framfor subjektiva varderingar framforda av
enskilda handlaggare. Vi anser att lagrum och radande prejudikat, som askadliggjorts i detta
yttrande, utgor grund for att meddela positivt forhandsbesked for bygglov av Foreslagen
Byggnation. | detta fall talar kommunallagen for ett positivt besked, och inte tvartom som
Kommunen havdar. Nar Kommunen grundar sina beslut pa en icke juridiskt bindande
oversiktsplan finner vi det rimligt att ifragasatta beslutsgrunden.

Foljande argument anser vi bor ligga till grund for att Kommunen ska bevilja bygglov for
Foreslagen Byggnation:

1. Vatten och avlopp kan ordnas inom géllande regler och lagstiftning

2. Foreslagen Byggnation stods av Kommunens 6versiktsplan; malet att Varmdo ska ha en
levande kust och skargard med plats for manniskor, vaxter och djur

3. Foreslagen Byggnation stodjer Kommunens uttryckliga mal for att méta forvantad
befolkningstillvaxt

4. Forutsattningarna for Foreslagen Byggnation skiljer sig inte betydande fran de situationer
som forelegat vid prejudicerande bygglovsarenden

5. Utan sakliga argument utifran det allmannas intresse bor beslut enligt det enskildas
intresse beviljas

6. Omradet utgor inget intresse for rorligt friluftsliv

7. Omradet ar exploaterat





