Datum Dnr

VARMDO KOMMUN 2018-05-02 BYGG.2017.4967

Mikael Skoldberg
Mikael.Skoldberg@varmdo.se
08-570 470 88
Bygglovhandlaggare

Tjansteskrivelse

OVERBY 187:1: Tillsyn olovligt byggande (fasadéndring
inom kulturomrdde och pdabodrijat tillbyggnad utan
startbesked)

Forslag till beslut

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

1. Med stod av 11 kap. 20 § plan- och bygglagen (2010:900), PBL, forelagga

att vidta réttelse senast 3 manader fran det att beslutet
fatt laga kraft. Réttelse sker genom att yttertak dndras till en mork kulor
(inte svart) och som inte dr blandande.

Med stod av 11 kap. 17 § PBL foreldgga

att senast
inom 3 manader fran det att beslutet fatt laga kraft soka bygglov for
inbyggnation av 0ppenarea i efterhand.

3. Med stod av 11 kap. 51 och 57 §§ PBL samt 9 kap. 10 § 1 p plan- och
byggforodningen péfors

solidariskt en
byggsanktionsavgift om 6 962 kronor (berdknat pa 56 kvm sanktionsarea)

Med stod av 11 kap. 51 och 57 §§ PBL samt 9 kap. 7 § 1 p plan- och
byggforodningen péfors
solidariskt en

byggsanktionsavgift om 22 750 kronor

5. Avgiften ska betalas senast tre (3) manader efter delgivning av detta
beslut, med stod av 11 kap. 57 och 61 §§ PBL. Faktura skickas separat

6. Avgiften ska betalas d&ven om beslut 6verklagas

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



BYGG.2017.4967

Stod for beslut

Beslutet ar fattat med stod av 10 kap. 3 § samt 11 kap 5, 17 och 20 §§ plan och
bygglagen (PBL) och 9 kap. 7 § 1 p samt 9 kap. 10 § 1 p plan- och
byggforordningen (PBF).

Beslutsunderlag
1. Fotografier fran platsbesok 2018-02-07

FOrutsattningar
Fastighetens tomtareal dr 1 850 kvm landareal och 0 kvm vattenareal.

Fastigheten dr bebyggd med fritidshus och komplementbyggnader.

Fastigheten ar beldgen inom kulturmilidomrade nr 25 Overby-Abborrkroken -

Huvudbyggnaden ér inventerad 2012 av Riksantikvariedmbetet. I inventeringen
star foljande: Stugan dr beldigen pa skogstomt tillsammans med flera mindre
stugor och uthus. Planformen dr rektanguldr med nagot forskjutna
byggnadskroppar. Fasaderna utgors av rédmalad panel pa forvandring. Fonster-
och dorrsnickerier dr vitmdlade. Oppen veranda dt séder.

Bakgrund

Vid handldggning av bygglov avseende ansokan om uppforande av
komplementbyggnad (dnr BYGG.2017.4576) framkom att takmaterial bytts sedan
2015 och att 6ppen altan pa sydfasad byggts in utan bygglov. Byggnaden é&r
inventerad av Riksantikvariedmbetet 2012 och fastigheten ar beldgen inom
kulturmiljdomrade 25 Overby-Abborrkroken.

En skrivelse skickades ut till || ij 2017-10-05 dér han fick forklara for de
utforda atgirderna.

2017-10-13 inkom - med svar via e-post dar han forklarade att de har
agt fastigheten sedan véaren 2014 och att de har forddlat fastigheten i néra dialog
med kommunen. Under hosten genomforde de en stérre upprensning av tomten
dar de exempelvis sdkrade med kommunen att en ek inte var prickad. Under
samma hdst sokte de och erhdll tillstand for installation av nytt avloppssystem,
vilket sedan slutbesiktigades av kommunen under varen 2015.

menar att 1 ingen av dessa dialoger framkom nagon som helst
information om det sdrskilda intresset frain kommunens sida, kring bevarande av
den lokala miljon. Under hosten genomfordes en akut renovering av fastigheten,
da bl a taket lackte. Renoveringen hade for ambition att sdkra ursprungsmiljon,
men ocksa sékra fastighetens fortlevnad, och dérfor byttes fran tungt tegel till
lattare och mer hallbar plét (dven stormsékert). Ingen av dessa dtgarder bedomdes
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som bygglovspliktiga vid tidpunkten (annars hade de naturligtvis sokt bygglov
enligt byggherren) och kommunen slutbesiktigade ju d&ven avloppet pé fastigheten
under varen 2015, och da anser byggherren att kommunen hade mojlighet att fora
fram klagomal, vilket inte skedde.

Kommunicering

Forslag till tjansteskrivelse har skickats till fastighetsdgaren, skriftliga synpunkter
inkom fran fastighetsdgaren 2018-04-24 dir han meddelar att han anser att forslag
pa rittelse &r, 1 hans mening, baserad pa en enskild subjektiv bedomning och
saknar tydligt lagstdd. Inledande rekommenderad atgérd var att riva plattaket och
lagga ett gammalt tegeltak, en dtgdrd som ej &r tillaten enligt nu géllande
byggstandard, da takvinkeln &dr for 1ag enligt tidigare skrivelse. Val av plattak ar i
linje med nuvarande byggstandard och kul6ren, dr att anse, vara i linje med det
ljusgra betongtegel som ersattes. Eventuell glans dr en naturlig del av materialet
och kommer att mattas Gver tid. I 6vrigt &r taket helt 1 linje med existerande tak
inom och utom pétalat kulturmiljoomréde, se tidigare redovisade exempel (ett
fatal av totalen). En eventuell ommalning kommer att vésentligt forkorta
livsldngden av existerande tak, leda till forfulning pga flagning och i 6vrigt ge en
negativ miljopéaverkan, da den flagnande fargen landar 1 naturen.
Rekommendation &r att nuvarande tak och kulor kvarstar utan atgard.

Fastighetsdgaren framfor vidare att inbyggnationen av den 6ppna arean torde inte
vara bygglovspliktig utan de sk Attefallsreglerna ar tillampliga i detta fall, varvid
en retroaktiv bygganmailan borde ricka. Det var dven de reglerna som lag till
grund for att bygglov inte soktes och att byggsanktionsavgiftens berdkning bor
beakta Attefallsreglerna dvs endast anmélningsplikt, samt berédknas pa den yta
som har byggts in enligt samtal pa plats (och inte pa ursprunglig yta, som det ser
ut nu). Fastighetsdgaren anser att berdkning av sanktionsavgiften bor beakta
Attefallsreglernas tilldampning, samt paragraft 53-54, da forseelsen bor tolkas vara
av mindre allvarlig art och en positiv dialog skett genom hela processen efter
avvikelse fran regler uppmarksammats.

I 6vrigt kan tilliggas fran fastighetsdgaren att hela detta drende hade kunnat
undvikas om det funnits ndgon som helst information kopplat till fastigheten
avseende kommunens skyddsintresse avseende kulturmilj6, nagot som kommunen
nu forsoker atgdrda, men i detta fall negativt paverkar en medborgare och kostar
bade privata och kommunala medel i onddan.

Arendet avser

Arendet avser rittelseforeliggande och lovforeldggande for att utan bygglov och
startbesked ha utfort fasadédndring och inbyggnad av 6ppenarea pé befintlig
huvudbyggnad. Arendet avser ocksa byggsanktionsavgift for de bada utforda
atgirderna.

Bygg- och miljdavdelningen bedémning

Utredningen har visat att byggherren utan bygglov eller startbesked har utfért en
forandring pa befintlig huvudbyggnad avseende byte av tak och takmaterial samt
att byggherren byggt in en befintlig 6ppenarea pa byggnadens sydsida pa
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rubricerad fastighet.

Byggherren anger att han anser att kommunen borde ha uppméarksammat detta
tidigare vid slutbesiktning av deras avloppsanldggning men det dr en helt annan
enhet som arbetar efter miljobalken och dess lagstiftning och de &r inte insatta 1
lagstiftningen kring plan- och bygglagen och dérfor kan de inte anses veta om det
kraver bygglov eller inte for byte av takmaterial.

En 6vertrddelse har darfor skett av bestimmelser i PBL och bygg-, milj6- och
hilsoskyddsndmnden ska darfor enligt 11 kap. 51 § PBL ta ut en
byggsanktionsavgift.

En byggsanktionsavgift ska enligt 11 kap. 53 § PBL tas ut &ven om Overtriddelsen
inte har skett uppsatligen eller av oaktsamhet.

Storleken pa byggsanktionsavgiften regleras av 9 kap. PBF och faststélls med
tillimpning av det prisbasbelopp som giller det ar som beslutet om avgiften
fattas. Aktuellt prisbasbelopp for ar 2017 ar 45 500 kronor.

Enligt 1 kap. 7 § 1 p PBF ér sanktionsarean, for en lov- eller anmélningspliktig
atgird, brutto- eller Oppenarean eller en kombination av dessa minskad med 15
kvadratmeter.

Storleken pa den byggsanktionsavgift som fastighetsédgaren ska betala uppgar till
sammanlagt 29 712 kronor varav 6 962 kronor for olovligt utford fasaddndring
enligt foljande formel (0,125*45500) + (0,0005*45500*56) samt 22 750 kronor
for olovlig tillbyggnad genom inbyggnation av dppenarea enligt foljande formel:
(0,5*45500) + (0,005*45500*0)

Information och upplysning

11 kap. 27 § PBL: Om ett foreldggande enligt 20 § inte f6ljs, far
byggnadsndmnden besluta att atgirden ska genomforas pa den forsumliges
bekostnad och hur det ska ske.

11 kap. 54 § PBL: En byggsanktionsavgift ska inte tas ut om réttelse sker innan
fragan om sanktion eller ingripande enligt detta kapitel har tagits upp till
overldggning vid ett ssmmantrdde med tillsynsmyndigheten
(ndmndsammantrade).

9 kap. 2 § PBF: Om en byggsanktionsavgift har beslutats for en overtrdadelse och
den avgiftsskyldige ddrefter inte vidtar réttelse, ska en ny avgift for overtradelsen
tas ut. Varje sddan ny avgift tas ut med dubbla det belopp som togs ut senast i
enlighet med detta kapitel. Den sammanlagda avgiften for 6vertradelsen far dock
uppga till hogst 50 prisbasbelopp. En ny avgift far beslutas endast om den
avgiftsskyldige har fatt skélig tid att vidta rittelse. Férordning (2013:308)

Detta beslut kan 6verklagas till Lansstyrelsen 1 Stockholms lén.
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BYGG- OCH MILJOAVDELNINGEN

Jelinka Hall
Avdelningschef

Sandlista

Delges beslut med REK+MB (om adressregister ej finns skriv namn/en pa de/n
som ska fa beslutet med Rek+MB nedan)
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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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Byggsanktionsavgift

Fastighetsbeteckning Overby 187:1

Bilaga nummer

Byggnadsndmndens diarienummer BYGG.2017.4967

Arendebeskrivning

Arende Paborjat atgird utan startbesked

Vad beror atgédrden? Lov- eller anmélningspliktiga atgdrder som ror en
byggnad

Vilken typ av atgird géller ditt Fasadédndring

arende?

Vilken typ av byggnad eller dndring En- eller tvdbostadshus

beror atgirden?

Fanns beviljat bygglov eller var Nej

anmélan inldmnad innan atgérden

péborjades?

Plan- och byggforordning (2011:338)9kap 10§ 1 p

Byggsanktionsavgiften for att trots forbudet i 10 kap. 3 § plan- och bygglagen (2010:900) paborja en
sadan dndring av en byggnad som kréver lov enligt 9 kap. 2 § forsta stycket 3 c eller 8 § forsta stycket 2 a
eller c eller 4 plan- och bygglagen och som avser en byggnads yttre utseende innan byggnadsnédmnden har
gett ett startbesked ar:

1. for ett en- eller tvabostadshus, 0,125 prisbasbelopp med ett tilldgg av 0,0005 prisbasbelopp per
kvadratmeter av den area som dndringen avser.

Berikning

Area 56

Aktuellt prisbasbelopp (pbb) 45 500 kr (2018)
Berikningsgrundande formel (0,125*pbb)+(0,0005*pbb*area)
Berikning (0,125*45500)+(0,0005*45500*56)

Beriknad sanktionsavgift 6 962 kr



Byggsanktionsavgift

Fastighetsbeteckning Overby 187:1

Bilaga nummer

Byggnadsndmndens diarienummer BYGG.2017.4967

Arendebeskrivning

Arende Paborjat atgird utan startbesked

Vad beror atgédrden? Lov- eller anmélningspliktiga atgiarder som ror en
byggnad

Vilken typ av atgard géller ditt Tillbyggnad

arende?

Vilken typ av byggnad berdr En- eller tvabostadshus

atgérden?

Fanns beviljat bygglov eller var Nej

anmélan inldmnad innan atgérden

péborjades?

Area 6

Plan- och byggforordning (2011:338)9kap 7§ 1 p

Byggsanktionsavgiften for att trots forbudet i 10 kap. 3 §

plan- och bygglagen (2010:900) paborja en sddan tillbyggnad som kraver lov enligt 9 kap. 2 § forsta
stycket 2 eller 8 §

forsta stycket 3 eller 4 plan- och bygglagen eller kréver anmélan enligt 6 kap. 5 § forsta stycket 2, 9, 10,
12 eller 13 innan byggnadsndmnden har gett ett startbesked ar

1. for ett en- eller tvabostadshus, 0,5 prisbasbelopp med ett tilldgg av 0,005 prisbasbelopp per
kvadratmeter av tillbyggnadens sanktionsarea,

Berikning

Sanktionsarea 0

Aktuellt prisbasbelopp (pbb) 45 500 kr (2018)
Berékningsgrundande formel (0,5*pbb)+(0,005*pbb*sanktionsarea)
Berikning (0,5*45500)+(0,005*45500*0)

Beriknad sanktionsavgift 22 750 kr



Annika Pekonen-Karlsson

Fran: Mikael Skoldberg

Skickat: den 24 april 2018 10:30

Till: Varmdo Miljo-Bygg

Amne: VB: Yttrande BYGG.2017.4967

Kategorier: -

Hej hej.

Kan ni registrera detta yttrande pa BYGG.2017.4967 och skicka mig ett uppdrag?

Med vanliga halsningar

Mikael Skoldberg
Bygglovshandldggare/byggnadsinspektor
Bygg- och Miljéavdelningen

Sektorn fér samhallsbyggnad och tillvaxt

Varmdo kommun

134 81 Gustavsberg

Tel direkt: 08-570 470 88

Tel kontaktcenter: 08-570 47000
Mikael.skoldberg@varmdo.se

Fran:

Skickat: den 24 april 2018 10:26
Till: Mikael Skéldberg <Mikael.Skoldberg@varmdo.se>
Amne: Yttrande BYGG.2017.4967

Hej Mikael,

Vill pa detta satt kommentera ditt forslag till tjansteskrivelse. Kommentarer uppdelade per beslutspunkt i ditt
underlag:

1.

Forslag pa rattelse &r, i min mening, baserad pa en enskild subjektiv bedomning och saknar tydligt lagstod.
Inledande rekommenderad atgard var att riva plattaket och ldgga ett gammalt tegeltak, en atgérd som ej ar
tillaten enligt nu géllande byggstandard, da takvinkeln &r for I1ag enligt tidigare skrivelse. Val av plattak &r i
linje med nuvarande byggstandard och kuléren, ar att anse, vara i linje med det ljusgra betongtegel som
ersattes. Eventuell glans ar en naturlig del av materialet och kommer att mattas 6ver tid. | 6vrigt ar taket
helt i linje med existerande tak inom och utom patalat kulturmiljoomrade, se tidigare redovisade exempel
(ett fatal av totalen). En eventuell ommalning kommer att vasentligt forkorta livslangden av existerande tak,
leda till forfulning pga flagning och i 6vrigt ge en negativ miljépaverkan, da den flagnande fargen landar i
naturen. Rekommendation &r att nuvarande tak och kulor kvarstar utan atgard.

Inbyggnationen av den 6ppna arean torde inte vara bygglovspliktig utan de sk Attefallsreglerna ar tillampliga
i detta fall, varvid en retroaktiv bygganmalan borde racka. Det var dven de reglerna som lag till grund for att
bygglov inte soktes.

Byggsanktionsavgiftens berdkning bor beakta Attefallsreglerna dvs endast anmalningsplikt, samt berdknas
pa den yta som har byggts in enligt samtal pa plats (och inte pa ursprunglig yta, som det ser ut nu).



4. Berdkning av sanktionsavgiften bor beakta Attefallsreglernas tillampning, samt paragraf 53-54, da forseelsen
bor tolkas vara av mindre allvarlig art och en positiv dialog skett genom hela processen efter avvikelse fran
regler uppmarksammats.

| 6vrigt kan tillaggas att hela detta darende hade kunnat undvikas om det funnits nagon som helst information
kopplat till fastigheten avseende kommunens skyddsintresse avseende kulturmiljé, ndgot som kommunen nu
forsoker atgarda, men i detta fall negativt paverkar en medborgare och kostar bade privata och kommunala medel i

onodan.

Foreslar att kommunen positivt beaktar ovan i sitt beslut kring korrigering och ev sanktion.

Vanliga halsningar,





