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Samhallsbyggnadsforvaltningen
Bygglovsenheten 2022-10-06 Dnr: SBN 2022-000734

Handlaggare

Katarina Balog Samhallsbyggnadsnamnden
Fastighet: NAS 1:17

Arende: Forhandsbesked for nybyggnad av enbostadshus
Sokande: Inceptum IQvadrat Bostad AB

FORSLAG TILL BESLUT

Som forhandsbesked meddelas att den foreslagna atgérden kan tillatas pa den
avsedda platsen.

Avgiften for forhandsbesked; dr 31 385 kronor. Beslutet fattas med stod av 9
kap 17 § och 12 kap 8 § plan- och bygglagen.

Sammanfattning

Fastighetsdgaren Onskar uppfora ett nytt enbostadshus. Den
omridesbestimmelse som géller som detaljplan reglerar den befintliga
fritidshus-bebyggelsen och hinvisar att ny bebyggelse ska bedémas enligt
oversiktsplanen. Samhéllsbyggnadsforvaltningen foreslar ddrmed som beslut
att nybyggnad av enbostadshus med komplementbyggnad kan tilltas pa den
avsedda platsen.

For beslutet géller

Forhandsbeskedet dr bindande vid en eventuell kommande bygglovsprovning
om ansdkan om bygglov gors inom tvé ar frdn den dag férhandsbeskedet vann
laga kraft. Bygglovsansokan ska redovisa en atgérd som samstimmer med
forhandsbesked.

Forhandsbeskedet innebir inte att dtgarden far paborjas.
1
Bygglovsavgiften har berdknats enligt "Taxa” beslutad av Kommunfullmdktige och
gdller fran 2022-01-01.

A 11 Forhandsbesked - A 11.2 Utanfor planlagt omrdade 31 385 kronor

Tidsfristen borjar lopa fran komplettforklaring. Ansékan inkom 2022-08-25.
Foreldggande om komplettering har skickats ut inom tre veckor 2022-09-29.
Komplettering inkom och drendet blev dirmed komplett 2022-09-16. Beslut kommer
att tas 2022-11-08, vilket innebdr att lagstadgade tidsfrister for handldiggningen
har hallits.
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BOTKYRKA KOMMUN
Samhallsbyggnadsférvaltningen
Bygglovsenheten 2022-10-06 Dnr: SBN 2022-000734

Ansokan avser
Ansdkan avser forhandsbesked for nybyggnad av enbostadshus, (byggnads-
och bruttoarea ca 115 m?

Bakgrund Fastigheten bestar av fyra avskilda delar. Den aktuella

q delen markerat med rdd stjdrna.

Fastighetségaren har tidigare sokt forhandsbesked och
bygglov. Den éldsta ans6kan som finns i kommunens
digitala arkiv &r fran ar 2006. Dessa ansokningar
medforde att fyra mindre fastigheter har avstyckats fran
stamfastigheten. Fastigheterna Nis 1:27 och 1:28 har
samma dgare och dr bebyggda med ett fritidshus och
komplementbyggnad. Aven fastigheten Nis 1:235 dr
bebyggd med fritidshus medan pa fastigheten Nas 1:253
har samhillsbyggnadsndmnden den 13 november 2018
dnr SBN 2018-414 beslutat att 1dmna positiv
forhandsbesked for nybyggnad av enbostadshus och
komplementbyggnad. Aven bygglov har beviljats dnr
SBN 2020-951. Fastighetsdgaren har erhéllit
interimistiskt slutbesked 2022-04-21. Forvaltningen har
bedomt denna ansdkan enligt 6versiktsplan da
omridesbestimmelse/detaljplan O73-04/T73-04 1
princip reglerar endast befintlig och kommande
fritidsbebyggelse.

Fastighetségaren till Nds 1:17 har angivit som skal till
sin ansOkan att ansdkan avser en ny huvudbyggnad och
komplementbyggnad for personalen till jord- och
skogsbruksfastighet med tomtarea om ca 350 000 m?.

Forslaget ligger utanfor omrédet med strandskydd.

Beslutsunderlag

Karta och beskrivning inkom 2022-08-25
Planritning inkom 2022-08-25

Fasader inkom 2022-08-25
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Plan forhallande

Fastigheten ligger 1 omrdde utan detaljplan men med omridesbestimmelser
073-04 som vann laga kraft 1995-06-20. Omradesbestimmelserna har
kompletterats avseende att begrdnsningen for minsta tomtstorlek har utgétt.
Omrédesbestimmelserna med tilligget TO73-04 vann laga kraft 2008-10-23
och giller nu som planbestammelser. Bestimmelsen anger att befintligt
fritidshusomrade skall forbli fritidsboende. Varje fastighet far bebyggas med
en huvudbyggnad om 60 m? och uthus sammanlagt om 40 m?.
Planbestimmelser anger dven, att bestimmelserna ska om behov foreligga

dndras fOr att motverka ett permanentboende samt betonar “’Stark restriktivitet
ska rada mot nya fritidshus.”

OMRADESBESTAMMELSER

fordelay

OSTRA NASLANDET (0 73-04)

i Bolkyrka kommun, uppréltad av Tekniska férvallningen | februari 1995

Syfte

Enligl OVERSIKTSPLANEN 1590, antagen av kemmunfullmaktie | januari
1991 anges bl a under "Rekommendationer i Naslandet:

“Stark restriktivitel skall rida mot mya fritidshus. Enstaka friidehus fir tilkomma *
om de dr forenliga med PBL:s kap 2 och husen lokaliseras i anshining i be- |
fintliga bebyggelsegrupper,

Befinlliaa fritidsk Adden skall froli fr frith Planbestammetser
skall om behov fGreligger @ndras for alt motverka ett pen‘r.anenl_hbende. Fér atl
motverka etl permanentboende | frifidshus wianfdr planiagh omrade skall om o
behav fareligger, omridesbestimmelser uppritias.” |I L

Nedan anghna bestimmelser berr | frsta hand omraden med Befinllig fritids- W! '
bebyggelse.

Se vidare | BESKRIVNINGEN till eenridesbestammedser o datra Nislandel Iil

] R
e - | A
H ] _— ol
OMRADESBESTANMELSER I / @ ’~ ?lmbé\_:

Beslimmelsema ger ingen byggralt utan reglerar | frsta hand befintliga forhl-
landen, Tiikomsten av ny bebyggelse prévas bi a ulifrin Gversikisplanen. Om
ny tillkommande fritidsbebypgelse har privats limplig, giller bestammelserna
dven fir dessa

GRANSBETECKNINGAR

gréns fdr best el
INOM OMRADET GALLER UTGKAD BYGGLOVPLIKT FOR STORLEKEN
PA FRITIDSHUS MED UTHUSBYGGNADER, SAMT FOR TOMTER FOR
FRITIDSHUS.

BESTAMMELSER

Huvudbyognad

- P varje befintlig bebygad tomt eller arrendeloll tir endast finnas en (1)
tuvudbyggnad. Dess byggnadsarea fir inte éverstiga 60 kvm och inte upp |
foras Hll stiere laknockshajd dn 5,0 meter, Vind tir inte inredas. Killare
far inte anondnas.

Uthus
- Péi varje hafintig hehyggd tomt ellar amendelof Far uppfiras uthus till en
sammanlagd byggnadsareal av higst 40 kum. Uthus fdr inte uppfiras till en
sttirre taknackshajd &n 3,5 meter
ot ] . N .
- Minsta lomistarlet &r 2 500 k. Laga krafl 2008-10-23
Antagen i samhillsbyggnadsnamn Q
2008-09-23 § 210 |

) 7
Antagen KF 95 06 20

] Laga kraft 95 10 17

Placering
- Byggnad far inte placeras ndrmare ordns eller annan byggnad &n 6 meter,

2

Fastighetens storlek markerat med grona linjer pa kartan.

s00m f 1000
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Gillande oversiktsplan antagen av kommunfullméktige ar 2014 anger for det
aktuella omradet att det ingér 1 riksintresse for kusten och skdrgardsomradet
MB 4 kap. 4 § samt for Riksintresse for kulturmiljovard MB 3 kap. 6 §.

Oversiktsplanen foreslar inga forindringar for bebyggelsen utan vill behélla
Naslandet som fritidshusomréde. Ta vara pé landsbygdskaraktéren, sla vakt om
vérdefulla natur- och kulturmiljévirden och fortsatta att utveckla virden for
besok, aktiviteter och naturupplevelser. Kommunens avsikter med det aktuella
omrddet &r att i princip ska ingen ny bebyggelse tilltas.

Att sdga nej till fortsatt spridning av bebyggelsen, lata landsbygden leva
genom att ge utrymme for nya bostdder och fler verksamheter som lokaliseras i
anslutning till befintlig bebyggelse och inom rimligt gdngavstand frn de vigar
som har kollektivtrafik i omradet.

Bebyggelse for jordbrukets behov samt sddan bebyggelse som dr forenlig med
bevarandeintressena ska tillatas.

Yttranden fran remissinstanser

Miljéenheten har angivit i sitt svar att avloppsanldggning gér att ordna efter
erhallet tillstand frdn miljoenheten. Miljoenheten har inte angivit nagot om att
nybyggnad av enbostadshuset skulle paverka den yttre vattenskyddsomradet.

Yttranden fran sakagare

Berorda grannar pa fastigheterna Nids 1:203, Nis 1:235, Nas 1:39, Nis 1:69,
Nias 1:229, Nas 1:27, Nis 1:28, Nés 1:31 och fastighetségaren till Nds 1:67 har
beretts tillfdlle att yttra sig och fastighetségarna till fastigheterna Nés 1:235
och Nis 1:31 har inget emot foreslagen atgird. Ovriga tillfrigade
fastighetségarna har inte svarat.

Gallande bestammelser

I 9 kap 31 § plan- och bygglagen anges att bygglov ska ges for en atgard
utanfor ett omrdde med detaljplan om étgérden inte strider mot
omradesbestdmmelser, inte forutsétter planldggning enligt 4 kap 2 eller 3 § och
uppfyller de krav som f6ljer av 2 kap och 8 kap 1-3, 6, 7,9-13, 17 och 18 §§ 1
de delar som inte har provats 1 omradesbestimmelser.

I2 kap 5 § PBL anges att bebyggelse ska lokaliseras till mark som &r ldmpad
for &andamélet med hinsyn till mdjligheterna att ordna bl.a. trafik,
vattenforsorjning och avlopp.

I 2 kap 6 § forsta stycket PBL anges bl.a. att i &renden om bygglov ska
bebyggelse utformas och placeras pa den avsedda marken pi ett sétt som &r
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lampligt med hansyn till stads- och landskapsbilden, natur- och kulturvédrdena
pa platsen och intresset av en god helhetsverkan.

12 kap 9 § PBL anges bl.a. att lokalisering, placering och utformning av
byggnadsverk enligt lagen inte far ske s att den avsedda anvindningen av
byggnadsverket kan medfora for omgivningen bl.a. betydande oldgenhet.

I 4 kap. 2 § pkt 3 b anges att kommunen ska med en detaljplan prova ett mark-
eller vattenomrédes ldmplighet for bebyggelse och byggnadsverk samt reglera
bebyggelsemiljons utformning om byggnadsverkets anvindning far betydande
inverkan p& omgivningen eller om det rider stor efterfrdgan pa omréadet for
bebyggande.

Trots forsta stycket 3 krdvs det ingen detaljplan, om byggnadsverket kan
provas i samband med en provning av ansdkan om bygglov eller
forhandsbesked och anvéndningen av byggnadsverket inte kan antas medfora
en betydande miljopaverkan.

Bedémning

Samhéllsbyggnadsndmnden ska enligt 9 kap. 17 § PBL efter ansokan ge
forhandsbesked om en atgérd som kriaver bygglov kan tillatas pa den avsedda
platsen. Det som 1 forsta hand bor provas i ett forhandsbesked &r om en
byggnadsatgird 6ver huvud taget kan tilldtas pa den avsedda platsen, dvs.
ndrmast en provning av markens lamplighet for den avsedda atgérden (se prop.
1985/86:1 s. 285). Vid den ldmplighetsbeddmningen ska det provas om
atgirden uppfyller de allminna intressen om t.ex. lamplig markanviandning
som kommer till uttryck i 2 kap. PBL.

De allmédnna intressen som bor beaktas vid beslut om anvdndningen av mark-
och vattenomrade redovisas i kommunens versiktsplan. Oversiktsplanen har
enligt 3 kap. 3 § PBL ingen bindande verkan, men den ska vara vigledande for
beslut om anvidndning av mark- och vattenomraden. Eftersom planen anger de
stora dragen i friga om markanvindning tar den inte stillning till detaljfragor
som t.ex. lampligheten av ny enstaka bebyggelse. Det dr forst 1 ett enskilt
arende om bygglov eller forhandsbesked som avvigningen mellan enskilda
och allménna intressen enligt 2 kap. 1 § PBL kan ske fullt ut. En bedémning
fir d& goras av om det allménna intresset skulle motverkas av den sokta
atgiarden. En ans6kan om bygglov eller forhandsbesked kan ddrmed inte
avgoras enbart med hénvisning till riktlinjerna i dversiktsplanen. Vilken
betydelse en dversiktsplan far som underlag i ett enskilt &rende beror pa hur
konkret och nyanserat planen ar utformad (se prop. 1985/86:1 s. 267 f).
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Innebdrden av att de allménna intressen som anges i 2 kap. PBL inte bara ska
tillimpas vid planldggning utan ocksa 1 enskilda drenden om t.ex.
forhandsbesked, dr att alla atgérder ska provas utifrdn planmissiga grunder.

Det innebir att enskilda drenden inte kan ses isolerat. Aven om ett enskilt
bygglov inte paverkar bebyggelsestrukturen i kommunen, kan manga enskilda
bygglov fa omfattande konsekvenser (se prop. 1985/86:1 s. 110 ).

Mark- och miljooverdomstolen har i flera avgoranden uttalat att kommunen
med utgéngspunkt i 1 kap. 2 § PBL (det s.k. kommunala planmonopolet) har
en vidstrackt mojlighet att styra bebyggelseutvecklingen och besluta om
markanvindningen i kommunen (se bl.a. MOD 2012:40 och Mark- och
miljodverdomstolens dom 2014-11-10 1 mél nr P 3484-14).

Vid den ldmplighetsbeddmningen ska det provas om atgérden uppfyller de
allménna intressen om t.ex. ldmplig markanvéndning som kommer till uttryck i
2 kap. PBL. Vidare ska det provas om den sokta dtgérden ska foregas av
detaljplaneldggning enligt 4 kap. 2 § PBL. Krav pd planldggning kan finnas
bl.a. om det réder stor efterfrdgan pa omréadet for bebyggande. Av
bestimmelsens andra stycke framgér att detaljplan inte krdvs om provningen
kan ske 1 samband med provning av ansokan om bygglov eller forhandsbesked.

Foreliggande forslag avseende forhandsbesked for nybyggnad av enbostads-
hus, foljer 6versiktsplanen som anger att nybyggnation ska anslutas till
befintlig bebyggelse. Den foreslagna atgarden kommer inte att medfora att ny
sammanhéillen bebyggelse bildas dé fastigheten redan ligger inom samman-
hallen bebyggelse.

I 1 kap 4 § anges att manga kommuner hade for begreppet samlad bebyggelse,
enligt APBL, markerat dessa omriden pa kartor. Det ir limpligt att hantera
sammanhéllen bebyggelse pa ett likartat sétt. Byggnadsndmnden ar dock
tvungen att ta med omréden med farre byggnadsverk én vid samlad
bebyggelse. Det méste dven goras en bedomning om bygglov behovs for varje
omrdde med hénsyn till omfattningen av byggnadsverk i bebyggelsen.

Forklaring:

I samband med 4ndring (2017-07-01) av plan och bygglagen (Vad ska ses som
sammanhéllen bebyggelse och bygglovsbefriade atgirder pd landsbygden eller
utanfor planlagt omrade?) har Léansstyrelsen gjort en sammanstillning for att
underlitta tolkning av sammanhéllen bebyggelse.

Boverket definierar pd samma sétt sammanhallen bebyggelse och dven
hénvisar till jfr prop. 2009/10:170 sid. 142 f.
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Sammanhaéllen bebyggelse utgdrs av 10-20 hus dir tomterna gréinsar till
varandra eller bara skiljs 4t av en vig, park eller liknande. Aven omraden med
minst tre hus pa tva tomter kan utgéra en sammanhéllen bebyggelse.

Som hus riknas inte bara bostadshus utan dven andra byggnader som inte
utgér komplementbyggnader till bostéder, till exempel butiker,
industribyggnader och liknande.

Fastighetsdgaren har som enskilda intressen redovisat att hans starka skal for
att bebygga den aktuella delen pa fastigheten enligt forhandsbesked for
nybyggnad av enbostadshus ér att fastighetsdgaren dger stora omradden som
ingdr 1 skogs- och lantbruk. For att kunna erbjuda en attraktiv arbetsplats kravs
oftast att man kan bo 1 anslutning av omridet vilket innebar i detta fall att
kunna erbjuda bostad.

Mark ska enligt 2 kap 2 § PBL anvindas for det eller de &andamél som den &r
mest lampad for med hénsyn till beskaffenhet, lige och behov. Foretrdde ska
ges at sddan anvdndning som fran allmén synpunkt medfor en god hushéllning.
Nar bedémning gors ska hidnsyn tas till natur- och kulturviarden, milj6- och
klimataspekter samt mellankommunala och regionala forhéllanden. En
utbyggnad av bebyggelse ska fraimja en 4ndamaélsenlig struktur och en estetiskt
tilltalande utformning av bebyggelse, gronomrdden och kommunikationsleder,
en fran social synpunkt god livsmiljé som ér tillgénglig och anvindbar for alla
samhéllsgrupper, en ldngsiktigt god hushallning med mark, vatten, energi och
ravaror samt goda miljoforhallanden i 6vrigt, och en god ekonomisk tillvéxt
och en effektiv konkurrens.

Samhéllsbyggnadsforvaltningen bedomer att dtgirden kan betraktas som
komplettering i anslutning till befintlig bebyggelse som avses enligt
kommunens oversiktsplan.

Av yttrande fran miljéenheten framgar att vatten- och avloppsfrdgan bedoms
kunna losas. Vatten- och avloppsfragan dr dock nagot som avgors i en
kommande prévning av ansdkan for enskilt avlopp enligt miljobalken och
forordningen (1988:899) om miljofarlig verksamhet och hélsoskydd. Specifik
placering av dricksvattenbrunnar och avloppsanldggningar - och dess
eventuella paverkan pa befintliga vatten- och avloppsanlédggningar - ska i
forsta hand provas av kommunens miljondmnd eller motsvarande 1 samband
med beviljande av avloppstillstand for aktuell bebyggelse. Ett sddant tillstdnd
behover inte ldmnas innan ett positivt forhandsbesked meddelas. Dessa fragor
ar dirmed nagot som inte omfattas av bygglovsenhetens provning i nu aktuellt
drende utan ndgot som avgors 1 annan ordning.
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Det foreslagna enbostadshuset placeras till anslutning till vdg och ddrmed
kommer angoringen av fastigheten bedoms som godtagbar i tillracklig
utstrackning.

Samhéllsbyggnadsforvaltningen bedomer att atgarden ar forenlig med en fran
allmén synpunkt lamplig anvindning av omradet och uppfyller kraven pé
anpassning till omgivningen avseende placering med hénsyn till stads- och
landskapsbilden samt natur- och kulturvdrdena pé platsen. Exakt utformning
och placering bedéms 1 bygglovet.

Forvaltningen bedomer att atgérden inte behdver provas genom planlédggning
enligt 4 kap 2 § PBL.

Sammanfattningsvis meddelar samhillsbyggnadsndmnden som
forhandsbesked att den foreslagna atgarden, nybyggnad av enbostadshus, kan
tilldtas pd den avsedda platsen.

Upplysningar
Forhandsbesked vinner laga kraft fyra veckor efter att det publicerats i Post-
och Inrikes Tidningar under forutsdttning att ingen dverklagan inkommit.

Samhaillsbyggnadsforvaltningen debiterar den sokande genom faktura som
skickas separat.

Samhéllsbyggnadsndmnden ska ta ut byggsanktionsavgift av den som paborjar
ett bygge utan att ha fatt startbesked eller den som tar en ny byggnad/
byggnadsdel i bruk utan att forst ha fatt slutbesked.

Vid ans6kan om bygglov ska det beaktas att om ett bygglov avser nybyggnad
eller tillbyggnad av en bostadsbyggnad utanfor ett omrade med detaljplan ska
det, om det inte kan anses obehdvligt med hansyn till bullersituationen, dven
framgd beréknade védrden for omgivningsbuller vid bostadsbyggnadens fasad
och vid en uteplats om en saddan ska anordnas 1 anslutning till byggnaden. PBL
(2014:902).

Annelie Fager Katarina Balog
Bygglovchef Bygglovhandldggare
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Bilagor:

1. Oversiktskarta

2. Tomtkarta

3. Fasader

4.A/Iilj oenhetens yttrande
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