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	Miljö- och stadsbyggnadsnämnden


Principer för hantering av bygglovsansökningar på Älgö
Förslag till beslut
A. Principer

Miljö- och stadsbyggnadsnämnden antar följande principer för hantering av ansökningar om bygglov
 på Älgö för följande scenarion:
1. Inkomna mer än två år innan antagande
Handläggningen av ansökningar om lov som har vilandeförklarats med stöd av reglerna i 8 kap 23 § plan- och bygglagen och där tvåårstiden hade gått ut innan beslut om ny detaljplan antogs av kommunfullmäktige den 11 december 2006, tas upp för prövning mot befintlig, äldre detaljplan.

2. Inkomna mindre än två år innan antagande
Handläggningen av ansökningar om lov som har vilandeförklarats med stöd av reglerna i 8 kap 23 § plan- och bygglagen och som var vilande när beslut om ny detaljplan antogs av kommunfullmäktige, skall fortsatt vilandeförklaras om de ansökta byggnads​åtgärderna utgör hinder för utbyggnad enligt den antagna detaljplanen. Byggnads​åtgärder som inte är förenliga med den nya detaljplanen bedöms utgöra sådana hinder.

Detta innebär att i de fall byggnadsåtgärderna är förenliga med såväl den äldre detalj​planen som den nya skall handläggningen återupptas. Handläggningen skall ske så att de ärenden som varit vilandeförklarade längst återupptas först. Beslut i ärendena tas sedan i den ordning som det finns fullständigt underlag för en prövning av ansökan.

3. Inkomna efter antagande
Handläggningen av ansökningar om lov som har inkommit och som inkommer efter kommunfullmäktiges beslut att anta ny detaljplan vilandeförklaras i avvaktan på att antagandebeslutet vinner laga kraft. Om denna tid kommer överstiga två år kommer nämnden att, med stöd av Regeringens beslut In 96/1237/PL, fortsätta vilandeförklar​ingen fram till planen vunnit laga kraft. Skälen för detta är att förhindra att det pågår byggarbeten på fastigheterna under den tid då kommunen bygger ut de allmänna anläggningar och den allmänna vatten- och avloppsanläggning och att sådana skall finnas när fastigheterna bebyggs. Detta är två centrala syften med den nya detaljplanen. Det motverkar planens syften att fastigheterna byggs ut innan dessa har kommit till.

Om tiden för vilandeförklaringar av ansökningar går ut efter det att planen vunnit laga kraft men genomförandetiden ännu inte börjat gälla, kommer ansökan att avslås då bygglov inte kan beviljas under denna period. Detta följer av 8 kap 11 § första stycket 1 plan- och bygglagen. (se punkt 4)

Vilandeförklaringen ska inte tillämpas på enklare byggnadsåtgärder där fastigheten redan är bebyggd. Till dessa räknas:

· tillbyggnader och fasadändringar
· nybyggnader av uthus, plank och murar.

Dessa ska dock rymmas inom nyantagen respektive äldre plan. 
Tillbyggnad av fritids​hus till enbostadshus är inte en enklare byggnadsåtgärd. Som fritidshus räknas bostadshus upp till 45 kvm byggnadsarea.
4. Inkomna efter laga kraft och två år framåt
Miljö- och stadsbyggnadsnämnden påpekar att den detaljplan som antogs den 11 december 2006 har förskjuten genomförandetid på två år. Planen börjar alltså gälla två år efter att beslutet att anta planen vinner laga kraft. Detta innebär, i enlighet med 8 kap 11 § första stycket 1 plan- och bygglagen, att bygglov för ny- och tillbyggnader inte kan beviljas under de två år som löper mellan tidpunkten för laga kraft och genomförande​tidens start.
B. Tidigare beslut

Miljö- och stadsbyggnadsnämnden beslutar att tidigare antagna riktlinjer för vilandeför​klaring på Älgö, beslut ONFS § 98/2006, inte längre är aktuella.
C. Miljöinformation

Miljö- och stadsbyggnadsnämnden påpekar slutligen att fastighetsägare/nyttjare fullt ut ansvarar för att enskild VA-anläggning är godkänd och hålls i fungerande skick. Det innebär till exempel att slutna tankar töms med sådana intervall att risk för inträngning av avloppsvatten i brunnar/grundvatten inte sker, infiltrationsanläggningar hålls i full​gott skick och att vattenmiljön värnas fullt ut.
Sammanfattning
Det finns idag många uppfattningar om vad som gäller för möjligheten att få bygglov på Älgö, nu när en ny detaljplan har antagits. För att reda ut och tydliggöra hur ärendena skall hanteras framöver föreslår bygglovenheten att Miljö- och stadsbyggnadsnämnden antar principer för de olika kategorier ansökningar som finns.

Bakgrund för ny detaljplan på Älgö
Skärgårdsmiljön
Byggandet på Älgö har reglerats genom byggnadsplaner från 1940-talet. Under 60-talet började ön få fler permanentboende. Sedan dess har diskussioner om byggrätterna pågått. Den nya planen har syftat till att begränsa de äldre byggrätterna för att på så sätt bibehålla skärgårdsmiljön och karaktären av mindre och lägre byggnader. Byggrätterna har därmed minskats i flertalet fall både i antal kvadratmeter och i antal våningar. 
Vatten- och avloppssituationen

På senare tid har problem med vatten och avlopp starkt aktualiserats. Det förekommer saltvatteninträngningar i färskvattnet och många av de befintliga enskilda avloppslös​ningar är undermåliga. Alla äldre byggnadsplaner har kompletterats med en bestäm​melse att godkänd vatten- och avloppslösning ska finnas innan bygglov får ges. 
Nacka kommun har förelagts av länsstyrelsen, vars beslut fastställdes av Regeringen, att se till att en allmän vatten- och avloppsanläggning kommer till stånd senast år 2010.
Planering för effektiv utbyggnad

För att utbyggnaden av de allmänna anläggningarna och den allmänna vatten- och avloppsanläggningen ska ske så snabbt och effektivt som möjligt har den antagna detaljplanen förskjuten genomförandetid om två år. Avsikten med bestämmelsen är att undvika konflikt mellan pågående byggtrafik till enskilda byggen med pågående arbeten på vägarna och att fastigheterna skall försörjas med vatten och avlopp via en allmän anläggning.

Enligt Exploateringsenheten ökar kostnaderna med 10-15 % vid pågående byggtrafik i samband med utbyggnader. Detta skulle för föreliggande planområde betyda en mer​kostnad på 20-31 miljoner kronor. Merkostnaden betalas av Älgöborna genom gatu​kostnadsersättningen upp till ett tak, varefter ökade kostnader tas via skattemedel. 

Bygglovhanteringen på Älgö

Vilandeförklaring av bygglov
Under det att kommunen har arbetat med att ta fram en ny detaljplan för Älgö har handläggningen av ansökningar om bygglov vilandeförklarats med stöd av 8 kap 23 § plan- och bygglagen. Syftet har varit att förhindra att lov beviljas som motverkar den utveckling kommunen vill åstadkomma med den nya detaljplanen.
Antal berörda
Uppskattningsvis är ca 50 ärenden som vilandeförklarats de senaste dryga två åren direkt berörda av föreslagna principer. 

Även uppskattningsvis 150 ärenden på Älgö är indirekt påverkade då de är ”pågående” i den bemärkelsen att beslut är fattade och att ändringar av beslutet kan bli aktuella. Det är inte ovanligt att sökanden efter beviljat lov vid detaljerad projektering vill ändra planlösning, höjdsättning eller liknande. Ibland kan även en helt ny variant på en till​byggnad vara aktuell då huset bytt ägare under perioden och den nya ägaren har nya lösningar.
Rättsliga förutsättningar
Plan- och bygglagen
För att inte hindra pågående planarbete har kommunen, som redovisats ovan, möjlighet att med stöd av 8 kap 23 § plan- och bygglagen
, besluta om anstånd med att avgöra ärenden om lov. Om kommunen inte har avgjort planärendet inom två år från dess att ansökan inkom skall den avgöras utan dröjsmål. I dagligt tal kallas detta att vilande​förklara ärendet och det är också det ordet som har använts i förslaget till principer då det ger enklare och tydligare skrivningar.

I anståndsbesluten om bygglov respektive förhandsbesked har frasen för skäl till anstånd författats enligt följande standard: ”Lovhandläggaren beslöt om anstånd med avgörandet om förhandsbesked för nybyggnad av enbostadshus i avvaktan på att ändrad eller ny detaljplan för området vunnit laga kraft, dock längst till den /datum två år från inkommen ansökan/. Till stöd för detta hänvisas till 8 kap. 23 § plan- och bygglagen.”

Skrivningen med ”vunnit laga kraft” har inte direkt stöd i lagtexten i 8 kap 23§ plan- och bygglagen där det står ”planarbetet avslutats”. Denna skrivning har uppmärksam​mats först efter att planen antagits och denna utredning startat.

Regeringsbeslut

Regeringen har i beslut In 96/1237/PL (bifogas) kommit fram till att om kommunen beslutat om detaljplaneändring inom den i lagen angivna tvåårsperioden så har kommu​nen avgjort planärendet. Regeringen fann samtidigt att planarbetet i detta skede ännu inte kan avses som avslutat i den mening som avses i 8 kap 23 § plan- och bygglagen, om antagandebeslutat genom överklagande är föremål för överprövning. Regeringen kom därför fram till att byggnadsnämnden har rätt att anstå med avgörandet i ingiven bygglovansökan till dess att planbeslutet vunnit laga kraft. 

Boverket

Bygglovenheten har i telefonsamtal med Boverket diskuterat frågan. Boverket yttrar sig dock inte i specifika ärenden från kommuner. Även Boverket hänvisar till Regeringens beslut ovan.

Muntlig information

Stor osäkerhet råder vad olika tjänstemän inom kommunen svarat allmänheten i frågan vad som händer med bygglov på Älgö. Sammanfattningsvis har allt med innebörden ”inget är säkert” till ”kom in med handlingarna innan nyår så ska det nog funka” sagts.

Principer för avvägning
Anledningen till att bygglovenheten har tagit fram ett förslag till principer för den fort​satta lovhanteringen på Älgö är att kommunen måste göra en avvägning allmänna och enskilda intressena. 
I ena vågskålen:

· Informationen har varit otydlig och inte samstämmig.
· Underlätta för den enskilde att använda sin fastighet utifrån de förväntningar som har funnits i och med att en ansökan om lov hade getts in.
I andra vågskålen:

· Begränsa miljöbelastningen på vatten- och avlopp.
· Säkerställa att skärgårdskaraktären bevaras.
· Minimera kostnaderna för utbyggnaden av de allmänna anläggningarna.
Utveckling av ”i andra vågskålen”:
Rent rättsligt skulle kommunen kunna fortsätta att vilandeförklara handläggningen av samtliga ansökningar som var vilande när detaljplanen antogs. Utifrån de skäl som har lagts i det som ovan kallas ”den ena vågskålen” bedömer bygglovenheten det dock rim​ligt att kommunen gör det möjligt för dem som hade sökt om lov innan planen antogs att bygga ut sin fastighet på ett sätt som inte motverkar den skärgårdskaraktär som är av väsentlig betydelse i den nya detaljplanen. Denna har dock uppskjuten genomförandetid för att förhindra att det sker byggtransporter till och från fastigheterna på Älgö medan utbyggnaden av vatten och avlopp och övriga allmänna anläggningar pågår. Av den anledningen bör handläggningen av ansökningar som kommer in efter att detaljplanen antogs vilandeförklaras. Syftet med den uppskjutna genomförandetiden blir annars helt förfelad.
Tillämpningen av principerna kan åskådliggöras med följande exempel.

Småskaligheten på byggnaderna har varit centralt i planarbetet. 

Exempel A: En ansökan om att få bygga ett enbostadshus om 120 kvadratmeter kommer att tas upp till prövning om den nya detaljplanen medger ett enbostadshus av den storle​ken på den fastigheten.

Exempel B: En ansökan om att få bygga ett enbostadshus om 150 kvadratmeter på en fastighet där den nya detaljplanen medger ett enbostadshus om 120 kvadratmeter kom​mer att vilandeförklaras. Detta eftersom uppförandet av ett enbostadshus i den storleken motverkar den nya planen där skärgårdsmiljön och den mindre skalan är centralt.
Skäl för beslutet
Bygglovenheten konstaterar att det är fem frågor där de enskilda intressena ska vägas mot de allmänna. En rättvis balans mellan de olika intressena som vilar på juridisk grund har legat till grund för föreslagna principer. 
Bygglovenheten föreslår sammanfattningsvis att Miljö- och stadsbyggnadsnämnden antar föreslagna principer för hantering av ansökningar om bygglov på Älgö.

För att tydliggöra vilken information som är aktuell föreslår Miljö & Stadsbyggnad vidare att Miljö- och stadsbyggnadsnämnden beslutar att tidigare beslutade riktlinjer för vilandeförklaringar av ärenden på Älgö inte är aktuella.
För att understyrka vikten av att värna vattenmiljön föreslår bygglovenheten slutligen att Miljö- och stadsbyggnadsnämnden informerar om skyldigheterna kring enskilda VA-anläggningar. 
BYGGLOVENHETEN
Anders Ekengren


Ann-Kristin Kaplan

Stadsbyggnadsdirektör


Bygglovchef

� Med lov/bygglov menas även förhandsbesked om bygglov.


� 8 kap 23 § plan- och bygglagen: ”Begärs tillstånd att expropriera den byggnad eller mark som en ansökan om lov avser eller påbörjas arbete för att anta, ändra eller upphäva detaljplan, områdesbestämmelser eller fastighetsplan som berör byggnaden eller marken, får byggnadsnämnden besluta om anstånd med avgörandet om lov till dess att ärendet om expropriationstillståndet avgjorts eller planarbetet avslutats. Om kommunen inte avgjort planärendet inom två år från det att ansökan om lov kom in till byggnadsnämnden, skall dock ansökan avgöras utan dröjsmål.”
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