 	


��
Tjänsteskrivelse


2007-10-08





Dnr 233 0994/2004








Till 


Miljö- och stadsbyggnadsnämnden�
� PAGE �1� (� NUMPAGES  \* LOWER �3�)�
�






Yttrande i mål nr 6993-06


Bygglov för nybyggnad av fritidshus, Bo 1:77


Förslag till beslut


Miljö- och stadsbyggnadsnämnden antar Bygglovenhetens förslag till yttrande till kammarrätten.


Ärendet


Områdesnämnden Boos beslut den 18 maj 2005, §87/2005: avslag för bygglov för nybyggnad av fritidshus har överklagats. Ärendet har prövats av Länstyrelsen och Länsrätten och kommunen fick prövningstillstånd i Kammarrätten 15 augusti 2007. Nu har Kammarrätten berett kommunen möjlighet att yttra sig senast 11 november 2007. Rättstillämpningen som är i fokus gäller främst syftet med områdesbestämmelserna och dess koppling till om bestämmelsen om att källarvåning inte får uppföras.





Enligt förslaget uppförs ett tvåplanshus om 75 kvm där souterrängplanet innefattar 


åtta fönster (varav fyra i ett burspråk).





Ärendet är av stor principiell vikt då bestämmelsen är likalydande för alla områdesbestämmelser antagna innan maj 2005 inom hela Boo.


Tidigare beslut i ärendet


Länsstyrelsen avslog överklagandet 27 oktober 2005. ”Enligt Länsstyrelsens mening måste förbudet mot källarvåning tolkas så att det omfattar källare som inte skall hänföras som våning enligt 9 § PBF – i annat fall hade förbudet mot källarvåning i områdesbestämmelserna varit helt omotiverat.” 





Länsrätten upphävde underinstansernas beslut och biföll ansökan om bygglov den 1 november 2006. Länsrätten konstaterar att det endast är byggnadsarean som regleras och gör övervägandet att det är plan- och byggförordningens definition av källarvåning som ska tillämpas. Länsrätten bedömer att syftet med bestämmelserna uppfylls.


Syftet med områdesbestämmelserna


Om områdesbestämmelser i allmänhet


I områdesbestämmelser får bland annat regleras största tillåtna area för fritidshus (plan- och bygglagaen 5 kap 16 §, pkt 3). I Plan- och bygglagen med kommentarer (Didon mfl) står under punkten 3 : ”Bestämmelsen tar sikte på områden med fritidshus där det av olika skäl är förknippat med problem, om husen ändras så att de kan användas för helårsboende. Det främsta skälet är vanligtvis att kommunen får svårt att klara erforderlig samhällsservice. Ett annat skäl kan vara att områdets standard i fråga om vägnät, teknisk försörjning mm är allt för låg.” … ”det har å andra sidan ifrågasatts huruvida byggnadsnämnden är skyldig att medge en tillbyggnad upp till den gräns som anges i områdesbestämmelserna. Svaret på den frågan måste vara nekande. Någon skyddad byggrätt kan inte uppkomma genom områdesbestämmelser.” 





Syftet med aktuella ärendet områdesbestämmelser


Syftet med OB2 är att ”reglera fritidshusens storlek, skydda kulturmiljön i enlighet med kommunöversiktens intentioner, samt inom vissa delar ta bort lovpliken för mindre tillbyggnader och komplementbyggnader”.





Med OB17 ändrades bestämmelserna. Syftet med ändringen var att ”göra det möjligt att i avvaktan på den kommande VA-utbyggnaden medge en ökad utbyggnadsmöjlighet för fritidshus”.





De ändrade bestämmelserna lyder: ”Fritidshus som uppförs i en våning får inte uppta en större byggnadsarea än 75 kvm och inte ges en större takvinkel än 27 grader. Fritidshus som uppförs i en våning med loft får inte uppta en större byggnadsarea än 60 kvm. Invändig nockhöjd får ej överstiga 2.1 m. Höjd på väggliv får högst vara 0,4 m räknat från överkant på golv till utvändig skärningspunkt mellan fasadliv och yttertak. I båda fallen får uthus uppföras till 30 kvm sammanlagd byggnadsarea. Uthus får ej placeras närmare huvudbyggnad än 4,5 m. Källarvåning får ej utföras.”





Koppling till Planeringsstrategi för Boo


I ”Planeringsstrategi för utvecklingsområden i Boo” utformades grunden för de två alternativa utformningarna ovan och sammanfattas med orden: ”Bostadsarean för dessa båda byggnadstyper är likvärdig, ca 70 kvm.” Illustrationer av alternativen finns också. 


Tidigare beslut om bygglov i området


Tidigare beslut som sökanden refererar till är alla till sin utformning källare av typen förråd som tar upp en höjdskillnad på tomten – en anpassning till landskapsbilden. De kan sammanfattas enligt följande:





Lännersta 1:402 - Ersättning av befintligt hus på befintlig grund av typisk källarkaraktär (endast en dörr och minimalt ljusinsläpp).





Backeböl 1:159 - Källare 1.8 höjd m typisk grundkaraktär (endast dörr och ett mindre ljusinsläpp)





Backeböl 1:262 - Outgrävt och ett enkelt pannrum, med ett ljusinsläpp.





Backeböl 1:99 - Rent förhöjt sockel, inga öppningar





Velamsund 1:45 - Ett sovrum med litet fönster + sanitetsutrymmen (tot 60 kvm och inget loft)





Velamsund 1:107 - Äldre fritidshus med källare (ett mindre fönster och förrådsdörrar)


Skäl till beslut


Bygglovenheten konstaterar att områdesbestämmelserna skiljer sig från detaljplaner i sin grundkaraktär; detaljplaner används som planinstrument som stöd för exploatering och områdesbestämmelser används som grund för bevarande/skyddande. 





Syftet med områdesbestämmelserna i Boo har alltså varit att begränsa bostadsarean till ca 70 kvm. Syftet med formuleringen ”källarvåning” ska i detta sammanhang och mot bakgrund av ovanstående därmed ses liktydigt med andra begrepp såsom ”källare” och ”källarplan”. Detta då byggnadsytan varierat mellan 60 och 75 kvm beroende på om loft utförs eller ej; att tillåta källare med bostadsutrymmen torde med denna bakgrund inte vara förenligt med syftet med de olika ytbegränsningarna.





Med bakgrund av ovanstående föreslår bygglovenheten att Miljö- och stadsbyggnadsnämnden antar bygglovenhetens förslag till yttrande till Kammarrätten.








BYGGLOVENHETEN











Ann-Kristin Kaplan			


bygglovchef				








Bilaga:


Planeringsstrategi, sid 6-7


Tidigare beslut i ONB, Länsstyrelsen och Länsrätten
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