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	Länsstyrelsen i Stockholms län
Planenheten

Box 22067

104 22 STOCKHOLM


Yttrande över handläggning av bygglovärende
Länsstyrelsens dnr 4041-06-62724
Med anledning av vad ägaren till fastigheten Älgö 81:1 har anfört i sin begäran om att länsstyrelsen ska utöva tillsyn över handläggning av bygglov rörande fastigheten Älgö 81:2, får Miljö- och stadsbyggnadsnämnden i Nacka anföra följande. Länsstyrelsen har anmärkt att av yttrande bör framgå nämndens bedömning av i vad mån utförda bygg​nader stämmer överens med beviljat ändringslov den 13 juni 2006 och hur nämnden avser att handlägga ärendet i fortsättningen.

Bakgrund
Miljö- och stadsbyggnadsnämnden lämnar inledningsvis en redogörelse för planför​hållandena i det aktuella området och de riktlinjer nämnden har antagit för hur ansök​ningar om bygglov ska handläggas i avvaktan på slutligt beslut om den detaljplan som antagits. Beskrivningen är nödvändig för att sätta handläggningen av den aktuella bygglovansökan i sitt sammanhang. Anmälan avser även hur bygglov generellt hand​läggs.
Planförutsättningar

Den gällande byggnadsplanen B 131 medger att med ”B” betecknat område får bebyg​gas med en huvudbyggnad om 150 kvadratmeter, som närmast sex meter från tomt​gräns. För fastigheten Älgö 81:2 gäller att ett område på cirka två och en halv meter från gata inte får bebyggas, och därifrån och ca sju meter in på fastigheten endast bebyggas med uthus. På den ursprungliga kartan framgår att en mindre byggnad är placerad inom zonen för uthus.

Länsstyrelsen beslutade den 15 juni 1987 införa nybyggnadsförbud inom området, till dess vattenförsörjning och avlopp anordnats i erforderlig mån. Detta beslut har av Nacka kommun kompletterats med en bestämmelse om att bygglov inte ska lämnas till åtgärd som innebär väsentlig ändring av markens användning förrän viss trafik-, vatten och avloppsanläggning hade kommit till stånd.

Handläggningen av ansökningar om bygglov har under det att planarbetet pågått vilan​deförklarats med stöd av 8 kap 23 § plan- och bygglagen. Allteftersom tiden för hur länge handläggningen kan vara vilande har gått ut, har bygglovansökningar prövats mot den gällande planen, B 131.

Plan antagen men inte laga kraftvunnen
Det har pågått ett planarbete under ett antal år avseende Älgö. Ny detaljplan antogs den 11 december 2006 av kommunfullmäktige. Antagandet är överklagat och ligger för prövning i regeringen.

Miljö- och stadsbyggnadsnämnden antog den 28 mars 2007 riktlinjer för hur ansök​ningar om bygglov ska handläggas i avvaktan på slutligt beslut om detaljplanen. 

I väntan på beslut

Riktlinjerna har följande lydelse.
1. Inkomna mer än två år innan antagande

Handläggningen av ansökningar om lov som har vilandeförklarats med stöd av reg​lerna 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 pröv​ning mot befintlig, äldre detaljplan.

2. Inkomna mindre än två år innan antagande

Handläggningen av ansökningar om lov som har vilandeförklarats med stöd av reg​lerna 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 kommun​fullmäktiges 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 fastig​heterna 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 fritidshus 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 genom​förandetidens start.

B. Tidigare beslut

Miljö- och stadsbyggnadsnämnden beslutar att tidigare antagna riktlinjer för vilande​förklaring 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.

Handläggningen av ansökan om bygglov på fastigheten Älgö 81:2

Den 19 mars 2003 beslutade dåvarande områdesnämnden Fisksätra/Saltsjöbaden att vilandeförklara handläggningen av ansökan om bygglov för nybyggnad av enbostadshus (delegationsbeslut).
När tiden för vilandeförklaringen hade gått ut inkom våren 2005 en ansökan om bygg​lov för en annan nybyggnad än den som avsågs i den ursprungliga ansökan. Ärendet skulle ha behandlats vid nämndens sammanträde den 7 juni 2005 men utgick.

Anmälaren anger i sin anmälan till länsstyrelsen att bygglov skulle ha beviljats vid detta tillfälle men den uppgiften är felaktig.

Den 15 juni 2005 fick bygglovenheten del av det beviljade tillståndet för sluten tank för bdt-avlopp. I enlighet med den praxis som gällt för ansökningar om bygglov på fastig​heter på Älgö bedömdes ”nybyggnadsförbuden” från 1987 uppfyllda genom det tillstån​det.
 

Fastigheten bytte ägare i augusti 2005. Vid tillsyn på fastigheten den 9 augusti 2005 konstaterade kommunen att trädfällning pågick. Det föreligger krav på marklov för träd​fällning på Älgö, varför Miljö- och stadsbyggnadsnämnden samma dag genom bygg​lovenheten inledde åtgärder med stöd av 10 kap 1 § plan- och bygglagen.

Den 27 september 2005 beviljades bygglov för tillbyggnad av fritidshus till enbostads​hus. Att ansökan nu avsåg tillbyggnad och inte nybyggnad föranledde inte nytt beslut om vilandeförklaring. Miljö- och stadsbyggnadsnämnden har som rutin att inte betrakta en omrubricering av detta slag som en ny ansökan och därigenom skapa förutsättningar för ny vilandeförklaring. För att underlätta den interna handläggningen registrerades ärendet med ett nytt diarienummer då det var en ny sökande.

 

Beslutet innefattade en mindre avvikelse från detaljplanen avseende tillbyggnadens pla​cering närmare tomtgräns än sex meter. Avvikelsen bedömdes som förenlig med pla​nens syfte.

Den 13 juni 2006 beviljades lov för utökning av byggnadsarean, även nu med avvikelse från detaljplan avseende tillbyggnadens placering närmare tomtgräns än sex meter. 

 
Under september 2006 tog anmälaren (ägare till intilliggande fastighet Älgö 81:1) kon​takt med bygglovenheten och önskade ett möte med anledning av byggnadsåtgärderna på fastigheten Älgö 81:2. Bygglovchefen och anmälaren träffades den 22 september 2006. 

Den 10 november 2006 avskrevs ansökan om lov från den föregående ägaren till fastig​heten Älgö 81:2, då ansökan inte längre var aktuellt för hans räkning 

Brister i underlagen för beslut

Med anledning av vad som framkom vid mötet mellan bygglovchefen och anmälaren tog lantmäterienheten under början av oktober 2006 fram ett underlag för hur detalj​planens bestämmelser ska tolkas in på fastigheten (utan inmätning). Underlaget visar att den tillbyggda delen är placerad på mark som endast får bebyggas med uthus. Det kunde konstateras att det kartmaterial i form av situationsplaner som har legat till grund för de två bygglovbesluten är vilseledande. Dels stämmer inte placeringen med verkliga förhållanden, dels är tillbyggnaden inte redovisad med skraffering. Bristerna har innebu​rit att bygglov med en avvikelse mot gällande detaljplan angående avstånd till tomtgräns på ca 4.0 meter har förbisetts samt en placering av huvudbyggnad på mark som endast får bebyggas med uthus. Handläggaren har inte heller stämt av materialet med säkrare kartmaterial så som detaljplan och primärkartdata.

 

Den 12 oktober 2006 skickade bygglovenheten brev till byggherren om att kartmaterialet är vilseledande. Efter möte mellan byggherren och bygglovchefen förlängdes svarstiden till 14 november 2006.

 

Den 19 oktober 2006 återkopplade bygglovchefen via e-post till anmälaren de frågor som hade utretts vidare.

  

Byggherren inkom den 14 december 2006 med en skrivelse innehållande förklaring till kartornas utformning. Enligt byggherren hade det kartmaterial han hade fått av kommunen inte haft någon kryssmarkering utan bara prickmarkering och att huset hade lagts efter den linje de hade trott var den prickade linjen.
Den olovliga trädfällningen

Som angetts ovan inleddes åtgärder med anledning av olovlig trädfällning på fastigheten den 9 augusti 2005. Fastighetsägaren ingav den 13 september 2006 ansökan om marklov i efterhand för olovligen fällda träd.  Bygglovenhetens förslag till beslut i det ärendet kommunicerades med sökanden den 12 oktober 2006. Sökanden inkom med synpunkter på detta förslag den 6 november 2006. Nämnden har vid sitt sammanträde den 21 november 2007 beslutat bevilja marklov i efterhand för fällning av fyra träd. 

Marklov för fällning av ett kvarvarande träd har avslagits med stöd av 3 kap 15 § plan- och bygglagen. Nämnden har samtidigt med stöd av 10 kap. 4 och 9 §§ plan- och bygg​lagen beslutat påföra ägarna till fastigheten Älgö 81:2 en byggnadsavgift om 500 kro​nor  per träd, totalt 2000 kronor. 
Brister i handläggningen

Miljö- och stadsbyggnadsnämnden konstaterar att det föreligger en brist i handlägg​ningen i det att det av byggherren ingivna kartmaterialet inte kontrollerades mot hos kommunen tillgängligt underlag. 
Miljö- och stadsbyggnadsnämnden har den 23 januari 2007, § 21, antagit riktlinjer om vilken typ av situationsplan som krävs vid olika typer av ansökningar om bygglov.

 

Bygglovet ligger fast
De aktuella bygglovbesluten är inte överklagade. En myndighet får återkalla positiva beslut endast om sökanden vilselett myndigheten. Det har i det aktuella ärendet inte gått att påvisa att byggherren medvetet har avsett att vilseleda handläggningen genom det kartmaterial han har gett in som underlag för bygglovansökan. Det har heller inte varit möjligt att utreda vidare var det felaktiga kartmaterialet har sin grund. Miljö- och stads​byggnadsnämnden kan därför inte se att den har rättsliga förutsättningar att ändra eller återkalla beviljade bygglov även om de till följd av ett bristfälligt material har blivit felaktiga i förhållande till detaljplanens bestämmelser och verkliga lägen. 
Så länge som byggnadsåtgärderna följer de beviljade byggloven finns inte heller grund för nämnden att agera med stöd av 10 kap § 1 plan- och byggloven. Byggnadsnämnden har därför beslutat lämna den av anmälaren ingivna anmälan om olovliga byggnads​åtgärder utan åtgärd (beslutet bifogas).
Byggnadsåtgärderna pågår fortfarande varför det ännu inte är aktuellt med utfärdande av slutbevis, vilket är den tidpunkt då kommunen slutligt tar ställning till att byggnads​åtgärderna är utförda i enlighet med beviljade lov. Bygglovenheten har den 2 november 2007 varit på plats på fastigheten Älgö 81:2 och efter vad som kunde bedömas följer byggnadsåtgärderna beviljade lov.
Sammantagen bedömning
Handläggningen av ansökningarna om bygglov på fastigheten Älgö 81:2 har följt gängse rutiner vad gäller möjligheterna att tillämpa 8 kap 23 § plan- och bygglagen och tolkningen av vilken typ av tillstånd för avlopp som behövs för att nybyggnads​förbudens bestämmelser ska vara uppfyllda. Däremot har handläggningen brustit när av byggherren ingivet kartmaterial inte har kontrollerats och säkerställts mot annat till​gängligt material. Detta har lett till att byggloven materiellt är felaktiga. 
Då det inte kan konstateras att besluten tillkommit genom vilseledande uppgifter från byggherren saknas rättsliga förutsättningar för kommunen att upphäva eller ändra byggloven. Den uppkomna situationen är ytterst beklaglig. Rutiner har införts för att säkerställa att de kartmaterial som ansökningarna om bygglov vilar på ska vara korrekta. Miljö- och stadsbyggnadsnämnden kommer att följa de fortsatta byggnadsåtgärderna på fastigheten Älgö 81:2. Nämnden saknar dock rättsliga förutsättningar att agera med stöd av 10 kap plan- och bygglagen mot de byggnadsåtgärder som strider mot detaljplanen och som i verkligheten får ett annat läge än vad som följer av kartmaterialet i lovärendet, eftersom åtgärderna följer givet lov.
En prövning av kommunens bedömning att den inte kan ingripa med stöd av 10 kap plan- och bygglagen kan ske genom att det beslutet överklagas av anmälaren.

Miljö- och stadsbyggnadsnämnden

Cathrin Bergenstråhle


Anders Ekengren
Ordförande



Stadsbyggnadsdirektör
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