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Datum Diarienummer
2024-04-12 252-2024
Lénsstyrelsen
Orebro lan
Lanna Lodge AB

Ombud: advokat Johanna Olsson
Johanna.olsson@sjutton34.se

Overklagat beslut om avslag pa bygglov fér en
tillbyggnad pa fastigheten Hidinge-Lanna 4:62

Beslut

Lansstyrelsen i Orebro lin beslutar att upphéva Sydnarke miljé- och
byggndmnds beslut och visar drendet ater till nAmnden for fortsatt
handlaggning.

Beskrivning av arendet

Sydnarke miljo- och byggnamnd (namnden) beslutade den 14
december 2023, § 172, i arende BYGG 2023-434, att med stod av 9
kap. 31 § plan- och bygglagen (2010:900), PBL, avsla en ansokan fran
Lanna Lodge AB om bygglov for en tillbyggnad pa fastigheten
Hidinge-Lanna 4:62 (skifte 1) i Lekebergs kommun.

Av beslutet och den tillhérande tjansteskrivelsen framgar i huvudsak
foljande. Ansokan avser en tillbyggnad, med en byggnadsarea om
369 kvadratmeter, pa ett befintligt hotell. Tillbyggnaden ska
inrymma en spaavdelning i tre vaningsplan. Atgirden avses utforas
inom ett omrade som omfattas av omradesbestimmelser, vars syfte
ar mojliggora en utvidgning av nuvarande golfbana med nio hal mot
soder och oster samt sakerstalla verksamheten inom det nuvarande
golfbaneomradet som tidigare inte varit planlagt. Atgirden avses att
utforas pa ett omrade som enligt omradesbestammelserna ar
markerat som C, omrade for centrumbebyggelse sdsom butik, kansli,
restaurang m.m. Enligt omradesbestammelserna utgdr omradet
centrum for golfverksamheten och kan kompletteras med ytterligare
bebyggelse om behov uppkommer.

Vad géller atgardens dverenstimmelse med omrades-
bestammelserna har namnden anfort i huvudsak féljande. Att
ytterligare bebyggelse som inte ar direkt kopplad till
golfverksamheten tillkommer bedoms inte vara lampligt, eller
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nodvandigt for att kunna bedriva golfverksamheten.
Omradesbestaimmelserna anger trots allt att omradet markerat som
C ska utgora omrade for centrumbebyggelse for golfverksamheten.
Omradesbestimmelserna ar fran 2001. P4 Boverkets hemsida gar att
lasa att C da hade betydelsen: C CENTRUM. Darmed menas all sddan
verksamhet som bor ligga centralt eller pa annat satt vara latt att na
for madnga manniskor. I andamaélet centrum ingar butiker, service,
kontor, bio, bibliotek, teatrar, kyrka, foreningslokaler, restauranger
osv. De olika delarnas omgivningspaverkan bor redovisas i
beskrivningen. Det ar alltsd inte tydligt om hotell ar férenligt med
gallande bestammelse om centrumandamal, men troligen ingick
detta d ingen separat bestimmelse fanns om hotell eller tillfallig
vistelse. Namnden anser inte att spa faller inom bestammelsen C,
centrumandamal. Om spat kan anses vara ett rimligt komplement till
hotellverksamheten kan atgarden dock bedomas ing3 i
hotellverksamhet. I detta fall beddmer dock nimnden att dtgiarden
ar sa pass omfattande att den kan fungera som en fristdende
verksamhet fran 6vrig verksamhet pa fastigheten. Namnden anser
darmed att atgarderna inte ar forenliga med gallande
omradesbestimmelser. Den kan inte heller bedémas vara en liten
avvikelse frdn omradesbestdmmelserna, eller utgoéra en avvikelse dar
atgarden ar av begransad omfattning och nédvandig for omradet.

Sedan omradesbestammelserna antogs 2001 har utvecklingen i
Lanna varit enorm. Omriadena narmast golfbanan har planlagts i
olika etapper och det har vaxt fram ett helt samhalle dar det
tillkommit 6ver 100 byggnader som innehaller bostader i golfbanans
direkta narhet. Aven i anslutning till golfbanans omrade har det skett
stora férandringar, och sedan 2015 har det tillkommit bland annat
bowlingbana, hotell, skyttebio och padelhall. Flertalet
sidoverksamheter som inte ar direkt kopplade till golfverksamheten
har tillkommit sedan omradesbestdmmelserna tillkom och dessa ar
inte utredda i befintlig omradesbestammelse. D4 reglering i
omradesbestimmelserna inte ar uttdmmande och inte ger ndgon
direkt ratt att anvanda marken pé angivet satt, och da det tydligt
framgar att flertalet fragor tillkommit sedan omrades-
bestammelsernas framtagande maste dessa utredas i ett storre
sammanhang, exempelvis VA-fragan. Detta gor att det beddms att
ingen ytterligare exploatering av omradet bor ske forran omradet
har planlagts och lampligheten for ytterligare verksamheter och
exploatering har utretts. Vidare har det, sedan omrades-
bestammelserna tillkom, framkommit att det inom stora delar av
Lanna finns risk fér naturligt hoga halter av arsenik i marken. Aven
det ar en anledning till att detaljplanera omradet for att kunna peka
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ut vilka omrdden som ar berorda av markféroreningar. Fragan ar
konstaterad och undersokning kravs inom hela omradet infor
bygglov eller detaljplan. Vidare har Teknik- och serviceavdelningen i
Lekeberg en pagaende kapacitetsutredning om vatten- och
avloppssystemet dar man vantar pa slutrapporten som beraknas
vara klar i februari 2024. Stora delar av VA-systemet i Lanna har
visat sig vara underdimensionerade och Teknik- och
serviceavdelningen vill inte ge ett intyg till sokanden om att de far
koppla pa ytterligare spillvatten pa spillvattennitet. Aven detta ar
parametrar som behover hanteras och behandlas i samband med
planldggning av omradet. Sokanden har inkommit med forslag om
att andra anvandningen pa tva befintliga 6vernattningslagenheter
frdn lagenhet till forrad for att minska pa den befintliga paverkan pa
spillvattennatet. Det bedoms inte som en lamplig atgard och loser
inte den langsiktiga planeringen for omradet som bor ske. Mdngden
avloppsvatten blir densamma aven om tillfallet pd dygnen varierar,
men da problemet ar den totala volymen hjalper inte denna atgard.
Det har aven visat sig finnas omraden kring Lanna som utgor viktiga
livsmiljoer for storre vattensalamander, och exploatering i omradet
behover ta hansyn till det och sakerstalla forekomst av goda
livsmiljoer och forflyttningsmojligheter. Storre vattensalamander
har hittats i kalkbrott 6ster om Lanna, i Lekeberga-Salven sydvast
om Lanna och i dammarna langs Garphyttedn nordvast om Lanna.
Det gor att exploateringen i Lanna bor ske med spridningsvagar,
livsmiljoer pa land och 6vervintringsmoijligheter i dtanke. Ett satt att
sakerstalla detta ar att i hog utstrackning detaljplanera i omradet.

Det finns inget som sager att en kommun ar forhindrad att avsla en
ansOkan med motiveringen att dtgarden ska foregas av
detaljplanelaggning generellt. Kommunen har inte stallt sig negativ
till en eventuell planldggning av omréadet.

Lanna Lodge AB (bolaget) har overklagat namndens beslut och yrkar
att Lansstyrelsen ska upphava beslutet om att avsla ansdkan om
bygglov. Inledningsvis hanvisar bolaget som grund for sitt
overklagande till vad de tidigare anfort i sitt yttrande infor
namndens beslut. Dar framférdes bland annat féljande.

Det sokta lovet avser en tillbyggnad av befintlig byggnad som ska
inrymma spaavdelning i tvd vaningar (inte tre), med teknikutrymmen
i kallaren. Samhallsbyggnad Sydnarke har angivit att ytterligare
bebyggelse tillkommer "som inte ar direkt kopplad till
golfverksamheten” och som inte beddms vara lamplig eller
nodvandig for att kunna bedriva golfverksamhet. Detta med
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hanvisning till att omradesbestimmelserna anger att omradet
markerat som C ska utgdéra omrade for centrumbebyggelse for
golfverksamheten. Detta stimmer inte. Omrade C i
omradesbestimmelserna utgoér omrade for centrumbebyggelse
sasom butik, kansli, restaurang med mera. Det vill saga, spa ryms
inom namnda anvandningsgrans. Av beskrivningen till
omradesbestimmelserna framgar under rubriken "Bebyggelse” att
"omradet utgoér centrum for golfverksamheten och kan kompletteras
med ytterligare bebyggelse om behov uppkommer”. Vilka dessa
behov ska vara framgar inte. Inte heller framgar det att det
ytterligare behovet endas ska utgora nodvandigt komplement for att
bedriva golfbaneverksamhet. Det finns sedan tidigare ett gym och en
mindre spaavdelning. Det har nu uppstatt ett behov av att utoka
spaverksamheten bland annat for att locka besdkande till platsen
aven under den kalla drstiden. Detta dr en naturlig utveckling av
golfverksamheten som genomforts pé flera anlaggningar i Sverige.

Samhallsbyggnad Sydnarke har aven listat ett antal skal for
aberopandet av det sa kallade detaljplanekravet, och gor
beddémningen att bygglov inte ska beviljas for den sokta atgarden
forran omradet har planlagts och utretts i ett storre sammanhang.
Bolaget motsatter sig den slutsatsen. De skal som Samhallsbyggnad
Sydnarke har angivit utgor varken var for sig eller tillsammans grund
for att dberopa detaljplanekravet. Kommunen ar ocksa forhindrad
att avsld en ansokan enbart med motiveringen att den sokta
atgarden ska foregés av detaljplanliggning om kommunen inte har
for att avsikt att paborja en sddan planlaggning, se i denna del bland
annat RA 2010 ref. 90 och NJA 2016 s. 868.

Den sokta atgarden utgdr inte en ny sammanhallen bebyggelse, utan
ett komplement till den redan befintliga bebyggelsestrukturen.
Detta ar en situation som redan i forarbetena till plan- och
bygglagen angetts som en sddan dé planlaggning inte utgor en
forutsattning for bygglov. Den planerade atgarden strider inte mot
omradesbestimmelserna och medfor i sig inte nagot ytterligare
behov av samordning och forutsatter inte heller kommunens
medverkan i ndgon namnvard utstrackning. Det finns inte heller
nigra motstridiga enskilda intressen och omradet ags av bara en
aktor. Detaljplan kravs inte heller regelmassigt vid forandring av
bebyggelse, som det har ar frdgan om. Den planerade atgarden
inverkar inte negativt pa den befintliga bebyggelsemiljon, som inte
har ndgot skydds- eller bevarandeintresse, utan ansluter till
densamma genom sin gestaltning och utformning, och anknyter
sdledes pa ett naturligt sitt till den befintliga miljon. Tillbyggnaden
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ansluter alltsa i allt vasentligt till den befintliga bebyggelse-
strukturen i omradet i frdga om lage, omfattning och anvandning,
varfor behov av en sammanordnad reglering saknas. Av
Samhéllsbyggnad Sydnarkes forslag till beslut framgar vidare att det
skulle foreligga ett behov av detaljplanelaggning med hanvisning till
eventuell forekomst av naturligt hoga halter av arsenik, en pagadende
kapacitetsutredning av VA-systemet i Lekeberg och forekomst av
vattensalamandrar. Detta utgdr inte skal for att avsla ans6kan om
bygglov med hanvisning till detaljplanekravet av foljande skal.

Eventuell forekomst av arsenik. Kommunen har dberopat risk for
naturligt hoga halter av arsenik i marken som skal for att
detaljplanera omradet for att kunna peka ut vilka omraden som ar
berorda av markfororeningar. Denna omstandighet omfattas inte av
nagon bestammelse i 4 kap. 2 § PBL. Det vill saga att
detaljplanekravet inte kan dberopas som grund att krava
planlaggning med hanvisning till eventuell forekomst av arsenik.
Omréadet ligger inom ett omrade med gul riskklass enligt Lekebergs
kommuns utredning av omraden dar det finns risk for hoga
arsenikviarden. Omradet bedoéms ha en risk for att virdena
overstiger gransvardet med hanvisning till att berggrunden ska
besta av alunskiffer och ett jordlager 6éver berggrunden p& mindre
an sex meter. FOr att hantera den potentiella risken kravs alltsa
ingen planlaggning, utan kommunen kan i stallet gora en provning
enligt 2 kap. PBL inom ramen for bygglovsprévningen. Exempelvis
kan krav pa undersokningar och/eller avhjalpandeatgarder for att
till exempel forhindra fororeningsspridning stallas. Vidare kan
kommunen vid sin lokaliseringsutredning, inom ramen for det sokta
bygglovet, utreda och undersoka vilka fororeningar som eventuellt
finns och hur de avgransas och vilka dtgardsbehov som finns. En
dialog fors da lampligast med tillsynsmyndigheten om omfattning av
undersokningar och beddmning av atgardsbehov. Om kommunen
behover vagledning kring hantering av bygglov utanfor
detaljplanelagt omrade i den delen finns bra vigledning att tillgd fran
bland annat Statens Geotekniska Institut och lansstyrelserna. Det
ska ocksa anmarkas att fastighetsagaren, vid tidigare
byggnadsatgarder inom Lanna golfbana, inte har stétt pa ndgon
forekomst av arsenik over riktvardena, i vart fall inte som inte har
kunnat hanteras pi ett relevant satt. Det vill siga att kommunens
aberopande av denna omstandighet ar baserad pa 16sa antaganden
och utan forankring i de verkliga forhallandena pa platsen.

Pdgdende kapacitetsutredning VA. Bolaget har redovisat hur
spillvatten for den sokta atgiarden ska hanteras. Samhéllsbyggnad
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Sydnarke redogor i beslutsforslaget bara for en av dessa atgarder,
"andrad anvandning av tva befintliga 6vernattningslagenheter fran
lagenhet till forrad”. Bolaget har dock kompletterat med bland annat
en l6sning for den tillkommande poolanlaggningen med ett slutet
system dar reningsverk och tankar placeras i kallaren, samt att det
nya avloppssystemet ansluts till en sluten tank som toms nattetid da
belastningen pa systemet ar betydligt mindre. Preliminara
berakningar visar att det skulle minska flodet i det befintliga
avloppssystemet med cirka 7,5 kubik per dygn under den mest
intensiva tiden pé dygnet. Av sokandens kompletteringar och
redovisning av atgarder framgar att det sokta bygglovet inte
kommer att ha ndgon negativ inverkan pa spillvattennatet. Vidare
kan inte den sokta dtgarden nekas pa grund av att kommunen, sa
som det far forstas, genomfor en kapacitetsutredning som omfattar
ett storre omrade an det for den sokta dtgarden. En sddan utredning
hade mojligen varit pa sin plats i samband med framtagandet av de
detaljplaner som antagits i direkt anslutning till nu aktuellt omrade.
Kommunen ar enligt vattentjanstlagen skyldig att tillse att ett
blivande eller befintligt bebyggelseomrade i ett storre sammanhang
far vatten och avlopp. Att kommunen har en pagadende
kapacitetsutredning utgor alltsd inte heller det en omstiandighet
som kan laggas till grund for &beropande av detaljplanekravet.

Vattensalamandrar. Den fordjupade gronstrukturplan som WSP
genomfort pd kommunens uppdrag och som ska fungera som
underlag for att bland annat gora avvagningar i samband med
detaljplanelaggning i Lannaomradet visar att ingen forekomst av den
storre vattensalamandern patraffats i direkt narhet till eller inom
omradet for den sokta dtgarden. Den fordjupade gronstrukturplanen
finns att tillga pa kommunens hemsida. Notera ocksa att atgarder
har vidtagits vid planldggning inom Lannaomradet for att bevara och
aterstalla en gynnsam bevarandestatus for vattensalamandern och
dess livsmiljo dar sddana atgarder beddmts behovliga. Det vill sdga
att kommunen dven har grundar sin invandning pa antagande utan
forankring i de verkliga forhallandena pé platsen.

Inget av de skl som kommunen har dberopat ansluter till de i 4 kap.
2 § PBL angivna forutsattningarna och kommunen ar alltsa
forhindrad att krava att provningen ska foregas av
detaljplanelaggning. Hade de i paragrafen angivna forutsattningarna
forelegat hade kommunen kunnat krava att provningen ska ske
genom detaljplan och ogilla ansékan om bygglov. Sa ar dock inte
fallet. Avgorande for fragan om detaljplanekravet bor utldsas eller
inte ar vilket inflytande samhallet behover pa bebyggelsen och dess
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forandringar. Kommunen har inte anfért ndgot behov av sddant
inflytande 6ver den sokta atgarden som utgor en mindre atgard utan
omgivningspaverkan av betydelse. Varken en detaljplaneprocess
eller en fardig detaljplan skulle tillféra ndgra vasentliga mervarden,
det vill saga att detaljplan inte ar den mest lampade beslutsformen.
Bygglov ska darfér medges.

Utover det som anges ovan fran yttrandet infor beslut, vill bolaget
aven fortydliga bland annat foljande. Det ar av hogsta vikt att
plankravet som avslagsgrund ska tillampas korrekt eftersom den
enskilde inte har ndgon mojlighet att paverka om en plan ska goras
eller inte. Atgirden utgér en tillbyggnad till en befintlig
hotellbyggnad. Fragan har prévats i Mark- och miljoéverdomstolens
dom den 12 juni 2015 i mal P 1364-15. Domstolen konstaterade att en
tillbyggnad kan omfattas av plankravet eftersom bebyggelsen
forandras. Domstolen bedomde dock att lovprovningen kunde ske
utan foregdende detaljplanelaggning eftersom tillbyggnadens storlek
inte avvek i namnvard omfattning fran de tva befintliga byggnaderna
som den skulle placeras mellan. Domstolen beaktade ocksa
tillbyggnadens lage och omgivningens karaktar, samt att
tillbyggnaden ingick i pagaende verksamhet. Dessa forutsattningar
ar uppfyllda for den sokta atgiarden. Den sokta atgarden
harmoniserar med befintlig bebyggelse och avviker inte
storleksmassigt fran befintliga byggnader. Spaverksamheten bedrivs
redan inom befintlig hotellverksamhet och den sokta atgiarden ingar
sdledes i den pagaende verksamheten. Domstolen konstaterade
ocksé att vatten- och avloppsfradgan redan var 16st. I forevarande fall
synes naimnden, med hanvisning till pAgdende kapacitetsutredning
for VA-nitet, mena att dtgarden ska foregas av planlaggning. Bolaget
har dock presenterat en 10sning for att reglera paverkan pa det
befintliga natet som visar att den sokta dtgarden inte kommer ha
nagon negativ inverkan pa spillvattenndtet. Namnden tar dock inte
stallning till den redovisade l6sningen utan hanvisar bara till den
pagaende utredningen. Att det pagér en kapacitetsutredning for VA-
natet utgor inte grund att havda detaljplanekravet. Namnden har i
stallet att prova den sokta atgarden, med den presenterade VA-
16sningen. Kapacitetsutredningen omfattar ocksé ett storre omrade
inom kommunen dn omradet for den sokta atgarden.

Sammanfattningsvis strider den sokta atgarden inte mot
omradesbestimmelserna. Atgiarden forutsitter inte heller
planlaggning och uppfyller ocksa de krav som foljer av 2 kap. och 8
kap. 1§, 2 § forsta stycket, 3, 6, 7, 9-11 §§, 12 § forsta stycket, 13, 17
och 18 §§ i de delar som inte har provats i omradesbestimmelserna.
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Med hanvisning till vad som ovan anforts ska den sokta dtgarden
tillatas.

Motivering till beslutet

Overenstimmelse med omrddesbestimmelse

Fastigheten Hidinge-Lanna 4:62 omfattas av en
omradesbestammelse fran 2001. Syftet med omradesbestammelsen
ar att mojliggdra en utvidgning av nuvarande golfbana med nio hal
mot soder och Oster, samt sakerstalla verksamheten inom det
nuvarande golfbaneomradet som tidigare inte varit planlagt. I
planbeskrivningen framgar vidare att "Vister om Vretavdgen finns
klubbhus med restaurang och 6vernattningsrum samt klubbkansli och
golfshop i en sdrskild byggnad. Omradet utgor centrum for
golfverksamheten och kan kompletteras med ytterligare bebyggelse om
behov uppkommer.”.

Namnden har bedémt att den berérda tillbyggnaden, innehallande
en spaavdelning, inte 6verensstammer med den reglerade
anvandningen i omradesbestimmelsen. Lansstyrelsen gor i denna
friga foljande beddmning. Atgirden ska i sin helhet uppféras pa en
plats som ligger inom anviandningsbestdmmelsen "C - omrade for
centrumbebyggelse sdsom butik, kansli, restaurang m.m.”. Vad galler
bestammelsens utformning anser Lansstyrelsen att den
exemplifierade listan i bestammelsen, och vad som anges i
planbeskrivningen om "centrum for golvverksamhet”, inte kan anses
utgdra en narmare precisering av anvandningen. En precisering
innebar att enbart det som anges i bestimmelsen ar tillatet.
Bestammelsen fér i stallet forstds som att allt som ingdr i
anvandningen C, utifrdn hur bestaimmelsen tolkades vid
omradesbestimmelsens tillkomst 2001, kan tillatas pa platsen. Av da
tillamplig vagledning i Boken om detaljplan och
omradesbestdmmelser, 1996 drs revidering framgar att med C menas
all sddan verksamhet som bor ligga centralt eller pa annat satt vara
latt att na for manga manniskor. I andamalet centrum ingar butiker,
service, kontor, bio, bibliotek, teatrar, kyrka, foreningslokaler,
restauranger osv. Utifrdn vagledningen och de exempel som anges,
vilka inte utgér en uttdémmande lista, ar det Lansstyrelsens
uppfattning att en spaverksamhet far anses inga i anvandningen C.
En spaverksamhet bor ligga centralt eller pd annat satt vara latt att
nad for mdnga manniskor, och vad giller omgivningspaverkan torde
verksamheten inte pa nadgot avgérande satt avvika fran de exempel
som anges i vagledningen. Lansstyrelsen anser darmed att den
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foreslagna atgarden inte strider mot omradesbestimmelsen, och
namnden har siledes inte haft stod att avsla bygglovsansokan pa
denna grund.

Krav pa planldaggning

Namnden har dven beddmt att dtgarden inte kan tilldtas da den
forutsatter planlaggning. Vad galler detta kan Lansstyrelsen
konstatera foljande. Som utgdngspunkt bér kommunens uppfattning
i frigan om behovet av detaljplan tillmatas stor betydelse. Detta
innebar dock inte att kommunens uppfattning alltid far genomslag i
det enskilda fallet (jamfor Mark- och miljoéverdomstolens domar
den 13 april 2023 i mal P 8222-22 och den 15 maj 2023 i méal P 11518-
22). 1 forevarande fall kan plankravet aktualiseras genom 4 kap. 2 §
forsta stycket 2 PBL, alltsd om reglering behover ske i ett
sammanhang, med hansyn till den fysiska miljon som atgarden ska
genomforas i, till tgidrdens karaktar eller omfattning, eller i till
forhallandena i 6vrigt. Av forarbetena till bestimmelsen (se prop.
2017 /18:167 s. 21-22) framgar att en tillbyggnad ar en sddan
forandring som regelmassigt inte kraver en detaljplan. Avgorande ar
om en helhetsbedomning av férhallandena i det enskilda fallet leder
till slutsatsen att regleringen behover ske i ett sammanhang. Vid
beddmningen ska hansyn tas till den fysiska miljo som atgarden ska
vidtas i, det vill saga den angransande bebyggelsemiljon och i
forekommande fall den byggnad som atgarden avser. Den planerade
atgardens paverkan pa den befintliga bebyggelsemiljon och den
befintliga bebyggelsemiljons skyddsvarde har en central betydelse
vid beddmning av om atgarden behoéver provas genom detaljplan.
Andra forhéllanden av betydelse for bedomningen kan till exempel
vara annan inverkan pa omgivningen an pa den befintliga
bebyggelsemiljon, eller om atgarden medfor nagot ytterligare behov
av samordning. Behovet av samordning kan bland annat galla fragan
om utbyggnad av gator, vagar, vatten, avlopp, anlaggningar for
dagvattenhantering, el och annan teknisk forsérjning. Vid en
tillbyggnad som i allt vasentligt ansluter till den befintliga
bebyggelsestrukturen i omradet i frdga om lage, omfattning och
anvandning saknas det manga ganger behov av en samordnad
reglering.

Ansokan géller en forhallandevis stor tillbyggnad i flera plan.
Lansstyrelsen uppskattar dock att den endast kommer utdka den
befintliga byggnadskroppen med cirka 20 %. Vidare ska atgarden
genomforas inom en tomt som redan idag ar exploaterad i hog grad.
Tillbyggnaden ska utféras i samma stil som den befintliga byggnaden
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och det har inte framkommit ndgot som talar for att
bebyggelseomradet ar sarskilt skyddsvart. Det ror sig aven om en
utokning av redan befintlig besoksanlaggning, vilket torde innebara
att omgivningspaverkan inte forandras mer dn marginellt vad galler
exempelvis 0kad trafik i omradet. Nagra skal att stalla krav pa
planldggning utifran befintliga skyddsvarden eller annan inverkan pa
omgivningen foreligger alltsd inte. Fragan blir darfér om atgirden
forutsatter planlaggning utifran ytterligare behov av samordning i
nigon fraga.

Vad galler de skal som namnden angett som grund for ett behov av
samordning kan Lansstyrelsen konstatera foljande. Namnden har
angett att det sedan omradesbestimmelsernas tillkomst har
konstaterats att det forekommer naturligt hoga halter av arsenik i
omradet. Vilket, for att kunna peka ut vilka omraden som ar berérda
av markfororeringar, enligt namnden utgor en anledning till att
detaljplanera omradet. Vidare konstaterar nimnden att en
undersokning kravs inom hela omradet infér bygglov eller detaljplan.
Lansstyrelsen ifragasatter inte nAmndens pastdende att det
forekommer arsenik i omradet och att detta kan behoéva hanteras vid
eventuell ny byggnation i omradet. Atgirden kan dock inte sigas
forutsatta en detaljplan enbart utifran det att nimnden i
detaljplaneprocessen ska ges mojlighet att peka ut vilka omraden
som ar berorda av markfororeningar. Namnden har inte narmare
forklarat varfor fragan om fororeningar i detta fall inte kan hanteras
i ett enskilt bygglov. Av vad som framkommit i arendet saknas det
enligt Lansstyrelsen skal att tro att eventuella fororeningar pa den
specifika platsen ansokan avser inte skulle kunna hanteras genom
krav pd utredningar eller sanering i bygglovet eller infor startbesked.
Tillbyggnaden som sadan bedoéms inte heller forsvara méjligheten
att avhjalpa féroreningar pa andra fastigheter i omradet.
Lansstyrelsen anser darfor att atgarden inte kan sagas forutsatta
planlaggning utifran ett krav pa samordning vad galler eventuella
markfororeningar i omradet.

Vad galler de storre vattensalamandrar som namnden angett som
ett ytterligare skal for planlaggning har det varken framforts eller
framkommit att storre vattensalamandrar forekommer pa den
aktuella tomten, eller ens direkt i anslutning till den. Lansstyrelsen
ifragasatter inte att det vid exploatering av mark ar viktigt att ta
hansyn till skyddade arters livsmiljo, och att detta i vissa omraden
kan behova hanteras inom ramen for en detaljplan. I forevarande fall
ror det sig dock om en atgard pa en mindre del av en redan
hogexploaterad tomt, och dar det inte framforts att sjalva
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tillbyggnaden pa nigot satt skulle riskera att paverka de storre
vattensalamandrarnas livs- eller forflyttningsmiljoer. Tillbyggnaden
bedoms inte heller forsvara mojligheten att vid framtida
planlaggning samordna arbetet med att sakerstalla livsmiljoer for
storre vattensalamandrar pa orten. Lansstyrelsen anser dirmed att
det pa denna grund saknas skél att stélla krav pa att atgiarden
forutsatter planlaggning.

Vidare har namnden framfort att det pagar en kapacitetsutredning
om vatten- och avloppssystemet som beraknas vara fardig for
slutrapportering i februari 2024. Stora delar av vatten- och
avloppssystemet i Lanna har visat sig underdimensionerat, och
Teknik- och serviceavdelningen har inte velat ge ett intyg till bolaget
om att de far koppla pa ytterligare spillvatten pa spillvattennatet.
Aven detta dr enligt nimnden parametrar som behover hanteras och
behandlas i samband med planliggning av omradet. Utdver detta har
namnden aven bemott bolagets forslag om att andra anvandningen
av tva befintliga 6vernattningslagenheter fran lagenhet till forrad for
att minska den befintliga paverkan pa spillvattennitet. Ndmnden
anser inte att detta ar en lamplig atgard och den l16ser inte den
langsiktiga planeringen fér omradet som bor ske. Mangden
avloppsvatten blir densamma dven om tillfillena pa dygnen varierar,
da problemet ar den totala volymen hjalper inte denna atgard. Vad
galler vatten- och avloppsfragan i férhallande till plankravet gor
Lansstyrelsen foljande bedomning. Det har inte framkommit eller
framforts annat an att det spillvatten verksamheten ska tillforas ar
vad som kan klassas som hushallsspillvatten. Vidare framgar att
fastigheten redan ingér i ett verksamhetsomrade for allmant vatten
och avlopp, med kommunen som huvudman. Fragan om
huvudmannaskapet behéver saledes inte hanteras i en detaljplan. I
stallet ar fragan om ndmnden kan stalla krav pa en detaljplan for att
hantera samordningen kring kapacitetsbrister i kommunens eget
ledningsnat. Lansstyrelsen ifragasatter inte kommunens beddmning
att det rader kapacitetsbrister i spillvattennétet i omradet. Inom ett
verksamhetsomrade for vatten och avlopp har dock fastighetsagaren
ratt att anvanda en allman vatten- och avloppsanlaggning (se 16 §
lagen (2006:412) om allmanna vattentjanster, LAV) och kommunen
ansvarar fOr att sakerstalla denna rattighet (6 § LAV). Att det rader
kapacitetsbrist i det nuvarande spillvattenatet utgor alltsa inte ett
skal enligt LAV att neka en fastighetsagare att nyttja det befintliga
natet. Lansstyrelsen anser darmed inte heller att kapacitetsbristen,
och behovet av att atgarda detta, kan anvandas som skal for att
aktualisera plankravet. Vidare har inte namnden narmare redogjort
for varfor kapacitetsproblemen behover hanteras inom ramen for en
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planprocess. Lansstyrelsen anser sdledes att naimnden inte haft stod
att havda att atgarden forutsatter planlaggning. Det bor har aven
noteras att bolaget presenterat losningar for att inte forvarra
kapacitetsproblematiken. Atminstone en av dessa 16sningar har
bemotts av namnden med att dtgarden inte ar lamplig da den inte
16ser den langsiktiga planeringen for omridet. Det kan i denna del
ifrdgasattas varfor det ankommer pa bolaget att valja en 16sning som
l6ser kommunens langsiktiga planering. Om l6sningen inte kan sigas
forvarra kapacitetsproblematiken eller férsvara dess avhjélpande,
och framstar som lamplig i 6vrigt, torde det saknas skil for nimnden
att underkanna forslaget.

Lansstyrelsen anser sdledes att de skil som namnden framfort for
att plankravet ska aktualiseras varken enskilt eller tillsammans ar
tillrackliga. Sammantaget har alltsa namnden saknat stod for att
avsla bygglovsansdkan bade utifran att dtgarden strider mot
omradesbestimmelsen och att dtgarden behover foregés av
planlaggning. Nimndens beslut om avslag pa bygglovsansokan ska
darfor upphévas och drendet visas ater till nAmnden for fortsatt
handlaggning.

Bestammelser som beslutet

I 2 kap. 1§ PBL anges att det vid prévning av fragor enligt plan- och
bygglagen ska tas hansyn bade till allmanna och enskilda intressen.

Av 9 kap. 31 § PBL framgar att bygglov ska ges for en atgard utanfor
ett omrade med detaljplan, om dtgarden

1. inte strider mot omradesbestammelser,

2. inte forutsatter planlaggning enligt 4 kap. 2 eller 3 §, och

3. uppfyller de krav som foljder av 2 kap. och 8 kap. 1§, 2 § forsta
stycket, 3, 6, 7, 9-11 §§, 12 § forsta stycket, 13, 17 och 18 §§ i de delar
som inte har provats i omradesbestammelser.

Av 4 kap. 2 § forsta stycket 2 PBL framgar bland annat att kommunen
med en detaljplan ska prova ett markomrades lamplighet for
bebyggelse och byggnadsverk, samt reglera bebyggelsemiljons
utformning for en bebyggelse som ska forandras eller bevaras, om
regleringen behover ske i ett sammanhang med hansyn till den
fysiska milj6 som atgarden ska genomforas i, till &tgardens karaktar
eller omfattning, eller till férhallandena i 6vrigt.
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Ni kan dverklaga beslutet

Se bilaga med overklagandehanvisning.

De som medverkat i beslutet

Beslutet har fattats av lansjurist Jenny Gange med lansjurist Fredrik
Thore som foredragande.

Bilagor

1. Overklagandehénvisning mark- och miljddomstolen

Kopia till
Sydnarke miljo- och byggnamnd, sydnarkemiljobygg@askersund.se



Lansstyrelsen Orebro lan Bilaga 1
Overklagandehanvisning mark- och
miljodomstolen

Ni kan 6verklaga beslutet hos mark- och

miljodomstolen

Om ni inte ar ndjda med Lansstyrelsens beslut, kan ni skriftligen 6éverklaga
beslutet hos mark- och miljodomstolen.

Sa har éverklagar ni beslutet

Lansstyrelsen maste prova att overklagandet har kommit in i ratt tid, innan det
skickas vidare tillsammans med handlingarna i arendet. Darfor ska ni lamna
eller skicka er skriftliga éverklagan till Lansstyrelsen Orebro lan antingen via e-
post; orebro@lansstyrelsen.se, eller med post; Lansstyrelsen Orebro l4n, 701 86
Orebro.

Tiden for 6verklagande

Ert overklagande méaste ha kommit in till Linsstyrelsen inom tre veckor fran
den dag ni fick del av beslutet. Om det kommer in senare kan 6verklagandet
inte provas. I ert overklagande kan ni be att fa ytterligare tid till att utveckla era
synpunkter och skalen till att ni 6verklagar. Sedan ar det mark- och
miljodomstolen som beslutar om tiden kan foérlangas.

Ert dverklagande ska innehalla

¢ Vilket beslut som ni 6verklagar, beslutets datum och diarienummer.
e Hur ni vill att beslutet ska andras.
e Varfor ni anser att Lansstyrelsens beslut ar felaktigt.

Om ni har handlingar som ni anser stodjer er 6verklagan sa bor ni bifoga kopior
pa dessa. Kontakta Lansstyrelsen i forvag om ni behover bifoga filer som ar
storre an 15 MB via e-post.

Ombud

Om ni anlitar ett ombud som skdter 6verklagandet at er ska ombudet
underteckna skrivelsen samt uppge sitt eget namn, adress och telefonnummer.
Ombudet bor ocksa bifoga en fullmakt.

Behover ni veta mer?

Har ni ytterligare fragor kan ni kontakta Lansstyrelsen via e-post,
orebro@lansstyrelsen.se, eller via vaxeltelefonnummer 010-224 80 00. Ange
diarienummer 252-2024.
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