TJANSTESKRIVELSE
Tyresé kommun 2014-01-14

Samhillsbyggnadsforvaltningen

10O
Dar: 2011BNS0047

Byggnadsnimnden

Flerbostadshus med verkstad, kontor och garage samt
parkeringsplatser

Forslag till beslut

Bygglov ges f6r flerbostadshus med verkstad, kontor och garage samt parkeringsplatser med stod
av 9 kap. 30 § och 9 kap. 31 b § plan- och bygglagen, PBL.. Atgirden avviker frin detaljplanen pa
grund av huvudbyggnadens placering.

For genomforandet av atgarden krivs en kontrollansvarig. Som kontrollansvarig godtas
byggherrens forslag till kontrollansvarig;

Namn: XX

Adress: X

Kontrollansvarig dr certifierad enligt 10 kap. 9 § plan- och bygglagen (2010:900).

Avgift: Bygglov inklusive startbesked: 46176 kronor

Liten avvikelse: 9235 kronor

Grannehorande: 5328 kronor

Kungorelse: 273 kronor

Tidigare bygglov inklusive startbesked: -44512 kronor

Provning liten avvikelse -8902 kronor

Grannehérande: -5136 kronor

Summa avgifter: 2462 kronor (fakturan skickas separat)

Sambhillsbyggnadsforvaltningen
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Sara Kopparberg Henrik Axelsson
Stadsbyggnadschef Bygglovhandliggare

Sammanfattning
Byggnadsnimnden i Tyres6é kommun beslutade 2012-05-21 att bevilja bygglov for flerbostadshus

med butik och garage samt anordnande av stodmur och parkeringsplatser. Byggnadsnimnden
beslutade dven att bevilja marklov f6r markuppfyllnader i anslutning till huvudbyggnad och
stddmur pa fastighten X.

Beslutet 6verklagades till Lansstyrelsen av fastighetsigarna till grannfastigheterna X och X.
Lansstyrelsen avslog 1 beslut 2013-03-07 6verklagandena.

Beslutet 6verklagades 2013-04-12 till Mark- och miljédomstolen av fastighetsigare till X.

Mark- och miljddomstolen upphivde 2013-10-17 det 6verklagade beslutet och Byggnadsnimnden i
Tyres6 kommuns beslut den 21 maj 2012 och visade malet ater till byggnadsnimnden f6r fortsatt
handligening i dom, mal nr P 2186-13.

Mark- och miljddomstolens dom 6verklagades till mark- och miljééverdomstolen av
fastighetsigaren till X.

Mark- och miljo6verdomstolen fattade 2013-11-26 beslut om att inte meddela provningstillstand i
protokoll, mal nr P 10138-13. Mark- och miljddomstolens dom star darfor fast.

Byggnadsnimnden i Tyresé kommun utfirdade 2013-12-12 férbud mot fortsatt arbete.

Sokanden har limnat in en ny separat ans6kan om lov f6r markarbeten och stédmur som det gavs
lov f6r 2014-01-02.

Sokanden har i 6vrigt reviderat den tidigare ansékningen som nu avser ett flerbostadshus med
verkstad, kontor och garage. Atgirden avviker frin detaljplanen pi grund av att huvudbyggnadens
ena horn placeras pa mark som, enligt detaljplanen, inte far bebyggas.

Beskrivning av arendet

Byggnadsnimndens beslut §388 2012-05-21
Byggnadsnimnden i Tyresé kommun beslutade att bevilja XX bygglov {6r flerbostadshus med

butik och garage samt anordnande av stédmur och parkeringsplatser med stéd av 9 kap. 31 b §
plan- och bygglag (2010:900), PBL, pa fastigheten X i Tyres6 kommun ({B388). Nimnden
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beviljade i samma beslut marklov f6r markuppfyllnader 1 anslutning till huvudbyggnad och stédmur
med stod av 9 kap. 35 § PBL.

Fastigheten X har en areal om 918 kvm. Forslaget avsag nybyggnation av flerbostadshus om totalt
302 kvm byggnadsarea med tre ligenheter och inredd vind, tva stycken butikslokaler med
personalutrymmen och garage i bottenplan och kundparkering, markuppfyllnad i vist och
anordnande av parkeringsyta och uppforande av stédmur. Marken skulle hojas for att ansluta till
befintlig nivaskillnad till gatan X och mellan fastigheterna X och X. X har en sockelh6jd om +
33,0, foreslagen ny markniva pa X ar + 31,5. Den foreslagna markuppfyllnaden bedémdes inte
medféra sidan betydande olidgenhet f6r omgivningen att marklov borde vigras. Marklov kunde
ddrmed beviljas f6r uppfyllnad av mark med st6d av 9 kap. 35 § PBL. Forslaget stred mot
detaljplan avseende huvudbyggnad som placeras pa mark som inte far bebyggas. Forslaget
bedémdes vara att hinfora till en liten avvikelse som inte stred mot syftet med detaljplanen och
dirmed kunde bygglov beviljas med st6d av 9 kap. 31 b § PBL.

Byggnadsnimndens beslut {388 2012-05-21 &verklagas till Lansstyrelsen

Fastighetsidgarna pa X, 6verklagade nimndens beslut och yrkade att bygglovet och marklovet skulle
upphivas med hinvisning till att byggnationen stred mot detaljplanen avseende att
huvudbyggnaden placerades pa mark som inte far bebyggas och att féreslagna markhéjningar

kraftigt skulle forsdmra for grannarna genom att forslaget leder till insyn och bortfall av solljus.

Aven dgaren till fastigheten X, éverklagade nimndens beslut och yrkade att bygglovet och
marklovet skulle upphivas. Fastighetsidgaren anférde i huvudsak att den planerade byggnaden
skulle komma att bli alldeles f6r hég och att det ér ett flerbostadshus pa tre vaningar. Klagandens
fastighet skulle dirmed komma att fa direkt insyn pa sin egen tomt frin X. Flerbostadshuset skulle
ddrmed ocksd komma att generera en virdeminskning pa den egna fastigheten samt innebira
kraftigt 6kad ljudvolym vilket skulle kunna komma att upplevas som stérande och ha en stor

negativ paverkan.

Sokanden anférde i svar till Linsstyrelsen bl.a. att detaljplanen for fastigheten X har beteckning
JBI, vilket betyder att byggnad i ett plan och inredd vind samt killare/sutterdngplan fir anordnas.
Entréer och stérre fonsterpartier vetter 1 huvudsak Ost-vistlig riktning. Fastigheten X ligger norr
om byggnaden vilket ger minimal insyn och X skulle avskdrmas av garage, trid, vaxthus och har
uteplats at vist. En i omradet etablerad miklare bedémde att ev. virdeminskning var férsumbar. X
bestod av verkstadslokal av dldre modell med foretagsverksamhet nér de nu boende pa X kopte

och bebyggde sin fastighet.

Klagandena inkom direfter med kompletterande yttranden/ svar pd s6kandens yttrande till

Linsstyrelsen.
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Fastighetsigare till X vidholl bla. att den markf6érindring som planeras var onédigt omfattande.
Forslaget hade endast som syfte att skapa forutsittning for att kunna bygga suterringhus genom att
pa konstgjord vig skapa mark. Detta skulle fa till f6ljd att byggnationen skulle bli f6r hog for att
kunna passa nirliggande fastigheter. De ansag inte heller att den del av byggnationen som skulle
ske pa prickmark var férsumbar. De var positiva till att fastigheten bebyggs men mana om att

byggnationen har en acceptabel héjd samt inte forutsitter stora markférandringar.

Fastighetsigare till X anférde bl.a. att den planerade byggnationen skulle komma att inskrinka
dennes mojligheter att fritt disponera den egna fastigheten och att sokandens argument om
avskirmning darfor inte var sakliga. Den nu rivna lokalen som inhyste forrad/lagerlokal anvindes
endast 1 mycket begrinsad omfattning. Fastighetens dgare vidholl att det skulle komma att bli en
virdeminskning pa hans fastighet. Klart var att fastighetsigaren inte under ndgra omstindigheter

skulle komma att ga med pa nagon som helst virdeminskning.

Byggnadsnimnden inkom darefter pa Linsstyrelsens begiran in med fortydligande gillande
beteckningen | (industri) och anférde bla. féljande: Enligt s6kandens uppgift (gm
verksamhetsberittelse) skulle garagedelen komma att besta av verkstad och lager. I verkstaden
skulle det bedrivas byggnationer av olika elapplikationer som ar nédvandiga for
clinstallationsarbeten. Verksamheten bedrivs med diverse maskiner som ar avgorande for att
foretaget ska kunna ta in order pa alla typer av elinstallationer, da viss elmaterial maste modifieras
eller byggas, t.ex. apparatskap, fasten m.m. Reparationer av kunders elprodukter dr en del av
verksamheten. Denna typ av smaindustri har féretaget bedrivit pa fastigheten mellan 1984 och
1999. Direfter har foretaget hyrt en lokal av kommunen som ska rivas. Féretaget avser att bebygga
fastigheten for att fortsiatta med sin verksamhet mot det kundunderlag som foretaget har i

dagsliget.

Verksamheten kan enligt byggnadsnimndens yttrande jamforas med en bilverkstad med
kundmottagning och férsiljning av reservdelar (dock annan riskklass). Den foreslagna
verksamheten bedéms inte innebéra oligenhet f6r grannar eller medféra milj6fara. Forslaget
bedémdes dirfér av bygglovenheten genom gestaltning och utformning, med
verkstad/kundmottagning/ forsiljning vil uppfylla detaljplanens syfte: smdindustti och bostad (JB),

och de milj6- och stadsmassiga krav som stills pa smaskalig industri i kombination med bostider.

Klagandena bereddes sedan ytterligare tillfille att limna synpunkter pa nimndens yttrande till

Lansstyrelsen.

Fastighetsidgarna till X anférde att de inte hade nagonting emot byggherrens forslag till verksamhet

sa som den beskrivits i nimndens yttrande.

Fastighetsdgaren till X anforde bl.a. att tomten pa X dr en helt plan tomt dir Tyres6 kommun gett
tillstand till byggnation av en fastighet med suterringvaning, alltsa en byggnad med tre vaningsplan.
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Sidorna pa ett suterringplan maste ligga till minst 50 procent under jord. Detta gar inte att
astadkomma pé en plan tomt utan att kraftigt paverka granntomterna. Fastighetsigaren anser inte
att Tyres6 kommuns beskrivning av verksamheten 6verensstimmer med det som framgar av
ritningar och beskrivningar. Om verksamheten paminner om en bilverkstad (Tyres6 kommuns
beskrivning) dr det 1 hogsta grad olimpligt da placeringen ir i ett villaomrade med uteslutande
familjer med sma barn. Det finns utmirkta industritomter bara nagra hundra meter frain X. Om
kommunen manar sa om fastighetsdgaren finns andra fastigheter 1 Tyresé som mycket bittre passar

verksamheten.

Linsstyrelsens beslut 2013-03-07 (4032-21280-2012 och 4032-21680-2012)

Linsstyrelsen avslog 6verklagandena bl.a. med f6ljande motivering:

Nir det gillde de markuppfyllnader som skulle ske pa X ansag Linsstyrelsen att de inte bedémdes
medféra sidana storningar eller betydande oligenheter for de klagande pa X respektive X att

marklov skulle vigras.

Andamalet for fastigheten X ér i planen angett som smaindustri och bostad. Linsstyrelsen instimde
1 namndens bedémning att den verksamhet som avsdgs bedrivas pa fastigheten var att betrakta som
smaindustri. Nagon begrinsning i antal bostider finns inte angiven i planen varfor flerbostadshus
ar tillatet. Nagon hojdangivelse f6r byggnader finns inte angiven i planen. Nir det giller
byggnadens utformning far den uppforas 1 hogst en vaning. Darutéver far vind inredas och

suterringvaning anordnas.

Enligt Linsstyrelsens bedomning uppfyllde byggnaden planens krav gillande utformning da
byggnaden var att betrakta som en byggnad med en vaning samt dirutover suterringvaning och
inredd vind. Nir det giller den del av byggnaden som vetter ut mot X avsags en mindre del
placeras pa punktprickad mark. Den avvikelsen fran detaljplanen ansdg Linsstyrelsen vara liten och

forenlig med detaljplanens syfte.

Sammantaget ansag Liansstyrelsen att det inte fanns nagot planmassigt hinder mot att bevilja lov f6r
uppférande av flerbostadshuset med butik och garage. De parkeringsplatser som enligt
nybygenadskartan avsdgs att placeras utefter X och X skulle komma att anliggas pa punktprickad
mark. En "punktprickning” i detaljplanen innebir att marken inte fir bebyggas och ansags inte
forhindra att marken anvinds som parkeringsplats. Det limnade bygglovet avseende
parkeringsplatserna ansags saledes inte strida mot detaljplanen.

Vad giller atgirdernas inverkan pa omgivningen fann Linsstyrelsen att atgirderna kunde medféra
vissa oldgenheter f6r klagandenas fastigheter 1 form av bl.a. 6kad insyn och hogre ljudniva genom
tillskottet av tre bostadsligenheter. Vid beddmningen av vad som i det enskilda fallet ar att betrakta
som betydande oligenhet f6r omgivningen maste emellertid beaktas omradets karaktir och
torhallandena pa orten. Detaljplanen medger att det uppfors ett flerbostadshus 1 ett plan med

inredd vind samt suterringvaning samt smaindustri pa fastigheten. De olidgenheter som beslutet
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kan innebira f6r klagandena kunde inte anses vara storre dn vad dessa skiligen fick tala med
beaktande av innehallet i detaljplanen och omridets karaktir. Sammantaget, vid en avvigning
mellan i1 drendet motstaende enskilda intressen, fann Lansstyrelsen att byggnadsnamnden i Tyreso
kommun haft fog for sitt beslut att meddela bygglov for flerbostadshus med butik och garage samt

anordnande av stodmur och parkeringsplatser och marklov f6r markuppfyllnader inom fastigheten
X.

Linsstyrelsens beslut 2013-03-07 (4032-21280-2012 och 4032-21680-2012) 6verklagas av
fastighetsagare till X
Linsstyrelsens beslut 2013-03-07 6verklagades av fastighetsigaren till X som i skrivelse till Mark-

och miljddomstolen, daterad 2013-04-12, anférde att det fanns tva skal till att beslutet
overklagades, dels att den planerade skulle komma att bli alldeles f6r hog och dels att den planerade
byggnaden stred mot detaljplanen avseende huvudbyggnad som placeras pa mark som inte far

bebyggas.

Enligt ritningarna skulle den planerade byggnadens sockelhdjd vara + 31,5. X har idag en
sockelh6jd om +33,6 meter. Detta skulle innebara att alla ligenheter skulle ha direkt insyn pa deras
tomt vilket skule leda till att deras privatliv inskrinks kraftigt. Enligt 2 kap. 9 § PBL ska lokalisering,
placering och utformning av byggnadsverk inte ske sd att det avsedda byggnadsverket kan medféra
en sadan paverkan pa omgivningen som innebir betydande oligenhet. De ansdg att ett
flerbostadshus i direkt anslutning till deras fastighet skulle innebéra en betydande olidgenhet.
Dessutom skulle det medféra kraftiga storningar dé alla tre ligenheter skulle ha full insyn mot den
del av deras tomt dir de har sin uteplats och simanliggning.

Linsstyrelsen medgav i sitt beslut att det kan medféra vissa oldgenheter for klagandes fastigheter i
form av bland annat 6kad insyn och hogre ljudniva. Lansstyrelsen har utan att besokt deras
fastighet bedomt dessa oligenheter och stérningar inte vara storre dn vad de far téla.

En punktprickning i detaljplanen innebir att marken inte far bebyggas. De skulle inte ga med pa att
man bygger pa prickad mark i direkt anslutning till deras tomt.

Forutom olidgenheten med ett flerbostadshus som direkt granne sa visar preliminira berdkningar att
virdet pa deras fastighet skulle minska med cirka 30 %.

Fastighetsidgaren till X féreslog att om man skulle sinka den planerade byggnationen med ett
vaningsplan (vindsplanet) sa skulle deras oldgenhet alls inte bli lika stor. Dessutom skulle
byggnationen da harmonisera mycket bittre med 6vriga byggnader i omradet. De ville ocksa att
man respekterar nuvarande detaljplan som tydligt anger att man inte far bygea pa prickmark i direkt
anslutning till vér fastighet X.

Nacka tingsritts, Mark- och miljédomstolen, dom 2013-10-17 i mal nr P 2186-13

Mark- och miljddomstolen upphivde det 6verklagade beslutet och Byggnadsnimnden i Tyres6
kommuns beslut den 21 maj 2012 (dnr 2011BNS0047) och visade malet éter till Byggnadsnimnden
1 Tyres6 kommun for fortsatt handliggning med bl.a. f6ljande domskal:
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Mark- och miljddomstolen ansluter sig till linsstyrelsens bedémning savitt avser fragan om antalet
vaningar, att det inte finns nagon detaljplanebestimmelse om hogsta tillatna hojd f6r byggnader
och att det inte heller finns ndgon begrinsning betriffande antalet tillitna bostdder varfor
flerbostadshus far anses tillitna. Domstolen anser ocksi, i likhet med underinstanserna, att det
torhallande att en mindre del av byggnaden placeras pa punktprickad mark strider mot
detaljplanen. Domstolen anser ocksa att placeringen av parkeringsplatser pa prickmark innebar en
avvikelse som strider mot detaljplanen. Domstolen anser vidare att den verksamhet som ar avsedd
att bedrivas pa fastigheten inte ar att hinféra till kategorin smaindustri. Det framstar f6r domstolen
som att det dr friga om forsiljning och service till enskilda. Det inryms, enligt domstolens mening,
inte under benimningen smaindustri och strider saledes dven det mot detaljplanen.

Friagan dr om dessa tre planstridigheter, betraktade tillsammans, kan godtas sisom mindre avvikelse

fran detaljplanen. Den provningen ska ske av nimnden som forsta instans.

Mark- och miljddomstolens dom &verklagades till Mark- och miljoéverdomstolen av
fastighetsagaren till X. Mark- och miljé6verdomstolen fattade 2013-11-26 beslut om att inte
meddela prévningstillstand i protokoll, mal nr P 10138-13. Mark- och miljddomstolens dom star
darfor fast.

Byggnadsnimnden i Tyresé kommun utfirdade 2013-12-12 férbud mot fortsatt arbete.

Sokanden har limnat in en ny separat ans6kan om lov f6r markarbeten och stédmur som det gavs
lov f6r 2014-01-02, BOOO1.

Sokanden har i 6vrigt reviderat den tidigare ansékningen som nu avser ett flerbostadshus med tre
ligenheter, verkstad, kontor och garage samt parkeringsplatser. Byggnaden har en byggnadsarea pa
302 kvm och en bruttoarea pa 692 kvm. Parkeringsplatserna dr i det reviderade forslaget inte lingre
placerade pa punktprickad mark. Atgirden avviker fran detaljplanen pa grund av att
huvudbyggnadens ena hérn placeras pa mark som, enligt detaljplanen, inte far bebyggas.

Ritningar och handlingar som ingar i beslutet
Ansokningsblankett, anmalan kontrollansvarig, situationsplan, planritning, fasadritningar och
sektionsritning, daterade 2013-12-04. Nybyggnadskarta, daterad 2013-12-06.

Skal till beslut
Enligt 9 kap. 30 § PBL ska bygglov ges for en atgird inom ett omrade med detaljplan, om
1. den fastighet och det byggnadsverk som atgirden avser
a, overensstimmer med detaljplanen, eller

b, avviker fran detaljplanen men avvikelsen har godtagits vid en tidigare bygglovsprovning
enligt denna lag eller dldre bestimmelser eller vid en fastighetsbildning enligt 3 kap. 2 §
forsta stycket andra meningen fastighetsbildningslagen (1970:988),

2. atgirden inte strider mot detaljplanen,

atgirden inte maste avvakta att genomforandetiden for detaljplanen bérjar 16pa, och
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4. atgirden uppfyller de krav som foljer av 2 kap. 6 § forsta stycket 1 och 5, 6 § tredje stycket,
8 och 9 §§ och 8 kap. 1-3, 6, 7, 9-13, 17 och 18 (.

Om en ansOkning avser en atgird som innebdr en avvikelse fran en detaljplan ska
byggnadsnimnden underritta kinda sakidgare om ansokningen och ge dem tillfille att yttra sig,
enligt 9 kap. 25 § PBL.

Enligt 9 kap. 31 b § PBL far, trots 30 § forsta stycket 2, bygglov ges for en atgird som avviker fran
en detaljplan, om avvikelsen ir liten och férenlig med detaljplanens syfte.

Forslaget strider mot detaljplanen pa grund av att huvudbyggnadens ena horn placeras pa mark
som, enligt detaljplanen, inte far bebyggas. Kinda sakagare har getts tillfille att yttra sig Gver
ansokningen. Fastighetsigarna till X har inget att erinra mot de foreslagna atgirderna.
Fastighetsidgarna till X har synpunkter om att markhéjden ska sinkas pa den gemensamma
tradgird/gronytan enligt alla ritningar utom en dér det i stillet framgér att marknivan ska hojas,
varvid de anser att det nya forslaget ar otydligt. De godkinner inte att huset star pa prickad mark.
De ir ocksa tveksamma till huruvida antalet parkeringsplatser kommer ricka till tre hushall och
verksambhet. Det finns risk for uppstillda bilar pa gatan som kan skymma sikten. Fran
fastighetsdgarna till X har det inte kommit in nagra yttranden.

Huvudbyggnadens placering har, i det har fallet, bedémts som en sddan liten avvikelse fran
detaljplanen som ar forenlig med planens syfte och som det gar att ge bygglov f6r. De synpunkter
som har kommit in ir inte att betrakta som siadana betydande oldgenheter som avses 1 plan- och
bygglagen. Forslaget bedéms inte medfora sidana oldgenheter f6r omgivningen att det inte ska
tillatas. Forslaget anses uppfylla utformningskraven som foljer av 2 kap. 6 § forsta stycket 1 och 5,
6 § tredje stycket samt 9 § PBL. Atgirderna anses dven uppfylla de utformningskrav som foljer av 8
kap. 1-3 §§ och 9-10 §§ PBL. Dirmed kan bygglov ges for flerbostadshus med verkstad, kontor
och garage samt parkeringsplatser enligt ansokningen.

Byggnadsnimnden foreslas ge bygglov for flerbostadshus med verkstad, kontor och garage samt
parkeringsplatser enligt ansokningen.

Forutsittningar

Fastigheten omfattas av detaljplan 266. Bestimmelserna innebir bl.a. att omradet ska anvindas f6r
smdindustri och bostad.

Yttranden

Yttrande fran fastighetsigarna till X
Vi uppfattar att markhojden (i det nya forslaget daterat 2013-12-04 jamfort med tidigare forslag

daterat 2012-03-16) ska sinkas pa den gemensamma tridgard/gronytan frin 31,50 till 30,80 enligt
alla ritningar utom pa ritning A-40.0-01 i det nya forslaget. Dar framgar i stallet att marknivan ska
héjas fran 31,30 till 31,50 och 31,95 varvid vi anser att det nya forslaget édr otydligt. Vidare ser vi att
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huset fortfarande star pa prickad mark. Precis som vid tidigare yttrande, godkanner vi ej detta. Vi
stiller oss tveksamma till huruvida antalet parkeringsplatser kommer ricka till tre hushall och den
verksamhet som kommer bedrivas, da dessa 1 det nya forslaget minskat fran 9 till 7, varav tva r

handikapps-parkering. Risken med for fa parkeringsplatser blir siledes uppstillda bilar pa gatan
som déd kan skymma sikten.
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