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Beskrivning av arendet

Ansokan om dndrad anvindning av komplementbyggnad fran hobbylokal till kontorsverksamhet
inkom den 2019-07-16. Komplementbyggnaden har tidigare beviljats bygglov av byggnadsnimnden f6r
andrad anvindning fran komplementbyggnad till hobbylokal 2003-01-31. Efter detta har
fastighetsigaren ansokt om tidsbegransat bygglov for att dndra anvindningen f6r komplementbyggnad
fran hobbylokal till kontorsverksamhet. Byggnadsnimnden beviljade ans6kan om tidsbegrinsat bygglov
med diarienummer BNS-2013-516. I beslutet angavs motiveringen att dndringen avviker fran
bestimmelserna i detaljplanen. Det tidsbegrinsade bygglovet medgavs da fastighetsdgaren samtidigt
initierat ett planarbete pa fastigheten. Planarbetet paborjades for att dndra detaljplanen och tillata
kontorsverksamhet pa fastigheten. Planarbetet slutférdes aldrig da fastighetsigaren inte vill ga vidare
med planarbetet efter att milj6- och samhaillsbyggnadsutskottet ett positivt planbesked 2013-12-04. Det
tidsbegransade bygglovet 16pte ut 2016-11-16 vilket innebir att kontorsverksamheten efter detta datum
skulle ha avvecklats och aterstillts till den ursprungliga anvindningen d.v.s. hobbylokal. I samband med
att ans6kan om forlingning av det tidsbegrinsade bygglovet skickades in till byggnadsnimnden 2019-
03-07 uppmarksammades att atgirden inte har avvecklats enligt det tidsbegrinsade bygglovet.
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Rotviks gard utgors av tva stycken bostadshus med fem tillhérande komplementbyggnader. Den
befintliga verksamheten som bedrivs pa garden bestar av histstall, uthyrning av bostad samt
kontorsverksamhet. Kontorsverksamheten beviljades tidsbegrinsat bygglov 2013-12-10 till och med
2016-11-16. Efter detta datum ska verksamheten avvecklas och byggnaden aterga till den ursprungliga
anvindningen hobbylokal.

Byggnadsnimnden upprittade i och med detta ett tillsynsirende pa fastigheten med diarienummer

BNS-2019-204.

Faorutsattningar
Fastigheten omfattas av detaljplan 252. Bestimmelserna innebir bland annat att omradet far nyttjas till

bostadsindamal. Korsprickad mark far endast bebyggas med uthus. Byggnader far uppforas i en vaning.
Prickad mark far inte bebyggas.

Fastigheten omfattas av en q-bestimmelse som innebir att det dr utpekat som en kulturhistoriskt
virdefull miljé. Andring av en byggnad far inte forvanska dess karaktir eller anpassning till
omgivningen. Ny byggnad skall utformas med sirskild hansyns till omgivningens egenart. Befintliga

byggnader far inte rivas. Fastigheten far inte delas.

Enligt planbeskrivningen ir syfte med detaljplanen att méjliggéra en permanent anvindning och
bevarande av den kulturhistoriskt virdefulla Rotviks Gard. Planbestimmelserna avser att skydda
befintliga byggnader fran rivning eller ombyggnad, som férvanskar byggnadernas ursprungliga karaktir.
Meningen ir att den kulturhistoriskt virdefulla miljon ska bevaras men att husen danda skall kunna
anvindas som bostad for att undvika skadegorelse och att byggnaderna forfaller. I detaljplanen féreslas
att en byggritt skapas for ett nytt bostadshus bakom den befintliga ladan. Det ska méjliggora for en
blivande fastighetsigare att varsamt rusta upp den gamla giarden . Den nya byggnaden, som far ett
undanskymt lige i férhallande till de gamla husen, skall helt och hallet utformas 1 stil med den aldre
bebyggelsen vad giller tak och fasadmaterial, fargsittning och bygegnadsdetaljer.

Yttranden

Byggnadsnimndens forslag till beslut har skickats till s6kanden som fatt mojlighet att yttra sig 6ver
forslag till beslut.

Skal till beslut

Byggnadsnimnden bedémer att den sokta dtgirden att dndra anvindningen fran hobbylokal till
kontorsverksamhet med totalt sex stycken kontorsplatser och plats for externa besok dr lovpliktig enligt

9 kap. 2 § plan- och bygglagen.
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Enligt gillande detaljplan ska omradet nyttjas f6r bostadsindamal och den aktuella byggnaden far
endast nyttjas som uthus. Byggnadsnimnden bedomer att dndra anvindningen fran uthus till
kontorsverksamhet inte ryms inom gillande anvindningsbestimmelser. En kontorsverksamhet i form
av sex stycken kontorsplatser samt plats for externa besok anses inte utgora ett komplement till ett

enbostadshus.

Enligt Boverket kan en komplementbyggnad i1 form av ett uthus utgdras av exempelvis garage, carport,
torrad, giststuga, vedbod, vixthus, bastu eller bathus. Ett uthus ska vara ett komplement till ett
bostadshus. Det ir inte férenligt enligt Boverkets definition att exempelvis ha en kiosk, bilverkstad eller
annan verksamhet i en komplementbyggnad. Byggnadsnimnden bedémer med utgangspunkt i detta att
redovisad kontorsverksamhet inte ryms i vad som anses utgora ett komplement till det befintliga
enbostadshuset, da kontorsverksamhetens omfattning inte endast anses vara till for det befintliga

enbostadshusets enskilda behov.

Byggnadsnimnden konstaterar vidare att uthuset avviker fran detaljplanen da uthuset ar utfért med ett
forhojt viggliv. Det innebir att den dr uppférd 1 tva vaningar enligt definitionen 1 1 kap. 4 § plan- och
byggférordningen. Enligt gillande detaljplan far byggnader endast uppforas i en vaning. Byggnaden
avviker fran detaljplanen och har dirmed ett planstridigt utgangslage.

Byggnadsnimnden bedémer att anskan avviker fran gillande detaljplan da kontorsverksamhet inte
ryms inom planbestimmelsen B som avser bostad. Befintlig byggnad har dessutom ett planstridigt
utgangslige da den dr uppford i tva vaningar med ett forhojt viggliv. Avvikelsen dr dock neutraliserad
da den godtagits i byggnadsnimndens beslut fran 2003-01-31 - andrad anvindning till frin uthus till
hobbylokal.

Om befintlig byggnad har ett planstridigt utgingslige och byggnadsnimnden tidigare har godtagit
avvikelsen med stéd av édldre plan- och bygglagen dr moijligt att bevilja bygglov trots att befintlig
byggnad har ett planstridigt utgangslige. Rekvisitet som ska vara uppfyllt for att ytterligare bygglov ska
kunna beviljas 4r att den s6kta atgirden dr planenlig mot gillande detaljplan. Byggnadsnimnden
bedomer att dndra anvindningen fran hobbylokal till kontorsverksamhet inte utgor en sadan planenlig
atgird. Byggnadsnimnden bedémer med utgiangspunkt i detta att det inte dr mdojligt att bevilja bygglov
for den sokta atgirden med stéd av 9 kap. 30 § plan- och bygglagen.

Enligt 9 kap. 31 b § plan- och bygglagen ir det méjligt att bevilja bygglov f6r en atgird som avviker

fran detaljplanen, om avvikelsen dr férenlig med detaljplanens syfte och

1. Avvikelsen ar liten, eller
2. Atgirden ir av begrinsad omfattning och nédvindig fér att omradet ska kunna anvindas eller

bebyggas pa ett indamalsenligt sitt.
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Byggnadsnimnden bedémer att den sokta atgirden att dndra befintlig uthusets anvindning fran
hobbylokal enligt byggnadsnimndens beslut fran 2003-01-31 till kontorsverksamhet inte utgéra en liten
avvikelse och dtgirden bedéms inte vara férenlig med detaljplanens syfte. Detta dd detaljplanens syfte
ar att garden anvinds for ett permanent bostadsindamal. Enligt Boverkets definition 4r det inte mojligt
att exempelvis ha en kiosk, bilverkstad eller annan verksamhet i en komplementbyggnad.
Byggnadsnimnden bedémer med utgangspunkt i detta att redovisad kontorsverksamhet inte ryms i vad
som anses utgora ett komplement till det befintliga enbostadshuset och att verksamheten inte endast ir
till f6r enbostadshuset enskilda behov. Den s6kta dtgirden bedéms inte utgdra en liten avvikelse som ar
forenlig med detaljplanens syfte och bedéms inte vara av begrinsad omfattning och inte nédvindning
for att omradet ska kunna anvindas eller bebyggas pa ett iandamalsenligt sitt. Det dr dirav inte mojligt

att bevilja bygglov med stéd av 9 kap. 31 b § plan- och bygglagen.

Enligt 9 kap. 31 ¢ § plan- och bygglagen efter det att genomférandetiden f6r en detaljplan har gatt ut far
bygglov utéver vad som foljer av 9 kap. 31 b § ges f6r en atgird som avviker fran detaljplanen, om
atgirden
1. Ar forenlig med detaljplanens syfte och tillgodoser ett angeliget gemensamt behov eller ett
allmant intresse, eller
2. Innebir en sadan annan anvindning av mark eller vatten som utgor ett lampligt

komplement till den anvindning som har bestimts i detaljplanen.

I regeringens proposition 2013/14:126 dr det fortydligat vad som kan vara ett gemensamt behov eller
ett allmint intresse, eller ett limpligt komplement till den anvindningen som har bestimts i

detaljplanen.

Punkt 1: ett angelidget gemensamt behov innebir att det ska vara visentligt for flera méinniskor att
atgirden kommer till staind. Det kan bl.a. avse en atgird som kommer merparten av dem som bor i ett
flerbostadshus till godo, t.ex. en komplementbyggnad f6r férvaring av cyklar eller barnvagnar, en ny

tvittstuga eller ett férrad som enligt detaljplanen inte far byggas.

Punkt 2: bestimmelser innebir t.ex. att service och mindre verksamheter som inte dr stoérande i
bostadsomraden kan godtas i syfte att fa en blandning av olika funktioner och en mer levande
stadsmiljé. Det kan dven vara fraga om att tillata en kvartersbutik i ett omrade med flerbostadshus eller
en- och tvibostadshus delvis inreds till som atbetslokal, t.ex. som ett litet arkitektkontor eller en

frisérsalong.

Enligt propositionen ska en verksamhet utgora ett komplement till den anvindning som har bestimts i
planen. Det innebir att den kompletterande anvindningen inte bor tillitas om den dr dominerande i
torhallande till den anvindning som anges i planen. Det innebdr att det inte ska vara mojligt att helt och
héllet ta i ansprak en byggnad som dr avsedd for bostadsindamal f6r nagot annat andamal dn bostider
— minst halften av byggnaden bor siledes anvindas for det indamal som bestimts i planen. Avsikten

med den tinkta bestimmelsen 4r bl.a. att en- och fimansféretagare ska kunna anvinda sin fastighet

tyres6 kormmun



5(6)

eller bostad foér sadan niringsverksamhet som inte dr storande f6r omgivningen. Att komplementet ska
vara limpligt i férhallande till den anvindning som har bestimt i planen innebir att stor vikt maste
fistas vid den kompletterande atgirdens omgivningspaverkan. Aven mingden besékare till
verksamheten behover beaktas. Sddana verksamheter som férutsitter att kunderna beséker platsen for
verksamheten med bil kan vara olimpliga att medge i ett renodlat bostadsomrade om biltrafiken i sig
kan medféra oligenheter for grannarna eller om det inte dr méjligt f6r besékarna att parkera pa den

tomt ddr verksamheten dr beldgen.

Byggnadsnimnden bedémer att den sokta atgirden inte dr forenlig med detaljplanens syfte och inte
tillgodoser ett angelidget gemensamt behov eller ett allmint intresse utifran fortydliganden i
propositionen 2013/14:126. Det ir saledes inte mojligt att bevilja bygglov f6r den sokta atgirden med
stod av 9 kap 31 c § 1 punkten.

Vidare bedomer byggnadsnimnden att den sokta dtgirden inte dr av den omfattningen som anges i 9
kap. 31 ¢ § 2 punkten. I propositionen 2013/142:126 ir det angivet att en kompletterande anvindning
som dominerar Gver den anvindningen som angivets i gillande plan inte bor tillatas — minst hilften av
byggnaden bor saledes anvindas for det indamal som bestimts 1 planen. Den befintliga
komplementbyggnaden har en total bruttoarea om cirka 208 kvadratmeter och kontorsverksamheten
som foreslds inredas i komplementbyggnaden har en bruttoarea om cirka 133 kvadratmeter. Det
innebir att komplementbyggnadens anvindning till stérsta del kommer att anvindas som kontor, en
anvandning som avviker frin den anvindningen som bestimts planen. Byggnadsnimnden bedémer
utifran fortydligandena i propositionen 2013/14:126 att den foreslagna atgirden inte utgdr en sidan
indring som dr forenlig med bestimmelserna 1 9 kap 31 ¢ § 2 punkten. Vidare bedéms atgirden inte
vara av begrinsad omfattning och inte nédvindig for att omradet ska kunna anvindas eller bebyggas pa
ett andamalsenligt sitt. Byggnadsnimnden bedémer dirav att det inte finns stéd att bevilja bygglov for
den sokta dtgirden enligt 9 kap. 31 ¢ § 1 och 2 punkten, plan- och bygglagen.

Byggnadsnimnden bedémer vidare att det inte dr méjligt att bevilja en férlingning av det tidigare
tidsbegrinsade bygglovet med diarienummer BNS-2013-51 med st6d av 9 kap. 33 § plan- och
bygglagen. Den sokta dtgirden bedoms inte utgora ett tidsbegrinsat behov och inte vara av tillfallig
karaktdr. Detta da s6kanden har initierat ett plandrende for att andra detaljplanen och efter detta ansokt
om permanent bygglov fér verksamheten. Det ér inte mojligt att forlinga det tidigare beviljade

tidsbegransade bygglovet med stéd av 9 kap. 33 § plan- och bygglagen.

Befintlig komplementbygenaden bedéms inte heller uppfylla gillande tillgianglighetskrav i plan- och

bygglagen. Detta da foreslagna kontorsplatser dr placerad pa uthusets Gvre plan.

Bygglov for den sokta atgirden avseende dndrad anvindning fran hobbylokal till kontorsverksamhet
nekas dirmed med st6d av 9 kap. 30 §, 31 b § och 31 ¢ § plan- och bygglagen. Den foreslagna atgirden
bed6éms vidare inte uppfylla kraven f6r ett tidsbegrinsat bygglov i enlighet med 9 kap. 33 § plan- och

bygglagen.
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Handlingar som tillh6r beslutet

Situationsplan, med handlingsnummer 7.

Fasadritningar, med handlingsnummer 8.

Plan- och sektionsritningar, med handlingsnummer 9.
Fotografier, med handlingsnummer 16.

Skrivelse, med handlingsnummer 6 och 15.

Gamla beslut, med handlingsnummer 5.
Besiktningsprotokoll ventilation, med handlingsnummer 4.

Skrivelse tillganglighet, brandskydd och ventilation, med handlingsnummer 3.
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