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Dnr: 2012BNS0398

Byggnadsnimnden

Olovligt byggande och bygglov i efterhand

Forslag till beslut

1. Med stéd av 11 kap. 51 § plan- och bygglagen (PBL) pafors dgarna till fastigheten X, XX
och XX, solidariskt byggsanktionsavgifter om totalt 66 000 kronor (22 000 kr + 44 000
kr) for att bygglov inte har sokts f6r ombyggnad av tak och for att ombyggnaden har
paborjats innan byggnadsniamnden har gett ett startbesked. Byggsanktionsavgifterna ska
betalas till Tyresé kommun inom tva manader efter det att beslutet om att ta ut avgiften
har delgetts den avgiftsskyldige.

2. Undantag medges enligt plan- och bygglagens 6vergangsbestimmelse nr 5 samt 39 §
byggnadsstadgan for atgird som utférs 3,7 m fran tomtgrins mot fastigheten X.

3. Bygglov beviljas i efterhand f6r ombyggnad av tak och ytterviggar med stéd av 9 kap. 30
§ PBL.

4. Startbesked for att paborja dtgirden godkinns, med stéd av 10 kap. 23 § plan- och
bygglagen.

Tekniskt samrad och en kontrollansvarig krivs inte i detta drende.

Med detta startbesked bestimmer byggnadsnimnden att:
Kontrollplan, daterad 2012-11-28 faststills
Foljande handlingar ska limnas in till bygglovenheten, som underlag for slutbesked.

— intyg fran byggherren att kontrollplanen f6ljts och att byggnadsatgirden
6verensstimmer med beviljat bygglov.

— Signerad kontrollplan
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Observera att byggnadsverket inte far tas i bruk i de delar som omfattas av startbeskedet

forrin byggnadsnamnden har gett ett slutbesked.

5. Byggsanktionsavgifter: 66 000 kronor
Bygglov och startbesked: 3 738 kronor
Grannehorande: 1 780 kronor
Kungérelse: 270 kronor
Summa avgifter: 71 788 kronor

Sambhillsbyggnadstorvaltningen

Sara Kopparberg Christoffer Pettersson
Plan- och bygglovchef Bygglovhandliggare

Sammanfattning

Arendet avser byggsanktionsavgifter for att bygglov inte har sékts for ombyggnad av tak och for att
ombyggnaden har pibétjats innan byggnadsnimnden har gett ett startbesked. Arendet avser ocksa
bygglov i efterhand f6r ombyggnad av tak och ytterviggar.

Ritningar och handlingar som ingar i beslutet
Situationsplan, daterad 2012-12-19

Fasad-, plan- och sektionsritning, daterad 2013-03-22
Kontrollplan och konstruktionsritningar, daterade 2012-11-28

Beskrivning av drendet

Det kom in en anonym anmilan om olovligt byggande till bygglovenheten den 2 augusti 2012, dnr
2012BNS0305. Den 7 augusti 2012 skickades ett brev till fastighetsdgarna med information om att
en anmilan hade gjorts. Vid tillsyn pa fastigheten den 11 september 2012 konstaterade
bygglovenhetens handliggare att arbete pagick med att lyfta taket. Fastighetsdgarna har i brev med
begiran om forklaring, den 12 september 2012, upplysts om att atgirden har bedémts vara
bygglovpliktig. De har dven fitt information om att drendet kommer att prévas enligt 11 kap. PBL
och att det kan innebira byggsanktionsavgifter. Fastighetsidgarna har vidare getts mojlighet till
forklaring och till att ansdka om bygglov for atgirden. Brevet inneh6ll dven uppgifter om rittelse
och vilken atgird som skulle beh6éva vidtas fOr att astadkomma detta.

Fastighetsagarna har vid ett mote den 26 september 2012 limnat férklaringen att de har sékt, och
fatt, bygglov for dtgirden ar 1991 men da inte haft mdéjlighet att slutfora dtgirden av privata skal
(tidsbrist). Nu gillde det, rent byggtekniskt, att ridda byggnaden eftersom det licker in vatten och
eftersom befintlig konstruktion inte klarar snolaster.

Ans6kan om bygglov i efterhand kom in till bygglovenheten den 27 september 2012, dnr
2012BNS0398. Ansokan avser ombyggnad av yttertak och ytterviggar.
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Vid tillsynsbesok pa fastigheten tillsammans med fastighetsigarna, den 18 oktober 2012,
konstaterades det att det, vid den hogsta punkten, var ca 2,60-2,80 m fri hojd fran den édldre
konstruktionen upp till innersida yttertak. Bjalklagslinjen var ej paborjad och det fanns gammal
takkonstruktion kvar. Tva bursprak pa den norra respektive den vistra fasaden noterades. Enligt
uppgift ar dessa byggda ar 1990. Skicket pa burspraken verkar dven styrka detta. Vid besok i huset
konstaterades att innertaken dr kraftigt paverkade av yttre férhillanden. Vatten har runnit in och i
ett rum konstaterades mogellukt.

Den 24 oktober 2012 skickades brev till fastighetsigarna med kommunicering av forslag till beslut.
I brevet fick fastighetsidgarna information om, och méjlighet att yttra sig 6ver, forslaget till beslut.
Detta skulle tas upp for behandling av byggnadsnimnden den 6 december 2012. Forslaget gillde
byggsanktionsavgifter pa 66 000 kr (44 000 kr + 22000 kr) f6r atgird som startats utan att
byggnadsnimnden har limnat ett startbesked och f6r ombyggnad av tak som har skett utan lov.
Forslaget till beslut inneholl ocksa beslutspunkter om att bygglov beviljas i efterhand f6r utvindig
andring av fasad samt att kontrollplan faststills och att startbesked limnas. Beslutsforslaget
innehdll dven information om att kontrollansvarig och tekniskt samrad bedéms obehévligt.

Den 26 och den 28 november 2012 kom det in kompletterande handlingar fran fastighetsigarna.

Enligt férenklad nybyggnadskarta, daterad den 19 december 2012, dr avstandet 3,7 m frin
burspraket pa byggnadens norra fasad till fastighetsgrinsen mot X.

Ytterligare kompletterande handlingar fran fastighetsigarna kom in den 25 mars 2013.

Med anledning av att atgirder utférs mindre dn 4,5 m fran fastighetsgrinsen mot X har fastighetens
dgare getts tillfille att yttra sig 6ver ansokan. Ett yttrande kom in den 7 maj 2013.

Ett brev med kommunicering av det hir férslaget till beslut skickades till fastighetsdgarna den 24
maj 2013.

Skal till beslut

Beslut om bygesanktionsavgifter

Enligt 11 kap. 5 § PBL ska byggnadsnimnden préva forutsittningarna f6r och behovet av att
ingripa eller besluta om en pafdljd sa snart det finns anledning att anta att nagon inte har foljt en
bestimmelse i PBL.

Om nagon bryter mot en bestimmelse som avses i 11 kap 51 § PBL ska byggnadsnimnden ta ut en
sarskild avgift (byggsanktionsavgift). Byggsanktionsavgiftens belopp framgar av 9 kap plan- och
byggforordningen. En byggsanktionsavgift ska tas ut dven om 6vertriadelsen inte har skett
uppsatligen eller av oaktsamhet. En byggsanktionsavgift ska inte tas ut om rittelse sker innan

fragan om sanktion har tagits upp till 6verliggning vid ett sammantride med byggnadsnimnden.
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Enligt 11 kap 57 § PBL ska en byggsanktionsavgift tas ut av den som nir 6vertridelsen begicks var
dgare till den fastighet eller det byggnadsverk som Overtridelsen avser, den som begick

overtradelsen eller den som har fatt en fordel av overtradelsen.

Innan byggnadsnimnden beslutar att ta ut en byggsanktionsavgift ska den som anspraket riktas
mot ges tillfille att yttra sig. En byggsanktionsavgift far inte beslutas, om den som anspraket riktas

mot inte har getts tillfille att yttra sig inom fem ar efter Gvertridelsen.

Om tva eller flera dr avgiftsskyldiga f6r samma 6vertradelse, ar de solidariskt ansvariga f6r

betalningen.

Byggnadsnimnden beviljade i beslut 1991-10-16 § 163 ett bygglov f6r ombyggnad av tak och
anordnade av bursprak pa den sodra fasaden. I bilaga till bygglovet anges att lovet skulle upphora
att gilla om atgirden inte hade pdborjats inom tva ar och avslutats inom fem ar fran dagen for
beslutet om bygglov. Byggherren skulle, enligt bilagan, dven ha limnat in konstruktionsritningar
innan byggnadsarbetet paborjades och bestillt besiktning av byggnadsnimnden da foretaget
slutforts. Fastighetsdgarna har darefter, enligt egen uppgift, inte haft mojlighet att genomféra
atgirden. Giltighetstiden f6r det dd meddelade lovet upphérde den 16 oktober 1996.

Enligt fastighetsigarna har f6rhojning av tak paborjats under juli ar 2012, Bursprak pa den sodra
fasaden, for vilket bygglov beviljats ar 1991, ir enligt uppgift paborjat i enlighet med bygglovet.
Bursprak som idr placerade pa den norra respektive den vistra fasaden finns det inte bygglov for.
Dessa ir enligt fastighetsigarnas uppgifter byggda ar 1990. Bygglovenheten kan inte bevisa att
burspraken pa den vistra och den norra fasaden har byggts senare dn ar 2002. Dessa bursprak
bedéms dirfor vara preskriberade och ir saledes inte foremal f6r prévning i detta drende. De
konstruktionsritningar, gillande bursprak pa den sédra fasaden, som skulle ha limnats in innan
byggnadsarbetet pabétjades i samband med bygglovet frin r 1991 har inte limnats in. Aven detta

bursprak anses vara preskriberat. Det dr darfor inte heller f6remal f6r provning 1 det hir drendet.

Fastighetsdgarna har vid méten och tillsynsbesck angett att de inte har fatt nagon paminnelse om
torfallodatum f6r det bygglov som beviljades ar 1991. De har inte heller fatt den bilaga till
bygglovet dir bla giltighetstiden framgick. Det finns inga krav pa byggnadsnimnden, vare sig enligt
APBL eller PBL, om att pAminna byggherren angiende ett besluts giltighetstid. Ansvaret for att

hélla sig inom den tidsram som meddelats enligt lovet vilar pa fastighetsigarna.
Bygglovenheten bedémer att dtgirden som vidtagits dr lovpliktig.
Byggsanktionsavgiften for att inte séka bygglov for en sadan dndring av en byggnads yttre utseende

som kraver lov enligt 9 kap. 2 § forsta stycket 3 ¢ eller 8 § forsta stycket 2 a eller ¢ PBL édr 0,5
prisbasbelopp. Byggsanktionsavgift for detta dr alltsa 22 000 kr.
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Byggsanktionsavgiften for att trots férbudet i 10 kap. 3 § PBL pabérija en atgird innan
byggnadsnimnden har gett ett startbesked dr 1 prisbasbelopp for atgird avseende en byggnad med
en bruttoarea 6ver 150 och hégst 300 kvadratmeter. Byggnadens bruttoarea har berdknats till ca
245 kvm. Byggsanktionsavgift for detta ar saledes 44 000 k.

Bygglovenheten foreslar byggnadsnimnden att paféra fastighetsidgarna till X
byggsanktionsavgifter, enligt 11 kap 51 § PBL, solidariskt om totalt 66 000 kr (22 000 kr + 44 000
kr) for att bygglov inte har s6kts f6r ombyggnad av tak och for att ombyggnaden har pabérjats
innan byggnadsnimnden har gett ett startbesked.

Bygglovenheten bedémer att det dr skaligt att ta ut byggsanktionsavgifter om 66 000 kronor for de
vidtagna atgirderna.

Ansokan om lov

Enligt 9 kap 2 § 3. ¢ krdvs det bygglov for en annan dndring av en byggnad én tillbyggnad, om
indringen innebir att byggnaden byter firg, fasadbeklidnad eller taktickningsmaterial eller

byggnadens yttre utseende avsevirt paverkas pa annat sitt.

Fastighetsdgarna har den 27 september 2012 ansékt om bygglov i efterhand f6r ombyggnad av
yttertak och ytterviggar.

Den foreslagna atgarden vidtas delvis ndrmare fastighetsgrinsen dn det minsta avstand pa 4,5 m
som byggnadsstadgan tillit. Byggnadsstadgans bestimmelser om byggnadens lige i férhallande till
grinser mot granntomt giller, 1 det hér fallet, som detaljplanebestimmelse. Byggnadsnimnden kan
medge undantag fran bestimmelsen om byggnadens lige, om det kan ske utan men for granne eller
utan fara for sundhet, brandsikerhet eller trafiksikerhet och utan att ett limpligt bebyggande av
omradet forsviras.

Berord granne, fastighetsdgaren till X, har med anledning av detta getts tillfélle att yttra sig 6ver
ansOkningen. Han beskriver att anledningen till byggnadens sa nira placering i férhallande till X har
att gora med att mark fran tomten skulle bli vig. Han anser att dagens tak Gverstiger den héjd som
bestimdes vid byggstart med flera meter och att avstandet till tomtgrans krymper vid varje

ombyggnad.

Av forarbetena till plan- och bygglagen framgar att “men” enligt byggnadsstadgan har samma
betydelse som betydande olidgenheter enligt plan- och bygglagen. Bygglovenheten kan konstatera
att de synpunkter som framforts av fastighetsdgaren till X inte dr att betrakta som siadana betydande

oligenheter som avses i plan- och bygglagen.

Den foreslagna atgirden har bedémts utgdra en sadan atgird som det gar att medge undantag fran

byggnadsstadgans bestimmelser om byggnadens lidge f6r. Det dr en sadan atgird som bedéms
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kunna ske utan men for granne och utan fara f6r sundhet, brandsikerhet eller trafiksikerhet samt

utan att ett laimpligt bebyggande av omradet forsviras.

Bygglovenheten bedémer att den foreslagna atgirden ér limplig och att den inte medfér en sadan
paverkan pa omgivningen som innebir fara f6r manniskors hilsa och sakerhet eller betydande
olagenhet pa annat satt, enligt 2 kap. 6 och 9 {§ PBL.

Forslaget uppfyller forutsittningar for lov enligt 9 kap 30 § PBL och dirmed ska bygglov beviljas.

Bygglovenheten foreslar byggnadsnimnden att bygglov beviljas f6r ombyggnad av yttertak och
ytterviggar, enligt ansokan, med stod av 9 kap 30 § PBL.

Forutsattningar

Fastigheten omfattas av detaljplan 65 som vann laga kraft 1954-06-12. Bestimmelserna (BFIv)
innebir bland annat att hogst en sjundedel av fastigheten far bebyggas, att byggnad far uppforas i
hégst en vining och inte till storre héjd dn 4,5 meter samt att utover stadgat vaningsantal far

vinden inredas.

Fastighetens area ar 1828 kvm.

Yttranden

Fastighetsagarna till X
Fastighetsidgarna har vid ett mote den 26 september 2012 limnat férklaringen att de har sékt, och

fatt, bygglov for dtgirden ar 1991 men da inte haft méjlighet att slutféra den av privata skal
(tidsbrist). Nu gillde det, rent byggtekniskt, att ridda byggnaden eftersom det licker in vatten och
eftersom befintlig konstruktion inte klarar sndlaster. Fastighetsdgarna har vid méten och
tillsynsbesok angett att de inte har fatt nagon paminnelse om foérfallodatum f6r det bygglov som
beviljades dr 1991. De har inte heller fatt den bilaga till bygglovet dir bla giltighetstiden framgick.
Bygglov har ju meddelats tidigare for atgairden och omstindigheterna borde sammantaget ses som

férmildrande nir drendet prévas.

Fastighetsidgaren till X

Fastighetsidgaren anser att hinsyn maste tagas till historien om husets sd néra placering till X.
Byggn. Ing. Age Holmen frian byggn. nimd. pa plats inform. byggherre o grannar att husets plac.
har med att géra. mark fran tomten skulle bli vdg. X till X. Enplanshus med sadeltak fick uppféras.
Dagens tak nr 3 overstiger den h6éjd som bestdmdes vid byggstart med flera meter. Avstandet
krymper till tomtgrins vid varje ombyggnad. Idag endast 3,7 m. Ett besok av handliggare vore

tacksamt.




