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Datum Dnr
VARMDO KOMMUN 2015-03-10 BYGG.2014.4928
Peter Leeb
peter.leeb@varmdo.se EVLINGEBERG AB
08-570 483 95 C/O WENESTATE AB
Bygglovhandlaggare

Tjansteskrivelse

INGARO-EVLINGE 1:42, Hammarstigen 11: Anstkan om
bygglov fér enbostadshus

Forslag till beslut

Bygg- och miljoavdelningen foreslar bygg-, miljo- och hdlsoskyddsnimnden
besluta att:

1. Avsldansokan om bygglov.

2. Faststilla avgiften till 14017 kronor, det vill sdga 75% av bygglovavgiften
18 689 kronor.

Handlingar som ingdr i beslutet
Nybyggnadskarta, inkommen 2014-12-11.
Ritning 6ver planldsning, inkommen 2014-12-11.
Fasadritning 4 st, inkommna 2014-12-11.
Sektionsritning, inkommen 2014-12-11.

Arendet

Ansokan avser bygglov for ett enbostadshus inom detaljplanerat omrade.
Byggnationen som avses uppforas dr i tva vaningar och har en byggnadsarea
(BYA)om 154 kvm varav 271 kvm &r bruttoarea (BTA), exklusive solav-
skdrmning. Byggnadshdjden &r utrdknad till ca 4,6 m pé fasadritningar och den
berdkningsgrundande fasad utgjordes av fasaden mot gatan.

Forutsattningar

Fastighetens tomtareal 4r 4 143 kvm landareal.

Besoksadress: Skogsbovagen 9-11 e Postadress: 134 81 Gustavsberg
Telefon: 08-570 470 00 (vxI) e E-post: varmdo.kommun@varmdo.se
Hemsida: www.varmdo.se e organisationsnummer 212000-0035
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Som detaljplan for fastigheten géller byggnadsplan 19 som faststélldes den 17
mars 1949. Byggritten medger bland annat max 150 kvim BY A och max en véning
for huvudbyggnaden.

Besok pa fastigheten har foretagits 2015-01-27.

Yttranden

Berorda sakégare har beretts tillfdlle att yttra sig 0ver ansdkan da atgérden innebér
avvikelse fran géllande detaljplan.

Agare till fastigheten Ingard-Evlinge 1:2 (2/2), Ingard-Evlinge 1:43 (2/2), Ingaro-
Evlinge 1:48 (2/2) har inte framfort ndgra synpunkter pa foreslagen byggnation.

Ena dgaren till Ingar6-Evlinge 1:48 (2/2) har skrivit att foreslagen 16sning ér:
"anpassat till tomten pa ett vackert sétt och mot vart hus".

Bygg- och miljdavdelningen bedémning

Ansokan giller ett bygglov inom detaljplanerat omrade och for fastigheten géller
en byggnadsplan frin 1949. I den stér det bland annat att byggnader far uppforas i
max en vining med en byggnadsarea om max 150 kvm BY A och en byggnadshdjd
pa max 4,5 m.

Fastigheten dr beldgen ldngst in pé en lokalgata och med en kuperad terrdng.
Byggnaden dr foreslagen att uppforas i tva véningar med en byggnadsarea om
154 kvm, exklusive solskdrmarna och en byggnadshdjd om ca 4,6 meter med
berdkningsgrundande fasad mot gatan.

Sokande har med handlingar visat att de skulle kunna bygga en planenlig byggnad
med sadeltak som dr @n hogre till taknock @n den foreslagna byggnationen, pa den
hogsta bergsklacken pa fastigheten. Byggnaden skulle da enligt sokande komma
att hamna hogre 4n omgivande trdd och stora "utsikten" for grannarna.

De vill placera foreslagen byggnad i framkant av en naturlig bergsplata for att
byggnaden ska upplevas vara i samklang med naturen och for att undvika
sprangningar pa den kuperade fastigheten. Byggnaden ar vackert utformat och
smilter vil in pé fastigheten och omradet 1 6vrigt. Byggnaden som é&r foreslagen ér
en tvavaningsbyggnad och detaljplanebestimmelser anger endast en vining.

Sokanden hénvisar till tidigare bygglov inom omrddet, bland annat for
fastigheterna Ingar6-Evlinge 1:55, Ingar6-Evlinge 1:53, Ingar6-Evlinge 1:46 och
Ingar6é-Evlinge 1:48, dir bygglov har beviljats. Efter genomgéng av dessa drenden
har konstaterats att bygglov har beviljats for 10-25 ar sedan. De byggnaderna
skulle med dagens lagstiftning och réttsfall inte beviljats som liten avvikelse. Det
stér inget om en liten avvikelse for en extra vaning i ndgot av dessa fall, utom for
ett dér ett bygglov beviljats, pd Ingar6-Evlinge 1:58. Darfor finns det ett 2-van-
ingshus efter ett forhandsbesked for 25 ar sedan.
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BYGG.2014.4928

I aktuellt drende dr det fragan om ett tvdvaningshus och ingen sutterdingvaning.

Avdelningens beddmningen &r att byggnadsareans och byggnadshojdens avvikelse
skulle kunna beviljas som ett bygglov med en liten avvikelse. Men da det ar frdgan
om ett tvdvaningshus, vilket ocksd medfor utokad BTA, bedomer avdelningen att
ansokan inte kan beviljas.

Sokanden har inkommit med flertal skrivelser dér skél framfors till att nimnden
ska se positivt pd ansokan. Dessa skrivelser medfoljer som bilagor.

Avdelningen vill framf6ra att angdende skrivelse om att fran arsskiftet finns kade
mojligheter att bevilja avvikelser sé finns inget std 1 senaste propositionen for en
andra vaning. Bedomningen ir att det handlar mer om avvikelser for att tillgodose
ett allmént intresse och att i det enskilda fallet ska avvikelsen fortfarande vara
liten. Prejudicerande effekter ska undvikas.

Forslag till tjénsteskrivelse har kommunicerats med sokanden och de skrivelser
och bilagor som sokanden inkommit med fGranleder ingen annan bedémning fran
avdelningen dn den som fOreslas.

Stod for beslut
Atgiirden strider mot 9 kap 30 § Plan- och bygglagen 2010:900 (PBL).

Information och upplysning

Detta beslut kan dverklagas till Lansstyrelsen i Stockholms lén, se bilaga.

BYGG- OCH MILJOAVDELNINGEN

Peter Leeb
Bygglovhandlaggare

Bilagor:
Ritningar
Hur man 6verklagar
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Punkter

en ar nagot svartolka
ydlig plankarta.

Y| VARMD® KOMMUN

Nybyggnadskarta

dver

Ingaré-Evlinge 1:42

Dnr.  14spn0385 Koordinatsystem
Skala 1:500 A3 Plan: Sweref 99 18 00

Planer bp19 H6jd:RH2000
Fastighetens areal:4143m? Landarea m?

Vattenarea m?
Andel i Ingaré-Evlinge Ga:1

Fastighetens adress: Hammarstigen 11, Ingar6

Arbetsfix:+29,14m - 6verkant gransrér

Ritad Godkénd
| 2014-07-29
Agneta Blomquist Lars Oberg / Karin Djerf

VA-ENHETENS UPPGIFTER

VARMDO KOMMUN

Bygg- och miljckontoret
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FORKLARINGAR:

MATT ANGES | MILLIMETER
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Y3Q9- och milidkonioret
200 -12- 1

l Diarienr

BET ANT ANDRINGEN AVSER DATUM SIGN

BESTALLARE

ERIKA & JOHN WENNERSTROM
Sieverts Vdg 5A 132 46 Saltsjé-Boo

ARKITEKT

MAX HOLST ARKITEKTKONTOR

BYSISTORGET 8, 118 21 STOCKHOLM
+46 708 126297, max@maxholst.se www.maxholst.se

BYGGLOVSHANDLING

NYBYGGNAD AV ENFAMILJSHUS

INGARO EVLINGE 1:42, VARMDO KOMMUN

ILLUSTRATION
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SKALA DATUM BET.
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-1+2-11

20

) 250
FORKLARINGAR:
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Bygg- och miliskontoret

BET ANT ANDRINGEN AVSER DATUM SIGN
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ERIKA WENNERSTROM
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ARKITEKT

MAX HOLST ARKITEKTKONTOR
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Bakgrund

Fastigheten Ingar0-Evlinge 1:42 forvarvades i juli 2014 efter att legat ute l&nge till

forsaljning. Tomten ar den sista obebyggda tomten i hela omradet, bestar av ett hogt berg med
branta sluttningar mot akermark och oerhort svarbebyggd utan stora ingrepp i naturen enligt
det flertal byggbolag som varit spekulanter pa tomten tidigare.

Vi kopte tomten for att vi sdg mojlighet att vanda dessa nackdelar till nagot positivt och

istallet rita ett hus som harmoniserar med berget och utnyttjar de befintliga platder som finns -
for att undvika sprangning av ett oerhort vackert berg sa langt som mojligt.

Var ambition

Genom att sanka ner huset i framkant pa naturlig plata i berget och tillampa ett narmast ‘platt’
tak far vi inte bara ett hus som gommer sig under tradkanten men ocksa haller sig inom
detaljplanens héjdangivelser [4,5 m mot vag] och de volymer som planens area- och
hojdangivelser medfor, samtidigt som det knappt syns fran den publika sidan av fastigheten.

Vi har darmed forsokt undvika att bygga ett traditionellt 1,5 plans hus med kéllare pa toppen
av berget - teoretiskt sett 7-8 meter hogt fran markniva vilket hade varit fullt planenligt. En
sadan tillampning skulle inte bara innebara enormt stora ingrepp i berget och narmast
‘forstora’ utsikten for narmaste grannarna, utan ocksa hamna hogt éver tradgransen och bli en
garanterad del av blickfanget fran publika gravfaltet pa andra sidan Helvetestrasket.

Infér Utskottets och Namndens sammantraden vill vi beskriva resonemanget som féranlett
ansOkan som nu provas. Jag, Erika Wennerstrom, har ocksa fatt mojligheten att traffa
planchef Jelinka Hall for att personligen beskriva omstandigheterna vilket jag uppskattar
mycket och hoppas kan bidra till ett tydligt helhetsperspektiv pa arendet. Jag ar, mojligen
felaktigt, helt dvertygad om att &ven ni som bedémer arendet kan se och forsta varfor

jag ifragasatt logiken for att avsla ansokan i detta arende med tanke pa de uppenbara

fordelar som skapas av det avsteqg i interiér fordelning av yta vi i praktiken ber er om. For
grannar, for oss som boende men framfor allt fér naturen och den vackra bergsrygg pa tomten
som vi vill bevara.

Aven jag inser dock att hur mycket vi an vadjar till ert sunda férnuft, helhetsblick och vilja s&
kravs det likval juridiskt utrymme for att kunna paréakna bygglov. Darfor har vi utover vara
synpunkter nedan &aven involverat juridisk radgivning for att hjalpa till att finna lampligt
lagutrymme for att kunna bifalla var ansékan. Utgar ifran att saval tjansteman som politiskt
tillsatta ar mana om att finna praktiska l6sningar for oss medborgare inom regelverkets
granser, varfor jag tycker det ar befogat att pavisa de juridiska argument som rymmer ett
bifall- i kombination med nedanstaende uppenbara parametrar:

1. Detaljplanen ar fran 1949. Det kan inte vara avsikten att detaljplanen ska medge
byggnation av ett en och en halvplanshus med betydligt hbgre nockhdjd an ett
tvavaningshus men p.g.a. lagtekniska definitionsskal (definitioner vilka for dvrigt
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inférdes omkring 65 ar efter det att planen beslutades) inte medge byggnation av ett
hus i tva plan med lagneockhojd. Dessutom verkar planen historiskt ha tillampats
mer generost for att tillgodose moderna permanentboendes behov, som synes i
omradets dvriga bebyggelse.

2. Krav pa likabehandlande -som medborgare kanns det mycket underligt och pa
gransen till absurt att det kan sta flertalet permanenthus i 2 fulla plan strax intill min
fastighet, hus som uppenbarligen bedémts enligt samma plan men annorlunda
eftersom de godkants. Att havda att det var for lange sen [generellt byggda runt 1990-
2005] och att lagstiftningen andrats gor inte saken mer forstaelig; hur kan
utvecklingen i en progressiv kommun tillatas ga bakat och hamma nybyggnation?
Kanns orattvist och orealistiskt fran medborgarperspektiv att inte kunna rakna med att
behandlas pa samma séatt. Se inlaga med bilder.

3. Ingrepp i naturen — genom foreslagen gestaltning undviker vi att spranga bort hela
bergstoppen; ett ingrepp som hade varit nédvandigt vid ett fullt planenligt hus for att
fa ihop samma boyta. Dessutom skulle merkostnaden for sddana sprangnings- och
schaktningsarbeten enligt inhamtad och bifogad offert uppga till hela 612 000 kr.

4. Det finns lagutrymme! — Bland annat det uppluckrade regelverket sedan arsskiftet
som har det uttalade syftet att utbka kommunernas mojligheter att medge bygglov for
planstridiga atgarder. Mer om hur de nya bestammelserna ska tolkas finns i bilaga med
juridisk utredning.

5. Forhandsinformation fran kommunen. Vid bokat méte med handlaggare innan
fastigheten forvarvades kontrollerades detaljplanens férutsattningar och mojliga
tolkningar. Da fick vi information om att datidens 1,5 plan numera medger 2 plan
enlig nyare regelverk — i detta fall skulle vi ha 2 plan + kallare att rita utifran enligt
handlaggaren; information som vi utgatt ifran i arkitektfasen givetvis. Jag har lamnat
in skriftlig dokumentation fran detta mote till kommunen.

6. Positiva grannar. Alla ar horda och odelat positiva till husets gestaltning - pa grund
av utnyttjandet av platt tak samt placering langre ner pa berget vilket minskar
paverkan pa deras utsikt o sollage. Se nedan bilder som tydligt visar paverkan for 2
narmast boende. Aven Ingaré-Ramsdalens Samfallighetsférening &r informerad om
var gestaltning med positiva pahejanden som resultat = garanterat 0% 6verklaganden
vid bifall.

Var forhoppning ar att Bygg-, miljo- och halsoskyddsnamnden nu ska véaga in ovanstaende
argument i sammanhanget gentemot det hyfsat moderata fransteg som var rena 'omkastning’
av interior yta faktiskt innebar. Vi skapar ju inte mer boyta an vi annars kunnat gora; bara
battre anpassat till tomtens utmanande forutsattningar.
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Nedan foljer visualiseringar i skala 1:400 for att battre pavisa punkterna ovan.

Synintryck fr&n Granne i Oster — 1:48;

Fullt planenligt hus i 1,5 plan + kallare Var gestaltning i 2 plan med planenlig h6jd 4,5m

Synintryck fran Granne i Soder — 1:43;

Fullt planenligt hus i 1,5 plan + kéllare Var gestaltning i 2 plan med planenlig h6jd 4,5m
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Generellt volymintryck - for att tydliggora helheten och konkret visa pa logik och effekt av
var ansokan vs fullt planenligt hus pa bergets topp utifran publika sidan/vagen.

Visualisering av vart volymfarslag sett
fran publika sidan [Hammarstigen]

Visualisering av planenligt volvmforslag
sett fran publika sidan [Hammarstigen]

— +volym av bergsknalle som maste
bort for att ge plats for planenligt
kdllarplan med vy mot sydvast
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Generellt om volymintryck — alla bor med blotta 6gat kunna se hur var gestaltning upplevs
som betydligt lagre och mindre i jamférelse med fullt planenligt hus.

Fullt planenlig
alternativ byggnad

Fullt planenlig

alternativ byggnad
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Fullt planenlig
alternativ byggnad

Fullt planenlig
alternativ byggnad

—

Slutsats

Kort och gott handlar detta ur mitt lekmannaperspektiv om hur vi interiort valt att distribuera
utrymmet till forman for att folja bergets inmatta, naturliga héjder [olika halvplan interiort
som mojliggor att berget far vara i det narmaste orort] samt tillgodose grannarnas fortsatta
integritet sa lang som mojligt. Jag hoppas att ni inte ska se det som helt oviktigt i er samlade
bedomning av arendet. Lagstod finns som sagt i den juridiska bilagan. Jag hoppas pa er
forstaelse och pa ert bifall till ansokan.

Vanliga halsningar
(A [ | 1'\/’

Erika Wennerstrom med familj
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Bilaga till Diarienummer BYGG.2014.4928

Visualiseringar i relation till punkt 2 om lika behandling av medborgare; ndgra exempel pa
ovrig bebyggelse 1 omridet som strider mot exakt samma princip men alltséd godkédnts med
motivering om dndrade regelverk enligt var handldggares utredning - noterat i
tjansteskrivelsen.

Fastighetsbeteckning 1:53

_vaRamn KAy
STARAREITSHTRON TGRET

=A== - i

=
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Fastighetsbeteckning 1:55
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Angaende Ingard-Evlinge 1:42, planavvikelser som sdkande hanvisar till och havdar
likabehandlingsprincipen.

Forr bedomdes antal vaningar annorlunda, idag har vi annan lagstiftning:

De bygglov med dnr 796/2000 och 433/2001 som sdkande hénvisar till har beviljats som 1

vaningshus respektive 1 vaningshus med suterrang (da bedémdes det pa samma satt som
kallare).

e Ett domslut frdn 2014-05-27 (Mal nr P 274-14 meddelad i Nacka Strand, MOD) har
bedomt att suterrangvaning inte ska vara kéllare utan raknas som vaning.
e En vaning extra utover detaljplan &r inte en liten avvikelse.

Bygglovet med dnr 895/2001 betraktas i dagens lage som vaning enligt nedanstaende dom
fran Mark- och miljodverdomstolen

e MalnrP2076-12 18 september 2012. Av géllande detaljplan framgar att bostadshus i
en vaning far uppforas, hogsta byggnadshojd 5 meter. Takkupan ar 3,2 meter bred och
ska vara berakningsgrundande for byggnadshdjden. Byggnadshdjden blir 6,8 meter.
Det ar inte en mindre avvikelse
Vid fragan om vaning slar MOD fast att det inte ar en vind utan en andra vaning.
Det ar inte en mindre avvikelse, bygglov kan inte medges.

Dnr 995/90 &r det enda som har beviljats bygglov for 2 vaningshus, efter ett positivt
forhandsbesked. Men detta skedde for 25 ar sedan.
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3832.2.0033 ADVOKATFIRMAN ABERG & Co

Stockholm den 4 mars 2015

Rittsutlitande betriffande plan- och bygglagens (2010:900) nya bestimmelser om
bygglov for itgirder som avviker frin detaljplan

I anledning av den pagaende bygglovsprovningen av hus pé fastigheten Varmdo Ingar6-
Evlinge 1:42 har Erika Wennerstr6m uppdragit 4t den fastighetsréttsliga specialistbyran
Advokatfirman Aberg & Co AB och mig att utreda gillande regelverk betriffande bygglov
for fran detaljplan avvikande atgérder. Anledningen till begéran &r osdkerheten kring hur de
lagédndringar i plan- och bygglagen som tradde ikraft vid arsskiftet ska tolkas. Redan inled-
ningsvis kan det dock slés fast att lagdndringarna syftar till, och har medf6rt, att kommunerna

nu har en betydligt utékad ratt att medge bygglov for atgiarder som avviker fran detaljplanen.

Jag far i anledning av hennes begéran ldmna f6ljande redogorelse.

1. Sammanfattning

Sedan arsskiftet har kommunens majligheter att bevilja bygglov for planstridiga atgérder ut-
vidgats betydligt genom tillkomsten av nya och fér kommunerna betydligt generésare be-
stimmelser. Bestimmelserna aterfinns i 9 kap. 31 b och 31 ¢ §§ PBL. Mot bakgrund av forut-
sdttningarna i forevarande drende 4r min bedémning att det finns skal for bifall till skandens
bygglovsansdkan med stdd av tre lagrum (9 kap. 31 b § forsta respektive andra punkterna
samt 9 kap. 31 c § forsta punkten PBL). Skélen till min bedémning redovisas nedan.

2. Ingaré6-Evlinge 1:42

2.1. Byggnadsplanen

Fastigheten Varmdo Ingar6-Evlinge 1:42 omfattas som bekant av en byggnadsplan som fast-
stalldes for knappt sjuttio ar sedan (ar 1949). Byggnadsplanen géller numera som detaljplan.
Genomf6randetiden har sedan ldnge 16pt ut (4 kap. 23 § PBL). Enligt planbestimmelserna
giller for fastigheten "BIv”. Séledes fér fastigheten bebyggas med en envénings huvud-
byggnad for bostadséindamal. Aven vinden fir inredas. Byggnadens hogsta hojd 4r 4,5 meter.

DROTININGGATAN 33 Box 16295 103 25 StockholM TiL: 08-696 95 70 Fax: 08-24 35 45

OReG.NR 55 64 26-1781
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Naégot uttryckligt syfte anges inte i planen men far mot bakgrund av planbestémmelserna och
planens utformning i 6vrigt anses vara att mdjliggéra boende (se prop. 2013/14:126, s. 179
och prop. 1989/90:37, s. 56).

Det marginella 6verskridandet av byggnadsarean (ca 2,7 procent) utgor enligt tjénste-
skrivelsen en liten avvikelse for vilken bygglov kan pardknas. Dérfor behandlar jag inte denna

fraga nedan.

2.2. Naturforhallandena pa fastigheten

Som framgatt vid kommunens besok pé fastigheten den 27 januari i &r bestar Ingard-Evlinge
1:42 uteslutande av mycket olédndig terrdng i form av berg. Det bor vara orsaken till att fastig-
heten #r den enda inom planomradet som @nnu inte har bebyggts. Berget pa fastigheten har en
hogsta hojd om +31 meter i det lokala hjdsystemet och héjdskillnaderna mellan fastighetens
ldgre delar och de hégre uppgér till omkring 21 meter totalt. De naturliga forhallandena pa
fastigheten medfor sdledes komplikationer vid byggnation och att vissa delar av fastigheten

inte 1ampligen kan bebyggas pa grund av den kraftiga lutningen.

Mot bakgrund av fastighetens olidndiga forhéllanden, detaljplanens sirskilda krav och syn-
punkter frn grannarna har sdkanden strévat efter att fi uppfora ett bostadshus for sig och sin
familj vilket s& vil som mojligt tar hdnsyn till samtliga dessa forutséttningar. Det hus for vil-
ket bygglov soks har darfor utformats utifrén terringforhallandena och getts en 1ag nockhojd.
Detta har enligt de handlingar som jag tagit del av uppskattats av grannarna, ingen av dem har
haft ndgot att erinra mot att bygglov ges nér de skriftligen tillfrdgats av kommunen. Gran-
narna Haaber har dessutom skrivit till att huset dr ”vackert” och “anpassat till tomten pa ett
vackert sétt”. Eftersom det inte finns ndgot motstind mot huset frén grannarna, utan tvértom
stéd for det, konstaterar jag att ndgra 6verklaganden av ett bifallsbeslut till ansékan inte bor
vara att vinta. Ddremot har Erika Wennerstrom tidigare fatt negativa kommentarer fran gran-
narna till ett uppforande av ett helt planenligt hus med en hdgre nockhojd an det hus for vilket
bygglov nu séks och som fullt ut skulle utnyttja detaljplanens byggritt.

3. Plan- och bygglagens bestammelser
Av tjinsteskrivelsen framgar att kommunen hittills endast har beddmt ansékan utifran den

bestimmelse i plan- och bygglagen som fram till den 1 januari i & kunde anvéndas till st6d
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for bygglov for dtgdrder som avvek fran detaljplanen (9 kap. 31 b § PBL enligt SFS
2011:335). Den 1 januari i ar tridde emellertid ett antal vittgdende fordndringar av PBL i kraft
(SFS 2014:900). Fordndringarna syftar uttryckligen till att utéka kommunernas mdjligheter att
medge bygglov for atgdrder som avviker fran gillande detaljplan (prop. 2013/14:126, s. 175),
sdrskilt i fall som detta nér detaljplanerna dr gamla. Enligt ikrafttridandebestdmmelserna gél-
ler de lagidndringar som tradde ikraft vid arsskiftet ocksa i de fall d4 ansokan — som i fore-

varande drende — ingetts fore denna tidpunkt. Ddrmed ska kommunen bedéma ansékan utifran

de nya reglerna.

3.1. De nya reglerna

De nya reglerna aterfinns — savitt nu 4r av intresse — i 9 kap. 31 b § och 31 ¢ § PBL. Eftersom
reglerna dr nya saknas det dnnu rittspraxis. Det ar darfor i forsta hand lagtexten sjalv som
utgdr ramarna for tolkningen av nér bygglov kan ges; ryms atgérden inom en viss bestim-
melses ordalydelse dr bestimmelsen tilldamplig. Forst i andra hand ska eventuella in-

skrinkande uttalanden i forarbetena anvéndas.

3.2, 9kap. 31b§ PBL
9 kap. 31 b § PBL innehéller sévil den tidigare bestdimmelsen om liten avvikelse frén detalj-
plan som en ny bestimmelse betrdffande atgédrder av begrdnsad omfattning vilka dr nédvéin-

diga for att omrédet ska kunna anvéndas eller bebyggas pa ett &ndamaélsenligt sitt.

Planens syfte

Béada bestdimmelserna forutsitter till att borja med att avvikelsen dr forenlig med detaljplanens
syfte. Som ovan konstaterats far syftet med géllande plan anses vara att mojliggéra bostads-
bebyggelse. Darmed dr den byggnad som avses i ansdkan forenlig med planens syfte. Bygg-
lov ska dérfor ges om det dr friga om antingen en liten avvikelse fran detaljplanen eller om
det 4r en dtgird av begrdnsad omfattning som dr nédvandig for att omradet ska kunna anvén-

das eller bebyggas pa ett andamalsenligt sétt.

Det dr fraga om en liten avvikelse fran detaljplan (9 kap. 31 b § PBL)

For tolkning av bestimmelsen om néir bygglov kan medges for &tgérder som utgor en liten

avvikelse fran géllande plan kan ledning hidmtas i réttspraxis; regeln har som bekant funnits
under lang tid och har nu endast dndrats i redaktionellt hdnseende. Av denna fasta rittspraxis

kan utldsas att avvikelsebedomningen inte ska ske utifran absoluta métt utan i férhallande till
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samtliga foreliggande omstéindigheter (jfr. t.ex. RA 1990 ref. 53 11, RA 1990 ref. 91 I och II,
RA 1991 ref. 57 och Svea hovritts, Mark- och miljoéverdomstolen, dom den 8 november
2012 i mal nr P 6270-12). Det dr darfor inte mojligt att sdga att ett visst slags avvikelse frén

en detaljplan alltid &r "liten” eller "inte liten”.

Som ovan beskrivits r det de sédrskilda terrdngforutsittningarna pa fastigheten, liksom att
stora delar av fastigheten ar punktprickade i detaljplanen, som har medfort att s6kanden vill
placera huset i skydd av berget. Huset har utformats med en s ldg nockhdjd som méojligt for
att inte fororsaka grannar eller andra stérningar. Som en foljd av detta och den tekniska defi-
nitionen av “véning” har huset darfor i strikt juridisk mening fatt tva véningar i stéllet for
planenliga en och en halv (enligt detaljplanen far ju ocksa vinden inredas for bostadsdndamal,
hade s skett hade dock nockhdjden kunnat bli betydligt hogre enligt vad som utvecklas ne-
dan).

Det kan inte vara avsikten att detaljplanen ska medge byggnation av ett en och en halvplans-
hus med betydligt hégre nockhdjd dn ett tvdvaningshus men p.g.a. lagtekniska definitionsskil
(definitioner vilka for 6vrigt infordes i forfattning forst omkring 65 &r efter det att planen be-
slutades) inte medge byggnation av ett hus i tva plan med /dgre nockhdjd. Mot den bakgrun-
den finns det sddana omstindigheter som enligt fast réttspraxis medfor att avvikelsen i detta
fall &r att anse som liten. Bygglov ska dirfor enligt min mening medges med stdd av 9 kap. 31

b § forsta punkten PBL.

Om niamnden trots det ovannimnda inte anser att bygglov kan medges med stdd av nyss-

namnd bestimmelse ska foljande beaktas.

Det ir en atgird av begrinsad omfattning som ir nédvindig for dndamalsenlig bebyggelse (9

kap. 31 b § andra punkten PBL)

Denna bestdmmelse 4r som ovan anforts ny. Av lagtexten framgar att det ska vara fradga om en
atgird som dr av “begrinsad omfattning och nddvindig for att omradet ska kunna anvéndas
eller bebyggas pé ett indamalsenligt sitt”. Jag konstaterar att dtgdrden ryms inom bestdmmel-

sens ordalydelse.

Dessutom &r det uttalade syftet med de nya bestimmelserna att utoka kommunernas méjlig-

heter att medge bygglov for planstridiga atgdrder. Regeringen skriver i lagmotiven att det ar
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“uppenbart att fordldrade planer i vissa fall hindrar lampliga och angelégna atgérder och kom-
pletteringar inom befintlig bebyggelse. Ofta kan det i det enskilda fallet vara svart att moti-
vera varfor kommunen i dessa fall ska behova ldgga resurser pé att &ndra eller upphéva detalj-
planen genom en omfattande process, inte minst eftersom plandndringar ménga ganger kan
aktualisera en rad nya frigestillningar och intressen som maste behandlas, &ven om de inte &r

aktuella i det enskilda bygglovet.” (prop. 2013/14:126, ss. 177-178)

Som latt kan inses dr den gillande detaljplanen savitt avser bestimmelsen om maximalt
vaningsantal foraldrad. Den foraldrade bestimmelsen hindrar en ldmplig bebyggelse inom
planomradets befintliga bebyggelse. Den hérrér dessutom fran en tid nér vaningsdefinitionen
saknades i forfattning. Det kan inte vara motiverat att ldgga stora resurser pa en planéndring
for att kunna medge den byggnation som uppenbarligen &r lamplig, savil ur natur-, terrdng-
och kostnadsperspektiv som av hdnsyn till grannarna. Saledes motsvarar den ifrdgavarande

situationen den som avses omfattas av de regelldttnader som infordes vid arsskiftet.

Den fran detaljplanen avvikande dtgdrden bestér i forevarande fall av byggnation i tva
véningar i stillet for i en och en halv. Det dr saledes fraga om en atgird av begransad omfatt-
ning. Som ovan forklarats, motiveras den avvikande atgérden av hénsyn till naturforhal-
landena, detaljplanens 6vriga krav och omkringboende grannar, d.v.s. just for att omrédet ska
kunna bebyggas pa ett andamalsenligt sétt. Darmed kan det konstateras att samtliga forutsétt-
ningar i bestimmelsen dr uppfyllda. Bygglov ska darfor medges med st6d av 9 kap. 31 b §
andra punkten PBL.

Om ndmnden trots det ovanndmnda dnda anser att bygglov inte kan medges med stod av na-

gon av de ovanndmnda bestimmelserna ska foljande beaktas.

3.3. 9kap. 31 c § andra punkten PBL

Bestammelsen 4r i sin helhet ny och stadgar - sévitt nu &r av intresse - att bygglov sedan
planens genomforandetid har gatt ut ska ges for en atgird som avviker fran detaljplanen om
atgirden 4r forenlig med detaljplanens syfte och tillgodoser ett angeldget gemensamt behov

eller ett allmént intresse.

Som ovan konstaterats dr atgdrden forenlig med planens syfte, ndmligen att méjliggéra bo-

stadsbebyggelse inom planomradet. Givet att planen antogs 1949 har dess genomférandetid
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for linge sedan 16pt ut. Bygglov ska dérfor medges om étgérden tillgodoser ett angeliget ge-

mensamt behov eller ett allmént intresse.

I regelns forarbeten uttalar regeringen att regleringen syftar till att mojliggora ett dstadkom-
mande av avvikelser som éir nddvindiga for att tillgodose behov som inte forutsdgs nér detalj-
planen utformades, forutsatt att behoven framstar som angeldgna utifran allmén synpunkt.
Vilka atgirder som kan tillitas méste alltid bedomas utifran forutsittningarna i det enskilda
fallet, bl.a. utifrn vad planen avser att mojliggora i 6vrigt, vad som redan finns pé platsen och
i omgivningen (prop. 2013/14:126, s. 180). I forarbetena skrivs vidare att ’ju dldre en detalj-
plan ir, desto stérre dr risken for att enskilda planbestdmmelser har forlorat i aktualitet och
omdjliggor atgarder som inte kunnat forutses vid tiden for planldggningen men som i dvrigt
framstar som limpliga.” Sedan genomfGrandetiden 16pt dr darfor utrymmet for avvikelser i

forhéllande till vad som anges i planen storre (prop. 2013/14:126, s. 181).

Nir planen antogs ar 1949 kan det inte ha forutsetts vilka byggnadstekniska svéarigheter, on6-
diga och kostsamma ingrepp i naturen och men for grannarna som skulle uppsta om detalj-
planen tolkades strikt pa ett sddant sitt att fastigheten inte fick bebyggas med ett 13gt tva-
vaningshus i stillet for med ett en och halvplanshus med inredd vind. Mdjligen kan detta for-
klaras med att det vid tidpunkten for planens tillkomst fanns mycket generdsa mojligheter att
med stéd av da gillande lagstiftning bevilja s.k. dispenser fran gillande planbestimmelser och
att kraven pa hénsyn till naturen vid denna tidpunkt inte motsvarar de krav som giller idag.
Avvikelsens behov ér angeldget frén allmén synpunkt eftersom den syftar till att bl.a. mini-
mera allménhetens och omkringboende grannars storningar fran bebyggelsen liksom att ute-
sluta det behov av irreversibel miljopaverkan (schaktning och sprangning) som uppforande av
ett planenligt hus skulle kriva. Dessutom finns det andra hus i nirheten som &r uppforda i tvd

vaningar.

Sammanfattningsvis dr atgirden forenlig med detaljplanens syfte och tillgodoser sddana an-

geldgna allménna intressen att bygglov ska medges for atgérden.

4. Sammanfattande synpunkter
Byggnadsplanen innebdr alltsa en rétt att uppfora ett hus med en byggnadshdjd om 4,5 meter.
Eftersom byggnadshojden definieras pa sa vis att den utgar fran fasadplanet i en ténkt linje 45

grader in mot byggnadens centrum, och dé byggnadens utstrickning pa marken inte i detalj-
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planen begrinsas i bredd eller 14ngdled pé annat sétt 4n att boarean inte far 6verstiga 150 kvm,
kan ett planenligt 1,5-planshus nockhgjd bli betydligt hdgre én de 4,5 meter som det ansokta
alternativet skulle medfora. Ddrmed skulle ett planenligt hus férorsaka grannar en betydande
utsiktsminskning och huset tveklost sta ut ur terrdngen pa ett sdtt som varken s6kanden eller
omkringboende grannar onskar. Ett alternativ vid ett eventuellt avslag pé bygglovsansokan
blir dérfor att sokanden inger en ansékan om ett betydligt storre och mer omgivnings-
paverkande hus én det som sokanden och grannarna egentligen vill uppfora. Enligt av sokan-
den inhdmtad offert fran markentreprenéren Allerskog & Krantz skulle uppforande av ett sé-
dant hus dessutom medfora kostnader for sprangnings- och schaktningsarbeten om ca 612 000
kr, arbeten vilka skulle fororsaka ett evigt, och av savil sokanden som grannar o6nskat, in-

grepp i naturen.

Ett andra alternativ vore att genomfora en planéndring som skulle tillata det som nu betraktas

som en avvikelse (d.v.s. tvd vaningar i stéllet for en och en halv). En saddan planéndring skulle
forutsitta mycket arbete och stora kostnader for att séka uppna det som sékanden nu forsoker

fa till stdnd genom ett bygglovsforfarande. Det forefaller inte andamalsenligt, i synnerhet inte
da bygglov kan medges i enlighet med forevarande ansdkan jimte ovan redovisade bestdm-

melser 19 kap. 31 boch c §§ PBL.

d vﬁnlim
/Jém Hellman

jur. kand.

\\.
e —
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