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Overklagande av beslut om bygglov for tvabostadshus,
marklov fér markférandringar samt féorelaiggande om
rattelse vid vite avseende fastigheten Vidja 1:186 i
Huddinge kommun

Beslut

Med delvis bifall till GH Gruppen AB:s dverklagande dndrar ldnsstyrelsen det
overklagade beslutet pé s sétt att tidpunkten for nér rittelse enligt foreldggandet
senast ska ha vidtagits bestdms till 12 méanader fran det att beslutet har vunnit laga

kraft.

Linsstyrelsen avslar i dvrigt 6verklagandet.

Bakgrund

Bygglovs- och tillsynsnimnden i Huddinge kommun (ndmnden) beslutade den

5 oktober 2016, NBF 2016-000992, att bevilja bygglov fér nybyggnad av ett
tvabostadshus och tvé carports samt marklov for dndrad markniva pé fastigheten
Vidja 1:186 i Huddinge kommun.

Vid slutsamrad den 4 oktober 2018 uppmirksammades att tvdbostadshuset som
hade uppforts inte f6ljde det beviljade lovet i flera avseenden, frimst att firdig
golvhdjd var tvd meter hogre, att marken hdjts och att slanter mot grannar hade
tillkommit samt att vind inretts med bostadsrum.

Efter att s6kanden inkommit med en ny anstkan beslutade ndimnden den 18 mars
2019, § 16, BTN-2019/153.331, att avsla bygglov och marklov i efterhand for
nybyggnad av tvabostadshuset och for den dndrade marknivén pa fastigheten.
Nimnden beslutade dven att foreldgga fastighetens dgare GH Gruppen AB att vid
vite om 900 000 kr, senast sex ménader fran det att nimndens beslut har vunnit
laga kraft, ha rivit den olovligt uppforda huvudbyggnaden i sin helhet och
aterstéllt marken i ursprungligt skick alternativt att folja tidigare beviljat bygglov
och marklov, vilket menas att firdig golvhgjd dndras till + 41,7 samtidigt som
nockhdjd 8,5 m och byggnadshdjd 4,075 m bibehélls och marknivaer vid
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fastighetsgriins i norr och vister terstélls enligt nybyggnadskarta daterad den 12
november 2015 samt att tvd stycken badrum och samtliga ej bdrande innerviggar
rives pé vind, trappa tas bort samt att fyra stycken takfonster rivs och tak sétts
igen. Som skl for beslutet hdnvisades till natur- och byggnadsférvaltningens
tjansteutldtande den 20 februari 2019. I tjansteutlatandet anges bl.a. f6ljande.
Forslaget avser ett tvabostadshus om 150 kvm. Huset avses att uppforas med en
vind utan tilltride via trappa eller liknande, dock foreslés utrymmet med full
rumshdjd och tillrdckligt med dagsljus for att bostadsrum skulle kunna inredas.
Vidare 4r byggnadshdjden ca | m hdgre dn nivan for vindbjilklagets versida.
Férvaltningen gdr den sammantagna beddmningen att vinden &r att anses som en
vaning. Utifrdn beddmningen att huset f6reslas i tvd véningar begrinsas
byggritten till endast 100 kvm byggnadsarea. Atgérden avviker ddrmed fran
detaljplanen med 50 kvm, en avvikelse pa 50 %. Atgdrden $verensstimmer inte
med detaljplanen och avvikelsen kan inte heller anses vara liten eller frenlig med
detaljplanens syfte. Forvaltningens beddmning &r att den markplanering som
foreslas inte tar tillvara tomtens naturliga forutsdttningar eller tillvaratar befintliga
karaktirsdrag pa tomten. Dessutom innebér forslaget att grannar i norr och vister
fir en byggnad titt inpé egen tomt pd en hdjd man inte hade kunna forviénta sig
utifrdn bestimmelserna om hdjd och anpassning till tomten som detaljplanen
anger. Markplaneringen beddms ddrmed innebéra stérning och oldgenhet for
grannar, med nedfallande slidnter och skuggbelagda tomter. Bygglov och marklov
kan ddrfor inte ges. De dtgdrder som vidtagits stér i strid mot det beslut om
bygglov som tidigare har meddelats. Atgirderna stdr ocksa i strid mot PBL varpé
bygglov i efterhand inte kan komma att ges, den som dger fastigheten ska ddrmed
foreliggas om att vidta rittelse. Foreldggandet innebér att det olovliga rivs och
marken &terstills i ursprungligt skick. Alternativt att beviljat bygglov f6ljs.
Férvaltningens beddmer att vitesbeloppet far anses skiligt. Hinsyn har tagits till
omfattningen av foreldggandet samt att foreldggandet riktas mot en juridisk
person.

GH Gruppen AB (bolaget) har §verklagat beslutet och yrkar att sokt bygglov och
markov ska beviljas och att foreliggandet vid vite ska upphévas. Till stéd harfor
har anfrts sammanfattningsvis foljande. Bolaget avser att riva tva badrum pé
vinden, ta bort trappa, riva fyra takfonster och sitta igen taket. Bolaget avser
séledes att efterfolja foreldggandet i den delen. Att riva byggnaden i sin helhet och
aterstdlla marken inom sex médnader dr orimligt. Bolaget delar inte beddmningen
att vinden utgdr en vaning och att &tgirden ddrmed strider mot detaljplanen men
avser nd4 att vidta vissa justeringar gillande vindsvaningen for att tillse att den
inte kan anses utgdra en véning. Det finns sdledes inte behov av foreldggande i
denna del. Bolaget delar inte heller beddmningen att nuvarande marknivaer
medfor olimplig sldntning. Markutforandet far anses som lampligt utifran de
planbestimmelser som finns for fastigheten. Till detta ska liggas att redan fore
byggnationen var huset placerat pd en hdg punkt och de marknivéer som nu sokts
marklov for fir anses vara tillrickliga. Det finns ingen begrénsning i detaljplanen
och det kan inte heller anses medfora storning eller betydande oldgenheter for
omgivningen att det sker forandringar i marknivéerna. Bolaget anser att
foreldggandet 4r alltfor ingripande. Det dr frvisso korrekt att bolaget har sokt
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annat bygglov med ett annat utfsrande men i samband med byggnationen kom
huset p4 en annan markniva. Bolaget forsker i efterhand ritta till detta genom att
stka bygglov och marklov for atgérder som &r planenliga och i enlighet med det
utforande som finns varfor det 4r alltfor ingripande med ett foreldggande att riva
huset inom sex manader. Det hdga vitet dr alltfér ingripande sett till bolagets
verksamhet och storlek. Med hénsyn till vad foreliggandet omfattar #r dven tiden
for foreldggande alltfor kort. Bolaget anser att foreldggandet inte ska forenas med
vite men om det ska kvarsta bor det i vart fall sittas ned till ett ldgre belopp och
tiden for att folja foreldggande bor dértill forldngas till 12 manader.

Motivering

Fragan om bygglov och marklov

Tillémpliga bestdmmelser m.m.

Fastigheten Vidja 1:186 omfattas av detaljplan med aktbeteckning 0126K-15647,
fran den 20 juni 2011. Av planbestimmelserna framgér bl.a. féljande. Huvud-
byggnad i tva véningar far byggas med hogst 100 kvm byggnadsarea.
Huvudbyggnad i en véning far byggas med hogst 150 kvm byggnadsarea.
Hogsta byggnadshdjd for huvudbyggnad #r 6,5 m och hégsta nockhdjd dr 8,5 m.

Enligt 9 kap. 30 § forsta stycket 2 och 4 PBL ska bygglov ges for en &tgérd inom
detaljplanelagt omradde om &tgérden inte strider mot detaljplanen och ddrutsver
uppfyller kraven i bl.a. 2 kap. 6 § forsta stycket 1 och 5, 6 § tredje stycket, 9 § och
8 kap. 9 § PBL.

Enligt 9 kap. 31 b § PBL far bygglov ges dven om &tgirden strider mot
detaljplanen om avvikelsen fran detaljplanen #r fSrenlig med detaljplanens syfte
och avvikelsen 4r liten eller atgérden &r av begrinsad omfattning och nédvindig
for att omrddet ska kunna anvindas eller bebyggas pa ett indamalsenligt sitt.

Enligt 9 kap. 35 § forsta stycket 1, 4 och 5 a PBL ska marklov ges for en atgérd
som inte strider mot detaljplanen, inte medfor stérningar eller betydande
oldgenheter for omgivningen, och uppfyller de krav som foljder av 2 kap. 6 §
tredje stycket och 8 kap. 9-12 §§.

Av 1 kap. 4 § plan- och byggférordningen (2011:338), PBF, framgar att en vind
ska anses vara en vaning endast om ett bostadsrum eller en arbetslokal kan inredas
i utrymmet, och byggnadshdjden &r mer &n 0,7 meter hogre &n nivan for
vindsbjilklagets Sversida.

Av 8 kap. 9 § forsta stycket 1-2 PBL framgér att en tomt ska bebyggas och
anordnas pé ett sitt som dr ldmpligt med hinsyn till stads- eller landskapsbilden
och till natur- och kulturvérdena pa platsen. Vidare ska tomten ordnas s att
naturforutsdttningarna sé langt som mojligt ska tas till vara och att betydande
oldgenhet for omgivningen eller trafiken inte uppkommer
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Lansstyrelsens bedomning

Linsstyrelsen erinrar om att provningen i drendet endast avser det som omfattas
av det &verklagade beslutet och med de forutséttningar som lag till grund hirfor
enligt den aktuella ansokan. Linsstyrelsen kan séledes inte ta stéllning till ndgon
annan utformning av tvibostadshuset, sasom bolaget fér forstds ha gjort gillande i
och med de &tgérder som bolaget har anfort att man avser att vidta for att folja det
tidigare beviljade bygglovet.

Den aktuella anstkan avser ett tvdbostadhus om 150 kvm. Vad giller vinden i
tvabostadshuset beddmer nimnden att den &r att anse som en vaning enligt 1 kap.
4 § PBF. Utifrn ritningarna tillhdrande anstkan konstaterar ldnsstyrelsen i likhet
med nimnden att ett bostadsrum kan inredas och att byggnadshdjden dr ca I m
hégre 4n nivan for vindbjélklagets versida. Hirvid har beaktats bl.a. takfonsterna
som ocksa framgér av ritningarna. Linsstyrelsen delar dérfor nimndens
beddmning att vinden dr att anse som en vaning och att tvdbostadshuset
foljaktligen strider mot detaljplanen dé hogsta tillatna byggnadsarea om 100 kvm
for en byggnad med tva vaningar dverskrids med 50 kvm, d.v.s. motsvarande

50 %. Enligt ldnsstyrelsens bedomning kan avvikelsen inte heller anses som en
sddan liten avvikelse som kan godtas enligt 9 kap. 31 b § PBL. Vad bolaget har
anfort foranleder ingen annan beddmning.

Vad giller markatgirderna pa fastigheten omfattas dessa av prévningen av
marklovet i den mén de inte endast utgér forberedelser for byggnationen av
tvibostadshuset som da istillet omfattas av prévningen av bygglovet. I kravet att
naturférutsittningarna sa langt som mojligt ska tas till vara enligt 8 kap. 9 §,
ligger bl.a. att tomtens forutsittningar ifrdga om bl.a. topografi, vixtlighet och
markbeskaffenhet ska beaktas. Skador pa mark och vegetation ska sa ldngt som
méjligt undvikas (prop. 1985/86:1 s. 517 £.). Lénsstyrelsen konstaterar i likhet
med nimnden att det enligt ansdkan dr friga om en hdjning av firdig golvhojd
med tvd meter, fran nivin + 41,7 enligt det tidigare beviljade bygglovet till den nu
aktuella nivan + 43,7. Ansokan forutsitter sdledes omfattande markutfyllnader
savil under som kring byggnaden. Utfylinaderna resulterar dven i hoga och branta
slanter. Mot bakgrund av dessa forhallanden instimmer lansstyrelsen i nimndens
bedémning att atgirderna enligt ansdkan inte beaktar tomtens naturfrutséttningar
i tillraicklig utstriickning utan medfor stdrre ingrepp dn vad som &r nddvandigt.
Linsstyrelsen finner ddrmed att kraven inte &r uppfyllda pé hur en tomt ska
bebyggas och ordnas enligt 8 kap. 9 § 1 PBL. Vad bolaget anfort bl.a. om att
ingen begrisning finns i detaljplanen foranleder ingen annan beddmning.

Mot bakgrund av det ovan anforda finner lénsstyrelsen att nimnden redan pa
dessa grunder har haft fog for att avsla ansékan om bygglov och marklov i
efterhand. Vid denna bedémning finner linsstyrelsen inte skl att prova huruvida
dvriga krav enligt 9 kap. 30 § och 35 § PBL i#r uppfyllda. Overklagandet i dessa
delar ska darfor avslas.
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Féreldggandet om réttelse vid vite

Tillampliga bestdmmelser m.m.

Av 11 kap. 20 § PBL framgér bl.a. att om det pé en fastighet eller i fraga om ett
byggnadsverk har vidtagits en atgérd i strid mot PBL far byggnadsndmnden
foreldgga den som dger fastigheten eller byggnadsverket att vidta rittelse inom en
viss tid (rittelseféreldggande).

Enligt 11 kap. 37 § PBL fér ett foreldggande enligt 20 § férenas med vite.

Enligt 2 § lagen (1985:206) om viten ska ett vitesforeldggande vara riktat till en
eller flera namngivna fysiska eller juridiska personer (adressater). Om
foreldggandet innebdr en skyldighet for adressaten att vidta en viss atgérd, ska det
av foreldggandet framga vid vilken tidpunkt eller inom vilken tidsfrist dtgérden
skall vidtas. Vite far inte foreldggas, om adressaten kan antas sakna faktisk eller
rattslig mojlighet att f6lja foreldggandet.

Enligt 3 § lagen om viten ska det nér vite foreldggs faststillas till ett belopp som
med hénsyn till vad som &r kidint om adressatens ekonomiska férhéllanden och om-
stindigheterna i 6vrigt kan antas forma honom eller henne att f6lja det
foreldggande som &r forenat med vitet.

Lénsstyrelsens bedomning

Det fér i drendet anses klarlagt att tidigare beviljat bygglov och marklov for
nybyggnad av tvédbostadshuset och dndrad markniva pa fastigheten inte har f6ljts.
Med hédnsyn hartill samt att bygglov och marklov enligt ovan beddmning inte
heller kan beviljas i efterhand da dtgérderna strider mot PBL féar forutséttningar
anses ha funnits for ndmnden att foreldgga bolaget om rittelse.

Linsstyrelsen konstaterar att det i drendet inte framkommit nagra omstandigheter
som talar for att vitet skulle vara oskaligt hdgt med hénsyn till bolagets
ekonomiska forhallanden. Harvid kan dven papekas att omsténdigheterna i
dvrigt” som ska beaktas vid bestimmandet av vitet bl.a. &r virdet av det féremal
som avses med foreldggandet, kostnaderna for foreldggandets fullgérande och
omfattningen av de pafordrade atgérderna. Avser foreldggandet att formé
adressaten att ta bort ett helt hus, har ansetts att vitet vanligtvis kan séttas hogt.
Sérskilt ndr fraga dr om ett foreldggande som riktar sig till ndgon i egenskap av
dgare till en fastighet eller en annan egendom har det ansetts framsta som
naturligt, att vitet bestdms s att beloppet inte understiger kostnaden for atgdrdens
vidtagande eller den vinst eller besparing som en adressat normalt kan antas gora
genom att inte efterkomma foreldggandet (se Lavin, Viteslagstifiningen — en kom-
mentar, andra upplagan, sid 79).

Mot bakgrund hdrav och med hinsyn till vilken slags atgird ndimnden vill ha till
stand, kan ldnsstyrelsen inte finna annat 4n att savil sjélva vitesférordnandet som
vitesbeloppet far anses framsta som rimligt. Med hénsyn till omfattningen av
foreldggandet bor dock tiden for genomfoérandet, i enlighet med bolagets yrkande,
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forlangas till 12 ménader frén det att beslutet vinner laga kraft. Overklagandet ska
i 6vrigt avslés i denna del.

Hur man éverklagar
Beslutet kan éverklagas till Mark- och miljodomstolen vid Nacka tingsritt, se

bilaga.

Beslutet har fattats och godkénts digitalt av ldnsassessor George Bjédlkemo.



V Bilaga

Du kan dverklaga beslutet

Om du inte 4r ndjd med Lénsstyrelsens beslut, kan du skriftligen 6verklaga beslutet hos
Mark- och miljodomstolen. Observera att du ska skicka eller limna in éverklagande till,
Liénsstyrelsen i Stockholms ldn, Box 22067 104 22 Stockholm. Du kan #ven skicka in
overklagandet via e-post till stockholm@lansstyrelsen.se. Det ska du gira ddrfor att
Linsstyrelsen méste préva om §verklagandet har kommit in i ritt tid, innan det skickas
vidare till domstolen.

Tiden fér éverklagande

Ditt 6verklagande maste ha kommit in till Linsstyrelsen inom tre veckor frian den dag du
fick del av beslutet. Om det kommer in senare kan dverklagandet inte prévas. I ditt
overklagande kan du be att fa ytterligare tid till att utveckla dina synpunkter och skiilen till att
du 6verklagar. Sedan dr det domstolen som beslutar om tiden kan forlidngas eller inte.

Om den som 6verklagar &r en part som foretrider det allminna, ska dverklagandet dock ha
kommit in inom tre veckor fran den dag da beslutet meddelades.

Ditt 6verklagande ska innehalla
e vilket beslut som dverklagas, beslutets datum och diarienummer
¢ hur du vill att beslutet ska dndras

e varfor du anser att Linsstyrelsens beslut dr felaktigt

Skriv ocksé foljande uppgifter:

e adress till bostaden
e telefonnummer dir du kan nés

¢ cventuellt dvriga uppgifter som behovs for att man ska kunna skicka handlingar till dig

Om du har handlingar eller annat som du anser stdder din mening, bor du skicka med kopior
pa dessa.

Ombud

Du har ritt att anlita ett ombud som kan skéta dverklagandet 4t dig. 1 s4 fall ska ombudet
underteckna skrivelsen, bifoga en fullmakt i original frdn dig samt uppge sitt namn, adress
och telefonnummer.

Behover du veta mer?

Har du ytterligare frdgor kan du kontakta Linsstyrelsen p e-post
stockholm@lansstyrelsen.se eller telefonnummer 010-223 10 00. Ange beslutets

diarienummer.






