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Klagande — se séndlista

Overklagande av beslut om bygglov fér andrad anvindning
m.m. pa fastigheten Hjorten 41, Huddinge kommun

Beslut

Lansstyrelsen upphiver det 6verklagade beslutet och avslar ansékan om bygglov.

Bakgrund

Bygg- och tillsynsnimndens arbetsutskott i Huddinge kommun (niimnden)
beslutade den 13 mars 2019, § 22, att enligt 9 kap. 30 § plan- och bygglagen
(2010:900), PBL, bevilja bygglov for &ndrad anvéndning av kontorsbyggnad till
ldgenhetshotell med 12 rumsenheter och fasaddndringar pé fastigheten Hjorten 41
i kommunen. Som motivering hdnvisade ndmnden till ett tjdnsteutlatande, daterat
den 22 februari 2019.

I ovan ndmnda tjdnsteutlatande anges bl.a. foljande. Byggnaden upptar 334,8 kvm
byggnadsarea, 536 kvm bruttoarea samt 65 kvm Sppenarea. Fasaddndringen
bestér av nya balkonger pa fasad mot nordvist, ny loftgdng pa fasad mot sydost
samt borttagning av Sppningar pa fasad mot sydvast och fasad mot nordost.

Pa fastigheten kommer det att finnas 8 bilparkeringsplatser varav |
handikappanpassad parkeringsplats samt 12 cykelparkeringar. Fastigheten ligger
inom omrade Centrala Stuvsta med Segersminneomradet som &r utpekat som
kulturhistoriskt vardefullt i den kulturmiljsinventering som antogs av
kommunfullmaktige 2003. Atgirden beddms inte ha ndgon paverkan pa det
kulturhistoriska vérdet i omrddet. Ndmnden bedomer att ansokt atgérd dr
planenlig eftersom f6ljande gar att ldsa om K (kontor) bestimmelsen i boken om
detaljplan” fran 1987 som géllde da detaljplanen togs fram: *Till begreppet kontor
riaknas sévil vanlig kontorsverksamhet som hotell, konferenslokaler och liknande
personaltit verksamhet med liten varuhantering. Avgorande bor vara att
verksamheten ger ringa stdrningar for omgivningen t.ex. saknar utomhus-
verksamhet. Atgirderna bedoms uppfylla forutsdttningarna for bygglov enligt

9 kap. 30 § PBL samt utformningskraven i 2 och 8 kap. PBL.

Malin Thimgren, Nikola Thimgren (fastigheten Hjorten 45) och Svante Rohlin
(fastigheten Hjorten 39) yrkar att ndimndens beslut ska upphévas och anftr i
huvudsak foljande. Enligt deras uppfattning &r den ansdkta anvéndningen
planstridig. Vidare har det skyddsstaket som detaljplanen foreskriver rivits.
Némnden har underlatit att underritta undertecknade sakégare enligt 9 kap. 25 §
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PBL. Det finns brister i de handlingar som lag till grund for ndimndens beslut, bl.a.
saknas en sédan situationsplan som krévs enligt PBL. Balkongerna 4r inte
mattsatta och dr dessutom placerade §ver punktprickad mark. Inte heller dr
loftgangen eller uterummen maéttsatta. Uteplatser och parkeringsplatser har inte
redovisats p4 situationsplanen. Aven markplaneringen med hardgjord yta och
parkeringsplatser star enligt deras uppfattning i direkt strid med
planbeskrivningens krav pé att tomten ska ha karaktir av villatomt for att
harmonisera med omkringliggande villabebyggelse. I beslutet saknas motivering
till varfor atgidrderna inte anses ha negativ inverkan p& omradets kulturhistoriska
vérden.

Svante Rohlin har i kompletterande yttrande anfort bl.a. f6ljande.
Beslutsunderlaget &r enligt hans uppfattning bristfilligt, bl.a. giller det
situationsplanen. Parkeringsytan framfor byggnaden &r inte befintlig, vilket enkelt
kan konstateras med en titt pa tillgédngliga flygfotografier (se bifogad bild) eller ett
bestk pa platsen. Nagon motivering till beslutet att de nu beviljade
fasadindringarna inte skulle ha ndgon paverkan pa det kulturhistoriska vérdet i
omrédet har inte getts i beslutet och beslutsmotiveringen kan inte anses uppfylla
kravet i 32 § forvaltningslagen (2017:900). Vid det ursprungliga bygglovet lades
vildigt stor vikt vid att byggnaden skulle vara "villalik" och smélta in i
omgivningen. Rimligtvis ska dven det aktuella bygglovet, precis som det
foregdende, provas mot géllande detaljplan. Inget har dndrats i omgivningen vad
giller det kulturhistoriska virdet sedan Stockholms ldns museums senaste rapport
(2013:11 Oversyn av kulturmilj6 - inventering i Huddinge). Han bifogar bl.a. e-
postmeddelanden.

Marie-Louise Olsson, Roland Olsson och Margareta Vesterdahl (fastigheten
Hjorten 29) sverklagar beslutet och anfér bl.a. f6ljande. Den befintliga byggnaden
ligger endast 4,5 meter fran deras tomtgréns. Tidigare verksamhet har inte
medfort storningar for dem. Nu planeras balkonger, trappa, parkering och
uteplatser ndrmre tomtgriansen och den trappa som planeras mot deras fastighet
kommer att anvindas av hilften av gisterna. De ifragasitter darfor pastéendet i
anstkan att det inte kommer att bedrivas stdrande utomhusverksamhet. Det méste
dtminstone uppforas bullerplank mot deras fastighet. De godkénner inte
cykelparkering invid tomtgrinsen utan den bdr kunna flyttas till byggnadens
baksida. Det #r enligt dem oacceptabelt att ha ett obemannat lagenhetshotell i ett
lugnt villaomride dir s& manga skolbarn passerar. Hur linge gésterna ska fa bo
kvar och hur kontrollen ska ske av detta framgér inte av underlaget.

Papegojkort Leif Ekberg AB (bolaget) har i yttrande anfort bl.a. féljande. Att
ritningarna inte 4r fackmannaméssigt utférda avvisas. Enligt bolagets uppfattning
ryms tinkt anvindning inom detaljplanens anviandningsbestimmelse (K).
Byggnaden ligger inte for ndra tomtgrins. Sokta p-platser ligger inom den aktuella
fastighetens grinser. Det anforda skyddsplanket finns kvar och ska inte rivas.
Tomten &r villalik och har alltid haft en stor asfalterad yta med p-platser.
Utformningen av loftgangar och balkonger 4r enligt bolagets uppfattning inte i
strid med planbeskrivningen. De har tagit hdnsyn till klagandena genom att
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garageport m.m. har tagits bort. Inga fonster eller drrar 4r placerade i riktning
mot huset pé fastigheten Hjorten 29. Grannarna kommer inte att kunna se de
fonster och dorrar som dr placerade i markplan och ndgon insyn uppkommer inte.
Det stdimmer inte att omradet 4r ett lugnt villaomrade. Det forekommer
genomfartstrafik och det finns flera verksamheter. Nagon stérande
utomhusverksamhet kommer sokt atgérd inte att medfsra och ndgon pataglig
oldgenhet kommer inte att uppsta for klagandena. Enligt bolagets uppfattning
medfor balkonger och loftgdng inte nigon paverkan pa det kulturhistoriska virdet.
Bolaget bifogar kopior av fotografier.

Motivering

Tillimpliga bestimmelser m.m.

For fastigheten Hjorten 41 géller en detaljplan, lagakraftvunnen den 25 juni 1991.
For fastigheten géller bland annat anvindningsbestimmelse ”K”, Kontor,
verksamheten ska inte vara stérande f6r omgivande bostadsbebyggelse. Storsta
byggnadsarea (BYA) dr 350 kvm och stdrsta bruttoarea i kvm ovan mark #r 650.
Punktprickad mark far inte bebyggas. Bebyggelsens utformning, material och
firgsdttning ska anpassas till tomtens naturforutsitiningar och till omgivande
bebyggelse.

Av 9 kap. 30 § forsta stycket PBL framgér att bygglov ska ges for en atgérd inom
ett omrade med detaljplan, om den fastighet och det byggnadsverk som &tgirden
avser Overensstimmer med detaljplanen, atgédrden inte strider mot detaljplanen
och &tgérden uppfyller de krav som foljer av 2 kap. 6 § forsta stycket 1 och 5, 6 §
tredje stycket, 8 och 9 §§ samt 8 kap. 1 §, 2 § forsta stycket, 3,6, 7,911 §§, 12 §
forsta stycket, 13, 17 och 18 §$.

Av andra stycket i samma lagrum framgar att om atgérden #r en yttre #ndring av
en byggnad ska bygglov ges dven om fastigheten eller byggnaden inte
overensstimmer med detaljplanen.

Enligt 9 kap. 31 b § PBL far bygglov ges trots att en atgérd strider mot
detaljplanen om avvikelsen &r liten och férenlig med detaljplanens syfte.

Enligt 9 kap. 31 d § PBL ska, om avvikelser tidigare har godtagits enligt 30 §
forsta stycket 1 b, 31 b eller 31 ¢ §, en samlad beddmning goras av den avvikande

atgird som soks och de som tidigare har godtagits.

Vid prévning av fragor enligt plan- och bygglagen ska bade allmdnna och
enskilda intressen beaktas (2 kap. 1 § PBL).

Lénsstyrelsen gor foljande bedomning

Pl‘évningsramen m.m.

Klagandena har bland annat anfort att det foreligger brister i de handlingar som
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legat till grund f6r nimndens beslut. Enligt Lansstyrelsens uppfattning &r
situationsplanen/markplaneringsritningen nagot otydlig. Det ritningsunderlag som
finns i drendet dr dock enligt Linsstyrelsens mening tillréckliga f6r provningen av
det givna lovet (jfr 9 kap. 21 § PBL). Lénsstyrelsen finner vidare att beslutet &r
tillrickligt tydligt motiverat och att det uppfyller kraven i 32 § férvaltningslagen
(2017:900). Lénsstyrelsen finner inte heller i Svrigt skl att ifrAgasitta
kommunens formella handliggning av drendet. Vad klagandena har anfort
hdrvidlag medfor siledes ingen dndring av det 6verklagade beslutet.

Linsstyrelsen kan endast prdva det som omfattas av det 6verklagade beslutet, dvs.
om forutsittningar for att bevilja bygglov for sokta dtgarder foreligger utifrén
ansGkan och ingivna handlingar. Ndgon annan placering eller utformning av
atgirderna kan inte prévas inom ramen for det aktuella drendet.

Fraga om sokta atgsirder ér forenliga med géllande detaljplan m.m.

Fér att bygglov ska beviljas krivs som huvudregel — undantaget bland annat
sadana tgirder som utgdr yttre dndring/fasadéndring — att den byggnad pa vilken
atgirderna ska utforas #r planenlig eller att avvikelsen har godtagits vid en
tidigare bygglovsprévning enligt PBL eller dldre bestimmelser (se 9 kap. 30 §
forsta stycket 1 PBL). Det krivs vidare att den atgédrd som bygglov soks for dr
planenlig eller utgdr en sddan liten avvikelse som 4r férenlig med planens syfte
(se 9 kap. 31 b § PBL). Det framgér av 9 kap. 31 d § PBL att en samlad
beddmning ska goras av de avvikande atgérderna.

I beslut av nimnden den 29 december 1995 framgér att bygglov gavs for
uppforande av ursprunglig/befintlig byggnad pa fastigheten med en byggnadsarea
om 274 kvm och att del av byggnaden placerades p&d mark som inte fir bebyggas
(punktprickad mark) enligt géllande plan. Avvikelsen/placeringen pa
punktprickad mark fir ddrmed anses ha godtagits vid en tidigare
bygglovsprdvning enligt dldre bestimmelser (den &ldre plan- och bygglagen
[1987:10], APBL) och utgdr i sig inte ndgot hinder for bygglov.

Fréga #r direfter om nu ansokt byggnation dverensstimmer med detaljplanen.

Gillande detaljplan medger att fastigheten anvinds for kontorsindamél.
Verksamheten ska inte vara stdrande fér omgivande bostadsbebyggelse.

I Planverkets Boken om detaljplan och omrddesbestimmelser 1987 anges pa s. 76
bl.a. foljande.

»K KONTOR. Till begreppet kontor riknas sévil vanlig kontorsverksamhet
som hotell, konferenslokaler och liknande personaltit verksamhet med

liten varuhantering. Avgdrande bdr vara att verksamheten ger ringa stérning
for omgivningen, t ex saknar utomhusverksamhet. Mindre personalbutiker
kan férekomma.”

Det sokta bygglovet avser bland annat dndrad anvéndning och ombyggnad av
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kontorsbyggnad till verksamhet med ldgenhetshotell i tva vaningar, innehéllande
totalt 12 lagenheter om ca 36 kvm bruttoarea vardera. Varje ldgenhet innehéller
sovrum, vardagsrum, wc/duschrum med tvittmaskin och en koksdel.
Légenheterna i den &vre vaningen (plan 1) har uterum och balkong och
ldgenheterna p& markplan (plan 0) har uteplats. P4 markplanet finns ddrutdver
enligt ritningarna bl.a. pannrum, elcentral och forrad.

Bolaget har i verksamhetsbeskrivningen uppgett att syftet inte 4r att erbjuda
boende av varaktig karaktir, att ldgenheterna ska hyras ut méblerade och att
allménna utrymmen inte ska finnas. Gésterna kommer att fa en kod till ligenheten
som endast fungerar under vistelsetiden. Vidare har bolaget uppgett att det inte
kommer att utévas nagot kontors/administrationsarbete i byggnaden. En extern
tillsynsman kommer att géra dagliga besok pé platsen och vid behov utféra
enklare reparationer.

Mot bakgrund av vad som har framkommit i rendet om verksamhetens art och
syfte gor Lénsstyrelsen beddmningen att den aktuella verksamheten dr forenlig
med detaljplanens bestimmelse om markens anvindning.

Aktuell ansokan innebér vidare fasadédndring i form av nya doérrar och fonster
samt tillkommande balkonger pa fasad mot gata (nordvistra fasaden).
Fasaddndringen innebér dven att befintlig garageport och fonster sétts igen och
ersitts med ny fasad. Vidare ska parkeringsplatser och cykelparkering anordnas.
Enligt Lansstyrelsens bedémning finns inget hinder i detaljplanen mot dessa
atgirder.

Av handlingarna framgér att anstkan dven omfattar tillbyggnad av befintlig
byggnad i form av en loftgang pa fasad mot sydost samt skiirmtak, placerade dver
uteplatser pa fasad mot nordvist. Loftgadngen har enligt Linsstyrelsens berdkning
en BYA om 61,5 kvm och skédrmtaken upptar en BYA om totalt 64 kvm, varav
48 kvm 4r placerade pa mark som enligt detaljplanen inte fir bebyggas. Enligt
Lansstyrelsens beddmning uppgar den sammanlagda BY A:n for byggnaden i
forslaget till 396 kvm. Tillsammans med tidigare placering pa punktprickad mark
innebdr forslaget att totalt ca 74 kvm BYA (ca 19 procent) av byggnadens totala
BYA ligger pé prickmark. DdrutSver foreslas avskdrmningar/plank mellan
uteplatserna, delvis placerade pa punktprickad mark.

Friga i drendet 4r om avvikelserna fran detaljplanen kan godtas som en liten
avvikelse. Vad som ska anses som en liten avvikelse har utvecklats i praxis
hénforlig framst till APBL i vilken begreppet “mindre avvikelse” anvindes (se

8 kap. 11 § sjatte stycket). Ndgon saklig dndring i forhallande till begreppet liten
avvikelse” var emellertid inte avsedd vid inférandet av 9 kap. 31 b § PBL. I
forarbetena till APBL anges att bestimmelserna om mindre avvikelse endast
medger smirre avsteg fran detaljplanen, t.ex. att placera en del av en byggnad
ndgon meter in pd mark som inte fir bebyggas eller att av tekniska skil ndgot
passera den tillatna byggnadshgjden eller byggnadsarean. Dock ska fragan om en
avvikelse fran plan &r att anse som mindre inte bedmas endast utifrén absoluta
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matt och tal utan bor ses i forhéllande till samtliga féreliggande omstindigheter
(jfr. RA 1990 ref. 53, RA 1990 ref. 91 I, RA 1993 ref. 80).

I detta fall avviker forslaget fran detaljplanen genom att storsta tilldtna BY A
dverskrids med 46 kvm (13 procent). Vidare innebér stkta skdrmtak att ytterligare
48 kvm BYA kommer att placeras pa punktprickad mark, dvs. mark som enligt
detaljplanen inte fir bebyggas. Lansstyrelsen finner vid en samlad bedomning att
de sammantagna avvikelserna i forslaget dr sa stora att de inte kan godtas. Dértill
ska liggas tidigare avvikelse i form av placering pa punktprickad mark.
Sammanfattningsvis #r inte fraga om en sddan liten avvikelse som kan godtas
enligt PBL och planméssigt hinder for sokt bygglov foreligger ddrmed.
Nimndens beslut ska siledes upphévas och ansdkan ska avslas. Vad bolaget har
anfort medfsr vid den avvigning som ska goras i drendet inte en annan
beddémning.

Vid denna utgéng saknas skil att géra besiktning pa platsen och att préva om
ovriga forutsittningar for sokt lov foreligger enligt 2 och 8 kap. PBL.

Hur man dverklagar

Detta beslut kan dverklagas hos Mark- och miljddomstolen, Nacka tingsritt, enligt
nedan.

Beslut i detta #rende har fattats och godkénts digitalt av Ulrika Alvinger, jurist.
I den slutliga handldggningen av drendet har dven deltagit planhandliggaren
Emma Gradin.

Séndlista:

Malin Thimgren, Grindstuvdgen 15A, 141 40 Huddinge
Nikola Thimgren, Grindstuvdgen 15A, 141 40 Huddinge
Svante Rohlin, Grindstuvdgen 13B, 141 40 Huddinge
Marie-Louise Olsson, Stationsvigen 26, 141 40 Huddinge
Roland Olsson, Stationsvigen 26, 141 40 Huddinge
Margareta Vesterdahl, Stationsvigen 26, 141 40 Huddinge

Kopia:
Papegojkort Leif Ekberg AB, Stationsvédgen 24, 141 40 Huddinge

leif@kort.nu
Bygg- och tillsynsnimnden i Huddinge kommun, 141 85 Huddinge
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Du kan éverklaga beslutet

Om du inte 4r ndjd med Lénsstyrelsens beslut, kan du skriftligen dverklaga beslutet hos
Mark- och miljodomstolen. Observera att du ska skicka eller l:imna in dverklagande till,
Lansstyrelsen i Stockholms ldn, Box 22067 104 22 Stockholm. Du kan iven skicka in
overklagandet via e-post till stockholm@lansstyrelsen.se. Det ska du géra dérfor att
Lansstyrelsen méste préva om dverklagandet har kommit in i ritt tid, innan det skickas
vidare till domstolen.

Tiden fér dverklagande

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 provas. I ditt
overklagande kan du be att 3 ytterligare tid till att utveckla dina synpunkter och skélen till att
du 6verklagar. Sedan 4r det domstolen som beslutar om tiden kan f6rldngas eller inte.

Om den som 6verklagar dr en part som foretrdder det allménna, ska 6verklagandet dock ha
kommit in inom tre veckor fran den dag d& beslutet meddelades.

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

e varfOr du anser att Linsstyrelsens beslut ir felaktigt

Skriv ocksé f6ljande uppgifter:

e adress till bostaden
s telefonnummer dir du kan nés

¢ cventuellt Svriga uppgifter som behdvs 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
pé dessa.

Ombud

Du har ritt att anlita ett ombud som kan skéta Sverklagandet at dig. 1 s fall ska ombudet
underteckna skrivelsen, bifoga en fullmakt i original frn dig samt uppge sitt namn, adress
och telefonnummer.

Behover du veta mer?

Har du ytterligare fragor kan du kontakta Lénsstyrelsen pé e-post
stockholm@lansstyrelsen.se eller telefonnummer 010-223 10 00. Ange beslutets
diarienummer.



