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Handlaggare
Katarina Balog Samhalisbyggnadsnamnden

Fastighet:  HAREN 14 (DALVAGEN 19)
Arende: Foérhandsbesked for andrad anvandning industribyggnad

Sokande: Hd14 Fastighets AB

FORSLAG TILL BESLUT

Sambhillsbyggnadsndmnden beslutar att som forhandsbesked meddela att
andrad anvéndning av industribyggnad till bostadsanvindning inte kan tillatas.

Avgiften for provning av forhandsbesked dr 21 976 kronor.

Beslutet fattas med stéd av 9 kap 17 § och 12 kap 8 § plan- och bygglagen.

Ansokan avser

Ansokan avser forhandsbesked for dndrad anvéndning av industrilokal/kontor
till bostadsandamal.

Bakgrund

Den aktuella fastigheten ligger vid anslutning till Dalvédgen och dr omgérdad
av industrifastigheter. Fastigheten dr 1258 kvm varav byggnaden upptar 1/3
del av ytan.

Fastighetensdgaren mellan ar 2004 och 2020 har sokt bygglov for manga olika
andringsomrade, fran industri till restaurang, kontor, bilverkstad,
skonhetssalong och idrottshall.

Ar 2004, dnr: LOV 04-810-1, har byggnadsndmnden beviljat bygglov i
efterhand for att dndra byggnadens vindsvaning till kontor samt forelagt
sokanden med vite att upphora med den olovliga anvindningen av lokalerna
till bostad. Bild 1
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Bild 1

Ar 2010, dnr: LOV 10-783-1, har samhillsbyggnadsndmnden beslutat att
bevilja bygglov for @ndrad anvindning av plan 2 for triningslokal, kontor och
hantverkslokal. Bild 2
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Ar 2017 har Brandférsvaret anmiilt olovlig bostadsanvédndning av
vindsvaningen, dnr SBN 2017-602. Tillsynsédrendet har avskrivits efter att den
olovliga verksamheten har upphort.

For fastigheten giller detaljplan
16-22 faststilld 1979-12-11,
Omradet betecknat med JM far
anvindas for smaindustri-
andamal av sadan beskaffenhet
att narboende ej vallas
oldgenheter med hénsyn till
sundhet, brandsikerhet och
trevnad.

Byggnadens bruttoarea far ej
overstiga 50% av tomtarean.
Punktprick betecknat omrade far
ej bebyggas.

Fastighetens angoring, in- och
utfart, dr ocksa reglerat.

Botkyrkas oversiktsplan antogs i maj 2014. Enligt Oversiktsplanen #r platsen
utpekad som omrade med medeltit stadsbygd samt som ett specifikt forand-
ringsomrade runt Dalvigen. Enligt beskrivningen i Oversiktsplanen ska omré-
det kring Dalvigen vidareutvecklas i den kreativa foretagsmiljon och det ska
eventuellt kompletteras med bostdder och mer handel.
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Yttranden fran sakagare

Berorda grannar pa fastigheterna Tumba 7:206, Tumba 8:529 och
fastighetségaren till Haren 15 har beretts tillfélle att yttra sig och inget svar har
inkommit till férvaltningen.

Gallande bestammelser
19 kap 30 § PBL ska bygglov ges for en atgédrd inom ett omrade med
detaljplan, om
1. den fastighet och det byggnadsverk som atgérden avser
a) overensstammer med detaljplanen, eller
b) avviker fran detaljplanen men avvikelsen har godtagits vid en tidigare
bygglovsprovning enligt denna lag eller dldre bestimmelser eller vid en
fastighetsbildning enligt 3 kap. 2 § forsta stycket andra meningen
fastighetsbildningslagen (1970:988),
2. atgirden inte strider mot detaljplanen,
3. atgirden inte maste avvakta att genomforandetiden for detaljplanen borjar
16pa, och
4. atgédrden 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, 9-11
§§, 12 § forsta stycket, 13, 17 och 18 §8.

Om atgérden &r en sadan dndring av en byggnad som avses i 2 § forsta stycket
3 b eller ¢, ska bygglov ges dven om fastigheten eller byggnaden inte uppfyller
kraven i forsta stycket 1.

Byggnadsndmnden skaenligt 9 kap. 17 § PBL efter ansokan ge
forhandsbesked om en atgird som kréver bygglov kan tillatas pa den
avsedda platsen.

Av forarbetena till den dldre plan- och bygglagen (1987:10), som inneholl
motsvarande bestimmelse, framgar att vad som i forsta hand bor provasi ett
forhandsbesked dr om en byggnadsatgird 6ver huvud taget kan tillatas pa den
avsedda platsen, dvs. ndrmast en provning av markens lamplighet for den
avsedda atgdrden (se prop. 1985/86:1 s. 285).

Vid denldamplighetsbedomningen skadet prévas om atgérden uppfyller de
allménnaintressen om t.ex. limplig markanvindning som kommer till
uttryck i1 2 kap. PBL. Vid denna beddmning ska bestimmelser om
hushallning med mark- och vattenomraden i3 och 4 kap. miljobalken
tillimpas.
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Vid provning av fragor enligt PBL ska enligt 2 kap. 1 § bade allménna och
enskilda intressen beaktas, om inte annat ar foreskrivet. De allmédnna
intressen som bor beaktas vid beslut om anvindningen av mark- och
vattenomraden redovisas i kommunens oversiktsplan. I PBL saknas krav
pa att oversiktsplanen ska redovisa nir en planldggning av ett visst omrade
ska ske.

12 kap 5 § PBL anges att bebyggelse ska lokaliseras till mark som é&r limpad
for dandamalet med hénsyn till mojligheterna att ordna bl.a. trafik,
vattenforsorjning och avlopp.

I 2 kap 6 § forsta stycket PBL anges bl.a. att i drenden om bygglov ska
bebyggelse utformas och placeras pa den avsedda marken pa ett sitt som adr
lampligt med hénsyn till stads- och landskapsbilden, natur- och kulturvédrdena
pa platsen och intresset av en god helhetsverkan.

12 kap 9 § PBL anges bl.a. att lokalisering, placering och utformning av
byggnadsverk enligt lagen inte far ske sa att den avsedda anviandningen av
byggnadsverket kan medfora for omgivningen bl.a. betydande olidgenhet.

I 4 kap. 2 § pkt 3 b anges att kommunen ska med en detaljplan prova ett mark-
eller vattenomrades lamplighet for bebyggelse och byggnadsverk samt reglera
bebyggelsemiljons utformning om byggnadsverkets anvindning far betydande
inverkan pa omgivningen eller om det rader stor efterfragan pa omradet for
bebyggande.

Trots forsta stycket 3 krivs det ingen detaljplan, om byggnadsverket kan
provas 1 samband med en provning av ansokan om bygglov eller
forhandsbesked och anvindningen av byggnadsverket inte kan antas medfora
en betydande miljopaverkan.

I 4 kap 18 § PBL anges att kommunen far i en detaljplan bestimma en storsta
eller minsta storlek pa fastigheter och bestimma markreservat for
gemensamhetsanliggningar.
Om det behovs for genomforandet av en dndamalsenlig indelning i fastigheter
eller for att annars underlitta detaljplanens genomf6rande, far kommunen
ocksa bestimma

1. hur omradet ska vara indelat i fastigheter,

2. de servitut, ledningsritter och liknande sarskilda rittigheter som ska
bildas, @ndras eller upphévas,

3. de anldggningar som ska utgdra gemensamhetsanldggningar, och
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4. de fastigheter som ska delta 1 gemensamhetsanldggningarna och de
utrymmen som ska tas i ansprak for anliggningarna.
En detaljplanebestimmelse om omradets indelning i fastigheter eller om
servitut eller liknande sirskilda réttigheter ska vara forenlig med 3 kap. 1 § och
5 kap. 4 § forsta stycket fastighetsbildningslagen (1970:988). En
detaljplanebestimmelse om inréttande av en gemensamhetsanldggning ska
vara forenlig med 5 och 6 §§ anldggningslagen (1973:1149). En
detaljplanebestimmelse om ledningsritt ska vara férenlig med 6 §
ledningsrittslagen (1973:1144). Lag (2015:668).

Bedémning

Sambhillsbyggnadsndmnden ska enligt 9 kap. 17 § PBL efter anstkan ge
forhandsbesked om en atgéird som kraver bygglov kan tillatas pa den avsedda
platsen. Det som i forsta hand bor provas i ett forhandsbesked dr om en
byggnadsatgird over huvud taget kan tillatas pa den avsedda platsen, dvs.
ndrmast en provning av markens lamplighet for den avsedda atgirden (se prop.
1985/86:1 s. 285). Vid den lamplighetsbedomningen ska det prévas om
atgdrden uppfyller de allménna intressen om t.ex. lamplig markanvandning
som kommer till uttryck 1 2 kap. PBL.

I forarbetena till bestimmelserna framgar att syftet med forhandsbeskedet dr
att sokanden ska kunna undvika onddig projektering genom att fa tillatligheten
av en byggnation pa en viss plats provad. Avsikten ir att projektoren ska fa
markens lamplighet for den avsedda atgédrden provad (prop. 1985/86:1 s. 284-
285).

I forarbetena patalas att behovet att fa forhandsbesked gor sig starkast gillande
for atgarder utanfor detaljplan men att det finns anledning att ha en mojlighet
att ge forhandsbesked dven inom detaljplan. Visserligen utgor detaljplanen i
sig en form av forhandsbesked, men om genomforandetiden har gatt ut kan
sokanden — som da inte langre helt kan forlita sig pa planen — behova ett stabilt
projekteringsunderlag. Aven under genomférandetiden kan det foreligga ett
behov av att fa tillatligheten provad sirskilt, t.ex. om planen dr enkel och
schematisk och ger foga ledning for utformningen av byggprojektet (se prop.
1985/86:1 s 286). Ritten att begira forhandsbesked r saledes inte begrinsad
till bebyggelse utanfor detaljplanelagt omrade. Dérfor kan det ocksa nér en
ansokan om forhandsbesked ror en fastighet inom detaljplanelagt omrade
finnas anledning att inrikta provningen pa fragan om lokaliseringen ar lamplig
med hénsyn till omgivningskraven i 2 kap. PBL (jfr RA

1997 not 226).
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Vid en provning av en ansdkan om forhandsbesked inom detaljplanelagt
omrade giller i enligt med det ovanstaende i huvudsak vad som anges i fraga
om ansokan om bygglov inom detaljplanelagt omrade enligt 9 kap. 30 § PBL.
Av bestimmelsen framgar bl.a. att bygglov ska bifallas om atgirden inte
strider mot detaljplanen och om den fastighet pa vilken atgérden ska utforas
stimmer dverens med detaljplanen samt om atgiarden 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, 9-11 §8§, 12 § forsta stycket, 13, 17 och 18
§§. Av samma bestimmelse framgar att bygglov far lamnas till atgérder som
avviker fran detaljplanen men avvikelsen har godtagits vid en tidigare
bygglovsprovning enligt denna lag eller dldre bestimmelser eller vid en
fastighetsbildning enligt 3 kap. 2 § forsta stycket andra meningen
fastighetsbildningslagen (1970:988).

Forvaltningen konstaterar att markens lamplighet for bebyggelse redan har
provats i den for omradet gillande detaljplanen samt att det aktuella
forhandsbeskedet omfattar en provning av forslagets overensstimmelse med
gillande detaljplan.

Forslaget, dndrad anviandning industribyggnad, avviker fran detaljplanen
avseende anvidndningssitt. Detaljplanen anger att fastigheten ska anvindas for
industridndamal.

En grundliggande forutsittning for att fa bygglov och positiv forhandsbesked
inom ett detaljplanelagt omrade &r att bade fastigheten och byggnadsverket,
dédr man vill utfora en atgird, stimmer 6verens med detaljplanen.

Av 9 kap 2 § plan- och bygglagen framgar att bygglov krdvs nér en byggnad
tas i ansprak eller inreds for ett vdsentligt annat dandamal dn det som
byggnaden senast anvénts for.

Inom detaljplanerat omrade kan bygglov medges for en atgérd som strider mot
detaljplanen, om avvikelsen &r liten och forenlig med detaljplanens syfte enligt
9 kap. 31 b § forsta punkten PBL eller annars kan godtas med stdd av 9 kap. 31
b § andra punkten som anger att bygglov far ges om atgirden dr begrénsad
omfattning och nddvindig for att omradet ska kunna anvindas eller bebyggas
pa ett dandamalsenligt sitt.

I forarbetena till den dldre plan- och bygglagen angavs att smirre avsteg — t.ex.
att placera en byggnad nagon meter in pa s.k. punktprickad mark — bor kunna
medges. Som andra exempel pa nir en avvikelse fran detaljplanen skulle kunna
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medges angavs ett overskridande av hogsta tillatna byggnadshojd pakallat av
byggnadstekniska eller andra skil, eller ett 6verskridande av tillaten
byggnadsarea som motiveras av att en bittre planlosning ska kunna uppnas (se
prop. 1985/86:1 s. 714).

Mojligheten att med stod av 9 kap 31 b§ PBL ge bygglov vid avvikelse fran
detaljplanen motsvarar det som tidigare géllde enligt 8 kap 11 § sjétte stycket
forsta mening i det #ldre plan- och bygglagen, APBL. I férarbetena till APBL
anges att bestimmelsen inte &r tillimplig om nagon vill anvinda marken for ett
i planen inte avsett andamal (prop. 1985/86 s.714). En avvikelse fran
detaljplanens bestimmelse om markens anvindning innebdr alltsa i detta fall

inte en sadan atgiard som kan medges som en liten avvikelse med stod av 9 kap
31b § PBL.

Samhillsbyggnadsforvaltningen bedomer i enlighet med ovanstaende att den
aktuella forslaget med dndrad anvandning fran industri- och kontorsbyggnad
till bostad inte kan ses som en liten avvikelse som dr forenlig med syftet av
detaljplanen.

Enligt 9 kap 2 § i punkt 3 a) PBL foreskrivs bygglovsplikt for att ta i ansprak
eller inreda byggnader helt eller till viss del for ett védsentligen annat dndamal
an det for vilket byggnaden senast har anvints eller for vilket bygglov har
lamnats. Lovplikten géller alltsa oavsett om nagra inredningsatgirder behover
foretas eller inte.

Av Boverkets Boken om detaljplan och omradesbestimmelser framgar att
andamalet "industri” avser alla slags produktion, lagring och annan hantering av
varor. Vidare inrdknas kontor mm som behovs for industriverksamheten.
Kontorsdelen bor uppta mindre @n hilften av byggda bruksarean inom
industrifastighet. Mindre personalbutiker kan forekomma.

Nir detaljplanen tagits fram har planforfattaren beaktat bland annat nir det
giller bullerfragan den kommande anvindningen, industridndamal. Fastigheten
ligger i anslutning till hogtrafikerad Dalvégen vilket innebér att bullernivaerna
ar for hoga for att byggnaden ska anvindas for bostidder.

Sambhillsbyggnadsndmnden har visserligen medgett del av byggnaden
avvikelse fran detaljplanen avseende dndrad anvéndning men anvédndningen
som t.ex kontor kan vara en kompletterande verksambhet till industri &ndamal.
Idrottsverksamheten som ocksa fatt bygglov dr en verksamhet diar man inte
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stadigvarande vistas och dirmed dr ljudkraven ir inte det samma som for
bostadsdndamal.

Sammanfattningsvis, med stod av ovanstaende, bedomer samhillsbyggnads-
forvaltningen att &ndrad anvéndning av industribyggnad till bostadsanvéndning
inte kan tillatas pa fastigheten HAREN 14 (DALVAGEN 19).

Annelie Fager Katarina Balog
Bygglovchef Bygglovhandldggare
Bilagor

Oversiktskarta
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