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Datum: 2023-11-01 Bygg- och miljdnamnden
Handléggare: Virpi Dahl

Direktnr:

Diarienr: 2023.127 BMN

Holmangen 1:48, Tillsyn olovlig tillbyggnad av fritidshus
(2023-420)

Arendebeskrivning

Vid ans6kan om slutbesked den 19 juni 2023 for bygglovpliktig atgérd pa fritidshuset uppdagades det
att en olovlig tillbyggnad hade utférts i de inkomna relationsritningarna.

Ett platsbesok gors av samhalisbyggnadsnéamnden den 8 augusti 2023. Byggnaden har inte uppforts
enligt beviljat bygglov.

Lank till webkartan:
https://kartor.alingsas.se/map/?app=Bygglovskarta&lang=sv&coords=x=180106.01134004974,y=6438
991.931741939:x=180357.71886695706,y=6439124.209291236&spatialReference={%22wkid%22:30
07,%22IatestWkid%22:3007}#map

« Utford tillbyggnad gor att 14,9 kvm bruttoarea tillkommit.

* Fasad sydost. Dorr har ersatts med ett fénster. Tva mindre fonster har satts igen med
fasadinkladnad.

* Fasad nordost. En entrédorr och ett fonster har tillkommit.

» Fasad nordvast. Tva fonster har tillkommit. Ett mindre fonster har satts igen med fasadinkladnad.
» Fasad sydvast. Tre mindre fonster har istéllet blivit tva stérre fénster.

* Byggnadshdjden och véagglivet pa vind har blivit 6kad genom att takstolarnas héjd inte
Gverensstammer med beviljat lov. Detta innebar att innertaket ar konstruerat efter 216 cm i héjd och
inte 189 cm som i det beviljade bygglovet. Detta medfér en stérre bruttoarea pa 26.3 kvm.

* Byggnadshdjden och nockhéjden pa byggnaden dverskrids med 45 cm jamfért med beviljat lov.

Planbestammelser

Fastigheten omfattas av omradesbestammelse, OB 7, Saxebo-Porten, (laga kraft 1993-03-30).
Bestammelserna som galler for fastigheten innebéar bland annat att endast en huvudbyggnad far
uppféras pa varje tomt, storsta tillatna bruttoarea inkl. bygglovspliktiga komplementbyggnader ar 70m?
bruttoarea per tomt darav 50 m? bruttoarea fér huvudbyggnaden.

Fastigheten ligger inom utdkat strandskyddat omrade pa 300 m.

Beskrivning i omradesbestdmmelserna.

-Syftet med omradesbestdmmelserna ar att bevara omradets karaktar av fritidshusomraden. Som
metod att forhindra att ytterligare fritidshus blir permanentbostader finns enligt plan- och bygglagen
endast mdéjlighet att begrénsa byggnadernas areor.

Arendebeskrivning

Den 29 januari 2021 inkommer fastighetsagaren med en bygglovsansékan om att f& byta
fasadbekladnad, isolera huset, dndra placering av fonster och byta till treglasfonster. | samband med
detta vill man &ven héja véagglivet och &ndra takkonstruktionen till ett pulpettak.

I bygglovansdkan héller man sig inom de tillatna 50 kvm bruttoarea som géller i
omradesbestammelserna. Samma datum lamnar man &dven in en anmalan fér en bygglovsbefriad
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atgard om utbyggnad pa fritidshuset. Man vill i attefallstillbyggnaden ha ett nytt sovrum samt bygga en
trappa till vinden for att inreda ett gastrum.

Den 26 mars 2021 beviljas bygglov fér fasadandringarna, nya taket samt byte till treglasfonster.
Samma datum den 26 mars informeras s6kande att attefallstilibyggnaden inte &r méjlig att utfora.
Samhalisbyggnadsforvaltningen rekommenderar sékande att aterta byggansokan for tillbyggnaden
och skicka in den pa nytt nar bygglovet ar fardigt och fatt slutbesked.

Den 12 juli 2021 ringer sékande in till Samhallsbyggnadsforvaltningen och vill ha en forklaring till
varfor atgarden inte kan goras innan bygglovet har fatt ett slutbesked.

Den sdkande vill trots tidigare information utfora bada atgarderna samtidigt.
Samhallsbyggnadsnamnden forklarar att man forst maste ha ett slutbesked

(eller interimistiskt slutbesked) pa bygglovet eftersom att attefalltillbyggnaden sitter ihop med det
ansoOkta bygglovet.

Det framgar tydligt i rattsfall och pa Boverkets hemsida att startbesked for attefallsatgérd inte kan
glras innan ett slutbesked har utfardats for bygglovet.

Fastighetsagaren blir &ven informerad om att det gar att 6verklaga ett nekat startbesked for
attefallstillbyggnaden.

Sdkande meddelar att vidare prévning inte ar aktuellt och énskar att fa aterkomma till hésten néar
slutbesked fér bygglovet kan vara aktuellt.

Den 17 november 2022 ringer s6kande in till Samhallsbyggnadsférvaltningen och beréttar att
attefallstillbyggnaden redan ar utford.

Samhalisbyggnadsnamnden startar ett tillsynsérende den 18 november 2022 fér att utreda vad som
hént.

Den 11 januari 2023 inkommer ett yttrande fran sdkande. Dar talar sékande om att tillbyggnaden har
byggts i samband med de andra atgarderna pa grund av misstolkning av ndmndens beslut, och att
man inte har lyckats att satta sig in lagstiftningen och gallande regler for omradet. Hade man véantat
med tillbyggnaden till efter slutbesked sa skulle det inneburit orimliga konsekvenser med t ex delade
takstolar, och fasad som hade behovt rivas efter avslutad fasadrenovering.

Den 18 januari 2023 alaggs fastighetsdgaren en sanktionsavgift pa 13 125 kronor for att ha pabérjat
tillbyggnad utan startbesked. (LOV 2022-000850.) Startbesked har annu inte beviljats i samband med
sanktionsbeslutet.

Beslutet och sanktionsavgifter motiveras med att enligt Plan-och bygglagen (2010:900) 10 kap 3 § far
en atgard inte pabdrjas innan byggnadsnéamnden har gett ett startbesked, om atgarden kraver en
anmalan enligt foreskrifter som har meddelats med stéd av 16 kap. 8 §.

Fastighetsagaren har pabdrjat atgarden utan startbesked och har déarmed brutit mot Plan-och bygglag
(2010:900) 10 kap 3 §.

Den 19 juni 2023 ansdker s6kande om ett slutbesked for bygglovet. Kontrollansvarig har skrivit ett
utlatande att byggherre valt att i samma byggprojekt genomféra attefallstillbyggnaden vilket stred mot
sjélva lovet. Detta genomférdes av byggnadstekniska skal. Kontrollansvarig skriver aven att sma
férandringar har skett i den norra gavelfasaden och att byggnationen har utforts delvis enligt givet
bygglov. Kontrollansvarig anser i sitt utldtande att alla kraven i plan och bygglagen ar uppfylida och att
ett slutbesked skall utfardas.
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I inlamnat underlag (relationshandlingar) infér slutbesked upptécker Samhallsbyggnadsférvaltningen i
relationshandlingarna att det har tillkommit 15 kvm bruttoarea och att dessa inte éverenstimmer med
givet LOV 2020-000870.

Den 6 juli 2023 upprattas ett nytt tillsynséarende for att utreda den tillkommande bruttoarean.

Tillsynsarende 6ppnas

Vid platsbesdk pa Holméngen 1:48 den 11 augusti 2023 gjorde samhallsbyggnadsférvaltningen
kontrollméatning av den tillkommande delen.

Vid matningen uppdagades det att den olovliga attefallstillbyggnaden avviker fran relationshandlingen
gallande héjd pa vind samt fasadmatt.

Hdjden pa vind i relationshandlingen anger 190 cm.

Vid métning uppgar hdjden till 216 cm.

Den tillkommande beréakningsgrundande bruttoarean blir 26,3 kvm pa loft/vind.

Den tillkommande berékningsgrundande bruttoarean blir 15 kvm pa attefallstillbyggnaden.

Den totala bruttoarean for hela fritidshuset uppgar nu till 89.3 kvm.
Vilket &r 78% Over tillaten bruttoarea i omradesbestammelserna for huvudbyggnad.
Omréadelsebestdmmelserna tillater totalt 50 m2 bruttoarea.

2023-09-25 gér Samhallsbyggnadsnamnden sitt andra platsbesék for att komplettera i drendet. Pa
plats noteras att komplementbyggnad LOV 2012-000318 har en tillbyggnad p4 3,3 kvm som inte &r
beviljat i bygglov. Byggnadshdjd dverskrider med 45 cm. LOV 2012-000318 beviljades med 22 kvm
bruttoarea som en liten avvikelse. Slutbesked beviljades 2017-10-27.

Pa fastigheten &r det totalt med huvudbyggnad och komplementbyggnad 114 kvm bruttoarea.

Yttrande

Yttrande fran s6kande inkom 2023-08-14. Sokande kanner ett behov av att sammanfatta,
i kronologisk ordning, alla dokumenterade kontakter under aren

2019 - 2023, som varit aktuella hos Samhallsbyggnadsforvaltningen.

Yttrande i sin helhet ligger i handlingar infér beslut.
Yttrande fran sékande inkom 2023-10-11.

* Uppdraget att genomféra renovering och tillbyggnad gav jag till ett lokalt och valrenommerat
byggnadsféretag. Det var ett olyckligt beslut har det visat sig. Arbetet startade sent aret
2021.Foretaget har inte foljt ritningarna i tvé olika avseenden, dels nar det gélier takhdjden och dels
nér det géller placeringen av Attefallstillbyggnaden.

Bemdétande: Enligt 10 kap 5§ ska byggherren se till att varje bygg-, rivnings- och markatgard som
byggherren utfér eller |ater utféra genomfdrs i enlighet med de krav som galler fér atgarden enligt
beslut som har meddelats med stéd av lagen.

+ Pastaendet om att jag fatt information om att jag kunde 6verklaga nekat startbesked stammer inte

och dérfor inte heller att jag skulle ha avstatt vidare prévning av startbeskedet. Jag meddelade
tjanstemannen nar Attefallsdelen var fardigstalid.
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Bemdétande: Fastighetsagaren ringer in till bygglovsenheten 2021-07-12 och fragar varfér det inte ar
majligt att gdra bada atgarderna samtidigt, handldggare forklarar och hanvisar till Boverkets hemsida
att startbesked inte kan ges forrén bygglovet har fatt slutbesked.

Fastighets&agaren blir informerad i samma telefonsamtal att hon har méjlighet att ta
anmalningsarendet vidare och att sdkande i sa fall far 6verklaga ett nekat startbesked om man vill fa
arendet avgjort i hogre instans.

Anteckning fran telefonsamtalet i sin helhet ligger i handlingar infér beslut.
2022-11-17 Ringer sdkande in och meddelar att Attefallstilloyggnaden ar utférd.

* Det beslut om sanktionsavgift som togs av Byggnadsnamnden for dvertradelsen uppfattade jag som
straffet for min dvertrddelse. Sanktionsavgiften erlades vid den tidpunkt som angavs.

Bemétande: Sanktionsavgiften beror att atgarden ar pabérjat utan startbesked och inte ett beslut som
legitimerar tillbyggnaden.

Enligt 9 kap 2§ Om en byggsanktionsavgift har beslutats och den avgiftsskyldige darefter inte vidtar
rattelse, skall en ny avgift for dverstradelsen tas ut.

* Vid ett tillfalle har jag tagit ett aktivt beslut att inte fdlja samhallsbyggnadskontoret anvisningar och
det galler Attefallstilloyggnaden. Jag har i min bygglovsansbkan ansdkt om att fa starta den
bygglovspliktiga atgarden och Attefallstillbyggnaden samtidigt. Denna ans6kan lamnades utan
kommentar av aktuellt tjiansteman. Daremot fick jag ett antal uppmaningar att ta tillbaka min
bygganmalan utan, enligt mig, en rimlig forklaring. Slutligen fick jag besked om att det inte s&g bra ut i
statistiken, ett argument som jag inte kunde godta. Det avgjorde mitt beslut att starta
Attefallstillbyggnaden samtidigt som renoveringen av det ursprungliga huset.

Bemédtande: 2021-03-26 informeras sdkande med en bedémning.

Vi har efter en granskning av ert arende kommit fram till foljande:

Vi har granskat ert &rende och gor bedémningen att vi med nuvarande utformning inte kan ge
startbesked. Nedan finns forklaring till var bedémning. Den sékta atgérden ar inte mojlig att utféra
forens att bygglovet pa samma byggnad har fatt ett slutbesked. Ni bor aterta ert arende och sdka pa
nytt nar bygglovet fatt slutbesked.

* Hojden pa vind i relationsritningarna anger 189 cm men vid méatningen uppgar hdjden till 216 cm.
Det &r forsta gangen som jag far denna information och det blir en fullstandig 6verraskning. Upplever
inte att jag haft anledning att misstinka ett sadant fel. Efter tillsynsbesoket visar jag och KA A
Schmidt, med hjalp av skiss och bilder hur takhéjden kan korrigeras till 188-189 cm i samband med
att innertak installeras, vilket skickats till tillsynshandlaggarna.

Bemoétande: Fotomontage, vindshéjd bilder och ritning ligger i handlingar infér beslut.

* | samband med ett andra plats besok konstaterades att komplementbyggnaden har en tillbyggnad
utdver bygglov. Vid méatning 10 oktober 2023 kan jag konstatera att byggnaden har matten 150cm
x210cm, alltsa 3,15 kvm, i avtryck pa marken, istéllet for 5,7 kvm som uppges i delegationsbeslutet.
Byggnadsnéamnden beviljade slutbesked fér komplementbyggnaden den 2017-10-27.

Bemdtande: Det ligger pa fastighetsdgarens ansvar att folja beviljat bygglov enligt 10 kap 58.

2012-07-12 LOV 2012-000318 beviljades med 22 kvm bruttoarea som en liten avvikelse. Slutbesked
beviljades 2017-10-27. Enligt infamnade bygglovshandlingar ar den ténkta byggnadens bruttoarea 22
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kvm. Omradesbestammelserna medger en bruttoarea pa 20 kvm for en komplementbyggnad. De
Overstigande tva kvm har provats som lite avvikelse enligt plan- och bygglagen i beviljat fov.

Da komplementbyggnaden utan sin tillbyggnad mater 5,90 x3,80 ar detta redan 22,42 kvm
byggnadsarea. Utdver det ar tillbyggnaden pa 3,3 kvm byggnadsarea.

Bild pa bygglovshandling ligger i handlingar infor besiut.

Samhaillsbyggnadsforvaltningens bedémning

* Det kravs inte bygglov for att gora en tillbbyggnad som inte har stérre

bruttoarea 8n 15 kvm, som inte dverstiger bostadshusets taknockshéjd och som inte placeras
narmare gransen an 4,5 meter pa en- eller tvabostadshus.

Men for att en attefallstillbyggnad ska vara lovbefriad maste den utféras pa en byggnad som &r
fardigstalld med slutbesked. MMD Nacka TR 2022-01-11.P 7430-2 och MOD 2019:28 2019-11-25. P
7395-18

| detta drende kan inget slutbesked beviljas pa det givna bygglovet LOV 2020-000870 eftersom
sokande har frangatt det ursprungliga bygglovet gallande byggnadens storlek, héjd och fasadandring.
Andringarna innebér att Samhallsbyggnadsférvaltningen inte kan ge slutbesked enligt 10 kap 348§.
Andringarna innebar att byggnaden inte uppfyller kraven fér undantag i 9 kap. 4 a § plan- och
bygglagen (2010:900, PBL).

Samhalisbyggnadsférvaltningen bedémer att tillbyggnaden ar bygglovspiliktig enligt 9 kap 2 § punkt 2
plan- och bygglagen.

* | Svensk standard definierar man bruttoarea for att skall det vara métbart sa
skall ett utrymme ha en rumshdjd av minst 1,90 meter. Och vid snedtak ska utrymmet vara minst 0,60
meter brett.

Attefallstillbyggnaden som tillkommer har en bruttoarea pa 15 m2.
Sammantaget ihop med hdjden pa 2,16 och 0,6 meter bredd vid méatning av innertaket pa vind/loft blir
det en total bruttoarea pa 89,3 kvm.

* | Mark- och miljddomstolens vid Umea tingsratts dom den 4 oktober 2013 i

mal nr P 3048-12 var bl.a. fragan om ett vindsplan med en rumshdjd om 1,89 meter var att anse som
en vaning. Domstolen konstaterade bl.a. att det inte fann nagot i handlingarna som visade att
vindsplanets innertak inte skulle kunna héjas. Det skulle vara méjligt att fa fullgoda vaningshéjder och
en vind med rumshdjd om atminstone 2,10 meter. Och fanns tillsynes inget i byggnadens allménna
konstruktion eller utformning som medférde att vindsplanet inte kunde ges en stérre rumshéjd an 1,89
meter.

| detta drende ar rumshdjden pa 2,16 meter. Beddmningen av takets konstruktion med takstolarnas
utformning ihop med placeringen av isolering och plast anses inte vara reviderbart. Inkommande
synpunkt 14 augusti 2023 fran sdkande informerar att taket kommer att sénkas till 1,89 med en
horisontell stracka pa 20 cm. Inkommande revidering fran kvalitetsansvarig den 30 augusti 2023
informerar om att taket kommer att sénkas till 1,89 med en horisontell stracka pa 80 cm. En sénkning
av innertaket frangdr inte att grundkonstruktionen ar avsedd for 2,16 m hojd.

Sammantaget med utférda atgérder pa fasad,integrerade takstolar i tillbyggnaden och tillkommen
bruttoarea anser Samhéallsbyggnadsférvaltningen att tillbyggnaden &r att betrakta som en
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sammanhallen byggnadsvolym. Den utforda tillbyggnaden innebér att den i omradesbestdmmelserna
tillatna bruttoarean om 50 kvm 6verskrids med 39,3 kvm.

Atgarder for tilloyggnader enligt 9 kap 4b§ PBL galler endast pa en- tva bostadshus ej pa
komplementbyggnader.

Samhalisbyggnadsférvaltningen beddmer att tillbyggnaden pa 3,3 kvm pa komplementbyggnaden &r
bygglovspliktig enligt 9 kap 2§ punkt 2 PBL.

Atgarderna pa fastigheten bedéms medféra for stor avvikelse fran gallande omradesbestammelser,
och bygglov kan darmed inte beviljas i efterhand. Darmed ska rattelse genomforas.
Det inte ar fraga om en liten avvikelse enligt 9 kap. 31 b § PBL.

Ekonomisk bedémning

Forslag till beslut
Med stdd av 11 kap 20 § plan- och bygglagen, PBL, forelaggs fastighetsagar:

pa Holméngen 1:48 att senast 6 manader efter beslutet har vunnit laga kraft att riva
attefallstillbyggnaden med byggnadsarea pa 15 kvm och aterstélla enligt galiande LOV 2020-000870.
Detta inkluderar ven takstolarnas konstruktion som &r integrerade i tillbyggnaden. Konstruktionen pa
takstolar skall 6verensstamma med beviljat LOV 2020-000870 géllande byggnadshojd.
Fasadandringar géllande utformning av fénster och dorrar bedéms vara godtagbara som relation till
bygglovsbesiut.

3,3 kvm tillbyggnad pa komplementbyggnad skall rivas och aterstallas enligt LOV 2012-000318
senast 6 manader efter att beslutet vunnit laga kraft.

Om férelaggandet inte foljs kan byggnadsnéamnden enligt 11 kap. 27 § PBL besluta
att atgarden ska genomféras pa den forsumliges bekostnad och hur det ska ske.

Handlingar som ingar i beslutet
Bendmning: Ankomststdmplad:

Plan/fasad innan bygglov 2021-01-29
Plan/fasad bygglov 2023-07-06
Plan/fasad relation 2023-07-06
Yttrande 2023-08-14
Beam Matning bruttoarea 2023-08-15
Byggnad fore 2023-08-18
Byggnad efter 2023-08-18
Yttrande ritning vind 2023-09-01
Yttrande 2023-10-11
Yttrande fotomontage vind 2023-10-16
Telefonsamtal 2021-07-12 2023-10-16
Bygglovsritning komplementhus 2023-10-19
Kartutrag tillkommande byggarea 2023-09-22
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Forslag till I6pande vite
Med sttd av 11 kap. 20 och 37 §§ plan- och bygglagen (2010:900) PBL, férelaggs
agaren till fastigheten Holmangen 1:48, fran det att ni fatt del av beslutet har vunnit
laga kraft, vid ett vite om 40 000 kronor ha aterstéalit/rivit enligt géllande bygglovsbeslut i
LOV 2020-000870 inom sex manader.

férpliktas vidare att darefter utge samma belopp fér varje period om 1 manad
raknat fran och med ovan angivna tidpunkt som rivningen inte har utforts.

Om férelaggandet inte féljs kan byggnadsnéamnden enligt 11 kap. 27 § PBL besluta att atgarden ska
genomforas pa den férsumliges bekostnad och hur det ska ske.

Lagrum

Plan- och bygglagen

11 kap 5 § En tillsynsmyndighet ska préva forutséttningarna for och behovet av att ingripa eller
besluta om en pafélid enligt detta kapitel, s& snart det finns anledning att anta att nagon inte har foljt
en bestdmmelse i denna lag.

11 kap 20 § Om det pa en fastighet eller i fraga om ett byggnadsverk har vidtagits en atgard i strid
mot denna lag eller féreskrifter eller beslut som har meddelats med stéd av lagen, far

byggnadsnamnden féreldgga den som ager fastigheten eller byggnadsverket att vidta rattelse inom
en viss tid (rattelseforelaggande).

11 kap 27 § Om ett féreldggande enligt 19, 20, 21, 22, 23 eller 24 § inte fdljs, far byggnadsnamnden
besluta att atgérden ska genomféras pa den férsumliges bekostnad och hur det ska ske.

11 kap. 37 § plan- och bygglagen (2010:900), PBL, far férelaggandet forenas med vite.

Beslutet ska skickas till
Fastighetségare/byggnadsverkets dgare (rek MB) Inskrivningsmyndigheten

Bygglovschef Virpi Dahl
Sophia Cohen Bygglovshandidggare
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