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Datum: 2023-10-25 Bygg- och miljondmnden
Handlaggare: Aferdita Jashari

Direktnr:

Diarienr: 2023.131 BMN

Tillsyn Olovligt byggande Tuvebo 1:5 (2022-430)

Arendebeskrivning

| samband med handlaggning av ansékan om rivningslov fér del av enbostadshus med dnr
LOV 2022-000236 kom det fram att rivningen redan hade startats. Dessutom
uppmarksammades att en rad andra atgarder hade utférts, bland annat byte av tak, byte av
farg pa fasaden och andring av skorsten.

Vid kontroll mot vart arkiv hittas ingen bygglov/anmélan om dessa atgérder.
Lank till webkartan: https://kartor.alingsas.se/map/?app=Byggl ovskarta&lang=sv#map

Samhallsbyggnadsférvaltningen upprattade 2022-05-25 ett tillsynsarende pa fastigheten
TUVEBO 1:5 (SAGGATAN 2B) och information om tillsynsarendet skickades till
fastighetsagaren 2022-05-27.

Tillsynsarende upprattades fér dessa atgarder:

1. Fasadférandring - byte av farg pa fasad fran brun till gul

2. Andring av takutformning (utfért fére 2017)

3. Rivning av del av huset (ca 2,25x7,5 m utfért 2019)

4. Skorstenar har ersatts med ny skorsten (utfort 2020)

5. Veranda har rivits och byggts upp igen (3x1,3 m utfért 2022)

2022-06-28-kommer svar fran fastighetsdgaren som anger att innan restaureringen av huset
hade de méte med en handldggare pa Samhallsbyggnadskontoret for att fa information kring
vad som ansags vara bygg-resp. rivningslovspliktigt. De fick beskedet att sa lange de valjer
en traditionell kulér som inte vacker anstét hos grannar, kunde de mala om huset utan att
stka bygglov.

Angaende rivningen fick de svar att man far utfora atgarden utan rivningslov sa lange som
minst en befintlig vagg av byggnaden fanns kvar. Dock skulle de inkomma med rivningslov
om de inte avsag att bygga upp de rivna delarna igen.

De pabdrjade rivningen av de delar av byggnaden som var rétskadade. Det innefattade
halva utbyggnationen och évervaningen pa den del av utbyggnationen som aterstod. |
samband med detta utférdes dven de andra atgarderna.

Samhallsbyggnadsférvaltningen bedémde att atgarderna kraver lov och skickade
2022-12-29 ett forslag till beslut till fastighetsagaren dar fastighetsagaren fick méjlighet att
yttra sig dver lovférelaggandet och byggsanktionsavgifterna.

2023-01-31 inkom yttrandet fran fastighetsagarna med en utférlig beskrivning av utférda
atgarder. Fastighetsdgarna har i huvudsak aberopat samma omstandigheter som i det férsta
yttrandet samt gjort ytterligare tillagg och fértydliganden.

Skrivelsen i sin helhet bifogas denna tjansteskrivelse.



Forutsattningar

Fastigheten omfattas av detaljplan, DP A185, Riksvagen 185, (laga kraft 1955-02- 18).
Enligt detaljplanen &r omradet avsett for allmant andamal — park. Huset ar uppfort 1878.

Fastigheten ar inte inventerad for sitt kulturhistoriska varde och ligger inte inom
kulturhistoriskt vardefull miljd men byggnaden innehar anda ett kulturhistoriskt varde da den
ar uppférd innan 1920.

Samhallbyggnadsforvaltningens bedomning

Enligt yttrandet har fastighetsagarna i ett tidigt skede tagit kontakt med
Samhallsbyggnadsférvaltningen for att undvika att 6vertradelse av géllande bestammelser
skulle intraffa.

Samhallsbyggnadsforvaltningen anser att det inte finns nagon anledning att ifragasétta
fastighetsdgarnas yttrande om den information de fatt fran Samhalisbyggnadskontoret
2014/2015.

Utifran den nya informationen, Samhallsbyggnadsférvaltningen gér en ny bedémning:
Fasadférédndring

Enligt Boverket ar det byggnadens eller bebyggelseomradets varden som avgér om ett visst
objekt ar sarskilt vardefulit. Det behévs inget utpekande i forvag men fér att underlatta for
bade enskilda och byggnadsnamndens handlaggare ar det dock Iampligt att kommunen tar
fram ett material som visar vilka byggnader och bebyggelseomraden som kommunen
bedomer ar sarskilt vardefulla. Detta material ar dock inte juridiskt bindande.
Byggnadsnamnden maste darfér i varje enskilt fall ta stallning till om en viss byggnad eller
ett visst omrade ar sarskilt vardefullt.

Fastigheten ar inte inventerad for sitt kulturhistoriska varde och ligger inte inom
kulturhistoriskt vardefull miljé6 men byggnaden bedéms inneha ett kulturhistoriskt varde da
den &r uppférd innan 1920.

Byte av farg pabérjades under 2017. | samband med rivningen patraffades den gula kuléren
pa en del av ytterpanelen. Fastighetsagaren ar inte sakert nar huset malades brunt. Vid
kontroll mot vart arkiv hittas heller inget bygglov for detta.

Samhallbyggnadsforvaltningen bedomer att byte av farg pa fasaden har inte avsevirt
paverkar byggnadens yttre utseende da den aterstilldes till den ursprungliga fargen
och omfattas darmed ej av kravet pa bygglov enligt 9 kap 2 § 3 st. PBL.

Byte av tak

Enligt 9 kap. 2 § 3c p PBL, i ett omrade som omfattas av en detaljplan, kravs det bygglov fér
annan andring av en byggnad é&n tillbyggnad, om andringen innebar att byggnaden byter
farg, fasadbekladnad eller taktackningsmaterial eller byggnadens yttre utseende avsevart
paverkas pa annat satt.

Aktuell detaljplan fér omradet innehaller inte nagon bestdmmelse om att bygglov kravs fér
byte av fasadfarg och takutformning. Det kravs darfér bygglov fér en sadan andring endast
om atgarden vasentligt &ndrar byggnadens eller omradets karaktar (se 9 kap. 5 § PBL).
Beddémningen av om bygglov kravs maste goéras fran fall till fall.
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Av yttrandet framgar att de andringar som har utforts pa taket bara bestar av byte av tegel till
samma material och utformning.

Samhillbyggnadsférvaltningen bedomer att byte av tak har inte paverkat byggnadens
yttre utseende vasentligt och atgarden omfattas darmed ej av kravet for bygglov
enligt 9 kap 2 § 3 st. PBL. Diarmed éar atgarden (byte av takutformning) inte lingre
aktuell for tillsyn.

Skorsten

Enligt Plan- och byggférordning (2011:338) 6 kap 5 § 4 p: For atgarder som inte kraver lov
kravs det en anmalan vid en installation eller vasentlig andring av rékkanal i byggnader. Av
fastighetsdgarnas yttrande kommer det fram att de har aterskapat véastra skorstenen fran
nock och upp, med klassiskt tegel i samma lage och storlek som innan, samt att rékkanalen
ej har bytts.

En skorsten kan kréva bygglov om den andrar byggnadens utseende visentligt. Exempelvis
nar skorstenen ar stor eller ibgonfallande, placeras langt fran nock eller placeras langs med
fasaden.

Samhaéllbyggnadsforvaltningen bedomer att byte av skorsten inte kraver bygglov.
Enligt yttrande fran fastighetsagarna har rokkanalen inte bytts, dirmed bedéms att
atgarden (skorstenar har ersatts med ny skorsten), inte langre ar aktuell for tillsyn.

Veranda

Enligt Boverket innebar begreppet rivning att man helt tar bort en byggnad eller en del av en
byggnad. Det rdknas ocksa som rivning nar man tar bort endast en del av en byggnad, till
exempel en veranda. (jfr. prop. 1985/86:1 sid. 706).

Av yttrandet framkommer att en farstukvist i norr och den aktuella verandan pa ca 3,9 m? i
s6der har demonterats och aterbyggs i samma storlek och med ungefar samma material.

Samhallbyggnadsforvaltningen bedomer att ombyggnaden av veranda kan inrymma i
restaureringsarbete och ger darmed inte grund for tillsyn medan farstukvisten
bedoms inrymma inom beskrivningen-skarmtak som enligt 9 kap. 4 § 2 p PBL ar
bygglovs-och anmalningsfri atgard.

Rivning

Enligt Plan-och bygglag (2010:900) 9 kap 10 §, kréavs det rivningslov fér att riva en byggnad
eller en del av en byggnad inom ett omrade med detaljplan, om kommunen inte har bestamt
nagot annat i detaljplanen.

Vid kontakt med Samhallsbyggnadskontoret angaende rivning av del av huset,
fastighetsdgaren fick svaret att sa lange den rivna delen aterbyggs kan sjélva rivningen
anses som renovering. Under tiden fatades beslut att inte ateruppbygga den rivna delen
men rivningen hade da redan pabérjat. Rivningslov med startbesked beviljades i efterhand.

Samhallbyggnadsforvaltningen bedomer att fastighetsidgarna har pabérjat rivningen
innan byggnadsnamnden har gett ett startbesked. Atgéirden ger darmed grund for
tillsyn.
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Ekonomisk bedomning

Forslag till beslut
Fastighetsdgarna har pabérjat rivningen utan att rivningslov och startbesked har utfardats
och har darmed brutit mot Plan- och bygglagen (2010:900) 10 kap 3 §.

Samhallsbyggnadsforvaltningen bedémer att 6vertradelse av plan- och bygglagen har skett
enligt det som &r forskrivet i 11 kap. 5 § och att det finns forutsattningar fér och behov av
ingripande om paféljd enligt samma kapitel.

Overtradelsen innebér att byggsanktionsavgift tas ut enligt 11 kap. 51 § PBL.

Byggsanktionsavgiften for att trots férbudet i 10 kap. 3 § plan- och bygglagen (2010:900)
pabdrja atgarder som kraver lov innan byggnadsnamnden har get ett startbesked &r: rivning
av del av byggnad: 19 503 kr.

Berékningen av byggsanktionsavgiften i sin helhet framgar av bifogad bilaga.
Finns det skél for avgiftsbefrielse eller nedséttning av byggsanktionsavgiften?

Enligt 11 kap. 53 § PBL behodver en byggsanktionsavgift inte tas ut om det ar oskaligt med
hansyn till att den avgiftsskyldige pa grund av sjukdom inte har formatt att sjalv eller genom
nagon annan fullgéra sin skyldighet, att évertradelsen berott pa en omstandighet som den
avgiftsskyldige inte har kunnat eller bort férutse eller kunnat paverka, eller vad den
avgiftsskyldige har gjort for att undvika att en 6vertradelse skulle intraffa.

I 11 kap. 53 a § PBL stadgas vidare att en byggsanktionsavgift i ett enskilt fall far sattas ned
till halften eller en fjardedel, om avgiften inte star i rimlig proportion till den 6vertradelse som
har begatts. Vid prévningen av om avgiften bor sattas ned ska sarskilt beaktas om
dvertradelsen inte har skett uppsatligen eller av oaktsamhet eller om 6vertradelsen av andra
skal kan anses vara av mindre allvarlig art.

Enligt sitt yttrande har fastighetsdgarna i ett tidigt skede tagit kontakt med
Sambhallsbyggnadsférvaltningen fér att undvika att vertradelse av géllande bestammelser
skulle intraffa. Enligt yttrandet skulle fastighetsagarna lamna in en ansékan om rivningslov
om de inte avsag att bygga upp de rivna delarna igen.

Samhallsbyggnadsfdérvaltningen finner dock att rivningen anda har pabérjat utan startbesked
darmed anses inte oskaligt att en byggsanktionsavgift skall tas ut.
Samhallsbyggnadsférvaltningen anser att det inte finns skal for nedsattning av
byggsanktionsavgiften med stéd av 11 kap. 53 a §.

Forslag till beslut

Med stéd av 11 kap. 51 § och 60 § plan- och bygglagen (2010:900) paférs

agare till fastigheten TUVEBO 1:5 (SAGGATAN 2B) en solidarisk
vyggsanktionsavgift om 19 503 kr fér att rivning av del av byggnad har pabérjats innan
byggnadsnamnden har gett ett startbesked.

Avgiften ska betalas till Alingsas kommun. En faktura kommer att skickas ut separat.
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Avgiften ska betalas till Alingsas kommun inom tva manader efter det att beslutet har
delgetts de avgiftsskyldiga.

Upplysningar
Beslutet kan éverklagas. Se bilaga "Hur man éverklagar’.
Yttrande

Enligt PBL 11 kap 58 §: Innan byggnadsnamnden beslutar att ta ut en byggsanktionsavgift
ska den som anspraket riktas mot ges tillfalle att yttra sig.

Tjansteskrivelsen har 2023-10-19 skickats till fastighetsagarna for yttrande. | sitt nya yttrande
som inkom 2023-10-23 anser fastighetségaren att forvaltningen inte har tagit hansyn till
yttrandet angaende rivningen da de har f6ljt det radet som Samhalisbyggnadskontoret har
gett ar 2014/2015.

Samhallbyggnadsférvaltningen anser att fastighetsagarna hade redan pabérjat rivningen nar
beslutet att inte ateruppta byggnadsdelen togs. Rivningslov med startbesked beviljades i
efterhand.

| sitt yttrande, undrar fastighetsagaren varifran kommer uppgifterna om tiden nar de olika
atgarder har utforts. Samhallbyggnadsférvaltningen fortydligar att uppgifterna har tagits fram
med hjalp av vara historiska kartor. Enligt dessa kartor har rivningen pabérjat mellan ar 2018
och var klar i bérjan av 2019.

Enligt 11 kap. 58 § PBL, en byggsanktionsavgift far inte beslutas, om den som anspraket
riktas mot inte har getts tillfélle att yttra sig inom fem ar efter 6vertradelsen.

Samhallsbyggnadsforvaltningen bedémer att preskriptionstiden ej har intraffat da
fastighetsagaren har fatt tillfalle att yttra sig 2022, ca 3 ar efter évertradelsen.

Handlingar som tillhor beslutet

Anmalan om tillsyn 2022-05-25
Kartutdrag 2023-10-05
Rivningslov 2022-07-07
Berakning av byggsanktionsavgift 2022-12-12
Yttrande fran byggherren 2023-01-31
Yttrande fran byggherren-nytt 2023-10-23
Lagrum

Enligt 2 kap. 6 § PBL ska bebyggelse och byggnadsverk utformas och placeras pa ett séatt
som ar [ampligt med hansyn till bl.a. stads- och landskapsbilden, natur- och kulturvardena
pa platsen och intresset av en god helhetsverkan. Oavsett om en byggnad eller bebyggelse
kraver bygglov ska lamplighet gallande bland annat utformning prévas med hansyn till och
for skydd av kulturvardena pa platsen, liksom intresset av en god helhetsverkan.
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Enligt 8 kap 14 § plan- och bygglagen (2010:900), ett byggnadsverk ska hallas i vardat skick
och underhallas sa att dess utformning och de tekniska egenskaper som avses i 4 § i
huvudsak bevaras. Underhallet ska anpassas till omgivningens karaktar och
byggnadsverkets vérde fran historisk, kulturhistorisk, miljomassig och konstnarlig synpunkt.

Enligt 8 kap. 17 § PBL ska andringar i en byggnad utféras varsamt sa att hansyn tas till
byggnadens karaktarsdrag och tar till vara byggnadens tekniska, historiska, kulturhistoriska,
miljémassiga och konstnarliga varden.

Enligt 11 kap. 5 § plan- och bygglagen (2010:900), PBL ska byggnadsnamnden préva
férutsattningarna fér och behovet av att ingripa eller besluta om en paféljd sa snart det finns
anledning att anta att nagon inte har féljt en bestammelse i plan- och bygglagen, i
foéreskrifter, domar eller andra beslut som har meddelats med stod av lagen eller i EU-
férordningar som rér fragor inom lagens tilldmpningsomrade.

Enligt 11 kap. 51 § PBL ska tillsynsmyndigheten, om nagon bryter mot en bestammelse i 8-
10 kap. PBL eller i féreskrifter eller beslut som har meddelats med stéd av nagon av
bestammelserna i 16 kap. 2-10 §§ PBL eller mot en bestammelse i en EU-férordning om
krav pa byggnadsverk eller byggprodukter, ta ut en byggsanktionsavgift.

Enligt 11 kap. 52 § PBL byggsanktionsavgiftens storlek ska framga av de féreskrifter som
regeringen har meddelat med stéd av 16 kap. 12 §. Avgiften far uppga till hégst 50
prisbasbelopp enligt 2 kap. 6 och 7 §§ socialférsakringsbalken. Nar regeringen meddelar
féreskrifter om avgiftens storlek, ska hansyn tas till 6vertradelsens allvar och betydelsen av
den bestammelse som dvertradelsen avser.

Enligt 11 kap 53 § PBL en byggsanktionsavgift ska tas ut d&ven om évertradelsen inte har
skett uppsatligen eller av oaktsamhet.

Enligt 11 kap. 53 a PBL far en byggsanktionsavgift i ett enskilt fall sattas ned till halften eller
en fjardedel om avgiften inte star i rimlig proportion till den 6vertradelse som har begatts. Vid
prévningen ska det séarskilt beaktas om 6vertradelsen inte har skett uppsatligen eller av
oaktsamhet eller om 6vertradelsen av andra skél kan anses vara av mindre allvarlig art.

Enligt 11 kap 54 § PBL en byggsanktionsavgift ska inte tas ut om réttelse sker innan fragan
om sanktion eller ingripande enligt detta kapitel har tagits upp till 6verlaggning vid ett
sammantrade med tillsynsmyndigheten.

Enligt 11 kap. 57 § PBL ska en byggsanktionsavgift tas ut av den som nar évertradelsen
begicks var agare till den fastighet eller det byggnadsverk som évertradelsen avser, den
som begick dvertradelsen eller den som fatt fordel av dvertradelsen.

Enligt 11 kap. 58 § PBL, innan tillsynsmyndigheten beslutar att ta ut en byggsanktionsavgift
ska den som anspraket riktas mot ges tillfalle att yttra sig. En byggsanktionsavgift far inte
beslutas, om den som anspraket riktas mot inte har getts tilifalle att yttra sig inom fem ar
efter dvertradelsen.

Enligt 11 kap. 59 § Ett beslut om att ta ut en byggsanktionsavgift ska delges den
avgiftsskyldige.

Enligt 11 kap. 60 § Om tva eller flera ar avgiftsskyldiga for samma 6vertradelse, ar de
solidariskt ansvariga for betalningen.
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Enligt 11 kap. 61 § En byggsanktionsavgift ska betalas inom tva manader efter det att
beslutet om att ta ut avgiften har delgetts den avgiftsskyldige enligt 59 §. Det galler dock inte,
om tillsynsmyndigheten i beslutet har bestamt en senare betalningsdag. Ett beslut om
byggsanktionsavgift far efter sista betalningsdagen verkstallas som en dom som har vunnit
laga kraft.

Beslutet ska skickas till
Fastighetsagare, del kv

Sophia Cohen Aferdita Jashari
Bygglovschef Byggnadsinspektor



