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KOMMUN
Datum: 2024-07-30 Bygg- och miljonamnden
Handlaggare: Aferdita Jashari
Diarienr: 2024.071 BMN

Kristina 7, olovlig atgard startat utan startbesked (2023-
0681)

Arendebeskrivning

Sanktionsavgift
Arende: Lovpliktig atgard pabérjad utan startbesked

Fastighet: KRISTINA 7 (STORA TORGET 1A)

Fastighetsagare: Alingsashem Lokaler AB

Arendebeskrivning

Bygg- och miljonamnden har 2023-11-20 startat ett tillsynsarende pa fastigheten KRISTINA
7 efter att fastighetsforvaltaren inkom med ett mail 2023-07-07. | mailet meddelar
fastighetsforvaltaren att de har pabdrjat rivning av panel mellan tva fonster pa Radhuset pa
grund av att vatten har tagit sig in via fonster/trapphus mot garden upp pa vinden som
konsekvens av regnet.

Lank till webkartan: https://kartor.alingsas.se/map/?app=Bygglovskarta&lang=sv#map

Bygg- och miljdavdelningen informerade fastighetsforvaltaren att atgarden kraver ett tillstand
fran Lansstyrelsen samt bygglov da byggnaden ar ett byggnadsminne.

Ansdkan om bygglov inkom 2023-07-17, LOV 2023—000437. Bygglovsenheten forelagger
sOkande om behov av kompletterande handlingar och uppgifter, men sbkande inkommer inte
med nagra kompletteringar.

2023-11-20 framgar det att atgarden redan ar genomford.

Vid tillsynsbesok pa fastigheten 2023-11-24 konstaterar Bygg- och miljdavdelningen att
atgarden ar slutford. Ett panelbyte pa ca 1,5 m X 1,5 m har utférts pa byggnaden, utan
bygglov eller startbesked.

Bygglov beviljades i efterhand 2024-02-09, § D Bl 2024-000169.

Forutsattningar

Fastigheten omfattas av detaljplan, DP 152, (laga kraft 2010-05-31).

Enligt detaljplanen kravs bygglov aven fér omfargning av en- och tvabostadshus och
komplementbyggnader samt for utvandigt underhall av samtliga byggnader.

Fastigheten ar inventerad for sitt hdga kulturhistoriska varde och omnamns i
Kulturmiljoprogram for Alingsas kommun (antaget av Kommunfullmaktige 2018-04-25).
Fastigheten ar aven ett utpekat byggnadsminne (beslutsdatum 1983-01-31) och ar skyddad
av kulturmiljélagen (1988:950).
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Fastigheten ligger dven inom en kulturhistoriskt vardefull milj6 som omnamns i
Kulturmiljoprogram for Alingsas kommun (antaget av Kommunfullmaktige 2018-04-25). Detta
innebar att atgarder ska utféras varsamt och med stor hansyn till bebyggelsemiljon.

Fastigheten berors av riksintresse for Kulturmiljovard (KP36).

Samhallsbyggnadsforvaltningens bedomning
Samhallsbyggnadsforvaltningen beddmer att atgarden ar bygglovspliktig.

Enligt 9 kap. 8 § forsta stycket 2 b plan- och bygglagen, utdver det som foljer av 2-7 §§ kravs
det bygglov i den utstrackning som framgar av det som kommunen fér ett omrade som utgor
en vardefull miljo i en detaljplan eller omradesbestammelser har bestamt i fraga om att
underhalla eller andra ett byggnadsverk eller bebyggelseomrade som avses i 8 kap. 13 §.

| detaljplanen framgar det att fastigheten har beteckningen g2 som fértydligar att byggnaden
ar ett byggnadsminne enligt Kap 3 Kulturmiljdlagen, samt att det kravs bygglov for yttre
underhall pa samtliga byggnader i detaljplanen.

Vidare i planbeskrivningen framgar det att: "Byggnaden ar byggnadsminnesforklarad
(Lansstyrelsen 1983-01-31) enligt kulturminneslagen kapitel 3, vilket betyder att byggnaden
inte far rivas eller flyttas, inte heller till sitt yttre byggas om eller férandras. Reparationer ska
ske pa ett sadant satt att byggnadens kulturhistoriska varde inte minskar.”

Vid platsbesoket 2023-11-24 beddmer bygglovhandlaggare och byggnadsinspektor att
atgarden ar en férvanskning enligt 8 kap 13 § plan- och bygglagen och att det avslutade
arbetet inte har utforts pa ett varsamt och korrekt satt for att bibehalla de hdga kulturvardena
som byggnaden innehar.

Samhallsbyggnadsforvaltningen beddmer att en dvertradelse har begatts genom pabdrjat
underhall av ett byggnadsverk som avses i 8 kap 13 §. Atgarden bedéms vara
bygglovspliktig enligt 9 kap. 8 § forsta stycket 2 b plan- och bygglagen och atgarden ar
slutférd och fardigstalld innan beviljat bygglov och startbesked var utfardat.

Enligt 10 kap 3 § plan och bygglagen far en atgard inte pabdrjas innan byggnadsnamnden
har gett ett startbesked, om atgarden kraver bygglov, marklov eller rivningslov, eller en
anmalan enligt foreskrifter som har meddelats med stéd av 16 kap. 8 §.

Samhallsbyggnadsforvaltningen beddmer att évertradelse av plan- och bygglagen har skett
enligt det som ar forskrivet i 11 kap. 5 § och att det finns forutsattningar for och behov av
ingripande om pafdljd enligt samma kapitel.

Overtradelsen innebéar att byggsanktionsavgift ska tas ut enligt 11 kap. 51 § PBL. En
byggsanktionsavgift tas inte ut om rattelse sker innan fragan om sanktion har tagits upp till
overlaggning vid ett sammantrade med Bygg- och miljonamnden.

Yttranden

Enligt PBL 11 kap 58 §, innan byggnadsnamnden beslutar att ta ut en byggsanktionsavgift
ska den som anspraket riktas mot ges tillfalle att yttra sig. Fastighetsagaren har beretts
mojlighet att yttra sig gallande sanktionsavgift och en eventuell rattelse 2023-12-18.

| sitt yttrande som inkom 2024-01-02 forklarar byggherren att efter vattenskadan pa fasaden
anlitades en byggentreprendr for att atgarda den. Efter att det blev klart att atgarden kravde
bygglov delgavs till entreprendéren att inte fortsatta med arbetena men entreprendren
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bestamde anda att gora klart arbetet.
Yttrandet i sin helhet finns som bifogad bilaga.

Berakning av sanktionsavgift

Byggsanktionsavgiften for att trots forbudet i 10 kap. 3 eller 3 a § plan- och bygglagen
(2010:900) pabdrja en sadan atgard som kraver lov innan byggnadsnamnden har gett ett
startbesked ar:

1 prisbasbelopp med ett tilldgg av 0,001 prisbasbelopp per kvadratmeter av berdrd
byggnadsarea for underhall av ett sadant byggnadsverk med sarskilt bevarandevarde som
omfattas av skyddsbestammelser.

Beraknad sanktionsarea ar 2 kvm.
Beraknad sanktionsavgift ar 57 414 kr.
Finns det skél for avgiftsbefrielse eller nedsattning av byggsanktionsavgiften?

Enligt 11 kap. 53 § PBL behbéver 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 fullgora sin skyldighet, att 6vertradelsen berott p4 en omstandighet som den
avgiftsskyldige inte har kunnat férutse eller kunnat paverka, eller vad den avgiftsskyldige har
gjort for att undvika att en dvertradelse skulle intraffa.

| 11 kap. 53a § 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 dvertradelse som
har begatts. Vid prévningen av om avgiften bor sattas ned ska sarskilt beaktas om
Overtradelsen inte har skett uppsatligen eller av oaktsamhet eller om évertradelsen av andra
skal kan anses vara av mindre allvarlig art.

Samhallsbyggnadsforvaltningen beddmer att inga skal finns fér en nedsattning av
sanktionsavgiften.

Samhallsbyggnadsforvaltningens bedémning baseras pa att den sdkande vid forsta
kontakten har fatt information att atgarden ar bygglovspliktlig och har vid upprepade tillfallen
fatt kompletteringsféreldaggande men ej inkommit med dessa. Vidare s& har atgarden
slutférts under pagaende bygglovsansdkan utan varken beslut om bygglov eller ett utfardat
startbesked.

| samband med byggande, rivning och markarbeten ar det byggherren som har ansvaret for
att gallande lagar, forordningar, foreskrifter och beslut foljs. Att byggherren inte ar vallande till
felet saknar betydelse, eftersom det ar byggherren som har det offentligrattsliga ansvaret
gentemot samhallet.

Ekonomisk bedémning
Inte aktuellt
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Forslag till beslut

Med stéd av 11 kap 51 § PBL, pafors fastighetsagaren Alingsashem Lokaler AB (org nr.
556401-2374) pa fastigheten KRISTINA 7 (STORA TORGET 1A) en sanktionsavgift pa totalt
57 414 kr for utférda bygglovspliktiga atgarder utan beslut om bygglov.

Avgiften ska betalas till Alingsas kommun inom tva manader fran att beslutet har delgetts de
avgiftsskyldiga.

Beslutet och/eller avgiften kan éverklagas. Se bilaga "Hur man dverklagar”.

Handlingar som ingar i beslutet

Benémning Ankomststdmplad
Anmalan 2023-11-20
Fotografi 2023-11-20
Fotomontage 2023-11-24
Protokoll 2023-11-24
Epostmeddelande 2023-11-27
Yttrande 2024-01-02

Lagrum Plan- och bygglagen

Enligt 8 kap. 13 §, PBL, En byggnad som ar sarskilt vardefull fran historisk, kulturhistorisk,
miljomassig eller konstnarlig synpunkt far inte forvanskas.

Forsta stycket ska tillampas ocksa pa

1. anlaggningar som ar bygglovspliktiga enligt féreskrifter som har meddelats med stéd av 16
kap. 7 §,

2. tomter i de avseenden som omfattas av skyddsbestdmmelser i en detaljplan eller i
omradesbestammelser,

3. allmanna platser, och

4. bebyggelseomraden.

Enligt 8 kap. 14 §, PBL, Ett byggnadsverk ska héllas i vardat skick och underhéllas sa att
dess utformning och de tekniska egenskaper som avses i 4 § i huvudsak bevaras.
Underhallet ska anpassas till omgivningens karaktar och byggnadsverkets varde fran
historisk, kulturhistorisk, miljomassig och konstnarlig synpunkt.

Om byggnadsverket ar sarskilt vardefullt fran historisk, kulturhistorisk, miljdmassig eller
konstnarlig synpunkt, ska det underhallas sa att de sarskilda vardena bevaras.

Enligt 9 kap. 2 § p 3c, PBL, Det kravs bygglov for

3. annan andring av en byggnad an tillbyggnad, om andringen innebar att,

¢) byggnaden byter farg, fasadbekladnad eller taktackningsmaterial eller byggnadens yttre
utseende avsevart paverkas pa annat satt.

Forsta stycket 3 ¢ galler bara om byggnaden ligger i ett omrade som omfattas av en
detaljplan.

Enligt 10 kap. 3 § PBL, far en atgard inte pabdrjas innan byggnadsnamnden har gett ett
startbesked, om atgarden kraver

1. bygglov, marklov eller rivningslov, eller

2. en anmalan enligt féreskrifter som har meddelats med stéd av 16 kap. 8 §.
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Enligt 11 kap. 5 § PBL ska byggnadsnamnden prova forutsattningarna for och behovet av att
ingripa eller besluta om en paféljd sa snart det finns anledning att anta att nagon inte har foljt
en bestammelse i plan- och bygglagen, i foreskrifter, domar eller andra beslut som har
meddelats med stdd av lagen eller i EU-férordningar som ror fragor inom lagens
tilampningsomrade.

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

Enligt 11 kap. 53 § forsta stycket PBL, ska en byggsanktionsavgift ska tas ut aven om
Overtradelsen inte har skett uppsatligen eller av oaktsamhet.

Avgiften behover dock 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 dvertradelsen berott pa en omstandighet som den avgiftsskyldige inte har kunnat eller
bort forutse eller kunnat paverka, eller vad den avgiftsskyldige har gjort for att undvika att en
Overtradelse skulle intraffa.

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

Enligt 11 kap. 57 § PBL ska en byggsanktionsavgift tas ut av den, som nar
Overtradelsen begicks, var agare till den fastighet eller det byggnadsverk som 6vertradelsen
avser, den som begick dvertradelsen eller den som fatt fordel av.

Enligt 11 kap. 58 § PBL ska den som far anspraket riktat mot sig ges tillfalle att yttra sig
innan tillsynsmyndigheten beslutar om att ta ut en byggsanktionsavgift.

Enligt 11 kap 61 § PBL ska en byggsanktionsavgift betalas inom tva manader efter det att
beslutet om att ta ut avgiften har delgetts den avgiftsskyldige.

Plan- och byggférordning (2011:338)

Enligt 9 kap. 1 § plan- och byggférordningen (2011:338), PBF, ska en

byggsanktionsavgift tas ut for de évertradelser och med de belopp som féljer av
forordningen. Avgiften faststalls med tillampningen av det prisbasbelopp som galler for det ar
som beslutet om avgiften fattas. Avgiften far uppga till hogst 50 prisbasbelopp.

Plan- och byggforordning (2011:338) 9 kap. 13§ 1st6 p

Byggsanktionsavgiften for att trots forbudet i 10 kap. 3 eller 3 a § plan- och bygglagen
(2010:900) paborja en sadan atgard i fraga om ett byggnadsverk som kraver lov enligt 9 kap.
8 § forsta stycket 2 b plan- och bygglagen eller anmalan enligt 6 kap. 5 § férsta stycket 4, 5,
6 eller 7, eller en del av en sadan atgard, innan byggnadsnamnden har gett ett startbesked
som omfattar atgarden eller delen av denna, eller innan den tidpunkt som byggnadsnamnden
enligt 10 kap. 24 § 6 plan- och bygglagen i ett startbesked har angett att atgarden far
pabdrjas ar:
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6. 1 prisbasbelopp med ett tillagg av 0,001 prisbasbelopp per kvadratmeter av berérd
byggnadsarea fér underhall av ett sadant byggnadsverk med sarskilt bevarandevarde som
omfattas av skyddsbestammelser som har beslutats med stéd av 4 kap. 16 § eller 42 § andra
stycket plan- och bygglagen eller motsvarande aldre féreskrifter.

Beslutet ska skickas till
Fastighetsagare del kv

Martin Frank Cederbom Aferdita Jashari
Tf enhetschef Bygglovsenheten Byggnadsinspektor
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