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§ 57

Bygglov for nybyggnad av flerbostadshus, Fenix 2
Arendenr L-2017-1101

Milj6- och byggnadsnamndens beslut
Miljo- och byggnadsnamnden beslutar att aterremittera arendet for fortsatt
handlaggning.

Riitt att overklaga
Ni har ratt att 6verklaga beslutet. Information om hur ni 6verklagar bifogas.

Sammanfattning av drendet

Madera Fastighets AB har ansokt om bygglov for nybyggnad av ett
flerbostadshus med en byggnadsarea pa 88 m? pa fastigheten Fenix 2.
Flerbostadshuset redovisas i tre vaningar och inrymmer fyra lagenheter varav
tva ar i etage. Byggnaden placeras i fastighetsgrans mot fastigheterna Fenix 13
och Fenix 14 samt 3,5 meter fran Fenix 11.

Fastigheten ligger inom detaljplan A 058, framtagen 1944. Detaljplanen anger
markanvandning korsprickad mark for mindre gardshus. I
planbestimmelserna anges att korsprickad mark fatt bebyggas endast med
uthus, garage eller dylik mindre byggnad. Gardsbyggnader ar begransade till
en byggnadsarea pa 80 m? med en maximal taklutning pa 30 grader.

Detaljplanen anger ingen begransning avseende byggnadshdjd, vaningsantal
eller mojlighet till bostader i gardshus. Planen anger inte heller nagot angivet
avstand fran gardshus till fastighetsgrans. Om inte annat ar foreskrivet i sdidan
plan eller bestammelse som enligt forsta stycket ska gélla som detaljplan
enligt denna lag, ska byggnadsstadgan 39 § tillampas som bestammelse i
planen.

Byggnadsstadgan 39 § anger:

Byggnad ska forliggas till sddant stille pd tomten som dr limpligt med hinsyn till
landskapsbilden och si att den pd limpligt sitt ansluter till 6vrig bebyggelse d tomten
och d nirbeligen mark. Byggnad inom omrdide med stadsplan ska, sdvida annat ej
foreskrivs i planen eller medgives av byggnadsnimnden, liggas i gatulinjen eller, om
forgird finnes, i inre forgdrdslinjen.
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I 6vrigt ska, dir ej annat dr foreskrivet, vid vald plats for byggnad iakttagas

a) att byggnad, som ej sammanbygges eller kan forvintas komma att sammanbyggas
med byggnad pd granntomt, icke md liggas pd mindre avstind fran grinsen mot
denna dn som motsvarar hilften av den for byggnad tilldtna stérsta héjden och ej
ndarmare grinsen dn 4,5 meter; samt

b) att avstindet mellan byggnader d samma tomt ej md vara mindre dn den for
ndgondera byggnaden tilldtna storsta hojden.

Sokt atgard avviker fran gallande bestimmelser d& byggnadsarean overskrids
med 8 m?samt placeras ndrmare an 4,5 meter fran fastighetsgrans. En mindre
del av byggnadens norra fasad placeras pa prickad mark, mark som inte far
bebyggas. Flerbostadshuset ar avsett att uppforas som ett gardshus.
Ytterligare en aspekt dr om foreslagen utformning avviker fran definitionen av
“mindre gardshus”.

Berorda sakdgare har haft mojlighet att yttra sig Over ansokan. Inga
synpunkter har inkommit.

Milj6- och byggnadsforvaltningen bedomer att den sammantagna avvikelsen
inte kan anses var liten och ser inte att foreslagen byggnadsatgard kan anses
vara forenlig med detaljplanens syfte.

Sokande har fatt mojlighet att lamna in ett bemotande pa forvaltningens
beddmning av anstkan och vill {4 drendet provat av nimnden, se bilaga.

Milj6- och byggnadsforvaltningen foreslar miljo- och byggnadsnamnden
besluta att avsla ansokan om bygglov for nybyggnad av flerbostadshus med
stod av plan- och bygglagens (2010:900), PBL, 9 kap 31 b § och PBL 9 kap 31 c
§, da de krav som stélls i 2 kap. 1 § samt 2 kap. 6 § forsta stycket 1 p. och 6 p.
samt PBL 2 kap. 6 § tredje stycket inte uppfylls.

Arbetsutskottet har 2018-03-13 6verlamnat till miljo- och byggnadsnamnden
att ta beslut i drendet.

Sokanden meddelar att de ar beredda pa att revidera ansokan.

Sammantridet
Ordforanden staller sokandens dnskemal om aterremiss under proposition
och finner att miljo- och byggnadsnamnden bifaller forslaget.

Milj6- och byggnadsforvaltningens beslutsmotivering
Samrad med sokande har skett 16pande under handldggning avseende de
avvikelser som redovisats och den tolkning av “mindre gardshus” som
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forvaltningen gor. Efter dialog sa har det inlamnade byggnadsforslaget
reviderats. Sokande har bland annat andrat utformning av byggnaden fran
pulpettak till sadeltak for en storre anpassning till omgivningen. Ytterligare
kompletteringar med ritningar 6ver hojdforhallanden inom kvarteret,
skuggstudier samt skisser over markplaneringen har lamnats in. Ingen
andring avseende vaningsantal har gjorts sedan ursprunglig anstkan.

Huvudbyggnaden pa fastigheten Fenix 2 ar uppford i tva vaningar med
inredd vind, se foton. Den nyttjas idag for kontorsverksamhet. I
bebyggelseinventeringen, utférd 2015-2016, ar byggnaden utpekad som en
kulturhistoriskt intressant byggnad. Bland annat anges att:

Huset byggdes 1892 med omuviixlande stidende och liggande panel. Som trihus dr den
ovanlig i stadskirnan och ger miljoskapande- och identitetsvirden dt kvarteret.

I kvarteret finns tva befintliga gardshus, dessa ar uppforda i en vaning utan
vind. Inom planomrédet finns ett antal befintliga uthus som ar likvardiga de
inom kvarteret Fenix. Miljo- och byggnadsforvaltningen anser att de befintliga
gardshusens utformning kan ses som vagledande vid provning om planens
syfte med bestimmelsen mindre gardshus.

Sokande har i en skrivelse framfort sina synpunkter och motivering till det
inldamnade forslaget. Han anser bland annat att forvaltningens tolkning av
“mindre gardsbyggnad” ar for stram, se bilaga. Vidare anger han bland annat:

"Bebyggelsen forbittrar giardsmiljon och berikar innergdrden. Asfalterad yta som idag
anvinds for fordonsparkeringar byts ut mot gronytor och skapar liv mellan husen. Det
blir ett bittre mikroklimat med trid och gronytor. Som materialval har jag valt tri och
en arkitektonisk stil som underordnar sig men dndd harmoniserar med den vackra
gamla trabyggnaden.”

Enligt PBL 2 kap. 1 § ska vid provning av bygglov hansyn tas till bade
allménna och enskilda intressen. Vidare géller enligt PBL 2 kap. 6 § att
atgarder avseende bygglov ska utformas och placeras pa ett satt som ar
lampligt med hansyn till stads- och landskapsbilden, natur- och
kulturvéardena pa platsen samt intresset av en god helhetsverkan. Miljo- och
byggnadsforvaltningens arkitekt har bedomt utformning och gestaltning av
sokta atgarder. Arkitekten anser att den foreslagna byggnaden blir ett allt for
framtradande inslag i gardsmiljon och upplevs som ett hojd- och
storleksmassigt alltfor dominerande element i kvartersrummet.

Utgangspunkten vid beviljande av bygglov &r att den foreslagna atgarden
maste ligga inom de granser som detaljplanen for omradet stiller upp. Enligt
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PBL 9 kap. 31 b §, far emellertid bygglov ges for en atgard som avviker fran en
detaljplan om avvikelsen &r forenlig med detaljplanens syfte och avvikelsen ar
liten eller om atgéarden ar av begransad omfattning och ndédvandig for att
omradet ska kunna anvéndas eller bebyggas pa ett andamalsenligt satt. Enligt
forarbetena kan sma avvikelser bland annat utgoras av en placering av en
byggnad nagon meter in pa prickad mark, 6verskridande av hogsta tillatna
byggnadshdjd da det ar pakallat av byggnadstekniska skal samt att
overskridande av tillaten byggnadsarea dr motiverat for att en béattre
planlosning ska kunna uppnas (prop. 1989/90:37, s. 54ff.).

Enligt PBL 9 kap. 31 b § ska bygglov ges for en atgard inom ett omrade med
detaljplan, om den fastighet och det byggnadsverk som atgarden avser
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).

Inom aktuell detaljplan finns ett antal tidigare godkanda avvikelser. Dessa
atgdrder ar utférda pa andra fastigheter innan plan- och bygglagen tradde in
1987. Forvaltningen bedomer inte att dessa tidigare atgarder &r relevanta vid
bedomningen av denna ansokan.

Bestammelsen i PBL 9 kap. 31 ¢ §, som géller nar genomforandetiden av
detaljplanen gatt ut, medger avvikelser som &r forenliga med detaljplanens
syfte och tillgodoser ett angeldget gemensamt behov eller ett allmént intresse.
Som exempel pa atgarder som avses namns i propositionen bl.a. nddvandiga
andringar som behovs for att tillgodose myndighetskrav avseende
sopsortering m.m.

Sokande har angett att den foreslagna bebyggelsen tillfor centrumkarnan
sma trevliga hyresratter samt medfor en forbattrad gardsmiljo och berikar
innergarden. Miljo- och byggnadsforvaltningen anser att atgarden inte
uppfyller kravet for att medge avvikelse enligt PBL 9 kap 31 c §.

Atgirden skulle medféra att antal parkeringsplatser pa fastigheten
reduceras da asfalterad yta skulle tas i ansprak. Sokande har redovisat tre
parkeringsplatser pa fastigheten som da ska tillgodose det befintliga
kontorshuset samt det foreslagna flerbostadshuset med fyra lagenheter.
Miljo- och byggnadsforvaltningen anser inte att det ar lampligt med
hanvisning till Luled kommuns parkeringsnorm for cykel och bil, antagen
2016-04-04.

Justerandes signatur/Beslutandes underskrift Utdragsbestyrkande



LULEA KOMMUN SAMMANTRADESPROTOKOLL

%
ﬁ Miljo- och byggnadsndmnden 2018-03-20

I mark- och miljddomstolens dom den 22 januari 2016 i mal nummer P-2566-
15, behandlas fragan om liten avvikelse fran detaljplan:

Frigan om avvikelsen frin plan dr att anse som mindre ska inte endast bedomas
utifrdn absoluta mitt och tal, utan ska ses i forhdllande till samtliga foreliggande
omstindigheter. Sirskilt ska dvervigas i vilken man och pd vad sitt godtagandet av
planavvikande dtgirder kan fi prejudicerande effekter pid omrddet och om detta
pdaverkar kretsen av berdrda. En dtgird som i och for sig dr "mindre” pd en fastighet
kan till exempel leda till en oacceptabel miljoforindring, om dtgirden upprepas pd alla
fastigheter inom ett helt grupphusomride (a.a. s. 54ff.). Hinsyn ska ocksd tas till
omfattningen av bebyggelsen i omridet och bebyggelsens karaktir. Miljons karaktir
far inte fordndras. En mindre forskjutning av en fasad i en kinslig gatubild kan till
exempel innebira en storre planavvikelse dn en betydligt storre forskjutning av
byggritten i ett storskaligt industri- eller hamnomrdde (a.a. s. 54ff.).

I Luled kommuns 6versiktsplan, antagen 2013-05-27, finns
omradesrekommendationerna for Luled centrum. Dar anges bland annat att
ny bebyggelse ska samspela med den omgivande bebyggelsens skala och
struktur. Vidare anges att ny-, om-, och tillbyggnad i anslutning till dldre
bebyggelse ska anpassas till befintlig miljo betrdffande gestaltning, placering
och hojder.

Med den bostadsbrist som rader i Luled kommun bedémer miljo- och
byggnadsforvaltningen att denna atgard kan medféra en prejudicerande
effekt for utformningen av gardshus inom centrumomradet dar begreppet
“mindre gardshus” anvands som planbestimmelse. Forvaltningen anser att
lampligheten for denna typ av fortatning behover utredas i ett storre
sammanhang genom exempelvis en utvecklingsplan.

Sammanfattningsvis gor miljo- och byggnadsforvaltningen bedomningen att
nybyggnad av flerbostadshus &r olamplig med héansyn till de krav som stalls i
2 kap. 1 § samt 2 kap. 6 § forsta stycket 1 p. och 6 p. samt PBL 2 kap. 6 § tredje
stycket.

Milj6- och byggnadsforvaltningen bedomer att den sammantagna avvikelsen

inte kan anses var liten och ser inte att de foreslagna byggnadsatgarderna kan
anses vara forenlig med detaljplanens syfte. Atgarden ar darmed inte forenlig
med de krav som stélls i PBL 9 kap. 31 b §.

Miljo- och byggnadsforvaltningen anser inte att atgarden ar forenlig med
detaljplanens syfte och tillgodoser ett angeldget gemensamt behov eller ett
allmant intresse enligt kraven i PBL 9 kap 31 c §. Miljo- och
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byggnadsforvaltningen anser inte att atgarden foljer de rekommendationer
som anges i Lulea kommuns &versiktsplan for centrum.

Beslutsunderlag
Oversiktskarta
Fasadritningar
Situationsplan
Planritningar
Handlingar fran ansckan
Foton

Beslutet skickas till
Madera Fastighets AB
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