SVEA HOVRATT DOM Mal nr

’ Mark- och miljéoverdomstolen  2014-08-28 P 1876-14
4 H]_ Rotel 060102 Stockholm
OVERKLAGAT AVGORANDE
Nacka tingsratts, mark- och miljédomstolen, dom 2014-02-07 i mal nr P 5660-13,
se bilaga
KLAGANDE

Hallsta Fastighetsutveckling AB, 556742-9872
c/o Brommaporten

Ulvsundavagen 181

168 67 Bromma

Ombud: Advokat Z

MOTPARTER

1. Hallsta IK Standard
Byringevagen 23

633 70 Hallsta

2. Stadsbyggnadsnamnden i Eskilstuna kommun
631 86 Eskilstuna

SAKEN
Bygglov for andring av byggnad, pa fastigheten X i Eskilstuna kommun, som
innebar att byggnaden anvands for ett vasentligt annat andamal.

MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLENS DOMSLUT

Med andring av mark- och miljédomstolens dom faststéller Mark- och
miljodverdomstolen Stadsbyggnadsnamndens i Eskilstuna kommun beslut den
13 februari 2013, 8 25, att meddela bygglov for dndrad anvandning av kontor
till vandrarhem pa fastigheten X i Eskilstuna kommun.

Dok.Id 1154602

Postadress Bestksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 2290 Birger Jarls Torg 16 ~ 08-561 670 00 08-561 675 59 mandag — fredag
103 17 Stockholm 08-561 675 50 09:00-15:00

E-post: svea.avd6@dom.se
WWW.SVea.se
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YRKANDEN I MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

Hallsta Fastighetsutveckling AB har yrkat att Mark- och miljodverdomstolen, med
andring av mark- och miljédomstolens dom, ska faststéalla stadsbyggnadsndmndens

beslut att bevilja bygglov.

Hallsta IK Standard har bestritt andring och yrkat att Mark- och miljééverdomstolen
vid bifall av 6verklagandet &ven ska ge anvisningar om hur det givna bygglovet ska

efterlevas.

Stadsbyggnadsndmnden i Eskilstuna kommun (ndmnden) har medgett &ndring.

UTVECKLING AV TALAN | MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

Hallsta Fastighetsutveckling AB har utvecklat sin talan pa samma satt som vid mark-
och miljddomstolen, med i huvudsak féljande tillagg och fortydliganden. Det ansokta
bygglovet strider inte mot detaljplanen. Enligt den aktuella detaljplanens
planbestammelser far den del av planomradet dar fastigheten &r belagen anvandas for
?JK”, dvs. smaindustri och kontor. Vid tolkning av dldre detaljplaner ska den handbok
eller de allmanna rad fran Boverket som géllde nér planen antogs anvandas. Av
”Boken om detaljplan och omrddesbestimmelser” frin r 1987 framgér att hotell
ingick 1 dndamalet ”K” vid tiden for detaljplanens antagande. Vandrarhem ska i detta
sammanhang likstéllas med hotell da det i bada fallen ar fraga om verksamhet for
tillfalligt boende. VVandrarhemsverksamheten ger ringa storning for omgivningen,
vilket dr avgorande for att verksamheten ska klassificeras som ”K”, kontor. Vidare
bedrivs, sedan flera ar tillbaka, hotellverksamhet inom planomradet och i narheten av
den aktuella fastigheten. Om atgérden skulle anses vara planstridig &r det i vart fall

fraga om en liten avvikelse som &r forenlig med detaljplanens syfte.

Hallsta IK Standard och namnden har i huvudsak utvecklat sin talan pa samma sétt

som vid mark- och miljédomstolen.
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MARK- OCH MILIJIOOVERDOMSTOLENS DOMSKAL

Mark- och miljodverdomstolen kan i detta mal enbart préva om det finns
forutsattningar for att bevilja bygglov. Fragor som galler tillsyn — hur eventuell

vandrarhemsverksamhet genomférs — kan darfor inte prévas av domstolen nu.

Hallsta Fastighetsutveckling AB har ansokt om bygglov for andrad anvandning av
kontorshus till vandrarhem pa fastigheten X. For omradet galler en detaljplan fran ar
1988. Forutsattningar for nar bygglov ska beviljas for en atgard inom ett omrade med
detaljplan anges i 9 kap. 30 § plan- och bygglagen (2010:900). En sadan forutséttning
ar att atgarden inte strider mot detaljplanen. For omradet dar fastigheten X ligger
galler enligt detaljplanen anvandningsbestammelsen JK (smaindustri och kontor), och
storningsskyddsbestammelsen m (verksamheten far inte vara stérande for
omgivningen). Vid tolkning av detaljplanens bestdmmelser kan den handbok (Boken
om detaljplan och omradesbhestammelser, 1987) som gavs ut av davarande Statens
Planverk anvéndas som vdgledning. | handboken anges att anvéndningsbestdmmelsen
kontor omfattar vanlig kontorsverksamhet, men dven hotell. Det anges att avgérande
bor vara att verksamheten ger ringa stérning for omgivningen genom att t.ex. sakna
utomhusverksamhet. Vad géaller anvandningsbestammelsen bostader framgar det av
handboken att denna avser boende av varaktig karaktér, dock inte hotell eller

vandrarhem avsedda for tillfallig 6vernattning.

Fragan i malet ar om ianspraktagande av byggnaden som vandrarhem strider mot
detaljplanen. Enligt Mark- och miljoéverdomstolen bor i detta fall de
rekommendationer som ndmns i handboken vara végledande for tolkningen av aktuell
anvandningsbestammelse. Vidare saknas det skal att har gora skillnad pa vandrarhem
och hotell. Mark- och miljééverdomstolen finner saledes att den sékta dtgarden inte
star i strid med detaljplanen. Da forutsattningarna for bygglov aven i 6vrigt ar

uppfyllda, ska Hallsta Fastighetsutveckling AB:s éverklagande vinna bifall.
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Domen far enligt 5 kap. 5 § lagen (2010:921) om mark- och miljodomstolar inte
Overklagas.

| avgorandet har deltagit hovrattsradet Anna Tiberg, tekniska radet Maria Lotz,

hovrattsradet Malin Wik och tf. hovrattsassessorn Henrik Jonsson, referent.

Foredragande har varit hovrattsfiskalen Anna Olsson.
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Mark- och miljddomstolen 2014-02-07

meddelad i
Nacka Strand

KLAGANDE
Hallsta IK Standard
Byringevégen 23 633
70 Hallsta

MOTPARTER

1. Hallsta Fastighetsutveckling AB
c/o Brommaporten

Ulvsundavagen 181

168 67 Bromma

2. Stadsbyggnadsnamnden i Eskilstuna kommun
631 86 Eskilstuna

SAKEN
Bygglov for dndrad anvéandning pa fastigheten X

OVERKLAGAT BESLUT
Léansstyrelsen i Sodermanlands l&ns beslut 2013-09-02 i arende nr 403-1558-2013,

se bilaga 1

DOMSLUT

Med andring av det 6verklagade beslutet upphéver mark- och miljodomstolen
Stadsbyggnadsnamndens i Eskilstuna kommun beslut den 13 februari 2013, 8§ 25,
dnr 1277/2012, att bevilja bygglov fér &ndrad anvandning av kontorshus till

vandrarhem pa fastigheten X.

Dok.ld 353268

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 1104 Augustendalsvagen  08-561 656 00 08-561 657 99 mandag — fredag

www.nackatingsratt.domstol.se
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BAKGRUND

Genom beslut den 13 februari 2013, § 25, beviljade Stadsbyggnadsndmnden i
Eskilstuna kommun (ndmnden) bygglov for &ndrad anvéndning av kontorshus till
vandrarhem pa fastigheten X.

Bland andra 6verklagade Hallsta IK Standard (fastigheten Y) namndens beslut
till L&nsstyrelsen i S6dermanlands Ian (lansstyrelsen) som avslog

Overklagandena i beslut den 2 september 2013.

Hallsta IK Standard har dverklagat lansstyrelsens beslut till mark- och

miljodomstolen.

YRKANDEN M.M.
Hallsta IK Standard (IK Standard) har yrkat att mark- och miljédomstolen, med

andring av lansstyrelsens beslut, ska upphava bygglovet.

Hallsta Fastighetsutveckling AB har bestritt andring.

Namnden har, som det far forstas, bestritt andring.

UTVECKLING AV TALAN
IK Standard har till stod for sitt 6verklagande hanvisat till tidigare yttranden i malet

och dartill gjort bl.a. féljande tillagg och fortydligande.

Bygglov kan inte medges utan att ny detaljplan upprattas. For omradet géller
detaljplan 1004-0-32, lagakraftvunnen 1988-09-28. Detaljplanen anger féljande
planbestammelser for aktuell fastighet: JK (smaindustri och kontor) och m

(verksamheten far inte vara stérande for omgivningen).

Enligt Boken om detaljplan och omradesbestammelser, Statens Planverk 1987,
ingick vid denna tidpunkt hotell i anvandningsomradet kontor. VVandrarhem fanns
inte omnamnt i detta sammanhang. Lansstyrelsen har dock i sitt beslut likstallt
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vandrarhem med hotell och kommit fram till att vandrarhem darfor kan inrymmas i

begreppet kontor.

Med bestdmmelsen B = bostader, s&gs att boende ska vara verksamhetens huvud-
syfte och dessutom ha varaktig karaktar. Hotell och vandrarhem som &r avsedda for
tillfallig 6vernattning ingar inte. Huruvida hotell och vandrarhem ska bedomas pa
liknande satt vid en prévning gentemot begreppet kontor framgar daremot inte av
Boken om detaljplan och omradeshestammelser. Mark- och miljédomstolen ska
darfor prova fragan hur hotell och vandrarhem ska bedémas vid en provning
gentemot begreppet kontor. | detta sammanhang kan ndmnas att det av Boverkets
vagledning for plan- och bygglagen, PBL Kunskapsbanken, framgar att hotell
numera inte ingar i anvandningen kontor. Det kan tolkas som att det finns sa stora
skillnader mellan verksamheterna att de inte ar forenliga. Det gor det &n mindre

sannolikt att vandrarhem ska kunna rymmas i begreppet kontor.

IK Standard anser att den avgorande fragan ar hur vandrarhemsverksamheten
kommer att bedrivas och gréansdragningen mellan tillfalligt boende och vandrar-
hemsverksamhet. Lansstyrelsen har undvikit att svara genom att séga att det ar en
tillsynsfraga. IK Standard vill darfor att mark- och miljédomstolen bl.a. svarar pa
nar tillfallig Gvernattning 6vergar till att vara boende, hur man hanterar fragan nar
tiden for tillfallig 6vernattning dverskrids och hur stor del av anldggningen som ska
ha 6vergatt till boende innan verksamheten ska prévas pa nytt.

Héllsta Fastighetsutveckling AB har till stod for sitt bestridande anfort i huvudsak

foljande.

Den sokta och beviljade atgarden avser tillfalligt boende i lokaler som ar anpassade
for andamalet tillfalligt boende. Det &r vidare uppenbart att detaljplanebegreppet

“hotell” dven innefattar ovrigt tillfalligt boende sasom t.ex. “vandrarhem”.

Lokalerna ar inte &amnade att anvandas for permanentboende. Rummen &r sma

(dubbelrummen har en invandig area om 12,25 kvm per rum) och delas av flera
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boende. Rummen saknar egen toalett och dusch vilket innebér att hotellverksam-
heten ar att betrakta som vandrahemsstandard. Rummen saknar kdk och mat-

lagningsmaojlighet vilket omojliggdr permanent bosattning inom fastigheten.

Vad giller skillnaden mellan begreppet hotell” och ”vandrarhem” sé foreligger det
inte nagon egentlig skillnad. Brand- och utrymningskrav ar desamma. Skillnaden ar

att de boende delar rum och att standarden i regel &r lagre jamfort med ett hotell.

I byggnaden pa fastigheten X kommer ingen permanent bosattning att ske.
Avsikten &r att den boende ska avflytta sa snart det ar praktiskt mojligt. Det kan
inte foreligga nagon specifik tidsgrans da ett tillfalligt boende dvergar till
permanentboende. Eventuell utomhusverksamhet kommer att anordnas pa de
mycket stora innergardar som finns inom fastighet. Grannar kommer med andra

ord inte att storas av gungande barn eller dylikt.

Det ar avsikten med boendet i kombination med lokalernas beskaffenhet som ska
avgora om ett boende ska anses tillfalligt eller varaktigt. | detta fall rader ingen
tvekan om att boendet ar tillfalligt, som Sveriges 6vriga hotell och vandrarhem.

N&mnden har hanvisat till det som tidigare beslutats utan ytterligare tillagg.
DOMSKAL

Malet ror fragan om den andrade anvandning av fastigheten som bygglovet avser &r
forenlig med gallande detaljplan.

Tillampliga bestammelser framgar av lansstyrelsens beslut.

For omradet galler detaljplan for Hallsta Sydvast (Lantbruksdata, HSB), med

diarienummer 1004-0-32. Detaljplanen vann laga kraft 1998-09-28. | tillhérande

planbeskrivning star foljande under avsnittet SYFTE.
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Planandringen ar en modernisering av gallande plan och tillkommen for
att reglera bebyggelseutvecklingen och forbattra trafikféringen inom de
expansiva sydvéastra delarna av Hallsta samhalle. Har har bl.a.
Lantbruksdata AB och Svensk Husdjursskotsel Ekonomisk Forening
under ett flertal ar utvecklats positivt med ckat behov av industrimark.

Parallellt med industriutvecklingen har efterfragan pa bostader okat.
Detta avspeglas i kommunens bostadsforsorjningsprogram, som
redovisar ett projekt pd 58 ldgenheter i den s.k. "Telegropen” beldiget

norr om Ryningsbergsvdgen. (...)

Av detaljplanekartan och dartill horande planhandlingar framgar att det har skett en
uppdelning mellan omraden for boende och omraden for arbetsplatser. Bostads-
byggandet har forlagts vid detaljplanens norddstra horn och har fatt anvandnings-
beteckningen B. Ovriga delar, daribland den aktuella fastigheten, har fatt anvand-

ningsbeteckningen JK. Av plankartan framgar vad dessa beteckningar avser:

B = Bostader

JK = Smaindustri och kontor

Till hjalp att avgdra vad som inryms i anvandningsbestdmmelserna finns véag-
ledning pa omradet. Enligt Boken om detaljplan och omradesbestammelser, Statens

Planverk 1987, s. 74 och 76, ska foljande inga i ovanstaende beteckningar.

B BOSTADER. Med dindamdlet “’bostider” menas dven bostadskomplement av
olika slag. Boendet ska vara verksamhetens huvudsyfte och dessutom ha varaktig
karaktar. | begreppet bostader ingar (...) genomgangsbostader och
traningsbostader. Daremot ingar inte hotell och vandrarhem som ar avsedda for

tillfallig 6vernattning.

J INDUSTRI. Med industri menas all slags produktion, lagring och annan
hantering av varor. (...) Vidare inréknas de kontor, vaktméastarbostader,
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personalutrymmen etc. som behdvs for industriverksamheten. Kontorsdelen bor

uppta mindre an halften av den byggda bruksarean inom en industrifastighet.

K KONTOR. Till begreppet kontor raknas saval vanlig kontorsverksamhet som
hotell, konferenslokaler och liknande personaltat verksamhet med liten
varuhantering. Avgdérande bor vara att verksamheten ger ringa stérning for

omgivningen t.ex. saknar utomhusverksamhet.

IK Standard har till stod for sitt dverklagande anfort att bygglov inte kan medges
utan att en ny detaljplan upprattas och att vandrarhem, till skillnad fran hotell, aldrig
har ingatt i anvandningsomradet kontor. IK Standard anser att den avgorande fragan
ar hur vandrarhemsverksamheten kommer att bedrivas och gransdragningen mellan

tillfalligt boende och vandrarhemsverksamhet.

Mark- och miljodomstolen gor féljande beddmning.

Mark- och miljddomstolen beddmer att det i aktuell detaljplan har gjorts en tydlig
uppdelning av planomradet mellan omraden avsedda for boende respektive
omraden avsedda for arbetsplatser pa grund av deras olika behov och funktion.
Syftet med detaljplanen ar att reglera en bebyggelseutveckling for att mota ett okat
behov av industri- och kontorsmark och samtidigt en efterfragan pa mark for
bostader. Enligt mark- och miljédomstolen maste industrimarkens beteckning JK,
smaindustri och kontor, lasas och tolkas tillsammans med detaljplanens syfte och
forstas pa sa satt att bade smaindustri och kontor kan medges. Anvandnings-
bestdmmelsernas beteckningar J och K kan i just denna detaljplan inte ses helt
separerade fran varandra och darmed tillata alltfor langtgaende tolkningar, som att i

just detta fall medge boende av nagot slag.

Av namndens beslut framgar att bygglov ges for andrad anvandning fran kontorshus
till vandrarhem. Oavsett om boendet pa fastigheten kommer att begransas till
tillfallig 6vernattning (vandrarhem) finner mark- och miljédomstolen, mot

bakgrund av vad som anforts ovan, att ett boende pa aktuell industrimark inte ar
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forenligt med planens syfte, aven om markens anvandning har fatt beteckningen K.
For att den sokta atgarden ska kunna tillatas kravs det att detaljplanen andras till att
avse boende aven i denna del av planomradet. Mark- och miljédomstolen bedémer
saledes den sokta atgarden som planstridig. Bygglov kan inte heller ges pa den
grunden att atgarden anses utgora en liten avvikelse fran detaljplanen som &r
forenlig med dess syfte (9 kap. 31 b § plan- och bygglagen [2010:900] ). Det saknas
alltsa forutsattningar att ge bygglov for sokt atgard. Med bifall till 6verklagandet
upphéver mark- och miljodomstolen darmed beviljat bygglov for &ndrad

anvandning.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 2 (DV 427)
Overklagande senast den 28 februari 2014. Provningstillstand kravs.

Charlotte Jansson Kristina Littke

| avgorandet har deltagit tingsfiskalen Charlotte Jansson, ordférande, och tekniska
radet Kristina Littke. Foredragande har varit beredningsjuristen Ingrid Lidgard.





