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MARK- OCH MILJIOOVERDOMSTOLENS DOMSLUT

1. Med andring av mark- och miljodomstolens dom upphaver Mark- och
miljodverdomstolen Byggnadsnamndens i Kristianstads kommun beslut den 27
november 2012, § 262, att meddela bygglov for vinkelbyggnad i tva vaningar med

hotellrum pa fastigheten Y i Kristianstads kommun.

2. Mark- och miljoéverdomstolen avslar 6verklagandena i évrigt.
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YRKANDEN I MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

A-K B, SE, Y P och A T (klagandena) har var for sig 6verklagat mark- och
miljodomstolens dom. De har yrkat, som det far forstas, att Mark- och
miljoéverdomstolen ska upphéva kommunens beslut om bygglov for hotell- och

restaurangbyggnader pa fastigheterna X och Y i Kristianstads kommun.

Byggnadsnamnden i Kristianstads kommun har motsatt sig andring.

Yngsjo Havsbad AB har avstatt fran att yttra sig i malet.

UTVECKLING AV TALAN | MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

Klagandena har i allt vasentligt aberopat samma grunder och omstandigheter som vid

mark- och miljddomstolen.

Byggnadsnamnden i Kristianstads kommun har hanvisat till vad som framgar av
statsbyggnadskontorets tjansteutlatande samt namndens tidigare beslut och skrivelser i

malet.

MARK- OCH MILIJIOOVERDOMSTOLENS DOMSKAL

Anvéandningen av den mark dér Yngsjo Havsbad AB vill uppféra en hotellbyggnad och
en restaurangbyggnad har reglerats i en detaljplan vilken endast omfattar de aktuella
fastigheterna. Savitt nu &r av intresse anger planbestammelserna att marken far
anvandas endast for hotell- och restaurangandamal och att hogsta byggnadshdjd ar 5
meter. Av plan- och genomforandebeskrivningen framgar att detaljplanens syfte ar att
skapa forutsattningar for en avstyckning av en fritidshustomt fran X. Vidare anges i
beskrivningen att nagon forandring av den befintliga hotell- och
restaurangverksamheten inte ar aktuell samt att verksamhetens byggnader &r uppforda i
ett plan.
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Restaurangbyggnaden

Mark- och miljédverdomstolen gor ingen annan bedémning &n underinstanserna i
fraga om skarmtaket 6ver lastbryggan pa byggnadens véstra sida, namligen att
skarmtakets placering pa punktprickad mark visserligen avviker fran detaljplanen, men
att avvikelsen far anses vara liten och forenlig med detaljplanens syfte sarskilt med

hansyn till att skdrmtaket upptar en hogst begransad del av den totala punktprickade
ytan.

Sammanfattningsvis finner Mark- och miljodverdomstolen saledes att restaurang-
byggnaden &r forenlig med detaljplanen och att den aven i 6vrigt uppfyller plan- och
bygglagens krav. Overklagandena som galler denna del ska darfor avslas.

Hotellbyggnaden

Det &r ostridigt att byggnadshojden for denna byggnad ar 5,8 meter och att den dérmed
avviker fran vad detaljplanen foreskriver. Fragan i malet & om avvikelsen ar liten i den

bemarkelse som avses i 9 kap. 31 b § plan- och bygglagen (2010:900), PBL.

Omstéandigheter som bor beaktas vid beddmningen av vad som ska anses som en liten
avvikelse har utvecklats i praxis hanforlig framst till den &ldre plan- och bygglagen
(1987:10) i vilken begreppet “mindre avvikelse” anvandes (se 8 kap. 11 8 sjatte
stycket). Ndgon saklig dndring 1 forhallande till begreppet “liten avvikelse” var
emellertid inte avsedd vid inforandet av 9 kap. 31 b § PBL (se prop. 2009/10:170, s.
474 och prop. 2010/11:63 s. 51). Regeringsratten har i flera avgéranden (se exempelvis
RA 1990 ref. 53 11 och RA 1997 not 66) uttalat att fragan om en avvikelse &r mindre
bor bedémas inte endast utifran absoluta matt och tal utan samtliga relevanta

omstandigheter maste beaktas.

Hotellbyggnaden ar planerad att uppforas i omedelbar anslutning till ett planlagt och
utbyggt omrade med friliggande bostader i ett eller ett och ett halvt plan. Redan
avvikelsens storlek i forhallande till detaljplanens reglering talar med styrka for att den
planerade byggnadshdjden inte kan accepteras. Vidare beaktar Mark- och
miljodverdomstolen att byggnaden kommer att ha tva vaningar med en framtradande
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del av fasaden vand mot intilliggande bostadshus la&ngs med Havsbadsvégen.
Sammantaget leder detta till att byggnaden far anses ha en sadan paverkan pa
omgivningen att byggnadshdjdens avvikelse fran gallande detaljplan inte kan bedémas
som liten. Mark- och miljodomstolens dom i den del som avser hotellbyggnaden ska

darfor a&ndras och ndmndens beslut om bygglov upphavas.

Domen far enligt 5 kap. 5 § lagen (2010:921) om mark- och miljédomstolar inte
Overklagas.

| avgorandet har deltagit hovrattsraden Henrik Lov och Margaretha Gistorp, tekniska

rédet Tommy Astrom samt tf. hovréttsassessorn Henrik Jonsson, referent.

Foredragande har varit hovréttsfiskalen Julia Westling.
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BAKGRUND

Byggnadsndmnden i Kristianstad kommun beslutade den 27 november 2012 att
bevilja bygglov for uppforande av vinkelbyggnad i tva vaningar med hotellrum,
restaurangbyggnad pa befintligt kéllarplan, byggnad for varmecentral, samt
rivingslov for hotellbyggnad och restaurangbyggnad forutom kallarvaning, pa

fastigheterna X och Y.

Y P, AT, A-K B och S E, dgare till fastigheten Z, éverklagade beslutet till
Lansstyrelsen i Skane lan. Grunderna for dverklagandet finns refererade i
lansstyrelsens beslut. Lansstyrelsen upphavde det 6verklagade beslutet i den del
som avsag bygglov for varmecentral, avvisade beslutet i den del som avsag

rivningslov, samt avslog Overklagandet i 6vrigt, den 12 december 2013.

YRKANDEN M.M.

AT, AB,Y Psamt S E, gemensamma &gare till X1, har i olika men snarlydande
skrivelser 6verklagat lansstyrelsens beslut till mark- och miljédomstolen. De
yrkar, som det far forstas, att mark- och miljodomstolen med andring av
lansstyrelsens beslut i den del det avser 6verklagandena utéver bygglov for
varmecentral och rivningslov, upphdver kommunens beslut om bygglov for hotell-

och restaurangbyggnader. De anfor i korthet foljande.

De har aldrig 6verklagat rivningslovet. De anser inte fragan vara avgjord genom
detaljplan. De accepterar dagens storningsniva. De &r inte emot rivning av befintlig
byggnad och uppforande av en ny, under forutsattning att den uppfors i en vaning

och med uteplatserna at soder.

En rivning av en befintlig byggnad och uppférandet av en ny maste behandlas som
en nybyggnation utifran gallande detaljplan och gallande byggnadsregler. Dessa

maste beaktas i alla delar.
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Enligt beslutet far hotellagaren bygga pa strandskyddat omrade, utanfor sin egen
tomtgrans och utnyttja prickat omrade. Da det finns plats pa tomten, sedan
befintliga byggnader ar rivna, kan de nya byggnaderna placeras langre vasterut och
inte strida mot detaljplanen och gallande byggnadsregler om nérhet till tomtgrans
och med tak och balkonger pa prickat omrade.

Vidare ifragasatter de beviljandet av vinkelbyggnaden i tva vaningar, uteplatser mot
Havsbadsvagen samt finner att betydande olagenhet foreligger pa flera plan.
Atgarden strider mot detaljplanen dé& avvikelsen inte ar liten och inte heller &r

forenlig med planens syfte.

Detaljplanen medger en byggnadshojd pa 5,0 meter. Det maste forutséttas innebara
att befintliga och kommande byggnader ska vara i ett plan. Hade man avsett fler
vaningar hade man tillatit ett betydligt hogre hus. Att godkanna en dverstigande
byggnadshojd med ytterligare 0,8 meter innebar att man kan bygga i tva vaningar

vilket inte &r en liten avvikelse eller férenlig med syftet.

Lansstyrelsen hénvisar till ett rattsfall dar 0,6 meter tillats som godtagbar avvikelse.
Nu tillats ytterligare 0,2 meter med foljd att prejudikaten forskjuts efterhand. Da en
avvikelse ska ses till samtlig i malet foreliggande omstandigheter bor stérre hansyn
tas till hur en tvavaningsbyggnad harmonierar med kust- och strandmiljon samt det
omgivande omradet med enplans sommarstugor. Det strider mot omradets karaktér,
mot landskapsbild, natur- och kulturvarden och en god helhetsverkan. Idag bestar

ldngan av uthyrningsrum i ett lagre enplanshus som smalter val in i miljon.

Man kan darfor godkanna en byggnad i ett plan som &r anpassad till omgivningen
och dar strandlinjen syns dven fran Havsbadsvéagen och den kommunala

parkeringsplatsen.

De kommer som grannar till en tvavaningsbyggnad med balkonger och uteplatser ut
mot den gemensamma vagen, att drabbas av en betydande olagenhet. De far full

insyn i bade tradgard och i flertalet vistelserum i sin bostad och med en sa pass hog
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byggnad ar det omdgjligt att stanga in sig med ett plank. Darfoér kan de acceptera
vinkelbyggnaden under forutsattning att uteplatserna forlaggs mot séder och
byggnaden darmed fungerar som buller- och storningsskydd. Sa som det nu &r
utformat fortar det all ”yngsjokansla” och harmoni, samt begransar deras havsutsikt
hogst vasentligt. Dessa oldgenheter leder sannolikt till ett minskat véarde pa
fastigheten. De vill darfor att nybyggnationen v hotellrum bara ska tillatas for ett
vaningsplan samt att uteplatser och entréer flyttas fran Havsbadsvagen. Vidare &r
det inte heller acceptabelt med fa ventilation- och flaktrum placerade mot
Havsbadsvégen. Ventilationsanlaggningen bor darfor flyttas till gaveln mot

restaurangbyggnaden.

De anser vidare att byggnaden bor malas vit istéllet for silvergra da en gra byggnad
upplevs tyngre och byggnader i vitt, brunt eller svart visat sig passa i omgivningen.

Den nya byggnationen bor utformas sa den upplevs lag och luftig.

Flera trad kan bevaras ifall vinkelbyggnaden flyttas soderut. Med dagens forslag tas
mellan 4 och 7 tallar bort, liksom en del I6vtrad. Att ta bort dessa trad paverkar
ocksa landskapsbilden och gor att natur- och kulturvarden forsvinner. Det ar
dessutom mycket svart att aterplantera dem. Kommunens kulturmiljoenhet bor

darfor titta pa effekterna som byggnationen leder till.

Slutligen finns ett flertal fragor som inte blivit besvarade av kommunen eller

lansstyrelsen.

Det finns stor brist pa parkeringsplatser i omradet, bl.a. beroende pa hotell- och
restaurangverksamheten samt badbesoken pa stranden. Kommer detta att ordnas?

Kommunen har i samband med bygglovet sant ut en byggnadsplan fran 1978-12-18
samtidigt som man pa kommunens hemsidor kan hitta en detaljplan fran 2004. Det
ar klart att mycket av bebyggelsen ligger pa prickmark enligt bada planerna men det

ar oklart vilken av dem som galler.
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Sammanslagningen av X och Y, medfor om de inte &r fel underréttade, att
samtliga byggnader kan hgjas till 5 meter och anvéandas till hotell- och

restaurangandamal. Detta vill man fa fortydligat.

DOMSKAL

Enligt 3 kap. 5 § lagen (2010:921) om mark- och miljédomstolar ska mark- och
miljodomstolen hallas syn pa stallet, om det beh6vs. Bedémningen av om syn
behovs gérs med hansyn till malets beskaffenhet och den utredning som finns i
malet (prop. 2009/10:215 s. 204). Mark- och miljodomstolen anser att malet ar

tillfredstéllande utrett utan att syn foretas.

Tillampliga bestammelser framgar av det 6verklagade beslutet.

For fastigheten géller detaljplan, som vann laga kraft den 29 juni 2004. Darmed ska,
sa som lansstyrelsen konstaterat, enligt 9 kap. 30 § PBL, bygglov ges for en atgard

som dverensstdammer med denna detaljplan.

Enligt 1 kap 2 8 PBL ar det en kommunal angeldgenhet att planldgga anvéndningen
av mark och vatten enligt denna lag. Under forutsattning att planlaggningen i
handlaggning och innehall foljer géllande lagstiftning och regelverk ar det darfor
kommunen som har beslutanderéatt éver vad och hur det ska planldggas inom dess
omrade. Saledes bor stor vikt tillméatas de lamplighetsbedémningar som gjorts av

kommunen i planprocessen.

| detta fall har man i den géllande detaljplanen prévat och godkéant en anvandning
av den norra delen av planomradet for hotell- och restaurangandamal, samt fér den
sodra for bostader. Man har ocksa bestamt bl.a. utnyttjandegrad och utformning av
byggnader. Domstolen provar darfor inte Ilampligheten i dessa stallningstaganden
utan provar hur besluten om bygglov dels foljer planen, dels om avvikelserna kan
anses godtagbara enligt 9 kap. 31 b § PBL.
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I grunden ar fragan om markens anvandande och lokalisering darmed i forsta hand
en fraga for markagaren och kommunen. Enligt 9 kap. 25 § PBL ska dock
kommunen underratta kdnda och bertrda sakégare om ansdkan och ge dem tillfélle
att yttra sig, om det ar frdga om en avvikelse fran plan eller ska utféras utom plan.
Det innebér inte att beslutet maste folja deras synpunkter eller villkor, da bygglov

ska ges om villkoren i 9 kap. 30 § PBL ar uppfyllda.

Mark- och miljodomstolen finner att det inte rests nagra invandningar mot
lansstyrelsens upphéavande av bygglov for varmecentralen, foreslagen belagen pa
mark amnad for bostadsandamal. Inte heller har det rests nagra invandningar mot
rivningslovet. De i malet aktuella fragorna ar om hotell- och restaurangbyggnaderna
i acceptabel omfattning kan anses vara belagna pa prickmark, samt om hotell- och
restaurangbyggnaden invid Havsbadsvégen, den s.k. vinkelbyggnaden, har en som

avvikelse betraktad acceptabel hojd.

Utifran handlingarna i malet finner domstolen, att det endast ar med ett skarmtak i
hotellomradets sydostra hdrna, som byggnationen med ett skarmtak dverskrider
fastighetsgransen. Detta &r inte i sig nagot hinder mot bygglov utan fragan om
radighet ar en civilrattslig fraga mellan byggherren och &garen till marken, i detta
fall en samfallighet. Langs med gréansen till samfalligheten finns inte i planen nagra
begrénsningar i byggréatten, utom séder om den foreslagna hotell- och

restaurangbyggnaden, mot grénsen till bostaderna.

Domstolen finner liksom lansstyrelsen, att skdrmtaket dver lastbryggan samt
trappan pa hotellbyggnadens kortsida ar placerade pa punktprickad mark och
darmed avvikande fran plan. Domstolen gor ocksa samma beddmning som
lansstyrelsen, att dessa avvikelser ar att betrakta som sma enligt 9 kap. 31 b § PBL

och férenliga med planens syfte.

Domstolen delar &ven lansstyrelsens bedémning, vad géller byggnadshgjd. Den
aktuella avvikelsen pa 0,8 meter fran en angiven hojd pa 5,0 meter, utgor

visserligen i relativa tal en avvikelse som ligger pa gransen mellan vad som
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accepterats i tidigare praxis. Kammarrattens i Goteborgs fann i en dom den 14
september 2010, mal nr 5061-09, att ett dverskridande av byggratten med 14 % lag i
den Ovre gransen for vad som enligt praxis varit godtagbart 6verskridande. I en
annan dom, RA 1997 not 66, har Regeringsratten bedémt ett 6verskridande av

byggnadshojd om 0,6 meter som en godtagbar avvikelse.

Regeringsratten har ocksa uttalat att frigan om en avvikelse fran plan ar att anse
som mindre bor bedémas inte endast utifran absoluta matt och tal utan bor ses i
forhallande till samtliga i méalet foreliggandeomstandigheter (se RA 1990 ref 53 11,
RA 1990 ref 911 och RA 1997 not 6b).Dérvid ska avvikelserna relateras till bl.a.
skalan och karaktéaren hos den befintliga miljon | forarbetena till PBL (prop.
1985/86:1 s. 714) anforts bl.a. att smarre avsteg fran planen, t.ex. 6verskridande av
byggarea for att uppna en béttre planldsning, ska kunna medges sasom mindre
avvikelse, saframt denna kan motiveras. Detsamma galler ett sddant 6verskridande

av hogsta tillatna byggnadshojd som pakallats av byggnadstekniska skél.

Mark- och miljodomstolen finner i detta mal, liksom lansstyrelsen, att en
overtradelse med 0,8 meter ar att betrakta som liten. Till skillnad fran de klagande
drar domstolen inte slutsatsen att franvaron av en bestimmelse av vaningsantal
tillsammans med den begransade byggnadshdéjden till 5,0 meter &r att betrakta som
en implicit avsikt att tillata enplansbyggnader. Domstolen tolkar istéllet
planbestammelserna som snalt tilltagna matt for en tvavaningsbyggnad, dar dven
den foreslagna byggnaden kan rymmas med vissa sankningar av innertaket i

ovanvaningen.

Da domstolen ocksa finner att det forslag till mer konventionell 16sning av takfoten
som medfor den hogre hojden, ocksa medfor en enklare och mer funktionell teknisk
I6sning, ar den da nodvandiga avvikelsen att betrakta som ett sadant 6verskridande

som omnamns i forarbetena. Avvikelsen ska darfor betraktas som liten och i

Overenstdimmelse med planens syfte, i enlighet med 9 kap. 31 b 8 PBL.
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De klagande har &ven aberopat att den tillatna byggnationen for dem kommer att
leda till betydande olédgenhet och darav féljande ekonomisk forlust. Domstolen gor
har bedémningen att de av de klagande beskrivna konsekvenserna avseende 6kad
insyn och minskad havsutsikt, &r av en sadan art och omfattning att de kan ses som
betydande oldgenheter i betydelsen enligt 2 kap. 9 § PBL.

Med hanvisning till det ovan sagda finner domstolen inte nagra skal for att upphéava

beslutet av Lansstyrelsen i Skéane lan. Overklagandena bor darfor avslas.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 2 (DV427)
Overklagande senast den 2 maj 2014.

Jonny Boo Marten Dunér

| domstolens avgorande har deltagit radmannen Jonny Boo, ordforande, och
tekniska radet Marten Dunér. Malet har handlagts av beredningsjuristen Helena
Lagstrand.





