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SVEA HOVRÄTT 
Mark- och miljööverdomstolen 
060305 

DOM 
2023-04-28 
Stockholm 

Mål nr 
P 5913-22 

Dok.Id 1884802 
Postadress Besöksadress Telefon Telefax Expeditionstid  
Box 2290 
103 17 Stockholm 

Birger Jarls Torg 16 08-561 670 00 
08-561 675 50

 
måndag – fredag 
09:00–16:30 

E-post: svea.hovratt@dom.se
www.svea.se

ÖVERKLAGAT AVGÖRANDE 
Umeå tingsrätts, mark- och miljödomstolen, dom 2022-05-06 i mål nr P 1009-21, 
se bilaga A 

PARTER 

Klagande 
M.Ö.

Motpart
 1. J-E.H.

2. U-B.H.

Ombud: Advokat E.L.

3. Miljö- och byggnadsnämnden i Luleå kommun

SAKEN 
Bygglov för nybyggnad av garage på fastigheten A i Luleå kommun 
___________________ 

MARK- OCH MILJÖÖVERDOMSTOLENS DOMSLUT 

Mark- och miljööverdomstolen undanröjer mark- och miljödomstolens dom och 

återförvisar ärendet till Miljö- och byggnadsnämnden i Luleå kommun för fortsatt 

behandling. 

_________________ 
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YRKANDEN I MARK- OCH MILJÖÖVERDOMSTOLEN 

M.Ö. har yrkat att Mark- och miljööverdomstolen ska upphäva mark- och 

miljödomstolens dom och fastställa Miljö- och byggnadsnämnden i Luleå kommuns 

beslut att bevilja bygglov för nybyggnad av garage på fastigheten A i Luleå kommun.

J-E.H. och U-B.H. har motsatt sig ändring av mark- och miljödomstolens dom.

Miljö- och byggnadsnämnden i Luleå kommun (nämnden) har medgett 

överklagandet. 

UTVECKLING AV TALAN I MARK- OCH MILJÖÖVERDOMSTOLEN 

M.Ö. har i huvudsak anfört följande. Byggnationen är planenlig. Det är inte skäligt att 

upphäva det beviljade bygglovet och därmed inskränka byggrätten på grund av att 

utsikten från grannarnas sovrumsfönster försämras. Detaljplanen medger tät 

bebyggelse och grannarna har därmed haft att räkna med förtätningen. Garaget är 

placerat i enlighet med befintlig illustrationsplan och det finns ingen bättre lämpad 

alternativ placering. Hänsyn har dessutom visats genom att garaget placerats en meter 

från tomtgräns i stället för tillåtna 0,5 meter. Garagets storlek medger att det även 

nyttjas som förråd, vilket innebär att ytterligare komplementbyggnad inte behöver 

uppföras på fastigheten. Markarbetet på fastigheten är ännu inte färdigställt. Exakt hur 

den färdiga marken runt huset ska se ut är ännu inte bestämt men det finns planer på 

fint gårdsgrus, plattsättning eller asfalt. Vid beräkning av byggnadshöjden kan 

medelmarknivån enligt ritningarna mätas från början av panelen eller ännu högre upp 

på garagets fasad. Det uppförda garaget medför inte heller en betydande olägenhet för 

grannarna.

J-E.H. och U-B.H. har hänvisat till vad som anförts hos underinstanserna och därtill 

gjort i huvudsak följande tillägg och förtydliganden.

Garaget strider mot flera av detaljplanens bestämmelser. Begreppet ”byggnads höjd” i 
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detaljplanen avser inte byggnadshöjd utan totalhöjd. Den i detaljplanen tillåtna höjden 

överskrids därmed. Den angivna byggnadshöjden är dessutom felberäknad eftersom 

den inte beräknats från markens medelnivå invid garaget eller till den skärningspunkt 

som framgår av 9 § ÄPBF. Det framgår inte heller vilken fasad som bedömts vara 

beräkningsgrundande. Flera byggnader i området har en byggnadshöjd som understiger 

3 meter. Få byggnader har en totalnockhöjd som överstiger 4,40 meter och dessa har 

sannolikt beviljats som en avvikelse från planen. Eftersom byggnationen är planstridig 

borde grannarna ha fått möjlighet att yttra sig i bygglovsärendet hos nämnden. 

Garaget är inte anpassat till omgivande bebyggelse och utgör ett främmande inslag i 

jämförelse med andra garage i området. Genom skuggbildning, förlorad utsikt och en 

påtaglig känsla av instängdhet på flera platser inom deras fastighet orsakar garaget en 

betydande olägenhet. Betydande olägenhet orsakas inte enbart i sovrum och på 

balkong, utan även på båda uteplatserna och i vardagsrummet. Garaget har dessutom 

medfört att deras fastighet minskat i värde, vilket även det utgör en betydande 

olägenhet. Det finns alternativa placeringar för garaget inom lovfastigheten A.  

Nämnden har vidhållit beslutet av den 6 februari 2022 att bevilja bygglov för bland 

annat nybyggnad av garage på fastigheten A. Hos Mark- och miljööverdomstolen har 

nämnden gjort följande förtydliganden. Bygglovsbeslutet är fattat i behörig ordning. 

Byggnationen är dessutom planenlig och uppfyller de krav som uppställs i plan- och 

bygglagen (2010:900), PBL. Avseende beräkningen av byggnadshöjden bedöms att 

tillåten höjd kommer att klaras när den tänkta markmedelnivån för garaget kommer att 

vara på samma nivå som huvudbyggnaden. Detta även om skärningspunkten vid 

beräkning av byggnadshöjd i ärendet är något felplacerad. Det innebär att även om 

byggnadshöjden är på marginalen något högre utifrån skärningspunkten så anses 

höjden falla inom regleringen i detaljplanen och inte ändra förutsättningarna i ärendet 

på ett sådant sätt som inte borde kunna läkas. Att ensamt tillmäta ett sovrumsfönster 

beläget på andra våningen den väsentliga betydelse som klaganden av allt att döma gör 

gällande är inte heller skäligt. 
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MARK- OCH MILJÖÖVERDOMSTOLENS DOMSKÄL 

Mark- och miljööverdomstolen har den 30 november 2022 hållit syn på fastigheterna 

A och B. 

I den överklagade domen har mark- och miljödomstolen bedömt att garaget är 

förenligt med den stadsplan som gäller för fastigheten A och att det även uppfyller 

anpassningskravet (2 kap. 6 § första stycket PBL) och utformningskravet 

(8 kap. 1 § PBL). Mark- och miljödomstolen har emellertid avslagit ansökan om 

bygglov eftersom domstolen bedömt att garaget utgör en betydande olägenhet för 

grannarna J-E.H. och U-B.H.. M.Ö. har i sitt överklagande gjort gällande att garaget 

är planenligt, att det inte utgör någon betydande olägenhet för grannarna och att 

nämndens beslut om bygglov ska stå fast. J-E.H. och U-B.H. har motsatt sig detta och 

gjort gällande att garaget är planstridigt bland annat såvitt avser byggnadens höjd. De 

anser alltjämt att garaget utgör en betydande olägenhet för dem.  

I fråga om garagets placering, våningsantal, anpassning till omgivningen och 

utformning i övrigt instämmer Mark- och miljööverdomstolen i den bedömning som 

gjorts av mark- och miljödomstolen. Det som anförts i dessa delar utgör inte skäl att 

neka sökt bygglov. I fråga om garagets höjd är planenlig gör Mark- och 

miljööverdomstolen följande bedömning. 

Den gällande stadsplanen anger en maximal byggnadshöjd om 4,40 meter. 

Stadsplanens planbestämmelser ska tolkas utifrån bestämmelserna i de numera 

upphävda äldre plan- och bygglagen (1987:10) och plan- och byggförordningen 

(1987:383), ÄPBF. Av 9 § tredje stycket ÄPBF följer bland annat att byggnadshöjden 

räknas till skärningen mellan fasadplanet och ett plan som med 45 graders lutning inåt 

byggnaden berör byggnadens tak.  

Underinstanserna har funnit att garaget med avseende på byggnadshöjd är planenlig. 

Någon angivelse av garagets faktiska byggnadshöjd finns dock inte i underinstansernas 
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avgöranden. Enligt den fasadritning som avser garaget uppgår byggnadshöjden till 

4,25 meter. Någon annan uppgift om byggnadshöjden har inte framkommit.  

Utsnitt från fasadritningarna 

Vid Mark- och miljööverdomstolens kontrollberäkning i fasadritningen har framgått 

att den angivna byggnadshöjden om 4,25 meter varken beräknats från markens 

medelnivå invid garaget eller till den skärningspunkt som anges i 9 § ÄPBF. I stället 

har beräkningen gjorts med utgångspunkt i panelens nedersta del till en skärningspunkt 

som ligger under den skärningspunkt som enligt 9 § tredje stycket ÄPBF ska tillämpas. 

Mark- och miljööverdomstolen har låtit parterna yttra sig särskilt i den uppkomna 

frågan om beräkningen av byggnadshöjden. Såväl nämnden som M.Ö. har anfört att de 

alltjämt anser att byggnaden är planenlig. M.Ö. har anfört att markarbetet runt huset 

inte är klart ännu. Exakt hur den färdiga marken runt huset ska se ut är ännu inte 

bestämt men de har planer på fint gårdsgrus, plattsättning eller asfalt. Det innebär 

enligt M.Ö. att medelmarknivån kan mätas enligt ritningen från början av panelen och 

att det i fråga om skärningspunkten finns marginal kvar till tillåtna 4,40 meter. 

Nämnden har anfört att skärningspunkten är något felplacerad på ritningen men att 

byggnadshöjden kommer att kunna klaras med den tänkta medelmarknivån för garaget 

som kommer att vara på samma nivå som huvudbyggnaden. 
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Mark- och miljööverdomstolen gör bedömningen att det för frågan om beräkningen av 

byggnadshöjden saknar betydelse om marken kommer att fyllas ut runt garaget. Det 

som är avgörande för bygglovet är vad som framgår av ritningen som ligger till grund 

för lovet. Av ritningen framgår tydligt att markens medelmarknivå ligger klart under 

den nedersta kanten av panelen på garaget.  

Med utgångspunkt från markens medelnivå enligt ritningen till den skärningspunkt 

som rätteligen ska tillämpas ska garagets byggnadshöjd enligt Mark- och miljö-

överdomstolen bestämmas till 4,77 meter, vilket innebär att den högsta byggnadshöjd 

som tillåts enligt stadsplanen överskrids med 37 centimeter. Överskridandet av den 

tillåtna byggnadshöjden blir därmed cirka 8 %.  

Eftersom nämnden bedömt att den sökta åtgärden är förenlig med stadsplanen har 

nämnden inte prövat den avvikelse som garagets höjd utgör, i förhållande till den 

högsta byggnadshöjd som planen tillåter, och om bygglov kan ges trots att garaget 

således strider mot planen. Denna prövning bör ske hos nämnden som första instans. 

Inte heller har berörda sakägare med flera getts tillfälle att yttra sig över ansökan om 

bygglov på det sätt som anges i 9 kap. 25 § PBL. Mark- och miljödomstolens dom ska 

därför undanröjas på så sätt att det upphävda bygglovet ska återförvisas till nämnden 

för fortsatt behandling.  

Vid denna utgång saknas skäl att göra en prövning av frågan om garaget kan anses 

utgöra en betydande olägenhet för grannarna. 

Domen får enligt 5 kap. 5 § lagen (2010:921) om mark- och miljödomstolar inte 

överklagas. 

I avgörandet har deltagit hovrättsråden Lars Borg, Gösta Ihrfelt, referent, och 

Marianne Wikman Ahlberg samt tekniska rådet Johan Hjalmarsson. 

Föredragande har varit Elin Haubitz Man. 
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DOM 
2022-05-06 
meddelad i 
Umeå 

Aktbilaga 38 
Mål nr P 1009-21 

Dok.Id 401095 
Postadress Besöksadress Telefon Telefax Expeditionstid  
Box 138 
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PARTER 

Klagande 
1. J-E.H.

2. U-B.H.

Ombud för 1-2: Jur.kand. E.L. 

Motpart 

1. Miljö- och byggnadsnämnden i Luleå kommun

2. M.Ö.

ÖVERKLAGAT BESLUT 
Beslut av Länsstyrelsen i Norrbottens län den 19 mars 2021 i ärende nr 403-16476-
2020, se bilaga 1 

SAKEN 
Bygglov för nybyggnad av garage på fastigheten A i Luleå kommun 

_____________ 

Se domslut på nästa sida. 

Bilaga A
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DOMSLUT 

Mark- och miljödomstolen ändrar Länsstyrelsens i Norrbottens län beslut den 19 

mars 2021 i ärende nr 403-16476-2020 och upphäver Miljö- och 

byggnadsnämndens i Luleå kommun beslut den 6 februari 2020, i ärende L-2020-

41, i den del det avser beviljande av bygglov för nybyggnad av garage på 

fastigheten Luleå A och avslår bygglovsansökan i den delen. _____________ 
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BAKGRUND 

Miljö- och byggnadsnämnden i Luleå kommun (nämnden) beviljade, efter ansökan 

från M.Ö., i delegationsbeslut den 6 februari 2020 bygglov för nybyggnad av 

enbostadshus och garage på fastigheten Luleå A. Som grund för beslutet angav 

nämnden bl.a. att  åtgärderna i ansökan bedömdes vara förenliga med gällande 

detaljplan, att de uppfyllde kraven enligt 2 kap. 6 § plan- och bygglagen (2010:900), 

PBL, inte utgjorde en betydande olägenhet enligt 2 kap. 9 § PBL samt i övrigt 

bedömdes vara förenliga med bestämmelserna i 2 kap. och 8 kap. PBL.  

J-E.H. och U-B.H., ägare till fastigheten Luleå B, överklagade nämndens beslut i 

den del det avsåg bygglov för garage till Länsstyrelsen i Norrbottens län 

(länsstyrelsen). De yrkade dels att beslutet skulle upphävas, dels att beslutet tills 

vidare inte skulle gälla.

Länsstyrelsen avslog i delbeslut den 10 december 2020 begäran om att beslutet tills 

vidare inte skulle gälla. Länsstyrelsen avslog i beslut den 19 mars 2021 även 

överklagandet. Som skäl för beslutet angav länsstyrelsen i huvudsak att 

byggnationen inte avvek från detaljplanen avseende avstånd till fastighetsgräns 

eller byggnadshöjd samt att nämnden därmed inte var skyldiga att underrätta J-E.H. 

och U-B.H. om ansökan och ge dem tillfälle att yttra sig. Länsstyrelsen bedömde 

vidare att placeringen och utformningen var lämplig och förenlig med kraven i 2 

kap. 6 § PBL, att byggnationen eller dess användning inte kunde anses påverka 

omgivningen på ett sätt som innebär fara för människors hälsa och säkerhet samt 

att den ökade skuggningen inte utgjorde en sådan olägenhet att den kunde anses 

utgöra en betydande olägenhet enligt 2 kap. 9 § PBL. Länsstyrelsen bedömde även 

att byggnationen uppfyllde kraven i 8 kap. PBL samt de krav som uppställs i 9 kap. 

30 § PBL för att bevilja bygglov, se bilaga 1. 

J-E.H. och U-B.H. har överklagat länsstyrelsens beslut till mark- och 

miljödomstolen.
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YRKANDE OCH INSTÄLLNING M.M. 

J-E.H. och U-B.H. har yrkat att mark- och miljödomstolen, med ändring av 

länsstyrelsens beslut, ska upphäva bygglovet för nybyggnad av garage på 

fastigheten Luleå A.

J-E.H. och U-B.H. har även yrkat att mark- och miljödomstolen ska hålla 

sammanträde och syn på fastigheten.

Nämnden och M.Ö. har bestritt ändring av beslutet. 

Mark- och miljödomstolen har på J-E.H.s och U-B.H.s begäran hållit 

sammanträde i målet den 25 november 2021 samt syn den 16 mars 2022.  

VAD SOM HAR ANFÖRTS I DOMSTOLEN 

Parterna har till stöd för sitt överklagande respektive sin inställning anfört i 

huvudsak följande.  

J-E.H. och U-B.H.

De hänvisar till vad de tidigare anfört till länsstyrelsen. I tillägg till detta anför de 

i huvudsak följande.

Strider mot detaljplanen 

Detaljplanen m.m. 

Detaljplanen utgörs av en gammal stadsplan från år 1972 och är alltjämt gällande. 

Äldre planer ska tolkas mot bakgrund av det regelverk som gällde när 

detaljplanen antogs. 

Av byggnadsstadgan från år 1959 framgår av 4 kap. 31 § att det ”åligger 

byggnadsnämnden med särskild uppmärksamhet följa i mån av behov å skiss eller 

karta angiva, hur bebyggelsen ska fortskrida inom det planlagda området. Där så 

finnes påkallat skall nämnden verkställa särskild utredning för bedömande hur 
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bebyggelse och fastighetsbildning lämpligen bör ske för att ingå som led i en 

ändamålsenligt utnyttjande av området.”

Syftet med tomtstorleken och byggrätten enligt planen, vid tidpunkten för 

antagandet av planen, var att utvinna mesta möjliga av området i fråga om 

tomtstorlek och byggrätt. Av ekonomiska skäl samt med hänsyn till den 

bristsituation som förelåg på egenhemstomter utvanns drygt 200 tomter om 700- 

800 m2 inom detaljplanområdet. I planbeskrivningen till detaljplanen anges 

följande: ”Det är helt klart att så relativt små tomter som här är fallet i relation till 

de ytönskemål som dagens byggande har kommer att vålla en del huvudbry i 

bygglovskedet och kommer att kräva en hårdare styrning än vanligt är. Från 

kommunens sida ansåg man dock att fördelarna vid de utökade tomtantalet vägde 

tyngre än nyssnämnda nackdelar.”

För att utnyttja tomtmarken så effektivt som möjligt har man beskrivit i 

planbeskrivningen att bebyggelsen bör ligga parallellt med T-vägen. Vidare 

hänvisas till en illustrationsplan. Illustrationsplanen anger vilken utformning och 

placering som byggnaderna i området ska ha. Enligt illustrationsplanen ska 

komplementbyggnader placeras med en indragen placering i förhållande till 

huvudbyggnaden på den egna tomten och i förhållande till huvudbyggnaden på 

grannfastigheten. På så vis blir komplementbyggnad och huvudbyggnad på 

grannfastigheten omlott vilket medför att det inte uppstår en lika stor negativ 

påverkan på grannfastighetens uteplats. Enligt planbeskrivningen ska bebyggelsen 

med nocklinje ligga parallellt med T-vägen. Under dessa förhållanden har 

kommunen i detaljplanen bedömt att det är lämpligt att en komplementbyggnad 

förläggs med ett minsta avstånd om 0,5 m från tomtgränsen till grannfastigheten. 

Placering och utformning m.m. 

Det i målet aktuella garaget har uppförts utan att nocklinjen går parallellt 

med T-vägen. Garagebyggnaden är inte heller placerad omlott med 

huvudbyggnaden på grannfastigheten, vilket medför att garagebyggnaden upplevs 
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som en 4,5 m hög mur mot deras fastighet. Det överklagade bygglovet medför att 

området inte nyttjas på ett ändamålsenligt sätt, eftersom nämnden inte har följt 

illustrationsplanens rekommendation om hur bebyggelsen bör placeras och 

utformas. 

Syftet med detaljplanen var aldrig att en komplementbyggnad i form av ett garage 

skulle vara lika högt som huvudbyggnaden. Syftet med bebyggelse enligt planen var 

att komplementbyggnaden skulle underordnas huvudbyggnaden, vilket det aktuella 

garaget inte gör. Det överklagade bygglovet strider mot detaljplanens bestämmelser 

om byggnadshöjd, då syftet är att komplementbyggnaden ska underordna sig 

huvudbyggnaden. 

Garagets utformning och placering strider således mot syftet med detaljplanen 

eftersom de rekommendationer som uppställts i detaljplanen inte har följts. Till 

följd av detta avviker bygglovet från planen och avvikelsen kan inte anses vara så 

liten att den kan godtas med stöd av 9 kap. 31 b och c §§ PBL. Mot bakgrund av 

detta ska bygglovet upphävas. 

Byggnadens höjd och antal våningar 

Vidare framgår i planbestämmelserna samt i planbeskrivningen att enbart en våning 

får uppföras på fastigheten A. Under 8 § under rubriken ”Byggnads höjd” i 

planbestämmelserna anges ”På med I betecknat område får byggnad inte uppföras 

till större höjd än 4,4 meter.” Under bestämmelsen anges ”På med siffra i romb 

betecknat område får byggnad uppföras till högst den höjd i meter som siffran 

anger.” Nämnden har inte gjort en korrekt tolkning av planbestämmelsen i 8 § då 

den förväxlat begreppet ”Byggnads höjd” med begreppet ”byggnadshöjd”. Det som 

menas med begreppet ”Byggnads höjd” är byggnadens totalhöjd. Detta förhållande 

styrks även av att byggnaden endast tillåts att uppföras med en våning. Det framgår 

vidare att vind inte får inredas. 

Det faktum att nämnden tolkat höjden om 4,4 m i 8 § i planbestämmelserna till att 

utgöra byggnadshöjd medför att byggnaden beräkningsmässigt blir en 
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tvåvåningsbyggnad. I 1 kap. 4 § plan och byggförordningen (2011:338), PBF, 

framgår att en vind ska anses som en våning om byggnadshöjden är mer än 0,7 m 

högre än nivån för vindbjälklagets översida. Att garagets totalhöjd överskrider

4,4 m höjer vindbjälklagets översida från 0,6 till 1,7 m samt medför alltså att 

garaget beräkningsmässigt har två våningar. 

Avseende byggnadshöjden på garaget gör de således gällande att begreppet 

”Byggnads höjd” avser totalhöjd och att byggnaden därför är högre än vad planen 

medger. Avseende planbestämmelsen om antalet våningar gör de gällande att 

skillnaden mellan byggnadshöjden på garaget jämfört med takbjälklaget är mer än 

0,7 m, varför garaget i enlighet med definitionen i PBF är att anse som en 

tvåvåningsbyggnad. 

Garagebyggnaden på fastigheten A avviker således från detaljplanen, inte enbart 

genom att vara högre än vad planen tillåter, utan även genom att ha en våning mer 

än vad planen tillåter. Planavvikelsen är inte så liten att den kan godtas med stöd 

av 9 kap. 31 b och c §§ PBL.  

Sammanfattande slutsats 

Mot bakgrund av vad som anförts ovan strider det överklagade bygglovet mot 

detaljplanen och avvikelsen är inte så liten att den kan godtas. Byggnationen är inte 

heller förenlig med detaljplanens syfte. Bygglovet ska därför upphävas. 

Formella brister 

Mot bakgrund av att bygglovet avviker från detaljplanen borde de ha blivit hörda 

under samrådsskedet av bygglovshandläggningen. Det faktum att de inte blev 

hörda, och därmed inte gavs möjlighet att yttra sig över bygglovets påverkan på 

deras fastighet, utgör en formell brist i handläggningen. Bristen att kan inte läkas 

genom att de fått möjlighet att framföra sina synpunkter i länsstyrelsen och i mark- 

och miljödomstolen. Bygglovet ska därför upphävas.
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Bygglovet avviker, som ovan framförts, från detaljplanen för området. Enligt 

nämndens delegationsordning har inte en bygglovshandläggare delegation att 

medge en liten avvikelse från planen om inte underrättelse till berörda sakägare har 

skett samt att berörda sakägare inte har haft några synpunkter. Beslutet om bygglov 

fattades genom delegation av en bygglovshandläggare. Handläggaren saknade dock 

rätt att fatta beslut om bygglov, då de som ovan anförts, aldrig fått möjlighet att 

yttra sig över ansökan. Eftersom beslutet inte har fattats i behörig ordning föreligger 

det ett formellt fel i handläggningen av bygglovet. Bygglovet ska därför upphävas. 

Betydande olägenhet 

Skuggning, förlorad utsikt m.m. 

Garaget som har uppförts på fastigheten A medför en betydande olägenhet för dem 

då den skuggar deras fastighet. De har sin uteplats och balkong mot väster vilket 

medför att solen skiner på uteplatserna under eftermiddagen och kvällen. De har 

även en uteplats mot söder. Tidigare hade de goda ljusförhållanden på både balkong 

och uteplatser eftersom den tidigare bebyggelse som fanns på fastigheten A var väl 

anpassad i fråga om storlek och höjd till bostadshuset på deras fastighet. Till följd av 

det överklagade bygglovet har dock deras balkong och uteplatser drabbats av 

skugga och minskat solljus. Det överklagade bygglovet medför också att de får 

minskat ljusinsläpp i vardagsrum och sovrum. Vid bygglovsprövningen har 

nämnden inte tagit hänsyn till att bygglovet ska anpassas till övrig bebyggelse så att 

betydande olägenhet inte uppstår. 

Det har funnits alternativa möjligheter att utforma garagebyggnaden på. Om garaget 

hade placerats med byggnadens taknock parallellt med T-vägen eller som 

bebyggelsen gestaltas i illustrationsplanen hade olägenheten för deras fastighet 

minskat.  

Garaget påverkar deras fastighet genom försämrat ljusinsläpp, skuggbildning, 

kraftigt försämrat solljus på uteplats, förlorad utsikt, rumslig känsla av instängdhet 
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m.m. Vid mark- och miljödomstolens syn den 16 mars 2022 framgick tydligt att 

garaget medför en betydande olägenhet för deras boendemiljö. 

Värdeminskning 

Bygglovet för garaget på fastigheten A har medfört en betydande värdeminskning 

på deras fastighet. Marknadsvärdet för fastigheten har minskat med 200 000 till 300 

000 kr med anledning av det höga garaget. Marknadsvärdet har därmed justerats 

ned från 4 miljoner kr till 3,8 miljoner kr. Det befaras att garagebyggnaden kommer 

att ha en mer eller mindre ekonomisk påverkan vid en eventuell försäljning 

eftersom det är många faktorer som spelar in. 

Värdeminskningen har uppstått som en följd av de konkreta olägenheter som det 

överklagade bygglovet medför, i form av ökad skugga, minskad utsikt och 

försämrat ljusinsläpp samt minskat solljus på deras fastighet, framför allt på 

uteplatser och balkong. Olägenheterna är betydande i den mening som avses i 

2 kap. 9 § PBL. Eftersom olägenheterna är betydande utgör värdeminskningen ett 

indirekt skäl till att vägra bygglov.  

Snöras och vattenansamlingar 

Även snörasen och vattenansamlingarna (se nedan) på deras fastighet utgör en 

betydande olägenhet för dem, enligt 2 kap. 9 § PBL. 

Slutsats 

Det överklagade bygglovet medför, mot bakgrund av vad som ovan anförts, en 

betydande olägenhet för dem som de inte ska behöva tåla. Bygglovet ska därför 

upphävas.  

Omhändertagande av dag- och smältvatten 

Utgångspunkten är att fastighetsägaren ska ta hand om vattnet på sin egen tomt. 

Garagebyggnaden är uppförd med ett avstånd om 1,0 m från deras västra tomtgräns 

med ett sadeltak med en takfot om 30-40 cm. Sadeltakets sluttande del på 

fastigheten A är placerad längs med kortsidan på deras fastighet. 



Sid 10 
UMEÅ TINGSRÄTT DOM P 1009-21 
Mark- och miljödomstolen 

Den snömängd som ansamlas på den sluttande delen kommer därmed att rasa in på 

deras fastighet. Eftersom det finns en bestämmelse i detaljplanen för området om att 

en komplementbyggnad inte får vara placerad närmare fastighetsgränsen än 0,5 m 

är det inte lämplig att sadeltakets sluttande del ska vara riktat mot deras fastighet. 

Avståndet mellan takfoten och deras fastighet är ca 0,6 m och kraften i ett snöras 

från taket medför att all snö rasar in på deras fastighet. Sadeltaket kommer att 

tillföra deras fastighet en ansenlig mängd snö och smältvatten. 

Den tidigare garagebyggnaden som, innan den brann ned, fanns på fastigheten A, 

hade den sluttande delen av taket mot baksidan av fastigheten A. Genom denna 

takkonstruktion hamnade allt smältvatten från snö på baksidan av fastigheten A. 

Detta var en lämpligare utformning av garagetaket eftersom lutningen mot baksidan 

säkerställde att fastighetsägaren kunde omhänderta smältvattnet från snön på sin 

egen tomt. Utformningen säkerställde därmed att snöraset från garagetaket inte 

påverkade deras fastighet. 

Det nuvarande sadeltaket med lutning mot deras fastighet säkerställer inte att 

snömassorna hamnar på garageägarens egen fastighet. Det finns risk att 

snömassorna och smältvattnet orsakar skada på deras huvudbyggnad då 

höjdskillnaden mellan deras fastighet och fastigheten A gör att deras fastighet 

ligger 0,5-0,8 m lägre. All snö som rasar från taket från garagebyggnaden på 

fastigheten A ansamlas på deras fastighet och smälter sedan till stora 

vattenansamlingar. 

Det borde ha beslutats om villkor om skyddsåtgärder för deras fastighet, för att 

säkerställa att den inte drabbas av skada till följd av snöras och stora 

vattenansamlingar, i samband med att bygglovet beviljades. Eftersom det saknas 

villkor om sådana skyddsåtgärder ska bygglovet upphävas. 

Snörasen och vattenansamlingarna på deras fastighet utgör, som ovan angetts, även 

en betydande olägenhet för dem enligt 2 kap. 9 § PBL. Bygglovet ska även av den 

anledningen upphävas. 
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Underhåll av garagebyggnaden 

Garagebyggnadens utformning medför att ägaren till fastigheten A kommer att 

behöva ta deras fastighet i anspråk för underhåll av garagebyggnaden med 

tillhörande sadeltak. Takfoten medför att det faktiska avståndet mellan garaget och 

deras fastighet endast är 0,6 m. En utformning av taket i enlighet med den tidigare 

garagebyggnaden på platsen hade varit lämpligare för att säkerställa att underhåll 

av garagebyggnaden kan utföras från den egna fastigheten. 

Byggnaden är inte anpassad till omgivningen och uppfyller inte utformningskraven 

i PBL 

Byggnadens höjd, takvinkel och utformning avviker från den övriga bebyggelsen i 

området. T-vägen har 68 villatomter, varav 17 har bebyggelse som är placerad 

parallellt med vägen, likt bostadshuset på A. Dessa övriga fastigheter har dock 

garage med platt tak eller sadeltak som går från norr till söder. Eftersom 

byggnaden avviker från den övriga bebyggelsen i området strider det överklagade 

bygglovet mot 2 kap. 6 § PBL. Bygglovet ska därför upphävas.  

Avseende frågan om byggnadens utformning samt byggnadens anpassning till 

omgivningen uppfyller PBL:s krav har de gett in ett utlåtande från en arkitekt. Av 

intyget framgår att garagebyggnaden inte uppfyller PBL:s krav på god utformning 

och anpassning till omgivande bebyggelse.  

Vid mark- och miljödomstolens syn den 16 mars 2022 framgick tydligt att garaget 

inte är anpassat till omgivande bebyggelse och utgör ett främmande inslag vid en 

jämförelse med andra garage i området.

Eftersom fastigheterna längs T-vägen är små i förhållande till den bebyggelse som 

tillåts på dem är utformningen på det garage som tidigare fanns på fastigheten 

lämpligare än nuvarande garage, då dess taklutning och konstruktion medförde 

mindre negativ påverkan på deras fastighet. 



Sid 12 
UMEÅ TINGSRÄTT DOM P 1009-21 
Mark- och miljödomstolen 

Vid synen påpekade M.Ö. att ett garage med rött tak uppförts på T-vägen, utanför 

B, i nordöstlig riktning. Garaget med rött tak påverkar dock inte närliggande 

fastigheter i samma grad som deras fastighet påverkas av nu aktuellt garage. För 

fastigheten A och deras fastighet gäller särskilda bestämmelser där det anges att 

garaget ska placeras parallellt med T-vägen och att minsta avstånd till 

fastighetsgräns är 0,5 m. Garaget med rött tak som M.Ö. hänvisat till är placerat 

mer än 4,5 m från fastighetsgränsen och är inte placerat parallellt mot T-vägen. 

Garaget med rött tak medför inte samma art av olägenhet som garaget på 

fastigheten A medför för dem. Situationen kan därmed inte jämställas med den 

situation som föreligger för deras fastighet.  

Om garaget med rött tak också beräkningsmässigt har två våningar medför det att 

garaget är planstridigt. Vidare är vinden inredd vilket också är planstridigt. 

Grannarna har dock valt att inte överklaga bygglovet varför beslutet vunnit laga 

kraft. En planstridig åtgärd som visserligen har vunnit laga kraft kan inte vara 

prejudicerande för vad som är tillåtet för tillkommande bebyggelse i området. 

Brandrisk 

Tidigare garagebyggnad och huvudbyggnad på fastigheten A förstördes genom 

brand. Höjden på den nya garaget samt närheten till deras fastighet gör att 

utformningen på garaget ur brandsäkerhetssynpunkt medför en risk för deras 

fastighet. Om brand uppstår i garaget har branden lättare att sprida sig till deras 

huvudbyggnad p.g.a. storleken och höjden på garaget. 

Nämnden  

Nämnden vidhåller att byggnationen är planenlig och uppfyller de krav som 

uppställs i 9 kap. 30 § PBL för att bygglov ska beviljas. Nämnden har gjort sin 

bedömning utifrån den vägledning den fått av t.ex. Boverket, som tydligt 

föreskrivit vad som avses med byggnadshöjd, totalhöjd och nockhöjd. I det här 

fallet är det byggnadshöjd som har reglerats i detaljplanen. Nämnden har utgått 

från Boverkets vägledning och utifrån detta är garaget förenligt med aktuell 

reglering. Utifrån 
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bygglovshandlingarna, där det syns hur takstolarna är monterade, är det tydligt att 

det inte är fråga om en inredd del, eller vindsvåning, utan att det endast är fråga om 

en våning. Byggnaden är därför planenlig även i detta avseende. Länsstyrelsen har 

delat nämndens bedömning att det är fråga om en planenlig åtgärd.  

Handläggaren som beviljade bygglovet på delegation har följt gällande 

delegationsordning.  

Eftersom byggnationerna inte avviker från gällande detaljplan har nämnden inte 

varit skyldiga att enligt 9 kap. 25 § PBL underrätta ägarna till grannfastigheten om 

ansökan och ge dem tillfälle att yttra sig. 

M.Ö.

Garaget har uppförts enligt beviljat bygglov och är därmed planenligt. I det fall det 

skulle avvika från detaljplanen är det fråga om en mindre avvikelse från planen.

Garaget har en våning, eftersom det inte finns någon övervåning i garaget. Vad 

gäller planbestämmelser och byggnadshöjd har han inte så mycket kunskaper kring 

detta, men byggnadshöjden fick vara 4,4 m och garagets byggnadshöjd är 4,25 m, 

vilket kommunen godkänt. 

Syftet med detaljplanen är att så effektivt som möjligt utnyttja marken i samband 

med förtätning av området. Åtgärden är därför förenlig med detaljplanens syfte.  

De eventuella störningar som kan komma i fråga är acceptabla. Bostadshuset på A 

befinner sig också mellan J-E.H.s och U-B.H.s fastighet och solen, vilket medför 

att bostadshuset skulle skugga deras fastighet även om garaget inte fanns på 

platsen. Han vet inte hur mycket skugga garaget respektive bostadshuset bidrar 

med, men bostadshuset är ett vinkelhus och är 1 m högre än garaget. Mitt emot J-

E.H.s och U-B.H.s fastighet finns ett högt garage, vilket visar på att det finns 

blandad bebyggelse i området.   
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Han har följt de regler som gäller vid uppförandet av garaget. Takvinkeln har 

anpassats för snözonen i Luleå kommun och garaget passar in i omgivningen. Det 

nuvarande garaget står också länge bort från fastighetsgränsen än vad det tidigare 

garaget gjorde. Det kommer att anslutas hängrännor och stuprör, som ansluts till 

dagvattenbrunn, och garaget kommer eventuellt också att kompletteras med 

snörasskydd.  

Avseende vad J-E.H. framfört i förhör är det inte fråga om en verkstadsbyggnad. 

Om takutsprånget är 0,6 m från tomtgränsen är garaget ändå beläget längre ifrån 

tomtgränsen än vad det tidigare garaget var. Snörasskydd och hängrännor har inte 

satts upp eftersom garagebygget har pausats under överklagandet, annars hade de 

varit uppmonterade. Det bedrivs ingen verksamhet i garaget. En anledning till att 

garaget byggdes högt var för att frigöra yta på tomten. De ville nyttja höjden till 

förråd för att t.ex. ha mer plats på gården för att leka med barnen. De har en 

familjebuss med takbox, som inte går in genom en låg garageport. Han utför själv 

service, däckbyten och reparation på sina egna bilar. Det är då fördelaktigt att 

kunna hissa upp bilen. Det passar bättre att ha samma taklutning på garaget som på 

huset. Ett mindre lutande tak framstår som en riskkonstruktion och måste skottas 

varje vinter. De har en dagvattenbrunn som de ska leda allt vatten till. De tillför 

därför inget vatten till J-E.H.s och U-B.H.s fastighet.  

Han hänvisar även till länsstyrelsens beslut där länsstyrelsen redovisat att 

byggnationen uppfyller de krav som uppställs i PBL för att bevilja bygglov. 

BEVISNING 

Muntlig bevisning 

J-E.H. och U-B.H. har till stöd för sitt överklagande åberopat fritt partsförhör med 

J-E.H. har under förhöret uppgett i huvudsak följande. 
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Den västra gaveln ligger nu helt i ständig skugga, från morgon till kväll. De har 

inget ljusinsläpp och ingen sol. Deras vardagsrum, som är i markplan, och deras 

gavelbalkong i sovrummet, ligger således i skugga. Framför balkongen ses ett stort 

svart tak. Även uteplatsen vid västra gaveln ligger helt i skugga. Detta utgör en 

betydande olägenhet, jämfört med hur det var tidigare. Den tidigare 

garagebyggnaden var strax under 3 m hög, vilket också var en olägenhet men den 

var inte betydande utan gick att leva med. 

 

Förutom uteplatsen vid västra gaveln, som de använder då och då, har de en uteplats 

i söderläge. Den uteplatsen ligger dock i skugga från kl. 18.00. Det är just under 

dessa timmar under våren och sommaren, som de numera drabbats av skugga. 

Sommaren är den tid då det sker mest uteaktiviteter, såsom grillning. Det tidigare 

garaget var förenligt med illustrationsplanen och detaljplanen. Det var ett 

dubbelgarage med en höjd strax under 3 m som var placerat en halvmeter från 

fastighetsgränsen. Taket slutade strax under deras gavelbalkong, så de hade inte 

skugga där på den tiden. 

 

Byggnaderna på grannfastigheten brann ner till grunden, som han minns det i mars 

2019. Det var en traumatisk händelse och han insåg då betydelsen av brandskydd. 

Det var nära att även deras hus brann upp, men tack vare garagebyggnadens höjd 

klarade de sig. Nu är dock garaget nästan dubbelt så högt som då. Det är lika högt 

som huvudbyggnaden och kan ses som en förlängning av denna. Detta innebär att 

riskerna, ur brandsäkerhetssynpunkt, ökar betydligt. Han har varit verksam i 

ungefär samma bransch. Om det skulle brinna idag är han tveksam till om deras hus 

skulle klara sig. 

 

Det tidigare dubbelgaraget hade ett ganska platt tak, med svag lutning söderut med 

avrinning mot den egna tomten. Vattenavrinningen gick vidare mot den västra sidan 

där man hade avrinningen. De har sin avrinning på västra sidan mot garaget. De har 

fått en helt annan vattenföring mot sin tomt. En så hög byggnad som garaget skapar 

en jetström mellan husen, något de märkt under året som gått. De har fått en mycket 

stor snöläggning. De har aldrig sett något liknande under de 42 år som de bott på 
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platsen. De har haft en snömängd till drygt 1,5 m p.g.a. jetströmmen. Oavsett vilka 

vindar som blåser drar vinden mellan byggnaderna så att snön lägger sig där. 

Eftersom de har sin avrinning på den sidan av fastigheten är det viktigt att det inte 

finns så mycket snö där, utan att smältvattnet kan rinna ut mot gatan istället för ner 

mot deras källare. 

Avståndet mellan garaget och deras fastighet är kort. Det är ganska svårt att 

underhålla garagebyggnaden från den egna fastigheten. Redan då garaget byggdes 

togs deras mark i anspråk, men närheten mellan garaget och tomtgränsen, 

takbrytningen och takfallet medför uppenbara svårigheter avseende underhåll och 

målning från den egna fastigheten. Det har fortfarande inte satts upp hängrännor 

eller snörasskydd, så bevattningen av deras fastighet har fortsatt under ett helt år 

vilket är oroande. 

Bl.a. mäklare som de har talat med har bedömt att bygglovet påverkar värdet på 

deras fastighet. De har fått en hög byggnad med takutsprånget endast 60 cm från 

deras fastighetsgräns. Garaget är enormt i förhållande till hur det ser ut i området i 

övrigt. Mäklaren har sagt att det rör sig om en värdeminskning om flera hundra 

tusen kr, upp till 300 000 kr, men den exakta värdeminskningen går inte att förutse i 

förväg. 

Det är inte fråga om ett villagarage eller en komplementbyggnad, utan en 

verkstadsbyggnad med en verkstadsport. Han uppskattar höjden på porten till över 

3 m. Något liknande finns inte på hela området. Enligt M.Ö. ska denne ha 

installerat en billyft i garaget. Det används därmed inte som ett villagarage. Han 

känner inte till att det skulle bedrivas någon näringsinriktad verksamhet i garaget, 

men det ligger nära till hands att tro att det kan bli fråga om det i framtiden. 

Planbeskrivningen, planbestämmelserna och illustrationsplanen upprättades år 

1972. Det aktuella området omfattar flera olika vägar och ca 200 tomter 

projekterades. Den dåvarande stadsingenjören och stadsarkitekten hade planerat 

området väl, såsom hur husen skulle placeras vilket framgår av illustrationsplanen. 
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Det är fråga om en förtätning. En normal villatomt omfattade då ca 1 600 m2, i detta 

område byggdes ca 200 villor med tomter om ca 800 m2. Kommunen accepterade 

olägenheten med förtätad bebyggelse, men angav att man skulle vara varsam när 

det gällde uppförande av komplementbyggnader. På T-vägen finns 68 villatomter, 

varav 14 har bebyggelsen placerad längs med gatan. Där har man dispens att bygga 

komplementbyggnaden 0,5 m från fastighetsgränsen, för de som har tomter mot 

väster eller öster. Området är otroligt genomtänkt planerat och arkitektoniskt 

utformat för att minimera olägenheterna. Ingen får bygga en huvudbyggnad 

närmare än 4,5 m från fastighetsgränsen. Det känns därför väldigt främmande att få 

en verkstadsbyggnad, låt säga 1 m från sin tomtgräns. Deras gavel är placerad 4,5 m 

från gränsen, så det är ca 5-6 m mellan deras gavel och garaget. Garaget är en katt 

bland hermelinerna. 

Garaget samspelar inte med den övriga bebyggelsen, utan är helt avvikande. När 

garaget sattes upp i november förra året, och han fick se över 4 m höga väggblock, 

trodde han att det var ett misstag, att någon läst fel på ritningarna eller liknande. 

Han ringde då stadsbyggnadsförvaltningen och talade med en byggnadsinspektör 

som förklarade att det hela var okej. När han påtalade att garaget skulle bli 7 m 

högt, lika högt som huvudbyggnaden, sa inspektören att det kanske blev lite högt, 

men vad skulle de göra, bygglovet var ju redan beviljat. 

De har haft ett tryck på sig från omgivningen att de måste göra något åt 

byggnationen och överklaga. De har fått höra att om garaget blir normgivande för 

området kommer det att förstöra hela området. Flera personer har frågat om de 

godkänt byggnationen. Men de, som är rågrannar, blev inte ens informerade om att 

det skulle byggas ett garage. Så kan det inte fungera. Det är kommunens uppgift att 

skydda dem från sådana övergrepp som detta utgör. Han hade förväntat sig att 

nämnden skulle ha tillfrågat dem i processen. Det är flera i området som har försökt 

att bygga på lite på garaget eller bygga till lite extra, men de flesta har fått avslag. 

Från stadsbyggnadsförvaltningens sida har man bevarat området som det 

ursprungligen var tänkt att se ut ända till den 6 februari 2020 då detta bygglov, 

antagligen av misstag, beviljades. 
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Övrig bevisning 

J-E.H. och U-B.H. har i övrigt åberopat samma bevisning som de åberopat hos 

länsstyrelsen, i form av fotografier. Utöver detta har de även åberopat och gett in 

Luleå kommuns delegationsordning, fotografi av illustrationsplan, värderingsintyg 

samt utlåtande från arkitekt.  

DOMSKÄL 

De frågor som mark- och miljödomstolen har att pröva är om den åtgärd som 

ansökan avser i fråga om garagebyggnaden är förenlig med den detaljplan som 

fastigheten omfattas av och om det föreligger formella brister som ger skäl att 

upphäva bygglovet. I det fall byggnationen bedöms vara förenlig med detaljplanen 

och det inte föreligger formella brister har domstolen att pröva om det utifrån vad J-

E.H. och U-B.H. i övrigt anfört föreligger hinder för bygglov, t.ex. huruvida 

byggnationen är förenlig med det s.k. anpassningskravet och omgivningskravet i 2 

kap. 6 § respektive 2 kap. 9 § PBL. 

Prövningens ram 

Mark- och miljödomstolen kan i detta mål enbart pröva om det funnits 

förutsättningar för nämnden att bevilja bygglov. De invändningar som har framförts 

angående ökad brandrisk och hanteringen av snöras/vattenansamlingar, smält- och 

dagvatten utgör tillsynsfrågor och kan alltså inte prövas av domstolen inom ramen 

för detta mål (jfr Mark- och miljööverdomstolens avgörande den 6 september 2016 i 

mål nr P 3603-16).  

Strider byggnationen mot detaljplanen? 

Tillämplig lag vid tolkning av planbestämmelser 

Fastigheten ligger i ett område som omfattas av en stadsplan som fastställdes år 

1973. PBL trädde i kraft den 2 maj 2011 och den föregående plan- och bygglagen 

trädde i kraft den 1 juli 1987. Av p. 5 i övergångsbestämmelserna till PBL, framgår 

att sådana stadsplaner, byggnadsplaner, avstyckningsplaner samt andra planer och 

bestämmelser som den 1 maj 2011 enligt 17 kap. 4 § i den upphävda plan- och 
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bygglagen (1987:10), ÄPBL, ska anses ha antagits med stöd av ÄPBL även i 

fortsättningen ska anses ha antagits med stöd av ÄPBL. Den aktuella planens 

bestämmelser ska därför tolkas med stöd av ÄPBL och den äldre plan- och 

byggförordningen (1987:383), ÄPBF (jfr Mark- och miljööverdomstolens dom den 

26 mars 2015 i mål nr P 5588-14).  

Angående ”Byggnads höjd” 

Fastigheten Luleå A omfattas av en stadsplan enligt vilken byggnad inte får 

uppföras till större höjd än 4,4 m (8 § 1 mom. avseende byggnads höjd). Av 9 § 

ÄPBF framgår att bl.a. att byggnadshöjden ska beräknas från markens medelnivå 

invid byggnaden. Om byggnaden ligger mindre än sex meter från allmän plats, ska 

beräkningen dock utgå från den allmänna platsens medelnivå invid tomten, om inte 

särskilda omständigheter föranleder annat. Av bestämmelsen framgår vidare att 

byggnadshöjden räknas till skärningen mellan fasadplanet och ett plan som med 45 

graders lutning inåt byggnaden berör byggnadens tak. 

J-E.H. och U-B.H. har gjort gällande att begreppet

”Byggnads höjd” avser totalhöjd och att byggnaden därför är högre än vad planen 

tillåter.

Mark- och miljödomstolen bedömer att ordalydelsen i planbestämmelsen bör tolkas 

så att den avser byggnadshöjd, inte totalhöjd. Den aktuella planbestämmelsen om 

byggnads höjd anger inte någon särskiljning av huvudbyggnad och 

komplementbyggnad. Av utredningen i målet, såsom fotografier och iakttagelser 

vid syn, framgår att huvudbyggnaderna på såväl J-E.H.s och U-B.H.s respektive 

M.Ö.s fastigheter har en totalhöjd som minst motsvarar den uppförda 

garagebyggnadens höjd, dvs. över 4,4 m. Detta ger enligt domstolens mening stöd 

för att avsikten vid stadsplanens införande var att bestämmelsen om ”byggnads 

höjd” inte avsåg totalhöjd, utan byggnadshöjd. Annars vore även samtliga 

huvudbyggnader med en totalhöjd överstigande 4,4 meter planstridiga.
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Mark- och miljödomstolen bedömer vidare utifrån vad som framgår av 

byggnadsritningarna att byggnadshöjden för garaget, vid en beräkning enligt ÄPBL, 

inte överskrider 4,4 m, varför byggnationen i detta avseende är planenlig.  

Angående antal våningar 

Fastigheten Luleå A omfattas av en stadsplan enligt vilken byggnad får uppföras 

med det antal våningstal som bestämmelserna angående byggnads höjd möjliggör (7 

§ 2 mom. avseende våningstal). Av 9 § ÄPBF framgår bl.a. att som våning räknas 

även vind där bostadsrum eller arbetslokal kan inredas, om den enligt tredje stycket 

beräknade byggnadshöjden är mer än 0,7 meter högre än nivån för vindsbjälklagets 

översida. 

J-E.H. och U-B.H. har gjort gällande att skillnaden mellan byggnadshöjden på 

garaget jämfört med takbjälklaget är mer än 0,7 m, varför garaget är att anse som 

en tvåvåningsbyggnad.

Mark- och miljödomstolen bedömer, utifrån vad som framgår av 

byggnadsritningarna, att det inte finns någon övervåning på garaget. Domstolen 

bedömer även att byggnaden beräkningsmässigt inte utgör någon 

tvåvåningsbyggnad. Byggnationen är därmed planenlig avseende antal våningar. 

Slutsats 

Mark- och miljödomstolen bedömer att garagebyggnaden är planenlig avseende 

byggnadshöjd och antal våningar. Byggnationen strider därmed inte mot några 

bindande planbestämmelser. Vad J-E.H. och U-B.H. anfört om att byggnaden 

avviker från planbeskrivningen och illustrationsplanen förändrar inte den 

bedömningen eftersom dessa handlingar inte är bindande vid kommande 

bygglovsprövningar. Det finns därmed inte anledning att upphäva bygglovet på den 

grunden att det strider mot detaljplanen.  
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Föreligger formella brister? 

J-E.H. och U-B.H. har gjort gällande att de, mot bakgrund av att bygglovet avviker 

från detaljplanen, borde ha blivit hörda under samrådsskedet av 

bygglovshandläggningen. De har, mot bakgrund av att bygglovet avviker från 

detaljplanen, även gjort gällande att den handläggare som fattade beslutet om 

bygglov saknade behörighet att fatta beslut, varför detta inte tillkommit i behörig 

ordning.

Mark- och miljödomstolen bedömer mot bakgrund av att den sökta åtgärden inte 

strider mot detaljplanen dels att bygglovshandläggaren var behörig att fatta beslut 

om bygglov, dels att J-E.H. och U-B.H. inte behövde underrättas och beredas 

tillfälle att yttra sig över ansökan (jfr 9 kap. 25 § 1 st PBL). Domstolen bedömer 

därmed att det inte föreligger några formella brister avseende handläggningen som 

ger skäl att upphäva bygglovet. 

Anpassningskravet och krav på utformning 

J-E.H. och U-B.H. har gjort gällande att garagebyggnaden inte är anpassad till 

omgivningen och inte uppfyller utformningskraven i PBL.

Tillämpliga bestämmelser 

Bedömningen av frågan om t.ex. antalet våningsplan i garaget på Luleå A görs, som 

framgår ovan, utifrån bestämmelser i ÄPBL och ÄPBF. När det däremot gäller 

bedömningen av frågan om det finns förutsättningar att bevilja bygglov, ska den 

bedömningen göras utifrån PBL:s bestämmelser eftersom ansökan om bygglov har 

getts in till nämnden efter det att PBL trätt ikraft. 

Av 2 kap. 6 § 1 st. 1 p. PBL framgår bl.a. att i ärenden om bygglov ska bebyggelse 

och byggnadsverk utformas och placeras på den avsedda marken på ett sätt som är 

lämpligt med hänsyn till stads- och landskapsbilden, natur- och kulturvärdena på 

platsen och intresset av en god helhetsverkan. Av 8 kap. 1 § PBL framgår bl.a. att 

en byggnad ska vara lämplig för sitt ändamål och ha en god form-, färg- och 

materialverkan.  
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Domstolens bedömning 

Utifrån iakttagelser vid synen konstaterar mark- och miljödomstolen att det aktuella 

villaområdet har en blandad bebyggelse. Domstolen noterar att det aktuella garaget 

visserligen har ett något speciellt utseende, men bedömer i likhet med länsstyrelsen 

att byggnadens höjd, takvinkel och utformning i övrigt inte kan anses vara så 

avvikande att den inte kan tillåtas i en blandad bebyggelse. Mark- och 

miljödomstolen finner att byggnadens utformning och placering inte är sådan att 

den kan anses strida mot kraven i 2 kap. 6 § 1 st. 1 p. PBL eller att den inte kan 

anses uppfylla utformningskraven i PBL. Domstolen bedömer därmed att det inte 

föreligger skäl att upphäva bygglovet utifrån anpassningskravet och kraven på 

utformning i PBL.  

Omgivningskravet 

J-E.H. och U-B.H. har anfört att det aktuella garaget påverkar deras 

fastighet genom försämrat ljusinsläpp, skuggbildning, kraftigt försämrat 

solljus på uteplats, känsla av instängdhet och förlorad utsikt.

Frågan domstolen har att ta ställning till är alltså om byggnaden, trots att den följer 

aktuella planbestämmelser, placerats och utformats på ett sådant sätt att den innebär 

en betydande olägenhet i den mening som avses i 2 kap. 9 § PBL, och att det därför 

inte finns förutsättningar att bevilja bygglov.  

Rättsliga utgångspunkter 

Enligt 2 kap. 9 § PBL får placering och utformning av byggnadsverk inte ske så att 

den avsedda användningen eller byggnadsverket kan medföra en sådan påverkan på 

omgivningen som innebär fara för människors hälsa och säkerhet eller betydande 

olägenhet på annat sätt (det s.k. omgivningskravet). 

Vid bedömningen av vad som i det enskilda fallet är att betrakta som en betydande 

olägenhet för omgivningen måste beaktas områdets karaktär och förhållandena på 

orten (se prop. 1985/86:1 s. 484). Det ska vara fråga om väsentliga olägenheter för 
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att dessa ska anses utgöra betydande olägenheter. Av praxis framgår att domstolarna 

är tämligen restriktiva med vad som utgör betydande olägenheter. Bedömningen 

måste ske mot bakgrund av samtliga föreliggande omständigheter, däribland läge, 

användningssätt och innehållet i tillämplig detaljplan (se t.ex. Mark- och 

miljööverdomstolens avgörande den 25 oktober 2016 i mål nr P 4375-16, MÖD 

2015:44 samt Mark- och miljööverdomstolens avgörande den 10 november 2017 i 

mål nr P 1622-17 och däri hänvisade rättsfall, såsom RÅ 1991 ref. 46 och RÅ 1993 

ref. 59 I).   

 

Den omgivningspåverkan som bedömts och accepterats inom ramen för tillämplig 

detaljplan ska inte omprövas i ett senare bygglovsärende. Det är endast den 

omgivningspåverkan som åtgärden genererar utöver den påverkan som prövats i 

detaljplanen som kan medföra att bygglov inte kan beviljas om påverkan bedöms 

vara betydande (se MÖD 2015:44, se även Mark- och miljööverdomstolens 

avgörande den 10 november 2017 i mål nr P 1622-17). För att en byggnads 

placering och utformning inte ska accepteras krävs att den olägenhet som uppstår är 

betydande och att den i detaljplanen angivna byggrättens omfattning till antal 

kvadratmeter och höjd kan nyttjas fullt ut på ett likvärdigt sätt genom en alternativ 

placering (se Mark- och miljööverdomstolens avgörande den 25 oktober 2016 i mål 

nr P 4375-16 samt Mark- och miljööverdomstolens avgörande den 10 november 

2017 i mål nr P 1622-17 och däri hänvisade rättsfall, såsom RÅ 1991 ref. 46, RÅ 

1993 ref. 59 och Mark- och miljööverdomstolens dom den 26 november 2013 i mål 

nr P 7862-13). 

 

Planbeskrivningen 

Av planbeskrivningen, som i likhet med illustrationsplanen inte är juridiskt 

bindande, framgår bl.a. under rubriken ”Planområdets utformning” att kommunen 

av ekonomiska skäl samt med tanke på den bristsituation som förelåg på egnahems-

tomter och områdets centrala läge önskade utvinna mesta möjliga av området. Bl.a. 

uttrycks att ”Det är helt klart att så relativt små tomter som här är fallet i relation till 

de ytönskemål som dagens byggande har kommer att vålla en del huvudbry i 

byggnadslovsskedet och kommer att kräva en hårdare styrning än vanligt är. Från 
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kommunens sida ansåg man dock att fördelarna vid det utökade tomtantalet vägde 

tyngre än nyssnämnda nackdelar.” För att utnyttja tomtmarken så effektivt som 

möjligt har man för de tomters vidkommande där bebyggelsen anses böra ligga 

parallellt med vägen (jfr illustrationsplanen) föreslagit en bestämmelse enligt vilken 

uthus, på närmare angivet sätt, får förläggas på 0,5 m avstånd från tomtgräns mot 

granne. 

Domstolens bedömning av innehållet i planbeskrivningen 

Enligt praxis är således utrymmet för att bedöma att en planenlig åtgärd utgör en 

betydande olägenhet för omgivningen mycket litet. Dels krävs att åtgärden inte 

prövats i planen och dels att byggrätten kan utnyttjas på ett likvärdigt sätt, genom 

t.ex. alternativ lokalisering eller utformning. Domstolen gör bedömningen att, i nu 

aktuellt ärende, uttalandena i planbeskrivningen får viss betydelse i den fortsatta 

bedömningen. Uttalandena är visserligen inte bindande, men antyder ändå att ett 

visst mått av extra försiktighet ska iakttas vid bygglovsprövningen mot bakgrund av 

tomternas begränsade yta. Domstolens slutsats är därför att det under de nu aktuella 

förhållandena finns ett något större utrymme än vad som annars hade varit fallet för 

att bedöma att en sökt åtgärd utgör en betydande olägenhet. Med detta sagt anser 

domstolen dock att innehållet i den nu aktuella planbeskrivningen inte har någon 

betydelse vid bedömningen av att byggrätten fortfarande ska kunna nyttjas fullt ut.

Domstolens bedömning avseende betydande olägenhet (uteplatser och rum) 

Med beaktande av utredningen i målet och vad som framkommit vid synen kan 

Mark- och miljödomstolen konstatera att det aktuella garaget medför minskad utsikt 

och ökad skuggning för J-E.H.s och U-B.H.s fastighet. Utifrån vad som har som 

iakttagits vid synen gör dock mark- och miljödomstolen följande bedömning 

avseende de olika platserna på fastigheten.   

Avseende uteplatsen på gaveln i västerläge anser mark- och miljödomstolen att 

garagebyggnadens påverkan utgör en olägenhet genom skuggning, minskad utsikt 

och en påtaglig känsla av instängdhet. Eftersom fastigheten har tillgång till en 

annan uteplats (på baksidan i söderläge), anser domstolen dock att den olägenhet 
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som uppstår inte är betydande på det sätt som avses i 2 kap. 9 § PBL. Domstolen 

bedömer dessutom att denna omgivningspåverkan redan har bedömts och 

accepterats inom ramen för tillämplig detaljplan genom bestämmelserna om minsta 

avstånd till tomtgräns. Den kan därför inte omprövas nu i ett senare 

bygglovsärende. 

 

Avseende uteplatsen på baksidan, i söderläge anser mark- och miljödomstolen att 

garagebyggnadens påverkan inte utgör en olägenhet i PBL:s mening. Nybyggnaden 

av garaget medför visserligen en viss skuggning av uteplatsen kvällstid. Mot 

bakgrund av avståndet till uteplatsen anser domstolen dock att det inte är fråga om 

någon egentlig utsiktsförlust och att garaget inte medför någon känsla av 

instängdhet på uteplatsen på baksidan. Området är tätbebyggt och det framstår 

enligt domstolen som närmast oundvikligt att byggnader tidvis kommer att skugga 

grannfastigheter och att en planenlig nybyggnad kan komma att medföra t.ex. ökad 

skuggning för grannarna. Mot bakgrund av detta och skuggningens begränsade 

omfattning, då den framförallt sker kvällstid, bedömer domstolen att det inte är 

fråga om en olägenhet i PBL:s mening.  

 

Avseende vardagsrummet bedömer mark- och miljödomstolen att 

garagebyggnadens påverkan inte utgör en betydande olägenhet i PBL:s mening. De 

fönster som vetter mot västra gaveln saknar visserligen helt utsikt och har ett 

mycket begränsat ljusinsläpp och garagebyggnaden medför i viss mån en känsla av 

instängdhet vid utblick genom de västra fönstren. Domstolen konstaterar dock att 

det i vardagsrummet även finns fönster som vetter mot söder, vilka har fri utsikt och 

stort ljusinsläpp. Mot bakgrund av detta bedömer domstolen att den olägenhet som 

garagebyggnaden medför i vardagsrummet inte är betydande. Domstolen anser 

dessutom att den olägenhet som uppstår i vardagsrummet får anses vara prövad i 

planen och att den alltså inte kan omprövas vid en bygglovsprövning.   

 

Avseende sovrummet på övervåningen, vilket enbart har fönster i västerläge, och 

balkongen på västra gaveln, bedömer mark- och miljödomstolen att garagets 

placering utgör en betydande olägenhet i den mening som avses i 2 kap. 9 § PBL. 
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Sovrummet och balkongen saknar, mot bakgrund av garagets längd och höjd, nästan 

helt utsikt och garaget medför även ett visst mått av minskat ljusinsläpp i 

sovrummet. Det som enligt domstolen är allra mest framträdande i sovrummet och 

på balkongen är dock den mycket påtagliga känslan av instängdhet som garagetaket 

medför. Till skillnad från uteplatsen i väster och vardagsrummet saknas det för 

sovrummet och balkongen alternativa möjligheter att undkomma känslan av 

instängdhet. Trots den täthet i bebyggelsen som detaljplanen medger och garagets 

planenlighet framstår den effekt som uppstår i sovrummet enligt domstolen som 

något som man inte haft anledning att räkna med. Domstolen anser därför att den 

betydande olägenhet som uppstår för J-E.H. och U-B.H. i form av känsla av 

instängdhet går utöver vad de skäligen ska behöva tåla och att det därmed kan 

finnas skäl att upphäva bygglovet på denna grund. För detta krävs dock att det finns 

alternativa sätt att utnyttja den byggrätt som planen medger.  

Befintlig byggrätt och fråga om det finns alternativa placeringar 

Som framgår av praxis är utrymmet för att begränsa en byggrätt enligt detaljplanen 

mycket litet (jfr RÅ 1991 ref. 46). Den fråga som domstolen har att pröva är därmed 

om det finns alternativa placeringar som gör att byggrätten kan nyttjas fullt ut.  

Av de aktuella planbestämmelserna framgår att uthus endast får förläggas i östra 

tomtgränsen på ett minsta avstånd av 0,5 m från gräns mot granntomtplats samt att 

uthus avser t.ex. fristående garagedel (5 § 2 mom. avseende byggnads läge). Av 

planbestämmelserna framgår även att med punktprickning betecknad mark inte får 

bebyggas (2 § avseende mark som icke får bebyggas). 

Utifrån de aktuella planbestämmelserna, samt vad som iakttagits vid synen, 

bedömer mark- och miljödomstolen att det, inom ett område på fastigheten där 

detaljplanen medger sådan byggnad, är möjligt att placera garaget på en sådan plats 

att det skulle medföra en mindre känsla av instängdhet i sovrummet och balkongen 

på J-E.H.s och U-B.H.s fastighet utan att det skulle leda till en otillåten begränsning 

av byggrätten. Eftersom garagebyggnaden utgör en betydande olägenhet för J-E.H. 

och U-B.H. och det finns 
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alternativa placeringar av garagebyggnaden som inte inskränker byggrätten 

bedömer mark- och miljödomstolen att bygglov inte kan medges. Vad M.Ö. och 

nämnden anfört i domstolen ändrar inte den bedömningen.  

Övriga invändningar 

Vad gäller de övriga invändningar som framförts om bl.a. värdeminskning och 

ianspråktagande av fastighet för underhåll bedömer mark- och miljödomstolen att 

dessa inte utgör en sådan betydande olägenhet som kan medföra hinder mot att 

meddela bygglov.  

Sammanfattning 

Sammanfattningsvis innebär den sökta placeringen att det uppstår en betydande 

olägenhet för J-E.H. och U-B.H. på grund av att det uppstår en påtaglig känsla av 

instängdhet i sovrummet och på balkongen som det inte funnits anledning att räkna 

med. Eftersom det finns alternativa placeringar utan att den i detaljplanen 

medgivna byggrätten begränsas kan bygglov inte beviljas. Mark- och 

miljödomstolen anser därför att den betydande olägenhet som placeringen av 

byggnaden innebär för J-E.H. och U-B.H. medför att överklagandet ska bifallas. 

Mark- och miljödomstolen ändrar därmed länsstyrelsens beslut den 19 mars 2021, 

upphäver nämndens beslut den 6 februari 2020 i den del det avser beviljande av 

bygglov för nybyggnad av garage på fastigheten Luleå A samt avslår 

bygglovsansökan i den delen.  

HUR MAN ÖVERKLAGAR, se bilaga 2 (MMD-02) 

Överklagande senast den 27 maj 2022. 

Emma Lévy    Britt-Inger Rönnbäck 

_____________ 

I domstolens avgörande har deltagit tingsfiskalen Emma Lévy, ordförande, och 

tekniska rådet Britt-Inger Rönnbäck. 
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Hur man överklagar MMD-02 
 

Vill du att domen ska ändras i någon del kan du 
överklaga. Här får du veta hur det går till. 

Överklaga skriftligt inom 3 veckor 

Ditt överklagande ska ha kommit in till domstolen 
inom 3 veckor från domens datum. Sista datum 
för överklagande finns på sista sidan i domen. 

Så här gör du 

1. Skriv mark- och miljödomstolens namn och 
målnummer. 

2. Förklara varför du tycker att domen ska ändras. 
Tala om vilken ändring du vill ha och varför  
du tycker att Mark- och miljööverdomstolen 
ska ta upp ditt överklagande (läs mer om 
prövningstillstånd längre ner). 

3. Tala om vilka bevis du vill hänvisa till. Förklara 
vad du vill visa med varje bevis. Skicka med 
skriftliga bevis som inte redan finns i målet. 

4. Lämna namn samt aktuella och fullständiga 
uppgifter om var domstolen kan nå dig: 
postadresser, e-postadresser och telefon-
nummer. 

Om du har ett ombud, lämna också ombudets 
kontaktuppgifter. 

5. Skriv under överklagandet själv eller låt ditt 
ombud göra det. 

6. Skicka eller lämna in överklagandet till mark- 
och miljödomstolen. Du hittar adressen i 
domen. 

Vad händer sedan? 

Mark- och miljödomstolen kontrollerar att 
överklagandet kommit in i rätt tid. Har det 
kommit in för sent avvisar domstolen över-
klagandet. Det innebär att domen gäller. 

Om överklagandet kommit in i tid, skickar mark- 
och miljödomstolen överklagandet och alla hand-
lingar i målet vidare till Mark- och miljööver-
domstolen. 

Har du tidigare fått brev genom förenklad 
delgivning, kan även Mark- och miljö-
överdomstolen skicka brev på detta sätt. 

Prövningstillstånd i Mark- och miljö- 
överdomstolen 

När överklagandet kommer in till Mark- och 
miljööverdomstolen tar domstolen först ställning 
till om målet ska tas upp till prövning. 

Mark- och miljööverdomstolen ger prövnings-
tillstånd i fyra olika fall. 

 Domstolen bedömer att det finns anledning att 
tvivla på att mark- och miljödomstolen dömt 
rätt. 

 Domstolen anser att det inte går att bedöma 
om mark- och miljödomstolen har dömt rätt 
utan att ta upp målet. 

 Domstolen behöver ta upp målet för att ge 
andra domstolar vägledning i rätts-
tillämpningen. 

 Domstolen bedömer att det finns synnerliga 
skäl att ta upp målet av någon annan anledning. 

Om du inte får prövningstillstånd gäller den 
överklagade domen. Därför är det viktigt att i 
överklagandet ta med allt du vill föra fram. 

Vill du veta mer? 

Ta kontakt med mark- och miljödomstolen om du 
har frågor. Adress och telefonnummer finns på 
första sidan i domen. 

Mer information finns på www.domstol.se. 

Bilaga 2

http://www.domstol.se/



