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Kritik mot Bygg- och miljonamnden i Salems kommun for utformningen
av ett villkor i ett forhandsbesked enligt den aldre plan- och bygglagen

Beslutet i korthet: Byggnadsnamnden kan ge ett forhandsbesked om bygglov. |
forhandsbeskedet kan namnden bestdmma de villkor som behdvs. En byggnadsnamnd
hade i ett beslut om férhandsbesked angett att "ett villkor for beslutet ar att avtal traffas
och foljs om genomférande av kvartersgata for anordnande av tillfart till de fastigheter
som framgar av avtalet”.

I JO:s beslut konstateras att innebdrden av férhandsbeskedet blev oklar genom villkoret. |
sjalva verket kan beskedet tolkas som att tillstdnd vagrats under de forutsattningar som
radde nar namnden meddelade forhandsbeskedet. Under alla omstandigheter innebar
villkoret att innehallet i forhandsbeskedet tunnades ut till den grad att beskedet kan anses
ha forlorat sin egenskap av tillstdnd. Namnden far darfor kritik.

Anmalan

AA framférde i en anmalan klagomal mot Bygg- och miljonamnden i Salems
kommun med anledning av handlaggningen av en anstkan om férhandsbesked
m.m. enligt den &ldre plan- och bygglagen (1987:10), APBL. Av anmalan med
bilagor framgick bl.a. féljande:

AA och BB ansokte i augusti 2010 om férhandsbesked fér nybyggnad av ett
enbostadshus pa fastigheten U 1:117 i Ronninge. Fastigheten ingick i Heliodal-
omradet dar detaljplanearbete pagick. Planlaggningen innebar bl.a. reglering av
tillaten storlek pa byggnader och i vilken man avstyckningar kunde medges samt
forbattringar av vagar och utbyggnad av kommunalt vatten och avlopp. I en
tjansteskrivelse den 22 november 2010 féreslog miljé- och samhéllsbyggnads-
forvaltningen att namnden skulle besluta att som svar pa deras ansokan om
forhandsbesked meddela att bygglov inte kunde medges eftersom atgarden skulle
foregas av detaljplanelaggning. Den 15 november 2011 meddelade namnden
emellertid foljande férhandsbesked:

Bygg- och miljondmndens beslut

Bygg- och miljénamnden beslutar att som svar pa férhandsforfragan meddela
sOkanden att bygglov for uppférande av ett (1) enbostadshus i normal storlek kan
pardknas.
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Ett villkor for beslutet &r att avtal traffas och foljs om genomférande av kvartersgata

for anordnande av tillfart till de fastigheter som framgar av avtalet.
Ett avtal, bendmnt “Planeringsavtal”, hade tecknats mellan fastighetsdgarna AA
och BB samt kommunen dagen fére ndmndens beslut, dvs. den 14 november 2011.
| avtalet angavs att en avgorande forutsattning for att ndmnden skulle kunna ge ett
positivt forhandsbesked var att den planerade nybyggnaden inte paverkade det
pagaende planarbetet negativt. | avtalet angavs vidare att det i detaljplaneforslaget
skisserades att den aktuella fastigheten kunde delas upp pa flera fastigheter, varav
en fastighet var den del som skulle komma att erhalla ett positivt forhandsbesked
om bygglov. Detta forutsatte dock att avtalet godkandes av fastighetsdgarna och
kommunen innan bygg- och miljonamnden beslutade om férhandsbeskedet. Enligt
planeringsavtalet forband sig fastighetségarna att inte motverka att detaljplane-
forslaget kunde antas samt att medverka till att en gemensamhetsanléaggning for
kvartersvagen bildades enligt planférslaget och att &ven en samféllighetsforening
bildades for utforande och drift av gemensamhetsanliggningen. Overens-
kommelsen innebar vidare bl.a. att om fastigheten skulle séljas innan detaljplanen
antogs skulle kdparen godkénnas av kommunen. Fastighetsdgarna medgav éven att
vissa markomraden kunde overforas till en lamplig kommunal fastighet genom
fastighetsreglering och utan ersattning fran kommunen. Avtalet var férenat med
vite for fastighetsagarnas del.

Utredning

JO begdrde in och granskade kopior av handlingar i bygg- och miljéndmndens
arende géllande ansokan om forhandsbesked (dnr 2010/0370) och bygglov (dnr
2012/0036). Darefter begarde JO att namnden skulle lamna upplysningar om och
yttra sig 6ver vilket stod det uppstallda villkoret i forhandsbeskedet hade i APBL.
Néamnden skulle vidare redovisa sin bedémning av det som kommit fram.

Vid ett sammantréde den 26 augusti 2014 beslutade ndmnden att dverlamna miljo-
och samhaéllsbyggnadsférvaltningens tjansteskrivelse samt bilagor som yttrande till
JO (bilagorna har uteldmnade). Av tjansteskrivelsen framgick féljande:

Bakgrund

a) Planforhallanden

Fastigheten omfattas inte av detaljplan. Rubricerad fastighet &r inte ansluten till
kommunalt vatten och avlopp.

Kommunstyrelsen uppdrog 2010-03-01, § 28, &t bygg- och miljondmnden att
uppritta detaljplan for omradet Heliodal. Planlaggningen innebér bl.a. reglering av
tillaten storlek pa byggnader och i vilken mén avstyckningar kan medges,
forbéattringar av vagar och utbyggnad av kommunalt vatten och avlopp. Detaljplanen
godkéndes 2014-06-17, § 63, av bygg- och miljondmnden och berédknas antas av
Kommunfullmaktige den 2 oktober 2014.

b) Forhandsférfragan om nybyggnad pa U 1:117

Ansokan om forhandsbesked om nybyggnad av enbostadshus inlamnades 2010-08-
24. En provning av markens lamplighet for bebyggelse och reglering av
bebyggelsemiljons utformning ska, enligt 5 kap. 1 8 APBL, ske genom detaljplan.
Mot bakgrund av att detaljplanearbete pagar for Heliodal ansag bygg- och
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miljoenheten i tjansteskrivelse daterad 2010-11-22 att det inte fanns mgjlighet att
medge bygglov innan planarbetet avslutats. Plan- och exploateringsenheten
avstyrkte likasa positivt forhandsbesked.

Arendet redovisades i bygg- och miljondmnden 2010-12-14 dar drendet utgick.
Namndens ordférande motiverade detta med att férvaltningen skulle underséka om
det i planarbetet fanns ndgon majlighet att tillmotesgd AA:s ansdkan om positivt
forhandsbesked utan att detaljplaneprocessen paverkades. Under vanliga
forhallanden lamnas varken positivt forhandsbesked eller bygglov under pagaende
detaljplanelaggning. Under vissa forhallanden kan byggnadsnamnden besluta om
anstand i tva &r till dess planarbetet har avslutats enligt 8 kap. 23 § APBL. Har
planarbetet inte avslutats ska drendet avgoras utan dréjsmal.

c) Planeringsavtal

Planarbetet fortskred varvid det framlades en idé om att férvaltningen skulle ta fram
ett planeringsavtal med AA. Detta for att méjliggora for AA att genomfora sitt
projekt utan att férsvara den pagaende planprocessen. Den stora fordelen med att
gora ett undantag i detta speciella fall, var att AA var beredd att uppléata mark for en
kvartersgata/gemensamhetsanlaggning over fastigheten U 1:117.

Planeringsavtalet undertecknades av parterna 2011-11-14 vilket resulterar i att
byggnation kan genomfdras i strid mot rutiner om detaljplanekravet enligt 5 kap. 1 8
APBL om "Prévning av markens lamplighet for bebyggelse och reglering av
bebyggelsemiljons utformning ska ske genom detaljplan for

1. Ny sammanhallen bebyggelse,

2. Ny enstaka byggnad vars anvandning far betydande inverkan pa omgivningen
eller som ska forlaggas inom ett omrade dar det rader stor efterfragan pa mark
for bebyggelse, om tillkomsten av byggnaden inte kan prévas i samband med
prévning av ansokan om bygglov eller forhandsbesked, ...~

Bygg- och miljéenhetens samt plan- och exploateringsenhetens yttrande i drendet

1. Bygg- och miljénamnden beslét 2011-11-15, § 101, att som svar pa
forhandsforfragan meddela sokanden att bygglov for uppforande av ett (1)
enbostadshus i normal storlek kan paraknas.

Beslutet ar ett fristdende beslut. Undertexten “Ett villkor for beslutet...” ar endast en
upplysning och information till nAmnden, att avtal redan traffats med AA om
genomforande av detaljplanen. Det forelag saledes inget hinder for namnden att fatta
beslut i &rendet.

2. Berdrda befattningshavare har granskat JO:s underlag och vidhaller riktigheten i
kommunens handléggning av drendet och i beslutsunderlaget.

AA kommenterade remissvaret och gav in ytterligare handlingar till JO.

Beddmning

Bygg- och miljéndmnden i Salems kommun beslutade den 15 november 2011 att
som svar pa AA:s och BB:s ansokan om forhandsbesked meddela att bygglov for
uppforande av ett enbostadshus i normal storlek kunde paréaknas. | beslutet angavs
att ett villkor for beslutet var att ett avtal traffades och féljdes om genomférande av
kvartersgata for anordnande av tillfart till de fastigheter som framgick av avtalet. |
sitt remissvar har ndmnden angett att denna undertext endast var en upplysning och
information om att ett avtal redan hade traffats med AA. Om texten hade varit
avsedd som en upplysning borde emellertid inte ordet villkor” ha anvints. Texten
borde i sddana fall ocksa ha rubricerats som “Upplysningar” eller Information”.
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Som texten har formulerats och beslutet utformats kan den inte tolkas pa nagot
annat sétt an just som ett villkor for beslutet.

Min granskning har avsett om namnden har haft stdd i den éldre plan- och bygg-
lagen for att bestamma detta villkor. Det ar ocksa den fragan som har remitterats
till namnden. Eftersom fragor rérande tolkning och tillampning av avtalsvillkor kan
bli foremal for en domstols prévning har min granskning daremot inte avsett
innehallet i sjalva det avtal som traffades mellan fastighetsagarna och kommunen.

Pa ansokan ska byggnadsnamnden ge forhandsbesked om huruvida en atgard som
kraver bygglov kan tillatas pa den avsedda platsen (8 kap. 34 § forsta stycket
APBL). Vad som i forsta hand bér provas i ett forhandsbesked ar om en
byggnadsatgard dver huvud taget kan tillatas pa platsen, dvs. narmast en prévning
av markens lamplighet for den avsedda atgéarden (prop. 1985/86:1 s. 285).
Meddelas det sokta tillstandet far bestammas de villkor som behovs. Tillstandet ar
bindande vid prévning av anstkan om bygglov som gors inom tva ar fran dagen for
beslutet (8 kap. 34 § andra stycket APBL).

JO har tidigare uttalat att namndens prévning av en anstkan om férhandsbesked
ska avse de forhallanden som rader vid beslutstillfallet (JO 1993/94 s. 406, dnr
1518-1993). Detta ar viktigt inte minst med hénsyn till att det av ett
forhandsbesked klart ska framga vilka fragor som har avgjorts genom beslutet och
vad s6kanden har att ratta sig efter. Det kan ocksa bli svart for namnden att vid en
kommande prévning av en ansékan om bygglov bedéma om sékanden har uppfylit
ett villkor som &r beroende av framtida férhallanden till skillnad fran ett villkor
som relativt enkelt kan kontrolleras genom t.ex. en besiktning.

Det villkor som bygg- och miljondmnden har bestdmt foreskrev inte bara att ett
avtal traffades mellan fastighetsagarna och kommunen, utan ocksa att det foljdes.
En rimlig tolkning av villkoret ar darfor att tillstandet skulle foreligga forst sedan
sbkandena medverkat till att det bildats en gemensamhetsanlaggning for
kvartersvagen och en samfallighetsforening for utforande och drift av denna.
Namndens beslut har alltsa villkorats med forutsattningar som inte forelag vid
beslutstillfallet. Genom utformningen av villkoret blev innebdrden av
forhandsbeskedet oklar. I sjalva verket kan ndmndens forhandsbesked tolkas som
att tillstand vagrades under de forutsattningar som radde nar namnden meddelade
sitt besked. Under alla omstandigheter har innehallet i forhandsbeskedet tunnats ut
till den grad att det kan anses ha forlorat sin egenskap av tillstand (jamfor JO:s
uttalanden i inspektionsprotokoll den 12 augusti 2002, dnr 1268-2002 samt Mark-
och miljééverdomstolens dom den 30 april 2015 i mal P 10164-14).

Det aktuella villkoret kan saledes inte anses vara ett villkor i lagens mening. Bygg-
och miljénamnden fortjanar darfor kritik.

Vad AA i 6vrigt har anfort ger inte anledning till ndgon ytterligare atgard eller
nagot uttalande fran min sida.
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Arendet avslutas.



