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SICKLAÖN 83:22 - SIMBAGATAN 20, 

Ansökan om bygglov för tillbyggnad av affärslokaler, Sickla Galleria etapp II, plan 2-4 samt skyltar och påföljd

Förslag till beslut

Bygglov beviljas med stöd av 8 kap. 11 § plan- och bygglagen (PBL) med tillhörande upplysningar.

Avgiften för lovet är 124 080 kronor i enlighet med taxa fastställd av kommunfullmäktige.
Med stöd av 10 kap. 4 och 9 §§ PBL påföres ägarna till fastigheten, Sickla Industrifastigheter K/B organisationsnummer 916616-1720, en byggnadsavgift om fyra gånger bygglovavgiften 4 x 124 080:- = 496 320 kronor. Avgiften ska betalas till Länsstyrelsens plusgiro 3 51 72-6 inom två månader från det beslut eller dom vinner laga kraft.

Ärendet

Projektet är en del två i etapp II för utbyggnaden av Sickla Galleria. Ansökan innebär en påbyggnad på befintlig enplansdel med ett plan butiker, två plan parkering, ett takplan med installationer och lanternin samt en ramp till parkeringsdelen med underliggande butik och miljöstation. Byggnadsarbetena är långt gångna och den totalt uppförda bruttoarean har beräknats till 18460 kvm. 

Tidigare bygglovbeslut

· Den 26 september 2007 beviljades bygglov (§1774/2007) för nätstation och kulvert inför tillbyggnadsetapp II.

· Den 31 januari 2008 beviljades bygglov (MSN §25/2007) för tillbyggnad av gallerian i ett plan.

· Den 2 april 2008 avslogs ansökan om tillfälligt bygglov för tillbyggnad av galleria i ytterligare tre plan. Ärendet överklagades. Länsstyrelsen gjorde samma bedömning som Miljö- och stadsbyggnadsnämnden. Ärendet ligger för prövning hos länsrätten.

· Den 21 maj 2008 beslutade Miljö- och stadsbyggnadsnämnden om förbud att fortsätta pågående byggnadsarbeten, förenat med vite.

· Den 6 juni 2008 ansökte bygglovenheten om utdömande av vite då byggnadsarbetena fortfarande pågick.

· Länsrätten beslutade den 8 september 2008 att döma ut nyss nämnda vite om 500 000 kronor.

Planförutsättningar

Kommunfullmäktige antog ny detaljplan ”Plan 1, Sickla Galleria II” den 4 februari 2008 (§21) för att möjliggöra projektet. Planen har överklagats. Överklagandena har avslagits av länsstyrelsen. Regeringen avskrev vidare överklaganden, som hade återtagits, den 28 augusti 2008. 
För den nu lagakraftvunna detaljplanen gäller att området är för centrumändamål och är kulturhistoriskt värdefullt. På platsen får byggnad uppföras till en höjd av +30 samt +35 för en mindre del mitt på taket. Byggrätten är i övrigt begränsad av mark som inte får bebyggas.

Kulturmiljövärden

Enligt den antagna planen är platsen markerad med q: kulturhistoriskt värdefullt f.d. industriområde vars funktionella tydlighet och struktur skall bevaras. Nya byggnader skall utformas med särskild hänsyn till omgivningens egenart. Ett gestaltningsprogram är framtaget där tegel och glas är framträdande element.

Yttranden

Fastighetsägaren har muntligen vid möte den 28 augusti framfört skäl för att inte tilläggsavgift ska utgå. Skälen som framförts är att de byggnadsåtgärder som har utförts utan lov inte har varit ifrågasatta under planprocessen eller i överklagandena av beslutet att anta planen. Såväl invändningarna mot att anta planen som överklagandena har avsett andra frågor, frågor som inte heller haft betydelse för möjligheterna att uppföra byggnaden enligt den antagna planen. Fastighetsägaren har vidare påpekat att om detaljplanen vinner laga kraft innan det slutligt har kunnat prövas om det har funnits förutsättningar att ge lov för tillfällig åtgärd är det omöjligt att göra en rättvis prövning av frågan om tilläggsavgift.
Sanktioner vid olovligt byggande

Byggnadsnämnden får, med stöd av plan- och bygglagen 10 kap 3§ förbjuda att ett visst byggnadsarbete fortsätts om det är uppenbart att arbetet strider mot plan- och bygglagen. 

Om någon utan lov utför en åtgärd som kräver bygglov, rivningslov eller marklov, skall en byggnadsavgift tas ut enligt plan- och bygglagen 10 kap 4§. Byggnadsavgiften skall bestämmas till ett belopp som motsvarar fyra gånger den avgift som enligt taxa skulle ha betalats om lov hade getts till samma åtgärd. Byggnadsavgiften skall dock bestämmas till minst ett tjugondels prisbasbelopp. 2008 års prisbasbelopp är 41000. Om överträdelsen är ringa, får byggnadsavgiften bestämmas till ett lägre belopp eller helt efterges.

Förutom byggnadsavgift ska enligt 10 kap 7§ plan- och bygglagen även tilläggsavgift tas ut om en tillbyggnad görs vars bruttoarea överstiger tio kvadratmeter. Tilläggsavgiften ska tas ut med ett belopp som motsvarar 500 kronor kvadratmeter bruttoarea som åtgärden omfattat. När bruttoarean beräknas ska dock 10 kvadratmeter frånräknas. Avgiften får bestämmas till ett lägre belopp eller helt efterges om rättelse skett eller om det annars finns särskilda skäl. Frågor om tilläggsavgift prövas av allmän förvaltningsdomstol med länsrätten som första instans, på talan av byggnadsnämnden. Detta framgår av 10 kap 8 § andra stycket plan- och bygglagen. Nämnden ska alltså fatta beslut om att ansöka om att tilläggsavgiften döms ut. I förarbetena till bestämmelsens nuvarande lydelse anges att det ankommer på byggnadsnämnden att självständigt pröva om talan om tilläggsavgift
.

Av ett beslut från Riksdagens Ombudsmän, JO, den 15 maj 2003 (dnr 1624-2003) följer att det inte kan anses vara fel om en byggnadsnämnd när den gör prövningen om tilläggsavgift, väger in om det finns särskilda skäl att efterge tilläggsavgiften. Tolkningen är att byggnadsnämnden inte är skyldig att ansöka om tilläggsavgift om den anser att det finns skäl att efterge den. Anser nämnden att det visserligen finns skäl att sätta ned den men inte att efterge den, måste kommunen ansöka om att länsrätten gör en prövning, eftersom det är länsrätten som bestämmer om tilläggsavgift ska nedsättas. Miljö- och stadsbyggnadsnämnden kan således i detta ärende ta ställning till om det föreligger särskilda skäl för att efterge tilläggsavgiften och i så fall besluta att inte göra någon ansökan hos länsrätten.

Skäl till beslut

Bygglovenheten konstaterar att åtgärden följer den nu lagakraftvunna detaljplanens bestämmelser. Bygglovenheten bedömer också att byggnaden följer gestaltningsprogrammet och att skyltarna är väl utformade.

Bygglovenheten besökte platsen 11 augusti 2008 och konstaterade att alla våningsplan inklusive taket redan är uppfört. Bygglovenheten bedömer att hela bruttoarean därmed är byggd och att byggnadsavgift ska utgå från denna. Bygglovenheten bedömer inte åtgärden som ringa och beräknar byggnadsavgiften till 4 x 124 080:- = 496 320 kronor.

Bygglovenheten har, med bakgrund av förarbetena till plan- och bygglagen och JO:s yttrande, bedömt att det finns anledning att överväga om det i detta ärende finns särskilda skäl att helt efterge tilläggsavgiften och i så fall besluta att inte göra någon ansökan hos länsrätten. För att bedöma om det finns särskilda skäl för att efterge tilläggsavgiften föreligger följande att ta ställning till:
De byggnadsåtgärder som har utförts utan lov har inte varit ifrågasatta under planprocessen eller i överklagandena av beslutet att anta planen. Såväl invändningarna mot att anta planen som överklagandena har avsett andra frågor, frågor som inte heller haft betydelse för möjligheterna att uppföra byggnaden enligt den antagna planen. Kommunfullmäktige som kommunens högsta beslutande organ har också ansett byggnadsåtgärderna angelägna för områdets vidare utveckling. Det är dock inte juridiskt möjligt att bevilja lov för enskilda delar i en detaljplan som inte berörs av överklaganden. Vissa jämförelser skulle här kunna göras med de resonemang om ordningsförseelse som togs upp i prop. 1985/86:1 s 331, där departementschefen angav att det i vissa fall kan vara rimligt att tilläggsavgiften efter omständigheterna jämkas eller efterges. Åtgärderna har inte bara varit möjliga genom en ny plan utan också samhälleligt starkt önskvärda genom att de bidrar till att lösa en del av de trafiksvårigheter som råder i området, något som sakägarna i planprocessen inte har haft några avvikande synpunkter kring. Detta kan bedömas påverka straffvärdet för de olovligen utförda byggnadsåtgärderna.

Om byggherren slutligt hade fått avslag på sin ansökan om bygglov för tillfälliga åtgärder hade byggherren varit tvungna att riva det som utförts utan lov. Vid en prövning av tilläggsavgift i sådant fall hade det förhållande att rivning skulle ske sannolikt medfört att tilläggsavgiften hade eftergetts helt
. Om lov för tillfällig åtgärd tvärtom hade getts av överprövande instans, hade även det påverkat bedömningen av uttaget av tilläggsavgift, eftersom kommunen då skulle ha ansetts gjort en felaktig bedömning när den avslog ansökan. Eftersom detaljplanen nu har vunnit laga kraft blir det omöjligt att få möjligheten till lov för tillfällig åtgärd slutligt prövad. Detta ska inte medföra negativa konsekvenser vid en prövning nu om tilläggsavgift ska dömas ut. 

Bygglovenheten bedömer att Miljö- och stadsbyggnadsnämnden strikt tillämpat det sanktionssystem mot olovligt byggande som finns. Vitesbelopp har mot bakgrund av omständigheterna varit betydande. Någon nedsättning av byggnadsavgiften är heller inte aktuell. Rättssäkerheten är därmed väl tillgodosedd. Bygglovenheten bedömer därmed att dessa skäl sammantagna utgör särskilda skäl för att efterge tilläggsavgiften och att nämnden därmed inte är skyldig att ansöka om tilläggsavgift hos länsrätten.
Bygglovenheten föreslår sammanfattningsvis att Miljö- och stadsbyggnadsnämnden beviljar bygglov för åtgärderna och påför fastighetsägaren byggnadsavgift.

Bygglovenheten

Ann-Kristin Kaplan
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Bilagor
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3. Fotografier från inspektion den 11 augusti 2008




� Prop. 1994795:23 sid. 125


� Se Didón m fl, kommentar till plan- och bygglagen, sid. 10:21
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