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YTTRANDE

Mal nr P 2513-22
Swedeport i Tiby AB ./. Osterikers kommun m.fl.
Ang. detaljplan for Runé 7:15 m.fl. i Osterikers kommun

I egenskap av ombud for Osterakers kommun fr undertecknade i enlighet med Hogsta
domstolens foreldggande, aktbilaga 4, inkomma med f6ljande yttrande.

1 INSTALLNING

Osterékers kommun yrkar i forsta hand att Hogsta domstolen ska avsla dverklagandet och
faststilla overklagat avgorande.

Osterékers kommun yrkar i andra hand att Hogsta domstolen ska faststilla Osterdkers
kommuns beslut den 27 januari 2020 i d&rende nr KS 2017/0130 (KF § 1:7) att anta detaljplan
for Rund 7:15 m.fl. i Osterdkers kommun med den &ndringen att den del av fastigheten Runé
7:91 som ar planlagd som kvartersmark med beteckningen HKZ undantas fran detaljplanen
(se figur 1 nedan for en illustration 6ver andrahandsyrkandet).
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Figur 1: Figuren visar omfattningen av den géllande detaljplanen 329. Planomradet for 6verklagad detaljplan &r
inlagt (se det rektanguldra omradet som &r brunt, gront och blatt). Fastigheten Rund 7:91 &r markerad med réd
rektangel. Det omrade som enligt andrahandsyrkandet ska undantas bestar av den delen av Rund 7:91 som i den

nya planen ér betecknad HKZ.
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2 GRUNDER M.M.

2.1 Grund for kommunens forstahandsyrkande

2.1.1 De allmdnna intressena overvdger det enskilda intresset

Sammanfattning

Erforderlig proportionalitetsbeddmning har skett i samband med den nya detaljplanens
antagande och i1 6verklagat avgorande med stod av 2 kap. 1 § plan- och bygglagen (PBL) och
1 enlighet med de krav som framgar av lag och praxis (se 2 kap. 15 § forsta stycket
Regeringsformen, artikel 1 1 tilldggsprotokollet till Europakonventionen, NJA 2018 s. 753,
NJA 2016 s. 868 och NJA 2022 s. 545). Sakforhallandena som proportionalitetsbeddmningen
grundar sig pé ar:

Kommunens allménna intresse av att anpassa och vidareutveckla det aktuella omradet mot
handels- och industriverksamhet stods savél av den nu gillande detaljplanen (dpl 329, stads-
plan f6r Run6-Husby verksamhetsomrdde som av kommunens dversiktsplan. I nimnda
handlingar framgér dven att kommunen har intresse och skyldighet att motverka bostadsbe-
byggelse 1 omradde som inte ldmpar sig for sddan bebyggelse. Mot detta star intresset hos
klaganden i forevarande mal, d.v.s. dgaren till Rund 7:91, Swedeport i Tdby AB (”Swede-
port”), av att den nya detaljplanen upphédvs sa att den nu géllande detaljplanen alltjimt dger
giltighet. Rent konkret bestar Swedeports intresse av att med stod av den nu géllande detalj-
planen fullt ut for sin fastighet kunna utnyttja den kvarvarande byggrétten. Kommunen anser
att 1 egentlig och praktisk mening saknas nadgon sddan rétt. Swedeport kan ndmligen inte med
stod av den nu gillande planen ta i ansprak den ytterligare byggrétten om 45 kvm bruksarea
som kvarstar (den kvarvarande byggratten ar rétteligen 45 kvm bruksarea och inte den uppgift
som angavs av kommunen 1 inlagor till Mark- och miljodverdomstolen). Det beror pa att det
saknas forutsdttningar att med stod av den detaljplanen medge sadant bygglov. Detta
forhallande har Mark- och miljodverdomstolen — till skillnad frdn kommunen — av nagon
anledning valt att inte s tydligt framhélla.

1. Av planbestimmelse 1 § a)! framgar att det endast dir sd bedéms limpligt fir med
”Hdb” betecknat omréde anvindas for bostadsdndamal.

2. Av planbestimmelse 5 § framgér att med a” betecknat omrade ska bl.a. byggnad ges
utformning och orientering med hénsyn till trafikbuller pa sitt som i varje sdrskilt fall
provas lampligt.

3. Av planbestimmelse 6 §1 mom framgar att den maximala byggritten om 160 kvm
primér bruksarea for bostadsdndamal endast kan utnyttjas om det provats lampligt”.

4. Omrédet har sedan den 22 februari 1988, da den nu géllande detaljplanen vann laga
kraft, utvecklats till ett utpréglat handels- och industriomréde och den néraliggande

! Plankarta och planhandlingar fér den géllande detaljplanen, se uab 19.
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lansvdg 276 (Roslagsvigen) dr numera fyrfilig med betydande trafikstrdomningar, som
Okat markant sedan 1988, vilket sammantaget medfor att det &r uppenbart oldmpligt
med ytterligare bostadsbebyggelse/bostadstillbyggnad pa Swedeports fastighet.

Det star séledes klart att vid bedomningen enligt 2 kap. 1 § PBL sa 6verskrider de allménna
intressena med stor marginal det av Swedeport ndrmast obefintliga enskilda intresse som
klagande hdvdar skulle paverkas negativt av den nya detaljplanen. Mot den bakgrunden ska
detaljplanen inte upphévas.

Utveckling av grunderna

Kommunen har i enlighet med det kommunala planmonopolet ett stort utrymme att sjalv
avgora hur marken ska disponeras och hur miljon ska utformas i den egna kommunen.
Kommunens ldmplighetsbedomningar ska darfor viga tungt vid en dverprovning.

Den nya detaljplanen mojliggdr en naturlig och 1dmplig bebyggelseutveckling och syftar till
att mojliggora handel, verksamheter och kontor inom berdrda fastigheter. Syftet ar ocksa att
skapa fler verksamhetsytor inom Akersberga och att ge Rallarviigen en mer enhetlig karaktir
samt att skapa en vilkomnande entré till Akersberga. M&jliggdrandet av denna utveckling,
som &r en naturlig utveckling av omradet och som gynnar kommuninvénarna, utgor ett starkt
allmént intresse.

Planomradet, och i synnerhet fastigheten Rundé 7:91, ar uppenbart oldmpligt for bebyggelse i
form av enbostadshus och villor pé grund av den omgivande bebyggelsens karaktér och
nérheten till linsvag 276 (Roslagsvigen), vilken vég dr mycket viltrafikerad och ger upphov
till betydande buller. Det &r ett starkt allmént intresse att motverka att bostader uppfors pa
olampliga platser.

Det enskilda intresset bestar 1 forevarande fall av det av dgaren till Rund 7:91 pastddda
intresset och mojligheten att utnyttja den byggritt som framgér av den nu géllande detalj-
planen (dpl 329, stadsplan for Run6-Husby verksamhetsomrade etapp 111, vilken plan antogs
den 9 juni 1987 och som mojliggor bostéder, dir sd provas lampligt, och
verksamhetsetablering). Den nya detaljplanen hindrar inte fastighetsdgaren att fortséttningsvis
kunna nyttja fastigheten for bostadsdndamal i befintlig omfattning, vilket méste anses vara det
absolut viktigaste for fastighetsdgaren. I enlighet med PBL kan dessutom bostadshuset
forbittras? och bygglov beviljas for vissa planstridiga atgirder (9 kap. 30 § andra stycket
PBL). Vidare kan fastighetségaren bli beréttigad erséttning for det fall byggnaden f6rstrs och
bygglov nekas for att ateruppfora byggnaden. Detta enskilda intresse, som alltsa en enda

2 Se dven Didon m.fl., Kommentar till plan- och bygglagen, 4 kap. 40 § dir foljande framgar: Star bebyggelse
pa fastigheten i strid med den nya planen, géller enligt 9 kap. 30 § andra stycket att bygglov oavsett detta ska
beviljas for bade vissa inre och yttre dtgirder. Fastighetsdgaren har ritt att inte bara vidmakthalla bebyggelsen
utan ocksa forbdttra den. Om han river byggnaden eller om den pé annat sétt forstors, har han rétt till
ersittning om bygglov végras for ateruppforande av en ersittningsbyggnad (se 14 kap. 5 § PBL).
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fastighetségare gor géllande, dr dirmed erforderligt omhéndertaget och kan inte medfora att
den nya detaljplanen upphivs. Till ytterligare stod for det fir kommunen anfora foljande.

Fastigheten Rund 7:91 uppgér till ca 1 493 kvm. Pé fastigheten finns en bostadsbyggnad {or
vilken bygglov meddelades 1982. I bygglovet medges en bedomd bruksarea om 115 kv
(ndmnda bruksarea ar rétteligen 115 kvm bruksarea och inte den uppgift som angavs av
kommunen i inlagor till Mark- och miljodverdomstolen). Bostadshuset uppfordes 1983. Aven
om byggnaden uppfordes innan den nu gillande detaljplanen antogs (den nu géillande
detaljplanen antogs den 9 juni 1987) och vann laga kraft den 22 februari 1988 maste den av
fastighetsidgaren pastadda mojligheten att bygga ut befintlig bostadsbyggnad, och det som
dgaren pastér ga forlorat genom den nya (nu 6verklagade) detaljplanen, bedomas utifrdn vad
den nu géllande detaljplanen stadgar.

Plankarta och planhandlingar f6r den nu géllande detaljplanen framgar i uab 19. Féljande kan
konstateras. For Runo 7:91 géller enligt 1 § 1 planbestimmelserna "Hdb”, d.v.s. fastigheten
far anvindas endast for kontorsdandamal och undantagsvis dir sa provas lampligt &ven for
bostadsiandamal. For fastigheten géller enligt 5 § dven ”a”, d.v.s. byggnad och uteplats ska ges
en utformning och orientering med hénsyn till trafikbuller pa sitt som i varje sdrskilt fall
provas lampligt. Av 6 § 1 mom framgar att fastigheten far bebyggas med hogst en fjardedel
och att huvudbyggnad for bostadsdndamal (om sadant bostadsdndamal provats lampligt) inte
far inrymma mer én en bostadsldgenhet om hogst 160 kvm primér bruksarea.

Enligt bullerkartering som utfordes for Akersberga 2011 (uab 20) framgér att Runé 7:91
utsétts for trafikbuller med mellan 50—65 dBA. Fastigheten dr saledes starkt bullerutsatt.
Bostadsbyggnaden pa fastigheten &r beldgen sd nira som knappt 20 meter frén lansvig 276.
Den del av bostadsbyggnadens fasad som vetter mot viag 276 utsétts enligt bullerkarte-
ringen for buller med mellan 60—65 dBA, vilket dven dverskrider riktvdrdena for buller enligt
forordning (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader. De pé s. 7 i planbeskrivningen
till den nu géllande detaljplanen angiva vdrdena om hogst 30 dBA inomhus och 55 dBA
utomhus, ekvivalenta nivéer, for tillkommande bostéder klaras inte enligt bullerkarteringen
(utgangspunkten for beddmning av inomhusvérdet ar en fasadisolering om 30 dBA). De
angivna vérdena for tillkommande arbetsplatser om hogst 40 dBA ekvivalent niva inomhus
klaras ddremot enligt bullerkarteringen. Vid tidpunkten da bullerkarteringen utférdes, 2011,
var vig 276 dock endast tvéfilig. Viagen dr numera fyrfilig och den totala trafikméngden har
okat i takt med att befolkningsmiingden i Akersberga har 6kat. Detta innebér en forvirrad
bullerbelastning, en pétagligare bullerintensitet och hogre bullernivierna dn vad som redo-
visats och bedoms i bullerkarteringen.

De faktiska forhdllandena, inklusive redovisad bullerbelastning, bedoms vid en tillimpning

och prévning mot planbestammelser 1 den nu gillande detaljplanen (se 6 § 1 mom; ”om
sadant bostadsdndamal provats lampligt”) innebér att det inte ar [dmpligt med tillkommande
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bebyggelse om ca 45 kvm bruksarea (160—115) for maximalt utnyttjande av byggritten om
160 kvm.

Det saknas en realistisk och langsiktig 16sning som kan avhjélpa bullret fran véigen och
storningarna fran omgivande bebyggelse/verksamheter. Det bedoms till exempel inte vara
mojligt att forldgga ett bullerplank mellan bostadshuset pa Rund 7:91 och vidg 276 da huset
angransar direkt till prickmarken i1 den nu géllande detaljplanen.

Péstaendet fran Swedeport (se uuab 2) om att den nu géllande detaljplanen inrymmer utveck-
lingsmdjligheter for befintlig villa/bostadsbyggnad, som den nya detaljplanen saknar, ér
saledes inte korrekt. Det ska i sammanhanget papekas att den byggritt for kontor som den nya
detaljplanen medger dr mer omfattande (597 kvm; 40 % x 1 493 kvm) &n vad den gamla
detaljplanen medger (373 kvm; 25 % x 1 493 kvm), varfor den nya detaljplanen innebér storre
utvecklingsmojligheter dn den nu gillande detaljplanen.

Det medfor att ndgot egentligt genomforbart enskilt intresse av att kunna utveckla bostadsfas-
tigheten inte foreligger med stdd av den nu géllande detaljplanen och att stdrre utvecklings-
mojlighet foreligger enligt den nya detaljplanen. Redan av det skilet vdger det enskilda
intresset mycket litt i forhdllande till det allménna intresset. Det forhallandet stérks av det
faktum att ndgot bygglov for utveckling av fastigheten med st6d av nu géllande plan inte har
sOkts under 32 ar d.v.s. perioden antagandet av den nu géllande planen februari 1988 —
antagande av den nya planen januari 2020.

Intresseavvigning och proportionalitetsbedomning

Av forarbetena till 2 kap. 1 § plan- och bygglagen framgér att avsikten dr att en proportiona-
litetsbedomning ska ingd som ett moment i den provning som ska goras enligt bestimmelsen
(se prop. 2009/10:170 s. 160).

Proportionalitetsbedomningen omfattar tre led (se t.ex. NJA 2018 s. 753). Provningen avser
om det aktuella ingreppet ar dgnat att tillgodose det avsedda dndamalet (andamaélsenlighet)
om ingreppet dr nddvéndigt for att uppna det avsedda dndamalet (nddvandighet) och slutligen
om den fordel som det allmidnna vinner stér i rimlig proportion till den skada som ingreppet
fororsakar den enskilde (proportionalitet i1 strikt mening).

Som framgér ovan &r det ett starkt allmént intresse att utveckla omradet i forenlighet med den
omgivande bebyggelsen samt att motverka att bostdder uppfors inom omradet eftersom det
med hénsyn till omgivningsforhallanden (bl.a. hogt trafikbuller fran néraliggande vég) ar
olampligt med bostédder. Den nya detaljplanen mgjliggor utvecklande av omradet pa ett
korrekt sdtt. Kravet pd &ndamélsenlighet ér séledes uppfyllt. Det finns vidare inga alternativa
mojligheter for kommunen att uppna de 6nskviarda mélen. Kravet pa nddvandighet ér séledes
uppfylit.
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Vad giller proportionalitet i strikt mening far sammanfattningsvis foljande framhallas. Den
nya detaljplanen tillgodoser starka allménna intressen bade vad géller intresset av att utveckla
omrédet i forenlighet med den omgivande bebyggelsens karaktir och vad géller intresset av
att motverka att bostdder uppfors pa oldmpliga platser. Mot dessa intressen ska vdgas den
paverkan pé det enskilda intresse som gors géllande av klaganden, d.v.s. d4garen till Runé 7:91
(Swedeport). Detta enskilda intresse maste anses vara mycket ringa eftersom Swedeport dels
har mojlighet att dven fortsdttningsvis nyttja fastigheten, dels eftersom det redan i1 nuldget
saknas praktisk mojlighet att med stod av den nu gillande detaljplanen utveckla fastigheten
vad géller ytterligare bostadsdndamal, vilket redovisas utforligt i avsnitt 3 nedan. De allmédnna
intressen som den nya detaljplanen tillgodoser verviger sammanfattningsvis det enskilda
intressen som paverkas. Kravet pd proportionalitet 4r séledes uppfylit.

Slutsatser

Till skillnad fran fastighetsbildningslagen innehaller plan- och bygglagen regler som fullt ut
tillgodoser kravet pa proportionalitetsbedomning i fragor som ror tvangsforfogande och den
enskildes egendomsintresse. Den fristiende och noggranna proportionalitetsbeddmning som
ska ske i tre steg i de fall dér det allméinna inskrinker anvdndningen av mark eller byggnad —
andamalsenlighet, nddvéndighet och proportionalitet i strikt mening — har utforts 1 fore-
varande fall. Kommunen anser att bdde kommunen i samband med antagandet av den over-
klagade detaljplanen och Mark- och miljodverdomstolen i dverklagat avgdrande utifran de
speciella sakforhallanden som foreligger (se avsnitt 3 nedan) har gjort den erforderliga
intresseavvagningen enligt proportionalitetsprincipen i 2 kap. 15 § RF, 2 kap. 1 § plan- och
bygglagen och ovan relaterade praxis och darvid kommit fram till korrekt bedomning, d.v.s.
att den nya detaljplanen ar proportionerlig sett till det enskilda intresse som paverkas.

2.1.2 Planen medfor ingen betydande oldgenhet for dgaren till Runé 7:91

Det noteras att Hogsta domstolen i sitt beslut om provningstillstand inte uttryckligen
begrinsat provningen till en viss fraga i malet vars provning &r av vikt for ledning av
rittstillampningen eller en viss del av mélet (54 kap. 11 § rittegangsbalken).

Provningen 1 Hogsta domstolen ska som utgangspunkt inte omfatta annat dn saidan som
klaganden, Swedeport och dgare till Runo 7:91, tar upp 1 sitt 6verklagande (13 kap. 17 § plan-
och bygglagen). Swedeport har i 6verklagandet till Hogsta domstolen inte anfort att detalj-
planen skulle medféra ndgon betydande oldgenhet. Prévningen 1 Hogsta domstolen ska
saledes begrénsas till fragan om den enskildes egendomsskydd.

For det fall Hogsta domstolen trots det ovan anforda skulle anse att provningen ska omfatta
dven frigan om planen medfor ndgon betydande oldgenhet ska goras, fir kommunen framfora
foljande.

Swedeport har i underinstanserna invant att den nya detaljplanen skulle medfora oldgenheter
for de boende pa fastigheten Runé 7:91 genom den byggritt som grannfastigheterna erhaller
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genom ndmnda detaljplan. Kommunen konstaterar i likhet med Mark- och miljédverdom-
stolen att den nya detaljplanen medger en mojlighet att placera och utforma en eventuell
byggnad pa grannfastigheterna vid en maximalt ianspraktagen byggritt sa att betydande
oldgenhet inte uppkommer for dgaren till Rund 7:91. Detaljplanen medfor dairmed inte ndgon
betydande oldgenhet for Swedeport.

2.2  Grund for kommunens andrahandsyrkande

For det fall Hogsta domstolen anser att proportionalitetsbedomningen ska falla ut till Swede-
ports fordel medger kommunen att Hogsta domstolen i enlighet med 13 kap. 17 § andra
stycket plan- och bygglagen dndrar beslutet om att anta detaljplanen pa sitt som framgér ovan
(se figur 1).

3 UTVECKLING AV TALAN

3.1 Bakgrund

Den nya detaljplanen som har éverklagats

Syftet med den nya detaljplanen &r att mojliggéra handel, verksamheter och kontor inom
berdrda fastigheter eftersom behov av ytterligare sddan samhéllsutveckling foreligger. Till
foljd av utvecklingen av den omgivande bebyggelsen och dess karaktdr samt 1 synnerhet
nérheten till vig 276 har befintlig och ytterligare bostadsbebyggelse inom aktuellt planomrade
blivit oldmplig. I samhéllsutvecklingstanken ligger att skapa fler verksamhetsytor inom
Akersberga och ge Rallarviigen en mer enhetlig karaktir samt att skapa en vilkomnande entré
till Akersberga. Planomradet omfattar fem fastigheter (Rund 7:15-7:17 och 7:91 samt delar av
Runo6 7:108) som tillsammans utgdr ca 1,1 hektar. Planomradet ar beldget mellan Rallarvigen
och lansviag 276 som ar en valtrafikerad fyrfaltsvdg. Pa dessa fem fastigheter finns i dag tva
bostadshus vilka &r beldgna pd Rund 7:91 respektive 7:17. Rund 7:17 har forvérvats av dgaren
till Rund 7:15 och 7:16. Rund 7:15 och 7:16 var tidigare bebyggda med mindre bostadshus
vilka hus idag &r rivna samt ar fastigheterna avverkade.

I forevarande provning ar det endast en fastighetsdgare som motsatt sig och dverklagat den
nya planen (dgaren till Runo 7:91, Swedeport). Bolaget dger ndmnda fastighet sedan den

11 juli 2007. Pa fastigheten finns en bostadsbyggnad om ca 132 kvm BYA, vilken uppfordes
ar 1983, d.v.s. redan innan antagandet av den nu géllande detaljplanen. Enligt vad kommunen
har kunnat utréna hyr bolaget ut byggnaden for bostadsdndamal, vilket far antas ske pa
kommersiell basis. Bostadshuset ar beldget ca knappt 20 meter frdn ldnsvag 276 och &r utsatt
for patagligt trafikbuller (se figur 2 nedan).
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Figur 2: Fastigheten Run6 7:91 samt vdg 276. Se uab 21-25 for flygfoton i storre format.

Den nu gillande detaljplanen

Omradet omfattas av dpl 329 (stadsplan for Runé-Husby verksamhetsomréde etapp I1I),
vilken plan antogs den 9 juni 1987 och som mdjliggor bostdder och verksamhetsetablering. Se
plankarta och planhandlingar, uab 19. Planomradet omfattar en areal av ca 8,5 ha. Genomf6-
randetiden har gatt ut sedan ldnge vilket medfor att kommunen har rétt att utan skadestands-
ansvar dndra planen.

Det framhélls 1 huvudsak foljande i planbeskrivningen (se s. 2—7). Omradet dr i kommun-
oversikten och omradesplanen redovisat som verksamhetsomrade. Delar av det nyttjas redan
som handelsdndamal. Huvuddelen av planomréddet forslas nyttjas for icke stérande industri-
och kontorsandamal, samt dir sa provas lampligt for handelsindamal. Den del av planomradet
som &r bebyggt med friliggande villor forslés 1 planen ges markanvandning for kontor som
huvudidndamal. Nuvarande anvéndning for bostadsdndamal kan dock tillatas efter lamplig-
hetsprovning, dar framfor allt tillfredsstdllande bullernivaer i sa fall méste astadkommas. En
successiv omvandling av markanvéndningen till kontor i befintliga eller nya byggnader pa
tomterna bor 1 forsta hand efterstrdvas i genomforandet. Den Ostra delen av planomradet dr
utsatt for trafikbuller fran Roslagsvigen. I stadsplanen har intagits bestimmelser om att
byggnader ska utformas pa ett lampligt sitt med hinsyn till buller (”a”), vilket innebér att
inomhusnivan for tillkommande arbetsplatser blir hogst 40 dBA och for tillkommande
bostader riktvirdena 30 dBA inomhus och 55 dBA utomhus.

Utvecklingen i omrddet

Den planenliga méjligheten att uppfora bostadshus har utnyttjats mycket sparsamt. I planom-
radet finns endast tva smahus for bostadsdndamél uppforda, varav det ena dr beldget pa den
aktuella fastigheten Runo 7:91. Det ringa intresset av att uppfora av bostadshus ar tydligt
kopplat till omradets nérhet till lansvdg 276 och omgivande affdrs- och industriverksamheter.
Den planenliga mdjligheten att uppfora bostadshus avviker patagligt fran den 1 6vrigt etab-
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lerade utbyggda strickan for verksamheter langs Rallarvigen och vig 276. Angrénsande
bebyggelse utanfor planomradet utgdrs framst av sméindustri och handelsbyggnader och
verksamheterna bestér av bilverkstider, bilhandlare, lagerlokaler och liknande (se figur 3
nedan). Genom de fordndringar som omfattas av den nya detaljplanen uppkommer en naturlig
och mer enhetlig affdrs- och verksamhetskaraktér av hela det omrade, i vilket aktuellt planom-
rade ingar.

Figur 3: Planomradet samt nirliggande bebyggelse med nuvarande verksamheter namngivna
(se uab 21-25 for storre format).

Bygglovet for bostadshuset pa fastigheten Rund 7:91 meddelades for mer dn 34 ar sedan,
d.v.s. en tid innan till och med den nu géllande detaljplanen antogs. I planbeskrivningen till
ndmnda detaljplan fortydligas att omradets huvudidndamal &r kontor samt att en successiv
omvandling av markanvidndningen till kontor i befintliga eller nya byggnader pa tomterna i
forsta hand bor efterstridvas. Under &rens lopp har det aktuella omradet ocksa successivt
andrat karaktdr, d.v.s. 1 enlighet med vad som beskrivs i nyssndmnda planbeskrivning. En
sadan utveckling dr ocksa naturlig 1 tétorter.
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Kommunen har i aktuell planprocess beaktat de konsekvenser for fastighetsdgarna som
detaljplanens dndrade markanvandning medfor och bedomt att de allménna intressena ar
viktiga for samhéllsutvecklingen och att pdverkan pé de enskilda intressena, d.v.s. for
fastigheten Rund 7:91 dr ringa samt att detaljplanen &r i 6verensstimmelse med bestdm-
melserna i 2 kap. 1 § och 4 kap. 36 § PBL.

3.2 Fastighetsigarens mojlighet att kunna nyttja sin bostadsfastighet ar oforindrad
och den nya detaljplanen medger storre mojlighet att utveckla fastigheten for
kontorsindamal

Det ér givetvis ett starkt enskilt intresse att kunna nyttja en bostadsfastighet. Den nya detalj-
planen medfor emellertid inte att fastighetsdgaren saknar mojlighet att kunna nyttja sin
bostadsfastighet eller att réitten att nyttja den inskrdnks pa nagot sitt. Fastighetséigaren kan
alltsa dven fortsdttningsvis nyttja sin bostadsfastighet utan hinder av den nya detaljplanen,
daven om den nya planen medfor att bostadshuset blir planstridigt.

Det far i sammanhanget framhéllas att fastighetsdgaren i forevarande fall dr en juridisk person
och foljaktligen inte sjilv nyttjar fastigheten for boende. Det saknar saledes betydelse for
intresseavvigningen i detta fall att det ror sig om en bostadsfastighet eftersom fastighets-
dgaren inte sjdlv nyttjar fastigheten som bostad. Den juridiska personen som dger fastigheten
far séledes inte ett starkare intresse bara av den omstindighet att det rér sig om en bostads-
fastighet, som nyttjas for boende av nagon annan.

Om befintlig bebyggelse stér 1 strid med en ny plan har fastighetsdgaren ritt att inte bara ha
kvar bebyggelsen utan ocksa forbittra den (9 kap. 30 § andra stycket PBL).®> Mark- och
miljodverdomstolen har i den dverklagade domen framhaéllit att bygglov for aterbyggnad kan
végras for det fall byggnaden rivs eller om den pé annat sétt forstdrs, men fastighetsdgaren
ges da ritt till erséttning (se 14 kap. 5 § PBL).

Kommunen tilldter sig att peka pé ett underrittsavgorande, for vilket Mark- och miljodver-
domstolen efter 6verklagande inte meddelade provningstillstind. Det géller mark- och milj6-
domstolens, Nacka tingsritt, dom den 16 januari 2019 i mal nr P 6908—17. Mélet géllde
frigan om en detaljplan, som innebar att en forening som bedrev konferensverksamhet pa en
fastighet forlorade byggritt, skulle upphdvas med hansyn till det enskilda intresset av att
kunna fortsétta bedriva och vidareutveckla verksamheten. Domstolen ifrdgasatte inte att

3 Se dven Didon m fl, Kommentar till plan- och bygglagen, 4 kap. 40 § dir foljande framgar: Star bebyggelse
pa fastigheten i strid med den nya planen, géller enligt 9 kap. 30 § andra stycket att bygglov oavsett detta ska
beviljas for bade vissa inre och yttre dtgirder. Fastighetsdgaren har ritt att inte bara vidmakthalla bebyggelsen
utan ocksa forbdttra den. Om han river byggnaden eller om den pé annat sétt forstors, har han rétt till
ersittning om bygglov végras for ateruppforande av en ersittningsbyggnad (se 14 kap. 5 § PBL).
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foreningen hade riknat med att kunna utnyttja byggratten och att den forlorade byggritten i
viss utstrackning skulle paverka foreningen negativt. Domstolen konstaterade emellertid att
det 6verklagade planforslaget inte medforde att foreningen inte langre skulle kunna bedriva
konferensverksamhet pé fastigheten eller att konferensverksamheten i dess nuvarande omfatt-
ning maste inskrankas. Domstolen ansag att vid en avvidgning mellan foreningens enskilda
intresse och de syften som planen syftar att tillgodose inte fanns skil att upphédva antagande-
beslutet.

P& samma sétt som i ovan ndmnda avgorande medfor den nya detaljplanen inte ndgot hinder
mot att fastigheten dven fortséttningsvis kan nyttjas for bostadsdndamal. Det {or fastighets-
dgaren absolut viktigaste intresset paverkas alltsa inte av planen.

Dérutdover maste det framhallas att den nuvarande byggritten for kontorsdndamal inte bara
kvarstar utan dessutom utdkas med den nya detaljplanen da denna medger som hogsta
utnyttjandegrad 40 % 1 byggnadsarea per fastighetsarea jamfort med den nu géllande planen
som endast medger att hogst 25 % av fastigheten far bebyggas. I detta avseende med-

for alltsd den nya detaljplanen en fordel for fastighetségaren.

3.3 Agaren till Runé 7:91 saknar egentlig méjlighet att med stod av den nu giillande
detaljplanen utveckla sin fastighet vad giller ytterligare bostadsindamal

Enligt den nu géllande detaljplanen frén 1987 (dpl 329) fir den aktuella fastigheten anvindas
for kontors- och bostadsdndamal. Enligt de planbestimmelser som redovisats ovan, kan mark-
anvindning for bostadsdndamal endast tillatas efter en lamplighetsprovning, dir framfor allt
tillfredsstédllande bullernivider maste dstadkommas. Det framgar dven att syftet med den nu
géllande detaljplanen &r att omvandla omradet till verksamheter och kontor, vilket 4ven
omfattar befintliga bostadsfastigheter.

Fastighetsdgaren kan mot bakgrund av vad som framgar i planhandlingarna inte ha raknat
med att kunna vidareutveckla fastigheten for bostadsdndamal i ndgon storre utstrackning.
Fastighetsdgarens enskilda intresse av att kunna utveckla fastigheten kan dirmed inte till-
matas nagon sérskild stor vikt. Till detta kommer det faktum att byggratten for vidareut-
veckling av bostadsfastigheten inte har utnyttjats pa éver 32 ar d.v.s. perioden antagandet av
den nu géillande planen februari 1988 — antagande av den nya planen januari 2020.

Enligt den nu géllande detaljplanen far huvudbyggnaden pé fastigheten inte inrymma mer én
en bostadsldgenhet om primért hogst 160 kvm primér bruksarea. Det &r tydligt att syftet med
planbestimmelserna dr att mdjliggora att inrymma en bostadsldgenhet om hogst 160 kvm
inom en byggnad med kontor som huvudsakliga andamal, t.ex. genom en bostad pa ovan-
vaningen. Syftet har alltsd inte varit att géra det mojligt att utveckla fastigheten for enbart
bostadsdndamal.
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Den befintliga huvudbyggnaden pa fastigheten bedoms uppgé till ca 115 kvm bruksarea,
vilket betyder att endast 45 kvm bruksarea aterstar av byggrétten for bostadsdndamal. Det &r
alltsé endast denna relativt begransade del av byggritten som kan ségas kunna paverkas av
den nya detaljplanen. Sddan pdverkan, d.v.s. frantagen ritt att bostadsbebygga ytterligare

45 kvm bruksarea foreligger dock inte i realiteten eftersom en prévning av 6 § 1 mom 1 plan-
bestimmelserna kommer att ge vid handen att det med hiansyn till den utsatta bullersitua-
tionen inte dr lampligt med ytterligare bruksarea for bostadsdndamal.

I praktiken finns det saledes enligt den nu géllande detaljplanen ingen bostadsutvecklingsmdj-
lighet f6r Rund 7:91. Avsaknaden av sadan mdjlighet framgar sedan ldnge av den nu géllande
detaljplanen och utgor séledes inte ett nytt sakforhéllande i och med den nya detaljplanen.

Dartill bor beaktas fastighetségarens lagreglerade rétt att utfora atgérder i strid med detalj-
planen. Star bebyggelse pa fastigheten i strid med den nya planen, giller enligt 9 kap. 30 §
andra stycket PBL att bygglov oavsett detta ska beviljas for bade vissa inre och yttre
atgarder. Fastighetsdgaren har ritt att inte bara vidmakthalla bebyggelsen utan ocksa for-
bittra den. Syftet med denna undantagsbestimmelse dr att medge littnader for fortsatt
anviandning av befintlig bebyggelse och att lita dessa inre och yttre dndringar ingd i den
grupp av atgirder som den enskilde enligt PBL har en principiell rétt att utfora utan plan-
missig provning (Didon m.fl. Kommentar till plan- och bygglagen, 9 kap. 30 §). Bak-
grunden till ndmnda bestdmmelse &r att det ansags oskaligt hart att forbjuda alla bygg-
lovspliktiga atgarder, for det fall en detaljplan anger att en viss byggnad ska anvindas for ett
nytt &ndamal. Det ansags dérfor att vissa viardehdjande investeringar i befintliga byggnader
borde tilldtas oberoende av planforhallandena. Som ndmns ovan har fastighetségaren
darutover ratt till ersittning for det fall bygglov for ateruppbyggnad nekas. Lagstiftaren har
alltsé forutsett situationer ddr nya detaljplaner innebér d&ndrad markanviandning med foljd att
enskilda intressen paverkas negativt och sokt reglera detta i PBL genom kompenserande
atgarder.

Sammanfattningsvis ska intresset hos dgaren till Runo 7:91 att vidareutveckla fastigheten for
bostadsdndamal inte tillmétas annat &n mdjligen en marginell vikt vid intresseavvédgningen
med hénsyn till kraven i den nu géllande detaljplanen som lamnar ytterligt liten mojlighet for
sadan utveckling. Till detta kommer den lagreglerade moéjligheten for ndimnda fastighetsdgare
att fa erséttning for det fall bygglov for en ersittningsbyggnad nekas.

3.4 Det kommunala planmonopolet riskerar att urholkas

Det d4r kommunen som bestdmmer hur kommunens mark ska anvindas i enlighet med det
kommunala planmonopolet. Marken ska planldggas sa att den kan anvéndas till det som den
ar mest lampad for med hansyn till beskaffenhet, lage och behov (2 kap. 2 § PBL). Att
bestimma lamplig markanvandning &r kommunens huvuduppgift vid planldggningen.
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I den nu gillande detaljplanens planbeskrivning framgér att kommunen anser omréadet vara
lampligast for verksamhetsetablering, liksom att bostadsbyggande inte kan genomforas utan
foregdende lamplighetsbedomning.

Bygglov gavs for bostadsbebyggelse pa Runé 7:91 innan omradet var detaljplanelagt.
Daérefter har omradet blivit mindre ldmplig for bostdder. Swedeport (eller tidigare dgare av
Runoé 7:91) har haft mdjlighet att paverka utvecklingen av omradet. Utvecklingen av denna
del av Akersberga regleras sedan den 22 februari 1988, da den nu gillande detaljplanen vann
laga kraft, samt har tre 6versiktsplaner (1990, 2006 samt 2018) arbetats fram. Dessa &r
samtliga demokratiska processer med mojlighet for fastighetsdgare att framfora paverka.
Hartill kommer att en fastighetsidgare naturligtvis inte heller kan rdkna med att fastighetens
omgivning dr ofordndrad for all framtid, sérskilt inte i1 en titort. Omradet ar ett utpréglat
handels- och industriomrade och planomradet dr inklamt mellan & ena sidan vdg 276 och a
andra sidan helt omgérdat av industrilokaler, verkstader och liknande verksamheter. Planom-
radet sticker alltsd patagligt ut 1 forhéllande till omgivande bebyggelse och smabostadshus
framstar som mycket malplacerade (se figur 3 ovan som illustrerar detta).

Som framgér ovan har lagstiftaren forutsett situationen att nya detaljplaner innebér éndrad
markanvéndning med f6ljd att enskilda intressen paverkas negativt och reglerat detta i PBL
genom att kompensera den enskilda fastighetsdgaren. Kompensationen bestér dels av att den
befintliga bebyggelsen inte bara far sta kvar utan dven forbéttras, dels av att fastighetsdgaren
ges ritt till ersdttning om bygglov végras for dteruppforande av en ersittningsbyggnad.

I takt med att naturlig samhallsutveckling sker maste kommunerna, i dverrensstimmelse med
planmonopolet, ha mgjlighet att dndra en tillaiten markanvéndning sa att den béttre Gverens-
stimmer med de faktiska forhallandena pa platsen. Detta maste kunna ske dven om enskilda
intressen paverkas negativt. En annan ordning skulle hindra en naturlig samhéllsbyggnad. Om
kommunerna, trots ovan nimnda lagstadgade kompensation, inte tillats dndra tilldten markan-
vindning fran bostadsdndamal pa en fastighet med befintlig bebyggelse nér starka skil for
detta foreligger, urholkas det kommunala planmonopolet vilket skulle vara mycket olyckligt
ur ett samhéllsbyggnadsperspektiv.

Som ovan
Karin Hernvall Nils Karlsson Green
Advokat Bitrddande jurist
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