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UTREDNING DETALJPLAN TOLLSBO 1:19 m.fl.

Bakgrund

Aktuellt drendet avser fraigan om en ansdkan om planbesked for dndring av detaljplan,
géllande Tollsbo 1:19, fran K- kontor/turistligenheter till B- bostdder. For att sdsom uttrycks i
ansOkan mojliggéra mantalsskrivning pa fastigheten.

Kommunstyrelsen har nu aterremitterat irendet for att utreda vad som ir juridiskt ritt. Arendet
ska dven kompletteras med kopeavtal.

Planbesked

Kommunen kan enligt 5 kap 2 § PBL pa begéran av ndgon som avser att vidta en atgird som
kan forutsitta att en detaljplan antas, dndras eller upphévs ett planbesked redovisa sin avsikt 1
fragan om att inleda en sddan planlédggning. I drendet har inkommit en begiran om planbesked
for att mojliggéra mantalsskrivning pa fastigheterna. En forutséttning for att planbesked ska
lamnas 4r att den som begér beskedet har for avsikt att genomfora den atgird som omfattas av
begéran och att atgérden forutsitter detaljplan.

Utredningen

I denna utredning tas stdllning till vilka typer av verksamheter som innefattas i nuvarande
planbestdmmelse K-kontor/turistligenheter samt vad skillnaden &r i forhallande till en
planbestimmelse B-bostdder. Nagon beddmning gors inte huruvida nuvarande anvindning pa
Tollsbo 1:19 &r planstridig samt inte heller hur planen forhaller sig till beviljade bygglov inom
fastigheten.

Gallande detaljplan for fastigheten Tollsbo 1:19

Den detaljplan som idag géller for fastigheten antogs den 21 juni 2006 och vann laga kraft den
18 juli 2006. I planbeskrivningen anges att planens syfte ar att andra markanvéndningen att
tidigare gélla som bostader till att gélla som kontor, hotell och semester/turistlagenheter med
gemensamt all aktivitetshus. Det tilldggs darefter att det séledes inte 4r ndgot permanent
boende. Pa plankartan &dr det angivet kvartersmark K kontor/turistlagenheter.

Vid tiden for antagande avsig planbestimmelsen K Kontor och dven hotell. P4 Boverkets
hemsida' framgar foljande. " Till begreppet kontor riknas savil vanlig kontorsverksamhet som
hotell, konferenslokaler och liknande personaltit verksamhet med liten varuhantering.
Avgorande bor vara att verksamheten inte medfor stdrning av betydelse for omgivningen t.ex.
saknar utomhusverksamhet. Mindre personalbutiker kan forekomma.”

I nya detaljplaner bor bestimmelsen inte anvéndas utan istillet hinvisar Boverket till att
anvidnda K Kontor och O# Hotell.

lhttps://www.boverket.se/ sv/PBL-
kunskapsbanken/planering/detaljplan/planbestammelser/planbestammelsekatalogen/
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Skillnaden mellan planbestammelserna K- kontor (&ven hotell) och B- Bostader
Boverket har i ndgra domstolsavgérande utvecklat vad det avser med beteckning K i dldre
planer och vilken typ av verksamhet som kan bedrivas.

I Mark- och miljééverdomstolen, MOD, 7808-14 avsag frigan om en bygglovsansdkan var
forenlig med gédllande detaljplan. I planen foreskrevs foljande ”K” - konferens- och
samlingslokaler, hotell samt kontor. Bostdder medges saledes inte.

Bolaget som ansokte om bygglov beskrev bl.a. att de skulle bygga 62 sviter fordelat pa 31
byggnader och varje byggnad skulle innehalla tva viningar och varje vaning skulle innehélla
en svit om 39 kvm utrustade med pentry, bad/wc, sovrum och vardagsrum. Fastigheten dgdes
av en bostadsrattsforening som i sin tur skulle teckna avtal med en hotelloperatdr.
Bostadsrittsinnehavaren skulle under visst antal veckor ha tillgang till ldgenheten sjilv.

Boverket fick mojlighet att uttala sig i d&rendet och de framférde foljande. ”Det finns ingen
definition av begreppet hotell i plan- och bygglagsstiftningen. Viss ledning kan hdmtas fran
Plan- och byggtermer TNC 95 (Terminologicentrum 1994). Dér anges att ett hotell &r ett hus
eller del dirav som inrymmer moblerade, tillfdlliga bostdder avsedda for yrkesmissig
uthyrningsverksamhet. Boverket anser att hotellenheternas utformning inte paverkar
bedomningen av dtgirdens overenstimmelse med den i planen angivna anviandningen. En
hotellenhet kan vara relativt stor och innehalla olika bekvédmligheter sdsom koksutrustning
med mera. Boverket anser att den sokta atgérden, nybyggnad av hotellenheter,
overensstimmer med den 1 planen angivna anvindningen K — Konferens och samlingslokaler,
hotell samt kontor.” ”Boverket anser inte att det faktum att byggnaderna kommer att 4gas av
en bostadsrattsforening ar skal for att avsla bygglovansokan for nybyggnad av hotell. Om
hotellenheterna borjar anvindas av bostadsréttsinnehavarna som bostadslédgenheter istillet for
av konferensanldggningen som hotell 4r anvindningen att betrakta som boende. Det géller
oavsett om det ror sig om permanent- eller fritidsboende och oavsett om hotellenheterna
endast periodvis anvénds for boende. En sddan anviandning dverensstimmer inte med
bygglovet och géllande detaljplan. Om detta intréffar ska byggnadsndmnden paborja ett
tillsynsarende. Boverket anser dock inte att det faktum att byggnadsndmnden kan behova
utova tillsyn i framtiden &r grund for att neka bygglovet.”

Domstolen i sin tur konstaterarar att 4gandet av en bostadsrittsforening och att rummen utgor
39 kvm i for sig inte utgdr hinder for att anse att det kan utgora hotell, men i det aktuella malet
ansag domstolen att ritningsunderlaget var bristfillig och dterforvisade malet.

Boverket skriver foljande pa sin hemsida® om planbestimmelsen B- bostider. “"Med
anviandningen bostidder avses boende med varaktig karaktir. I anvindningen ingar vanliga
bostider, fritidshus och olika typer av kategoribostiader som till exempel studentbostéder och
seniorbostider.” Det ska framhéllas att det i en detaljplan inte &r mojligt att reglera om en B-
bostidder ska vara permanent eller fritidsboende. Istillet kan kommunen indirekt genom att
reglera till exempel bebyggandets omfattning begrénsa forutsittningarna for
permanentboende.

2 https://www.boverket.se/sv/PBL-
kunskapsbanken/planering/detaliplan/planbestammelser/anvandning-av-kvartersmark/B-
Bostader/

2(3)



/> HYLTE

Kommunledningskontoret

Det kan utifran ovanstaende konstateras att nuvarande detaljplan med beteckningen K
kontor/turistldgenheter endast medger tillfédllig 6vernattning. Om fastigheterna ska anvidndas
som bostédder dr det beteckningen B som ska anvéndas.

Slutsats

Syftet med den anvdndning som idag finns reglerad i detaljplanen tycks ha varit att mojliggor
tillfallig 6vernattning. Vilket ocksé ar det som regleras med bokstaven K pa plankartan. Vid
tiden for antagandet var det frimst denna reglering som fanns tillgénglig for denna typ av
verksamhet. Aven vid tiden for antagandet fanns B-bostiider, men denna bestimmelse finns

inte angiven 1 nu géllande plan.

Om det sker en detaljplanedndring till B-bostidder, kan ndgon reglering i1 detaljplanen inte ske
huruvida det ska utgora permanenta bostider eller inte.
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