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[MI[F Manomsroremes™ Fortatning i villaomrade med inspringda flerbostadshus

Bakgrund/status

Sedan 2000-talet har mer an 40 enfamiljshus rivits och omvandlats till flerfamiljshus i Malarhéjden/
Hagersten, ett klassat villaomrade.

Nagra pagaende bygglovsprojekt i stadsdelen — alla 6verklagade - dar byggherrar kdper upp fastigheter med
enfamiljshus och s6ker rivnings- och bygglov for att uppfora flerfamiljshus (8-12 bostadsratter):

* Basen 12, Ugglemossvagen 19, The Other Group, arkitekt Joar S6rman LS, MMD, MOD ej prévningstillstand
* Rosimunda 12, Storsvangen 43, The Other Group, arkitekt Joar S6rman LS, MMD
* Svanevit 7, Sankt Mickelsgatan/Uttinivagen 8, Strands Fastigheter LS, MMD, MOD provningstillstand
* Spratthoken 2, Sankt Mickelsgatan 86, The Other Group, arkitekt Joar S6rman LS, MMD (2 arenden igang samtidigt)
* Bellmanskallan 4 Petterbergsvagen 14, The Other Group, arkitekt Joar S6rman LS, MMD, MOD
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(rbd markering = rivning av enfamiljshus, bygglov flerfamiljshus)
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[MI[® “ismonsroremmcen Fortatning i villaomrade med insprangda flerbostadshus

Processen bygglovshantering nar fastighet soker rivnings- och bygglov

Byggherren ansdker om rivnings- och bygglov till Stadsbyggnadskontoret som bereder darendet med ett “Tjansteutlatande”
for beslut Stadsbyggnadsnamnden (SBN)

Steg 1: Om byggherren erhaller rivnings- och bygglov delges s6kanden och sakdgarna (de som bor i ndra angransning till
fastigheten) som far 3 veckor att inkomma med 6verklagan till Lansstyrelsen.

Beroende pa utgang av beslut kan drendet aterremitteras av Lansstyrelsen till Stadsbyggnadsnamnden eller sa kan beslutet
overklagas vidare till:

*  Lansstyrelsen (LS)

*  Mark och Miljodomstolen (MMD)

e Mark och Miljé dverdomstolen (MOD), Svea hovritt (provningstillstdnd kravs, dom kan vanligtvis ej éverklagas)

Nagra verktyg vid bygglovshantering som Stadsbyggnadskontoret kan tillimpa

Stadsplan/detaljplan fér omradet/fastigheten
Strategi och vagledning avseende varsam utveckling i villaomraden fran Sthim stad (upphov SBN ar 2021)
PBL: Plan- och bygglagen (2010:900) eller dldre (1987:10)
PBF: Plan- och byggférordningen (2011:338) eller aldre (1987:383)
KBS: Kungliga byggnadsstyrelsens anvisningar, KB (1950:2)
MB: Miljobalken (1998:808)
Remissinstanser
*  Kultur & Miljo: Sthim Stadsmuseet kulturhistoriska inventering, Skonhetsradet
* Infrastruktur (Trafikkontoret, VA, El, Avfall, ...)
* Boverket, TNC, SIS
* Handikapanpassning, brand, m.fl.



MR Mismomsronenmcen Fortatning i villaomrade med insprangda flerbostadshus
(fd Villatigareféreningen) ) .
Ett praktikfall: Basen 12, Ugglemossvagen 19

De senaste aren har byggherrar utvecklat processen att kopa enfamiljshus i attraktiva omraden for att omvandla dem till flerfamiljshus
bostadsratt, fran nagra fa bostadsratter till 8-12 bostadsratter.

Vi har fér Basen 12 éverklagat rivnings- och byggnadslov hos LS, MMD och MOD fér att upphiva bygglov av flerfamiljshus pa fastighet
avsedd for enfamiljshus. Vara skal ar att SBN:

e Inte korrekt tolkat gillande detaljplan och tillampat prejudicerande domar (MOD).
e Inte foljt Stockholms stads strategidokument ”Varsam utveckling av smahus- och villaomraden”.

e Inte korrekt tillampat, Plan- och Bygglagen (PBL), Plan- och Byggférordningen (PBF), Miljobalken (MB) och 6vriga riktlinjer, lagar
och férordningar.

e Inte bevakat det allmanna intresset utan endast kommersiella intressen, d.v.s. gatt byggherren till métes utan hansyn till befintlig
boende- och bebyggelsestruktur. Se SFS Lag (2010:1408).

Trots pagaende bygglovsprocess har byggherren for Basen 12 fatt startbesked for grund och fardigstallande av byggnad, vilket
pabdrjades i augusti 2023 innan bygglovsprocessen var avslutad och bygglov faststallt samt vunnit laga kraft.

Nedan foljer en delmangd av vad som tagits upp i 6verklagan till olika instanser och som i stort sett stammer 6verens med vad som
overklagats i de 6vriga pagaende projekten.

Vilka har overklagat rivnings- och bygglov
* Sakagarna

* Malarhojdsforeningen

e S:t Eriks Samfund

* Flera remissinstanser

* Medborgarna: Upprop mot fortatning
e Ml



MALARHO)DSFORENINGEN
(fd Villatigareféreningen)

Detaljplanen

Géllande Stadsplan PL 1137B for Malarhojden, ar 1939
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Prejudikat for tolkning av detaljplanen

Analys av planbestiimmelser for Huddinge kommun, arkitekt Kristina Lyttke

Bestallare Heléne Hill, Samhallsbyggnadsdirektor Huddinge kommun

Rapporten innehaller en analys och tolkning av stadsplanebestammelser for

bostadsanvandning avseende en-, tva, flerbostadshus i befintliga villaomraden i Huddinge.

Dessutom beskriver den mojliga verktyg och deras konsekvenser for att i efterhand reglera

nyttjandet inom de ramar som ges av plan- och bygglagen (PBL 2010:900).

Rapportens slutsats

» Att bygga flerbostadshus pa villatomter foér fristaende hus dr inte planenligt.

* Alla byggnader maste vara anpassade till den miljé déir de ska byggas.

Nar kommunen far in en ansékan om bygglov for ett bostadshus, som inte har stod i gdllande

detaljplan, varken i planens syfte eller i planbestammelserna och kanske inte heller star i

overensstdimmelse med de regler som finns for anpassning i plan- och bygglagen (PBL),

behoéver ansokan antingen avstyrkas direkt eller planen dndras for att passa ansoékan.

Avgérande i domstol

HD-dom: Mal P266-22, P270-22, P272-22, "Planbeskrivningen i Huddinge” NJA 2022 s. 922

Prejudikat, Beslutsdatum 2022-12-09

Med hansyn till den betydelse som planbeskrivningen har fér den kommunala

beslutsprocessen ska vad som anges i beskrivningen vaga tungt vid tolkningen av en oklar

planbestammelse.

* Varfor foljer inte SBN/SBK i Sthim HD-domen P266-22, P270-22, P272-22?

* Varigillande Stadsplanehandlingarna for villaomradet Milarh6jden/Héagersten star det
angivet "Flerfamiljshus” som bebyggelsesatt? 6



MF MALARHO)DSFORENINGEN Deta |J P lanen

LS YA B i i Planhandlingar for stadsdelen Malarhdjden, andrad och utvidgad 1964: Kv Bokpréntaren, PL6411

Var i detaljplanen finns det angivet att man far uppfora ett flerfamiljshus, ndgot som helt saknar stod, ej finns angivet. Tvartom har vi
hittat och Idmnat in handlingar som redovisar att BO i detaljplanen star fér enfamiljshus i tidigare och senare tilldgg/revideringar till
detaljplanen 1137B for Malarhojden.
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M “@icame  Strategidokument: “Varsam utvecklin

Sthlm Stad SBN har tagit fram och i juni 2021 antagit “Varsam utveckling
av smahus- och villaomraden — Strategi med véigledning” for att stavja
fortatningen i klassade villaomraden som Malarhdjden.

| dokumentets forord sags “Exploatering som sker utan hansyn till
vardebarande karaktarsdrag kan fa oaterkallelig negativ paverkan pa ett ?
omrades karaktar... Med denna strategi klargors de viktiga vardena i A
stadens villa- och smahusomraden och genom vagledningar kan
utvecklingen styras i dnskvard inriktning och fungera som stéd vid
beddomningar och ge 6kad radighet for Stadsbyggnadsnamnden i sitt
myndighetsutévande”.

Strategin har inte korrekt/till fullo tillampats av SBK och SBN. Ett hus med
sin placering, volym, utformning som detta loftgangshus med 8
entrédorrar och en hojd pa nastan 14 meter strider mot strategin.

| Stadsbyggnadskontorets tjansteutlatande sammanfattning for beslut till
Stadsbyggnadsnamnden sags: Foreslagen nybyggnad beddms vara varsamt
anpassad i sin placering, gestaltning och volym till omkringliggande bebyggelse.
Forslaget ar forenligt med strategin ”Varsam utveckling av smahus- och
villaomraden. Kontorets samlade beddomning ar att rivningslov samt bygglov kan
beviljas.

Vad ar syftet med strategidokumentet om det inte ska tillampas av beslutande
myndigheter och byggherrar? 8




MF M HOIDSFORENINGEN  Bygglovsprocessen, ett praktikfall Basen 12, Ugglemossvigen 19
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Stadsbyggnadskontorets tolkningen av Plan och bygglagen (PBL), N e
Plan och byggférordningen (PBF), Miljobalken (MB), mm strider & ™ »
mot gdllande lagar, riktlinjer och férordningar pa ett flertal
punkter. Nedan och pa féljande sidor féljer ndgra exempel:

Topografi: Byggnad som uppfors ska enligt PBF kapitel 8,
§9 anpassas till befintliga markférhallande.

Nagot enhetschefen pa bygglov Stadsbyggnadskontoret
angav som gallande direktiv pa arkitekt Joar S6rmans
forfragan i inledningen av bygglovsprocessen i ett mail
daterat februari 2021.

Omfattande sprangning och forflyttning av hus och
markforhallande har inte beaktat kravet pa anpassning.
Tomten ar helt avskalad pa gronska och vaxtlighet som
kan ta upp dagvatten och lindra eventuell
oversvamningsrisk i ndromradet efter Ugglemossvagen,




[MI[® “ismomsroremmcen Bygglovsprocessen, ett praktikfall Basen 12, Ugglemossvigen 19
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Oversvamning & Skyfall (inget som beaktats av SBK) _\;Lx"

Oversvimning: Malarhdjden dr en gammal stadsdel dar ledningsnitet
redan ar hart belastat.

Ett flerfamiljshus med 8 Igh medfor 8 ganger mer spillvatten som
belastar ett redan hart ansatt ledningsnatet.

Att via en stenkista pa hardgjord yta leda bort/magasinera dagvattnet
har minimal effekt, dagvattnet kommer transporteras vidare till
gatubrunnar och grannfastigheter med 6versvamningar som pafoljd.

Skyfallsberdakningar: | Stockholm har staden tagit fram nya berakningar
baserat pa det skyfall som drabbade Gavle ar 2021, da det foll drygt 160
millimeter pa ett dygn och dar omradet nordvast om Ugglemossvagen

drabbas hart, ligger i farosonen.
Unik karta — sa drénks hus i Stockholm vid extremt skyfall | SVT Nyheter

Upp till 1 meter @ Over 1 meter
Kalla: Lantmateriet, Stockholms Stad, Google
10



https://www.svt.se/nyheter/lokalt/stockholm/unik-karta-sa-dranks-hus-i-stockholm-vid-extremt-skyfall

(fd Villatigareféreningen)

MF MALARHOIDSFORENINGEN  By/aggysprocessen, ett praktikfall Basen 12, Ugglemossvégen 19

Insyn och klimatpaverkan, begrdnsad soltillgang ¥ Qh_;} A G < .
’ » J . A . P )

Insyn: MOD har i dom P5748-23 gett éverklagande om
insyn i kvarteret Konduktdren ratt och stoppat ett
bygglov och begransat ett annat for flerfamiljshus efter
Bredangsvagen/Ugglemossvagen. Flerfamiljshusen
domdes ligga for nara 2 enfamiljshus pa Ugglemoss-
vagen, avstand 25 resp. 33 meter.

FOr Basen 12 tog vi upp insyn i vart overklagande till
MMD och MOD men fragan behandlades inte.
Avstandet for Basen 12 till husen pa grannfastigheter i
de 4 vaderstrecken ar 24, 20, 16, 15 meter, alltsa
vasentligt kortare an domen i kvarteret Konduktoren
som avslog bygglov for flerfamiljshus pa grund av insyn.

Den prejudicerande domen har inte beaktats trots att
den fanns tillginglig ndr MOD gav beslut for Basen 12 i
juli 2024, ej provningstillstand.

Klimatpaverkan: Byggnaden som uppfors i 4 plan +
sasongforrad 14 meter hogt kommer kraftigt begransa
omkringliggande fastigheters soltillgang och skada
vaxtlighet, miljo och upptorkning av markytor vid regn.

Strider bl.a. mot PBL kapitel 2 89, har inte beaktats.



Ml? M HOIDSFORENINGEN  Bygglovsprocessen, ett praktikfall Basen 12, Ugglemossvigen 19
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Byggnadshdjd, antal vaningar

Byggnadshdjd: Enligt detaljplan far byggnaden vara hogst 7,5 m.

Oavsett om man raknar byggnadshojden fran byggnadens framsida,
baksida eller markens medelniva enligt Boverkets anvisningar, 6verstiger
byggnaden vasentligt tilldtna 7,5 meter.

Antal vaningar: Enligt detaljplan far byggnaden ha hogst tva vaningar,
kallare och en vind inredd till hogst 1/3 del. Basen 12 ar ett
bostadsprojekt dar man med hjalp av biarea skapar boareor i kallare och
pa vind, vilket inte ar i linje med Boverkets rekommendationer for bra
boendemiljo.

Lansstyrelsen har hanvisat till att det ar tillsynsmyndighetens ansvar att
kontrollera och agera om bygglovet inte foljs. Det kan val inte vara ratt vag
att ga nar det sa uppenbart framgar att biarea kommer omvandlas till
boareor, t ex kallare till sovrum, efter att slutbesiktning skett?

Det kan viil inte vara grannarnas ansvar att agera angivare till
tillsynsmyndigheten?

Konstruktionsmassigt kommer forraden och bostadshuset vara
sammanbyggda med varandra genom en tjock mur. Berdakningen av ) | |em = | |

medelmarknivan ar alltsa felaktig. e L LU L e

: o . . . |{ It Véning 3
Visuellt upplevs det aktuella planet som en vaning och inte en kallare. Sett b = m

: e el . W __ M. i
fran gatan Idses forradslangan och resterande del av huset samman till ett ] ittt 1

o . . 1 Véning 2
hus. Byggnadens fasad med storst allmanpaverkan ar tveklost fasaden ; %’5'%_ e i il —- _“ i,éﬁ%"%
mot Ugglemossvagen dar byggnaden forses med fonster som inte ar av : D @M m m B
1

kallarkaraktar.
Huset har 4 plan, 14m hogt. Hur dr det férenligt med reglerna om 2 van.
(7,5m) nar biareor uppenbart kommer omvandlas till boareor?

TS e e T ==

s
FASAD MOT NORDVAST
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(fd Villatigareféreningen)

Byggnadsarea Igh vaningl + kallare
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HRLARHﬁ] DSFORENINGEN
(fd Villatigareféreningen)

(M=

Byggnadsarea Igh van 2 + vind

* Vinden kommer omvandlas pa
motsvarande satt som kallaren,
biareor blir boareor och ar
egentligen en vaning.

* Loftgang blir entrébalkong?

* Boarea blir kattvind?

e Totalt nastan 40 trappsteg till
vaningsplan 2 fran gatan,
handikapanpassat, vad hander vid
brand

e Liten toalett, ar tvattmajligheterna
forlagda till koket?

Sammantaget ett minimalistiskt
boende och dar arkitekten hittar pa
nya namn och l6sningar pa byggareor
for att kringga bestammelser.

Bygglovsprocessen, ett praktikfall Basen 12, Ugglemossvigen 19
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MI[E Hipmmopsrorameen — E5rtitning i villaomrade med flerbostadshus
Sammanfattning

| Stockholm och da synnerligen Malarhojden/Hagersten pagar ett stort antal bygglovsarenden dar politikerna tror sig 16sa
bostadsproblematiken genom att fortata klassade villaomraden med flerfamiljshus.

De fa grona oaser/parker som finns tillgdngliga och fastigheter med enfamiljshus ska omvandlas till flerfamiljshus. En inriktning som inte
ar forenlig med detaljplanens syfte med omradet, eller med oversiktsplanen, strategidokumentet “Varsam utveckling av smahus- och
villaomraden”, och géallande lagar och férordningar.

Politikerna och deras instanser for bygglov SBN och SBK foljer inte de boendes forutsattningar, allmanhetens intresse for ett boende i
villaomraden utan man stodjer ohejdat byggherrarnas kommersiella intressen. Nagot som inte gynnar bebyggelsemiljon for de boende
utan kommer att fa stora och oreparerbara konsekvenser for stadsdelen i framtiden.

Detta trots att de lokala politikerna i stadsdelsnamnden som mer “nara” ar insatta i processen ar motstandare till denna slags fortatning

och exploatering vilket de redovisat till sina partikollegor i SBN men utan resultat. SBN tar inte hansyn utan “kor 6ver” sina lokala
politiska kollegor.

Ett upprop med tillhérande namnlista 2022 mot byggande av flerfamiljshus i Malarhojden/ Hagersten har [amnats in till stadsbyggnads-
namnden. Uppropet resulterade i 355 namnunderskrifter under nagra fa timmar. Manga av dessa var politiker, varav nagra sitter i SBN,
men utan resultat.

SBN:s och SBK:s avsaknad av planering for bostader leder till att man forlitar sig pa och overlater bostadsplaneringen till byggherrarna.
Darigenom forbiser man problem med behov av infrastruktur och brister i samhallsplaneringen nar villastader med enfamiljshus grovt
forvandlas till omraden med flerfamiljshus. Inga hansyn tas till det darigenom vaxande behovet av barnomsorg, skolor, vardcentraler,
avlopp, allmdanna kommunikationer, P-platser och annan service. Lika latt vager de boendes intressen av att villaomradet pa lang sikt ska
overleva aven risken for klimatforandringar och 6versvamningar, jamfort med byggherrarnas affarsmassiga intressen.

Alla projekten ovan har fatt rivnings- och bygglov av Stadsbyggnadsnamnden och &r 6verklagade av sakdgare/kringboende och instanser
som bevakar stadsdelens miljé och utveckling. Overklagan sker i flera steg: Linsstyrelsen, Mark- och Miljedomstolen (MMD), Mark &
Miljodverdomstolen (MOD), domar nastan alltid till byggherrens férdel.
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Sammanfattning

* Bygglovsprocessens hantering fran Stadsbyggnadskontoret maste rattsligt sakras, det saknas motpart till byggherren som
hjalper det allmdnna/de boende/(SBN) att sdkra att rivnings- och byggnadslov utfors enligt gdllande plan och lagar. Skulle
spara enorma kostnader och minska belastningen pa rattsviasendet (LS, MMD, MOD; ..)

* Om inte fortatningsprojekten i klassade villaomraden stoppas ar villastaden snart ett minne blott och oreparerbar att
aterstalla. 70% av alla medborgare vill bo i villa men fa har rad nar byggherrar betalar éverpriser pa fastigheter.

e SBN bér anvidnda sig av kommunens planmonopol och fértydliga att BO i planbeskrivningen for villaomraden avser
enfamiljshus.

* Granska SBKs handlaggning av rivnings-/bygglovs drenden i villaomradet Malarhdjden/Hagersten och |at resultatet bli ”Lex
Maria”, en praxis och sakrad hantering av bygglovsprocessen motsvarande IVO?

* Det brister i kompetens hos SBK, foljer inte gallande Lagar och forordningar utan faller till féga for byggherrarnas
argument och vilseledande “sagor”.

*  Om man koper en villa i ett villasamhalle forvantar man sig en forutsagbarhet och bevarande av den kvalitet, stadsplan
och bebyggelsemonster man valt.

» Syftet med ett villaomrade ar helt enkelt att det inte ska vara ett flerbostadsomrade — eftersom den byggnadstypen
kraver helt andra regelverk och infrastruktur for sin funktion. Alla detaljplaner ar tydliga i den fragan.

* Begreppen fristdende hus och flerbostadshus utesluter varandra, det ar inte tillatet att bygga flerbostadshus i
villaomraden. Ett enbostadshus kan aldrig vara ett flerbostadshus — punkt slut, liksom.

Man kan saga att det handlar om “Genius Loci” — platsen sjal. Att alla som valt att bo i ett omrade ska vara sakra pa att alla
fastigheter i narheten uppfyller samma regler och bestammelser som galler for den fastighet man sjalv valt att bo i.
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Atgirder som maste till

Bygglovsprocessen ar komplicerad och kraver kompetens. Hur kan demokrati och rattssakerheten sakerstallas i
hanteringen av bygglov for de berérda/omkringboende i villaomraden?

Det kravs djupare insikt och samordning av tillgangliga detaljplanehandlingar och domar, vilka ar gallande och ska
tillampas?

Det kravs insikt hur PBL ska tolkas, inte kringgas. Ett exempel 2 kapitlet 6§ PBL: Vid planlaggning av bygglov ska
bebyggelse och byggnadsverk utformas och placeras pa den avsedda marken pa ett satt som ar lampligt med hansyn till
stads- och landskapsbilden, natur- och kulturvardena pa platsen och intresset av en god helhetsverkan, ndagot som inte
tolkats ratt

Nar ska stadsdelen Malarhojden inventeras och klassificerats gallande kulturhistorik? Nagot som Stadsmuseet i Sthim
utfort sedan 1981 for de flesta andra stadsdelarna i Sthim pa uppdrag Sthim stad. Malarhdjden ar en stadsdel med
manga viktiga kulturella varden som nu kan ga forlorade nar byggherrar képer upp fastigheten och tillats riva
fastigheten och ges bygglov for flerfamiljshus.

Remissinstanser som kulturrad, stadsmuseet, m.fl som ger svar i bygglovsprocessen maste fa barighet i
bygglovsbesluten, inte “avstadas”.

Vad ar syftet med strategidokumentet om handlingen inte tillampas?

Finns det en plan for den omvandling av enfamiljshus till flerfamiljshus som sker i ett villaomrade, konsekvenser och i
vilken omfattning. Var gar gransen for vad stadsdelen orkar bara?

Varfor tillampas inte grundlaggande demokrati och rattigheter: Svensk forfattningssamling (SFS) lag (2010:1408)

9 § Domstolar samt forvaltningsmyndigheter och andra som fullgor offentliga forvaltningsuppgifter ska i sin verksamhet beakta allas
likhet infor lagen samt iaktta saklighet och opartiskhet. Lag (2010:1408).
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Orminge i Nacka Kommun, bra exempel pa planering av allmanhetens intresse, tillgang till parker och gronomraden
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