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Mottagare

Byggnadsnimnden

Tillsynsarende rorande olovligt markarbete

Kommunstyrelseforvaltningens forslag till beslut till
byggnadsnamnden
1. Byggnadsnimnden féreligger BRF X (organisationsnummer X), enligt
plan- och bygglagen 11 kap. 20 §, att senast den 31 oktober 2021 vidta

rittelse genom att avligsna vigslinten fran fastigheten X.

2. Byggnadsnimnden forpliktigar, enligt plan- och bygglagen 11 kap. 37 §,
Bostadsrittsforeningen X att, om bostadsrittsféreningen underlater att
vidta atgirderna, utge vite om 10 000 (tiotusen) kronor per paborjad

minad som atgirderna inte har vidtagits.

Kommunstyrelseforvaltningen

Charlotta Klinth
Tt. Bygglovschef

Sammanfattning
Arendet r6r beslut i fem tillsynsirenden om olovligt markarbete och bristande

skotsel av tomter kopplat till en vig som anlagts fran X in till
Bostadsrittstoreningen X (BRF X) fastigheter vid X.

Kommunen har mottagit klagomal pa vagen fran fem fastighetsagare. De
klagomal som ror vigen i stort utreds 1 drende BNS-2020-358 tillsammans med
fragan om eventuella oldgenheter for fastigheten X. Friagan om olidgenheter for
respektive klagandes fastighet utreds 1 separata drenden. Eftersom BNS-2020-
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358 dirmed ber6r samtliga klagandes fastigheter 1 nagon grad ska samtliga
klagande ocksa betraktas som sakégare i det arendet.

Flera av klagandena har vant sig till kommunen vid olika tillfillen innan
kommunen 6ppnade tillsynsirendena. Vissa av de frigor som har tagits upp
vid dessa tillfillen framstar som limpade att utreda inom ramen for ett
tillsynsarende, vilket alltsa inte gjordes, och kommunen har inte agerat helt
konsekvent nir det giller hur fragorna om vigen och bostadsrittsféreningen
byggnationer har behandlats och hanterats vidare.

Klagandes fastigheter och respektive drendenummer.

X samt vagen i stort BNS-2020-358
X-X BNS 2021-54

X-X BNS-2021-301
X-X BNS-2021-302
X, X BNS 2021-313

Den vig som drendet ror gar fran X 6ver fastigheterna X, X och X for att
sedan fortsitta en kort stricka 6ver X och X. Vigen dr delvis byged ovanpi
den tidigare vigen in fran X och har ersatt denna. Vigen pa fastigheterna X
och X ingir i en gemensamhetsanldggning med beteckningen X som forvaltas
av de fastigheter som anvinder den for utfart till X. Denna del benamns
hirefter som vigens norra del. Den del av vigen som gar 6ver X benimns
hirefter som vigens sédra del. Vagen ir, till skillnad frin den vig som tidigare
fanns pd den norra delen, asfalterad och hogre dn den omgivande marken.
Lings med vigen finns ett antal sandfangsbrunnar som ar beligna i mitten av
vigbanan.

Bygglovsenheten har tagit hjalp av geodataenheten och VAV A-enheten samt
Sédertorns brandférsvarstérbund f6r inmitning av vigen samt yttranden.
VAV A-enheten har tillsammans med VA-driften latit testa
sandfangsbrunnarnas funktion.

Kommunen gbr beddmningen att det vid nederbord rinner inte obetydliga
mingder vatten ned lings med vigen och ut pa X. Vid kraftigare nederbord ror
det sig om tdmligen stora vattenfléden. Eftersom inte ens de planerade
dagvattenlosningarna har genomforts i sin helhet — sandfangsbrunnar som
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vattnet inte leds ner till och sedan bort fran — finns det enligt kommunens
mening en konkret risk for att vatten rinner ner pa andra fastigheter och
orsakar skador pa dessa. Detta maste anses som en betydande oligenhet i plan-
och bygglagens mening.

Pa fastigheterna X och X har mark tagits 1 ansprak for den slant som utgér en
del av vigkroppen vilket kommunen bedémer innebir en betydande oligenhet
for klagandenas fastigheter.

Pa fastigheten X har jord och berg schaktats undan sa att det vid en del av den
aktuella strickan ér en brant klippkant bredvid medan det vid resten ér en latt
sluttande slint ner mot vigen. Det innebir att marken pa X har sinkts med
upp till cirka 3,2 meter 1 omradet ndrmast fastighetsgrinsen. Den dndring i
h6jd mellan fastigheterna X och X som anldggandet av vigen har medfort gor
att det har tillkommit ett behov av staket eller liknande fallskydd for att
begrinsa risken for olyckor. Genom att dndra hojdliget men inte anlidgga den
planerade stédmuren nira grinsen mot X, varpa ett fallskydd skulle kunna
placeras, har det skapats ett behov av fallskydd pa klagandens fastighet dar
detta annars inte skulle ha beh6vts. Tillskapandet av en risk £6r olycksfall, och
dirmed ett behov av fallskydd, pa klagandens fastighet maste anses som en
betydande oligenhet f6r denna.

Pa norra delen av vigen samt pa X har BRF X inte haft marklov f6r nagon
atgird men latit genomfora arbeten som visentligt dndrat hojdlaget, vilket
kraver sidant lov.

Kommunen bedomer att det finns skal att ingripa genom att ta ut
byggsanktionsavgift for dndringen av markens hojd i viagens norra del och pa X
samt foreligga om att anligga vigen pa ett sadant satt att dagvattnet
ombhindertas lokalt och grannfastigheternas mark inte tas i ansprak.

Bakgrund

Bygg- och marklov pa X

Den 20 februari 2018 beviljade kommunen bygglov och marklov i drendet
BNS-2017-435 (sammanfattningsvis kallat lovbeslutet). Av beskrivningen av
arendet 1 beslutet framgar bland annat att ansékan avser nybyggnad av
tvabostadshus i ett plan jaimte killare och att ansékan dven avser marklov med
héjdandring av befintliga marklinjer.
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Den 2 mars 2018 beviljade kommunen startbesked for atgarderna.

Den 28 oktober 2020 beviljade kommunen slutbesked i samma drende och
beslutade att byggnaden fick tas i bruk. Som skil for beslutet angav kommunen
att byggherren hade uppfyllt sina dtaganden enligt lovet, kontrollplanen och
startbeskedet och att byggnadsnamnden inte hade funnit skil att ingripa enligt
11 kap. plan- och bygglagen. I beslutet ingar bland annat relationsritningar som
visar pa skillnaden i markhojd pa olika platser jamfért med i beslutet om bygg-
och marklov.

Tidigare tillsynsarende

Den 19 augusti 2019 mottog kommunen ett klagomal pa olovligt markarbete
fran dgarna till X. Anmalan rérde héjden pa vigen som holl pa att anliggas pa
klagandens fastighet och paverkan pa deras tomt och de intilliggande
fastigheterna. Den 21 november 2019 beslutade kommunen att avskriva
arendet utan pafoljd eller ingripande. I det beslutet angav kommunen som skil
bland annat att nagra bygglovspliktiga avvikelser inte kunde konstateras vid det
tillsynsbes6k som genomfordes den 5 september samma ér och att ett
ingripande enligt 11 kap. i plan- och bygglagen som huvudregel inte
aktualiseras forrin ett bygg- eller marklov slutat gilla.

Nuvarande tillsynsarenden

Under senare hilften av 2020 mottog kommunen ett antal klagomal som rérde
samma vig och markatgirderna i anslutning till den. Klagomalen
kompletterades under 2020 och 2021 med yttranden och dokumentation.
Kommunen bérjade utreda klagomalen tidigt under varen 2021. Under
utredningens giang upprittade kommunen nya tillsynsirenden sa att varje
klagomal hanterades 1 varsitt drende. Utredningarna av dessa har dock skett
parallellt dd de berér mestadels samma fragor.

Beskrivning av arendet
Den 13 juli 2020 mottog kommunen ett klagomal fran klaganden.

Den 25 januari 2021 mottog kommunen en anmilan om olovligt byggande och
oviardad tomt fran klaganden.

Under varen och sommaren 2021 yttrade sig fastighetsdgaren och flera
klagande ett flertal ganger.

Den 14 april 2021 genomférde kommunen en inmitning av vigens hojd och
lige.

Den 19 maj 2021 genomférde kommunen ett tillsynsbesok.
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Den 7 juni 2021 yttrade sig S6dertérns brandférsvarsférbund i drendet.

Den 11 och 22 juni 2021 genomférde kommunen en grinsutvisning vid
fastigheterna.

Den 12 juli 2021 yttrade sig kommunens VAV A-enhet i drendet.

Den 28 maj och den 27 juli 2021 skickade kommunen en sammanfattning av
det underlag som hittills kommit in i drendet.

Kommunen har mottagit klagomal pa vagen fran fem fastighetsiagare. De
klagomal som ror vigen i stort utreds 1 drende BNS-2020-358 tillsammans med
frigan om eventuella oldgenheter for fastigheten X. Fragan om oldgenheter for
respektive klagandes fastighet utreds 1 separata drenden. Eftersom BNS-2020-
358 dirmed ber6r samtliga klagandes fastigheter 1 nagon grad ska samtliga
klagande ocksa betraktas som sakégare i det drendet.

Klagandes fastigheter och respektive drendenummer.

X - X samt vagen i stort BNS-2020-358
X-X BNS 2021-54

X-X BNS-2021-301
X-X BNS-2021-302
X, X BNS 2021-313

Forutsattningar

Vad som ar byggt

Den vig som drendet ror gar fran X 6ver fastigheterna X, X och X for att
sedan fortsitta en kort stricka 6ver X och X. Vigen dr delvis byged ovanpi
den tidigare vigen in frain X och har ersatt denna. Vigen pa fastigheterna X
och X ingir i en gemensamhetsanldggning med beteckningen X som forvaltas
av de fastigheter som anvinder den for utfart till X. Denna del benamns
hirefter som vigens norra del. Den del av vigen som gar 6ver X benimns
hirefter som vigens sédra del.

Vgens norra och sidra del. Gemensambetsanlaggningen X dr marfkerad med grint.

X
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Vigen ir, till skillnad fran den vig som tidigare fanns pa den norra delen,
asfalterad och hogre dn den omgivande marken. Lings med vigen finns ett
antal sandfangsbrunnar som ir beldgna i mitten av vigbanan.

Gatuvybild fran norr den 23 september 2019, innan den nuvarande végen anlades.

Bilder fran norr fran kommunens tillsynsbesok den 19 maj 2021, véigen i dess nuvarande

skick.
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Vem som ar byggherre

Den fysiska eller juridiska person som f6r egen rikning utfor eller later utféra
projekterings-, byggnads-, rivnings- eller markarbeten betraktas som byggherre
i plan- och bygglagens mening enligt 1 kap. 4 § PBL. Bygglov f6r nybyggnad pa
X har sokts av Bostadsrittsforeningen X och det ir féreningen som har latit

anligga den nuvarande vigen. Féreningen dr dirmed byggherre. Byggherren
ska se till att varje bygg-, rivnings- och markatgird som byggherren utfor eller
later utféra genomfors i enlighet med de krav som giller f6r atgdrden enligt
plan- och bygglagen eller foreskrifter eller beslut som har meddelats med st6d
av lagen.

Omradets detaljplan
For omradet giller detaljplan 69 som vann laga kraft den 5 maj 1955.
Bestimmelsen dr BF1v.
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Yttranden

Klaganden, L.E, har i huvudsak uppgett féljande

Véagens slant
Klagomal om olovligt bygeande/ovirdad tomt 25 januati 2021

En uppfart till en stérre gruppnybyggnation har anlagts alldeles intill
klagandens vistra fastighetsgrans (fastigheten X). Klaganden informerades om
detta varen 2018 av en av kommunens bygglovshandliggare och hade inga
invindningar, under forutsittning att marknivaer med mera skulle folja det
beslut med underlag som klaganden hade tillstallts.

Klagomalet ror tva delar av klagandens grins mot uppfartsvigen.
e Den sodra halvan, som berors av fastighetsidgarens bygglov.

e Den norra halvan, dir bygglov saknas enligt information frin
kommunens bygglovshandliggare.

Klagomalet handlar om tre fragor.
e Marknivierna.
e [Ett stangsel.
e En slint.

Marknivan inom den norra delen av klagandens grans har hojts, utan
efterhérande och uppenbatligen utan bygglov, med omkring 80 centimeter.
Den maste aterstillas. Inom det omrade som omfattas av fastighetsidgarens
bygglov har klaganden skil att tro att den ligger hégre dn beviljat.
Nivaskillnaden mot klagandens fastighet ar ungefir 1,30 meter. D4 det pa
bygglovskartan inte finns nagon hojdkurva inlagd mellan klagandens fastighet
och uppfartsvigen och ekvidistansen 4r 1,0 meter, tyder det pa att
nivaskillnaden dr minst 30 centimeter f6r hog, troligen mer.

Alla marknivaer méste aterstallas till de beviljade, respektive de ursprungliga,
dir bygglov saknas.Ursprunglig marknivd mot fastigheten norr om klagandens
var i niva med den senare. Staketets avslutning ligger ovanfor klagandens
fastighet. Den sista stolpen forankrades i en plint som fran bérjan stack upp
cirka 25-30 centimeter ur den slint som anlagts, en bit upp i slinten och cirka
20 centimeter fran ett gransror. Ovanfor plinten var stolpen cirka 10
centimeter, innan ett 120 centimeter hogt nitstaket borjade. Diarmed var
staketets hojd ungefir 160 centimeter, och med dess ldge en bit upp i slinten
kom det att resa sig mer dn tva meter Over klagandens fastighet. Eftersom
slanten ir instabil har stolpen sedermera glidit ner mot grinsroret och mojligen
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till och med in pa klagandens fastighet, vilket dr svart att bedéma i och med att
gransroret nu doljs av jordmassorna som flyttat med. Se bild 1 nedan, tagen
innan migrationen av staketstolpen.

Avslutning av staket. Den uppvixta hicken i férgrunden stir inne pa
klagandens fastighet och ar 6ver en meter hog.

Det allt f6r héga staketet som dr pa vig in pa klagandens fastighet maste

avlagsnas.
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Det har anlagts en slint i strid med bygglovsenhetens anvisningar om byggande
i kuperad terring. Enligt dessa maste férhallandet mellan djup och héjd vara
minst 3:1 och slintfoten beldgen en meter in pa den egna fastigheten, for att
tillférsakra stabilitet i slinten och att avrinning sker inom den egna fastigheten.
Med de hojdnivaer som rader idag gentemot klagandens fastighet skulle det
betyda att vagbanan skulle forskjutas (3*80 centimeter + 1 meter) = cirka 2,5
meter visterut i klagandens norra hérn och (3*130 centimeter + en meter) =
cirka fem meter i det sédra. Aven om uppfartens niva ir for hég sa kan ingen
annan slutsats dras dn att vigbanan inte kan avslutas med en slint 6ver huvud
taget, utan maste 1 stéllet vila pa en stodmur (efter justering av nivan), och dar
murens fot maste vara i niva med klagandens fastighet och inte, som nir
byggaren tillfalligt hade stillt upp L-st6d, en bit upp 1 slinten. Som det nu ar
befinner sig slintfoten inne pa klagandens fastighet dir den tar stéd mot
klagandens hick och omsluter den nedre halvmetern av hackplantorna, vilket
givetvis kommer att déda dem. Se bild er nedan.

Slint som tringer allt lingre in pa klagandens fastighet och dédar en uppvixt
hick. Det undermaliga grundarbetet gor att trycket mot grannfastigheterna blir
allt hogre.
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Som framgir av bilden nedan pressas nu en (numera inaktiv) telefonstolpe allt
mer Osterut.

Slinten ger ocksd ett ovardat intryck, med utstickande markdukar och
kvarlimnat byggavfall, se bilder nedan.

Ovirdad slint som migrerar in pa klagandens fastighet.

Ovirdad slint med kvarlimnat byggavfall som tringer in pa grannfastighet.
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Den regelvidriga och ovirdade slinten som ar for brant och med sin fot langt
inne pa grannfastigheterna maste, efter marknivajustering, avldgsnas och
ersittas av en estetiskt tilltalande reglementsenlig stodmur.

Hickplantor som hamnat inuti slinten har borjat d6 (den 28 april) vilket kan
ses 1 16vsprickningen. Om de ska riddas maste slinten bort och det maste
skotas med handgriavning och handkrattning. Vi kan inte acceptera att man ger
sig pa det med gravmaskin. Det kommer doda resten av hicken effektivt.

Staketet
Slint, staketavslutning och telefonstolpe pressas pa grund av tyngdkraften allt
lingre Osterut och in pa grannfastigheterna.
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Vattenflode

Pa den plats dir utryckningsfordon ska stéllas upp enligt bygglovet verkar det
som man tinker uppfora ytterligare ett hus. For nagon vecka sedan (den 23
april) hade man gravt sig ner sa att man tydligen lyckats skada en vattenader,
och det borjade floda ner lings uppfartsvigen. Direfter tog man till
sprangningar, med effekt att flédet 6kade. Efter ytterligare grivarbeten i
gropen rinner det sa att det gir vagor pa asfalten. De dagvattenbrunnar man
anlagt ligger of6rsinkta, sa att vattnet flodar forbi. Vilket man provisoriskt
forsokt atgiarda med en vinkelslip. Man kan undra om de har lyckats griva och
springa upp en vattendder, och grundvattnet ur berget nu slipps fritt ner Gver
granntomter (dnnu inte klagandens da den flitiga trafiken med tunga lastbilar
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har skapat faror i asfalten som 4n sa linge dirigerar vattnet vidare) och ut mot
X. Det maste finnas miljontals kubikmeter grundvatten magasinerat i berget.

Grundvattnet har (den 28 april 2021) fortsatt att forsa ut pa asfalten och leds
hjalpligt ner i en av brunnarna, men fortsitter ned mot gatan och in pa
granntomter.

Under det ihirdiga regnandet i slutet av maj 2021 har vattnet som tringer upp
ur marken, fatt sillskap av ytavrinningen ocksa, sa att det ater gick vagor pa
vigen. Den markbrunn som ligger nira infarten till X och dér man i panik hade
sagat upp asfalten till en rinna efter att man troligen grivt och springt upp en
grundvattenader vid markarbetet till den nedre komplementbyggnaden, hade
nu inte en chans att svilja vattnet som strémmade rakt 6ver. Det rinner nu
"bara" bredvid och troligen ér brunnen full. Vatten rann in pa
grannfastigheterna och 1 stora mingder ner pa X.

Det regnade visserligen mycket de aktuella dygnen men knappast nagot "100-
arsvader". Man skulle till exempel kunna tinka sig att en ritt ordinir
snosmiltning, nidr marken ér frusen, kan ge dnnu storre floden. Men under alla
omstindigheter har borttagandet av stora miangder vegetation (inklusive skog)
och ersittandet med hardbelagd yta (asfalt) 6ver en mycket stor area inte
kombinerats med tillricklig férméga att ta hand om ytavrinningen "inom den
egna fastigheten". I stillet har byggherren valt att dumpa ytvattnet (pa samma
sitt som stodmaterial till vigen, dvs den leriga och skripiga slinten) in hos
grannarna och ner pa och 6ver X.

Byggherrens och dennes entreprendrs agerande
Klagomal om olovligt bygeande/ovirdad tomt 25 januati 2021

Vid klagandens kontakter med kommunen under 2020 meddelade kommunen
att byggaren ansag sig ha ritt att, utan bygglov, h6ja marknivan 50 centimeter.
Kommunen meddelade att detta inte géller nir ett bygglov beviljats (det vill
sdga inom den s6dra delen av den delade grinsen mot klagandens fastighet).

Sedermera kom dock sa kallade L-st6d att stillas upp, med basen en bit upp i
den slint som strider mot bygglovsenhetens generella anvisningar om
byggande i kuperad terring.

Hojden mot klagandens fastighet var cirka 30-50 centimeter ovanpa slinten
(beroende pa lutningen var den norra dndan av respektive stod lagre). Efter
attdetta patalats avligsnades plotsligt L-stoden — dock utan vidare aterkoppling
till oss som papekat det. Det dr alltsa rimligt att anta att grundnivan for L-
stoden dr 30-50 centimeter 6ver den beviljade nivan.
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Bild tagen 1 juli 2020. L-st6d med bas troligen 30-50 centimeter 6ver beviljad
niva.

Diremot sinktes aldrig marknivan. Tvirtom har den hojts ytterligare, vilket
framgar foljande bild, tagen i juli 2020. L-st6d med bas troligen 30-50

centimeter 6ver beviljad niva.
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Notera ocksa markdukens ldge. Nivan har alltsa hojts ytterligare, dven om -
stoden ir borta. Vad som ocksa framgar ar hur jord fyllts ut nedanfor L-
stoden, skapandes en slint med foten redan fran borjan beldgen inne pa
klagandens fastighet. Det dr den jorden som nu utgér en kompakt lermassa,
torstarkt med grus, sten och byggavfall, omslutandes uppat en halvmeter av
héjden pa klagandens hick, och som ocksa borjat tringa igenom hicken och in
pa klagandens grismatta.

Kommunens agerande
Klagomal om olovligt byggande/ovardad tomt 25 januati 2021

Klaganden har noterat problemen sedan innan byggstart av BRF X. Klaganden
har senare haft ett flertal kontakter med kommunen for att patala att
vigbanans niva forefoll bli hégre dn beviljat, vilket framgick bland annat av att
markbrunnar f6r dagvattenavlopp hosten 2019 verkade ligga hogt. Enligt
bygglovshandliggaren uppmirksammades entreprenéren pa detta. Efter att
arendet fatt en ny handliggare och klaganden diskuterade med denne, fick
klaganden beskedet att marknivaer skulle mitas in av behérig, oberoende och
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av kommunen godkind entreprendr. Klaganden har flera ganger begirt in
protokoll frain mitningarna, men inte fatt se nagra sidana. Tillsammans med
ett storre antal berérda grannar tillskrev klaganden kommunen i oktober 2020.
De fick inget svar, men i stillet slutgodkinde uppenbarligen kommunen
uppfarten och tillit asfaltering.

Klaganden har vid fyra tillfillen bett att fa ta del av héjdmitningsprotokoll,
utan framgang. Av bygglovshandlingarna framgar det att h6jdmatten avser
nivaer efter slutberedning, alltsa efter asfalteringen. Klaganden har dven 6nskat
fa besked om vilken mattekniker som anlitats och dgarférhéallandena till det
bolaget. Anledningen till det dr att klaganden sett byggentreprenéren mita.
Bostadsrittsforeningen, liksom byggentreprenéren och den firma som utférde
besiktning av deras fastigheter innan springningsarbetena startade (utan att
limna 6ver protokoll) kontrolleras alla av samma dgarfamilj. Det vore olyckligt
om kommunen godkint att matning utférts av en mittekniker med liknande
agarkoppling.

Kommunen har hinvisat klaganden, och flera andra grannar, till att f6ra
civilrittslig talan mot de fastighetsdgare som gjort intrang och skadeverkan pa
deras fastigheter. Som klaganden ser det maste forst kommunen pitala och
kriva dtgirder mot de ingrepp som skett, dels utan bygglov, dels i strid med ett
beviljat bygglov. Om dessa atgirder godkinns av kommunen, sa ar det ju i
stillet kommunen som klaganden ska f6ra talan mot.

Kommunen har fortsatt med att inte reagera pa de olika klagandes rittmatiga
fragor om skadegoérelse pa grannfastigheter och maoijliga brott mot
bygglovsstadgan i samband med ett nybygge pa berget. Den senaste mer
patagliga reaktionen sdg de i samband med ett brev fran ett flertal grannar i
oktober 2020. I stillet for att direkt besvara brevet och eventuellt ga in i en
diskussion i sakfragan, beviljade kommunen byggaren ritt att fardigstilla en
uppfart pa en atminstone delvis f6r hog niva (i alla fall inom det omrade dar
det inte ens finns ett bygglov) och en slint som strider motbygglovsenhetens
egna anvisningar om att bygga i kuperad terring. Det forfarandet har lett till att
delar av grannfastigheterna tagits i ansprak och skadats.

Efter att klaganden sinde in en formell anmilan om méjligt olovligt byggande
och ovirdad tomt upprittades uppenbarligen ett tillsynsirende, nigot som
begirts redan i april 2020 och faktiskt nagot som kommunen ar skyldig att géra
nir den har anledning att misstinka att allt inte skett enligt regelverket - oavsett
hur kommunen fatt kinnedom om det (alltsd inte bara genom en formell
anmilan eller genom en direkt uppmaning att starta ett tillsynsiarende).
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Flera av grannarna har upprepade ganger fatt beskedet att kommunen inte kan
ingripa mot skadegorelsen pa deras fastigheter, utan att de maste driva detta
civilrittsligt och enskilt. Klaganden ifragasitter huruvida det dr det en rimlig
standpunkt.

Problemet for klaganden ar att det kan vara svirt att f6lja kommunens
anvisningar att driva fragan civilrittsligt. Klaganden kan ju inte foregripa ett
beslut av bygglovsenheten. Det kan ju hinda att bygglovsenheten godkinner
anldggandet av slidnten, det vill siga ingreppet pa grannarnas fastigheter. Och 1
sa fall har inte dgarna till uppfartsvigen gjort nagot fel, utan en eventuell
civilrittslig process om intranget och skadan pa grannarnas fastigheter ska i
stallet drivas mot bygglovsenheten.

Bostadrittsforeningen, foretridd av ordféranden M. T, begirde bygglov for
fyra parhus uppe pé berget. Bostadrittsforeningen tog in en entreprendr,
Acreb Mark och Grund AB, som den 4 januari 2018 genom sin sakkunnige i
mark- och grundfragor, H.T, intygade att dagvattenavrinning och skaftvigens
lutning uppfyllde stillda krav. Det diarieférdes hos stadsbyggnadsférvaltningen
samma dag och dr vil en del av beviljandet av bygglovet. Det lovet forefaller,
enligt vad kommunen har skrivit, bara beréra den 6vre delen. Helt klart sa
maste forstas nagon form av tillfartsvig ordnas, och den gir alltsa 6ver
fastigheterna X och X, samt stoder sig pa slinter som gar in pa fastigheterna X,
X och X. Vad klaganden har forstitt har ocksa springningar for vigen
paverkat fastigheten X. Ingen av grannarna Gster om vigen har gett sidana
tillstand. Om det 4dr bostadsrittsftoreningen ensam eller om det ér de tre
berorda av samfilligheten maste val utredas, sa att ritt byggherrar alaggs att
ratta till férhillandena.

Man kan ana en viss sjilvsvaldighet i byggherrens agerande. Men tyvirr har
kommunens tidigare ovilja att lyssna pa grannarna mer eller mindre
sanktionerat agerandet. Klaganden yrkar att kommunen ska sakerstilla
foljande.

o Aterstillande av ursprunglig markniva inom den del dir bygglov
saknas, anpassning av marknivan till bygglovet dir sadant finns.

e Delgivande av protokoll frain marknivimitning inom bygglovsomradet,
samt information om dgandeforhallanden till mitningsbolaget.

e Avldgsnande av olovlig slint och ersittning med estetiskt tilltalande
stodmut.

e Avldgsnande av mer dn 2 meter hogt staket som numera forflyttat sig
intill var fastighetsgrians alternativt in pa var fastighet (svart att
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bedoma, eftersom staketets avslutning pressar mot
) g
gransrorsmarkeringen, som doljs allt mer i slinten).

Fastighetsagaren, bostadsrattsforeningen X, har i huvudsak uppgett
féljande

Bostadsrittsforeningen X har i drendet yttrat sig genom ordféranden M.T.

Véagen och dess paverkan

Fastigheten som klagan avser, X inklusive skaftvig X, dr uppford i enlighet
med bygglov DNR BNS-2017-435, diri finns dven lov for den skaft som
klagande klagar pa. Det framgar av bilagan ’ritning dagvattenhantering” att
bygglovet omfattar vigens norra del. Detta dr utav ansvarig kontrollansvarig
och entreprenadbesiktningsman godkint samt utav Tyres6 kommun.
Bygglovenheten beviljat slutbesked K-2020-360. Aven det bifogat protokoll
fran tidigare tillsynsbesok (dirende BNS-2019-488) efter klagomal bekriftar
korrekt hantering utav entreprendr 1 samband med byggnation.
Fastighetsdgaren forstar dirfor inte klagomalet och det finns saledes heller
inget att anmirka pa da samtliga bygglov f6ljts och getts slutbesked for av
kommunen.

Fastighetsigaren har bifogat ett utlitande 6ver bedémning av risk for skada pa
nirliggande byggnader pd grund av rinnande grundvatten fran berg, utfardat av
skadeutredaren A.L vid foretaget Inspektoren. Av utlitandet framgar att Acreb
Boproduktion AB genom M.T (samma M.T som dr bostadsrittsféreningens
ordférande, som nimns ovan) har gett uppdraget att utfora en besiktning for
nirliggande byggnader intill en vig dar rinnande vatten fran berg flodar ut fran
mark ut pd vig och att syftet med besiktningen ir att kontrollera om risk
foreligger for nirliggande byggnader. I utlitandet uppges féljande om vatten.

Vid platsbesok den 2 maj 2021 gjordes foljande noteringar och anmarkningar.

e Vatten tringer upp fran mark vid infart till fastigcheten och vidare pa
asfalt ner till brunn. Vattnet rinner ner i brunn.

Vid platsbesok den 5 maj 2021 gjordes foljande noteringar och anmarkningar.

e Vatten med hogre fléde dn féregiende platsbesok tringer upp fran
mark vid infart till fastigheten X och vidare pa asfalt ner till brunn. En
del av vattnet rinner ner i brunn, en del vatten fortsitter ned mot X.

Fastighetsdgaren har bifogat ett ytterligare utlitande frin samma skadeutredare.

I utlatandet uppges foljande om vatten.

e Vatten tranger fram fran mark vid infart pa fastigheten X som rinner
vidare som ytvatten pa asfalt ner till brunn pa fastigheten X och vidare
ner.
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e Frin X tringer det inte fram vatten. Dagvatten fran Xomhandertas
genom dagvatten system.

e Backens vig ar doserad konkavt sa vatten rinner mot brunnar i mitten

av vagen.

e Vattnet rinner mestadels ner i brunn, 6vrigt vatten rinner vidare ner for
backe mot X.

e Pi fastigheten X har marken fyllts med kapillirbrytande makadam Gver
ett omrade och djup som motsvarar 60 kbm.

e Inget vatten har ansamlats nere vid X, marken vid anslutning mot X ér
frisk och ej vattensjuk.

e Tastigheten X arbetar pagaende med att utveckla sitt system om
omhindertagande av regn- och smiltvatten.

e Tastigheten X har inget system for omhiandertagande av smalt- och
regnvatten utover infiltration via grismatta.

Som slutsatser framfors i utlatandet foljande. Det ir inte en ny fOreteelse att
dagvatten rinner fran berget och ansamlas vid stora regn- och smaltmangder.
Besiktningsmannen bedomer att omhindertagandet av regn/smaltvatten ar
bittre nu dn innan pa grund av regn- och smiltvattensystem anlagda av
fastighetsagare for X. Fastighetsigare f6r X ombesérjer sitt ansvar och har ett
omhindertagande av regn- och smaltvatten fran sin fastighet.
Besiktningsmannen bedémer att fastigheten X inte klarar av att infiltrera regn-
och smaltvatten erforderligt via ej hardgjord mark. Besiktningsmannen
bed6émer att fastighetsigare for X inte ombesortjer sitt ansvar och saknar ett
omhindertagande av regn- och smiltvatten fran sin fastighet da vatten frin
fastigheten X rinner ut pa fastigheten X

Som atgirdsforslag framfors i utlatandet att fastighetsidgare f6r fastigheten X
bor anligea ett system for omhindertagande av regn/smailtvatten for sin
fastighet sa inte vatten i stora mangder rinner fran X till nedanforliggande
fastighet X.

Sarskilt gallande klagomalen

Det har under lingre tid pagatt en “lynch” och uppvigling utav grannarna pa
X. Det har bland annat varit demonstrationer och skyltar i samband med
visningar och forsiljningstillfallen. Det har 6verklagats och tillsynsanmalningar
haglar in till kommun sa snart en entreprendr intagit arbetsomradet. Samtliga
berorda instanser har vil tillkallats, exempelvis polis, arbetsmiljoverket med
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mera 1 grannarnas outtrottliga f6rsok att stoppa bygget. Inget i byggnationen ar
fel eller fusk eller avvikande fran lov och samtliga anmalningar har saklart lagts
ner da allt varit och ir 1 sin ordning. Det verkar ha férargat grannarna dnnu
mer som darfor blivit allt mer aggressiva 1 sin framfart (17 maj 2021).

Kommunens agerande
I kommunikationens kommunikation framkommer flertalet ganger felaktig
information, bland annat féljande.

e Norra delen utav skaftvagen (X, X och X) saknar bygglov, vilket ar fel.

e Marknivaférindringar i skaftvig dr olovliga, vilket dr fel lagakraftvunnet
bygglov ir foljt.

e Tvavaningshus har getts bygglov for berorda fastigheter, detta stimmer
inte heller.

e Slutbesked som gavs for X var felaktigt och skulle inte beviljats.

Ovriga

De tidigare fastighetsidgarna till X har uppgett 1 huvudsak foljande. Fastigheten
overlits till nya dgare den 11 juni 2020. De tidigare fastighetsigarna har
framfort att den aktuella dtgirden inte utfors av eller dr godkind av vare sig
dem eller den aktuella gemensamhetsanliggningen.

Enheten for Vatten-, avfalls- och vatten och avlopps-utveckling (VAVA) i
Tyres6 kommun har yttrat sig om hanteringen av dagvatten vid vigen. VAVA-
enheten har uppgett 1 huvudsak f6ljande.

VAVA-enheten kan formellt sett bara uttala oss sig om pa vilket sitt dagvatten
ska avvattnas frin fastigheter mot det allmdnna nitet. Enheten kan ha
synpunkter pa skaftvigens utformning och hur VA-ledningar dr kopplade inne
pa fastigheten men det ar inte deras sak att bedéma och de ir inte nagra
experter 1 fragan pa hur vigar ska byggas och dagvatten ska avledas fran
viagkroppar generellt.

Vigens utformning och placering av rinnstensbrunnar borde anpassas sa att pa
bista mojliga sitt fanga in det dagvatten som kommer rinna av vagkroppen.
Som den idr byged i dagslige sa rinner inte dagvatten in i brunnarna utan rinner
torbi och hamnar pa angrinsande fastigheter.

Vid kontroll av koppling av rinnstensbrunnar i skaftvagskroppen visade det sig
att brunnarna inte dr sammankopplade med drineringsledningar. Det édr oklart
om det finns drineringsledningar anlagda i vigkroppen 6ver huvud taget men
troligen inte. Kontrollen har utforts genom att drifttekniker har fyllt brunnarna
med vatten fOr att se vart vatten kommer att rinna ut, till exempel om det
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kommer ledas bort i det nirmaste diket som gar lings med X. Brunnarna har
tyllts upp snabbt men vatten rann inte ut vidare nagonstans.

Hela utformningen av bostadsrittsféreningens byggnader med extremt hog
hardgoringsgrad bidrar till att momentana dagvattenfléden kommer att 6ka vid
redan normala regn jamfort med innan bygget. Ingen vixtlighet finns kvar. Det
ar en kind faktor att vixter suger at sig mycket dagvatten och hjilper till att
rena och delvis fordréja dagvatten. Pa bilden innan bygget, fran 2017 ur interna
kartverket, syns gronska pa hela fastigheten jamfort med det som dr idag fran
VA:s kartverk i VA-banken. Stora ytor har dessutom asfalterats vilket dven
torhindrar att dagvatten kan rinna in i bergsprikor.

Byggherren har anvint sig av ytor séder om bostadsrittsforeningens fastigheter
och avvecklat vixtligheten dven dar. Foljderna av detta blir som sagt snabbare
avrinning vid regn vilket bidrar till hégre vattenfléden genom nedstroms
liggande fastigheter vilket i sin tur kommer bidra till risk for stérre skador pa

dessa fastigheter.
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Det dr oklart hur skaftvigens nedfart mot X har byggts. Man borde ha
redovisat vilken dimension och material byggherre har byggt skaftvigens

trumma med. Detta édr fOr att sikerstilla bra avrinningskapacitet i dike lings
med s6dra sida av X. Man har fatt godkint frain kommunens vighallare att
bredda en stricka pa X for att behalla bittre svingradie till skaftvig. Dock kan
detta ske enbart pa bekostnad av vigdiket, det vill saga att
avrinningskapaciteten i diket lings med norra sida av X blir 4nnu sdmre.

Det finns en del brister i anldggande av féreningens egna VA-ledningar. Det ir
inte VA-huvudmannens uppgift att sla fast pd vilket sitt ska dessa dras men
man kan notera nagra punkter dir kommunen som bygglovsmyndighete
kanske borde kontrollera och fraga om fler ritningar. Om man jimfor anmailan
bygganmalan (f6r komplementbyggnaderna) 2018-252 med relationsritningarna
(fran slutbeskedet) sa syns alla komplementbyggnader pa bygganmilan men
inte pa relationshandlingen. Som jag har férstatt och som det ser ut pa ortofoto
sd har man byggt komplementbyggnader sd som det ser ut pa bygganmilan.
Vid en jaimforelse av ritningarna som byggherren har kommit in med i
bygglovsirendet och anmilan om komplementbyggnaderna framstar det som
att man har byggt hus 15C ovan spill och dagvattenledningar som leds fran
15B och A och dven ovan stenkistan for dagvattenhantering fran dessa hus
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finns placerad under 15C. Detta medfér stor risk for skador pa hus 15C. Aven
framkomligheten for framtida drift och underhall av spill och
dagvattenledningar ir begrinsad. Aven hus 15F och 15L stir placerade ovanpa
privata dagvattenledningar och stenkistor.

Enligt ritningar finns det en pumpenhet installerad for att avleda spillvatten
fran hus 151 mot féreningens spillvattenledningar men det finns inte mer
information om den enheten bland de handlingar kommunen tagit emot. Detta
ar viktigt att det finns tydliga instruktioner for att BREF ska kunna hantera den
enheten for all framtid.

Skal for beslutet
Rattsliga utgangspunkter

Lovplikt och allmanna krav

Enligt 9 kap. 11 § plan- och bygglagen krivs det marklov f6r schaktning eller
fyllning som inom ett omrade med detaljplan avsevirt dndrar hojdlaget inom
en tomt eller f6r mark inom en allmin plats, om inte kommunen har bestimt
annat i detaljplanen. Om ett visst hojdlige for markytan dr bestamt i
detaljplanen krivs dock inte marklov for att hoja eller sinka markytan till den

nivan.

Enligt 8 kap. 9 § plan- och bygglagen giller att en obebyggd tomt som ska
bebyggas ska ordnas bland annat sa att betydande olidgenheter f6r omgivningen
eller trafiken inte uppkommer och sa att det finns en limpligt beldgen utfart
eller annan utgang frin tomten samt anordningar som medger nédvindiga
transporter och tillgodoser kravet pa framkomlighet f6r utryckningsfordon.

Enligt 8 kap. 15 § plan- och bygglagen ska en tomt hallas i vardat skick och
skotas sa att risken for olycksfall begransas och betydande oligenheter for
omgivningen och for trafiken inte uppkommer.

Tillsyn

Enligt 11 kap. 5 § plan- och bygglagen ska byggnadsnimnden i kommunen
prova forutsittningarna for, och behovet av, att ingripa eller besluta om en
pafoljd enligt det kapitlet, sa snart det finns anledning att anta att nagon inte
har f6ljt en bestimmelse i lagen eller 1 foreskrifter, domar eller andra beslut
som har meddelats med st6d av lagen.

Enligt 11 kap. 19 § plan- och bygglagen giller att om en byggherre, dgare,
nyttjanderittshavare, vighallare, kontrollansvarig, sakkunnig eller huvudman
tor en allmin plats later bli att vidta en atgird och dirigenom bryter mot en
skyldighet enligt lagen eller foreskrifter eller beslut som har meddelats med



Handlingstyp Sida

Tjansteskrivelse 26 (28)
Datum Diarienummer
2021-08-03 BNS-2021-54

stod av lagen, fir byggnadsnimnden féreligga denne att inom en viss tid vidta
atgarden.

Enligt 11 kap. 20 § plan- och bygglagen giller att om det pa en fastighet eller i
fraga om ett byggnadsverk har vidtagits en atgird 1 strid mot plan- och
bygglagen eller foreskrifter eller beslut som har meddelats med stéd av lagen,
far byggnadsnimnden foreldgga den som dger fastigheten eller byggnadsverket
att vidta rittelse inom en viss tid (rittelseforeliggande). Byggnadsnimnden far
inte besluta om ett sadant féreliggande om det har forflutit mer dn tio ar fran
overtradelsen, utom nar nagon olovligen har tagit i ansprik eller inrett en
bostadsligenhet for ett vasentligen annat dndamal dn bostadsindamal.

Enligt 11 kap. 37 § plan- och bygglagen far ett féreliggande enligt 11 kap. 19,
20, 21, 22, 23, 24, 25 eller 26 § eller ett beslut om férbud enligt 11 kap. 25, 30,
31, 32, 32 a eller 33 § f6renas med vite.

Enligt 11 kap. 51 § plan- och bygglagen ska byggnadsnimnden ta ut en sarskild
avgift (byggsanktionsavgift) om niagon bryter mot en bestimmelse i 8—10 kap.
eller i foreskrifter eller beslut som har meddelats med st6d av nagon av
bestimmelserna i 16 kap. 2—10 §§ eller mot en bestimmelse i en EU-
forordning om krav pa byggnadsverk eller byggprodukter.

Bedémning

Som kommunen uppfattar det dr de flesta faktiska omstindigheterna ostridiga 1
arendet, alltsa narmast fragan om vilka dtgirder som har vidtagits. Parterna ar
frimst oeniga gillande om étgirderna har skett 1 enlighet med lovbeslutet och
ovriga bestimmelser.

Det kommunen har att ta stillning till 4r huvudsakligen vilka atgarder som
lovbeslutet omfattar, om de vidtagna atgirderna, i den mén de kréiver lov, har
skett i enlighet med lovbeslutet samt om de vidtagna atgarderna har lett till
betydande oligenheter f6r omgivningen i plan- och bygglagens mening.

Olagenhet for fastigheten X?
Klaganden har framfért att fastigheten X drabbas av olidgenheter pa grund av
foljande.

e Placeringen av vigens slint.
e DPlaceringen av staketet pa slinten.

e Bristande drinering.
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Det faktum att en slint inte dr anlagd i enlighet med anvisningar eller
rekommendationer om utférandet innebar inte i sig en betydande oldgenhet for
en grannfastighet. Didremot kan konsekvenserna av utférandet innebéra
betydande oligenheter. Att mark tas i ansprak for en annan fastighets dtgarder
ar som utgangspunkt en betydande oligenhet. Nir det giller klagandens
fastighet konstaterar kommunen att slinten hindrar nyttjandet av en inte
obetydlig del av X. Det ir inte fraga om ett 6vergaende eller tillfalligt hinder.
Kommunen bedomer att detta innebir en betydande olidgenhet for klagandens
fastighet. Det aligger dirfér BRF X att ta bort den del av slinten som ligger pa
klagandens fastighet och sikerstilla vigens stabilitet utan att marken pa X tas i
ansprak eller utsitts for nedrasande jord fran en slint inom X.

Den del av staketet som gar mellan fastigheterna ar placerat precis intill
fastighetsgrinsen. Staketet bestar av metallnat som ér fast pa den sida av
staketstolparna som vetter mot X. Den yttersta staketstolpen ar placerad sa att
betongfundamentet, som ér delvis synligt ovan jord, gar in 6ver X. Staketet ar
placerat sa att det torde kunna underhallas utan att man behover betrida
klagandens fastighet. Nar det giller staketets h6jd anser kommunen att den ska
bed6émas frin marken dir staketet star och att staketet dr sa pass lagt och
slapper igenom ljus i sadan grad att det inte ska bedémas som ett plank. Nar
det giller bedémningen av om det utgdr en betydande olidgenhet f6r X ska
diremot en helhetsbedomning av staketet samt slinten det stir pa goras. Aven
med det i beaktande bedémer kommunen att staketets placering i sig inte
innebir en betydande oligenhet for klagandens fastighet. BRF X behéver dock
av praktiska skal flytta staketet i den man det kridvs for att kunna atgirda
vigens slint sa som nimns ovan.

Som kommunen uppfattar klagomalet rinner enligt klaganden en
oproportionerlig andel av vattnet frin nederbdrd ut fran vigen och in pa
intilliggande fastigheter, déribland klagandens. Kommunens bedémning av
dagvattenhanteringen generellt framgar tidigare i beslutsskélen. Nir det giller
fraigan om hur mycket av vattnet som paverkar klagandens fastighet och om
detta utgor en betydande oldgenhet konstaterar kommunen att uppgifterna fran
klaganden och fastighetsigaren dar motstridiga. Underlaget i 6vrigt ger inte
definitivt stéd f6r det som nagon av parterna framfér och vid de tillfillen
kommunen har genomfort tillsynsbesok har vidret varit klart. I och med att
vigens slint mot X kommer att behéva dtgirdas kommer férutsittningarna for
drinering och vattenflden att paverkas till viss del. BRF X kommer
toljaktligen att behova sikerstilla att vigens utformning efter att atgirderna ar
vidtagna inte ger upphov till nigon betydande oligenhet av nagot slag for X.
Kommunen anser darfor att det finns fog for att fatta beslut 1 drendet trots att
denna del av anmilan inte 4r fullstindigt utredd.
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Ingripande enligt 11 kapitlet i plan- och bygglagen

Kommunen har fattat beslut om ingripanden som rér vigen som helhet 1
arende BNS-2020-358. I detta drende ska kommunen ta stéllning till frigan om
ingripanden som specifikt r6r vigens paverkan pa klagandens fastighet X.

BRF X har litit anldgga vigen sa att en betydande oldgenhet uppstar for
klagandens fastighet genom att mark tas i ansprik. Atgirden strider dirmed
mot plan- och bygglagen. BRF X ska dirfor foreliggas att senast den 31
oktober 2021 vidta rittelse genom att avldgsna vigslinten fran fastigheten X.
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