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Planbeskrivning av maj 2024 angaende upphivande av del av detaljplinerna
Detaljplan for del av Silven 1:35, Lanna Golf Resort (1814-P88) och Andring av
detaljplan for del av Siilven 1:35, Lanna Golf Resurt (1814-P119)

Givet tillfille darill far Lekebergs Utveckling 2 AB iFastighetsbolaget™) harmed
inkomma med yttrande éver rubricerad planbeskrivning under angivande av foljande.

For den fortsatta framstéllningen finns anledning att sotera att uppgivet syite med att
upphiva gillande detaljplaner ir att stoppa byggandet av parhusen med den utform-
ning, framfor allt byggnadernas hojd, som byggnadeina har enligt bygglovsansokan
BYGG 2022-590

INSTALLNING
1. Fastighetsbolaget motsétter sig upphédvande av detaljplanerna.
RATTSLIGA UTGANGSPUNKTER

2. Vid planldggningen ska hdnsyn tas till bade allminna och enskilda intressen
(2 kap. 1 § plan- och bygglagen (2010:900), PBL). Planldggning ska syfta
tll att mark- och vattenomraden ska anvindas for det eller de &ndamal som
omradena ar mest lampade for med hansyntill beskaffenhet, lige och behov

2 kap. 2 § PBL). Planldggning far inte ske sa att den avsedda markanvand-
ningen eller byggnadsverket kan medféra en sddan paverkan pa omgivning-
en som innebar fara for manniskors halsa och sikerhet eller betydande ola-
genhet pa annat sitt (2 kap. 9 § PBL). Vidare galler att en detaljplan ska vara
utformad med skalig hdnsyn till befintliga bebyggelse-, dganderiits- och fas-
tighetsforhallanden som kan inverka pa planens genomférande (4 kap. 36 §
PBL).
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BAKGRUND M.M.

Fastigheten Sélven 1:35 och 1:40 dgs av Fastighetsbolaget, som forvarvade
fastigheterna i december 2021 1 anledning av fastighetsagarens konkurs. Av-
sikten med forvirvet var att projektera och uppfora bostéder i form av par-
hus. Dérefter initierade Fastighetsbolaget bildandet av Bostadsrétts-
foreningen Salvens Ang ("Foreningen™).

Efter det att foregdende fastighetsdgare hemstallt om kommunens med-
verkan till uppréttande av en ny detaljplan for davarande Lekeberg Sélven
1:35 beslot kommunfullmiktige i Lekebergs kommun 1 augusti 2016 att
dndra dévarande detaljplan for fastigheten Sélven 1:35.

I detaljplanedndringen under rubriken “Planens syfte och huvuddrag™ (sid 3)
anges att "'[s/yftet med detaljplaneandringen ar att dndra planbe-
stimmelserna for att mojliggéra uppforande av parhus i tva vaningar pa del
av fastigheten Salven 1:35. Se Andring av detaljplan for del av Séilven 1:33.
Genomfdrandetiden gick ut i juli 2023

Av planbestdimmelserna framgir sammanfattmingsvis att Fastigheten far
bebyggas med hogst 24 bostadsldgenheter med en hogsta byggnadshajd om
5,8 meter. Det finns ingen begrinsning 1 antalet vaningar.

Under anges rubriken “Oversiktsplan” (se sid 4) foljande:

"I gillande fordjupning av dversikisplanen (FOP) for Vintrosa-
Larna, Vinna-omradet, fran 2012, dr akuellt planomrade inte ut-
pekat for bostdader. Det har dock redan genomforts en lamplighets-
bedsmning for bostadsdndamal inom den planprocess som gjordes

for gallande detaliplan i omradet (egen understrykning). Deialj-
planedndringen bedoms inte heller strida mot intentioner som finns
i gversikisplanen.™

Under rubriken "Detaljplan” (se sid 4) anges foljande:

“Gallande detaljplan for fastigheten Séilven 1 :35 dr Detaljplan for
del av Sdlven I:35, Lanna Golf Resort. Detaljplanen antogs 2008,
Detaljplanen majliggor for friliggande bostider i en vaning och en
hogsta byggnadshijd pa 5.8 meter. Detaliplanen utformades for ait
anpassas mot etableringen av bostider for golfintresserade i an-

shutmng till eolfbanan i Lanna ' (ecen und, kning)

Kommunstyrelsens redogorelse under rubriken Bakgrund &r inte helt korrekt
avseende bygglovsédrendena.
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Féreningen ansdkte ui,der genomférandetid n i maj 2022 om byg lov pa
fastigheten Silven 1:41) avseende nybyggna i av tolv parhus med {Ilhérande
sammanbyggt forrad och en foreningslokal (IBYGG 2022-332). ° va av par-
husen skilde sig fran cvriga tio pa grund av e skulle uppféras pa 2n befint-
lig platta utford av fo-egaende fastighetsigare, Davarande Sydnirkes Bygg-
nadsnamnd ansig att de sistnimnda tva parlusen inte var planenliga. Efter
det att parhusen ritats om inkom Féreninge:: med en ansokan avscende de
tvd parhusen (BYGG 2022-590).

Det finrs anledning att 1 detta sammanhang understryka att Foren ngens
ansokan BYGG 2022-590) var komplett de: § oktober 2022. Kommunen
havdar att ansokan var komplett sedan den |8 januan 2023, vilke! ar felakt-
1gt - se nedan.

Myndighetsutévning i strid mot lag

PBL 9 kap. 27 § innehdller de krav pa handliggningstider som giller fér
arenden om lov och forhandsbesked. Arenden ska handlaggas skyndsamt
och beslut ska 1 normalfallet meddelas inom tio veckor. Handlaggningstiden
far dock, om det ar nédvandigt, forlangas en gdng med hogst tio veckor.
Tidsfristen raknas normalt frin den dag dad ansékan inkom till nimnden. Om
sokanden pd eget initiativ kompletterar ansokan riknas tidsfristen istillet
fran den tidpunkt da kompletteringen inkom. For det fall nimnden inom tre
veckor forelagger sékanden att avhjélpa en brist 1 ansdkan raknas tidsfristen
istdllet fran den tidpunkt da bristen avhjélptes av sokanden

Foreningen inkom till Sydnarke miljé- och byggnémnd den 5 oktober 2022
med en komplett bygglovsansékan. Enligt huvudregeln i 9 kap 27 § skulle
foljaktlizen nimnden fatta beslut 1 drendet senast den 14 december 2022.
Nagon begéran om forlangning i ytterligare 10 veckor har inte meddelats
Féreningen. Emellertid begarde handlaggararen av drendet den 18 oktober
2022 att Féreningen skulle komplettera arendet med en markundersékning
avseends forekomsten av arsenik. Den 6 december 2022 inkom Féreningen
med den begdrda undersékningen, som inte utvisade nagon foérekomst av ar-
senik. Forst den 18 januari 2023 handldggs drendet hos Sydnarke miljo- cch
byggnamnd per vilket datum kommunen anser att by gglovsansokan ar kom-
plett.

I januari 2023 begarde Foreningen att Sydnirke miljé- och byggnamnd
skulle meddela beslut om bygglov i enlighet med ansékan, som otvistigt var
komplet: och klar for beslut.
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Foreningen tog kontakt med Boverket och fick darvid besked att det sakna-
des laglig grund for en begaran om en kompletterande markundersokning.
Dylika forhallanden ska vara utredda av kommunen vid antagandet av de-
taljplanen for omradet. Foreningen informerade handlidggaren av drendet,
som darefter bekraftade att kommunen felaktigt begart markundersékningen.
Foreningen pakallar anyo beslut 1 drendet men erhdller da besked fran hand-
laggaren att kommunstyrelsens ordférande forbjudit handlaggare att med-
dela bygglov eftersom Samhallsbyggnad Sydnarke skulle fa i uppdrag att
andra detaljplanen for del av det aktuella omradet.

Den 14 februari 2023 fick Samhallsbyggnad Sydnarke 1 uppdrag att andra
detaljplanen for del av Sélven 1:35 (1814-P119). Den 23 februari 2023 in-
formeras Foreningen om att ett s.k. anstandsbeslut kommer att fartas med
anledning av kommunens beslut den 14 februari om planandring och att
bygglovet dessvérre inte var beviljat vid tidpunkten harfor,

Sydnirke miljs- och byggnamnd beslét den 16 mars 2023 att inte ta upp
bygglovsidrendet BYGG 2022-590.

Sammanfattningsvis kan konstateras att kommunen i strid mot gallande
regler 1 PBL felaktigt fordrgjt handlaggningen av Foreningens bygglovsan-
sokan, som var komplett och fardig for beslut den 5 oktober 2022 och séle-
des skulle ha avgjorts fore den 14 december 2022.

Den redogérelse som lamnas i planbeskrivningen (sid 3) 4r en missledande
beskrivring av vad som forevarit avseende drendet BYGG 2022-590. I plan-
beskrivningen upplyses att nér det ovan namnda beslutet fattades den 14
februari 2023 "fanns tva pagaende bygglovsarenden”. Ratteligen borde ha
varit enbart ett drende och skulle bygglov ha forelegat i arendet BYGG
2022-590. Kommunens agerande kan komma att innebira visentligt kad
skada for Foreningen och Fastighetsbolaget vid ett beslut om upphavande av
detaljplznerna. Slutsatsen i planbeskrivningen att detaljplanerna kan uppha-
vas utan att det innebdr skyldighet att till fastighetsigaren utge ersattning for
forlorad byggritt enligt PB torde pé anforda skal sakna grund.

Sydniirkes byggnadsnimnd har i augusti 2022 beviljat Foéreningen bygglov

Sydnirkes Byggnadsnamnd beviljade Foreningen bygglov den 24 augusti
2022 for uppforande av tio parhus pa Salven 1:40 med tillhorande forrad och
en gemensamhetslokal, BYGG 2022-332.

Beslutet overklagades till Lansstyrelsen i Orebro Lin av Fanny Alverland
(bostadsrattshavare pé fastigheten Vreta 2:45) och Bostadsrittsféreningen
Drivern. Klagandena gjorde gallande att parhusen har i praktiken tre
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vaningar. Inte heller placeringen av husen tog, enligt klagandena, hansyn till
nirmasts grannar.

Linsstyrelsen avslog dverklagandet den 18 november 2022 med motivering
att detal:planen inte innehaller ndgon bestimmelse om antalet vaningar och

att byggnadshéjden uppgar till 5,795 meter. Hogsta byggnadshojd enligt de-
taljplanen 4r 5,8 meter. Vidare ansag lansstyrelsen att det inte forelag ndgon
betydande oldgenhet som avses 12 kap. ¢ § PBL.

Klagandena dverklagade lansstyrelsens beslut till Mark- och miljédomstolen
vid Nacka tingsritt (mél nr P 8865-22). De gjorde 1 mark- och miljédomsto-
len gillande bl.a. att ensékta byggnader har fler &n tva vaningar samt att
landsbygdskénslan forsvinner nér bostdder byggs sa titt inpa befintliga bo-
stader 1 omradet och att de nya byggnademna inte smalter in samt medfor be-
tvdande oldgenheter 1 form av okad insyn m.m.

Genom dom den 8 juni 2023 undanrgjde mark- och miljodomstolen Syd-
nirkes bygenadsnamnds beslut den 24 augusti 2022 och aterforvisade dren-
det till ndmnden for fortsatt handlaggning. Mark- och miljodomstolen anfor-
de som skal for terforvisning — savitt har ar av intresse — att underlaget for
beslut inte mojliggjorde en provning av om underinstanserna haft fog for sin
beddémning att den ansokta bebyggelsen var forenlig med anpassningskravet
1 PBL. 1 6vrigt ansdg mark- och miljédomstolen att tilltinka byggnader inte
har fler an tva vaningar och att bebyggelsen inte utgér en betydande oladgen-
het pa det sitt som avses i 2 kap. 9 § PBL.

Nir byggnadsnamnden (numera Sydnarke miljé- och byggnamnd) ater-
upptog handlaggningen av bygglovsédrendet aterférdes Foreningens ansokan
(BYGG 2022-590) betriffande de tva ovan nimnda parhusen till bygglovsa-
rendet BYGG 2022-332.

Efter fornyad méatning av den faktiska medelnivin utanfér ett av parhusen
faststallde nimnden att det inte forelag nagon avvikelse gillande byggnads-
héjden. Vad som aterstod att prova var saledes om den ansokta bebyggel-
sens forenlighet med anpassningskravet.

Efter dterupptagande av handliggningen av Féreningens bygglovsansékan
avseende ursprungliga tolv parhus beslot Sydnarkes Byggnadsndmnd den 16
maj 2024 — oaktat tidigare beslut om att medge bygglov — att ¢j medge
bygglov med motivering att nimnden anser att den bygglovssokta bebyggel-
sen inte ar lamplig med hansyn till "landskapsbilden™.
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Det framstar som anmarkningsvirt i att Sydnirkes Byggnadsnamnd 1 strid
mot gillande forvaltmingsrattsliga regler inte utvecklat varfor bebyggelsen
inte &r limplig med hansyn till "landskapshilden™,

Féreningen och Fastighetsbolaget dr av den uppfattningen att Svdnarke
miljé- och bygenadsnamnd saknar grund for att avsla Foreningens ansokan
med stod av PBL 2 kap. 6 § forsta stycket. Den bygglovssokta bebyggelsen
ir anpassad till landskapsbilden pa sétt att det foreligger en god helhets-
verkan 1 foljd varav ansdkan skulle ha bifallits. Sasom redovisas nedan ar
Samhallsbyggnad Sydnirke av samma uppfattning,

Kommunens tjinstemiin anser att Foreningens bygglovsanstkan uppfyller
anpassningskravet i PBL

I en tjansteskrivelse daterad den 7 maj 2024 upprittad av Samhaélisbyggnad
Sydnirke, foreslogs att namnden skulle bevilja bygglov for nybyggnad av
tvabostadshus. Samhallsbyggnad Sydnarke ansag att Féreningens ansokan
uppfyllde kraven 1 9 kap. 30 § PBL &ven betrdffande anpassningskravet.

Till nyss ndmnda yansteskrivelse 4r bifogat ett antal bilagor. Sarskilt att
ndmna ir utlatande fran Foreningens arkitekt, reviderade plan- och fa-
sadritningar samt fotomontage Parhus A, B ech C.

I yansteskrivelsen under rubriken "Handldggarens bedémning™ kan sarskilt
noteras (sid 3, andra stycket) noteringen att dndringsplanen har inga ut-
formningskrav eller bestimmelser mer 4n en hogsta byggnadshojd om 5,8 m
samt att syfter med detaljplaneandringen var att dndra planbestammelserna
for att mdjliggéra uppférandet av parhus i tvd vaningar pa en del av fastig-
heten Sélven 1:40.

I tjansteskrivelsen forekommer nedanstdende beskrivning av angrinsande
och den bygglovssokta bebyggelsen (sid 3):

"Befintlig bebyggelse inom Lanna uigor ett typexempel pa ett modernt bo-
stadsomrade som vuxit fram under 2010-taler (mestadels vitt och svart och
med raka linjer) utan ndgon som helst anknytning till den lantliga miljon
som Lanna tidigare uigjordes av vilker gor att det vildigt tydligt gar art sir-
skilja nya och gamla Lanna. Derta maste innebdra att i de nyare delarna av
Lanna dr ganska fritt att gora sin egen tolkning av detaljplanen vid design
av hus da det inte finns nagra specifika utformningskray i detaljplanen och
ndromradet endast utgors av bebyggelse i modern tappning som har som
enda gemensam namnare av ait huset dar byggda i modern stil i varierad
Jiarg och form. Aven byggnaderna i denna ansékan dr utforda i modern stil
men har genom ett mer dampat val av farg och material béttre anpassning
fill Gvergangen mot den mer lantliga miljon i vister. Enligt arkitekten dr de
hiéga parhusen forskjutna sinsemellan for att bryta ner byggnadernas skala
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och samtidigr skapa mer privata zoner for de boende. Inom omréder ar va
av parhusen héga, ana nagot ldgre och tva ldga sett till nockhéjden. De éita
parhusen har endast nagor hégre nockhojd (9.4 meter) én de parhus som
ligger pa Inspelsgatan (8,8 meter) "

Kommunens forslag brister fullstindigt i vad avser proportionalitet

Som inledningsvis namnts anges att syftet med upphavandet av gillande
detaljplaner ar att "stoppa byggandet av parhusen med den utformning,
framfor allt byggnademas hojd, enligt by gglovsansdkan. Kommunen har
inte nirmare motiverat skalen for att upphava detaljplanerna. Nagra all-
ménna intressen for att upphéva detaljplanema synes inte foreligga. Snarare
verkar vara fraga om tva enskilda intressen som star emot varandra, dvs. bo-
stadsratsmedlemmarna 1 bl.a. bostadsrattsforeningen Drivern, som har in-
vindningar om bygghojd och utformning och Fastighetsbolaget, som vill
exploatera marken for bostadsandamal i enlighet med gallande detaljplan.

Byggratten gar forlorad vid upphédvande av del av detaljplanerna. De omfat-
tande ekonomiska konsekvenserna for Fastighetsbolaget (och Foreningen)
av ett upphdvande av detaljplanerna star inte i rimlig proportion till de mot-
staende enskilda intressen 1 omedelbar narhet (byggnadshojd), som den nya
majoriteten | kommunen utan ndrmare konsekvensanalys synes vilja tillgo-
dose. Vid en avvigning mellan dessa intressen ska skilig hénsyn tas till be-
fintliga bebyggelse-, dganderatts- och fastighetsférhdllanden som kan paver-
kas av cetaljplanemnas upphorande. Ett beslut om upphavande av detaljpla-
nerna tar inte skalig hansyn till Fastighetsbolagets berattigade intressen och
skadeomfattning 1 forhallande till bostadsréittshavarnas intressen eller annat
eventue!l forekommande allmén intresse 1 f5ljd varav kommunstyrelsen vid
en intresseavviigning inte ska fatta beslut om upphivande av nagon av de-
taljplanerna.

Kommunen antog si sent som ar 20/ 7 detaljplanen Andring av detaljplan
for del av Salven 1:35, Lanna Golf Resort i syfie att mojliggora uppforande
av parhus for bostadsandamal i tva vaningar. Fastighetsbolaget har med
beaktande harav forvirvat aktuella fastigheter for en képeskilling grundat pa
eft marknadsvarde pd géllande byggritt. Vidare har anlagts vatten och
avlopp for alla parhusen. Fastighetsbolagets anskaffnings- och
investeringskostnader uppgdr hitintills till cirka 27 Mkr. Fastighetsbolaget
har inte heller haft anledning att anta att kommunstyrelsen kort tid efter
genomfbrandetidens utgang skulle foresld upphivande av detaljplanema for
del av fastigheten Sélven 1:40.

De klagande bostadsrattsmedlemmarna 1 angransande fastigheter bebor
byggnader med tvd vaningar och med en nockhdjd av 8,8 meter. Nu aktuella
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bygglovssdkta byggn: der har tvd vaningar « ch en bygghdjd i enli het med
detaljplanen. Nockhé)den dr ddremot 8,5 m: ter, dvs. en lagre noc! héjd &n de
klagandz bostadsritts Sreningarna. Séledes [oreligger inte nagot dmént el-
ler enskilt intresse av att upphiva detaljplancma pa grund av bygi nademas
héjd eller utformning eller, framfér allt, by znadernas héjd.

Savitt & bekant har de klagande bostadsrétizmedlemmarna inte heller dver-
klagat detaljplaneandringen ar 2017 eller pi annat sétt i det samm inhanget
framfor: synpunkter pa byggnadernas nockhgyd.

Det harinte gjorts gallande att den sokta bebyggelsen kan medfo:a en sadan
paverkan pa omgivningen som innebar fara for manniskors hilsa och siker-
het eller betydande olagenhet pa annat satt ¢ 2 kap. 9 § PBL).

Sammantaget foljer av det ovan anférda att det foreligger inte tilliickliga
skal vid en intresseavvigning att fatta beslut om upphévande av detal)-
planerna.

Brister av formell karaktir

Kommunstyrelsen 1 Lekebergs kommun beslot den 14 februan 2023 att ge i
uppdrag till Samhéllsbyggnad Sydnérke att dndra detaljplanen fér Andring
av del av detaljplan for Salven 1:35, Lanna Golf Resort (1814-P119). Sisom
anges 1 planbeskrivningen ar emellertid friga om upphdavande av den detalj-
planen samt detaljplanen som antogs 2008. Planbeskrivningen vilar siledes
pa felaktig grund och kan darfor inte laggas till grund for ett granskningsfor-
farande enligt PBL med atféljande beslut att upphéva detaljplanerna..

I planbeskrivningen anges att efter en "tolkning” ska dven detaljplanen De-
taljplan for del av Silven [:35, Lanna Golf Resort ((1984-P88) upphavas.
Fastighetsbolaget bestrider att kommunstyrelsens ndmnda uppdragsbeslut
ger utrymme for att planbeskrivningen (granskningsférfarandet) dven ska
omfatta Detaljplan for del av Salven 1:35, Lanna Golf Resort ((1984-P88).

Stockholm som ovan,

LEKEBERG UTVECKLING 2 AB

Oskar Berger
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Bostadsrattsféreningen Salvens Ang anfér for egen del desamma synpunkter
som Lekebergs Utveckling 2 AB ovan framfort.

Som ovan
BOSTADSRATTSFORENINGEN SALVENS ANG

Oskar Berger
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